Begriindung
gemaf § 9 Abs. 8 BauGB zur
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 “Wagenstedter StraBe Siid“
- Satzung -

Stand: Marz 2025

1. Planungsanlass

Der B-Plan Nr. 41 ist mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 27.02.2013 in Kraft
getreten. Der Bebauungsplan enthalt ausschliellich die eine planungsrechtliche Festsetzung,
welche die zulassige Art der baulichen Nutzung im Plangebiet einschrankt: ,Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevanten Warensortimenten der ,Miihlhduser Liste” sind nicht zulédssig.“ Im
Ubrigen richten sich die Art und das MaR der baulichen Nutzung weiterhin nach § 34 BauGB.
Demnach sind der Neubau sowie die Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrele-
vantem und nahversorgungsrelevantem Sortiment unzulassig.

Im Plangebiet liegt ein Netto-Lebensmittelmarkt. Dieser Markt war am Standort schon vor der
Aufstellung des B-Planes Nr. 41 vorhanden und genief3t deshalb Bestandsschutz. Die Netto Mar-
ken-Discount Stiftung & Co. KG ist bereits vor einiger Zeit mit dem Anliegen der Modernisierung
und Erweiterung des Gebaudes an die Stadt herangetreten. Eine Sortimentserweiterung wird
nicht angestrebt.

2. Beschreibung des Plangebietes

Zur Orientierung ist der Geltungsbereich des B-Planes im folgenden Luftbild dargestellt.

Luftbild Stand 2022




Das Plangebiet liegt im norddstlichen Teil des Stadtgebietes von Mihlhausen und wird vom
"Forstbergviertel" durch die Wagenstedter StralRe getrennt. Das ca. 3,6 ha gro3e Plangebiet wird
im Norden durch die Wagenstedter Stral’e und im Siden durch die Gartenstral’e begrenzt. Im
Westen befindet sich Wohnbebauung aus der Griinderzeit. Stdlich und dstlich schliel3t Wohnbe-
bauung in Form von Einfamilienhdusern an das Plangebiet an.

Der Planbereich wird durch die Lage unmittelbar an der stark frequentierten Wagenstedter Stralie
(noch Bundesstralle B 249) gepragt. Im Gebiet sind neben der Wohnnutzung verschiedene an-
dere Nutzungen angesiedelt: eine Kfz-Werkstadt mit Autohandel, Lebensmittelverarbeitung, Le-
bensmittelmarkt. Es gibt auch noch einzelne leerstehende Gebaude und auch einige unbebaute
Flachen.

3. Planungsrechtliche Situation/Verfahrensablauf

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen unbeplanten, gemaf § 34 BauGB zu beurteilenden
Bereich (im Zusammenhang bebauter Ortsteil). Mit dem Gesetz zur Erleichterung von Planungs-
vorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte vom Dezember 2006 wurde das Baugesetzbuch u.
a. um den § 9 Abs. 2 a erganzt. Hierin heil’t es, dass "fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile
(§ 34) zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinde, in ei-
nem Bebauungsplan festgesetzt werden kann, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1
und 2 zulassigen baulichen Nutzungen zulassig oder nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise
zugelassen werden kénnen".

Diese Regelung soll im vorliegenden Fall auch weiterhin zur Anwendung kommen. Es soll fest-
gesetzt werden, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevanten Warensortimenten nicht zuldssig sind. Die hier vorgesehene Anderung des Be-
bauungsplanes soll aber nun in einem Teilbereich die Entwicklung des Einzelhandels mit sog.
Nahversorgungssortimenten ermdglichen.

Da mit dem Bebauungsplan bzw. dessen Anderung nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, vorbereitet oder be-
grindet wird und da auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB genannten Schutzguter bestehen, kann das vereinfachte Verfahren gemafi § 13 BauGB
zur Anwendung kommen. Auf eine Umweltprifung und einen Umweltbericht wird somit gemaf §
13 Abs. 3 BauGB verzichtet.

Bebauungsplane sind gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 41 ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Mihl-
hausen im westlichen Teil als gemischte Bauflache und im &stlichen Teil als Wohnbauflache dar-
gestellt (siehe Abbildung auf Seite 3). Der vorliegende Bebauungsplan lasst nach den Grundsat-
zen des § 9 Abs. 2 a BauGB die nach § 34 BauGB bestehenden Baumdglichkeiten grundsatzlich
bestehen und schrankt diese nur teilweise ein. Es wird keine Baugebietsart festgesetzt. Somit
sind die Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes entwickelt.
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4. Ziele, Zwecke und Erfordernis der Plandnderung

Der Erhalt und die Verbesserung der wohnungsnahen, moglichst fulaufig erreichbaren Versor-
gung der Bevolkerung mit Waren des kurzfristigen sowie des periodischen Bedarfs ist ein grund-
legendes Ziel der Planung der Stadt Muhlhausen. Dazu gehéren insbesondere der Erhalt, die
Starkung und die Weiterentwicklung der zentralen Einkaufs- und Dienstleistungsbereiche der
Stadt.

Die Stadt Muhlhausen hat im Jahr 2009 ein Einzelhandelskonzept beschlossen. Dieses wurde im
Jahr 2015 und zuletzt im Laufe des Jahres 2024 fortgeschrieben. In diesem Einzelhandelskon-
zept werden die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt analysiert und raumlich abgegrenzt.
Der wichtigste zentrale Versorgungsbereich in Mihlhausen ist die "Einkaufsinnenstadt". Darlber
hinaus gibt es vier Nahversorgungszentren. Wesentlicher Inhalt des beschlossenen Konzeptes
ist die Festlegung der zentrenrelevanten Warensortimente des Einzelhandels. Dazu wird die Aus-
sage getroffen, dass aulRerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche die Ansiedlung
(bzw. die Erweiterung) von Betrieben mit zentrenrelevanten Warengruppen nicht zugelassen wer-
den soll.

