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Begrindung
gemal § 9 (8) BauGB
zur 1. Anderung des vorhabenbezogenBebauungsplanes
.Nahversorgungszentrum* der Gemeinde Bad Tabarz
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1. Allgemeine Vorbemerkungen zur Gemeinde Bad Tabarz

Lage der Gemeinde Bad Tabarz im Raum

Bad Tabarz ist eine Gemeinde im Sudwesten des Landkreises Gotha (Freistaates Thiringen). Seit dem Jahr
2001 ist Bad Tabarz staatlich anerkannter Kneippkurort und seit dem Jahr 2016 Kneipp-Heilbad.

Die Gemeinde liegt im nordwestlichen Thiringer Wald, in einer Hohenlage von ca. 394 m 4. HNH in etwa 4
km Entfernung zum Grof3en Inselsberg.

Im Siden der Ortslage erheben sich der Datenberg (641,3 m . NHN) und der Zimmerberg (629,7m . NHN),
zwischen denen die Laucha flief3t, im Osten die Finstere Tanne (519,9 m 0. NHN) und im Norden der Top-
fersberg (415 m . NHN).

Die angrenzenden Nachbarstadte bzw. -gemeinden sind:

im Westen, Norden und Nordosten: die Stadt Waltershausen
im Sudosten: die Stadt Friedrichroda

im Suden: die Einheitsgemeinde Floh-Seligenthal

im Sudwesten: die Stadt Brotterode-Trusetal

Die Gemeinde Bad Tabarz ist Uber die Bundesstral3e B 88 an das Uiberregionale Verkehrsnetz angebunden.
Die Gemeinde gehort den Verkehrsbetrieben Mittelthiiringen an. Hier verkehrt die Linie 4 der Thiringerwald-
bahn tagsuber (an Werktagen) im 40 — Minutentakt zum Hauptbahnhof Gotha.

Dariiber hinaus ist das Gemeindegebiet von Bad Tabarz mit einer stiindlichen Busverbindung (wochentags)
Uber Brotterode — Tabarz — Friedrichsroda — Ohrdruf bis nach Crawinkel in das Netz der Regionalen Ver-
kehrsgemeinschaft Gotha GmbH integriert.

Einwohner und Flachenausdehnung

In der Gemeinde Bad Tabarz lebten mit Stand 31. Dezember 2015 ca.3.931 Einwohner. Die Gemarkungsfla-
chen der Gemeinde Bad Tabarz haben eine Ausdehnung von insgesamt ca. 2.112 ha (Quelle:
www.tls.thueringen.de).

Verwaltungsstruktur und zentraldrtliche Funktionszu weisung

Bad Tabarz ist eine selbstandige, kreisangehoérige Gemeinde im Landkreis Gotha. Ihr wurde die Funktion
eines Grundzentrums zugeordnet.

2. Begriffsdefinitionen

Der Vorhabentrager, die ELDO Properties GmbH, Schéneberger Stral3e 1 in 10963 Berlin, vertreten durch
die HABERENT Baugesellschaft mbH ist Eigentimer der Flache des Flurstiickes 334/5 der Flur 2 Gemar-
kung Cabarz und bereit und in der Lage, sich zur Durchfiihrung der MaRnahmen des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes innerhalb einer bestimmten Frist zu verpflichten. Der Durchfihrungsvertrag gem. 8 12 (1)
BauGB im Zusammenhang mit der Aufstellung der Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
wird vor dem Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB durch den Vorhabentrager unterzeichnet. Planungs-
und ErschlieBungskosten entstehen der Gemeinde nicht.

Der derzeit rechtsverbindliche vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Nahversorgungszentrum* der Gemeinde
Bad Tabarz (Stand 2008) wird im Folgenden auch als ,Ursprungsplan“ bezeichnet.

Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Nahversorgungszentrum* der Gemeinde Bad
Tabarz wird im Folgenden auch als ,1. Bebauungsplananderung“ bezeichnet und ist bis zum Satzungsbe-
schluss durch die Gemeinde Bad Tabarz als ,Entwurf*  zu verstehen.

e
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Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
.Nahversorgungszentrum“ der Gemeinde Bad Tabarz wird im Folgenden auch als ,Plangebiet’ bezeichnet.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der 1. Bebauungsplanéanderung ersetzen am Ende des
1. Planédnderungsverfahrens  vollstandig die bisherigen Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Nahversorgungszentrum“ der Gemeinde Bad Tabarz in seiner derzeit rechtsverbindlichen
Fassung (Stand 2008).

Die 1. Bebauungsplananderung ist auf Grund des Planinhaltes als neuer, selbstandiger Plan zu werten. Das
bisherige Recht soll durch die 1. Bebauungsplananderung jedoch nicht formlich aufgehoben, sondern ledig-
lich durch das neue Recht Uberlagert werden. Sollte also in der Folge die Rechtsunwirksamkeit der 1. Be-
bauungsplananderung festgestellt ~ werden, bleibt  der  vorhabenbezogene Bebauungsplan
.Nahversorgungszentrum“ in der derzeit rechtsverbindlichen Fassung davon unberihrt und gilt dann weiter
fort.

3. Vorbemerkungen sowie Ziel und Zweck der Bebauungs  plananderung gemaR § 2 a Satz 2 Nr. 1 BauGB

Der in Rede stehende Nahversorgungsstandort liegt im nordwestlichen Gemeindegebiet von Bad Tabarz,
verkehrsginstig direkt an der Fischbacher StralRe / Inselsbergstrale (Landesstral3e L 1024).

In dem derzeit rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Stand 2008) ist fir die bebaubaren
Grundstiicksflachen im raumlichen Geltungsbereich als Art der baulichen Nutzung ein Baugebiet fir Laden
zur Nahversorgung festgesetzt worden. Der urspriingliche vorhabenbezogene Bebauungsplan sah eine ent-
sprechende Nutzung fir ein Nahversorgungszentrum mit einem Verbrauchermarkt, Backer, Fleischer, Ge-
trankemarkt, Apotheke, Drogeriebedarf, Zeitschriften sowie eine Parfiimerie vor, von denen lediglich der Ver-
brauchermarkt, Backer, Fleischer, Getrankemarkt sowie ein Kiosk errichtet wurden und nach wie vor betrie-
ben werden.

Die damals im Ursprungsplan festgesetzte Baugrenze umfasst nahezu den gesamten Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Da sich in der Vergangenheit keine weiteren Einzelhédndler an die-
sem Standort niedergelassen haben, beabsichtigt die Gemeinde Bad Tabarz die Anpassung bzw. Verkleine-
rung der Uberbaubaren Grundstiicksflache insbesondere im stidlichen Teil des Plangebietes.

Auf Grund der geplanten Umstrukturierung und Modernisierung der Verkaufs- und Lagerflachen des Norma-
Marktes soll die Uberbaubare Grundstiicksflache im Plangebiet in Richtung Osten um ca. 360 m2 erweitert
werden, da nach nun fast 10 Jahren Betrieb der bestehende Norma-Markt an die Erfordernisse einer moder-
nen Handelsimmobilie sowie an gednderte Kundenwiinsche und eine zeitgemaRe Prasentation der Waren-
sortimente angepasst werden soll und muss.

Der gestiegene Verkaufsflachenbedarf von Norma resultiert vor allem aus innerbetrieblichen Ablaufen, wie:

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

- Vereinfachung der Warenbestiickung,

- VergréRerung der Prasentationsflachen zur Ubersichtlicheren Produktprésentation,

- grolRere Warenmengen je Artikel und

- weniger Uberbaute Bereiche

Die gro3eren Verkaufsflachen fiihren 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.

Der Einzelhandelsstandort ist als verbrauchernah einzustufen und versorgt die Einwohner im Einzugsbereich
mit Waren des Grundbedarfs (siehe dazu auch der Ubersichtsplan zu den Einzelhandelsstandorten in Bad
Tabarz mit den dargestellten fuBlaufigen (700 m) Einzugsbereichen in der Anlage 2 der Begriindung). Auf
Grund der Lagequalitat ist der stadtebaulich integrierte Standort insbesondere auch fuRlaufig aus den umlie-
genden Wohnquartieren erreichbar und leistet einen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung im Nordwesten
von Bad Tabarz.

Eine Schadigung des anzunehmenden zentralen Versorgungsbereichs von Tabarz ist nicht zu erwarten.
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Im Ergebnis kann das Nahversorgungszentrum an der ,Fischbacher Stral3e / Inselsbergstrale” auch zukinf-
tig den Anforderungen einer bedarfsgerechten Grundversorgung entsprechen. Durch die Streichung bislang
zwar zulassiger, aber nicht angesiedelter, zentrenrelevanter Sortimente wie Drogeriebedarf und Parfimerie
sowie Apotheke kann potenziell negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche von Tabarz wei-
ter entgegen gewirkt werden.

Dariiber hinaus reduziert die Gemeinde auch die Bruttogesamtverkaufsflache von 1.660 m2 auf 1.600 m2 bei
gleichzeitiger Umverteilung der Verkaufsflachen unter den bestehenden Sortimentsbereichen.

Die zulassigen Sortimente mit den entsprechenden Verkaufsflachengrof3en sollen sich wie folgt gliedern:

- Lebensmittelmarkt: max. 1.100 m2
- Getrankemarkt: max. 350 m2
- Fleischer: max. 60 m2
- Bécker: max. 40 m2
- Kiosk: max. 50 m2

4. Erforderlichkeit des Planvorhabens gemalR 8 1 (3) B auGB

Die festgesetzte Baugrenze im derzeit rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
.Nahversorgungszentrum“ (Ursprungsplan) lasst eine Erweiterung des Norma Marktes in dstlicher Richtung
nicht zu.

