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Begrindung
geman § 9 (8) BauGB
zur 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 08/2014 "Edeka - Markt" der Gemeinde Elxleben
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1. Allgemeine Vorbemerkungen zur Gemeinde Elxleben

Einwohner und FlachengroRle

In der Gemeinde Elxleben lebten mit Stand vom 31. Dezember 2023 insgesamt 2.283 Einwohnern (Quelle:;
Thiringer Landesamt fir Statistik). Die Flachenausdehnung betragt insgesamt ca. 1.221 ha.

Verwaltungsstruktur und zentraldrtliche Funktionszuweisung

Elxleben ist eine selbstandige, kreisangehoérige Gemeinde im Landkreis Sommerda. Ihr ist gemaf Regional-
plan Mittelthiiringen (RP-MT) keine zentralortliche Funktion zugeordnet worden. Sie hat aber fir die Gemein-
de Witterda (ca. 1.054 EW) die Funktion einer erfullenden Gemeinde.

Das Plangebiet selbst liegt im ndrdlichen Ortskernbereich von Elxleben, verkehrsgiinstig an der Ecke Erfurter
Strafle / Witterdaer Strafle (K 19) und ist durch die direkt am Plangebiet liegende Bushaltestelle ,Am Unter-
tor“ der Linie 111/ 200 gut in das OPNV-Netz integriert.

Lage im Raum

Das Gemeindegebiet der Gemeinde Elxleben liegt nérdlich der Landeshauptstadt Erfurt im Siiden des Land-
kreises Sommerda. Im Osten wird die Ortslage von Elxleben durch das Flussbett der Gera begrenzt; im
Westen durch die 4-spurig ausgebaute Trasse der B 4. Die angrenzenden Nachbargemeinden sind:

— im Osten und Siden: die Stadt Erfurt
— im Westen: die Gemeinde Witterda
— im Norden: die Gemeinde Walschleben (VG ,Gera Aue®)

Die Gemeinde Elxleben ist Uber die Kreisstrale K 19 und die Landesstralle L 2141 gut an die Bundesstralie
B 4 und somit auch an das regionale und Uberregionale StralRennetz angebunden. Der nachste Anschluss-
punkt zur Bundesautobahn A 71 befindet sich in ca. 3,6 km sudlicher Entfernung.

Elxleben besitzt einen Bahnhof an der Bahnstrecke Erfurt — Bad Langensalza mit Zugverbindungen nach
Erfurt und Kassel. Komplettiert wird der OPNV durch 2 Buslinien nach und von Erfurt und Sémmerda.

2. Begriffsdefinitionen

Die 1. Anderung des Vorhabenbezogen Bebauungsplanes Nr. 08/2014 "Edeka - Markt" der Gemeinde
Elxleben wird im Folgenden auch als ,Bebauungsplandnderung “ bezeichnet und ist bis zum Satzungsbe-
schluss durch die Gemeinde Elxleben als ,,Entwurf“ zu verstehen.

Auch gekirzte Ausfihrungen der Bezeichnung des Bebauungsplanes Nr. 08/2014 ,Edeka — Markt“ der Ge-
meinde Elxleben beziehen sich immer auf den antragsgegenstéandigen Bebauungsplan.

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Vorhabenbezogen Bebauungsplanes Nr. 08/2014
"Edeka - Markt" der Gemeinde Elxleben wird im Folgenden auch als ,,Plangebiet“ bezeichnet.

3. Vorbemerkung sowie Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes gemalRl 8 2 a Satz 2 Nr. 1
BauGB

Die Gemeinde Elxleben hat im Jahr 2015 den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 08/2014 ,Edeka -
Markt“ aufgestellt, um den damals bestehenden Edeka - Markt durch einen Wechsel an den heutigen Stand-
ort, an die Erfordernisse einer modernen Handelsimmobilie anzupassen.

Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 08/2014 "Edeka - Markt" der Gemeinde Elxleben
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Der ehemalige Standort in der Thomas-Mintzer-Stral3e 38 liel3 eine solche Erweiterung nicht zu, da er mit
seiner VerkaufsflachengrofRe von lediglich 653 m2 und den maximal 17 Kundenparkplatzen (fiir Hotel, Apo-
theke und Einkaufsmarkt) nicht mehr, den damaligen, die fur einen Lebensmittelmarkt geltenden Vorgaben
und Mindeststandards oder gar Anforderungen an einen zeitgemafen Lebensmittelvollsortimenter erfllte.

Inhalt der 1. Anderung ist nunmehr die geplanten Umstrukturierung und Modernisierung der Verkaufs- und
Lagerflachen des sich in Betrieb befindlichen Edeka - Marktes.

Der vorhandene Marktbaukdrper soll nun in Richtung Siden erweitert werden, da nach mehreren Jahren
Betrieb der bestehende Edeka - Markt wiederum an die heutigen Erfordernisse einer modernen Handelsim-
mobilie sowie an geénderte Kundenwilinsche und eine zeitgemalle Prasentation der Warensortimente ange-
passt werden soll und muss. Zudem ist vorgesehen den in Betrieb befindlichen Edeka-Markt hinsichtlich der
energetischen Ausstattung zu verbessern (Photovoltaikanlagen bzw. Ladeséulen).

Im konkreten Fall haben sich die Kundenanspriiche besonders im Getrédnke und Drogeriesortiment geéndert.
Die im Markt angebotenen Flachen erweisen sich diesbeziglich als zu klein und sollen entsprechend erwei-
tert werden. Auch der Mehrfachprésentation von Produkten soll somit besser entsprochen werden. Im Hin-
blick auf das Pfandrecht hat sich auch der Lagerbedarf fir das Pfandgut erhoht.

Die zulassige Verkaufsflache soll daher nun um ca. 470 m2 auf insgesamt 2.000 m2 erhdht werden.

Der gestiegene Verkaufsflachenbedarf von Edeka resultiert, wie bereits oben beschrieben, vor allem aus
innerbetrieblichen Ablaufen, wie:

— Verbesserung der derzeit sehr beengten Verkaufsraumsituation im Markt durch breitere Gange,
— niedrigere Regalhdhen,

— Vereinfachung der Warenbestlickung,

— Erhohter Lagerbedarf,

— VergroRerung der Prasentationsflachen zur Gbersichtlicheren Produktprasentation,

— grolRere Warenmengen je Artikel

— VergroRerung der Flache fiur das Getrankesortiment und

— weniger Uberbaute Bereiche.

Die grofReren Verkaufsflachen fihren dabei nicht in gleichem Umfang zu Mehrumsatzen, sondern regelmafig
zu einer abnehmenden Flachenleistung, da die Zahl der Food- und Non-Food-Artikel im Edeka - Markt auch
nach der Erweiterung nicht maf3geblich steigen wird.

4. Erforderlichkeit des Planvorhabens geméR § 1 (3) BauGB

Ziel der 1. Anderung ist es, durch die VergroRerung des Geltungsbereiches und der Erhéhung der Verkaufs-
flache auf 2.000 m2 die Erweiterung des vorhandenen Edeka - Marktes planungsrechtlich zu ermdglichen
und eine langfristige Sicherung des Versorgungsstandortes zu gewahrleisten.

Die Gemeinde Elxleben hat nach pflichtgemé&Rer Prufung gemal § 1 (3) des Baugesetzbuches (BauGB) die
Erforderlichkeit der Aufstellung der 1. Anderung des Vorhabenbezogen Bebauungsplanes Nr. 08/2014
"Edeka - Markt" der Gemeinde Elxleben festgestellt, um das Plangebiet aus den nachfolgenden Griinden zu
ordnen und planungsrechtlich zu sichern:

— eine geringfugige Erweiterung des bisherigen Anteils der Verkaufsflachen des Edeka - Marktes um
ca. 470 m?,

— zukunftsorientierte Modernisierung und damit auch Sicherung eines bereits grundsétzlich erschlos-
senen, in Betrieb befindlichen Versorgungsstandortes,

— Beachtung des Grundsatzes des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden ge-
man §la (2) Satz 1 BauGB,

— Schaffung investitionssicherer, stadtebaulich geordneter Rahmenbedingungen.
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5. Lage des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Das Plangebiet besitzt eine Gesamtbruttoflache von ca. 11.210 m2. Es befindet sich im ndrdlichen Gemein-
degebiet von Elxleben, westlich der Erfurter Stral3e, sidlich der Witterdaer Straf3e innerhalb des rechtskrafti-
gen Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 04/2014 der Gemeinde Elxleben.

Der raumliche Geltungsbereich ist in der Planunterlage durch das Planzeichen 15.13 der Planzeichenverord-
nung (PlanzV 90) eindeutig zeichnerisch festgesetzt. Im Ubersichtsplan auf der Planzeichnung ist die Lage
des Plangebietes innerhalb der Gemeinde Elxleben hervorgehoben dargestellt.

Die Festsetzung des rdumlichen Geltungsbereichs der Bebauungsplandnderung liegt grundséatzlich im stad-
tebaulich begriindeten Ermessen der planenden Gemeinde (hier: die Gemeinde Elxleben) und erfolgte im
konkreten Fall unter Einbeziehung aller Flachen, um das beabsichtigte Planungsziel zu erreichen: die nach-
haltige Standortsicherung des bereits vorhandenen Nahversorgungsstandortes.

& - Dol 55 1L >
Quelle- Karte: Thiringen-Viewer © GDI-Th Freistaat Thiringen (https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer/)
Lage des Plangebietes in der Gemeinde Elxleben
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6. Inhalt der Planunterlagen

Die Planunterlagen der 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 08/2014 "Edeka - Markt"

bestehen aus:

e dem Planteil
mit:

Teil 4 — Hinweise

Teil 1 — Zeichnerische Festsetzungen
Teil 2 — Planzeichenerklarung
Teil 3 — Textliche Festsetzungen

Teil 5 — Verfahrensvermerke
Teil 6 — Vorhaben- und ErschlieBungsplan

e der Begrindung gemaR § 9 (8) BauGB mit allen Anlagen

Als Planunterlage wurde ein Auszug aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster — Informationssystem (AL-
KIS) im Maf3stab 1:1.000 verwendet, der in Genauigkeit und Vollstandigkeit den Zustand des Plangebietes in
einem fur den Planinhalt zurzeit ausreichendem Grade erkennen lasst.

