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1. Allgemeine Vorbemerkungen zur Stadt Heringen/Helme

Verwaltungsstruktur und zentralortliche Funktionszuweisung

Durch das Gesetz zur freiwilligen Neugliederung kreisangehériger Gemeinden im Jahr 2010 (Thiringer GVBI
Nr. 12 vom 30.11.2010) wurde mit Wirkung zum 01.12.2010 die Verwaltungsgemeinschaft ,Goldene Aue*
sowie die Gemeinden Auleben, Hamma, Stadt Heringen / Helme, Uthleben und Windehausen aufgeltst. Aus
den Gebieten der aufgeldsten Gemeinden wurde eine Landgemeinde nach § 6 (5) ThurKO gebildet, welche
die Rechtsnachfolgerin der aufgeldsten ehemaligen Einzelgemeinden ist und den Namen ,Stadt Heringen /
Helme* fuhrt.

Dieser Landgemeinde Stadt Heringen / Helme ist im Regionalplan Nordthiringen (RP-NT 2012) die Funktion
eines Grundzentrums zugeordnet worden (siehe dazu auch Abschnitt 2.2 in der Begriindung). Darlber hin-
aus ist sie zugleich erfilllende Gemeinde fir die Gemeinden Gérsbach und Urbach.

Lage im Raum
Das Gebiet der Landgemeinde Stadt Heringen/Helme liegt im Norden des Freistaates Thiringen, im Land-

kreis Nordhausen im Landschaftsraum der Goldenen Aue, nordlich des Hohenzuges der Windleite.

Die Landgemeinde Stadt Heringen/Helme ist gut an das regionale und Uberregionale Stralen- und Schie-
nennetz angebunden (A38, KreisstraBen K19 und K27 sowie die Kernnetzstrecke Halle-Kassel der DB;
Bahnhof Heringen).

Die angrenzenden Nachbargemeinden sind:

- im Norden: die Gemeinden Urbach und Gérsbach (fir diese 2 Gemeinden leistet die Stadt Heringen /
Helme auch die Funktion einer ,erflllende Gemeinde®)

- im Osten: die Stadt Kelbra (Kyffhauser)

- im Sldosten die Gemeinde Kyffhauserland

- im Slden: die Stadt Sondershausen

- im Westen: die Gemeinde Kleinfurra

- im Nordwesten: die Kreisstadt Nordhausen

FlichengroBBe und Einwohner

In der Stadt Heringen/Helme lebten mit Stand vom 31. Dezember 2022 insgesamt 4.659 Einwohner (Quelle:
Thiringer Landesamt fiir Statistik). Die Flachenausdehnung der Gemeinde betragt ca. 6.691 ha (Quelle:
Thiringer Landesamt flr Statistik).

2. Anlass zur Priifung der Erforderlichkeit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Kleines Feld / StraBe
der Einheit"

Der Rewe-Markt mit einer Verkaufsflache von ca. 1.500 m? wurde 2011 errichtet. Er entspricht nach nun-
mehr 12 Jahren nicht mehr den heutigen Standards eines Lebensmittel-Vollsortimenters.

Mit der Erweiterung der Verkaufsflache um ca. 460 m? soll auf das deutlich veranderte kundenorientierte
Marktverhalten reagiert werden:

- kundenfreundlichere Marktgestaltung, Reduzierung der Regalhdhen und Verbreiterung der Gange zwi-
schen den Regalreihen zur Verbesserung der Erreichbarkeit und Ubersichtlichkeit beim Einkauf,

- Prasentation der Warenvielfalt innerhalb der verschiedenen Sortimentsgruppen (hier: insbesondere der
Frischeabteilungen und des Bereiches Getranke),

- Prasentation der Angebote von verzehrfertigen Salaten und Convenience-Produkten neben dem klassi-
schen Obst- und Gemusesortiment,

- Mehrfachplatzierungen durch Gestaltung von Themenbereichen,

- Platz fur Verkostungen und Produktvorstellungen,

- moderne, grofle Kassenzonen, hohere Kassenanzahl,

- Vorhalten von Packtischen und Sammelbehaltern fir Umweltverpackungen.
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Fir diesen Standort gibt es einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan in der Fassung seiner 1. Anderung
aus dem Jahr 2010, der die planungsrechtliche Grundlage fiir den Bau dieses Marktes damals bildete, der
aber mit seinen Festsetzungen die geplante Verkaufsflachenerweiterung um 460 m? nicht zulasst.

Somit bedarf es aus Sicht der Stadt Heringen/Helme der Anderung dieses Bebauungsplanes, um letztend-
lich Rechts- und Planungssicherheit fiir die Genehmigung und Umsetzung der Einkaufsmarkterweiterung zu
schaffen.

3. Erforderlichkeit des Planvorhabens gemaR § 1 (3) BauGB sowie Ziel und Zweck der Planaufstellung gemat
§ 2 a Satz 2 Nr. 1 BauGB

Die Erforderlichkeit zur Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Kleines Feld / Strake der
Einheit” wurde durch die Stadt Heringen/Helme gemafR § 1 (3) BauGB geprift und wie folgt begriindet:

In den vergangenen 12 Jahren haben sich auch in der Stadt Heringen/Helme die Anforderungen an Struktur
und Qualitat der Versorgung der Bevolkerung insbesondere mit Waren des taglichen Bedarfs - nicht zuletzt
auch durch das geanderte Kunden-Einkaufsverhalten - merkbar verandert (siehe Abschnitt 2. zuvor).

Unbestritten ist stets die wichtige Funktion der innerstadtischen Einzelhandelsstandorte fur die Grund- und
Nahversorgung der Bevdlkerung. Zu beachten ist dabei jedoch auch immer der Versorgungsauftrag des
Zentralortes (hier: die Stadt Heringen/Helme als Grundzentrum) fiir die Einwohner im grundzentralen Ver-
sorgungsbereich. Das betrifft im konkreten Fall fir Heringen/Helme und ihren Ortsteilen noch die Gemeinden
Gorsbach und Urbach, nérdlich von Heringen/Helme mit ca. 1.860 Einwohnern.

Bei einer Flachengemeinde wie der Stadt Heringen/Helme kann heutzutage die Nahversorgung mit Waren
des taglichen Bedarfs in fuSldufiger Erreichbarkeit in allen Ortsteilen keinesfalls mehr gesichert werden, weil
dort diesbezuglich keine entsprechenden Einzelhandelseinrichtungen zur Versorgung mit Waren des tagli-
chen Bedarfes mehr vorhanden sind und sich zukiinftig auch nicht ansiedeln werden.