Der Bebauungsplan Nr. 41 "Wagenstedter Straflte Stid" bezieht sich inhaltlich unmittelbar auf das
Einzelhandelskonzept der Stadt. Um die vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
zu sichern und zu entwickeln und um schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche zu vermeiden, werden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Warensortimenten
im Plangebiet fir unzulassig erklart. Somit soll eine Schwachung des Einzelhandels in der Innen-
stadt und in den Nahversorgungszentren, welche durch eine Verlagerung von Kaufkraft aus den
zentralen Versorgungsbereichen in das Plangebiet verursacht wiirde, vermieden werden. An die-
sen Planungszielen wird grundsatzlich festgehalten.

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes resultiert aus der jingsten Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes, die im Oktober 2024 durch den Stadtrat beschlossen wurde. Das
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aktuelle EHK nimmt das Thema der Nahversorgung starker in den Focus. Neben den zentralen
Versorgungsbereichen (die Innenstadt sowie vier Nahversorgungszentren) werden nun insge-
samt sechs Nahversorgungsstandorte identifiziert. Bei Nahversorgungsstandorten handelt es
sich um Einzelhandelsstandorte von Lebensmittelmarkten (sowie zum Teil ergdnzenden kleintei-
ligen Einzelhandelsbetrieben), die eine strukturell bedeutsame Nahversorgungsfunktion tberneh-
men, aber deren Standorte nicht die Anforderungen der Rechtsprechung an zentrale Versor-
gungsbereiche erflllen. Die gezielte Ausweisung solcher Nahversorgungsstandorte und die na-
here planerische Befassung mit ihnen tragen beglinstigend dazu bei, die Nahversorgung in der
Stadt Muhlhausen/Thiringen dauerhaft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzu-
entwickeln. Fir alle Nahversorgungsstandorte wird im Konzept eine bedarfsgerechte Weiterent-
wicklung als Ziel formuliert.

Im Einzelhandelskonzept 2024 wird der Bereich um den Netto-Markt an der Wagenstedter Stralie
als Nahversorgungsstandort definiert. Daraus leitet sich das Ziel dieser Plananderung ab: diesem
Nahversorgungsstandort soll auch die bedarfsgerechte Weiterentwicklung ermdglicht werden.

Die Verkaufsflache des Marktes soll von derzeit 912 m? auf ca. 1.030 m? erweitert werden. Eine
Sortimentserweiterung ist nicht vorgesehen. Der Kundschaft soll jedoch ein deutlich einfacheres
bzw. komfortableres Einkaufen ermdéglicht werden (durch breitere Gange, niedrigere Regalhéhen
u. s. w.). Ohne die Anderung des Bebauungsplans ist die geplante (geringfligige) bauliche Erwei-
terung des Marktes unzulassig. Es handelt sich bei dem Markt um einen bestandsgeschitzten
Nahversorger, dessen Verkaufsflache mehr als 800 m? betragt und somit in der Regel nur in
Kerngebieten oder in speziell ausgewiesenen Sondergebieten zulassig ist. Abweichend hierzu
kénnen auch grofRere Einzelhandelsbetriebe zulassig sein, wenn anzunehmen ist, dass die in §
11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) genannten nachteiligen stéadtebaulichen Auswirkungen
des Vorhabens nicht vorliegen. Hierflir muss eine sog. atypische stadtebauliche Situation gege-
ben sein. Dies ist hier der Fall (siehe Punkt 5 ,Auswirkungen der Planung sowie Plandnderung®).
Fir die geplante Erweiterung ist das gewahlte Anderungsverfahren ausreichend, um die stadte-
baulichen Ziele zu sichern. In den Textlichen Festsetzung wird bestimmt, dass die Nahversor-
gungsbetriebe bzw. -sortimente ,zum Zwecke der Nahversorgung*” und ,ausnahmsweise” zulas-
sig sind. Die abschliel3ende Priifung der Zulassigkeit des Marktes erfolgt im Baugenehmigungs-
verfahren, in welchem auch die Belange der Stadtplanung bericksichtigt werden. Ein Verfahren
zur Aufstellung eines Bebauungsplans, der den Bereich als sonstiges Sondergebiet (mit der
Zweckbestimmung grofRflachiger Einzelhandel) festsetzt, ist nicht erforderlich.

5. Planungsrechtliche Festsetzungen

Der Bebauungsplan Nr. 41 (nach § 9 Abs. 2 a BauGB) enthielt bislang ausschlieRlich die eine
planungsrechtliche Festsetzung, welche die zulassige Art der baulichen Nutzung im Plangebiet
einschrankt: "Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Warensortimenten der "Miihlhduser
Liste" sind nicht zuldssig." Im Ubrigen richten sich die Art und das Mal der zuldssigen baulichen
Nutzung weiterhin nach dem § 34 BauGB.

Der Bebauungsplan in der Fassung der 1. Anderung erhalt nun differenziertere Regelungen. Der
Geltungsbereich wird in zwei Teilbereiche unterteilt, in denen unterschiedliche Festsetzungen
getroffen werden.

Teilbereich A:
Es wird der Einzelhandel mit allen zentrenrelevanten Warensortimenten untersagt.

Teilbereich B:

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Sortiment entsprechend der Sortiments-
liste sind ausnahmsweise zulassig. Der Einzelhandel mit allen anderen zentrenrelevanten Wa-
rensortimente entsprechend der Sortimentsliste ist unzulassig.



Zur Erlauterung wird darauf verwiesen, dass auch das nahversorgungsrelevante Sortiment zu
den zentrenrelevanten Warensortimenten zahlt. Allerdings handelt es sich um eine Untergruppe,
die wegen ihrer besonderen Bedeutung separat im Einzelhandelskonzept aufgeflihrt wird.

In den Textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan werden klarstellend die betreffenden Sor-

timente aufgelistet. Dabei werden die Warensortimente aus der aktuellen Sortimentsliste des
EHK 2024 verwendet. Insofern enthalt der B-Plan auch eine Aktualisierung.

