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1. Planungserfordernis

Die Satzung Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 8 ,Mdbelhaus Erfurter Stral3e* der Stadt
llmenau wurde im Jahr 1994 rechtskraftig. Das Mébelhaus in seiner heutigen Form entstand auf der Grund-
lage der 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieRungsplans im Jahr 1996.

Am 23.01.1997 hat der Stadtrat der Stadt llmenau die Einleitung des Bauleitplanverfahrens zur 2. Anderung
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 8 beschlossen. Ziel war damals die Einbeziehung der nérdlichen
Nebenflachen des Mdbelhauses sowie die Aufwertung der AufRenanlagen ohne eine Erhéhung der Ver-
kaufsflachen im Einzelhandel.

Diese Planung wurde bis zum 1. Entwurf bearbeitet, der im Marz 1997 6ffentlich auslag. Wegen verschie-
dener Forderungen der Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen der Offenlage wurde das Verfahren an-
schliel3end nicht weitergefuhrt.

Aktuell beabsichtigt der Eigentiimer den Abbruch der erneuerungsbedirftigen eingeschossigen Altbausub-
stanz mit ca. 2.000 m?2 Bruttoflache nérdlich des Mobelhausneubaus aus 1996. Zeitgleich mit dem vorge-
nannten Abbruch plant der Eigentimer die Errichtung eines direkten Anbaus an die Nordfassade des 1996
errichteten Mébelhauses, bestehend aus 3 oberirdischen Geschossen mit insgesamt ca. 9.000 m2 Bruttofla-
che.

Mit der geplanten Erweiterung des bestehenden Mdbelhauses und einer deutlichen Erhdhung der Verkaufs-
flache ist auch eine stadtebauliche Aufwertung des Standorts verbunden.

Voraussetzung fur die planungsrechtliche Zuléssigkeit der geplanten Erweiterung des vorhandenen Mdbel-
hauses ist die Weiterfihrung des vorgenannten Bebauungsplanverfahrens in der gemaf Baugesetzbuch
notwendigen Form als Anderung. Dies erfolgt gemaR Beschluss des Stadtrates der Stadt llmenau vom
17.07.2021 nunmehr als Bebauungsplanverfahren nach § 8 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634). ( siehe Verfahrensablauf ).

Mit der Planung soll sowohl die stadtebauliche Ordnung als auch eine ausgewogene Struktur im Einzelhan-
del der Stadt limenau gesichert werden.

2. Alternative Standortuntersuchungen

Das Mobelhaus befindet sich bereits seit 1996 auf dem Standort im Geltungsbereich der rechtskraftigen
1.Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Nordlich an den 3-geschossigen Neubau des Mdbelhauses angrenzend wurde die dort vorhandene vormals
gewerblich genutzte 1-geschossige Altbausubstanz zusatzlich als Verkaufsflache genutzt. Diese Altbausub-
stanz erfordert zwischenzeitlich einen hohen Erhaltungsaufwand, der sich nicht mehr wirtschaftlich darstel-
len lasst. Unabhéngig davon kdnnen mit ihr die heutigen gesetzlichen Anforderungen an die Energiespar-
verordnung und den Brandschutz nicht bzw. nur mit Defiziten erfullt werden.

Mit dem Ersatz der Altbausubstanz durch einen 3-geschossigen Anbau an das zentrale Mdbelhaus sollen
neben der Erweiterung der Verkaufsflache zu einem kompakten Gebaudestandort zuséatzliche Synergie-
effekte sowohl im Lager- und Verwaltungsbereich als auch bei der Umsetzung der baulich-organisatorischen
Notwendigkeiten des vorbeugenden Brandschutzes genutzt werden.

Die Frage einer alternativen Standortwahl, z.B. durch die Nutzung aufgelassener Gewerbeflachen oder
sonstigen Brachen, stellt sich somit nicht.

3. Verfahrensablauf

Der Vorhabentrager hat mit Schreiben vom 26.11.2013 an die Stadt Iimenau einen Antrag auf Einleitung
eines Bebauungsplanverfahrens nach § 12 BauGB gestellt.

Zur Wahl des Bauleitplanverfahrens:
Mit Beschluss Nr. E2/588/33/93 vom 23.01.1997 hat der Stadtrat imenau gemaf § 2 BauGB die 2. férmliche
Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 8 ,M6belhaus Erfurter Strale” eingeleitet.
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Es wurde ein zweistufiges Bauleitplanverfahren nach 88 3 und 4 BauGB durchgefihrt.
Mit dem Vorentwurf eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurden die friihzeitige Burgerbeteiligung
nach § 3 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs.1 BauGB durchgefihrt.

Die Aufforderung an Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt werden kann, eine Aussage zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad einer Um-
weltpriifung zu treffen erfolgte nicht, da es noch keine gesetzliche Forderung dazu gab. Demzufolge wurde
kein Umweltbericht erstellt.

