ANLAGEN zur 2. Abwiégung TOB-Beteilung
6. Anderung BP IM SANDE in Ammern

Vorwort
Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum Entwurf der 6.

Anderung des Bebauungsplanes Sonder- und Gewerbegebiet ,Im Sande" der
Gemeinde Unstruttal/OT Ammern nahmen die Stadt Miihlhausen mit Schreiben vom
3. Mai 2022 und der Freistaat Thiringen, vertreten durch das Thiringer
Landesverwaltungsamt, mit Schreiben vom 29. April 2022 Stellung.
Seitens des Landesverwaltungsamtes wurde mitgeteilt, dass

1. die Belange der Raumordnung und Landesplanung und

2. die Beachtung des Entwicklungsgebotes § 8 Abs. 2 BauGB
durch die Bauleitplanung berlhrt seien.
Das Landesverwaltungsamt vertritt die Ansicht, dass die geplante Anderung der
Festsetzung im Gewerbegebiet GE 3 im Widerspruch zu dem Ziel Ziffer 2.6.1 des
Landesentwicklungsprogramm (LEP) 2025 in Verbindung mit Ziffer 2.6.5 LEP stehe.
Nach Ansicht des Landesverwaltungsamt bilde die geplante Handelseinrichtung im GE
3 mit den bereits bestehenden und in den Sondergebieten zulassigen (grof¥flachigen)
Einzelhandelsgebieten eine Agglomeration gemal Ziffer 2.6.5 LEP, die nur in
Zentralen Orten héhere Stufe zulassig ist.
Nach Ansicht des Landesverwaltungsamt seien auch weitere (bisher nicht
konkretisierte) Handelseinrichtungen fir die Grundversorgung der Gemeinde
Unstruttal nicht erforderlich. Damit greife auch — so die Ansicht des
Landesverwaltungsamtes — die in Ziffer 2.6.1 ausdrlcklich vorgesehene Zulassigkeit
in nichtzentralen Orten nicht. Nahere Ausflhrungen hierzu macht das
Landesverwaltungsamt nicht.
Die Stellungnahme der Stadt Mihlhausen bezieht sich ebenfalls darauf, dass eine
Einzelhandelsagglomeration vorliege. Hierzu legt die Stadt Miihlhausen eine fachliche
Einschatzung der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) Dresden
vom 21, April 2022 vor,

Er!éuterung zu nachfolgenden Anlagen

Lid. Nr. Stellungnahma Datum Agglomeration Grundsizharung LEP Entwicklungsgebat

1 Stadt Miihihausen 03052022 | 1A 1B 1C J.

2 TLVYWA Raumordnung & LP | 29.04.2022 | 2A 2B 2C £

3 TLVWA Entwicklungsgebot | 20.04.2022 | 3A 3B 3C 3D
Zusammenfassung

Insgesamt kann durch die 6. Anderung des Bebauungsplanes Sonder- und
Gewerbegebiet ,Im Sande" der Gemeinde Unstruttal weder ein Konflikt mit den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung noch ein Konflikt mit den Entwicklungsgebot nach
§ 8 Abs. 2 BauGB festgestellt werden.



Bunbyielag-gQ1 "z Bunbemay

‘uapuy Bunjoyiap
=3I\ Bud Bunbiysleg ayoijuugy aip pam Jweq ysiasabuis uapioyag Jap Bunugyuy ‘g inz BunBemqy
Jap Jw uabepaiun uspepuead alp Uspiem ‘|BLWeS W Bu_IdSHINY JALOSIUOE|e] pun Jaysiuosiad u|

“Bunuyoiazueld Jap ul jepueIwN | Oy JIW |51 SBYDIRISE UsUayOlleq sap yolasaqsBunyag Jag

‘usplem jzjasia W 008 NZ S|4 Jepaqpupyuiely pun -Ageg n) piewyoed” ysybisseinz

8P Yaunp sydeysineden U 008 SIq aqaujagsiepueyiezuil” yousuy ‘g wi peybisseinz eip ||jos 0g
‘uabenab Bunuyosy pim siemulH uapuaysisuageu weg

‘uies usbepsjun Jap j18jpueisag ‘Urwiuasbunzies s|e ‘exsaLLBASUS)
-yepap aimos uabunziasised g 19 '‘Bunuysiszue|d v e | {ep pim ‘uspigyag Jap Bunioyuy "¢ Jap ieg
‘uabesjeb Bunuyoey pam uesiemull uapuaysisuagsu uagg

‘usjoyiapam nz BunBiisjag ayoluugy eip |si pusys||ydsuy uessednzue jjeyu] uap pun usbipuelsfonsa nz
uabepsjunsbesnuy aip 1ayep aig UsNIq Jip ‘uuey uspiam pynjebysinp goneg z “sqy ¢ § yoeu Bunbiiejeg
ayoluug) auiey usbepsjunsBenuy usiyoeiebuie Jap ajiH I SSEp ‘Usjiajiu UsUY| JiM Uslyoow abjojnzwag

" JBpuUBIWN JOJ [yoial

-aqsbunyagy” ‘asiemsieidsieq ‘nzep Buruenglg eziny auie aniq 815 uaqel uuep 'usj@)siep Buniapuy g

Jap yoiesagsBunyjag usp Jnu uipayam Bunuysiezue|d Jap ul 818 UB)|0S *,AUdBYSINENIaA A (G0 Siq 8gaL)
-aqs|apueyjezuly” Bunuysiszag Jop yw Youjsuy ' ueuie wn usbunziny uebisseinz aip Jwos wisjjanue aig
‘UsZ|jBsni]ss) syoBYSIne}Ia ;W 008 Siq 3qauieqsiepueyiezuig yaybnznz oANNeg g § yoeu jaigabaqiam
-89 uld Yais se jyayduwa yoybnzaqsal( 'Bisseinz asiemswiyeusne yoou upwaljje jepam aqeuleqs|apueyjaz
-ulg puis OANNEd g § Yoeu jaigebagiamas) waula uj "uassednzue sjejuaqe is Bunispuy "g Jap Jleyu) 1aq

‘Bunpurub

-ed ep |l@jpuejsag 142U 1si pun Jep juawnyoq sebipuejsuabie ule jj@s unmjuesbunzieg Jasaig (aysw
-laAsusiyepap, aimos uabunziasisey g |ie ) ‘Bunuyopzueld v [1eL) pnmpuesBunzies uauie am usbijou

-8q asAjeuesbunmpimsny Jep aimos Bunpunibag top uagap “puis Bipuesijonun usbBepsiunsBeluy usjydial
-abuje 8|p ssep 'Usjialiw UBUY| Jim USJYD0W uageylop ‘60 Nz ZZ0Z kO PO WO usgIRIYaS U] Jne Bnzag u|

(¥6 £2 08/409€0 12WWBD "IH) ZZOZ'¥0"L0 WOA S184y-HN Iwesjeipue] awyeubunyalg

i »oPues W 0S 3 39d9 'Y 9

ot -

ulawiwy 1 O [e)InNJjsun apulawas) gn

55




Bunbiieleg-gQ L 'z unbemay

uepagsBunbemgy Uiy 'uawwouab SILJULSY INZ PilM SIBMUIH Jepusysisuagan

d31 wnz Bunbemgy D abejuy aysis

‘UBULIBNIA NZ JyU 151 Bunlis|qy siepy auig

BunBiosiaapurus) inz Bunbemay g1 abejuy aysis

‘uepinm 1Bapapam Yol JiaxBiuap usyoshpe|sisul| nz usbessny 8|p ZZ0Z 0" 1Z WOoA UsiYoeINg
Wi SSEP ‘USSISMUIY JNBIEP S[ELILDOU Jaqe B1YoQW [eRnisun spuiswag) aid ‘gl B vi 8bejuy sysIs
‘uiy ayorudsiapipg pun uoliesswo|BBy sjuURUSq S)ialeq alp JNe jsism USIYeINg seq

uonesawojBBesispueyiezuil inz Bunbemay | sbejuy susig

.2\ 008 NZ Sig HEPagPUIUIS]Y Pun -Ageq Iny Jiewyoe
‘pspuesh 1610} amm pam yaxBissenz sip pun uebedjeb Bunuyoay piwm slamulH uspusysjsuagan

uepagsbunbemgy uey ‘uawwiuouab siuuuey JNZ pim Bunjleisiepyoes

‘uepegsbunbemgy uiey ‘usiuwoush siujuuey Jnz piwm Bunjjejsiepyoes

‘pepaqsBunBemqy uey 'uswwoual sjuuuay iz pam Bunjjsisiepyoes

‘uBpuasNZ (Jjamuin) pun neg Jsuaipyoe) sasialy-yaiuieH-jnisun sep juesijelpue’ Wwap
amos uabuunyipion HeydssuswabsBunueld usjeuoiBay sep ajeissbunuelg sep ‘(Bunueidisineg
‘Bunupiowney 1qy) 1wesBunyesassepue JeEULINY L WP JIM USPIaM SUSQI3IYOS S8 aidoy aulgy

ynepspwanz Hunueidsapue pun Bunupiowney usyasibulny L Jj8p useIz
uep Bunue|d aIp SSEP YoIIYDISUBLO Sa Is| sneuly Jeqnueq weqeble uesneyjyny JpeIS Jap INpinuis
-gjapueyjEzuig aip jne uabumypy anebau apuislies Jep uBEYIOAUEld WepP SNE YDIS SSEp 'Uus)
-|a|ge Jepy YIS 1SSB| UBlLaRING Wap sny “ujeBerdsiapim sjapuey(ezulld saiasun Bunpomiul aip jne
Bnzag Ul USSNEYIUN|Y JPBIS iBp 8jeiZ 8ip Jeqjaliwun usbun|(@isioajian pun ajaiz uayosusuedsap
-ug| uauueuab aip ssep 'ueqel sIEMUIH USP JiM USIUDOW NZISNH [BRNJSUN SpUIsWSS Jap sueq
-eusop sep Bunjnudieqgr) syosusuedsepue| aula 18)eyulaq ZZOZ ¥0 LT WoA USIUDEBIND-VIND 5B

‘uag
-iaiypg wasalp nz abejuy sje 3ig uBliEYsa SSPI9E 2Z0Z PO L2 WOA YND J8p USIYDEIND SEP JNE
1M UBSIeMIA UJepue wnz 1aaBiing aiy pugsyoseBulsun sayem usyjeysq uabessny uausayoljab
81y 3ig '1202°C0'80 won awyeubun|alg aIesun Jne Usuis Wnz am uss@emian BunpuniBag Nz

jluyejebge seuejdsBunneqeg sep Buniepuy ‘9 sibpyaisqe
-8q 21p pAIM JPEIS J8p suayes 't eIqebagqiaman wy (spueyjezuig uoa Bunssejnz aip usbsb
Hwep pun ,epueg wi” jeiqefeqiemas pun -19pUOS WI SWNJUazsinexul] saus Bunpyom
-jug 2ip pun neqgsny ualeyiem uap uebab yoipjanipsne YIS japuam ussneyyny IpeIS 8ig

pJim payanus peloid
-gjoiBsjopUBYRZUIT WIS SSER 'QeYSSP JRINspaq uaydeysinedis sausy@m Bunyeyog ajbuyois
-gesq a1g ‘uchesawojfbesiepueyjaZuIg AUIR WN YIS s3 jjspuey (,8pues w|” jaigabagiames
pun -ispuog) UWBWwWY |QfeNNUISuUn Spuiswas) Jap ul ussey usbue| Wy WOpUEIS wap ieg T

yoiBow (39) £ 1eigebneg Wi yUDe|SINENIBA W 008 UCA 301D
Jauia nZ sig s|apueyazuiz uaysibal Bunipaisuy sip — sappewyejigey saus Bunjyouwg us)
-jainysip Jap uoa Gibueygeun — aiem sauedsbunneqag sep Bunsopuy g usigansabue jep N L

‘uagaynzioaiay apadsy ayoljussam iomz puls Bunnid Jep siugsbig w|

“Beqieabsne WD 2ip Younp Spinm ualyseing seselp yony ysizequia Bunjysensg sip ul
pusssejun gpues Wl sejeigebegqiemen pun -Jopups sep HOPURS WE |SpUBY|aZuUl] uspualaisaq
uap auyoem ‘uagebab Beiyny ul asiuedxy aule epinm nzeq jZiesabispueulssne askjeuesBunyiim
-sny usjuueuab Jap aImos apulawas) Jap Bunueld Jep JW AISUSIUl YOIS JBY uSsneyiuniy 1pels 21

Jeyaqiels ussey uabue|
Wy WS- BUNJSUN U] seppewyoeiigey sauwe Dunpasuy usjuejdab inz asd|BuesBunspimsny”
3P YD 8ip YoInp spinm s3 ‘uapuam Japunibaq “mzq JBluepyoeselb (VWD) How Bunyosiojziesqy
PUn -PUBW JNj YeyDS|@ses Jap uayseng saibniabiaq ws younp woisgesBunueld aip Jaqe (oS
JYSLULUNYN ‘WSPUBISALN PLIS WBWWY Ul SSUCpUR)S uspuajaliaq sap Bunpoaimulg aip jne 42iquiH
Wi 3puUlpWa Jap UORUSIU| aip Ysne sie jleyuiug)d Jap |yomos Bunue|d usBusysiq Jap UOA JyoIU
yslieyul yois uspiayssiajun uabepajunueld usjpuesabnz Bunbieiag Jap uawyey wi jnauie 8ig

‘UawiwousB Bun|21g L Z0Z €080 WOA USGIBIYOS JIW JBY JPBIS Bi(] J0A S}iSIaq UBIYBHAA
-ue|dyiejneg we BunBijisjag Jep uswyey Wi uasneyynyy |pels Jep Be| apueg w" egebaqiames
pun -Japuog suejdsbunneqag sap Buniapuy ‘g a1bilyoisqeag [BUNLSUN SpUBWSD) JBp sualies alp

Bunupioneg pun Bunpjaivgualpels / g4 ewyeubun|jeig
(L¥E- SH/LOIEQ HOPUS[IS/N LiBH) ZZ0Z SO'E0 WoA uaBuupy | /ussney|yny IPEIS tep uaqiaiyssuy NN

»opues w|“* 0Ss 30 d4d Y 9

uidWWyY | O [enniisun sapuiawan) an

b23d




€ BunByieieg-g0 1 ‘'z BunBemay

‘Wabsneuly jaigabapuaw
-89 SEP J3qn Yoyjuasam Jyoiu yorssaqsbnzuig sap pun uabiyoenuaag oY U0 uarequoy
uapusBonuwin ssp Jioxbiyesuoipung e1p ‘ueusip BunBIOSIAAPUNIS) Jap 8IS LLem U isqge
Bissgnz UsLID UBIBAUSZIYIIL W1 LONE BSIOMSWILEUSNE udpyelosdsjoibsiepueyjezulz voa
oz aBejuy JOA 3 YIS mtEw_ucﬂ aydifuasam pun bunsajiemiy ‘Bunpaisuy sip 437 Sep |'9'7 7 yewab s emz

‘(1ogebsuonesboju)) g ¢ © pun
(1oquensbunbiyseauasg) £9'z 9 ‘(10qebzusnibuoy) z'9'z 9 usziespunio uep pun (joqab
-SUOHBUBZUDY) |'Q°Z 7 UBSSILIBPIONT UBYISUBUDIOWNE] USD NT YNIDSISPIM Ul Gleysap
437 wnz BunBemqy Oz sbejuy ‘oA s ayaig Iy8)s popuels usjejyoeyaq we usbunyouuosispuel Jasyam yaxbisseny auedab aig

ugjab pusyoasdsjue opelosdyoIBSIapUBYBZUIT N BSSILIOPIOLT UOYISIIOU
~pIowInes 3Ip aydfEm 4 ‘(#L02 20'¥0 WOA £L02/9 [HAD '937) 2oe vebuuny; sausweibosd
-sBunpoimjuesapue sep 69 7 (817 gewab vonessuioibby aue £ 39 un Bumyyoiaesiep
-UBH BY3j2]BSNZ SUIB JapNG L8PULS wi” j8igas) wi usqaulegsiapueyozuly (usbiyagysob)
uojesewo|bby inz Bunbemqy vz sbejuy ayaig uabissejnz us)aigalbiapuos Uap Ui LGP PUN UBPUOYDISA] SHAJAq UAD Jitl Bueyuawuesny uj

uagebjne
-sbunBiosia) usyoioseqn sutey pwos Jey pun (g4 © zZieSpUNIO ‘I N-dY) 1euposbng uas
-NEYWHNW JPBIS 48D 12i9i8qSBUNBIOSIBAPUNIO Wap IS!I PUIBWSD) 8if HD US|RIUSZ UBUIBY
WiN jENNYSUN SpUIBWas) Jap 18q (2102 0F 62 WO ZL0Z/by ZuyISinyl wi Bunbruyausg Jap
BunBiosianpurug) inz BunBemqy gz obejuy ayalg ogebjuuexag ‘IN-dy) usbuunyipioy uerdjeuoibay yeweb yors se Japuey elepuosagsLy

‘uslewisiudalne Bunzieyssuly aydsusupiownel a381p 1Q1aiq Ulajosuy|

usqel pspuest Jyaiu | Z0Z'E0 PE wWon yma L sSp swyeubun)elsg uajzie) Jap eqnuab
-8 yois aip ‘usbunbuipaquawyey pun usbeipun.bsiyoey UBYOSIUBUPIOWNE. US|ISNINE USP
jne yaimespunib Laiseq sepuewyoe j-Aqeqg seuie Bunipaisuy usjueidab Jap Bunpemag aig

Jepunyas sappewyoe4-Ageq uasjue|dab sap Bunjpeisuy inz Bunpamag ayssuBUPIOWNES
3ip 4Ny Jaqe 5| 'uewwouab siujuuay Jnz pam asAleuesiunyimsny sibojebion a1q uayassab
yoasiuy uabunjyosuuissiapueyiezuy Jassliem Bunssenz sip pun Wepyosel uoEMIS BYas
-UBupIoWINE) Bip Jjoyiepaim apinm usbBuniapuy uswas pun uedsbunneqeg wasaip Nz usw

Bunjyoe.jeg anau auie JaBIOSIGAUEN SIE ,.W 008 NZ SIq Jepaq -yeubunji@s uap ul awos epues w|* 18/geBaqiamas pun -1BpUoS WNZ UaBunWWISqY U]

-pupjuie|y pun -Aqeg Jnj ppeWyoe4* BunzZjesisa uanau Jap I pyede askjeuy ayJsusupiowney alQ
usp

-INM UBJyny 1persusuu| Jesneyuniy Jep neybiyejsbBunbiosiap pun -sBunisia Jap pwep pun
Bunyoemuos usjleiniynuis ssuisy nz apayasbunpspanwnzieswn eip ssep 16ajabiep pam
"HepeqsbunBEmQy uie ‘uewwoust siuuue) Jnz pim Bunisisiepyoes swgebiy w (1202 60vZ PUBIS ‘YD) 12118q.es0 ashleuesBunIMSny SuId OpinM Jnjeq

‘U[epRISNZUe aydeSINERIBN AU ()G BD JIU PUEWYDE
-Ageg usuia Uop ‘usyessbioa 1s| 3 ‘Usplom uasse@BNZ 1apalm (BUSBYSINEYIBA W 008
8iq) |opueyjezuI3 Wop pun Lapuesb ¢ 39 jeigebneg sep Jnj saueld-g ‘& 0 sap buruepuy §
‘pepaqsbunBemgy Ujey ‘Uswiwousb sjuuuay inz pawm Bunjaisiepyoes Jep yewab uabunziasisad alp usjjos ,apueg wi* ssuedsbunneqag sap Buniapuy "g 18P 1IN

BunuejdsapueT pun Bunupiowney :awyeubun|jes

(821 1-ZEE LS/LIED YISO i) ZZOZ $0 62 WOA WA 1L S3P usgedyasuy N |

»opuUBg WI“ 0S8 39 d9 'Y '9 ulswiwy 10O [ennaisun spulswias) g

[ h="q
'&\@ "



Bunbyieleg-gQ 1 "z bunbemay

UBSEILBPIoY T UBLISUBURIOWNEY
Jw Bunwwisuieiaqn Ul JyoIu IWos Jya)s seppewyoe J-Ageg sap Bunjpaisuy sjuedsb aig

‘UBpiam 1e)Sian yaou 'Ipejsuauu) yoisaaqsbunbiosiapn usienuaz
uap e asapuosagsul ‘uabunyumsny saqebsu ssep 'USYSIUISNZSNE JUIL 1SI LOPUBIS us)
-8jy2BIBq WE 8jUBLUILIOS JBluBABBIIPEISUBULI MZq -ualuaz Buniajgeld usjuedsb Jjep nw

‘ujepaisnzue uaysiasaqgsbunbiosiap usjeuaz ui Yoyziespurub
ayse|sinexan W 05 s yaw pw uebassbunianalg uep YoBU PUIS AUBWILOS DJUEBAD)|
-24UaJua7 ‘JPpuey (GLOZ) uasneyiuniy IPEIS J8p 1d8ZuUoyS|SPUBYIBZUIT Wi alSISIUaUILIOS
sasneyynyy Jep yewsb juswiuog sejuersjEIuBNUBZ UIB WN - uaqauydsaq ashjeuesbuny
-IMSNY JBp Ul BIM — [@jIuBIspun/-A0eg JUaWILOS WSp 129 YoIS S2 SSBP ‘JWIWIOoY NZuiH

(d3759p p'9 2 O yewab jogalbsuo
-nesbojuy sep wabob sjojsten) uegabel Jyow wepnz jsi abe ausubalul yayneqaipels aulg

UBYOJSIBA OSUSTE MLUED PUM
dF71sep £9¢ 9 pun 2g9¢ 9 gewab jogeeasbunbiyoequiesg sep pun jogebzuenibuoy
sep usbag) |biyOBLWISIQ PUM UBSNBUIYIYY IPRIS 48P Ja1Y ‘SUQ Jaspue yaxbiyesuolpuny
e aip ‘weqabalb jyow syeeqge jsi wasdssbunbiosiey eyoyuoequaz sep w Bunbnug suig

'd37 SO 4'9'Z Z I91Z Wap wOs JyoudsIspim usqeyion seq

151 WULWNS 8q SWNAHUGZISQ0) SOUIE BBUONYUNIS | N
winpuazieliy S8 d37 S8p /22 Z 1817 Yeweb aip ‘uasneyjyny ipeis 4op 1eyBIyesuouny
s0p BunBnyoeiyuiosg 4ap Bunxigision Joure Nz wyny ueyoeysinexia usbissgmz sap Buni
-sldMuT assliam aute ‘sneuly 1argabapuiewsd sep 18qn yoiINap y1aiaqsbnzug wauas
437 wnz yonidsiapipg Bunbemay oz abejuy ayaig 1zjal sysieq wepnz jyab BpuES W[* LOPUEIS 180 YIKBpIOS |YSIU [BINGSUL OpUIdWRY
10p BunbBiosiaapunicy aip ury puis uaBunjyouesiopuel (apsisyanuoy [Y3iu Joysiq) sJeps