6. Auswirkungen der Planung sowie Plandnderung

Die Auswirkungen der Planung beschranken sich auf den (gewtinschten) Ausschluss bestimmter
Einzelhandelseinrichtungen. Die Neuansiedlung solcher Einzelhandelsbetriebe wird verhindert.

Durch die Plananderung wird nun aber ermdglicht, dass im Teilbereich B (also im Bereich des
Netto-Marktes) Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung zugelassen werden kénnen. Dies um-
fasst auch bauliche Entwicklungen und Erweiterungen bestehender Betriebe. Der im Sinne einer
Nahversorgung bedarfsgerechten und nachfragegerechten Weiterentwicklung des bestehenden
Nahversorgungsstandortes wird eine planungsrechtliche Grundlage gegeben.

Wie im Abschnitt 4 bereits genannt, kénnen grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe auller in Kern-
oder Sondergebieten auch in anderen Baugebieten zulassig sein, wenn anzunehmen ist, dass
die in § 11 BauNVO genannten nachteiligen stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens nicht
vorliegen. Hierfir muss jedoch eine sog. atypische stadtebauliche Situation gegeben sein.

Eine solche Atypik liegt hier vor. Das heil’t, negative Auswirkungen auf die Umwelt, die Infrastruk-
turausstattung, den Verkehr, das Orts- und Landschaftsbild etc. sind nicht zu beflrchten. Diese
Einschatzung stutzt sich auf das Einzelhandelskonzept der Stadt Muhlhausen, welches im Jahr
2024 aktualisiert und durch den Stadtrat beschlossen wurde.

Im Einzelhandelskonzept 2024 wurde u. a. der Standortbereich Wagenstedter Strafle dahinge-
hend untersucht, ob er die Kriterien eines Nahversorgungsstandortes erflillt. Es wurde festge-
stellt, dass er dies hinreichend tut. Die dabei untersuchten Sachverhalte begriinden zugleich die
stadtebauliche Atypik:
e Der Markt ist auf die Nahversorgung ausgerichtet. Der Flachenanteil fur nicht nahversor-
gungsrelevante Sortimente liegt unter 10 %.
o Das kinftige Verkehrsaufkommen kann im betreffenden Stadtraum vertraglich abgewi-
ckelt werden. Es sind kaum oder keine Veranderungen zur jetzigen Situation zu erwarten.
Die OPNV-Anbindung ist gegeben.
e Der Markt steht im engen rdumlich-funktionalen Zusammenhang zu Wohnsiedlungsberei-
chen (WG Schlotheimer Ring, Gartenstralie/Vor der Gartenstrale).
o Der Markt dient der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung. Die Sicherung und
Optimierung dieser Nahversorgung ist ein stadtebauliches Ziel.

In den Textlichen Festsetzung wird bestimmt, dass die Nahversorgungsbetriebe bzw. -sortimente
~Zum Zwecke der Nahversorgung“ und ,ausnahmsweise* zulassig sind. Damit wird ein Prifvor-
behalt in den B-Plan aufgenommen. Betriebe bzw. Betriebserweiterungen, welche eine Wirkung
haben, die Uber eine angemessene Versorgung des nahen Wohnumfeldes hinausgeht, sollen
und kdnnen somit verhindert werden. Insbesondere soll eine Beeintrachtigung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Stadt vermieden werden.

Weitere Auswirkungen hat die Planung nicht. Die grundsatzliche Anwendbarkeit des § 34 BauGB
bleibt unbertihrt, da es sich ja um einen sog. einfachen Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs.
3 BauGB handelt. Die die Eigenart der Umgebung pragenden Bau- und Nutzungsstrukturen ge-
ben den Rahmen vor, welche baulichen Entwicklungen nach dem § 34 BauGB zulassig sein kon-
nen. Die (weiterhin) ausgeschlossene Zulassigkeit bestimmter Einzelhandelsbetriebe stellt nur



eine von vielen Nutzungsoptionen dar. Grundsatzlich wird deshalb trotz des Bebauungsplanes
der Gebietscharakter des betreffenden Bereiches beibehalten.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ge-
nannten Umweltbelange durch die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes. Ebenso wird die Zu-
Iassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen, nicht vorbereitet oder begruindet. Die getroffene Planfestsetzung bedingt auch keinen
Eingriff in Natur und Landschaft, da sich aus dem Plan keine neuen oder anderen baulichen
Méglichkeiten ergeben.
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Das Plangebiet liegt im norddstlichen Teil des Stadtgebietes von Mihlhausen und wird vom
"Forstbergviertel" durch die Wagenstedter StralRe getrennt. Das ca. 3,6 ha gro3e Plangebiet wird
im Norden durch die Wagenstedter Stral’e und im Siden durch die Gartenstral’e begrenzt. Im
Westen befindet sich Wohnbebauung aus der Griinderzeit. Stdlich und dstlich schliel3t Wohnbe-
bauung in Form von Einfamilienhdusern an das Plangebiet an.

Der Planbereich wird durch die Lage unmittelbar an der stark frequentierten Wagenstedter Stralie
(noch Bundesstralle B 249) gepragt. Im Gebiet sind neben der Wohnnutzung verschiedene an-
dere Nutzungen angesiedelt: eine Kfz-Werkstadt mit Autohandel, Lebensmittelverarbeitung, Le-
bensmittelmarkt. Es gibt auch noch einzelne leerstehende Gebaude und auch einige unbebaute
Flachen.

3. Planungsrechtliche Situation/Verfahrensablauf

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen unbeplanten, gemaf § 34 BauGB zu beurteilenden
Bereich (im Zusammenhang bebauter Ortsteil). Mit dem Gesetz zur Erleichterung von Planungs-
vorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte vom Dezember 2006 wurde das Baugesetzbuch u.
a. um den § 9 Abs. 2 a erganzt. Hierin heil’t es, dass "fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile
(§ 34) zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinde, in ei-
nem Bebauungsplan festgesetzt werden kann, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1
und 2 zulassigen baulichen Nutzungen zulassig oder nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise
zugelassen werden kénnen".

