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1 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Stadtrat der Stadt llmenau hat in‘seiner Sitzung am 24. Mérz 2022 die 1. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes 2017 beschlossen.

Der Geltungsbereich hat eine Gréfle von ca. 0,88 ha. Die genaue réumliche Darstellung ergibt
sich aus der zugehérigen Planzeichnung im Maf3stab 1:5.000.

2 ANLASS UND ZIELRICHTUNG DER ANDERUNG

Die Stadt llmenau beabsichtigt mit der Aufstellung der 1. Anderung des Fléchennutzungspla-
nes (FNP) die Ausweisung eines Sondergebiets fir Einzelhandel, um den Abriss und anschlieflen-
den Neubau eines bestehenden Lidl-Marktes zum Zwecke der Verkaufsfléchenerweiterung zu er-
moglichen.

Neben einer Grundstiicksvergréfierung ist seitens der Firma ein vergréfierter, modernisierter Neu-
bau vorgesehen. Der bisherige Lebensmitteldiscounter besitzt eine Verkaufsflache von rund
790 m2 und soll am selben Standort durch einen Neubau mit ca. 1.300 m? Verkaufsfléche ersetzt
werden. Der geplante Markt ist damit als ,grofifléchig’ im Sinne des Planungsrechtes einzuordnen
und erfordert somit eine Sonderbauflache bzw. nach der Systematik des bestehenden Flachennut-
zungsplans ein Sondergebiet.

Mit der Anderung des Fléchennutzungsplans sollen nun die Grundziige der stédtebaulichen Ent-
wicklung geregelt und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den parallel in der Aufstellung
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befindlichen Bebauungsplan Nr. 62 ,Einkaufszentrum Ratsteichstrale’ geschaffen werden. Die Vo-
raussetzungen nach § 8 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) der gegenseitigen inhaltlichen Bezogen-
heit von Flachennutzungsplan und Bebauungsplan fir ein Parallelverfahren sind gegeben.

3 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS

Lage im Orisgefige
R = 4 ) Das Plangebiet befindet sich am
-l /g E_ . L\ ‘ nérdlichen Rand der Kernstadt
[Imenau an der ,Bicheloher Straf3e’
(L 3087). Das unmittelbare Umfeld
wird durch gewerbliche Baufléchen
geprégt, weiter nordéstlich sind die

llmenauer Ratsteiche gelegen.

Der beabsichtigte Neubau ist auf
dem Grundstick des bestehenden
Lidl-Marktes sowie auf dem &stlich
angrenzenden Grundstick vorge-
sehen.

Stauteich

Brandenburgerteich

Lage des Plangebiets im Ortszusammenhang, Quelle: Geoproxy Thirin-
gen, Stand: Januar 2024

Nutzung und Topografie

Der westliche Teilbereich des Geltungsbereichs ist mit dem Gebdude eines Lebensmittelmarkts
und dessen zugehdérigem Parkplatz Gberstellt und daher, bis auf randliche Grinstrukturen, nahezu
vollstandig versiegelt. Bei dem 6&stlichen Teilbereich des Plangebiets handelt es sich um eine
brachliegende Flache, die insbesondere in den Randbereichen mit Ruderalvegetation bewachsen
ist. Sie wird durch ein mobiles Gebaude zwischengenutzt, das bis Baubeginn jedoch entfernt sein
wird. Das Gelénde im Plangebiet ist eben.

Das nachfolgende Luftbild bietet einen Uberblick tber das Plangebiet und seine Umgebung.
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Luftaufnahme (2022) mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs — Daten des Thiringer Landesamtes fir Bodenma-
nagement und Geoinformation

Verkehrliche ErschlieBung

Unmittelbar nordwestlich des Plangebiets befindet sich ein Kreisverkehr. Dieser verbindet in Ost-
West-Richtung die ,Bicheloher Strafie’ (L 3087) und die ,Unterpérlitzer StraBe’ (L 3004) miteinan-
der. Somit ist das Plangebiet gut an den értlichen und Gberdrtlichen Verkehr angebunden. Er-
schlossen wird das Areal von der ,Ratsteichstraffe’ im Westen sowie der Strafie ,Auf dem Mittelfeld’
im Osten.

