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1. Allgemeine Vorbemerkungen zur Landgemeinde Siideichsfeld

Seit dem 01.12.2011 bilden die ehemals selbststandigen Gemeinden Heyerode, Hildebrandshausen, Len-
genfeld unterm Stein sowie Katharinenberg mit den Ortschaften Diedorf, Faulungen, Katharinenberg, Schier-
schwende und Wendehausen die Landgemeinde Sudeichsfeld. Am 1. Januar 2024 fusionierte der Ortsteil
Hallungen mit der Landgemeinde Stideichsfeld und ist seitdem ebenfalls eine Ortschaft der Landgemeinde.

Die Landgemeinde Sideichsfeld liegt im Westen des Unstrut-Hainich-Kreises, an der Grenze zum Bundes-
land Hessen. Sie befindet sich in einem abwechslungsreichen Landschaftraum nordwestlich des ausgedehn-
ten Waldgebietes des Nationalparks Hainich sowie des Werratales. Aufgrund der hervorragenden landschaft-
lichen Lage zahlt der Tourismus zu einem bedeutenden Wirtschaftsfaktor in der Gemeinde.

Die angrenzenden Nachbargemeinden der Landgemeinde sind:

- im Westen die Stadt Wanfried im Bundesland Hessen,

- im Norden die VG Ershausen/ Geismar (Gemeinden Geismar), die VG Westerwald-Obereichsfeld
(die Gemeinden GrofRbartloff und Effelder) und die Stadt Dingelstadt,

- im Osten die Stadt Mihlhausen und die Gemeinde Vogtei sowie

- im Suden die VG Hainich-Werratal (Gemeinde Nazza) und die Stadt Treffurt.

Das Gemeindegebiet ist Uber die Bundesstralle B249 Mihlhausen — Eschwege an das Uberregionale Ver-
kehrsnetz angebunden.

In der Landgemeinde Sideichsfeld leben 6.419 Einwohner (Stand 30.12.2024/ Quelle: Thiringer Landesamt
fur Statistik). Die Gemeinde verflgt Uber eine Flachengréf3e von 6.002 ha.

Der Landgemeinde ist im Regionalplan Nordthiringen (RP-NT 2012) die zentraldrtliche Funktion eines
Grundzentrums fur den Grundversorgungsbereich der Gemeinde Stdeichsfeld sowie der ehemaligen Ge-
meinde Rodeberg (Struth, Eigenrieden, Kloster Zella und Annaberg) zugeordnet worden.

Zum 1. Januar 2024 erfolgte die Auflosung der Gemeinde Rodeberg. Die Ortsteile Struth, Kloster Zella und
Annaberg schlossen sich der Stadt Dingelstadt an; Eigenrieden gehért nun zur Stadt Mahlhausen.

In der 1. Anderung des Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025 (LEP 2025) heiRt es in der Begriin-
dung zum zu 2.2.11 Z Grundzentren wie folgt:

-Mit dem Landesentwicklungsprogramm 2025 wurde festgelegt, dass die Bestimmung der Grundzentren nicht
langer auf Ebene der Regionalplanung, sondern zukinftig auf Landesebene im Landesentwicklungspro-
gramm erfolgt. Die bisher in den Regionalplanen festgelegen Grundzentren haben sich als Bestandteil des
Systems der Zentralen Orte in Thiringen bewdahrt. Die Funktionen der Daseinsvorsorge mit Uberortlicher
Bedeutung sind nach wie vor vorhanden.

In Bezug auf den Gemeindenamen und das Gemeindegebiet erfolgt eine Anpassung an die vollzogenen Ge-
meindeneugliederungen. [...].“

Aus der Karte 4 ,Zentrale Orte, Mittel- und Grundversorgungsbereiche® der 1. Anderung des LEP 2025 geht
daher hervor, dass sich der Grundversorgungsbereich des Grundzentrums Sideichsfeld auf die Flachen der
Landgemeinde begrenzt.

Allgemeine Aussagen zur Ortschaft Lengenfeld unterm Stein

(Quelle: www.lg-suedeichsfeld.de) Auf der Website der Landgemeinde Siideichsfeld heil’t es zu Lengenfeld
unterm Stein:

Einwohnerzahl: 1.248 (Stand: 01.01.2024)

Geschichte

sErstmals urkundlich erwahnt wurde Lengenfeld unterm Stein im Jahr 894. Der Name des Ortes bedeutet
sanges Feld unter der Burg Stein". Bis 1802 gehorte Lengenfeld unterm Stein zu Kurmainz und kam danach
an PreuBen. Von 1807 bis 1815 war der Ort Teil des Konigreichs Westfalen, um spater wieder an Preuf3en
zu fallen.
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Nach dem zweiten Weltkrieg lag Lengenfeld unterm Stein bis zur Wende am Rand des Grenzsperrgebiets
der DDR und gehérte zum Bezirk Erfurt. Seit 1990 gehort die Gemeinde zum neu gegrindeten Bundesland
Thuringen.”

Sehenswirdigkeiten
,Einmalig anzusehen ist das den Ort Lengenfeld unterm Stein Uberspannende Eisenbahnviadukt, welches
23,5 m hoch und 237 m lang ist. Dieses technische Baudenkmal ist Teil der ehemaligen Kanonenbahn.

Der Kanonenbahnverein Lengenfeld unterm Stein e.V. betreibt seit dem 15. Mai 2006 einen Draisinenverkehr
auf der Strecke der ehemaligen Kanonenbahn.

Hoch Uber dem Ort liegt das im Jahr 1747 im Barockstil erbaute Schloss Bischofstein. Heute befindet sich
auf Schloss Bischoffstein eine Kurzzeitpflege.

Weitere Sehenswirdigkeiten sind die Katholische Kirche ,Marid Geburt", die Evangelische Heilandskapelle
und das Schwimmbad.*

2. Begriffsdefinitionen

Der Bebauungsplan ,Neubau Edeka-Markt / Am Heinzrain“ (Ortschaft Lengenfeld unterm Stein) der
Landgemeinde Sideichsfeld wird im Folgenden auch als ,Bauleitplan“ bezeichnet und ist bis zum Sat-
zungsbeschluss durch die Landgemeinde Sideichsfeld als ,,Entwurf“ zu verstehen.

Auch gekirzte Ausfihrungen der Bezeichnung des Bebauungsplanes ,Neubau Edeka-Markt / Am Heinzrain®
(Ortschaft Lengenfeld unterm Stein) beziehen sich immer auf den antragsgegenstandigen Bebauungsplan.

Der raumliche Geltungsbereich der des Bebauungsplanes ,Neubau Edeka-Markt / Am Heinzrain“ (Ortschaft
Lengenfeld unterm Stein) der Landgemeinde Sideichsfeld wird im Folgenden auch als ,,Plangebiet* be-
zeichnet.

3. Vorbemerkung sowie Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes gemé&R § 2 a Satz 2 Nr. 1
BauGB

In der Landgemeinde Sideichsfeld, in der Ortschaft Lengenfeld unterm Stein, plant die Edeka Handelsge-
sellschaft Hessenring mbH die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters. Vorgesehen sind eine Ver-
kaufsflache von ca. 1.500 m2 fir Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke) und ein Backshop mit Kaffee-
ausschank mit ca. 70 m2.

Die Kriterien der GrofR¥flachigkeit (Regelvermutungsgrenze von 1.200 m2 Geschossflache gemaR § 11 (3)
Satz 3 BauNVO und mehr als 800 m? Verkaufsflache, siehe BVerwG, Urteil vom 24.11.2005, — 4 C 8/05)
werden durch die geplante Verkaufsflache von maximal 1.570 m2 Uberschritten.

Die Entwicklung im Vollsortimentsbereich ist allgemein durch ein Verkaufsflachenwachstum gepragt, welches
auf ein breiteres und tieferes Sortiment zurtickzufiihren ist: Das widerspiegelt die gestiegenen Anspriiche der
Verbraucher und dient auch der Abgrenzung gegenuber den ebenfalls immer gréRer werdenden Discountern.

