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1  Anlass und Zielstellung

Der auf dem Grundstiick Saalfelder StraBe 29 der Stadt PéBneck vorhandene und in Betrieb be-
findliche ALDI-Markt weist aktuell Verkaufsflachen mit einer GroBe von ca. 700 m? auf. Diese Gro-
Benordnung liegt somit unterhalb des nach der geltenden Rechtsprechung (vgl. BVerwG, Urt. v.
24.11.2005 - 4 C 10.04 und 4 C 1687) kennzeichnenden Merkmals groBflachiger Einzelhandelsbe-
triebe, welches bei Betrieben mit mehr als 800 m? Verkaufsflache regelmaBig als erfiillt anzusehen
ist. Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes will die Stadt P6Bneck nunmehr eine Erweiterung
der Verkaufsflachen um ca. 300 m? auf ca. 1.000 m? planungsrechtlich verbindlich festsetzen, um
so durch eine Grundrissanderung in Verbindung mit Um- bzw. Anbauten an dem bestehenden Ge-
baude eine derzeit nicht zulassige VergroBerung der Verkaufsflachen zu erméglichen. Dadurch sol-
len dem an dem Standort ansassigen ALDI-Markt Mdglichkeiten zur Modernisierung der Geschafts-
ausstattung und zur Attraktivierung der Warenprdsentation bereit gestellt werden. Der auf dem
Grundstlick ebenfalls ansassige Getrankemarkt soll entsprechend der Bestandssituation planungs-
rechtlich gesichert werden.

2  Geltungsbereich und Planungsvoraussetzungen

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke an der Saalfelder StraBe 29. Er beinhaltet die Flur-
stlick 1047/11, 1047/17, 1828/24 tlw. und 1050/22 in der Flur 0 der Gemarkung P&Bneck. Die Gro-
Be des Geltungsbereiches betragt ca. 0,5 ha.

P6Bneck wird im geltenden Regionalplan Ostthiiringen (2012) als Mittelzentrum ausgewiesen.
Mittelzentren sind Versorgungsschwerpunkte im Landlichen Raum die Uber ein breites Spektrum
von Einrichtungen mit regionaler Bedeutung sowie umfassende Angebote an Giitern und Dienstlei-
stungen des gehobenen Bedarfes verfiigen. Der Grundversorgungsbereich P6Bneck umfasst die
Stadt PoBneck die Stadte und Gemeinden Bodelwitz, Débritz, Gertewitz, Gossitz, Grobengereuth,
Keila, Krdlpa, Langenorla, Moxa, Nimritz, Oberoppurg, Oppurg, Paska, Peuschen, Quaschwitz, Ra-
nis, Schmorda, Seisla, Solkwitz, Wernburg und Wilhelmsdorf. In der Raumnutzungskarte des Regi-
onalplan Ostthiiringen wird der Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nachrichtlich als Sied-
lungsbereich Bestand ausgewiesen. Die den Standort erschlieBende Saalfelder StraBe (B 281) gilt
als groBraumig bedeutsame StraBenverbindung. Dariiber hinaus werden fiir den Geltungsbereich
keine besonders zu bericksichtigenden Ziele und Grundsatze der Raumordnung formuliert.

Die Stadt PoBneck verfligte bisher Uber ein Einzelhandelskonzept der GMA aus dem Jahr 2011
(Einzelhandelskonzept fiir die Stadt P6Bneck, GMA, Dresden, September 2011), dessen Progno-
sehorizont mit Ablauf des Jahres 2020 bereits Uberschritten war. Daher hat die Stadt P6Bneck in
den Jahren 2021/2022 eine Aktualisierung des gesamtstadtischen Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts (EHZK) durch die BBE Handelsberatung GmbH in Erfurt vornehmen lassen,
welches der Stadtrat in seiner 17. Sitzung am 10. Mdrz 2022 unter Bezugnahme auf § 1 (6) Nr. 11
BauGB beschlossen hat (vgl. Einzelhandel- und Zentenkonzept fiir die Stadt PéBneck (Fortschrei-
bung), BBE Handelsberatung GmbH, Erfurt, 26.01.2022). Dort ist eine Erweiterung der Verkaufs-
flache des ALDI-Marktes von 700 auf 1.000 m? fiir eine Modernisierung der Geschaftsausstattung
und zur Attraktivierung der Warenprasentation bereits verankert. Demnach ist der Aldi-Markt Teil
eines in P6Bneck mit einer ausreichenden Gesamtlebensmittelverkaufsflache vorhandenen, ausge-
wogenen, raumlich gut verteilten Angebots der Lebensmittelversorgung, die insbesondere von den
drei Betriebstypen Verbrauchermarkt, Supermarkt und Discounter getragen wird. Im Zentrenkon-
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zept wird der Aldi-Markt als "den zentralen Versorgungsbereich arrondierender Grundversorgungs-

