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Vorbemerkungen

Dieser Teil 1 der BEGRUNDUNG zum Bebauungsplan stellt die ,Allgemeine Begriindung® dar.
Den Teil 2 der BEGRUNDUNG stellt der ,Umweltbericht* dar.
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1 Planungsgegenstand

Gegenstand der Planung ist die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Sondergebiet zur Ansied-
lung eines groRflachigen Einzelhandels, Gewerbegebiet und Mischgebiet” der Stadt Herms-
dorf vom 12.02.1992. Die Planung umfasst auch den Teilbereich des Bebauungsplans ,Am
StralRenteich®, der sich infolge eines Gebietstauschs zwischen Hermsdorf und Schleifreisen
nunmehr in Hermsdorfer Gemarkung befindet. Dieser Bebauungsplan der Gemeinde Schleif-
reisen ist am 07.11.1998 in Kraft getreten.

Im Anschluss an die friihzeitige Beteiligung der 1. Anderung wurde der Titel des Bebauungs-
plans geandert. Dieser lautete bislang ,Sondergebiet zur Ansiedlung eines grof3flachigen Ein-
zelhandels, Gewerbegebiet und Mischgebiet — 1. Anderung“. Nunmehr wird die Planung unter
der folgenden Bezeichnung fortgeflihrt: ,Sondergebiete grof’flachiger Einzelhandel und Ge-
werbegebiete zwischen Bundesautobahn A9, Schleifreisener Weg, Rodaer Stralle und Am
StralRenteich sowie beidseitig der Strale Am Globus — 1. Anderung“. Die Anderung erfolgte
aufgrund der geanderten Gebietsfestsetzungen und zur besseren Auffindbarkeit der Lage des
Geltungsbereichs.

1.1 Anlass, Zweck, Ziele und Erforderlichkeit

Das Anderungsverfahren erfolgt, um die planungsrechtlichen Verhaltnisse im Plangebiet zu
ordnen und im Wesentlichen an den bereits realisierten Bestand anzupassen. Die bestehen-
den gewerblichen Nutzungen und Einzelhandelsnutzungen sollen gesichert werden. Die zu-
lassigen Einzelhandelsnutzungen bzw. bereits bestehenden Einzelhandelsbetriebe sollen
erstmals Reglementierungen zur zulassigen Verkaufsflache unterworfen werden, um zur Er-
haltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche beizutragen.

Die Anderung des Bebauungsplans verfolgt den Zweck, die planungsrechtlichen Verhéltnissen
dem Bestand entsprechend durch Festsetzungen abzubilden. Zudem bestehen Bestrebungen
des ansassigen SB-Warenhauses der Firma Globus und des Bau- und Gartenmarktes der
Firma Globus, Sortimentsanderungen und im Falle des Bau- und Gartenmarktes eine gering-
fugige Erweiterung der Verkaufsflache in der Freiflache vorzunehmen. Der Bebauungsplan
soll die planungsrechtliche Grundlage fiir diese Anderungen schaffen. Das Bebauungsplan-
verfahren ist in diesem Zusammenhang auch erforderlich, da die angestrebten Anderungen
der bestandskraftigen Nutzungen nicht innerhalb der Festsetzungen des rechtskraftigen Be-
bauungsplans realisierbar sind.

Die Ziele der 1. Anderung des Bebauungsplans bestehen in der Anpassung der Festsetzungen
an den Bestand unter Beriicksichtigung der Anderungsabsichten des SB-Warenhauses und
des Bau- und Gartenmarktes sowie unter Beachtung der Baugenehmigung fur die Firma Cera-
System.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans, die der Stadtrat Hermsdorf am 12.10.2020 einge-
leitet hat, sollen somit die Festsetzungen an die vorhandene Bebauung sowie die bestehen-
den ErschlieBungsflachen angepasst werden. Ein erstes Anderungsverfahren, das die Stadt
Hermsdorf am 08.11.1999 im vereinfachten Verfahren durch den Stadtrat eingeleitet hatte,
hat keine Rechtskraft erlangt. Mit dem gegenstéandlichen Anderungsverfahren sollen die Fest-
setzungen nunmehr im Regelverfahren angepasst werden. So ist die Stralle Am Globus mit
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einem geradlinigeren Verlauf realisiert worden, als festgesetzt worden ist. Dementsprechend
sind die Baufelder beidseitig der Stral’e Am Globus in anderer Gré3enordnung als festgesetzt
entwickelt worden. Die flr die Versickerung festgesetzte Flache innerhalb des Sondergebiets
ist weiter sudlich realisiert worden. Im Bereich des festgesetzten Gewerbegebietes liegt in-
zwischen eine Baugenehmigung zur Realisierung einer gewerblichen Nutzung vor. Die Fest-
setzungen des Gewerbegebietes GE1 sollen den Inhalten der Baugenehmigung der Firma
CERA-System vom 26.10.2021 angepasst werden. Des Weiteren soll der bislang als Misch-
gebiet festgesetzte Bereich dem Sondergebiet zugeordnet werden, da eine mischgebietsty-
pische Nutzung an diesem Standort nicht zu erwarten und nicht mehr beabsichtigt ist. Eine
Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe ist hier bislang nicht eingetreten. Vielmehr handelt
es sich um funktional zum Sondergebiet gehérende Flachen.

Mit dem Bebauungsplanverfahren werden auch Teilflachen des Bebauungsplans ,Am Stra-
Renteich” Uberplant, die infolge der Gebietsanderung zwischen Hermsdorf und Schleifreisen
nunmehr in Hermsdorfer Gemarkung liegen. Der Bebauungsplan ,Am Strallenteich® ist inner-
halb des Teilbereichs, der Gberplant wird, bislang nicht realisiert worden. Hier war bislang ein
Gewerbegebiet festgesetzt. Es handelt sich lediglich um eine kleine Teilflache, die sich nun-
mehr in der Gemarkung Hermsdorf befindet und damit der Planungshoheit der Stadt Herms-
dorf unterliegt. Die Flache ist bislang funktionaler Teil der Nutzung des SB-Warenhauses und
soll deshalb in der vorliegenden Planung Bestandteil des Sondergebietes SO1 sein. Das Land-
ratsamt Saale-Holzland-Kreis hat mit Bescheid vom 17.03.2022 den Gebietsdnderungsvertrag
vom 10.03.2022 zwischen der Stadt Hermsdorf und der Gemeinde Schleifreisen gem. § 9 Abs.
2 Satz 1 ThurKO genehmigt. Die Vereinbarung vom 10.03.2022 und die Genehmigung vom
17.03.2022 sind gem. § 9 Abs. 2 Satz 3 ThirKO am 04.04.2022 im Thuringer Staatsanzeiger
(Nr. 17/2022, S. 534 ff.) 6ffentlich bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan wird nunmehr
also um die an die Gemeinde Schleifreisen Ubertragene (Teil-)Flache verkleinert und um die
an die Stadt Hermsdorf Ubertragene (Teil-)Flache vergrofiert, die bislang durch den Bebau-
ungsplan ,Am Stralenteich® der Gemeinde Schleifreisen beplant war.

1.2 Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Stadt Hermsdorf.

Der Geltungsbereich der Urplanung des Bebauungsplans ,Sondergebiet zur Ansiedlung eines
grofl¥flachigen Einzelhandels, Gewerbegebiet und Mischgebiet® umfasst eine Gesamtflache
von ca. 15 ha. Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst eine Gesamtflache von ca. 14 ha.
Der Geltungsbereich beschrankt sich auf Flachen mit einem Planerfordernis. Flachen inner-
halb des Planfeststellungsbeschlusses zur BAB A9 sind nicht Bestandteil des Geltungsbe-
reichs. Der Teil des Bebauungsplans ,Am Stralienteich®, der innerhalb Hermsdorfer Gemar-
kung liegt, wird ebenfalls Gberplant. Es handelt sich um eine Flachengrée von ca. 0,16 ha.

Das Plangebiet ist wie folgt begrenzt:

¢ im Norden durch den Wirtschaftsweg zur BAB A9 siidlich des Schleifreisener Weges,

e im Osten durch die Strallen Am Globus und Rodaer Stral’e sowie die Grundstlicks-
grenze 984/4,

e im Suden durch die Gemeindegrenze zu Schleifreisen und die Stralte Am Stralden-
teich,

e im Westen durch den Wirtschaftsweg zur BAB A9.
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Der Planbereich der 1. Anderung umfasst (iberwiegend private Grundstiicke. Der Geltungsbe-
reich umfasst ausschliel3lich die nachfolgend aufgefiihrten Flurstlicke:

Gemarkung Hermsdorf, Flur 22: 969/13, 984/4, 984/5, 984/8, 984/11, 984/14, 984/15, 984/16,
984/17, 984/20, 984/21, 984/52, 984/55, 984/56, 984/57, 984/58, 984/59, 984/60, 984/61,
984/62, 984/63, 984/64, 984/65, 984/66, 984/67, 984/68, 984/69, 984/70, 984/71, 984/72,
984/78, 985/3, 992/6, 992/7, 992/8, 992/9, 992/18, 992/19, 1010/3, 1615, 1616, 1617, 1618,
1619.

1.21  ErschlieBung

Verkehr

Die ErschlieBung fur den motorisierten Individualverkehr erfolgt Gber die angrenzenden 6ffent-
lichen Verkehrsflachen ausgehend von der Rodaer Stral3e und der StralRe Am Globus in Rich-
tung Innenstadt. Zudem fiihrt der Schleifreisener Weg in Richtung Ortsmitte und nach Westen
in Richtung Schleifreisen. Im Studen wird das Gebiet durch die Anbindung Am StrafRenteich
erschlossen.

Der OPNYV schlief3t im Plangebiet mit den Buslinien 201, 204, 427, 463 und 470 an. In fuBl3u-
figer Entfernung befinden sich zudem die Haltestellen Hermsdorf, Berufsschulzentrum (Linien
201, 204, 427, 463, 470 und 471) und Hermsdorf, Siedlung (Linien 201, 427, 470 und 471).
Das Plangebiet ist damit an die Innenstadt und den Bahnhof Hermsdorf, Stadtroda, Schleifrei-
sen, St. Gangloff und Trébnitz angebunden.

Die ErschlieBung durch Radfahrer und Fuliganger erfolgt Gber die Rodaer Stra’e und die
Stralle Am Globus.

Technische ErschlieBung und Elektrizitat

Die Versorgung mit Elektrizitat, Trinkwasser, Telekommunikation und die Entsorgung von Ab-
wasser, Regenwasser und Abfall sind gesichert.

Im Geltungsbereich befinden sich Kabelanlagen, Trafostationen und Leitungen der Stadt-
werke Jena Netze GmbH, der TEN Thuringer Energienetze GmbH und der TEAG Thuringer
Energie AG. Zudem befinden sich Gasleitungen im Gebiet. Eine Uberbauung ist nicht gestat-
tet, die Zuwegung muss uneingeschrankt maoglich sein.

Die im Geltungsbereich befindlichen Flachen sind ausschlieBlich mittelspannungsseitig er-
schlossen. Zur Versorgung neuer Flachen waren entsprechende Trafostationen erforderlich.

Loschwasserversorgung

Gemal den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V.
(DVGW-Arbeitsblatt W 405) ist ausreichend Léschwasser bereitzustellen. Der Loschwasser-
bedarf richtet sich nach der Bauart der Gebaude, der Anzahl der Vollgeschosse und der Ge-
schossflachenzahl. Fir das Gewerbegebiet und die Sondergebiete ergibt sich ein Léschwas-
serbedarf von 1600l/min. Das Loschwasser ist flr eine Léschzeit von 2 Stunden zur Verfu-
gung zu stellen (Léschwasserbedarf insgesamt 192 m?). Der Léschwasserbedarf von 192
m?3h kann nicht Uber das 6ffentlich betriebene Trinkwasserversorgungsnetz des Zweckver-
bandes zur Wasserversorgung und Abwasserentsorgung der Gemeinden im Thuringer Holz-
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land zur Verfugung gestellt werden. An den dem Sondergebieten angrenzenden Léschwas-
serhydranten UFH 50 und OFH 236 stehen insgesamt 96 m?/h fiir einen Zeitraum von 2 Stun-
den zur Verfligung.

Kann das Léschwasser nicht in vollem Umfang aus dem 6ffentlichen Trinkwassernetz bereit-
gestellt werden, kdnnen auch unabhangige Versorgungsanlagen genutzt werden, wenn diese
héchstens 300 m von den Gebauden entfernt sind. Als Einrichtungen fir die unabhangige
Léschwasserversorgung kommen kunstlich angelegte Léschwasserteiche (DIN 14 210),
Léschwasserbrunnen (DIN 14220) und unterirdische Léschwasserbehalter (DIN 14230) in
Betracht. Regenriickhaltebecken sind fiir die Bereitstellung von Léschwasser nicht geeignet.
Wird das Léschwasser aus dem offentlichen Trinkwassernetz zur Verfligung gestellt, so ist
von dem Versorgungstrager zu bestatigen, dass es Loschwasser in der erforderlichen Menge
Uber zwei Stunden zur Verfligung stellt.

1.2.2 Gebaudebestand, Bau- und Nutzungsstruktur, Umwelt

Gebaude, Bau- und Nutzungsstruktur

Im Plangebiet der 1. Anderung befinden sich derzeit Einzelhandelsbetriebe (SB-Warenhaus
mit Shopzone, Bau- und Gartenmarkt), Gewerbebetriebe, Waschanlage, landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen sowie Verkehrsflachen. Im Bereich der bislang unbebauten gewerblichen Fla-
che wurde eine Baugenehmigung zur Errichtung eines Gewerbebetriebes erteilt.

Bauliche Anlagen befinden sich auf den gewerblich und durch Einzelhandel genutzten Fla-
chen. Die festgesetzten bzw. nachrichtlich eingezeichneten Verkehrsflachen sind bereits her-
gestellt.

Wenige Baum- und Strauchbestande befinden sich im Bereich der gewerblich genutzten Fla-
che im Osten sowie auf der durch Einzelhandel genutzten Flache.

Umwelt

Die wesentlichen umweltbezogenen Verhaltnisse sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

Der Vorhabenstandort befindet sich auf3erhalb festgesetzter wasserwirtschaftlicher Schutz-
gebiete. Der Vorhabenstandort befindet sich vollstandig in der geplanten Schutzzone 1l des
Wasserschutzgebietes Ostlicher Zeitzgrund. Bei der oberen Wasserbehdrde ist ein Verfahren
zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes anhangig. Die ca. 2,3 bis 6 km westlich gelege-
nen Trinkwassergewinnungsanlagen im Zeitzgrund férdern Grundwasser aus den geklifteten
Sandsteinen des Unteren und Mittleren Buntsandsteins (Kluft-Poren-Grundwasserleiter). Der
Grundwasserspiegel steigt von ca. 15 m u. GOK im nérdlichen Teil der Planungsflachen bis
ca. 2 m u. GOK im sudlichen Teil an. Bezlglich der Schutzfunktion der Grundwasseruberde-
ckung (nach HOLTING et al.) ist von mittleren (Kategorie 3, nérdlicher Teil) bis leicht unglins-
tigen (Kategorie 2, sudlicher Teil) Verhaltnissen auszugehen. Nach § 52 WHG kénnen durch
behdrdliche Entscheidung Handlungen verboten oder fiir nur eingeschrankt zulassig erklart
bzw. Auflagen erteilt werden, wenn anderenfalls der mit der Festsetzung des Wasserschutz-
gebietes verfolgte Zweck gefahrdet ware. Baumalinahmen in der geplanten Schutzzone Il
mussen auf die besonderen Schutzanforderungen abgestimmt werden. Es wird auf die Lage
des Standortes im geplanten Wasserschutzgebiet hingewiesen. Bei der Errichtung einer Ab-
wasserleitung sind die allgemein anerkannten Regeln der Technik, insbesondere das DWA-
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Arbeitsblatt DWA-A 142 (Abwasserleitungen und -kandle in Wassergewinnungsgebieten) in
der aktuell glltigen Fassung zu beachten.

Erhéhte Anforderungen aus dem Trinkwasserschutz kénnen sich beispielsweise auch fir eine
geplante Versickerung gesammelter Niederschlagswasser ergeben. Hierbei sind die Regelun-
gen der Thuringer Niederschlagswasserversickerungsverordnung (ThiarVersVO) zu beachten.
Demnach bedarf die Versickerung von Niederschlagswasser im Wasserschutzgebiet der was-
serrechtlichen Erlaubnis, die bei der unteren Wasserbehérde zu beantragen ist.

Die abwasserseitige ErschlieBung erfolgt Gber die 6ffentlichen Anlagen des ZWA Thdiringer
Holzland. Eine Erh6hung des Abwasseranfalls (Schmutz- und Niederschlagswasser), welcher
ggf. durch das Vorhaben erwarten ist, bedarf der Zustimmung des Zweckverbandes. Eine
Anpassung der bestehenden Indirekteinleitergenehmigung ist nicht erforderlich.

Grundwasserentnahmen in geringen Mengen zu einem vortibergehenden Zweck sind gemaf
§ 46 Abs. 1 WHG erlaubnisfrei. Bei dem entsprechenden bauseits erforderlichen Wasserhal-
tungen (Schicht-, Grund-, Niederschlagswasser), sind die Wasser in Absetzbecken zu behan-
deln. Es ist untersagt, Schlammwasser direkt in die Gewasser (Grund- und Oberflachenwas-
ser) einzuleiten. Etwaige Verunreinigungen von Graben, Rohren u.a. sind unverztiglich zu
beseitigen.

Dartber hinaus sind bauzeitliche Wasserhaltungen und/oder dauerhafte Umleitungen des
Grundwassers oder deren Ab- und Einleitung in ein Oberflichengewasser gemaf § 9 Abs. |
und 2 WHG erlaubnispflichtige Gewasserbenutzungen und bei der zustandigen Wasserbe-
hérde zu beantragen.

Das Plangebiet befindet sich gemafl DIN EN 1998-1 sowie gemal ,Erdbebenzonen und Un-
tergrundklassen nach DIN 4149 fur die Gemarkungen im Freistaat Thuringen® (Bekanntma-
chung des Thiringer Ministeriums fir Bau und Verkehr vom 14.11.2006; ThurStAnz Nr.
50/2006, S. 2032-2036) in der Erdbebenzone 1 (Untergrundklasse R).

Storfallbetriebe

Im Umfeld des Vorhabens befindet sich in einem Umkreis von 3 km folgende der Storfallver-
ordnung unterliegende Anlage: Pieper Oberflachentechnik Hermsdorf GmbH, Galvanistrale 1
in 07629 Hermsdorf.

1.2.3 Planerische Ausgangssituation und rechtliche Rahmenbedingungen

Landesentwicklungsprogramm Thuringen 2025

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Die Ziele, Grundsatze und Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus dem Landesent-
wicklungsprogramm und dem Regionalplan, auf die im Folgenden eingegangen wird.

Das Landesentwicklungsprogramm Thuringen 2025 (LEP) ist am 5. Juli 2014 in Kraft getreten.
Es fuhrt u. a. Folgendes aus:

2297
Mittelzentren sind [...] funktionsteilig Hermsdorf/Bad Klosterlausnitz [...].

2.2.10G
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In den Mittelzentren sollen die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit min-
destens regionaler Bedeutung flir den jeweiligen Funktionsraum konzentriert und zu-
kunftsféhig weiterentwickelt werden. Dazu z&hlt insbesondere

- Entwicklungs- und Stabilisierungsfunktion,

- regionale Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion,
- Uberregionale Verkehrsknotenfunktion,

- Bildungs-, Gesundheits-, Kultur- und Freizeitfunktion,
- Steuerungsfunktion.

Mit der vorliegenden Planung wird die regionale Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion
der Stadt Hermsdorf in ihrem Bestand gesichert. Zudem wird durch die Ausweisung von Ge-
werbeflachen die Entwicklungsfunktion geférdert.

2612721

Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroBprojek-
ten ist nur in Zentralen Orten héherer Stufe zuldssig (Konzentrationsgebot). Ausnahms-
weise zuldssig sind Einzelhandelsgroprojekte

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

- in nichtzentralen Orten, wenn sie der Grundversorgung dienen, die Funktionsféhig-
keit der umliegenden Zentralen Orte nicht beeintrachtigen und der Einzugsbereich nicht
wesentlich (iber das Gemeindegebiet hinausgeht.

Das Konzentrationsgebot wird gewahrt, da Hermsdorf zentraler Ort hdherer Stufe ist. Herms-
dorf ist gemeinsam mit Bad Klosterlausnitz als Mittelzentrum ausgewiesen. Einzelhandels-
grol3projekte sind damit grundsatzlich zulassig. Mit der vorliegenden Planung sollen u. a. be-
stehende grol¥flachige Einzelhandelsnutzungen gesichert und in ihrer Grofie und Sortiments-
zusammensetzung geringfiigig geandert werden. Eine wesentliche Erweiterung oder Ande-
rung, die aufgrund fehlender Regelungen zur Sortimentsstruktur moglich waren, wird pla-
nungsrechtlich durch Verkaufsflachenbegrenzungen ausgeschlossen. Die Zulassigkeit weite-
rer grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe wird nicht hergestellt.

