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1. Lage und GroR3e des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird mit der 1. Anderung des Bebauungsplans
nicht geandert.

Das Plangebiet befindet sich am siidostlichen Ortsrand der Kernstadt der Stadt Blankenhain in
Richtung des Ortsteils Rottdorf. Es hat eine Gréf3e von ca. 2,5 ha.

Das Plangebiet wird begrenzt

- im Nordwesten und Norden von der Waldecker Stral3e und der StrafRe ,,Grof3e Non-
nengasse® (LandesstralRe L 1060),

- im Siden von der Schwarza,
- im Westen von der Waldecker Stral3e.

Die raumliche Lage des Plangebietes ist aus der Ubersichtskarte zu ersehen. Der genaue Ver-
lauf der Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans und die betroffenen
Flurstiicke kdnnen der Planzeichnung bzw. Kap. 9.1 dieser Begriindung entnommen werden.

2. Planungerfordernis und -ziel sowie Planungsanlass

Der REWE-Markt gehort zu den wichtigsten Einkaufsmaoglichkeiten der Stadt Blankenhain und
soll erhalten bleiben. Die Stadt Blankenhain hat ein dringendes Interesse am Bestand und der
Entwicklung des REWE- Marktes. Dem Markt sollen die notwendigen Anpassungen entspre-
chend der Entwicklung des Einzelhandelsmarktes ermoglicht werden, die fir den Weiterbe-
stand des Marktes notwendig sind. Die Entwicklung hin zu einer Gbersichtlicheren Produktpra-
sentation, u.a. mit niedrigeren Regalhdhen und breiteren Laufwegen, fiihrt zu einem entspre-
chend gréRerem Flachenbedarf. Um mit dieser Entwicklung Schritt zu halten, ist eine Erweite-
rung der Verkaufsflache des REWE-Marktes notwendig. Eine Erweiterung der Verkaufsflache
des Supermarktes ist nach den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans nicht moglich.
Eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans fiir eine VergroRerung der Ver-
kaufsflache um ca. 500 mz ist nicht moglich, da die Erh6hung der Verkaufsflache erheblich ist
und damit die Grundzuge der Planung beriihrt werden. Die beabsichtigte Vergrof3erung der
Verkaufsflache ist nur durch eine Anderung des Bebauungsplans mdglich.

Mit der Planung werden folgende Ziele verfolgt:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterung des REWE-
Marktes - Anpassung des Baufeldes sowie VergroRerung der zulassigen Verkaufsfla-
che von 1.545 m2 um 405 m2 auf 1.950 m2,

¢ Anpassung der Festsetzungen des Bebauungsplans an die realisierten baulichen An-
lagen — Anpassung der Flache fir Stellplatze sowie der Pflanzflachen,

e Festsetzungen der Flache fir Stellplatze entsprechend dem zukunftigen Bedarf,

e Anpassung der grinordnerischen Festsetzungen entsprechend der realisierten grin-
ordnerischen MalRnahmen und dem Vegetations-Bestand auf unversiegelten Freifla-
chen,

e Anpassung des 06stlichen Teils des Bebauungsplans an die Darstellung entsprechend
der bevorstehenden 1. Anderung des Flachennutzungsplans — Festsetzung einer Fla-
che fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft anstatt eines Gebietes fur den REWE-Markt.

Die Einleitung des Verfahrens zur Anderung des Bebauungsplans ist durch den Vorhabentra-
ger veranlasst.
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3. Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss fir die 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
.Vverlagerung REWE-Markt* wurde am 15.07.2021 vom Stadtrat in einer 6ffentlichen Sitzung

gefasst.

Folgende Verfahrensschritte wurden durchgefuhrt:

Verfahrensschritt Datum

Aufstellungsbeschluss 15.07.2021
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4. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

4.1 Vorhandene Bebauung, Freiflachen und Nutzungen

Der REWE-Markt in Blankenhain befand sich zunachst nordlich der Paulinenstrale am jetzi-
gen Standort des Netto-Marktes. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplans ,Verlagerung RE-
WE-Markt trat im Jahre 2009 in Kraft. Entsprechend dem Bebauungsplan wurde ein neues
Gebaude fur einen Supermarkt errichtet und der REWE-Markt zog in das Plangebiet um. Im
Plangebiet befand sich vormals eine Kartoffelsortieranlage. Alle Gebaude der Kartoffelsortier-
anlage wurden vor der Errichtung des Supermarkt-Gebaudes im Jahre 2006 zurtickgebaut.

Das Plangebiet ist mit nur einem grof3en Gebaude bebaut - im Westen des Plangebietes be-
findet sich ein Supermarktgeb&ude mit einer Grundflache von ca. 2.080 m? bebaut. Zwischen
der GrofRen Nonnengasse und dem Supermarktgebaude befinden sich die Parkplatze fur den
Supermarkt. Im Stiden des Plangebietes gibt es ein Regenrtickhaltebecken. Wahrend der vor-
hergehenden Nutzung des Plangebietes durch eine Kartoffelsortieranlage wurde das Regen-
rickhaltebecken als Klarbecken genutzt. Von den Parkplatzen fuhrt ein Schotter-Weg zum
Regenrickhaltebecken.

Einige Freiflachen auRerhalb der neu angelegten Parkplatze sind versiegelt (Betonflachen).
Hierbei handelt es sich um befestigte Freiflachen der vormaligen Kartoffelsortieranlage und
um die Grundflachen zuriickgebauter Gebaude. Vereinzelt finden sich Haufen mit Bauschutt.
AulRer im Bereich der Parkplatze und in deren unmittelbaren Umfeld fand keine géartnerische
Gestaltung von Freiflachen statt. Der grof3te Teil der Freiflachen im Plangebiet ist der Sukzes-
sion Uberlassen. Es hat sich auf vielen Flachen eine Ruderalvegetation gebildet.

