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1 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Boss V & V GmbH & Co. KG beabsichtigt inren Mébelfachmarkt an der Halleschen StralRe
in der Stadt Nordhausen um ca. 1.000 m2 zu erweitern, um eine tiefere Prasentation
vorhandener Warengruppen zu ermdglichen.

Der Erweiterungsbedarf des am Standort befindlichen Mébelmithahmemarktes lasst sich mit
dem bestehenden Planungsrecht des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 4 ,Bei der
untersten Olmuhle® der Stadt Nordhausen (VEP Nr. 4) nicht realisieren.

Daher soll auf Antrag des Vorhabentragers, zur Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Erweiterung des Mdobelfachmarktes der Bebauungsplan Nr. 116
~oonderstandort Einzelhandel Hallesche Stralle — Rollmannsbach® gem. § 2 Abs. 1 des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I. S.
3634) im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 BauGB neu aufgestellt werden.

Die Neuaufstellung schlief3t auch die Flachen eines Baumarktes mit Gartencenter und eines
Autoteilehandels am gleichen Standort mit ein und umfasst so denselben Geltungsbereich wie
der aktuell rechtsverbindliche VEP Nr. 4 ,Bei der untersten Olmihle“, um das Planungsrecht
fur diese beiden Fachmarkte an die Bestandssituation anzupassen.

Der Gebaudekomplex des Baumarktes und Gartencenters Uberschreitet das im
rechtsverbindlichen VEP Nr.4 festgesetzte Baufenster an mehreren Stellen. Diese
Uberschreitungen wurden teilweise (nicht tiberdachter Freiverkauf) mit Baugenehmigung vom
02.04.2014 genehmigt und soll nun auch planungsrechtlich gesichert werden.

Der Autoteilehandel liegt bisher im ,Vorhaltebereich“ des VEP Nr. 4, welcher mit Bescheid des
Thiringer Landesverwaltungsamtes vom 25.03.1993 von der Genehmigung ausgenommen
und somit nicht rechtswirksam geworden ist. Der Bestand soll auch hier mit der Neuaufstellung
planungsrechtlich gesichert werden.

Gemall § 13a (1) Nr. 1 BauGB kann ein Bebauungsplanverfahren im beschleunigten
Verfahren durchgefuihrt werden, wenn aufgrund einer Giberschlagigen Prufung die Grundflache
des Plangebietes 20.000 m2 nicht dberschreitet, wobei die Grundflachen mehrerer
Bebauungsplane, die im engen sachlichen, raumlichen oder zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Da keine anderen Bebauungsplanverfahren im
Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 116 stehen, greift die
Kumulationsregel in diesem Fall nicht.

Die Gesamtgrof3e des Plangebietes betragt ca. 40.000 m2. Zur Schaffung und Sicherung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die bereits angesiedelten unterschiedlichen
Fachmarkte werden ca. 34.800 m2 als Sonstiges Sondergebiet fiir Einzelhandel, und ca. 4.900
m2 als Gewerbegebiet festgesetzt. Aufgrund der Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache
von ca. 300 m2 und einer kiinftigen Grundflachenzahl gemaf § 19 BauNVO von maximal 0,8
liegt die hieraus rechnerisch ermittelte Grundflache bei etwa 31.750 m2.

Bei einer Grundflache zwischen 20.000 m2 und 70.000 m?2 kann gemaf § 13a Abs. 1 Nr. 2 ein
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden, wenn
aufgrund einer uUberschlagigen Prifung (Vorprifung des Einzelfalls) die Einschatzung erlangt
wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die
nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu beriicksichtigen waren.

Im Ergebnis der allgemeinen Vorprifung (Anlage 1 der Begriindung) ist festzustellen, dass,
insbesondere durch den bereits hohen Versiegelungsgrad der Flachen des Plangebietes und
dem Umstand, dass fir die Erweiterung des Mdobelmithnahmemarktes keine zuséatzlichen
Flachen versiegelt werden, keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die Umwelt zu
erwarten sind.

Somit kann die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 116 im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a BauGB durchgefuhrt werden
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2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH, BESTAND UND BESCHREIBUNG DES
PLANGEBIETES

2.1 Abgrenzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 116 ,Sonderstandort Einzelhandel Hallesche
Stral3e — RoBmannsbach® liegt am 6stlichen Rand der Kernstadt Nordhausens.