26.2G

Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhandelsgro3projek-
ten soll sich in das zentralértliche Versorgungssystem einfligen (Kongruenzgebot). Als
rdumlicher Mal3stab gelten insbesondere die mittelzentralen Funktionsrdume.

Mit der vorliegenden Planung werden Einzelhandelsnutzungen planerisch ermoglicht, deren
Kerneinzugsbereiche neben der Stadt Hermsdorf vor allem umliegende Orte erfassen. Es han-
delt sich bei der vorliegenden Planung um eine Bestandsiiberplanung bzw. eine Uberplanung
von Potenzialflachen fir zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe. Mit der Planung soll die we-
sentliche Erweiterung bzw. Anderung bestehender zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe
(SB-Warenhaus und Bau- und Gartenmarkt im SO1 und Mdébelmarkt im SO2) ausgeschlossen
werden, sodass dem Kongruenzgebot entsprochen werden kann. Das Kerneinzugsgebiet der
bestehenden Markte liegt innerhalb des ausgewiesenen mittelzentralen Verflechtungsberei-
ches von Hermsdorf/Bad Klosterlausnitz. Der Kerneinzugsbereich der Markte Uberschreitet
den mittelzentralen Verflechtungsbereich nicht. Auf Grund der Leistungsfahigkeit der Markte
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strahlen diese Betriebe jedoch auch Uber den Kerneinzugsbereich hinaus aus in das Fernein-
zugsgebiet. Die Gesamtzahl der Einwohner im Einzugsgebiet (ca. 38.700 Personen) liegt tber
der ausgewiesenen Personenzahl im mittelzentralen Verflechtungsbereich (rd. 29.100 Perso-
nen). Der Marktbereich der Markte geht im westlichen und im stidwestlichen Bereich Uber den
landesplanerischen Verflechtungsbereich hinaus. Zum Ferneinzugsgebiet der Markte zahlen
das Mittelzentrum Stadtroda (ca. 6.590 Ew.) und das Grundzentrum Blirgel (ca. 3.050 Ew.)
sowie vereinzelte Orte im direkten Umfeld dieser Gemeinden. Die beiden Betriebstypen (SB-
Warenhaus und Bau-/ Gartenmarkt) sind allerdings sowohl in Stadtroda als auch in Birgel
nicht vertreten und hier aufgrund der begrenzten Einwohnerzahl auch perspektivisch unrealis-
tisch. Die Bewohner beider Orte decken ihre Nachfrage partiell auch in umliegenden Stadten.
Somit wird das als landesplanerischer Grundsatz ausgewiesene Kongruenzgebot im Abgleich
mit dem Einzugsgebiet zwar nicht eingehalten. Die Auswirkungsanalyse bericksichtigt in die-
sem Zusammenhang, dass bei der fachlichen Interpretation des Kongruenzgebots jedoch die
Marktreichweite der bestehenden grofRformatigen Markte zu sehen ist, die ein groles Einzugs-
gebiet bendtigen, sodass fir Verbraucher groRere Wegedistanzen in Ansatz zu bringen sind
(insbesondere Bau- und Gartenfachmarkt). Des Weiteren fuhrt die Auswirkungsanalyse aus,
dass in Thuringen partiell in Mittelzentren aufgrund der begrenzten Einwohnerzahl keine ent-
sprechenden Anbieter ansassig sind, so dass das Einkaufen in benachbarten Gemeinden die
Regel ist. Zudem ist die Uberschreitung des mittelzentralen Verflechtungsbereichs aufgrund
der langjahrigen Bestandssituation bereits gegeben und wird mit der vorliegenden Planung
nicht wesentlich vergréfert. (vgl. Auswirkungsanalyse, BBE Handelsberatung GmbH 2023:
43, 44)

263G

Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Versorgungsbereich und die
Funktionsfahigkeit anderer Orte sollen durch eine Ansiedlung, Erweiterung und we-
sentliche Anderung von EinzelhandelsgroRprojekten nicht oder nicht wesentlich beein-
trachtigt werden (Beeintrdchtigungsverbot).

Vorhaben, die zentralértliche Versorgungslagen bzw. Nahversorgungsstandorte in der Ge-
meinde oder die Versorgungsstrukturen in anderen Gemeinden im Uberdrtlichen Einzugsge-
biet beeintrachtigen, verstoRen gegen das Beeintrachtigungsverbot. Die vorliegende Auswir-
kungsanalyse prognostiziert, dass solche Beeintrachtigungen durch den Bebauungsplan nicht
ausgeldst werden. Infolge der geplanten Entwicklung der Vorhabens werden keine Umsatzum-
lenkungen ausgeldst, die zu einer Schliellung von Betrieben fiihren, sodass die Funktionsfa-
higkeit bestehender zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnortnahe Versorgung nicht
gefahrdet werden. (vgl. Auswirkungsanalyse, BBE Handelsberatung GmbH 2023: 34, 40, 44)

264G

Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroRprojekten
mit (iberwiegend zentrenrelevantem Sortiment sollen in stadtebaulich integrierter Lage
und mit einer den értlichen Gegebenheiten angemessenen Anbindung an den OPNV
erfolgen (Integrationsgebot). Die Siedlungsentwicklung in Thiringen soll sich am Prin-
zip ,,Innen- vor Aul3enentwicklung* orientieren. Dabei soll der Schaffung verkehrsmini-
mierender Siedlungsstrukturen, der Ausrichtung auf die Zentralen Orte und der Orien-
tierung an zukunftsféhigen Verkehrsinfrastrukturen ein besonderes Gewicht beigemes-
sen werden.
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Das Plangebiet ist Teil eines Siedlungszusammenhangs und an den o&ffentlichen Personen-
nahverkehr und das Ful3-(und Rad)-wegenetz angebunden. Es ist zudem raumlich und funk-
tional einem Siedlungsschwerpunkt zugeordnet und gliedert sich in die értlichen Bebauungs-
strukturen ein. Relevant ist das Integrationsgebot fir das SB-Warenhaus, da dieses Uberwie-
gend zentrenrelevante Sortimente anbietet. Da sich ein SB-Warenhaus bzw. ein Bau- und
Gartenmarkt zumeist nicht in eine (verdichtete) Wohnbebauung integrieren lasst, werden sol-
che Markte — wie vorliegend — aber auch an nicht- oder teil-integrierten Standorten betrieben,
die die Anforderungen des Integrationsgebotes nicht vollends erfiillen. Da das SB-Warenhaus
an sudlich bestehende Wohnbebauung angrenzt, ibernimmt es zumindest flr einen gewissen
Teil der Hermsdorfer Bevolkerung eine fuRlaufige Grundversorgungsfunktion. Der Standort
des SB-Warenhauses ist somit nicht vollstandig als integriert zu bezeichnen.

Weiterhin heilt es in der Begriindung des LEP: ,Erweiterungen und wesentliche Anderungen,
die sich nicht auf Erfordernisse der Raumordnung auswirken oder den raumordnerischen An-
liegen besser als der bisherige Bestand Rechnung tragen, sind hiervon nicht berihrt.“ Die
Planung dient somit auch der Intention der Raumordnung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen
Orte, der Innenstadte sowie weiterer Orte mit vorhandenen Handelsstrukturen aufrechtzuer-
halten.

Am 22. November 2022 wurde der erste Entwurf zur Anderung des Landesentwicklungspro-
gramms Thiringen beschlossen und zur Beteiligung freigegeben. Die Offentlichkeits- und Be-
hérdenbeteiligung fanden vom 16.01.2023 bis 17.03.2023 statt. Die Stadt Hermsdorf ist hierin
weiterhin in Ziel 2.2.9 als Teil des funktionsteiligen Mittelzentrums Hermsdorf/Bad Klosterlaus-
nitz ausgewiesen. Grundsatz 2.2.10 des LEP 2025 ist im ersten Entwurf zur Anderung des
Landesentwicklungsprogramms unverandert ibernommen.

Regionalplan Ostthiringen

Im Regionalplan Ostthiringen (in Kraft seit 18.06.2012, Thiringer Staatsanzeiger Nr. 25/2012)
sind die Gemeinden Hermsdorf und Bad Klosterlausnitz gemeinsames Mittelzentrum. Die Pla-
nungsgemeinschaft Ostthiiringen hat zur Vermeidung von Doppelregelungen auf die eigen-
standige raumordnerische Steuerung des Einzelhandels verzichtet und auf das Landesent-
wicklungsprogramm verwiesen. Infolge der Fortschreibung des Landesentwicklungsprogram-
mes Thiringen erfolgt derzeit die Anderung des Regionalplanes, die am 20.03.2015 beschlos-
sen und damit das Anderungsverfahren eingeleitet worden ist. Der 2. Entwurf gemaR Be-
schluss PLV 25/03/2 zur Anhérung / Offentlichen Auslegung vom 24. Juli 2023 bis einschlieRR-
lich 25. September 2023 (Stand 02.06.2023) enthalt folgende fur den Bebauungsplan rele-
vante Bestandteile, die als sonstige Erfordernisse der Raumordnung zu berticksichtigen sind:

Z2-4

Die Errichtung neuer sowie die Erweiterung, Verlagerung und wesentliche Anderung
bestehender Einzelhandelsgrol3projekte ist in der Planungsregion Ostthiiringen nur in
Zentralen Orten héherer Stufe sowie ausnahmsweise fiir Einrichtungen der Grundver-
sorgung in Grundzentren und nicht zentralen Orten zulédssig, wenn sie sich in das Zent-
ralértliche Versorgungssystem einfiigen und die verbrauchernahe Grundversorgung in
benachbarten Gemeinden, insbesondere in den Zentralen Orten, die zentralen Versor-
gungsbereiche sowie die Versorgungsfunktion der Zentralen Orte nicht wesentlich be-
eintréchtigen.
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Die vorliegende Planung fugt sich in das zentral6rtliche Versorgungssystem ein. Hermsdorf ist
gemeinsames Mittelzentrum mit Bad Klosterlausnitz. Die Planung dient (soweit sie sich auf
den Einzelhandel bezieht) der Bestandssicherung bestehender grof¥flachiger Einzelhandels-
betriebe, denen geringfiigige Erweiterungen eingeraumt werden sollen. Dariber hinaus soll
grof¥flachiger Einzelhandel in begrenztem Umfang zulassig sein. Wesentliche Beeintrachti-
gungen der Grundversorgung benachbarter Gemeinden, insbesondere zentraler Orte, der
zentralen Versorgungsbereiche sowie der Versorgungsfunktion der zentralen Orte sind nicht
zu erwarten.

Z2-5

Die Errichtung von neuen sowie die Erweiterung, Verlagerung und wesentliche Ande-
rung bestehender Einzelhandelsgrof3projekte mit liber die Grundversorgung hinausge-
henden zentrenrelevanten Sortimenten ist nur in Stadtzentren bzw. Stadftteilzentren
von Zentralen Orten héherer Stufe zuldssig. Aul3erhalb von Stadtzentren bzw. Stadit-
teilzentren sind (ber die Grundversorgung hinausgehende zentrenrelevante Sorti-
mente nur als das Kernsortiment ergénzende Randsortimente zulédssig

Die Anderung des Bebauungsplans soll bereits genehmigte Verkaufsflachen beriicksichtigen.
Darlber hinaus soll im Bereich des SB-Warenhauses eine geringfligige Erweiterung einge-
raumt werden. Erweiterungen, soweit sie den bestandkraftigen Bau- und Gartenmarktes be-
treffen, werden durch die Regelung nicht ausgeschlossen, da es sich um einen Betrieb mit
nicht zentrenrelevantem Kernsortiment handelt. Die Entwicklung neuer Einzelhandelsbetriebe
innerhalb des Plangebiets soll dem nicht zentrenrelevanten Einzelhandel vorbehalten bleiben.
Zentrenrelevante Sortimente sollen nur als Randsortimente in markttblicher Gréfienordnung
zulassig sein.

G 2-21

In Ostthiiringen sollen auBBerhalb von Stadtzentren und Stadfteilzentren keine neuen
Sondergebiete fiir groflachigen Einzelhandel ausgewiesen werden.

Die Planung setzt im Bereich des SO1 ein bereits bauleitplanerisch festgesetztes Sonderge-
biet fur groRflachigen Einzelhandel fest. Dariber hinaus wird ein SO2 flr grofl¥flachigen Ein-
zelhandel und nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe festgesetzt. Am Standort ist bereits
ein Einzelhandelsbetrieb ansassig, sodass mit der vorliegenden Planung auch diese Art der
baulichen Nutzung festgesetzt wird. Darliber hinaus handelt es sich um einen Betrieb mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment. Weitere Einzelhandelsbetriebe sollen nur zulassig sein, so-
fern sie ebenfalls ein nicht zentrenrelevantes Kernsortiment besitzen.

G 2-21

Zur funktionsteiligen Wahrnehmung gemal3 LEP Thiiringen 2025 zugewiesener zent-
ralértlicher Funktionen soll in den Stéadteverbiinden die Entwicklung des grof3fldachigen
Einzelhandels untereinander koordiniert erfolgen.

Der Grundsatz betrifft gemaf der Begriindung besonders die Stadteverblinde Stadtedreieck
am Saalebogen Saalfeld / Rudolstadt / Bad Blankenburg, Schmolin-G6Rnitz und die Stadt
Greiz im Rahmen des landertbergreifenden Stadteverbundes Norddstliches Vogtland (Greiz,
Reichenbach, Mylau, Netzschkau, Elsterberg) sowie Gefell — Hirschberg — Tanna. Dem un-
geachtet hat die Stadt Hermsdorf mit dem gemeinsamen Zentrenkonzept Hermsdorf — Bad
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Klosterlausnitz die Entwicklung des Einzelhandels innerhalb des gemeinsamen Mittelzent-
rums koordiniert.

G 2-23

Bei der weiteren Gestaltung des groB3flachigen Einzelhandels sollen die Folgen des
demographischen Wandels besonders beriicksichtigt werden.

Die Begriindung des Grundsatzes fiihrt den Rickgang der Kaufkraft als bei der Planung von
(Einzelhandels)Vorhaben zu berticksichtigenden Parameter an. Die vorliegende Planung be-
grenzt die Entwicklung (grof¥flachiger) Einzelhandelsflachen an einem fir Einzelhandel poten-
ziell attraktiven Standort am Hermsdorfer Kreuz.

Planfeststellungsbeschluss

Die Planung grenzt an die Bundesautobahn BAB A9 an. Der Planfeststellungsbeschluss flr
die StralRenbaumalnahme Bundesautobahn (BAB) A9 / A4, Um- und Ausbau Autobahnkreuz
(AK) Hermsdorfer Kreuz, Verkehrseinheit (VKE) 5421; Bet.-km 186+180 bis Bet.-km 188+500
ist zu beachten. Die Stralienflachen des Planfeststellungsbeschlusses (Fahrbahnrand) sind
nicht Bestandteil des Geltungsbereichs. Die Bauverbotszone (gemessen 40m ab planfestge-
stelltem Fahrbahnrad) und der Anbaubeschrankungsbereich (gemessen 80m ab planfestge-
stelltem Fahrbahnrand) werden im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt.

Flachennutzungsplan

Der gemal § 5 Abs. 1 S. 1 BauGB fiir das gesamte kommunale Gebiet aufzustellende Fla-
chennutzungsplan steuert Uber das Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB) die nachfolgenden
Planungen.

Parallel zum gegenstandlichen Bebauungsplan andert die Stadt Hermsdorf derzeit ihren ge-
meinsamen Flachennutzungsplan Hermsdorf - Bad Klosterlausnitz. Der 2. Entwurf des ge-
meinsamen Flachennutzungsplans hat vom 08.05.2023 bis einschliel3lich 30.06.2023 ausge-
legen und wurde den betroffenen Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange zur
Stellungnahme vorgelegt. Es sind keine Stellungnahmen eingegangen, die erwarten lassen,
dass die flir das Plangebiet mal3geblichen Darstellungen geandert werden. Es wird somit von
Planreife des geanderten Flachennutzungsplans ausgegangen. Der gegenstandliche Bebau-
ungsplan lasst sich aus den Darstellungen entwickeln.

Auf dem wesentlichen Teil der Flachen, die Bestandteil des SO1 gemal dem gegenstandli-
chen Bebauungsplan sind, ist im Flachennutzungsplan ein Sondergebiet grol¥flachiger Einzel-
handel dargestellt. Flachen, die Bestandteil des GE1 und des GE2 gemall dem gegenstandli-
chen Bebauungsplan sind, sind im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflachen darge-
stellt. Die im gegenstandlichen Bebauungsplan als SO2 festgesetzten Flachen sind im FNP
als Sondergebiet grofflachiger Einzelhandel — Sortimentsangabe ,Mdbel” dargestellt. In der
Umgebung sind Verkehrsflachen, Wohnbauflachen und Griinflachen dargestellt. Zudem sind
Einrichtungen und Anlagen, insbesondere Schulen und 6ffentliche Verwaltung dargestellt.
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Abb. 1: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan, ohne Mal3stab (Stadt Hermsdorf: Fldchen-
nutzungsplan, 2. Entwurf vom Februar 2023)

Der Vollstandigkeit halber wird nachfolgend auch auf den bislang gtiltigen Flachennutzungs-
plan eingegangen. Der bislang rechtskraftige Flachennutzungsplan stellt auf dem wesentli-
chen Teil der Flachen, die Bestandteil des SO1 sind, ein Sondergebiet dargestellt. Flachen,
die Bestandteil des GE1 und des GE2 sind, sind im Flachennutzungsplan als gewerbliche
Bauflachen dargestellt. Im Bereich des SO2 und in Teilen des SO1 sind im Flachennutzungs-
plan gemischte Bauflachen dargestellt. In der Umgebung sind Verkehrsflachen, Wohnbaufla-
chen und Grinflachen dargestellt. Zudem sind Einrichtungen und Anlagen, insbesondere
Schulen und o6ffentliche Verwaltung dargestellt. Der Bebauungsplan kann aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt werden.
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Abb. 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan, ohne Mal3stab (Stadt Hermsdorf: Fldchen-
nutzungsplan, wirksam seit dem 10.03.2006)

Bebauungsplane

Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst ausschlieRlich Flachen, die sich innerhalb des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Sondergebiet zur Ansiedlung eines grof¥flachigen Einzel-
handels, Gewerbegebiet und Mischgebiet — 1. Anderung® und des Bebauungsplans ,Am Stra-
Renteich® (Teil in Hermsdorfer Gemarkung) befinden. Der wesentliche Teil dieses Bebauungs-
plans grenzt sudlich an den Geltungsbereich an.

Baumschutzsatzung

Nach MalRgabe der Baumschutzsatzung der Stadt Hermsdorf ist der Baumbestand unter
Schutz gestellt." Die Satzung kommt fiir die in § 2 der Baumschutzsatzung beschriebenen
Schutzgegenstande zur Anwendung.

' Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Hermsdorf vom 21.01.2008.
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Stadtebauliche Entwicklungskonzepte

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Hermsdorf wurde am 14.12.2020 beschlos-
sen. Fir das Plangebiet sind folgende Inhalte des Konzepts relevant:

Im Einzelhandelskonzept erfolgt im Anschluss an die dargelegte Bestandsaufnahme eine Star-
ken-Schwachen-Analyse, in der beispielsweise ausgefuhrt ist, dass die verkehrliche Erreich-
barkeit von Hermsdorf und Bad Klosterlausnitz sehr gut und der Verflechtungsbereich mit rd.
29.000 Personen gemessen an der Einwohnerzahl beider Orte grof} ist. Hermsdorf profitiert
von einer hohen Arbeitsplatzzentralitat und hohen Bekanntheit durch die Lage am Hermsdorfer
Kreuz. Die Flachenausstattung mit Verkaufsflachen ist attraktiv. In fast allen Branchen erfolgen
Kaufkraftzuflisse. Die raumliche Lebensmittelversorgung ist sehr gut. Als Schwachen sind u.a.
eine Uberalterung der Bevélkerung und perspektivisch eine riicklaufige Nachfrage durch sin-
kende Bevolkerungszahlen in der Region aufgefuhrt. In Hermsdorf hat in der Vergangenheit
ein Bevolkerungsverlust stattgefunden. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist niedrig. Es
fehlt eine kompakte bzw. komprimierte Hauptgeschaftslage, die Versorgungsbedeutung und
der Flachenanteil der ,traditionellen Hauptgeschaftslage Eisenberger Strale sind gering. (vgl.
Zentrenkonzept, BBE Handelsberatung 2020: 39)

Als stadtebauliche Ziele leitet das Konzept u. a. den Erhalt, die Stabilisierung und den Ausbau
der mittelzentralen Versorgungsfunktion von Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz, die Weiterent-
wicklung des zentralen Versorgungsbereichs in Hermsdorf und Positionierung als umfassen-
der und multifunktionaler Angebotsschwerpunkt und die Sicherung der verbrauchernahen Ver-
sorgung, insbesondere mit dem Sortiment Lebensmittel sowie die optimale Erreichbarkeit die-
ser Versorgungseinrichtungen ab. Das Konzept enthalt ein Standort- und ein Sortimentskon-
zept (vgl. a.a.0.: 40)

In Hermsdorf besteht ein innerstadtischer zentraler Versorgungsbereich (A-Zentrum Innen-
stadt), der die traditionelle innerstadtische Hauptgeschéaftslage (Eisenberger Stral3e, zwischen
Naumburger Straflde im Sitden und dem im Norden befindlichen Bahngleiskérper) und das
nordlich angrenzende Brickencenter umfasst (vgl. a.a.0.: 44). Die wohnortnahe Versorgung
wird erganzend durch einen sogenannten Grundversorgungsstandort (LIDL) dargestellt, der
sich in integrierter Lage befindet und insbesondere vorhandene rdumliche Licken abdeckt.
Erst unter Einschluss dieses Standortes und der weiteren Sonderlagen (Holzlandcenter, Glo-
bus-Center) kann eine weitgehend flachendeckende wohnungsnahe Grundversorgungsstruk-
tur sichergestellt werden. Sonderstandorte sind in der Regel durch einen Besatz von Fach-
markten oder an-deren grof3formatigen Anbietern gekennzeichnet. (vgl. a.a.O.: 46, 47)

Das Standortprofil der Sonderlage Globus-Center (inkl. Mébel Wenzel) beschreibt die Lage im
studwestlichen Stadtgebiet, direkt an der Gemarkungsgrenze zur Gemeinde Schleifreisen un-
mittelbar Ostlich der Autobahn A9, zu der ein Sichtachse besteht. Der Standort ist aus Herms-
dorf und den Umlandgemeinden verkehrlich gut erreichbar und kann zudem aus den 0stlich
und sudlich angrenzenden Wohnquartieren erreicht werden. Die Verkaufsflache betragt ca.
21.720 m?, die sich auf 14 Betriebe verteilen. 61 % der Verkaufsflache sind der Branche M6-
bel/Einrichtung/Hausrat/Bau-/Gartenmarkt zuzuordnen und 36 % der Verkaufsflache werden
durch die Branche Lebensmittel/Reformwaren abgedeckt, sodass diese den Grol¥teil der Ver-
kaufsflachenstruktur abbilden. Einzelhandelsmagneten sind das Globus SB-Warenhaus, der
Globus Bau- und Gartenmarkt und Mobel Wenzel. Neben diesen Einzelhandelsbetrieben be-
stehen Komplementarangebote aus der Gastronomie und von Dienstleistungen (u.a. Friseur,
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Reiseburo, Finanzdienstleistungen) in der Globus-Mall und eine Tankstelle sowie ein Reifen-
center vor dem Globus-Bau- und Gartenmarkt. Am Standort besteht kein Leerstand. Der
Standort Ubernimmt aufgrund der verkehrlichen Erreichbarkeit gesamtértliche Versorgungs-
funktion sowie Grundversorgungsfunktion fir das 6stlich liegende zentrale Stadtgebiet und
eine sudlich befindliche Kleinwohnsiedlung. Zudem Ubernimmt er Versorgungsfunktion auch
fur Bad Klosterlausnitz und fir Gemeinden im Verflechtungsbereich von Hermsdorf/ Bad Klos-
terlausnitz. Ferner konstatiert das Einzelhandelskonzept, dass ein erheblicher Uberarbei-
tungsbedarf des Bebauungsplans besteht, der flir den Standort ein Sondergebiet festsetzt und
die einzige flachenseitige Beschrankung im Bereich Lebensmittel vorgibt. Als Entwicklungs-
ziele gibt das Konzept fir den Standort

¢ die Sicherung des bestehenden Lebensmittelangebots,

o die Beibehaltung der Fokussierung der beiden Globus-Betriebe auf nahversorgungs-
relevante und auf nicht-zentrenrelevante Sortimente und

¢ keine Neuansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten bzw. die Bei-
behaltung des Status Quo in diesem Segment an.

Ferner fiihrt das Standortprofil aus, dass das norddstlich des Globus-Marktes befindliche M6-
belhaus Wenzel Teil der Sonderlage ist und auch vom Geltungsbereich des bestehenden Be-
bauungsplans erfasst wird, jedoch zwischen beiden Handelsstandorten keine wesentlichen
funktionalen Zusammenhange (bspw. Kundenaustauschbeziehungen, Kopplungs-/ Synergie-
effekte) bestehen. (vgl. a.a.0.: 62, 63) Diesen standortspezifischen Entwicklungszielen folgt
der gegenstandliche Bebauungsplan.

Das Konzept enthalt eine Sortimentsliste. Das Ziel des Sortimentskonzepts ist es demnach im
Wesentlichen, die Sortimente mit einer innenstadtpragenden Funktion dauerhaft im innerstad-
tischen zentralen Versorgungsbereich zu etablieren. (vgl. a.a.0.: 69-71)

Des Weiteren enthalt das Konzept folgende Grundsatze (vgl. a.a.0.: 72-74):

l. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten in den zentralen
Versorgungsbereich von Hermsdorf und in die Ortsmitte von Bad Klosterlausnitz

Der innerstadtische zentrale Versorgungsbereich in Hermsdorf besitzt demnach
oberste Prioritat, so dass perspektivisch Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Kernsortiment in diesem zentralen Versorgungsbereich anzusiedeln sind. Der Bebau-
ungsplan greift dies auf, indem er zentrenrelevante Sortimente am Sonderstandort be-
grenzt und den Ausschluss von Einzelhandel auRerhalb der festgesetzten Sonderge-
biete vornimmt.

1. Einzelhandelsbetriebe mit dem Kernsortiment Lebensmittel primér in den zentra-
len Versorgungsbereich von Hermsdorf und in die Ortsmitte von Bad Klosterlaus-
nitz sowie nachgeordnet zur Gewaéhrleistung der Grundversorgung auch an
Grundversorgungsstand- orte und in Sonderlagen

Demnach soll die Hermsdorfer Innenstadt perspektivisch Gber einen angemessenen
Besatz an nahversorgungsrelevanten Sortimenten, insbesondere auch an Lebensmit-
telverkaufsflache verfigen. AuRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches kdnnen
ausnahmsweise Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels nur angesiedelt werden,
wenn fir diese Anbieter nachweislich im zentralen Versorgungsbereich von Hermsdorf
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keine Flachenkapazitaten bestehen oder hier bereits ein gleichartiges Angebot vorhan-
den ist, wie dies am Sonderstandort Globus-Center (inkl. M&bel Wenzel) der Fall ist.
Die Neuansiedlung von Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels soll auf stadtebaulich
integrierte Standorte gelenkt werden und diese Vorhaben missen Uberwiegend der
Grundversorgung dienen und eine standortgerechte Dimensionierung besitzen. So darf
der Flachenanteil der zentrenrelevanten Sortimente (Ausnahme: nahversorgungsrele-
vante Sortimente) nicht tber 10 % liegen und muss dem Hauptsortiment flachen- und
umsatzseitig deutlich untergeordnet sein. Zudem ist die Ansiedlung dieser Betriebe auf
Standorte zu konzentrieren, in deren fuBlaufigem Umfeld eine hohe Mantelbevélkerung
wohnt. Grundsatzlich mussen Ansiedlungsvorhaben den im Landesentwicklungspro-
gramm formulierten Zielen entsprechen und sind auf3erhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches prinzipiell im Einzelfallim Rahmen einer zu erstellenden Auswirkungs-
analyse zu prufen und abzuwéagen. Diese Anforderungen sollen auch bei einer Erwei-
terung der Verkaufsflache von Bestandsbetrieben des Lebensmitteleinzelhandels zu-
treffen, sodass sie in der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans beriicksichtigt
werden. Der Bebauungsplan greift dies auf, indem er zentrenrelevante Sortimente am
Sonderstandort begrenzt und den Ausschluss von Einzelhandel auerhalb der festge-
setzten Sondergebiete vornimmt. Die Ansiedlung eines SB-Warenhauses ist aufgrund
des Flachenbedarfs im zentralen Versorgungsbereich von Hermsdorf nicht mdglich.

. GroB3flachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten aul3er-
halb des zentralen Versorgungsbereiches in bestehenden Sonderlagen

In Hermsdorf soll die Ansiedlung an verkehrsguinstigen bzw. autokundenorientierten
Standorten prinzipiell zulassig sein, wobei eine Entwicklung — je nach Ansiedlungsvor-
haben — in den beiden bestehenden Sonderlagen und damit auch am Sonderstandort
Globus-Center (inkl. Mébel Wenzel) praferiert wird. Bei einer mdglichen Ansiedlung
oder Verlagerung sollte eine Konzentration von mehreren verschiedenen Anbietern mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten angestrebt werden, da dies aus Kundensicht zu
einem attraktiven und komplexen Gesamtangebot flhrt und auch betriebliche Kapazi-
taten (z. B. Parkplatz) gemeinsam genutzt werden kénnen. Grundsatzlich wird empfoh-
len, dass eine Entwicklung dieses Sortiments — sofern mdglich — an einem integrierten
und maoglichst innenstadtnahen Standort erfolgt. Die Erweiterung von bestehenden Ein-
zelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment ist grundsatzlich zu-
I&ssig, da diese in der Regel langfristig der Standortsicherung dient. Dies betrifft auch
Betriebe innerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung des Bebauungsplanes, so
insbesondere die grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe Globus Bau- und Gartenmarkt
und Mobel Wenzel, sodass vorstehende Regelungen hier zutreffend sind.

IV.  Zentrenrelevante Randsortimente in Betrieben mit nicht-zentrenrelevantem Ein-
zelhandel aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nur begrenzt zuléassig

Das Konzept fuhrt aus, dass ein prinzipieller Ausschluss von zentrenrelevanten Rand-
sortimenten vor dem Hintergrund von Kundenerwartungen unrealistisch und nicht ziel-
fuhrend ist, da Randsortimente flr die Attraktivitat der Anbieter wichtig sind und sich
diese Sortimente in vielen Branchen etabliert haben. Das Konzept flihrt ferner aus,
dass zentrenrelevante Randsortimente je nach Umfang, qualitativer Ausrichtung und
Angebotstiefe jedoch ein Gefahrdungspotenzial fur den Einzelhandel in dem zentralen
Versorgungsbereich darstellen kénnen. Die zentrenrelevanten Randsortimente sollen
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auf rund 10 % der Gesamtverkaufsflache begrenzt werden, um den zentralen Versor-
gungsbereich vor mdglichen negativen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen zu schit-
zen und um die Ansiedlungspotenziale hier nicht einzuschranken. Sie sollen ferner
grundsatzlich einen direkten und deutlichen Bezug zum Kernsortiment haben. Im Rah-
men der 1. Anderung des Bebauungsplans wird dies entsprechend berticksichtigt. Es
erfolgt eine Einzelfallprifung anlasslich einer Auswirkungsanalyse, die im Einzelhan-
delskonzept empfohlen wird, da die Auspragung dieser Sortimente durch den vorste-
henden Schwellenwert nicht ausreichend ausgedriickt werden kénne. Die Regelung
wird eingehalten. Eine Erweiterung der Randsortimente ist nicht vorgesehen.

Das Konzept enthalt Empfehlungen zur Umsetzung in der Bauleitplanung. So enthalt es bei-
spielsweise den Hinweis, dass das informelle Bedeutung des Konzepts bei der Aufstellung
und Anderung von Bebauungsplénen zur Vermeidung von konzeptwidrigen Entwicklungen Be-
deutung erlangt. Konkret fihrt das Konzept folgende Umsetzungsschritte aus (vgl. a.a.O.: 75-

77):

Zum Ausschluss von Ansiedlungsvorhaben auf3erhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches oder an stadtebaulich unerwiinschten Standorten mit zentrenrelevanten Sorti-
menten wird ein praventiver Umgang hiermit im unbeplanten Innenbereich empfohlen.
In Gewerbegebieten soll von der Steuerungsmadglichkeit des Einzelhandels Gebrauch
gemacht und ein planungsrechtlicher Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel
vorgenommen werden, auch um diese Gebiete vor allem flr die Ansiedlung von pro-
duzierendem Gewerbe vorzuhalten. Es wird im Weiteren auf die Moglichkeit der Auf-
stellung eines einfachen Bebauungsplanes nach § 9 Abs. 2a BauGB hingewiesen.
Bestehende Bebauungsplane sollten daraufhin geprift werden, inwieweit eine Auswei-
tung oder Umnutzung der Verkaufsflache mit zentrenrelevanten Sortimenten zukunftig
madglich ist. Zudem sollte eine weitere Verkaufsflachenerhéhung mit zentrenrelevanten
Sortimenten ausgeschlossen werden. Es wird auf die Mdglichkeit der Feinsteuerung
innerhalb der Bebauungsplane mittels des Nutzungsausschluss in Anwendung von §
1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO hingewiesen. In diesem Zu-
sammenhang wird explizit auf den Sonderstandort Globus-Center (inkl. Mébel Wenzel)
eingegangen, demzufolge die Festsetzungen im hier gegenstandlichen Bebauungs-
plan in seiner Fassung vor Inkrafttreten der 1. Anderung zum Teil nicht rechtseindeutig
und die realisierten und genehmigten Bestandsnutzungen innerhalb des Bebauungs-
plangebietes teilweise von den Festsetzungen nicht gedeckt seien. Daher sei eine An-
passung des Bebauungsplans an die aktuelle Rechts- und Sachlage umzusetzen. Dem
wird mit der vorliegenden 1. Anderung gefolgt.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ist § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB zu berlcksichti-
gen, demnach zentrale Versorgungsbereiche nicht nur zu erhalten sondern auch weiter
zu entwickeln sind. Es sei selbst bei einer moglichen Vertraglichkeit eines Einzelhan-
delsvorhabens darauf zu achten, ob dieses der Weiterentwicklung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches schaden kénne.

Insgesamt beurteilt auch die Auswirkungsanalyse flr die vorgesehene Erweiterung des SB-
Warenhauses und des Bau- und Gartenfachmarktes eine Kompatibilitat mit den Steuerungs-
grundsatzen des Gemeinsamen Zentrenkonzeptes von Hermsdorf und Bad Klosterlausnitz als
gegeben (vgl. Auswirkungsanalyse, BBE Handelsberatung GmbH, 48).
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Der Saale-Holzland-Kreis besitzt ein Integriertes Regionales Entwicklungskonzept (IREK),
welches Handlungsleitplanken fir die Zeit bis 2030 vorgibt. Das IREK wurde im Juni 2022
durch den Kreistag des Saale-Holzland-Kreises beschlossen und ist als Leitfaden fir die Ent-
scheidungen der kreisangehérigen Gemeinden vorgesehen. Das Konzept beinhaltet unter
anderem Leitfaden fur gewerbliche Flachen und Einzelhandelsbetriebe:

1.2.4

Das Ziel der Einzelhandelsentwicklung besteht in der Sicherung und Belebung des
Einzelhandels in der Region sowie einer ausreichenden, bedarfsgerechten und Uber-
wiegend verbrauchernahen Grundversorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs.
Hierflr ist auch der Erhalt der zentralértlichen Funktion Hermsdorfs bedeutsam. (vgl.
KEM Kommunalentwicklung Mitteldeutschland GmbH 2022: 50)

Als strategische Leitlinie zum Einzelhandel enthalt das IREK den Erhalt bzw. die Star-
kung der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion der Mittel- und Grundzentren im Land-
kreis, insbesondere der innerortlichen Einzelhandelsstandorte in den Zentren sowie
Sicherstellung einer ausreichenden, flachendeckenden Nahversorgung. (vgl. a.a.O.:
135) Mit der vorliegenden Planung wird die zentrale Versorgungsfunktion Hermsdorfs
gestutzt, da der Bestand der Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet gesichert wird.
GemalR der SWOT-Analyse im Bereich Wirtschaft ist die bedarfsorientierte Gewerbe-
flachenentwicklung ein wichtiges Handlungserfordernis (vgl. a.a.0.: 123). Dem wird die
vorliegende Planung gerecht, indem sie bereits bestehende Betriebe und Nutzungen
sichert.

Plangrundlage

Die Plangrundlage enthalt Daten der Vermessungsstelle ObVI Hentschel, Dipl.-Ing. Torsten
Hentschel, Rodaer Stralte 24, 07629 Hermsdorf vom 24.09.2021 (Flurstlicks-, Flur- und Ge-
markungsgrenzen aktualisiert am 15.08.2022).
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2 Planungsinhalte und -festsetzungen

21 Planungsinhalte

211 Entwicklung der Planungsiiberlegung und Kurzdarstellung der
Planungsalternativen

Der Anderung des Bebauungsplans liegt die Uberlegung zugrunde, die bestandskréftigen Nut-
zungen planungsrechtlich zu sichern und die Festlegungen des Bebauungsplans an den Be-
stand anzupassen. Geringfligige Erweiterungen und Veranderungen der bestandskraftigen
Einzelhandelsnutzungen sollen hierbei eingerdumt und planungsrechtlich festgesetzt werden,
sofern sie dem Einzelhandelskonzept nicht widersprechen und im Rahmen einer Auswirkungs-
analyse keine negativen Auswirkungen inshesondere auf zentrale Versorgungsbereiche nach-
gewiesen werden.

Der Verzicht auf geringfligige Erweiterungsmaoglichkeiten der bestandskraftigen Einzelhan-
delsnutzungen im Rahmen einer reinen Bestandsfestschreibung (,passiver Bestandsschutz®)
wurde die Ausiibung der wirtschaftlichen Verwertung der Grundstlicke wesentlich erschweren,
da Einzelhandelsnutzungen entsprechenden marktiblichen Veranderungsprozessen unterlie-
gen und deshalb beispielsweise Sortimentsumstrukturierungen zuldssig sein sollen, sofern
von ihnen keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Die Anderung des Bebauungs-
plans soll somit einerseits die bestandskraftigen Nutzungen festsetzen, andererseits sollen
diese Festsetzungen insoweit flexibel sein, dass sie geringfiigige Anpassungen der Nutzungen
ermdglichen, die allerdings keine schadlichen Auswirkungen mit sich fuhren sollen.

Der Planungsuberlegung liegt ferner zugrunde, dass die bestehende verkehrliche Erschlie-
Bung beizubehalten ist und keiner Anpassung der Verkehrsfiihrung der Stralle Am Globus —
wie sie sich aus den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ergeben wirde —
bedarf. Der gegenuber den Festsetzungen des Urplans ,geradliniger” realisierte Verlauf der
StralRe ist aus Griinden der Einsehbarkeit der Strecke und somit auch der Verkehrssicherheit
beizubehalten.

Mit der Anderung der Festsetzungen im Rahmen der Anpassung an den Bestand geht auch
die Anderung der festgesetzten Bauflachen einher. Die derzeit 6stlich der Strake Am Globus
als Mischgebiet festgesetzte Flache soll weiterhin dem grof¥flachigen Einzelhandel dienen. Die
bislang als Mischgebiet festgesetzte Flache westlich der Stralte Am Globus soll in ihrem noérd-
lichen Teil (derzeit als Reifencenter genutzt) auch zukiinftig gewerblich genutzt werden. Wohn-
nutzungen, wie sie in Mischgebieten vorgesehen und zulassig sind, sind an diesem Standort
insbesondere aufgrund der umliegenden Nutzungen und der von diesen potenziell sich auf
das Wohnen auswirkenden Stérungen unerwiinscht. Die bislang als Mischgebiet festgesetzte
Flache westlich der Strale Am Globus soll dem Sondergebiet SO1 und der Verkehrsflache
funktional zugeordnet werden, soweit diese bestandskraftigen Nutzungen sich hier bereits be-
finden.
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21.2 Nutzungskonzept und stadtebauliche Struktur

Das angestrebte Nutzungskonzept sieht die Beibehaltung des Bestands bzw. der bestands-
kraftigen Nutzungen vor. Das Plangebiet besteht Gberwiegend aus Einzelhandelsnutzungen,
denen auf dem Baugrundstlick des Globus-SB-Warenhauses und -Bau- und Gartenmarktes
eine Tankstelle zugeordnet ist. Im norddstlichen Teil des Geltungsbereichs ist eine grof¥fla-
chige Einzelhandelsnutzung mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel bestandskraftig (M6-
belmarkt). Des Weiteren befinden sich im nordwestlichen Teil des Geltungsbereichs gewerb-
liche Nutzungen (Reifencenter) bzw. werden solche Nutzungen auf Grundlage einer Bauge-
nehmigung derzeit realisiert (Firma Cera-System).

Es handelt sich bei den bestehenden und planungsrechtlich zu sichernden Nutzungen um sol-
che, die aufgrund ihrer Grundflache, ihrer Héhe und ihrer Kubatur Solitarcharakter besitzen.
Es handelt sich um Funktionsbauten, die frei auf den Baugrundstiicken stehen. Den Baukoér-
pern sind Parkflachen zugeordnet. Das Plangebiet ist Uberwiegend bereits versiegelt. Durch
die GrofRe und Lage der Baukorper entlang der BAB A9, insbesondere dem SB-Warenhaus
und dem Bau- und Gartenmarkt, werden die Schallimmissionen der BAB A9 stellenweise re-
flektiert. Insofern kommt der vorhandenen Bebauung gegeniber den sich éstlich angrenzen-
den Wohnnutzungen auch eine schallreflektierende Wirkung zu.