Darlber hinaus muss aber auch davon ausgegangen werden, dass unabhangig von der zwar anzustreben-
den fuBllaufigen Erreichbarkeit ein groRer Teil der Kunden aufgrund des gednderten zeitgemaflen Einkaufs-
verhaltens den Einzelhandelsstandort regelmafig mit dem privaten Pkw anfahrt. Mit den, baurechtlich nach-
zuweisenden Pkw-Kundenstellplatzen verscharft sich regelmaflig auch die immissionsschutzrechtliche Kon-
fliktsituation des dabei entstehenden Quell- und Zielverkehrs zu den angrenzend vorhandenen, schutzbe-
durftigen (meist Wohn-) Nutzungen in den zentralen Ortslagen.

Der derzeit in der ,StralRe der Einheit Nr. 123“ in Heringen/Helme seit Uber 12 Jahren bestehende Rewe-
Markt hat raumordnerisch und stadtebaulich seine Berechtigung, weil er neben der Versorgung der Bewoh-
ner im unmittelbaren Einzugsbereich im westlichen Stadtgebiet von Heringen auch in stadtebaulich giinstiger
Lage zur Versorgung der im Verflechtungsbereich der Stadt Heringen/Helme liegenden Ortsteile und Ge-
meinden liegt und die Stadt Heringen/Helme insoweit auch ihren raumordnerisch vorgegebenen Versor-
gungsauftrag im grundzentralen Versorgungsbereich absichern kann.

Der Stadtrat der Stadt Heringen/Helme hat aus den dargelegten Griinden bereits am 24.02.2020 den Be-
schluss zur Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Kleines Feld / StralRe der Einheit* ge-
fasst und damit das erforderliche Planverfahren auf der Grundlage der Vorgaben des § 13a BauGB eingelei-
tet.

Die erste Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gemalk § 3 (2) / § 4 (2) BauGB wurde im Zeitraum vom
13.05.2020 bis 19.06.2020 durchgefiihrt. Damals beschrankte sich der Inhalt der Anderung lediglich auf die
Erhohung der festgesetzten Verkaufsflache von 1.500 m? um ca. 460 m? auf 1.960 m2

Um auch einer denkbaren Erhéhung der Kundenparkplatze Rechnung tragen zu kénnen, hat sich der Vor-
habentrager dann entschieden, Teile der im Westen und Nordwesten brachliegenden Nachbargrundsticke
zu erwerben.

Deshalb wird im weiteren Planverfahren der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Kleines Feld / Stralke
der Einheit* nun auch noch der raumliche Geltungsbereich nach Westen und Nordwesten (Flurstiicke 332/74
und 332/76) um ca. 1.285 m? erweitert und die relative Verkaufsflachenzahl entsprechend angepasst.
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Alle anderen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes des
Bebauungsplanes Nr. 3 "Kleines Feld / Strae der Einheit® in der Fassung seiner 1. Anderung bleiben von
der 2. Bebauungsplananderung weiterhin unberiihrt und gelten unverandert fort.

Die notwendigen Verhandlungen und der Kauf dieser westlich angrenzenden Flachen mit der erforderlichen
Teilungsvermessung hat nun einen Stand erreicht, um mit den Uberarbeiteten Planungsunterlagen noch
einmal in die erneute Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gemafl § 4a (3) BauGB zu gehen.

Da die Kriterien zur Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung gemal § 13a BauGB nach
wie vor erfillt werden (siehe Abschnitt 9.1 der Begriindung), kann die 2. Anderung des Bebauungsplanes im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB weiter durchgefiihrt werden.

4. Begriffsdefinitionen

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Kleines Feld / StraRe der Einheit* wird im Folgenden auch als
»2. Bebauungsplandnderung“ bezeichnet und ist bis zum Satzungsbeschluss durch die Stadt
Heringen/Helme als ,Entwurf* zu verstehen.

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Kleines Feld / Strale der
Einheit* der Stadt Heringen/Helme wird im Folgenden auch als ,,Planédnderungsgebiet” bezeichnet.

5. Raumlicher Geltungsbereich und Inhalt der 2. Bebauungsplananderung

Das Plangebiet der 2. Bebauungsplanénderung (Planénderungsgebiet) umfasst den gesamten Geltungsbe-
reich der 1. Anderung des rechtverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 3 "Kleines Feld / Stral3e der Einheit* der
Stadt Heringen/Helme zzgl. der zwei Flurstiicke 332/74 und 332/76.

Der sachliche Inhalt der 2. Bebauungsplananderung besteht in der Ersetzung der Textlichen Festsetzung § 1
(1) des rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 3 "Kleines Feld / StralRe der Einheit” in der Fassung seiner 1.
Anderung durch die zwei neuen Textlichen Festsetzungen § 1 (1) und § 1 (2), um die Verkaufsflache um ca.
460 m?, auf ein heute erforderliches Mal zu erh6hen und die zuldssigen Nutzungen zu gliedern.

Alle anderen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen werden durch die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 "Kleines Feld / Strale der Einheit” der Stadt Heringen/Helme in der Fassung seiner
1. Anderung nicht berlhrt und gelten unverandert fort.

6. Inhalt der Planunterlagen

Die Planunterlagen zur Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Kleines Feld / StraRe der
Einheit” bestehen aus:
o dem Planteil mit: Teil 1 — Zeichnerische Festsetzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Teil 2 — Planzeichenerkldarung

Teil 3 — geanderte textliche Festsetzung

Teil 4 — Verfahrensvermerke (erst auf dem Planentwurf zum Satzungsbeschluss)

¢ der Begriindung gemaR § 9 (8) BauGB

Fir die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches der 2. Bebauungsplananderung wurde ein Auszug
aus dem amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS) im Maf3stab 1:1000 verwendet.
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Die Kartengrundlage und der Maf3stab wurden so gewahlt, dass der Planinhalt eindeutig festgesetzt werden
kann. Die Planunterlage entspricht hinsichtlich MafRstab, Inhalt und Genauigkeit somit den Anforderungen

des § 1 (2) PlanzV.