Der Malistab wurde so gewahlt, dass der Planinhalt eindeutig festgesetzt werden kann. Die Planunterlage
entspricht hinsichtlich Malstab, Inhalt und Genauigkeit zurzeit den Anforderungen des § 1 (2) PlanzV.

7. Rechtliche Planungsgrundlagen

Hinweis: Die nachfolgenden Planungsgrundlagen finden jeweils in der zurzeit gultigen Fassung Anwendung.

Bundesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur

Raumordnungsgesetz (ROG)
Raumordnungsverordnung des Bundes (RoV)
Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
Bundesberggesetz (BBergG)
Bundesfernstrallengesetz (FStrG)

Landesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur

Thiringer Landesplanungsgesetz (ThurLPIG)
Tharinger Kommunalordnung (ThiirkO)
Thiringer Gesetz zu Neuordnung des Natur-
schutzrechtes (ThirNatG)

Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kultur-
denkmale im Land Thiringen (TDSchG)
Thiringer Waldgesetz (ThirwWaldG)

Thiringer Stral3engesetz

Thiringer Wassergesetz (ThurWG)

Thiringer Bauordnung (ThirBO)

Thiringer Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprufung (ThirUVPG)

Thiringer Gesetz zur Ausfuihrung des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (ThirBodSchG)

Planungsvorgaben der Raumordnungsebene

Landesentwicklungsprogramm 2025 (LEP 2025)

Regionalplan Mittelthiringen (2011)

Planungsvorgaben auf kommunaler Ebene

Rechtskraftiger Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 08/2014 ,Edeka — Markt* der Gemeinde Elxle-

ben

Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 08/2014 "Edeka - Markt" der Gemeinde Elxleben
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8. Planungsrechtliche Vorgaben, tibergeordnete Planungen und sonstige Nutzungsregelungen

8.1. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Beim derzeitigen Edeka - Markt handelt es sich — wie bereits ausgefuhrt — um einen seit mehreren Jahren in
Betrieb befindlichen Standort, welcher auf Grundlage des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
08/2014 ,Edeka - Markt* der Gemeinde Elxleben errichtet wurde. Aktuell sind gemaR dem rechtskraftigen
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes folgende Nutzungen mit den entsprechenden Verkaufsflachen am
Standort zulassig:

— Lebensmittelmarkt, mit entsprechenden Frischeabteilungen (Fleisch- und Wurstwaren, Molkereipro-
dukte, Tiefkuhlwaren, Obst- und Gemuse sowie Backwaren) mit einer maximalen Verkaufsflache von
insgesamt 1.200 m2; davon einem Nonfood-Bereich unter 7% mit maximal 84 mz?,

— integrierter Getrankemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von insgesamt 250 mz2,

— erganzender Shopbereich (Béackerei / Cafe / Geldinstitut) mit einer maximalen Verkaufsflache von
insgesamt 80 m2,

Durch die 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 08/2014 "Edeka - Markt" sollen nun die
Voraussetzungen geschaffen werden, um den bestehenden Lebensmittelmarkt (Edeka) planungsrechtlich zu
sichern, umzustrukturieren und fur kiinftige Anforderungen zu ertiichtigen.

Der Vorhabenbezogenen Bebauungsplan weist derzeit fir den Edeka Standort bereits ein Sonstiges Sonder-
gebiet fur grof3flachigen Einzelhandel gem. § 11 (3) Nr. 2 BauNVO aus, um die geplante Erweiterung des
Edekas zu realisieren ist die Erweiterung in Richtung Stden erforderlich.

Aus diesen Griinden hat die Gemeinde Elxleben die Einleitung eines Anderungsverfahrens beschlossen.

8.2. Anpassungspflicht an die Zielvorgaben der Raumordnung gemaR 8§ 1 (4) BauGB

Die Stadte und Gemeinden mussen den Inhalt ihrer Bauleitplane gemaR § 1 (4) BauGB an die Zielvorgaben
(2) der Raumordnung anpassen. Dazu ist der planungsrechtlich relevante Inhalt der mit der Legaldefinition
der beiden regelmafig verwendeten Fachbegriffe:

Ziele der Raumordnung (Z) und
Grundsatze der Raumordnung (G)

zwingend zu beachten:

Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von rdumlich und sachlich bestimmten oder
bestimmbaren, vom Trager der Landes- und Regionalplanung abschlieBend abgewogenen, textlichen oder
zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Rau-
mes (8§ 3 Nr. 2 ROG).

Grundséatze der Raumordnung sind Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums,
die als Vorgaben fiir nachfolgende Abwégungs- oder Ermessensentscheidungen zu bericksichtigen sind (8 3
Nr. 3 ROG).

Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 08/2014 "Edeka - Markt" der Gemeinde Elxleben
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Ausziige aus dem Landesentwicklungsprogramm Thiringen (LEP 2025):

Die Stadte und Gemeinden missen den Inhalt ihrer Bauleitpldne gemafl 8 1 (4) BauGB an die Ziele der
Raumordnung anpassen. Im konkreten Fall sind hier insbesondere die raumordnerischen Zielvorgaben des
Regionalplanes Mittelthiringen (RP-MT 2011) und dartber hinaus auch die des Landesentwicklungspro-

grammes 2025 (LEP 2025) zu beriicksichtigen.

Weiter sind im Kap. 2.6 ,Einzelhandelsgrof3projekte“ des LEP Thiringen 2025 folgende Ziele und Grund-

satze enthalten:

Konzentrationsgebot (Z 2.6.1 LEP 2025)

Anwendung auf den Planfall in Elxleben:

Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Ande-
rung von EinzelhandelsgroRprojekten ist nur in zent-
ralen Orten héherer Stufe zulassig
(Konzentrationsgebot).

Ausnahmsweise zulassig sind Einzelhandelsgrol3pro-
jekte in Grundzentren, wenn sie zur Sicherung der
Grundversorgung dienen.

Der Gemeinde Elxleben wurde im LEP 2025 keine
zentraldrtliche Funktion zugeordnet.

Folglich waren grof3flachige Einzelhandelsprojekte in
Elxleben formal nicht zuldssig. Ausnahmsweise zu-
lassig sind EinzelhandelsgrofR3projekte in den nicht
zentralen Orte jedoch, wenn sie der Grundversor-
gung dienen und die Funktionsfahigkeit der umlie-
genden zentralen Orte nicht beintrachtigen.

Um den Nachweis der Ausrichtung auf die Grund-
versorgung zu fuhren wurde durch die GMA eine
Auswirkungsanalyse fur die Erweiterung des beste-
henden Edeka - Marktes in der Gemeinde Elxleben
erarbeitet.

Aus dieser geht hinsichtlich der Beachtung des Kon-
zentrationsgebotes folgendes hervor:

,Bei dem geplanten Einzelhandelsvorhaben handelt
es sich um eine Modernisierung eines bereits beste-
henden Lebensmittelmarktes.

Aufgrund der Verkaufsflache von zuklnftig ca.
2.000 m2 handelt es sich um ein Einzelhandelsgrol3-
projekt, das in Elxleben nur unter der Voraussetzung
zulassig ist, wenn es ausschlieBlich der Grundver-
sorgung dient.

Hinsichtlich seines Sortiments ist der Edeka - Markt
trotz der geplanten GrdfRenordnung eindeutig als
Grundversorger einzustufen. Zur Grundversorgung
zahlt neben den klassischen Sortimenten (i. W.
Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren, Obst, Gemiise
und sonstige Lebensmittel) auch die sog. erweiterte
Grundversorgung (Schreibwaren, Zeitungen, Zeit-
schriften, Drogerieprodukte, Wasch- und Putzmittel).

Der bereits seit vielen Jahren in Elxleben ansassige
Edeka - Markt leistet einen wesentlichen Beitrag zur
wohnortnahen Versorgung der in der Gemeinde
Elxleben bzw. auch in den in den Umlandkommunen
lebenden Bevolkerung. Diese verfligen uber keine
eigenstandigen groRReren Versorgungsstrukturen, die
eine adaquate Grund- und Nahversorgung in den
jeweiligen Gemeinden leisten kénnten.
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Die geplante Modernisierung und Erweiterung dienen
dazu, den in Elxleben etablierten Edeka-Markt lang-
fristig wettbewerbsfahig zu halten, um die Grundver-
sorgung fur Elxleben und auch fir die Umlandkom-
munen, die keine Versorgungsstrukturen aufweisen,
langfristig zu sichern.”

Kongruenzgebot (G 2.6.2 LEP 2025)

Anwendung auf den Planfall in Elxleben:

Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Ande-
rung von Einzelhandelsgrof3projekten soll sich in das
zentraldrtliche Versorgungssystem einfiigen
(Kongruenzgebot).

Als raumlicher Maf3stab gelten insbesondere die
mittelzentralen Funktionsraume.

Bei der in Rede stehenden Erweiterung des Edeka -
Marktes wird die Verkaufsflaiche des Lebensmittel-
marktes auf ein zeitgemaRes MaR von 2.000 m2
erhoht.

Die Kriterien der GroRflachigkeit (Regelvermutungs-
grenze von 1.200 m2 Geschossflache gemaf
§ 11 (3) Satz 3 BauNVO und mehr als 800 m? Ver-
kaufsflache, siehe BVerwG, Urteil vom 24.11.2005, —
4 C 8/05) werden dadurch zwar Uberschritten, es
bleibt aber bei einem Grundversorgungsstandort zur
Versorgung der Bevolkerung mit Waren des tagli-
chen Grundbedarfs.

Die verhéltnismaRig geringe Erhéhung der Gesamt-
verkaufsflache zielt dabei primar nicht auf eine Erho-
hung des Umsatzes ab, sondern stellt eine erforderli-
che Malinahme zur Anpassung auf das geadnderte,
zeitgemafRe Kundeneinkaufsverhalten und die Opti-
mierung innerbetrieblicher Ablaufe dar.

Darlber hinaus ist auch in der Begriindung zur Kap.
2.6.2. G des LEP 2025 sogar fir Vollsortimenter
ausgefiuhrt, dass im Lebensmitteleinzelhandel in
Form der Vollsortimenter angesichts der heute Ubli-
chen Angebotsstrukturen regelmafig die Regelver-
mutungsgrenze des 8 11 Abs. 3 BauNVO uberschrit-
ten werden kann, ohne dass dies zu den nach § 11
Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu missbilligenden Folgen
fuhrt. Entsprechende Betriebe sind daher baupla-
nungsrechtlich nicht als Einzelhandelsgrof3projekte
zu behandeln und damit vermutlich auch raumord-
nungsrechtlich au3erhalb Zentraler Orte zuldssig.