2.1.3 Verkehrskonzept und ErschlieBung

Das Plangebiet ist vollstandig verkehrlich und technisch erschlossen. Die einzelnen Bauge-
biete sind jeweils bereits erschlossen. Das Gewerbegebiet GE1 soll durch die Anlage eines
Ein- und Ausfahrtsbereiches und eines separaten Ausfahrtsbereiches zusatzlich erschlielbar
sein, um die Befahrung mit gréReren Fahrzeugen (LKW) bedarfsgerecht ausiiben zu kénnen,
sodass entsprechende Anderungen der Festsetzungen (der rechtskraftige Bebauungsplan
sieht bislang lediglich eine Zufahrt vor) erforderlich sind. Die bestehenden Verkehrsflihrungen
werden von den Festsetzungen nicht nachteilig berihrt. Die zur ErschlieBung des GE1 (An-
siedlung Firma CERA System VerschleiRschutz GmbH) erforderlichen Zufahrten (Anbindung
1 Gber L 1070 und Anbindung 2 (Ausfahrt) Uber die K 103) wurden mit der StralRenbauverwal-
tung bereits im Vorfeld abgestimmt. Im Ergebnis dieser Abstimmung wurden folgende Anbin-
depunkte festgelegt, die auch Teil der Baugenehmigung sind:

e Anbindepunkt 1: an L 1070, mittig zwischen Hauptzufahrt Globus und dem Schleif-
reisener Weg (K 103), Nutzung als Ein- und Ausfahrt (Ausfahrt nur fur Pkw),

¢ Anbindepunkt 2: an K 103 (Schleifreisener Weg), im Anbindebereich der K 103 an die
L 1070, Nutzung nur als Ausfahrt.

Da die Stralte Am Globus und die Rodaer Stralde als Landesstrallen bestehen, werden diese
nachrichtlich Gbernommen. Das SO1 und das GE2 werden Uber eine Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung (Ein- und Ausfahrtsbereich) an die StralRe Am Globus angebunden.
Im Bereich der bestehenden Ausfahrt aus dem SO1 an die StraRe Am Globus wird zudem ein
Ausfahrtsbereich festgesetzt. Das SO2 wird Uber eine Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung (Ein- und Ausfahrtsbereich) an die StralRe Am Globus angebunden.

Der Wirtschaftsweg zur BAB A9 ist nicht Bestandteil des Geltungsbereichs der 1. Anderung.
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Bislang war die Stralle Am Stralenteich Bestandteil des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans. Diese Stralle wurde im Rahmen des Gebietsanderungsvertrags zwischen Hermsdorf
und Schleifreisen Teil der Schleifreisener Gemarkung. Hiermit wird die Erschliefung gewerb-
licher Bauflachen auf Schleifreisener Gebiet ermoglicht.

214 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Anderung des Bebauungsplans ist aus dem im Parallelverfahren geanderten Flachennut-
zungsplan sowie auch aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelbar.

2.1.5 Abwagung der Ergebnisse der Artenschutzrechtlichen Priifung und der
Eingriffs- und Ausgleichsbewertung mit den Minimierungs-,
Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen fir Eingriffe in Natur und
Landschaft

Im Rahmen der Artenschutzrechtlichen Prifung (ASP) wurden keine planungsrelevanten Ar-
ten gefunden. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande im Sinne der §§ 44 und 45 BNatSchG
werden durch die Realisierung der Planung nicht ausgeldst, sodass die Anderung des Bebau-
ungsplans hinsichtlich des Artenschutzrechtes unbedenklich ist.

Der Bebauungsplan ermdglicht keine bislang unzulassigen Eingriffe, sodass ein eingriffsbezo-
gener Ausgleich nicht erforderlich ist. Insbesondere der Versiegelungsgrad der bestehenden
bestandskraftigen Nutzungen und der durch Baugenehmigungen zuldssigen Eingriffe wird
durch die 1. Anderung des Bebauungsplans nicht erhéht.

2.1.6 Abwagung der Ergebnisse der Auswirkungsanalyse

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde untersucht, ob von den in Rede stehenden
Erweiterungen des SB-Warenhauses und des Bau- und Gartenfachmarktes bzw. den vorge-
sehenen einzelhandelsbezogenen Festsetzungen nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf
die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung ausgehen. Untersucht wurden Auswirkungen auf
die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung und auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche in Hermsdorf und den umliegenden Gemeinden. Die Stadte Hermsdorf und
Stadtroda verflugen je Uber ein Zentrenkonzept, in dem zentrale Versorgungsbereiche definiert
sind. Folglich wurden die Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche innerhalb die-
ser Stadte geprift. In den anderen Orten innerhalb des Einzugsgebiets wurde die Existenz
faktischer zentraler Versorgungsbereiche untersucht.

Mit der Erweiterung des angezeigten SB-Warenhauses wird sich das rdumliche Angebotsge-
fige im Einzugsgebiet nicht verandern, da der Markt bereits langjahrig in Hermsdorf ansassig
ist. Umsatzumverlagerungen werden sich aufgrund der Erweiterung des Getrankemarktes er-
geben, folglich wurden Umsatzumlenkungen aus der Mehrflache des Getrankemarktes prog-
nostiziert. Es wurden Umsatzumlenkungen fuir die Betriebe im Einzugsgebiet bzw. deren Be-
standsumséatze von durchschnittlich ca. 1 % ermittelt. Insgesamt liegen die prognostizierten
Umsatzumverlagerungen deutlich unter dem Abwagungsschwellenwert der Unvertraglichkeit
von rd. 10 %. Daher werden etwaige Abschmelzungstendenzen ebenso wie ein Umschlagen
von rein wirtschaftlichen zu stadtebaulichen Auswirkungen nicht erwartet. Der weiteren Ent-
wicklung des innerstadtischen zentralen Versorgungsbereichs wird nicht entgegengewirkt. Im
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weiteren Einzugsgebiet ist im Grundzentrum Munchenbernsdorf ein Angebot in Form von zwei
Lebensmittelmarkten und einem Getrankemarkt vorzufinden. Stadtebaulich relevante Umsatz-
verluste sind hier nicht erkennbar. Negative Auswirkungen sind damit ausgeschlossen. In allen
weiteren Orten des weiteren Einzugsgebietes bestehen keine zentralen Versorgungsbereiche,
sodass solche Bereiche nicht geschadigt werden. Ebenso sind im Ferneinzugsgebiet des SB-
Warenhauses nur marginale Umsatzverluste zu sehen, die im Verhaltnis zu den beiden ande-
ren Zonen mit knapp 1 % geringer ausfallen werden. Aus Stadtroda wird ein geringfigiger
Umsatzabfluss prognostiziert, der nicht zu einer Schadigung innerhalb der beiden zentralen
Versorgungsbereiche oder anderer Lebensmittelmarkte fihren kann. Auch fir andere Gemein-
den zeigte sich kein Anfangsverdacht fir schadliche Auswirkungen.

Mit der beabsichtigten Erweiterung der Getrankemarktflache innerhalb des Hermsdorfer SB-
Warenhauses wird es nicht zu einem Ruckzug bestehender Lebensmittelanbieter im unter-
suchten Einzugsgebiet kommen. Weder ergeben sich schadliche Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche noch auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung in den ein-
zelnen Orten des Einzugsgebiets. Die Planung wird auch nicht zu einer vom Kunden bewusst
wahrnehmbaren Veranderung der gegebenen Standortsituation fuhren.

Mit der Erweiterung des Bau- und Gartenmarktes ergibt sich auf die relevanten Anbieter im
Untersuchungsgebiet eine durchschnittliche Umsatzumlenkungsquote von knapp 1 % durch
die Mehrflache des Bau- und Gartenmarktes. Mit einer Neuorientierung der Kundenbeziehun-
gen innerhalb des Einzugsgebiets wird nicht gerechnet. Es ist allerdings von einer hoheren
Auswabhlvielfalt auszugehen, weshalb mit einem héheren Durchschnittseinkauf zu rechnen ist
(beschrankt auf den Beginn der ,Pflanzsaison® im Frihjahr). Fir die Anbieter von Gartenmarkt-
artikeln wird ein durchschnittlicher Umsatzverlust von knapp 1 % prognostiziert; der damit
deutlich unter dem Schwellenwert der Unvertraglichkeit fir diese Sortimentsgruppe von rd. 20
% liegt. Die erweiterte Gartenmarktflache des Marktes wird keine negativen Auswirkungen auf
die bestehenden Anbieter in Hermsdorf hervorrufen. Die Umsatzumlenkungen liegen rechne-
risch unter der Nachweisbargrenze. Auf den zentralen Versorgungsbereich werden sich keine
negativen Auswirkungen ergeben. In den Orten des weiteren Einzugsgebiets sind keine zent-
ralen Versorgungsbereiche ausgepragt. Fur die relevanten Anbieter mit Gartenmarktartikeln
werden nur marginale Umsatzverluste gesehen. Auch fur die Anbieter im Ferneinzugsgebiet
werden schadliche Auswirkungen auf betroffene Anbieter in dem Ferneinzugsgebiet ausge-
schlossen. Mit der gestiegenen Attraktivitat des Marktes werden ihn Kunden aus den Randbe-
reichen des Einzugsgebiets verstarkt aufsuchen. Prognostiziert wird, dass die Kunden- und
auch die Umsatzumverlagerungen flir umliegende Baumarkte auf3erhalb des Einzugsgebietes
bezlglich der geringen Ho6he nicht bemerkbar sein werden. Auf Basis der nur geringfiigig an-
gehobenen Attraktivitat wird lediglich eine geringe Erh6hung des Gartenmarktumsatzes erwar-
tet, die nicht zu einer Beeintrachtigung von umliegenden Anbietern fuhrt.

Insgesamt schlief3t die Auswirkungsanalyse aus, dass mit der planerisch eingerdumten Erwei-
terung des SB-Warenhauses und des Bau- und Gartenfachmarktes schadliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversorgung ausgeldst werden. Die prognosti-
zierten Umsatzumlenkungen sind gering. Stadtebauliche Ziele und die Versorgung der Stadt
Hermsdorf und der Nachbargemeinden werden damit nicht beeintrachtigt. Die Planung steht
stadtebaulichen Belangen damit nicht entgegen.
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Die Auswirkungsanalyse setzt sich mit den landesplanerischen Festlegungen auseinander.
Die Ausfiihrungen zur landesplanerischen Bewertung wurden in Kapitel 1.2.3 dieser Begrin-
ding bericksichtigt. Der Beurteilung, dass das als Ziel der Raumordnung festgelegte Konzent-
rationsgebot eingehalten wird, wird gefolgt. Gleiches gilt fur die landesplanerischen Grunds-
atze. Der Beurteilung, dass das Beeintrachtigungsverbot nicht verletzt wird, wird aufgrund der
prognostizierten geringen Umsatzumlenkung gefolgt. Die Auswirkungsanalyse fiihrt zum Kon-
gruenzgebot aus, dass dieses nicht vollstandig eingehalten wird. Insbesondere aufgrund der
Tatsache, dass die bestandskraftigen Globus-Markte bereits seit 1angerer Zeit am Standort
bestehen, wird die Verletzung des Grundsatzes der Raumordnung planerisch fir vertretbar
gehalten. Gleiches ftrifft auf die nicht vollstandige Einhaltung des Integrationsgebotes durch
den Standort des SB-Warenhauses zu.

Inhalt der Auswirkungsanalyse ist die Betrachtung der Kompatibilitdt der Globus-Vorhaben
(SB-Warenhaus und Bau- und Gartenmarkt) mit dem Zentrenkonzept. Diese wird grundsatz-
lich als gegeben angesehen. Die Auswirkungsanalyse gibt an, dass bei der Aufstellung des
Bebauungsplans der ,10 %-Schwellenwert® (zentrenrelevante Randsortimente in gro3flachi-
gen Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortiment auf maximal 10 % der Gesamtver-
kaufsflache) in die textlichen Festsetzungen aufgenommen werden soll. Dem wird gefolgt, da
Randsortimente einerseits aus betrieblichen Griinden erforderlich sind, andererseits bei einer
quantitativ nicht begrenzten Héhe des Angebots zur Zentrenschadigung fihren kénnen. In
GroéRenordnung der aufgefuhrten anteiligen Begrenzung erfolgt eine absolute Verkaufsfla-
chenbegrenzung.

2.1.7 Abwagung der Ergebnisse der Schallimmissionsprognose

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde geprift, ob die schalltechnischen Orientie-
rungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 im Plangebiet eingehalten werden. Andernfalls sollen
SchallschutzmalRnahmen getroffen aufzunehmen. Zudem muss die bauliche Ausflihrung der
Gebaude den Anforderungen der DIN 4109 entsprechen. Hierzu wurde im Rahmen einer
Schallimmissionsprognose die Eignung der festgesetzten Baugebiete hinsichtlich der von au-
Rerhalb einwirkenden Gerauschimmissionen bewertet. Berlicksichtigt wurden der Strallenver-
kehr auf der Bundesautobahn A9 im Westen und der Bundesautobahn A4 im Siiden sowie der
Straflenverkehr auf den Landestra3en L1070 (,Am Globus®) im Norden, innerhalb und 6stlich
des Plangebietes sowie der L 1073 (,Rodaer Stralle“) stiddstlich und sudlich des Plangebietes.

Die schalltechnischen Orientierungswerte betragen gemaf DIN 18005 fiir die geplanten Ge-
werbegebiet 65 dB(A) tags (fur alle Gerauschquellenarten), 55 dB(A) nachts (fiir Verkehrsge-
rausche) und 50 dB(A) nachts (fur alle anderen Gerauschquellenarten). Da sich der Schutz-
anspruch fir Sondergebiete nach der konkreten Nutzungsart bestimmt und die Sondergebiets-
gebietsflachen einem ,SO Handel“ und damit einer gewerblichen Nutzung entsprechen, wur-
den flr die Sondergebietsflachen ebenfalls die schalltechnischen Orientierungswerte ange-
setzt, wie sie in einem Gewerbegebiet gelten.

Es gelten folgende Immissionsrichtwerte gemafl Nummer 6.1 der TA Larm: 65 dB(A) tags und
65 dB(A) (bei Ausschluss von schutzbedirftigen Nutzungen im Nachtzeitraum, wie Beherber-
gungsgewerbe, soziale und kulturelle Einrichtungen, Gesundheitseinrichtungen sowie Be-
triebsleiterwohnungen; Betriebsleiterwohnungen werden nicht explizit ausgeschlossen)/ 50
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dB(A) nachts fur die Gebietsnutzungen ,Sondergebiet* (SO) und ,Gewerbegebiet* (GE). Zu-
satzlich ist ein Spitzenpegelkriterium einzuhalten: Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dur-
fen die Immissionsrichtwerte um nicht mehr als 30 dB(A) tags und um nicht mehr als 20 dB(A)
nachts Uberschreiten.

Fiar mégliche schutzbedurftige Rdume besteht die Notwendigkeit des Nachweises ausreichen-
den Schallschutzes gegeniuber den von aufen einwirkenden Gerauschquellen. Fur die Fest-
legung der erforderlichen Luftschalldammung von Aulienbauteilen gegentiber Aufl3enlarm wur-
den unterschiedliche Larmpegelbereiche zugrunde gelegt. Diesen sind die jeweils vorhande-
nen oder zu erwartenden malfgeblichen Aulzenlarmpegel (vgl. Larmpegelbereiche und maf3-
gebliche Aulenlarmpegel gemaf DIN 4109-1).

Es erfolgte eine Ermittlung und Beurteilung der Gerausche von 6ffentlichen Verkehrswegen
anhand

e prognostischer Verkehrsbelegungen der 6ffentlichen Stralten im Umfeld,

e der Berechnung der prognostischen Emissionspegel der 6ffentlichen Stral3en,
o der Durchflihrung der Schallausbreitungsrechnungen und

o der Darlegung der Beurteilungspegel ,Stral3enverkehrsgerausche®.

Die Bewertung der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerausche zeigt, dass die schall-
technischen Orientierungswerte ,Tag® (65 dB(A)) bzw. ,Nacht* (55 dB(A)) gemal Beiblatt 1 zu
DIN 18005 fur Gewerbegebiete wie folgt Giber- bzw. unterschritten werden:

e tags an den Immissionsorten 10 1 bis 10 12 Uberschreitung um bis zu 7 dB,

e tags an den Immissionsorten IO 13 bis 10 15 Unterschreitung um wenigstens 1 dB,

e nachts an den Immissionsorten 10 1 bis 10 15 Uberschreitung um bis zu 12 dB, Uber-
schritten.

Der schalltechnische Orientierungswert ,Nacht‘ gemag Beiblatt 1 zu DIN 18005 fiir Gewerbe-
gebiete von 65 dB(A) (bei Ausschluss von schutzbedurftigen Nutzungen im Nachtzeitraum,
wie Beherbergungsgewerbe, soziale und kulturelle Einrichtungen, Gesundheitseinrichtungen
sowie Betriebsleiterwohnungen) wird wie folgt Gber- bzw. unterschritten:

e an den Immissionsorten 10 1 bis 10 4 Uberschreitung (am 10 2 noch bis zu 2 dB)
e an allen weiteren Immissionsorten Unterschreitung (am IO 14 um bis zu 7 dB).

Die Grenze des Zumutbaren durch Verkehrsgerausche unter Berticksichtigung angemessener
Ausgleichsmalinahmen gemall § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird mit Werten ab 70 dB(A) tags
und ab 60 dB(A) nachts angesetzt und

e im Tageszeitraum an den Immissionsorten 10 2, IO 10 und 1O 11 um bis zu 2 dB Uber-
schritten und
¢ im Nachtzeitraum an den Immissionsorten IO 1 bis IO 12 um bis zu 7 dB Uberschritten.

Aus diesen Griunden unterbreitet das Gutachten Vorschlage fir erforderliche Schallschutz-
mafRnahmen und Empfehlungen fur textliche Festsetzungen.

Die ,mafRgeblichen Aullenlarmpegel® fur den Tages- und Nachtzeitraum und die ermittelten
Larmpegelbereiche sind in Anlage 5 des Gutachtens angegeben. Es ergeben sich resultie-
rende maf3gebliche AuRenlarmpegel von 73 dB(A) bis maximal 80 dB(A). Diese Werte sind
den Larmpegelbereichen V bis VI zuzuordnen.
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Der Gesamtaufbau der AuRenbauteile fir Blroraume und Ahnliches (inkl. Fenster) hat fol-
gende erforderliche gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Male aufzuweisen:

o Larmpegelbereich V R'w,ges = 40 dB,
e Larmpegelbereich VI R'w,ges = 45 dB.

Die erforderlichen Bau-Schalldamm-MalRe R'w,ges sind gemaR DIN 4109-1 in Abhangigkeit
vom Verhaltnis der Gesamtflache des Auflienbauteils zur Grundflache des schutzbedurftigen
Raumes mit einem Korrekturfaktor KAL zu korrigieren.

Hinsichtlich der Bewertung aus Sicht des Schallimmissionsschutz ist der Larmkonflikt im Bau-
leitplanverfahren zu I6sen. In den textlichen Festsetzungen sind Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) zu treffen.

Dabei stellt der Trennungsgrundsatz kein ausreichendes Hilfsmittel dar. Die Flachen befinden
sich in innerstadtischer Lage und sind bereits bebaut. Die vorhandenen Nutzungen sollen be-
standskraftig bleiben. Auch aktive SchallschutzmalRhahmen (z. B. Schallschutzwande und -
walle) sind nicht moglich, da die Larm verursachenden Strallen direkt an das Plangebiet bzw.
die bereits vorhandenen Nutzungen und Anlagen angrenzen und die erforderliche Hohe sol-
cher Mallnahmen stadtebaulich nicht akzeptabel ware. Geschwindigkeitsbegrenzungen fur
den StralRenverkehr auf der offentlichen Bundesautobahn und der Landesstraf’e L1070 wur-
den nur eine geringe Minderungswirkung erzielen. Und auch der Einbau larmarmer Fahrbahn-
belage erreicht lediglich Pegelminderungen von 2 bis 3 dB(A) und kann aufgrund des Verant-
wortungsbereichs der jeweiligen Behorde nicht sichergestellt werden. Es besteht auch kein
Anspruch gegeniber der Verkehrsbehoérde zur Durchsetzung von Geschwindigkeitsbeschran-
kungen und dem Einsatz von larmarmen Fahrbahnbeldgen, sodass allein MaRnahmen im Gel-
tungsbereich des Plangebietes realisierbar erscheinen.

Als schalltechnisch gunstig stellt sich eine Riegelbebauung an der Bundesautobahn A9 sowie
der Stralle ,Am Globus* (L 1070) und der ,Rodaer Strale“ (L 1073) dar. Damit wiirden an der
inneren Bebauung wenigstens 10 dB geringere Beurteilungspegel erzielt werden. An den Sei-
tenfassaden einer mdglichen Bebauung wirden um bis zu 3 dB geringere und an den abge-
wandten Fassaden wenigstens 10 dB geringere Beurteilungspegel erreicht werden. Die zu den
mafgeblichen Verkehrsgerduschquellen abgewandten Fassaden wirden sich fur die Anord-
nung der Fenster von schutzbedrftigen Raumen (z. B. Blrordumen) besonders anbieten. Die
strallenzugewandten Fassaden der Gebaude sollten ausreichenden baulichen Schallschutz
der Aufenbauteile erhalten und dabei sichergestellt werden, dass im Inneren zumutbare Ar-
beitsverhaltnisse erreicht werden kdnnen (40 dB(A) tags).