Abbildung 1: Ubersichtsplan (Quelle: http://www.geoproxy.geoportal-th.de/geoclient/control, Eigene Uberarbeitung),
0.M.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die ,Hallesche StralRe

- im Osten durch den RoRRmannsbach

- im Suden durch das angrenzende Grundstiick der Klaranlage

- im Westen durch einen Grinstreifen und ein angrenzendes Werkzeuggeschaft

Der Geltungsbereich entspricht dem Geltungsbereich des rechtsverbindlichen VEP Nr. 4 ,Bei
der untersten Olmuhle“ und umfasst die Flurstiicke 58/9, 58/11, 58/12, 58/13, 58/15 und ein
Teilstlick von 2/42, Flur 1, der Gemarkung 3856, mit einer Gesamtflache von ca. 40.000 m2.

2.2 Eigentumsverhéltnisse

Die Grundsticke des Plangebietes befinden sich, mit Ausnahme der Stral3enverkehrsflachen,
im Privatbesitz.
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2.3 Topografie

Der Standort weist keine Topografie auf, da er bereits bebaut ist.

2.4 Raumliche Struktur und bauliche Anlagen

Der Standort ist aktuell bereits mit drei Baukérpern mit Flachdach bebaut. Das stdliche
Gebaude des Mdbelfachmarktes soll erweitert werden.

Abbildung 2: Luftbild (Quelle: http://www.geoproxy.geoportal-th.de/geoclient/control, Eigene Uberarbeitung), 0.M.

2.5 Grundstiicks- und Geb&udenutzung

Das Plangebiet besteht aus sechs Grundstiicken, auf denen drei Gebaude mit einer
Grundflache von insgesamt ca. 13.400 m?2 stehen. Zwei der Geb&ude dienen dem
grol3flachigen Einzelhandel, bestehend aus einem Mdbelfachmarkt mit aktuell ca. 3.100 m?
Verkaufsflache und einem Baumarkt mit Gartencenter mit einer aktuellen Verkaufsflache von
7.250 m2. In dem dritten Gebaude befindet sich ein Autoteilehandel mit Montageboxen und
einer bestehenden Verkaufsflache von ca. 550 mz.

AuRBerdem befinden sich auf den Grundstiicken mehrere Besucherparkplatze und drei
Anlieferungsbereiche fir die Warenlieferungen der drei Fachmarkte.
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2.6 VerkehrserschlielBung

Das Plangebiet ist verkehrstechnisch sehr gut erschlossen und bietet direkte Anbindung an
eine Hauptverkehrsachse.

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Halleschen Stral3e, welche als Teil der L3080 im
Ostlichen Verlauf zur Nordh&user Straf3e wird und dann auf die A38 (Gottingen — Leipzig) fuhrt.
In westlicher Richtung kreuzt die L3080 im Stadtgebiet die Bundesstral3e B4.

An der Halleschen StraRe befindet sich aufRerdem eine Bushaltestelle, in zumutbarer
Entfernung (500 m) zum Plangebiet.

Der Mobelmarkt selbst ist Giber eine ringférmige ErschlieBungsstral3e, die durch das gesamte
Plangebiet verlauft, erschlossen. Sie geht in etwa mittig am nérdlichen Rand des Plangebietes
von der Halleschen Stral3e ab.

2.7 Natur und Landschaft — Ausgangssituation

Im Westen und Norden des Plangebietes bestehen Grinflachen in Form von
Stral3enbegleitgrin. Westlich entlang der ErschlieBungsstraRe und sidlich der Halleschen
Stral3e sind StralBenbaume vorhanden.

Im Bereich der Parkplatzflachen des Baumarktes und des Mdbelmarktes befinden sich
mehrere Baume, die hauptsachlich zwischen den Stellplatzen angeordnet sind.

Das Plangebiet liegt in den Wasserschutzgebieten Bielen und Zorgeaue. Ostlich angrenzend
an das Plangebiet verlauft zudem der RolZmannsbach.

2.8 Altlasten

Fir den Standort sind keine Altlasten bekannt. Werden trotzdem Altlasten aufgefunden, ist der
entsprechende Fund an die untere Abfall- und Bodenschutzbehérde zu melden und zu
beseitigen.

2.9 Sonstige Nutzungseinschrankungen
Baudenkmale:

Baudenkmalpflegerische Belange sind derzeit nicht berihrt.

Bodendenkmale:

Im Bereich des Vorhabens sind keine Bodendenkmale bekannt. Da im Planungsbereich bei
Erdeingriffen Bodendenkmale entdeckt werden konnen, sind die entsprechenden
Festlegungen im Thiringer Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale - Tharinger
Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG) - in der aktuellen Fassung zu beachten.