7. Rechtliche Planungsgrundlagen und Fachliteratur

Hinweis: Die nachfolgenden Planungsgrundlagen finden in der Fassung zum Zeitpunkt des Satzungsbe-

schlusses ihre Anwendung.

Bundesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur

- Raumordnungsgesetz (ROG)

- Raumordnungsverordnung des Bundes (RoV)

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

- Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Landesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur

Thiringer Landesplanungsgesetz (ThirLPIG)
Thiringer Kommunalordnung (ThirkKO)
Thiringer Gesetz zur Neuordnung des Natur-
schutzrechtes (ThirNatG)

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

Thiringer Strallengesetz

Thiringer Wassergesetz (ThirWG)

Thiringer Bauordnung (ThirBO)

Thiringer Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitspriifung (ThirUVPG)

Thiringer Gesetz zur Ausflihrung des Bundes-

Bodenschutzgesetz (ThirBodSchG)

Planungsvorgaben der Landes- und Regionalplanungsebene

- Landesentwicklungsprogramm Thuringen (LEP 2025)
- Regionalplan Nordthiuringen (RP-NT 2012)

Planungsvorgaben auf der kommunalen Planungsebene

- wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Heringen/Helme

- rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 3 "Kleines Feld / Stralie der Einheit* der Stadt Heringen/Helme in
der Fassung seiner 1. Anderung

8. Bestehendes Planungsrecht, iibergeordnete Planungen und sonstige Nutzungsregelungen

8.1. Gegenwartig bestehendes Planungsrecht

Das Plananderungsgebiet selbst liegt zundchst einmal planungsrechtlich innerhalb des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 3 "Kleines Feld / Straie der Einheit* in der Fassung seiner 1. Anderung, zzgl. der zwei
Flurstiicke 332/74 und 332/76, welche innerhalb des rechtskraftigen Ursprungsplanes Bebauungsplanes Nr.
3 "Kleines Feld / StralRe der Einheit* liegen. Somit waren alle Vorhaben im Hinblick auf ihre planungsrechtli-
che Zulassigkeit nach § 30 BauGB (Einhaltung der Festsetzungen des jeweiligen Bebauungsplanes) zu be-
urteilen.

Der geplanten Erweiterung der Verkaufsflache des sich in Betrieb befindlichen Rewe Marktes steht jedoch
die ausdriicklich festgesetzte Verkaufsflache von max. 1.500 m? entgegen.

Um auch einer denkbaren Erhéhung der Kundenparkplatze Rechnung tragen zu kénnen, hat sich der Vor-
habentrager entschieden, Teile der im Westen und Nordwesten brachliegenden Nachbargrundsticke zu
erwerben, welche — wie bereits ausgefiihrt — innerhalb des rechtskraftigen Ursprungs-Bebauungsplanes Nr.
3 "Kleines Feld / Strale der Einheit” liegen.
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Deshalb wird im weiteren Planverfahren der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Kleines Feld / Stralke
der Einheit* nun auch noch der raumliche Geltungsbereich nach Westen und Nordwesten (Flurstiicke 332/74
und 332/76) um ca. 1.285 m? erweitert und die relative Verkaufsflachenzahl entsprechend angepasst.

Alle anderen inhaltlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 3 "Kleines Feld / Stralle

der Einheit* in der Fassung seiner 1. Anderung kénnen eingehalten werden.

8.2. Anpassung an die Ziele der Raumordnung gemaR § 1 (4) BauGB

Ausziige aus dem Landesentwicklungsprogramm Thiiringen (LEP 2025):

Der Stadt Heringen/Helme ist im Landesentwicklungsprogramm 2025 (LEP 2025) die zentral6rtliche Funkti-
on eines Grundzentrums zugeordnet worden, die im Regionalplan Nordthiringen RP — NT 2012 nachrichtlich

ubernommen wurde.

Gemal Kap. 2.6 ,EinzelhandelsgroRRprojekte” des LEP Thiringen 2025 sind folgende Ziele und Grund-

sdtze enthalten:

Konzentrationsgebot (Z 2.6.1 LEP 2025)

Anwendung auf den Planfall in Heringen/ Helme:

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

Ausnahmsweise sind Einzelhandelsgrof8projekte
jedoch in nichtzentralen Orten zuldssig, wenn sie
der Grundversorgung dienen, die Funktionsféhig-
keit der umliegenden zentralen Orte nicht Beein-
trdchtigen und der Einzugsbereich nicht wesent-
lich liber das Gemeindegebiet hinausgeht.

Wie bereits erwahnt weist der Regionalplan Nordthurin-
gen der Stadt Heringen / Helme die zentralGrtliche
Funktion eines Grundzentrums zu.

Bei der in Rede stehenden 2. Bebauungsplananderung
handelt es sich um die Erweiterung eines Rewe Mark-
tes. Diese soll den seit fast 12 Jahren in Betrieb befind-
lichen Markt an die heutigen Standards eines Lebens-
mittel-Vollsortimenters anpassen.

In der Auswirkungsanalyse heift es dazu:

,Der gestiegene Verkaufsflachenbedarf von Rewe resul-
tiert — wie auch bei anderen Lebensmittelmarkten — vor
allem aus Grinden der Prozessoptimierung und der
Attraktivitatssteigerung und reagiert auf die aktuellen
Markterfordernisse des Lebensmittelnandels. Mit der
erweiterten Flache sollen vor allem die innerbetriebli-
chen Ablaufe (u.a. Vereinfachung der Warenbestu-
ckung, Vergroferung der Prasentationsflache) optimiert
werden. Ferner wird die Warenprasentation im Markt
durch breitere Gange, eine Ubersichtlichere Produktpra-
sentation, niedrige Regalhdéhen oder weniger Uberbaute
Bereiche aktiviert.”

,Die groRere Verkaufsflache fihrt nicht in gleichem Um-
fang zu Mehrumsatzen, sondern regelmallig zu einer
abnehmenden Flachenleistung, da die Artikelzahl von
Rewe bei Food und Non-Food auch nach der Erweite-
rung nicht westlich steigen wird. Mit der Erweiterung des
Rewe Marktes werden an dem Standort tragfahige An-
gebotsstrukturen geschaffen, so dass das Vorhaben als
bestands- und zukunftssichernde Maflinahme fiir diese
Filiale in Heringen zu werten ist.”

Wie bereits erwahnt, wurde der Stadt Heringen/ Helme
die zentralortliche Funktion eines Grundzentrums zuge-
wiesen.

Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Kleines Feld / StraRe der Einheit* der Stadt Heringen/Helme
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In diesen sind gem. LEP 2025 EinzelhandelsgroRprojek-
te ausnahmsweise zulassig, wenn sie der Grundversor-
gung dienen, die Funktionsfahigkeit der umliegenden
zentralen Orte nicht Beeintrachtigen und der Einzugsbe-
reich nicht wesentlich Uber das Gemeindegebiet hin-
ausgeht.

Dazu werden folgende Aussagen in der Auswirkungs-
analyse getroffen:

,Das Lebensmittelangebot wird in der Landgemeinde
Heringen durch die Filialen von Rewe und Netto ge-
pragt; beide Markte sind in der Kernstadt im Standort-
verbund an der StralRe der Einheit ansassig. Dieses
Angebot wird u.a. durch Nahrungsmittelhandwerker
arrondiert, so dass fur die Einwohner von Heringen —
unter Bericksichtigung der OrtsgroRe- eine attraktive
Grundversorgung dargestellt wird.”

Die Planung kann insofern mit den o. g. raumordneri-
schen Erfordernissen in Einklang gebracht werden und
steht nicht im Widerspruch zu Z 2.6.1 des LEP.“

Kongruenzgebot (G 2.6.2 LEP 2025)

Anwendung auf den Planfall in Heringen/Helme:

Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche
Anderung von EinzelhandelsgroBprojekten soll
sich in das zentralértliche Versorgungssystem
einfligen.

(Kongruenzgebot)

Als rdumlicher Mal3stab gelten insbesondere die
mittelzentralen Funktionsrdume.

Bei der in Rede stehenden Erweiterung des Rewe
Marktes wird die Verkaufsflache des Lebensmittel-
Vollsortimenters von 1.500 m? auf ein zeitgemafRes Mal}
von ca. 1.960 m? erhdht.

Die Kriterien der GroRflachigkeit (Regelvermutungs-
grenze von 1.200 m? Geschossflache gema § 11 (3)
Satz 3 BauNVO und mehr als 800 m? Verkaufsflache,
siehe BVerwG, Urteil vom 24.11.2005, — 4 C 8/05) wer-
den bereits Uberschritten, es bleibt jedoch bei einem
Nahversorgungsstandort zur Versorgung der Bevdlke-
rung mit Waren des taglichen Grundbedarfs.

Die Erhéhung der Gesamtverkaufsflache (hier: ca. 460
m?) zielt dabei primar nicht auf eine Erhéhung des Um-
satzes ab, sondern stellt eine erforderliche MaRnahme
zur Anpassung auf das geanderte, zeitgemaRe Kun-
deneinkaufsverhalten und die Optimierung innerbetrieb-
licher Ablaufe dar (siehe auch Ausfihrungen unter
Pkt.2). Dieses wird auch im nachfolgenden Auszug aus
der Auswirkungsanalyse der BBE bestatigt:

,Der betriebliche Einzugsbereich des Rewe Marktes
umfasst im Wesentlichen die Landgemeinde Heringe.
Aus dem raumlichen Umfeld von Heringen ist mit weni-
gen Streukunden zu rechnen. Diese stammen vor allem
aus den beiden Gemeinden Goérsbach (ca. 1.030 EW)
und Urbach (ca. 870 EW), da in diesen Orten kein gro-
Rerer Lebensmittelmarkt ansassig ist. Beide Gemeinden
liegen hierbei im ausgewiesenen grundzentralen Ver-
sorgungsbereich von Heringen. Demnach Uberschreitet
der Marktbereich des Rewe Marktes den ausgewiese-
nen Verflechtungsbereich von Heringen nicht.*

[...] .Insbesondere werden umliegende hoherrangige
zentrale Orte wie Nordhausen und Sondershausen oder
die Stadt Kelbra (Grundzentrum) nicht tangiert.”
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Zusammenfassend wird seitens der Stadt
Heringen/Helme festgestellt, dass der Erhdéhung der
Verkaufsflache des Rewe Marktes keine relevanten
Auswirkungen auf das zentrale Versorgungssystem
in Nordthiiringen hat.

Beeintrdchtigungsverbot (G 2.6.3 LEP 2025)

Anwendung auf den Planfall in Heringen / Helme:

Die verbrauchernahe Versorgung der Bevilke-
rung im Versorgungsbereich und die Funktionsfé-
higkeit anderer Orte sollen durch eine Ansied-
lung, Erweiterung und wesentliche Anderung von
Einzelhandelsgro3projekten nicht oder nicht we-
sentlich beeintréchtigt werden.
(Beeintrdchtigungsverbot)

Im Ergebnis der Auswirkungsanalyse wurde festgestellt:

.In Heringen konnte kein zentraler Versorgungsbereich
identifiziert werden, so dass eine Schadigung eines
solchen Bereiches auf Grund des Fehlens nicht mdglich
ist. Auf Basis der ausgewiesenen Umsatzumlenkungsef-
fekte ist ferner eine Beeintrachtigung der verbraucher-
nahen Versorgung in Heringen ausgeschlossen, da der
zweite in Heringen ansassige Lebensmittelmarkt (Netto)
durch die Rewe-Erweiterung nicht funktionsschadigend
tangiert wird. Ferner ist darauf zu verweisen, dass Rewe
selbst - in Arbeitsteilung mit dem Nettomarkt - eine
wichtige Versorgungsfunktion fiir Heringen tbernimmt.
Prinzipiell ist das Projektvorhaben nicht als sog. Einzel-
handelsgrof3projekt einzustufen, da von dem Vorhaben
keine in § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO beschriebenen
Auswirkungen — insbesondere keine negativen Auswir-
kungen auf die Versorgung der Bevodlkerung im Ein-
zugsbereich und auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche in der Ansiedlungsgemeinde oder ande-
ren Gemeinden- zu erwarten sind.”

Dem Beeintrachtigungsverbot gemad8 G 2.6.3 LEP
2025 wird somit entsprochen.

Integrationsgebot (G 2.6.4 LEP 2025)

Anwendung auf den Planfall in Heringen / Helme:

Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Ande-
rung von Einzelhandelsgro3projekten mit (iber-
wiegend zentrenrelevanten Sortimenten sollen in
stadtebaulich integrierter Lage und mit einer den
ortlichen Gegebenheiten angemessenen Anbin-
dung an den OPNYV erfolgen.
(Integrationsgebot).

