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Vorbemerkung

Die gegeniber der formellen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
geanderten bzw. erganzten Plan- und Textteile sind

Magenta-farbig gekennzeichnet.
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Begrindung
gemal § 9 (8) BauGB
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

»Neubau Edeka-Markt / Am Heinzrain® (Ortschaft Lengenfeld unterm

Stein) der Landgemeinde Stdeichsfeld
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1. Allgemeine Vorbemerkungen zur Landgemeinde Sideichsfeld

Seit dem 01.12.2011 bilden die ehemals selbststandigen Gemeinden Heyerode, Hildebrandshausen, Len-
genfeld unterm Stein sowie Katharinenberg mit den Ortschaften Diedorf, Faulungen, Katharinenberg, Schier-
schwende und Wendehausen die Landgemeinde Sudeichsfeld. Am 1. Januar 2024 fusionierte der Ortsteil
Hallungen mit der Landgemeinde Stideichsfeld und ist seitdem ebenfalls eine Ortschaft der Landgemeinde.
Die Landgemeinde Sudeichsfeld liegt im Westen des Unstrut-Hainich-Kreises, an der Grenze zum Bundes-
land Hessen. Sie befindet sich in einem abwechslungsreichen Landschaftraum nordwestlich des ausgedehn-
ten Waldgebietes des Nationalparks Hainich sowie des Werratales. Aufgrund der hervorragenden landschaft-
lichen Lage zahlt der Tourismus zu einem bedeutenden Wirtschaftsfaktor in der Gemeinde.

Die angrenzenden Nachbargemeinden der Landgemeinde sind:

- im Westen die Stadt Wanfried im Bundesland Hessen,

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

- im Osten die Stadt Mihlhausen und die Gemeinde Vogtei sowie

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

Das Gemeindegebiet ist Uber die Bundesstra3e B 249 Muhlhausen — Eschwege an das Uberregionale Ver-
kehrsnetz angebunden.

Ende Dezember 2024 lebten in der Landgemeinde Siideichsfeld 6.419 Einwohner; sie verfligt Uiber eine Fla-
chengréfRe von 6.400 ha (Stand 31.12.2024 / Quelle: Thirringer Landesamt flir Statistik).

Nach eigenen Angaben (Stand: 27.11.2025) verteilen sich die Einwohner der Landgemeinde Sudeichsfeld
auf die einzelnen Ortschaften wie folgt:

Einwohner der Landgemeinde nach Ortschaften

162 118 115

= Heyerode

= Diedorf

= L engenfeld unterm Stein

= \Wendehausen

m Faulungen

= Hildebrandshausen

= Hallungen

m Katharinenberg

m Schierschwende

Quelle: eigene Statistik der Landgemeinde Siideichsfeld (Stand: 27.11.2025)
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Fur den Grundversorgungsbereich Sideichsfeld ist im Regionalplan Nordthiringen (RP-NT 2012) der Ge-
meinde Sideichsfeld sowie der ehemaligen Gemeinde Rodeberg (Struth, Eigenrieden, Kloster Zella und
Annaberg) die zentraldrtliche Funktion eines Grundzentrums zugeordnet worden.

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

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

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

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

Aus der Karte 4 ,Zentrale Orte, Mittel- und Grundversorgungsbereiche® der 1. Anderung des LEP 2025 geht

daher hervor, dass sich der Grundversorgungsbereich des Grundzentrums Sideichsfeld auf die Flachen der
Landgemeinde begrenzt.

Allgoemeine Vorbemerkungen zur Ortschaft Lengenfeld unterm Stein

(Quelle: www.lg-suedeichsfeld.de) Auf der Website der Landgemeinde Sideichsfeld heildt es zu Lengenfeld
unterm Stein:

Geschichte

yErstmals urkundlich erwéhnt wurde Lengenfeld unterm Stein im Jahr 894. Der Name des Ortes bedeutet
Janges Feld unter der Burg Stein". Bis 1802 gehérte Lengenfeld unterm Stein zu Kurmainz und kam danach
an Preu3en. Von 1807 bis 1815 war der Ort Teil des Konigreichs Westfalen, um spater wieder an Preul3en
zu fallen.

Nach dem zweiten Weltkrieg lag Lengenfeld unterm Stein bis zur Wende am Rand des Grenzsperrgebiets
der DDR und gehorte zum Bezirk Erfurt. Seit 1990 gehort die Gemeinde zum neu gegrindeten Bundesland
Thiringen.”

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

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

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

Weitere Sehenswiurdigkeiten sind die Katholische Kirche ,Maria Geburt", die Evangelische Heilandskapelle
und das Schwimmbad.*

Hervorzuheben ist weiterhin das Fachkrankenhaus fur Geriatrie St. Elisabeth, mit einer besonderen Ausrich-
tung in der Verbindung von stationarer Pflege und Tagesklinik. Dieses Krankenhaus plant eine bauliche Er-
weiterung in den ndchsten Jahren. Damit verbunden entsteht ein zusatzlicher Bedarf an Fachpersonal. Auch
im Hinblick auf diese Entwicklung ist in den ndchsten Jahren mit einem zusétzlich entstehenden Bedarf an
Wohnbauflachen (Mietwohnungen und Eigenheimen) zu rechnen.

Im Zuge des demografischen Wandels ist es wichtig, die Voraussetzungen zu schaffen, dass alle Generatio-
nen die Moglichkeit haben, im Ort bei ihren Familien zu bleiben und in diesem Zusammenhang auch die
Rahmenbedingungen fir die Versorgung der Bevolkerung mit Waren des téaglichen Grundbedarfs zu schaf-
fen und zu sichern.
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Die Grundlagen hierfur zu schaffen ist eine der Hauptaufgaben einer Kommune. Im Hinblick auf die Versor-
gung der Bevodlkerung mit Waren des taglichen Grundbedarfs ist die einwohnermafig drittgréRte Ortschaft
Lengenfeld unterm Stein gegenwartig sehr schlecht aufgestelit.

In Lengenfeld unterm Stein gibt es derzeit fur die 1.240 Einwohner lediglich:

- eine Backerei mit ca. 12 m2 Verkaufsflache und
- einen Getrankemarkt mit ca. 90 m2 Verkaufsflache.

Der ehemalige Edeka-Markt I. Nérenberg, in der HauptstraRe (mit ca. 48 m2 Verkaufsflache) war der alteste
Dorfladen im Sideichsfeld, wurde aber bereits im Dezember 2022 nach 118 Jahren aus Altersgriinden ge-
schlossen.

In den Kapiteln 3. bis 5. der Begriindung wird auf die Erforderlichkeit sowie Ziel und Zweck der Standortent-
wicklung fur einen Lebensmittelvollsortimenter in der Ortschaft Lengenfeld unterm Stein am konkret geplan-
ten Standort weiter vertiefend eingegangen.

2. Begriffsdefinitionen

Im Ergebnis der Auswertung der eingegangen Stellungnahmen aus der frihzeitigen Offentlichkeits- und Be-
hoérdenbeteiligung gemal § 3 (1) / § 4 (1) BauGB wechselt die Landgemeinde Stideichsfeld das Planungs-
instrument vom bislang verwendeten ,Standardverfahren® und fihrt das Planverfahren zur Aufstellung eines
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaf § 12 BauGB weiter fort.

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

Auch gekirzte Ausfiihrungen der Bezeichnung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Neubau Edeka-
Markt / Am Heinzrain® (Ortschaft Lengenfeld unterm Stein) beziehen sich immer auf den antragsgegenstan-
digen Plan.

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Neubau Edeka-Markt / Am
Heinzrain“ (Ortschaft Lengenfeld unterm Stein) der Landgemeinde Sudeichsfeld besteht aus 3 Teilbereichen,
welche im Folgenden auch als ,,Plangebiete 1 bis 3 “bezeichnet werden.

Geltungsbereich 1 — Satzungsgebiet zur Errichtung des Einkaufsmarktes, ,Plangebiet 1°
Geltungsbereich 2 — Satzungsgebiet flr AusgleichsmalRnahmen M2, ,Plangebiet 2°.
Geltungsbereich 3 — Satzungsgebiet fur AusgleichsmaRnahmen M3, ,Plangebiet 3.

3. Allgemeine Vorbemerkungen zum Planvorhaben sowie Ziel und Zweck der Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemal § 2 a Satz 2 Nr. 1 BauGB

In der Ortschaft Lengenfeld unterm Stein, der Landgemeinde Sudeichsfeld plant die Edeka Handelsgesell-
schaft Hessenring mbH die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters. Vorgesehen sind eine Verkaufs-
flache von ca. 1.450 m2 fur Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getrdnke) und ein Backshop mit Kaffeeaus-
schank mit ca. 70 m2,

Die Kriterien der GrofRflachigkeit (Regelvermutungsgrenze von 1.200 m2 Geschossflache gemaR § 11 (3)
Satz 3 BauNVO und mehr als 800 m2 Verkaufsflache, siehe BVerwG, Urteil vom 24.11.2005, — 4 C 8/05)
werden durch die geplante Gesamtverkaufsflache von maximal 1.520 m2 Uberschritten.

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

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

Weiterhin bewegt sich der Vollsortimenter weg vom reinen Versorgungseinkauf hin zu einem erlebnisorien-
tiertem Einkauf. Hier spielt die Atmosphére eine besondere Rolle.

So werden u. a. Grof3zugigkeit (breite Gange, freie Flachen mit Verteilungsfunktion) und eine verbesserte
Orientierung (,iberschaubare®, niedrige Regale) von den Kunden gewlinscht. Unter demografischen Aspek-
ten wird seitens der Edeka ein ,Markt der Generationen® verfolgt.

Die gréReren Verkaufsflachen resultieren weiterhin aus betrieblichen Anforderungen, da so zum einen die
Bestlickung des Verkaufsraumes mit Waren vereinfacht wird (Rangieren mit Hubwagen etc.) und zum ande-
ren die Lagerflachen reduziert werden, indem die Waren verstarkt direkt im Verkaufsraum gelagert werden
(,Verkaufsflache statt Lager®). Weitere Flachenanforderungen ergeben sich aus der Schaffung von Fléchen
fur AuRBerhaus-Verzehr, wie Backerei-Kaffee-Ausschank oder ,Heife Theke".