Der Lebensmittelvollsortimenter starkt seine Kernkompetenz im Lebensmittelbereich und reduziert sein An-
gebot im Nonfoodsektor (max. 7% der Verkaufsflache). Es wird die Artikelanzahl der Frischwaren erhéht und
es werden Spezialsortimente im Lebensmittelbereich eingefiihrt bzw. weiter ausgebaut (z. B. Bio-
Lebensmittel, Allergiker- und Diatprodukte, ethnische Spezialitaten). Zusétzlich wird auch ein gré3eres Sor-
timent an Drogeriewaren abgebildet.

Weiterhin bewegt sich der Vollsortimenter weg vom reinen Versorgungseinkauf hin zu einem erlebnisorien-
tiertem Einkauf. Hier spielt die Atmosphére eine besondere Rolle.
So werden u. a. GroRzlgigkeit (breite Gange, freie Flachen mit Verteilungsfunktion) und eine verbesserte
Orientierung (,Uberschaubare®, niedrige Regale) von den Kunden gewiinscht. Unter demografischen Aspek-
ten wird seitens der Edeka ein ,Markt der Generationen® verfolgt.
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Die groReren Verkaufsflachen resultieren weiterhin aus betrieblichen Anforderungen, da so zum einen die
Bestlickung des Verkaufsraumes mit Waren vereinfacht wird (Rangieren mit Hubwagen etc.) und zum ande-
ren die Lagerflachen reduziert werden, indem die Waren verstéarkt direkt im Verkaufsraum gelagert werden
(,Verkaufsflache statt Lager”). Weitere Flachenanforderungen ergeben sich aus der Schaffung von Flachen
fur AuBerhaus-Verzehr, wie Backerei-Kaffee-Ausschank oder ,Heifle Theke®.

Die Versorgungsstruktur in der Landgemeinde Sudeichsfeld ist in den Ortschaften hauptséachlich durch
grundlegendes Lebensmittelhandwerk gepréagt. Dieses verteilt sich in der Landgemeinde wie folgt:

Lengenfeld unterm Stein
- Backerei 12 m2
- Edeka-Markt I. ca. 48 m2 — seit Dezember 2022 geschlossen
- Getrankemarkt 90 m2

Faulungen:
- Edeka-Markt ca. 80 m2

- Backer ca. 15 m2

Diedorf:
- Edeka- Markt ca. 350 m2
- Fleischerei ca. 20 m?
- Béackerca. 12 m2

Wendehausen:
- Fleischerei ca. 12 m2

Heyerode:
- Edeka Markt ca. 420 m2

- Fleischerei ca. 15 m?
- Béackerei ca. 20 m2

Hildebrandshausen:
- Keine Einkaufsmdoglichkeit

Katharinenberg:
- Keine Einkaufsmoglichkeit

Schierschwende:
- Keine Einkaufsmdoglichkeit

Hallungen:
- Keine Einkaufsmoglichkeit

Wie aus oben aufgefiihrter Ubersicht ersichtlich, sind in der Landgemeinde Siideichsfeld lediglich kleinteilige
Versorgungsstrukturen vorhanden. Ebenso verhélt es sich mit den vorhandenen Edeka-Markten in den Ort-
schaften Faulungen, Diedorf und Heyerode, diese decken durch ihre kleinteilige Verkaufsflache lediglich den
grundlegenden Bedarf der jeweiligen Ortschaft.

Da in den Ortschaften der Landgemeinde Sudeichsfeld in den Ortskernen keine stadtebaulichen Bereiche
vorhanden sind, die bereits die Funktionen eines ,Zentrums® im Sinne eines zentralen Versorgungsbereiches
aufweisen oder erfullen kdnnten, kommt es durch das in Rede stehende Vorhaben diesbezuglich auch zu
keinen negativen Auswirkungen.

Der gewéhlte Standort fur den neu zu errichtenden Edeka-Markt wurde auf Grund der topografischen Bedin-
gungen, der Verfugbarkeit sowie der FlachengréRe gewahlt. Er liegt verkehrsgunstig an der Landesstral3e
L1003.
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4. Erforderlichkeit des Planvorhabens gemaR § 1 (3) BauGB

Ziel des in Rede stehenden Bebauungsplanes ist es, durch die Neuansiedlung eines Edeka-Marktes (Vollsor-
timenter) die Lebensmittelversorgung im Grundversorgungsbereich der Landgemeinde Sudeichsfeld zu si-
chern und zu gewdbhrleisten.

Die Landgemeinde Sideichsfeld hat daher nach pflichtgeméaRer Prifung geméaR § 1 (3) des Baugesetzbu-
ches (BauGB) die Erforderlichkeit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Neubau Edeka-Markt / Am
Heinzrain“ (Ortschaft Lengenfeld unterm Stein) der Landgemeinde Sudeichsfeld festgestellt, um das Plange-
biet aus den 0.g. Griinden planungsrechtlich zu entwickeln.

5. Lage des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Das Plangebiet besitzt eine Gesamtbruttoflache von ca. 10.905 m2. Es befindet sich im westlichen Gebiet der
Ortschaft Lengenfeld unterm Stein, nordlich der HauptstraRe (L1003), westlich der angrenzenden Bebauung
im Bereich Heinzrain.

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 Ortschaft Lengenfeld unterm Stein hervorgehoben dargestellt.

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereichs der Bebauungsplanadnderung liegt grundsatzlich im stad-
tebaulich begrindeten Ermessen der planenden Gemeinde (hier: die Landgemeinde Sideichsfeld) und er-
folgte im konkreten Fall unter Einbeziehung aller Flachen, um das beabsichtigte Planungsziel zu erreichen:
die nachhaltige Entwicklung eines Grundversorgungsstandortes zur einen Vollsortimenter.

Quelle- arte. Thiringen-Viewer © GDI-Th Frstaat Thiringen (https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer/)
Lage des Plangebietes in der Ortschaft Lengenfeld unterm Stein
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6. Inhalt der Planunterlagen

Die Planunterlagen des Bebauungsplanes ,Neubau Edeka-Markt / Am Heinzrain“ (Ortschaft Lengenfeld

unterm Stein) bestehen aus:

e dem Planteil mit:

Teil 1 — Zeichnerische Festsetzungen

Teil 2 — Planzeichenerklarung

Teil 3 — Textliche Festsetzungen

Teil 4 — Hinweise

Teil 5 — Verfahrensvermerke (erst Bestandteil des Rechtsplanes)

e der Begriindung Teil | - gemaR § 9 (8) BauGB mit allen Anlagen
e der Begrundung Teil Il - Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan gemaf § 2a BauGB (der Teil Il der
Begriindung ist noch nicht Bestandteil der Planunterlagen beim Vorentwurf)

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

Der Malistab wurde so gewahlt, dass der Planinhalt eindeutig festgesetzt werden kann. Die Planunterlage
entspricht hinsichtlich Maf3stab, Inhalt und Genauigkeit zurzeit den Anforderungen des 8§ 1 (2) PlanzV.

7. Rechtliche Planungsgrundlagen

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

Bundesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur

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

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
Bundesberggesetz (BBergG)
BundesfernstralRengesetz (FStrG)

Landesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur

Thiringer Landesplanungsgesetz (ThurLPIG)
Thiringer Kommunalordnung (ThirKO)
Thiringer Gesetz zu Neuordnung des Natur-
schutzrechtes (ThurNatG)

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

Thiringer Stral3engesetz (ThurStrG)

Thiringer Wassergesetz (ThurwG)

Thiringer Bauordnung (TharBO)

Thiringer Gesetz Uber die Umweltvertréaglich-
keitsprifung (ThirUVPG)

Thiringer Gesetz zur Ausfihrung des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (ThirBodSchG)

Planungsvorgaben der Raumordnungsebene

1. Anderung des Landesentwicklungsprogramm 2025 (LEP 2025)

Regionalplan Nordthiringen (RP-NT 2012)

8. Planungsrechtliche Vorgaben, tibergeordnete Planungen und sonstige Nutzungsregelungen

8.1. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Flachen des Plangebietes befinden sich planungsrechtlich derzeit im Aul3enbereich gem. § 35 BauGB.
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Nach Rechtskraft dieses Bebauungsplanes beurteilen sich bauliche Vorhaben im Plangebiet nach § 30
BauGB.