Diese Regelung soll im vorliegenden Fall auch weiterhin zur Anwendung kommen. Es soll fest-
gesetzt werden, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevanten Warensortimenten nicht zuldssig sind. Die hier vorgesehene Anderung des Be-
bauungsplanes soll aber nun in einem Teilbereich die Entwicklung des Einzelhandels mit sog.
Nahversorgungssortimenten ermdglichen.

Da mit dem Bebauungsplan bzw. dessen Anderung nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, vorbereitet oder be-
grindet wird und da auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB genannten Schutzguter bestehen, kann das vereinfachte Verfahren gemafi § 13 BauGB
zur Anwendung kommen. Auf eine Umweltprifung und einen Umweltbericht wird somit gemaf §
13 Abs. 3 BauGB verzichtet.

Bebauungsplane sind gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 41 ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Mihl-
hausen im westlichen Teil als gemischte Bauflache und im &stlichen Teil als Wohnbauflache dar-
gestellt (siehe Abbildung auf Seite 3). Der vorliegende Bebauungsplan lasst nach den Grundsat-
zen des § 9 Abs. 2 a BauGB die nach § 34 BauGB bestehenden Baumdglichkeiten grundsatzlich
bestehen und schrankt diese nur teilweise ein. Es wird keine Baugebietsart festgesetzt. Somit
sind die Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes entwickelt.
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4. Ziele, Zwecke und Erfordernis der Plandnderung

Der Erhalt und die Verbesserung der wohnungsnahen, moglichst fulaufig erreichbaren Versor-
gung der Bevolkerung mit Waren des kurzfristigen sowie des periodischen Bedarfs ist ein grund-
legendes Ziel der Planung der Stadt Muhlhausen. Dazu gehéren insbesondere der Erhalt, die
Starkung und die Weiterentwicklung der zentralen Einkaufs- und Dienstleistungsbereiche der
Stadt.

Die Stadt Muhlhausen hat im Jahr 2009 ein Einzelhandelskonzept beschlossen. Dieses wurde im
Jahr 2015 und zuletzt im Laufe des Jahres 2024 fortgeschrieben. In diesem Einzelhandelskon-
zept werden die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt analysiert und raumlich abgegrenzt.
Der wichtigste zentrale Versorgungsbereich in Mihlhausen ist die "Einkaufsinnenstadt". Darlber
hinaus gibt es vier Nahversorgungszentren. Wesentlicher Inhalt des beschlossenen Konzeptes
ist die Festlegung der zentrenrelevanten Warensortimente des Einzelhandels. Dazu wird die Aus-
sage getroffen, dass aulRerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche die Ansiedlung
(bzw. die Erweiterung) von Betrieben mit zentrenrelevanten Warengruppen nicht zugelassen wer-
den soll.

Der Bebauungsplan Nr. 41 "Wagenstedter Straflte Stid" bezieht sich inhaltlich unmittelbar auf das
Einzelhandelskonzept der Stadt. Um die vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
zu sichern und zu entwickeln und um schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche zu vermeiden, werden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Warensortimenten
im Plangebiet fir unzulassig erklart. Somit soll eine Schwachung des Einzelhandels in der Innen-
stadt und in den Nahversorgungszentren, welche durch eine Verlagerung von Kaufkraft aus den
zentralen Versorgungsbereichen in das Plangebiet verursacht wiirde, vermieden werden. An die-
sen Planungszielen wird grundsatzlich festgehalten.

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes resultiert aus der jingsten Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes, die im Oktober 2024 durch den Stadtrat beschlossen wurde. Das
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aktuelle EHK nimmt das Thema der Nahversorgung starker in den Focus. Neben den zentralen
Versorgungsbereichen (die Innenstadt sowie vier Nahversorgungszentren) werden nun insge-
samt sechs Nahversorgungsstandorte identifiziert. Bei Nahversorgungsstandorten handelt es
sich um Einzelhandelsstandorte von Lebensmittelmarkten (sowie zum Teil ergdnzenden kleintei-
ligen Einzelhandelsbetrieben), die eine strukturell bedeutsame Nahversorgungsfunktion tberneh-
men, aber deren Standorte nicht die Anforderungen der Rechtsprechung an zentrale Versor-
gungsbereiche erflllen. Die gezielte Ausweisung solcher Nahversorgungsstandorte und die na-
here planerische Befassung mit ihnen tragen beglinstigend dazu bei, die Nahversorgung in der
Stadt Muhlhausen/Thiringen dauerhaft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzu-
entwickeln. Fir alle Nahversorgungsstandorte wird im Konzept eine bedarfsgerechte Weiterent-
wicklung als Ziel formuliert.

Im Einzelhandelskonzept 2024 wird der Bereich um den Netto-Markt an der Wagenstedter Stralie
als Nahversorgungsstandort definiert. Daraus leitet sich das Ziel dieser Plananderung ab: diesem
Nahversorgungsstandort soll auch die bedarfsgerechte Weiterentwicklung ermdglicht werden.