Zur friihzeitigen Birgerbeteiligung gemaR 8§ 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB lag der Vorentwurf einschlie3lich der
Begrindung vom 10.02.1997 bis zum 24.02.1997 in der Stadtverwaltung limenau (Rathaus), Zimmer 128
zur Information aus und konnte von jedermann eingesehen werden. Die eingegangenen Stellungnahmen
wurden ausgewertet und bei der Erarbeitung des Entwurfs berticksichtigt.

Der Stadtrat beschloss am 20.02.1997, den Entwurf der 2. Anderung im Zeitraum vom 10.03.1997 bis zum
26.03.1997 offentlich auszulegen. Wegen verschiedener Forderungen der Trager offentlicher Belange, ins-
besondere wegen Problemen bei der Verkehrsanbindung, wurde das Verfahren anschlieBend nicht weiter-
gefihrt.

Nach pflichtgemafen Ermessen wurde mit Beschluss des Stadtrates 443/52/14 vom 20.02.2014 auf
Grundlage des Antrages des Vorhabentragers vom 23.11.2013 die Weiterfilhrung der im Jahr 1996 be-
schlossenen 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans der Stadt limenau Nr. 8 ,M6belhaus
Erfurter StraRe” mit nachfolgenden aktualisierten Planungszielen beschlossen:

* Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Erweiterung des Einrichtungshauses
durch Neubau eines 3-geschossigen Gebaudeteils nérdlich des bestehenden Hauptgebaudes so-
wie fur die Anpassung und Ergénzung der Aul3enanlagen.

* Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes auf Grundlage der Anforderungen der aktuel-
len gesetzlichen Grundlagen im 2-stufigen Bauleitplanverfahren — Durchfiihrung eines Scopings

* Klarung der Verkehrsanbindung des Mdbelhauses an das offentliche Stralennetz

Mit Planungsstand vom 25.07.2018 lag der Vorentwurf zur 2. Anderung des liberarbeiteten vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Nr. 8 vor, der das zu diesem Zeitpunkt fixierte Ziel des Vorhabentrégers abbildete.
Der iiberarbeitete Vorentwurf der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 bestand
aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen, dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie der
Begriindung und diente als Grundlage fur das sogenannte Scoping.

Im Amtsblatt der Stadt limenau vom 26.09.2018 erfolgte die Bekanntmachung der frihzeitigen Blrgerbe-
teiligung zum Vorentwurf der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Die Offenlegung
des Vorentwurfes erfolgte vom 08.10.2018 bis zum 19.11.2018.

Mit Anschreiben vom 20.09.2018 und Ubersendung der Planungsunterlagen wurden durch die Stadt
lImenau die betroffenen Trager 6ffentlicher Belange um Stellungnahme zum Vorentwurf der 2. Anderung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bis zum 26.11.2018 aufgefordert.

Im Ergebnis der Auswertung und Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen der Trager éffentlicher
Belange und der Hinweise der Birger wurde mit Beschluss vom 15.07.2020 durch den Stadtrat der Stadt
Ilmenau das Bauleitplanverfahren vom vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren nach § 12 BauGB in
ein Bebauungsplanverfahren nach § 8 BauGB geandert. Ausschlaggebend dafur war die Stellungnahme
des Landratsamtes des limkreises mit entscheidenden Hinweisen zu Eigentumsfragen zu Grundstiicken
im Geltungsbereich. Die Bezeichnung des Planverfahrens lautet seitdem: Bebauungsplanverfahren Nr. 59
der Stadt limenau ,Mébelhaus Erfurter StraRe* — 2.Anderung.

Dem Anderungsbeschluss vorgelagert erfolgte der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages zwischen
der Stadt limenau und dem ehemaligen Vorhabentrager, der Mébelhaus Schulze GmbH & Co KG / Réden-
tal. Mit diesem Vertrag verpflichtet sich die Mébelhaus Schulze GmbH & Co KG zur Ubernahme aller Pla-
nungs- und ErschlieBungskosten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.
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Mit Planungsstand vom 22.03.2022 liegt der Entwurf zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 59 der
Stadt limenau ,Mdbelhaus Erfurter Stral3e” vor. Er besteht aus der Planzeichnung, den textlichen Festset-
zungen und der Begriindung sowie dem Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan mit Planstand
15.02.2022.

4, Geltungsbereich

Das Plangebiet wird mit aktuellem Stand 22.03.2022 im Sudwesten durch die Erfurter Straf3e, im Norden
durch gewerbliche Anlagen und im Osten durch landwirtschaftlich genutzte Flachen begrenzt.