Der gestiegene Verkaufsflachenbedarf von Edeka
resultiert vor allem aus innerbetrieblichen Ablaufen.
Die grofieren Verkaufsflachen flhren dabei nicht in
gleichem Umfang zu Mehrumséatzen, sondern regel-
maRig zu einer abnehmenden Flachenleistung, da
die Zahl der Food- und Non-Food-Artikel im Norma-
Markt auch nach der Erweiterung nicht maf3geblich
steigen wird.

In der Auswirkungsanalyse der GMA geht zur Bewer-
tung des Kongruenzgebotes folgendes hervor:
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»,Rein quantitativ ist die Grundversorgung der Ein-
heitsgemeinde gegenwaértig durch das bestehende
Angebot als ausreichend zu bewerten. Qualitativ ist
darauf hinzuweisen, dass der derzeit ansassige Le-
bensmittelmarkt der Fa. Edeka bereits die Grenze
zur Grof3flachigkeit Uberschritten hat und durch mo-
dernes Auftreten gepragt ist. Fur die bessere, um-
fangreichere Versorgung der Bevdlkerung und ein
damit einhergehender Ausbau der Sortimentstiefe ist
eine Erweiterung notwendig. Durch die Vergré3erung
des Edeka - Marktes kdnnen zudem die Gange ver-
breitert und die Angebotsprésentation verbessert
werden.”

LHinsichtlich der Orientierung an der zentralbrtlichen
Versorgungsstruktur ist darauf hinzuweisen, dass der
Edeka - Markt in Ermangelung von Versorgungs-
strukturen bereits heute eine essentielle Versor-
gungsbedeutung fur die Gemeinden im Einzugsge-
biet Ubernimmt. Knapp 85 % des Umsatzes des er-
weiterten Marktes im Food-Bereich werden mit Kauf-
kraft aus diesem traditionellen betrieblichen ,Versor-
gungsraum® und rd. 15 % durch ,Streukunden® er-
zielt. Legt man die Versorgungsbedeutung des Ede-
ka - Marktes fur die Umlandkommunen als Maf3stab
zugrunde, dann sind nur noch Zufliisse in H6he von
ca. 15 % festzuhalten, die durch Zufallskunden,
Pendlerverflechtungen bzw. Kopplungseffekten mit
den Mébelhdusern festzuhalten.®

JAuch ist auf die geringen Bevdlkerungspotenziale
hinzuweisen, die eine moderne Versorgungsstruktur
nur unter Einbindung weiterer Kommunen mdglich
macht. Wirde man sich ausschlielich an zentralort-
lichen Strukturen insbesondere im landlichen Raum
orientieren, dann waren marktfahige Wettbewerber
vor dem Hintergrund einer adaquaten Grundversor-
gung und einer Bindelung von Verkehrsstromen
nicht moglich.“

,Die Gemeinde Elxleben ist nicht als Zentraler Ort
eingestuft. Daher verflgt sie auch nicht Uber einen
Grundversorgungsbereich. Demnach liegt die Ge-
meinde Elxleben innerhalb des Grundversorgungs-
bereiches des Oberzentrums Erfurt. Insofern kommt
dem Einzelhandel in Elxleben und damit auch dem
Planstandort priméar die Versorgungsfunktion fir das
Gemeindegebiet von Elxleben zu. Wie bereits darge-
legt, handelt es sich um einen Betrieb der Grundver-
sorgung.”

,Des Weiteren ist bei der Bewertung des Kongruenz-
gebotes zu bericksichtigen, dass die Fa. Edeka be-
reits seit mehreren Jahren in Elxleben einen Super-
markt betreibt. Das Einzugsgebiet des Bestands-
marktes wird dabei auch dem des neuen, geplanten
Standortes entsprechen, d. h. der Markt wird ein
Einzugsgebiet erschlieen, dass nur unwesentlich
die benachbarten Zentralen Orte wie Erfurt

Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 08/2014 "Edeka - Markt" der Gemeinde Elxleben




Seite: 13 von 29

Juli 2024

oder Gebesee tangieren wird. Somit werden die Ver-
sorgungsstrukturen im Untersuchungsraum nicht
wesentlich verandert werden.”

Zusammenfassend wird seitens der Gemeinde
Elxleben festgestellt, dass die Erweiterung des Ede-
ka - Marktes keine relevanten Auswirkungen auf
das mittelzentrale Versorgungssystem in Mit-
telthuringen hat.

Beeintrachtigungsverbot (G 2.6.3 LEP 2025)

Anwendung auf den Planfall in Elxleben:

Die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung
im Versorgungsbereich und die Funktionsfahigkeit
anderer Orte sollen durch eine Ansiedlung, Erweite-
rung und wesentliche Anderung von Einzelhandels-
grof3projekten nicht oder nicht wesentlich beeintrach-
tigt werden (Beeintrachtigungsverbot).

Das Vorhaben betrifft einen bereits in Betrieb befind-
lichen Lebensmittelmarkt, d.h. es ist auf die Grund-
versorgung ausgerichtet. Die Vergrof3erung der Ver-
kaufsflache héalt sich im Rahmen des heute Ublichen
Mafes fir die Modernisierung eines Lebensmittel-
marktes.

In der Auswirkungsanalyse der GMA geht zur Bewer-
tung des Beeintrachtigungsverbotes folgendes her-
vor:

~,Gegentiber den Lebensmittelanbietern und Betrie-
ben des Lebensmittelhandwerks in der Einheitsge-
meinde Elxleben (Zone I) werden keine stadtebaulich
relevanten Umsatzverluste ausgelést. Im ,worst
case” einer BetriebsschlieBung des Netto-Marktes
ware jedoch unter versorgungsstrukturellen Ge-
sichtspunkten weiterhin die Grund- und Nah-
versorgung der Wohnbevélkerung in der Einheitsge-
meinde Elxleben durch den Edeka - Markt gesichert.”

,Die Auswirkungen in Zone Il / lll liegen mangels
Wettbewerbsiberschneidungen auf einem geringen
Niveau. Insgesamt starkt das Vorhaben die Versor-
gungsbedeutung des Marktes fur die Kommunen des
weiteren Einzugsgebietes und fuhrt teilweise zu einer
Reduzierung der Fahrzeiten zum Versorgungseinkauf
bei.”

»Gegentiber Anbietern des Grundzentrums Gebesee
sowie Anbietern des Oberzentrums Erfurt (inkl. dorti-
gen Anbietern im Nahversorgungszentrum ,,Moskau-
er Platz") sind Umsatzumverteilungseffekte von ma-
ximal 1 — 2 % zu erwarten. Eine Gefahrdung i.S. des
Beeintrachtigungsverbotes kann fir die dortigen
Nahversorgungslagen somit sicher ausgeschlossen
werden.”

,Die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumver-
teilungen im Nichtlebensmittelbereich werden eben-
falls nicht zu einer Schwachung Nahversorgung fiih-
ren. Stadtebauliche Auswirkungen im Sinne des Be-
eintrachtigungsverbotes sind auszuschlie3en, da
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sich die Umverteilungen auf zahlreiche Sortiments-
gruppen und unterschiedliche Betriebe verteilen wer-
den und somit in der Gesamtbetrachtung nur geringe
Ausmalle annehmen werden.*

Dem Beeintrachtigungsverbot gemaf G 2.6.3 LEP
2025 wird somit entsprochen.

Integrationsgebot (G 2.6.4 LEP 2025)

Anwendung auf den Planfall in Elxleben:

Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung
von Einzelhandelsgrol3projekten mit Uberwiegend
zentrenrelevanten Sortimenten sollen in stéadtebau-
lich integrierter Lage und mit einer den ortlichen Ge-
gebenheiten angemessenen Anbindung an den
OPNV erfolgen (Integrationsgebot).

In der Auswirkungsanalyse der GMA geht zur Bewer-
tung des Integrationsgebotes folgendes hervor:

,Der Standort des in Elxleben ansédssigen Edeka-
Lebensmittelvollsortimenters befindet sich westlich
des Kernbereiches in verbrauchernaher Versor-
gungslage. Unmittelbar 6stlich der Erfurter StralR3e
schlief3t sich der Siedlungsbereich von Elxleben an.”

.Der Anbieter erfullt am Standort maR3gebliche Ver-
sorgungsfunktionen fir die umliegende Wohnbevol-
kerung sowie fir die gesamte Gemeinde insgesamt.
Durch die im Rahmen der Erweiterung und die damit
einhergehende Verkaufsflachenerweiterung wird der
Anbieter langfristig zukunftsfahig aufgestellt und so
die Versorgung der in der Gemeinde lebenden Be-
volkerung langfristig gesichert. ,,

LAus stadtebaulicher Sicht ist der Standort zwar gut
fur Autokunden erreichbar, dennoch sind die ful3lau-
figen Versorgungsfunktionen fiir die umliegenden
Wohngebiete herauszustellen. Aufgrund seiner funk-
tional und rdumlich u.a. Wohngebieten zugeordneten
Lage dient der Standort der wohnortnahen Versor-
gung fiir die Gemeinde Elxleben.*

,Darliber hinaus verfiigt er lber eine sehr gute An-
bindung an den OPNV (zwei Bushaltestellen) sowie
an das bestehende Rad- und Gehwegenetz in Elxle-
ben. Somit ist der Standort auch fur weniger mobile
Bevolkerungsgruppen im Rahmen der ortlichen Ge-
gebenheiten sehr gut erreichbar.”

Dem Integrationsgebot gemafl G 2.6.4 LEP 2025
wird somit entsprochen.

In der Begriindung zu den Abschnitten 2.6.1. bis 2.6.4. des LEP 2025 heif3t es speziell zum Sortiment

des Lebensmitteleinzelhandels auch noch:

»Im Lebensmitteleinzelhandel in Form der Vollsortimenter kann angesichts der heute (lblichen Angebots-
strukturen regelmafig die Regelvermutungsgrenze des § 11 Abs. 3 BauNVO uberschritten werden, ohne
dass dies zu den nach § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu missbilligenden Folgen fuhrt. Entsprechende Be-
triebe sind daher bauplanungsrechtlich nicht als Einzelhandelsgro3projekte zu behandeln und damit ver-

mutlich auch raumordnungsrechtlich auRerhalb Zentraler Orte zulassig. “
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Der gestiegene Verkaufsflachenbedarf von Edeka resultiert vor allem aus innerbetrieblichen Ablaufen.