Das Gutachten beurteilt, dass der erforderliche Schallschutz mit schalloptimierter Grundriss-
gestaltung in Verbindung mit baulich-technischen Malinahmen (passiver Schallschutz) um-
setzbar ist. Das zu erstellende Schallschutzkonzept verbindet die Erfordernisse des Schall-
schutzes mit den standortbezogenen Maglichkeiten. Dabei bleibt das Hauptziel, die Nutzungs-
modalitaten gewerblicher Nutzungen méglichst wenig zu beschranken. Das Gutachten enthalt
daraus folgernd Vorschlage fir textliche Festsetzungen:

¢ Anordnung von Fenstern schutzbedurftiger Rdume an den larmabgewandten Fassa-
denseiten,

e besondere Fensterkonstruktionen oder andere bauliche Malinahmen gleicher Wir-
kung, sofern diese besondere Grundrissanordnung nicht moglich ist,

29 von 59



e Einhaltung der erforderlichen Luftschalldammung nach DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“ der AuRenbauteile flr die zur Tages- bzw. zur Nachtzeit schutzbedurftigen
Raume aller Gebaude im Plangebiet, an deren Fenstern die schalltechnischen Orien-
tierungswerte der DIN 18005 Uberschritten werden,

o Madglichkeit der Abweichung, wenn im Einzelfall auch geringere Anforderungen an den
baulichen Schallschutz méglich sind.

Nicht gefolgt wird den diskutierten Moglichkeiten einer Riegelbebauung. Eine solche stellt sich
gegenuber dem genehmigten Bestand als ganzlich andere Bauweise dar. Es ist nicht anzu-
nehmen, dass die (bereits realisierten) Nutzungen als Riegelbebauung praktisch umsetzbar
sind. Die Nutzungen Gewerbe und insbesondere Einzelhandel sprechen eher fir kompakte
Baukorper (Solitare).

Den Vorschlagen fir textliche Festsetzungen wird Gberwiegend gefolgt, soweit sie angesichts
des Umstandes, dass Wohnnutzungen durch textliche Festsetzung ausgeschlossen sind, er-
forderlich sind. Der Bebauungsplan Gbernimmt die Festsetzungen auf der Grundlage von § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB. Hiermit sollen Verkehrsgerausche von den benachbarten 6ffentlichen
StralRen gemindert werden. Die Festsetzungen sind angesichts der angenommenen Larmein-
wirkungen erforderlich und unter Wirdigung der Auswirkungen auf den Menschen auch unter
Bericksichtigung der Bestandssituation im Plangebiet flr den Bauherren zumutbar.

2.2 Bezeichnung des Bebauungsplans

Die Planung wird unter der folgenden Bezeichnung fortgefihrt:

~Sondergebiete grolflachiger Einzelhandel und Gewerbegebiete zwischen Bundesautobahn
A9, Schleifreisener Weg, Rodaer Stralle und Am StralRenteich sowie beidseitig der Stralle Am
Globus — 1. Anderung“. Die Bezeichnung des Bebauungsplans im gegenstandlichen Verfah-
ren lautete bislang ,Sondergebiet zur Ansiedlung eines grof3flachigen Einzelhandels, Gewer-
begebiet und Mischgebiet — 1. Anderung“. Die Anderung der Bezeichnung erfolgte aufgrund
der geanderten Gebietsfestsetzungen und zur besseren Auffindbarkeit der Lage des Geltungs-
bereichs (Anstol3funktion).

2.3 Planfestsetzungen

Die zeichnerischen Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplans werden innerhalb des
Geltungsbereichs gemal der Planzeichnung ersetzt. Die textlichen Festsetzungen werden ge-
strichen und ersetzt. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
»,Am Stralenteich®, dessen Teil in der Gemarkung Hermsdorf liegt, werden mit der vorliegen-
den Planung Uberplant. Es handelt sich hierbei lediglich um eine kleine Teilflache des Bebau-
ungsplans, der durch die Gemeinde Schleifreisen aufgestellt worden ist und infolge der Ge-
bietsanderung zwischen der Gemeinde Schleifreisen und der Stadt Hermsdorf nun in Herms-
dorfer Gemarkung liegt. Die Flache ist funktional dem Sondergebiet zugehorig.

2.31 Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet SO1
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Das Sondergebiet SO1 wird festgesetzt, um die Unterbringung von SB-Warenhausern mit
Shop-Zone, Bau- und Gartenmarkten, Tankstellen und Waschanlagen sowie Schank- und
Speisewirtschaften zu ermdglichen. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung handelt es sich
somit um die Festsetzung der bereits bestandskraftig genehmigten Nutzungen. Da sich diese
raumlich und funktional zuordnen lassen, wird ein Sondergebiet festgesetzt, dessen Nutzungs-
zweck die aufgefiihrten Nutzungen vereint.

Die Festsetzungen innerhalb des SO1 zielen darauf ab, den Bestand zu sichern und dabei
unwesentliche Erweiterungen und Veranderungen zuzulassen. Daruber hinaus sollen Einzel-
handelsbetriebe nur dann zulassig sein, sofern von ihnen keine negativen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche ausgehen. Dies Entwicklung des Plangebiets als Einzelhan-
delsstandort soll nicht zu Lasten der zentralen Versorgungsbereiche erfolgen. Den bestands-
kraftigen Nutzungen, insbesondere SB-Warenhaus und Bau- und Gartenmarkt, soll aber eine
Erneuerung und Anderung eingerdumt werden, ohne dass dadurch zentrenrelevante Einzel-
handelsbetriebe mit anderer Sortimentsstruktur realisiert werden, als in der Auswirkungsana-
lyse untersucht wurde. Somit bleibt das SO1 nur solchen zentrenrelevanten Einzelhandelsbe-
trieben vorbehalten, die SB-Warenhauser bzw. Bau- und Gartenmarkte sind und sich innerhalb
der gezogenen Grenzen der zulassigen Verkaufsflachen bewegen.

Zeichnerisch festgesetzt wird, welche Sortimente als zentrenrelevant einzustufen sind. Die
Festsetzung bezieht sich hierbei auf die vom Stadtrat beschlossene Sortimentsliste geman
dem Einzelhandelskonzept. Diese abschliefiende Sortimentsliste ist auf der Planurkunde als
.Sortimentsliste“ festgesetzt. Sortimente, die hier als ,zentren- und zugleich nahversorgungs-
relevant” oder ,zentrenrelevant, nicht zugleich nahversorgungsrelevant* gekennzeichnet sind,
sind als zentrenrelevant im Sinne der Festsetzungen zu verstehen. Sortimente, die hierin nicht
benannt sind, gelten als nicht zentrenrelevant. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind zu-
gleich auch zentrenrelevant gemafR der Hermsdorfer Sortimentsliste bzw. ein Teil der in Her-
msdorf als zentrenrelevant eingestuften Sortimente. Nahversorgungsrelevant gemal’ der Her-
msdorfer Sortimentsliste sind zentrenrelevante Sortimente allerdings nur dann, wenn sie auch
entsprechend als ,zentren- und zugleich nahversorgungsrelevant* festgesetzt sind.

Innerhalb des Sondergebiets werden drei Teilflachen gebildet. Ausgehend vom Bestand er-
folgt die Festsetzung zulassiger Nutzungen in diesen Teilflachen. Um die Grékenordnung der
Verkaufsflachen zu begrenzen, die wesentlich fir die Auswirkungen des Angebots auf die
zentralen Versorgungsbereiche ist, werden maximal zulassige Verkaufsflachen fur SB-Waren-
hauser (SO1 Teilflache a) und Bau- und Gartenmarkte (SO1 Teilflache b) festgesetzt. Die
Festlegung absoluter Verkaufsflachen ist mdglich und sinnvoll, da das Baugrundstlick inner-
halb der Teilflachen zukiinftig nur jeweils ein Vorhaben realisierbar werden lasst. Die Festset-
zung absoluter Verkaufsflachenobergrenzen ist zulassig, wenn es nur jeweils ein vorhabenge-
eignetes Grundstuick (Buchgrundstiick) gibt. Die Vorhabeneignung leitet sich nicht nur aus
dem tatsachlichen Zuschnitt des Grundstlicks ab, sondern kann sich auch aus rechtlichen Be-
schrankungen bzw. Festsetzungen wie z. B. Baugrenzen und Verkaufsflachenuntergrenzen
ergeben. Dies ist vorliegend der Fall. Ein SB-Warenhaus ist lediglich auf der Teilflache des
Grundstuicks 984/78 im SO1 Teilflache a realisierbar, da es nur hier ein vorhabengeeignetes
Grundstuck gibt. Gleiches trifft auf die Festsetzung zum Bau- und Gartenmarkt zu. HierfUr ist
ebenfalls nur die entsprechende Teilflache des Grundstiicks 984/78 vorhabengeeignet. Das
Grundstiick 992/9 besitzt lediglich eine Grofie von 2.216 m?, das Grundstlick 984/17 eine
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Grole von 4.563 m?. Auf diesen Grundstlicken durfte ein Bau- und Gartenmarkt mit einer Min-
destverkaufsflache von 8.000 m? somit nicht realisierbar sein, (GRZ von 0,8 und zweigeschos-
sige Bauweise). Fir die Vorhabeneignung ist schlief3lich nicht nur auf die Verkaufsflache, son-
dern insbesondere auch auf die mit einem grof¥flachigen Einzelhandelbetrieb einhergehende
Geschossflache und die Anzahl notwendiger Stellplatze abzustellen. Der Zulassigkeit durfte
auch nicht entgegenstehen, dass fiir das SO1 Teilflache a und Teilflache b insgesamt nur ein
(Buch-)Grundstiick zur Verfligung steht, denn die Teilflachen sind einerseits durch die Kno-
dellinie getrennt, zum anderen besteht das Eigentum an diesem Grundstiick entsprechend
den Anforderungen des Bundesverwaltungsgerichts in der Hand eines Eigentiimers, der das
Grundstick in den Grenzen der Verkaufsflachenbeschrankungen nutzen kann und nicht zu
beflirchten hat, durch andere Eigentiimer Abstriche an seinen Nutzungsmadglichkeiten hinneh-
men zu mussen (Windhundrennen).

Innerhalb des SO1 Teilflache a sind SB-Warenhauser mit einer Verkaufsflache von insgesamt
maximal 8.809 m? zulassig. Dieser Anlagentyp wird dartber hinaus mit einer Mindestverkaufs-
flache von 5.000 m? klassifiziert. Damit kann lediglich ein SB-Warenhaus realisiert werden. Die
GroRenordnung der Gesamtverkaufsflache entspricht dem rechtskraftig genehmigten Bestand
mit einer unwesentlichen Erweiterungen des bestandskraftig genehmigten SB-Warenhauses.
Der Verlauf der Genehmigungen fir das SB-Warenhaus gestaltet sich wie folgt:

e Gemal Angaben der Héheren Bauaufsicht vom 01.07.1991 sind im Ergebnis
des Raumordnungsverfahren gegenwartig insgesamt ca. 13.200 m? fir das SB-
Warenhaus mit Baumarktartikeln zulassig.

e BG 9302522 vom 10.08.1993: zulassige Verkaufsflache von 8.600 m? , davon
3.000 m? fur Lebensmittel und 600 m? Getrankecenter

o BG 2002/1210 vom 19.03.2003: zulassiger Verkaufsflachenzuwachs um 349
m2

o BG 2005/1625 vom 31.7.2007: zulassiger Verkaufsflachenzuwachs um 115 m?
(Umwandlung Lager in Verkauf)

e BG 2007/0521 vom 03.05.2007: zulassiger Verkaufsflachenzuwachs um 35 m?
(Offnung SB-Verpackung/Theken)

e BG 2011/0334 vom 09.05.2011: zuldssiger Verkaufsflachenzuwachs um 27 m?
(offene Theken Kase/Fisch)

e BG 2011/0727 vom 15.05.2012: zulassiger Verkaufsflachenzuwachs um 400
m? fur Lebensmittel durch Befreiung von Festsetzung (von 3.000 auf 3.400 m?
Verkaufsflache)

e BG 2016/0437 vom 30.06.2016: zulassiger Verkaufsflachenzuwachs um 95 m?
(Theken, Umbau Gastronomie)

o 2018/0016 vom 01.06.2018: ohne Verkaufsflachenzuwachs (Umbau Metzgerei
und Erweiterung der Sozialrdume)Bestandskraftig sind geman aktuellem Auf-
mal etwa 7.880 m? Verkaufsflache des SB-Warenhaus und 653 m? innerhalb
der Shop-Zone, sodass von insgesamt 8.533 m? Verkaufsflache auszugehen
ist. Diese Flachengrofie bertcksichtigt, dass auch solche Bestandsflachen als
Verkaufsflache zahlen, die in erteilten Baugenehmigungen nicht separat als
Verkaufsflache benannt bzw. beziffert sind, gemall genehmigten Bauantrag
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(Zeichnung) nach heutigen MafRstaben im Sinne der Rechtsprechung als Ver-
kaufsflachen zu werten sind. Es handelt sich damit um Verkaufsflachen im en-
geren Sinne.

Die im Bebauungsplan festgesetzte GréRenordnung der Gesamtverkaufsflache von 8.809 ent-
spricht somit einer Erweiterung des bestehenden SB-Warenhauses gegenuber der bestands-
kraftig genehmigten Gré3enordnung in H6he von ca. 3,2%.

Neben der Begrenzung der Gesamtverkaufsflache von SB-Warenhausern werden solche Sor-
timentsbereiche bzw. Sortimente begrenzt, deren weiterer Zuwachs innerhalb des Sonderge-
biets zu negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversorgung
fuhren kann. Dies trifft insbesondere auf die zentren- und zugleich nahversorgungsrelevanten
Sortimente zu, welche insgesamt auf eine Verkaufsflache von 5.530 m? begrenzt werden. Zen-
trenrelevante Sortimente, die nicht zugleich nahversorgungsrelevant sind, dirfen eine Ver-
kaufsflache von 3.210 m? nicht Uberschreiten. Die Begrenzungen ergeben sich aus dem ge-
nehmigten Bestand und einer unwesentlichen Erweiterung. Sortimentsbezogen erfolgen zu-
dem Festsetzungen zur Verkaufsflachenobergrenze, sondern die Einzelsortimente bislang
und auch zukinftig tber 100 m? umfassen. Sortimente mit geringerer Gréf3enordnung durfen
jeweils maximal 100 m? umfassen. Hiermit wird auch eine Flexibilisierung ermoglicht, da die
unwesentlichen sortimentsbezogenen Zuschlage nicht vollends ausgeschdpft werden kénnen.
Denn die beiden Sortimentsgruppen nahversorgungsrelevante Sortimente und sonstige zen-
trenrelevante Sortimente und ihre jeweiligen Verkaufsflachenobergrenzen stellen sicher, dass
die sortimentsbezogenen Spielrdume nicht vollends realisiert werden. Solche unwesentlichen
Spielrdume sind nicht zu beanstanden, da ihre Ausschépfung nicht dazu fihrt, die Attraktivitat
des SB-Warenhauses zu erhdhen und schadliche Auswirkungen zu verursachen.

Aktionsflachen von SB-Warenhausern sind auf einer Verkaufsflache von maximal 230 m? zu-
lassig. Auf der Aktionsflache sind alle Sortimente/Sortimentsgruppen ohne die in der Festset-
zung 1.1.2.2 aufgeflihrten sortimentsbezogenen/sortimentsgruppenbezogenen Flachenbe-
grenzung unter Wahrung unter Wahrung der Obergrenzen flir SB-Warenhauser gemal Fest-
setzung 1.1.2.1 temporar zulassig. Auch hierbei handelt es sich um eine Flexibilisierung, die
vertretbar erscheint.

Festgesetzt wird, dass Bau- und Gartenmarkte innerhalb des SO1 Teilflache b mit einer Ver-
kaufsflache von maximal 10.800 m? zulassig sind. Der Verlauf der Genehmigungen gestaltet
sich wie folgt:

o BG 9304759 vom 10.12.1993 und 9304759/4 vom 28.01.1994 (Nachtrag) zur
Errichtung eines Baumarktes gemafl Raumordnungsverfahren vom 14.01.1994
mit einer Verkaufsflache von 5.200 m? (anrechenbare Verkaufsflache),

o laut Stellungnahme des Landesverwaltungsamtes vom 20.04.2000 wurde
5.800 gm VKF zugestanden,

o Die aktuelle Verkaufsflache liegt gemaf Aufmaf und inklusive der nach laufen-
der Rechtsprechung zur Verkaufsflache hinzuzuzahlenden Flachen, die in der
Baugenehmigung nicht explizit als solche angegeben sind (insbesondere
Gange und Laufwege, Rettungs- und Fluchtwege, Kassen und Infotheke, Vor-
kassenzone, Holzzuschnitt) bei 10.005 m2. Diese FlachengréRe beriicksichtigt,
dass Bestandsflachen als Verkaufsflache zahlen, die in erteilten Baugenehmi-
gungen nicht separat als Verkaufsflache beziffert sind, gemall genehmigten
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Bauantrag (Zeichnung) im Sinne der Rechtsprechung aber als Verkaufsflachen
zu werten sind.

Dem Bestand wird somit eine Erweiterung eingeraumt, die vorrangig eine geplante hinzukom-
mende AulRenflache fir die Ausstellung groRvolumiger Artikel ermdglichen soll. Dies entspricht
einer Erweiterung von 7,9%.

Bau- und Gartenmarkte fihren Ublicherweise nicht zentrenrelevante Sortimente als Kernsorti-
ment, die sich nicht nachteilig auf zentrale Versorgungsbereiche auswirken. Bei Bau- und Gar-
tenmarkten sind Ublicherweise auch zentrenrelevante Randsortimente Ublich, sodass deren
GréRenordnung zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu begrenzen
ist. Randsortimente sind Sortimente, die eine Warenverwandtschaft mit dem Hauptsortiment
aufweisen. Die Begrenzung auf eine Verkaufsflache von 1.080 m? entspricht einem branchen-
Ublichen Anteil von 10% bei Ausnutzung der vorgegebenen Verkaufsflache fir die Gesamtver-
kaufsflache. Sortimentsbezogen wird eine Flexibilisierung ermdglicht, da unwesentliche sorti-
mentsbezogene Zuschlage eingeraumt werden. Diese kénnen allerdings nicht vollends aus-
geschopft werden, da Uber die Sortimentsgruppe sonstige zentrenrelevante Sortimente und
die entsprechende Verkaufsflachenobergrenze sichergestellt wird, dass die sortimentsbezo-
genen Spielrdume nicht vollends realisiert werden. Bei den in der Festsetzung genannten
sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich um solche, die nicht bereits in der
Festsetzung ausgeflihrt sind und gemal Hermsdorfer Sortimentsliste zentrenrelevant sind.
Zentrenrelevante Sortimente, die keine Randsortimente sind, sollen nicht zulassig sein.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass Tankstellenshops mit zentrenrelevanten Sortimenten aus-
nahmsweise zugelassen werden kénnen. Solche Verkaufsflachen kbnnen ausnahmsweise zu-
gelassen werden, wenn die Verkaufsstatte in einem rdumlichen und betrieblichen Zusammen-
hang mit dem Tankstellenbetrieb steht.

Innerhalb der Teilflache P befindet sich ein Werbepylon. Dieser soll weiterhin zulassig sein
und wird deshalb mit eigener Baugrenze festgesetzt.

Sondergebiet SO2

Das Sondergebiet SO2 wird festgesetzt, um die Unterbringung von grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben und Gewerbebetrieben zu ermdglichen. Zulassig sind grof¥flachige Einzelhan-
delsbetriebe als Mébelmarkte zum Verkauf von Mébeln und branchentblichen Randsortimen-
ten mit einer Gesamtverkaufsflache von 3.000 m?. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
handelt es sich also um die Festsetzung der bereits bestandskraftig genehmigten Nutzung. Da
das Baugebiet aus lediglich einem bebaubaren Grundstiick besteht, erfolgt die Festsetzung
einer Verkaufsflachenobergrenze. Zulassig sollen Mdbelmarkte sein, die eine Grékenordnung
von 3.000 m? Verkaufsflache nicht Uberschreiten. Es handelt sich angesichts der branchentib-
lichen Gré3enordnung solcher Markte somit um eine verhaltnismaRig kleine Verkaufsflachen-
groRe, die nicht zu einer Agglomerationswirkung der weiteren Einzelhandelsbetriebe innerhalb
des Geltungsbereichs (insbesondere SB-Warenhaus und Bau- und Gartenmarkt) beitragen
dirfte. Zuldssig sind nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Geschéafts-, Buro- und Ver-
waltungsgebaude. Die Kombination der Zulassigkeit von groR3flachigem Einzelhandel und nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben (also solchen im Sinne des § 6 Abs. 1 BauNVO) er-
moglicht es auch, vor Ort hergestellte Produkte zu verkaufen (Annexhandel). Von der Gesamt-
verkaufsflache sind maximal 300 m? fir zentrenrelevante Sortimente gemal’ der Hermsdorfer
Sortimentsliste zuldssig, um nachteilige Auswirkungen (auch in der Summe zentrenrelevanter
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Verkaufsflachen und ihrer Auswirkungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans) auf zentrale Versorgungsbereiche auszuschlielen. Dies entspricht einem zulassigen
Verkaufsflachenanteil des zentrenrelevanten Randsortiments von 10%, womit eine in der Pra-
xis weithin Ubliche Gré3enordnung beachtet wird.