Die Gemeinde Bad Tabarz hat nach pflichtgeméaRer Prifung geméaR 8§ 1 (3) des Baugesetzbuches (BauGB)
die Erforderlichkeit der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Nahversorgungszentrum*
festgestellt, um das Plangebiet aus den nachfolgenden Griinden zu ordnen und planungsrechtlich zu sichern:

- Reduzierung der derzeitig festgesetzten, maximalen Gro3e der Gesamtverkaufsflache von 1.660 m2 auf
1.600 m2 am Standort,

- eine geringfugige Erweiterung des bisherigen Anteils der Verkaufsflichen des Norma—Marktes um ca.
300 m?,

- zukunftsorientierte Modernisierung und damit auch Sicherung eines bereits grundsatzlich erschlossenen,
in Betrieb befindlichen innerértlichen Nahversorgungsstandortes,

- Beachtung des Grundsatzes des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden geman
8la (2) Satz 1 BauGB,

- Schaffung investitionssicherer, stddtebaulich geordneter Rahmenbedingungen.

5. Lage des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet besitzt eine Gesamtbruttoflache von ca. 7.415 m2. Es liegt — wie bereits ausgefuhrt — im
nordwestlichen Gemeindegebiet von Bad Tabarz, verkehrsgiinstig an der Fischbacher Stral3e / Inselsberg-
stral3e (LandesstraRe L 1024).

Der rdumliche Geltungsbereich des Plangebietes der 1. Bebauungsplandnderung umfasst alle Grundstiicke
des derzeit rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Nahversorgungszentrum®.

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 Bad Tabarz hervorgehoben dargestellt.

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereichs der 1. Bebauungsplandnderung liegt grundsatzlich im
stadtebaulich begrindeten Ermessen der planenden Gemeinde (hier: die Gemeinde Bad Tabarz) und erfolg-
te im konkreten Fall unter Einbeziehung aller Flachen, die fiir die Standortsicherung des Nahversorgungs-
zentrums selbst erforderlich sind, um das beabsichtigte Planungsziel zu erreichen.

Begriindung zur 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Nahversorgungszentrum* der Gemeinde Bad Tabarz




Seite: 7 von 25 Méarz 2018

6. Inhalt der Planunterlagen

Die Planunterlagen der 1. Anderung des vorhabenbezogenBebauungsplanes ,Nahversorgungszentrum® als
bestehen aus:

e dem Planteil mit: ¢ Teil 1 — Zeichnerische Festsetzungen

¢ Teil 2 — Planzeichenerklarung

¢ Teil 3 — Textliche Festsetzungen

e Teil 4 — Vorhaben- und ErschlieRungsplan

e Teil 5 - Hinweise

* Teil 6 — Verfahrensvermerke (erst Bestandteil des Rechtsplanes)

« der Begrindung gemaR § 9 (8) BauGB

Als Planunterlage wurde ein Auszug aus der amtlichen Liegenschaftskarte im OriginalmaRstab 1:1000 ver-
wendet, der in Genauigkeit und Vollstandigkeit den Zustand des Plangebietes in einem fir den Planinhalt
zurzeit ausreichendem Grade erkennen lasst.

Der Malistab wurde so gewahlt, dass der Planinhalt eindeutig festgesetzt werden kann. Die Planunterlage
entspricht hinsichtlich Mal3stab, 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 Landesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur
Raumordnungsgesetz (ROG) - Thiringer Landesplanungsgesetz (ThurLPIG)

Raumordnungsverordnung des Bundes (RoV) - Thiringer Kommunalordnung (ThiirKO)
Baugesetzbuch (BauGB) - Thuringer Gesetz Uber Naturschutz u. Land-
Baunutzungsverordnung (BauNVO) schaftspflege (ThirNatG)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) - Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kultur-
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) denkmale im Land Thiringen (TDSchG)
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) - Thiringer Waldgesetz (ThurWwaldG)
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung - Thiringer StralRengesetz

(BBodSchv) - Thiringer Wassergesetz (ThurwG)
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) - Thiringer Bauordnung (ThiirBO)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung - Thiringer Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
(UVPG) keitsprufung (ThirUVPG)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) - Thiringer Gesetz zur Ausfihrung des Bundes-
Bundesberggesetz (BBergG) Bodenschutzgesetzes (ThirBodSchG)
Bundesfernstral3engesetz (FStrG)

Planungsvorgaben der Raumordnungsebene

Landesentwicklungsprogramm 2025 (LEP 2025)
Regionalplan Mittelthiringen (2012)

Planungsvorgaben auf der kommunalen Planungsebene

wirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Tabarz
vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Nahversorgungszentrum* der Gemeinde Bad Tabarz in der derzeit
rechtsverbindlichen Fassung von 2008

Begriindung zur 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Nahversorgungszentrum* der Gemeinde Bad Tabarz
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8. Planungsrechtliche Vorgaben, tibergeordnete Planunge n und sonstige Nutzungsregelungen

8.1. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Beim in Rede stehenden Nahversorgungszentrum handelt es sich um einen Standort, der auf der Grundlage
des Ursprungsplanes nach 2008 entstand.

Die Festsetzungen der rechtsverbindlichen Fassung des Ursprungsplanes lassen eine Erweiterung des Nor-
ma-Marktes in dstlicher Richtung durch die festgesetzte Baugrenze nicht zu. Dartber hinaus ist die derzeit
vorhandene Verkaufsflaiche des Verbrauchermarktes (sprich Norma-Marktes) von 800 m2 im Hinblick auf die
textliche Festsetzung 1.1. bereits ausgereizt.

Mit der 1. Bebauungsplananderung soll deshalb die Baugrenze im Nordosten des Plangebietes fir die im
Rahmen der erforderlichen Umstrukturierung notwendigen Erweiterung der Verkaufs- und Lagerflache des
Norma-Marktes etwas nach Osten verschoben und die maximal zuldssige Verkaufsflache des Norma-
Marktes von 800 m2 auf 1.100 m2 erhdht werden.

Unberthrt davon wurden auch alle Gbrigen Festsetzungen des Ursprungsplan im Hinblick auf die weitere
Erforderlichkeit Gberprift und bei Bedarf entsprechend angepasst (siehe dazu die Ausfihrungen im Kap. 12.
ff der Begrindung).

Die Gemeinde Bad Tabarz sieht aus den o0.g. Griinden das Erfordernis zur 1. Bebauungsplandnderung, um
das Plangebiet fiir zukiinftige Nutzungsanspriiche vorzubereiten, zu ordnen und planungsrechtlich zu sichern
(siehe dazu auch die Ausfihrungen Pkt. 4. ,Erforderlichkeit des Planvorhabens gemaR § 1 (3) BauGB* der
Begrindung).

8.2. Anpassungspflicht an die Zielvorgaben der Raum  ordnung gemaR § 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 regelmafiig verwendeten Fachbegriffe:

- Ziele der Raumordnung (Z) und
- Grundséatze der Raumordnung (G)

zwingend zu beachten:

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

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

Im Zusammenhang mit der in Rede stehenden 1. Bebauungsplananderung sind zum einen die raumordneri-
schen Zielvorgaben und Grundsétze des Landesentwicklungsprogramms Thiringen (LEP 2025) und zum
anderen die des Regionalplanes Mittelthiringen (RP-MT 2012) relevant.

Ausziige aus dem Landesentwicklungsprogramm Thiringe n (LEP 2025):

Im Kapitel 2.2.11 des LEP Thiringen 2025 wird ausgefiihrt, dass bis zum Zeitpunkt der Bestimmung der
Grundzentren durch nachfolgende Anderungen des Landesentwicklungsprogramms die in den Regionalpla-
nen (hier also der wurde der Regionalplan Mittelthiiringen RP-MT 2012) ausgewiesenen Grundzentren fort-
gelten. Der Gemeinde Bad Tabarz ist im Regionalplan Mittelthiringen RP-MT 2012 die zentral6rtliche Funkti-
on eines Grundzentrums zugeordnet. Weiter heil3t es im Grundsatz (G 2.2.12) des LEP 2025:
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.In den Grundzentren sollen die Funktionen der Daseinsvorsorge

mit Gberortlicher Bedeutung erganzend

zu den héherstufigen Zentralen Orten konzentriert und zukunftsfahig gestaltet werden”

Weiter sind im Kap. 2.6 ,Einzelhandelsgro3projekte” des LEP Thiringen 2025 folgende Ziele und Grund-

satze enthalten :

Konzentrationsgebot (Z 2.6.1 LEP 2025)

Anwendung auf den Planfall in Bad Tabarz:

Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche
Anderung von EinzelhandelsgroRprojekten ist nur
in zentralen Orten héherer Stufe zulassig
(Konzentrationsgebot)

Beim in Rede stehenden Vorhaben handelt es sich we-
der um eine (Erst-)Ansiedlung noch eine wesentliche
Anderung eines Einzelhandelsgro3projektes, da weder
die Sortimentsstruktur wesentlich verandert, noch die
bereits zulassige max. Gesamtverkaufsflaiche am
Standort erhéht wird.