Kampfmittel:

Die Flachen des Plangebiets werden bereits baulich genutzt, dennoch ist nicht ganzlich
auszuschlieen, dass im Boden Kampfmittel aus dem 2. Weltkrieg verblieben sind. Der
Bauherrin werden daher, vor der Durchfihrung von BaumalRnahmen, entsprechende
Sondierungen empfohlen.
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Darlber hinaus gilt, dass die Arbeiten sofort einzustellen und die Feuerwehrleitstelle oder die
Polizei zu benachrichtigen sind, wenn bei Ausschachtungsarbeiten verdachtige Gegenstéande
oder auf3ergewohnliche Bodenverfarbungen beobachtet werden.

Immissionsschutz:

Aufgrund der Lage an einer Hauptverkehrsstral3e, sowie inmitten eines durch Gewerbe- und
Einzelhandelsnutzungen gepragten Gebietes weist das Plangebiet eine Vorbelastung durch
Larm und Abgase auf.

Direkt angrenzend an das Plangebiet befindet sich der Rofimannsbach und eine
dahinterliegende Ackerflache, Autoh&user, ein Werkzeuggeschatft, ein
Entsorgungsunternehmen und die Nordhduser Klaranlage. Die nachstgelegene
immissionsempfindliche Nutzung ist die von der Mitte des Plangebietes ca. 300 m entfernte
Wohnbebauung in der Charleville-Méziéres-Strafl3e nordlich des Plangebietes.

Von den geplanten Nutzungen im kinftigen Sondergebiet werden Larmemissionen
— verursacht durch Pkw- und Lkw-Verkehr, technische Aggregate und Anlagen der Gebaude
(Abluft, Heizung) usw. — ausgehen.

Da das Plangebiet jedoch bereits als Sondergebiet genutzt wird und die LArmemissionen sich
durch die Erweiterung des Bestandsgebaudes nicht erhéhen werden, da diese nicht auf eine
hohere Besucheranzahl, sondern lediglich auf den héheren pro-Kopf-Umsatz abzielt, ist davon
auszugehen, dass die Larm- und Abgasemmissionen nicht wesentlich ansteigen werden.

3 VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG
3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung, sowie der Regionalplanung

Regionalplan Nordthiringen (2012)

Im aktuell rechtsgiiltigen Regionalplan Nordthirringens ist auch der Landkreis Nordhausen
dargestellt.

Der Bereich der Bebauungsplandnderung ist als Siedlungsbereich ausgewiesen. In
unmittelbarer Nadhe zum Plangebiet sind die beiden FlieRgewasser ,Rol3mannsbach® und
,Zorge“, sowie die sudlich angrenzende Kléaranlage dargestellt.

Der LEP gibt auBerdem vor, dass groR3flachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment auch aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche zulassig ist, wenn die
Verkaufsflache der zentrenrelevanten Randsortimente nicht mehr als 10% der
Gesamtverkaufsflache ausmacht.

Eine solche Uberschreitung ist durch die geplante Erweiterung des Mobelmarktes nicht
geplant.

Die Anderung des Bebauungsplanes widerspricht demnach also nicht den Zielen des LEP.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan Nordthiiringens, Eigene Uberarbeitung, 0.M.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im seit 03.10.2009 rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Nordhausen ist der
Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung hauptséchlich als Sonderbauflache mit
Zweckbestimmung Einzelhandel dargestellt.

Die Vorhalteflache im Nordwesten des Plangebietes ist als Gemischte Bauflache dargestellt.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans sind Gberwiegend aus den Darstellungen
des Flachennutzungsplans entwickelt.

Ein Teilbereich der im FNP als Gemischte Bauflache dargestellte Flache wird flr gewerbliche
Zwecke festgesetzt. Auf Grund der geringen Flache und der Zulassigkeit von Gewerbe in
Gemischten Bauflachen geht die Stadt Nordhausen davon aus, dass dem Entwicklungsgebot
Rechnung getragen wurde.

Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist somit nicht erforderlich.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan, eigene Uberarbeitung, 0.M.

3.3 Uberortliche Fachplanungen und sonstige bestehende Planungen

Bestehendes Planungsrecht: VEP Nr. 4 ,Bei der untersten Olmiihle* der Stadt Nordhausen

Die Flache des Anderungsbereiches entspricht dem Geltungsbereich des seit 1993
rechtsverbindlichen Vorhaben- und Erschlieungsplanes Nr. 4 ,Bei der untersten Olmuhle* der
Stadt Nordhausen.