Gewerbegebiet GE1

Das Gewerbegebiet GE1 soll weiterhin vorwiegend der Unterbringung von Gewerbebetrieben
dienen. Es wird festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe als Unterart der Gewerbebetriebe so-
wie Tankstellen und Schank- und Speisewirtschaften nicht zuléssig sind. Der Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben erfolgt zur Sicherung der Flache fir andere gewerbliche Nutzungen
und infolge der bereits bestehenden Inanspruchnahme von Flachen durch Einzelhandelsnut-
zungen innerhalb des Geltungsbereichs. Die weitere Attraktivitatssteigerung des bereits durch
Einzelhandelsbetriebe gepragten Standorts durch ergédnzende Einzelhandelsbetriebe, die zu
einer Agglomerationswirkung beitragen konnen, soll vermieden werden. Tankstellen und
Schank- und Speisewirtschaften sind nicht zulassig anlasslich der angestrebten Sicherung der
Flache fur andere gewerbliche Nutzungen und um eine stadtebaulich nachteilige Haufung von
solchen Betrieben innerhalb des Geltungsbereichs auszuschlief3en, die sich bereits innerhalb
des SO1 befinden. Die Festsetzungen des Bebauungsplans passen das Planungsrecht an den
am 26.10.2021 positiv beschieden Bauantrag der Firma Cera-System an. Beherbergungsbe-
triebe und Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter sind aufgrund der bereits bestehenden Larmbelastung im Plangebiet durch die
angrenzende Bundesautobahn nicht zulassig. Die Immissionsrichtwerte werden im Plangebiet
Uberschritten und bei Beurteilungspegeln tber 45 dB ist selbst bei nur teilweise gedffnetem
Fenster ungestoérter Schlaf haufig nicht mehr moglich.

Gewerbegebiet GE2

Das Gewerbegebiet GE2 soll vorwiegend der Unterbringung von Gewerbebetrieben dienen.
Es wird festgesetzt, dass zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen und Schank-
und Speisewirtschaften nicht zulassig sind, um Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che zu vermeiden (auch in der Summe zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans und ihrer Auswirkungen) und eine stadtebaulich nach-
teilige Haufung von solchen Betrieben innerhalb des Geltungsbereichs auszuschliel3en. Be-
herbergungsbetriebe und Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter sind aufgrund der bereits bestehenden Larmbelastung im
Plangebiet durch die angrenzende Bundesautobahn nicht zulassig. Auf den vollstandigen Aus-
schluss von Einzelhandelsbetrieben wird im Gegensatz zum GE1 anlasslich des beabsichtig-
ten Fortbestehens der bestehenden Nutzung (Reifencenter) verzichtet.

2.3.2 Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung sind im Wesentlichen in der Planzeich-
nung vorgegeben. Die festgesetzte Grundflachenzahl entspricht in allen festgesetzten Bauge-
bieten den Orientierungswerten von § 17 BauNVO. Die festgesetzte Zahl der maximal zulas-
sigen Vollgeschosse und die festgesetzte Geschossflachenzahl orientiert sich im SO2, im GE1
und im GE2 am Bestand. Demzufolge sind hier jeweils zwei Vollgeschosse und eine Ge-
schossflachenzahl von maximal 1,6 festgesetzt. Die in diesen Baugebieten festgesetzte Ge-
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schossflachenzahl bleibt damit unter dem Orientierungswert gemafR § 17 BauNVO. Das fest-
gesetzte Mald der baulichen Nutzung bleibt im SO1 hinsichtlich der Zahl der Geschossflachen-
zahl (2,4) gegeniber dem rechtskraftigen Bebauungsplan unverandert. Die Geschossflachen-
zahl entspricht hier dem Orientierungswert von § 17 BauNVO.

Die Festsetzung der maximalen Hohe der baulichen Anlagen erfolgt durch zeichnerische Fest-
setzung. Die Festsetzung erfolgt in Metern ber Normal-Hohen-Null. Die Grélienordnung be-
misst sich weitgehend am Bestand. Als Oberkante der baulichen Anlagen (OK) wird der
hoéchste Punkt baulicher Anlagen festgelegt.

Eine Uberschreitung der Oberkante baulicher Anlagen (OK) durch Anlagen der technischen
Gebaudeausrustung um bis zu 2 m ist ausnahmsweise zuldssig, um bedarfsweise (beispiels-
weise durch Aufbauten technischer Anlagen, wie Kihlanlagen) Anpassungen vornehmen zu
koénnen, sofern diese keine negativen Auswirkungen, beispielsweise auf das Ortsbild mit sich
fuhren. Die GréRenordnung wird auf 20 % der Grundflache begrenzt.

Innerhalb der Teilflache P befindet sich ein Werbepylon. Dieser soll weiterhin in der bestehen-
den Hohe zulassig sein und wird deshalb mit einer maximalen Héhe von 360 m Uber NHN
festgesetzt.

2.3.3 Festsetzungen zur Bauweise und liberbaubaren Grundstiicksflache,
Baugrenzen

Fir das GE2 wird eine offene Bauweise festgesetzt, um den seitlichen Grenzabstand sicher-
zustellen. Es wird fiir das Sondergebiet SO2 und das GE1 die abweichende Bauweise festge-
setzt, da eine Langenbeschrankung der Gebaude, wie sie in der offenen Bauweise mit 50 m
vorgegeben ware, nicht erforderlich bzw. zweckdienlich ist und der vordere, rickwartige und
seitliche Grenzabstand bereits durch die festgelegten Baugrenzen vorgegeben wird. Fur das
Sondergebiet SO1 wird keine Bauweise festgesetzt, da die Ausdehnung der Gebaude und
deren Abstande zu Grundstiickgrenzen bereits durch Baugrenzen limitiert ist. Innerhalb des
Sondergebiets bestehen mehrere Grundstlicke, zu denen Uber die erfolgte Festsetzung der
Baugrenzen hinaus jeweils keine Abstande eingehalten werden mussen.

Innerhalb des Sondergebietes SO1 und des GE1 verlauft eine Bauverbotszone. Diese verlauft
im GE1 aulRerhalb der Baugrenzen. Im SO1 ragt sie an zwei Stellen bis zu 6,5 m in bestehende
bauliche Hauptanlagen hinein, da sich hier Teile des SB-Warenhauses und des Bau- und Gar-
tenmarktes befinden. Ein vollstandiger Verlauf der Baugrenzen entlang der Bauverbotszone
wuirde bewirken, dass diese Teile bestehender baulicher Hauptanlagen im Falle einer Erneu-
erung oder Anderung nicht mehr zuldssig sein wirden. Die Baugrenze verlauft deshalb nur
soweit aullerhalb der Bauverbotszone, wie die Zulassigkeit bestehender baulicher Hauptanla-
gen damit nicht ausgeschlossen bzw. beschrankt wird.

2.3.4 Verkehrsflachen

Zur Ein- und Ausfahrt in das Sondergebiet SO1 und das Gewerbegebiet GE2 ist eine Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Ein- und Ausfahrtsbereich® festgesetzt. Diese
Verkehrsflache dient dazu, dass die Zahl der Ein- und Ausfahrtsbereiche der westseitig an
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die Stralle Am Globus anliegenden Nutzungen an dieser Stelle geblindelt und somit insge-
samt reduziert wird. Zur ErschlieBung des SO1 wird ein weiterer Ausfahrtsbereich festgesetzt,
der bestandskrattig ist.

Das SO2 wird Uber eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Ein- und Ausfahrts-
bereich) an die Stralle Am Globus angebunden.

Zur Erschlielung des Gewerbegebiets GE1 werden ein Ein- und Ausfahrtsbereich und ein
Ausfahrtsbereich festgesetzt. Dies wurde bereits mit der Strallenbauverwaltung abgestimmt
und entspricht auch der Baugenehmigung fir die Firma Cera System. Gegenlber dem ur-
springlichen Bebauungsplan wird somit ein weiterer Ausfahrtsbereich an K 103 (Schleifreise-
ner Weg) im Anbindebereich der K 103 an die L 1070 festgesetzt.

Die weiteren Strallenverkehrsflachen entsprechen dem Bestand und mit Ausnahme des Ver-
laufs der Stral’e Am Globus den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans. Es han-
delt sich hierbei um LandesstralRen. lhre Ubernahme erfolgt demzufolge nachrichtlich.

2.3.5 Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Festgesetzt ist eine Flache flr die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Rege-
lung des Wasserabflusses mit der Zweckbestimmung Regenwasserriickhaltebecken. Die Fla-
che dient der Ruckhaltung und -regulierung des anfallenden Niederschlagswassers.

2.3.6 Leitungsrechte

Es werden Leitungsrechte zugunsten der Versorgungstrager (Stadtwerke Jena Netze, TEN
Tharinger Energienetze GmbH, TEAG Thiringer Energie AG) festgesetzt. Innerhalb der 3 m
breiten Streifen befinden sich Stromleitungen (u. a. MS-Kabel), Informationskabel und Gas-
leitungen und Anlagen. Die Leitungen bzw. Anlagen dienen teilweise der Versorgung angren-
zender Baugebiete (Durchleitung) und werden deshalb in der Planzeichnung mittels Leitungs-
recht Gbernommen und sollen (sofern noch nicht erfolgt) gesichert werden. Auf die Festset-
zung von Leitungsrechen flr Leitungen, die ausschliel3lich der Versorgung einzelner Bauge-
biete dienen, wird verzichtet.

2.3.7 Immissionsschutz

Der Bebauungsplan setzt Malnahmen zum Immissionsschutz fest. Die MalRnahmen sollen die
Auswirkungen des Verkehrslarms auf die festgesetzten gewerblichen und Sondergebietsnut-
zungen verringern. Die Stadt Hermsdorf folgt den Ausfiihrungen in der Schalltechnischen Un-
tersuchungen und Ubernimmt die vorgeschlagenen textlichen Festsetzungen. Aktive Larm-
schutzmalRnahmen sind in der vorliegenden Planung nicht méglich bzw. fihren zu keiner sig-
nifikanten Verbesserung. Deshalb werden passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt.

Es wird festgesetzt, dass Fenster schutzbedirftiger Rdume entsprechend, an denen die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten sind, an der zur maf3gebli-
chen StralRenverkehrsgerauschquelle (Bundesautobahn A 9, Landesstrale L 1070 und L
1073) abgewandten Fassadenseite der geplanten Bebauung zu errichten sind. In Fallen, in
denen dies nicht moglich ist, sind besondere Fensterkonstruktionen oder andere bauliche
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MalRnahmen gleicher Wirkung umzusetzen, sodass tags ein Innenraumpegel von 40 dB(A)
nicht Gberschritten wird. Fir die zur Tages- bzw. zur Nachtzeit schutzbeduirftigen Raume aller
Gebaude im Plangebiet, an deren Fenstern die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 Uberschritten werden, ist die Einhaltung der erforderlichen Luftschalldammung der Au-
Renbauteile nachzuweisen. Die entsprechenden Larmpegelbereiche sind im Bebauungsplan
Teil der Planzeichnung. Zu den Einzelheiten wird auf die Schalltechnische Untersuchung ver-
wiesen.

2.3.8 Grunordnerische Festsetzungen

Teil 2 der Begrindung enthalt Ausfliihrungen zu grinordnerischen Zielen und Festsetzungen.
Demzufolge sollen in den Baugebieten Baumpflanzungen (quantitative baugebietsbezogene
Vorgabe und Verpflichtung in Abhangigkeit von der Herstellung von Stellplatzen; Vorgabe zu
Arten und Pflanzqualitat) und Strauchpflanzungen (zeichnerische Vorgabe, quantitative fla-
chenbezogene Vorgabe; Vorgabe zu Arten und Pflanzqualitat) erfolgen. Diese Vorgaben wer-
den als Festsetzungen vollumfanglich tbernommen, um zu einer Durchgriinung des Plange-
biets beizutragen und die Baugebiete von ihrer Umgebung und auch untereinander abzuschir-
men. Das Landschaftsbild wird positiv beeinflusst und der Planbereich in die Landschaft ein-
gebunden.

2.3.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Stadt Hermsdorf verfligt Uber eine rechtsverbindliche Werbeanlagesatzung. Nach den
Bestimmungen in § 5 Nr. 5.3 der Werbeanlagesatzung ,gewerblich gepragte Gebiete, Gewer-
begebiete, Industriegebiete, Sondergebiete” gelten innerhalb des Geltungsbereiches des Ge-
bietes 3 die Festsetzungen des Bebauungsplanes. Liegt kein Bebauungsplan vor oder sind
keine Festsetzungen hinsichtlich von Werbeanlagen bzw. Warenautomaten getroffen, sind
diese zulassig. Sie sind jedoch so anzuordnen, dass eine Beeintrachtigung des Gebietes 1
und 2 nicht erfolgt. Die Steuerung der Gestaltung der Werbeanlagen soll flir den Werbepylon
bereits durch den Bebauungsplan erreicht werden und negative Auswirkungen auf die umlie-
gende Wohnbebauung und die Autobahn verhindern. In den weiteren Teilen des Geltungsbe-
reichs besteht keine Erforderlichkeit zur Festsetzung der Gestaltung von Werbeanlagen im
Bebauungsplan, sodass die Regelung der Werbeanlagensatzung, dass eine Beeintrachti-
gung des Gebietes 1 und 2 nicht erfolgen sollte, ausreichend ist.

2.4 Nachrichtliche Ubernahmen

Der Bebauungsplan Gbernimmt nachrichtlich Verkehrsflachen. Verkehrsflachen, fir die Plan-
feststellungen oder sonstige Verfahren, durch welche die Verkehrsflachen ihre planungsrecht-
liche Grundlage erhalten, vorhanden sind (Stral’en Am Globus als Landesstrafte L 1070 und
Rodaer Stralle als LandesstralRe L 1073), sind nach § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den
Bebauungsplan dbernommen.

Der Bebauungsplan Gbernimmt nachrichtlich die Bauverbotszone und den Anbaubeschran-
kungsbereich der BAB A9. Der Planfeststellungsbeschluss fir die StraRenbaumallnahme
Bundesautobahn (BAB) A9 / A4, Um- und Ausbau Autobahnkreuz (AK) Hermsdorfer Kreuz,
Verkehrseinheit (VKE) 5421; Bet.-km 186+180 bis Bet.-km 188+500 ist zu beachten.
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2.5 Hinweise

Die Planurkunde enthalt Hinweise.

1. Bebauungspldne ,,Sondergebiet zur Ansiedlung eines groRflachigen Einzelhan-
dels, Gewerbegebiet und Mischgebiet” und ,,Am StraRenteich“

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans treten mit Inkraftsetzung der Satzung
alle Festsetzungen der Bebauungsplane ,Sondergebiet zur Ansiedlung eines grof¥flachigen
Einzelhandels, Gewerbegebiet und Mischgebiet‘ und ,Am Stral3enteich“ aul3er Kraft.

2. Planfestgestellte Bereiche der BAB (Bundesautobahn) A9

Die Bauverbotszone und Baubeschrankungszone gemal BundesfernstralRengesetz sind zu
beachten. Die Rampen der Anschlussstellen sind hierbei Bestandteil der Autobahn (Bauver-
botszone flir Hochbauten = 40 m, gemessen von der befestigten Fahrbahnkante der Autobahn.
Baubeschrankungszone fir Hochbauten = 100 m, Bauvorhaben bedurfen der Zustimmung des
Landesamtes fir Stral’enbau).

Anlagen der Auflenwerbung in Ausrichtung auf die Verkehrsteilnehmer der BAB A9 sind in
einer Entfernung bis zu 40 m vom Rand der befestigten Fahrbahn grundsatzlich unzulassig; in
einer Entfernung von 40 bis 100 m vom Rand der befestigten Fahrbahn bedirfen sie auch an
der Statte der Leistung einer gesonderten Zustimmung. Dies gilt auch fir die Bauphase und
in Bezug auf die zum Bau und zur Unterhaltung der Anlagen eingesetzten Gerate und Vorrich-
tungen.

Beleuchtungsanlagen (z. B. Lichtbander, Eingangs-, Hallen-, Stellplatz-, Hofraumbeleuchtung
und dergleichen) sind (auch wahrend der Bauphase) so zu installieren, dass es fir die Ver-
kehrsteilnehmer der BAB A9 / A4 nicht zu Blend- oder Ablenkungseffekten kommen kann. Den
Verkehr beeintrachtigende Lichtemissionen sind insbesondere bei der Planung und dem Be-
trieb der AuRenbeleuchtung der Rangierflachen zu vermeiden. Zudem sind mdgliche Blend-
wirkungen durch auf dem Gelénde in Gegenrichtung zum Verkehr auf der BAB A9 / A4 ver-
kehrende Fahrzeuge auszuschlieRen.

Schmutz- und Abwasser - auch in geklartem Zustand - sowie Oberflachenwasser und sonsti-
ges gesammeltes Wasser darf dem Stralieneigentum der Autobahn, insbesondere ihrem Ent-
wasserungssystem weder mittelbar noch unmittelbar zugeleitet werden. Das im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes anfallende Oberflachenwasser ist geregelt abzuleiten. Der BAB
A9 darf von den versiegelten Flachen kein Niederschlagswasser zufliel3en.

§ 11 Abs. 2 FStrG ist zu beachten. Einfriedungen in nicht massiver Ausfihrung (also keine
Mauerwerks- oder Betonelemente) werden im stral3enrechtlichen Sinne nach Bundesfernstra-
Rengesetz (FStrG) unter § 11 Abs. 2 betrachtet. Demgemalf dirfen Anpflanzungen, Zaune,
Stapel, Haufen und andere mit dem Grundstulick nicht fest verbundene Einrichtungen angelegt
werden, wenn sie die Verkehrssicherheit (konkret) nicht beeintrachtigen und sind anzeige-
pflichtig. Soweit sie bereits vorhanden sind, haben die Eigentiimer ihre Beseitigung zu dulden.
Massive Einfriedungen sind Hochbauten im Sinne von § 9 Absatz 1 FStrG und sind in der
Anbauverbotszone nicht zulassig. Die Einordnung der Zaunanlage unter § 11 FStrG oder unter
§ 9 FStrG bedarf der konkreten Prifung im Einzelfall.

39 von 59



Einrichtungen der Bundesautobahn, wie z.B. Entwasserungs- oder Fernmeldeanlagen, dirfen
nicht beeinflusst, beeintrachtigt oder mitbenutzt werden. Samtliche Medienanbindungen ha-
ben getrennt von den Anlagen der Autobahn zu erfolgen.

3. Umweltbezogene Hinweise

Schutzqgut Tiere und Pflanzen, Biologische Vielfalt, Artenschutz

Durch jahreszeitlich (auRerhalb der Brutzeit ca. 01.03. - 30.09.), Uhrzeit (d@mmerungsaktive
Tiere) und raumlich auf die 6kologischen Bedingungen abgestimmte Planungen und Einrich-
tungen der Bauphase (Bauzeitenregelungen zur Gehdlzentnahme/Baufeldraumung im Winter)
koénnen starkere Beeintrachtigungen vermieden oder kanalisiert werden.

Durch den Einbau von Nisthilfen und Fledermaussteinen in die Gebaude kénnen neue Le-
bensraume fur bestimmte Faunengruppen (Fledermause, hausbewohnende Vogelarten) ge-
schaffen werden.

Schutzgut Boden

Durch ein geeignetes, vorlaufendes Bodenmanagement (Okologische Baubegleitung, Nut-
zung der Bodenbdrse bei abzufahrenden Bdden, fachgerechte Mietenlagerung sowie sach-
und fachgerechten Wiedereinbau in den Pflanzbereichen) kann der Verlust an Boden gemin-
dert werden.

Schutzgut Wasser

Wahrend der BaumalRRnahmen sind anfallende Oberflachenwasser nur in 6kologisch einwand-
freien Zustand vor Ort auf der Flache zu versickern.

Durch die Formulierung von Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen auf Ebene der Bau-
ordnungsverfahren (Versickerung auf der jeweiligen Grundsticksflache durch Mulden-/Rigo-
lensysteme oder ahnliche technisch-biogene Bauweisen) kénnen potenzielle Eingriffe in das
Schutzgut Wasser (Grundwasserhaushalt) bezuglich der Intensitat und des Umfangs (Quanti-
tat) sowie des Gille-, Dingemittel- und Biozideinsatzes (Qualitat) reduziert werden.

Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und die Bevolkerung

In Trockenperioden und insbesondere bei Erdbewegungen sind geeignete MaRnahmen zur
Staubminderung bzw. Staubbindung zu ergreifen.

Gegen die Lichtimmission und die Sogwirkung auf nacht- und dammerungsaktive Insekten-
gruppen soll der Einsatz von speziellen, die Fauna schitzenden Leuchtmitteln vorgesehen
werden.

Da schadliche Umwelteinwirkungen durch Lichtreflexion (z.B. von Solarpanels) nicht ausge-
schlossen werden kénnen, sollen matte Oberflachen, veranderte Neigungswinkel der Module,
eine Vergroferung des Abstandes zur umliegenden Bebauung, eine Abschirmung der Module
durch Walle und blickdichten Bewuchs in Hohe der Moduloberkante gewahlt werden. Schad-
liche Blendwirkungen zur Autobahn sind zu vermeiden.