Der Geltungsbereich des Entwurfs vom 22.03.2022 des Bebauungsplans Nr.59 ,Mobelhaus Erfurter
Stral3e” — 2. Anderung umfasst nachfolgend aufgefiihrte Flurstiicke:

Gemarkung Oberpdrlitz, Flur 9
Flurstiicke 528/1, 529/5, 529/6, 789, 790, 791/3, 792/1, 792/2 - teilweise, 793/1, 793/2 - teilweise, 793/3,
794/3, 79414, 794/5, 794/6,

Gemarkung Roda, Flur 2
Flurstiicke 167/1 - teilweise, 168/3, 168/4

Gemarkung IiImenau, Flur 30
Flurstlicke 2664/1, 2664/2

Die GroRRe des Planungsgebietes betragt ca. 2,75 ha.

5. Ubergeordnete Planungen

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Raumordnung und Landesplanung tragen dazu bei, die sozialen und wirtschaftlichen Anspriiche an den
Raum mit den Erfordernissen einer Bewahrung der natirlichen Lebensgrundlagen in Einklang zu bringen
und eine dauerhafte, groRraumig ausgewogene Ordnung zu gewahrleisten. Sie orientiert sich dabei an der
Leitvorstellung einer nachhaltigen Raumentwicklung.

Entsprechend den Zielen und Grundséatzen des Landesentwicklungsprogrammes Thiringen (LEP 2025) ist
limenau nach dem Zentrale-Orte-Prinzip als Mittelzentrum mit Stadt- und Umlandraum eingestuft. Ilmenau
liegt im Schnittpunkt landesbedeutsamer Entwicklungsachsen sowie an der europaisch bedeutsamen Stra-
Benverbindung A 71 / A 73 Berlin - Schweinfurt. Tangiert wird die Stadt llmenau von der Uberregionalen
Schienenverbindung Berlin - Nirnberg.

IImenau gehort zum Technologiedreieck Erfurt - Jena - liImenau und bietet mit der Technischen Univer-
sitat limenau gute Voraussetzungen fur die Etablierung und Weiterentwicklung von Forschungs- und
Technologieeinrichtungen.

Im Landesentwicklungsprogramm 2025 (LEP 2025) wird die Stadt llmenau neben der Ausweisung als Mit-
telzentrum auflerdem als Stadt- und Umlandraum mit einer relativ stabilen Bevdlkerungsentwicklung ge-
kennzeichnet.

Mit dem Regionalplan Mittelthiringen, der seit dem 01.08.2011 rechtswirksam ist, wurde ein fortge-
schriebenes Rahmenkonzept fir die geordnete raumliche Entwicklung der Planungsregion Mittelthi-
ringen geschaffen. Er greift u. a. die Vorgaben des damals giltigen Landesentwicklungsplans 2004
(LEP) auf und formt sie regionsspezifisch rdumlich und sachlich als Ziele und Grundsatze der Raum-
ordnung aus (8 7 Abs. 5 ThirLPIG).

Die Planungsregion Mittelthiringen umfasst die Landkreise Gotha, S6mmerda und Weimarer Land,
den lim-Kreis sowie die kreisfreien Stadte Erfurt und Weimar. Zusammen mit den kreisangehdrigen
Gemeinden, die im Landesentwicklungsprogramm als Mittelzentren ausgewiesen sind, bilden diese die
Regionale Planungsgemeinschaft Mittelthiringen als Trager der Regionalplanung.

Das Potenzial der Region liegt vor allem in ihrer zentralen geografischen Lage in Thiringen, in Deutsch-
land und Europa und in den vorhandenen wirtschaftlichen, kulturellen und kulturhistorischen Zentren,
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insbesondere in Forschungs- und Bildungseinrichtungen in der Thiringer Stadtereihe, welche sich in
nahrdumlicher Lage zu vielfaltigen attraktiven Erholungsraumen befinden.

Gemal dem Regionalplan Mittelthlringen stehen dabei fiir die vorliegende Bauleitplanung der Stadt [Imenau
folgende Ziele im Vordergrund:

Regionale Hauptentwicklungsziele
Im Regionalplan soll ein Handlungsrahmen fir eine nachhaltige Regionalentwicklung gegeben werden,
indem

* sich die rAumlich differenzierten Leistungspotenziale der Planungsregion Mittelthiringen wirt-
schaftlich entfalten kénnen,

* auf moglichst gleichwertige Lebensbedingungen in allen Teilen der Region hingewirkt wird

und

* die natirlichen Lebensgrundlagen der Bevolkerung dauerhaft gesichert werden.

Raumstruktur

IlImenau bildet raumstrukturell einen Stadt-Umland-Raum im landlichen Raum. In diesem Stadt-Um-
land-Raum Ilmenau sollen sich die Stadte llmenau und Langewiesen im Bereich des Tourismus und
der Erholung sowie der Siedlungsentwicklung Uber interkommunale Kooperationen abstimmen (G 1-
2). llmenau gehdrt zu den festgelegten Stadten fir die hervorgehobene Weiterentwicklung des Kultur-
und Bildungstourismus. Langewiesen ist als regional bedeutsamer Tourismusort ausgewiesen. Die in-
terkommunalen Kooperationen sollen also in den Bereichen des Tourismus, der Erholung und dartber
hinaus in der Siedlungsentwicklung stattfinden. Dies gilt fort, auch nachdem Langewiesen zum Ortsteil
der Stadt IImenau wurde.

