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Freistaat

Thiringen

Thiringer Landesverwaltungsamt - Postfach 22 49 - 99403 Weimar

PLANUNGSGRUPPE 91
Jagerstralle 7
99867 Gotha

per E-Mail

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange in
stadtebaulichen Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB

Stellungnahme zum Vorentwurf der 2. Anderung des Flichennutzungs-
planes der Gemeinde Am Ohmberg, Landkreis Eichsfeld, im Bereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 9 ,Neubau eines Penny-
Marktes mit Backereifiliale, Café und Imbiss/Auenbereich und Photo-
voltaik-Freiflachenanlage* im OT Bischofferode (Planstand: Mai 2024)

2 Anlagen

Sehr geehrte Damen und Herren,

durch die o.g. Bauleitplanung werden folgende durch das Thuringer Landes-
verwaltungsamt zu vertretende 6ffentliche Belange berihrt:

- Belange der Raumordnung (Anlage 1)

In der Anlage 2 erhalten Sie beratende planungsrechtliche Hinweise der ho-
heren Verwaltungsbehdérde nach dem BauGB (Sachgebiet 340.2). Diese Hin-
weise erfolgen unbeschadet der spateren Entscheidung gemaf § 6 BauGB.

Mit freundlichen GrifRen
im Auftrag

gez.

Olaf Hosse

Referatsleiter

(ohne Unterschrift, da elektronisch gezeichnet)
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Landesverwaltungsamt

Ihr/e Ansprechpartner/in:
Frau Silke Losch, Referat 340

Durchwahl:
Telefon +49 (361) 57 332-1128
Telefax +49 (361) 57 332-1602

Silke.Loesch@
tlvwa.thueringen.de

lhr Zeichen:

lhre Nachricht vom:
19.06.2024

Unser Zeichen:

(bitte bei Antwort angeben)
5090-340-4621/4226-1-
126608/2024

Weimar
26.07.2024

Thiiringer
Landesverwaltungsamt
Jorge-Semprun-Platz 4
99423 Weimar

www.thueringen.de

Besuchszeiten:

Montag-Donnerstag: 08:30-12:00 Uhr
13:30-15:30 Uhr

Freitag: 08:30-12:00 Uhr

Bankverbindung:
Landesbank
Hessen-Thiringen (HELABA)
IBAN:
DE80820500003004444117
BIC:

HELADEFF820

Informationen zum Umgang mit lhren Da-
ten im Thiringer Landesverwaltungs-amt
finden Sie im Internet unter: www.thuerin-
gen.de/th3/tivwa/datenschutz/.

Auf Wunsch tbersenden wir Ihnen eine
Papierfassung.



http://www.thueringen.de/
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file://///VSrv-Daten-SHL/kerstin.tivodar$/VIS/A%20neue%20Vorlagen%20nach%20Markenhandbuch/Weimar/www.thueringen.de/th3/tlvwa/datenschutz/

Anlage 1 zum Schreiben vom 26.07.2024 (Zeichen: 5090-340-4621/4226-1-126608/2024)

Stellungnahme des Thiiringer Landesverwaltungsamtes zu den Belangen der Raumord-
nung

1. Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die ohne
Zustimmung, Befreiung 0.a. in der Abwagung nicht Gberwunden werden kénnen

a) Einwendungen

Das Vorhaben steht dem Ziel 2.6.1 Z des Landesentwicklungsprogrammes entgegen.

b) Rechtsgrundlage
Landesentwicklungsprogramm Tharingen 2025 (LEP, GVBI fur den Freistaat Thiringen Nr.
6/2014 vom 04. Juni 2014)

c) Méglichkeiten der Anpassung an die fachgesetzlichen Anforderungen oder der Uberwindung
Nachweis, dass das geplante Vorhaben die Funktionsfahigkeit der umliegenden zentralen
Orte nicht beeintrachtigt und der Einzugsbereich nicht wesentlich Gber das Gemeindegebiet
hinausgeht und Darstellung eines sonstigen Sondergebiets Handel mit der Zweckbestim-
mung ,Lebensmittelmarkt” o. a.