In diesem sind folgende Nutzungen zulassig:

- Mobelmarkt

- Baumarkt

- Gartencenter mit Freigelande

- Buromdbel

- Kraftfahrzeug- und Zubehorhandel
- Reifenhandel

mit einer Gesamtverkaufsflache von 11.500 m2. Randsortimente muissen sich dabei auf 10%
der Verkaufsflache des jeweiligen Marktes begrenzen.

Der rechtsverbindliche VEP Nr. 4 setzt die Flachen des geplanten Geltungsbereichs als
Sondergebiet mit Zweckbestimmung Einkaufszentrum fest und definiert mit drei festgesetzten
Baufenstern die Uberbaubaren Bereiche, wovon das westliche Baufenster lediglich als
Vorhalteflache zur Ansiedlung folgender Branchen geplant wurde:

- Autohaus

- Autozubehor
- Blromobel

- Reifenhandel
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Um die Ziele der Bebauungsplananderung, den Mébelmitnahmemarkt baulich zu erweitern
und die beiden Ubrigen angesiedelten Einzelhandelsbetriebe planungsrechtlich zu sichern,
umsetzen zu konnen, ist eine Uberplanung des VEP Nr. 4 notwendig.

Die genehmigten Baukorper des Mobelmarktes und des Baumarktes tiberschreiten aktuell die
Baugrenzen der einzelnen Baufenster. Die geplante Erweiterung des Mobelmitnahmemarktes
wiurde noch weiter Uber die festgesetzte Baugrenze hinaustreten und zusatzlich die
festgesetzte maximal zulassige Gesamtverkaufsflache Gberschreiten.

Die ubrigen Festsetzungen, insbesondere zur Grunordnung und der Gestaltung der
Stellplatze, werden an die Bestandssituation angepasst.

LEGENDE zum Vo
und Erschliefbungs

GRUNDSTUCK Gemarkung

lur b Flurstdak ai und 28
7 :

£

Yerkehrstiachen gen 3 3,

soweg § 1 Aks 107 30N

Abbildung 4: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 4 ,,Bei der untersten Olmiihle¥, 0.M.

Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Nordhausen

Fur die Planung sind die Ziele der Stadt in Bezug auf die Einzelhandelsentwicklung von
Relevanz.

Diese Ziele sind in der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fur die Stadt
Nordhausen von 2019 verankert.

Das Plangebiet ist dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept zufolge als ,Solitarer
Sonderstandort”  definiert.  Solitire  Sonderstandorte  zeichnen sich durch eine
Gesamtverkaufsflache mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten von mehr als 3.000 m2
auR3erhalb einer Standortgemeinschaft aus. Sie Gbernehmen dabei eine lokale und teilweise

8
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auch regionale Versorgungsbedeutung und erganzen die Nordhduser Zentren- und
Angebotsstruktur, weshalb sie nicht im unmittelbaren Wettbewerb mit diesen stehen. Eine
Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente ist trotzdem erforderlich.

Gemal} Ansiedlungsregel 3 des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts darf der Anteil der
zentrenrelevanten Randsortimente nicht mehr als 10% der Gesamtverkaufsflache und nicht
mehr als insgesamt 800 m?2 Verkaufsflache eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes
betragen. !

Die Kompatibilitat des Vorhabens mit der Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts der Stadt Nordhausen ist gegeben, da durch die geplante Erweiterung des
Mobelmarktes keine Umorientierung der Kernsortimente erfolgt. Durch eine tiefere
Prasentation vorhandener Warengruppen, soll in erster Linie eine Erh6hung des Umsatzes
pro Kunden erreicht werden. Eine Erganzung der Sortimente des Mobelmarktes ist nicht
geplant.

Die Verkaufsflache fur zentrenrelevante Sortimente wird zwar geringfiigig erhéht, der Anteil an
der Gesamtverkaufsflache des Mobelmarktes liegt aber weiterhin bei weniger als 10% und
unter einer Verkaufsflache von 800 m2. Somit ergibt sich auch, dass sowohl im Bestand als
auch nach Erweiterung der Anteil an nicht-zentrenrelevanten Sortimenten bei tiber 90% liegt.