standort in stadtebaulich integrierter Lage" eingestuft. Die Standortqualitat des Aldi-Marktes wird

wie folgt eingeschatzt:

"Lage direkt an der B 281; sehr gute verkehrliche Anfahrbarkeit, aber auch fuBldufig aus den an-

grenzenden Wohnquartieren erreichbar; ausreichende Parkierungsfldchen,; Aldi befindet sich mit

Bé&cker/Fleischer und einem Getrdnkemarkt im Standortverbund; Markt entspricht hinsichtlich sei-

ner AuBenwirkung nicht dem aktuellen Konzept, Uberarbeitung ist notwendig; Verkaufsfldche féllt

mit ca. 700 m? fiir ein aktuelles Discountkonzept deutlich zu niedrig aus. — Attraktivierung der Fili-

ale erscheint bei einer langfristigen Standortbelegung zwingend notwendig."

Die Entwicklungsziele fir den Grundversorgungsstandort des Aldi-Marktes an der Sallfelder StraBe

werden im EHZK wie folgt definiert:

"e Sicherung des bestehenden Lebensmittelangebotes

e Sicherstellung von optisch attraktiven Angebotsstrukturen und einer langfristig standort- und
konzeptangepassten Fldchendimensionierung des Lebensnsmittelmarktes (Aldi-Fléche mit ca.
700 m? derzeit zu niedrig), Erweiterung des Discounters auf ein konzeptiibliches MaB mdglich"

Flr das Gebiet der Stadt PdBneck liegt kein Flachennutzungsplan vor. Aufgrund der zu erwar-
tenden hohen Planungskosten vor dem Hintergrund der angespannten Lage des stadtischen Haus-
halts ist kurzfristig nicht mit einer Aufnahme der Arbeiten zur Aufstellung des Flachennutzungs-
plans zu rechnen. Da im Hinblick auf die zu erwartende Dauer des Aufstellungverfahrens einerseits
und die Dringlichkeit der Verkaufsflachenerweiterung zur Sicherung des Grundversorgungsstande-
ortes andererseits die Wirksamkeit des aufzustellenden Flachennutzungsplans nicht abgewartet
werden kann, ist davon auszugehen, dass dieser Bebauungsplan nicht gemaB § 8 (2) BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, sondern als vorzeitiger Bebauungsplan (§ 8 (4)
BauGB) einer Genehmigung bedarf. Die Voraussetzungen hierfiir werden als erfiillt angesehen, da
es in diesem Fall lediglich um die planungsrechtliche Zulassung einer Verkaufsflachenerweiterung
um ca. 300 m? eines bereits gemaB § 71 ThiirBO genehmigten Vorhabens geht und das Vorhaben
den Vorgaben und Zielen des im Marz 2022 beschlossenen Einzelhandel- und Zentenkonzept fir
die Stadt P6Bneck (Fortschreibung) entspricht, so dass davon ausgegangen werden kann, dass der
Lebensmittelmarkt in der geplanten GréBenordnung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
des Gemeindegebietes nicht entgegenstehen wird.

Das Plangebiet befindet sich zudem im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Kotschau

(Beschluss- Nr.: 444-67/81 des Rates des Kreises P6Bneck vom 30.12.1981), als auch im vorlaufig

gesicherten Uberschwemmungsgebiet der Kotschau (veréffentlicht im Thiiringer Staatsanzeiger Nr.

