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2. Teilanderung des Flachennutzungsplanes
(Teilflachennutzungsplan)

Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes Handel
mit der Zweckbestimmung
~Lebensmittelmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 900 m2*
im Ortsteil Bischofferode,
Bereich WeilRenborner Stral3e

der Landgemeinde Am Ohmberg
Landkreis Eichsfeld

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG
gemaf § 6a Abs. 1 BauGB

1. Rechtsgrundlage

Die Aufstellung der 2. Teilanderung des Flachennutzungsplanes (Teilflachennutzungsplan)
zur Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes Handel mit der Zweckbestimmung
Lebensmittelmarkt im Ortsteil Bischofferode, Bereich Weil3enborner Stral3e der
Landgemeinde Am Ohmberg erfolgte auf der Grundlage des Baugesetzbuchs (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).

Gemal’ § 6 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) wird die 2. Teilanderung des
Flachennutzungsplanes (FNP) mit der Bekanntmachung rechtswirksam.

Gemal’ § 6a Abs. 1 BauGB ist dem wirksamen FNP eine zusammenfassende Erklarung
beizufligen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in der 2. Teilanderung des FNP beriicksichtigt
wurden, und der Griinde, aus denen der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewahlt wurde.
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2. Anlass und Ziel der 2. Teildnderung des Flachennutzungsplans

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Der FNP bildet als vorbereitender Bauleitplan die tGibergeordnete Ebene der gemeindlichen
Planung. Ziel des FNP ist eine Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde im
Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung unter Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung
zu gewabhrleisten. Gemalf 8§ 1 Abs. 5 BauGB soll der Flachennutzungsplan dazu beitragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen
und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in
der gemeindlichen Entwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts-
und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die
stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Planungsanlass fur die 2. Teilanderung des FNP war der auf der Grundlage eines Antrages
des Unternehmens IBO Consult, Projektentwicklung und Vermietungs GmbH, 98630
Romhild, gefasste Beschluss des Gemeinderates der Gemeinde Am Ohmberg vom
08.12.2020 zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zum Neubau eines
Lebensmittel-Discountmarktes mit Backereifiliale, Café und Imbiss mit Au3ensitzbereich.

Fur die Landgemeinde Am Ohmberg liegt ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan aus
dem Jahr 1996 vor. In diesem ist der Bereich der 2. Teilanderung als Wohnbaufléache
ausgewiesen. Hierzu erfolgte im Jahr 2019 die 1. TeilAnderung durch Ausweisung dieser
Flache als Flache fur die Landwirtschatft.

3. Planungsalternativen

Gemal § 1a BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen, dabei sind zur
Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen
Mdglichkeiten der Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
Maflinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen.

Entsprechend dieser gesetzlichen MalRgaben wurden im Vorfeld der 2. Teilanderung des
FNP durch die Landgemeinde Am Ohmberg Alternativstandorte in vergleichbarer
stadtebaulich integrierter Lage geprdft.
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Innerhalb der kompakten und dicht bebauten Ortslage von Bischofferode stehen keine
Flachen fur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes zur Verfligung. Der bestehende
Penny-Markt an der Siidseite der Neuen Stral3e liegt zwar zentral, eine Erweiterung des
Marktstandorts ist jedoch am Altstandort nicht mdglich.

Aufgrund der geringen Grol3e des Ortsteils Bischofferode und der kompakten
stadtebaulichen Struktur ist der Penny-Markt an der Neuen Stral3e fiir viele Einwohner
fuBlaufig erreichbar. Da der Markt an der Neuen Strafl3e aufgegeben wird, konnte in
raumlicher Nahe in einer Entfernung von ca. 250 Meter an der Weil3enborner Stral3e ein
neuer Standort gefunden werden, welcher zwar in Randlage zum Ortskern liegt, jedoch eine
ebenso gute fulRlaufige Erreichbarkeit gewahrleistet. Nahezu die gesamte Ortslage liegt in
einer Entfernung von unter einem Kilometer zum neuen Marktstandort.

Als weitere Standorte hatte die Gemeinde zuvor folgende Standortalternativen geprift:

- Standort 1: Die westlich des Altstandorts an der Neuen Stral3e gelegene Flache
verfligt Uber eine ausreichende GroRRe. Die Flache befindet sich in einem
regionalplanerisch ausgewiesenen Vorbehaltsgebiet Hochwasserschutz. Die Flache
ist fur den mit dem Pkw den Markt anfahrenden Kundenverkehr schlecht erreichbar.

- Standort 2: Die an der Mittelgasse gelegene Flache befindet sich in zentraler Lage im
Ortskern. Die Flache ist von Wohnhausern umgeben und es verlauft ein Bachlauf
durch das Grundstiick. Die Flache ist fur den fuBlaufigen Verkehr gut erreichbar und
fur den mit dem Pkw den Markt anfahrenden Kundenverkehr schlecht erreichbar.

- Standort 3: Der an der Aufbaustral3e gelegene Standort befindet sich in Randlage, ist
jedoch gut in die umgebende Wohnbebauung integriert. Aufgrund der direkt
angrenzenden Wohnbebauung ist mit einer La&rmbelastung der Anwohner zu
rechnen. Eine OPNV-Anbindung ist nicht gegeben.

- Standort 4: Die an der Neuen Stral3e auf dem Grundstuck der Eisfelder
Landfleischerei gelegene Flache befindet sich direkt gegenliber dem Altstandort des
Penny-Marktes. Seitens des Eigentimers besteht keine Verkaufsbereitschaft; das
Grundstuick ist zudem zu Klein.

- Standort 5: Das an der Bahnhofstral3e direkt an den Kreisverkehr angrenzende
Grundsttck ist zu klein.