4.2 Altlasten

Die Flurstlicke 852/8, 852/9, 859/1, 859/2 und 852/10 sind nicht im Thuringer Altlasteninforma-
tionssystem (THALIS) erfasst.! Die Flurstiicke 852/7 (Waldecker StraRe) und 850/10 (GroRe
Nonnengasse) werden seit jeher als Verkehrsflachen genutzt. Auf diesen beiden Flurstiicken
ist ebenfalls nicht mit Altlasten zu rechnen.

Fir die Flurstiicke 852/8, 852/9, 859/1, 859/2 wurde eine Orientierende Untersuchung des Un-
tergrundes zur Feststellung des Vorhandenseins von Altlasten durchgefiihrt. Als konkreter Alt-
lastenverdachtsbereich wurde die Flache des ehemaligen Werkstattgebaudes der Kartoffelsor-
tieranlage gewertet. Das Werkstattgebdude befand sich im westlichen Bereich des jetzigen
Supermarkt-Gebaudes. Im Bereich des jetzigen Supermarktes und der Parkplatzflachen fan-
den Aufschittungen von insgesamt bis zu 7,50 m Hohe statt. In einer ersten Phase fanden die
Aufschiittungen fiir die Errichtung der Kartoffelsortieranlage und in einer zweiten Phase fir die
Errichtung des Supermarktes statt. Im Zuge der orientierenden Untersuchung wurden 16 Son-
dierbohrungen im Bereich der genannten 4 Flurstliicke abgeteuft.

Erhohte sanierungsbedurftige Schadstoffgehalte (z.B. Schwermetalle, MKW, PCB, PAK) wur-
den in den aufgeschitteten Bodenschichten nicht festgestellt. Die Schadstoffgehalte aus dem
Auffillhorizont liegen auf dem Niveau der natirlich vorkommenden Gehalte (Schwermetalle)
oder auf einem vernachlassigbar geringen Niveau (PAK, MWK, PCB). Eine Gefahrdung der
Schutzgiiter ,Mensch* und ,Grundwasser* besteht nicht.?

! Thuringer Landesanstalt fiir Umwelt und Geologie, Bescheid vom 12.03.2018

Landratsamt Weimarer Land, Altlastenauskunft vom 09.09.2014

2 KRAUSS & COLL. Geoconsult GmbH & Co.KG, Oldenburg, Orientierende Untersuchung des Untergrundes ,RE-
WE-Markt“, 16.05.2018, S. 13
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Die vereinzelt vorhandenen Haufen mit Bauschutt, die vermutlich noch vom Rickbau der Ge-
baude der Kartoffelsortieranlage stammen, lassen keinen Schluss auf eine Belastung des
Plangebietes mit Altlasten zu.

4.3 Eigentumsverhaltnisse

Die zum Plangebiet gehdrigen Flurstiicke befinden sich bis auf die Straf3en-Flurstiicke 852/7
(Waldecker StrafRe) und 850/10 (GroRe Nonnengasse) in Privateigentum.

5. Planungsrechtliche Grundlagen

5.1 Landesentwicklungsprogramm

Das derzeitige ,Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025 (LEP) trat am 05.07.2014 in
Kraft.

Gemal Kapitel 2.2.11 des LEP ist Blankenhain ein Grundzentrum.

Von Bedeutung fur die Anderung des Bebauungsplans sind folgende Ziele und Grundséatze
des LEP:

2.2.12 G In den Grundzentren sollen die Funktionen der Daseinsvorsorge mit Uberdrtlicher
Bedeutung ergénzend zu den hoéherstufigen Zentralen Orten konzentriert und zukunftsfahig
gestaltet werden. Dazu zahlt inshesondere

- Stabilisierungs- und Erganzungsfunktion,

- Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion,

- regionale Verkehrsknotenfunktion,

- primére Bildungs-, Gesundheits- und Freizeitfunktion.

2.6.1 Z Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroRprojek-
ten ist nur in Zentralen Orten héherer Stufe zulassig (Konzentrationsgebot). Ausnahmsweise
zulassig sind Einzelhandelsgrof3projekte

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

- in nichtzentralen Orten, wenn sie der Grundversorgung dienen, die Funktionsfahigkeit der
umliegenden Zentralen Orte nicht beeintrachtigen und der Einzugsbereich nicht wesentlich
Uber das Gemeindegebiet hinausgeht.

2.6.2 G Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroRprojek-
ten soll sich in das zentralortliche Versorgungssystem einfigen (Kongruenzgebot). Als rdum-
licher Mal3stab gelten insbesondere die mittelzentralen Funktionsraume.

2.6.3 G Die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Versorgungsbereich und die
Funktionsfahigkeit anderer Orte sollen durch eine Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche
Anderung von EinzelhandelsgroRRprojekten nicht oder nicht wesentlich beeintrachtigt werden
(Beeintrachtigungsverbot).

2.6.4 G Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroRprojekten
mit Uberwiegend zentrenrelevantem Sortiment sollen in st&dtebaulich integrierter Lage und mit
einer den ortlichen Gegebenheiten angemessenen Anbindung an den OPNV erfolgen (Integ-
rationsgebot).
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Unter Grundversorgung wird die verbrauchernahe Deckung des Uberwiegend kurzfristigen
Bedarfs an Nahrungs- und Genussmitteln, Drogerieerzeugnissen u.&a. verstanden (LEP,
S. 44).