51+52/2013, S. 2113 vom 23.12.2013). Deshalb hat die Kdhler Ingenieurgesellschaft GmbH &

Co.KG, Bad Steben, mit Datum vom 14.12.2022 fiir die im Rahmen dieser Bebauungsplanung vor-

gesehenen BaumaBnahmen eine "Zweidimensionale hydraulische Berechnung" mit dem Ziel vorge-

legt, zu priifen, ob durch das Vorhaben

"e der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstandes nicht nachteilig beeinflusst werden,

e die Hochwasserrtickhalt nicht beeintrdchtigt und der Verlust von verloren gehendem Rlickhalte-
raum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,

e der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintréchtigt wird,

e keine nachteiligen Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger zu erwarten sind,

e die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind und

e die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser nach § 76 (2) Satz
1, das der Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes zugrunde liegt, keine baulichen Sché-
den zu erwarten sind.
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AuBerdem wurde eine Retentionsraumbilanz erstellt und Wasserspiegel als Entscheidungsgrundla-
ge fir eine hochwasserangepasste Bauweise angegeben. Bemessungshochwasser fiir die hydrauli-
sche Berechnung ist gemaB Auftrag das hundertjéhrliche Hochwasserereignis."

Im Ergebnis der Untersuchung ist festgestellt worden, das "durch die geplante Erweiterung [.....]
keine negativen Auswirkungen auf den Hochwasserabfluss oder negative Auswirkungen durch Ver-
danderung des Hochwasserabflusses fiir Dritte zu erwarten [sind]. Der Hochwasserriickhalt und der
bestehende Hochwasserschutz werden nicht nachteilig beeintrdchtigt. Der Retentionsraumverlust
betragt lediglich ca. 1,2 m3."

Die Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes erfolgt gemai § 13a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren. Da der sich aus der vorhandenen Eigenart der
Bestandsbebauung ergebende ZuldssigkeitsmaBstab trotz der geplanten Um- und Anbauten nicht
verandert werden soll, sondern insbesondere eine planungsrechtliche Festsetzung der zuldssigen
Art der baulichen Nutzung erfolgt, sowie der Tatsache, dass die zuldssige Grundflache in jedem
Fall weniger als 20.000 m? betragt, werden die Voraussetzungen fiir eine Aufstellung des Bebau-
ungsplanes als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB als
gegeben angesehen. Daher wird gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3
BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen. Darliber hinaus gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe aufgrund dieser
Bebauungsplanung als im Sinne von § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig, so dass im Rahmen dieser Planung keine Eingriffs-/Ausgleichsplanung durch-
gefihrt wird.

3 Stadtebauliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ausschlieBlich die durch den ALDI-Markt sowie
den Getrankemarkt genutzten Grundstiicke an der Saalfelder StraBe 29. Diese Grundstiicke liegen
zwischen der Saalfelder StraBe im Norden und der Gewasserparzelle der Kotschau im Siden. Der
Standort befindet sich westlich der Innenstadt in unmittelbarer Benachbarung zu dem 6stlich vor-
gelagerten, ebenfalls an der Saalfelder StraBe gelegenen Einkaufszentrum mit einem Kaufland SB
Warenhaus sowie Filialen eines AWG Mode Center und Deichmann Schuhfachmarktes. Wahrend
sich sldlich der Kotschau bis zu den Bahnanlagen ein griinderzeitlich gepragtes Wohn-/Mischge-
biet in offener Bauweise anschlieBt, werden die Siedlungsflachen nérdlich der Saalfelder StraBe
durch gemischte Nutzungen mit Handwerksbetrieben, Verwaltungsgebauden, Wohngebauden, Ein-
richtungen und Gebaduden flir Sport und Freizeit sowie von zum Teil (ippigen Griinflachen gepragt.
Im weiteren Verlauf der Saalfelder StraBe in Richtung Westen werden die sudlich angrenzenden
Grundstilicke Uberwiegend gewerblich genutzt. Als BundesstraBe B 281 wird die Saalfelder StraBe
im Regionalplan Ostthiringen als groBraumig bedeutsame StraBenverbindung ausgewiesen.
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Ansicht von Norden