2. O Hinweise zur Festlegung des Untersuchungsumfangs des Umweltberichts
a) Insgesamt durchzufiihrende Untersuchungen
b) Untersuchungsumfang fiir die aktuell beabsichtigte Planung
3. O Hinweise fiir UberwachungsmafRnahmen
a) Mégliche UberwachungsmaRnahmen zur Feststellung unvorhergesehener nachteiliger Auswir-
kungen
b) M@glichkeiten zur Nutzung bestehender Uberwachungssysteme

4. Weitergehende Hinweise

[ Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die den o.g. Plan beriihren kdnnen, mit Angabe des Sach-
stands

Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g.
Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Die Landgemeinde Am Ohmberg beabsichtigt eine Anderung ihres rechtskraftigen Flachen-
nutzungsplanes im Ortsteil Bischofferode in der Weikenborner StralRe. Der Anderungsbereich
von ca. 1,44 ha bezieht sich auf den parallel vorgelegten vorhabenbezogenen Bebauungsplan
(B-Plan) Nr. 9 ,Neubau eines Penny Marktes mit Backereifiliale, Café und Imbiss/Aufienbe-
reich und Photovoltaik-Freiflachenanlage® und befindet sich im Nordosten, am Ortsausgang
an der L 2058. Die Gemeinde mdchte den vorhandenen Penny-Lebensmittelmarkt (Neue
Strale) verlagern und die Verkaufsflache (VKF) von gegenwartig 500 m? auf 799 m? zuzuglich
einer Backerei mit Imbiss / Freisitz erweitern. Daflr ist die Ausweisung eines sonstigen Son-
dergebietes Einzelhandel vorgesehen.

Gleichzeitig soll nérdlich davon eine Photovoltaik-Freiflachenanlage (PV-FFA) errichtet und

daflir ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Photovoltaik ausgewiesen wer-
den.
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Grundlage der raumordnerischen Bewertung der Planung sind die Ziele und Grundsatze des
Landesentwicklungsprogramms Thiringen 2025 (LEP, GVBI flr den Freistaat Thiringen Nr.
6/2014 vom 04. Juni 2014) sowie des Regionalplanes Nordthiringen (RP-NT, Bekanntgabe
der Genehmigung im ThirStAnz 44/2012 vom 29.10.2012). Das Thuringer Kabinett hat am
09.07.2024 die Teilanderung des LEP beschlossen (LEP-neu), die ebenso heranzuziehen ist.

Die Landgemeinde Am Ohmberg Ubt keine zentraldrtliche Funktion aus. Sie ist dem Grund-
versorgungsbereich der Gemeinde Sonnenstein zugeordnet (RP-NT, Grundsatz G 1-8; LEP-
neu Karte 2: Zentrale Orte, Mittel- und Grundversorgungsbereiche). Insofern hat die Landge-
meinde Am Ohmberg keine raumordnerische Versorgungsfunktion. Sie hat aus raumordneri-
scher Sicht lediglich die Sicherung der eigenen Versorgung zu tUbernehmen.

Da alleine der geplante Lebensmittelmarkt gemaR B-Plan bereits eine VKF-Grélie von 799 m?
aufweisen soll und zusatzlich Backereifiliale, Café / Imbiss geplant sind, deren Flachen ebenso
der Gesamtverkaufsflache zuzurechnen sind, handelt es sich bei der Planung um eine grof3-
flachige Einzelhandelseinrichtung i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO, fir dessen raumordnerische
Bewertung im LEP folgende Plansatze heranzuziehen sind:

Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroBprojekten ist
nur in zentralen Orten héherer Stufe zuldssig (Konzentrationsgebot). Ausnahmsweise zuldssig
sind EinzelhandelsgroBprojekte — in Grundzentren, wenn sie zur Sicherung der Grundversor-
gung dienen und — in nicht zentralen Orten, wenn sie der Grundversorgung dienen, die Funk-
tionsféhigkeit der umliegenden zentralen Orte nicht beeintrdchtigen und der Einzugsbereich
nicht wesentlich lber das Gemeindegebiet hinausgeht. (LEP, Ziel 2.6.1)

Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhandelsgro3projekten soll
sich in das zentralértliche Versorgungssystem einfligen (Kongruenzgebot). Als rdumlicher
Malstab gelten insbesondere die mittelzentralen Funktionsrdume. (LEP, Grundsatz 2.6.2)

Die verbrauchernahe Versorgung der Bevblkerung im Versorgungsbereich und die Funktions-
féhigkeit anderer Orte sollen durch die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung
von Einzelhandelsgroprojekten nicht oder nicht wesentlich beeintrdchtigt werden (Beein-
trachtigungsverbot). (LEP, Grundsatz 2.6.3)

Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroBprojekten mit iiber-
wiegend zentrenrelevantem Sortiment sollen in stddtebaulich integrierter Lage und mit einer
den értlichen Gegebenheiten angemessenen Anbindung an den OPNV erfolgen (Integrations-
gebot). (LEP, Grundsatz 2.6.4)

Gemal dem RP-NT soll durch Innenentwicklung, Revitalisierung von Siedlungskernen, Erhé-
hung der Flachenproduktivitat, Verbesserung der Infrastruktureffizienz, Sicherung von Freirédu-
men und Freihaltung von Retentionsflédchen sowie durch interkommunale Abstimmungen und
Zusammenarbeit ein Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung erreicht werden. Dabei
sollen die zukiinftigen Bed(irfnisse der Daseinsvorsorge auf der Grundlage der demographi-
schen Verdnderungen berticksichtigt werden. (RP-NT, Grundsatz 1-2)
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Gemal den Grundsatzen 2.4.1 G und 2.4.2 G des LEP sollen sich die Siedlungsentwicklung
in Thidringen am Prinzip ,Innen- vor AufRenentwicklung“ und die Flacheninanspruchnahme fir
Siedlungszwecke am gemeindebezogenen Bedarf orientieren und dem Prinzip ,Nachnutzung
vor Flachenneuinanspruchnahme* folgen.

Aus raumordnerischer Sicht kommt der Erhaltung eines engmaschigen Nahversorgungsnet-
zes, einer verbrauchernahen Versorgung und der entsprechenden stadtebaulichen Integration
eine hohe Bedeutung zu. Es wird aber bei der vorgelegten Planung nicht deutlich, warum eine
Sanierung im Bestand, ohne wesentliche Vergrolierung der Verkaufsflache, nicht fir die Ver-
sorgung der Ortslage Bischofferode ausreichend ist.

Da jegliche Angaben beziglich des erwarteten Einzugsgebietes des vergroRerten Marktes
fehlen, kann weder festgestellt werden, ob dieses liber das Gemeindegebiet hinausgeht, noch,
ob dadurch angrenzende zentrale Orte in ihre Funktionsfahigkeit beeintrachtigt werden. Des-
halb muss, insbesondere auf Grund der Gréf3e und der Lage an einer Uberortlichen Stralie,
zunachst von einem Verstol3 gegen das Konzentrationsgebot (Ziel 2.6.1 Z LEP) ausgegangen
werden.

Nach raumordnerischen Kriterien ist zudem die Inanspruchnahme von bisher unversiegelten
bzw. landwirtschaftlich genutzten und nicht integrierten Flachen abzulehnen. Der Standort des
Marktes ist zudem als autokundenorientiert einzustufen. Die Planung steht damit auch im Wi-
derspruch zu Grundsatz G 1-2 des RP-NT und den Grundsatzen 2.4.1 G, 2.4.2Gund 2.6.4 G
des LEP.

Die Verlagerung des Lebensmittelmarktes an den Ortsrand kann sich auch nachteilig im Hin-
blick auf eine langerfristige Sicherung der wohnortnahen Versorgung in der Gemeinde Am
Ohmberg bzw. im OT Bischofferode auswirken.