Zur Begrindung der oben genannten Ziele und Grundsatze fluhrt das LEP aus (Seite 45):

»Im Lebensmitteleinzelhandel in Form der Vollsortimenter kann angesichts der heute blichen
Angebotsstrukturen regelmafig die Regelvermutungsgrenze des § 11 Abs. 3 BauNVO Uber-
schritten werden, ohne dass dies zu den nach § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu missbhilligenden
Folgen fuhrt. Entsprechende Betriebe sind daher bauplanungsrechtlich nicht als Einzelhan-
delsgrof3projekte zu behandeln und damit vermutlich auch raumordnungsrechtlich auRerhalb
Zentraler Orte zulassig.

Einzelhandelsgrof3projekte sollen in Bezug auf den Umfang ihrer Verkaufsflache und ihres
Warensortiments so konzipiert werden, dass sie der Versorgungsfunktion und dem Einzugsbe-
reich der jeweiligen Zentralitatsstufe des Zentralen Orts entsprechen (Kongruenzgebot). Das
heif3t, sie dirfen ausgeglichene Versorgungsstrukturen bzw. deren Verwirklichung nicht be-
eintrachtigen. Fir die Beurteilung der Auswirkungen eines Einzelhandelsgrof3projekts hinsich-
tlich des Kongruenzgebots und des Beeintrachtigungsverbots sind u. a. die Verkaufsflachen-
groéRRe, das angebotene Warensortiment, die Bevolkerungszahl und die (sortimentsspezifische)
Kaufkraft im Verflechtungsbereich (siehe Karte 4) wesentliche KenngréfZen.

Eine verbindliche Vorgabe einer Liste mit zentrenrelevanten Sortimenten erfolgt nicht, da auf
Ebene der Landes- und auch der Regionalplanung u. a. eine Berticksichtigung ortsspezifi-
scher Besonderheiten sowie eine zeitnahe und flexible Anpassung an geédnderte Rahmenbe-
dingungen nicht gewahrleistet werden kann. Sortimentslisten fur grundversorgungs- und zen-
trenrelevante Warensortimente kénnen jedoch ein wichtiger Bestandteil der Erstellung von
kommunalen oder auch regionalen Einzelhandelskonzeptionen sein (siehe 3.1.5).“

Der REWE-Markt dient der Grundversorgung in der Stadt Blankenhain. Die Erweiterung des
REWE-Marktes hat in der Prognose keine beachtlichen nachteiligen Auswirkungen auf die be-
stehende Einzelhandelsstruktur in Blankenhain und in angrenzenden Orten (vgl. Kap. 9.3). Die
Anderung des Bebauungsplanes ,Verlagerung REWE-Markt“ ist somit den Zielen der Raum-
ordnung im Landesentwicklungsprogramm angepasst (8 1 Abs. 4 BauGB).

5.2 Regionalplan

Die Stadt Blankenhain liegt im Bereich des Regionalplans Mittelthiringen (Bekanntgabe am
01.08.2011).

Die Karte 1-1 ,Raumstruktur” weist die Stadt Blankenhain als Grundzentrum und das Gebiet
der Stadt Blankenhain als Grundversorgungsbereich aus.

In der Karte 2-3 ,Raumnutzungskarte Ostteil“ ist das Plangebiet als Siedlungsbereich darge-
stellt.

Von Bedeutung fur den Bebauungsplan sind folgende Ziele des Regionalplans:
Z1-1

Die im Folgenden verbindlich vorgegebenen Grundzentren sind als Konzentrationspunkte von
Einrichtungen mit Gberortlicher Bedeutung sowie von umfassenden Angeboten bei Gitern und
Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfes zu sichern und zu entwickeln.
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... Landkreis Weimarer Land ...
e Blankenhain
Z1-2

In den im Folgenden verbindlich vorgegebenen — zeichnerisch in der Karte 1-1 bestimm-
ten — Grundversorgungsbereichen ist durch die zugeordneten Zentralen Orte hdherer Stufe
gem. LEP, 2.2 bzw. die Grundzentren gem. Regionalplan, 1.2.4 die Versorgung fir den
Grundbedarf zu sichern.

Landkreis Weimarer Land

e Grundversorgungsbereich Blankenhain (Grundzentrum) — Stadt Blankenhain

Im Regionalplan Kapitel 2.3 ,,GroRflachiger Einzelhandel wird ausgefihrt:

,Einzelhandelsgro3projekte  (Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige grof3flachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 1-3 BauNVO) sind nicht
nur von wesentlicher Bedeutung fir die langerfristige Versorgung der Bevdlkerung, son-
dern zunehmend auch im Bereich der verbrauchernahen Grundversorgung — insbesondere im
Lebensmittel-Einzelhandel. Durch die Uberdrtliche Raumbedeutsamkeit dieser Betriebs-
formen im Einzelhandel ist vor allem zur Sicherung der zentralortlichen Versorgungs-
funktion eine Konzentration des grof¥flachigen Einzelhandels auf die Zentralen Orte ho-
herer Stufe unumgéanglich, vgl. LEP, 3.2.1.

Zur moglichen Zulassigkeit von Einzelhandelsgrof3projekten auch in Grundzentren enthalt
der Landesentwicklungsplan in LEP, 3.2.2 Aussagen.*

Entsprechend den Ausfihrungen zum Landesentwicklungsprogramm ist die aufgrund der An-
derung des Bebauungsplans mogliche Erweiterung des REWE-Marktes mit der Bestandssi-
tuation des Einzelhandels in Blankenhain und angrenzenden Orten vertraglich und wird nicht
zu einer beachtlichen Veranderung der Versorgungsstruktur fithren. Die Anderung des Be-
bauungsplanes ,Verlagerung REWE-Markt* ist somit den Zielen der Raumordnung des Regio-
nalplans angepasst (8 1 Abs. 4 BauGB).