Ebenso ist das Gelénde aufgrund seiner innerstadtischen Lage sowohl fulléufig als auch mit dem
Fahrrad und &ffentlichen Verkehrsmitteln gut zu erreichen. Die Lage des Projektgebietes ist auf-
grund der guten Erreichbarkeit insgesamt als giinstig anzusehen.

4 AUSSAGEN UBERGEORDNETER UND ANDERER PLANUNGEN

Aussagen des Landesentwicklungsprogramms

Das Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025' formuliert u.a. Ziele und Grundsétze fur die
Entwicklung des Einzelhandels. Die Leitvorstellung ist, dass sich die Entwicklung von Einzelhan-
delsgrofiprojekten, wozu auch die vorliegende Planung gehért, an der polyzentrischen Siedlungs-
struktur des Landes orientieren und die Erreichbarkeit von Einrichtungen und Angeboten der

1 Thiringer Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Verkehr (Hrsg.): Landesentwicklungsprogramm Thi-
ringen 2025 (LEP 2025) — Thiringen im Wandel.
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Begrindung

Grundversorgung fir alle Bevélkerungsgruppen angemessen gewdhrleistet werden soll. Zu be-

achten sind dabei die folgenden Ge- und Verbote:

2.6.1Z Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroBprojekten ist
nur in Zentralen Orten héherer Stufe zuléssig (Konzentrationsgebot). [...]

2.6.26 Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroBprojekten
soll sich in das zentralértliche Versorgungssystem einfigen (Kongruenzgebot). Als rdumli-
cher Maf3stab gelten insbesondere die mittelzentralen Funktionsréume.

2.6.36 Die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Versorgungsbereich und die Funkti-
onsfahigkeit anderer Orte sollen durch eine Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche An-
derung von EinzelhandelsgroBprojekten nicht oder nicht wesentlich beeintréchtigt werden

(Beeintrachtigungsverbot).

2.6.4 G Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroBprojekten mit
Uberwiegend zentrenrelevantem Sortiment sollen in stadtebaulich integrierter Lage und mit
einer den drilichen Gegebenheiten angemessenen Anbindung an den OPNV erfolgen (In-

tegrationsgebot).?

Bei der vorliegenden Planung ist Ziel 2.6.1 erfillt, da die Stadt llmenau ein Mittelzentrum i.S.d.
zentralértlichen Systematik darstellt. Die Grundsétze 2.6.2, 2.6.3 und 2.6.4 sind ebenfalls erfillt,
was aus einer im Rahmen der parallel durchgefihrten Bebauungsplanung erstellten Vertréglich-
keitsuntersuchung bezuglich der lokalen und regionalen Einzelhandelsstruktur hervorgeht, vgl.
hierzu das Kapitel ,Steuerung des Einzelhandels’ auf der folgenden Seite.

Aussagen des Regionalen Ruumordnungsplanes

44
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Ausschnlﬂ aus dem rech’rgul’rlgen Reglonolplon MittelthGringen
mit Verortung des Plangebiets (gelb), Quelle: Regionale Pla-
nungsgemeinschaft MittelthGringen, Stand: Aug. 2011

Im Regionalplan MittelthGringen3 ist das
Planungsareal als bestehender Siedlungs-
bereich ausgewiesen.

Es handelt sich um eine Fléche, die mitten
im Siedlungsgefige der Stadt llmenau ge-
legen ist. In diesem Bereich sind keine Vor-
rang- oder Vorbehaltsflachen fir bestimmte
Nutzungen ausgewiesen. Die vorliegende
Planung stellt daher keinen Konflikt zu den

~ Ausweisungen des Regionalen Raumord-

nungsplanes dar.