Die Verkaufsflache des Marktes soll von derzeit 912 m? auf ca. 1.030 m? erweitert werden. Eine
Sortimentserweiterung ist nicht vorgesehen. Der Kundschaft soll jedoch ein deutlich einfacheres
bzw. komfortableres Einkaufen ermdéglicht werden (durch breitere Gange, niedrigere Regalhéhen
u. s. w.). Ohne die Anderung des Bebauungsplans ist die geplante (geringfligige) bauliche Erwei-
terung des Marktes unzulassig. Es handelt sich bei dem Markt um einen bestandsgeschitzten
Nahversorger, dessen Verkaufsflache mehr als 800 m? betragt und somit in der Regel nur in
Kerngebieten oder in speziell ausgewiesenen Sondergebieten zulassig ist. Abweichend hierzu
kénnen auch grofRere Einzelhandelsbetriebe zulassig sein, wenn anzunehmen ist, dass die in §
11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) genannten nachteiligen stéadtebaulichen Auswirkungen
des Vorhabens nicht vorliegen. Hierflir muss eine sog. atypische stadtebauliche Situation gege-
ben sein. Dies ist hier der Fall (siehe Punkt 5 ,Auswirkungen der Planung sowie Plandnderung®).
Fir die geplante Erweiterung ist das gewahlte Anderungsverfahren ausreichend, um die stadte-
baulichen Ziele zu sichern. In den Textlichen Festsetzung wird bestimmt, dass die Nahversor-
gungsbetriebe bzw. -sortimente ,zum Zwecke der Nahversorgung*” und ,ausnahmsweise” zulas-
sig sind. Die abschliel3ende Priifung der Zulassigkeit des Marktes erfolgt im Baugenehmigungs-
verfahren, in welchem auch die Belange der Stadtplanung bericksichtigt werden. Ein Verfahren
zur Aufstellung eines Bebauungsplans, der den Bereich als sonstiges Sondergebiet (mit der
Zweckbestimmung grofRflachiger Einzelhandel) festsetzt, ist nicht erforderlich.

5. Planungsrechtliche Festsetzungen

Der Bebauungsplan Nr. 41 (nach § 9 Abs. 2 a BauGB) enthielt bislang ausschlieRlich die eine
planungsrechtliche Festsetzung, welche die zulassige Art der baulichen Nutzung im Plangebiet
einschrankt: "Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Warensortimenten der "Miihlhduser
Liste" sind nicht zuldssig." Im Ubrigen richten sich die Art und das Mal der zuldssigen baulichen
Nutzung weiterhin nach dem § 34 BauGB.

Der Bebauungsplan in der Fassung der 1. Anderung erhalt nun differenziertere Regelungen. Der
Geltungsbereich wird in zwei Teilbereiche unterteilt, in denen unterschiedliche Festsetzungen
getroffen werden.

Teilbereich A:
Es wird der Einzelhandel mit allen zentrenrelevanten Warensortimenten untersagt.

Teilbereich B:

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Sortiment entsprechend der Sortiments-
liste sind ausnahmsweise zulassig. Der Einzelhandel mit allen anderen zentrenrelevanten Wa-
rensortimente entsprechend der Sortimentsliste ist unzulassig.



Zur Erlauterung wird darauf verwiesen, dass auch das nahversorgungsrelevante Sortiment zu
den zentrenrelevanten Warensortimenten zahlt. Allerdings handelt es sich um eine Untergruppe,
die wegen ihrer besonderen Bedeutung separat im Einzelhandelskonzept aufgeflihrt wird.

In den Textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan werden klarstellend die betreffenden Sor-

timente aufgelistet. Dabei werden die Warensortimente aus der aktuellen Sortimentsliste des
EHK 2024 verwendet. Insofern enthalt der B-Plan auch eine Aktualisierung.

6. Auswirkungen der Planung sowie Plandnderung

Die Auswirkungen der Planung beschranken sich auf den (gewtinschten) Ausschluss bestimmter
Einzelhandelseinrichtungen. Die Neuansiedlung solcher Einzelhandelsbetriebe wird verhindert.

Durch die Plananderung wird nun aber ermdglicht, dass im Teilbereich B (also im Bereich des
Netto-Marktes) Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung zugelassen werden kénnen. Dies um-
fasst auch bauliche Entwicklungen und Erweiterungen bestehender Betriebe. Der im Sinne einer
Nahversorgung bedarfsgerechten und nachfragegerechten Weiterentwicklung des bestehenden
Nahversorgungsstandortes wird eine planungsrechtliche Grundlage gegeben.

Wie im Abschnitt 4 bereits genannt, kénnen grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe auller in Kern-
oder Sondergebieten auch in anderen Baugebieten zulassig sein, wenn anzunehmen ist, dass
die in § 11 BauNVO genannten nachteiligen stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens nicht
vorliegen. Hierfir muss jedoch eine sog. atypische stadtebauliche Situation gegeben sein.

Eine solche Atypik liegt hier vor. Das heil’t, negative Auswirkungen auf die Umwelt, die Infrastruk-
turausstattung, den Verkehr, das Orts- und Landschaftsbild etc. sind nicht zu beflrchten. Diese
Einschatzung stutzt sich auf das Einzelhandelskonzept der Stadt Muhlhausen, welches im Jahr
2024 aktualisiert und durch den Stadtrat beschlossen wurde.

Im Einzelhandelskonzept 2024 wurde u. a. der Standortbereich Wagenstedter Strafle dahinge-
hend untersucht, ob er die Kriterien eines Nahversorgungsstandortes erflillt. Es wurde festge-
stellt, dass er dies hinreichend tut. Die dabei untersuchten Sachverhalte begriinden zugleich die
stadtebauliche Atypik:
e Der Markt ist auf die Nahversorgung ausgerichtet. Der Flachenanteil fur nicht nahversor-
gungsrelevante Sortimente liegt unter 10 %.
o Das kinftige Verkehrsaufkommen kann im betreffenden Stadtraum vertraglich abgewi-
ckelt werden. Es sind kaum oder keine Veranderungen zur jetzigen Situation zu erwarten.
Die OPNV-Anbindung ist gegeben.
e Der Markt steht im engen rdumlich-funktionalen Zusammenhang zu Wohnsiedlungsberei-
chen (WG Schlotheimer Ring, Gartenstralie/Vor der Gartenstrale).
o Der Markt dient der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung. Die Sicherung und
Optimierung dieser Nahversorgung ist ein stadtebauliches Ziel.