5.3 Flachennutzungsplan

Fur die Stadt Blankenhain gibt es einen rechtsgultigen Flachennutzungsplan, der im Jahre
2014 genehmigt wurde. Das Plangebiet ist darin als einziges im Flachennutzungsplan als
Sondergebiet Einzelhandel dargestellt (Begriindung FNP, Seite 108).

Der Stadtrat hat am 05.12.2017 den Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Flachennut-
zungplans gefasst. Die 1. Anderung des Flachennutzungsplans soll spatestens im Jahr 2022
vom Stadtrat beschlossen werden.

In der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes wird eine Teilflache des bisherigen Sonderge-
bietes Einzelhandel als Flache fir Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft dargestellt (Begrindung S. 41). Langfristig war im Geltungsbereich
des Bebauungsplans die Errichtung einer weiteren Einzelhandelseinrichtung vorgesehen. Die
Realisierung einer weiteren grof3flachigen Einzelhandelseinrichtung soll nun ausgeschlossen
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werden. Lediglich die Erweiterung des vorhandenen REWE-Marktes soll zulédssig sein. Die
Sondergebietsflache wird entsprechend verkleinert. Die Flache fir MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dient zur Umsetzung von Aus-
gleichsmalinahmen, die aufgrund des Bebauungsplanes noch zu realisieren sind.

bisherige Darstellung im FNP: geplante Darstellung im FNP

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan von 2014 Die  Sonderbaufliche wurde gemal  der

wurden die gesamte Fléche als Sonderbauflache — tats&chlichen baulichen Nutzung verkleinert.

Sondergebiet Einzelhandel - dargestelit. Entsprechend dem vorhabenbezogenen
Bebauugsplan wird eine Flache fur MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft dargestellt (Ausgleichs-
malinahme).

Abb. Darstellung der Anderung des Flachennutzungsplans auf Seite 41 der Begriindung

Die mit der 1. Anderung des Bebauungsplans vorgenommenen Festsetzungen entsprechen
den zukiinftigen Darstellungen der 1. Anderung des Flachennutzungsplans. Die Festsetzung
einer Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft im Bebauungsplan als Ausgleichsflache fur Eingriffe in Natur und Landschatft in-
nerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist auch ohne die Darstellung einer Flache
fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft im
Flachennutzungsplan und auf einer Teilflache des derzeit im Flachennutzungsplans darges-
tellten Sondergebietes Einzelhandel mdglich.

Der Bebauungsplan ist gemafl § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem derzeitigen Flachennut-
zungsplan und zugleich aus der zukinftigen 1. Anderung des Flachennutzungsplans entwi-
ckelt.

5.4 Angrenzende Bebauungsplane

FUr den Bereich ndrdlich der Grol3en Nonnengasse gegeniber dem Plangebiet des Be-
bauungsplans ,Verlagerung REWE-Markt Blankenhain® besteht der rechtskréftige Be-
bauungsplan Nr. 1 ,Gewerbegebiet Rottdorfer Stralke”.

6. Weitere rechtliche Grundlagen

6.1 Schutzgebiete des Naturschutzes

Sudlich angrenzend an das Plangebiet beginnt, das Landschaftsschutzgebiet ,limtal von Oet-
tern bis Kranichfeld“. Das nachstgelegene weitere Schutzgebiet des Naturschutzes vom Plan-
gebiet aus ist das ungefahr 500 m nordéstlich des Plangebietes gelegene Naturschutzgebiet
.Seeteich Blankenhain®.
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6.2 Denkmalschutz

Im Plangebiet und der naheren Umgebung sind keine Denkmale im Sinne des Thringer
Denkmalschutzgesetzes bekannt und es gibt auch keine Hinweise, dass dort Denkmale vor-
handen sein kdnnten.

6.3 Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet , Tannrodaer Gewdlbe“ und dort in der Schutzzo-
ne lll. Die Festsetzung des Schutzgebietes erfolgte bereits zu DDR-Zeiten. Die entsprechen-
den rechtlichen Regelungen gelten fort.

6.4 Einzelhandelskonzept der Stadt Blankenhain

Fur die Stadt Blankenhain gibt es ein vom Stadtrat beschlossenes Einzelhandels-/Zentren-
konzept aus dem Jahr 2018.

Das Einzelhandelskonzept legt hinsichtlich der Versorgung im Lebensmittelbereich den dama-
ligen Bestand von drei grof3flachigen Einzelhandelsfilialen zugrunde — Aldi, Netto, REWE (Ein-
zelhandelskonzept S. 19f, 25, 27, 43).

Zwischenzeitlich hat sich in Blankenhain noch eine NORMA-Filiale angesiedelt. Auch nach der
Ansiedlung von NORMA besteht eine stabile Einzelhandelsstruktur im Lebensmittelbereich in
Blankenhain.

Fur den REWE-Markt wird im Einzelhandelskonzept die Mdglichkeit einer vertraglichen Erho-
hung der Verkaufsflache bei betrieblichem Bedarf gesehen (Seite 60).

7. Plangrundlage

Plangrundlage ist das Amtliche Liegenschaftskataster-Informationssystem — ALKIS - des Thu-
ringer Landesamtes flir Bodenmanagement und Geoinformation (download: 12.05.2021).