Die grof3eren Verkaufsflachen fihren dabei nicht in gleichem Umfang zu Mehrumsétzen, sondern regelmafig
zu einer abnehmenden Flachenleistung, da die Zahl der Food- und Non-Food-Artikel im Norma-Markt auch
nach der Erweiterung nicht maf3geblich steigen wird.

Im Ergebnis der durchgefuhrten Untersuchungen kann davon ausgegangen werden, dass der bestehende
Lebensmittelmarkt der Grundversorgung dient und mit der jetzt vorgesehenen Erweiterung keine wesentlich
veranderten raumordnerischen Auswirkungen verbunden sein werden.

Unter Verweis auf die 0.a. Ausfuhrungen kann die Gemeinde Elxleben zusammenfassend davon aus-
gehen, dass die geplante Standorterweiterung des Lebensmittelmarktes die raumordnerischen Krite-
rien des LEP 2025 erfullt. Die notwendigen zentral6rtlichen Versorgungsaufgaben kénnen erfillt wer-
den.

Ausziige aus den Grundsatzen und Zielvorgaben des Regionalplanes Mittelthiiringen:

Nachfolgende Inhalte des Regionalplanes Mittelthiringen sind im Zusammenhang mit der Aufstellung der 1.
Bebauungsplananderung relevant und zu beachten:

Die Gemeinde Elxleben liegt nordwestlich der Stadt Erfurt im so genannten landlichen Raum. Ihr ist — wie
bereits ausgefiihrt — im Regionalplan Mittelthiringen keine zentralértliche Funktion zugeordnet worden. Die
Gemeinde Elxleben liegt weiterhin im so genannten Stadt- und Umlandraum der Stadt Erfurt sowie in deren
grundzentralen Versorgungsbereich.

Ungeachtet dessen hat sie aber das Recht und die Pflicht, alle Aufgaben ihrer Eigenentwicklung eigenver-
antwortlich wahrzunehmen.

Fur eine Aufgabenwahrnehmung ist es jeder Gemeinde im Rahmen mdglich, die gewachsenen Strukturen zu
erhalten und angemessen weiterzuentwickeln. Das Plangebiet des in Rede stehenden Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes selbst liegt innerhalb des in der Raumnutzungskarte des Regionalplanes Mittelthiiringen
grau wiedergegebenen, bereits vorhandenen Siedlungsbereiches. Weitergehende raumordnerischen Zielvor-
gaben oder zu beachtende raumordnerische Grundséatze sind in der Raumnutzungskarte nicht enthalten.

In der Begriindung zum Grundsatz G 1 - 20 heif3t es zur Sicherung der bedarfsgerechten Versorgungs- und
Dienstleistungsaufgaben:

»Grundsatzlich ist die Wahrnehmung von Grundversorgungsaufgaben nicht auf die Zentralen Orte allein
beschrankt. SchlieZlich erfillen auch andere Orte Versorgungsfunktionen und kénnen dies weiterhin. Die
ausgewiesenen Zentralen Orte haben gegeniber anderen Orten jedoch zunachst die gréReren Potenziale,

ol

Somit kdnnen andere Orte bestehende oder zukiinftige Versorgungsaufgaben nach wie vor erfiillen,
wiez.B. ..... , Elxleben, ............... im Landkreis Sbmmerda, oder ...."

Wie umfangreich auBerhalb der Zentralen Orte Versorgungsaufgaben wahrgenommen werden, ist daher
eine Frage der Tragfahigkeit fur den jeweiligen Einzelfall und keine raumstrukturelle Fragestellung, solan-
ge das Mindestversorgungsnetz in den Zentralen Orten nicht gefahrdet ist. ...*

Die Gemeinde Elxleben geht daher davon aus, dass durch die kleinteilige Erweiterung von ca. 470 m2
des, sich bereits seit mehreren Jahren in Betrieb befindlichen, Edeka — Marktes fur die umliegenden
zentralen Orte keine stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen zu erwarten sind.
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SN g7 S TN
Auszug Regionalplan Mittelthiringen, Karte Raumordnung

Zusammenfassung:

Im Ergebnis der durchgefihrten Untersuchungen kann davon ausgegangen werden, dass der Le-
bensmittelmarkt weiterhin der Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs dient und mit der
jetzt vorgesehenen Erweiterung keine wesentlich verdnderten raumordnerischen und stadtebauli-
chen Auswirkungen verbunden sein werden.

Fir die umliegenden zentralen Orte sind stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen nicht zu
erwarten. Eine Uberschreitung des raumordnerisch zulassigen MalRes durch die vorgesehene Standortsiche-
rung und -erweiterung des Nahversorgungsstandortes in Elxleben kann nicht begriindet werden.

Somit kann die Gemeinde Elxleben davon ausgehen, dass sie mit der 1. Anderung des Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes ihrer Anpassungspflicht an die verbindlichen Zielvorgaben der Raumord-
nung gemaf § 1 (4) BauGB ausreichend nachkommt.

8.3. Flachennutzungsplan der Gemeinde Elxleben

Die Gemeinde Elxleben besitzt keinen wirksamen Flachennutzungsplan. Sie ist sich aber dessen bewusst,
dass der Flachennutzungsplan Uber das gesamte Gemeindegebiet eine wichtige Grundlage zur Ausiibung
der kommunalen Planungshoheit und den planungsrechtlichen Regelfall fur daraus zu entwickelnde Bebau-
ungsplane darstellt. Der planungsrechtliche ,Regelfall“ der Aufstellung eines Bebauungsplanes gemal § 8
(2) BauGB (entwickelt aus einem wirksamen Flachennutzungsplan) bzw. die Aufstellung eines Flachennut-
zungsplanes im sogenannten Parallelverfahren gemal § 8 (3) BauGB wuirde jedoch eine zeithahe Umset-
zung des Investitionsvorhabens nicht zulassen.

Der Vollstandigkeit wegen ist noch darauf hinzuweisen, dass die Aufstellung eines sachlichen Teilflachennut-
zungsplanes gemaR § 5 (2a) BauGB fur die anstehende Planungsaufgabe planungsrechtlich nicht méglich
ist.

Wenn dringende Griinde es erfordern und der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwick-
lung einer Gemeinde nicht entgegenstehen wird, gibt der Gesetzgeber den Gemeinden mit dem § 8 (4)
BauGB die Mdglichkeit in die Hand, einen Bebauungsplan vorzeitig aufzustellen.

Im konkreten Fall macht die Gemeinde Elxleben davon Gebrauch, da es sich um einen bereits vorhandenen
Lebensmittelmarkt handelt, welcher zeitgemaf} neu aufgestellt werden soll, um den bereits bestehende Ede-
ka - Markt an die Erfordernisse einer modernen Handelsimmobilie sowie an geadnderte Kundenwiinsche und
eine zeitgemale Prasentation der Warensortimente anzupassen.

Hinsichtlich der geplanten Erweiterung des Edeka - Marktes ist es erforderlich den Geltungsbereich des
rechtskraftigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 08/2014 ,Edeka - Markt* in Richtung Siden zu
vergroRern. Aus Sicht der Gemeinde werden dabei keine Nutzungskonflikte (im Plangebiet als auch zum
umgebenden Raum) ausgelést, die nicht bereits auf der Ebene, der jetzt in Rede stehenden verbindlichen
Bauleitplanung gelost werden kénnen.
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Auf die Erforderlichkeit zur Aufstellung der 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zur be-
absichtigten Standortentwicklung des seit mehreren Jahren in Elxleben ansassigen Edeka - Marktes wurde
bereits im Pkt. 3. der vorliegenden Begriindung ausfihrlich eingegangen.

Die in Rede stehende 1. Bebauungsplananderung soll und kann deshalb vorzeitig nach § 8 (4) BauGB auf-
gestellt werden, da sie der zukinftigen stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Elxleben nicht entgegen-
stehen wird.

Mit dem sich in raumlicher N&he (in ca. 200 m Entfernung) befindlichen Discounter Netto bildet der beste-
hende Edeka Markt eine sich erganzende Betriebsform und Sortimentsstruktur, die die Grundversorgung der
Bevolkerung im Einzugsgebiet ergéanzend sicherstellt.

Zusammenfassend geht die Gemeinde Elxleben davon aus, dass die in Rede stehende 1. Anderung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 08/2014 "Edeka - Markt" der kinftigen stadtebaulichen Entwicklung
der Gemeinde grundsétzlich nicht entgegenstehen wird.

8.4. Andere verbindliche Bauleitplane / Satzungen der Gemeinde Elxleben

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskraftigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 08/2014 "Edeka -
Markt" der Gemeinde Elxleben.

Im Norden des in Rede stehenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes grenzt der Bebauungsplan Nr.
3/91 ,Osterlange®, in diesem sind gewerbliche Bauflachen sowie Mischgebiete festgesetzt. Mit heutigem
Stand ist der 0.9. Bebauungsplan vollstédndig umgesetzt. Schadliche Auswirkungen auf das Plangebiet sind
daher nicht zu erwarten. Auch vom Plangebiet selbst sind keine schadlichen Auswirkungen auf den o.g. Be-
bauungsplan zu erwarten.

Konflikte mit anderen Bauleitplanen oder Satzungen innerhalb des Planbereiches bzw. in rAumlicher Nahe
sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erkennbar und kdnnen somit ausgeschlossen werden.

8.5. Abstimmung der Bauleitplanung mit den benachbarten Gemeinden

Die Gemeinde Elxleben geht davon aus, dass durch die 1. Anderung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 08/2014 die Belange der benachbarten Gemeinden nicht negativ bertihrt werden. Schad-
liche Auswirkungen, insbesondere auf deren zentrale Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung
der Bevolkerung sind nicht zu erwarten.

Ungeachtet dessen werden die benachbarten Gemeinden im Planverfahren gemal § 2 (2) BauGB i.V.m.
§ 4 (2) BauGB beteiligt.
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9. Begrindung der Wahl des Planverfahrens nach § 13a BauGB

9.1. Voraussetzungen und Rechtsgrundlagen fiir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB

9.1.1. Vorbemerkungen

Die Vorgaben der Plan - UP - Richtlinie wurden fiir das Bauplanungsrecht im Jahr 2004 mit dem EAGBau
durch umfangreiche Anderungen des Baugesetzbuchs umgesetzt. So bestimmt seitdem der § 2 (4) Satz 1
BauGB, dass grundsatzlich fiir alle Bauleitplane eine Umweltprifung durchgefiihrt werden muss, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben
und zu bewerten sind.