8.2. Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich, wie die gesamte Ortslage von Lengenfeld unterm Stein, im Naturpark ,Eichs-
feld-Hainich-Werratal®; die Verordnung steht dem Inhalt des Bebauungsplanes jedoch nicht entgegen.

Des Weiteren liegt im Nordwesten des Plangebietes das Landschaftsschutzgebiet ,Obereichsfeld®

Die Lage im Naturpark sowie die angrenzende Lage des Landschaftsschutzgebiets wurden gemai §9
(6) BauGB nachrichtlich auf die Planzeichnung aufgenommen.

Andere wasserrechtliche oder naturschutzfachliche Schutzgebiete werden nicht beruhrt.
Denkmale nach Landesrecht sind durch die Planung nicht betroffen.

8.3. Anpassungspflicht an die Zielvorgaben der Raumordnung gemaf § 1 (4) BauGB

Die Stadte und Gemeinden missen den Inhalt ihrer Bauleitplane gemaf § 1 (4) BauGB an die Zielvorgaben
(Z2) der Raumordnung anpassen. Dazu ist der planungsrechtlich relevante Inhalt der mit der Legaldefinition
der beiden regelméafiig verwendeten Fachbegriffe:

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

zwingend zu beachten:

Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von rdumlich und sachlich bestimmten oder
bestimmbaren, vom Trager der Landes- und Regionalplanung abschlieRend abgewogenen, textlichen oder
zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungspléanen 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).

Ausziige aus der 1. Anderung des Landesentwicklungsprogramm Thiiringen (LEP 2025):

Die Stadte und Gemeinden missen den Inhalt ihrer Bauleitplane geméaflR 8 1 (4) BauGB an die Ziele der
Raumordnung anpassen. Im konkreten Fall sind hier inshesondere die raumordnerischen Zielvorgaben des
Regionalplanes Nordthiiringen (RP-NT 2012) und dariiber hinaus auch die der 1. Anderung des Landesent-
wicklungsprogrammes 2025 (LEP 2025) zu bertcksichtigen.

Im raumordnerischen Grundsatz 2.2.12 G heil3t es:

,In den Grundzentren sollen die Funktionen der Daseinsvorsorge mit Uberértlicher Bedeutung ergén-
zend zu den hoherstufigen Zentralen Orten konzentriert und zukunftsfahig gestaltet werden. Dazu z&hlt ins-
besondere:

- Stabilisierungs- und Erganzungsfunktion,

- Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion,

- regionale Verkehrsknotenfunktion, priméare Bildungs-, Gesundheits- und Freizeitfunktion.®

In der Begriindung zu 2.2.12 G heil3t es weiter:

»,Grundzentren nehmen ergdnzend zu den héherstufigen Zentralen Orten Stabilisierungsfunktionen in der
Flache wahr. Sie Ubernehmen insbesondere die Grundversorgung mit Gutern und Dienstleistungen
(Einzelhandel, Kommunalverwaltung u. &.) sowie Bildung, Gesundheit und Freizeit (allgemein- und zahnme-
dizinische Versorgung, Apotheke, Grundschule, Sportstétten u. &.). [...].“
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»---]. Die charakteristische Grundausstattung eines Grundzentrums zur Wahrnehmung der 6ffentlichen Da-

seinsvorsorge umfasst hierbei:
- eine Primarschule (siehe 2.5.2 LEP 2025),

- allgemein- und zahnmedizinische Versorgung und
- Lebensmitteleinzelhandel (mit einer Verkaufsfliche von mindestens 400 m?).“

Weiter sind im Kap. 2.6 ,Einzelhandelsgroprojekte“ der 1. Anderung des LEP Thiiringen 2025 folgende

Ziele und Grundsatze enthalten:

Konzentrationsgebot (2 2.6.1 1. A. LEP 2025)

Anwendung auf den Planfall

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

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

Der Landgemeinde Sudeichsfeld wurde in der 1.
Anderung des LEP 2025 die zentraldrtliche Funktion
eines Grundzentrums fir den Grundversorgungsbe-
reich der Gemeinde Siideichsfeld zugeordnet.

Folglich waren grof3flachige Einzelhandelsprojekte in
Lengenfeld unterm Stein formal nicht zulassig. Aus-
nahmsweise zulassig sind Einzelhandelsgro3projek-
te in Grundzentren jedoch, wenn sie zur Sicherung
der Grundversorgung dienen.

Wie bereits im Pkt. 3 der Begrindung erwahnt, ist
die Versorgungsstruktur in der Landgemeinde
Sudeichsfeld in den Ortschaften hauptsachlich durch
grundlegendes Lebensmittelhandwerk gepragt.

Ahnlich verhalt es sich mit den vorhandenen Edeka-
Markten in den Ortschaften Faulungen, Diedorf und
Heyerode, diese decken durch ihre kleinteilige Ver-
kaufsflache lediglich den grundlegenden Bedarf der
jeweiligen Ortschaft.

Durch die Neuansiedlung des Edeka-Marktes (Voll-
sortimenter) soll die Lebensmittelversorgung im
Grundversorgungsbereich der Landgemeinde
Sudeichsfeld gesichert werden.

Hinsichtlich seines Sortiments ist der Edeka - Markt
trotz der geplanten Grdf3enordnung eindeutig als
Grundversorger einzustufen. Zur Grundversorgung
zahlt neben den klassischen Sortimenten (i. W.
Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren, Obst, Gemu-
se und sonstige Lebensmittel) auch die sog. erwei-
terte Grundversorgung (Schreibwaren, Zeitungen,
Zeitschriften, Drogerieprodukte, Wasch- und Putz-
mittel).

Der geplante Neubau dient dazu die Grundversor-
gung fur die Landgemeinde Sideichsfeld langfristig
zu sichern.

Begriindung zum Bebauungsplan ,Neubau Edeka-Markt / Am Heinzrain“ (Ortschaft Lengenfeld unterm Stein) der Landgemeinde Stdeichsfeld




Seite: 11 von 23

Juli 2025

Kongruenzgebot (G 2.6.2 1. A. LEP 2025)

Anwendung auf den Planfall:

Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Ande-
rung von Einzelhandelsgro3projekten soll sich in das
zentraldrtliche Versorgungssystem einfligen
(Kongruenzgebot).

Als raumlicher Mal3stab gelten insbesondere die
mittelzentralen Funktionsraume.

Bei dem in Rede stehenden Bebauungsplan soll ein
Edeka Neubau mit einer Verkaufsflache von
1.490 m2 in der Ortschaft Lengenfeld unterm Stein
errichtet werden.

Die Kriterien der GroR3flachigkeit (Regelvermutungs-
grenze von 1.200 m2 Geschossflache gemaf
§ 11 (3) Satz 3 BauNVO und mehr als 800 m2 Ver-
kaufsflache, siehe BVerwG, Urteil vom 24.11.2005, —
4 C 8/05) werden dadurch zwar Uberschritten, es
bleibt aber bei einem Grundversorgungsstandort zur
Versorgung der Bevolkerung mit Waren des tagli-
chen Grundbedarfs.