Sowohl die Ausweisung zentraler Orte als auch die Festlegung von Grundversorgungsbereichen sollen die
grundlegende Daseinsvorsorge und die gleichwertigen Lebensverhéltnisse in der Planungsregion Mittelthi-
ringen sichern.

Gemal dem aktuellen Regionalplan Mittelthiiringen nimmt die Stadt llmenau die Funktion eines Mittelzent-
rums ein. Im Rahmen dessen soll die Gesamtverkaufsraumflache von Einkaufszentren und groR3flachigen
Einzelhandelsbetrieben in den Mittelzentren der Bevdlkerungsanzahl im Verflechtungsbereich angemessen
sein.

Aus diesem Anlass hat die Stadt limenau im Vorfeld der Uberarbeitung des Vorentwurfs den Antrag zur
Durchfiihrung eines vereinfachten Raumordnungsverfahrens an das Thiringer Landesverwaltungsamt ge-
stellt.

Im Rahmen dessen hat die Stadt lmenau Bezug nehmend auf die Beschlussfassung zur 2. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 8 ,Mobelhaus Erfurter StralRe* das Landesverwaltungsamt mit
Schreiben vom 03.02.2014 um eine Vorprifung zur Raumordnung gebeten.

Mit Antwortschreiben des Landesverwaltungsamtes vom 27.02.2014 wird ausgesagt, dass gemaf LEP
.Mittelzentren ... Uber ein breites Spektrum von Einrichtungen mit regionaler Bedeutung sowie umfas-
sende Angebote an Gutern und Dienstleitungen des gehobenen Bedarfs verfugen ... sollen (G 2.2.7.)".
Weiterhin, dass ,limenau ... als hoherstufiger zentraler Ort fur die Etablierung vielfaltiger Einzelhandelsein-
richtungen gemaR 3.2.1 des LEP geeignet ... ist." Dabei wird auf das in der Stadt lImenau seit 2012 vorlie-
gende, durch das Buro Junker und Kruse/Dortmund erarbeitete Einzelhandelskonzept verwiesen. Darin
wird die Verkaufsflache im Mobelhaus Schulze mit insgesamt 13.400 m? angegeben, davon 2.100 m? typ-
und zentrenrelevante Randsortimente. Im Anschreiben der Stadt imenau an die obere Landesplanungsbe-
hérde vom 03.02.2014 wurde bereits richtig gestellt, dass die im Einzelhandelskonzept genannten GréRen
nach Uberpriifung abweichen: Die Verkaufsflache betragt insgesamt 11.870 m2, davon laut llmenauer Sor-
timentsliste 852 m? nicht zentrenrelevanter Randsortimente und 805 m? zentrenrelevanter Randsortimente,
in der Summe 1.657 m? typ- und zentrenrelevanter Randsortimente.

Es wurde seitens der Raumordnungsbehérde empfohlen, das Einzelhandelskonzept grundsétzlich strin-

gent zu betrachten. Dem Einzelhandelskonzept sollte ein hohes Gewicht bei der stadtischen Entscheidung
eingeraumt werden.
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Die obere Landesplanungsbehoérde bezieht sich auf die Entwicklungsziele und —empfehlungen des Einzel-
handelskonzeptes, wonach am Ergéanzungsstandort ,Roda“ Umstrukturierungen zwar grundsatzlich mog-
lich sind, diese aber auf Bau- und Gartensortimente ausgerichtet sein sollen. Bestehenden Einzelhandels-
betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten, wie dem Einrichtungshaus Schulze, wird im Einzel-
handelskonzept eine Erweiterungen der Verkaufsflache um maximal 10 % firr ausschlief3lich nicht zentren-
relevante Kernsortimente zugestanden, wenn sie im Sinne eines ,aktiven Bestandsschutzes" der langfristi-
gen Sicherung des Standortes dient (Seite 142). GemaR den Aussagen des Einzelhandelskonzeptes wa-
ren das 1.340 m? Verkaufsflache.

Allerdings gibt es bis auf die allgemeine Aussage unter dem Punkt 2 , Allgemeine Rahmenbedingungen
und Trends in der Einzelhandelsentwicklung®, dass es auf der ,Angebotsseite eine Zunahme neuer Ver-
triebs- und Absatzschienen* ohne weitere Definition dieser Begrifflichkeit gibt, keinerlei Aussagen im Ein-
zelhandelskonzept zu dem sich ausbreitenden Internethandel und dessen Kaufkraftbindung.

Die aktuell vom Vorhabentrager geplante Erweiterung des Mobelhauses um 7.200 m?2 Verkaufsflache ist
5.860 m2 groRRer als die nach Einzelhandelskonzept zulassige GréRe fur einen ,aktiven Bestandsschutz”.
Sie dient trotzdem ausschlief3lich der langfristigen Sicherung des Standortes in lImenau als Gegenreaktion
zur Marktentwicklung mit der deutlichen Hinwendung des Kaufens im Internet.