Seit 2015 ist eine Anderung des Regional-
plans MittelthGringen in Erarbeitung, wel-
che bereits ein Beteiligungsverfahren
durchlaufen hat. Geméf3 § 3 Abs. 1 Nrn. 4
und 4a Raumordnungsgesetz (ROG) wéren
somit die darin enthaltenen Ziele der
Raumordnung als sonstige Erfordernisse
der Raumordnung bei der vorliegenden

vgl. Landesentwicklungsprogramm Thirringen 2025, S. 43 {.
Regionale Planungsgemeinschaft Mittelthiringen: Regionalplan Mittelthiringen, Weimar, Aug. 2011.
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Planung zu beriicksichtigen. Da in dem Entwurf zur Anderung des Regionalplans jedoch keine for
die vorliegende Planung relevanten Ziele der Raumordnung enthalten sind, kann von einer sol-
chen Bericksichtigung abgesehen werden.

Steuerung des Einzelhandels

Fir die Stadt llmenau liegt ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2012 vor, das 2019 fortge-
schrieben und 2021 nach der Gebietsreform in Thiringen teilaktualisiert wurde.” Dieses wurde
von der Stadt als stédtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen und ist damit nach § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB zu bericksichtigen.

Darin wurde der Markt im Plangebiet als ,sonstiger Grundversorgungsstandort” in stéadtebaulich
nicht integrierter Lage definiert. Damit dient er — primar fir Pkw-orientierte Kundschaft — der er-
génzenden Grundversorgung der limenauer Bevélkerung, die nicht allein durch die zentralen Ver-
sorgungsbereiche geleistet werden kann. Da er jedoch aufgrund seiner Lage keinen oder kaum
einen Beitrag zur ergdnzenden fuBlaufigen Nahversorgung leistet, wird ihm kein bauleitplaneri-
scher Schutzstatus zugebilligt.”

Um im vorliegenden Fall Aussagen zu absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen
sowie der wirtschaftlichen Tragféhigkeit der im Zuge des vorliegenden Vorhabens angestrebten
Verkaufsflachengréfe von 1.300 m?2 treffen zu kénnen, wurde vorab eine Vertraglichkeitsuntersu-
chung auf die lokale und regionale Einzelhandelsstruktur durchgefihrt.®

Im Zuge dessen wurde die geplante Verkaufsflachenvergréferung des Marktes auf ihre Kompati-
bilitét mit den im Einzelhandelskonzept formulierten gesamtstadtischen Zielen und Ansiedlungsre-
geln zur Einzelhandelssteuerung Uberprift. Dabei wurde gutachterlich festgestellt, dass das Erwei-
terungsvorhaben nicht mit dem Gbergeordneten Ziel ,Sicherung und Ausbau eines Grund- und
Nahversorgungsangebots im gesamten Stadtgebiet, insbesondere durch funktionsféhige zentrale
Versorgungsbereiche sowie ergdnzende Nahversorgungsstandorte” kompatibel ist, da es sich
nicht um einen positiv zu wertenden Nahversorgungsstandort handelt. Dariber hinaus wird aus-
gefuhrt, dass das Vorhaben auch nicht mit den Ansiedlungsregeln zur Einzelhandelssteuerung ver-
traglich ist.”

Positiv ist jedoch, dass kein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in stédtebaulich
oder versorgungsstrukturell negative Auswirkungen zu erwarten ist und sich das Vorhaben im Un-
tersuchungsraum stadtebaulich vertraglich darstellt. Eine Begrenzung der zentrenrelevanten Sorti-
mente auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsfléche ist laut Gutachten zwingend einzuhalten.®

Insgesamt ist festzuhalten, ,dass es sich um einen etablierten Versorgungsstandort (in Kombination
mit dem Netto-Markt) im I[Imenauer Stadtgebiet handelt, der eine gesamtstddtische Versorgungs-
funktion erfillt, insbesondere fir die in raumlicher N&he liegenden kleinen Ortsteile Bicheloh,

Junker + Kruse Stadtforschung Planung: Einzelhandelskonzept fir die Goethe- und Universitétsstadt llmenau,
Teiloktualisierung der Fortschreibung (2019), Dortmund, April 2021.