8. Planungskonzept

Der REWE-Markt war vom Standort in der Paulinenstral3e (jetzt Netto-Filiale) an den jetzigen
Standort in der GrofRen Nonnengasse umgezogen, um sich baulich erweitern und unter ande-
rem auch mehr Stellplatze anbieten zu kdnnen. Das fir den Umzug des REWE-Marktes er-
richtete Supermarkt-Gebaude mit einer Grundflache von ca. 2.080 mz2 soll jetzt im Osten auf
einer Grundflache von ca. 635 m? erweitert werden. Dabei soll die tats&chlich vorhandene
Verkaufsflache von 1.430 m2 um 520 m2 auf 1.950 m? erweitert werden.

Die Zufahrt zum Plangebiet von der GroRen Nonnengasse aus bleibt unveréandert. Grundsatz-
lich bleiben auch die Zufahrten zu den Stellplatzen und die Stellplatze selbst unverandert. Le-
diglich die jetzt im Bereich der vorgesehenen Erweiterung des Supermarktes vorhandenen
Stellplatze werden bei Bedarf durch neue Stellplatze 6stlich des zukinftigen Erweiterungsbaus
ersetzt (Stellplatze riicken nach Osten).

Das vorhandene Betonbecken sudlich des Supermarktes wird weiterhin als Regenriickhalte-
becken und als Léschwasserreserve genutzt.

Die nicht fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Freiflachen sollen entsprechend den
grunordnerischen Festsetzungen entwickelt bzw. soll die Ruderalvegetation weiterentwickelt
werden.
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9. Begrundung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

9.1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke der Flur 8, Gemarkung Blankenhain:

852/7, 852/8, 852/9, 859/1, 859/2, den grdften Teil des Flurstlicks 852/10 (aul3er stidwestliche
Teilflache) und einen kleinen Teil des Flurstiicks 850/10 (StralRengrundstiick Grol3e Nonnen-
gasse).

Die stdwestliche Ecke des Flurstiicks 852/10 bleibt weiterhin vom Bebauungsplan ausge-
nommen. Dieser Teil des Flurstiicks dient als Senke zur Aufnahme von Niederschlagswasser,
welches der Stauraumkanal fir das Gewerbegebiet Rottdorfer Straf3e nicht fassen kann. Die
Flache soll auch fur weitere Ausbaumafnahmen zur Zurlickhaltung von Niederschlagswasser
zur Verfugung stehen. Da eventuell erforderliche MaRhahmen noch nicht feststehen, wird die
Flache auch weiterhin nicht mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen.

9.2 Artder baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird zeichnerisch ein Sondergebiet ,Einzelhandel” festgesetzt.
Im urspringlichen Bebauungsplan war als Gebietsbezeichnung ,Verlagerung REWE-Markt*
festgesetzt. Mit der Ausweisung eines Sondergebietes fir den Einzelhandel wird die Nutzung
nicht auf einen REWE-Markt beschrénkt.

Textliche Festsetzung 1. — ein Supermarkt

Gemal der textlichen Festsetzung unter Nr. 1 ist ein Supermarkt zulassig.

Aufgrund des Umstands, dass hier ein vorhabenbezogener Bebauungsplan geandert wird, ist
die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts vom 17.10.2019 (Az.: 4 CN 8.18) bezlg-
lich der Kontingentierung von Flachen bzw. der Anzahl der Markte nicht anwendbar.

Der zulassige Einzelhandel wird wie im urspringlichen Bebauungsplan auf einen Supermarkt
eingeschrankt. Damit sind Einzelhandelsnutzungen, die nicht der Grundversorgung mit Le-
bensmitteln und mit Waren des taglichen Bedarfs dienen, grundsétzlich ausgeschlossen.
Waren aus dem Non-Food-Bereich dirfen im Supermarkt nur einem untergeordneten Anteil
am gesamten Warensortiment ausmachen.

Supermarkte werden von Lebensmittel-Discountern unterschieden. Im Einzelhandelskonzept
der Stadt Blankenhain sind Lebensmittel-Discounter mit einer Verkaufsflache zwischen ca.
600 und 1.200 m? und mit relativ geringer Artikelzahl definiert. Supermérkte haben dagegen
eine Verkaufsflache von ca. 1.200 bis 2.000 m2 und ein Lebensmittelvollsortiment (Einzelhan-
delskonzept S. 74). Der REWE-Markt hat jetzt eine tatsachliche Verkaufsflache von 1.430 m2
und soll auf eine Verkaufsflache von 1.950 m? erweitert werden. Er entspricht mit dieser FI&-
chengroRe einem Supermarkt.

Die Festsetzung eines Supermarktes als Art der Nutzung entspricht dem urspriinglichen Be-
bauungsplan. Dort war ein Super- und Getrankemarkt festgesetzt. Der Verkauf von Getranken
ist bei einer Nutzung durch einen Supermarkt mit eingeschlossen und wurde deshalb nicht
mehr gesondert in die Festsetzung aufgenommen.

Die gesonderte Festsetzung fur kleinflachige Fachmarkte aus dem urspringlichen Be-
bauungsplan wurde nicht tbernommen. Neben dem eigentlichen REWE-Markt befindet sich
im Supermarktgebéude die Verkaufsstelle einer Backerei. Die zuldssige Nutzung fur einen
Supermarkt schlie3t den Verkauf von Backwaren ein.

21.07.2021 DNR Daab Nordheim Reutler PartGmbB Seite 14



Bebauungsplan ,Verlagerung REWE-Markt“ 1. Anderung Begriindung - Entwurf

Textliche Festsetzung 1. — zuldssige Verkaufsflache

Die zulassige Verkaufsflache ist mit 1.950 m? festgesetzt.

Im ursprunglichen Bebauungsplan war eine Verkaufsflache von 1.545 m? zuléssig. Die Erho-
hung der zulassigen Verkaufsflache um 405 m? hat keine negativen Auswirkungen auf die
Versorgung der Bevélkerung hinsichtlich der Grundversorgung mit Lebensmitteln. Die Vergro-
Rerung der Verkaufsflache wird nicht in beachtlichem Umfang die Struktur des Einzelhandels
im Lebensmittelbereich in Blankenhain und angrenzenden Orten verandern.