Die Planungsabsicht zur Ansiedlung/Verlagerung und Erweiterung des Lebensmittelmarktes
ist daher zu erldutern und eine nachvollziehbare Begrindung zu geben. In diesem Zusam-
menhang sollte auch konkreter dartber informiert werden, welche alternativen integrierten
Standorte (auch z. B. Brachflachen) gepruft worden sind. In der Begriindung wird lediglich ein
anderer AulRenbereichsstandort benannt und das Vorhandensein geeigneter Brachflachen im
Ort verneint, ohne die geprtften Standorte und die Auswahlkriterien konkret zu benennen. Zur
moglichen Nachnutzung des derzeitigen Penny-Marktes fehlen ebenso Aussagen in den Be-
grundungen von B-Plan und FNP.

Unabhangig vom Standort ware fiir einen groRflachigen Lebensmittelmarkt ein entsprechen-
des Sondergebiet auch im FNP konkret als Sondergebiet Lebensmittelmarkt 0.a. festzusetzen,
da die Ansiedlung grof¥flachiger Handelseinrichtungen mit anderen Sortimenten in Bischof-
ferode dem Ziel 2.6.1 Z LEP widerspricht.

Die Standortwahl fir Photovoltaik-Freiflachenanlagen (PV-FFA) sollte auf der Grundlage eines
gesamtgemeindlichen Konzeptes erfolgen, das neben den raumordnerischen und fachlichen
Kriterien auch die sonstigen Planungsabsichten der Gemeinde einbezieht. Der Standort direkt
neben einem Abnehmer des erzeugten Stromes kann ein geeignetes Kriterium fur eine Fla-
chenauswahl fur ein PV-FFA sein. Hier ist dieser Abnehmer am Standort aber noch nicht vor-
handen, die Flachenauswahl fir diesen ist ebenso nicht nachvollziehbar begriindet. Alternati-
ven, wie die Nutzung des Gebaudedaches oder eine Uberdachung des Parkplatzes sind zu-
dem einer weiteren Inanspruchnahme von Flache im Aulienbereich vorzuziehen.
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Anlage 2 zum Schreiben vom 26.07.2024 (Zeichen: 5090-340-4621/4226-1-126608/2024)

Beratende planungsrechtliche Hinweise der hoheren Verwaltungsbehérde nach dem
BauGB zum Planverfahren und Planentwurf

1. Nach § 5 Abs. 1 BauGB ist die im Flachennutzungsplan fur das ganze Gemeindegebiet
die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung
nach den voraussehbaren Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundzligen darzustellen. Dies
gilt auch fir Anderungsplanungen.

Im vorliegenden Fall widerspricht die Darstellung eines Sondergebietes mit der Zweckbestim-
mung ,Einzelhandel® ohne weitere Bestimmungen den Zielen der Raumordnung, da im Ergeb-
nis daraus Bebauungsplane mit Festsetzungen zu jeglichen grof¥flachigen und / oder nicht-
grof¥flachiger Einzelhandel entwickelt werden kdnnten.

Auch wenn der Flachennutzungsplan seinem Wesen nach nur ein vorbereitender Bauleitplan
(§ 1 Abs. 2 BauGB) und insofern "grobmaschiger" ist als ein Bebauungsplan, der geman § 8
Abs. 1 Satz 1 BauGB die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung,
so mussen seine Darstellungen doch so bestimmt und eindeutig sein, dass sie einen ausrei-
chenden Rahmen fur Konkretisierungen in einem Bebauungsplan und fur Planungen anderer
Planungstrager bilden kdnnen. Dies ist bei der Darstellung eines Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel” in einer Gemeinde ohne zentral6rtliche Funktion (siehe
oben, Anlage 1, Belange der Raumordnung) nicht der Fall.