In den Textlichen Festsetzung wird bestimmt, dass die Nahversorgungsbetriebe bzw. -sortimente
~Zum Zwecke der Nahversorgung“ und ,ausnahmsweise* zulassig sind. Damit wird ein Prifvor-
behalt in den B-Plan aufgenommen. Betriebe bzw. Betriebserweiterungen, welche eine Wirkung
haben, die Uber eine angemessene Versorgung des nahen Wohnumfeldes hinausgeht, sollen
und kdnnen somit verhindert werden. Insbesondere soll eine Beeintrachtigung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Stadt vermieden werden.

Weitere Auswirkungen hat die Planung nicht. Die grundsatzliche Anwendbarkeit des § 34 BauGB
bleibt unbertihrt, da es sich ja um einen sog. einfachen Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs.
3 BauGB handelt. Die die Eigenart der Umgebung pragenden Bau- und Nutzungsstrukturen ge-
ben den Rahmen vor, welche baulichen Entwicklungen nach dem § 34 BauGB zulassig sein kon-
nen. Die (weiterhin) ausgeschlossene Zulassigkeit bestimmter Einzelhandelsbetriebe stellt nur



eine von vielen Nutzungsoptionen dar. Grundsatzlich wird deshalb trotz des Bebauungsplanes
der Gebietscharakter des betreffenden Bereiches beibehalten.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ge-
nannten Umweltbelange durch die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes. Ebenso wird die Zu-
Iassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen, nicht vorbereitet oder begruindet. Die getroffene Planfestsetzung bedingt auch keinen
Eingriff in Natur und Landschaft, da sich aus dem Plan keine neuen oder anderen baulichen
Méglichkeiten ergeben.



Begriindung
gemaf § 9 Abs. 8 BauGB zur
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 “Wagenstedter StraBe Siid“
- Satzung -

Stand: Marz 2025

1. Planungsanlass

Der B-Plan Nr. 41 ist mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 27.02.2013 in Kraft
getreten. Der Bebauungsplan enthalt ausschliellich die eine planungsrechtliche Festsetzung,
welche die zulassige Art der baulichen Nutzung im Plangebiet einschrankt: ,Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevanten Warensortimenten der ,Miihlhduser Liste” sind nicht zulédssig.“ Im
Ubrigen richten sich die Art und das MaR der baulichen Nutzung weiterhin nach § 34 BauGB.
Demnach sind der Neubau sowie die Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrele-
vantem und nahversorgungsrelevantem Sortiment unzulassig.

Im Plangebiet liegt ein Netto-Lebensmittelmarkt. Dieser Markt war am Standort schon vor der
Aufstellung des B-Planes Nr. 41 vorhanden und genief3t deshalb Bestandsschutz. Die Netto Mar-
ken-Discount Stiftung & Co. KG ist bereits vor einiger Zeit mit dem Anliegen der Modernisierung
und Erweiterung des Gebaudes an die Stadt herangetreten. Eine Sortimentserweiterung wird
nicht angestrebt.

2. Beschreibung des Plangebietes

Zur Orientierung ist der Geltungsbereich des B-Planes im folgenden Luftbild dargestellt.

Luftbild Stand 2022




Das Plangebiet liegt im norddstlichen Teil des Stadtgebietes von Mihlhausen und wird vom
"Forstbergviertel" durch die Wagenstedter StralRe getrennt. Das ca. 3,6 ha gro3e Plangebiet wird
im Norden durch die Wagenstedter Stral’e und im Siden durch die Gartenstral’e begrenzt. Im
Westen befindet sich Wohnbebauung aus der Griinderzeit. Stdlich und dstlich schliel3t Wohnbe-
bauung in Form von Einfamilienhdusern an das Plangebiet an.

Der Planbereich wird durch die Lage unmittelbar an der stark frequentierten Wagenstedter Stralie
(noch Bundesstralle B 249) gepragt. Im Gebiet sind neben der Wohnnutzung verschiedene an-
dere Nutzungen angesiedelt: eine Kfz-Werkstadt mit Autohandel, Lebensmittelverarbeitung, Le-
bensmittelmarkt. Es gibt auch noch einzelne leerstehende Gebaude und auch einige unbebaute
Flachen.

3. Planungsrechtliche Situation/Verfahrensablauf

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen unbeplanten, gemaf § 34 BauGB zu beurteilenden
Bereich (im Zusammenhang bebauter Ortsteil). Mit dem Gesetz zur Erleichterung von Planungs-
vorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte vom Dezember 2006 wurde das Baugesetzbuch u.
a. um den § 9 Abs. 2 a erganzt. Hierin heil’t es, dass "fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile
(§ 34) zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinde, in ei-
nem Bebauungsplan festgesetzt werden kann, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1
und 2 zulassigen baulichen Nutzungen zulassig oder nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise
zugelassen werden kénnen".

Diese Regelung soll im vorliegenden Fall auch weiterhin zur Anwendung kommen. Es soll fest-
gesetzt werden, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevanten Warensortimenten nicht zuldssig sind. Die hier vorgesehene Anderung des Be-
bauungsplanes soll aber nun in einem Teilbereich die Entwicklung des Einzelhandels mit sog.
Nahversorgungssortimenten ermdglichen.

Da mit dem Bebauungsplan bzw. dessen Anderung nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, vorbereitet oder be-
grindet wird und da auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB genannten Schutzguter bestehen, kann das vereinfachte Verfahren gemafi § 13 BauGB
zur Anwendung kommen. Auf eine Umweltprifung und einen Umweltbericht wird somit gemaf §
13 Abs. 3 BauGB verzichtet.