Der gestiegene Flachenbedarf von REWE ist — wie auch bei anderen Lebensmittelmarkten —
aus der Prozessoptimierung sowie der Attraktivitatssteigerung heraus begrindet und reagiert
auf die aktuellen Markterfordernisse des Lebensmittelhandels. Mit der erweiterten Flache sol-
len insbesondere die innerbetrieblichen Ablaufe (u.a. Vereinfachung der Warenbestiickung,
VergroRerung der Préasentationsflachen) optimiert werden. Ferner wird die Warenprasentation
im Markt durch breitere Gange, eine Ubersichtlichere Produktprasentation, niedrigere Regal-
hohen oder weniger Uberbaute Bereiche attraktiver.

Die groliere Verkaufsflache fuhrt nicht proportional in gleichem Umfang zu Mehrumsatzen,
sondern regelmalig zu einer abnehmenden Flachenleistung, da die Artikelzahl von REWE bei
Food und Non-Food nach der Erweiterung nicht wesentlich steigen wird. Mit der Neupositio-
nierung des REWE-Marktes werden am Standort lediglich tragfahige Angebotsstrukturen ge-
schaffen; das Vorhaben ist als bestands- und zukunftssichernde Mal3nahme fiir die Filiale in
Blankenhain zu werten.

REWE ist der einzige Vollsortimentsmarkt in Blankenhain, so dass die Sicherung dieses Mark-
tes in Blankenhain unter versorgungsstrukturellen Aspekten wiinschenswert ist. Dies wurde im
kommunalen Einzelhandelskonzept fiir Blankenhain entsprechend ausgewiesen (Seite 60).
Demnach entspricht das REWE-Vorhaben den Zielstellungen dieses stadtebaulichen Entwick-
lungskonzepts.

Der REWE-Markt ist bereits in Blankenhain etabliert, somit haben sich die relevanten Wettbe-
werbsstrukturen und damit die Einkaufsorientierungen der Verbraucher langjéhrig herausge-
bildet; eine mafigebliche Neuorientierung der Einkaufsbeziehungen ist angesichts der erh6h-
ten REWE-Verkaufsflache von ca. 500 m2 nicht realistisch. Ferner bleiben umsatzrelevante
Standortfaktoren wie die Verkehrsanbindung, die Erreichbarkeit, die Werbesichtanbindung
oder die ansprechbare Bevolkerung im Einzugsgebiet bei der vorgesehen Erweiterung des
Marktes unverandert. In Summe der vorstehenden Faktoren ist lediglich von einer verhaltnis-
mafig geringen Erhdhung des Standortumsatzes der REWE-Filiale auszugehen, hierdurch
konnen keine schadlichen Auswirkungen auf umliegende Lebensmittelanbieter — sowohl in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereiches als auch auf3erhalb dieses schiitzenswerten Be-
reiches — ausgel6st werden.

Die stadtebaulichen Auswirkungen der Erweiterung werden in einer noch zu erstellenden de-
taillierten Auswirkungsanalyse ermittelt.

21.07.2021 DNR Daab Nordheim Reutler PartGmbB Seite 15



Bebauungsplan ,Verlagerung REWE-Markt“ 1. Anderung Begriindung - Entwurf

9.3 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl und der
Traufh6he bestimmt.

Die Grundflachenzahl und die Traufhtéhe wurden gegeniber dem urspriinglichen Bebauungs-
plan nicht gedndert.

Textliche Festsetzungen 2.1 und 2.2

Die Definition der Traufhohe wurde grundsétzlich beibehalten.

Der Bezugspunkt fur die Traufh6he wurde neu formuliert, da die bisherige Angabe unbestimmt
war.

9.4 Bauweise

Eine Bauweise wird, anders als im urspringlichen Bebauungsplan, nicht mehr festgesetzt. Da
nur ein Supermarkt zulassig ist, der mit Baugrenzen auf eine Breite von 44 m und eine Lange
von 85 m beschréankt wird, ist eine Bestimmung der Bauweise stadtebaulich nicht erforderlich.

9.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen - Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen bestimmt. Gegeniber dem ur-
sprunglichen Bebauungsplan wurden die Baugrenzen an der Ost- und der Sidseite des Bau-
feldes geandert. Die Ostliche Baugrenze wurde nach Westen verschoben. Im Sidosten des
Baufeldes ist die Ecke nicht mehr aus dem Baufeld ausgenommen. Das Baufeld hat eine Gro-
Be von ca. 3.740 m2 und hat sich gegeniiber dem urspringlichen Bebauungsplan um ca. 40
m2 verkleinert.

9.6 Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen - 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

In der Planzeichnung wurde die Flache fur Stellplatze nérdlich des Baufeldes entsprechend
den realisierten Stellplatzen und deren Zufahrten festgesetzt. Die Lage der Stellplatzflache
entspricht weitestgehend dem urspriinglichen Bebauungsplan. Die Flache fir Stellplatze um-
fasst auch einen Bereich 6stlich des Baufeldes, auf dem bisher keine Stellplatze realisiert sind.
Wenn der Supermarkt im Osten des Baufeldes erweitert wird, fallen dort Stellplatze weg. Neue
Stellplatze als Ersatz kdnnen auf der Flache fur Stellplatze 6stlich des Baufeldes angelegt
werden.

Textliche Festsetzung 3.1

Hier wurde die Textliche Festsetzung unter der bisherigen Nr. 6.1 beibehalten.