Auch der bestehende Baumarkt mit Gartencenter ist kompatibel mit der Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Nordhausen. Das Planungsrecht soll hier an
die Bestandssituation angepasst werden, das Sortiment des Baumarktes wird dadurch nicht
verandert. Der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente an der Gesamtverkaufsflache des
Baumarktes liegt auch hier bei weniger als 10% und unter einer Verkaufsflache von 800 m2,

4 ZIEL UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANES

Zur Schaffung von Planungsrecht, fur die Erweiterung eines Mobelmarktes, flr den bereits
Planungsrecht besteht, und die Anpassung des Planungsrechts flr die genehmigte
Uberschreitung des Baufensters des Baumarktes, sowie die Aufhebung des
LVorhaltebereichs* im Westen des Plangebietes, ist die Durchfihrung eines
Bebauungsplanverfahrens erforderlich.

Die Ziele des beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Nordhausen
sind zu bericksichtigen.

5 STADTEBAULICHES KONZEPT
5.1 Bebauung und Nutzung

Die geplante Erweiterung des Mébelmitnahmemarktes soll im Stiden des Plangebietes an der
Stelle des jetzigen Eingangs des Mobelmarktes auf einem Teil der Parkplatzflache entstehen.

Es ist ein rechteckiger ca. 20x50m grof3er 1-geschossiger Anbau vorgesehen, der die
Ausstellungs- und Verkaufsflache des Mobelmarktes erweitern soll. Die Bruttogeschol3flache
des Anbaus betragt somit insgesamt ca. 1.000 m2,

Die Bestandsgebdude des Baumarktes mit Gartencenter und des Autoteilehandels sollen
erhalten bleiben.

! Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Nordhausen, Dortmund; 03/19
9



Stand: Vorentwurf; Marz 2021

5.2 VerkehrserschlieRung

Da der Anbau aus Platzgriinden auf einer Teilfliche der Stellplatzanlage erfolgen muss,
reduziert sich die Anzahl der Stellplatze in diesem Bereich.

Geplant ist, den Betriebshof/Anlieferungszone an Samstagen als Stellplatzflache zur
Verfigung zu stellen, da an Samstagen, welche die besucherstarksten Tage der Woche
darstellen, keine Anlieferungen erfolgen. Der Betriebshof wiirde so eine Doppelnutzung
erhalten und es mussten keine zusatzlichen Flachen fur das Angebot der Stellplatze versiegelt
werden.

Die ErschlieBung des Plangebietes soll weiterhin Uber die Hallesche StraRe und die
vorhandene ringférmige ErschlieBungsstral3e, die durch das Plangebiet fuhrt, erfolgen.

5.3 Freiflachenplanung

Die vorhandenen Baumreihen und Alleen entlang des Baumarktes und der Halleschen Stral3e
werden nicht beeintrachtigt.

Um die Erweiterung des vorhandenen Gebaudes umzusetzen missen jedoch insgesamt ca.
drei Baume gefallt werden. Fir diese soll es Ersatzpflanzungen auf den Grundsticksflachen
des Mobelmarktes geben. Die Gibrigen Bestandsbaume sollen durch Festsetzung nach § 9 (1)
25b BauGB erhalten werden.

6 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
6.1 Art der baulichen Nutzung

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 116 ,Sonderstandort Einzelhandel Hallesche
Stral3e - Rolimannsbach® sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Erweiterung
des bestehenden Mdbelfachmarktes geschaffen werden.

Aufgrund der bereits bestehenden Verkaufsflachengréfien des Mobel- und des Baumarktes
wird die Art der baulichen Nutzung in diesen Bereichen weiterhin als Sonstiges Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb® festgesetzt (§ 11 (3) BauNVO
in Verbindung mit 8 9 (1) 1 BauGB).

Die zulassige Gesamtverkaufsflache des Baumarktes inklusive Gartencenter und Freigelande
wird von 7.250 m2 auf 7.600 m2 erhoht, um das Planungsrecht an die Bestandssituation
anzupassen.

Die zulassige Gesamtverkaufsflache des Mdobelmitnahmemarktes wird um die zuséatzliche
Verkaufsflache der geplanten Erweiterung, von ca. 1.000 m2 auf einer Etage, auf 4.200 m?
Gesamtverkaufsflache erhoht.

Des Weiteren werden fur den Baumarkt und den Moébelmitnahmemarkt die im Einzelnen
zulassigen Kernsortimente festgesetzt und die Randsortimente auf einen prozentualen Anteil
an der Gesamtverkaufsflache begrenzt.

Dadurch wird einerseits das gewtinschte Warenangebot gewdahrleistet, andererseits werden die
Sortimente begrenzt, die die schitzenswerten Standortlagen im Kerneinzugsgebiet der beiden
Fachmarkte, d. h. in der Stadt Nordhausen, und auch im erweiterten Einzugsgebiet, gefahrden
koénnten.