Bunuejdsapue] pun Bunupiowney awyeubun|j@g
(821 4-2EE L5/L9ED YOSOT 4d) ZZOZ ¥0'6Z WOA WMATL SapP ueqroiyasuy Jil

B »2Pues W 0S 309 dE°Y 9 ulswwy 10 [eynisuf 0v=_wEw0m_




BunBiyisieg-gQ 1 'z Bunbemqy

‘[epnusun apuRwas) Jap Buny
PRIMUT B1P JYIIU UISPIQ) USUOISSNYSIC-NEqyoNy ausnBow pun puejsiast ‘8sinquis aydseyasym sue
[ERnisUn spulewag) aip Jny yone wapuos ‘lewnjuabig uep Jnj Jyoaiu jeynapeq puejsiaa sbnezisep 1aQ

‘uapurubeq nz ‘goneg  'sqy g § yoeu ‘Bunuejdysineg abijiszion s
".8pues wj" 49 sep bunsepuy ‘g esaip ‘punug sayoybuup pusysiaisne u@ Bunsseyny yoeu puis puels
-iae7 ayeyjispoAun yayneqeipels Jep pun abuemz uayaiyeyosuim aip ‘Bunznuyoen epuabuup aig

‘uauyeps Bunjysesag anau auis Bunblios

-lanpunig) uassap pun usinpnig sabuuny) ueyssid) usp W wney syoypuel Jap ||os 18ge(Q ‘UAYAIS
PEIEZ0Z YANIOY Jep jne uejdsBunzynuuayseld Jewwesuiswab wia |jos 817 S8}SI800 puUn S8JS19 S|y
‘uayoaids inpings

-sbunBiosiep Jep Bunjieunegna Jaule uoa pun Buniddopia Jau@ uoA JyISUIH Jepsl Ul uew uuey LUy
L¢'00} UOA SYoR|] JBUIS PUN LWIBUYOMUIT 9819 UUEP lag ‘[elNiSuUM BpuIdLISss) Jap 8|ejSUQ anau uap
-0iuenz pun ‘apjejebue 'ewgqQ ‘enexuialy IPSIs|oS 'YoBqN ‘BPOoIdIUBIN |IBISHO JOp0 LSpURLISD
L 8Ip £202°10°L0 Usp ge puis og “Bunpuynen Jep Ul (WY Z¢'vt /M3 001E) 19puyaqiasiay pun ueb
"BUsIasiey Jewsioy 'apouabil ‘uspalygeq ‘Wewwy Us|BISUQO 9 Usiy! JIl |BRnISUN apupwag) 8ig

9pirw uspurjet Bunzinuysep auley
Ham ‘Lassuabae gzog Jyelyni4 wi epunm ussreupion |07y

. e A =

‘Yo bowun
158 'Bunpunibjye;d swesuiewsb aip pun Bunzjnuzusin swesuwsh alp YaNp 15| .Emﬁ%ﬁﬂnwcom
usuie Jnu anay uabiez Bunzjnuyoey Jeso|bjogds pun JiezpuelS aiyer GI S|E Jabiuam Jw pes|ebuig
ul 7017 Pun uasneypioN Wl [Qy) uebiez Jepjig uepuablo) elp em ‘Yonigqy Uil "so|Bjoya yaisiag uayd
-iqramab w) Bunzinuyoen auis Jry yeyuabuebiep, Jap vl usgalg NNy pun uabiazuy ayolsIBMYoEN

“JEQIYDIS S|E JYaw ‘sapneqac) sap pue)siaaT
wabuyelue jsey yoeu Unu puis '8apunug uayoljuyasue Yol neqejpels pun uayaiyeyosym uapusbuup aig

pam uayaisuababiua
won sjeigebapuiswes uejwesab sap Bunpomiulz uayoinegelpes uelbuyoisqesq
Jap ue|dsbunneqag Jep UUSM pun UapIBWIeA NZ apuidwas) Jjap Bunpamiug aip uny 8)
-IBJUYoBN BUdNGaLYa Win 151 Ydipapiopa ueidsbunnegag abiniszion Jap Uuam 'JOA UUBP
anu goneg | zI1ES ¢ 'sqy 8 § 'p 'S 1 apunug epusbuup uebal ‘uasemabuly jelinys
-un apuewag Jep uabunueidieineg uasapue nz Jayuabuebiap Jap ul Sysiaq 3PN

pm ususUab
-abjua Jyow sisigabepuiewes) usiwesab sap Bunyomug uauoinegaipes ualbiyois
-qeaq Jap uepdsBunneqeg(-sbunuapuy) Jep uuem pun wepious Bunueig aip SPUNID
apusbuup uuam ‘uapiam 1zuebis Japo papueab ‘j|8isabne vuep inu ueydsBunnegag
wa vuey yoeuwa(g usbjope goneg ¢ sqv g § yoeu Bunueidjiegineg abipjezion se
inu apues wi” sauedsBunneqgag sep Buniepuy 9 aIBiyoIsqeaq aIp LUEN UiBjosU|

‘uajyaizian sajdazuoyue)d uaysywnejwesab sauta Bun|
=|8)513 aip jne Jyow usbunuedyses uapueluoeseq nzZ jeigabsbumuBLBs) Wi Jap pun
aZ|ESPUNID puUN 3[9I7 UBYISlaUpIowWNE) uspualuoreq Nz Jap uabaom ‘uassiuapiopa
-sBunwwysqy uapuasaynsal  snesep usp pun  uasneyyniy pels Jnz aben
Jap usbam ‘pewbineisbunipais uelbnymsqgeaq ysou Bijunynz pun uaibjoys payuasl
-ugBiap Jap Ul Jep uabom uuey (USLIWOYNZUIY USUCHEBULOU| uUSjaNYe yoeu ud||os
alejIam ‘SlisiSHD) § 119218p) UBIIBISUQD uUsLUDIBIYEZ Udiyl IwW [BIINYISUN Bpulawas) aig

4ZeABY U1 YOI J8iy Jwwoey (goneg Z ZIeS Z sqy g §) usiyoizian nz ueidsbunz
-INUUBYIE|4 UBWIS JNE asiamswyeusne ‘peyyoibopy aip yony uedsBunzZINUUAYD
-gj4 uaysipuyaq Bunji@Isiny W JSPO USUDIPUIGIBASIYISS usuiRy Jagn IBnpan jepnis
-Un BpuIBWEY Y uENIIMUS Nz ueldsBunzinuuayoe|d waep sne ‘uabunzuebiz Jap
-0 usBunispuy yoygejydsud 'augidsbunnenag puis goneg | 21BS 2 'say g § udsen
vabunpusmuiy sap BunpunBag

&

ouay
3

Sunpuwuagn 8p Jap0e usbuuaruojuy uayIyZIasabuor) s uk Bunsseduy Jep vanasyBoyy

goneg v sqv g §
abepurubsiyooy

q

puis uapiom Bejebiep Bunpurnibag Jap w
142U yone ‘mzq usysauds mc:cmﬁnwmczgmnc{ 21p JNj BPUMNID UBYNEGIIPE)S uapuat
-uup auay ep ‘usgabieb Jyou 131y goOneg ¢ sqy g § yewsB puis uabunzjessneiop
usloiapiops & "uppuey uejdsBunnegoq uabijlazioA UBLIA WN INU UDIS 59 LUBY
[Bngsun apuswes Jep spues w|’ ssueidsbunneqeg sep Bunuapuy ‘9 Jep pnmu3
uapuabaion wiag goneg | ZIeS 7 Sqy § § sap jogabsbunpoaimiuz wap goneg
g 'sqy | § wap puayoaidsiua uabaisajun uauedsBunnegag uoa :umc:hmucﬂ yony

uabunpuomuy (e
LDULOY UBRJEM UBpUNAJEgN Jumiu Bunb
-emqy Jep ul ap ‘'uabunabey 1BYDINESAlUE) PUMIBNE PEYUSIPUIGIEA JOYDINLSE) Jw uabiunpuomug =

b

jogebsBunpjoimug :ewyeubunjjels
(821 4-2E€ £5/19€0 Y250 45) ZZOZ FO6Z LUOA YMATL SOP USGIIYISUY JI

»9PUBS WI“ 0S8 3D dE 'Y '9

ulowiwy | O [epndisun apuiawan

b2id




BunByieleg-gQ L "z bunbemgy

Byny ussneyYNY 1p.IS Jap auyosisagsbunBiiosiap sajenuaz BunBjysesuweag uasayam Jau
-la Nz mzq Jyais Bunueidsapue pun BunNuPIQWNEY JOp U7 USR NZ LYonIdsiapip wi siu
-gabi3 wi sem ‘apinm uspiam 1Basapaa pun Jneqebsne popueiss|apueypzulg sjwesab 1ap
uayoeysinexiay, Jep Bunyoulg Jeuie W ssep ‘us||Elsnziss) IS §3 1opPMag pun Uaisk|eue
Yo uapiem popuelssuonesewobby (uabiyaeyyolB) uspusyslseq weule ue (puewyoeE)
-Ageg uaura nu oW ‘Nz Juawipiog uoa My apal pemosun Jsser uebuniyouuiesiBpueyez
Ui UoA SSSSNIYISSNY S8R Bungsyny ip) BlUAWIIDS SJUBASIBIUSIIUSZIYIIU pUn -Usljuaz
any usyoBYSiNENISA 19p Bunyoylg jauia usBun)imsny di0) UBWYBU NZ ¥o1g uep ul usbunb
-UIpaQUIWYEY USPUBYSISaq aip 13GER JUUO ‘IS wSluWY LOPUES we  sapuewyseiiqeg”
saue Burueye|3 Jep Bunpamag pun Bunjyoesag aLPIOSI UDNSIUOSSNE BUIS IIBMOSUI 19D
-uy uabepsjunsbunuelg uep vy BunbByyaisionueg (1Z0Z'60 ¥Z PUBIS ‘WIND) asA|euesbuny
-msny ualjaisia jap w yoou Bunsepuy ‘g inz BunpuniBag sap ui Japem lepuy JleweayDeg
sesaig 18! uebiigssiw Nz uspunue B "0 USP SNE ISP 'IBP SOUOPUB|SSIBPURLISZUIY SB58Ip
Buruayiemiz sanepend pun eajeljuenb aui@ Jj@is LoPUEIS we usbunjuouuiesiBpUBYjeZUIT
JosRuem usleanZuiy seq usbuunyl 437 wi uaziespunio) pun uslz ‘B © usp pueiseg
wi sjeseq jwep jyoudsiepim uabunyouuwasispueyezuiy uabiyoeygosbiyoiu pun vabiyaey
-goib uoa uonesswo|bify apusyalsaq BIQ UOPUERIS WE DUEWSPIWSUegaT (18]8|yaus nau)
Wa pun pUel ke | Ud 'PUBWLYNYIS Wis YINE LJIS Uspuysq DUBWUSLES pun -neg uabiyo
-B()y0if Wauwe uagan |0ridaD "puis wunisabae JapUBLIBINE 18] WNZ [YdISUapUNY SNE aip
‘uefunjysuulasippueyBZUIg QUBIYyaLW YoInp 1218l siaiag 1S Spues Wi" Popuelg Jag ‘z

‘Bunbiosisapunicy inz Bunbemqy g abejuy aysis

‘usliyau Nz puelsqy Buruepuy ue|Biyos
-QEEq Jep UoA ‘'UB|yojdwe S|EWLDoU [BNISUN SpuiBWSs) Jp PAM WIDJOSU| ‘UUEY UBPIaM
uspunmiagn goneg 2 sqy L § yoeu Bungnsnesusssews3 Jepo Bunbemay syssueueid
yasnp Juoi a1p 'sne jyoiydsuayoeag apjups aule pamosur uaso| Bunupiowney 13p 3217
‘usssednzue Bunupiowney 1ap usjelZ usp sugidiisineg aip puis goneg ¢ sqy | § yewss

1S Uayanaq (S'9°Z 1817 W A1 GZ0Z
d37 590 1'9°Z 18iZ) (dizsuojieidwo|BBy ‘b 0 woa spues wi' LOPUBS WE USgeujagsiepuey
-jgzuig uon Bunsseinz aualiom aip ssep "DRiuisun SO IS LIDJOSU| 'iBqn JapuBuiaUl UBsney
-lUDW 1PBIS Jap pun wewwy uos aysiesegsbunipeis aip uayshb mzq ussneyuny |pelS Jap
szua.BisBumyewag unz aysN saeqEiwun i 168y J21ga9 seq IBeideb 'puis jzjasabisa)
OANNER £ 'sqQy L1 § useu sjaigabiapuog apuayoaldsiua S|E 3Ip 'U3GaUIRQS[PUBY|eZUIS
uabiyoeygoib uoa uabunipaisuy sibjops younp speseq |s1 epues w)® saugdsBunneqag
sap Jaigan seg nbnyusyoruaqun Bijon uabunbuipsquewyey pun -HOPUBKS USpUBYalSag
i Jaiy 81p ugsse| '||os uapiam Jyobowls Jepamw £ 39 jaigabaniaman uaiziasablss) Wi uagau)
1ogafisBunyoiu3 winz bunbemay ae eBeiuY 24e!S -aqs|epueyjezuiy uoh yeybissenz eip geysam '‘Bunpurubeqg sep W uabessny aiQ !

uaBepajunsBunuelg usp nz asEmulH y2iiysessbunueld B3NN

“1Bajabiep 1yoIU YONE USPINAM PUN JEQUUSNIS BpUn.S) uspuab
-Lup uayoynegaipejs auay puis 15 1Beidab usbunyouuiasiapueyezuig yNp puab
-8IMJagGN sliBieq ApPUES W' LOPUBRIS Jap Bp 'j81Sia] gnyosiopn uabunjyouwesiapuey
-j@zui3 uon uonesawo|Bby ussajiem Jeuie mzg (| ebejuy Jslun usgo ayals) Jyduds
-1apm Bunuplowney Jep ueBIZ USP UILBYIEM LYONE JILUEP PUN JqWNE Japsm € 39
1eigabegiemas Wi usgaulagsiBpUBY[8ZUIT LOA SSNjYDSSNY usp Jep 'uedsbunnegag
waua 18g 'SsNw uapiam jji@isebne uedsbunzinuusyse| 4 wap Joa puabuup Bunppoim
-jug ueydlnega)pels uaeupiceb Jeuia uepurug sne uejdsbunnegeg Jep go 'uepaun
-aq nZ yseuep ISt ‘uispioys uejdsbunnegeg usbijiezion usp spurug apusabuup’ go
jogefisBunpyaimiul :swyeubunjays
(821 4-ZEE JG/LGE0 Y9507 iH) ZZ0Z #0'6Z WOA WMATLL Sep Uaqpiyasuy Ji |

“jogabsbunpommuz wnz BunbBemay ag abejuy aysis esiemulH epuszuebia

‘Jenomiueaq uabunpjeunag uspusbio) uep Ul uspiem asiamuIH BpUBYSISUBIEN

il »opues w“os®Indad v '9 uiswwy 10 fepnajsun m_uc_mewm_




Bunbiysleg-gQ L “z Bunbemqy

W 008 NZ siq Jepaqpupjuialy pun -Ageg Jry puewyse4*
‘papugab 16joj sm pam exyBisseinz aip pun usBesjeb Bunuyoay PdIM SIBMUIH UBpuaya)suagan

"saydiasaqsbunbiosion (uslenuaz) Jesneuyiyniy sep usjiaLo usBiuem yw ‘Bunjyouuig 1eselp
Bunppomug pun Bumjeys3 aip uiBlle uapuaag uapUNy Jap Yonidsuy asiewabliaz pun sapjellpue)sag
sep puejsnz pun sbe juusieb )z g suaiyelaq Inb aip Y2INp PAM pun JUIBJUS W 00/ S|B JyBLL |5
usquebzneuy) sepo Bamuialg We [pUEY|aZUIT B|EljUSZ BjSYTBU J8( "Uep.em USBOZ||0AYIBU JYDIL UUBY
Bunpuiqiap, usByne|gng uaynb sep Bunjiaunag 3ip yany "uspiem 12jesebyois|b uoieibaju| uayoineq
“SIPE]S JBuia Huw Jyoju uuey joyuyeq wnz ayen i ‘uapiom ujeqebue Jydiu uasneyyny IpeIS Jep

Ul uuey “Hopue)g Jalenbepe ule ‘uagjalyos BpUSsaIYEl WNZ pliM SYERAS/OYUYEY JSP Ul HOpUE]S Jag

Vg aBejuy ‘oA aim ayaIg

uonesewo|Bby inz Bunbemgy vt abeuy ayalg

‘uyueIusseq (ewyoelqey ualy) sag
-ail|agsjapueyjazuig uajaizads zueb saus bunjpaisuy aip N LAgeIyIssne uabunpamag
pun uaBunppwig aip yois uuam “ep seysjsbunbemqy Ueuie ualiewanyIes B ‘0 usp uon
Sibueygeun sa Jjels ‘eiem Bisse|nz [epueyjezuig Jeynibal Bungayny Jop W eq ‘|apueyaz
-uig wnz Bunzies|sa4 uspuayuelyosuia sep Bungayny sip |8yeyuieq Bunispuy ‘g aiq '

UBZINISIBIUN LBSNBY|YNRY UCA 8342124
-agsbunbiosiap uajeijuaz sap BunyoIMILT aIp 'mzq Bun)eYI] SIp IYIBWISPUE)|SSG Ja3p aIunp
WIgjosu| ‘uajnisnzule uesneyjyniy uoa jpejsuauyl Jnz Bunpuigap (se8yneign; yone) Jainb
nw pun paubain yoynegalpels sie Is| opuURIS apuaysIseq 1aq 1alsabiay |aqisned 1o
YISIpoyisw spinm Mz( JEQUBIZ|0AYOEU JUYDIU 18! 'Blleyaninz  neaawsBunisian sayonjjuyos
-younp® wa jne yoi Bipa) usBungaiyasIenZIESLUN BIP Y2INP gieySap pun J8)jeyasuim JUBULo)
-jadiaqn” IWEWYORAQRg SpuUSYBISaq UBSNEYYNW IPEIS J9p SyEISjoyuysg Jep ul isp
ssep '(usjun g 8es) Jejyoeing Jap Bunzieyosuig ebjops Bueyualwesnz wasap ul aig

‘uayjodiaq Aebau uapBBSBUNIBLBMUNZIESUN LOA (£F BlIBS
guyais) uebie) uspaubaju yoynegaipels usdayam w pun yoiaiaqsbunBuosisy usjeiuez W
uasneYIUN 1PBIS JB0 Ul J8jaiguy alsiusw ualem 05 (gz a)as auey asdeuesbunsimsny
ausls ‘uesneyiuny REIs Jsop uw Bipunibiepioa) UBUED USIBLUBZ Ul UISIBIGQUY UCA UBISET
Nz yonyayossne ueyab yoiuyel aing oy £'Z ‘B0 UOA BLDH Ul 8ZIESWIN UBPUBLEAUE NZ UDY
YIBING N8| 910 JBY US|INK@ NZ USUONHUNL UBUDIUOIEIUSZ 3UIDY [BlIMISUN apUIBwag) aIp
|yomgo 'uayaoidsebue yoesaqsbnzuig Jejeuoibeliagn uis nwos pam Bunpaisuy aip yoing
(0E suas auey pun GZ 9JIBS BYBIS) UFYIYDSID UIBUYOMUIT (6% £6 P4 W 181gebstnz
U3 UIg U3GBUIOA SEP LBy JoIUoRING Jap Bunzieyosuig UoeN (6 219S L1202 60 ve PUBIS
‘YIND 18D ashjleuesBunyimsny sai6ajaBion sne jep7) | Bunjnapag ayoy |pejSusUL] Jasney
YNy s8p payBiyejsuoiung aip Jny UeZ)Saq pun Biyejsbunipaisue UBSNBYUNI IpeISUau
-u|" yoiesagsbunfiiosiaA Us|RAUSZ W JNu 3SAIP puis puaylaldsiusWwaq” SNe JuBAS|BIuS)|
-UBzZ S|E [@NIUEPUIUB|Y pun -Ageg |Siam UasSney|yn|y IPEIS JBp Bis|sjuawilhos abiynb asig

ujaNImueE
Nz pun uajieya nz aydwaaqsbunbiosiay, sjesuez Jogebsbunuel4 wap |BpUBYEZUIT WNZ
Bunzjas)say uspusxueiyosuis uauapoeb ep bungeyny suld JUDLASIAPIM WILIBIBM ¢

~ieqpurBag Jyoiu yoinegelpels |si Lopue)s
sjapueH usbeubsju-yoiu "UapUBYS)Sag Wap UE USgaU|SqS|aPUBYIPZUI UDA UOHEISW
-0|6By uspusysisag Jep bunuisiiomugy mzq bBunbisopap sisyem sulg uBsSENZNZ SpuES
W' |eiges) Wi j@puey@zulg uaiaiem “1ep Bunbiusyuoey 8yNEgeIpEls BUIEY UBwcuab
yais Jny Y918 ‘151 uapliom uapunjalb sjapuByazZuig Sap SSNIUISSNY JBIUN JBIBIULDEN UIaY Jay
-s1q (yoipyoaneaud) iply” sepyewsiiwsuagan uabiewasys sep pueiseg uaydineq usp inj
SSEp 'PUBISWN JBD 3UIBIY 'WOPUBISA JUOIU WBplIas Yois uaqey usBunBuipagqualuyey aig)

vayaisab yoiyosisbBunueld Bpues Wi BOPUBISSUSHBISWIO|IBEY
we Jebiosienyen sie (Iply) sepuew@wsusga seua Bunsagyoibian pun Buruabeap eip
apinm puemjnesbunwiwisqy pun -sbunueiq UBYDIQaLIS WBUIS JiW NN ‘uasSneyYn 1pBIS
Jap eyoieseqsbunBliosien ISjBAUSZ 2INYDS WNZ USPUILD) USYDINEQIPEIs uslegysiz|on
-yoeu sne g1bjoPa £ 3o Wi SSNjUISSNes@puBy@zug Jag Jem buruepueue|d ueibious Bun;
-8puy G J8p UBWYEY Wi Jep siugebi3 sep sSN|UOSSNES|9PUEY|9ZUIT USpUSYDRIdS|uS wap
Iw g 39 sajaiqabagquamag sap bunzjesisad alp ssep ‘uasamebuly jnelp pam uabuan w) ¢
joqebsBunjoimjuz rewyeubun|jaig
(821 1-26€ 26/19E0 Y3507 '14) Z202'P0'62 WOA YMATL S9p Uaqeyssuy i

»opuUeS W|“ 0S '? 39 49 'Y 9

uJjawwy | O |epnijsuf sapulawon) g




ANLAGE 1A
o der Stadt Mihthausen/Thdringen vomn 03.05.2022 (Herr Wellendorf 03601/45 -341)
FB 7 Stadtentwicklung und Baucrdnung

ellngnahme

Keine Einzelhandelsagglomeration

Durch die geplante 6. Anderung des Bebauungsplanes .Im Sande" wird eindeutig
keine Agglomeration geschweige denn wie es der LEP 2025 fordert —
Einzelhandelsagglomerationen geschaffen.