Ausnahmen hiervon regelt der § 13 (3) Satz 1 BauGB fiir das vereinfachte Verfahren. In diesem wird von der
Umweltprufung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach 8 2a BauGB und von der Angabe nach
§ 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen.

Mit der am 01.01.2007 in Kraft getretenen Gesetzesanderung des BauGB zur Erleichterung von Planungs-
vorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte (BGBI. 2006 |, 3316) wurde diese Regelung dahingehend er-
géanzt, dass im vereinfachten Verfahren auferdem von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10a (1)
BauGB abgesehen wird. Weiterhin ist § 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen)
nicht anzuwenden.

Die o.a. Ausnahmeregelung wurde auf Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtungen und anderen MafRnahmen der Innenentwicklung dienen (8§ 13a BauGB — beschleunigtes
Verfahren) erweitert, um die kiinftige Siedlungsentwicklung auf die vorhandenen Siedlungsbereiche der Stad-
te und Gemeinden zu orientieren und eine Neu-Inanspruchnahme von Auf3enbereichsflachen fur Siedlungs-
zwecke zu reduzieren. Gleichzeitig dient es der besseren Ausschdpfung vorhandener Potenziale sowie der
zugigen Durchfihrung notwendiger Planverfahren (beschleunigtes Verfahren).

9.1.2. Beschreibung des Vorhabens und des Plangebietes

Der Standort liegt nordlich des Gemeindegebietes von Elxleben innerhalb des rechtskréaftigen Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes Nr. 08/2014 "Edeka - Markt"; verkehrsglinstig an der Erfurter und Witterdaer
StralRe, ist vollstandig erschlossen und durch das vorhandene Marktgebaude, bauliche Nebenanlagen, Kun-
denstellplatze und Zufahrten anthropogen bereits stark vorbelastet.

Durch die Aufstellung der 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen die baulichen Vo-
raussetzungen geschaffen werden, um die derzeit vorhandenen Verkaufsflache auf 2.000 m2 zu erweitern.

Die vorhandenen Einschrankungen und Belastungen der Schutzgiter Wasser, Boden, Natur und Landschaft
werden durch die Bebauungsplananderung und die in der Folge stattfindenden Umsetzung des Planvorha-
bens auf Grund der zuvor beschriebenen, bereits vorhandenen anthropogenen Eingriffe nicht wesentlich
erhoht oder gar erheblich verschlechtert.

Der Boden im Plangebiet ist bereits stark verdichtet und zu ca. 90% (teil)versiegelt; die Grundwasserneubil-
dungsrate ist dementsprechend sehr gering.

Die Biotop- und Artenvielfalt innerhalb des Plangebietes ist im Wesentlichen schon durch die derzeitige Nut-
zung und raumliche Lage, der daraus resultierenden starken anthropogenen Uberpragung, den damit ver-
bundenen Verlust der Lebensraumfunktion auf den bebauten Flachen sowie den Stérungen / Belastungen
durch Gewerbe- und Verkehrslarm erheblich eingeschrankt.

Das Plangebiet hat als Lebensraum fur Tiere nur eine geringe Bedeutung. Hauptséchlich anpassungsfahige
Tierarten (Ubiquisten) der Siedlungen und Siedlungsrander bzw. Kulturfolger (Hemerophile) sind hier zu er-
warten.
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Hinweise auf das Vorkommen von europaisch streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV
der FFH- Richtlinie sowie auf das Vorkommen von Vogelarten des Anhang | Vogelschutzrichtlinie innerhalb
des Plangebietes gibt es derzeit nicht. Schutzgebiete nach Natur-, Wasser- und Denkmalschutzrecht werden
durch das Planvorhaben nicht berlhrt.

9.1.3. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Das BVerwG hat in einer seiner letzten Entscheidungen (Urteil vom 29.06.2021 - 4 CN 6/19), wie bereits
andere VGH / OVG bereits vorher, klargestellt, dass die maRgeblichen Ziele der Innenentwicklung (vornehm-
lich) im Geltungsbereich des Bebauungsplans selbst erreicht werden mussen. Es reicht daher nicht aus,
wenn aufgrund eines nur mittelbaren Ursachenzusammenhangs die Innenentwicklung in anderen Teilen des
Siedlungsbereichs positiv beeinflusst wird.

Im vorliegenden Fall wird diese Voraussetzung erfillt, den bereits vorhandenen Grundversorger durch die
Erhohung der Verkaufsflache auf ein zeitgeméafRes MalR neu aufzustellen, so dass er auch zukinftig seinen
Versorgungsauftrag erfullen kann.

Das beschleunigte Verfahren gemaf § 13a BauGB kann im konkreten Fall angewendet werden, da das Kri-
terium der Nachverdichtung einer bestehenden Einzelhandelseinrichtung zur Versorgung der Bevolkerung
mit Waren des Grundbedarfs erfullt wird.

Durch diese Form der Nachverdichtung von baulich bereits genutzten Flachen dient die Vorhabenbezogene
Bebauungsplananderung der Innenentwicklung, so dass die geforderte Grundvoraussetzung fur die Durch-
fihrung des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB erfUllt ist.

Dartuber hinaus wird dem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung und Sicherung von Arbeitsplatzen in ange-
messener Weise Rechnung getragen (8 13a (2) Nr. 3 BauGB).

9.1.4. Prufung der zuléssigen Grundflache gemaR § 13a BauGB

Die GroRe des gesamten raumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes betragt nur 11.210 m2. Die zulassige Grundflache im Sinne § 19 (2) BauNVO von
20.000 m2 wird somit deutlich unterschritten, so dass auch diese Voraussetzung gemaR § 13a (1) Satz 2 Nr.1
BauGB erfullt ist.

9.1.5. Prufung der UVP- Pflichtigkeit des Vorhabens

Durch die Aufstellung der 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 08/2014 "Edeka -
Markt" der Gemeinde Elxleben sollen die Voraussetzungen fiir die Erweiterung der Verkaufsflachen (um ca.
470 m2) an einem Standort geschaffen werden, auf dem sich bereits ein in Betrieb befindlicher Lebensmit-
telmarkt befindet.

Da es sich im konkreten Planfall nicht um die Aufstellung eines Bebauungsplanes im bisherigen Aul3enbe-
reich gemaf § 35 BauGB handelt, entspricht die Vorhabenbezogene Bebauungsplandnderung nicht einem
Vorhaben nach Pkt. 18.6.1. bzw. 18.6.2 der Anlage 1 des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG).

Beim in Rede stehenden Planvorhaben handelt es sich auch nicht um eine (Erst-)Ansiedlung bzw. eine mali3-
gebende Anderung eines Einzelhandelsbetriebes, da weder die Sortimentsstruktur wesentlich verandert noch
die bereits vorhandene Verkaufsflache von 1.530 m2 auf maximal 2.000 m2 wesentlich erhdht wird.

Beim in Rede stehenden Planvorhaben handelt es sich vielmehr um die Aufstellung einer
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanéanderung zur Umstrukturierung und Modernisierung eines bereits vor-
handenen Einkaufsmarktes. Im Ergebnis ist festzustellen, dass:
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Der § 9 UVPG die Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung bei Anderungsvorhaben regelt. Im Satz 3
des § 9 (1) UVPG und im Satz 2 des § (2) UVPG wird klargestellt, dass jeweils fir bestimmte Stadte-
bauprojekte Vorhaben der Anlage 1 Nummer 18.1 bis 18.8 die allgemeine Vorprifung nur dann durch-
gefiihrt wird, wenn allein durch die Anderung der jeweils fir den Bau des entsprechenden Vorhabens in
Anlage 1 enthaltene Prifwert erreicht oder Gberschritten wird.

Der 8§ 9 (1) UVPG (ilt allerdings nur fiir solche Vorhaben, fur die eine Umweltvertraglichkeitsprifung /
Allgemeine Vorprifung bereits bei der Aufstellung erfolgt ist. Da der § 9 (2) Satz 2 UVPG jedoch explizit
fur Vorhaben nach den Nr. 18.5, 18.7 und 18.8 anwendbar ist (Nr. 18.8 ist hier einschlagig), kommen
auch Vorhaben in Betracht, fur die urspriinglich keine Umweltvertraglichkeitsprifung / Allgemeine Vor-
prifung erfolgt ist.

Die bereits zulassig Verkaufsflache am Standort betréagt 1.530 m2 und erfillt damit bereits den Tatbestand
der GroR¥flachigkeit - die mit der Vorhabenbezogenen Bebauungsplananderung geplante Erhéhung der
zulassigen Verkaufsflache um 470 m2 Uiberschreitet allein nicht den Schwellenwert der Grof3flachigkeit, so
dass im konkreten Fall der 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 08/2014 "Edeka -
Markt" keine allgemeine Vorprufung erforderlich ist.

Somit ist die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a (1) BauGB nicht ausgeschlossen.

9.1.6. Prufung der Beeintrachtigung der Schutzguter

Es gibt nach derzeitigem Kenntnisstand keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7b
BauGB genannten Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes, so dass auch diesbe-
zuglich das beschleunigte Verfahren nach § 13a (1) BauGB nicht ausgeschlossen ist.

9.1.7. Ausgleichsverpflichtungen

Gemal § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten fur Bebauungsplane der Innenentwicklung, die eine Grundflache von
weniger als 20.000 mz festsetzen (Schwellenwert gemaR § 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB), Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als i. S. des § l1a (3) Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Da in dem vorliegenden Bauleitplan die zulédssige Grundfla-
che im Sinne des § 19 (2) BauNVO von 20.000 m2 nicht tiberschritten wird, besteht fir die 1. Anderung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 08/2014 keine Ausgleichsverpflichtung.

9.1.8. Durchfuhrung des Planverfahrens geméaf § 13a BauGB

Die 1. Anderung des Vorhabenbezogene Bebauungsplanes Nr. 08/2014 der Gemeinde Elxleben wird im be-
schleunigten Verfahren gemall § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) i.V.m. § 13 BauGB
aufgestellt.

GemaR § 13a (2) Satz 1 Nr.1 i.V.m. § 13 (2) Nr. 1 BauGB wird von der friihzeitigen Offentlichkeits- und Be-
hoérdenbeteiligung gemaf § 3 (1) und 8§ 4 (1) BauGB abgesehen.