So wirbt z.B. das Internetportal moebel.de damit, das gréte Mébelhaus Deutschlands zu sein.

Der einzige Vorteil eines traditionellen Mdbelhauses bleibt das Angebot fur die Kunden, die Mébel auszu-
probieren, sich die Oberflachen anzusehen bzw. anzufassen, um die Haptik der Oberflachen zu erfihlen.
Aus einem reinen ,Versorgungskauf‘ kann somit ein ,Erlebniskauf‘ gemacht werden.

Die Erweiterungsflache wird dem entsprechend als reine Ausstellungsflache gesehen, nicht im Sinne einer
Verkaufsflache, von der Kunden die Ware mithehmen. Die Verkaufsflachen fir die nicht zentrenrelevanten
und zentrenrelevanten Randsortimente laut limenauer Sortimentsliste (in der Summe von 1.657 m? typ-
und zentrenrelevanter Randsortimente) bleiben unverandert.

Die planungsrechtliche Neuordnung des Planungsgebietes stand daher aus Sicht der Stadt limenau trotz
der oben genannten einschrankenden Empfehlungen der oberen Landesplanungsbehérde im Uberein-
klang mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung zur Sicherung eines vorhandenen Standortes
fur das Mittelzentrum llmenau und das zu versorgende Umland.

Am 26.06.2014 wurden in einem Telefonat zwischen der Stadt imenau und der oberen Landespla-
nungsbehorde die raumordnerische Stellungnahme vom 27.02.2014 sowie das Ergebnis des Regio-
nalen Einzelhandelskonzepts (REHK) erértert. Fur eine raumvertragliche Einordnung wurde im REHK
eine Erweiterung des Einrichtungshauses um maximal 5.000 m? Verkaufsflache empfohlen. Aus Sicht
der Raumordnungsbehérde wiirde bei einer Erweiterung um die beabsichtigte GroRRe von ca. 7.200 m?
die anzunehmende raumvertragliche Erweiterung tberschritten und die Durchfiihrung eines Raum-
ordnungsverfahrens (ROV) notwendig. Dafir sollten entsprechende Unterlagen einschlief3lich einer
Auswirkungsanalyse eingereicht werden.

Am 10.07.2014 fand im Thiringer Landesverwaltungsamt eine Beratung mit Vertretern der Stadt
IImenau, des Unternehmens Einrichtungshaus Schulze GmbH & Co. KG, des mit der Bauleitplanung
beauftragten Planungsburos Dr. Walther+Walther und der oberen Landesplanungsbehérde statt.
Anlass war die Vorbereitung eines ROV zur geplanten Erweiterung des Einrichtungshauses auf ins-
gesamt ca. 19.070 m? Verkaufsflache ohne eine Veranderung der Randsortimente. Seitens der obe-
ren Landesplanungsbehdrde wurde die Erarbeitung einer Auswirkungsanalyse als Bestandteil der
Unterlagen fur das ROV empfohlen.

Im Ergebnis der vorgenannten Sachstande wurde durch die Stadt IImenau eine Auswirkanalyse der
geplanten Erweiterung des Mébelhauses in limenau an das Biro Junker und Kruse in Auftrag gege-
ben. Nach Vorlage der Auswirkanalyse wurde mit Schreiben der Stadt IImenau vom 07.04.2017 an
die obere Landesplanungsbehérde des Freistaates Thiringen der Antrag zur Durchfihrung eines
ROV gestellt und die dazu erforderlichen Unterlagen Gibergeben. Das ROV wurde mit Schreiben vom
18.04.2017 erdffnet und die Beteiligten um Stellungnahme bis zum 19.05.2017 gebeten.

Die Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft Mittelthiringen wurde mit Beschluss vom
24.05.2017 gefasst und durch die Regionale Planungsstelle zur Verfligung gestellt.

Im Ergebnis der Abwégung der Stellungnahmen der Beteiligten Trager offentlicher Belange im ROV
wurde durch die Landesplanungsbehdrde mit Datum vom 22.08.2017 eine landesplanerische Beurtei-
lung mit folgendem (zusammengefassten) fur die Weiterfuhrung des Bauleitplanverfahrens positiven
Ergebnis vorgelegt:
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1. Orientierung des Vorhabens am ,Zentrale-Orte-System"
Das Vorhaben entspricht der Zentralitatsstufe lImenaus. Dem Konzentrationsgebot gemaf
2.6.1 des LEP wird Rechnung getragen.

2. Auswirkungen im mittelzentralen Funktionsraum sowie auf benachbarte zentrale Orte und
deren zentrale Versorgungsbereiche
Das Vorhaben steht nicht in Ubereinstimmung mit dem Kongruenzgebot gemaR 2.6.2 des
LEP. Da zentralortliche Funktionen nicht infrage gestellt und negative Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche umliegender Orte ausgeschlossen werden kdnnen, kann dem Be-
eintréchtigungsverbot gemal 2.6.3 des LEP Rechnung getragen werden.