4. Ausgangslage der Einzelhandelssituation in der Landgemeinde Siideichsfeld

Die Versorgungsstruktur in der Landgemeinde Sideichsfeld ist in den Ortschaften hauptsachlich durch
grundlegendes Lebensmittelhandwerk gepragt. Dieses verteilt sich in der Landgemeinde (sehr ungleichma-
ig) wie folgt:

Lengenfeld unterm Stein
- Backerei 12 mz
- der ehemalige Edeka-Markt I. Norenberg, in der HauptstraBe (mit ca. 48 m2 Verkaufsflache) war der
alteste Dorfladen im Siideichsfeld und wurde im Dez. 2022 nach 118 Jahren aus Altersgriinden ge-
schlossen
- Getrankemarkt 90 m2

Faulungen:
- Edeka-Markt ca. 80 m2 (er wurde am 01.09.2025 ebenfalls aus Altersgriinden geschlossen)

- Backer ca. 15 m2

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

Wendehausen:
- Fleischerei ca. 12 m2

Heyerode:
- Edeka Markt ca. 420 m?

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

Hildebrandshausen:
- Keine Einkaufsmdoglichkeit

Katharinenberg:
- Keine Einkaufsmdglichkeit

Schierschwende:
- Keine Einkaufsmdoglichkeit

Hallungen:
- Keine Einkaufsmdglichkeit
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Auf der nachsten Seite ist das Landgemeindegebiet mit den 9 Ortschaften auf einer topografischen Karte zur
besseren Ubersicht dargestellt.

Dabei erfolgte die Kennzeichnung der Lage der zuvor aufgelisteten Lebensmittelmérkte, Fleischereien und
Backereien innerhalb der Ortschaften. Darliber hinaus wurde auch auf die Ortschaften verwiesen, die keine
Einkaufsmoglichkeiten fir Waren des taglichen Grundbedarfes haben.

(\/ w
) geplanter Edeka-Markt-Standort
o ®
. Edeka-Markte im Bestand
@ Béckerei bzw. Fleischerei im Bestand
& Ortschaften ohne Einkaufsmdéglichkeit
. -
<)
. " ”
geografisches ntrum
g | | der Gemei
¢ Lengenfeld
unterm Stein

Hildebrandshausen

WANFRIED

Katharipenberg

Wendehausen

Siideichsfe]

»

Hallungen
DQ

D

Quelle: Karte Thi_J_ringen—Viewer © GDI-Th Freistaat Thiringen (https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer/)
Ubersichtsplan zum Landgemeindegebiet Siideichsfeld mit den 9 Ortschaften

Wie aus oben abgebildeter Ubersicht ersichtlich, sind in der Landgemeinde Siideichsfeld lediglich kleinteilige
Versorgungsstrukturen vorhanden und verteilen sich ungleichmé&Rig in der Flache.
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5. Erforderlichkeit des Planvorhabens gemaR § 1 (3) BauGB

Der bundesweite Durchschnitt fir die Verkaufsflaiche von Lebensmitteln pro Einwohner betragt aktuell
0,44 m2. In der Landgemeinde Sideichsfeld, die derzeit 6.465 Einwohner hat, gibt es insgesamt 966 m2 Ver-
kaufsflache fur Lebensmittel. Das entspricht nur 0,15 m2 pro Einwohner, was deutlich unter dem Bundes-
durchschnitt liegt.

Dariiber hinaus ist zu beachten, dass der Landgemeinde Sudeichsfeld die zentral6rtliche Funktion eines
Grundzentrums zugeordnet wurde (weitere Ausfiihrungen zu den damit auch verbundenen zentral6rtlichen
Versorgungsverpflichtungen => siehe auch Kap. 9.4. der Begriindung).

Die Bundesstralle B 249 quert das Landgemeindegebiet in Ost-West-Richtung und ,teilt“ die Landgemeinde
dabei in einen sudlichen und einen ndrdlichen Teil.

Der Siuden des Landgemeindegebietes besitzt durch die 2 Edeka-Markte in den Ortschaften Diedorf und
Heyerode sowie den 5 Béckereien und Fleischereien ein gewissen Ausstattungsgrad zur Versorgung der dort
lebenden Einwohner. Diese Verkaufseinrichtungen decken aber aufgrund ihrer kleinteiligen Strukturen wirk-
lich nur den Mindestbedarf in diesen Ortschaften.

Im Norden des Landgemeindegebietes (Lengenfeld unterm Stein / Hildebrandshausen / Faulungen) lebt fast
ein Drittel der Bevdlkerung der Landgemeinde, deren Versorgung mit Waren des taglichen Grundbedarfes
durch 2 Backer und einen Getrankemarkt derzeit nicht in ausreichendem Male gesichert ist. Die Situation
hat sich seit dem 01.09.2025 noch weiter verscharft, da nun auch in Faulungen der ca. 80 m2 groRe Edeka-
Markt aus Altersgriinden des Betreibers geschlossen wurde.

Aus all diesen o.a. dargelegten Griinden soll in der drittgroBten Ortschaft der Gemeinde ein moderner und
gut ausgestatteter Lebensmittelmarkt errichtet werden. Die Grinde zur Entscheidung tber die Standortwahl
werden nachfolgend noch einmal zusammengefasst:

- die Landgemeinde Sudeichsfeld weist eine Uberdurchschnittlich schwache Verkaufsflachengrof3e im Le-
bensmittelsortiment pro Einwohner auf

- bei einer (theoretisch angenommenen) Ansiedlung des geplanten Marktes im ,Geografischen Zentrum®
der Gemeinde an der B 249 wirde der Standort kaum oder nur wenig Einwohner im Nahversorgungsbe-
reich erreichen

- dartber hinaus wirden durch die geringe raumliche Entfernung zu den Einzugsbereichen der 2 noch im
Bestand befindlichen Edeka-Markt in Diedorf (ca. 350 m? VKFI) und in Heyerode (ca. 420 m2 VKFI) mdg-
licherweise Umverteilungskonflikte entstehen, was die Landgemeinde Sudeichsfeld auf jeden Fall vermei-
den will

- im ndrdlichen Teilraum der Landgemeinde wirde die Versorgung der dort lebenden Bevolkerung (1/3 der
Gesamtbevolkerung der Landgemeinde) mit Lebensmittel wesentlich verbessert werden kénnen

- der gewahlte Standort fir den neu zu errichtenden Edeka-Markt in Lengenfeld unterm Stein wurde auf
Grund der topografischen Bedingungen, der tatsachlichen Flachenverflgbarkeit sowie der Flachengrofle
gewahlt

- die notwendigen immissionsschutzrechtlichen Vorgaben kénnen an diesem Standort eingehalten werden

- er liegt verkehrsgiinstig an der Landesstraf3e L1003.

= vergleichbare geeignete Standorte in zentraler Lage, innerhalb der Ortslage von Lengenfeld un-
term Stein stehen nicht zur Verfigung

Ziel der Aufstellung des in Rede stehenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist es, durch die Neuan-
siedlung eines Edeka-Marktes (Vollsortimenter) die Lebensmittelversorgung fur die Einwohner im Norden
des Landgemeindegebietes deutlich zu verbessern und damit im gesamten Grundversorgungsbereich der
Landgemeinde Sideichsfeld zu gewéahrleisten.

Die Landgemeinde Sideichsfeld hat daher nach pflichtgemaRer Prifung gemaR § 1 (3) des Baugesetzbu-
ches (BauGB) die Erforderlichkeit der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Neubau
Edeka-Markt / Am Heinzrain“ (Ortschaft Lengenfeld unterm Stein) der Landgemeinde Sideichsfeld festge-
stellt und wird das Plangebiet 1 aus den o0.g. Grinden planungsrechtlich weiter entwickeln.
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6. Lage der raumlichen Geltungsbereiche des Vorhabenbezogen Bebauungsplanes

Das Plangebiet 1 besitzt eine Gesamtbruttoflache von ca. 11.600 m2. Es befindet sich im westlichen Gebiet
der Ortschaft Lengenfeld unterm Stein, ndrdlich der HauptstraRe (L1003), westlich der angrenzenden Be-
bauung im Bereich Heinzrain.

Der raumliche Geltungsbereich ist in der Planunterlage durch das Planzeichen 15.13 der Planzeichenverord-
nung (PlanzV 90) eindeutig zeichnerisch festgesetzt. Im Ubersichtsplan auf der Planzeichnung ist die Lage
des Plangebietes 1 innerhalb der Ortschaft Lengenfeld unterm Stein hervorgehoben dargestellit.

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereichs des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt grund-
séatzlich im stédtebaulich begrindeten Ermessen der planenden Gemeinde (hier: die Landgemeinde
Sudeichsfeld) und erfolgte im konkreten Fall unter Einbeziehung aller Flachen, um das beabsichtigte Pla-
nungsziel zu erreichen: die nachhaltige Etablierung eines Vollsortimenters an einen Grundversorgungsstand-
ort.

Die im Plangebiet 1 nicht ausgleichbaren naturschutzfachlichen Eingriffe sollen zum einen in der Gemarkung
Heyerode Flur 28: Flurstiick 31, Flur 29: Flurstiicke 10 und 20, Flur 24: Flurstiick 2 und Flur 30: Flurstick 74
auf einer Gesamtflache von 12.974 m2 (Plangebiet 2) umgesetzt werden. Es handelt sich um einen stark
Uberalterte Streuobstbestand, welcher durch Entbuschung saniert und durch Nachpflanzungen ergénzt wer-
den soll. Die Flache befindet sich stdlich der Ortslage von Heyerode im von Grinland und Streuobstbestan-
den gepragten Landschaftsraum.

Des Weiteren ist auf den Flurstiicken 539/22 und 539/23, Flur 4, Gemarkung Hallungen (Plangebiet 3) vor-
gesehen auf einer Flache von ca. 6.380 m2 die liickige und ausfallige Bepflanzung durch weitere Einzelbau-
me zu erganzen. Die vorhandenen Totholzbdume sollen als Habitatelemente dauerhaft erhalten bleiben.