2. Die fehlende Konkretisierung der Zweckbestimmung ,Einzelhandel“ ist im vorliegenden
Fall auch deshalb erheblich, weil die Gemeinde nach den Planungsunterlagen falschlicher-
weise davon ausgeht, mit der Anderung des Flachennutzungsplanes die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur eine nichtgrof3flachige Verkaufseinrichtung zu schaffen (siehe Begrun-
dung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan, Seite 17, oben). Dieses ist jedoch nicht der
Fall: Ausweislich der textlichen Festsetzungen und der Planzeichnung zum Vorhaben- und
Erschlielungsplan ist neben der reinen Verkaufsflache fir die Lebensmittel zusatzlich eine
Backerei mit Imbiss in die Verkaufsstatte integriert. Nach diesen Festsetzungen kann der
Backshop mit Imbiss und Freisitzflache zusatzlich zu der maximal zulassigen Verkaufsflache
des Lebensmittelhandelsmarkts errichtet werden. Da somit der Lebensmittelmarkt nach dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan — Grundriss Erdgeschoss — mit der Backerei zuzlglich Im-
biss eine Verkaufsflache von 800 m 2 Uberschreitet, liegt i. S. d. § 11 Abs. 3 BauGB eine
grof¥flachige Einzelhandelseinrichtung vor.

Ob es sich um einen einzigen oder um mehrere Betriebe im Sinn von § 11 Abs. 3 Satz 1
BauNVO handelt, bestimmt sich nach baulichen und betrieblich-funktionellen Gesichtspunk-
ten. Ein Einzelhandelsbetrieb ist nur dann als selbstandig anzusehen, wenn er unabhangig
von anderen Betrieben genutzt werden kann und deshalb baurechtlich auch als eigenstandi-
ges Vorhaben genehmigungsfahig ware. Hierflir muss die Verkaufsstatte jedenfalls einen ei-
genen Eingang, eine eigene Anlieferung und eigene Personalrdume haben; sie muss unab-
hangig von anderen Betrieben gedffnet und geschlossen werden kénnen. Die Frage der bau-
planungsrechtlichen Selbstandigkeit ist auch unabhangig davon zu beurteilen, ob Selbstbe-
dienung, Bedienung durch Personal oder eine Mischform erfolgt und wie die dementsprechen-
den Bereiche innerhalb der Betriebsflache voneinander abgegrenzt sind.
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Ist innerhalb eines Gebaudes die Betriebsflache baulich in mehrere selbstandig nutzbare be-
triebliche Einheiten unterteilt, bilden diese Einheiten gleichwohl einen Einzelhandelsbetrieb im
Sinn des § 11 Abs. 3 BauNVO, wenn die Gesamtflache durch einen Einzelhandelsbetrieb als
»Hauptbetrieb® gepragt wird und auf den baulich abgetrennten Flachen zu dessen Warenan-
gebot als ,Nebenleistung” ein Warenangebot hinzutritt, das in einem inneren Zusammenhang
mit der ,Hauptleistung® steht, diese jedoch nur abrundet und von untergeordneter Bedeutung
bleibt (vgl. BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 — 4 C 8.05)

Nach diesen Malligaben handelt es sich bei dem Lebensmittelmarkt und der Backerei mit
Cafe/lmbiss und Freisitzflache um einen einheitlichen Betrieb. Die Backerei mit Sitzbereich ist
nach dem Vorhaben- und Erschlielungsplan in das Gebaude des Lebensmittelmarktes inte-
griert, er befindet sich im Zugangsbereich des Marktes und soll Gber einen gemeinsamen Ein-
und Ausgang mit dem Lebensmittelmarkt verfigen. Mit der Offnung des Lebensmittelmarktes
dirfte auch die Backerei mit Sitzbereich zuganglich bzw. gedéffnet sein. Fur die Verkaufsflache
des Marktes sind daher samtliche Verkaufsflachen und Sitzbereiche der Backerei mitzurech-
nen. Im Ergebnis dirfte dann eine Einzelhandelseinrichtung mit ca. 880 m? Verkaufsraumfla-
che vorliegen und damit gro¥flachig i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO sein.