3. Standortliche Einordnung des Vorhabens und Auswirkungen im Stadtgebiet
Das Vorhaben kann hinsichtlich der standdrtlichen Einordnung und seiner stéadtebaulichen
Auswirkungen grundsétzlich in Ubereinstimmung mit den Erfordernissen der Raumordnung
und Landesplanung gebracht werden

4. Raumordnerische Gesamtabwagung
Das geplante Vorhaben kann in Ubereinstimmung mit den Erfordernissen der Raumordnung und
Landesplanung gebracht werden.

Vorbereitende Bauleitplanung

GemaR § 5 Baugesetzbuch (BauGB) ist im Flachennutzungsplan (FNP) fir das ganze Gemeindegebiet die
sich aus der beabsichtigten stéadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den vor-
aussehbaren Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darzustellen.

GemaR dieser Vorgabe wurde am 14.09.2009 durch den Stadtrat der Stadt limenau die Aufstellung eines
Flachennutzungsplans fiir die Gesamtflache der Stadt beschlossen. Nach Offenlage des 1., 2. und 3. Ent-
wurfs zum Flachennutzungsplan der Stadt limenau wurde am 14.09.2017 nach Abwagung der Feststel-
lungsbeschluss gefasst und das Planwerk zu Genehmigung eingereicht.

Die Genehmigung des Flachennutzungsplans wurde im Amtsblatt der Stadt Imenau am 24.11.2017 bekannt
gemacht.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt limenau ist die Flache des geplanten Bauvorhabens
gemanR Entwurfs der 2.Anderung des Bebauungsplans Nr. 59 der Stadt limenau ,Mébelhaus Erfurter
Stral3e" als Sondergebietsflache Einzelhandel dargestellt.

Ty, £ l

Auszug Flachennutzungsplan
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6. Charakteristik des Bestands — naturraumliche Gegebenheiten

Lage des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet befindet sich am westlichen Ortseingang von limenau direkt norddstlich angrenzend
an die Erfurter Stral3e.

Als umgebende Bebauung befinden sich im Norden gewerbliche Bauten und im Siidwesten Wohngebaude
und Garten. Ostliche des Plangebiets befinden sich Feldfluren.

Gebéudebestand / aktuelle Nutzung
Derzeit wird die Flache des Geltungsbereichs durch das vorhandene Mdbelhaus, Lagergebdude und die
fur das Mdbelhaus erforderlichen Kundenparkpléatze gepragt.

StralRen und Wege

Die vorhandene Bebauung befindet sich an der Erfurter Stral3e und ist somit in das Verkehrsnetz einge-
bunden. Es gibt eine Zufahrt von der Erfurter Stral3e zu den Kundenparkplatzen sowie eine weitere fir die
Belieferung des Moébelhauses Uber eine private StraRe mit Anbindung an die Erfurter Stra3e. Der Kunden-
parkplatz ist zusatzlich Uber die vorgenannte private Stral3e direkt nérdlich angrenzend an das Plangebiet
erreichbar.

Denkmalschutz )
Im Geltungsbereich des Entwurfs vom 22.03.2022 zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 59 sowie in
unmittelbarer Umgebung befinden sich keine unter Denkmalschutz stehenden Gebéaude.

Der Geltungsbereich des Entwurfs vom 22.03.2022 der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 59 ,Mébel-
haus Erfurter Stral3e" ist bereits Uberwiegend bebaut, so dass bei einem Abriss der vorhandenen, ehemals
gewerblich, jetzt als Verkaufsflache und als Lager genutzten Bausubstanz und Neuerrichtung des Anbaus
an das Mdbelhaus nicht mit dem Auftreten von Bodenfunden (Scherben, Knochen, Metallgegenstande,
Steinwerkzeuge u.d.) sowie Befunden (auffallige Haufungen von Steinen, markante Bodenverfarbungen,
Mauerreste) gerechnet werden muss.

Allerdings ist ein Auffinden generell nicht auszuschliel3en.

GemaR 8§ 16 ThurDSchG vom 14.04.2004 sind Bodenfunde unverzuglich dem Thuringer Landesamt fur
Denkmalpflege und Archéologie zu melden, damit sie durch Mitarbeiter zur wissenschaftlichen Auswertung
untersucht und geborgen werden kénnen.

Eventuelle Fundstellen sind bis zum Eintreffen der Mitarbeiter der 0.g. Behdrde abzusichern, die Funde im

Zusammenhang im Boden zu belassen. Die Arbeiter vor Ort sind auf diese Bestimmungen und mégliche
archaologische Funde hinzuweisen.