Die Flache wird zudem als Rupprechtsdorfer Trift bezeichnet. Es handelt sich um Grinflachen an einem
nach Suden exponierten Hang, die der Bezeichnung nach historisch als Viehtrieb genutzt wurden.
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Quelle- Karte: Thiringen-Viewer © GDI-Th Freistaat Thiringen (https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer/)
Lage des Plangebiete 1- bis 3 in der Landgemeinde Sudeichsfeld
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Quelle- Karte: Thiringen-Viewer © GDI-Th Freistaat Thiringen (https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer/)
Lage des Plangebietes 1 in der Ortschaft Lengenfeld unterm Stein

Quelle- Karte: ThUringenViewer © DI-Th Freistaat Thiringen (https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer/)
Lage des Plangebietes 2 in der Gemarkung Heyerode

Quelle- Karte: Thiringen-Viewer © GDI-Th Freistaat Thiiringen (https://thueringenviewer.thueringen.de/thvieerl)
Lage des Plangebietes 3 in der Gemarkung Hallungen
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7. Inhalt der Planunterlagen

Die Planunterlagen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Neubau Edeka-Markt / Am Heinzrain®
(Ortschaft Lengenfeld unterm Stein) bestehen aus:

e dem Planteil mit: Teil 1A — Zeichnerische Festsetzungen
Teil 1B — Zeichnerische Festsetzungen (AusgleichsmalRnahme M2)
Teil 1C — Zeichnerische Festsetzungen (AusgleichsmalRnahme M3)
Teil 2 — Planzeichenerklarung
Teil 3 — Textliche Festsetzungen
Teil 4 — Hinweise
Teil 5 — Vorhaben- und ErschlielBungsplan
Teil 6 — Verfahrensvermerke

e der Begriindung Teil | - gem&aR § 9 (8) BauGB mit allen Anlagen
e der Begriindung Teil Il - Umweltbericht mit integriertem Grunordnungsplan gemaf § 2a BauGB und Arten-
schutzfachbeitrag

Als Planunterlage fur die Plangebiete 1 und 3 wurde ein Auszug aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster —
Informationssystem (ALKIS) im Maf3stab 1:1.000 und fur das Plangebiet 2 im Mal3stab von 1:2.000 verwen-
det, der in Genauigkeit und Vollstandigkeit den Zustand der Plangebiete in einem flr den Planinhalt zurzeit
ausreichendem Grade erkennen lasst.

Der Mal3stab wurde so gewahlt, dass der Planinhalt eindeutig festgesetzt werden kann. Die Planunterlage
entspricht hinsichtlich Maf3stab, Inhalt und Genauigkeit zurzeit den Anforderungen des 8§ 1 (2) PlanzV.

8. Rechtliche Planungsgrundlagen

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

Bundesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur

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

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG)

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

Landesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur

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

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

Thiringer Stral3engesetz (ThurStrG)

Thiringer Wassergesetz (ThUurwWG)

Thiringer Bauordnung (ThirBO)

Thiringer Gesetz Uber die Umweltvertréaglich-
keitsprifung (ThirUVPG)

Thiringer Gesetz zur Ausfihrung des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (ThiurBodSchG)

Planungsvorgaben der Raumordnungsebene

1. Anderung des Landesentwicklungsprogramm 2025 (LEP 2025)

Regionalplan Nordthiringen (RP-NT 2012)
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9. Planungsrechtliche Vorgaben, tbergeordnete Planungen und sonstige Nutzungsregelungen

9.1. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Flachen des Plangebietes 1 befinden sich planungsrechtlich derzeit im AuBenbereich gem. § 35 BauGB.
Nach Rechtskraft dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beurteilt sich die planungsrechtliche Zulas-
sigkeit von Vorhaben im Plangebiet nach § 30 BauGB.

9.2. Schutzgebiete

Die Plangebiete 1 bis 3 befinden sich, wie die gesamte Ortslage von Lengenfeld unterm Stein, im Naturpark
~Eichsfeld-Hainich-Werratal“; die Verordnung steht dem Inhalt des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
mit den erforderlichen Ausgleichsmaflnahmen jedoch nicht entgegen.

Des Weiteren liegt im Nordwesten des Plangebietes 1 das Landschaftsschutzgebiet ,Obereichsfeld”.

Das Plangebiet 2 befindet sich im Randbereich des 0.g. Landschaftsschutzgebiets. Da es sich jedoch im
Geltungsbereich 2 um die Sanierung und Ergdnzung eines Uberalterten Streuobstbestandes handelt, sind
keine negativen Auswirkungen auf das LSG zu erwarten.

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

Andere wasserrechtliche oder naturschutzfachliche Schutzgebiete werden nicht beruhrt.

Denkmale nach Landesrecht sind durch die Planung nicht betroffen.

9.3. Sonstige Nutzungsregelungen

Archéaologie und Denkmalschutz

Aus der Umgebung des Plangebietes sind bereits archédologische Fundstellen bekannt. Dabei handelt es sich
um die Wiistung Clywenrode. Diese wird als Bodendenkmal in der Denkmalliste des Freistaates Thiringen
gefuhrt. Es muss daher mit dem Auftreten weiterer Bodenfunde (Scherben, Knochen, Metallgegenstande,
Steinwerkzeuge u. a.) sowie Befunde (auffallige Haufungen von Steinen, markante Bodenverfarbungen,
Mauerreste) - Bodendenkmale im Sinne des "Gesetzes zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale im
Land Thuringen”, (Tharinger Denkrnalschutzgesetz, in seiner zur Zeit glltigen Fassung) 8§ 2 Abs. 7 - gerech-
net werden. Die Termine zum Beginn der Erdarbeiten sind dem Thiringischen Landesamt fir Denkmalpflege
und Archaologie mindestens zwei Wochen vor Beginn mitzuteilen, damit eine denkmalfachliche Begleitung
der Arbeiten durchgefuhrt werden kann.

Belange Altbergbau / Bergbau

Der Planbereich befindet sich vollstandig im Erlaubnisfeld der Erlaubnis ,, Thiringen-Nord®“, die gemaR § 7
Bundesberggesetz (BBergG) zur Aufsuchung von Lithium, Mangan und Zink bis zum 21.10.2030 erteilt wur-
de. Die Inhaberin dieser Bergbauberechtigung, die ESSO Deutschland GmbH, Ericusspitze 2, in 20457
Hamburg, hat bis dato keine Unterlagen fiir die Durchfiihrung der Aufsuchungsarbeiten im Erlaubnisfeld vor-
gelegt.

Fir den oben genannten Bereich liegen keine Hinweise auf Gefahrdungen durch Altbergbau, Halden, Restl6-
cher und unterirdische Hohlrdume im Sinne des Thiringer Altbergbau, und unterirdische-Hohlrdume-
Gesetzes (ThurABbUHG) vor.

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




Seite: 15 von 32 August 2026

9.4. Anpassungspflicht an die Zielvorgaben der Raumordnung gemaR 8§ 1 (4) BauGB

Die Stadte und Gemeinden mussen den Inhalt ihrer Bauleitplane gemanR § 1 (4) BauGB an die Zielvorgaben
(2) der Raumordnung anpassen. Dazu ist der planungsrechtlich relevante Inhalt der mit der Legaldefinition
der beiden regelmafig verwendeten Fachbegriffe:

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

zwingend zu beachten:

Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von rdumlich und sachlich bestimmten oder
bestimmbaren, vom Trager der Landes- und Regionalplanung abschlieBend abgewogenen, textlichen oder
zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplénen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Rau-
mes (8 3 Nr. 2 ROG).

Grundsatze der Raumordnung sind Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums,
die als Vorgaben fiir nachfolgende Abwégungs- oder Ermessensentscheidungen zu beriicksichtigen sind (8§ 3
Nr. 3 ROG).

Die Stadte und Gemeinden mussen den Inhalt ihrer Bauleitplane gemaR § 1 (4) BauGB an die Ziele der
Raumordnung anpassen. Im konkreten Fall sind hier insbesondere die raumordnerischen Zielvorgaben

des Landesentwicklungsprogrammes 2025 in der aktuellen Fassung der 1. Anderung (nachfolgend auch
-LEP 2025“ genannt) und
die des Regionalplanes Nordthiringen (RP-NT 2012)

zu berlcksichtigen.

Ausziige aus dem Landesentwicklungsprogramm Thiringen (LEP 2025):

In der Aufzahlung der Grundzentren im Ziel der Raumordnung Z 2.2.11 ist die Landgemeinde Sudeichsfeld
mit enthalten:

,,Grundzentren sind die Stadte und Gemeinden ....., Suideichsfeld, ...... “
In der Begrindung zu Z 2.2.11 heil3t es dazu:

,Mit dem Landesentwicklungsprogramm 2025 wurde festgelegt, dass die Bestimmung der Grundzen-
tren nicht langer auf Ebene der Regionalplanung, sondern zukinftig auf Landesebene im Landesent-
wicklungsprogramm erfolgt. Die bisher in den Regionalplanen festgelegen Grundzentren haben sich
als Bestandteil des Systems der Zentralen Orte in Thiringen bewdahrt. Die Funktionen der Daseinsvor-
sorge mit Uberdrtlicher Bedeutung sind nach wie vor vorhanden. In Bezug auf den Gemeindenamen
und das Gemeindegebiet erfolgt eine Anpassung an die vollzogenen Gemeindeneugliederungen®

Im raumordnerischen Grundsatz 2.2.12 G wird zu den Grundzentren dann weiter ausgefthrt:
»In den Grundzentren sollen die Funktionen der Daseinsvorsorge mit Gberdértlicher Bedeutung er-
ganzend zu den hoherstufigen Zentralen Orten konzentriert und zukunftsfahig gestaltet werden. Dazu
zahlt insbesondere:
- Stabilisierungs- und Erganzungsfunktion,
- Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion,
- regionale Verkehrsknotenfunktion, primare Bildungs-, Gesundheits- und Freizeitfunktion. “

In der Begrindung zu 2.2.12 G heil3t es dazu u.a. weiter:

»,Grundzentren nehmen ergénzend zu den héherstufigen Zentralen Orten Stabilisierungsfunktionen in
der Flache wahr.
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Sie Ubernehmen insbesondere die Grundversorgung mit Gitern und Dienstleistungen (Einzel-

handel, Kommunalverwaltung u. &.) sowie Bildung, Gesundheit und Freizeit (allgemein- und zahnme-

—

dizinische Versorgung, Apotheke, Grundschule, Sportstétten u. &.). [...].“
»---]. Die charakteristische Grundausstattung eines Grundzentrums zur Wahrnehmung der 6ffentlichen

Daseinsvorsorge umfasst hierbei:

- eine Primarschule (siehe 2.5.2 LEP 2025),

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

Weiter sind im Kap. 2.6 ,EinzelhandelsgroRprojekte* des LEP Thiringen 2025 folgende Ziele und Grunds-

atze enthalten:

Konzentrationsgebot (Z 2.6.1 1. A. LEP 2025)

Anwendung auf den Planfall

Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Ande-
rung von Einzelhandelsgrof3projekten ist nur in zent-
ralen Orten héherer Stufe zulassig
(Konzentrationsgebot).