Ziffer 2.6.5 LEP enthait fir Agglomerationen folgende Definition:

.Einzelhandelsaggiomerationen liegen vor bei einer raumlichen und funktionalen Konzentration
von Einzelhandelsbetrieben, auch wenn diese einzeln nicht als grofflachige Einzelhandelsbetriebe
einzustufen sind. Sie sind wie grofiflfdchige Einzelhandelsbetriebe zu behandeln, sofern von einem
grofifidchigen Einzelhandelsbetrieb vergleichbare negative raumordnerische Wirkungen zu
erwarten sind.”

Nach § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG kénnen Ziele der Raumordnung nur ,verbindliche Vorgaben
in Form von rdumlichen und sachlich bestimmten oder bestimmbaren textlichen oder
zeichnerischen Festlegungen” sein,

Insoweit kommt es, aufgrund der notwendigen bestimmten oder bestimmbaren
Formulierungen des Zieles, auf die konkrete Wortlautformulierung des Zieles im LEP

2025 an.

In Ziffer 2.6.5 sind vom Wortlaut nur ,Einzelhandelsagglomerationen" erfasst und
damit die Pluralform. Ebenfalls die Pluralform wird in der Begrindung zu Ziffer 2.6.5
genannt. Bereits die Singularform Agglomeration bedeutet eine Ansammiung oder
Konzentration mehrerer wechselseitig verflochtener Einzelhandelsunternehmen.
Abgeleitet vom lateinischen ,Lagglomerare" beschreibt der Wortstamm ein
.Festanschliefen" und ,Verbundensein". Ziffer 2.6.5 stellt nun nicht eine
Agglomeration, d. h. Ansammlung und Konzentration von Einzelhandelsunternehmen
den grofiflachigen Einzelhandelsbetrieben gleich, sondern nur ,Agglomerationen”. D.
h., es mussen nach dem Wortlaut nicht nur eine Ansammlung, sondern mindestens
zwei Ansammlungen und Konzentrationen von Einzelhandelsbetrieben vorliegen. Dies
wird auch nochmals dadurch bekréftigt, dass in der Begrindung zu Ziffer 2.6.5 LEP
nicht nur von einer Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben gesprochen wird,
sondern ausdriicklich dort auch von ,Ansammlungen” mehrerer Einzelhandelsbetriebe.
Um mindestens zwei Ansammliungen und damit Agglomerationen zu bilden, bedarf es
damit mindestens sechs Einzelhandelsbetriebe, denn es kdnnen denklogischerweise
nur mindestens drei Einzelhandelsbetriebe eine Ansammiung bilden. Wie bei einer
Versammiung von Menschen nur mindestens drei eine solche bilden kdnnen, ist bei

der Ansammlung von Dingen die Mindestzahl drei.

Sowohl das Landesverwaltungsamt als auch die fachliche Stellungnahme der GMA
sind ausschlieBlich von einer Agglomeration ausgegangen und nicht von
Agglomerationen wie es der thlringische LEP 2025 fordert, um eine Gleichsteliung mit

groRRflachigen Einzelhandelsbetrieben anzunehmen.



ANLAGE 1A

Zum Ansclicibon der Stadt Mihthausen/Thaningen vom 03.08. 2022 (Herr Wellendorf 03601/45 -341)
Stellungnahme: FB 7 Stadtentwicklung und Bauordnung

Der geplante Fachmarkt fiir Baby- und Kleinkindbedarf bildet aber noch nicht einmal eine

Agglomeration mit dem im Sonder- und Gewerbegebiet ,Im Sande" bisher zulassigen

Einzelhandelsmarkten.
Eine Agglomeration erfordert,

e eine raumliche und funktionale Konzentration von Einzelhandelsbetrieben.

Es bedarf ein sich gegenseitig erganzendes Warensortiment und einen funktionalen
raumlichen Zusammenhang. Aufgrund dieses raumlich-funktionalen Zusammenhangs
und durch die raumliche Nahe muss eine besondere Attraktivitdt und Bequemlichkeit
fir die Kunden geschaffen werden, die der Attraktivitat und Bequemlichkeit eines

Einkaufszentrums oder eines groftflachigen Einzelhandelsbetriebes gleicht.

Eine raumliche Konzentration liegt hier bereits nicht vor, weil zwischen dem
Lebensmitteleinzelhandel ALDI im SO 5a1, dem Textilfachmarkt AWG im SO 6, dem
Baumarkt OBl und dem im GE 3 geplant Fachmarkt Baby- und Kleinkindbedarf keine

raumliche Nahe vorliegt.

o Der geplante Fachmarkt fiir Baby- und Kleinkindbedarf und der OBI-Markt
werden durch die Strale Am langen Rasen" von dem
Lebensmitteleinzelhandel ALD!| sowie Textilmarkt AWG getrennt. Uber diese
StraBe fiihrt der gesamte Zu- und Abgangsverkehr des Sonder- und
Gewerbegebietes ,Im Sande". Das Sonder- und Gewerbegebiet ,Im Sande" wird
durch die VerkehrsstraBe ,Am langen Rasen"” zerschnitten, sodass ein
fublaufiger Austausch zwischen den Einzelhandelsbetrieben auf der einen
Strallenseite und der anderen Straflenseite nicht stattfindet.

s Zwischen den Lebensmitteleinzelhandel (ALDI) und den Textilfachmarkt (AWG) auf
der rechten Strallenseite liegt der grofflachige Gewerbebereich des Autohauses.
Auch ein fuRlaufiger Austausch der Kunden des Einzelhandelsmarktes (ALDI) und der
Kunden des Textilfachmarktes (AWG) ist mehr als unwahrscheinlich und unattraktiv.

» Selbst zwischen den geplanten Fachmarkt fiir Baby- und Kleinkindbedarf und
dem Baumarkt OBI linksseitig der Stralle ,Am langen Rasen" ist ein fuRlaufiger
Wechsel der Kunden unwahrscheinlich und beschwerlich. Das
Bestandsgebdude im GE 3, welches fir den Fachmarkt fir Baby- und
Kleinkindbedarf genutzt werden scll, hat einen eigenen Parkplatz. Ebenso hat
der Baumarkt (OBI) einen eigenen Parkplatz. Beide Parkplatze sind durch eine
Gewerbestralle, die eine links- und rechisseitige Baumbepflanzung aufweist
und damit als Allee ausgestattet ist, voneinander abgegrenzt. Damit fehlt es fur
Kunden an der Attraktivitdit und Bequemlichkeit flir einen Besuch der
Einzelhandelsbetriebe in ihrer Gesamtheit. Eine Vergleichbarkeit dieser

Einzelstandorte mit einem Einkaufszentrum ist abwegig.
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Ansehireiben der Stadt MUhlhausen/Thiringen vom 03.05.2022 (Herr Wellendorf 03601/45 -341)
Stellungnahme FB 7 Stadtentwicklung und Bauordnung

« Es gibt kein einheitliches Nutzungskonzept. Es gibt keine gemeinsamen
Einkaufswagen. Es gibt noch nicht mal eine einheitliche Zufahrt zu
gemeinsamen Stellplatzen. Der Baumarkt (OBI), der Lebensmittelmarkt (ALDI1),
der Textilfachmarkt (AWG) und der geplante Fachmarkt fir Baby- und
Kleinkindbedarf haben jeweils eigene Zufahrten und eigene grofiflachige
Parkplétze, eigene Einkaufswagen, eigene Nutzungskonzepte etc..

¢ Auch die Warensortimente erganzen sich nicht. Die Sortimente Lebensmittel,
Baby-und Kleinkindbedarf, Baumarkt und Textil sind zu verschieden und
sprechen unterschiedliche Kundengruppen und Kundenbediirfnisse an. Bei der
Ergadnzung der Sortimente sind gleichgerichtete Sortimente gemeint, wie zum
Beispiel Lebensmittel und Getranke oder Baumarkt und Gartenmarkt. Hier sind
die Sortimente jedoch so unterschiedlich, dass Kunden unterschiedlicher Art
und Kunden mit unterschiedlichen Bedlrfnissen und Interessen angesprochen
werden. Die Angebote im Fachmarkt fir Baby- und Kleinkindbedarf, im
Baumarkt oder Lebensmitteleinzelhandel fithren nicht dazu, dass der Kunde
diese Einkaufe miteinander verbindet, weil das Fahrzeug entweder vom
Lebensmitteleinkauf, Baumarkteinkauf oder vom Einkauf im Fachmarkt flr Baby
und Kleinkindbedarf ausreichend beladen ist. Insoweit fehlt es an der

Gleichartigkeit der Sortimente, die eine Ergé&nzung darstellen.

Es fehlt fir den Kunden die Atiraktivitat und Bequemlichkeit die verschiedenen
Einzelhandelsbetriebe in ihrer Gesamtheit zu nutzen. Nach den Ausflihrungen
unter Ziffer 2.6.5 sind Einzelhandelsagglomerationen davon gepragt, dass sie in
ihrer  Gesamtheit auf die Kunden wie Einkaufszentren oder
Einzelhandelsgrof3projekte wirken. Einkaufszentren oder
EinzelhandelsgrofRprojekte sind gerade davon gepragt, dass zu Fuld wirklich eine
Vielzahl von Einzelhandelsangeboten erreicht werden k&nnen, die sich
gegenseitig erganzen und es flir den Kunden attraktiv und bequem machen. Dies
ist genau nicht gegeben. Es ist nicht ansatzweise eine ,funktionale
Konzentration gegeben. Ein Einkauf in mehreren Markien im
Bebauungsplangebiet wiirde erfordern, dass der Kunde sein Fahrzeug jeweils
umsetzt. Dies spricht gegen eine einem Einkaufszentrum vergleichbare
Attraktivitat. Es ist damit nicht ansatzweise eine  funktionale Konzentration"
zwischen dem geplanten Fachmarkt flir Baby-und Kleinkindbedarf im GE 3, dem
ALDI-Markt im SO 5 A1, dem Textilmarkt im SO 6 und dem OBI-Baumarkt

gegeben.

Mit der Verwirklichung eines Einzelhandelsbetriebes mit einer Verkaufsflache von bis zu
800 m? im Bestandsgebaude des GE 3 wird keine Einzelhandelsagglomeration und erst

recht nicht Einzelhandelsagglomerationen ermaglicht,
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Zulassigkeit in nicht zentralen Orten
Ausdricklich nach dem LEP Ziffer 2.6.1 sind sogar Einzelhandelsgrolprojekte

(einschlieBlich Agglomerationen) — die hier eindeutig nicht vorliegt — zuldssig, wenn

¢ sie der Grundversorgung dienen,
¢ die Funktionsfahigkeit der umliegenden Zentralen Orten nicht beeintréchtigen

o der Einzugsbereich nicht wesentlich lber das Gemeindegebiet hinausgeht.

Diese Voraussetzungen sind erflllt.

a) Grundversorqung

Die von der Stadt Miihlhausen vorgelegte fachliche Stellungnahme der GMA vom 21.
April 2022 geht von folgendem aus: ,Der geplante Babyfachmarkt dient als
vergleichsweise spezielles Sortiment nicht der taglichen Grundversorgung.”

(Seite 6 vorletzte Absatz der GMA aber Stellungnahme vom 21, April 2022).

Diese Annahme wird in der GMA-Stellungnahme vom 21. April 2022 nicht naher
begriindet.

Die vorgenommene Bewertung hélt schlicht einer rechtlichen Uberpriifung nicht stand.
Das im geplanten Fachmarkt flir Baby- und Kleinkindbedarf angebotene Warensortiment

dient der Grundversorgung der Einwohner der Gemeinde Unstruttal.

Die Grundversorgung umfasst im Einzelhandel Angebote die der Befriedigung von
Grundbedurfnissen dienen. Hierzu gehort auch ein Fachmarkt fiir Baby- und
Kleinkindbedarf.

Dies wurde jlingst auch durch das OVG Sachsen, Beschiuss 23. Méarz 2021, Az. 3 B 67/21
mit umfangreichen Ausfliihrungen bestatigt:

Rn 32

2.1 Die von Babyfachmérkten regelmaRig angebotenen Waren dienen
jedenfalls der

Grundversorgung.

Rn 33

Dabei handelt es sich um Waren, die der Befriedigung der Grundbedirfnisse dienen,
sodass auf ihren Erwerb auch fiir die beschrankie Zeit des Geltungszeitraums der
Verardnung nicht verzichtet

werden kann (vgl. SachsOVG, Beschl, v. 22, Dezember 2020 - 3 B 438/20 -, juris Rn.

34).

Rn 34

Jedenfalls mit der Geburt eines Menschen entstehen seine Grundbedirfnisse. Diese sind
aufgrund der kodrperlichen Gegebenheiten von besonderer Natur und nicht mit den
Bediirfnissen alterer Kinder oder gar Erwachsener vergleichbar. Dies bezieht sich sowohl
auf eine materielle Grundausstattung mit Kinderwagen, Wickelmdglichkeiten,
Schiafstatten, Kleidung und Windeln als auch auf die Ernahrung, insbesondere soweit nicht
oder nicht mehr {im vellen Umfang) eine Ernahrung ausschliefilich mit der Muttermilch
erfolgen kann. Hiergegen mag man auch nicht einwenden, dass eine Schwangerschaft
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neun Monate dauere und vorausschauende Eltern insbesondere einmalig anzuschaffende
Gegenstande wie Kinderwagen, Wickelmdglichkeiten und eine Erstausstattung mit
Kleidung mit einem zeitlichen Vorlauf anschaffen, so dass der Bedarf nicht zwingend
wiahrend des Geltungszeitraums der Verordnung entsteht. Unabhangig davon, dass die
angeordnete Schlieflung tatsédchlich bereits seit (iber drei Monate anhélt und angesichts
der inzwischen wieder deutlich steigenden Infektionszahlen auch mit einer Verlangerung
der Maftnahme zu rechnen ist, so kénnen auch Friihgeburten einen plétzlichen und vom
zeitlichen Anfall so nicht vorhersehbaren Bedarf begriinden.

Diese Entscheidung wurde im Zusammenhang mit der SchlieBung von
Einzelhandelsmarkten im Rahmen von Corona-Schutzmanahmen getroffen. Das
Sachsische OVG musste hierzu eine Entscheidung treffen, weil der Babyfachmarkt in
der Sachsischen Coronaschutzverordnung nicht als Grundversorger benannt wurde
und damit héatte vorlibergehend schlieRen missen. Die Corona-Schutzverordnung
der anderen Bundeslander - einschliefllich Thiringen - hatten den Babyfachmarkt
ausdriicklich als der Grundversorgung zugehdrig von der SchlieBung
ausgenommen.

Die Stellungnahme des Landesverwaltungsamtes hat nicht den konkret geplanten
Fachmarkt fir Baby- und Kleinkindbedarf, sondern allgemein nicht naher
konkretisierte Handelseinrichtungen betrachtet und meint diese seien fir die
Gemeinde Unstruttal nicht erforderlich.

Die Gemeinde Unstruttal hat kein Einzelhandelsangebot fur Baby- und
Kleinkindbedarf. Da dieses Sortiment zur Grundversorgung der Gemeindebiirger
dient, ist die Erforderlichkeit dieses Angebotes immanent gegeben und steht aufier
Zweifel.

Auch hier muss bereits in die rechtliche Bewertung einbezogen werden, dass sich
die Einwohnerzahl zum 1. Januar 2023 auf 6186 Einwohner verdoppelt. Damit steigt
auch der quantitative Umfang der Versorgungsbedirfnisse in der Gemeinde
Unstruttal.

b) Funktionsfahigkeit der umliegenden Zentralen Orte nicht beeintréchtigt

Durch die geplante 6. Anderung des Bebauungsplanes Sonder- und Gewerbegebiet
Jm Sande” der Gemeinde Unstruttal wird auch die Funktionsfahigkeit der

umliegenden Zentralen Orte nicht beeintrachtigt.

Als umliegender Zentraler Ort ist hier die Stadt Mihlhausen zu betrachten.

Die Gemeinde Unstruttal hat zwischenzeitlich durch die Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH (GMA) Minchen eine ,Auswirkungsanalyse zur geplanten
Ansiedlung eines Babyfachmarktes in Unstruttal-Ammern, Am langen Rasen”
erstellen lassen. In dieser Auswirkungsanalyse kommt die GMA Minchen zu dem
Ergebnis:
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wInsgesamt handelt es sich somit um eine Qualifizierung des regionalen
Baby-und Kleinkindangebots, das zu keinen stiddtebaulichen und/oder
versorgungsstrukturellen Auswirkungen fiihrt. Vor allem gegeniber

dem leistungsfahigen und attraktiven zentralen Versorgungsbereich
sInnenstadt Miihlhausen™ sind stidtebauliche und/oder

versorgungstrukturelle Auswirkung deutlich auszuschliefen."

(LAuswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Babyfachmarktes in Unstruttal-

Ammern" der GMA Munchen vom 24, September 2021, Zitat auf Seite 36)

Hinsichtlich der Auswirkungsanalyse muss zudem beachtet werden, dass die
Auswirkungsanalyse von einer ,Worst-Case-Betrachtung" ausgegangen ist. Bei dieser
.Worst-Case-Betrachtung" wurde fir den Fachmarkt fiir Baby- und Kleinkindbedarf ein

Uberdurchschnittlicher Umsatz in Hohe von 2,2 - 2,3 Mio. Euro zugrunde gelegt.

(-Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Babyfachmarktes in Unstruttal-Ammern”
der GMA Minchen vom 24. September 2021, auf Seite 32).

Der Fachmarkt wird aber entsprechend des Flachennutzungskonzeptes mit einem
Umsatzvolumen von nur 0,8 Mio. Euro veranschlagt. D. h., die ,Worst-Case-
Betrachtung" geht von einen mehr als doppelt so hohen Umsatz aus. Obwohl von
einen derart hohen —unrealistischen — Umsatz ausgegangen wird, kommt die
Auswirkungsanalyse zu dem eindeutigen Ergebnis, dass stadtebauliche und/cder

versorgungsstrukturelle Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich

wInnenstadt Miihlhausen™ deutlich ausgeschlossen sind.

Aus heutiger Sicht muss zudem die weitere zwischenzeitliche Entwicklung beachtet
werden, die in der Auswirkungsanalyse und dem bisherigen Verfahren noch nicht
beachtet werden konnte. Durch die bevorstehenden Fusionen der Gemeinde
Unstruttal — bisher 6 Oristeile (bestehend aus Ammern, Dachrieden, Eigenrode,
Horsmar, Kaisershagen, Reiser) und ca. 3100 Bewohner - wachst die Gemeinde
Unstruttal um 7 weitere Ortsteile (Do6rna, Kleinkeula, Lengefeld, Menteroda, Sollstedt,
Urbach, Zaunrdéden) und weitere 3000 Einwohner. Damit ist eine Versorgungsfunktion

und Versorgungspflicht der Gemeinde Unstruttal verbunden.

c) Einzugsbereich nicht wesentlich Uber das Gemeindegebiet hinaus

In der Gemeinde Unstruttal gibt es bisher kein Angebot flir Baby- und Kleinkindbedarf,
so dass hier eine Grundversorgungsliicke besteht. Es werden daher in erster Linie die

Bediirfnisse der Einwohner der Gemeinde Unstruttal befriedigt.

Auch hier muss bereits in die rechtliche Bewertung einbezogen werden, dass sich die
Einwohnerzahl zum 1. Januar 2023 auf 6186 Einwohner verdoppelt. Damit steigt auch

der quantitative Umfang der Versorgungsbediirfnisse in der Gemeinde Unstruttal.
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Kein VerstoB gegen die Raumordnung und die Landesplanung

Die ,Ziele" (Z) der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von raumlichen
und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der Raumordnung
abschlieRend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in
Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes (§ 3 Abs.
1 Nr. 2 ROG).

Nach § 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitplane benachbarter Gemeinden aufeinander
abzustimmen. Dabei kdnnen sich die Gemeinden auch auf die ihnen durch die Ziele der
Raumordnung zugewiesenen Funktionen sowie auf die Auswirkungen auf ihre zentralen

Versorgungsbereiche berufen (§ 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB).

Ein VerstoR gegen das Ziel Ziffer 2.6.1 in Verbindung mit 2.6.5 LEP durch die 6. Anderung

des Bebauungsplanes ist nicht gegeben.
I. Keine Verletzung Ziel Ziffer 2.6.1 LEP i.V.m, Ziffer 2.6.5 LEP

Unter der Uberschrift 2.6 Einzelhandels-GroRprojekte” wird im LEP 2025 in Ziffer 2.6.1 als

Erfordernis der Raumordnung folgendes Ziel formuliert:

.Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhandelsgrofprojekten ist nur in Zentralen

Orten héherer Stufe zuldssig (Konzentrationsgebot). Ausnahmsweise zuldssig sind Einzelhandelsgrof3projekie

s in Grundzentren, wenn sfe zur Sicherung der
Grundversorgung dienen und

e in nicht zentralen Orten, wenn sie der Grundversorgung dienen, die Funktionsfahigkeit der
umliegenden Zentralen Orte nicht beeinfrachtigen und der Einzugsbereich nicht wesentlich iber das

Gemeindegebiet hinausgeht.”

Einzelhandelsgroftprojekte werden im LEP 2025 unter Ziffer 2.6 definiert. Danach werden

unter Einzelhandelsgro3projekten

¢ Einkaufszentren,

» groRflachige Einzelhandelsbetriebe

« sonstige groiflachige Handelsbetriebe fir Endverbraucher im Sinne des § § 11 BauNVO,

# einschlieBlich Agglomerationen, verstanden
Mit der 6. Anderung des Bebauungsplanes wird weder ein Einkaufszentrum, ein
grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb noch ein sonstiger grof3flachiger Handelsbetrieb fir
Endverbraucher im Sinne des § 11 BauNVO zugelassen, weil mit der 6. Anderung nur
ein Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von 800 m? und damit unterhalb der
GrofRflachigkeitsschwelle zugelassen wird. Hiervon gehen auch die beteiligten Trager

offentlicher Belange aus.
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Durch die geplante 6. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Sande" wird eindeutig
keine Agglomeration geschweige denn wie es der LEP 2025 fordert —
Einzelhandelsagglomerationen geschaffen.