Im Fall der 1. Bebauungsplandnderung wird die maximal
zulassige Verkaufsflache aus der derzeit rechtsverbind-
lichen Fassung des Ursprungsplanes sogar um 60 m2
verkleinert. Auch die Reduzierung bzw. der Wegfall zen-
trenrelevanter Sortimente durch die 1. Bebauungs-
plananderung trdgt zu einer Stérkung des zentralen
Versorgungsbereiches der Gemeinde Bad Tabarz bei.

Kongruenzgebot (G 2.6.2 LEP 2025)

Anwendung auf den Planfall in Bad Tabarz:

Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche
Anderung von EinzelhandelsgroRprojekten soll
sich in das zentralortliche Versorgungssystem
einflgen (Kongruenzgebot) .

Als raumlicher Mal3stab gelten insbesondere die
mittelzentralen Funktionsraume.

Beim in Rede stehenden Vorhaben handelt es sich we-
der um eine (Erst-)Ansiedlung noch eine wesentliche
Anderung eines Einzelhandelsgro3projektes, da weder
die Sortimentsstruktur wesentlich veréndert, noch die
bereits zuldassige max. Gesamtverkaufsflache erhoht
wird.

Im konkreten Fall wird die maximal zulassige Verkaufs-
flache aus der derzeit rechtsverbindlichen Fassung des
Ursprungsplanes sogar um 60 m2 verkleinert.

Beeintrachtigungsverbot (G 2.6.3 LEP 2025)

Anwendung auf den Planfall in Bad Tabarz:

Die verbrauchernahe Versorgung der Bevoélke-
rung im Versorgungsbereich und die Funktionsfa-
higkeit anderer Orte sollen durch eine Ansiedlung,
Erweiterung und wesentliche Anderung von Ein-
zelhandelsgrol3projekten nicht oder nicht wesent-
lich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungs-
verbot) .

Wie bereits im Pkt. 3. der Begrindung ausgefihrt, be-
finden sich derzeit im Plangebiet schon ein Norma-Markt
mit einer Verkaufsflache von 800 m2, ein Getrankemarkt
mit 350 m?2 Verkaufsflache, ein Fleischer mit 60 m2 Ver-
kaufsflache, ein Kiosk mit 50 m2 Verkaufsflache und ein
Backer mit 40 m2 Verkaufsflache.

Beim in Rede stehenden Vorhaben handelt es sich so-
mit weder um eine (Erst-)Ansiedlung noch eine wesent-
liche Erweiterung oder Anderung eines Einzelhandels-
groRRprojektes, da weder die Sortimentsstruktur wesent-
lich verandert, noch die bereits zuldssige max. Gesamt-
verkaufsflache erhéht wird.

Die derzeit noch zuldssige maximale Gesamtverkaufs-
flache von 1.660 m2 wird im Zuge der 1. Bebauungs-
plandnderung sogar um 60 m?2 reduziert.

Durch die notwendige Umstrukturierung wird die Umver-
teilung von Verkaufsflachenanteile erforderlich, sodass
die maximal zulassigen Verkaufsflichen des Norma-
Marktes von 800 m2 auf 1.100 m2 erh6ht werden.
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Unbestritten ist die bereits bestehende wichtige Funktion
dieses innerstadtischen Einzelhandelsstandortes fur die
Grund- und Nahversorgung des nordwestlichen Ge-
meindegebietes von Tabarz sowie die Versorgung der
im nordwestlichen Verflechtungsbereich der Gemeinde
Bad Tabarz liegenden Bevolkerung der Gemeinde Em-
setal mit Waren des Grundbedarfes.

Integrationsgebot (G 2.6.4 LEP 2025) Anwendung auf den Planfall in Bad Tabarz:

Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Ande- | Wie bereits mehrfach zuvor schon dargelegt, handelt es
rung von EinzelhandelsgroBprojekten mit tber- | sich beim in Rede stehenden Vorhaben weder um eine
wiegend zentrenrelevanten Sortimenten sollen in | (Erst-)Ansiedlung noch eine wesentliche Anderung eines
stadtebaulich integrierter Lage und mit einer den | Einzelhandelsgro3projektes, da weder die Sortiments-
ortlichen Gegebenheiten angemessenen Anbin- | struktur wesentlich verandert, noch die bereits zuléssige
dung an den OPNV erfolgen (Integrationsgebot) . | max. Gesamtverkaufsflache am Standort erhoht wird.

Somit gelten die Ausfuihrungen zum Grundsatz G
2.6.4 im LEP 2025 (Integrationsgebot) nicht fir die -
sen Standort.

Ungeachtet dessen hat der Standort in der Fischbacher StraRe / Inselsbergstral’e raumordnerisch und stad-
tebaulich eine Berechtigung, weil er neben der Versorgung der Bewohner im unmittelbaren Einzugsbereich
(Nahversorgung) auch der Versorgung der im nordwestlichen Verflechtungsbereich der Gemeinde Bad
Tabarz liegenden Gemeinde Emsetal dient und die Gemeinde Bad Tabarz insoweit auch ihrem raumordne-
risch vorgegebenen Versorgungsauftrag im grundzentralen Versorgungsbereich nachkommt.

Grundsatzlich ist aber auch davon auszugehen, dass aufgrund des zeitgemafRen Einkaufsverhaltens der
Bevdlkerung ein grol3er Teil der Kunden den Einzelhandelsstandort mit dem privaten Pkw anfahren wird.

Unberthrt davon befindet sich raumlicher Nahe zum Plangebietes in der Inselsbergstralie eine Haltestelle
des OPNV (Busverkehr Linie 857).

Im nebenstehenden Ubersichtsplan wurden alle Ein-
zelhandelsstandorte von Bad Tabarz dargestellt und
fur die 3 relevanten Standorte (A: Nahkauf; B: Netto
und C: Norma) der fuRBlaufige Einzugsbereich (700 m)
farbig dargestellt (die Gesamtkarte mit Legende liegt
der Begriindung in der Anlage 2 bei).

Daraus ist nun ersichtlich, dass es im Hinblick auf die
fuRlaufige Erreichbarkeit nur geringe, irrelevante Uber-
schneidungen zwischen Netto und Norma und zwi-
schen Netto und Nahkauf gibt.

Da die GrofRe und die Sortimentsstruktur des Norma-
Marktes in erster Linie auf die Nahversorgung der Be-
volkerung mit Waren des Grundbedarfs ausgerichtet
ist, ist eine Schadigung des anzunehmenden zentralen
Versorgungsbereichs von Tabarz nicht zu erwarten; im
Gegenteil: der Norma-Markt deckt im Nordwesten der
Ortslage von Tabarz einen fuBlaufigen Einzugsbereich
ab, den Nahkauf oder Netto nicht erreichen kénnen.

Begriindung zur 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Nahversorgungszentrum* der Gemeinde Bad Tabarz



Seite: 11 von 25 Méarz 2018

Ausziige aus den Grundséatzen und Zielvorgaben des Re  gionalplanes Mittelthiringen:

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

Die Gemeinde Bad Tabarz liegt im mittelzentralen Funktionsraum Go-
tha, ca. 15 km (Luftlinie) sudwestlich des funktionsteiligen Mittelzent-
rums mit Teilfunktionen eines Oberzentrums Gotha im so genannten
l&ndlichen Raum.

Der Gemeinde Bad Tabarz ist im
Regionalplan Mittelthiringen (RP-
MT 2012) die zentral6rtliche Funk-
tion eines Grundzentrums zuge-
ordnet worden (Z 1-1). Gemal
raumordnerischer Zielvorgabe Z 1-
2 ist in den grundzentralen Versor-
gungsbereich auch die Gemeinde
Emsetal mit einbezogen.

Auszug Regionalplan Mittelthtiringen, Karte Raumstruktur

Gemal raumordnerischen Zielvorgaben Z 1-1 sollen die Grundzentren
als Konzentrationsschwerpunkte von Einrichtungen mit Uberdrtlicher
Bedeutung sowie von umfassenden Angebot bei Gitern und Dienst-
leistungen des qualifizierten Grundbedarfes gesichert und entwickelt

Grundlage: Geoproxy-Geoportal © GDI-Th Freistaat | werden.
Thiiringen (www.geoproxy-geoportal-th.de/geoclient)

Gemal Grundsatz G 1-19 soll im Bereich des Siidkreises Gotha eine Kooperation der Grundzentren Wal-
tershausen, Tabarz und Friedrichroda entwickelt werden. In der Begriindung dazu ist ausgefihrt:

.Die Grundzentren im Sudkreis Gotha liegen nicht nur im bevdlkerungsreichsten Teil der Planungsregion
und damit schon deshalb sehr dicht beieinander, sondern verfiigen auch jedes fir sich tber ein eigenes
Wirtschaftspotenzial. Insgesamt ist der sudliche Landkreis Gotha eine vergleichsweise prosperierende
Region.

Um diesen Status jedoch auch fiir die weitere Zu-
kunft zu halten, ist es erforderlich, dass vor dem
Hintergrund der demographischen und allgemei-
nen gesellschaftlichen Situation die Gemeinden in
bestimmten Bereichen, z.B. beim Einzelhandel und
bei Einrichtungen der &ffentlichen Daseinsvorsor-
ge, zusammenarbeiten.

Darliber hinaus tragt eine gemeinsame Nutzung
vorhandener Potenziale dazu bei, das Angebot
qualitativ zu verbessern, insgesamt zu erhdhen
und den finanziellen Aufwand positiv fir die einzel-
ne Gemeinde zu beeinflussen ....."