5 vgl. Junker + Kruse Stadtforschung Planung: Einzelhandelskonzept... S. 81.

6 vgl. Junker + Kruse Stadtforschung Planung: Stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung fir die geplante
Erweiterung des Lebensmitteldiscounters Lidl in der Ratsteichstrae, Stadt lImenau — Erarbeitung einer Wir-
kungsanalyse i.S.v. § 11 (3) BauNVO, Dortmund, Juli 2023, S. 7.

7 vgl. Junker + Kruse Stadfforschung Planung: Stadtebauliche Vertréglichkeitsuntersuchung... S. 23 f.
8 vgl. Junker + Kruse Stadtforschung Planung: Stédtebauliche Vertréglichkeitsuntersuchung... S. 28.
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Grafinau-Angstedt und Wimbach, die nicht iber eigene Versorgungsstrukturen verfigen.”’ Die
Stadt billigt dem hohes Gewicht zu und méchte die Versorgung des erweiterten Stadtgebietes
sicherstellen, wozu die vorliegende Planung beitrégt.

5 BISHERIGE DARSTELLUNG IM FLACHENNUTZUNGSPLAN UND
INHALTE DER ANDERUNG

Im rechtsgltigen Flachennutzungsplan der Stadt limenau aus dem Jahr 2017 ist das Plangebiet
der Anderung als gewerbliche Bauflache bzw. als gewerbliche Bauflache mit eingeschrankter Nut-
zung dargestellt.

Gegeniber den derzeitigen Ausweisungen soll mit der Flachennutzungsplanénderung fir den ge-
samten Planbereich ein Sondergebiet ,Handel’ dargestellt werden.

Die aktuelle Planung der Stadt erfordert daher eine Umwidmung von:
e gewerblicher Baufléche in Sondergebiet (ca. 0,2 ha) und
e gewerblicher Bauflache eingeschrénkter Nutzung in Soendergebiet (ca. 0,7 ha).

Eine Gegeniberstellung des Ausgangszustandes und des Anderungszustandes ist der folgenden
Abbildung zu entnehmen.

-

) “a
-
A N S

‘Of\‘. \

Auszug aus der genehmigten Fassung des Fléchennut-  Beabsichtigte Fléchennutzungsplandnderung
zungsplans der Stadt lImenau (Stand 2017) mit Umgren-
zung der beabsichtigten Fléchennutzungsplanénderung

? Junker + Kruse Stadtforschung Planung: Stédtebauliche Vertréglichkeitsuntersuchung... S. 28.
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6 WESENTLICHE BERUHRTE BELANGE

Belange der Wirtschaft

Die vorliegende Planung zur Modernisierung und Vergréferung des bestehenden Lebensmittel-
marktes liegt im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der lImenauer Bevélkerung. Auch
in der vorgenommenen Stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse wird ermittelt, dass der Standort
eine gesamistadtische Versorgungsfunktion erfGllt und insb. fir die kleineren Ortsteile Bicheloh,
Grafinau-Angstedt und Wimbach von entscheidender Bedeutung ist.10 Dariber hinaus wird ei-
nem Wirtschaftsunternehmen die Méglichkeit der Konsolidierung und Modernisierung seines Stan-
dortes gegeben.

Belange des Immissionsschutzes

Mit der geplanten Ausweisung eines Sondergebietes ,Handel” wird durch die nachgeordneten
Verfahren die Méglichkeit geschaffen, eine Nutzung zu realisieren, die Auswirkungen in schall-
technischer Hinsicht auf ihre Umgebung entfalten kann. Es werden keine wesentlich anderen Aus-
wirkungen als durch das bestehende Gewerbegebiet erwartet. Auf Bebauungsplanebene wurde
eine Schallimmissionsprognose eingeholt, die sich damit befasst. Ergebnis dieser Untersuchung
ist, dass eine Bebauung des Grundsticks durch einen Lebensmittelmarkt der geplanten Grafien-
ordnung unter Bericksichtigung entsprechender Schallschutzmainahmen méglich ist. Probleme
sind dabei nicht zu erwarten, da es sich um Mafinahmen handelt, die mit Gblichen Ansétzen
machbar sind.