Daruber hinaus ist auch in der Begriindung zur Kap.
2.6.2. G des LEP 2025 sogar fur Vollsortimenter
ausgefihrt, dass im Lebensmitteleinzelhandel in
Form der Vollsortimenter angesichts der heute Ubli-
chen Angebotsstrukturen regelméaRig die Regelver-
mutungsgrenze des 8 11 Abs. 3 BauNVO Uuberschrit-
ten werden kann, ohne dass dies zu den nach § 11
Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu missbilligenden Folgen
fuhrt. Entsprechende Betriebe sind daher baupla-
nungsrechtlich nicht als Einzelhandelsgro3projekte
zu behandeln und damit vermutlich auch raumord-
nungsrechtlich auBerhalb Zentraler Orte zuléssig.

Die Grundversorgung der Landgemeinde ist durch
eine Versorgungsstruktur gekennzeichnet, welche
hauptséachlich aus rudimentaren Lebensmittelhand-
werken besteht.

Die vorhandenen Edeka-Méarkten in den Ortschaften
Faulungen, Diedorf und Heyerode, decken durch ihre
kleinteilige Verkaufsflache lediglich den grundlegen-
den Bedarf der jeweiligen Ortschaft. Standorte, wel-
che als EinzelhandelsgroR3projekte einzustufen sind,
sind in der Landgemeinde ansonsten nicht vorhan-
den.

Die Landgemeinde Sudeichsfeld ist fir ihren eigenen
Grundversorgungsbereich zusténdig. Auf Grund der
Entfernung wird der mittelzentrale Funktionsraum
von Mihlhausen, zu dem die Landgemeinde zahlt,
nicht negativ beeinflusst.
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Beeintrachtigungsverbot (G 2.6.3 1. A LEP 2025)

Anwendung auf den Planfall:

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

Trifft fur die Landgemeinde Sideichsfeld zu, da die
Qualitat des Angebotes fiir die angrenzenden Ge-
meinden im grundzentralen Versorgungsbereich der
Landgemeinde durch den Edeka-Markt als Vollsorti-
menter versorgungswirksam verbessert wird.

Dem Beeintrachtigungsverbot gemal G 2.6.3 LEP
2025 wird somit entsprochen.

Integrationsgebot (G 2.6.4 1. A. LEP 2025)

Anwendung auf den Planfall:

Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung
von Einzelhandelsgrof3projekten mit Uberwiegend
zentrenrelevanten Sortimenten sollen in stadtebau-
lich integrierter Lage und mit einer den ortlichen Ge-
gebenheiten angemessenen Anbindung an den
OPNV erfolgen (Integrationsgebot).

Der geplante Standort des neuen Edeka-
Lebensmittelvollsortimenters befindet sich westlich
des Kernbereiches in verbrauchernaher Versor-
gungslage. Unmittelbar dstlich schlief3t sich der Sied-
lungsbereich der Ortschaft Lengenfeld unterm Stein
an.

Durch den am Standort geplanten Edeka-Markt wer-
den malgebliche Versorgungsfunktionen fir die
umliegende Wohnbevolkerung sowie flr die gesamte
Landgemeinde erfillt. Durch die Ansiedlung wird die
Versorgung der in der Landgemeinde lebenden Be-
volkerung langfristig gesichert.

Aus stadtebaulicher Sicht ist der Standort zwar gut
fur Autokunden erreichbar, dennoch sind die fu3lau-
figen Versorgungsfunktionen fir die umliegenden
Wohngebiete herauszustellen. Aufgrund seiner funk-
tional und raumlich u.a. Wohngebieten zugeordneten
Lage dient der Standort der wohnortnahen Versor-

gung.

Dartber hinaus verfugt der Standort Uber eine gute
Anbindung an den OPNV (Bushaltestellen in ca.
300m Entfernung). Somit ist der Standort auch fur
weniger mobile Bevolkerungsgruppen im Rahmen
der drtlichen Gegebenheiten sehr gut erreichbar.

Dem Integrationsgebot gemalR G 2.6.4 LEP 2025
wird somit entsprochen.

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

des Lebensmitteleinzelhandels auch noch:

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

mutlich auch raumordnungsrechtlich auRerhalb Zentraler Orte zulassig. “

Im Ergebnis der durchgefiihrten Untersuchungen kann davon ausgegangen werden, dass der geplante Le-
bensmittelmarkt der Grundversorgung dient und damit keine wesentlichen raumordnerischen Auswirkungen

verbunden sein werden.
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Unter Verweis auf die o.a. Ausfihrungen kann die Landgemeinde Sideichsfeld zusammenfassend
davon ausgehen, dass die geplante Standortentwicklung des Lebensmittelmarktes die raumordneri-
schen Kriterien der 1. Anderung des LEP 2025 erfiillt. Die notwendigen zentralértlichen Versorgungs-
aufgaben kénnen erfillt werden.

Ausziige aus den Grundsatzen und Zielvorgaben des Regionalplanes Nordthiiringen:

Nachfolgende Inhalte des Regionalplanes Nordthiringen sind im Zusammenhang mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes relevant und zu beachten:

Die Landgemeinde Sideichsfeld liegt westlich der Stadt Mihlhausen im so genannten landlichen Raum. lhr
ist — wie bereits ausgefiihrt — die zentraldrtliche Funktion eines Grundzentrums fir den Grundversorgungsbe-
reich der Gemeinde Sideichsfeld sowie der ehemaligen Gemeinde Rodeberg (Struth, Eigenrieden, Kloster
Zella und Annaberg) zugeordnet worden.

Zum 1. Januar 2024 erfolgte die Aufldsung der Gemeinde Rodeberg. Die Ortsteile Struth, Kloster Zella und
Annaberg schlossen sich der Stadt Dingelstadt an; Eigenrieden gehdrt nun zur Stadt Mahlhausen.

In der 1. Anderung des Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025 (LEP 2025) heif3t es in der Begriin-
dung zum zu 2.2.11 Z Grundzentren wie folgt:

Mit dem Landesentwicklungsprogramm 2025 wurde festgelegt, dass die Bestimmung der Grundzentren nicht
langer auf Ebene der Regionalplanung, sondern zukinftig auf Landesebene im Landesentwicklungspro-
gramm erfolgt. Die bisher in den Regionalplanen festgelegen Grundzentren haben sich als Bestandteil des
Systems der Zentralen Orte in Thiringen bewdahrt. Die Funktionen der Daseinsvorsorge mit Uberértlicher
Bedeutung sind nach wie vor vorhanden.

In Bezug auf den Gemeindenamen und das Gemeindegebiet erfolgt eine Anpassung an die vollzogenen Ge-
meindeneugliederungen. [...].“

Aus der Karte 4 ,Zentrale Orte, Mittel- und Grundversorgungsbereiche® der 1. Anderung des LEP 2025 geht
daher hervor, dass sich der Grundversorgungsbereich des Grundzentrums Sideichsfeld auf die Flachen der
Landgemeinde begrenzt.

Das Plangebiet des in Rede stehenden Bebauungsplanes selbst liegt im Unschéarfebereich zwischen der als
grau wiedergegebenen Siedlungsflache und dem angrenzenden Ubergangsbereich zur offenen Landschaft.
Weitergehende raumordnerischen Zielvorgaben oder zu beachtende raumordnerische Grundséatze sind in
der Raumnutzungskarte fir den Standort selbst nicht enthalten.

Gemal} Karte 4-1 Tourismus des RP-NT 2012 befindet sich die Ortschaft Lengenfeld unterm Stein im Vorbe-
haltsgebiet fur Tourismus und Erholung Nr. 1 ,Eichsfeld”. Durch das in Rede stehende Vorhaben zum Neu-
bau eines Edeka-Marktes werden keine negativen Auswirkungen auf das o.g. Vorbehaltsgebiet erwartet.

Sudlich des Plangebietes grenzt das Vorbehaltsgebiet fur Hochwasserschutz ,hw-13 Frieda von der Landes-
grenze Hessen / Thiringen bis zur Quelle mit Zufluss der Redoppe®. Durch die rAumliche Entfernung zum
Plangebiet sind hier ebenfalls keinen negativen Auswirkungen auf das bzw. vom Vorbehaltsgebiet zu erwar-
ten.