- Standort 6: Die an der Holunger Stral3e (LandesstrafRe 1011) westlich an einen
Garagenkomplex angrenzende Flache wird ackerbaulich genutzt. Dieser Standort
befindet sich in gréRerer Entfernung zum Ortskern und wére aufgrund dessen
fuBlaufig weniger gut erreichbar. Fir den Standort konnte zudem keine
Grundstucksverfugbarkeit erreicht werden.
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4, Planinhalt

Die 2. Teilanderung des Flachennutzungsplanes umfasst eine Anderung der Darstellung der
Art der baulichen Nutzung von Landwirtschaftsflache in ein Sonstiges Sondergebiet Handel

mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittelmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 900

m2“ (SO H). Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,44 Hektar.

5. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Zuge der Aufstellung der 2. Teilanderung des FNP wurde eine Umweltprifung geman §
2a BauGB durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Umweltprifung wurden in einem Umweltbericht
dokumentiert. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

In der Umweltprifung wurden die Schutzgtter
- Mensch, Tiere und Pflanzen einschlie3lich der biologischen Vielfalt,
- Boden und Flache, Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild und Erholung,
- Kultur- und sonstige Sachguter
einschlieB3lich etwaiger Wechselwirkungen zwischen diesen Schutzgitern betrachtet.

Die Umweltprufung zur 2. Teilanderung des FNP beschrankt sich hierbei auf die Betrachtung
und Bewertung der Umweltauswirkungen der Anderung der Gebietsausweisung von
Landwirtschaftsflache in ein Sonstiges Sondergebiet Handel mit der Zweckbestimmung
,Lebensmittelmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 900 m2*.

Die Betrachtung der Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter, der moglichen
Beeintrachtigungen von Wechselwirkungen, der Alternativenprifung und der Darstellung von
Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen erfolgt fur die 2. Teilanderung des FNP im
Umweltbericht in tabellarischer Form (siehe dort Seite 46 Tabelle 1).

6. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
sowie die Behandlung von Planungsalternativen

Bei der Aufstellung der 2. Teilanderung des FNP wurden folgende férmlich festgelegte
Verfahrensschritte gemaf3 BauGB durchgefiihrt:
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6.1 Frihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung (Vorentwurf)

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch &ffentliche
Auslegung des Vorentwurfs in der Zeit vom 12. Juli 2024 bis zum 13. August 2024.

Im Parallelverfahren wurde den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, gemaf 8 4 Abs. 1 BauGB die
Mdglichkeit gegeben, zum Vorentwurf Stellung zu nehmen und sich auch im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu auf3ern. Von den 33
beteiligten Behdrden, sonstigen Tragern offentlicher Belange, Nachbargemeinden und
Verba&nden wurden insgesamt 17 Stellungnahmen abgegeben.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurden
seitens der Burgerinnen und Buirger keine Hinweise oder Anregungen gegeben.

Hinweise und AuBerungen zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung wurden
durch folgende Behdrden und Verbande gegeben:

- Thiringer Landesverwaltungsamt:
26.07.2024 und 11.06.2025

- Landratsamt Eichsfeld:
01.08.2024 und 17.06.2025

- Thiringer Landesamt fur Landwirtschaft und Landlichen Raum:
17.07.2024 und 22.05.2025

- Thiringer Landesamt fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz:
17.07.2024 und 05.06.2025

- Thiringer Landesamt fiir Bau und Verkehr - Nord:
14.08.2024 und 24.06.2025

- LMBYV Lausitzer und Mitteldeutsche Bergbau-Verwaltungsgesellschaft mbH:
30.07.2024 und 17.06.2025

- Bund fur Umwelt und Naturschutz Deutschland:
16.05.2025

- Arbeitsgruppe Artenschutz Thiringen e.V.:
31.07.2024

Die seitens der 0.a. Behdrden und Verbande erhobenen Forderungen und gegebenen
Hinweise wurden im weiteren Planverfahren beachtet und durch die Erstellung von
Gutachten fachlich untersetzt.
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6.2 Offentliche Auslegung und Einholung der Stellungnahmen der Behdrden
und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange (Entwurf)

Die o¢ffentliche Auslegung des Entwurfs des FNP gemé&nR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte im
Zeitraum vom 12. Mai 2025 bis 18. Juni 2025. Wahrend der 6ffentlichen Auslegung wurde
seitens der Offentlichkeit keine Stellungnahme abgegeben.

Die Einholung der Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte im Parallelverfahren. Von den 33 beteiligten Behérden,
sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange, Nachbargemeinden und Verbéanden wurden
insgesamt 22 Stellungnahmen abgegeben.

Entsprechend dem Abwéagungsergebnis wurden die Grundzige der Planung nicht
bertihrende Erganzungen und redaktionelle Anderungen in die Begriindung und den
Umweltbericht aufgenommen sowie klarstellende Anpassungen in der Plandarstellung
vorgenommen.

In der Sitzung des Gemeinderats vom 20. August 2025 wurden die im Planverfahren
eingegangenen Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
abgewogen und der Feststellungsbeschluss zur 2. Teilanderung des Flachennutzungsplanes
gefasst.

Die 2. Teilanderung des Flachennutzungsplans der Landgemeinde Am Ohmberg wurde mit
Bescheid des Thiringer Landesverwaltungsamtes vom 09.10.2025, Az.: 5090-340-
4621/4226-3-277134/2025 genehmigt.

Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung am 07.11.2025 erlangte die 2. Teilanderung des
Flachennutzungsplans (Teilflachennutzungsplan) der Landgemeinde Am Ohmberg
Rechtswirksamkeit.

Wand
Birgermeister