Textliche Festsetzung 3.2

Hier wurde die Festsetzung zu Nebenanlagen unter der bisherigen Nr. 1.2 und 6.3 beibehal-
ten.
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9.7 Verkehrsflachen - 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Zufahrt von der Grofen Nonnengasse und Teilstiick Waldecker StraRe

Die Zufahrt an der Grof3en Nonnengasse wurde als Verkehrsflache beibehalten. Da die Flache
zur LandesstralRe gehdrt, wird sie jedoch nicht mehr als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung festgesetzt.

Das Flurstiick 852/7 ist eine Teilflache der Waldecker Straf3e und wird als Stral3e genutzt. Da-
her wurde die Flache als Verkehrsflache festgesetzt.

Feuerwehrzufahrt ,FW* und Wartungsweg ,W*

Ein Weg fur die Zufahrt der Feuerwehr sowie als Wartungsweg (,FW*) zum Regenriickhalte-
becken wird nicht mehr festgesetzt. Ein mit Schotter befestigter Weg fuhrt zum Regenrickhal-
tebecken, entspricht aber in seiner Lage nicht der vorhergehenden Festsetzung im Be-
bauungsplan. Bei Umsetzung der vorgesehenen Erweiterung des REWE-Marktes wird der
vorhandene Schotter-Weg zum Regenriickhaltebecken zum Teil tUberbaut. Eine notwendige
Zufahrt zum Regenrickhaltebecken fiir die Feuerwehr kann an anderer Stelle realisiert wer-
den. Eine neue Zufahrt kann vom Parkplatz aus und dstlich entlang des vorgesehenen Erwei-
terungsbaus gefihrt werden (jetzige Zufahrt riickt nach Osten). Ebenso mdglich ist eine Zu-
fahrt direkt von der GroRen Nonnengasse aus. Da es sich lediglich um eine Zufahrt fur die
Feuerwehr und einen privaten Wartungsweg handelt, ist eine Festsetzung der Zufahrt als Ver-
kehrsflache im Bebauungsplan nicht notwendig.

Ein Wartungsweg (,W*) als Zufahrt flr den nicht zum Plangebiet gehoérigen siidwestlichen Teil
des Flurstiicks 852/10 war vorhergehend im Bebauungsplan als Verkehrsflache festgesetzt.
Eine Zufahrt dorthin tGber das Plangebiet ist nicht erforderlich. Die Flache liegt an der Wald-
ecker Stral3e und kann von dort aus befahren und betreten werden. Der nicht zum Plangebiet
gehdrige Teil des Flurstiicks 852/10 dient als Senke zur Aufnahme von Niederschlagswasser,
welches der Stauraumkanal fir das Gewerbegebiet Rottdorfer Straf3e nicht fassen kann.

9.8 Flachen fur die Ruckhaltung von Niederschlagswasser - § 9 Abs. 1 Nr. 14
BauGB

Die zeichnerische Festsetzung des Regenrtickhaltebeckens wurde beibehalten.

9.9 Griunflachen - 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Der 0stliche Teil des Plangebiets wird als Grunflache festgesetzt in Kombination mit der Fest-
setzung als Flache fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft. Die Umsetzung der Mal3nahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft
entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 4.1 fuhrt dazu, dass die Flache als Grunflache
erhalten und fortentwickelt wird. Dementsprechend wurde als Art der Nutzung ,Grunflache®
festgesetzt.
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9.10 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft - § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Textliche Festsetzung 4.1

Der 6stliche Teil des Plangebietes ist zeichnerisch als Flache fur MalRnahmen zur Entwicklung
von Natur und Landschaft festgesetzt.

Die Festsetzung Nr. 4.1 enthéalt die auf der Flache durchzufiihrenden Mafnahmen. Die Mal3-
nahmen dienen dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft, die mit dem Bau bzw.
der Erweiterung des REWE-Marktes verbunden sind.

Textliche Festsetzung 4.2

Auf der Flache des Sondergebietes ,Einzelhandel” befinden sich noch versiegelte Flachen
aufgrund der vorhergehenden Nutzung der Flache fur eine Kartoffelsortieranlage (befestigte
Freiflachen und Gebaudefundamente), die fir die Nutzung des Supermarktes und die Zufahrt
zum Regenruckhaltebecken nicht erforderlich sind. Zur Wiederherstellung der natirlichen Bo-
denfunktion ist eine Entsiegelung der Flachen erforderlich.

Textliche Festsetzung 4.3

Die textliche Festsetzung Nr. 4.3 enthdlt die bisherigen Festsetzungen unter Nr. 4.2 und 6.2.
Die Festsetzungen zu Asphaltierung von Verkehrs- bzw. Stellplatzflachen wurden urspriinglich
fur notwendig erachtet, da das Plangebiet in der Trinkwasserschutzzone 11l liegt. Die fortgel-
tenden rechtlichen Regelungen zur Trinkwasserschutzzone aus DDR-Zeiten (Festsetzung des
Trinkwasserschutzgebietes und entsprechende TGL) schreiben jedoch keine Asphaltierung
von Verkehrs- und Stellplatzflachen im Plangebiet vor. Die Beibehaltung der Festsetzung wird
im weiteren Planverfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplans gepruft.

Textliche Festsetzung 4.4

Um die natirliche Bodenfunktion bei der Neuanlage einer Zufahrt zum Regenriickhaltebecken
nur im erforderlichen Mindestmald einzuschrénken, ist eine Befestigung der Zufahrt nur mit
wasserdurchldssigen Belegen zulassig. Die Festsetzung entspricht der Festsetzung Nr. 4.2
Satz 4 im urspringlichen Bebauungsplan.