Des Weiteren wird die Ortslage von Lengenfeld unterm Stein von der stillgelegten Schienenverbindungen
.Geismar-Lengenfeld unterm Stein — Dingelstadt (G 3-5) durchzogen, welche fiir die touristische Nutzung
erhalten bleiben.
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Auszug Regionalplan Nordthiiringen, Karte Raumordnung

Zusammenfassung:

Im Ergebnis der durchgefiihrten Untersuchungen kann davon ausgegangen werden, dass durch den
Neubau des Lebensmittelmarktes die Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs gesichert
wird und keine wesentlich veranderten raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen zu
erwarten sind.

Far die umliegenden zentralen Orte sind stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen nicht zu
erwarten. Eine Uberschreitung des raumordnerisch zulassigen MalRRes durch die vorgesehene Standortent-
wicklung eines Grundversorgungsstandortes in der Landgemeinde Sideichsfeld kann nicht begriindet wer-
den.

Somit kann die Landgemeinde Siudeichsfeld davon ausgehen, dass sie mit der Aufstellung Bebau-
ungsplanes ihrer Anpassungspflicht an die verbindlichen Zielvorgaben der Raumordnung gemafR § 1
(4) BauGB ausreichend nachkommt.

8.4. Flachennutzungsplan der Landgemeinde Sudeichsfeld

Die Landgemeinde Siideichsfeld besitzt noch keinen wirksamen Flachennutzungsplan.

Nach Abschluss der Gebietsreform (Januar 2024) beabsichtigt die Landgemeinde Sideichsfeld nun auch
das Planverfahren zur Aufstellung eines Flachennutzungsplanes Uber das gesamte (neue) Gemeindegebiet
zeitnah einzuleiten.

Sie ist sich dessen bewusst, dass der Flachennutzungsplan iber das gesamte Gemeindegebiet eine wichtige
Grundlage zur Ausiibung der kommunalen Planungshoheit und den planungsrechtlichen Regelfall fir daraus
zu entwickelnde Bebauungsplane darstellt. Der planungsrechtliche ,Regelfall“ der Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes geman § 8 (2) BauGB (entwickelt aus einem wirksamen Flachennutzungsplan) bzw. die Aufstel-
lung eines Flachennutzungsplanes im sogenannten Parallelverfahren gemaR § 8 (3) BauGB wurde jedoch
eine zeitnahe Umsetzung des Investitionsvorhabens nicht zulassen.

Der Vollstandigkeit wegen ist noch darauf hinzuweisen, dass die Aufstellung eines sachlichen Teilflachennut-
zungsplanes gemaR § 5 (2b) BauGB fiir die anstehende Planungsaufgabe planungsrechtlich nicht méglich
ist, da es sich bei groR3flachigen Einzelhandelsvorhaben nicht um Vorhaben nach 8§ 35 (1) Nr. 2 bis 6 BauGB
handelt.

Die Landgemeinde Sideichsfeld ist hinsichtlich der Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs nur mit
grundlegendem Lebensmittelhandwerk (Backer, Fleischer, etc.) sowie nicht in die GroRR3flachigkeit zahlende
Edeka-Markten (unter 500 m2 VKF) ausgestattet. Um die langfristige Grundversorgung im Gemeindegebiet
sicherzustellen, plant sie, einen Edeka Vollsortimenter neu anzusiedeln und beabsichtigt damit, den in Rede
stehenden Bebauungsplan gemanR § 8 (4) BauGB aufzustellen.
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Das Baugesetzbuch erdffnet den Gemeinden diese Mdglichkeit, einen Bebauungsplan aufzustellen, bevor
der Flachennutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Griinde es erfordern und wenn der Bebauungsplan
der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung einer Gemeinde nicht entgegenstehen wird.

Diese Kriterien werden im konkreten Planfall aus Sicht der Landgemeinde Siideichsfeld erfullt und wie folgt
begrindet:

e Die bauliche Nutzung als Sondergebiet fiir gro3flachigen Einzelhandel soll aufgrund eines konkreten
Bedarfes an Einrichtungen zur Sicherung der Grundversorgung (kein Vollsortimenter im Grundver-
sorgungbereich) in der Landgemeinde Sideichsfeld erfolgen.

e Fir das Planvorhaben besteht ein konkretes Umsetzungsinteresse seitens der Landgemeinde und
eines Investors. Die Satzung des Bebauungsplanes stellt die Voraussetzung fir die Genehmigungs-
fahigkeit der baulichen Nutzung im Plangebiet dar.

e Um das Vorhaben in einem absehbaren Zeitraum umsetzen zu kdnnen, erfolgt die Aufstellung bevor
ein langwieriges Flachennutzungsplanverfahren abgeschlossen werden kénnte.

e Topografisch sowie hinsichtlich Verfiigbarkeit und FlachengroRle ist der gewahlte Standort der einzi-
ge in Lengenfeld unterm Stein, der fur die Umsetzung des Vorhabens geeignet ist.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass der in Rede stehende Bebauungsplan der kinftigen stad-
tebaulichen Entwicklung der Landgemeinde Sideichsfeld nicht entgegenstehen wird und die stadtebaulich
geordnete Entwicklung gemaf § 1 (3) BauGB nachhaltig gesichert werden kann.

8.5. Andere verbindliche Bauleitplane / Satzungen der Landgemeinde Sudeichsfeld

Konflikte mit anderen Bauleitplanen oder Satzungen der Landgemeinde Sideichsfeld sind nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht erkennbar und kénnen somit ausgeschlossen werden.

Weitere, zu beriicksichtigende stadtebauliche Rahmenplane fur den raumlichen Geltungsbereich des Plan-
gebietes sind nicht vorhanden.

8.6. Abstimmung der Bauleitplanung mit den benachbarten Gemeinden

Die Landgemeinde Siideichsfeld geht davon aus, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Neubau
Edeka-Markt / Am Heinzrain“ (Ortschaft Lengenfeld unterm Stein) die Belange der benachbarten Gemeinden
nicht negativ beriihrt werden. Schadliche Auswirkungen, insbesondere auf zentrale Versorgungsbereiche und
die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung sind nicht zu erwarten.

Ungeachtet dessen werden die benachbarten Gemeinden im Planverfahren gema § 2 (2) BauGB i.V.m.
§ 4 (1) BauGB beteiligt.

8.7. Durchfuhrung des Planverfahrens

Die Landgemeinde Sudeichsfeld sieht zur Erreichung der im Pkt. 3. und 4. dargelegten stadtebaulichen Ziele
die Aufstellung eines Bebauungsplanes im so genannten Standardverfahren, auf der Grundlage der gesetzli-
chen Vorgaben des Baugesetzbuches, als das geeignete Instrument an und hat mit dem Aufstellungsbe-
schluss gemaf § 2 (1) BauGB das dazu erforderliche Planverfahren eingeleitet.

Nach Durchfiihrung der gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrensschritte gemaf § 3 (1), 84 (1), 8 3 (2) und

§ 4 (2) BauGB kann der Rat der Landgemeinde Sideichsfeld am Ende des Planverfahrens nach Abwéagung
aller offentlichen und privaten Belange gemé&nR § 1 (7) BauGB den erforderlichen Satzungsbeschluss gemaf
8§ 10 BauGB fassen.

Da die Landgemeinde Sudeichsfeld Uber keinen wirksamen Flachennutzungsplan verfugt, bedarf der Bebau-
ungsplan am Ende des Verfahrens der Genehmigung durch den Landkreis Unstrut-Hainich-Kreis.