Aushahmsweise zulassig sind Einzelhandelsgrof3pro-
jekte in Grundzentren, wenn sie zur Sicherung der
Grundversorgung dienen.

Der Landgemeinde Sudeichsfeld wurde im LEP 2025
die zentral6rtliche Funktion eines Grundzentrums fir
den Grundversorgungsbereich der Gemeinde
Sudeichsfeld bestatigt.

Da es sich bei dem geplanten Edeka-Markt um ein
grof3flachiges Einzelhandelsvorhaben handelt, wel-
ches zur Sicherung der Grundversorgung der Bevol-
kerung dient, ist es ausnahmsweise zulassig.

Wie bereits im Pkt. 4. der Begriindung erwahnt, ist
die Versorgungsstruktur in der Landgemeinde
Sudeichsfeld in den Ortschaften hauptsachlich durch
grundlegendes und uUberwiegend Kleinteiliges Le-
bensmittelhandwerk gepragt.

Ahnlich verhélt es sich mit den beiden vorhandenen
Edeka-Markten in den Ortschaften Diedorf und Hey-
erode; diese decken durch ihre Uberschaubare Ver-
kaufsflache lediglich den grundlegenden Bedarf in
der jeweiligen Ortschaft.

Durch die Neuansiedlung des Edeka-Marktes (Voll-
sortimenter) soll die Lebensmittelversorgung in der
gesamten Landgemeinde Sideichsfeld gesichert
werden.

Hinsichtlich seines Sortiments ist der Edeka-Markt
trotz der geplanten GréRRe eindeutig als Grundver-
sorger einzustufen. Zur Grundversorgung zahlt
neben den klassischen Sortimenten (i. W. Backwa-
ren, Fleisch- und Wurstwaren, Obst, Gemuse und
sonstige Lebensmittel) auch die sog. erweiterte
Grundversorgung (Schreibwaren, Zeitungen, Zeit-
schriften, Drogerieprodukte, Wasch- und Putzmittel).
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Kongruenzgebot (G 2.6.2 1. A. LEP 2025)

Anwendung auf den Planfall:

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

Als raumlicher Maf3stab gelten insbesondere die
mittelzentralen Funktionsraume.

Bei dem in Rede stehenden Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan soll ein Edeka-Neubau mit einer
Verkaufsflache von 1.450 m2 zzgl. eines Backshops
mit Kaffeeausschank von 70 m2 in der Ortschaft
Lengenfeld unterm Stein errichtet werden.

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

Darlber hinaus ist auch in der Begriindung zur Kap.
2.6.2. G des LEP 2025 sogar fur Vollsortimenter
ausgefihrt, dass im Lebensmitteleinzelhandel in
Form der Vollsortimenter angesichts der heute Ubli-
chen Angebotsstrukturen regelmafig die Regelver-
mutungsgrenze des 8 11 Abs. 3 BauNVO uberschrit-
ten werden kann, ohne dass dies zu den nach § 11
Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu missbilligenden Folgen
fuhrt. Entsprechende Betriebe sind daher baupla-
nungsrechtlich nicht als Einzelhandelsgro3projekte
zu behandeln und damit vermutlich auch raumord-
nungsrechtlich au3erhalb Zentraler Orte zulassig.

Die Grundversorgung der Landgemeinde ist durch
eine Versorgungsstruktur gekennzeichnet, welche
hauptsachlich aus kleinen rudimentéren Lebensmit-
telhandwerken besteht.

Die vorhandenen beiden Edeka-Markten in den Ort-
schaften Diedorf und Heyerode, decken durch ihre
kleine Verkaufsflache lediglich den grundlegenden
Bedarf der jeweiligen Ortschaft. Standorte, welche
als EinzelhandelsgroBprojekte einzustufen sind, sind
in der Landgemeinde bislang nicht vorhanden.

Die Landgemeinde Stideichsfeld ist flr ihren eigenen
Grundversorgungsbereich zusténdig. Auf Grund der
Entfernung wird der mittelzentrale Funktionsraum
von Mihlhausen, zu dem die Landgemeinde z&hlt,
nicht negativ beeinflusst.

Beeintrachtigungsverbot (G 2.6.3 1. A LEP 2025)

Anwendung auf den Planfall:

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

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

Dem Beeintrachtigungsverbot gemal G 2.6.3 LEP
2025 wird somit entsprochen.
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Der Neubau des Edeka-Marktes in Lengenfeld unterm Stein 16st keine negativen Auswirkungen auf die Orts-
kerne der angrenzenden Ortschaften innerhalb der Landgemeinde Siideichsfeld aus, da diese keine stadte-
baulichen Bereiche aufweisen, die die Kriterien eines ,Zentrums®“ im Sinne eines zentralen Versorgungsbe-
reiches erfullen.

In Gber 4 km Entfernung befindet sich in der Friedens-
stralRe 2a in Geismar ein Netto-Markt mit ca. 800 m2 Ver-
kaufsflache, der im Jahr 2012 er6ffnet wurde.

Kalls

A

Geismar ist eine selbstédndige Gemeinde mit etwas tber
1.000 Einwohner im Landkreis Eichsfeld ohne zugeordne-
te zentralortliche Funktion.

Sickerode
chwende

Geismar ist Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft ,Ers-
hausen / Geismar® und Uber die L1003 mit dem Nachbar-
ort Lengenfeld unterm Stein, das dem Unstrut-Hainich-
Kreis angehdrt, verbunden.

Gesmar

Die Gemeinde Geismar liegt aber im grundzentralen Ein-
zugsbereich von Schimberg.

Quelle: Auszug aus der Karte 4, zentrale Orte, Mittel- und Grundversor-
gungsbereiche des LEP (2025) in der Fassung der 1. Anderung

Ziel der Landgemeinde Stideichsfeld ist es, die Versorgung der Einwohner der Landgemeinde mit Waren des
taglichen Grundbedarfes zukunftsorientiert zu sichern.

Die angesetzte Planraumleistung in Hohe von 5.400 €/m2 multipliziert mit der Verkaufsflache in Hohe von
1.450 m2 ergibt einen Planumsatz in Héhe von 7,83 Mio €. Dieser Betrag geteilt durch den aktuellen Ausga-
benbetrag in H6he von 3.090 € / EW ergibt eine Einwohnerzahl von 2.534 EW.

Die aktuelle Einwohnerzahl von Lengenfeld unterm Stein, sowie die der betroffenen angrenzenden Ortschaf-
ten betragt ca. 2.915 EW. Somit ist ein geringer Kaufkraftverlust von Geismar von ca. 5 % durch eine mogli-
che Umsatzumverteilung zu erwarten.

Ein fest definierter Schwellenwert fir einen stadtebaulich beachtlichen Kaufkraftabfluss, ab dessen H6he mit
schadlichen stadtebaulichen Folgen zu rechnen ware, ist gesetzlich nicht vorgegeben oder definiert. In der
Planungs- und Rechtsprechungspraxis hat sich jedoch (abgeleitet aus der Zulassigkeit von Vorhaben nach
§ 34 (3) BauGB) als quantitative Orientierungsgrof3e etabliert, dass bei zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten ein Umsatzverlust i.d.R. ab 10 % zu Geschéaftsaufgaben fihren kann und deshalb stadtebau-
lich als erheblich angesehen wird.

Im Ergebnis der o.a. Ausfuhrungen entscheidet sich die Landgemeinde Sudeichsfeld fur die Standortentwick-
lung in Lengenfeld unterm Stein, um ihren Grundversorgungsauftrag zukunftssicher erfillen zu kénnen (siehe
dazu auch noch einmal die Ausfuhrung unter Kap. 5 der Begriindung).

Integrationsgebot (G 2.6.4 1. A. LEP 2025) Anwendung auf den Planfall:

Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung
von EinzelhandelsgroRprojekten mit Uberwiegend
zentrenrelevanten Sortimenten sollen in stéadtebau-

Der geplante Standort des neuen Edeka-
Lebensmittelvollsortimenters befindet sich westlich
des Kernbereiches in verbrauchernaher Versor-

lich integrierter Lage und mit einer den ortlichen Ge-
gebenheiten angemessenen Anbindung an den
OPNV erfolgen (Integrationsgebot).

gungslage. Unmittelbar dstlich schlie3t sich der Sied-
lungsbereich der Ortschaft Lengenfeld unterm Stein
an.

Durch den am Standort geplanten Edeka-Markt wer-
den malgebliche Versorgungsfunktionen fir die
umliegende Wohnbevolkerung sowie fir den nordli-
chen Teil der Landgemeinde erfiillt.
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Durch die Ansiedlung wird die Versorgung der Bevol-
kerung im Einzugsbereich langfristig gesichert.

Aus stadtebaulicher Sicht ist der Standort zwar gut
fur Autokunden erreichbar, dennoch ist auch die
fuBlaufige Versorgungsfunktion fir die umliegenden
Wohngebiete herauszustellen. Aufgrund seiner funk-
tional und raumlich u.a. Wohngebieten zugeordneten
Lage dient der Standort auch der wohnortnahen Ver-
sorgung.