Kooperationsbereich der Gemeinden Bad Tabarz,
Walterhausen und Friedrichroda
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Das in Rede stehende Plangebiet der Bebau-
ungsplananderung liegt im westlichen Teil der
Ortslage von Bad Tabarz.

Fur das Plangebiet und den Inhalt der in Rede
stehenden Bebauungsplanédnderung selbst gibt
es in der Raumnutzungskarte des Regionalpla-
nes Mittelthringen keine raumordnerischen
Zielvorgaben oder zu beachtende raumordneri-
sche Grundsatze, da es innerhalb der fir den
vorhandenen Siedlungsbereich ausgewiesenen
Flache liegt.

Vald

arz/Thiringer
\ fs-24

LN 4/

N —" :" A‘

Auszug Regionalplan Mittelthtiringen, Karte Raumstruktur
Sidlich des Plangebietes grenzt die regional bedeutsame Stral3enverbindung , Tabarz — (Brotterode)*.

Das Plangebiet ist bereits durch die vorhandene Bebauung und Versiegelung sowie intensive anthropogene
Nutzung geprégt. Durch die 1. Bebauungsplandnderung werden keine wesentlich neuen oder zusatzlichen
Beeintrachtigungen auf die angrenzenden oder gar in deutlich rdumlicher Entfernung liegenden Vorrang- und
Vorbehaltsgebiete ausgelost.

Zusammenfassung:

Auf Grund der Nutzungsausrichtung und Grol3e ist der kunftige Norma-Markt unstrittig als gro3fla-
chiger Einzelhandelsbetrieb gemaf 8 11 (3) Nr. 2 Ba uNVO zu beurteilen, da er die Regelvermutungs-
grenze von 1.200 m2 Geschossflache Uberschreitet un  d mehr als 800 m2 Verkaufsflache beabsichtigt
ist (BVerwG, Urteil vom 24.11.2005, — 4 C 8/05 —, j uris).

In den Abschnitten 2.6.1. bis 2.6.4. der Begriindung des LEP 2025 heil3t es speziell zum Sortiment des
Lebensmitteleinzelhandels dazu jedoch:

.Im Lebensmitteleinzelhandel in Form der Vollsortim enter kann angesichts der heute Ublichen
Angebotsstrukturen regelmafig die Regelvermutungsgr enze des § 11 Abs. 3 BauNVO uberschrit-
ten werden, ohne dass dies zu den nach 8 11 Abs. 3  Satz 2 BauNVO zu missbilligenden Folgen
fuhrt. Entsprechende Betriebe sind daher bauplanung srechtlich nicht als EinzelhandelsgroR3pro-
jekte zu behandeln und damit vermutlich auch_raumor dnungsrechtlich auRerhalb Zentraler Orte

zulassiq.”

Im Ergebnis der durchgefiihrten Untersuchungen kann davon ausgegangen werden, dass der beste-
hende Lebensmittel- und Getrankemarkt der Grundvers  orgung dient und mit der jetzt vorgesehenen

Erweiterung keine wesentlich veranderten raumordner ischen Auswirkungen verbunden sein werden;

dieses wurde in der Stellungnahme des Thiringer Lan  desverwaltungsamtes im Schreiben vom
08.02.2018 auch so dargestellt.

Die raumordnerischen Zielvorgaben und Grundséatze des Landesentwicklungsprogramms 2025 (LEP 2025)
sowie die raumordnerischen Zielvorgaben und Grundséatze des Regionalplanes Mittelthiringen (RP-MT 2012)
werden bei der Aufstellung der in Rede stehenden 1. Bebauungsplanédnderung beachtet.

Fir die umliegenden zentralen Orte sind stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen nicht zu
erwarten. Eine Uberschreitung des raumordnerisch zulassigen MaRRes durch die vorgesehene Standortsiche-
rung des Nahversorgungszentrums in Bad Tabarz kann nicht begriindet werden.
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Somit kann die Gemeinde Bad Tabarz davon ausgehen, dass sie mit der 1. Bebauungsplanéanderung
ihrer Anpassungspflicht an die verbindlichen Zielvo rgaben der Raumordnung gemaR § 1 (4) BauGB
ausreichend nachkommt.

8.3. Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Tabarz

Im 2-stufigen System der kommunalen Bauleitplanung — der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennut-
zungsplanebene) und der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplanebene) — stellt der § 8 (2) BauGB
(Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln) den seitens des Gesetzgebers beab-
sichtigten so genannten ,planungsrechtlichen Regelfall* dar.

Die Gemeinde Bad Tabarz besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan, welcher die Grundziige der stad-
tebaulichen Entwicklung der Gemeinde Bad Tabarz darstellt und grundsatzlich bei der Entwicklung von ver-
bindlichen Bauleitplanen gemaf § 8 (2) BauGB zu bericksichtigen ist.

Fur das Plangebiet der 1. Bebauungsplandnderung ist im wirksamen Flachennutzungsplan jedoch eine ge-
mischte Bauflache (M) gemaR § 1 (1) Nr. 2 BauNVO dargestellt, so dass die in der 1. Bebauungsplanande-
rung als Art der baulichen Nutzung festgesetzte Sondergebietsflache fur gro3flachigen Einzelhandel ,Nah-
versorgungszentrum® (SOyyz) geman § 11 (3) Nr. 2 BauNVO aus dem wirksamen Flachennutzungsplan § 8
(2) BauGB nicht entwickelt werden kann.

Bei der in Rede stehenden 1. Bebauungsplandnderung handelt es sich aber um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung, welcher im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird. Die entspre-
chende Nachweisfihrung und Begriindung dazu erfolgt detailliert im Pkt. 9.1. der Begriindung. Gemafl § 13a
(2) Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren auch aufgestellt oder geéndert wer-
den, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Die geordnete stddtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebiets darf dabei jedoch nicht beeintrachtigt werden.

Durch die insgesamt getroffenen Festsetzungen in der 1. Bebauungsplananderung werden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur das konfliktfreie ,Einfiigen” des Nahversorgungsstandortes in die umliegen-
de bauliche und Nutzungsstruktur geschaffen. Die ErschlieBung des Plangebietes ist grundsatzlich gesichert.

Die Gemeinde Bad Tabarz passt deshalb den wirksamen Flachennutzungsplan gemaR 8§ 13a (2) Nr. 2
BauGB am Ende des Planverfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes durch die Darstellung einer ent-
sprechenden Sonderbauflache (SO) auf dem Wege der Berichtigung an.

8.4. Planungen benachbarter Gemeinden

Die benachbarten Gemeinden wurden im Planverfahren gemaR § 2 (2) BauGB i.V.m. § 4 BauGB beteiligt.
Die Stadt Waltershausen und die Gemeinde Floh-Seligenthal haben der Gemeinde Bad Tabarz mitgeteilt.
dass sie keine Einwande / Bedenken zum Planvorhaben vortragen. Die Gemeinde Bad Tabarz kann somit
davon ausgehen, dass Belange der benachbarten Gemeinden durch die 1. Bebauungsplananderung nicht
negativ bertihrt werden.

9. Begriindung der Wahl des Planverfahrens nach § 13a  BauGB

9.1. Voraussetzungen und Rechtsgrundlagen fir das be  schleunigte Verfahren nach § 13a BauGB

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 fur alle Bauleitplane eine Umweltpriifung durchgefuhrt werden muss, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben
und zu bewerten sind.
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Ausnahmen hiervon regelt der § 13 (3) Satz 1 BauGB fir das vereinfachte Verfahren. In diesem wird von der
Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 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 Gesetzesédnderung des BauGB zur Erleichterung von Planungs-
vorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte (BGBI. 2006 |, 3316) wurde diese Regelung dahingehend er-
ganzt, dass im vereinfachten Verfahren auflerdem von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a (1)
BauGB abgesehen wird. AuRRerdem ist § 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen)
nicht anzuwenden.

Dariiber hinaus wurde die 0.a. Ausnahmeregelung auf Bebauungspléane, die der Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtungen und anderen MaRnhahmen der Innenentwicklung dienen (§ 13a BauGB) erwei-
tert.

Dieses erfolgte, um die kinftige Siedlungsentwicklung auf die vorhandenen Siedlungsbereiche der Stadte
und Gemeinden zu orientieren und eine Neu-Inanspruchnahme von AufB3enbereichsflachen fur Siedlungs-
zwecke zu reduzieren. Gleichzeitig dient es der besseren Ausschépfung vorhandener Potenziale. Dariiber
hinaus kann das notwendige Bauleitplanverfahren ziigig (beschleunigt) durchgefiihrt werden.

Durch die in Rede stehende 1. Bebauungsplananderung sollen — wie bereits ausgefihrt — die Voraussetzun-
gen geschaffen werden, um ein im Plangebiet bereits bestehendes Nahversorgungszentrum gemafn § 11 (3)
Nr. 2 BauNVO umzustrukturieren und fir kiinftige Anforderungen zu ertiichtigen.

Es handelt sich um ein Planvorhaben mit einer zuldssigen Geschossflache von 1.200 m2 bis weniger als
5.000 m2. Da es sich jedoch im konkreten Planfall nicht um die Aufstellung eines Bebauungsplanes im bishe-
rigen AulRenbereich gemal § 35 BauGB handelt, entspricht die 1. Bebauungsplananderung nicht einem Vor-
haben nach Pkt. 18.6.2 der Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG).