Im Ergebnis der Auswirkungsanalyse wurde festgestellt,
dass:

.[...] der Rewe Standort an der Stralte der Einheit als
stadtebaulich integriert einzustufen [ist], da dieser raum-
lich und funktional einem Siedlungsschwerpunkt zuge-
ordnet ist, sich in die Ortliche Bebauungsstruktur ein-
gliedert und fir die umliegende Wohnbevolkerung ful3-
laufig gut erreichbar ist. Ferner besitzt der Standort in
seinem Nahbereich (bis 800 m —Laufweg) mit ca. 1.500
Personen ein- fir die lokale Einwohnerzahl- verhaltnis-
mafRig hohes Bevdlkerungspotenzial und kann flr Gber
drei Viertel der Bewohner der Kernstadt eine fuRlaufige
Nahversorgung anbieten.”

,Der Standort des Rewe Marktes verfligt tber eine di-
rekte OPNV- Anbindung, da sich unmittelbar an dem
Marktstandort in der StralRe der Einheit eine Bushalte-
stelle des Regionalverkehres befindet; die zugehdrige
Doppelhaltestelle ist naheliegend in der Rudolf-
Breitscheid-Stral3e verortet.”

Das Integrationsgebot geméB3 G 2.6.4 LEP 2025 wird
somit ausreichend beachtet.
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Auszuqg aus dem Regionalplan Nordthiiringen (RP — NT 2012)

Der Stadt Heringen/Helme wurde im Regionalplan Nordthiringen (RP-NT 2012) die zentral6rtliche Funktion
eines Grundzentrums zugeordnet.

Sie besitzt damit einen Versorgungsauftrag fiir die Einwohner in ihrem grundzentralen Versorgungsbereich
insbesondere fiir Warensortimente des taglichen Bedarfs. Das betrifft im konkreten Fall neben der Bevolke-
rung der Stadt Heringen / Helme auch die Ortsteile Auleben, Uthleben, Windehausen sowie Hamma und die
Einwohner der Gemeinden Urbach und Gdérsbach, nérdlich von Heringen/Helme mit insgesamt ca. 1.860
Einwohnern.

Der raumliche Geltungsbereich der in Rede stehenden 2. Bebauungsplananderung liegt im westlichen Sied-
lungsbereich der Kernstadt Heringen. Fur das Plangebiet selbst gibt es in der Raumnutzungskarte des Regi-
onalplanes Nordthiringen keine raumordnerischen Zielvorgaben oder zu beachtende raumordnerische
Grundsatze; das Plangebiet liegt innerhalb der grauen, fir den Siedlungsbereich dargestellten Flache.

Da durch die 2. Bebauungsplananderung die Vorgaben des § 13a BauGB erflillt werden, wird das Verfahren
nach den gesetzlichen Vorgaben als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB durchgefiihrt.

Auf Grund des konkreten Inhalts und der damit verbundenen stadtebaulichen Zielausrichtung der 2.
Bebauungsplandnderung (Erweiterung der Verkaufsfliche um ca. 460 m? und der Gliederung der
allgemein zuldssigen Nutzungen), kann die Stadt Heringen/Helme davon ausgehen, dass sie ihrer
Anpassungspflicht gemaR § 1 (4) BauGB in ausreichendem MaBe nachkommt (keine Raumrelevanz
der in Rede stehenden Plandnderung).

8.3. Flachennutzungsplan der Stadt Heringen/Helme

Die Stadt Heringen/Helme besitzt einen wirksamen Flachennutzungsplan, in dem die Grundziige der stad-
tebaulichen Entwicklung der Stadt Heringen/Helme dargestellt sind.

Dieser wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Heringen/ Helme wurde im Zusammenhang mit der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Kleines Feld / StraBe der Einheit“ der Stadt Heringen/ Helme im
Rahmen der Berichtigung gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB angepasst und im Ergebnis des Planverfahrens der
1. Anderung eine Sondergebietsflache zur Ansiedlung von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen dar-
gestellt. Die 1. Berichtigung wurde am 29.09.2023 ortsiblich bekanntgemacht.

Da nun im weiteren Planverfahren der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Kleines Feld / Strake der
Einheit” der raumliche Geltungsbereich im westlichen Bereich um ca. 1.285 m? erweitert wird, ist die ent-
sprechende Anpassung des Flachennutzungsplanes in Form einer 2. Berichtigung am Ende des 2.
Plananderungsverfahrens des Bebauungsplanes wiederum erforderlich.

8.4. Verhaltnis zu anderen, vorhandenen formellen oder informellen Planungen der Stadt Heringen/Helme

Konflikte mit anderen Bauleitplanen oder Satzungen der Stadt Heringen/Helme sind nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht erkennbar und kdnnen somit ausgeschlossen werden.

8.5. Planungen benachbarter Gemeinden

Die benachbarten Gemeinden wurden im Planverfahren gemaf § 2 (2) BauGB i.V.m. § 4 (2) BauGB betei-
ligt. Im Ergebnis der Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen kann die Stadt Heringen/Helme davon
ausgehen, dass deren Belange durch den Inhalt der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Kleines Feld /
Stral3e der Einheit” nicht berthrt werden.
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9. Begriindung der Wahl des Planverfahren nach § 13a BauGB

9.1. Voraussetzungen und Rechtsgrundlagen fiir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB

9.1.1. Vorbemerkungen

Die Vorgaben der Plan - UP - Richtlinie wurden fir das Bauplanungsrecht im Jahr 2004 mit dem EAGBau
durch umfangreiche Anderungen des Baugesetzbuchs umgesetzt. So bestimmt seitdem der § 2 (4) Satz 1
BauGB, dass grundsatzlich fir alle Bauleitplane eine Umweltpriifung durchgefiihrt werden muss, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben
und zu bewerten sind.

Ausnahmen hiervon regelt der § 13 (3) Satz 1 BauGB fiir das vereinfachte Verfahren. In diesem wird von der
Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach §
3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen.

Mit der am 01.01.2007 in Kraft getretenen Gesetzesanderung des BauGB zur Erleichterung von Planungs-
vorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte (BGBI. 2006 I, 3316) wurde diese Regelung dahingehend er-
ganzt, dass im vereinfachten Verfahren auRerdem von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a (1)
BauGB abgesehen wird. Weiterhin ist § 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen)
nicht anzuwenden.