Dariiber hinaus verfligt der Standort tber eine gute
Anbindung an den OPNV (Bushaltestellen in ca.
300m Entfernung). Somit ist der Standort auch fir
weniger mobile Bevolkerungsgruppen im Rahmen
der o6rtlichen Gegebenheiten sehr gut erreichbar.

Dem Integrationsgebot gemal G 2.6.4 LEP 2025
wird somit entsprochen.

In der Begrindung zu den Abschnitten 2.6.1. bis 2.6.4. des LEP 2025 heil3t es speziell zum Sortiment
des Lebensmitteleinzelhandels auch noch:

,Im Lebensmitteleinzelhandel in Form der Vollsortimenter kann angesichts der heute Ublichen Angebots-
strukturen regelmaRig die Regelvermutungsgrenze des § 11 Abs. 3 BauNVO uberschritten werden, ohne
dass dies zu den nach 8§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu missbilligenden Folgen fiihrt. Entsprechende Be-
triebe sind daher bauplanungsrechtlich nicht als Einzelhandelsgro3projekte zu behandeln und damit ver-
mutlich auch raumordnungsrechtlich auerhalb Zentraler Orte zuldssig. “

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

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

Ausziige aus den Grundsatzen und Zielvorgaben des Regionalplanes Nordthiiringen (RP-NT 2012)
und Sudwest Thiringen (RP-SWT 2012):

Nachfolgende Inhalte des Regionalplanes Nordthiringen (RP-NT 2012) sind im Zusammenhang mit der Auf-
stellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes relevant und zu beachten:

e

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

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

Das Plangebiet 1 des in Rede stehenden Bebauungsplanes selbst liegt im Unschéarfebereich zwischen der
als grau wiedergegebenen Siedlungsflache und dem angrenzenden Ubergangsbereich zur offenen Land-
schaft. Weitergehende raumordnerischen Zielvorgaben oder zu beachtende raumordnerische Grundsétze
sind in der Raumnutzungskarte fiir den Standort selbst nicht enthalten.

GemaR Karte 4-1 Tourismus des RP-NT 2012 befindet sich die Ortschaft Lengenfeld unterm Stein im Vorbe-
haltsgebiet fur Tourismus und Erholung Nr. 1 ,Eichsfeld®. Durch das in Rede stehende Vorhaben zum Neu-
bau eines Edeka-Marktes werden keine negativen Auswirkungen auf das 0.g. Vorbehaltsgebiet erwartet.

Sidlich des Plangebietes 1 grenzt das Vorbehaltsgebiet fiir Hochwasserschutz ,hw-13 Frieda von der Lan-
desgrenze Hessen / Thiringen bis zur Quelle mit Zufluss der Redoppe®. Durch die raumliche Entfernung zum
Plangebiet 1 sind hier ebenfalls keinen negativen Auswirkungen auf das bzw. vom Vorbehaltsgebiet zu er-
warten.

Des Weiteren wird die Ortslage von Lengenfeld unterm Stein von der stillgelegten Schienenverbindung
~,Geismar-Lengenfeld unterm Stein — Dingelstadt (G 3-5) durchzogen, welche fiir die touristische Nutzung
erhalten bleibt.

{ Plangebiet 2
NN

Quelle: AusiudRégjidnélplan' Nvordthijr'ihgen, k'eirie 'Réu‘rhordriljng

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebiets 2 befindet sich stidwestlich der Ortslage von Heyerode in-
nerhalb der Vorbehaltsgebiet Freiraumsicherung fs- 5 — Naturpark Eichsfeld / Hainich / Werratal sowie dem
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaftliche Bodennutzung Ib-17 — westlich Heyerode. Dazu heif3t es im RP-NT:

,G 4-5 In den folgenden — zeichnerisch in der Raumnutzungskarte bestimmten — Vorbehaltsgebieten Frei-
raumsicherung soll dem Erhalt der schutzorientierten Freiraumfunktionen der Naturgiter Boden,
Wald, Wasser, Klima, Flora und Fauna sowie des Landschaftsbildes bei der Abwagung mit konkur-
rierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden.*

,G 4-12 In den folgenden — zeichnerisch in der Raumnutzungskarte bestimmten — Vorbehaltsgebieten Land-
wirtschaftliche Bodennutzung soll einer nachhaltigen Entwicklung der Landbewirtschaftung bei der
Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen
werden.*

Im Bebauungsplan werden fur die Flachen des Geltungsbereiches 2 ausschliel3lich naturschutzfachliche
AusgleichsmaBRhahmen festgesetzt. Es handelt sich um einen stark Uberalterte Streuobstbestand, welcher
durch Entbuschung saniert und durch Nachpflanzungen erganzt werden soll. Mit Umsetzung der Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes werden die Flachen im Geltungsbereich 2 dkologisch aufgewertet. Die festgesetz-
ten AusgleichsmalRnahmen entsprechen damit den Grundsatzen G 4-5 und G 4-12 des Regionalplanes.
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Plangebiet 3

Quelle: Auszug Regionalplan Siidwestthiiringen, Karte Raumordnung

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebiets 3 befindet sich nordlich der Ortslage von Hallungen inner-
halb des Vorranggebietes Landwirtschaftliche Bodennutzung LB-3 — Nordlich Hallungen des Regionalplanes
Sudwestthiringen. Dazu heif3t es im RP-SWT:

»,Z 4-4 Die im Folgenden verbindlich vorgegebenen — zeichnerisch in der Raumnutzungskarte bestimmten —
Vorranggebiete Landwirtschaftliche Bodennutzung sind fiir eine nachhaltige Entwicklung der Land-
bewirtschaftung vorgesehen. Andere raumbedeutsame Nutzungen sind in diesen Gebieten ausge-
schlossen, soweit diese mit der vorrangigen Funktion nicht vereinbar sind.“

Im Bebauungsplan werden fiur die Flachen des Geltungsbereiches 3 ausschlie3lich naturschutzfachliche
AusgleichsmaflRnahmen festgesetzt. Es ist vorgesehen die liickige und ausféllige Bepflanzung durch weitere
Einzelbaume zu erganzen. Die vorhandenen Totholzbaume sollen als Habitatelemente dauerhaft erhalten
bleiben. Mit Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die Flachen im Geltungsbereich 3
Okologisch aufgewertet. Die festgesetzten AusgleichsmalRinahmen steht dem Ziel Z 4-4 des Regionalplanes
Sudwestthiringen nicht entgegen.

Zusammenfassung:

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

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

Somit kann die Landgemeinde Sudeichsfeld davon ausgehen, dass sie mit der Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ihrer Anpassungspflicht an die verbindlichen Zielvorgaben
der Raumordnung gemaf § 1 (4) BauGB ausreichend nachkommt.

9.5. Flachennutzungsplan der Landgemeinde Sideichsfeld

Die Landgemeinde Sudeichsfeld besitzt noch keinen wirksamen Flachennutzungsplan.

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

Sie ist sich dessen bewusst, dass der Flachennutzungsplan tUber das gesamte Gemeindegebiet eine wichtige
Grundlage zur Ausiibung der kommunalen Planungshoheit und den planungsrechtlichen Regelfall fir daraus
zu entwickelnde Bebauungsplane darstellt. Der planungsrechtliche ,Regelfall“ der Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes geman § 8 (2) BauGB (entwickelt aus einem wirksamen Flachennutzungsplan) bzw. die Aufstel-
lung eines Flachennutzungsplanes im sogenannten Parallelverfahren gemafl3 § 8 (3) BauGB wiirde jedoch
eine zeitnahe Umsetzung des Investitionsvorhabens nicht zulassen.
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Der Vollstandigkeit wegen ist noch darauf hinzuweisen, dass die Aufstellung eines sachlichen Teilflachennut-
zungsplanes gemal § 5 (2b) BauGB fiir die anstehende Planungsaufgabe planungsrechtlich nicht mdglich
ist, da es sich bei gro3flachigen Einzelhandelsvorhaben nicht um Vorhaben nach 8§ 35 (1) Nr. 2 bis 6 BauGB
handelt.

Die Landgemeinde Sideichsfeld ist hinsichtlich der Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs nur mit
grundlegendem Lebensmittelhandwerk (Backer, Fleischer, etc.) sowie nicht in die GroRR3flachigkeit zahlende
Edeka-Markte (unter 500 m2 VKF) ausgestattet. Um die langfristige Grundversorgung im gesamten, auch
nordlichen Landgemeindegebiet sicherzustellen, plant sie, einen Edeka Vollsortimenter neu anzusiedeln und
beabsichtigt damit, den in Rede stehenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaf § 8 (4) BauGB auf-
zustellen.

Das Baugesetzbuch eréffnet den Gemeinden diese Mdglichkeit, einen verbindlichen Bauleitplan aufzustellen,
bevor der Flachennutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Griinde es erfordern und wenn der Bebau-
ungsplan der beabsichtigten stédtebaulichen Entwicklung einer Gemeinde nicht entgegenstehen wird.

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

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

e Fir das Planvorhaben besteht ein konkretes Umsetzungsinteresse seitens der Landgemeinde und
eines Investors. Die Satzung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stellt die Voraussetzung fur
die Genehmigungsfahigkeit der baulichen Nutzung im Plangebiet dar.

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

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

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

9.6. Andere verbindliche Bauleitplane / Satzungen der Landgemeinde Sudeichsfeld

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

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

9.7. Abstimmung der Bauleitplanung mit den benachbarten Gemeinden

Im Ergebnis der eingegangenen Stellungnahmen der beteiligten benachbarten Gemeinden gemal § 2 (2)
BauGB i.V.m. § 4 BauGB kann die Landgemeinde Siideichsfeld davon ausgehen, dass durch die Aufstellung
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Neubau Edeka-Markt / Am Heinzrain® (Ortschaft Lengenfeld
unterm Stein) die Belange der benachbarten Gemeinden nicht negativ beriihrt werden. Schadliche Auswir-
kungen, insbesondere auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung
sind nicht zu erwarten.
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9.8. Durchfuhrung des Planverfahrens

Die Landgemeinde Sideichsfeld sieht zur Erreichung der im Kap. Pkt. 3. bis 5. dargelegten stadtebaulichen
Ziele die Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im so genannten Standardverfahren, auf
der Grundlage der gesetzlichen Vorgaben des Baugesetzbuches, als das geeignete Instrument an und hat
mit dem Aufstellungsbeschluss gemaf § 2 (1) BauGB das dazu erforderliche Planverfahren eingeleitet.