Dariiber hinaus erfillt die 1. Bebauungsplandnderung im konkreten Planfall auch nicht die Kriterien des Pkt.
18.8 der Anlage 1 des UVPG, da es sich nicht um die Anderung eines Bauleitplans fiir den ,Bau* eines Ein-
kaufszentrums, sondern um die Anderung eines Bauleitplans zur Umstrukturierung und Modernisierung eines
bereits vorhandenen Einkaufsmarktes handelt.

Beim in Rede stehenden Planvorhaben handelt es sich somit weder um eine (Erst-)Ansiedlung noch eine
wesentliche Anderung eines EinzelhandelsgroRprojektes, da weder die Sortimentsstruktur wesentlich veran-
dert, noch die bereits zulassige max. Gesamtverkaufsflache erhéht wird. In der in Rede stehenden 1. Bebau-
ungsplananderung wird die Gesamtverkaufsflache am Standort zudem um 60 m2 reduziert.

Die Gemeinde Bad Tabarz kann zeitnah die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die notwendige
Standortsicherung des bestehenden Nahversorgungszentrums in der Fischbacher StralRe / Inselsbergstralle
schaffen, da der Inhalt der 1. Bebauungsplananderung im Ubrigen die Zulassungsvoraussetzungen eines
beschleunigten Planverfahrens nach 8§ 13a (1) BauGB erfullt, weil

der rechtsverbindliche vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Nahversorgungszentrum* (Ursprungsplan) mit
der Festsetzung einer Gesamt-Verkaufsflache von maximal 1.660 m2 das derzeit vorhandene Nahversor-
gungszentrum bereits allgemein zulésst.

der Standort fur bauliche Nutzungen (bis auf das noch zu errichtende Regenriickhaltebecken) bereits
vollsténdig erschlossen ist,

im konkreten Planfall durch die GrofRe des rédumlichen Geltungsbereiches des Bauleitplanes von ca.
7.415 m2 die mogliche in Anspruch zu nehmende Grundflache im Sinne § 19 (2) BauNVO deutlich unter
dem Wert von 20.000 m? gemal § 13a (1) Satz 2 Nr.1 BauGB bleibt (siehe dazu auch die Tabelle unter
Pkt. 16. der Begriindung),

es keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Erhaltungs-
ziele und des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes gibt.

Aus den o.g. Ausfiihrungen und Nachweisen ist aus Sicht der Gemeinde Bad Tabarz die Zulassigkeit der
Wabhl des beschleunigten Planverfahrens nach § 13a BauGB bei der Aufstellung der 1. Bebauungsplanande-
rung ausreichend begrindet. Deshalb wurde:
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durch den Gemeinderat der Gemeinde Bad Tabarz am 11.09.2017 der Aufstellungsbeschluss zur 1.
Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Nahversorgungszentrum® gefasst und damit das
erforderliche beschleunigte Planverfahren auf der Grundlage der Vorgaben des § 13a BauGB Baugesetz-
buches eingeleitet,

gemal § 13a (2) Satz 1 Nr.1 BauGB von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht
nach 8 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a (1) BauGB abgese-
hen und § 4c nicht angewendet sowie

kein Griunordnungsplan erarbeitet, da gemal} § 13a (2) Satz 1 Nr.4 BauGB im vorliegenden Fall eines
Bebauungsplanes der Innenentwicklung mit einem Schwellenwert gemal § 13a (1) Satz 2 Nr.1 BauGB
Eingriffe, 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 zuléssig gelten.

9.2. Durchfiihrung des Planverfahrens gemal3 § 13a Bau GB

Die 1. Bebauungsplanénderung wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) i.V.m. 8§ 13 BauGB und somit ohne Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, Umweltbericht
nach § 2a BauGB, Angaben nach § 3 (2) Satz 2 BauGB und der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a
(1) BauGB durchgefuhrt.

Nach Durchfiihrung der gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrensschritte der Offentlichkeits- und Behdrdenbe-
teiligung gemaf § 3 und § 4 BauGB hat der Gemeinderat der Gemeinde Bad Tabarz am Ende des Planver-
fahrens die Abwagung aller vorgetragenen 6ffentlichen und privaten Belange gemaf § 1 (7) BauGB vorzu-
nehmen und kann anschliel3end den erforderlichen Satzungsbeschluss gemaf § 10 BauGB fassen.

Da die Gemeinde Bad Tabarz iiber einen wirksamen Flachennutzungsplan verfugt, ist die 1. Anderung des
vorhabenbezogen Bebauungsplanes ,Nahversorgungszentrum“ am Ende des Verfahrens dem Landkreis
Gotha anzuzeigen.

AnschlieBend ist der Satzungsbeschluss der 1. Bebauungsplandnderung gemaR § 10 (3) BauGB durch die
Gemeinde Bad Tabarz ortsuiblich bekannt zu machen. Die 1. Bebauungsplananderung ist mit der Begrin-
dung zu jedermanns Einsicht bereitzuhalten; Uber den Inhalt ist auf Verlangen Auskunft zu geben. In der Be-
kanntmachung ist darauf hinzuweisen, wo die 1. Bebauungsplananderung eingesehen werden kann. Mit der
Bekanntmachung tritt die 1. Bebauungsplananderung in Kraft. Die Bekanntmachung tritt an die Stelle der
sonst flr Satzungen vorgeschriebenen Verdffentlichung.

Eine Berichtigung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Bad Tabarz gemaf § 13a (2) Nr. 2
BauGB am Ende des Plananderungsverfahrens ist erforderlich, da die 1. Anderung des vorhabenbezogen
Bebauungsplanes aus dem derzeit wirksamen Flachennutzungsplan nicht entwickelt werden kann (siehe
dazu auch die Ausfihrungen im Pkt. 8.3. der Begriindung).

10. Berticksichtigung der Belange nach 8 1 (6) Nr. 1 bis 13 BauGB

Bei der Aufstellung der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes waren alle nach § 1 (6) Nr. 1
bis 13 BauGB zu bertcksichtigenden Belange Bestandteil der Aufgabenanalyse und des zu erarbeitenden
Gesamtkonzeptes.

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

« die zu bertcksichtigenden Belange gemafR § 1 (6) Nr. 1 BauGB
- die zu berlcksichtigenden Belange gemaR § 1 (6) Nr. 4 BauGB
« die zu bertcksichtigenden Belange gemal § 1 (6) Nr. 8c BauGB

Im rdumlichen Geltungsbereich der 1. Bebauungsplanédnderung sind, nach aktuellem Kenntnisstand der
Gemeinde Bad Tabarz, keine Altlastverdachtsflachen i.S.v. § 2 (6) des Bodenschutzgesetzes (BBodSchG)
erfasst.
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Schutzgebiete nach Naturschutz- und Wasserrecht werden durch die Plandnderung nicht berthrt.

Da durch das Planvorhaben keine nicht I6sbaren boden- oder weitergehenden immissionsschutzrechtlichen
Spannungen verursacht werden, kann die Gemeinde Bad Tabarz davon ausgehen, dass durch die Planung
keine wesentlichen oder gar erheblichen Umweltauswirkungen bzw. Beeintrachtigungen ausgeltst werden.

Ubersicht zur Betroffenheit der zu beriicksichtigend en Belange gemaR § 1 (6) BauGB durch die Fest-
setzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes .Nahversorgungszentrum*“ der Gemeinde Bad
Tabarz.

(Grundlage: Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), das
zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29.05.2017 (BGBI. | S. 1298) geandert worden ist.)

Betroffenheit durch Festsetzung

Rechts-
grundlage s |32 |3
§ 1 Abs. 6 B 212 e
elang 2 15 |9 Bemerkung
BauGB 2|8 | =
Sicherung von  Arbeitsplatzen
durch den Erhalt des Nahversor-
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver- gungszentrums,
Nr. 1 e e . . - X Sicherung der angrenzenden
héltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung, .
Wohnnutzungen durch einzuhal-
tende Festsetzungen und immis-
sionsschutzrechtliche Grenzwerte
die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Erhal-
tung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung .
Nr. 2 nicht betroffen

weiter Kreise der Bevdlkerung und die Anforderungen kostenspa-
renden Bauens sowie die Bevdlkerungsentwicklung,

die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevolkerung, insbe-
sondere die Bedurfnisse der Familien, der jungen, alten und behin-
Nr. 3 derten Menschen, unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen und nicht betroffen
Manner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport,
Freizeit und Erholung,

Erhaltung und Neuordnung eines
bereits bestehenden Nahversor-

die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der gungszentrums der Gemeinde

Nr. 4 Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung X Tabarz,
zentraler Versorgungsbereiche, Ausschluss der Beeintrachtigung
des zentralen Versorgungsbe-

reichs

die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denk-
malpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, StraBen und Platze von

Nr.5 geschichtlicher, kunstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und nicht betroffen
die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
Nr 6 die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des o6ffentlichen nicht betroffen
' Rechts festgestellten Erfordernisse fir Gottesdienst und Seelsorge,
N 7 die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes

und der Landschaftspflege, insbesondere

. . . ) nicht betroffen
die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima

Nr.7 a und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und
die biologische Vielfalt

die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemein-
Nr.7b schaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete nicht betroffen
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine

Nr.7c Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt

nicht betroffen

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturguter und sonstige

Nr.7d Sachguter

nicht betroffen
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die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang

Nr.7e mit Abféllen und Abwéassern nicht betroffen
N7 die Nutzung erneu'erbarer Energien die sparsame und effiziente nicht betroffen
Nutzung von Energie
die Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Pla-
Nr.7 g9 nen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutz- nicht betroffen
rechtes
die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen
die durch Rechtsverordnung zur Erfullung von Rechtsakten der .
Nr. 7 h . 9 . nicht betroffen
Européischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden
. die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des .
Nr. 71 Umweltschutzes nach den Buchstaben a, c und d nicht betroffen
NP 8a die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndigen Struktur im nicht betroffen
' Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung,
Nr.8b der Land- und Forstwirtschaft, nicht betroffen
Neuordnung und kleinteilige
Erweiterung des bestehenden
Nr.8c der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen Nahversorgungszentrums,
Ertchtigung fir zukinftige An-
forderungen
Nr.8d des Post- und Telekommunikationswesens, nicht betroffen
der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlief3- .
Nr.8e lich der Versorgungssicherheit nicht betroffen
Nr. 8 f sowie die Sicherung von Rohstoffvorkommen nicht betroffen
die Belange des Personen- und Giterverkehrs und der Mobilitat der
Bevolkerung, einschliellich des offentlichen Personennahverkehrs
Nr. 9 und des nicht motorisierten Verkehrs, unter besonderer Beriicksich- nicht betroffen
tigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausge-
richteten stadtebaulichen Entwicklung,
die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der .
Nr. 10 zivilen Anschlussnutzung von Militarliegenschaften, nicht betroffen
die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebau-
Nr. 11 lichen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen nicht betroffen
sonstigen stadtebaulichen Planung,
Nr. 12 die Belange des Hochwasserschutzes nicht betroffen
N 13 Die Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer nicht betroffen

Unterbringung

11. Artenschutzrechtliche Einschatzung

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

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

wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten wahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-, und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche
Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,
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Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

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

Eine erhebliche Stérung 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 raumlichen Zusammenhang nicht ge-
wahrt 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.

Aus diesem Grund besitzt das Plangebiet als Lebensraum fiir Tiere nur eine geringe Bedeutung. Hauptsach-
lich anpassungsfahige Tierarten (Ubiquisten) der Siedlungen und Siedlungsrander bzw. Kulturfolger
(Hemerophile) sind hier zu erwarten. Die vereinzelt vorkommenden Ruderal- und Gehdlzstrukturen kénnen
dabei kleine Ruckzugsraume sowie Nahrungshabitate z.B. fur Insekten, anpassungsfahige Vogelarten dar-
stellen.

Hinweise auf das Vorkommen von europdisch streng geschutzten 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
kénnten, ist vor Bauarbeiten eine Kontrolle zur Vermeidung eines individuenbezogen Toétungstatbestandes
durchzufiihren (vgl. dazu auch § 39 BNatSchG).

Sollten sich bei der Realisierung der 1. Bebauungsplandnderung Verdachtsmomente fur das Vorliegen bisher
nicht bekannter, artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande nach § 44 (1) BNatSchG ergeben, so sind diese
gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Rahmen der Mitwirkungspflicht sofort der Unteren Natur-
schutzbehoérde (Landkreis Gotha) anzuzeigen.

AbschlieRend bleibt aber festzustellen, dass die im Plangebiet nicht auszuschlieBenden, potenziellen Vor-
kommen besonders geschitzter Fledermaus- und Vogelarten durch die geadnderten Festsetzungsinhalte
der 1. Bebauungsplanénderung nicht erheblich mehr als bislang beeintrachtigt wer den.

Die Verlagerung der abschlieBenden Prifung der artenschutzrechtlichen Belange auf die Baugenehmi-
gungsebene ist im konkreten Fall somit mdglich und zuldssig. Ein entsprechender Hinweis erfolgte unter Nr.
3im Teil 5 auf der Planzeichnung.

12. Inhalt der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Be  bauungsplanes — Beschreibung der getroffenen Festse t-
zungen

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

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

Das Plangebiet besitzt eine Gesamtbruttoflache von ca. 7.415 m2 und umfasst die Flursticke 334/5 und
283/1 (teilweise) der Gemarkung Cabarz. Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereichs des Plangebie-
tes liegt grundsétzlich im stadtebaulich begriindeten Ermessen der planenden Gemeinde (hier der Gemeinde
Bad Tabarz) und umfasst im konkreten Fall alle Grundsticke des derzeit rechtsverbindlichen
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Nahversorgungszentrum®.
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Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Nahversorgungszentrum® ist mittels des Planzei-
chens 15.13 der Planzeichenverordnung eindeutig in der Planunterlage (aktueller Katasterplanauszug im
Mafstab 1:1000) zeichnerisch festgesetzt worden, so dass die Ubertragbarkeit seiner Grenzen in die Ortlich-
keit rechtseindeutig moglich ist.

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

Um die stadtebaulichen Rahmenbedingungen zur Neuordnung des bestehenden Nahversorgungszentrums
am in Rede stehenden Standort in der Fischbacher StralRe / Inselsbergstral3e in Bad Tabarz zu schaffen,
wurde unter Pkt. 1.1. der Textlichen Festsetzungen die Art der baulichen Nutzung als sonstiges Sondergebiet
fur gro3flachigen Einzelhandel ,Nahversorgungszentrum® (SOnyvz) gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 (3)
Nr. 2 BauNVO festgesetzt.

Im Pkt. 1.2. der textlichen Festsetzungen sind die zulassigen Nutzungen im Einzelnen rechtseindeutig be-
nannt, die im ,Nahversorgungszentrum* (SOyvz) klnftig zulédssig sind. Das betrifft konkret:

Lebensmittelmarkt max. 1.100 m2 Verkaufsflache
Getrankemarkt max. 350 m2 Verkaufsflache
Fleischer max. 60 m2 Verkaufsflache
Backer max. 40 m2 Verkaufsflache
Kiosk max. 50 m2 Verkaufsflache

Die Zulassigkeiten von Nebenanlagen wie Garagen, Fahrgassen, Stellplatze fir den durch die zulassigen
Nutzungen verursachten Bedarf sowie Rangierbereiche fur den Anlieferverkehr, FuBwege, Treppenanlagen,
Einkaufswagenboxen, Trafostationen, unterirdische Ldschwasserbehélter, Regenriickhaltungs- und Versi-
ckerungsanlagen sowie Parkplatzbeleuchtungsanlagen sind unter Punkt 1.3. der Textlichen Festsetzungen
geregelt.

Die Errichtung der erforderlichen Anlagen zur Regenriickhaltung (z.B. Regenriickhaltebecken), wie es bereits
im Ursprungsplan vorgesehen war, ist somit planungsrechtlich weiter zuldssig. Es kann nach wie vor im
nordostlichen Bereich neben dem derzeitigen Marktbaukorper errichtet werden. Das Gelande fallt dort um 3
bis 4 m ab. Die Erweiterung des Norma-Marktbaukdrpers soll nur auf der derzeitig bereits vorhandenen Ge-
schossebene erfolgen und deshalb in diesem Bereich aufgestandert werden, so dass darunter das erforderli-
che Regenrickhaltebecken errichtet werden kann.

Die Umsetzungsverpflichtung dazu erfolgt durch eine entsprechende Vereinbarung im Durchfiihrungsvertrag
nach § 12 BauGB.

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 Hohenentwicklung entsprechend der beabsichtigten stadtebaulichen Konzeption gesichert; dem bauli-
chen Bestand wird dabei ausreichend Rechnung getragen.

In der Textlichen Festsetzung Pkt. 2.1. wird fir das sonstige Sondergebiet fir gro3flachigen Einzelhandel
.Nahversorgungszentrum“ (SOyy;) die zuldssige Grundflachenzahl gemaf § 19 BauNVO (hier; GRZ 0,8 mit
der Uberschreitungsmaglichkeit gemaR § 19 (4) Satz 2, 2. Halbsatz BauNVO i.V.m. § 17 (2) Satz 1 BauNVO
bis zu einer GRZ von 0,9) rechtseindeutig festgesetzt und gegentiber dem Ursprungsplan um 0,3 erhoht. Die
zuléassige Grundflachenzahl begrenzt den Anteil des Baugrundstiickes im sonstigen Sondergebiet fur grof3-
flachigen Einzelhandel ,Nahversorgungszentrum® (SOnyvz), der von Gebauden und baulichen Anlagen tber-
deckt werden darf. Diese Nachverdichtung bis zu der Gré3e von 0,9 wird wie folgt begriindet:

- Die im Ursprungsplan festgesetzte GRZ von 0,6 ist bereits fur den derzeit vorhandenen Bestand an GRZ-
relevanten Gebauden und baulichen Anlagen (Stellplatzen, Fahrgassen etc.) nicht ausreichend (auch
nicht unter Inanspruchnahme der Uberschreitungsmdaglichkeit gemaf § 19 (4) Satz 2 BauNVO).
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- Der prozentuale Anteil der Flachen fur Gebaude gegeniber den Flachen fiir die betriebsbedingt erforderli-
chen Stellplatze und Zufahrten in einem Sondergebiet fur gro3flachigen Einzelhandel unterscheidet sich
zu anderen Baugebietstypen in der Regel erheblich. Im konkreten Fall des Nahversorgungszentrums in
der Inselsbergstralle erhoht sich die erforderliche Inanspruchnahme von Flachen fur Stellplatze nicht, da
sich die absolute GroRe der Gesamtverkaufsflachen nicht erhoht und die Sortimentsstrukturen im We-
sentlichen gleich bleiben. Die Anzahl der vorhandenen Kundenstellplatze ist weiterhin ausreichend.