Ziffer 2.6.5 LEP enthalt fir Agglomerationen folgende Definition:

+Einzelhandelsagglomerationen liegen vor bei einer rdumlichen und funktionalen Konzentralion
von Einzelhandelsbetrieben, auch wenn diese einzeln nicht als groflachige Einzelhandeisbetriebe
einzustufen sind, Sie sind wie grofifidachige Einzelhandelsbetriebe zu behandeln, sofern von einem
grof3fidgchigen Einzelhandelsbetrieb vergleichbare negative raumordnerische Wirkungen zu
erwarten sind.”

Nach § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG kénnen Ziele der Raumordnung nur ,verbindliche Vorgaben
in Form von rdaumlichen und sachlich bestimmten oder bestimmbaren textlichen oder

zeichnerischen Festlegungen” sein.

Insoweit kommt es, aufgrund der notwendigen bestimmten oder bestimmbaren
Formulierungen des Zieles, auf die konkrete Wortlautformulierung des Zieles im LEP

2025 an.

In Ziffer 2.6.5 sind vom Wortlaut nur ,Einzelhandelsagglomerationen" erfasst und
damit die Pluralform. Ebenfalls die Pluralform wird in der Begriindung zu Ziffer 2.6.5
genannt, Bereits die Singularform Agglomeraticn bedeutet eine Ansammlung oder
Konzentration mehrerer wechselseitig verflochtener Einzelhandelsunternehmen.
Abgeleitet wvom lateinischen ,agglomerare” beschreibt der Wortstamm ein
.FestanschlieBen” und ,Verbundensein". Ziffer 2.6.5 stellt nun nicht eine
Agglomeration, d. h. Ansammlung und Konzentration von Einzelhandelsunternehmen
den grofflachigen Einzelhandelsbetrieben gleich, sondern nur ,Agglomerationen". D.
h., es missen nach dem Wortlaut nicht nur eine Ansammlung, sondern mindestens
zwei Ansammiungen und Konzentrationen von Einzelhandelsbetrieben vorliegen. Dies
wird auch nochmals dadurch bekraftigt, dass in der Begriundung zu Ziffer 2.6.5 LEP
nicht nur von einer Ansammiung von Einzelhandelsbetrieben gesprochen wird,
sondern ausdricklich dort auch von ,Ansammlungen” mehrerer Einzelhandelsbetriebe.
Um mindestens zwei Ansammlungen und damit Agglomerationen zu bilden, bedarf es
damit mindestens sechs Einzelhandelsbetriebe, denn es kdnnen denklogischerweise
nur mindestens drei Einzelhandelsbetriebe eine Ansammlung bilden. Wie bei einer
Versammlung von Menschen nur mindestens drei eine solche bilden kénnen, ist bei

der Ansammlung von Dingen die Mindestzahl drei,

Sowohl das Landesverwaltungsamt als auch die fachliche Stellungnahme der GMA
sind ausschlielflich von einer Agglomeration ausgegangen und nicht von
Agglomerationen wie es der thiringische LEP 2025 fordert, um eine Gleichstellung mit

grofdflachigen Einzelhandelsbetrieben anzunehmen.
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Der geplante Fachmarkt flir Baby- und Kleinkindbedarf bildet aber noch nicht einmal eine
Agglomeration mit dem im Sonder- und Gewerbegebiet ,Im Sande" bisher zuldssigen

Einzelhandelsmaérkten.
Eine Agglomeration erfordert,

« einhe raumliche und funktionale Konzentration von Einzelhandelsbetrieben.

Es bedarf ein sich gegenseitig erganzendes Warensortiment und einen funktionalen
raumlichen Zusammenhang. Aufgrund dieses raumlich-funktionalen Zusammenhangs
und durch die raumliche Nahe muss eine besondere Attraktivitdt und Bequemlichkeit
fir die Kunden geschaffen werden, die der Attraktivitat und Bequemlichkeit eines

Einkaufszentrums oder eines grofflachigen Einzelhandelsbetriebes gleicht.

Eine raumliche Konzentration liegt hier bereits nicht vor, weil zwischen dem
Lebensmitteleinzelhandel ALDI im SO 5a1, dem Textilfachmarkt AWG im SO 6, dem
Baumarkt OBI und dem im GE 3 geplant Fachmarkt Baby- und Kleinkindbedarf keine

rdumliche Nahe vorliegt.

» Der geplante Fachmarkt flir Baby- und Kleinkindbedarf und der OBI-Markt
werden durch die Strale  Am langen Rasen" von dem
Lebensmitteleinzelhandel ALD| sowie Textilmarkt AWG getrennt. Uber diese
Strale fuhrt der gesamte Zu- und Abgangsverkehr des Sonder- und
Gewerbegebietes ,Im Sande". Das Sonder- und Gewerbegebiet ,Im Sande" wird
durch die VerkehrsstraBe ,Am langen Rasen" zerschnitten, sodass ein
fuBlaufiger Austausch zwischen den Einzelhandelsbetrieben auf der einen
StralRenseite und der anderen Strallenseite nicht stattfindet.

e Zwischen den Lebensmitteleinzelhandel (ALDI) und den Textilfachmarkt (AWG) auf
der rechten Straflenseite liegt der groRflachige Gewerbebereich des Autohauses.
Auch ein fultlaufiger Austausch der Kunden des Einzelhandelsmarktes (ALDI) und der
Kunden des Textilfachmarktes (AWG) ist mehr als unwahrscheinlich und unattraktiv,

» Selbst zwischen den geplanten Fachmarkt flir Baby- und Kleinkindbedarf und
dem Baumarkt OBl linksseitig der Stralle ,Am langen Rasen" ist ein fuBlaufiger
Wechsel der Kunden unwahrscheinlich und beschwerlich. Das
Bestandsgebaude im GE 3, welches fur den Fachmarkt fur Baby- und
Kleinkindbedarf genutzt werden soll, hat einen eigenen Parkplatz. Ebenso hat
der Baumarkt (OBI) einen eigenen Parkplatz. Beide Parkplatze sind durch eine
Gewerbestralle, die eine links- und rechtsseitige Baumbepflanzung aufweist
und damit als Allee ausgestattet ist, voneinander abgegrenzt. Damit fehlt es flr
Kunden an der Attraktivitdit und Bequemlichkeit fir einen Besuch der
Einzelhandelsbetriebe in ihrer Gesamtheit. Eine Vergleichbarkeit dieser

Einzelstandorte mit einem Einkaufszentrum ist abwegig.
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¢ Es gibt kein einheitliches Nutzungskonzept. Es gibt keine gemeinsamen
Einkaufswagen. Es gibt noch nicht mal eine einheitliche Zufahrt zu
gemeinsamen Stellplatzen. Der Baumarkt (OBI), der Lebensmittelmarkt (ALDI),
der Textilfachmarkt (AWG) und der geplante Fachmarkt fir Baby- und
Kleinkindbedarf haben jeweils eigene Zufahrten und eigene grofiflachige
Parkplatze, eigene Einkaufswagen, eigene Nutzungskonzepte etc..

e Auch die Warensortimente ergédnzen sich nichi. Die Sortimente Lebensmittel,
Baby-und Kleinkindbedarf, Baumarkt und Textil sind zu verschieden und
sprechen unterschiedliche Kundengruppen und Kundenbedurfnisse an. Bei der
Ergénzung der Sortimente sind gleichgerichtete Sortimente gemeint, wie zum
Beispiel Lebensmittel und Getranke oder Baumarkt und Gartenmarkt. Hier sind
die Sortimente jedoch so unterschiedlich, dass Kunden unterschiedlicher Art
und Kunden mit unterschiedlichen Bedurfnissen und Interessen angesprochen
werden. Die Angebote im Fachmarkt fir Baby- und Kleinkindbedarf, im
Baumarkt oder Lebensmitteleinzelhandel flihren nicht dazu, dass der Kunde
diese Eink&ufe miteinander verbindet, weil das Fahrzeug entweder vom
Lebensmitteleinkauf, Baumarkteinkauf oder vom Einkauf im Fachmarkt fir Baby
und Kleinkindbedarf ausreichend beladen ist. Insoweit fehlt es an der

Gleichartigkeit der Sortimente, die eine Erganzung darstellen.

Es fehlt fiir den Kunden die Attraktivitdt und Bequemlichkeit die verschiedenen
Einzelhandelsbetriebe in ihrer Gesamtheit zu nutzen. Nach den Ausfilhrungen
unter Ziffer 2.6.5 sind Einzelhandelsagglomerationen davon geprégt, dass sie in
ihrer Gesamtheit auf die Kunden wie Einkaufszentren oder
Einzelhandelsgroftprojekie wirken. Einkaufszentren oder
Einzelhandelsgrolprojekte sind gerade davon gepréagt, dass zu Ful wirklich eine
Vielzahl von Einzelhandelsangeboten erreicht werden Kkénnen, die sich
gegenseitig erganzen und es fir den Kunden attraktiv und bequem machen. Dies
ist genau nicht gegeben. Es ist nicht ansatzweise eine ,funktionale
Konzentration" gegeben. Ein Einkauf in  mehreren Markten im
Bebauungsplangebiet wirde erfordern, dass der Kunde sein Fahrzeug jeweils
umsetzt. Dies spricht gegen eine einem Einkaufszentrum vergleichbare
Attraktivitat. Es ist damit nicht ansatzweise eine .funktionale Konzentration”
zwischen dem geplanten Fachmarkt fir Baby-und Kleinkindbedarf im GE 3, dem
ALDI-Markt im SO 5 A1, dem Textilmarkt im SO 6 und dem OBIl-Baumarkt

gegeben.

Mit der Verwirklichung eines Einzelhandelsbetriebes mit einer Verkaufsflache von bis zu
800 m? im Bestandsgebaude des GE 3 wird keine Einzelhandelsagglomeration und erst

recht nicht Einzelhandelsagglomerationen ermaglicht.
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Zulassigkeit in nicht zentralen Orten
Ausdriicklich nach dem LEP Ziffer 2.6.1 sind sogar EinzelhandelsgroBprojekte

(einschlieBlich Agglomerationen) — die hier eindeutig nicht vorliegt — zulassig, wenn

o sie der Grundversorgung dienen,

e die Funktionsfahigkeit der umliegenden Zentralen Orten nicht beeintrachtigen
und

e der Einzugsbereich nicht wesentlich iber das Gemeindegebiet hinausgeht.

Diese Voraussetzungen sind erflllt.

a) Grundversorgung

Die von der Stadt Muhlhausen vorgelegte fachliche Stellungnahme der GMA vom 21.
April 2022 geht von folgendem aus: ,Der geplante Babyfachmarkt dient als
vergleichsweise spezielles Sortiment nicht der taglichen Grundversorgung.”

(Seite 6 vorletzte Absatz der GMA aber Stellungnahme vom 21. April 2022).

Diese Annahme wird in der GMA-Stellungnahme vom 21. April 2022 nicht naher
begriindet.

Die vorgenommene Bewertung halt schlicht einer rechtlichen Uberprifung nicht stand.
Das im geplanten Fachmarkt fiir Baby- und Kleinkindbedarf angebotene Warensortiment

dient der Grundversorgung der Einwohner der Gemeinde Unstruttal.

Die Grundversorgung umfasst im Einzelhandel Angebote die der Befriedigung von
Grundbedirfnissen dienen. Hierzu gehort auch ein Fachmarkt fir Baby- und
Kleinkindbedarf.

Dies wurde jlingst auch durch das OVG Sachsen, Beschluss 23. Mérz 2021, Az. 3 B 67/21

mit umfangreichen Ausfihrungen bestatigt:

Rn 32

2.1 Die von Babyfachmarkten regelméRig angebotenen Waren dienen
jedenfalls der

Grundversorgung.

Rn 33

Dabei handelt es sich um Waren, die der Befriedigung der Grundbediirfnisse dienen,
sodass auf ihren Erwerb auch filr die beschrankte Zeit des Geltungszeitraums der
Verordnung nicht verzichtet

werden kann (vgl. SachsOVG, Beschl. v. 22. Dezember 2020 - 3 B 438/20 -, juris Rn.

34).

Rn 34

Jedenfalls mit der Geburt eines Menschen entstehen seine Grundbed(irfnisse. Diese sind
aufgrund der korperlichen Gegebenheiten von besonderer Natur und nicht mit den
Bedurfnissen &lterer Kinder oder gar Erwachsener vergleichbar. Dies bezieht sich sowohl
auf eine rmaterielle Grundausstattung mit Kinderwagen, Wickelmdglichkeiten,
Schlafstatten, Kleidung und Windeln als auch auf die Ernahrung, insbesondere soweit nicht
oder nicht mehr (im vollen Umfang) eine Erndhrung ausschlieflich mit der Muttermilch
erfolgen kann. Hiergegen mag man auch nicht einwenden, dass eine Schwangerschaft
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neun Monate dauere und vorausschauende Eltern insbesondere einmalig anzuschaffende
Gegenstande wie Kinderwagen, Wickelméglichkeiten und eine Erstausstattung mit
Kleidung mit einem zeitlichen Vorlauf anschaffen, so dass der Bedarf nicht zwingend
wahrend des Geltungszeitraums der Verordnung entsteht. Unabhéngig davon, dass die
angeordnete Schliefung tatsichlich bereits seit Gber drei Monate anhalt und angesichis
der inzwischen wieder deutlich steigenden Infektionszahlen auch mit einer Verlangerung
der Mallnahme zu rechnen ist, so kénnen auch Frihgeburten einen plétzlichen und vom
zeitlichen Anfall so nicht verhersehbaren Bedarf begriinden.

Diese Entscheidung wurde im Zusammenhang mit der Schlieung von
Einzelhandelsmarkten im Rahmen von Corona-SchutzmaBnahmen getroffen. Das
Séchsische OVG musste hierzu eine Entscheidung treffen, weil der Babyfachmarkt in
der Sachsischen Coronaschutzverordnung nicht als Grundversorger benannt wurde
und damit hatte voribergehend schlieBen mussen. Die Corona-Schutzverordnung
der anderen Bundeslander - einschliefilich Thuringen - hatten den Babyfachmarkt
ausdricklich als der Grundversorgung zugehdrig von der Schliefung
ausgenommen.

Die Stellungnahme des Landesverwaltungsamtes hat nicht den konkret geplanten
Fachmarkt fir Baby- und Kleinkindbedarf, sondern allgemein nicht naher
konkretisierte Handelseinrichtungen betrachtet und meint diese seien fiir die

Gemeinde Unstruttal nicht erforderlich.

Die Gemeinde Unstruttal hat kein Einzelhandelsangebot fiir Baby- und
Kleinkindbedarf. Da dieses Sortiment zur Grundversorgung der Gemeindeblrger
dient, ist die Erforderlichkeit dieses Angebotes immanent gegeben und steht auler

Zweifel.

Auch hier muss bereits in die rechtliche Bewertung einbezogen werden, dass sich
die Einwohnerzahl zum 1. Januar 2023 auf 6186 Einwohner verdoppelt. Damit steigt
auch der quantitative Umfang der Versorgungsbedirfnisse in der Gemeinde
Unstruttal.

b) Funktionsfahigkeit der umliegenden Zentralen Orte nicht beeintrachtigt

Durch die geplante 6. Anderung des Bebauungsplanes Sonder- und Gewerbegebiet
.Im Sande" der Gemeinde Unstruttal wird auch die Funktionsfahigkeit der
umliegenden Zentralen Orte nicht beeintrachtigt.

Als umliegender Zentraler Ort ist hier die Stadt Miihlhausen zu betrachten.

Die Gemeinde Unstruttal hat zwischenzeitlich durch die Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH (GMA) Miinchen eine ,Auswirkungsanalyse zur geplanten
Ansiedlung eines Babyfachmarktes in Unstruttal-Ammern, Am langen Rasen"
erstellen lassen. In dieser Auswirkungsanalyse kommt die GMA Miinchen zu dem
Ergebnis:
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sIinsgesamt handelt es sich somit um eine Qualifizierung des regionalen

Baby-und Kleinkindangebots, das zu keinen stadtebaulichen und/oder
versorqungsstrukturellen Auswirkungen fiihrt. Vor allem gegeniiber

dem leistungsfahigen und attraktiven zentralen Versorgungsbereich

plnnenstadt Miihlhausen™ sind stadtebauliche und/oder

versorqungstrukturelle Auswirkung deutlich auszuschlieflen."

(-Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Babyfachmarktes in Unstruttal-

Ammern” der GMA Minchen vom 24. September 2021, Zitat auf Seite 36)

Hinsichtlich der Auswirkungsanalyse muss zudem beachtet werden, dass die
Auswirkungsanalyse von einer ,Worst-Case-Betrachtung" ausgegangen ist. Bei dieser
Worst-Case-Betrachtung” wurde flr den Fachmarkt fiir Baby- und Kleinkindbedarf ein

Uiberdurchschnittlicher Umsatz in Héhe von 2,2 - 2,3 Mio. Euro zugrunde gelegt.

(LAuswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Babyfachmarktes in Unstruttal-Ammern"
der GMA Miinchen vom 24. September 2021, auf Seite 32).

Der Fachmarkt wird aber entsprechend des Flachennutzungskonzeptes mit einem
Umsatzvolumen von nur 0,8 Mio. Euro veranschlagt. D. h., die ,Worst-Case-
Betrachtung" geht von einen mehr als doppelt so hohen Umsatz aus. Obwohl von
einen derart hohen —unrealistischen — Umsatz ausgegangen wird, kommt die
Auswirkungsanalyse zu dem eindeutigen Ergebnis, dass stadtebauliche und/oder
versorgungsstrukturelle Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich

sInnenstadt Miihlhausen" deutlich ausgeschlossen sind.
Aus heutiger Sicht muss zudem die weitere zwischenzeitliche Entwicklung beachtet

werden, die in der Auswirkungsanalyse und dem bisherigen Verfahren noch nicht
beachtet werden konnte. Durch die bevorstehenden Fusionen der Gemeinde
Unstruttal — bisher 6 Ortsteile (bestehend aus Ammern, Dachrieden, Eigenrode,
Horsmar, Kaisershagen, Reiser) und ca. 3100 Bewohner - wachst die Gemeinde
Unstruttal um 7 weitere Oristeile (Dérna, Kleinkeula, Lengefeld, Menteroda, Sollstedt,
Urbach, Zaunroden) und weitere 3000 Einwohner. Damit ist eine Versorgungsfunktion

und Versorgungspflicht der Gemeinde Unstruttal verbunden.

¢) Einzugsbereich nicht wesentlich liber das Gemeindeqgebiet hinaus

In der Gemeinde Unstruttal gibt es bisher kein Angebot fir Baby- und Kleinkindbedarf,
so dass hier eine Grundversorgungsliicke besteht. Es werden daher in erster Linie die

Bedurfnisse der Einwohner der Gemeinde Unstruttal befriedigt.

Auch hier muss bereits in die rechtliche Bewertung einbezogen werden, dass sich die
Einwohnerzahl zum 1. Januar 2023 auf 6186 Einwohner verdoppelt. Damit steigt auch

der quantitative Umfang der Versorgungsbedirfnisse in der Gemeinde Unstruttal.
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Kein VerstoR gegen die Raumordnung und die Landesplanung

Die ,Ziele" (Z) der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von raumlichen
und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Tréager der Raumordnung
abschlieRend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in
Raumordnungsplanen zur Entwickiung, Ordnung und Sicherung des Raumes (§ 3 Abs.
1 Nr. 2 ROG).

Nach § 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitplane benachbarter Gemeinden aufeinander
abzustimmen. Dabei konnen sich die Gemeinden auch auf die ihnen durch die Ziele der
Raumordnung zugewiesenen Funktionen sowie auf die Auswirkungen auf ihre zentralen
Versorgungsbereiche berufen (§ 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB).

Ein VerstoR gegen das Ziel Ziffer 2.6.1 in Verbindung mit 2.6.5 LEP durch die 6. Anderung

des Bebauungsplanes ist nicht gegeben.
i. Keine Verletzung Ziel Ziffer 2.6.1 LEP i.V.m, Ziffer 2.6.5 LEP

Unter der Uberschrift ,2.6 Einzelhandels-Grofprojekte” wird im LEP 2025 in Ziffer 2.6.1 als

Erfordernis der Raumordnung folgendes Ziel formuliert:

.Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroBprojekten ist nur in Zentralen

Orten héherer Stufe zuldssig (Konzentrationsgebot). Ausnahmsweise zuldssig sind Einzelhandelsgroflprojekte

« in  Grundzentren, wenn sie zur Sicherung der
Grundversorgung dienen und

+ in nicht zentralen Orten, wenn sie der Grundversorgung dienen, die Funktionsfihigkeit der
umliegenden Zentralen Orie nicht beeintrdchtigen und der Einzugsbereich nicht wesentlich (ber das

Gemeindegebiet hinausgeht."
Einzelhandelsgrofiprojekte werden im LEP 2025 unter Ziffer 2.6 definiert. Danach werden

unter EinzelhandelsgroRprojekten

»  Einkaufszentren,

+ grolflachige Einzelhandelsbetriebe

» sonstige grolflachige Handelsbetriebe fir Endverbraucher im Sinne des § § 11 BauNVO,
« einschlieflich Agglomerationen, verstanden

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplanes wird weder ein Einkaufszentrum, ein
grofRflachiger Einzelhandelsbetrieb noch ein sonstiger grofiflachiger Handelsbetrieb flr
Endverbraucher im Sinne des § 11 BauNVO zugelassen, weil mit der 6. Anderung nur
ein Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von 800 m? und damit unterhalb der
GroRflachigkeitsschwelle zugelassen wird. Hiervon gehen auch die beteiligten Trager

affentlicher Belange aus.
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1. Keine Einzelhandelsagglomeration

Durch die geplante 6. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Sande" wird eindeutig
keine Agglomeration geschweige denn wie es der LEP 2025 fordert —
Einzelhandelsagglomerationen geschaffen.

Ziffer 2.6.5 LEP enthalt fiir Agglomerationen folgende Definition:

.Einzelhandeisagglomerationen fiegen var bei einer réumlichen und funktionalen Konzentration
von Einzelhandelsbetrieben, auch wenn diese einzeln nicht als grofifiachige Einzelhandelsbetriebe
einzustufen sind. Sie sind wie groBflachige Einzelhandelsbetriebe zu behandeln, sofern von einem
grofifiachigen Einzelhandelsbetrieb vergleichbare negative raumordnerische Wirkungen zu
erwarten sind.”

Nach § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG konnen Ziele der Raumordnung nur ,verbindliche Vorgaben
in Form von rdumlichen und sachlich bestimmten oder bestimmbaren textlichen oder
zeichnerischen Festlegungen” sein.