Die o.a. Ausnahmeregelung wurde auf Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtungen und anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dienen (§ 13a BauGB — beschleunigtes
Verfahren) erweitert, um die kiinftige Siedlungsentwicklung auf die vorhandenen Siedlungsbereiche der
Stadte und Gemeinden zu orientieren und eine Neu-Inanspruchnahme von Aulenbereichsflachen fir Sied-
lungszwecke zu reduzieren. Gleichzeitig dient es der besseren Ausschépfung vorhandener Potenziale sowie
der zligigen Durchfiihrung notwendiger Planverfahren (beschleunigtes Verfahren).

9.1.2. Beschreibung des Vorhabens und des Plangebietes

Der Standort liegt innerhalb des bebauten Stadtgebietes von Heringen, ist vollstéandig erschlossen und durch
das vorhandene Marktgebaude des Rewe Marktes, baulichen Nebenanlagen, Kundenstellplatze und Zufahr-
ten anthropogen bereits vorbelastet und gepragt.

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes sollen die baulichen Voraussetzungen geschaffen werden, um
die derzeit zuldssige Verkaufsflache von max. 1.500 m? um ca. 460 m? zu vergrofRern. Die Erweiterung des
raumlichen Geltungsbereiches nach Westen und Nordwesten (Flurstiicke 332/74 und 332/76) um ca. 1.285
m? erstreckt sich auf Flachen, welche innerhalb des rechtskraftigen Ursprungs-Bebauungsplanes Nr. 3
"Kleines Feld / Stral’e der Einheit® liegen und jetzt bereits baulich durch Gebaude und versiegelte Lagerfla-
chen in Anspruch genommen sind, die im Zuge der weiteren Umsetzung auch zurlckgebaut werden sollen.

Die vorhandenen Einschrankungen und Belastungen der Schutzgiter Wasser, Boden, Natur und Landschaft
durch die zuvor beschriebenen, bereits vorhandenen anthropogenen Eingriffe werden durch die 2.Anderung
des Bebauungsplanes und die in der Folge stattfindenden Umsetzung des Planvorhabens nicht wesentlich
erhoht oder gar erheblich verschlechtert.

Der Boden im Plangebiet ist bereits stark verdichtet und zu ca. 75% versiegelt; die Grundwasserneubil-
dungsrate ist dementsprechend gering.

Die Biotop- und Artenvielfalt innerhalb des Plangebietes ist im Wesentlichen schon durch die derzeitige Nut-
zung und raumliche Lage, der daraus resultierenden starken anthropogenen Uberpragung, den damit ver-
bundenen Verlust der Lebensraumfunktion auf den bebauten Flachen sowie den Stérungen / Belastungen
durch Gewerbe- und Verkehrslarm erheblich eingeschrankt.
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Das Plangebiet hat als Lebensraum fir Tiere nur eine geringe Bedeutung. Hauptsachlich anpassungsfahige
Tierarten (Ubiquisten) der Siedlungen und Siedlungsrander bzw. Kulturfolger (Hemerophile) sind hier zu
erwarten. Die vereinzelt vorkommenden Ruderal- und Gehdlzstrukturen kénnen dabei kleine Riickzugsrau-
me sowie Nahrungshabitate z.B. fiir Insekten, anpassungsfahige Vogelarten darstellen.

Hinweise auf das Vorkommen von europaisch streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV
der FFH- Richtlinie sowie auf das Vorkommen von Vogelarten des Anhang | Vogelschutzrichtlinie innerhalb
des Plangebietes gibt es derzeit nicht. Schutzgebiete nach Natur-, Wasser- und Denkmalschutzrecht werden
durch das Planvorhaben nicht beruhrt.

9.1.3. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB kann im konkreten Fall angewendet werden, da das Krite-
rium der Nachverdichtung eines bestehenden Nahversorgungsstandortes zur Versorgung der Bevdlkerung
mit Waren des Grundbedarfs erfiillt wird.

Durch diese Form der Nachverdichtung von baulich bereits genutzten Flachen dient die 2. Anderung des
Bebauungsplanes der Innenentwicklung, so dass eine wesentliche der geforderten Grundvoraussetzungen
fur die Durchflihrung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB erfilllt ist.

9.1.4. Prifung der zuldssigen Grundfliche gem. § 13a BauGB

Bei der in Rede stehenden 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Kleines Feld / Stralle der Einheit‘ han-
delt es sich zum einen um die Anderung der Textlichen Festsetzung § 1 (1). Der bisherige Inhalt der Textli-
chen Festsetzung § 1 (1) im Pkt. 1. Art der baulichen Nutzung gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB wird durch die § 1
(1) und § 1 (2) in der 2. Bebauungsplananderung vollstandig ersetzt, um die zulassige Verkaufsflache von
max. 1.500 m? Verkaufsflache um ca. 460 m? zu erhéhen.

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplanes betragt nun ca.
10.895 m?. Die zulassige Grundflache im Sinne § 19 (2) BauNVO von 20.000 m? wird weiterhin deutlich un-
terschritten, so dass auch diese Voraussetzung gemal} § 13a (1) Satz 2 Nr.1 BauGB erfilllt ist.

9.1.5. Prifung der UVP-Pflichtigkeit des Vorhabens

Durch die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes sollen die Voraussetzungen fiir die Erweite-
rung der Verkaufsflachen (um ca. 460 m?) an einem Standort mit einem bereits in Betrieb befindlichen Le-
bensmittel-Vollsortimenter geschaffen werden.

Da es sich jedoch im konkreten Planfall nicht um die Aufstellung eines Bebauungsplanes im bisherigen Au-
Renbereich gemal § 35 BauGB handelt, entspricht die 2. Bebauungsplananderung nicht einem Vorhaben
nach Pkt. 18.6.1. bzw. 18.6.2 der Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG).

Beim in Rede stehenden Planvorhaben handelt es sich auch nicht um eine (Erst-)Ansiedlung bzw. eine
malRgebende Anderung eines Einzelhandelsbetriebes, da weder die Sortimentsstruktur wesentlich verandert
noch die bereits vorhandene Verkaufsflache von 1.500 m? auf maximal 1.960 m? wesentlich erhoht wird.