- Um dem Grundsatz gemal § 1a BauGB (sparsamer Umgang mit Grund und Boden) gerecht zu werden,
soll einerseits der rAumliche Geltungsbereich fir den geplanten Einkaufsmarkt auf das notwendige Mal3
begrenzt und andererseits eine ausreichend hohe Bebauungsverdichtung im Plangebiet erreicht werden.

- Bauliche Anlagen mit deutlich dreidimensionaler Auspragung (Gebaude) besitzen fir die visuelle Wahr-
nehmbarkeit und Beurteilung einer stadtebaulich pragenden Bebauungsdichte ein groReres Gewicht, als
(lediglich) versiegelte bzw. teilversiegelte Flachen fir Stellplatze und Zufahrten.

- Eine zusétzliche, erhebliche Beeintrachtigung der Wohn-, Arbeits- und Lebensverhaltnisse ist im konkre-
ten Planfall dadurch nicht zu besorgen.

Die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ 0,6) wurde gegentiber dem Ursprungsplan (GFZ 1,0) auf
das notwendige Mal3 reduziert (siehe Pkt. 2.2. der Textlichen Festsetzungen).

Beim Plangebiet handelt es sich um ein topographisch nach Osten abfallendes Geldnde. Um das stadtebau-
liche Ziel einer harmonischen Einordnung der Baukdrper in den umgebenden Landschaftsraum zu erreichen,
erfolgte im Pkt. 2.3. der Textlichen Festsetzungen die Hohenbegrenzung gemal § 18 BauNVO durch die
entsprechenden Festsetzungen der Oberkante (OK) der Gebaude mit 8,0 m und orientiert sich am vorhan-
denen baulichen Bestand im Vorhabengebiet. Der dafirr relevante Hohenbezugspunkt wurde auf der Plan-
zeichnung zeichnerisch festgesetzt. Als Oberkante gilt der obere Abschluss des Gebaudes (Oberkante der
Dachhaut des Firstes, bei Pult-und Satteldachern der héchste Punkt der Dachhaut mit der AuRenfassade).

Die Uberschreitung der festgesetzten Oberkante durch Anlagen der technischen Gebaudeausriistung bis
maximal 1,50 m ist zulassig.

Die Festsetzung, dass nur Gebaude mit Flachdachern oder Satteldachern mit einer Neigung von 5°- 30°
zuldssig sind, wurde aus der rechtsverbindlichen  vorhabenbezogenen Bebauungsplan
.Nahversorgungszentrum“ (Ursprungsplan) unverandert ibernommen.

Durch die o.a. Festsetzungen ist gesichert, dass der Inhalt der 1. Bebauungsplananderung stadtebaulich
geordnet umgesetzt werden kann.

Die Gemeinde Bad Tabarz wird mit dieser 1. Plandnderung dem Grundsatz gemaf § 1a BauGB gerecht, mit
Grund und Boden sparsam umzugehen, da ein bereits bestehender Marktstandort umstrukturiert, moderni-
siert und zeitgemafl neu aufgestellt werden soll, um die Grundversorgungsaufgabe am Standort zukunftig
auch weiter erfillen zu kénnen.

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

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache fiir die Hauptbaukoérper erfolgt im zeichnerischen Teil
mittels einer Baugrenze und orientiert sich im Wesentlichen am baulich vorhandenen Bestand. Lediglich im
Nordosten des Plangebietes soll ein kleiner Teil der bisherigen Freiflache fur einen Gebaudeanbau am Nor-
ma—Markt in Anspruch genommen werden.

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

Der FuRBweg im Osten des Plangebietes wurde entsprechend der bereits vorhandenen bzw. auch geplanten
Nutzung als 6ffentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,FuRweg" festgesetzt.

Das Plangebiet kann Uber die bereits vorhandenen Ein- und Ausfahrtbereiche von und zur ,Fischbacher
StralRe" im Westen verkehrstechnisch ausreichend erschlossen werden. Diese beiden Ein- und Ausfahrtsbe-
reiche wurden jeweils durch das Planzeichen 6.4 festgesetzt.
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Die erforderlichen Kfz Stellflachen fur den ruhenden Verkehr sind im Plangebiet zu realisieren und deshalb
im Plangebiet durch entsprechende Festsetzung planungsrechtlich gesichert. Es ist davon auszugehen, dass
durch die Festsetzungen der 1. Bebauungsplanédnderung kein erhdhter Stellplatzbedarf ausgeltst wird.

12.5. Grunordnerische und landschaftspflegerische F estsetzungen (8 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Wie bereits im Pkt. 9.1 dargelegt, umfasst im konkreten Planfall der raumliche Geltungsbereich des Bauleit-
planes eine Gesamtflache von ca. 7.415 m2.

Die darin festgesetzte sonstige Sondergebietsflache fur grof3flachigen Einzelhandel ,Nahversorgungszent-
rum“ (SOnvz) nimmt dabei einen Anteil von ca. 94,7 % (sprich 7.025 m?) ein. Bei einer festgesetzten Grund-
flachenzahl von letztendlich 0,9 betragt die zuldssige Grundflache im Sinne § 19 (2) BauNVO dabei maximal
6.322,5 m2

Der Grenzwert von 20.000 m? gemal § 13a (1) Satz 2 Nr.1 BauGB wird somit nicht Giberschritten (siehe dazu
auch die Tabelle unter Pkt. 16. der Begriindung).

So besteht fur die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Nahversorgungszentrum® der
Gemeinde Bad Tabarz gemaR § 13a (2) Nr. 4 BauGB keine Ausgleichsverpflichtung nach der bundesnatur-
schutzgesetzlichen Eingriffsregelung, da Eingriffe, die auf Grund der Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes 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 Pkt. 5.1 bis
5.5. Dabei dient insbesondere die Festsetzung des Pflanzgebotes i.S. von 8§ 9 (1) Nr. 25a BauGB (siehe text-
liche Festsetzung Pkt. 5.3.) der aufReren Randeingriinung des Plangebietes nach Norden und Osten.

Die Textliche Festsetzung Pkt. 5.2. greift das Pflanzerfordernis des ,Ursprungsplanes” auf, je 400 m2 in An-
spruch genommener Flache des sonstigen Sondergebietes einen einheimischen, standortgerechten Laub-
baum anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die darlber hinaus getroffene Festsetzung von 10
Strauchern oder Heister je 400 m2 Grundstiicksflache (absolut 180 Stiick) war und ist im Plangebiet nicht
umsetzbar und wurde deshalb auf 2 je 400 m2 Grundstiucksflache reduziert.

Die Textliche Festsetzung zum Anpflanzen eines Baumes je 8 offener PKW-Stellplatze aus dem ,Ursprungs-
plan“ wurde als Textliche Festsetzung Pkt. 5.3. wieder aufgenommen.

Die bereits vorhandenen, gepflanzten Baume sowie die Pflanzerfordernisse gemaR Pkt. 5.3. und 5.4. der
Textlichen Festsetzungen kénnen auf die Pflanzfestsetzung gem. Pkt. 5.2. angerechnet werden.

Der vorhandene Geholzbestand im Plangebiet ist gemaf der textlichen Festsetzung Pkt. 5.1. zu pflegen und
bei Abgang bzw. notwendiger Entnahme im Verhaltnis von 1:1 durch einheimische standortgerechte Laubge-
hdlze zu ersetzen.

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

Bei allen PflanzmaflRnahmen ist im Hinblick auf die zu bertcksichtigende Pflanzqualitat die textliche Festset-
zung gemaf Pkt. 5.5. zu beachten.

Im Rahmen der durchgefiihrten Standortanalyse wurde festgestellt, dass die im damaligen Verfahren zur
Aufstellung des ,Ursprungsplanes” vereinbarten externen Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen vollsténdig
umgesetzt wurden. Die Scheune in Tabarz auf dem Flurstiick Nr. 423/2 wurde abgerissen und die Flache
(ca. 250 m?) in Grinland umgewandelt.

Dariiber hinaus war die Verpflanzung einer 15-jahrigen Linde vorgesehen, die neben dem Naturdenkmal
.1anzlinde" in Tabarz (in der N&he der Kirche) stand und dieses Naturdenkmal in seiner Entwicklung behin-
dert hétte.
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Im Ergebnis der letztendlichen Prifung wurde

jedoch festgestellt, dass eine Verpflanzung | — L7 Wiitlnger o luteriom e Shirasksukber ui Longwirte it
ohne nachhaltige Schadigung dieses zu ver- | ORI N o 1500 1503018
pflanzenden Baumes nicht mdglich war. Im “%/I-Th
Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbe-
horde erfolgte dann eine Ersatzpflanzung auf
dem kommunalen Flurstick FIst. Nr. 3/6 in
Cabarz (neben der Kirche).
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12.6. Ortliche Bauvorschrift (Festsetzungen gemaR § 9 (4) BauGB i.V.m. § 88 (2) ThurBO)

Der Pkt. 7.1. der textlichen Festsetzungen regelt die Zulassigkeit von Werbeanlagen bis 10 m Hoéhe, die im
Plangebiet planungsrechtlich zulassig sind. Sichtdreiecke (im Kreuzungsbereich des Strallenverkehrs) diurfen
dabei nicht eingeschrankt werden.

Die zulassigen Dachformen auf den Gebauden sind im Pkt. 7.2. der textlichen Festsetzungen (aus dem Ur-
sprungsplan ibernommen) festgesetzt und stehen in Ubereinstimmung mit dem baulichen Bestand im Plan-
gebiet.