Gemal § 13a (2) Satz 1 Nr.1i.V.m. § 13 (3) Satz 1 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB,
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10a (1) BauGB abgesehen und § 4c nicht angewendet.

Es wird kein Griinordnungsplan erarbeitet, da gemaf § 13a (2) Satz 1 Nr.4 BauGB im vorliegenden Fall eines
Bebauungsplanes der Innenentwicklung mit einem Schwellenwert gemafR 8§ 13a (1) Satz 2 Nr.1 BauGB Ein-
griffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulédssig gelten.
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Nach Durchfiihrung der gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrensschritte der formellen Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung gemafl 8 3 (2) und § 4 (2) BauGB hat der Gemeinderat der Gemeinde Elxleben am
Ende des Planverfahrens die Abwagung aller vorgetragenen 6ffentlichen und privaten Belange geméaR 8 1 (7)
BauGB vorzunehmen und kann anschlieend den erforderlichen Satzungsbeschluss gemafl? § 10 BauGB
fassen.

Da die Gemeinde Elxleben iiber keinen wirksamen Flachennutzungsplan verfiigt, unterliegt die 1. Anderung
des Vorhabenbezogene Bebauungsplanes Nr. 08/2014 am Ende des Verfahrens der Genehmigungspflicht
des Landkreises Sommerda.

AnschlieBend ist die Genehmigung zur 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 08/2014
gemal § 10 (3) BauGB durch die Gemeinde Elxleben ortsiiblich bekannt zu machen. Die 1. Anderung des
Vorhabenbezogene Bebauungsplanes Nr. 08/2014 ist mit der Begriindung zu jedermanns Einsicht bereitzu-
halten; Gber den Inhalt ist auf Verlangen Auskunft zu geben. In der Bekanntmachung ist darauf hinzuweisen,
wo die 1. Anderung des Vorhabenbezogene Bebauungsplanes Nr. 08/2014 eingesehen werden kann. Mit der
Bekanntmachung tritt die 1. Anderung des Vorhabenbezogene Bebauungsplanes Nr. 08/2014 in Kraft. Die
Bekanntmachung tritt an die Stelle der sonst fur Satzungen vorgeschriebenen Verdéffentlichung.

10. Beruicksichtigung der Belange nach 8§ 1 (6) Nr. 1 bis 14 BauGB

Bei der Aufstellung der 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 08/2014 waren alle nach
§ 1 (6) Nr. 1 bis 14 BauGB zu berticksichtigenden Belange Bestandteil der Aufgabenanalyse und des zu er-
arbeitenden Gesamtkonzeptes.

Im Hinblick auf die konkrete Standortsituation wird in der weiteren Begrindung an der jeweiligen Stelle auf
folgende Belange weiter vertiefend eingegangen:

Rechts- Betroffenheit der zu berlicksichtigenden Belange gemaR § 1 (6) BauGB durch die Festsetzungen
grundlage 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 08/2014 der Gemeinde Elxleben
§éaﬁlés|36 Belang Bemerkung

Sicherung von Arbeitsplatzen durch
den Erhalt des Nahversorgers,

keine wesentlich héheren Auswirkun-
gen der angrenzenden Wohnnutzungen
gegeniber dem derzeitigen Bestand

die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-

Nr.1 héaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung,

die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Krei-
se der Bevolkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens
sowie die Bevolkerungsentwicklung,

Nr. 2 nicht primér betroffen

die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevélkerung, insbesonde-
re die Bedurfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten
Nr. 3 Menschen, unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen und Manner | nicht primér betroffen
sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und
Erholung,

die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Um-
Nr. 4 bau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche,

Erhaltung und Neuordnung eines be-
reits bestehenden Nahversorgers.

die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmal-
pflege, die erhaltenswerten Ortsteile, StraRen und Platze von ge-

Nr. 5 schichtlicher, kunstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und die nicht primar betroffen
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
Nr 6 die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des o6ffentlichen nicht primar betroffen

Rechts festgestellten Erfordernisse fir Gottesdienst und Seelsorge,
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die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes

Nr. 7 und der Landschaftspflege, insbesondere ] o ]
keine quantifizierbar hoéheren Auswir-
. . ) . kungen gegeniiber dem derzeitigen
die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und Besgt]and 9e9 9
Nr.7 a das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt
die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemein-
Nr.7b schaftlicher Bedeutung und der Europdaischen Vogelschutzgebiete im | nicht betroffen
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Ge- | K&ine quantifizierbar hoheren Auswir-
Nr.7c dheit ie die Bevolk . ¢ kungen gegentber der derzeitigen
sundheit sowie die Bevolkerung insgesam Bestandssituation
Nr 7 d tUerrnweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgi- nicht primér betroffen
die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit | Keine quantifizierbar hoheren Auswir-
Nr.7 e Abfall d Abwa kungen gegenlber der derzeitigen
allen un wassern Bestandssituation
Nr 7 f die Nutzung erneuerbarer Energien die sparsame und effiziente Nut- | Ist auf der Baugenehmigungsebene zu
’ zung von Energie beachten
die Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, | . I
Nr.7g insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechtes nicht primar betroffen
die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die Kei tifizierbar hoh AUSWi
durch Rechtsverordnung zur Erfilllung von Rechtsakten der Europai- | (ore quanitizieibar foheren Auswir
Nr. 7 h . . - . . kungen gegenuber dem derzeitigen
schen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten | g 4
werden
. die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Um-| . _—
Nr. 7 i nicht primér betroffen
weltschutzes nach den Buchstaben a, c und d
Standortsicherung eines Nahversor-
NI 8 a die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandigen Struktur im | gungsmarktes zur nachhaltigen, ver-
' Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung, brauchernahen Versorgung der Bevél-
kerung mit Waren des Grundbedarfes
Nr.8b der Land- und Forstwirtschaft, nicht betroffen
Sicherung von Arbeitsplatzen durch
Nr.8c der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen den Erhalt des Nahversorgers; Ertiich-
tigung fur zukunftige Anforderungen
des Post- und Telekommunikationswesens insbesondere des Mobil- | K&ine guantifizierbar hoheren Anforde-
Nr.8d funkb rungen gegenilber dem derzeitigen
unkbaus, Bestand
der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlieRlich | <6ine guantifizierbar hoheren Anforde-
Nr.8 e der V. icherheit rungen gegeniber dem derzeitigen
er Versorgungssicherhei Bestand
Nr. 8 f sowie die Sicherung von Rohstoffvorkommen nicht betroffen
die Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitat der
Bevolkerung auch im Hinblick auf die Entwicklungen beim Betrieb von Nah Kt fuRIAUf "
Kraftfahrzeugen, etwa der Elektromobilitat, einschlie3lich des offentli- a .Versor,gungsmar ubblautig - gu
Nr. 9 . o erreichbar; Bushaltestelle (OPNV) in
chen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs, direkter Nahe
unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und Verrin-
gerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung,
NI 10 die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen nicht betroffen

Anschlussnutzung von Militarliegenschaften,
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die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebauli-
Nr. 11 chen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sons- | nicht betroffen
tigen stadtebaulichen Planung,

die Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge

Nr. 12 insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasser- | nicht betroffen
schaden,
NI 13 dlg Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unter- nicht primar betroffen
bringen,
. . - .. Lo Griinordnerische Festsetzungen wur-
Nr. 14 die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen.

den getroffen

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Bebauungsplandnderung ist Teil einer Altlastenverdachtsflache, die im
Altlastenverdachtsflachenkataster THALIS des Landes Thiringen gemal § 2 Abs. 5 u. 6 des BBodSchG
unter der Thalis-Kennziffer 11255 registriert ist. Es gibt derzeit aber keine Anhaltspunkte, dass das Planvor-
haben an dieser Stelle nicht umsetzbar ist. Bei der Baufreimachung und den anschliel3enden Tiefbauarbeiten
auf Bodenverunreinigungen oder Altablagerungen zu achten.

Werden bei Erdarbeiten zum Vorhaben Bodenverunreinigungen oder Altablagerungen angetroffen oder er-
geben sich anderweitig Anhaltspunkte flr Schadstoffeintrage in den Untergrund, ist das Amt 14 - Boden-
schutz/Altlasten des Landratsamtes Sémmerda als zustandige Behorde davon in Kenntnis zu setzen und die
weitere Vorgehensweise bzw. weitergehende Malinahmen abzustimmen und festzulegen.

Schutzgebiete nach Naturschutz-, Wasser- sowie Denkmalrecht werden durch die Plananderung nicht be-
rihrt.

Da durch das Planvorhaben keine nicht |6sbaren boden- oder weitergehenden immissionsschutzrechtlichen
Spannungen verursacht werden, kann die Gemeinde Elxleben davon ausgehen, dass durch die Planung
keine wesentlichen oder gar erheblichen Umweltauswirkungen bzw. Beeintréachtigungen ausgeldst werden.

11. Artenschutzrechtliche Einschatzung

Nach § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG) ist es verboten:

wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu
toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten, wahrend der Fort-
pflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-, und Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine er-
hebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population ei-
ner Art verschlechtert,

Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Eine erhebliche Stbérung liegt vor, wenn die Stérung zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
lokalen Population fuhrt. Des Weiteren liegt ein Schadigungsverbot vor, wenn die dkologische Funktion der
von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang nicht ge-
wabhrt bleibt.

Die Biotop- und Artenvielfalt innerhalb des Plangebietes ist im Wesentlichen schon durch die derzeitige Nut-
zung und raumliche Lage, der daraus resultierenden starken anthropogenen Uberpragung, den damit ver-
bundenen Verlust der Lebensraumfunktion auf den bebauten Flachen sowie den Stérungen / Belastungen
durch Gewerbe- und Verkehrslarm erheblich eingeschrankt.
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Aus diesem Grund besitzt das Plangebiet als Lebensraum fir Tiere nur eine geringe Bedeutung. Hauptsach-
lich anpassungsfahige Tierarten (Ubiquisten) der Siedlungen und Siedlungsrander bzw. Kulturfolger
(Hemerophile) sind hier zu erwarten.

Hinweise auf das Vorkommen von europdisch streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV
der FFH- Richtlinie sowie auf das Vorkommen von Vogelarten des Anhang | Vogelschutzrichtlinie innerhalb
des Plangebietes gibt es derzeit nicht.