3. Mit der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes und der parallelen Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 9 soll die Verlagerung des in Bischofferode ansas-
sigen Lebensmittelmarktes (,Penny“) planungsrechtlich gesichert werden. Die vorhandene
Verkaufseinrichtung liegt ca. 350 m westlich vom Projektstandort und verfligt im Bestand nach
den Angaben in der Begriindung Uber eine Verkaufsraumflache von ca. 500 m2.

Die Notwendigkeit der Verlagerung wird damit begrindet, dass die vorhandene Einrichtung
nicht mehr ,konkurrenzfahig* ist und die Planung der langfristigen Sicherung der Nahversor-
gung im Ortsteil Bischofferode dient. Die weitere Aussage, dass am jetzigen Standort Erwei-
terungsmaoglichkeiten nicht gegeben waren, wird jedoch nicht weiter mit konkreten Angaben
zu den vorhandenen Grundstlicksgrofen, Parklatzflachen usw. untersetzt. Insoweit ist die Er-
forderlichkeit, landwirtschaftlich genutzte Flachen im planungsrechtlichen AulRenbereich flir
Siedlungszwecke in Anspruch zu nehmen, nicht hinreichend nachgewiesen.

4. Die Baurechtschaffung fur den Neubau eines Lebensmittelmarktes wird weiterhin mit
der ,Verlagerung® des bestehenden Marktes am Standort Neue Stral3e begriindet und ist somit
relevant fur die Abwagung bzw. stitzt sich die Erforderlichkeit der hier beabsichtigten Bau-
rechtsschaffung maf3geblich auf den Umstand, dass eine raumliche Verlagerung eines vor-
handenen Lebensmittelmarktes in das Plangebiet erfolgt.

Allerdings erfolgen in diesem Zusammenhang keine Angaben dartber, wie bei einer Aufgabe
der Lebensmitteleinrichtung am Standort Neue Straf3e mit den dann dort bestehenden Nach-
bzw. Umnutzungsmoglichkeiten umgegangen werden soll.

Da die Nachnutzung des aufgegebenen Standortes als Einzelhandelseinrichtung aus Griinden
der Abwagungsgerechtigkeit auszuschlieRen ist (ansonsten liegt keine ,Umverlagerung“ son-
dern eine selbststadndige Neuplanung vor), bedarf es flankierender MalRnahmen mit den Ei-
gentimern (Vertrage, Verzichtserklarungen o. 8.). I. d. R. bedarf es u. a. einer ausdricklichen
Erklarung des Grundstickseigentimers gegenuber der Bauaufsichtsbehérde, dass die betref-
fende Nutzung (Einzelhandel) endgultig aufgegeben wird bzw. dass auf die Rechte aus einer
erteilten Baugenehmigung endglltig und dauerhaft verzichtet wird. Nur durch die tatsachliche
und rechtliche Absicherung, dass die vorhandene Einzelhandelseinrichtung dauerhaft als sol-
che nicht mehr genutzt wird, wirde eine sachgerechte Ermittlung und Abwagung i. S. d. § 1
Abs. 7 BauGB hinsichtlich der beabsichtigten ,Umverlagerung eines Lebensmittelbetriebes®
vorliegen.
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5. Die Inanspruchnahme unbebauter landwirtschaftlicher Flachen zur Errichtung von Pho-
tovoltaik-Freiflachenanlagen (PV-FFA) ist im Hinblick auf den Grundsatz der Vermeidung der
Inanspruchnahme solcher Flachen zu Siedlungszwecken nicht begriindet. Die Errichtung der
PV-FFA ist nach den Planungsunterlagen Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes. Insoweit sind im Interesse eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden zunachst
die Moglichkeiten der Errichtung einer Dachsolaranlage auf dem Neubau des Lebensmittel-
marktes und die Errichtung von Solartiiberdachungen fir den geplanten Parkplatz der Einzel-
handelseinrichtung zu nutzen.
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