Eigentumsverhaltnisse

Im Eigentum der Mébelhaus Schulze GmbH & Co KG befinden sich folgende Flurstiicke:

Gemarkung Oberpdrlitz: Flur 7, Flurstiick 529/5, 529/6
Flur 9, 789, 790, 791/3, 792/1, 793/1, 793/3, 794/3, 794/4, 794/5 und
794/6,

Gemarkung Roda: Flur 2, die Flurstiicke 168/3 und 168/4.

Die im Geltungsbereich gelegenen Flurstiicke der Erfurter Stral3e

Gemarkung Roda: Flur 2, Flurstiick 167/1

Gemarkung Oberporlitz: Flur 9, Flurstiick 2664/2

stehen im Eigentum des Stral3enbaulasttragers.

Die Stadt limenau ist Eigentimer des Flurstliickes

Gemarkung Oberporlitz: Flur 9, Flurstiick 528/1

Folgende Flurstiicke in privatem Eigentum von Dritten sind ebenfalls von der Planung betroffen:
Gemarkung Oberporlitz: Flur 9, Flurstiicke 791/3, 793/2 und 793/3

Gemarkung limenau: Flur 30, Flurstiick 2664/1
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Umwelt- und Freiraumsituation

* Trinkwasserschutz:
Belange des Trinkwasserschutzes werden nicht berihrt.

* Klima:

Das Planungsgebiet befindet sich norddstlich der Erfurter Stral3e bzw. der gewachsenen Ortslage des Ort-
steiles Roda. Es ist Uberwiegend bebaut. Der Versiegelungsgrad wird nicht erhoht.

Durch die geplanten baulichen Anlagen gemaR dem Entwurf vom 22.03.2022 der 2. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 59 ,Mdbelhaus Erfurter Stra3e” werden nach derzeitigem Kenntnisstand die klimatischen
Belange nicht berthrt.

* Altlasten:
Derzeit sind keine Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten bzw. Verdachtsflachen bekannt.

* Naturrdumliche Gegebenheiten:
Das Planungsgebiet erweitert baulich-strukturell den norddstlichen Teil der bebauten Flachen 6stlich der
Erfurter Stral3e.

Das Grundstiick des Mobelhauses fallt von Westen nach Osten von ca. 527 m . NHN an der westlichsten
Grundstiicksecke bis ca. 523 m i. NHN nérdlich des bestehenden Mobelhauses. Von Norden nach Siden
fallt das Grundstiick nur geringfuigig. Dadurch hat ein Nutzer der Erfurter Stral3e von Nord-Westen (Auto-
bahnzubringer) kommend einen vollen Einblick auf das 1996 neu gebaute bzw. teilweise aus damals be-
reits vorhandenen Gebauden entstandene Ensemble des Mdbelhauses und die sich anschlieBenden ehe-
mals gewerblichen baulichen Anlagen.

Damit der baulichen Situation im Bereich des Modbelhauses Schulze subjektiv eine sehr wichtige Einfahrt
zur Stadt Iimenau definiert wird, ist hier eine Verbesserung der stadtebaulichen Situation des bestehenden
Ensembles als Ortseinfahrt der Goethe- und Universitatsstadt wiinschenswert. Die vorliegende Planung
nimmt mit den getroffenen Festsetzungen darauf Bezug.

* Immissionsschutz:

Das Planungsgebiet befindet sich norddstlich der Erfurter Stral3e bzw. der gewachsenen Ortslage des Ort-
steiles Roda. Es ist (iberwiegend bebaut. Durch den Entwurf vom 22.03.2022 der 2. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 59 ,Md&belhaus Erfurter Stral3e” werden keine planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Er-
héhung der Anzahl der Kundenparkplatze getroffen. Es ist auch nicht davon auszugehen, dass sich die
Anzahl der Kunden maf3geblich erhdht, da die geplante Erweiterung der langfristigen Sicherung des Stan-
dortes dient. Die nachste Wohnbebauung ist zudem von den beiden Zufahrten zu den Kundenparkplatzen
ca. 75 bzw. 85 m entfernt. Mit der geplanten Erweiterung werden jedoch im Bereich einer zum Abbruch
geplanten Lagerhalle nordlich der geplanten Erweiterung im nur fur Mitarbeiter zugénglichen Grundstuticks-
bereich ca. 14 zusétzliche Mitarbeiterparkplatze eingeordnet. Diese Einordnung resultiert aus der Notwen-
digkeit, die vorhandene Parksituation fur die Mitarbeiter des Mdbelhauses zu ordnen und neu zu strukturie-
ren. Eine Erhéhung der Mitarbeiterzahl ist nicht geplant. Somit sind die immissionsschutzrechtlichen Be-
lange nicht berthrt.

* Munitionsgeféhrdung:

Derzeit ist fiir den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 59 ,Mébelhaus Erfurter
StralRe" keine Munitionsgefahrdung bekannt.