Beim in Rede stehenden Planvorhaben handelt es sich vielmehr um die Aufstellung einer Bebauungs-
plananderung zur Umstrukturierung und Modernisierung eines bereits vorhandenen Einkaufsmarktes. Im
Ergebnis ist festzustellen, dass

Der § 9 UVPG die Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung bei Anderungsvorhaben regelt. Im Satz 3
des § 9 (1) UVPG und im Satz 2 des § (2) UVPG wird klargestellt, dass jeweils fiir bestimmte Stadte-
bauprojekte Vorhaben der Anlage 1 Nummer 18.1 bis 18.8 die allgemeine Vorpriifung nur dann durch-
gefiihrt wird, wenn allein durch die Anderung der jeweils fiir den Bau des entsprechenden Vorhabens in
Anlage 1 enthaltene Priifwert erreicht oder (iberschritten wird.
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Der § 9 (1) UVPG gilt allerdings nur fiir solche Vorhaben, fiir die eine Umweltvertraglichkeitspriifung /
Allgemeine Vorpriifung bereits bei der Aufstellung erfolgt ist. Da der § 9 (2) Satz 2 UVPG jedoch explizit
flir Vorhaben nach den Nr. 18.5, 18.7 und 18.8 anwendbar ist (Nr. 18.8 ist hier einschldgig), kommen
auch Vorhaben in Betracht, flir die urspriinglich keine Umweltvertraglichkeitspriifung / Allgemeine Vor-
priifung erfolgt ist.

Die bereits vorhandene Verkaufsflache am Standort betragt 1.500 m? und erflllt damit bereits den Tatbe-
stand der Grof¥flachigkeit - die mit der Bebauungsplananderung geplante Erhdhung der zulassigen Ver-
kaufsflache um 460 m? Uberschreitet allein nicht den Schwellenwert der Grof¥flachigkeit, so dass im kon-
kreten Fall der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Kleines Feld / Strale der Einheit* keine allge-
meine Vorpriifung erforderlich ist.

Im Ergebnis der Auswirkungsanalyse (siehe Anlage 2 der Begriindung) wurde festgestellt, dass:

die Planung nicht im Widerspruch zu Z 2.6.1 des LEP steht,

der Marktbereich des Rewe Marktes den ausgewiesenen Verflechtungsbereich von Heringen nicht (ber-
schreitet und somit keine relevanten Auswirkungen auf das zentrale Versorgungssystem in Nordthliringen
hat,

dem Beeintrachtigungsverbot geméall G 2.6.3 LEP 2025 entsprochen wird und

der Rewe Standort an der Stral3e der Einheit als stddtebaulich integriert einzustufen ist.

Nicht zuletzt soll in diesem Zusammenhang an dieser Stelle noch einmal auf die Abschnitte 2.6.1. bis
2.6.4. der Begriindung des LEP 2025 verwiesen werden, in denen speziell zum Sortiment des Le-
bensmitteleinzelhandels ausgefiihrt ist:

»Im Lebensmitteleinzelhandel in Form der Vollsortimenter kann angesichts der heute iiblichen Ange-
botsstrukturen regelméBig die Regelvermutungsgrenze des § 11 Abs. 3 BauNVO (iberschritten wer-
den, ohne dass dies zu den nach § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu missbilligenden Folgen fiihrt. Ent-
sprechende Betriebe sind daher bauplanungsrechtlich nicht als EinzelhandelsgroSprojekte zu be-
handeln ....*"

9.1.6. Prifung der Beeintrachtigung der Schutzgiter

Es gibt nach derzeitigem Kenntnisstand keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b
BauGB genannten Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes, so dass auch diesbe-
zuglich das beschleunigte Verfahren nach § 13a (1) BauGB nicht ausgeschlossen ist.

9.1.7. Ausgleichsverpflichtung

Gemal § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung, die eine Grundflache von
weniger als 20.000 m? festsetzen (Schwellenwert gem. § 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB), Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung/Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als i. S. des § 1a (3) Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Da in der vorliegenden 2. Bebauungsplananderung die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauN-
VO von 20.000 m? nicht Gberschritten wird, besteht fir die 2. Bebauungsplananderung keine Ausgleichsver-
pflichtung.
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9.1.8. Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes wird die immissionsschutzrechtliche Gesamtsituation am
Standort (Vorbelastung durch die bereits vorhandenen Nutzungen im Plangebiet, sowie der Verkehrsvorbe-
lastung der Stral3e der Einheit) nicht wesentlich geéndert oder verscharft.

Es werden keine neuen emissionswirksamen Nutzungen bzw. Konflikte ausgeldst.

Auch das Ergebnis der Auswirkungsanalyse zeigt, dass durch die Festsetzungsanderung der 2. Bebauungs-
plananderung keine Schadigung der angrenzenden Versorgungsbereiche zu erwarten ist. Die Auswirkungs-
analyse liegt in Planunterlagen in Anlage 2 bei.

Aus den o.g. Ausflhrungen und Nachweisen ist aus Sicht der Stadt Heringen/Helme die Zulassigkeit der
Wahl des beschleunigten Planverfahrens nach § 13a BauGB bei der Aufstellung der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes ausreichend begriindet.

9.2. Durchfiihrung des Planverfahrens gemaR § 13a BauGB

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung) i.V.m. § 13 BauGB durchgefuhrt.

Gemal § 13a (2) Satz 1 Nr.1 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbe-
richt nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a (1) BauGB abgese-
hen und § 4c nicht angewendet.

Es wird kein Griinordnungsplan erarbeitet, da gemall § 13a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB im vorliegenden Fall
eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung mit einem Schwellenwert gemaR § 13a (1) Satz 2 Nr.1 BauGB
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3)
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten.

Nach Durchfiihrung der gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrensschritte der Offentlichkeits- und Behérden-
beteiligung gemaR § 3 und § 4 BauGB hat der Stadtrat der Stadt Heringen/ Helme am Ende des Planverfah-
rens die Abwagung aller vorgetragenen 6&ffentlichen und privaten Belange gemaR § 1 (7) BauGB vorzuneh-
men und kann anschlief’end den erforderlichen Satzungsbeschluss gemal § 10 BauGB fassen.

Da die Stadt Heringen/Helme Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan verflgt, unterliegt die 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes am Ende des Verfahrens der Anzeigepflicht beim Landkreis Nordhausen.