Bebauungsplane sind gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 41 ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Mihl-
hausen im westlichen Teil als gemischte Bauflache und im &stlichen Teil als Wohnbauflache dar-
gestellt (siehe Abbildung auf Seite 3). Der vorliegende Bebauungsplan lasst nach den Grundsat-
zen des § 9 Abs. 2 a BauGB die nach § 34 BauGB bestehenden Baumdglichkeiten grundsatzlich
bestehen und schrankt diese nur teilweise ein. Es wird keine Baugebietsart festgesetzt. Somit
sind die Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes entwickelt.
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4. Ziele, Zwecke und Erfordernis der Plandnderung

Der Erhalt und die Verbesserung der wohnungsnahen, moglichst fulaufig erreichbaren Versor-
gung der Bevolkerung mit Waren des kurzfristigen sowie des periodischen Bedarfs ist ein grund-
legendes Ziel der Planung der Stadt Muhlhausen. Dazu gehéren insbesondere der Erhalt, die
Starkung und die Weiterentwicklung der zentralen Einkaufs- und Dienstleistungsbereiche der
Stadt.

Die Stadt Muhlhausen hat im Jahr 2009 ein Einzelhandelskonzept beschlossen. Dieses wurde im
Jahr 2015 und zuletzt im Laufe des Jahres 2024 fortgeschrieben. In diesem Einzelhandelskon-
zept werden die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt analysiert und raumlich abgegrenzt.
Der wichtigste zentrale Versorgungsbereich in Mihlhausen ist die "Einkaufsinnenstadt". Darlber
hinaus gibt es vier Nahversorgungszentren. Wesentlicher Inhalt des beschlossenen Konzeptes
ist die Festlegung der zentrenrelevanten Warensortimente des Einzelhandels. Dazu wird die Aus-
sage getroffen, dass aulRerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche die Ansiedlung
(bzw. die Erweiterung) von Betrieben mit zentrenrelevanten Warengruppen nicht zugelassen wer-
den soll.

Der Bebauungsplan Nr. 41 "Wagenstedter Straflte Stid" bezieht sich inhaltlich unmittelbar auf das
Einzelhandelskonzept der Stadt. Um die vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
zu sichern und zu entwickeln und um schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche zu vermeiden, werden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Warensortimenten
im Plangebiet fir unzulassig erklart. Somit soll eine Schwachung des Einzelhandels in der Innen-
stadt und in den Nahversorgungszentren, welche durch eine Verlagerung von Kaufkraft aus den
zentralen Versorgungsbereichen in das Plangebiet verursacht wiirde, vermieden werden. An die-
sen Planungszielen wird grundsatzlich festgehalten.

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes resultiert aus der jingsten Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes, die im Oktober 2024 durch den Stadtrat beschlossen wurde. Das
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aktuelle EHK nimmt das Thema der Nahversorgung starker in den Focus. Neben den zentralen
Versorgungsbereichen (die Innenstadt sowie vier Nahversorgungszentren) werden nun insge-
samt sechs Nahversorgungsstandorte identifiziert. Bei Nahversorgungsstandorten handelt es
sich um Einzelhandelsstandorte von Lebensmittelmarkten (sowie zum Teil ergdnzenden kleintei-
ligen Einzelhandelsbetrieben), die eine strukturell bedeutsame Nahversorgungsfunktion tberneh-
men, aber deren Standorte nicht die Anforderungen der Rechtsprechung an zentrale Versor-
gungsbereiche erflllen. Die gezielte Ausweisung solcher Nahversorgungsstandorte und die na-
here planerische Befassung mit ihnen tragen beglinstigend dazu bei, die Nahversorgung in der
Stadt Muhlhausen/Thiringen dauerhaft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzu-
entwickeln. Fir alle Nahversorgungsstandorte wird im Konzept eine bedarfsgerechte Weiterent-
wicklung als Ziel formuliert.

Im Einzelhandelskonzept 2024 wird der Bereich um den Netto-Markt an der Wagenstedter Stralie
als Nahversorgungsstandort definiert. Daraus leitet sich das Ziel dieser Plananderung ab: diesem
Nahversorgungsstandort soll auch die bedarfsgerechte Weiterentwicklung ermdglicht werden.

Die Verkaufsflache des Marktes soll von derzeit 912 m? auf ca. 1.030 m? erweitert werden. Eine
Sortimentserweiterung ist nicht vorgesehen. Der Kundschaft soll jedoch ein deutlich einfacheres
bzw. komfortableres Einkaufen ermdéglicht werden (durch breitere Gange, niedrigere Regalhéhen
u. s. w.). Ohne die Anderung des Bebauungsplans ist die geplante (geringfligige) bauliche Erwei-
terung des Marktes unzulassig. Es handelt sich bei dem Markt um einen bestandsgeschitzten
Nahversorger, dessen Verkaufsflache mehr als 800 m? betragt und somit in der Regel nur in
Kerngebieten oder in speziell ausgewiesenen Sondergebieten zulassig ist. Abweichend hierzu
kénnen auch grofRere Einzelhandelsbetriebe zulassig sein, wenn anzunehmen ist, dass die in §
11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) genannten nachteiligen stéadtebaulichen Auswirkungen
des Vorhabens nicht vorliegen. Hierflir muss eine sog. atypische stadtebauliche Situation gege-
ben sein. Dies ist hier der Fall (siehe Punkt 5 ,Auswirkungen der Planung sowie Plandnderung®).
Fir die geplante Erweiterung ist das gewahlte Anderungsverfahren ausreichend, um die stadte-
baulichen Ziele zu sichern. In den Textlichen Festsetzung wird bestimmt, dass die Nahversor-
gungsbetriebe bzw. -sortimente ,zum Zwecke der Nahversorgung*” und ,ausnahmsweise” zulas-
sig sind. Die abschliel3ende Priifung der Zulassigkeit des Marktes erfolgt im Baugenehmigungs-
verfahren, in welchem auch die Belange der Stadtplanung bericksichtigt werden. Ein Verfahren
zur Aufstellung eines Bebauungsplans, der den Bereich als sonstiges Sondergebiet (mit der
Zweckbestimmung grofRflachiger Einzelhandel) festsetzt, ist nicht erforderlich.