Da aber nicht ausgeschlossen werden kann, dass wildlebende européische Vogelarten nach Artikel 1 der
Vogelschutzrichtlinie sowie streng geschitzte Fledermausarten im Plangebiet dennoch potenziell auftreten
koénnten, ist vor Bauarbeiten eine Kontrolle zur Vermeidung eines individuenbezogenen Totungstatbestandes
durchzufiihren (vgl. dazu auch § 39 BNatSchG).

Sollten sich bei der Realisierung der 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Verdachts-
momente fur das Vorliegen bisher nicht bekannter, artenschutzrechtlicher Verbotstatbestidnde nach § 44 (1)
BNatSchG ergeben, so sind diese gemalR Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Rahmen der Mitwir-
kungspflicht sofort der Unteren Naturschutzbehdérde (Landkreis Sommerda) anzuzeigen.

12. Inhalt der 1. Bebauungsplananderung — Beschreibung der getroffenen Festsetzungen

12.1. Raumlicher Geltungsbereich (8 9 (7) BauGB)

Der Ubersichtsplan auf der Planzeichnung stellt die Lage des Plangebietes im Gemeindegebiet der
Gemeinde Elxleben dar; im entsprechenden Planausschnitt ist das Plangebiet farblich hervorgehoben.

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereichs des Plangebietes liegt grundsatzlich im stadtebaulich
begrindeten Ermessen der planenden Gemeinde (hier der Gemeinde Elxleben) und umfasst im konkreten
Fall die Flurstiicke 157/1,36/1,36/2 (teilweise), 35/1, 35/2 (teilweise), 32/9 (teilweise), 32/10, 32/4,384/2, 40/3,
40/5 (teilweise) der Flur 9, Gemarkung Elxleben. Das Plangebiet besitzt eine Gesamtbruttoflache von ca.
11.210 m2,

Das Plangebiet ist im Osten, Stiden und Westen von der Ortslage der Gemeinde Elxleben umschlossen. Im
Norden grenzt die Witterdaer Stral3e an das Plangebiet, Uber welche es auch mit erschlossen wird.

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 08/2014
"Edeka - Markt" ist mittels des Planzeichens 15.13 der Planzeichenverordnung eindeutig in der Planunterlage
(aktueller Katasterplanauszug im MafRstab 1:1000) zeichnerisch festgesetzt worden, so dass die Ubertrag-
barkeit seiner Grenzen in die Ortlichkeit rechtseindeutig méglich ist.

12.2. Art und MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr.1 BauGB i.V.m. § 12 (3) Satz 2 BauGB)

Zur planungsrechtlichen Sicherung der Erweiterung eines bereits bestehenden Edeka - Marktes in Elxleben
wurde unter 8 1 (1) der Textlichen Festsetzungen die Art der baulichen Nutzung als sonstiges Sondergebiet
fur grof3flachigen Einzelhandel (SOcre) geméafl § 9 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 (3) Satz 1 Nr. 2 BauNVO festge-
setzt.

Im 8§ 1 (1) der textlichen Festsetzungen sind darliber hinaus die Nutzungen im Einzelnen rechtseindeutig
benannt, die im sonstigen Sondergebiet fur gro3flachigen Einzelhandel (SOgre) kiinftig zuldssig sind. Das
betrifft konkret einen Lebensmittelvollsortimenter mit einer maximalen Verkaufsflache von 2.000 mz2 inklusive
folgender Nutzungen:

—  entsprechende Frischeabteilungen (Fleisch- und Wurstwaren, Molkereiprodukte, Tiefkihlwaren,
—  Obst- und Gemise sowie Backwaren),

—  integrierter Getrankemarkt,

— erganzender Shopbereich (Béckerei / Cafe / Geldinstitut).
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Maximal 10 % der Verkaufsflache kénnen als Nonfood-Bereich genutzt werden.

In der Textlichen Festsetzung § 1 (2) werden weitere, im sonstigen Sondergebiet fur grof3flachigen Einzel-
handel allgemein zulassige Nutzungen definiert:

— Biros, Aufenthalts-, Technik- und Lagerraume,
— Nebenanlagen gemanR § 14 BauGB (wie Einkaufswagenboxen, Werbeanlagen, Fahnenmasten, Mull-
tonnenstellplatze inkl. Einhausungen, technische Versorgungsanlagen, Regenriickhalteanlagen etc.)

sowie
— Garagen, Stellplatze, Uberdachten Stellplatzanlagen, Zufahrten und Fahrgassen gemaR
§ 12 BauNVO.

Das Mal der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Fall durch die Festsetzung der maximal zulassigen
Grundflache als Grundflachenzahl (GRZ) und der maximalen Oberkante (OK) der Gebaude bzw. baulichen
Anlagen bestimmt. Mit diesen Festsetzungen ist eine hinreichend genaue Bestimmung der baulichen Dichte
und Hoéhenentwicklung entsprechend der beabsichtigten stadtebaulichen Konzeption gesichert.

In der Textlichen Festsetzung § 2 (1) wird fir das sonstige Sondergebiet fiir grof3flachigen Einzelhandel
(SOgre) die zulassige Grundflachenzahl gemar § 19 BauNVO (hier: GRZ 0,80) rechtseindeutig festgesetzt.
Die zulassige Grundflachenzahl begrenzt den Anteil des Baugrundstiickes im sonstigen Sondergebiet fr
grof3flachigen Einzelhandel (SOcre), der von Gebauden und baulichen Anlagen tberdeckt werden darf.

Beim Plangebiet handelt es sich um ein topographisch wenig bewegtes Geléande. Um das stadtebauliche Ziel
einer harmonischen Einordnung der Baukorper in den umgebenden Stadtraum zu erreichen, erfolgte im § 2
(1) der Textlichen Festsetzungen die Hohenbegrenzung gemaf § 18 BauNVO durch die entsprechenden
Festsetzungen der Oberkante (OK) der Gebé&ude einschlie3lich der Hohe von Werbeanlagen und Fahnen-
masten mit 12,0 m.

Als Oberkante gilt der obere Abschluss des Geb&audes (Oberkante der Dachhaut des Firstes, bei Pultdachern
der hochste Punkt der Dachhaut am Schnittpunkt mit der AuRenfassade oder bei Flachdachern der Schnitt-
punkt der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut bzw. Attika).

Der dafir relevante Hohenbezugspunkt mit 162,8 m tber NHN wurde auf der Planzeichnung zeichnerisch
festgesetzt (Mitte suddstliche Grundstiickszufahrt; auf dem abgemarkten Grenzpunkt).

Die Ub'erschreitung der festgesetzten Oberkante durch PV-Anlagen bis 2,50 m ist zulassig. Daruber hinaus
ist die Uberschreitung der festgesetzten Oberkante durch Anlagen der technischen Gebaudeausristung (Lif-
ter, Klimaanlagen etc.) bis maximal 2,50 m auf bis zu 20 % der Dachflache zulassig.

Durch die o.a. Festsetzungen ist gesichert, dass der Inhalt der 1. Anderung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes stadtebaulich geordnet umgesetzt werden kann.

12.3. Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr.2 BauGB)

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache fir die Hauptbaukorper erfolgt im zeichnerischen Tell
mittels einer Baugrenze gem. § 23 (3) Bau NVO.

Die geringfiigige Uberschreitung der Baugrenze bei Windfangen, iberdachten Eingéangen, Warmepumpen,
Luftern, Klimaanlagen etc. bis zu 1 m ist zulassig.

12.4. Verkehrsflachen (8 9 (1) Nr.11 BauGB)

Das Plangebiet kann bereits tUber zwei vorhandene Ein- und Ausfahrtsbereiche in der Witterdaer und der
Erfurter StralRe verkehrstechnisch ausreichend erschlossen werden. Diese Ein- und Ausfahrtsbereiche wur-
den durch das Planzeichen 6.4. PlanzV festgesetzt.

Die erforderlichen Kfz Stellflachen fir den ruhenden Verkehr sind im Plangebiet zu realisieren und deshalb
im Plangebiet durch entsprechende Festsetzung (83 (2)) planungsrechtlich gesichert.
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12.5. Grunordnerische und landschaftspflegerische Festsetzungen (8 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Wie bereits im Pkt. 12.1 dargelegt, umfasst im konkreten Planfall der raumliche Geltungsbereich der Bebau-
ungsplananderung eine Gesamtflache von ca. 11.210 mz2,

Bei einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8 betragt die zuldssige Grundflache im Sinne § 19 (2) BauN-
VO dabei maximal 8.291 m2. Der Grenzwert von 20.000 m? gemaf § 13a (1) Satz 2 Nr.1 BauGB wird somit
nicht Gberschritten.

Somit besteht fiir die 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 08/2014 der Gemeinde
Elxleben gemaR § 13a (2) Nr. 4 BauGB keine Ausgleichsverpflichtung nach der bundesnaturschutzgesetzli-
chen Eingriffsregelung, da Eingriffe, die bei der weiteren Umsetzung zu erwarten sind, im Sinne des § 1a (3)
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung bereits als erfolgt oder als zulassig gelten. Damit besteht
auch keine 6kologische Erfassungs-, Bewertungs- und planungsrechtliche Sicherungspflicht.

Ungeachtet dessen erfolgten die griinordnerischen und landschaftspflegerischen Festsetzungen § 4 (1) bis
§ 4 (3).

Die Textliche Festsetzung 8 4 (1) sieht vor, dass innerhalb der festgesetzten Pflanzgebotsflache gemaR § 9
(1) Nr. 25a BauGB je 30 m2 Pflanzgebotsflache mindestens ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum
2. Ordnung anzupflanzen ist.

Die sonstigen, nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind gemaf Textlicher Festsetzung § 4 (2) im Plan-
gebiet im Sinne einer privaten Griinflache zu pflegen. Das Errichten von baulichen Anlagen bzw. das Anlegen
von Schottergarten ist darin unzulassig.

Der vorhandene bzw. neue Gehdélzbestand im Plangebiet ist geman der textlichen Festsetzung § 4 (3) zu
pflegen und bei Abgang bzw. notwendiger Entnahme im Verhaltnis von 1:1 durch einheimische standortge-
rechte Laubgehélze gemanR der Pflanzliste zu ersetzen.

Die konkreten Standorte der zu pflanzenden Gehdlze im Ubrigen Plangebiet sollen der Entscheidung des
Bauherrn vorbehalten bleiben und sind im Baugenehmigungsverfahren konkret nachzuweisen.