Schutzgut Klima

Der Verzicht des Einsatzes von Grof3geraten oder Baumaschinen in extremen Klimasituatio-
nen (extreme Hitze, Inversionswetterlagen) kann die mikroklimatische Lage temporar ent-
scharfen.
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Evtl. auftretende Erwarmungserscheinungen werden durch Begrinungsmaf3nahmen redu-
Ziert.

Schutzgut Stadt- und Landschaftsbild, Erholung, Schutzgebiete

Eine Eingrunung der Bebauungsrandbereiche insbesondere am noérdlichen Rand kann das
Ortsbild positiv beeinflussen.

Schutzgqut Kulturelles Erbe und Sachguter

Um baustellenbedingte Verluste an Artefakten zu vermeiden, werden im gesamten Areal des
Vorhabengebietes archaologische Grabungen mit ausreichend zeitlichem Vorlauf zu den ge-
planten ErschlieRungs- und BaumaRnahmen durchgefihrt.

4. Hinweise zum Artenschutz

Sollten wahrend der weiteren Planungs- und insbesondere Bauphase Individuen planungsre-
levanter Arten gefunden werden, ist die zustandige Naturschutzbehdérde dariiber zu informie-
ren.

Bei Rodungsarbeiten evtl. gefundene Fledermause werden nach Uberpriifung der Unversehrt-
heit freigelassen bzw. fachgerecht versorgt.

Die Eignung der neu zu errichtenden Gebaude als Quartiere fir Fledermause kann durch bau-
liche Malinahmen (Belassen von Einflugmaoglichkeiten, Schaffung von Quartierangeboten hin-
ter Wandverblendungen oder durch spezielle Nisthilfen etc.) erhéht werden.

5. Abstand zu Wald

Zwischen der Rodaer StralRe, der Rubinsteinstralte und der ZWA Holzland befindet sich Wald
im Sinne des § 2 ThirWaldG. Damit muss entsprechend § 26 Abs. 5 ThirWaldG bei eventuell
geplanten Gebauden jeglicher Art ein Abstand von 30 m zum Wald eingehalten werden.

6. Geplante Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes Ostlicher Zeitzgrund

Der Geltungsbereich befindet sich vollstandig in der geplanten Schutzzone Il des Wasser-
schutzgebietes Ostlicher Zeitzgrund. Bei der oberen Wasserbehdrde ist ein Verfahren zur
Festsetzung des Wasserschutzgebietes anhangig.

7. Hinweise zum Geologiedatengesetz (GeolDG)

Geologische Untersuchungen - Erdaufschlisse (Bohrungen, grofRere Baugruben, Messstel-
len) sowie geophysikalische oder geochemische Messungen - sind gemal § 8 Geologieda-
tengesetz (GeolDG) spatestens zwei Wochen vor Baubeginn unaufgefordert beim Tharinger
Landesamt flir Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) anzuzeigen. Weiterhin sind die
Ergebnisse (Bohrdokumentation, Messdaten, Test- und Laboranalysen, Pumpversuchser-
gebnisse, Lageplane u. &.) gemal § 9 GeolDG spatestens drei Monate nach Abschluss der
Untersuchungen unaufgefordert durch die Auftraggeber oder die beauftragten Firmen vor-
zugsweise elektronisch zu tbergeben. Fir die Ubermittlung steht die E-Mail-Adresse post-
stelle@tlubn.thueringen.de zur Verfliigung. Die entsprechenden Formulare und Merkblatter
befinden sich unter www.tlubn.thueringen.de/geologie-bergbau/landesgeologie/geologieda-
tengesetz. Rechtsgrundlagen sind das ,Gesetz zur staatlichen geologischen Landesauf-
nahme sowie zur Ubermittlung, Sicherung und éffentlichen Bereitstellung geologischer Daten
und zur Zurverfiigungstellung geologischer Daten zur Erflllung 6ffentlicher Aufgaben (Geolo-
giedatengesetz GeolDG)“ in Verbindung mit der ,Thiringer Bergrecht- und Geologiedaten-
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Zustandigkeitsverordnung (ThurBGZustVO)“. Eventuell im Planungsgebiet vorhandene Boh-
rungsdaten kénnen unter www.infogeo.de online recherchiert werden.

8. Baularm

Wahrend der Bauphase ist sicherzustellen, dass die in der Alilgemeinen Verwaltungsvorschrift
zum Schutz gegen Baularm - Gerauschimmissionen - (AVV Baularm vom 19.08.1970) festge-
setzten Immissionsrichtwerte fiir die betroffenen Gebiete wahrend der Tagzeit und vor allem
wahrend der Nachtzeit eingehalten werden. Dabei gilt als Nachtzeit die Zeit von 20:00 bis 7:00
Uhr.

9. Einsichtnahme von Vorschriften

Die den Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften wie DIN-Normen 0.4. kénnen dort
eingesehen werden, wo nach der Bekanntmachung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanes und der Begriindung erfolgt und gemaf § 10 Abs. 3 BauGB
der Bebauungsplan mit der Begriindung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird.
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3 Auswirkungen der Planung

Die Planung wirkt sich auf verschiedene Belange aus, die nachfolgend naher erlautert und in
die Abwagung eingestellt werden.

3.1 Erlauterung der Auswirkungen
3.1.1  Stadtplanerisch-stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Anderung des Bebauungsplans sind keine wesentlichen stadtplanerisch-stadtebauli-
che Auswirkungen verbunden, da lediglich der Bestand mit kleinteiligen Anderungen festge-
schrieben wird.

Statt der Festsetzung von Baumassenzahlen wird die maximale Hohe baulicher Anlagen
(Oberkante) festgesetzt, um die Wirkung der baulichen Anlagen, welche wesentlich durch ihre
Hoéhe bestimmt wird, zu begrenzen. Mit der festgesetzten Héhe baulicher Anlagen soll zudem
ausgeschlossen werden, dass sich bauliche Anlagen negativ auf das Ortsbild und den Auto-
bahnbetrieb auswirken.

3.1.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Es sind wenige, bedingt umweltvertragliche und nur sehr bedingt abwagungserhebliche Um-
weltauswirkungen zu erwarten. Hierauf wird nachfolgend eingegangen.

Auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt ergeben sich keine wesentlichen Aus-
wirkungen.

Auswirkungen auf den Artenbestand sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen ergeben sich auf das Schutzgut Flache. Durch die Anderung des Bebauungs-
plans ergibt sich, dass in Teilbereichen des Gebietes bauleitplanerisch eine Versiegelung ein-
geraumt wird, die im Urplan nicht festgesetzt war, allerdings bereits bestandskraftig bzw. bau-
rechtlich genehmigt ist. Dies betrifft auch Flachen des GE1, die ehemals landwirtschaftlich/gar-
tenbaulich genutzt waren, nunmehr allerdings eine bauliche Nutzung erfahren. Gewachsene
Bdden mit natlrlicher Bodenfunktion sind hier oberflachennah aber nicht vorhanden.

Die Regenwasserbeseitigung soll weiterhin durch Einleitung in das bestehende naturnahe Re-
genrickhaltebecken erfolgen, sodass eine Verschlechterung nicht eintritt.

Der gesamte Planbereich ist bereits durch Larm vorbelastet. Eine Wohnbebauung ist im Plan-
gebiet nicht und im weiteren Umfeld nur in geringer Dichte und in weiterer Entfernung vorhan-
den. Durch die Anderung des Plans ist keine Larmzunahme zu erwarten, sodass wesentliche
Auswirkungen Uber das bereits bestehende Mal} des Larms hinaus nicht gegeben sind. Wei-
tere den Menschen und seine Gesundheit beeintrachtigenden Auswirkungen wurden nicht
festgestellt. Aus der Planung ergeben sich keine Anderungen im Hinblick auf schadliche Im-
missionen. Es ist weder mit einer planungsbedingten Zunahme von Larm, Licht oder Staub
zu rechnen.

Entlang der Autobahn ist der Larmschutz flr schutzbedrftige Gebiete und Rdume durch und
zu Lasten des Bauherrn zu besorgen. Weitergehende Forderungen gegentiber der Autobahn
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GmbH des Bundes hinsichtlich Larmschutzes sind gemal § 42 Abs. 1 Satz 2 BImSchG aus-
geschlossen.

Wesentliche Auswirkungen auf das Schutzgut Klima ergeben sich nicht. Die Luftleitbahnen
werden nicht beeintrachtigt. Uberwarmungserscheinungen kénnen durch Begriinungsmal-
nahmen reduziert werden.

Auch das Landschaftsbild, die Erholung und Schutzgebiete sind nicht erheblich betroffen, da
das Gebiet in Ortsrandlage liegt und die vorhandene Bebauung bereits eine starke visuelle
Vorpragung leistet.

Denkmaler und Bodendenkmaler sind nicht bekannt. Bodendenkmale sind im Planbereich
zwar bisher nicht bekannt geworden, kénnen aber bei Bodeneingriffen jederzeit angetroffen
werden. Sie unterliegen nach § 16 Thiringer Denkmalschutzgesetz der unverziiglichen Mel-
depflicht. Wesentliche Auswirkungen sind nur bedingt beim Schutzgut der Sachguiter durch
teilweisen Verlust des landwirtschaftlich nutzbaren Bodens gegeben.

Wald im Sinne des § 2 Thiringer Waldgesetz (ThirWaldG) ist durch die Planung nicht direkt
betroffen.

Wesentliche Auswirkungen durch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind nicht
zu erwarten.

Die Plananderung bewirkt zusammenfassend gegenliber dem rechtskraftigen Bebauungsplan
keine wesentliche Verminderung 6kologisch aktiver Flachen mit deren Okosystemleistungen.
Uber den genehmigten Bestand bzw. bestehende Baugenehmigungen hinausgehende Ver-
siegelungen werden allerdings ohnehin nicht festgesetzt.

Insgesamt ist die Bebauungsplananderung als umweltvertraglich zu bezeichnen.

3.1.3 Auswirkungen auf den Verkehr, die Mobilitat und die technische
Infrastruktur

Mit der Realisierung der Planung ist keine Verkehrszunahme zu erwarten, da lediglich die be-
stehenden Nutzungen mit geringfligigen Erweiterungs- und Veranderungsmoglichkeiten fest-
geschrieben werden. Die StralRe Am Stral3enteich wurde im Rahmen eines Gebietsanderungs-
vertrags an die Gemeinde Schleifreisen Ubertragen, sodass der Fortbestand dieser Erschlie-
Bung vertraglich wischen den Gemeinden gesichert werden kann.

3.1.4 Soziale Auswirkungen

Mit der Anderung des Bebauungsplan sind keine nennenswerten Auswirkungen auf soziale
Belange verbunden.

3.1.5 Auswirkungen auf Griin- und Freiflachen

Der bislang zulassige Bestand privater Griinflachen auf den Baugrundstiicken (nicht Gberbau-
bare Flachen der Baugrundstlicke) soll in der gegebenen GréRenordnung im Wesentlichen
weiterhin zulassig sein. Eine Uber den genehmigten Bestand hinausgehende Versiegelung ist
mit der Plananderung nicht verbunden. Weitere Auswirkungen auf Grin- und Freiflachen sind
mit der Anderung des Bebauungsplans nicht verbunden, da der Plan lediglich den Bestand
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festschreibt bzw. vorliegende baurechtliche Genehmigungen nunmehr auch bauleitplanerisch
festsetzt.

3.1.6 Okonomische Auswirkungen

Innerhalb des SO1 entspricht die GréRenordnung der bestandskraftigen Nutzung nicht den
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans. Im Bereich des SO2 entspricht die be-
standskraftige Nutzung gro¥flachiger Einzelhandel nicht den Festsetzungen des rechtskrafti-
gen Bebauungsplans (Mischgebiet). Die verkehrliche ErschlieBung des GE1 ermdglicht mit
lediglich einem Ein- und Ausfahrtsbereich nicht die aus betrieblichen Griinden erforderliche
ErschlieBung auch tber einen zweiten Ein- und Ausfahrtsbereich. Mit der 1. Anderung werden
entsprechende Anpassungen vorgenommen und somit der Fortbestand der bestehenden ge-
werblichen Nutzungen ermdglicht.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans werden bestandskraftigen Einzelhandelsnutzun-
gen geringflgige Erweiterungen zugestanden. Die weitere Entwicklung dieser Nutzungen und
insbesondere die Anpassung an Wettbewerbsbedingungen wird damit ermdglicht. Schadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte wurden nicht
prognostiziert.

3.1.7 Eigentum und Bodenordnung

Die Planung regelt die auf den Grundstlicken zulassigen Nutzungen. Mit der Anpassung an
den Bestand und die Einrdumung geringfligiger Erweiterungs- und Veranderungsmaglichkei-
ten wird der Privatnitzigkeit Rechnung getragen.

Im Bereich der Strale Am Stral3enteich erfolgte ein Gebietsaustausch zwischen der Stadt
Hermsdorf und der Gemeinde Schleifreisen. Flachen, die sudlich der Hauptanlage durch das
SB-Warenhaus genutzt werden, sind nunmehr Bestandteil des Bebauungsplans, da sie an die
Stadt Hermsdorf tGibergegangen sind. Im Gegenzug wurden Flachen in gleicher Grékenord-
nung (Flachentausch zu gleichen Teilen), die Bestandteil des Geltungsbereichs des Urplans
waren und deren Inanspruchnahme fir die bestehenden und geplanten Nutzungen nicht er-
forderlich sind (westliche Teilflache des Gebietsaustauschs) bzw. die auch der ErschlieRung
der in der Gemarkung Schleifreisen bestehenden gewerblichen Flachen dienen sollen, an die
Gemeinde Schleifreisen Ubertragen und sind deshalb nicht mehr Bestandteil der 1. Anderung
des Bebauungsplans.

3.1.8 Finanzielle und personalwirtschaftliche Auswirkungen

Mit der Anderung des Bebauungsplan sind keine nennenswerten Auswirkungen auf soziale
Belange verbunden. Die mit dem Bebauungsplanverfahren verbunden Kosten werden in ei-
nem stadtebaulichen Vertrag geregelt und von den Grundstlickseigentimern getragen. Der
Stadt Hermsdorf entstehen durch die Anderung des Bebauungsplans keine aus den geénder-
ten Festsetzungen resultierende Kosten.

3.1.9 Sonstige Auswirkungen

Weitere Belange (z. B. der Verteidigung und des Zivilschutzes; des Bergbaus; von Nachbar-
gemeinden; von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung; von Kirchen und
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Religionsgesellschaften des o6ffentlichen Rechts; der erhaltenswerten Ortsteile, StralRen und
Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes) werden nicht bzw. nicht nennenswert berihrt.

3.2 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 14 ha:

Flachennutzung Flache in m?
Sondergebiete 106.151
davon SO1 96.132
und SO2 10.019
Gewerbegebiete 24.289
davon GE1 21.620
und GE2 2.669
StraBenverkehrsflache 8.216
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 1.783
gesamt 140.439

Tab. 1: Flachenbilanz
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4 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Abwagung integriert alle Belange und somit die im Rahmen der Planerarbeitung ermittel-
ten Erkenntnisse. Sie geht somit auf alle betroffenen, teils gegenlaufigen Belange ein und er-
bringt somit den Nachweis (iber den angemessenen Ermessensspielraum der Abwagung. Be-
standteil der Abwagung sind auch die durch die Offentlichkeit und die Behdrden und Trager
offentlicher Belange im Rahmen der friihzeitigen und der férmlichen Beteiligung vorgetragenen
Sachverhalte.

4.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs.
1 BauGB

Die Behdrden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, und Nachbargemeinden wur-
den mit Schreiben vom 20.12.2021 um die Abgabe einer Stellungnahme bis zum 04.02.2022
gebeten. Es gingen 28 Stellungnahmen ein, hiervon 14 mit Anregungen bzw. Hinweisen. Die
Offentlichkeit hatte vom 03.01.2022 bis 04.02.2022 Gelegenheit zur Stellungnahme. Es ging
eine Stellungnahme ein.

Der Titel des Bebauungsplans wurde im Anschluss an die Beteiligung geandert, um den ge-
anderten Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung und der Anstofl3funktion Rechnung zu
tragen. Es wurde die Bezeichnung ,Mischgebiet® gestrichen und stattdessen kenntlich ge-
macht, dass mehrere Sonder- und Gewerbegebiete festgesetzt werden. Zudem wurde die La-
gebezeichnung mit Benennung der relevanten Strallenbezeichnungen konkretisiert.

Parallel zum Bebauungsplan wird der Flachennutzungsplan geandert.

Die nachfolgend erlauterten Sachverhalte fiihrten aufgrund der Abwagung zu Anderungen an
den Unterlagen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanvorentwurfs wurden im Anschluss an die friih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Triger 6ffent-
licher Belange wie folgt geédndert:

e Zeichnerische Festsetzungen und Geltungsbereich:

o Da zwischenzeitlich der Gebietsanderungsvertrag zwischen der Stadt Herms-
dorf und der Gemeinde Schleifreisen in Kraft getreten ist, wurden Flachen, die
nun in der Gemarkung Hermsdorf liegen, in den Bebauungsplan integriert (die
Flachen sind funktional dem Sondergebiet zugehérig) und Flachen, die nun in
der Gemarkung Schleifreisen liegen, aus dem Geltungsbereich der 1. Anderung
herausgenommen.

o Zudem wurde der planfestgestellte Bereich fir das Vorhaben zum Um- und
Ausbau des Hermsdorfer Kreuzes mit Planfeststellungsbeschluss vom
21.12.2010, Az.: 540.3-3811-09/09 aus dem Geltungsbereich herausgenom-
men, da auf diesen Flachen die schon bestehende Planfeststellung Festsetz-
setzungen im Bebauungsplan nicht mehr erforderlich macht.
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Es wurde der Anbindepunkt an der L 1070, mittig zwischen Hauptzufahrt Glo-
bus und dem Schleifreisener Weg (K 103)) als Ein- und Ausfahrtsbereich fest-
gesetzt. Der Anbindepunkt 2 (an K 103 (Schleifreisener Weg), im Anbindebe-
reich der K 103 an die L 1070) wurde als Ausfahrtsbereich festgesetzt. Diese
Festsetzung entspricht auch der erteilten Baugenehmigung.

Die vorhandenen Kabelanlagen und Trafostationen innerhalb der Baugebiete
wurden mit einem Leitungsrecht gemall § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zugunsten
des ErschlieRungstragers festgesetzt. Ebenso wurden Gasleitungen mit einem
Leitungsrecht gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zugunsten des ErschlieBungs-
tragers festgesetzt.

Die Bauverbotszone wurde dergestalt berlicksichtigt, dass sie nachrichtlich in
den Bebauungsplan eingetragen wurde und Baugrenzen/Baulinien sie nicht
durchlaufen, sofern sie den baulichen Bestand vollstandig integrieren. Ein voll-
standiger Verlauf der Baugrenzen entlang der Bauverbotszone wirde bewir-
ken, dass Teile bestehender baulicher Anlagen im Falle einer Erneuerung oder
Anderung nicht mehr zuléssig sein wirden. Die Anbaubeschrankungszone
wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan eingetragen.

Es erfolgte nunmehr die nachrichtliche Ubernahme nach § 9 Abs. 6 BauGB von
Verkehrsflachen, fur die rechtsverbindliche Planfeststellungen oder sonstige
Verfahren, durch welche die Verkehrsflachen ihre planungsrechtliche Grund-
lage erhalten, vorhanden sind.

Die grinordnerischen Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplans wur-
den hinsichtlich der Verpflichtung zum Anpflanzen von Strauchern zeichnerisch
ubernommen und an die Baugebietsentwicklung angepasst. Die Festsetzung
von Grinflachen auf den Baugrundstiicken des urspriinglichen Bebauungs-
plans wurde nicht Gbernommen.

e Textliche Festsetzungen:

O

Es wurde eine Festsetzung gestrichen und fortan als Hinweis aufgefuhrt, dass
innerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Son-
dergebiet zur Ansiedlung eines grofflachigen Einzelhandels, Gewerbegebiet
und Mischgebiet” mit Inkraftsetzung der Satzung alle Festsetzungen des Be-
bauungsplans ,Am StralRenteich® aulRer Kraft treten, sofern sie in der Gemar-
kung Hermsdorf liegen.

Die textliche Festsetzung zur Zweckbestimmung des SO2 wurde dergestalt ge-
andert, dass Einzelhandelsbetriebe ausschliel3lich als Mdbelmarkte zulassig
sind. Damit soll ausgeschlossen werden, dass andere, als die in der Auswir-
kungsanalyse betrachteten und im Baugebiet vorgesehenen Vorhaben reali-
siert werden.

Die textlichen Festsetzungen zur Zweckbestimmung des SO2 und den zulassi-
gen Nutzungen wurden hinsichtlich der beabsichtigten Zulassigkeit weiterer
Nutzungen (sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe (im Sinne von
§ 6 Abs. 1 BauNVO)) geandert. Vormals waren nicht erheblich belastigende
Betriebe festgesetzt worden. Es sollen stattdessen sonstige nicht wesentlich
stdrende Gewerbebetriebe zulassig sein.