5. Planungsrechtliche Festsetzungen

Der Bebauungsplan Nr. 41 (nach § 9 Abs. 2 a BauGB) enthielt bislang ausschlieRlich die eine
planungsrechtliche Festsetzung, welche die zulassige Art der baulichen Nutzung im Plangebiet
einschrankt: "Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Warensortimenten der "Miihlhduser
Liste" sind nicht zuldssig." Im Ubrigen richten sich die Art und das Mal der zuldssigen baulichen
Nutzung weiterhin nach dem § 34 BauGB.

Der Bebauungsplan in der Fassung der 1. Anderung erhalt nun differenziertere Regelungen. Der
Geltungsbereich wird in zwei Teilbereiche unterteilt, in denen unterschiedliche Festsetzungen
getroffen werden.

Teilbereich A:
Es wird der Einzelhandel mit allen zentrenrelevanten Warensortimenten untersagt.

Teilbereich B:

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Sortiment entsprechend der Sortiments-
liste sind ausnahmsweise zulassig. Der Einzelhandel mit allen anderen zentrenrelevanten Wa-
rensortimente entsprechend der Sortimentsliste ist unzulassig.



Zur Erlauterung wird darauf verwiesen, dass auch das nahversorgungsrelevante Sortiment zu
den zentrenrelevanten Warensortimenten zahlt. Allerdings handelt es sich um eine Untergruppe,
die wegen ihrer besonderen Bedeutung separat im Einzelhandelskonzept aufgeflihrt wird.

In den Textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan werden klarstellend die betreffenden Sor-

timente aufgelistet. Dabei werden die Warensortimente aus der aktuellen Sortimentsliste des
EHK 2024 verwendet. Insofern enthalt der B-Plan auch eine Aktualisierung.

6. Auswirkungen der Planung sowie Plandnderung

Die Auswirkungen der Planung beschranken sich auf den (gewtinschten) Ausschluss bestimmter
Einzelhandelseinrichtungen. Die Neuansiedlung solcher Einzelhandelsbetriebe wird verhindert.

Durch die Plananderung wird nun aber ermdglicht, dass im Teilbereich B (also im Bereich des
Netto-Marktes) Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung zugelassen werden kénnen. Dies um-
fasst auch bauliche Entwicklungen und Erweiterungen bestehender Betriebe. Der im Sinne einer
Nahversorgung bedarfsgerechten und nachfragegerechten Weiterentwicklung des bestehenden
Nahversorgungsstandortes wird eine planungsrechtliche Grundlage gegeben.

Wie im Abschnitt 4 bereits genannt, kénnen grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe auller in Kern-
oder Sondergebieten auch in anderen Baugebieten zulassig sein, wenn anzunehmen ist, dass
die in § 11 BauNVO genannten nachteiligen stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens nicht
vorliegen. Hierfir muss jedoch eine sog. atypische stadtebauliche Situation gegeben sein.

Eine solche Atypik liegt hier vor. Das heil’t, negative Auswirkungen auf die Umwelt, die Infrastruk-
turausstattung, den Verkehr, das Orts- und Landschaftsbild etc. sind nicht zu beflrchten. Diese
Einschatzung stutzt sich auf das Einzelhandelskonzept der Stadt Muhlhausen, welches im Jahr
2024 aktualisiert und durch den Stadtrat beschlossen wurde.

Im Einzelhandelskonzept 2024 wurde u. a. der Standortbereich Wagenstedter Strafle dahinge-
hend untersucht, ob er die Kriterien eines Nahversorgungsstandortes erflillt. Es wurde festge-
stellt, dass er dies hinreichend tut. Die dabei untersuchten Sachverhalte begriinden zugleich die
stadtebauliche Atypik:
e Der Markt ist auf die Nahversorgung ausgerichtet. Der Flachenanteil fur nicht nahversor-
gungsrelevante Sortimente liegt unter 10 %.
o Das kinftige Verkehrsaufkommen kann im betreffenden Stadtraum vertraglich abgewi-
ckelt werden. Es sind kaum oder keine Veranderungen zur jetzigen Situation zu erwarten.
Die OPNV-Anbindung ist gegeben.
e Der Markt steht im engen rdumlich-funktionalen Zusammenhang zu Wohnsiedlungsberei-
chen (WG Schlotheimer Ring, Gartenstralie/Vor der Gartenstrale).
o Der Markt dient der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung. Die Sicherung und
Optimierung dieser Nahversorgung ist ein stadtebauliches Ziel.

In den Textlichen Festsetzung wird bestimmt, dass die Nahversorgungsbetriebe bzw. -sortimente
~Zum Zwecke der Nahversorgung“ und ,ausnahmsweise* zulassig sind. Damit wird ein Prifvor-
behalt in den B-Plan aufgenommen. Betriebe bzw. Betriebserweiterungen, welche eine Wirkung
haben, die Uber eine angemessene Versorgung des nahen Wohnumfeldes hinausgeht, sollen
und kdnnen somit verhindert werden. Insbesondere soll eine Beeintrachtigung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Stadt vermieden werden.

Weitere Auswirkungen hat die Planung nicht. Die grundsatzliche Anwendbarkeit des § 34 BauGB
bleibt unbertihrt, da es sich ja um einen sog. einfachen Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs.
3 BauGB handelt. Die die Eigenart der Umgebung pragenden Bau- und Nutzungsstrukturen ge-
ben den Rahmen vor, welche baulichen Entwicklungen nach dem § 34 BauGB zulassig sein kon-
nen. Die (weiterhin) ausgeschlossene Zulassigkeit bestimmter Einzelhandelsbetriebe stellt nur



eine von vielen Nutzungsoptionen dar. Grundsatzlich wird deshalb trotz des Bebauungsplanes
der Gebietscharakter des betreffenden Bereiches beibehalten.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ge-
nannten Umweltbelange durch die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes. Ebenso wird die Zu-
Iassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen, nicht vorbereitet oder begruindet. Die getroffene Planfestsetzung bedingt auch keinen
Eingriff in Natur und Landschaft, da sich aus dem Plan keine neuen oder anderen baulichen
Méglichkeiten ergeben.