Das Kernsortiment des Baumarktes mit Gartencenter, welches den Grofdteil der
Verkaufsflachen einnimmt, umfasst ausschlief3lich nicht-innenstadtrelevante bau- und
gartenmarktspezifische Sortimente. Das Randsortiment beinhaltet innenstadtrelevante
Sortimente, die aber inhaltlich und funktional mit einem Baumarkt und Gartencenter verknupft
sind und das Hauptsortiment abrunden. Aufgrund der Innenstadtrelevanz werden diese

10
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Randsortimente fur den Baumarkt inklusive Gartencenter und Freigelande auf 10%, d.h. ca.
760 m2, der Gesamtverkaufsflache begrenzt.

Das Kernsortiment ,Mobel“, das den Groldteil der Verkaufsflache des Mobelfachmarktes
einnimmt, umfasst ausschlie3lich nicht-innenstadtrelevante Sortimente. Das Randsortiment
beinhaltet innenstadtrelevante Sortimente, die aber inhaltlich und funktional mit einem
Mobelfachmarkt verknipft sind und das Hauptsortiment abrunden. Aufgrund der
Innenstadtrelevanz werden diese Randsortimente flr den Moébelfachmarkt auf 10%, d.h. ca.
420 m?, der Gesamtverkaufsflache begrenzt.

Der westliche Bereich des Plangebietes wird als Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO
festgesetzt. Dadurch wird auch die Zulassigkeit der Bestandssituation einer Kfz-Werkstatt mit
angeschlossener Verkaufsflache gewahrleistet. Die zuldssige Gesamtverkaufsflache wird
dabei an den Bestand angepasst und betragt somit 600 m2. Des Weiteren wird das zulassige
Verkaufssortiment auf nicht-zentrenrelevante Sortimente gemafld Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Nordhausen beschrankt.

Ausnahmsweise zulassig sind Anlagen flr sportliche Zwecke, Anlagen fur kirchliche, kulturelle
soziale und gesundheitliche Zwecke.

Tankstellen sind nicht zuldssig. AuRerdem unzuldssig sind Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, da das Plangebiet
vorwiegend dem Einzelhandel und nicht dem Wohnen dienen soll.

6.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der
Vollgeschol3e und die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Der flachenméaRige Anteil des Baugrundstlickes, der von baulichen Anlagen tUberdeckt werden
darf - ausgedrickt durch die zulassige Grundflachenzahl— wird im Bereich des
Gewerbegebietes mit einer GRZ von 0,8 festgesetzt und orientiert sich somit am Bestand und
an der Obergrenze des § 17 BauNVO. Im Bereich der Sondergebiete 1 und 2 wird eine GRZ
von 0,9 festgesetzt, da die Grundstlicke hier bereits diesen Versiegelungsgrad aufweisen. Die
Festsetzung orientiert sich also am Bestand und es werden keine zusatzlichen Flachen
versiegelt.

Die Zahl der Vollgeschol3e orientiert sich in den Sondergebieten 1 und 2 am Bestand und wird
daher auf ein Vollgeschol3 festgesetzt. Im Gewerbegebiet soll die Zahl der Vollgeschol3e zwei
betragen, um eine Vvielfaltigere eventuelle Nachnutzung des Autoteilehandels zu
gewabhrleisten.

Die jeweiligen festgesetzten Hohen orientieren sich ebenfalls an den Bestandsgebauden.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Eine Bebauung im Plangebiet ist nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig,
die durch die Baugrenzen festgelegt werden.

Die Uberbaubaren Flachen verteilen sich tiber das gesamte Plangebiet und orientieren sich an
der Bestandsbebauung. Das Baufenster des Gewerbegebietes befindet sich im Nordwesten
des Plangebietes, das Baufenster des Sondergebietes 1 liegt in etwa mittig im Plangebiet und
das Baufenster des Sondergebietes 2 liegt am stdlichen Rand des Plangebietes. Die GroRRe
des Baufensters im SO2 berlcksichtigt zusatzlich die geplante Erweiterung des
Bestandsgebaudes.
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6.4 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Im Plangebiet wird, in Anpassung an die in der Umgebung vorhandene Bebauung mit
grof3flachigen Gewerbe- sowie Einzelhandelsgebduden und unter Berlcksichtigung der
erforderlichen  Geb&audedimensionen fir die jeweiligen Fachmarkte in den
Sondergebieten, eine abweichende Bauweise festgesetzt, die Gebdude mit einer Lange von
mehr als 50 m in offener Bauweise zul&sst.

6.5 Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes soll weiterhin tiber die Hallesche Straf3e erfolgen.