Insoweit kommt es, aufgrund der notwendigen bestimmten oder bestimmbaren
Formulierungen des Zieles, auf die konkrete Wortlautformulierung des Zieles im LEP

2025 an.

In Ziffer 2.6.5 sind vom Wortlaut nur ,Einzelhandelsagglomerationen” erfasst und
damit die Pluralform. Ebenfalls die Pluralform wird in der Begriindung zu Ziffer 2.6.5
genannt. Bereits die Singularform Agglomeration bedeutet eine Ansammlung oder
Konzentration mehrerer wechselseitig verflochtener Einzelhandelsunternehmen.
Abgeleitet vom lateinischen ,agglomerare" beschreibt der Wortstamm ein
.Festanschliefen” und ,Verbundensein". Ziffer 2.6.5 stellt nun nicht eine
Agglomeration, d. h. Ansammlung und Konzentration von Einzelhandelsunternehmen
den grofiflachigen Einzelhandelsbetrieben gleich, sondern nur ,Agglomerationen”. D.
h., es milssen nach dem Wortlaut nicht nur eine Ansammlung, sondern mindestens
zwei Ansammlungen und Konzentrationen von Einzelhandelsbetrieben vorliegen. Dies
wird auch nochmals dadurch bekréftigt, dass in der Begriindung zu Ziffer 2.6.5 LEP
nicht nur von einer Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben gesprochen wird,
sondern ausdriicklich dort auch von ,Ansammlungen” mehrerer Einzelhandelsbetriebe.
Um mindestens zwei Ansammlungen und damit Agglomerationen zu bilden, bedarf es
damit mindestens sechs Einzelhandelsbetriebe, denn es konnen denklogischerweise
nur mindestens drei Einzelhandelsbetriebe eine Ansammlung bilden. Wie bei einer
Versammlung von Menschen nur mindestens drei eine solche bilden kénnen, ist bei

der Ansammiung von Dingen die Mindestzahl drei.

Sowchl das Landesverwaltungsamt als auch die fachliche Stellungnahme der GMA
sind ausschlieBlich von einer Agglomeration ausgegangen und nicht wvon
Agglomerationen wie es der thiiringische LEP 2025 fordert, um eine Gleichstellung mit

grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben anzunehmen.
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Der geplante Fachmarkt fiir Baby- und Kleinkindbedarf bildet aber noch nicht einmal eine

Agglomeration mit dem im Sonder- und Gewerbegebiet ,Im Sande" bisher zulassigen

Einzelhandelsmarkten.

Eine Agglomeration erfordert,

¢ eine raumliche und funktionale Konzentration von Einzelhandelsbetrieben.

Es bedarf ein sich gegenseitig erganzendes Warensortiment und einen funktionalen
raumlichen Zusammenhang. Aufgrund dieses rdumlich-funktionalen Zusammenhangs
und durch die raumliche Nahe muss eine besondere Attraktivitat und Bequemlichkeit
fir die Kunden geschaffen werden, die der Attraktivitdt und Bequemlichkeit eines

Einkaufszentrums oder eines grofflachigen Einzelhandelsbetriebes gleicht.

Eine raumliche Konzentration liegt hier bereits nicht vor, weil zwischen dem
Lebensmitteleinzelhandel ALD| im SO 5a1, dem Textilfachmarkt AWG im SO 6, dem
Baumarkt OBl und dem im GE 3 geplant Fachmarkt Baby- und Kleinkindbedarf keine

raumliche Nahe vorliegt.

e Der geplante Fachmarkt fiir Baby- und Kleinkindbedarf und der OBI-Markt
werden durch die Strale ,Am langen Rasen" von dem
Lebensmitteleinzelhandel ALDI sowie Textilmarkt AWG getrennt. Uber diese
StralBe filhrt der gesamte Zu- und Abgangsverkehr des Sonder- und
Gewerbegebietes ,Im Sande". Das Sonder- und Gewerbegebiet ,Im Sande" wird
durch die Verkehrsstralle ,Am langen Rasen" zerschnitten, sodass ein
fuklaufiger Austausch zwischen den Einzelhandelsbetrieben auf der einen
Strallenseite und der anderen Stralienseite nicht stattfindet.

e Zwischen den Lebensmitteleinzelhandel (ALDI) und den Textilfachmarkt (AWG) auf
der rechten StraRenseite liegt der grofflachige Gewerbebereich des Autochauses.
Auch ein fuRlaufiger Austausch der Kunden des Einzelhandelsmarktes (ALDI) und der
Kunden des Textilfachmarktes (AWG) ist mehr als unwahrscheinlich und unattraktiv.

* Selbst zwischen den geplanten Fachmarkt fiir Baby- und Kleinkindbedarf und
dem Baumarkt OBl linksseitig der Strafte ,Am langen Rasen" ist ein fuBlaufiger
Wechsel der Kunden  unwahrscheinlich und  beschwerlich. Das
Bestandsgebaude im GE 3, welches fiir den Fachmarkt fiir Baby- und
Kleinkindbedarf genutzt werden soll, hat einen eigenen Parkplatz. Ebenso hat
der Baumarkt (OBI) einen eigenen Parkplatz. Beide Parkplatze sind durch eine
Gewerbestralle, die eine links- und rechtsseitige Baumbepflanzung aufweist
und damit als Allee ausgestattet ist, voneinander abgegrenzt. Damit fehlt es fur
Kunden an der Attraktivitat und Bequemlichkeit flr einen Besuch der
Einzelhandelsbetriebe in ihrer Gesamtheit. Eine Vergleichbarkeit dieser

Einzelstandorte mit einem Einkaufszentrum ist abwegig.
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e Es gibt kein einheitliches Nutzungskonzept. Es gibt keine gemeinsamen
Einkaufswagen. Es gibt noch nicht mal eine einheitliche Zufahrt zu
gemeinsamen Stellplatzen. Der Baumarkt (OBI), der Lebensmittelmarkt (ALDI),
der Textilffachmarkt (AWG) und der geplante Fachmarkt fir Baby- und
Kleinkindbedarf haben jeweils eigene Zufahrten und eigene grofRflachige
Parkplatze, eigene Einkaufswagen, eigene Nutzungskonzepte etc..

e Auch die Warensortimente erganzen sich nicht. Die Sartimente Lebensmittel,
Baby-und Kleinkindbedarf, Baumarkt und Textil sind zu wverschieden und
sprechen unterschiedliche Kundengruppen und Kundenbediirfnisse an. Bei der
Erganzung der Sortimente sind gleichgerichtete Sortimente gemeint, wie zum
Beispiel Lebensmittel und Getranke oder Baumarkt und Gartenmarkt. Hier sind
die Sortimente jedoch so unterschiedlich, dass Kunden unterschiedlicher Art
und Kunden mit unterschiedlichen Bedlrfnissen und Interessen angesprochen
werden. Die Angebote im Fachmarkt fiir Baby- und Kleinkindbedarf, im
Baumarkt oder Lebensmitteleinzelhandel flihren nicht dazu, dass der Kunde
diese Einkaufe miteinander verbindet, weil das Fahrzeug entweder vom
Lebensmitteleinkauf, Baumarkteinkauf oder vom Einkauf im Fachmarkt fir Baby
und Kieinkindbedarf ausreichend beladen ist. Insoweit fehlt es an der

Gleichartigkeit der Sortimente, die eine Ergénzung darstellen,

Es fehlt flr den Kunden die Attraktivitdt und Bequemlichkeit die verschiedenen
Einzelhandelsbetriebe in ihrer Gesamtheit zu nutzen. Nach den Ausflihrungen
unter Ziffer 2.6.5 sind Einzelhandelsagglomerationen davon gepragt, dass sie in
ihrer  Gesamtheit auf die Kunden wie Einkaufszentren oder
EinzelhandelsgroRprojekte wirken. Einkaufszentren oder
EinzelhandelsgroRprojekte sind gerade davon gepragt, dass zu Full wirklich eine
Vielzahl von Einzelhandelsangeboten erreicht werden konnen, die sich
gegenseitig ergadnzen und es flr den Kunden attraktiv und bequem machen. Dies
ist genau nicht gegeben. Es ist nicht ansatzweise eine ,funktionale
Konzentration® gegeben. Ein Einkauf in  mehreren Markien im
Bebauungsplangebiet wiirde erfordern, dass der Kunde sein Fahrzeug jeweils
umsetzt. Dies spricht gegen eine einem Einkaufszentrum vergleichbare
Attraktivitat. Es ist damit nicht ansatzweise eine ,funktionale Konzeniration”
zwischen dem geplanten Fachmarkt fir Baby-und Kleinkindbedarf im GE 3, dem
ALDI|-Markt im SO 5 A1, dem Textilmarkt im SO 6 und dem QOBI-Baumarkt

gegeben.

Mit der Verwirklichung eines Einzelhandelsbetriebes mit einer Verkaufsflache von bis zu
800 m? im Bestandsgebdude des GE 3 wird keine Einzelhandelsagglomeration und erst

recht nicht Einzelhandelsagglomerationen ermaglicht.
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Zulassigkeit in nicht zentralen Orten
Ausdriicklich nach dem LEP Ziffer 2.6.1 sind sogar EinzelhandelsgroRprojekte

(einschliellich Agglomerationen) — die hier eindeutig nicht vorliegt — zuldssig, wenn

e sie der Grundversorgung dienen,

o die Funktionsfahigkeit der umliegenden Zentralen Orten nicht beeintrachtigen
und

« der Einzugsbereich nicht wesentlich ber das Gemeindegebiet hinausgeht.

Diese Voraussetzungen sind erfiillt.

a) Grundversoraung

Die von der Stadt Mihlhausen vorgelegte fachliche Stellungnahme der GMA vom 21.
April 2022 geht von folgendem aus: ,Der geplante Babyfachmarkt dient als
vergleichsweise spezielles Sortiment nicht der tdglichen Grundversorgung.”

(Seite 6 vorletzte Absatz der GMA aber Stellungnahme vom 21. April 2022).

Diese Annahme wird in der GMA-Stellungnahme vom 21. April 2022 nicht naher
begrindet.

Die vorgenommene Bewertung halt schlicht einer rechtlichen Uberprifung nicht stand.
Das im geplanten Fachmarkt fiir Baby- und Kleinkindbedarf angebotene Warensortiment

dient der Grundversorgung der Einwohner der Gemeinde Unstruttal.

Die Grundversorgung umfasst im Einzelhandel Angebote die der Befriedigung von
Grundbedirfnissen dienen. Hierzu gehoért auch ein Fachmarkt fir Baby- und
Kleinkindbedarf.

Dies wurde jiingst auch durch das OVG Sachsen, Beschiuss 23. Marz 2021, Az. 3 B 67/21

mit umfangreichen Ausfiihrungen bestétigt:

Rn 32

2.1 Die von Babyfachmiarkten regelméfiig angebotenen Waren dienen
jedenfalls der

Grundversorgung.

Rn 33

Dabei handelt es sich um Waren, die der Befriedigung der Grundbedirfnisse dienen,
sodass auf ihren Erwerb auch fiir die beschrankte Zeit des Geltungszeitraums der
Verordnung nicht verzichtet

werden kann (vgl. SachsOVG, Beschl. v. 22. Dezember 2020 - 3 B 438/20 -, juris Rn.

34).

Rn 34

Jedenfalls mit der Geburt eines Menschen entstehen seine Grundbedirfnisse. Diese sind
aufgrund der korperlichen Gegebenheiten von besonderer Natur und nicht mit den
Bedirfnissen alterer Kinder oder gar Erwachsener vergleichbar. Dies bezieht sich sowohl
auf eine malerielle Grundausstattung mit Kinderwagen, Wickelmoglichkeiten,
Schiafstatten, Kleidung und Windeln als auch auf die Ernahrung, insbesondere soweit nicht
oder nicht mehr (im vollen Umfang) eine Erndhrung ausschlieflich mit der Muttermiich
erfolgen kann. Hiergegen mag man auch nicht einwenden, dass eine Schwangerschaft
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neun Monate dauere und vorausschauende Eltern insbesondere einmalig anzuschaffende
Gegenstande wie Kinderwagen, Wickelmbglichkeiten und eine Erstausstattung mit
Kleidung mit einem zeitlichen Vorlauf anschaffen, so dass der Bedarf nicht zwingend
wahrend des Geltungszeitraums der Verordnung entsteht. Unabhangig davon, dass die
angecrdnete SchlieRung tatsachlich bereits seit Uber drei Monate anhélt und angesichts
der inzwischen wieder deutlich steigenden Infektionszahlen auch mit einer Verldngerung
der MaRlnahme zu rechnen ist, so kénnen auch Frihgeburten einen plétzlichen und vom
zeitlichen Anfall so nicht vorhersehbaren Bedarf begriinden.

Diese Entscheidung wurde im Zusammenhang mit der SchlieBung von
Einzelhandelsméarkten im Rahmen von Corona-Schutzmallnahmen getroffen. Das
Séachsische OVG musste hierzu eine Entscheidung treffen, weil der Babyfachmarkt in
der Sachsischen Coronaschutzverordnung nicht als Grundversorger benannt wurde
und damit hatte voribergehend schliefsen missen. Die Corona-Schutzverordnung
der anderen Bundeslander - einschlieBlich Thiringen - hatten den Babyfachmarkt
ausdricklich als der Grundversorgung zugehorig von der SchlieBung
ausgenommen.

Die Stellungnahme des Landesverwaltungsamtes hat nicht den konkret geplanten
Fachmarkt fiir Baby- und Kleinkindbedarf, sondern allgemein nicht ndher
konkretisierte Handelseinrichtungen betrachtet und meint diese seien flir die

Gemeinde Unstruttal nicht erforderlich.

Die Gemeinde Unstruttal hat kein Einzelhandelsangebot fiir Baby- und
Kleinkindbedarf, Da dieses Sortiment zur Grundversorgung der Gemeindeblirger
dient, ist die Erforderlichkeit dieses Angebotes immanent gegeben und steht auler

Zweifel.

Auch hier muss bereits in die rechtliche Bewertung einbezogen werden, dass sich
die Einwohnerzahl zum 1. Januar 2023 auf 6186 Einwohner verdoppelt. Damit steigt
auch der quantitative Umfang der Versorgungsbedurfnisse in der Gemeinde
Unstruttal.

b) Funktionsféhigkeit der umliegenden Zentralen Orte nicht beeintrachtigt

Durch die geplante 6. Anderung des Bebauungsplanes Sonder- und Gewerbegebiet
Jm Sande" der Gemeinde Unstruital wird auch die Funktionsfahigkeit der
umliegenden Zentralen Orte nicht beeintrachtigt.

Als umliegender Zentraler Ort ist hier die Stadt Mihlhausen zu betrachten.

Die Gemeinde Unstruttal hat zwischenzeitlich durch die Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH (GMA) Miinchen eine ,Auswirkungsanalyse zur geplanten
Ansiedlung eines Babyfachmarktes in Unstruttal-Ammern, Am langen Rasen"
erstellen lassen. In dieser Auswirkungsanalyse kommt die GMA Miinchen zu dem
Ergebnis:
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uwInsgesamt handelt es sich somit um eine Qualifizierung des regionalen

Baby-und Kleinkindangebots, das zu keinen stddtebaulichen und/oder

versorgungsstrukturellen Auswirkungen fiihrt. Vor allem gegeniiber

dem leistungsfdahigen und attraktiven zentralen Versorgungsbereich

Jnnenstadt Mihlhausen” sind __ stadtebauliche und/oder

versorqungstrukturelle Auswirkung deutlich auszuschlieRen."

(,Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Babyfachmarktes in Unstruttal-

Ammern" der GMA Miinchen vom 24. September 2021, Zitat auf Seite 36)

Hinsichtlich der Auswirkungsanalyse muss zudem beachtet werden, dass die
Auswirkungsanalyse von einer ,Worst-Case-Betrachtung" ausgegangen ist. Bei dieser
Worst-Case-Betrachtung” wurde fiir den Fachmarkt fiir Baby- und Kleinkindbedarf ein

uberdurchschnittlicher Umsatz in Hohe von 2,2 - 2,3 Mio. Euro zugrunde gelegt.

(-Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Babyfachmarktes in Unstruttal-Ammern”
der GMA Munchen vom 24. September 2021, auf Seite 32).

Der Fachmarkt wird aber entsprechend des Flachennutzungskonzeptes mit einem
Umsatzvolumen von nur 0,8 Mio. Euro veranschlagt. D. h., die ,Worst-Case-
Betrachtung" geht von einen mehr als doppelt so hohen Umsatz aus, Obwohl von
einen derart hohen —unrealistischen — Umsatz ausgegangen wird, kommt die
Auswirkungsanalyse zu dem eindeutigen Ergebnis, dass stadtebauliche und/oder

versorgungsstrukturelle Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich

wInnenstadt Miihlhausen" deutlich ausgeschlossen sind.

Aus heutiger Sicht muss zudem die weitere zwischenzeitliche Entwicklung beachtet
werden, die in der Auswirkungsanalyse und dem bisherigen Verfahren noch nicht
beachtet werden konnte. Durch die bevorstehenden Fusionen der Gemeinde
Unstruttal — bisher & Ortsteile (bestehend aus Ammern, Dachrieden, Eigenrode,
Horsmar, Kaisershagen, Reiser) und ca. 3100 Bewohner - wachst die Gemeinde
Unstruttal um 7 weitere Ortsteile (Dérna, Kleinkeula, Lengefeld, Menteroda, Sollstedt,
Urbach, Zaunréden) und weitere 3000 Einwohner. Damit ist eine Versorgungsfunktion

und Versorgungspflicht der Gemeinde Unstruttal verbunden.

c) Einzugsbereich nicht wesentlich (iber das Gemeindegebiet hinaus

In der Gemeinde Unstruttal gibt es bisher kein Angebot fiir Baby- und Kleinkindbedarf,
so dass hier eine Grundversorgungsilicke besteht. Es werden daher in erster Linie die

Bedlrfnisse der Einwohner der Gemeinde Unstruttal befriedigt.

Auch hier muss bereits in die rechtliche Bewertung einbezogen werden, dass sich die
Einwohnerzahl zum 1. Januar 2023 auf 6186 Einwohner verdoppelt. Damit steigt auch

der quantitative Umfang der Versorgungsbediirfnisse in der Gemeinde Unstruttal.



zum Anschreiben des TLVWA vom 29.04.2022 (Fr. Lésch 0361/57 332-1128) Stellungnahme: Entwicklungsgebot

Kein VerstoR gegen die Raumordnung und die Landesplanung

Die ,Ziele" (Z) der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von réaumlichen
und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der Raumordnung
abschlieBend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in
Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes (§ 3 Abs.
1 Nr. 2 ROG).

Nach § 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitplane benachbarter Gemeinden aufeinander
abzustimmen. Dabei konnen sich die Gemeinden auch auf die ihnen durch die Ziele der
Raumordnung zugewiesenen Funktionen sowie auf die Auswirkungen auf ihre zentralen
Versorgungsbereiche berufen (§ 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB).

Ein VerstoR gegen das Ziel Ziffer 2.6.1 in Verbindung mit 2.6.5 LEP durch die 6. Anderung

des Bebauungsplanes ist nicht gegeben.
Il. Keine Verletzung Ziel Ziffer 2.6.1 LEP i.V.m. Ziffer 2.6.5 LEP

Unter der Uberschrift ,2.6 Einzelhandels-GroRprojekte" wird im LEP 2025 in Ziffer 2.6.1 als

Erfordernis der Raumordnung folgendes Ziel formuliert:

.Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroBprojekten ist nur in Zentralen

Orten héherer Stufe zuldssig (Konzentrationsgebot). Ausnahmsweise zuldssig sind EinzelhandelsgroBprojekte

= in Grundzentren, wenn sie zur Sicherung der
Grundversorgung dienen und

« in nicht zentralen Orten, wenn sie der Grundversorgung dienen, die Funktionsfahigkeit der
umliegenden Zentralen Orte nicht beeintrdchtigen und der Einzugsbereich nicht wesentlich Gber das

Gemeindegebiet hinausgeht."
Einzelhandelsgroliprojekte werden im LEP 2025 unter Ziffer 2.6 definiert. Danach werden

unter Einzelhandelsgrofiprojekten

»  Einkaufszentren,

¢ grolflachige Einzelhandelsbetriebe

e sonstige groffiachige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher im Sinne des § § 11 BauNVO,
« einschliefllich Agglomerationen, verstanden

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplanes wird weder ein Einkaufszentrum, ein
groRflachiger Einzelhandelsbetrieb noch ein sonstiger grofiflachiger Handelsbetrieb fir
Endverbraucher im Sinne des § 11 BauNVO zugelassen, weil mit der 6. Anderung nur
ein Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von 800 m? und damit unterhalb der
Grofiflachigkeitsschwelle zugelassen wird. Hiervon gehen auch die beteiligten Trager

offentlicher Belange aus.
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zum Anschreiben des TLVWA vom 29.04.2022 (Fr. Lésch 0361/57 332-1128) Stellungnahme: Entwicklungsgebot

Kein Verstoll gegen das Entwicklungsqgebot aus § 8 Abs. 2 BauGB

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes Sonder- und Gewerbegebiet ,Im Sande" steht auch nicht
im Gegensatz zum Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.

Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane grundsatzlich aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. In § 8 BauGB sind mehrere Ausnahmen von diesem

Grundsatz festgelegt. Einen Flachennutzungsplan gibt es fiir die Gemeinde Unstruttal noch nicht.

Nach § 8 Abs. 4 BauGB kann ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert, ergénzt oder génzlich
aufgehoben werden, bevor der Flachennutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Griinde es
erfordern und wenn der Bebauungsplan der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung des

Gemeindegebietes nicht entgegenstehen wird.

Von einer ,Erforderlichkeit" des Bebauungsplanes wegen dringender Griinde kann ausgegangen
werden, wenn eine geordnete stadtebauliche Entwicklung eher durch das Abwarten auf den
Flachennutzungsplan fiir das Gemeindegebiet als durch eine vorzeitige —verbindliche —

Teilplanung gefahrdet wird.

(so Thiringer OVG, Urteil vom 22. Juni 2011, 1 KO 238/10; Ernst/Zinkahn/Bielenberg § 8 BauGB Rn
56)

Insoweit gibt es keine absoluten dringenden Griinde, sondern es ist das Planvorhaben und die
Zeit die bis zur Aufstellung des Flachennutzungsplanes prognostisch vergeht, in Relation zu

setzen.

Hier liegt die Besonderheit darin, dass die Gemeinde Unstruttal vor einer erheblichen Gebiets-
und Bestandsanderung steht. Die Gemeinde Unstruttal besteht spatestens zum 1. Januar 2023
nicht mehr nur aus 6, sondern aus 13 Ortsteilen. Durch die Fusion der Gemeinde Unstruttal und

7 weiteren Ortsteilen wird sich die Einwohnerzahl verdoppelt.