Nach Durchfuihrung der gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrensschritte gemafn § 3 (1), 8 4 (1), § 3 (2) und
§ 4 (2) BauGB wurden Anderungen in den Planunterlagen erforderlich. Es erfolgte die Ausweisung einer al-
ternativen Ausgleichsflache (M3). Die urspringlich herangezogene Flache steht wegen einer anderweitigen
Zweckbindung als MaRRnahmenflache nicht zur Verfiigung. Daher wird die erneute Offentlichkeits- und Be-
hordenbeteiligung gemaf 8 4a (3) BauGB erforderlich.

Am Ende des Planverfahrens kann der Rat der Landgemeinde Sudeichsfeld nach Abwéagung aller &ffentli-
chen und privaten Belange gemaf § 1 (7) BauGB den erforderlichen Satzungsbeschluss geméaR § 10 BauGB
fassen.

Da die Landgemeinde Sideichsfeld Uber keinen wirksamen Flachennutzungsplan verfigt, bedarf der
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan am Ende des Verfahrens der Genehmigung durch den Landkreis Un-
strut-Hainich-Kreis.

Gemal § 10 (3) BauGB ist die Genehmigung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes anschlieRend
durch die Landgemeinde Sideichsfeld ortsiblich bekannt zu machen. Der Vorhabenbezogene
Bebauungsplan ist mit der Begrindung und der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a BauGB zu je-
dermanns Einsicht bereitzuhalten; Uber den Inhalt ist auf Verlagen Auskunft zu geben. In der Bekanntma-
chung ist darauf hinzuweisen, wo der Vorhabenbezogene Bebauungsplan eingesehen werden kann. Mit der
Bekanntmachung tritt der Vorhabenbezogene Bebauungsplan in Kraft.

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

Bei der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Neubau Edeka-Markt / Am Heinzrain®
(Ortschaft Lengenfeld unterm Stein) der Landgemeinde Sideichsfeld waren alle nach § 1 (6) Nr. 1 bis 14
BauGB zu berucksichtigenden Belange Bestandteil der Aufgabenanalyse und des zu erarbeitenden Gesamt-
konzeptes.

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

Rechts- Betroffenheit der zu beriicksichtigenden Belange gemaR3 § 1 (6) BauGB durch die Festsetzungen
grundlage des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes der Landgemeinde Sideichsfeld
§éaﬁt()3856 Belang Bemerkung

Schaffung / Sicherung von Arbeitsplat-
zen durch die Ansiedlung eines Le-
bensmittelvollsortimenters,
Grundsatzlich negative Auswirkungen
auf die angrenzenden Wohnnutzungen
sind auf Grund der geplanten Ausrich-
tung des Marktbaukdrpers und der
Anlieferzone in Richtung Westen nicht
zu befirchten.

die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-

Nr. 1 héaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung,

die Wohnbedurfnisse der Bevélkerung, insbesondere auch von Fami-
lien mit mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Nr. 2 Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélke- | nicht primér betroffen
rung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Be-
volkerungsentwicklung,
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die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevélkerung, insbesonde-
re die Bedurfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten

Nr. 3 Menschen, unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen und Manner | nicht primér betroffen
sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und
Erholung,
Neuansiedlung eines Lebensmittelvoll-
die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Um- | sortimenters zur Sicherung der Grund-
Nr. 4 bau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zent- | versorgung in der  gesamten
raler Versorgungsbereiche, Landgemeinde Sideichsfeld (insbe-
sondere in nérdlichen Teil)
die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmal-
NP5 pflege, die erhaltenswerten Ortsteile, Stralen und Platze von ge- nicht orimér betroffen
) schichtlicher, kunstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und die P
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des offentlichen | . _—
Nr. 6 Rechts festgestellten Erfordernisse fur Gottesdienst und Seelsorge, nicht primar betroffen
Nr 7 die Belange des Umweltschutzes, einschlielich des Naturschutzes | pje Belange werden im Rahmen des
und der Landschaftspflege, insbesondere Umweltberichtes herausgearbeitet und
beriicksichtigt. Der entstehende Eingriff
die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und | in Natur- und Landschaft wird im GOP
Nr. 7 a das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die | Péwertet und durch entsprechende
biologische Vielfalt Maflinahmen ausgeglichen.
NI 7b dl_e Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im nicht betroffen
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
Bei Beachtung der Ergebnisse der
Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Ge- | Mmissionsschutzprognose sind grund-
Nr.7c dheit ie die Bevolk . ¢ satzlich keine negativen Auswirkungen
sunaheit sowie die bevolkerung insgesam auf die angrenzenden Wohnnutzungen
zu befiirchten
NI 7 d :érrnweltbezogene Auswirkungen auf Kulturguter und sonstige Sachgu- nicht primar betroffen
: : A : .. | Vorhaben wird an die vorhandenen
Nr 7 e ilgf}flermel(?juxg von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Leitungsnetze fur die bedarfsgerechte
allen un wassern Entsorgung angeschlossen
die Nutzung erneuerbarer Energien, insbesondere auch im Zusam- Ist auf der Baugenehmiaunasebene zu
Nr. 7 f menhang mit der Warmeversorgung von Gebauden, sowie die spar- beachten g gung
same und effiziente Nutzung von Energie,
die Darstellungen von Landschaftsplanen und sonstigen Planen, ins-
besondere des Wasser-, des Abfall- und des Immissionsschutzrechts,
sowie die Darstellungen in Wéarmeplanen und die Entscheidungen | . -
Nr.7g Uber die Ausweisung als Gebiet zum Neu- oder Ausbau von Wéarme- nicht primar betroffen
netzen oder als Wasserstoffnetzausbaugebiet gemaR § 26 des War-
meplanungsgesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),
die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung zur Erfullung von Rechtsakten der Européi- | . I
Nr. 7 h . - . . . nicht primér betroffen
schen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten
werden
. die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Um-| . -
Nr. 71 weltschutzes nach den Buchstaben a bis d, nicht primar betroffen
Standortentwicklung eines Lebensmit-
die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandigen Struktur im | telvollsortimenters zur nachhaltigen,
Nr. 8 a Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung, ein- | verbrauchernahen Versorgung der

schlieflich ihrer Bestands- und Entwicklungsinteressen,

Bevolkerung mit Waren des taglichen
Grundbedarfes
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Nr.8b der Land- und Forstwirtschaft, nicht betroffen

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

des Post- und Telekommunikationswesens insbesondere des Mobil-

Nr. 8d funkbaus, nicht primar betroffen
der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlieglich | Yohaben wird an die vorhandenen
Nr.8 e der V. i herheit ’ Leitungsnetze fir die bedarfsgerechte
er versorgungssichernei Versorgung angeschlossen
Nr. 8 f sowie die Sicherung von Rohstoffvorkommen nicht betroffen
die Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitat der
NI 9 Bevdlkerung unter besonderer Berlicksichtigung einer auf Vermeidung
' und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Ent-
wicklung, einschlief3lich
Lebensmittelvollsortimenter  fuBlaufig
Nr. 9a des Bestands- und Entwicklungsinteresses bei Verkehrsanlagen und ﬁ]uge?r,r\le;‘gbar’ Bushaltestelle (OPNV)
der Belange des offentlichen Personennahverkehrs, des Verkehrs mit
Nr. 9b elektrisch betriebenen Kraftfahrzeugen und des nicht motorisierten
Verkehrs
NI 10 die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen nicht betroffen

Anschlussnutzung von Militarliegenschaften,

die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebauli-
Nr. 11 chen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sons- | nicht betroffen
tigen stédtebaulichen Planung,

die Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge
Nr. 12 insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasser- | nicht betroffen
schaden,

die Belange von Fluchtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unter-

Nr. 13 .
bringen,

nicht primér betroffen

Griinordnerische Festsetzungen wur-

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

Die Plangebiete 1 bis 3 befinden sich, wie die gesamte Ortslage von Lengenfeld unterm Stein, im Naturpark
,Eichsfeld-Hainich-Werratal“; die Verordnung steht dem Inhalt des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
mit den erforderlichen Ausgleichsmalinahmen jedoch nicht entgegen.

Des Weiteren liegt im Nordwesten des Plangebietes 1 das Landschaftsschutzgebiet ,Obereichsfeld*.

Das Plangebiet 2 befindet sich nahezu vollstandig im o.g. Landschaftsschutzgebiet. Da es sich jedoch im
Geltungsbereich 2 um die Sanierung und Ergdnzung eines Uberalterten Streuobstbestandes handelt, sind
keine negativen Auswirkungen auf das LSG zu erwarten.

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

Weitere Schutzgebiete nach Naturschutz-, sowie Wasserrechts werden durch die Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht bertihrt.

Da durch das Planvorhaben keine nicht |6sbaren boden- oder weitergehenden immissionsschutzrechtlichen
Spannungen verursacht werden, kann die Landgemeinde Sudeichsfeld davon ausgehen, dass durch die
Planung keine wesentlichen oder gar erheblichen Umweltauswirkungen bzw. Beeintrachtigungen ausgeldst
werden.
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Der Vorhabentréager verpflichtet sich im Durchfihrungsvertrag nach § 12 BauGB, die in der Schallimmissi-
onsprognose Nr. 5977 (Stand: 22.10.2025), vom Schalltechnischen Biro A. Pfeiffer, Birkenweg 6, 35630
Ehringshausen (siehe Anlage 1 der Begriindung) im Pkt. 4.5 und 5. herausgestellten MaRnahmen umzuset-
zen:

- Larmschutzwand von ca. 8,8 m Lange und 4 m Hohe (in der Verlangerung der norddstlichen Ecke des
Marktgebaudes bis zur Grundstiicksgrenze),

- Aufstellung der Gaskuhler entlang der norddstlichen Wand der Anlieferung und damit westlich der Larm-
schutzwand,

- Beachtung der in der Tabelle berechneten Beurteilungspegel.