Textliche Festsetzung 4.5

Die Festsetzung zur Nutzung des Regenriickhaltebeckens Gibernimmt die Festsetzung Nr. 5.1
aus dem urspriinglichen Bebauungsplan.

9.11 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen - 8 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB

Textliche Festsetzungen 5.1 und 5.2

Die bisherigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zum Immissionsschutz (vormals
Festsetzung Nr. 7.1 und 7.2) wurden beibehalten.

9.12 Flachen zum Anpflanzen sowie die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen - 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Flachen zum Anpflanzen und anzupflanzende Bdume mit textlicher Festsetzung 6.1 und 6.2

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen wurden
zeichnerisch entsprechend den realisierten Flachen festgesetzt. Die Flachen entsprechen wei-
testgehend dem urspriinglichen Bebauungsplan. Westlich und sidlich des Baufeldes wurden
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keine Flachen zum Anpflanzen mehr festgesetzt, da direkt am Baufeld ein starkes Gefalle be-
steht und die Flache sich somit nicht fir Anpflanzungen eignet.

Die Standorte der anzupflanzenden Baume entsprechen weitestgehend dem urspriinglichen
Bebauungsplan. Die unter Nr. 6.2 festgesetzten Baumarten sollen eine Bepflanzung mit
standortheimischen Arten gewahrleisten.

Zu erhaltende Baume

Gegentiiber dem urspringlichen Bebauungsplan findet sich jetzt im Nordwesten eine Reihe
von zu erhaltenden Baumen. Dort wurden bei Realisierung der Parkplatzflache die vorhande-
nen Baume erhalten und sollen dort auch weiterhin erhalten werden. Bei der Baumgruppe aus
zu erhaltenden Baumen an der Grol3en Nonnengasse wurden gegenuber dem urspriinglichen
Bebauungsplan zwei Baume zusatzlich als zu erhaltend festgesetzt. Diese zwei Baume wur-
den im Zuge der Realisierung der Parkplatzflache nicht entfernt und sollen weiterhin erhalten
werden.

Festsetzung 6.3. und 6.4

Festsetzung Nr. 6.3. dient der Klarstellung, dass anzupflanzende und zu erhaltende Baume
bei Abgang zu ersetzen sind.

Festsetzung Nr. 6.4 sichert eine wiinschenswerte Flexibilitat hinsichtlich der Abweichung von
zeichnerisch festgesetzten Baumstandorten.

9.13 Ortliche Bauvorschriften

Die bisherigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen wurden grundsatzlich beibehal-
ten. Die textliche Festsetzung zu Satteldachern wurde nicht tbernommen, da diese sich be-
reits in der Planzeichnung findet.

9.14 Hinweise im Bebauungsplan

Aufgrund der erhohten Anforderungen an bauliche Anlagen in Trinkwasserschutzzonen wurde
der Hinweis zur Trinkwasserschutzzone Il in den Bebauungsplan aufgenommen.

10. Sicherstellung der ErschlieBung

10.1 Trinkwasserversorgung

Das Geb&aude des Supermarktes ist an die ¢ffentliche Trinwasserversorgung angeschlossen.
Der Anschluss ist auch bei der geplanten Erweiterung des Supermarktes ausreichend.

10.2 Léschwasserversorgung

Eine ausreichende Léschwasserversorgung ist durch das im Regenriickhaltebecken vorhan-
dene Wasser sichergestellt. Durch dieses steht die notwendige Ldschwassermenge von
96m?3/h fur die Dauer von zwei Stunden zur Verfugung (Grundflache des Beckens mindestens
600 m2).

10.3 Regenwasserableitung

Das Regenriickhaltebecken hat ausreichend Kapazitat auch fir das im Zuge der Erweiterung
des Supermarktes zusatzlich anfallende Niederschlagswasser. Das Regenriickhaltebecken
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hat einen Uberlauf in die Schwarza (Einleitgenehmigung fiir zuséatzliches Volumen erforder-
lich).

10.4 Stromversorgung

Der Supermarkt ist an die Stromversorgungsanlagen der E.ON Thiringer Energie AG ange-
schlossen. Eine Neudimensionierung des Stromanschlusses ist fur den vorgesehenen Erwei-
terungsbau nicht erforderlich.

11. Belange von Natur und Landschaft - Umweltbericht
Belange von Natur und Landschaft sind im Umweltbericht dargelegt.

Fiar Verfahren der Bauleitplanung ist gemafld § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) eine Um-
weltprifung durchzufiihren, in deren Rahmen ein Umweltbericht (8 2a BauGB und Anlage 1 zu
8§ 2 Abs. 4, 8§ 2a und § 4c BauGB) erstellt wird. Aufgabe der Umweltpriifung ist es, die zu er-
wartenden erheblichen Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens darzustellen und zu
bewerten. Der Umweltbericht wurde als gesonderter Teil der Begriindung des Bebauungspla-
nes erstellt. Der Umweltbericht ist bei der Abwégung zu bertcksichtigen.

12. Durchfihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Zwischen der Stadt Blankenhain und dem Vorhabentrager wird ein Durchfiihrungsvertrag ab-
geschlossen. Im Durchflihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Umsetzung
des Vorhabens und zur Durchfihrung der erforderlichen MalRnahmen zum Ausgleich fur Ein-
griffe in Natur und Landschaft.

13. Stadtebauliche Statistik

Flachenbezeichnung GroRRe in m2

Sondergebiet Einzelhandel: 18.528 74,8 %
Verkehrsflachen: 111 0,4 %
Regenruckhaltebecken: 831 3,4 %
Griunflache: 5.285 21,3 %
Summe Plangebiet 24.755 100 %
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