Die Veranderung der Gemeinde Unstruttal nach der Gemeindefusion mit Menteroda und der
Aufnahme der Ortsteile Dérna und Lengefeld von der Gemeinde Anrode und des Oristteiles
Zaunréden von der Gemeinde Diinwald flihren 2zu folgenden Gebiets- und

Bestandsveranderungen:
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Gemeinde Ortsteil aktuell Ortsteile ab 01.01.2023
Unstruttal Ammern Ammern
Dachrieden Dachrieden
Eigenrode Eigenrode
Horsmar Horsmar
Kaisershagen Kaisershagen
Reiser Reiser
Menteroda Menteroda
Urbach
Sollstedt
Kleinkeula
Anrode Dérna
Lengefeld
Dinwald Zaunroden
Einwohner 3100 6186
Flache 44 42 km? 100,47 km?

Das Gemeindegebiet und die Einwohnerzahl werden sich verdoppeln. Durch diese
kommunale Neugliederung andert sich auch das Zustandigkeitsgebiet fiir die Aufstellung
des Flachennutzungsplanes erheblich. Fir die Aufstellung des Flachennutzungsplanes
sind dies ganz neue Gegebenheiten.

Fir einen solchen Fall der Gebiets- und Bestandsénderungen von Gemeinden sieht
§ 8 Abs. 4 Satz 2 BauGB sogar ausdricklich die ,Durchbrechung” des
Entwicklungsgrundsatzes vor. D.h., Gemeinden kénnen sich bei solchen Gebiets-
und Bestandsverdnderungen ihrer Gemeinde sogar Uber einen bestehenden
Flachennutzungsplan hinwegsetzen.

Insoweit ist die Gebiets- und Bestandsveranderung erst recht ein dringender Grund, der
eine Anderung des Bebauungsplanes ohne Flachennutzungsplan rechtfertigt.

Es sind daher zwingende Griinde fiir die Abweichung vom Entwicklungsgebot
gegeben.

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes Sonder- und Gewerbegebiet ,Im Sande" steht
auch der stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegen.

Wird ein Bebauungsplan lediglich geéndert und bleibt dabei die stddtebauliche
Grundkonzeption der Gemeinde unberiihrt, so wird regelmaBig auch die
Voraussetzungen des § 8 Abs. 4 Satz 1 BauGB, dass der Bebauungsplan der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung nicht entgegensteht, erfiilit.

(so Emst/Zinkahn/Bielenberg § 8 BauGB Rn 59 mit Verweis auf BVerwG Beschiuss vom 18. Dezember 1991, 4 N
2/89).
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) Begrundung
6. Anderung des Bebauungsplanes

Sonder- und Gewerbegebiet

»Im Sande‘ der Gemeinde Unstruttal OT Ammern
gemaR § 2 Abs. 1 in Verbindung mit § 8 Abs. 4 BauGB

Ubersichtsplan (Quelle Geoproxy Thiiringen)

Gemeinde: Unstruttal Gemarkung Ammern
Landkreis: Unstrut-Hainich Flur: 7

Kreis
Land: Thiiringen Flurstlcke: 123

Worbis, September 2022

Herr Edgar Klingebiel
Geschaftsflhrer
Planungs- u. Ingenieurbiro KWR GmbH

Anlagen: 22-07-05 Abwagung 6. Anderung BP GE & SO ,IM SANDE* Gemeinde Unstruttal OT Ammern
21-09-24 Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Babyfachmarktes GMA

6. Anderung BP Sonder- und Gewerbegebiet ,Im Sande* Gemeinde Unstruttal Ortsteil Ammern 1
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Planverfahren:

Der Gemeinderat Unstruttal hat im Dezember 2020 (07.12.2020) die Aufstellung der 6. Anderung des Be-
bauungsplanes BP SO/GE ,Im Sande* beschlossen.

Die beabsichtigte 6. Anderung betrifft das Baugebiet GE 3 (Flur 7 Flurstiick 123 in der Gemarkung Am-

t::'s

mern).

Anderungen, Lage und Abgrenzungen

So soll fir das Baugebiet GE 3 die Zulassigkeit wie folgt geandert werden:

GE nach § 8 BauNVO:
Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrie-

ben.

Zulassig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe,

2. Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fir sportliche Zwecke

5. Fachmarkt fiir Baby- und Kleinkindbedarf bis zu 800 m2 Verkaufsflache

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

Nicht zulassig sind:
I=irzelhondel

2. Vergniigungsstatten

Das Gebiet liegt zwischen der Er-
schlieBungsanlage und der B 247
und ist eigenstandig erschlossen.
Sudlich wird das GE 3 durch eine
Tankstelle mit Grenzbebauung
eingegrenzt und noérdlich schlief3t
die Parkplatzanlage des betroffe-
nen Gebdudes und des nordlich
gelegenen OBI an.

Im nebenstehenden Lageplan und
Auszug der Planzeichnung ist der
betroffene Anderungsbereich
,ROT". kennzeichnet

Alle anderen Baugebiete bleiben

von der 6. Anderung unberthrt.

6. Anderung BP Sonder- und Gewerbegebiet ,Im Sande* Gemeinde Unstruttal Ortsteil Ammern 2
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Begriindung und Ziel der 6. Anderung:

Mit der aktuell giiltigen 5. Anderung des Bebauungsplanes Sonder- und Gewerbegebiet ,Im Sande* wurde

das Baugebiet 3 als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO ausgewiesen. In der Textlichen Festlegung Teil B
wurde der ,Einzelhandel* ausgeschlossen. Gemal § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO sind im Gewerbegebiet Ge-
werbebetriebe aller Art, demnach auch ,Einzelhandelsbetriebe® allgemein zuléassig. Nach § 8 Abs. 1 und
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe unter der Grof3flachigkeitsschwelle die Prototypen der im
Gewerbegebiet zuldssigen und vorwiegend unterzubringenden nicht erheblich beldstigenden Gewerbebe-
triebe. Ein vollstandiger Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, wie es in der gegenwartigen genehmigten
Ausfiihrung des Bebauungsplans fir das Baugebiet 3 festgesetzt ist, bedarf einer stadtebaulichen Recht-
fertigung (BVerwG, Beschluss vom 18.12.1989, A. 4 NV 26/89 und BVerwG 4 CN 7.11. vom 27.03.2013).
Die Erforderlichkeit einer ,stadtebaulichen Rechtfertigung® im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird
insbesondere durch vorausgehende planerische Entscheidung der Gemeinde erfiillt. Der Gesetzgeber hat
die Gemeinde erméchtigt, diejenige ,Stadtebauliche Politik“ zu betreiben, die ihren stadtebaulichen Ord-
nungsvorstellungen entspricht (BVerwG, Beschluss vom 14.08.1995, At, NV 21/95). Hierzu gehort auch
die Entscheidung, ob und in welchem Umfang sie Teile ihres Gemeindegebiets zur Unterbringung von
Einzelhandelsbetrieben zur Verfugung stellt. Winscht sie an einem bestimmten Standort einen Einzelhan-
delsbetrieb, so ist unter dem Blickwinkel des § 1 Abs. 3 BauGB grundsatzlich nicht verwehrt, dies unter
Berlcksichtigung § 1 Abs. 5 BauNVO festzusetzen. Voraussetzung ist die stadtebauliche Begriindung.
Bei Anwendung dieser Grundsatze auf den im geédnderten Bebauungsplan 5. Anderung B- Plan Sonder-
und Gewerbegebiet ,Im Sande” der Gemeinde Unstruttal OT Ammern fehlt es an einer solchen Rechtferti-
gung fir den vollstdndigen Ausschluss jeglicher Verkaufsstatten des Einzelhandels auf der Teilflache 3 GE.
Da in dem Gewerbegebiet ,Im Sande” langst Gewerbebetriebe aller Art gemanR § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO,
demnach auch Einzelhandelsbetriebe, ansassig sind, die fur die Nahversorgung der Gemeinde Unstruttal
bedeutsam sind, ist fiir die Gemeinde keinerlei stadtebauliche Rechtfertigung dafiir erkennbar, dass ledig-
lich im Teilbereich ,GE 3“ jeglicher Einzelhandelsbetrieb ausgeschlossen werden soll, dies aber fir die
angrenzenden Teilbereiche Verkaufsflachen des Einzelhandels zuldssig sind. Das Gewerbegebiet ,Im
Sande* bildet seit der Gebietsreform 1995 gewissermalfien den ,Zentralen Marktplatz“ der Gemeinde Un-
struttal, die aus mehreren kleinflachigen Ortsteilen besteht. Es liegt im konzeptionellen Interesse der Ge-
meinde, in diesem Gebiet weitere Einzelhandelsbetriebe anzusiedeln, um zum einen die Mischung von
Sortimentsangeboten fiir die Nahversorgung der Gemeinde zu verbessern, und zum anderen die verkehrs-
technischen Gegebenheiten optimaler zu nutzen.

Vor diesem Hintergrund wird vorgeschlagen, die ,Planungsrechtlichen Festlegungen® fur das Baugebiet 3
in der Fassung der 6. Anderung zu andern und den Einzelhandel bis zur GroRflachigkeitsschwelle (Ver-

kaufsflache von 800 gm) fur dieses Gebiet zuzulassen.

Eine Agglomeration ist als folgen Griinden nicht gegeben:
e eine raumliche und funktionale Konzentration von Einzelhandelsbetrieben.

Es bedarf ein sich gegenseitig erganzendes Warensortiment und einen funktionalen raumlichen Zu-

sammenhang. Aufgrund dieses raumlich-funktionalen Zusammenhangs und durch die raumliche Nahe
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muss eine besondere Attraktivitat und Bequemlichkeit fir die Kunden geschaffen werden, die der At-
traktivitat und Bequemlichkeit eines Einkaufszentrums oder eines grof3flachigen Einzelhandelsbetrie-

bes gleicht.

Eine raumliche Konzentration liegt hier bereits nicht vor, weil zwischen dem Lebensmitteleinzelhandel ALDI
im SO 5a1, dem Textilfachmarkt AWG im SO 6, dem Baumarkt OBl und dem im GE 3 geplant Fachmarkt

Baby- und Kleinkindbedarf keine rdumliche Nahe vorliegt.

e Der geplante Fachmarkt fir Baby- und Kleinkindbedarf und der OBI-Markt werden durch die
Stralle ,Am langen Rasen" von dem Lebensmitteleinzelhandel ALDI sowie Textilmarkt AWG
getrennt. Uber diese StraRe fiihrt der gesamte Zu- und Abgangsverkehr des Sonder- und
Gewerbegebietes ,Im Sande". Das Sonder- und Gewerbegebiet ,Im Sande" wird durch die
VerkehrsstraRe ,Am langen Rasen" zerschnitten, sodass ein fuBBlaufiger Austausch zwi-
schen den Einzelhandelsbetrieben auf der einen StralRenseite und der anderen Strallenseite
nicht stattfindet.

e Zwischen den Lebensmitteleinzelhandel (ALDI) und den Textilfachmarkt (AWG) auf der rechten
Strallenseite liegt der groRflachige Gewerbebereich des Autohauses. Auch ein fuBlaufiger Aus-
tausch der Kunden des Einzelhandelsmarktes (ALDI) und der Kunden des Textilfachmarktes
(AWG) ist mehr als unwahrscheinlich und unattraktiv.

e Selbst zwischen den geplanten Fachmarkt fur Baby- und Kleinkindbedarf und dem Bau-
markt OBI linksseitig der Strale ,Am langen Rasen" ist ein fuRlaufiger Wechsel der Kunden
unwahrscheinlich und beschwerlich. Das Bestandsgebaude im GE 3, welches fiir den Fach-
markt fur Baby- und Kleinkindbedarf genutzt werden soll, hat einen eigenen Parkplatz.
Ebenso hat der Baumarkt (OBI) einen eigenen Parkplatz. Beide Parkplatze sind durch eine
Gewerbestralte, die eine links- und rechtsseitige Baumbepflanzung aufweist und damit als
Allee ausgestattet ist, voneinander abgegrenzt. Damit fehlt es fir Kunden an der Attrakti-
vitdt und Bequemlichkeit fir einen Besuch der Einzelhandelsbetriebe in ihrer Gesamtheit.
Eine Vergleichbarkeit dieser Einzelstandorte mit einem Einkaufszentrum ist abwegig.

e Es gibt kein einheitliches Nutzungskonzept. Es gibt keine gemeinsamen Einkaufswagen.
Es gibt noch nicht mal eine einheitliche Zufahrt zu gemeinsamen Stellplatzen. Der Bau-
markt (OBI), der Lebensmittelmarkt (ALDI), der Textilfachmarkt (AWG) und der geplante
Fachmarkt fir Baby- und Kleinkindbedarf haben jeweils eigene Zufahrten und eigene grof3-
flachige Parkplatze, eigene Einkaufswagen, eigene Nutzungskonzepte etc..

e Auch die Warensortimente erganzen sich nicht. Die Sortimente Lebensmittel, Baby-und
Kleinkindbedarf, Baumarkt und Textil sind zu verschieden und sprechen unterschiedliche
Kundengruppen und Kundenbedirfnisse an. Bei der Erganzung der Sortimente sind
gleichgerichtete Sortimente gemeint, wie zum Beispiel Lebensmittel und Getranke oder
Baumarkt und Gartenmarkt. Hier sind die Sortimente jedoch so unterschiedlich, dass Kun-

den unterschiedlicher Art und Kunden mit unterschiedlichen Bedirfnissen und Interessen
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angesprochen werden. Die Angebote im Fachmarkt fiir Baby- und Kleinkindbedarf, im Bau-
markt oder Lebensmitteleinzelhandel fuhren nicht dazu, dass der Kunde diese Einkaufe mit-
einander verbindet, weil das Fahrzeug entweder vom Lebensmitteleinkauf, Baumarkteinkauf oder
vom Einkauf im Fachmarkt fir Baby und Kleinkindbedarf ausreichend beladen ist. Insoweit fehlt

es an der Gleichartigkeit der Sortimente, die eine Erganzung darstellen.

Lufbild Anderungsbereiches in Ammern

Der Eigentimer hat in den letzten drei Jahren, alles Erdenkliche versucht, einen Nachmieter flr diese Lie-
genschaft zu bekommen. Die Vorgabe KEIN EINZELHANDEL, war hier in allen Gesprachen kein Vorteil.
Eine Einrichtung als Biro- und Verwaltungsgebaude lassen weder die GréRRe, noch der Zuschnitt des Ge-
badudes zu. Gegen produzierendes Gewerbe sprechen der einseitige Grenzausbau, erhebliche Brand-
schutzauflagen und wenige Freifldchen fur Logistik und Parkmadglichkeiten. Einrichtungen im Dienstleis-
tungsbereich konnten aufgrund der GrofRe und Logistik keine Zustimmung finden.

Hier wurde vor 20 Jahren ein Gebaude fir den Einzelhandel mit zwei Rdumlichkeiten (Lager und Verkauf)
und darauf abgestimmten Notwendigkeiten (Rampe, ein Eingang, Brandschutz und einseitiger Grenzaus-
bau) gebaut, welches nach einer ahnlichen Nutzung verlangt. Viele dieser Einrichtungen werden in Thirin-
gen, in der Nachfolge einer Mietfolge, gleichwertig genutzt (Einzelhandel) oder stehen seit Jahren leer.
Ein Ersatzneubau kommt aus Grinden der aufwendigen Griindung, Nahe zur Tankstelle und aus wirt-

schaftlichen Beweggriinden nicht in Frage.

Der geplante Einzelhandel dient der Grundversorgung

Die Grundversorgung umfasst im Einzelhandel Angebote die der Befriedigung von Grundbedirfnissen die-

nen. Hierzu gehort auch ein Fachmarkt fir Baby- und Kleinkindbedarf.

Dies wurde jingst auch durch das OVG Sachsen, Beschluss 23. Marz 2021, Az. 3 B 67/21 mit umfangrei-

chen Ausfuhrungen bestatigt:

Rn 32
2.1 Die von Babyfachmiarkten regelméfRig angebotenen Waren dienen jedenfalls der
Grundversorgung.

Rn 33
Dabei handelt es sich um Waren, die der Befriedigung der Grundbedurfnisse dienen, sodass auf ihren
Erwerb auch fiir die beschrankte Zeit des Geltungszeitraums der Verordnung nicht verzichtet
werden kann (vgl. SachsOVG, Beschl. v. 22. Dezember 2020 - 3 B 438/20 -, juris Rn. 34).
6. Anderung BP Sonder- und Gewerbegebiet ,Im Sande“ Gemeinde Unstruttal Ortsteil Ammern 5
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Jedenfalls mit der Geburt eines Menschen entstehen seine Grundbedurfnisse. Diese sind aufgrund der
korperlichen Gegebenheiten von besonderer Natur und nicht mit den Bedurfnissen alterer Kinder oder
gar Erwachsener vergleichbar. Dies bezieht sich sowohl auf eine materielle Grundausstattung mit Kin-
derwagen, Wickelmdglichkeiten, Schlafstatten, Kleidung und Windeln als auch auf die Erndhrung, ins-
besondere soweit nicht oder nicht mehr (im vollen Umfang) eine Erndhrung ausschlief3lich mit der Mut-
termilch erfolgen kann. Hiergegen mag man auch nicht einwenden, dass eine Schwangerschaft

neun Monate dauere und vorausschauende Eltern insbesondere einmalig anzuschaffende Gegenstande
wie Kinderwagen, Wickelmaoglichkeiten und eine Erstausstattung mit Kleidung mit einem zeitlichen Vor-
lauf anschaffen, so dass der Bedarf nicht zwingend wahrend des Geltungszeitraums der Verordnung
entsteht. Unabhangig davon, dass die angeordnete Schlieung tatsachlich bereits seit iber drei Monate
anhalt und angesichts der inzwischen wieder deutlich steigenden Infektionszahlen auch mit einer Ver-
langerung der MaRBnahme zu rechnen ist, so kénnen auch Frihgeburten einen plétzlichen und vom
zeitlichen Anfall so nicht vorhersehbaren Bedarf begriinden.

Diese Entscheidung wurde im Zusammenhang mit der SchlieRung von Einzelhandelsmarkten im Rah-
men von Corona-SchutzmaflRnahmen getroffen. Das Sachsische OVG musste hierzu eine Entschei-
dung treffen, weil der Babyfachmarkt in der Sachsischen Coronaschutzverordnung nicht als Grundver-
sorger benannt wurde und damit hatte voriibergehend schlieRen missen. Die Corona-Schutzverord-
nung der anderen Bundeslander - einschlie3lich Thiringen - hatten den Babyfachmarkt ausdriicklich

als der Grundversorgung zugehorig von der SchlieBung ausgenommen.

Die Stellungnahme des Landesverwaltungsamtes hat nicht den konkret geplanten Fachmarkt fiir Baby-
und Kleinkindbedarf, sondern allgemein nicht ndher konkretisierte Handelseinrichtungen betrachtet

und meint diese seien flr die Gemeinde Unstruttal nicht erforderlich.

Die Gemeinde Unstruttal hat kein Einzelhandelsangebot fir Baby- und Kleinkindbedarf. Da dieses
Sortiment zur Grundversorgung der Gemeindeblrger dient, ist die Erforderlichkeit dieses Angebotes

immanent gegeben und steht auler Zweifel.

Auch hier muss bereits in die rechtliche Bewertung einbezogen werden, dass sich die Einwohnerzahl
zum 1. Januar 2023 auf 6186 Einwohner verdoppelt. Damit steigt auch der quantitative Umfang der

Versorgungsbedirfnisse in der Gemeinde Unstruttal.

T T T sy R T

Bestand - es soll lediglich ein bestehendeSIGebT'a'L.l-de einer neuen Nutzung zugefihrt wer

Weiter existiert neben dem nicht mehr genutzten ALDI, seit 1995 in diesem Gebaude ein Blumenladen,
welcher keinen neuen Standort erfahren hat. Die Existenz dieses Einzelhandels und die sinnvolle Nutzung

des Gebaudes soll mit dieser Anderung der Festsetzung sichergestellt werden.
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Die zentrale Funktion der Stadt Miihlhausen soll mit dieser Anderung nicht in Zweifel gestellt werden.

Die Gemeinde Unstruttal hat zur besseren Beurteilung und Abwagung der Situation fir den geplanten Ein-
zelhandel eine Analyse in Auftrag gegeben.

Die ,Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Babyfachmarktes in Unstruttal-Ammern, Am langen Rasen*
vom 24.09.2021 der Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) MUNCHEN; 80331 Miin-
chen, WestenriederstraRe 19, liegt dieser Abwagung und zukiinftig als Anlage dieser 6. Anderung des
Bebauungsplanes Sonder- und Gewerbegebiet ,Im Sande* bei.

Die GMA hat auch das Einzelhandelskonzept fiur die Stadt MUhlhausen/Thiringen erarbeitet.

In der Auswirkungsanalyse kommt die GMA Miinchen zu dem Ergebnis:

sInsgesamt handelt es sich somit um eine Qualifizierung des regionalen Baby- und Klein-

kindangebots, das zu keinen staddtebaulichen und/oder versorqungsstrukturellen Auswir-

kungen fiihrt. Vor allem gegeniiber dem leistungsfahigen und attraktiven zentralen Versor-

qungsbereich ,.Innenstadt Miihlhausen* sind stadtebauliche und/oder versorgungstruktu-
relle Auswirkung deutlich auszuschlieBen.“

Dieser Einschatzung wird gefolgt.
Mit dem unter der GroRflachigkeitsschwelle bleibenden Einzelhandelsbetrieb im GE 3 wird die zentrale

Funktion der Stadt MUhlhausen in keiner Weise tangiert. Der Gemeinde Unstruttal und dem Ortsteil Am-
mern kommen auch mit der 6. Anderung des Bebauungsplans keine zentrale Funktion zu. Es ist kein groR-
flachiger Einzelhandel und kein SO Einzelhandel beabsichtigt. Es soll lediglich ein bestehendes Gebaude
nachgenutzt werden.

Zudem muss auch die weitere jiingste Entwicklung in der Gemeinde Unstruttal beachtet werden, die in der
Auswirkungsanalyse und dem bisherigen Verfahren noch nicht beachtet werden konnte. Durch die aktuel-
len Fusionen der Gemeinde Unstruttal — bisher 6 Ortsteile (bestehend aus Ammern, Dachrieden, Eigen-
rode, Horsmar, Kaisershagen, Reiser) und ca. 3100 Einwohner - wachst die Gemeinde Unstruttal um 7
weitere Ortsteile (Dorna, Kleinkeula, Lengefeld, Menteroda, Sollstedt, Urbach, Zaunréden) und vergroRert
sich um ca. weitere 3000 Einwohner. Damit ist auch eine Versorgungsfunktion und Versorgungspflicht der

Gemeinde Unstruttal fur ihre Einwohner verbunden.