Begriindung zum Bebauungsplan ,Neubau Edeka-Markt / Am Heinzrain“ (Ortschaft Lengenfeld unterm Stein) der Landgemeinde Stdeichsfeld




Seite: 16 von 23 Juli 2025

Gemal § 10 (3) BauGB ist die Genehmigung des Bebauungsplanes anschlieRend durch die Landgemeinde
Sideichsfeld ortstiblich bekannt zu machen. Der Bebauungsplan ist mit der Begriindung und der zusammen-
fassenden Erklarung nach § 10a BauGB zu jedermanns Einsicht bereitzuhalten; Gber den Inhalt ist auf Verla-
gen Auskunft zu geben. In der Bekanntmachung ist darauf hinzuweisen, wo der Bebauungsplan eingesehen

werden kann. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

9.

Beriicksichtigung der Belange nach 8 1 (6) Nr. 1 bis 14 BauGB

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes

.Neubau Edeka-Markt / Am Heinzrain“ (Ortschaft Lengenfeld

unterm Stein) der Landgemeinde Sudeichsfeld waren alle nach § 1 (6) Nr. 1 bis 14 BauGB zu berucksichti-
genden Belange Bestandteil der Aufgabenanalyse und des zu erarbeitenden Gesamtkonzeptes.

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

Rechts- Betroffenheit der zu beriicksichtigenden Belange gemaR § 1 (6) BauGB durch die Festsetzungen
grundlage des Bebauungsplanes der Landgemeinde Sideichsfeld
§éaﬁlés|36 Belang Bemerkung
Schaffung / Sicherung von Arbeitspléat-
zen durch die Ansiedlung eines Le-
bensmittelvollsortimenters,
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver- Grundsdtzlich negative Auswirkungen
Nr. 1 haltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevslkerun auf die angrenzenden Wohnnutzungen
9 sind auf Grund der geplanten Ausrich-
tung des Marktbaukérpers / Anlieferzo-
ne in Richtung Westen nicht zu be-
furchten.
die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Krei- | . L
Nr. 2 se der Bevolkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens nicht primar betroffen
sowie die Bevolkerungsentwicklung,
die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevélkerung, insbesonde-
re die Bedurfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten
Nr. 3 Menschen, unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen und Manner | nicht primér betroffen
sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und
Erholung,
die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Um- 2‘;‘;?;?2::n?uregizel;sr?gen;é?'gt':g'
Nr. 4 bau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zent- : .
raler Versoraunasbereiche 9 9 versorgung in der Landgemeinde
gung ) Sideichsfeld
die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmal-
pflege, die erhaltenswerten Ortsteile, StraRen und Platze von ge-| . I
Nr. 5 schichtlicher, kunstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und die nicht primar betroffen
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
NI 6 die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des o6ffentlichen nicht primar betroffen
’ Rechts festgestellten Erfordernisse fur Gottesdienst und Seelsorge, P
NP 7 die Belange des Umweltschutzes, einschlieflich des Naturschutzes | Die Belange werden im Rahmen des
: und der Landschaftspflege, insbesondere Umweltberichtes beachtet. Der entste-
hende Eingriff in Natur- und Landschaft
. . ) . im GOP bewertet und durch entspre-
die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und | chende  MaRnahmen ausgeg"d?en
Nr.7 a das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die | (per umweltbericht liegt beim Vorent-
biologische Vielfalt wurf noch nicht vor.)
die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemein-
Nr.7b schaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im | nicht betroffen
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
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Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Ge-

Grundsatzlich negative Auswirkungen
auf die angrenzenden Wohnnutzungen
sind auf Grund der geplanten Ausrich-

Nr.7.¢ sundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt tung des Marktbaukérpers / Anlieferzo-
ne in Richtung Westen nicht zu be-
furchten

Nr 7 d tlérrnweltbezogene Auswirkungen auf Kulturguter und sonstige Sachgu- nicht primér betroffen

: . o : . | Vorhaben wird an die vorhandenen

Nr 7 e g\lgf}{lermelcéugg von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Leitungsnetze for die bedarfsgerechte

allen un wassern Entsorgung angeschlossen

Nr 7 f die Nutzung erneuerbarer Energien die sparsame und effiziente Nut- | Ist auf der Baugenehmigungsebene zu

’ zung von Energie beachten
die Darstellung von Landschaftsplénen sowie von sonstigen Planen, | . N

Nr-7g insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechtes nicht primar betroffen

die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die

NI 7 h durch Rec_htsverordnung zur Erfull_ung von Rechtsal_den fjer Europai- nicht primér betroffen

schen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten
werden
. die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Um-| . N

Nr. 71 weltschutzes nach den Buchstaben a, c und d nicht primar betroffen
Standortentwicklung eines Lebensmit-

die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandigen Struktur im | (e!vollsortimenters zur nachhaltigen,

Nr.8 a Int . b h hen V. der Bevolk verbrauchernahen  Versorgung  der

nteresse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung, Bevolkerung mit Waren des Grundbe-
darfes

Nr.8b der Land- und Forstwirtschatft, nicht betroffen
Schaffung / Sicherung von Arbeitspléat-

Nr.8c der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen zen durch den Neubau eines Lebens-
mittelvollsortimenters

des Post- und Telekommunikationswesens insbesondere des Mobil- | . _—
Nr. 8d nicht primér betroffen
funkbaus,
: . : : T Vorhaben wird an die vorhandenen

Nr. 8 e ger \\;ersorgung, |r_15rE)eshor_1tdere mit Energie und Wasser, einschlieflich Leitungsnetze fur die bedarfsgerechte

er versorgungssichernei Versorgung angeschlossen

Nr. 8 f sowie die Sicherung von Rohstoffvorkommen nicht betroffen

die Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitat der
Bevdlkerung auch im Hinblick auf die Entwicklungen beim Betrieb von Leb ittelvollsortiment fuRIAUfi
Kraftfahrzeugen, etwa der Elektromobilitat, einschlieRlich des offentli- | S enSMittelvolisorimenters = u’autig
Nr. 9 . T gut erreichbar; Bushaltestelle (OPNV)
chen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs, | 2 . N
. . : - . in direkter Nahe
unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und Verrin-
gerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung,
NI 10 die Belange der Verteldlg_upg_ und des Zivilschutzes sowie der zivilen nicht betroffen
Anschlussnutzung von Militérliegenschaften,
die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebauli-
Nr. 11 chen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sons- | nicht betroffen
tigen stédtebaulichen Planung,
die Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge
Nr. 12 insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasser- | nicht betroffen
schaden,
Nr. 13 die Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unter- nicht primér betroffen

bringen,
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Grinordnerische Festsetzungen wur-

Nr. 14 die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen. den dementsprechend getroffen

Das Plangebiet befindet sich, wie die gesamte Ortslage von Lengenfeld unterm Stein, im Naturpark ,Eichs-
feld-Hainich-Werratal®; die Verordnung steht dem Inhalt des Bebauungsplanes jedoch nicht entgegen. Des
Weiteren liegt im Nordwesten des Plangebietes das Landschaftsschutzgebiet ,,Obereichsfeld®.

Die Lage im Naturpark sowie die angrenzende Lage des Landschaftsschutzgebiets wurden gemalRl § 9
(6) BauGB nachrichtlich auf die Planzeichnung aufgenommen.

Weitere Schutzgebiete nach Naturschutz-, Wasser- sowie Denkmalrecht werden durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes nicht berihrt.

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

10. Artenschutzrechtliche Einschétzung

Eine artenschutzrechtliche Einschatzung liegt fiir den Verfahrensschritt der frithzeitigen Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung geman § 3 (1) und 8§ 4 (1) BauGB noch nicht vor.

Im weiteren Planverfahren wird eine Umweltprifung sowie artenschutzrechtliche Einschétzung durchgefuhrt
und deren Ergebnisse im Umweltbericht (gesonderter Teil der Begriindung) ausgewertet.

11. Inhalt des Bebauungsplanes — Beschreibung der getroffenen Festsetzungen

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

Der Ubersichtsplan auf der Planzeichnung stellt die Lage des Plangebietes im Landgemeindegebiet der Ort-
schaft Lengenfeld unterm Stein dar; im entsprechenden Planausschnitt ist das Plangebiet farblich hervorge-
hoben.