4 Bauliche MaBnahmen

Das geplante, dem Bebauungsplan zugrunde liegende Bauvorhaben sieht eine Erweiterung der
Verkaufsflachen des ALDI-Marktes um ca. 300m? vor. Hierfiir werden die innerhalb des Marktes
vorhandenen Ladenflachen der Backerei/Fleischerei umgenutzt, der Uberdachte Eingangsbereich
als Verkaufsraum einbezogen sowie der Eingang mit Windfang unter einer dem Bestandsgebdude
in der gesamten Breite vorgestellten, eingeschossigen Flachdachkonstruktion neu angebaut. Dabei
wird die Unterkante der seitlichen Traufkasten des Bestandsgebaudes in der Unterkante der ca.
1,60 m hohen Attika des Flachdachs fortgefiihrt; die Oberflache der Attika besteht aus einer Alu-
verbundplatte in der Farbe mittelgrau, die in einem zweireihig liegenden Rechteckformat den Er-
weiterungsbau umschlieBt. Auf diese Weise treten die zukiinftig ebenfalls mit Aluverbundplatten in
der Farbe mittelgrau verkleideten Giebelflachen des Bestandsgebaudes gestalterisch hinter die ein-
geschossige Flachdachkonstruktion zurlick, wahrend die zukiinftige, dem Parkplatz zugewandte
Fassade die corporate identity der aktuellen ALDI-Markte widerspiegelt. Hierfiir wird das Bestands-
gebaude ausgehend von der stiddstlichen Vorderkante der Giebelwand um 4,84 m in &stliche Rich-
tung erweitert. Die ndrdliche Seitenwand des Gebdudes wird sich im Zuge der Umbauarbeiten um
ca. 9,45 m in stliche Richtung verldngern. Um dies zu ermdglichen werden die derzeit im Bereich
der Stellplatze vorhandene DHL-Packstation verlagert, 6 PKW-Stellplatze aufgegeben sowie ein Teil
des Grunstreifens zwischen Saalfelder StraBe und dem Parkplatz in Anspruch genommen. Dement-
sprechend werden der Marktzugang von der Saalfelder StraBe sowie die Fahrgasse vor dem Ge-
baude in 6stliche Richtung verlagert. Die DHL-Packstation verbleibt im Parkplatzbereich.
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5  Planungsrechtliche Festsetzungen
4.1  Art der baulichen Nutzung

Aufgrund nicht zu erwartender Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung so-
wie die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "groBflachigen Einzelhandel - Lebensmittel" im Sinne
des § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Entsprechend der vorgesehenen Begrenzung der zuldssigen Verkaufsflachen (VK) auf insgesamt
maximal 1.260 m? werden fiir die im Sondergebiet vorgesehenen Sortimente Lebensmittel und Ge-
tranke anteilige, auf die Gesamtflache des Sondergebietes bezogene Verkaufsflachenzahlen (VKZ)
festgesetzt. Die VKZ gibt an, wie viel Flache anteilig bezogen auf das Baugrundstiick als Verkaufs-
flache genutzt werden darf. Im Baugenehmigungsverfahren ist die Einhaltung der festgesetzten
VKZ analog zu den festgesetzten MaBen der baulichen Nutzung (GRZ und BMZ) zu priifen.

In der nachfolgenden Tabelle werden die flir das Plangebiet festgesetzten Verkaufsflachenzahlen
(VKZ) und die daraus resultierenden, maximal zuldssigen Verkaufsflachen (VK) dargestellt. Bezugs-
flache ist das im Geltungsbereich ausgewiesene Sondergebiet mit einer GréBe von insgesamt
4.942 m?; die maximal zuldssige Verkaufsflache (VK) von 1.260 m? entspricht einer Verkaufsfla-
chenzahl (VKZ) von 0,2550.

relative absolute
Flichen/Sortimente Verkaufsflachen- | Verkaufsflache
zahl (VKZ) in m2
Sondergebietsflaiche gesamt = 4.942 m?
Verkaufsflache (VK) maximal gesamt = 1.260 m? 0,2550 1.260
Lebensmittel (Discounter) 0,2023 1.000
Getranke 0,0526 260

Dariiber hinaus werden im Sondergebiet thermische und stromerzeugende Solaranlagen zugelas-
sen, die jedoch nur an und auf Gebauden errichtet werden dirfen. Photovoltaikfreiflachenanlagen
sind somit im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht zuldssig.