Eine Verletzung Ziel Ziffer 2.6.1 LEP i.V.m. Ziffer 2.6.5 LEP ist nicht gegeben weil:

Unter der Uberschrift ,2.6 Einzelhandels-GroRprojekte" wird im LEP 2025 in Ziffer 2.6.1 als Erfordernis der
Raumordnung folgendes Ziel formuliert:

,Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroBprojekten ist nur in Zentralen Orten héherer

Stufe zulédssig (Konzentrationsgebot). Ausnahmsweise zuléssig sind Einzelhandelsgro3projekte

e in Grundzentren, wenn sie zur Sicherung der Grundversorgung dienen nd
e in nicht zentralen Orten, wenn sie der Grundversorgung dienen, die Funktionsfahigkeit der umliegenden Zentralen

Orte nicht beeintréchtigen und der Einzugsbereich nicht wesentlich (iber das Gemeindegebiet hinausgeht.”
EinzelhandelsgroRprojekte werden im LEP 2025 unter Ziffer 2.6 definiert. Danach werden unter Einzelhan-
delsgro3projekten

¢ Einkaufszentren,
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e grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe

e sonstige groRflachige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher im Sinne des § § 11 BauNVO,
e einschlieBlich Agglomerationen, verstanden

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplanes wird weder ein Einkaufszentrum, ein groRflachiger Ein-
zelhandelsbetrieb noch ein sonstiger grof3flachiger Handelsbetrieb fir Endverbraucher im Sinne
des § 11 BauNVO zugelassen, weil mit der 6. Anderung nur ein Einzelhandelsbetrieb mit einer

Verkaufsflache von 800 m2 und damit unterhalb der GrofRflachigkeitsschwelle zugelassen wird.

Vorpriifung des Einzelfalles im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht

Mit der Geplanten Nutzungsénderung und geringfigigen UmbaumafRnahmen am Geb&ude werden keine
gréleren Einzelhandelsflachen in Anspruch genommen.

Das Baugebiet 3 (GE 3) besal eine Festsetzung fir einen 750 m? groRen Lebensmittelmarkt (ehemaliger
ALDI). Dieses wurde in dieser Vorprufung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht in
Bezug auf die Schutzgiter Mensch/menschliche Gesundheit, Pflanze/Tier, Boden, Wasser, Klima/Luft,
Landschaft sowie Kultur- und Sachguter bewertet und analysiert.

Nach dieser Bewertung und Analyse des Bestandes und den Folgen der Umsetzungen der Anderungen
des B-Planes konnte man keine erheblichen umweltauswirkenden Probleme feststellen.
Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berucksichtigung der MaRnahmen zur Vermeidung, Mini-
mierung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswirkungen durch die Baugebietsentwicklung keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen verbleiben werden.

Im Ergebnis der vorangestellten Vorprifung im Einzelfall ist daher festzustellen, dass flir das geplante

Vorhaben keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht.

Textliche Festsetzungen

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Baugebiet 3:
GE nach § 8 BauNVO

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrie-
ben.

Zulassig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

2. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fiir sportliche Zwecke

5. Fachmarkt fir Baby- und Kleinkindbedarf bis zu 800 m?2 Verkaufsflache

6. Anderung BP Sonder- und Gewerbegebiet ,Im Sande* Gemeinde Unstruttal Ortsteil Ammern 8
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Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:

1. Vergnlgungsstatten

Vergnigungsstatten sind im Geltungsbereich nicht zulassig, weil sie bereits an anderer Stelle der Ge-

meinde vorhanden sind.

Bauweise § 22 BauNVO:
Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Es gilt hierbei die offene Bauweise, wobei Gebdude mit
einer Lange von mehr als 50 m zulassig sind und ausnahmsweise kénnen Gebaude ohne seitlichen Grenz-

abstand zugelassen werden.

1.2 Griinflachen / Pflanzungen
- nicht Gberbaute Flachen
Alle nicht Gberbauten Flachen sind mit Ausnahme der notwendigen Zufahrten, Zugange und sonstiger Ver-

kehrsflachen als Grinflachen anzulegen und auf Dauer gartnerisch zu erhalten.

2. Baurechtliche Festsetzungen

2.1 Baukorper

(1) Aulenwandhéhe

Die mittlere AuRenwandhohe aller Seiten eines Bauwerkes darf nicht mehr als 8 m betragen. Als Bezugs-
punkt dient die Oberkante der ErschlieRungsstrale vor dem Gebaude. Die zulassigen Abmessungen fur
Werbeanlagen werden unter Pkt. 2.2 geregelt.

(2) Dachflachen

Es koénnen Flach- und Satteldacher ausgeflihrt werden. Die Dachneigung der Satteldacher ist zwischen
18° bis 45° wahlbar.

2.2 Anlagen der AuBenwerbung
Werbeanlagen dirfen auch auflierhalb der Baufenster errichtet werden. Werbepylone kann maximal 30 m
hoch sein. Werbeschilder und -bander kénnen zur Gestaltung der Fassade genutzt werden. Sonstige ein-

zelne Werbeanlagen dirfen nicht héher als 11 m und nicht breiter als 35 m sein.

3. Hinweise

Tiefbauarbeiten, Eingriffe in den Boden und Entsiegelungen der Flache sind fur das Flurstick 123 der Flur
7 in der Gemarkung Ammern nur in Abstimmung mit der unteren Bodenschutz- und Altlastenbehérde mog-
lich.
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1. VORBEMERKUNGEN

Die Gemeinde Unstruttal OT Ammern beabsichtigt die Umnutzung des vorhandenen Einzelhandels-

marktes. Dazu ist eine Anderung des bestehenden B-Planes nétig (siehe Begrindung). Fir diese Ande-
rung ist eine Vorprufung des Einzelfalls notwendig.

Die Grundlage fur die Vorprufung des Einzelfalls bilden:

- die Angaben zum Vorhaben vom Vorhabentrager (Planunterlagen),

- fachbezogene Ortsbegehungen,

- die vorhandenen Unterlagen zu den geforderten Inhalten.

Ziel der Vorprufung des Einzelfalls ist die Bildung einer Entscheidungsgrundlage, ob das Vorhaben er-
hebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann und damit eine UVP-Pflicht auslost. Zu bertick-
sichtigen ist dabei, inwieweit Umweltauswirkungen durch Vermeidungs- und VerminderungsmaRnah-

men ausgeschlossen werden kénnen (§ 3¢ Satz 3 UVPG).

2. BESCHREIBUNG DES VORHABENS

Der vorliegende Bebauungsplan wurde am 10. Marz 1995 durch die obere Verwaltungsbehdrde unter
der Registrier-Nr. 210-4621.20-MHL-002-GE/SO Sonder- und Gewerbegebiet ,Im Sande™ genehmigt.
Mit der aktuell giltigen 5. Anderung des Bebauungsplanes Sonder- und Gewerbegebiet ,Im Sande"
wurde das Baugebiet 3 als Gewerbegebiet nach § 8 BauNvVO ausgewiesen. In der Textlichen Festle-
gung Teil B wurde der ,Einzelhandel” ausgeschlossen. Gemdi § 8 Abs. 2 Nr. 1 BAuNVO sind im Gewer-
begebiet Ge-werbebetriebe aller A, demnach auch ,Einzelhandelsbetriebe™ allgemein zuldssig.
Nach § 8 Abs. T und Abs. 2 Nr. 1 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe unter der GroBfldchigkeitsschwelle
die Prototypen der im Gewerbegebiet zuldssigen und vorwiegend unterzubringenden nicht erheblich
beldstigenden Gewerbebetriebe. Ein vollstdndiger Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, wie es in der
gegenwdartigen genehmigten AusfUhrung des Bebauungsplans fur das Baugebiet 3 festgesetzt ist, be-
darf einer stadtebaulichen Rechtfertigung (BVerwG, Beschluss vom 18.12.1989, A. 4 NV 26/89 und
BverwG 4 CN 7.11. vom 27.03.2013).

Die Erforderlichkeit einer ,stGdtebaulichen Rechifertigung® im Sinne des § T Abs. 3 Satz 1 BauGB wird
insbesondere durch vorausgehende planerische Entscheidung der Gemeinde erfulllt. Der Gesetzgeber
hat die Gemeinde ermdachtigt, diejenige ,Stédtebauliche Palitik® zu betreiben, die ihren stGdtelbauli-
chen Ordnungsvorstellungen entspricht (BVerwG, Beschluss vom 14.08.1995, At, NV 21/95). Hierzu ge-
hort auch die Entscheidung, ob und in welchem Umfang sie Teile ihres Gemeindegebiets zur Unter-
bringung von Einzelhandelsbetrielben zur Verfligung stellt. Winscht sie an einem bestimmten Standort
einen Einzelhandelsbetrieb, so ist unter dem Blickwinkel des § 1 Abs. 3 BauGB grundsdizlich nicht ver-
wehrt, dies unter Berlcksichtigung § 1 Abs. 5 BauNVO festzusetzen. Voraussetzung ist die stGdtebauliche
Begrundung.

Bei Anwendung dieser Grundsditze auf den im gednderten Bebauungsplan 5. Anderung B- Plan Sonder-

und Gewerbegebiet .Im Sande" der Gemeinde Unstruttal OT Ammern fehlt es an einer solchen
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Rechffertigung fur den vollstGndigen Ausschluss jeglicher Verkaufsstatten des Einzelhandels auf der Teil-

flaiche 3 GE.

Da in dem Gewerbegebiet ,Im Sande® 1angst Gewerbebetriebe aller At gemdB § 8 Abs. 2 Nr. 1

r Strole 30

Mot
an " J

BauNVO, demnach auch Einzelhandelsbetriebe, ansdssig sind, die fur die Nahversorgung der Ge-
meinde Unstruttal bedeutsam sind, ist fur die Gemeinde keinerlei stdtelbauliche Rechifertigung daftr
erkennbar, dass lediglich im Teilbereich ,GE 3" jeglicher Einzelhandelsbetrieb ausgeschlossen werden
soll, dies aber fur die angrenzenden Teilbereiche Verkaufsfldchen des Einzelhandels zuldssig sind. Das
Gewerbegebiet ,Im Sande™ bildet seit der Gebietsreform 1995 gewissermalen den ,Zentralen Marki-
platz" der Gemeinde Unstruttal, die aus mehreren kleinfléchigen Ortsteilen besteht. Es liegt im konzep-
fionellen Interesse der Gemeinde, in diesem Gebiet weitere Einzelhnandelsbetriebe anzusiedeln, um
zum einen die Mischung von Sortimentsangeboten fur die Nahversorgung der Gemeinde zu verbes-
sem, und zum anderen die verkehrstechnischen Gegebenheiten optimaler zu nutzen.

Vor diesem Hintergrund wird vorgeschlagen, die ,Planungsrechtlichen Festlegungen® fur das Baugebiet
3 in der Fassung der 6. Anderung zu &ndern und den Einzelhandel bis zur GroBfléichigkeitsschwelle
(Verkaufsfldche von 800 gm) fur dieses Gebiet zuzulassen.

Die Anderung wird nach den Erkenntnissen der vorliegenden Stellungnahmen, im ,Volliverfahren® durch-

gefuhrt,

Abbildung 1 Lageplan des Geltungsbereiches
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Gemeinde Un-
struttal OT Ammern

Stadt Mihlhausen

Abbildung 2 - Ubersichtslageplan

Insgesamt zdhlt die Gemeinde Unstruttal mit inren Ortsteilen Ammern, Dachrieden, Eigenrode, Hors-
mar, Kaisershagen und Reiser 3198 Einwohner (Stand 31. Dez. 2015) und erstreckt sich auf eine ge-
samte Gemarkungsflche von 44,58 km2, Der Ortsrand wird ndrdlich durch gewerbliche Anlagen ge-
prégt. In diesem nérdlichen Gebiet des OT Ammermn befindet sich auch das Vorhabensgebiet — das
Sonder- und Gewerbegebiet ,Im Sande”.

Das Gebiet liegt mitten im 0.g. SO/GE Bereich und wird nur durch die HaupterschlieBungsstrale ge-
frennt. An die unbebaute Fldche des neuen SO-Gebietes grenzen sudlich eine unbebaute Gewerbe-
fldche und nérdlich zwei Autohduser. Zwischen Autohaus und neuen SO-Gebiete befindet sich ein nicht
ausgebauter landwirtschaftlicher Weg, der einen Ausbau zuldsst.

Der Standort des bestehenden ALDI liegt zwischen der FiGche einer Tankstelle und den PP des OBI-

Geldndes. Beide Flachen sind voll erschlossen.

3. BESCHREIBUNG DER UMWELT UND IHRER BESTANDTEILE IM EIN-
WIRKUNGSBEREICH DES VORHABENS

FuUr die einzelnen nach § 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB zu betrachtenden Schutzguter erfolgt nachfolgend
gemadR § 2 Abs. 4 BauGB und Anlage zu §§ 2 Abs. 4 sowie 2a BauGB eine Beschreibung und Bewertung
der gegenwdartigen Umweltsituation.

Beeintr&chtigungen einzelner Wert- und Funktionselemente mit hoher bzw. besonderer Bedeutung sind.
immer erheblich. An ihnen solite sich daher der Rahmen der AusgleichsmaBnahmen orientieren, wes-

wegen sie im Folgenden bei der jewelligen Bewertung hervorgehoben werden. Uber die Erheblichkeit

Vorprifung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht
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von Beeintrdchtigungen einzelner Funktionen allgemeiner Bedeutung ist im Einzelfall zu entscheiden.

Las

Die fur die einzelnen Schutzguter relevanten Aspekte und Funkfionen, die durch die vorhabenbezoge-

nen Wirkungen mehr oder weniger stark beeintréchtigt werden, werden nachfolgend aufgezeigt.

3.1. Schutzgut Mensch

Die Nutzung der Umwelt durch den Menschen wird in besonderem MaBe von den jewelligen Schutz-
gutem beeinflusst. Fur den Menschen sind sowohl wohnumfeldabhdngige Faktoren, wie die Wohn-
funktion, die Erholung und Freizeitfunktionen und der Aspekt des Larmschutzes im Rahmen der weiteren
Betrachtung von Bedeutung.

Der Mensch kann in vielerlei Hinsicht von bauleitplanerischen Vorhaben unmittelbar oder mittelbar be-
eintrachtigt werden, wobei sich Uberschneidungen mit den Ubrigen zu behandelnden Schutzgitern
ergeben. Im Rahmen der UP sind allein solche Auswirkungen relevant, welche sich auf die Gesundheit
und das Wohlbefinden des Menschen beziehen, nicht jedoch solche, die wirtschaftliche oder sonstige
materielle Grundlagen betreffen. Gesundheit und Wohlbefinden sind dabei an die im Plangebiet und
dem von ihm beeinflussten benachbarten Gebieten bestenenden und geplanten Funktionen Wohnen
und Erholung gekoppelt. Die Vielzahl der in den Ubrigen Schutzgutkapiteln gemachten Angaben (inkl.
einzelner Umweltziele) dient daher auch dem Gesundheitsschutz des Menschen. Als dardber hinaus

gehende Aspekie werden im Folgenden speziell berlcksichtigt:

d Wohn- und Wohnumfeldfunkfionen (inkl. siedlungsnaher Freiraum)
. Erholungs-/Freizeitfunktionen
WOHNEN

Der Vorhabensort wird derzeitig Uberwiegend als Gewerbe- und Sondergebiet sowie ein Teil als Acker-
fldche genutzt. Alle zu &ndernden Bereiche des B-Planes .Im Sande™ sind bereits erschlossen.

SUdlich des Geltungsbereiches grenzt die vorhandene Bebauung der Ortslage. Diese Bereiches wer-
den durch die Unstrut getrennt.

Im Plangebiet ist weitere Gewerbe- und Sonderbebauung vorgesehen, sodass man den B-Plan als

Erweiterung betrachten kann.

ERHOLUNG
Das Plangebiet besitzt eine geringe Bedeutung fur die Erholungsnutzung.

Es besteht keine Funktion mit Erholungsqualitét.

VORBELASTUNGEN

Als Vorbelastungen bestehen die bisher schon angrenzende Gewerbefldchen- und Gebdude. Durch
die gewerblichen Einrichtungen und somit den groRen Kundenverkehr bestehen bereits Emissionen im
Plangebiet. Diese Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit wurden bereits mit Aufstellung des

gesamten B-Planes analysiert und genehmigt.

Vorprifung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht
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3.2. Schutzgut Pflanze/Tier

Unter der heutigen potentiellen natlrlichen Vegetation wird das Arigefuge verstanden, das sich unter

Mobll:0161/18
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den gegenwartigen Umweltbedingungen ausbilden wurde, wenn der Mensch Uberhaupt nicht mehr
eingreifen wlrde und die Vegetation Zeit fnde, sich bis zum Endzustand zu entwickeln. Das Endsta-
dium ist dabei von den Standortverhdltnissen abhéngig. Das gedankliche Konstrukt der heutigen po-
tentiellen naturlichen Vegetation ist hilfreich bei der Beurteilung von Natur und Landschaft, insbeson-
dere in Hinsicht auf Planungsvorgaben und Pflege- bzw. EntwicklungsmaBnahmen.

Der groBte Teil des Planungstoereichs sind bereits bbelbaut. Ein Teil wird momentan als Ackerflache ge-
nutzt. Diese bieten jedoch kaum Lebensraum flr Fauna und Flora. Die Auspragung ist als minimal
artenreich einzustufen und daher von geringer Bedeutung als Lebensraum.

Als Gehdlzstruktur ist der angrenzende Auebereich der Unstrut zu nennen. Dieser befindet sich aber
auBerhalb des Planungsgebietes und wird somit nicht beeintrachtigt.

Die restlichen Flachen des Vorhabensgebietes sind groltenteils versiegelt und besitzen keine oder nur
geringe Bedeutung als Lebensraum.

Ausgehend von den vorhandenen Nutzungen und Strukturen ist in der Umgebung mit typischem Arten-
inventar aus Uberwiegend Ubiquisten zu rechnen.

Im Zuge der ortlichen Untersuchungen erfolgten eine spezifische Erfassung der Tierwelt und deren Be-
froffenheit durch das Planungsvorhaben.

Schutzgebiete kommen im Geltungsbereich nicht vor (siehe 1.3.3).

VORBELASTUNGEN
Vorbelastungen fUr die Tier- und Pflanze sind bereits durch Gewerbe- und Sonderfldchen gegeben.
Zudem kommt durch die ackerbaulichen Nutzung z.T. eine starke Belastung mit Herbiziden und Pestizi-

den.

3.3. Schutzgut Boden
Boden erfulit als ein wichtiges Naturgut eine Vielzahl von Funkfionen und erbringt bedeutende Leistun-
gen innerhalb des Naturhaushaltes und fur den Menschen. Der Schutz des Bodens als nicht emeuer-
bare Ressource und wesentliches Element einer nachhaltigen Entwicklung nimmt einen zunehmenden
Stellenwert in der umweltpolitischen Diskussion ein. Wichtiges Ergebnis dieser Entwicklung ist das Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG), welches am 01. Mdarz 1999 in Kraft getreten ist.
Das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) beschreibt folgende wesentliche Funktionen dieser Natur-
komponente:

e NatUrliche Bodenfunkfionen,

e Funkfionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte und

e Nutzungsfunktionen.
§ 1 BBodSchG fordert, bei Einwirkungen auf den Boden Beeintrichtigungen seiner nattrlichen Funktio-
nen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich zu vermeiden.

Nach § Ta (2) BauGB ist es erforderlich, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen. Zur
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Veringerung der Fldcheninanspruchnahme sind maéglichst die Wiedemutzibarmachung von Fldchen,

die Nachverdichtung und andere MaRBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen. Bodenversiegelungen
sind auf das notwendige MaB zu begrenzen. Das BNatSchG fordert, dass Eingriffe in den Boden als
Bestandteil des Naturhaushalts maoglichst zu vermeiden sind, unvermeidbare Eingriffe sind dabei aus-
zugleichen.

Zur Umsetzung eines fldchendeckenden Bodenschutzes sind in Ergdnzung zur Bodenschutzgesetzge-
bung eine Fulle bestehender gesetzlicher Bestimmungen anwendbar, so z.B. Bestimmungen des Na-
turschutzes und des Baurechtes. Dabei qilt es die in § 2 BBodSchG genannten Bodenfunktionen zu
erhalten bzw. zu verbessern.

Bevor die konkurrierenden Nutzungen gegeneinander abgewogen werden, muss bekannt sein, wie gut
der Boden die einzelnen relevanten Bodenfunktionen erflllen kann. Die Bodenfunktionsbewertung er-
folgt auf der Grundlage der zur Verfugung stehenden Informationen. Dabei qilt es, aus dieser umfang-
reichen Datensammlung diejenigen auszuwdhlen, welche mit einem vertretbaren Aufwand praxisori-
entierte Ergebnisse liefern. Sie ist somit Voraussetzung flr einen qualitativen, an der differenzierbaren
SchutzwUrdigkeit der Boden orientierten vorsorgenden Bodenschutz.

Die Bodenqualitat und Bodenfunktionen lassen sich auf Grundlage der bodengeologischen Karte und
der Bodenschatzung radumlich detailliert bewerten. Die Bewertung der natUrlichen Bodenfunkfionen er-
folgt auf der Grundlage des Leitfadens ,Bodenfunktionstbbewertung Thuringen bzw. einer Arbeitshilfe zur
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

ey Urmwelt und Genlagie

Th rirF"e'g'ng: = Dt bodengeologische Karte

Hintere[Farl

o E

Vorprifung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht



architaktur | THE GREEN SMILE | Dipl.-Ing. LA (FH) Anfje Kingebiel THE

WO DA AV Zum

BGKK - Holozdne Substrate Sedimente der Auen und Feuchtgebiete
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Kurzel: hk ; Bodentyp: Kalktuff - Rendzina

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des holoz&nen Travertin (ghTr). Die folgende Bodengeologi-
sche Karte zeigt, dass im Geltungsbereich Holozdne Substrate Sedimente der Auen und Feuchtgebiete
(hk) vorherrschen. Der Geltungsbereich wird derzeit als Gewerbe genutzt und ist bereits bebaut und

somit voll versiegelt.

BEDEUTUNGSEINSTUFUNG HINSICHTLICH DER BODENFUNKTIONEN
Eine Bewertung der Bodenfunktionen ist nicht mdglich, da keine vorhanden sind bzw. bereits seit Janhr-

zehnten durch den B-Plan .Im Sande' anthropogen verloren gingen.