Es wurden sortimentsbezogene Verkaufsflachenobergrenzen festgelegt, die ei-
nerseits verhindern, dass andere als in der Auswirkungsanalyse betrachtete
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O

Vorhaben realisiert werden konnen und zudem eine Flexibilisierung Uber sorti-
mentsbezogene Zuschlage erlauben.

Die textliche Festsetzung zur zulassigen Verkaufsflache im SO1 Teilbereich a
soll sicherstellen, dass lediglich ein Vorhaben zugelassen wird. Sie wurde zu-
dem verstandlicher formuliert. Damit soll ausgeschlossen werden, dass andere,
als die in der Auswirkungsanalyse betrachteten und im Baugebiet vorgesehe-
nen Vorhaben realisiert werden.

Die textlichen Festsetzungen zur Verkaufsflachenobergrenzen fir das SB-Wa-
renhaus und fur Bau- und Gartenmarkte wurden als Maximalwert angegeben,
um Missverstandnissen hinsichtlich der Auslegung der Festsetzungen vorzu-
beugen.

Die textlichen Festsetzungen zu Verkaufsflachen von Bau- und Gartenmarkten
und zu Mébelmarkten wurden dergestalt gedndert, dass zwischen Rand- und
Kernsortiment ein funktionaler Zusammenhang bzw. eine ,Warenverwandt-
schaft” bestehen muss.

Die textliche Festsetzung zur Verkaufsflache im GE2 wurde dergestalt gean-
dert, dass zwischen Rand- und Kernsortiment ein funktionaler Zusammenhang
bzw. eine ,Warenverwandtschaft“ bestehen muss.

Es wurde Uberprift, inwieweit die im Umweltbericht vorgeschlagenen Maf3nah-
men zur Durchgrinung tatsachlich umsetzbar sind und somit Eingang in die
Festsetzungen finden kénnen. Demzufolge wurden Festsetzungen zum An-
pflanzen von Strauchern in den Baugebieten aus dem Urplan zeichnerisch
Ubernommen, in ihrer Lage an die Baugebietsentwicklung angepasst und
textlich konkretisiert. Die Verpflichtung zum Anpflanzen von Baumen wurde im
Wesentlichen textlich Gbernommen. Weitere Festsetzungen zur Begriinung
sind nicht erforderlich.

Die textliche Festsetzung zur Uberschreitung der festgesetzten Héhe der bau-
lichen Anlagen durch die untergeordneten Bauteile oder Nebenanlagen wurde
dergestalt konkretisiert, dass sie sich auf Hauptgebaude und die hier mégliche
Uberschreitung durch Anlagen der technischen Gebaudeausriistung bezieht.
Es wurden Festsetzungen zum Immissionsschutz getroffen.

¢ Hinweise auf der Planurkunde:

O

Zu folgenden Themen wurden Hinweise eingeflgt: Aul3erkrafttreten von Fest-
setzungen, Grundwasser, Wasserschutzgebiete, Baularm, Geologiedatenge-
setz, Werbeanlagen, Beleuchtung und Entwasserung.

e Plangrundlage und Legende:

O

Begriindung:

Die Plangrundlage wurde um Angaben zur Gelandehdhe erganzt, um die Fest-
setzungen hinsichtlich des Bestands beurteilen zu kénnen und an den realisier-
ten Bestand angepasst. Fur die weitere Planung wurden der aktuelle Kataster-
nachweis verwendet und im Verfahrensvermerk ,Katastervermerk® Anderun-
gen vorgenommen. Die Lesbarkeit der Flursticksnummern wurde verbessert.
Die Plangrundlage wird hinsichtlich des Bestands an Baumen aktualisiert.

Die Legende wurde hinsichtlich der Darstellung von Baumen an die Plangrund-
lage und die Festsetzungen angepasst.
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Die Begriindung wurde hinsichtlich des Anlasses, des Zwecks, der Ziele und der Erfor-
derlichkeit der Anderung des Bebauungsplans fortgeschrieben, um dem Planungsfort-
schritt Rechnung zu tragen.

Die Begrindung wurde hinsichtlich der tatsachlichen und rechtlichen Lage fortge-
schrieben. Das Wirksamwerden des Gebietsanderungsvertrages wurde berlicksichtigt.
Zudem wurden die Ausfuhrungen zur ErschlieBung wesentlich fortgeschrieben.

Die Angaben zu den bestandskraftig ausgewiesenen Verkaufsflachen wurden hinsicht-
lich der diesen zugrundeliegenden erteilten Baugenehmigungen konkretisiert.

Die Ausfuhrungen in der Begrindung wurden entsprechend der Begrifflichkeit des
§ 17 BauNVO angepasst.

Die Begriindung wurde um Ausfiihrungen zu Immissionen, zur Stérfallverordnung und
der dieser Verordnung unterliegenden Anlage in der Umgebung, zur Ingenieurgeolo-
gie/Baugrundbewertung, zu Hydrogeologie/Grundwasserschutz und zu Bodendenk-
malen erganzt.

Zudem wurden Hinweise zu wasserwirtschaftlichen Schutzgebieten, zu Grundwasser-
entnahmen und bauzeitlichen Wasserhaltungen, zur Léschwasserversorgung, zum
Baularm eingefligt und zum Geologiedatengesetz eingefiigt.

Umweltbericht

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wurde fortgeschrieben. Die grinordneri-
schen Festsetzungen des Bebauungsplans sollen auch in der 1. Anderung tibernom-
men werden, sofern sie das Anpflanzen von Baumen in den Baugebieten zum Gegen-
stand haben.

Auswirkungsanalyse

In der Auswirkungsanalyse wurde die Ubersicht iiber die bestehenden und prospekti-
ven Verkaufsflachen im SB-Warenhaus und im Bau- und Gartenmarkt erganzt, um den
Bestand und das Erweiterungsvorhaben deutlicher abzubilden.

Liarmqutachten

Es erfolgte eine Uberschlagige Beurteilung der Einhaltung der Orientierungswerte der
DIN 18005, Teil 1, daran anschlieRend wurden Festsetzungen zum Immissionsschutz
getroffen.

Die Einhaltung der Werte der DIN 4109 wurde geprift und entsprechende Festsetzun-
gen zum Immissionsschutz wurden entsprechend aufgenommen.

Die Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung sind in einer Abwagungstabelle dargelegt, die Be-
standteil der Verfahrensakte ist.

4.2

Formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs.
2 BauGB

Die Behdrden und Stellen, die Trager o6ffentlicher Belange sind, und Nachbargemeinden wur-
den mit Schreiben vom 02.02.2023 um die Abgabe einer Stellungnahme bis zum 07.03.2023
gebeten. Es gingen 28 Stellungnahmen ein, hiervon 14 mit Anregungen bzw. Hinweisen. Die
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Offentlichkeit hatte vom 06.02.2023 bis 07.03.2023 Gelegenheit zur Stellungnahme. Es ging
keine Stellungnahme ein.

Die nachfolgend erlauterten Sachverhalte fiihrten aufgrund der Abwagung zu Anderungen an
den Unterlagen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs wurden im Anschluss an die Beteili-
gungq der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Triger éffentlicher Belange
wie folgt gedndert:

e Zeichnerische Festsetzungen und Geltungsbereich:

o Der planfestgestellte Bereich flr das Vorhaben zum Um- und Ausbau des Her-
msdorfer Kreuzes mit Planfeststellungsbeschluss vom 21.12.2010, Az.: 540.3-
3811-09/09 wurde vollstandig aus dem Geltungsbereich herausgenommen, da
auf diesen Flachen die schon bestehende Planfeststellung Festsetzsetzungen
im Bebauungsplan nicht mehr erforderlich macht.

e Textliche Festsetzungen:

o Die Hohenangabe in der textlichen Festsetzung Nr. 2.3 wurde auf 360 m Uber
NHN geédndert, da es sich bei der vormaligen Angabe von 260 m um einen
Fehler handelte.

o Die textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung in den Gewerbe-
gebieten wurde dergestalt geandert, dass die Zulassigkeit von Wohnungen fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie von Beherbergungsbetrieben ausge-
schlossen wurde, da das Plangebiet bereits erheblich larmbelastet ist.

o Die Festsetzungen zum Larmschutz wurden gestrafft, da Wohnnutzungen nicht
mehr zulassig sind.

o Es wurde eine bauordnungsrechtliche Festsetzung zur Gestaltung von Werbe-
anlagen erganzt, um die Gestaltung von Werbepylonen zu regeln.

e Hinweise auf der Planurkunde:

o Die Hinweise zu Werbeanlagen, Beleuchtung und Entwasserung wurden ge-

mal} den Vorgaben der Autobahn GmbH erganzt.
e Plangrundlage und Legende:

o Die Plangrundlage wurde um die inzwischen realisierten baulichen Anlagen im
GE1 (Cera-System) erganzt.

o Die Legende wurde hinsichtlich der Rechtsgrundlage der Bauverbotszone und
des Baubeschrankungsbereichs erganzt.

Begriindung:

o Die Begriindung wurde hinsichtlich der Angaben zur technischen Infrastruktur und zum
Grundwasserschutz fortgeschrieben.

e Die Begrindung wurde um Aussagen zum IREK des Saale-Holzland-Kreises und zum
Anderungsverfahren des LEP fortgeschrieben.

Umweltbericht

e Im Umweltbericht wurden Aussagen zum Landschaftsplan ,Stadtroda — Erweiterungs-
flache Hermsdorf“ des Saale-Holzland-Kreises erganzt.

Auswirkungsanalyse
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In der Auswirkungsanalyse wurde deutlicher herausgestellt, dass eine Erweiterung der
Verkaufsflache fur den Bau- und Gartenmarkt fur zentrenrelevante Randsortimente um
ca. 140 m? moglich und vertraglich ware.

Zudem wurden Ausflhrungen zur Vereinbarkeit der Planung mit dem Grundsatz | des
Gemeinsamen Zentrenkonzepts fir die Stadt Hermsdorf und die Gemeinde Bad Klos-
terlausnitz erganzt.

Es wurde herausgearbeitet, inwieweit sich der Bebauungsplan auf die oberzentrale
Versorgungsfunktion Geras im Bereich des Bau- und Gartenmarktsegments auswirkt.

Im Ergebnis der durchgefiihrten Behérdenbeteiligung zum Entwurf des Bebauungsplans wur-
den Festsetzungen erganzt bzw. geédndert. Die Erganzungen und Anderungen fiihren zum 2.
Entwurf des Bebauungsplans und zu einer erneuten Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
gemal § 4a Abs. 3 BauGB. Diese erneute Auslegung und Beteiligung wird auf die im Folgen-
den aufgeflihrten und gegentiber dem Entwurf des Bebauungsplans geanderten und erganz-
ten Teile beschrankt:

geanderte planungsrechtliche textliche Festsetzung Nr. 1.3,

geanderte planungsrechtliche textliche Festsetzung Nr. 1.4,

geanderte planungsrechtliche textliche Festsetzung Nr. 2.3,

geanderte planungsrechtliche textliche Festsetzung Nr. 5.1,

geanderte planungsrechtliche textliche Festsetzung Nr. 5.2,

geanderte planungsrechtliche textliche Festsetzung Nr. 5.3,

geanderte planungsrechtliche textliche Festsetzung Nr. 5.4,

erganzte bauordnungsrechtliche textliche Festsetzung Nr. 1,

Herausnahme von Flachen (rot eingefarbt) aus dem Geltungsbereich und dem Son-
dergebiet SO1 (Teile des Flurstlicks 984/78):

52 von 59



Abb. 3: Herausnahme von Fldchen (rot eingeférbt) aus dem Geltungsbereich und dem
Sondergebiet SO1 (Teile des Flurstiicks 984/78) (Auszug aus dem 2. Entwurf
des Bebauungsplans)

4.3 Erneute Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs.
2 BauGB zum 2. Entwurf

Die Behoérden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, und Nachbargemeinden wur-
den mit Schreiben vom 29.06.2023 um die Abgabe einer Stellungnahme bis zum 05.08.2023
gebeten. Es gingen 26 Stellungnahmen ein, hiervon 17 mit Anregungen bzw. Hinweisen. Die
Offentlichkeit hatte vom 03.07.2023 bis 05.08.2023 Gelegenheit zur Stellungnahme. Es ging
keine Stellungnahme ein.

Die nachfolgend erlauterten Sachverhalte fiihrten aufgrund der Abwagung zu Anderungen an
den Unterlagen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs wurden im Anschluss an die Beteili-
gungq der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Triger éffentlicher Belange
zum 2. Entwurf wie folgt geandert:

e Zeichnerische Festsetzungen und Geltungsbereich:
o Der planfestgestellte Bereich fur das Vorhaben zum Um- und Ausbau des Her-
msdorfer Kreuzes mit Planfeststellungsbeschluss vom 21.12.2010, Az.: 540.3-
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3811-09/09 wurde vollstandig aus dem Geltungsbereich herausgenommen, da
auf diesen Flachen die schon bestehende Planfeststellung Festsetzsetzungen
im Bebauungsplan nicht mehr erforderlich macht.

o Kennzeichnungen und Hinweise auf der Planzeichnung:

o Die temporar benétigten Flachen des Planfeststellungsbeschlusses flr das
Vorhaben zum Um- und Ausbau des Hermsdorfer Kreuzes mit Planfeststel-
lungsbeschluss vom 21.12.2010, Az.: 540.3-3811-09/09 werden in der Plan-
zeichnung kenntlich gemacht.

o Inden Planunterlagen wurde ein Hinweis zum Waldbestand erganzt.

e Plangrundlage und Legende:

o In der Planzeichnung wurde die Plangrundlage inklusive des inzwischen im
GE1 realisierten Bestandes aktualisiert.

o Die Rechtsgrundlagen wurden aktualisiert.

Begriindung:

¢ Inder Begriindung wurde auf den parallel geanderten Flachennutzungsplan eingegan-
gen.

e Der 2. Entwurf des Regionalplanes Ostthiringen wurde bericksichtigt.

e Die Begrundung wurde um Aussagen zum IREK des Saale-Holzland-Kreises und zum
Anderungsverfahren des LEP fortgeschrieben.

¢ In den Planunterlagen wurde ein Hinweis zum Waldbestand erganzt.

Die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen flhrte lediglich hinsichtlich der Heraus-
nahme von Flachen, die bereits planfestgestellt sind, aus dem Geltungsbereich zu festset-
zungsrelevanten Anderungen. Dies machte keine erneute Auslegung und Beteiligung erfor-
derlich, denn eine nochmalige Gelegenheit zur Stellungnahme ware eine blofe Férmlichkeit,
ohne dass sich hieraus neue Erkenntnisse oder Betroffenheiten ergeben wiirden. Die Ande-
rung erfolgte auf Wunsch eines Betroffenen (DEGES). Es wurden keine in der Abwagung zu
bertcksichtigenden Belange, Behdrden oder Private beeintrachtigt. Die Herausnahme von
Flachen aus dem Geltungsbereich hatte zu erfolgen, da diese bereits planfestgestellt sind.
Somit hatte dieser Vorgang lediglich klarstellende Bedeutung, da der Bebauungsplan der Plan-
feststellung nicht widersprechen darf. Bereits im Zuge des 2. Entwurfs waren bereits planfest-
gestellte Flachen aus dem Geltungsbereich herausgenommen worden, ohne dass dies (mit
Ausnahme der DEGES) in der Behordenbeteiligung und der 6ffentlichen Auslegung zu Stel-
lungnahmen in dieser Angelegenheit flhrte. Folglich bestand kein Anlass zu einer erneuten
Offentlichkeitsbeteiligung oder einer erneuten Beteiligung von Behérden und Tragern offentli-
cher Belange, denn inhaltlich andert sich innerhalb des fortbestehenden Geltungsbereichs
nichts. Die Anderung fiihrt offensichtlich nicht zu einer erstmaligen oder starkeren Beriihrung
von Belangen.
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Abb. 4: Herausnahme von Fldchen (rot eingeférbt) aus dem Geltungsbereich und dem
Sondergebiet SO1 (Teile des Flurstiicks 984/78) im Anschluss an die Beteili-
gung und Auslegung zum 2. Entwurf
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5 Verfahrenstubersicht

Der Bebauungsplan wurde im sogenannten Regelverfahren nach MalRgabe der §§ 2 bis 4 ¢
BauGB und § 10 BauGB geéandert. Folgende Verfahrensschritte wurden bislang durchgefihrt:

Verfahrensschritt

Zeitangabe

Beschluss zur Aufstellung der Anderung durch
Stadtrat

Beschluss am 12.10.2020, Bekanntma-
chung im Amtsblatt der Verwaltungsge-
meinschaft Hermsdorf am 24.10.2020

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 1 BauGB

Beschluss am 15.11.2021, Bekanntma-
chung im Amtsblatt der Verwaltungsge-
meinschaft Hermsdorf am 27.11.2021,
Durchfiihrung vom 03.01.2022 bis
04.02.2022

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach §
4 Abs. 1 BauGB

Beschluss am 15.11.2021, mit Schreiben
vom 20.12.2021 wurde um die Abgabe ei-
ner Stellungnahme bis zum 04.02.2022
gebeten

Billigung des Entwurfs durch Stadtrat

Beschluss am 12.12.2022

Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2
BauGB

Beschluss am 12.12.2022, Bekanntma-
chung im Amtsblatt der Verwaltungsge-
meinschaft Hermsdorf am 28.01.2023,
Durchfiihrung vom 06.02.2023 bis
07.03.2023

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tra-
ger oOffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB

Beschluss am 12.12.2022, mit Schreiben
vom 02.02.2023 wurde um die Abgabe ei-
ner Stellungnahme bis zum 07.03.2023
gebeten

Billigung des 2. Entwurfs durch Stadtrat

Beschluss am 12.06.2023

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit nach §
3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4a Abs.
3 BauGB

Beschluss am 12.06.2023, Bekanntma-
chung im Amtsblatt der Verwaltungsge-
meinschaft Hermsdorf am 24.06.2023,
Durchfihrung vom 03.07.2023 bis
05.08.2023
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Erneute Beteiligung der Behérden und sonsti-
gen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs.
2 BauGB in Verbindung mit § 4a Abs. 3
BauGB

Beschluss am 12.06.2023, mit Schreiben
vom 29.06.2023 wurde um die Abgabe ei-
ner Stellungnahme bis zum 05.08.2023
gebeten

Abwagungsbeschluss durch Stadtrat

Beschlussam ..............ooovve.t.

Satzungsbeschluss durch Stadtrat

Beschlussam ..............coonve. o

Bekanntmachung im Amtsblatt der Verwal-
tungsgemeinschaft Hermsdorf am

Tab. 2: Durchgefiihrte Verfahrensschritte
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6 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)
geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) geandert worden ist.

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

Thiringer Bauordnung (ThurBO) vom 13. Marz 2014 (GVBI. 2014, 49), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 29. Juli 2022 (GVBI. S. 321).

Bundesfernstrallengesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007 (BGBI. | S.
1206), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88)
geandert worden ist.

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts - Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009
(BGBI. 1 S. 2585), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) geandert worden ist.

Tharinger Wassergesetz vom 28.05.2019 (GVBI. 2019, S. 74), das zuletzt durch Gesetz vom
11. Juni 2020 (GVBI. S. 277, 285) geandert worden ist.

Planfeststellungsbeschluss fur die StraRenbaumallnahme Bundesautobahn (BAB) A9 / A4,
Um- und Ausbau Autobahnkreuz (AK) Hermsdorfer Kreuz, Verkehrseinheit (VKE) 5421; Bet.-
km 186+180 bis Bet.-km 188+500.

Ortssatzungen und stadtebauliche Planungen

Flachennutzungsplan der Stadt Hermsdorf, wirksam seit dem 10.03.2006.

Gemeinsamer Flachennutzungsplan 2. Entwurf Hermsdorf - Bad Klosterlausnitz. Februar
2023.

Gemeinsames Zentrenkonzept fur die Stadt Hermsdorf und die Gemeinde Bad Klosterlausnitz,
BBE Handelsberatung GmbH, 07.12.2020.

Saale-Holzland-Kreis Integriertes Regionales Entwicklungskonzept (IREK), KEM Kommunal-
entwicklung Mitteldeutschland GmbH, 22.06.2022.

Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Hermsdorf vom 21.01.2008.
Stellplatzsatzung der Stadt Hermsdorf vom 10.11.1992.

58 von 59



7 Anlagen

Artenschutzrechtliche Prifung (ASP). grun urban GbR, Projektbearbeitung Christian PoRer.
Juli 2021.

Auswirkungsanalyse. Erweiterung des Globus SB-Warenhauses und des Globus Baumarktes
in 07629 Hermsdorf. BBE Handelsberatung GmbH. 06.09.2021, Uberarbeitung 04.05.2023.

Schallimmissionsprognose. Zum Bebauungsplan ,Sondergebiete grolflachiger Einzelhandel
und Gewerbegebiete zwischen Bundesautobahn A9, Schleifreisener Weg, Rodaer Stral’e und
Am StraRenteich sowie beidseitig der StraRe Am Globus - 1. Anderung® der Stadt Hermsdorf.
2118-22-AA-22-PB001. SLG Pruf- und Zertifizierungs GmbH. 26.09.2022.
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