11. Artenschutzrechtliche Einschétzung

Die artenschutzrechtliche Einschatzung erfolgte im Umweltbericht (Teil Il der Begriindung) und ist Bestandteil
der Planunterlagen der formellen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gemal § 3 (2), § 4 (2) sowie
§ 4a (3) BauGB.

12. Inhalt des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes — Beschreibung der getroffenen Festsetzungen

12.1. Raumlicher Geltungsbereich (8 9 (7) BauGB)

Der Ubersichtsplan auf der Planzeichnung stellt die Lage des Plangebietes 1 im Landgemeindegebiet der
Ortschaft Lengenfeld unterm Stein dar; im entsprechenden Planausschnitt ist das Plangebiet 1 farblich her-
vorgehoben.

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereichs des Plangebietes 1 liegt grundsatzlich im stadtebaulich
begrindeten Ermessen der planenden Gemeinde (hier der Landgemeinde Sideichsfeld) und umfasst im
konkreten Fall die Flurstiicke:

- Flur 1: 285/3 (tlw.), 208/13
- Flur 2: 108/5 (tlw.), 109/1, 110/1, 111/1, 222/7 (tlw.), 108/4 (tlw.), 107 (tlw.), 107/1 (tlw.), 106 (tlw.)
- Flur 3:19/1

in der Gemarkung Lengenfeld unterm Stein.

Das Plangebiet besitzt eine Gesamtbruttoflache von ca. 11.600 m2. Der raumliche Geltungsbereich wurde im
Norden geringfiigig erweitert, um den Grinstreifen von 5 m auf 10 m zu verbreitern.

Das Plangebiet grenzt im Westen und Norden an bewachsene Grinlandflachen, wahrend sich im Osten die
bestehende Bebauung der Ortslage befindet. Im Stiden wird das Gebiet durch die HauptstraRe (L1003) be-
grenzt, uber die auch die ErschlieRung erfolgt.

Die im Plangebiet 1 nicht ausgleichbaren naturschutzfachlichen Eingriffe sollen zum einen in der Gemarkung
Heyerode Flur 28: Flurstlick 31, Flur 29: Flurstiicke 10 und 20, Flur 24: Flursttick 2 und Flur 30: Flurstiick 74
auf einer Gesamtflache von 12.974 m?2 (Plangebiet 2) umgesetzt werden. Es handelt sich um einen stark
Uberalterte Streuobstbestand, welcher durch Entbuschung saniert und durch Nachpflanzungen ergéanzt wer-
den soll. Die Flache befindet sich sudlich der Ortslage von Heyerode im von Grinland und Streuobstbestan-
den gepragten Landschaftsraum.

Des Weiteren ist auf den Flurstlicken 539/22 und 539/23, Flur 4, Gemarkung Hallungen (Plangebiet 3) vor-
gesehen auf einer Flache von ca. 6.380 m? die liickige und ausfallige Bepflanzung durch weitere Einzelb&u-
me zu erganzen. Die vorhandenen Totholzbaume sollen als Habitatelemente dauerhaft erhalten bleiben.

Die Flache wird zudem als Rupprechtsdorfer Trift bezeichnet. Es handelt sich um Grinflachen an einem
nach Suden exponierten Hang, die der Bezeichnung nach historisch als Viehtrieb genutzt wurden.
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Als Planunterlage fur die Plangebiete 1 und 3 wurde ein Auszug aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster —
Informationssystem (ALKIS) im MaRstab 1:1.000 und fiir das Plangebiet 2 im Mal3stab von 1:2.000 verwen-
det, der in Genauigkeit und Vollstandigkeit den Zustand der Plangebiete in einem fir den Planinhalt zurzeit
ausreichendem Grade erkennen lasst.

12.2. Art und MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr.1 BauGB

Um das erforderliche Planungsrecht zur Realisierung des geplanten Vorhabens zu schaffen, wird als Art der
baulichen Nutzung im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein sonstiges Sondergebiet fur grof3flachigen
Einzelhandel (SOgre) geman 8§ 11 (3) Nr. 2 BauNVO festgesetzt.

Im § 1 (1) der textlichen Festsetzungen sind darliber hinaus die Nutzungen im Einzelnen rechtseindeutig
benannt, die im sonstigen Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel (SOgre) kiinftig zuléssig sind. Das
betrifft konkret:

- Lebensmittelmarkt mit einer Gesamtverkaufsfliche von maximal 1.450 m? als Vollsortimenter mit
entsprechenden Frischeabteilungen fir Fleisch- und Wurstwaren, Molkereiprodukte, Tiefkiihlwaren,
Obst und Gemise sowie Backwaren,

- Nonfood-Bereich max. 7 % der zulassigen Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes und
- integrierter Getrankemarkt sowie
- Backshop mit Kaffeeausschank mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 70 mz2,

In der Textlichen Festsetzung 8 1 (2) werden weitere, im sonstigen Sondergebiet fur gro3flachigen Einzel-
handel allgemein zuldssige Nutzungen definiert:

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

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Fall durch die Festsetzung der maximal zulassigen
Grundflache als Grundflachenzahl (GRZ) und der maximalen Oberkante (OK) der Gebaude bzw. baulichen
Anlagen bestimmt. Mit diesen Festsetzungen ist eine hinreichend genaue Bestimmung der baulichen Dichte
und Héhenentwicklung entsprechend der beabsichtigten stadtebaulichen Konzeption gesichert.

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

Durch die Textliche Festsetzung 8§ 2 (1) kann die zuldssige GRZ fiur Stellplatzflachen und Zufahrten geman
§ 19 (4) Satz 2, 2. Halbsatz BauNVO um weitere 15% bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,95 uberschritten wer-
den.

Diese weitere Nachverdichtungsoption wird wie folgt begriindet:

- Der prozentuale Anteil der Flachen fir Gebaude gegeniiber den Flachen fiir die betriebsbedingt erforderli-
chen Stellplatze und Zufahrten in einem Sondergebiet fur groRflachigen Einzelhandel unterscheidet sich
zu anderen Baugebietstypen in der Regel erheblich.

- Um dem Grundsatz gemal § 1a BauGB (sparsamer Umgang mit Grund und Boden) gerecht zu werden,
soll einerseits der rdumliche Geltungsbereich fiir den geplanten Einkaufsmarkt auf das notwendige Mald
begrenzt und andererseits eine ausreichend hohe Bebauungsverdichtung im Plangebiet erreicht werden.

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

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

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

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

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

Durch die o.a. Festsetzungen ist gesichert, dass der Inhalt des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stad-
tebaulich geordnet umgesetzt werden kann.

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

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

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

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

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

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

Innerhalb dieser Stral3enverkehrsflache sollen die notwendigen Entwéasserungsanlagen fir die Landesstral3e
L 1003 sowie das geplante Vorhaben installiert werden.

Fur den erforderlich werdenden Durchlass DN 600 einschlie3lich Ein- und Auslaufs in die Landesstralle
L 1003 und im Rad-/Gehweg, ist gemaf der Stellungnahme der Stralenbauverwaltung vom 14.10.2025, eine
Vereinbarung hinsichtlich Planung, Bau, Unterhaltung und Ablése mit der StralRenbauverwaltung abzuschlie-
Ren.

Des Weiteren obliegt die Unterhaltung der Verrohrung und der Mulde dem Vorhabenstrager, da sich die Ent-
wasserungsanlage (Verrohrung neben der Stral3e, die Mulde mit den StralRenablaufen und den Kontroll-
schachten) innerhalb der stral3enrechtlichen Ortsdurchfahrt befindet und das Gberwiegende Wasser aus dem
AulRRengebiet und aus dem Markt der Vorflut zugeleitet wird.

In der Stellungnahe des Thiringer Landesamtes fur Bau und Verkehr vom 20.01.2026 teilte dieses mit, dass
entsprechend den Abstimmungen vor Ort am 07.10.2025 und dem daraus resultierenden Protokoll vom
08.10.2025 der geplante FulRgangeriuberweg entfallen kann.

Vorgesehen ist eine barrierefreie Querungsstelle fir Ful3ganger und Radfahrer mit taktilen Elementen beid-
seitig, die sich nicht auf dem Rad-Gehweg befinden.

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




Seite: 29 von 32 August 2026

Die erforderlichen Kfz Stellflachen fur den ruhenden Verkehr sind im Plangebiet zu realisieren und deshalb
im Plangebiet durch entsprechende Textliche Festsetzung (&8 3 (2)) planungsrechtlich gesichert.

Innerhalb dieser Flachen sind Stellplatze, Uberdachte Stellplatzanlagen sowie ein unterirdischer Léschwas-
serbehdlter zulassig.

12.5. Grunflachen § 9 (1) Nr.15 BauGB)

Die im Norden des Geltungsbereiches des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als private Grinflache
(GF) festgesetzte Flache ist im Sinne ihrer Zweckbestimmung (Schutz- und Leitgriin) zu gestalten. Auf dieser
Flache sind Bodenabtragungen bzw. Aufschiittungen sowie ein 6 m breiter Wirtschaftsweg in versickerungs-
offener Bauweise sowie technische Anlagen zur Hangsicherung zulassig, um den geplanten Baukérper und
die Stellplatze vor Erdabtragungen / Erdrutschen zu sichern.

Auf den verbleibenden Flachen ist auf 4 m Breite und mindestens 120 m Lange eine naturnahe, geschlosse-
ne, einreihige Strauchhecke aus gebietseigenen, standortgerechten Laubstrauchern (Herkunft: Mittel- und
Ostdeutsches Tief- und Hugelland — Wuchsgebiet: Thuringer Becken und Randplatten) anzupflanzen
(Pflanzabstand in der Reihe 1 m) und dauerhaft zu pflegen. Abgangige Straucher sind zu ersetzen. Die Um-
setzung der MaRnahme hat gemafl Mallnahmenblatt GF zu erfolgen. Das MafRnahmenblatt ,GF* ist Bestand-
teil der Textlichen Festsetzung § 5 (1).