EMPFINDLICHKEIT DER BODEN
Die Empfindlichkeit der Bbden gegenuber Erosion Iasst durch die vollstandige Versiegelung nicht mehr

definieren.

BESONDERHEITEN UND SCHUTZENSWERTE BODEN

Nach den vorliegenden Grundlagen befinden sich in der Gemarkung Ammern besondere archdolo-
gische Bdden.

Weitere besondere Bedeutungsfunktionen wie Vorkommen seltener Bodentypen, Bodenschutzwald
nach § 30 LWaldG oder Bereiche mit ausgepragten Funktionen nach § 1 BodSchG sind nicht vorhan-

den.

VORBELASTUNGEN
Das gesamte Gewerbegebiet ist durch die bereits bestehenden Bebauungen und Verkehrsfldchen
stark versiegelt, Durch die Anderung des B-Planes wird nur die Nutzung gedndert, nicht aber das Schutz-

gut Boden.

3.4. Schutzgut Wasser

Wasser ist ein lebenspendendes Umweltmedium und Ubernimmt dadurch eine Ubergeordnete Rolle
im Naturhaushalt. Betrachtet werden einerseits unterirdische Gewdasser (Grundwasser) und andererseits
oberirdische Gewdsser (FlieR- und Stilgewdsser). Wasser tritt als Oberfldchenwasser, Grundwasser und
atmosphdarisches Wasser in Erscheinung. Zwischen Oberfldchengewdssern, Grundwasserspiegel und

GrundwasserflieRrichtung besteht dabei ein enger funktionaler Zusammenhang.

Vorprifung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht
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Betrachtet man die Werte — gewichtet nach den Fidchenanteilen der Teileinzugsgebiete — kommmt es

im Unstrut-Hainich-Kreis mit 91 mm pro Jahr zu einer vergleichsweise geringen Grundwasserneubildung.
Das Thuringer Mittel betragt 111 mm jahrlich. Wie Karte und Diagramm zeigen, bewegen sich die Werte
der Teileinzugsgebiete im Landkreis zwischen 51 und 161 mm. Die Grundwasserneubildung ist im Plan-

gebiet als gering zu betrachten.
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Abbildung 3 Abbildung - Diagramm Grundwasserneubildungsrate

Das Territorium des Unstrut-Hainich-Kreises entwassert im mittleren und &stlichen Teil Gber die Unstrut, im
norddstlichen Teil Uber die Helbe und Unstrut zur Saale und zur Ellbe. Im Westen flieBen der Haselbach

sowie die Frieda und deren Quellbdche der Werra und Weser zu.

VORBELASTUNGEN
Das Plangebiet befindet sich nahe des im mit Rechtsverordnung vom 08.02.2017 festgelegten USG
der Unstrut (ThUrStAnz. 12/2017 S. 375-376). Im Uberschwemmungsgebieten gelten neben den Rege-

lungen der o. g. Verordnung die besonderen Schutzvorschriffen des § 78 und hier insbbesondere des §

Vorprifung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht
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78 Abs. T Satz T Nr. 2-9 Wasserhaushaltsgesetz.jedoch befindet sich der Geltungsbereich auBerhalb
des USG.

Nahe der sudlichen Grenze des Geltungsbereiches fliedt die Unstrut entlang. Im Plangebiet sind aber

keine Oberfldchengewdsser vorhanden und befindet sich auch in keiner Wasserschutzzone.

3.5. Schutzgut Klima/Luft

Die Umweltbelange Klima und Luft sind in der Umweltprafung eng miteinander verbunden. Wahrend
unter dem Thema Luft in erster Linie die stofflichen Aspekte behandelt werden (Lufthygiene), beschaftigt
sich das Thema Klima vor allem mit den funktionalen Zusammenhéngen des Luftaustausches und
dem Strahlungshaushalt. Dabei werden in der Betrachtung beider Aspekte vor allem auch die beson-
deren Wechselbeziehungen zwischen diesen Belangen und der menschlichen Gesundheit aufgezeigt,
wobei im Mittelpunkt der Betrachtungen die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes hinsichtlich klimati-
scher und Iufthygienischer Ausgleichsfunktionen steht. Die im Zusammenhang mit der Gesundheit und
dem Wohlbefinden des Menschen stehenden Fragen bezuglich Schadstoffbelastungen etc. wurden
unter Kap. 2.1 behandelt.

Als Klima wird der mittlere Zustand der atmosphdrischen Witterungsbedingungen mit ihren Schwan-
kungsbereichen an einem bestimmten Ort bezeichnet., Beschrieben wird das Klima durch die Ele-
mente Temperatur, Niederschlag, Luftdruck, Luftfeuchte, Wind, Bewdlkung und Strahlung.

Jede Gebietseinheit zeichnet sich dabei durch ein spezifisches Meso- und Mikroklima aus. Das Me-
soklima beschreibt eine GebietsgroBe von ca. T km bis 100 km in horizontaler und bis etwa 1 km
vertikaler Ausdehnung. FUr dessen Auspragung sind hauptsdchlich Geldndeform, Hangneigung, Expo-
sition und Beschaffenheit der Erdoberfldche von Bedeutung.

Das Mikroklima erfasst die physikalischen Prozesse in der bodennahen Luftschicht bis ca. 250 m hori-
zontal und ca. 2 m Hohe vertikal, die ihrerseits das Mesoklima beeinflussen und insbesondere fur die
Kaltluftentstehung von Bedeutung sind. Bestimmend sind dabei die gleichen Faktoren wie fur das Me-

soklima.

KLIMA

Das regionale und lokale Klima eines Landstriches wird neben den allgemeinen klimatischen und af-
mosphdrischen Einflissen hauptsdchlich durch seine Oberfldchenstruktur (Karte; PDF-Datei) und die
Boden- und Landnutzung (Karte; PDF-Datei) beeinflusst. Pragend fur das Thuringer Klima sind vor allem
seine Mittelgebirge Thuringer Wald, Thuringer Schiefergebirge, Rhén und Harz, deren Erhebungen je
nach Wetterlage rdumlich zu groRen Differenzierungen bei Niederschldgen, Temperaturen, Windstré-
mungen und Sonnenscheindauer fuhren. Aber auch kleinere Hohenzuge, Tal- oder Hanglagen sowie
Ebenen erzeugen ganz spezielle kimatische Bedingungen, die in der Wetter- und Klimabeobachtung

und anderen Anwendungsbereichen (z. B. Regionalplanung) eine immer groRere Rolle spielen.

Vorprifung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht
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Ein wichtiges kimapréagendes Kriterium sind die unterschiedlichen Formen der Landnutzung. Die stark

versiegelten Fidchen der Stdte besitzen ein grokeres Warmepotenzial als land- oder forstwirtschaftlich
genutzte Flachen und wirken damit abkihlungshemmend.

Resultierend aus unterschiedlichen Kliimaparametern lassen sich vier Thuringer Klimabereiche festle-
gen.

Der Unstrut-Hainich-Kreis gehort zu den Klimabereichen Zentrale Mittelgebirge und Harz und Stdost-
deutsche Becken und Hugel. In der Region herrschen mittlere Temperaturen. Besonders die Winter sind

niederschlagsreich. Im langjahrigen Mittel herrschen im Unstrut-Hainich-Kreis folgende Klimacharakte-

ristika vor':
» Jahresmitteltemperatur 7.1 bis 9,3°C
» Jahressumme Niederschlag 556 bis 971 mm
» Sonnenscheindauer 1.431 bis 1.508 h/Janhr
» Tage mit Schneedeckenhdhe ab 10 cm 20 bis 36
> Ubemwiegend vorherschende
» Windrichtung in freien Lagen WestsUdwest
EMISSIONEN

Seit 1990 haben sich die Emissionen im Freistaat Thuringen vor allem in den Sektoren Industrie und
Hauslbrand deutlich reduziert. Ursachen sind vor allem

«die Stilllegung von Anlagen,

«der Einsatz emissionsérmerer Energietréiger (Umstieg von Kohle auf Gas und Ol)

«die Anwendung moderner Technologien sowie

edie Erhbhung der gesetzlichen Anforderungen an die Emittenten.

Die fur Thuringen emissionsrelevanten Luftschadstoffe kdnnen der Tabelle entnommen werden.

40,35 1)

39,00") 1011,27

3,21 2,21

28,23 3,34 4,12 2,93 40,33 8,34 8,77 2,03 5443 4264,5

0,74 0,17

IMMISIONEN

Schwerpunkte in der Uberwachung der Luftqualitat in Thiringen bilden gegenwdrtig Feinstaub PM10,

Stickstoffoxide und Ozon. Das Thiringer Immissionsmessnetz dient der Uberwachung der Luftqualitét im

1 Quelle: Deutscher Wetterdienst

Vorprifung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht
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Freistaat Tharingen. Die Standorte der Messstationen berucksichtigen die durch die EU vorgegebenen
Regelwerke sowie sperzielle Standortbedingungen und ermaoglichen eine umfassende und differen-
zierte Einschdtzung der lufthygienischen Situation in Tharingen.

Neben der allgemeinen Informationspflicht der Bevdlkerung dienen die Uber das Thuringer Immissions-
messnetz erfassten aktuellen Luffmessdaten als wichtige Arbeitsgrundlage z. B. flr Ingenieurbtros oder
sind Basis fur notwendige Aktivitdten in der Luftreinhalteplanung. Durch die Messungen werden auch
die Auswirkungen der in Luftreinhalte- und Aktionsplénen verankerten MaBnahmen kontrolliert.

Aktuelle Messwerte, 0.g. Klimaszenarien und weitere Informationen zum Thema kdnnen auf den Inter-

netseiten der TLUG unter Umweltthemen in den Bereichen Klima und Luft nachgelesen werden.

VORBELASTUNGEN

Durch die vorhandene gewerbliche Nutzung im unmittelbaren Umfeld ist der Kaltluftabfluss bereits ein-
geschrankt. E- und Immissionen bestehen bereits durch das hohe Verkehrsaufkommen der Kunden im
Gewerbegebiet sowie durch die entlangfuhrende B247.

Das Plangebiet ist bereits mit Handelseinrichtungen belegt.

3.6. Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild

Landschaft wird weitgehend subjektiv erlebt und empfunden. Von daher ist eine objektive Bewertung
des Landschaftsbildes auch nur eingeschrdnkt méglich. Durch das BNatSchG werden zumindest teil-
weise objektiv erfassioare Kriterien wie Vielfalt, Eigenart und Schénheit der Landschaft als zu bewertende
Merkmale vorgegeben. Diese kdnnen Uber Indikatoren wie Grenzbereiche und Grenzidngen, Strukfur-
vielfalt / Kleinteiligkeit, Grad der anthropogenen Verdnderungen, Vorkommen kulturhistorisch bedeut-
samer Elemente etfc. erfasst werden. Gegenstand einer Bewertung sind daher die Erholungsfunktion
und der Erlebniswert der Landschaft, welche auf natlrlichen und anthropogen geschaffenen Land-
schaftselementen beruhen. Zur Bewertung des Landschaftsbildes werden daher Eigenart, Vielfalt und
Naturndhe als operable Kriterien herangezogen, die es ermdéglichen, die Erlebnisqualitat einer Land-
schaft in inrer Gesamtheit zu erfassen.

Einen groBen Teil des Plangebiets nehmen die bereits bebauten und versiegelten Fidchen dar. Die
Gebdudekomplexe (OBI etc.) prdgen und dominieren das Landschaftsbild.

Wert- und Funktionselemente mit besonderer Bedeutung stellt der angrenzende Auebereich der Unstrut
dar. Ansonsten sind keine bbedeutsamen Funktionselemente im zu finden.

Die umgebende Landschaft, vor allem nérdlich und &stlich des Gewerbegebietes ist durch hiesige
Waldbestande, Wiesen mit Uppigen Strukturelementen, Grunland und Ackerfléchen gepragt. Obstwie-
sen sowie Baumreihen und Gebusche entlang von Wegen und Grundsticksgrenzen, welche der Land-
schaft eine gewisse Eigenart, Vielfalt und Schdénheit und somit dem Landschaftsbild ein hohe Bedeu-

tung verleihen.

Vorprifung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht
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Durch die bereits vornandene Uppige und gewerblich gepragte Bebauung bestent bereits eine Vor-

belastung fur das Landschaftsbild.

Besonders zu schiutzende Fldchen werden nicht beruhrt.

3.7. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Wahrend der Begriff "Kulturguter" relativ kiar umrissen ist, wird der Begriff der sonstigen Sachguter weder

im UVPG noch in den relevanten Richtlinien oder dem BauGB eindeutig definiert. Hinweise ergeben

sich jedoch zumindest aus Vorschriften wie der UVPGVwWV. Grundsatzlich lassen sie sich als Guter defi-

nieren, die zwar selbst nicht die Qualitat von Kulturgutern haben, jedoch von gesellschaftlicher Bedeu-

tung sind, da sie wirtschaftliche Werte darstellen, deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt

werden kdénnen.

VORBELASTUNGEN

Schutz- und erhaltenswerte Kulturdenkmale im Sinne § 2 (1) Denkmalschutzgesetz sind innerhalb des

Plangebiets oder des Betrachtungsraums nicht vorhanden.

3.8. Checkliste der Schutzkriterien

Kriterien

Checkliste Schutzkriterien
(Priifung auf Betroffenheit / kurze Darlegung des Schutz-

zweckes)

Schutzkriterien:

Belastbarkeit der Schutzgtiter unter
besonderer Beriicksichtigung
folgender Gebiete und von Art und
Umfang des ihnen jeweils
zugewiesenen Schutzes:

liegt vor:
nein

Schutzzweck textlich ausfiihren:

Im Bundesanzeiger nach § 10 Abs. 6
Nr. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) bekannt gemachte Gebiete
von gemeinschatftlicher Bedeutung oder
européische Vogelschutzgebiete,

X

- aulBerhalb des Stadtgebietes

Naturschutzgebiete gemal3 § 12 Thiir-
NatG,

X

[l

Nationalparke nach § 12a ThiirNatG,

Biosphérenreservate und
Landschaftsschutzgebiete geméal3 §§
13 und 14 ThiirNatG,

XX

L

Gesetzlich geschiitzte Biotope nach §
18 ThiirNatG,

X

einstweilig sichergestellte Naturschutz-
gebiete nach § 22 ThiirNatG, soweit
nicht bereits von den in der Nummer 2.1
genannten Gebieten erfasst,

O O

besonders geschilitzte Biotope nach §
18 ThiirNatG,

X

[

Wasserschutzgebiete nach § 19 WHG
in Verbindung mit § 28 Abs. 1 und § 130

X

[l

Vorprifung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht
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Abs. 2 des Thiiringer Wassergesetzes
(TharWwG) ,

Wasservorhaltegebiete nach § 29 Abs.
1 und § 130 Abs. 1 ThirWG,

Uberschwemmungsgebiete nach § 32
WHG in Verbindung mit den §§ 80 und
130 Abs. 3 ThirWG sowie

Heilquellenschutzgebiete nach § 52
Abs. 1und § 131 Abs. 1 und 2 ThirWG

’

Gebiete, in denen die in den Gemein- X []
schaftsvorschriften festgelegten Um-
weltqualitdtsnormen bereits liberschrit-
ten sind,

Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, | [X []
insbesondere Wohnschwerpunkte im
Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des
Raumordnungsgesetzes,

in amtlichen Listen oder Karten ver- X ]
zeichnete Denkmale, Denkmalensem-
bles, Bodendenkmale oder Gebiete, die
von der Denkmalschutzbehérde als ar-
chéologisch bedeutende Landschaften
eingestuft worden sind.

4. BESCHREIBUNG DER ZU ERWARTENDEN ERHEBLICHEN NACHTEILI-
GEN AUSWIRKUNGEN

Mit dem Bebauungsplan wurden Festsetzungen zu Minimierungsmalnahmen zur Vermeidung erheb-
licher Umweltauswirkungen getroffen, die auch mit dem nunmehr konkreten Vorhaben Bestand haben
und einzuhalten sind. Im Folgenden werden die mit den Festsetzungen und Regelungen des Bebau-
ungsplans verbundenen Umweltauswirkungen schutzgutbezogen beschrieben und bewertet. Bezugs-
punkt der Bewertung ist hierbei der derzeitige Zustand des Plangebiets. Zu beurteilende, potenzielle
Auswirkungen resultieren daher aus der Differenz zwischen dem derzeitigen Umweltzustand und dem
Zustand nach Planrealisie-rung des vorliegenden Bebauungsplans. Die wesentlichen Verdnderungen
ergeben sich mit der Inan-spruchnahme der Fidchen durch Bebauung und Erschlielung, wobei sich

die Intensitét aus dem vor-gesehenen MaB der baulichen Nutzung ableiten Idsst.

4.1. Schutzgut Mensch
Auswirkungen des Vorhabens bzgl. der mit dem Schutzgut Mensch verbundenen Funktionen der in
Anspruch genommenen Flachen betreffen die Erholungsnufzung. Die vom Bebauungsplan ausge-

henden Auswirkungen auf Aspekte des Gesundheitsschutzes sind als nicht erheblich einzustufen:

LARMBEEINTRACHTIGUNGEN

Baubedingte Beeinfrdchtigungen:

Vorprifung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht
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Potenzielle Stérungen sind im Zuge der zu erwartenden Umbautdtigkeiten vor allem in Form von

Larmemissionen anzunehmen. Im Zusammenhang mit den angrenzenden gewerblichen Nutzungen

sind diese jedoch als nicht erheblich einzustufen.

Verkehrsbedingte Beeinfrachtigungen:
Mit Ausfuhrung des Bauvorhabens sind im Plangebiet und dessen Umgebung keine gravierenden Larm-

beldstigungen zu erwarten und somit keine vorsorglichen SchallschutzmnaBnahamen zu treffen.

SCHADSTOFFE

betriebsbedingte Beeintrdchtigungen

Potenzielle Schadstoffbeldstigungen sind besonders im Zuge der zu erwartenden Bautdtigkeiten an-
zunehmen.

Eine Zunahme der Larm- und Schadstoffemissionen ist zu erwarten. Jedoch ist sicher zu stellen, dass
durch die Summe aller Immissionen die Immissionsrichtwerte an den zu schutzenden Immissionsorten

eingehalten werden.

4.2. Schutzgut Pflanze/Tier
Die Anderung des B-Planes verursacht keine Beeintréchtigungen der Fauna und Flora als auch der

benachbarter Biotopstrukturen durch Verlagerung- und Sekundareffekte.

4.3. Schutzgut Boden
Die Anderung des B-Planes verursacht keine Neuversiegelungen und somit keine Nachteile fir das

Schutzgut Boden.

4.4. Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser wird nicht beeinflusst.

4.5. Schutzgut Landschaft/ Landschaftsbild / Ortsbild

Das Landschaftsbild wird nicht verdndert.

4.6. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und Sachguter werden nicht beeinflusst.

Vorprifung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht
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5. ZUSAMMENFASSUNG

Das Gelédnde des Bebauungsplanes Sonder- und Gewerbegebiet "Im Sande" Gemeinde Unstruttal/OT

Ammern befindet sich nérdlich vom OT Ammern (Gemeinde Unstruttal). Erschlossen wird der Geltungs-
bereich durch die Zufahrtsstrake ,Am langen Rasen®.

Die 6. Anderung des am 10. Mdarz 1995 durch die obere Verwaltungsbehdrde unter der Registrier-Nr.,
210-4621.20-MHL-002-GE/SO Sonder- und Gewerbegebiet ,Im Sande" genehmigten B-Plangebietes
soll die Zuldssigkeit eines Fachmarktes fur Baby- und Kleinkindbedarf gemdaB §8 BauNVO ermoglichen.
Das Gebiet bzw. Gebdude liegt zwischen einer Tankstelle an der B 247 ,der ErschlieBungsanlage, der

Parkplatzanlage des betroffenen Gebdudes und des ndrdlich gelegenen OBl an.

Das Baugebiet 3 (GE 3) besitzt durch die 5. Anderung eine Festsetzung fiir eine 800 m?2 groBe Gewer-
beflache. Leider ist durch Baugrundung die Auswahl des Gewerbes eingeschrankt. Parkplatze und Le-
bensmittelmarkt stehen auf eine ehemalige Sandgrube, welche vor 50 Jahren um ca. 6-7 m wieder
verfullt wurde. So wurde die Grundung des Marktes auf 7-9 m tiefe Pfahigrindungen gestellt und kann
(auch wegen der Grenzbebauung der Tankstelle) heute nicht umgebaut oder grundlegend modermni-
siert werden. AuRenwdnde, Belastung und tragende Innenwdnde erlauben nur eine eingeschrdnkte
Umgestaltung des Gebdudes. Der Geltungsbereich fur die Anderung des B-Planes ,Im Sande" be-
schrankt sich auf dieses bestehende Gebdude und dessen Nutzung.

Diese Anderung wurde in dieser Vorprifung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht
in Bezug auf die Schutzguter Mensch/menschliche Gesundheit, Pflanze/Tier, Boden, Wasser, Klima/Luft,
Landschaft sowie Kultur- und Sachguter bewertet und analysiert.

Nach dieser Bewertung und Analyse des Bestandes und den Folgen der Umsetzungen der Anderungen
des B-Planes konnte man keine umweltauswirkenden Probleme feststellen.

Im Ergebnis der vorangestellten Vorprufung im Einzelfall ist daher festzustellen, dass fur das geplante

Vorhalben keine Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertréglichkeitsprufung besteht.

Vorprifung des Einzelfalls im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht
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6. QUELLEN

Begrindung zur 5. Anderung Bebauungsplan Sonder- und Gewerbegebiet "Im Sande"; Ge-

meinde Unstruttal/OT Ammern (Planungs- und Ingenieurburo KWR GmbH)
www.wikipedia.de/ (Stand: 07/2022)
BLAB, J. (1993): Grundlagen des Biotopschutzes fUr Tiere. Steinfurt.

Seminarunterlagen — Eingriffsregelung (Stand: 2004-2005); Prof, Dr. C. Schmidt,

Fachhochschule Erfurt

http://www.geoproxy.geoportal-th.de/; 07/2022
https://www.bvvg.de/internet/internet.../RWA%202004%20THUringen. pdf
http://maps.google.de/maps; 07/2022

http://www.thueringen.de/de/; 07/2022

http://antares.thueringen.de/cadenza/pages/map/default/index.xhtmil;jsessio-
nid=376EC4E39CO2ECCYFF78581F1189E315; 07/2022

htto://www.tlug-jena.de/uw_raum/umweltregional/eic/index.html?eic08.html; 01/2017
aktuelle Stellungnahmen der TOBs; 07/2022

Informationen zur Bodenschdétzung durch das LANDESAMT FUR VERMESSUNG UND GEOINFOR-
MATION

diverse eigene Aufzeichnungen und Mitschriften
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