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereichs des Plangebietes liegt grundsatzlich im stadtebaulich
begrindeten Ermessen der planenden Gemeinde (hier der Landgemeinde Siideichsfeld) und umfasst im
konkreten Fall die Flurstiicke:

- Flur 1: 258/3 (tlw.), 208/13
- Flur 2: 108/5 (tiw.), 109/1, 110/1, 111/1, 222/7 (tlw.), 108/4 (tlw.), 107 (tlw.), 107/1 (tlw.), 106 (tlw.)
- Flur 3:19/1

in der Gemarkung Lengenfeld unterm Stein.
Das Plangebiet besitzt eine Gesamtbruttoflache von ca. 10.905 mz.

Das Plangebiet grenzt im Westen und Norden an bewachsene Griinlandflachen, wahrend sich im Osten die
bestehende Bebauung der Ortslage befindet. Im Siiden wird das Gebiet durch die Hauptstrae (L1003) be-
grenzt, tber die auch die ErschlieBung erfolgt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Neubau Edeka-Markt / Am Heinzrain“ (Ortschaft
Lengenfeld unterm Stein) ist mittels des Planzeichens 15.13 der Planzeichenverordnung eindeutig in der
Planunterlage (aktueller Katasterplanauszug im MaRstab 1:1000) zeichnerisch festgesetzt worden, so dass
die Ubertragbarkeit seiner Grenzen in die Ortlichkeit rechtseindeutig méglich ist.
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11.2. Art und MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr.1 BauGB

Um das erforderliche Planungsrecht zur Realisierung des geplanten Vorhabens zu schaffen, wird als Art der
baulichen Nutzung im Bebauungsplan ein sonstiges Sondergebiet fur gro3flachigen Einzelhandel (SOggg)
gemal § 11 (3) Nr. 2 BauNVO festgesetzt.

Im § 1 (1) der textlichen Festsetzungen sind dariiber hinaus die Nutzungen im Einzelnen rechtseindeutig
benannt, die im sonstigen Sondergebiet fiir groRflachigen Einzelhandel (SOgge) kiinftig zulassig sind. Das
betrifft konkret:

- Lebensmittelmarkt mit einer Gesamtverkaufsflachenzahl (VKFZ) von maximal 0,2124 als Vollsorti-
menter mit entsprechenden Frischeabteilungen fiir Fleisch- und Wurstwaren, Molkereiprodukte, Tief-
kuhlwaren, Obst und Gemiise sowie Backwaren,

- Nonfood-Bereich max. 7 % der zulassigen Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes und
- integrierter Getrénkemarkt sowie
- Backshop mit Kaffeeausschank mit einer Gesamtverkaufsflachenzahl (VKFZ) von 0,0099.

Die Verhaltniszahl der Verkaufsflache (VKFZ) ist auf jedes zu bildende Baugrundstiick anzuwenden. (siehe
dazu auch die Erlauterungen unter Pkt. 6 im Teil 4 ,Hinweise“ auf der Planzeichnung).

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

- Buros, Aufenthalts-, Technik- und Lagerrdume,
- Stellplatze, Gberdachte Stellplatzanlagen, Zufahrten und Fahrgassen gemanR § 12 BauNVO sowie
- Nebenanlagen gemal} § 14 BauNVO (z.B. Bohrpfeilerwand / Stitzwand)

Das Malf3 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 Héhenentwicklung entsprechend der beabsichtigten stadtebaulichen Konzeption gesichert.

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

Durch die Textliche Festsetzung § 2 (1) kann die zulassige GRZ fur Stellplatzflachen und Zufahrten geméan
§ 19 (4) Satz 2, 2. Halbsatz BauNVO um weitere 15% bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,95 uberschritten wer-
den.

Diese weitere Nachverdichtungsoption wird wie folgt begrindet:

- Der prozentuale Anteil der Flachen fir Gebaude gegeniber den Flachen fir die betriebsbedingt er-
forderlichen Stellplatze und Zufahrten in einem Sondergebiet fir grof3flachigen Einzelhandel unter-
scheidet sich zu anderen Baugebietstypen in der Regel erheblich.

- Um dem Grundsatz gemalf § 1a BauGB (sparsamer Umgang mit Grund und Boden) gerecht zu wer-
den, soll einerseits der raumliche Geltungsbereich fir den geplanten Einkaufsmarkt auf das notwen-
dige Maf3 begrenzt und andererseits eine ausreichend hohe Bebauungsverdichtung im Plangebiet er-
reicht werden.

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

- Eine zusétzliche, erhebliche Beeintrachtigung der Wohn-, Arbeits- und Lebensverhéltnisse ist im
konkreten Planfall dadurch nicht zu besorgen.
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Beim Plangebiet handelt es sich um ein topographisch leicht bewegtes Gelande. Um das stadtebauliche Ziel
einer harmonischen Einordnung der Baukdrper in den umgebenden Stadtraum zu erreichen, erfolgte im § 2
(2) der Textlichen Festsetzungen die Hohenbegrenzung gemafld § 18 BauNVO durch die entsprechenden
Festsetzungen der Oberkante (OK) der Gebaude einschlielich der Hohe von Werbeanlagen und Fahnen-
masten mit 12,0 m.

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

Der dafir relevante Hohenbezugspunkt mit 248,1 m Uber NHN wurde auf der Planzeichnung zeichnerisch
festgesetzt (Mitte neue Grundstlickszufahrt).

Die Uberschreitung der festgesetzten Oberkante durch Anlagen der technischen Geb&audeausriistung (Liifter,
Klimaanlagen, PV Anlagen etc.) bis maximal 2,50 m ist zuléssig.

Durch die 0.a. Festsetzungen ist gesichert, dass der Inhalt der des Bebauungsplanes stadtebaulich geord-
net umgesetzt werden kann.

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

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

Die geringfiigige Uberschreitung der Baugrenze bei Windfangen, iiberdachten Eingangen, Warmepumpen,
Laftern, Klimaanlagen etc. bis zu 1 m ist zulassig, um dem Investor einen kleinen, aber stadtebaulich vertret-
baren Handlungs- und Gestaltungsspielraum einzurdaumen.

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

Das Plangebiet kann Uber einen Ein- und Ausfahrtsbereich in der HauptstraBe (L 1003) verkehrstechnisch
ausreichend erschlossen werden. Dieser Ein- und Ausfahrtsbereich wurden durch das Planzeichen 6.4.
PlanzV festgesetzt.

Die StraRenverkehrsflache (Landesstrae L 1003) dient, wie bereits erwahnt, der verkehrstechnischen Er-
schlieBung des Plangebietes; sie wurde lediglich als nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 (6) BauGB in die
Planzeichnung aufgenommen.

Im Bereich der StraBenverkehrsflache wurden Flachen fiir folgende Nutzungen vorgesehen:

Leitungsrechte gemal § 9 (1) Nr. 21 BauGB: Innerhalb dieser Flache sollen die notwendigen Entwasse-
rungsanlagen fur die LandesstralRe L 1003 sowie das geplante Vorhaben installiert werden.

Gehrechte gemal 8 9 (1) Nr. 21 BauGB: Es ist geplant, einen Ful3gangeriberweg zu errichten, um die Si-
cherheit fir FuRganger bei der Erreichbarkeit des Marktes zu erhéhen.

Die erforderlichen Kfz Stellflachen fir den ruhenden Verkehr sind im Plangebiet zu realisieren und deshalb
im Plangebiet durch entsprechende Festsetzung (83 (2)) planungsrechtlich gesichert.