Belange des Natur- und Artenschutzes

Weder auf der Fléche selbst, noch im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets befinden sich Schutz-
flachen des Naturschutzes. Es wird daher nicht von einer Beeintréchtigung der Fléchen ausgegan-
gen.

Betrachtungen hinsichtlich einer méglichen artenschutzrechtlichen Betroffenheit wurden im Rah-
men des parallel in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes vorgenommen. Es wurde fest-
gestellt, dass weder Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von geschitzten Tierarten noch attraktive
Nistplatze for Brutvégelim Plangebiet vorhanden sind. Die weiteren im Rahmen der Potenzialab-
schétzung getroffenen Aussagen sind auf der Ebene des Bebauungsplanes zu bericksichtigen.!!

Eingriff und Ausgleich

Durch die spdtere Realisierung eines Lebensmittelmarktes mit umfangreichen Stellplatzanlagen
kann von einer weitgehenden Versiegelung der Flache ausgegangen werden. Mittels entsprechen-
der Festsetzungen im parallel in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ist beabsichtigt, die
zulassige Versiegelung auf ein moderates aber sinnvolles Maf3 zu beschrénken. Konkret sollen im
Rahmen der Bebauungsplanung bzw. im dazu zu erstellenden Grinordnungsplan auch der Eingriff
sowie die erforderlichen Ausgleichsmafinahmen ermittelt werden. Es ist vorgesehen, den Ausgleich

10 vgl. Junker + Kruse Stadtforschung Planung: Stadtebauliche Vertréglichkeitsuntersuchung fur die geplante
Erweiterung des Lebensmitteldiscounters Lidl in der Ratsteichstrafle, Stadt llmenau — Erarbeitung einer Wir-
kungsanalyse i.S.v. § 11 (3) BauNVO, Dortmund, Juli 2023, S. 28.

vgl. Planungsbiro fir Landschaftsgestaltung und Freianlagen — Neubert: Artenschutzrechtliche Potenzialab-
schatzung, Ersatzneubau Lidl, Zella-Mehlis, 10. Januar 2024.
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soweit wie méglich im Plangebiet selbst zu realisieren. Fir den dariberhinausgehenden Kompen-
sationsbedarf sind dann geeignete externe Ausgleichsfléchen bzw. —maf3inahmen zu benennen
und zu sichern.

7 UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht wird unter Bericksichtigung der Anregungen aus der frihzeitigen Beteiligung
und aus dem Scoping fir die Entwurfsfassung dieser Fléchennutzungsplandnderung erstellt.

8 VERFAHRENSSTAND UND WEITERES VORGEHEN

Die vorliegende Vorentwurfsfassung der Fléchennutzungsplanénderung spiegelt den Stand vor der
frohzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit geméB § 3 Abs. 1 BauGB sowie der frihzeitigen Betei-
ligung der Behérden und der sonstigen Trager dffentlicher Belange gemdf3 § 4 Abs. 1 BauGB
wider. Nach Vorliegen der Anregungen aus der frihzeitigen Behdrden- und Birgerbeteiligung
wird die Planung, soweit erforderlich, weiter qualifiziert. Im weiteren Verfahren ist der Umweltbe-
richt noch zu ergénzen.

aufgestellt im Auftrag der Stadt Ilmenau durch
o
oW

IMMISSIONSSCHUTZ o STADTEBAU ¢ UMWELTPLANUNG

Kaiserslautern, im April 2024 2214 03 FNP Begr VE/be, my
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