Die Art der Gestaltung der Grundstiicksflachen des sonstigen Sondergebietes fiir gro3flachigen Einzelhandel
.Nahversorgungszentrum“ (SOyyz), die nicht durch Geb&ude und bauliche Anlagen in Anspruch genomme-
nen sind (Grunflachen) ist im Pkt. 7.3. der textlichen Festsetzungen festgesetzt.

13. Kennzeichnungen (§ 9 (5) BauGB)

Im raumlichen Geltungsbereich der 1. Bebauungsplananderung besteht nach Kenntnisstand der Gemeinde
Bad Tabarz keine Kennzeichnungspflicht gemaR 8§ 9 (5) BauGB fiir Flachen
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- bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen oder bei denen be-
sondere bauliche Sicherungsmaf3nahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind,

- unter denen der Bergbau umgeht oder die fur den Abbau von Mineralien bestimmt sind bzw.

- deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

Die Thuringer Landesanstalt fir Umwelt und Geologie, Jena hat in ihrer Stellungnahme darauf hingewiesen,
dass das Gelande an der Fischbacher Stral3e ingenieurgeologisch insofern von Relevanz ist, als die im Lie-
genden des Plattendolomits anstehenden, unter dem Begriff "Untere Zechsteinletten" zusammengefassten,
Schichtglieder des Zechsteins mdglicherweise noch wasserldsliche Gipse enthalten, die bei Wasserzutritt der
Subrosion unterliegen kénnen. Die Subrosionsvorgdnge und deren Sekundérerscheinungen (Senkungsmul-
den) verursachen Gesteinsinhomogenitaten (bzw. haben es verursacht), die wiederum unterschiedliche Trag-
fahigkeitseigenschaften innerhalb des Zechstein-Ausstrichs bedingen. Daher ist - auch unter Beriicksichti-
gung der gestorten Lagerungsverhaltnisse - fir die geplante Bebauungsflache eine baugrundgeologische
Bewertung entsprechend DIN 4020 sinnvoll.

AuRRerdem durfte dartiber hinaus u. a. ein unterschiedliches Setzungsverhalten innerhalb der Auflockerungs-
und Verwitterungszone sowohl der tonigen als auch der karbonatischen Schichten vorhanden sein.

Die o.a. Empfehlung firr eine baugrundgeologische Bewertung ist unter Pkt. 5 in den Hinweisen (Teil 5 auf
der Planzeichnung) aufgenommen.

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

Durch den raumlichen Geltungsbereich der 1. Bebauungsplananderung werden nach Kenntnisstand der
Gemeinde Bad Tabarz keine nach anderen Vorschriften getroffenen Festsetzungen (insbesondere Schutz-
gebiete oder -objekte nach Denkmal-, Wasser- sowie Naturschutzrecht), welche gemaR § 9 (6) BauGB nach-
richtlich ibernommen werden mussten, berihrt.

15. Hinweise zum Planvollzug

Im Teil 5 auf der Planzeichnung soll auf wichtige Forderungen, MalRnahmen und vorliegende Rahmenbedin-
gungen hingewiesen werden, deren Beachtung fur die Realisierung der Planung erforderlich ist bzw. sein
kann. Obwonhl diese Hinweise planungsrechtlich keine Rechtskraft entfalten, wurden sie aus Grunden der
Transparenz in die Planzeichnung (Teil 5) Gbernommen.

16. Angaben uber Art und Umfang sowie Bedarf an Gru  nd und Boden

Die GroRRe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 7.415 m2. Der Bedarf an
Grund und Boden (ausgewahlte stadtebauliche Kenndaten nach Nutzungsart) ist in der nachstehenden Ta-
belle dargestellt:

[ Nutzungsart Flache (m2) Anteil (%) |

sonstige Sondergebietsflache Einkaufszentrum (SOnanversorgung) 9€mMan § 11 ca. 7.025 m2
(3) Nr. 2 BauNvVO

94,7 %

- (davon mit 0,9 GRZ festgesetzte, zulassige Grundflédche: ca. 4.450 m2 )
- (davon ca. 230 m? Pflanzgebotsflache ,A* gemafl § 9 (1) Nr. 25a BauGB)
- (davon ca. 405 m2 Pflanzgebotsflache ,B“ gemaR § 9 (1) Nr. 25a BauGB)

offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ca.390m2 = 53%
hier: Fullweg
Gesamtflache des rGumlichen Geltungsbereiches: ca. 7.415m2 = 100,00%
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17. Immissionsschutz

Durch die 1. Bebauungsplandnderung wird die immissionsschutzrechtliche Gesamtsituation am Standort
(Vorbelastung durch die bereits vorhandenen Nutzungen im Plangebiet, sowie der Verkehrsvorbelastung der
InselsbergstralRe) nicht wesentlich geéndert oder verscharft.

Es werden keine neuen emissionswirksamen Nutzungen bzw. Konflikte ausgeldst. Die Gesamtgrof3e der
Verkaufsflachen am Standort wird nicht erhdht, sondern um 60 m?2 reduziert.

Die im Ursprungsplan getroffenen immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen (flachenbezogene Schallleis-
tungspegel von tags 55 und nachts 45 dB(A), behalten weiterhin ihre Giltigkeit und wurden deshalb in den
Inhalt der 1. Bebauungsplananderung tibernommen.

18. ErschlielBung

18.1. Verkehrliche ErschlieRung

Das Plangebiet wird bereits jetzt Uber zwei Ein- und Ausfahrtbereiche von und zur Fischbacher Stral3e im
Westen verkehrstechnisch erschlossen. Darlber hinaus ist das Plangebiet durch die in raumlicher Néhe
befindliche Bushaltestellen in der Inselsbergstralle in das OPNV-Netz integriert.

Durch den Inhalt der 1. Bebauungsplanédnderung werden keine neuen oder weitergehenden verkehrstechni-
schen Anforderungen ausgelost.

18.2. Schmutz- und Oberflachenwasserentsorgung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann Uber das zentrale Versorgungsnetz des Gemeindewer-
kes Tabarz abgeleitet werden.

Das anfallende, unbelastete Niederschlagswasser kann bislang nur zum Teil auch auf dem Grundstiick zu-
rickgehalten und Uber einen im Suden des Plangebietes vorhandenen Regenwasserkanal abgeleitet werden.

Deshalb ist die Errichtung der erforderlichen Anlagen zur Regenriickhaltung (z.B. Regenrickhaltebecken),
wie es bereits im Ursprungsplan vorgesehen war, dringend erforderlich und durch die getroffenen Festset-
zungen planungsrechtlich auch zulassig. Es kann nach wie vor im norddstlichen Bereich neben dem derzeiti-
gen Marktbaukorper errichtet werden. Das Gelande fallt dort um 3 bis 4 m ab. Die Erweiterung des Norma-
Marktbaukoérpers soll nur auf der derzeitig bereits vorhandenen Geschossebene erfolgen und deshalb in die-
sem Bereich aufgestandert werden, so dass darunter das erforderliche Regenriickhaltebecken errichtet wer-
den kann.

Die Umsetzungsverpflichtung dazu erfolgt durch eine entsprechende Vereinbarung im Durchfihrungsvertrag
nach § 12 BauGB.

Dariiber hinaus wird durch die 1. Bebauungsplananderung beziglich der Abwasserentsorgung kein neuer
Handlungsbedarf ausgel®st.

18.3. Trink- und Léschwasserversorgung

Die Trink- und Loschwasserversorgung des Plangebietes sind durch den Anschluss an das zentrale Versor-
gungsnetz des Gemeindewerkes Tabarz gesichert.

Durch die 1. Bebauungsplandnderung wird beziglich der Trink- und Loschwasserversorgung kein neuer
Handlungsbedarf ausgel®st.
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18.4. Gas- und Elektroenergieversorgung

Die Gas- und Elektroenergieversorgung des gesamten Plangebietes erfolgt durch den bedarfsgerechten
Anschluss an die vorhandenen Leitungsnetze der Energieversorgung Inselsberg GmbH.

Durch die 1. Bebauungsplananderung wird beziiglich der Gas- und Elektroenergieversorgung kein neuer
Handlungsbedarf ausgeltst.

18.5. Abfall- und Wertstoffentsorgung

Das Plangebiet ist in das Abfallbeseitigungs- und Wertstoffabfuhrkonzept des Landkreises Gotha integriert.

Durch die 1. Bebauungsplananderung wird beziiglich der Abfallbeseitigung und Wertstoffabfuhr kein neuer
Handlungsbedarf ausgelést.

19. Bodenordnungsmafinahmen gem. BauGB

Seitens der Gemeinde Bad Tabarz sind im Rahmen der Aufstellung des Bauleitplans keine bodenordnenden
MaRnahmen gemaf BauGB vorgesehen.

20. Planverfasser

Die Planunterlagen wurden durch das Stadtplanungsbiro Mei3ner & Dumjahn GbR, Bro fir interdisziplinare
Stadt- und Dorfplanung, Kéthe-Kollwitz-Stral3e 9, 99734 Nordhausen erarbeitet.

21. Gefasste Beschliisse

Die vorliegende Begriindung zur Aufstellung der 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Nahversorgungszentrum® der Gemeinde Bad Tabarz wurde vom Gemeinderat der
Gemeinde Bad Tabarz zur 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 (2) BauGB am ................... gebilligt.

Bad Tabarz, den ...........ccoeuun....

Siegel

(Ortmann)
Birgermeister

Nordhausen / Bad Tabarz, Marz 2018
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