Bei allen Pflanzmaflinahmen ist im Hinblick auf die zu bertcksichtigende Pflanzqualitat die textliche Festset-
zung geman 8 4 (3) zu beachten.

13. Kennzeichnungen (8 9 (5) BauGB)

Im raumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 08/2014
besteht nach Kenntnisstand der Gemeinde Elxleben keine Kennzeichnungspflicht gemaR § 9 (5) BauGB flr
Flachen

— bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &ufRere Einwirkungen oder bei denen
besondere bauliche Sicherungsmafinahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind,

— unter denen der Bergbau umgeht oder die fiir den Abbau von Mineralien bestimmt sind bzw.

— deren Bbdden erheblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sind.

14. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 (6) BauGB)

Durch den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung werden nach Kenntnisstand der
Gemeinde Elxleben keine nach anderen Vorschriften getroffenen Festsetzungen (insbesondere Schutzgebie-
te oder -objekte nach Denkmal-, Wasser- sowie Naturschutzrecht), welche gemaR § 9 (6) BauGB nachricht-
lich Ubernommen werden mussten, berihrt.
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15. Hinweise zum Planvollzug

Im Teil 4 auf der Planzeichnung soll auf wichtige Forderungen, Maf3nahmen und vorliegende Rahmenbedin-
gungen hingewiesen werden, deren Beachtung fur die Realisierung der Planung erforderlich ist bzw. sein
kann. Obwohl diese Hinweise planungsrechtlich keine Rechtskraft entfalten, wurden sie aus Grunden der
Transparenz in die Planzeichnung (Teil 4) ibernommen.

16. Angaben lber Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes betragt ca. 11.210 m2.
Der Bedarf an Grund und Boden (ausgewahlte stadtebauliche Kenndaten nach Nutzungsart) ist in der nach-
stehenden Tabelle dargestellt:

[ Nutzungsart Flache (m2) Anteil (%) |

sonstige Sondergebietsflache grof3flachiger Einzelhandel (SOgre) geman ca. 10.240 m2 91,3 %

§ 11 (3) Nr. 2 BauNVO

- (davon mit 0,8 GRZ festgesetzte, zuldssige Grundflache: ca. 8.192 m2

Offentliche StraRenverkehrsflache gemaR § 9 (1) Nr. 11 BauGB ca. 970 m? 8,7%

|Gesamtflache des rdumlichen Geltungsbereiches: ca.11.210 m? = 100,00%

17. Immissionsschutz

Durch die 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird die immissionsschutzrechtliche Ge-
samtsituation am Standort (Vorbelastung durch die bereits vorhandenen Nutzungen im Plangebiet sowie der
Verkehrsvorbelastung nicht wesentlich geandert oder verscharft.

Es werden keine neuen emissionswirksamen Nutzungen bzw. Konflikte ausgeldst. Die Gesamtgrof3e der
Verkaufsflachen am Standort wird lediglich auf max. 470 m? vergroBert, um innerbetriebliche Ablaufe im
Edeka - Markt zu verbessern. Eine Anderung der Sortimentsstruktur ist nicht vorgesehen.

Die in Rede stehende VergréRerung der Verkaufsflache fuhrt daher nicht zu mehr Anlieferungen, mehr Kun-
den und keinem erhdohtem Aufkommen des Quell- und Zielverkehrs. Der Einzugsbereich des Edeka - Mark-
tes wird ebenfalls nicht vergroRert.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 08/2014 ,Edeka - Markt® wurde im August/September
2015 eine Schalltechnische Begutachtung der Dr. Blechschmidt & Reinhold GmbH erarbeitet. In dieser Be-
gutachtung wird die Vertraglichkeit des damals geplanten Vorhabens des Neubau eines Edeka - Marktes zu
den umgebenden Nutzungen im sogenannten ,Worst case“ nachgewiesen, wenn der Vorhabentrager im
Zuge des Baugenehmigungsverfahren folgende MalRnahmen sicherstellt und realisiert.

— Die Fahrwege des Parkplatzes sind mit einem glatten Fahrbelag (Asphalt) zu belegen, was vom Be-
treiber auch geplant ist.

—  Fir die Einkaufswagen sind Ausfiihrungen mit einem PVC-Uberzug zu verwenden, was vom Betrei-
ber auch geplant ist. Die Einkaufswagen mussen nicht alle an einem Stellplatz (neben Kundenein-
gang) platziert werden. Es ist moglich, dass ein Teil neben dem Kundeneingang steht und ein ande-
rer Teil im Bereich der PKW-Stellplatze, z.B. Mitte Parkplatz.

Die Boxen der Einkaufswagen sind einzuhausen (3 Wande, 1 Dach), was vom Betreiber auch ge-
plant ist. In der Regel wird dafiir durchscheinendes Polyacryl 0.4. Material verwendet. Es ist Material
mit einer Schalldammung von 23 - 25 dB umzusetzen.
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— Tags sind an der nicht eingehausten AuRBenrampe die 3 geplanten Anlieferungen in der Kernzeit
mdoglich. Da tags noch Reserven bestehen, ware eine zusatzliche Anlieferung, auch in der Ruhezeit,
maglich.

— Nachts ist an der nicht eingehausten AuRenrampe 1 Anlieferung méglich. Diese darf nicht in der
Nachtstunde von 22 - 23 Uhr erfolgen, da es sonst im Zusammenhang mit der Nachtstunde 2 zur
Uberlagerung mit den Quellen des Nacht-Parkplatzes und somit zu einer Richtwertiiberschreitung
kommen wirde (gilt fur WA Nacht-IRW = 40 dB(A). Nach Information durch den Bauherrn/Betreiber
wird diesbeziiglich eine Anweisung fir die Mitarbeiter erarbeitet, um diese Forderung zu gewahrleis-
ten.

— Bei der Nachtanlieferung ist zwingend ein larmarmer LKW einzusetzen, um auch das Kriterium des
Spitzenpegels nachts zu erfillen. Durch den Betreiber ist dies geplant, vgl. Anlage 8.

— Die Emissionen der Liftungs- und Kihltechnik sind gemaR den Vorgaben in Anlage 8 umzusetzen.
Tonale Komponenten sind bei den Emissionen dieser Quellen zu vermeiden.

— Als Nachtparkplatz ist die 6stliche Stellplatzreihe entlang der Erfurter StraBe auszuschlieBen, well
hier das Spitzenpegelkriterium nicht eingehalten werden kann. Erfahrungsgemaf ergibt sich das
aber allein schon aus funktionellen Griinden, weil zwischen 21 und 22 Uhr nur noch wenige Kunden
den Markt aufsuchen und es somit freie Stellplatze in Eingangsnahe (westliche und mittlere Stell-
platzreihen) gibt, die von den Kunden bevorzugt genutzt werden.

Die Sicherung der Umsetzung der o.a. MaRnahmen wurden im Durchfihrungsvertrag gemafl 8 12 BauGB
vereinbart, so dass gemaf vorliegendem Gutachten die Immissionsrichtwerte (IRW) an allen Nachweisorten
tagsiber und nachts eingehalten werden kénnen.

Beim o.a. ,Worst Case” wurde davon ausgegangen, dass die vorhandene Nutzung der Nachweisorte IP 1 bis
IP 7 denen eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) entspricht.

Ungeachtet dessen wird auf Grund der konkreten Standortsituation und der Vorbelastung des Bereiches der
Erfurter Stral3e (IP 1 bis IP 7) durch den Gutachter in Abstimmung mit der Unteren Immissionsschutzbehdrde
und der Gemeinde empfohlen, fur die Nachweisorte IP 1 bis IP 7 (dem gesamten Gebietscharakter ange-
messen) die Nutzung einer Gemengelage mit den entsprechenden Immissionszwischenwerten von 58 dB(A)
tags und 43 dB(A) nachts anzusetzen.

Die Schalltechnische Begutachtung der Dr. Blechschmidt & Reinhold GmbH liegt der Begriindung in der An-
lage 3 bei.

18. ErschlielRung

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird unveréndert bereits Uber die derzeitigen Ein- und Ausfahrten verkehrstechnisch er-
schlossen. Dartiber hinaus ist das Plangebiet durch eine direkt vor dem Marktgrundstuick befindliche Bushal-
testelle in das OPNV-Netz integriert.

Durch die 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden keine neuen oder weitergehen-
den verkehrstechnischen Anforderungen ausgelost.

Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung

Durch die Aufstellung der 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 08/2014 &ndert sich
am vorhandenen System der Beseitigung des Schmutzwassers nichts.

Hinsichtlich der Beseitigung des nicht verunreinigten Oberflichenwassers wird weiterhin das im Norden des
Marktes bestehende unterirdische Regenriickhaltebecken verwendet. Auf Grund der Erweiterung des Edeka-
Marktes und der damit verbundenen gestiegenen Versiegelung entsteht ein erhdhter Bedarf hinsichtlich der
Beseitigung des nicht verunreinigten Oberflachenwassers, welches dann in ein, im Westen des Marktes be-
findliches, Regenriuckhaltebecken eingeleitet werden soll.
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Trink- und Léschwasserversorgung

Durch die Aufstellung der 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 08/2014 wird fiir den
Marktstandort kein grundsatzlich geanderter Handlungsbedarf bezliglich der Trink- und Léschwasserversor-
gung ausgelost.

Gas- und Elektroenergieversorgung

Durch die Aufstellung der 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 08/2014 wird beziig-
lich der Gas- und Elektroenergieversorgung kein neuer Handlungsbedarf ausgelost.

Abfall- und Wertstoffentsorgung

Das Plangebiet ist nach wie vor in das Abfallbeseitigungs- und Wertstoffabfuhrkonzept des Landkreises
Sémmerda integriert.

19. Bodenordnungsmafnahmen geméafl BauGB

Seitens der Gemeinde Elxleben sind im Rahmen der Aufstellung des Bauleitplans keine bodenordnenden
MaRnahmen gemaR BauGB vorgesehen.

20. Planverfasser

Die Planunterlagen wurden durch das Stadtplanungsbiro MeiRner & Dumjahn GbR, Buro fir interdisziplinare
Stadt- und Dorfplanung, Kathe-Kollwitz-StralRe 9, 99734 Nordhausen erarbeitet.

Nordhausen / Elxleben, Juli 2024
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