Zur Steuerung der Zu- und Abfahrt zum Plangebiet wird ein Ein- und Ausfahrtsbereich im
Norden an der Halleschen Stral3e festgesetzt.

Flachen fur Stellplatze, Carports und Garagen

Im Rahmen der Neuaufstellung werden die Stellplatze innerhalb des Sondergebietes
planungsrechtlich dadurch gesichert, dass Stellplatze innerhalb der Uberbaubaren
Grundstuicksflache sowie der entsprechend gekennzeichneten Flachen fir Stellplatze zulassig
sind.

Im Gewerbegebiet werden nordlich und sidlich des Baufensters Flachen fir Stellplatze
festgesetzt. Im SOL1 sind die Stellplatze nordlich und 6stlich des Baufensters vorgesehen. Im
SO2 sollen die geplanten 89 Stellplatze nérdlich des Baufensters angesiedelt werden.
Zusatzlich soll im SO2 an Samstagen der Anlieferungsbereich im Nordwesten des SO2 als
Stellplatzflachen genutzt werden, da an Samstagen, welche die besucherstarksten Tage der
Woche darstellen, keine Anlieferungen erfolgen. Somit wiirden an Samstagen 126 Stellplatze
zur Verflgung stehen.

6.6 Textliche Festsetzungen zur Grinordnung

Anpflanzungen auf Stellplatzanlagen

Zur Sicherung einer Mindestdurchgriinung werden im Plangebiet gemaR § 9 (1) 15 und 25a
BauGB Festsetzungen zur Begriinung von Stellplatzen getroffen. Sie sind im Verhaltnis von
10:1 mit BA&umen zu begrinen, d.h. pro 10 Stellplatze ist mindestens ein hochstammiger Baum
1. Ordnung mit einem Stammumfang von mind. 18/20 cm zu pflanzen.

Dachbegriinung

Bei Neubau von Gebauden oder Gebaudeteilen innerhalb der Sondergebiete im Plangebiet
sind Flachdacher als Griindach anzulegen.

Dachbegrunungen tragen, durch die Verringerung des Aufheizens der Dachflachen und die
positive Beeinflussung der Temperatur- und Feuchteverhaltnisse, zu einer Verbesserung des
Kleinklimas bei. Durch die Dachbegrinung wird ein Teil des anfallenden
Niederschlagswassers zuriickgehalten und bleibt durch Verdunstung dem natdrlichen
Wasserkreislauf erhalten. Zudem gibt Dachbegriinung Nahrung fur Vogel und Insekten und
verbessert die Lebensdauer von Dachern.

Anstelle der geforderten Dachbegrinung kann auch eine Photovoltaikanlage auf den
Dachflachen installiert werden.
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6.7 Ortliche Bauvorschriften

Werbeanlagen

Um die Aufmerksamkeit von Fahrzeugfihrern nicht zu verringern, sind Werbeanlagen mit
wechselndem und/oder bewegtem Licht nicht zuléssig.

Sichtschutzmallnahmen

Um das stadtebauliche Erscheinungsbild zu sichern und Lagerplatze in die Umgebung zu
integrieren, sollen diese durch begriinte (Hecken, Rankpflanzen) SichtschutzmalRnahmen vor
Einblicken geschiitzt werden.

7 UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG

Ob fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 116 ,Sonderstandort Einzelhandel Hallesche
StraBe — RoRmannsbach® eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufuhren ist, ist fir
Anderungsvorhaben im § 9 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)
geregelt. Da fir die im Plangebiet ansassigen grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe keine
Umweltvertraglichkeitspriafungen durchgefihrt worden sind, ist 8 9 Abs. 2 UVPG mal3geblich.
Demnach besteht fir Anderungsvorhaben eine UVP-Pflicht, wenn

- das geanderte Vorhaben den GrolRen- oder Leistungswert fur die unbedingte UVP-
Pflicht gemalR § 6 UVPG erstmals erreicht oder tberschreitet oder

- einen in Anlage 1 angegebenen Prifwert fir die Vorprifung erstmals oder erneut
erreicht oder Uberschreitet und eine Vorpriifung ergibt, dass die Anderung erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen hervorrufen kann.

Nach dem UVPG, Anlage 1, Nr. 18.8i. V. m. Nr. 18.6.1 ist bei der Aufstellung, Anderung oder
Erganzung eines Bebauungsplans fir einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb ab einer
zulassigen Geschossflache von 5.000 m? eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach
Mal3gabe von § 7 Abs. 1 UVPG erforderlich.