Innerhalb dieser Flachen sind Stellpléatze Uberdachte Stellplatzanlagen sowie eine unterirdische Loschwass-
erzisterne zulassig.
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11.5. Grunflachen § 9 (1) Nr.15 BauGB)

In Norden des Geltungsbereiches wurde eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Schutz- und
Leitgriin (SL)" festgesetzt, in welcher Bodenabtragungen bzw. Aufschiittungen sowie ein Wirtschaftsweg und
technische Anlagen zur Hangsicherung zuléssig sind, um den geplanten Baukérper und die Stellplatze vor
Erdabtragungen / Erdrutschen zu sichern.

11.6. Griunordnerische und landschaftspflegerische Festsetzungen (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Im Rahmen des Vorentwurf wurde fur den Bebauungsplan ,Neubau Edeka-Markt / Am Heinzrain® (Ortschaft
Lengenfeld unterm Stein) vorerst nur folgende griinordnerische / landschaftspflegerische Festsetzung getrof-
fen:

8 4 (2) Innerhalb der Umgrenzung fur Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft mit der Bezeichnung M1 ist der vorhandenen Gehdélzbestand zu erhalten, zu pfle-
gen und ab Abgang zu ersetzen. Des Weiteren ist das Anlegen einer naturbelassenen Versicke-
rungsmulde zulassig.

Im weiteren Planverfahren wird eine Umweltpriifung durchgefthrt und deren Ergebnisse im Umweltbericht
(gesonderter Teil der Begriindung) ausgewertet.

Durch die friihzeitige Beteiligung gemaR § 3 (1) / § 4 (1) BauGB wird der Offentlichkeit und den Behérden im
Rahmen lhrer Zustandigkeit die Gelegenheit zur Stellungnahme zum o.a. konkreten Planverfahren gegeben.

Es wird darum gebeten, die Landgemeinde Sideichsfeld insbesondere im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB zu unterrichten, um alle notwendigen
Informationen fr ein sachgerechtes und optimales Planungsergebnis zu erlangen.

12. Kennzeichnungen (8 9 (5) BauGB)

Im raumlichen Geltungsbereich der des Bebauungsplanes besteht nach Kenntnisstand der Landgemeinde
Sideichsfeld keine Kennzeichnungspflicht gemaf § 9 (5) BauGB fiir Flachen

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

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

— deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

13. Nachrichtliche Ubernahmen (8§ 9 (6) BauGB)

Das Plangebiet befindet sich, wie die gesamte Ortslage von Lengenfeld unterm Stein, im Naturpark ,Eichs-
feld-Hainich-Werratal“; die Verordnung steht dem Inhalt des Bebauungsplanes jedoch nicht entgegen.
Des Weiteren liegt im Nordwesten des Plangebietes das Landschaftsschutzgebiet ,Obereichsfeld®

Die Lage im Naturpark sowie die angrenzende Lage des Landschaftsschutzgebiets wurden gemall § 9
(6) BauGB nachrichtlich auf die Planzeichnung aufgenommen.

Durch den raumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung werden nach Kenntnisstand der
Landgemeinde Sideichsfeld keine nach anderen Vorschriften getroffenen Festsetzungen (insbesondere
Schutzgebiete oder -objekte nach Denkmal-, Wasser- sowie Naturschutzrecht), welche gemafl? § 9 (6)
BauGB nachrichtlich tbernommen werden missten, beruhrt.
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14. Hinweise zum Planvollzug

Im Teil 4 auf der Planzeichnung soll auf wichtige Forderungen, MaBnahmen 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 Griinden der
Transparenz in die Planzeichnung (Teil 4) Gbernommen.

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

Die Grol3e des raumlichen Geltungsbereiches der des Bebauungsplanes betragt ca. 10.905 m2. Der Bedarf
an Grund und Boden (ausgewdhlte stédtebauliche Kenndaten nach Nutzungsart) ist in der nachstehenden
Tabelle dargestellt:

[ Nutzungsart Flache (m2) Anteil (%) |
sonstige Sondergebietsflache grol3flachiger Einzelhandel (SOgre) gemal
§ 11 (3) Nr. 2 BauNVO

ca. 7060 m2 = 64,7 %

- (davon mit 0,95 GRZ festgesetzte, zuldssige Grundflache: ca. 6.707m?
Offentliche StralRenverkehrsfléache nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 ca 1575 mz 14,4 %
(6) BauGB
Private Grunflag:he"gemaB § 9 (1) Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung ca. 690 m2 6.4 %
Schutz- und Leitgrin
Flache fur MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von ) o
Boden, Natur und Landschaft gemaf 8 9 (1) Nr. 20 BauGB ca. 1.580 m 145%
Gesamtflache des raumlichen Geltungsbereiches: ca. 10.905m2 = 100,00%

16. Erschlieung

Das Plangebiet wird tber eine Ein- und Ausfahrt zur Landesstralle L 1003 (Hauptstralie) verkehrstechnisch
erschlossen. Dartber hinaus ist das Plangebiet durch eine in ca. 300 m befindliche Bushaltestelle in das
OPNV-Netz integriert.

Auf dem Grundstuck anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes Oberflachenwasser ist vorzugsweise dezent-
ral zurtckzuhalten und zu versickern. Da dies im vollen Umfang nicht mdglich ist, soll das dartiber hinausge-
hende nicht verunreinigte Oberflachenwasser gesammelt und unter der Landesstrafle L 1003 aus dem Plan-
gebiet hinaus in die sudlich verlaufende ,Frieda“ abgeleitet werden.

Die dazu notwendigen Planunterlagen werden derzeit vom Ing. Biro fur Tiefbau- und Umwelttechnik INTIUM
erarbeitet.

Das im Plangebiet anfallende Abwasser wird Uber einen Anschluss an das zentrale Entsorgungsnetz des
Zweckverbandes Wasserversorgung und Abwasserentsorgung ,Obereichsfeld” abgeleitet.

Die Versorgung und ErschlielBung des Plangebiets erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Ortsnetze
der Elektroenergie- und Gasversorgung (Leitungsbestand der TEN GmbH).

Die Trinkwasserversorgung wird Uber einen Anschluss an das bestehende Leitungsnetz des Obereichsfelder
Wasserleitungsverbandes sichergestellt. Die Léschwasserversorgung ist ebenfalls Uber das Trinkwassernetz
vorgesehen.
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Das Plangebiet ist in das Abfallbeseitigungs- und Wertstoffabfuhrkonzept des Landkreises Unstrut-Hainich-
Kreis integriert.

17. Bodenordnungsmalnahmen gemal BauGB

Seitens der Landgemeinde Sideichsfeld sind im Rahmen der Aufstellung des Bauleitplans keine bodenord-
nenden Mallhahmen gemaR BauGB vorgesehen.

18. Planverfasser

Die Planunterlagen wurden durch das Stadtplanungsbiro MeiRner & Dumjahn GbR, Biro fur interdisziplinare
Stadt- und Dorfplanung, Kathe-Kollwitz-Strafl3e 9, 99734 Nordhausen erarbeitet.

Nordhausen / Stideichsfeld, Juli 2025

Teil Il = Umweltbericht nach 8§ 2 (4) und 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB

Im weiteren Planverfahren wird eine Umweltprifung durchgefiuihrt und deren Ergebnisse im Umweltbericht
(gesonderter Teil der Begriindung) ausgewertet.

Durch die friihzeitige Beteiligung gemaR § 3 (1) / § 4 (1) BauGB wird der Offentlichkeit und den Behorden im
Rahmen lhrer Zustandigkeit die Gelegenheit zur Stellungnahme zum o.a. konkreten Planverfahren gegeben.

Es wird darum gebeten, die Landgemeinde Sideichsfeld insbesondere im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB zu unterrichten. Zweck der Stellung-
nahme ist es, der Landgemeinde Sideichsfeld alle notwendigen Informationen fiir ein sachgerechtes und
optimales Planungsergebnis zu verschaffen.

Begriindung zum Bebauungsplan ,Neubau Edeka-Markt / Am Heinzrain“ (Ortschaft Lengenfeld unterm Stein) der Landgemeinde Stdeichsfeld