AnschlieRend ist der Satzungsbeschluss der 2. Anderung des Bebauungsplanes gemaR § 10 (3) BauGB
durch die Stadt Heringen/ Helme ortsiiblich bekannt zu machen. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ist
mit der Begriindung zu jedermanns Einsicht bereitzuhalten; Gber den Inhalt ist auf Verlangen Auskunft zu
geben. In der Bekanntmachung ist darauf hinzuweisen, wo die 2. Anderung eingesehen werden kann. Mit
der Bekanntmachung tritt die 2. Anderung des Bebauungsplanes in Kraft. Die Bekanntmachung tritt an die
Stelle der sonst fir Satzungen vorgeschriebenen Veroffentlichung.

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

Bei der Aufstellung der 2. Bebauungsplananderung waren alle nach § 1 (6) Nr. 1 bis 14 BauGB zu bertick-
sichtigenden Belange Bestandteil der Aufgabenanalyse und des zu erarbeitenden Gesamtkonzeptes.

Im Hinblick auf die konkrete Standortsituation und Planungsaufgabe ist insbesondere die Betroffenheit fol-
gender Belange zu bericksichtigen:
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- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevolkerung gemal § 1 (6) Nr. 1 BauGB,

- die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche geman § 1 (6) Nr. 4 BauGB,

- die zu berlicksichtigenden Belange der Wirtschaft, auch der mittelstandischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung gemaf § 1 (6) Nr. 8 a) und der Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen gemafd § 1 (6) Nr. 8 c) BauGB.

Schutzgebiete des Naturschutz-, Immissionsschutz- und Wasserrechts werden durch die 2. Bebauungs-
planénderung nicht beruhrt.

Da durch die 2. Bebauungsplanadnderung keine nicht ldsbaren boden- oder weitergehenden immissions-
schutzrechtlichen Spannungen verursacht werden, kann die Stadt Heringen/Helme also gemal § 2 a Satz 2
Nr. 1 BauGB zusammenfassend davon ausgehen, dass durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes keine
wesentlichen oder gar erheblichen Umweltauswirkungen bzw. Beeintréachtigungen ausgeldst werden.

11. Inhalt der 2. Anderung des Bebauungsplanes — Beschreibung der geénderten Festsetzungen

Neben der Erweiterung des raumlichen Geltungsbereiches im Westen und Nordwesten ist — wie bereits zu-
vor schon hingewiesen — Gegenstand der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Kleines Feld / Strafie
der Einheit* der vollstandige Ersatz der Festsetzung § 1 (1) in der derzeit rechtverbindlichen 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 "Kleines Feld / StralRe der Einheit” durch die beiden neuen §§ 1 (1) und 1 (2), in der
die Verkaufsflache bislang auf maximal 1.500 m? festgesetzt wurde.

Die textliche Festsetzung § 1 (1) des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 3 "Kleines Feld / Stralle der
Einheit* in der Fassung seiner 1. Anderung wird wie folgt geandert:

bisherige Textliche Festsetzung geédnderte Textliche Festsetzung
§1(1) §1(1)und §1(2)
im Pkt. 1. Art der baulichen Nutzung gemaR § 9 (1) im Pkt. 1. Art der baulichen Nutzung gemaR § 9 (1)
Nr. 1 BauGB. Nr. 1 BauGB

§1(1) In dem Sondergebiet (SO-E) gemalt § 11 | § 1 (1) Im sonstigen Sondergebiet fiir grolflachigen

(3) BauNVO Zweckbestimmung: ,grof3- Einzelhandel (SO-E) gemaR® § 11 (3) Nr. 2
flachiger Einzelhandel® ist ein SB- BauNVO sind grofflachige Einzelhandels-
Lebensmittelmarkt einschlieBlich Getranke- betriebe (SB-Lebensmittelmarkt einschlief3-
markt sowie Backer, Fleischer und Bistro / lich Getrankemarkt Backer, Fleischer,) mit
Cafeteria mit max. 1.500 m? Verkaufsflache einer Gesamtverkaufsflachenzahl (VKFZ)
allgemein zuldssig. Darlber hinaus sind von maximal 0,1798 zulassig.

Stellplatze allgemein zuldssig.
Das entspricht bei einer Grundstiicksflache
von 10.895 m?, die als sonstiges Sonderge-
biet fir grof¥flachigen Einzelhandel (SOG-
FE) festgesetzt ist, einer maximalen Ver-
kaufsflachengréRe von 1.958,9 m? also <
1.960 m2.

Die Verhéaltniszahl der Verkaufsflache
(VKFZ) ist auf jedes zu bildende Baugrund-
stick anzuwenden.

§ 1(2) Im sonstigen Sondergebiet fir grolflachigen
Einzelhandel (SO-E) sind Uber die Festset-
zung gemall § 1 (1) hinaus folgende Nut-
zungen allgemein zulassig:
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- Bistro / Cafeteria

- Biros, Aufenthalts-, Technik- und Lager-
raume,

- Nebenanlagen gemaR® § 14 BauNVO so-
wie

- Garagen, Stellplatze und Fahrgassen
gemaR § 12 BauNvVO

fur den durch die zulassigen Nutzungen
verursachten Bedarf.

Dieses ist erforderlich, um den Rewe Markt an die Erfordernisse einer modernen Handelsimmobilie pla-
nungsrechtlich zuzulassen und zu sichern.

Alle anderen textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 3 "Kleines Feld /
Stral’e der Einheit" in der Fassung seiner 1. Anderung gelten unverandert fort.

12. naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Da durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Kleines Feld / StraRBe der Einheit“ kein héherer Ein-
griff in den Naturhaushalt bzw. das Landschaftsbild begriindet wird, besteht fir die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 "Kleines Feld / Strale der Einheit* der Stadt Heringen/Helme keine hdhere Aus-
gleichsverpflichtung nach der bundesnaturschutzgesetzlichen Eingriffsregelung.

13. BodenordnungsmafRnahmen gem. BauGB

Seitens der Stadt Heringen/Helme sind im Rahmen der Aufstellung der 2. Bebauungsplananderung keine
bodenordnenden MalRnahmen gemall BauGB vorgesehen.

14. Planverfasser

Die Planunterlagen wurden durch das Stadtplanungsbiiro Meil3ner & Dumjahn GbR, Buro fir interdisziplina-
re Stadt- und Dorfplanung, Kathe-Kollwitz-Strale 9, 99734 Nordhausen erarbeitet.

Heringen/Helme / Nordhausen, September 2023
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