Das Thiringer Forstamt hat wahrend der friihzeitigen Behérdenbeteiligung keine Stellungnahme abgegeben.
Im Rahmen der formellen Beteiligung gemaf § 3 (2) BauGB teilte das Thiringer Forstamt Heiligenstadt im
Schreiben vom 22.01.2026 mit, dass forstrechtliche und forstfachliche Bedenken gegentber der Aufstellung
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bestehen. In einem Vor-Ort-Termin am 04.02.2026 mit allen
Beteiligten wurde der Sachverhalt besprochen und entsprechende MalRBhahmen festgelegt bzw. die Festset-
zungen des Bebauungsplanes angepasst.

Nach diesem Termin wurde der Gemeinde mit Schreiben vom 09.02.2026 mitgeteilt, dass seitens des Thu-
ringer Forstamtes Heiligenstadt keine forstrechtlichen und forstfachlichen Bedenken mehr gegeniber der
Aufstellung des Bebauungsplanes bestehen.

12.6. Grunordnerische und landschaftspflegerische Festsetzungen (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Neben der griinordnerischen Festsetzung § 5 (1) wurde im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Neubau
Edeka-Markt / Am Heinzrain“ (Ortschaft Lengenfeld unterm Stein) im 6Ostlichen Teil des raumlichen Gel-
tungsbereiches folgende grinordnerische / landschaftspflegerische Festsetzung (8 5 (2)) getroffen:

snnerhalb der Umgrenzung fir Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft mit der Bezeichnung M1 ist der vorhandenen Geholzbestand aus Laubbaumen und -
strauchern zu erhalten, zu pflegen und ab Abgang zu ersetzen.”

In Vorbereitung der formellen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gemaR § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
wurde eine Umweltprifung durchgefihrt, das Ergebnis in einem Umweltbericht zusammengefasst und als
Teil Il der Begriindung den Planunterlagen beigefuigt.

Da der geplante Eingriff in den Naturhaushalt und die Landschaft innerhalb des Plangebietes des kinftigen
Marktstandortes nicht ausgeglichen werden kann, wurden 2 externe Kompensationsmaf3hahmen mit der
Landgemeinde Sudeichsfeld und der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises erarbeitet und abge-
stimmt.

Nach erfolgter Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gemaR § 3 (2) / § 4 (2) BauGB wurde jedoch die
Ausweisung einer alternativen Ausgleichsflache notwendig. Die urspringlich herangezogene Flache (Mal3-
nahmenflache 3 — Gemarkung Schierschwenden) steht wegen einer anderweitigen Zweckbindung als Mal3-
nahmenflache nicht zur Verfiigung.
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Nach weiteren Abstimmungen mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises wurde eine Flache in
der Gemarkung Hallungen als Alternative zur ehemals in Betracht gezogenen Ausgleichsflache in Schier-
schwenden in die Planunterlagen aufgenommen.

An dieser Stelle nur kurz der zusammengefasste Inhalt der 2 externen Kompensationsmaf3nahmen:
MaRnahme M2: (sudwestlich von Heyerode)

Innerhalb der Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB mit der Bezeichnung M2 in der Gemarkung Heyerode. Flurstiicke 31
(Flur 28), 10 und 20 (Flur 29), 24 (Flur 2) sowie 74 (Flur 30), hat eine Lickenbepflanzung und Entbu-
schung einer ehemaligen Streuobstwiesenflachen auf einer Gesamtflache von 12.974 m2 gemal Maf3-
nahmenblatt M2 zu erfolgen.

Es ist eine Nachpflanzung von mindestens 75 standortgerechten Obstbdumen (Mindestqualitat:
Hochstamm, 2xv, Stammumfang 10-12 cm) auf insgesamt 10.310 m?2 und eine Entbuschung auf 2.664
m? vorzunehmen. Das MalBnahmenblatt ,M2“ ist Bestandteil der Textlichen Festsetzung.

MaRnahme M3: (n6rdlich von Hallungen)

Innerhalb der Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit
der Bezeichnung M3 in der Gemarkung Hallungen Flurstiicke 539/22 und 539/23 (Flur 4) sind geman
Mal3nahmenblatt M3 mindestens 30 standortgerechte Obstbaume (Mindestqualitat: Hochstamm, 2xv,
Stammumfang 10-12 cm) mit einem Mindestpflanzabstand von 12 m als Einzelbaume zu pflanzen. Die
Grunflachen sind dauerhaft durch eine extensive Beweidung zu pflegen. Das MalRnahmenblatt ,M3“ ist
Bestandteil der textlichen Festsetzungen.

Im Teil 1B und Teil 1 C auf der Planzeichnung sind sowohl die raumlichen Geltungsbereiche als auch die
damit verbundenen Malinahmen (M2 und M3) zeichnerisch und textlich abgebildet. Im Umweltbericht mit
integriertem Griunordnungsplan geméal § 2a BauGB und Artenschutzfachbeitrag sind die dazu notwendigen
Erlauterungen und Begriindungen nachzulesen.

13. Kennzeichnungen (8 9 (5) BauGB)

Im raumlichen Geltungsbereich der des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes besteht nach Kenntnisstand
der Landgemeinde Sudeichsfeld keine Kennzeichnungspflicht geméan § 9 (5) BauGB fur Flachen

— bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen oder bei denen be-
sondere bauliche Sicherungsmafl3inahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind,

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

— deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

14. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 (6) BauGB)

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

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

Die Lage im Naturpark sowie die angrenzende Lage des Landschaftsschutzgebiets wurden geméaR 8§ 9
(6) BauGB nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen.

Durch den raumlichen Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden nach Kenntnis-
stand der Landgemeinde Sideichsfeld keine nach anderen Vorschriften getroffenen Festsetzungen (insbe-
sondere Schutzgebiete oder -objekte nach Denkmal-, Wasser- sowie Naturschutzrecht), welche gemaR § 9
(6) BauGB nachrichtlich ibernommen werden mussten, berthrt.

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




Seite: 31 von 32

August 2026

15. Hinweise zum Planvollzug

Im Teil 4 auf der Planzeichnung soll auf wichtige Forderungen, MaBnahmen und vorliegende Rahmenbedin-
gungen hingewiesen werden, deren Beachtung fur die Realisierung der Planung erforderlich ist bzw. sein
kann. Obwonhl diese Hinweise planungsrechtlich keine Rechtskraft entfalten, wurden sie aus Griinden der

Transparenz in die Planzeichnung (Teil 4) Gbernommen.

16. Angaben lUber Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Die GréRe des raumlichen Geltungsbereiches des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes betragt ca. 11.600
mz2. Der Bedarf an Grund und Boden (ausgewdhlte stédtebauliche Kenndaten nach Nutzungsart) ist in der

nachstehenden Tabelle dargestellt:

|Nutzungsarten im Geltungsbereich 1 Flache (m?) Anteil (%) |
sonstige Sondergebietsflache grol3flachiger Einzelhandel (SOgre) gemal
§ 11 (3) Nr. 2 BauNVO
ca. 7060 m2 = 60,9 %
- (davon mit 0,95 GRZ festgesetzte, zuldssige Grundflache: ca. 6.707m?
Offentliche StralRenverkehrsfléache nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 ca. 1.575 mz 13,6 %
(6) BauGB
Private Grunflag:he"gemaB § 9 (1) Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung ca. 1.385 m2 11,9 %
Schutz- und Leitgrin
Flache fur MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von ) o
Boden, Natur und Landschaft gemaf 8 9 (1) Nr. 20 BauGB ca. 1.580m 13,6 %
|Gesamtf|é‘1che des rdumlichen Geltungsbereiches 1: ca.11.600 m2 = 100,00%|
| Nutzungsart im Geltungsbereich 2 Flache (m?) Anteil (%) |
MaRnahmenflachen M2- Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB ca.1l2.974 m2 = 100 %
Gesamtflache des raumlichen Geltungsbereiches 2: ca.12.974m2 = 100 %
Nutzungsart im Geltungsbereich 3 Flache (m?) Anteil (%) |
MalRnahmenflache M3- Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft gem. 8§ 9 (1) Nr. 20 BauGB ca.6.380m? = 100 %
Gesamtflache des raumlichen Geltungsbereiches 3: ca.6.380m2z = 100 %

17. Erschlieung

Das Plangebiet wird Uber eine Ein- und Ausfahrt zur Landesstralle L 1003 (Hauptstral3e) verkehrstechnisch
erschlossen. Dariiber hinaus ist das Plangebiet durch eine in ca. 300 m befindliche Bushaltestelle in das

OPNV-Netz integriert.
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Auf dem Grundstick anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes Oberflachenwasser ist vorzugsweise dezent-
ral zurtickzuhalten und zu versickern. Da dies im vollen Umfang nicht méglich ist, soll das dariiber hinausge-
hende nicht verunreinigte Oberflachenwasser gesammelt und unter der Landesstrafle L 1003 aus dem Plan-
gebiet hinaus in die stdlich verlaufende ,Frieda® abgeleitet werden.

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

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

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

Die Trinkwasserversorgung wird Uber einen Anschluss an das bestehende Leitungsnetz des Obereichsfelder
Wasserleitungsverbandes sichergestellt.

Zur Absicherung der Ldschwasserversorgung wird im Bereich der Kundenstellplatze ein unterirdischer
Léschwasserbehélter errichtet.

Das Plangebiet ist in das Abfallbeseitigungs- und Wertstoffabfuhrkonzept des Landkreises Unstrut-Hainich-
Kreis integriert.

18. Bodenordnungsmafnahmen geméafl BauGB

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

19. Planverfasser

Die Planunterlagen wurden durch das Stadtplanungsbiro MeiRner & Dumjahn GbR, Biro fur interdisziplinare
Stadt- und Dorfplanung, Hohenstaufenstral3e 23, 99734 Nordhausen erarbeitet.

Nordhausen / Sudeichsfeld, August 2026
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