4.2  MaB der baulichen Nutzung

Als MaBe der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ), eine Baumassenzahl (BMZ),
die Anzahl der Vollgeschosse sowie eine maximal zulassige Héhe baulicher Anlagen (FH Firsthdhe)
festgesetzt. Die Grundflachenzahl ist dabei so bemessen, dass sowohl die Gebdude als auch die
Stellplatze mit ihren Einfahrten bei Anwendung der Regelungen gemaB §§ 17 und 19 Abs. 4 BauN-
VO zugelassen werden kdnnen. Mit einer Baumassenzahl von 2,5, der Zuldssigkeit lediglich eines
Vollgeschosses sowie einer maximal zuldassigen Gebaudehdhe von 9,0 m bezogen auf eine Hohe
von 219,0 m tber NHN wird zudem in Verbindung mit den Baugrenzen die Kubatur der zuldssigen
Baukdrper ausreichend genau bestimmt. Dabei darf die festgesetzte Firsthohe durch untergeord-
nete Bauteile sowie fiir den Betrieb der Einzelhandelseinrichtungen technisch notwendige Dachauf-
bauten um bis zu 1,0 m Uberschritten werden.

4.3  Uberbaubare Flachen und Bauweise

Durch die Bebauungsplanung soll tber den baulichen Bestand hinaus eine erganzende, das Be-
standsgebdude des Aldi-Marktes in 6stliche Richtung verlangernde Bebauung zugelassen werden.
Die Baugrenzen orientieren sich deshalb eng an den vorhandenen bzw. geplanten Gebaudekanten.
Die zulassige Bauweise wird gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO als abweichend festgesetzt, da in jedem
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Fall die erforderlichen Grenzabstdnde einzuhalten sind, die Ldnge des Aldi-Marktes jedoch mehr als
50 m betragt.

4.4 Flachen flr Stellpldtze und ihre Einfahrten

Stellplatze sind ausschlieBlich im Bereich der (iberbaubaren Flachen sowie innerhalb der fiir Stell-
platze mit ihren Einfahrten gewidmeten Flachen zuldssig. Die im Bebauungsplan vorgenommene
Abgrenzung dieser Flachen orientiert sich eng an den fiir diese Nutzungen bereits vorhandenen
Flachen. Ein- und Ausfahrten auf die Saalfelder StraBe sind ausschlieBlich in dem entsprechend der
Bestandssituation festgesetzten Einfahrtsbereich zuldssig. Eine iber diese Festsetzungen hinausge-
hende Erweiterung der Flachen flir Stellplatze und ihre Einfahrten ist nicht vorgesehen.

4.5 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Die nicht Uberbaubaren und nicht fir Stellplatze mit ihren Einfahrten gewidmeten Flachen werden
gemadB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB als Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen festgesetzt. Diese Flachen sind heute bereits als Grinflachen vorhanden. Es
handelt sich dabei um Rand- und Ubergangsbereiche zu den westlich und siidlich angrenzenden
Grundstlicken sowie um die Flachen zwischen der Saalfelder StraBe und dem Parkplatz des ALDI-
Marktes. Diese Flachen sind auf Dauer gartnerisch zu gestalten und zu erhalten.

5  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
5.1 Werbeanlagen

Die Regelungen fiir die Errichtung von Werbeanlagen gliedern sich in zwei Sachverhalte: Werbean-
lagen an Gebduden, die keine eigenstandige bauliche Anlage sind, sowie Werbeanlagen als ei-
genstandige bauliche Anlage, die als Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO zugelassen
werden koénnen.

Werbeanlagen an Gebduden sind bis zu einer Hohe von 8,00 m Uber der festgesetzten Bezugshdhe
von 219,0 m . NHN zulassig. Damit wird gewahrleistet, dass die gestalterische Wirkung der Ge-
baudekubatur nicht durch Werbeanlagen beeintrachtigt wird.

Dariiber hinaus ist eine Werbeanlage (z.B. Pylon) flir die Aufnahme von Hinweisen auf die im Son-
dergebiet ansassigen Einzelhandelsbetriebe bis zu einer maximalen H6he von 8,50 m Uber der
festgesetzten Bezugshéhe von 219,0 m . NHN zuldssig. Die Sicherheit und Leichtigkeit des Ver-
kehrs auf der Saalfelder StraBe darf durch eine solche Anlage nicht beeintrachtigt werden.

6  Anhang

6.1 Einzelhandel- und Zentenkonzept fiir die Stadt P6Bneck (Fortschreibung), BBE Handelsbe-
ratung GmbH, Erfurt, 26.01.2022;

6.2 Erweiterung eines Verbrauchermarktes in PoBneck, Gewasser 2. Ordnung, Kotschau,
Zweidimensionale hydraulische Berechnung, Kéhler Ingenieurgesellschaft GmbH & Co.KG,
Bad Steben, 14.12.2022;