Da die, durch die Anderung des Bebauungsplanes, geplante Gesamt-Bruttogeschossflache
des M6belmarktes und des Baumarktes mit Gartencenter tber dem Schwellenwert von 5.000
m? liegt, war im Rahmen einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalles nach 8 7 Abs. 1 Satz
1 UVPG zu prifen, ob durch die Anderung erhebliche negative Umweltauswirkungen zu
erwarten sind.

Die Vorprifung des Einzelfalls (Anlage 1 der Begriindung) hat ergeben, dass durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 116 keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind, da die Flachen des Plangebietes bereits einen hohen
Versiegelungsgrad aufweisen und fir die geplante Erweiterung des Mdbelmarktes keine
zusatzlichen Flachen versiegelt werden miissen.?

Daher kann fur den Bebauungsplan Nr. 116 ,Sonderstandort Einzelhandel Hallesche Stralle
— RoRBmannsbach® gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 Satz 1
BauGB von der Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung abgesehen werden.
Umweltrelevante Belange sind jedoch auch in einem Planverfahren nach § 13a BauGB
inhaltlich zu prifen und in der Abwagung angemessen zu berticksichtigen.

2 Vorprufung des Einzelfalles, 03/21
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8 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
8.1 Auswirkungen auf den Einzelhandel

Durch die geplante geringfligige Erweiterung des Mdbelmarktes sind keine Auswirkungen auf
den Einzelhandel zu erwarten.

8.2 Auswirkungen auf den Verkehr

Durch die Bebauungsplananderung erfolgt keine Umverlagerung oder Erhéhung des
vorhandenen Verkehrsaufkommens. Somit ist nicht von wesentlichen Auswirkungen
auszugehen.

8.3 Auswirkungen auf die Umwelt, den Menschen, das Landschaftsbild sowie Kultur-
und Sachguter

Durch die geplante bauliche Erweiterung erfolgen keine wesentlichen Anderungen, weshalb
nicht von wesentlichen Auswirkungen auf die Umwelt, den Menschen, das Landschaftsbild
sowie Kultur- und Sachguter auszugehen ist.

8.4 Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen, Artenschutz

Aufgrund des hohen bestehenden Versiegelungsgrades der zu tberplanenden Flache, kann
eine Habitateignung fur bedrohte und geschiitzte Tierarten im Bereich der Stellflachen des
Mobelmarktes ausgeschlossen werden. Die Auswirkungen beschrénken sich daher auf die
notwendig zu versetzenden Baume im aktuellen Eingangsbereich des Mobelmarktes. Die
artenschutzfachliche Begehung im November 2020 ergab, dass keine intakten Lebensraume
von schitzenswerten Lebewesen in oder an den Gehdlzen nachgewiesen werden konnten.
Somit besteht kein Verbotstatbestand gemaR § 44 BNatSchG bei der Fallung der Geholze.®
Das mdgliche Vorkommen von Vogeln und Fledermusen an der Bestandsfassade im Bereich
der geplanten Erweiterungen soll unmittelbar (max. 1 Woche) vor Baubeginn untersucht
werden, um das Eintreten von Verbotstatbestanden gemaf § 44 BNatSchG zu vermeiden.

8.5 Auswirkungen auf bestehende Rechtsverhéltnisse

Mit Rechtskraft der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 116 ,Sonderstandort
Einzelhandel Hallesche Strale — RoRmannsbach® treten die bisher rechtsverbindlichen
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 4
,Bei der untersten Olmihle“ auRer Kraft.

3 Protokoll zur Prifung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande; Biiro Gotze Landschaftsarchitektur; Nordhausen; 11/20
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9 FLACHENBILANZ UND KOSTENSCHATZUNG

9.1 Flachenbilanz

Stand: Vorentwurf; Marz 2021

Flachenaufgliederung Absolut (m2) In Prozent
1 Gewerbegebiet 4.916 12,3
2 Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel 34.779 87,0
3 StraRenverkehrsflache 288 0,7
Gesamtes Plangebiet 39.983 100

9.2 Kostenschatzung

Die Initiative fir die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung. Der Vorhabentrager
hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen zur Erreichung der
bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens verbunden sind, einschlieZlich der ewtl.

erforderlichen Fachgutachten, vollstéandig zu tragen.

Fir die Stadt Nordhausen entstehen keine Investitionskosten (6ffentliche Malinahmen) und es
sind keine zusatzlichen Unterhaltungskosten fur den stadtischen Haushalt zu erwarten.
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