Im Jahr 1999 wurde den in ca. 100 m sidlich der Bahnlinie beginnenden Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 31 ,Am Friedhof* eine Stellungnahme der Tauber Delaborierung GmbH zum Vorentwurf vom
17.09.1999 eingeholt. Danach ist fir den gesamten Geltungsbereich des urspriinglichen Bebauungsplans
Nr. 31 und damit zumindest fir das stidliche Umfeld nicht mit einer Munitionsgefahrdung zu rechnen.
Unabhéngig davon sind bei Erdarbeiten Munitions- und Bodenfunde aber grundsétzlich nicht auszuschlie-
RBen.
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7. Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes

Trinkwasser
Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 59 ,Mobelhaus Erfurter StraRe* ist derzeit aus-
reichend mit Trinkwasser versorgt.

Durch die mit dem Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 59 ,Mdbelhaus Erfurter StralRe” vor-
bereiteten planungsrechtlichen Festsetzungen wird der Bedarf an Trinkwasser nicht verandert.

Die Léschwasserbereitstellung wird derzeit Uiber eine Zisterne abgesichert, die Giber eine private Ldsch-
wasserleitung gespeist wird. Diese Léschwasserleitung befindet sich erdverlegt auf dem Flurstiick 529/4 in
der Flur 7 der Gemarkung Oberporlitz und wird von diesem Grundstiick kommend bis zu einer Zisterne auf
dem Grundstuck des vorhandenen Mébelhauses weitergefuhrt. Die private Loschwasserleitung zur Spei-
sung der Zisterne bleibt unverandert erhalten. Im Rahmen der Weiterfiihrung des Bauleitplanverfahrens
zur 2. Anderung wird der Nachweis fiir die baulich-strukturelle Einordnung der erforderlichen Léschwasser-
bevorratung bzw. Léschwasserbereitstellung erbracht.

Abwasser- und Regenwasserentsorgung

Das Plangebiet ist derzeit voll erschlossen

Durch den mit dem Entwurf vom 22.03.2022 der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 59 ,Mdbelhaus Er-
furter Strafl3e" vorbereiteten planungsrechtlichen Festsetzungen wird der Anfall von Abwasser nicht veran-
dert.

Auch der Anfall von Regenwasser wird sich nicht erhdhen, da nur bereits schon versiegelte Flachen nach
Abbruch von Altsubstanz auch neu bebaut werden kénnen.

Elektroenergieversorgung
Nach derzeitigem Erkenntnisstand ist die Versorgung mit Elektroenergie grundséatzlich gesichert bzw. her-
stellbar.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt gemaf der giltigen Abfallwirtschaftssatzung des AIK lim-Kreis.

8. Planungsziele und planungsrechtliche Sicherung

8.1. Ziele und Grundziige der Planung

Ziel der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 59 ,Mébelhaus Erfurter StraRe* ist die planungsrechtliche
Sicherung einer geplanten Erweiterung des vorhandenen Mdbelhauses.

Stadtebauliches Konzept

Im Plangebiet wurde 1994 das Mdbelhaus Schulze durch einen dreigeschossigen Neubau sowie Umbau
der nordlichen ehemals gewerblichen Bausubstanz errichtet.

Auf der Grundlage der 1. Anderung des damaligen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8 erfolgte

1997 auf der Sudseite des Mobelhauses ein dreigeschossiger Erweiterungsbau. Die ehemals gewerblich
genutzten Nebenanlagen auf der Nordseite befanden sich nicht im Geltungsbereich des Anderungsplans,
sie wurden zwischenzeitlich vom Betreiber erworben und werden aktuell als Lager genutzt.

Das Grundstiick des Mobelhauses fallt von Westen nach Osten um ca. 4 m. Dadurch und durch die Lage
der Stral3e stuidwestlich des Mobelhauses ist der Blick frei auf die in die Jahre gekommenen sanierungsbe-
durftigen 1-geschossigen Nebengebaude hinter dem eigentlichen 3-geschossigen Mobelhaus.

Durch den vom Betreiber des Mdbelhauses geplanten Abriss der ehemals gewerblich genutzten 1-ge-
schossigen Substanz und deren Ersatz durch einen dreigeschossigen Anbau an das vorhandene Mébel-
haus wird hier eine deutliche Verbesserung der stadtebaulichen Situation als Ortseinfahrt der Goethe- und
Universitatsstadt erreicht.
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Planungsziel

Das Mo6belhaus Schulze hatte mit Stand Januar 2014 eine Gesamtverkaufsflache von ca. 11.870 m2 und
ca. 2.350 m? Lagerflache. Die Flache hat sich zum Planungsstand des Entwurfs der 2. Anderung mit Da-
tum vom 22.03.2022 nicht verandert.

Die zum 22.03.22 vorhandene Gesamtverkaufsflache teilt sich auf in

- Kernsortiment Mdbel inkl. Kiichen, Betten, Matratzen 10.213 m?
- Randsortiment 1.657 m?
davon
* nicht zentrenrelevant gemalf3 limenauer Sortimentsliste 852 m?
* zentrenrelevant gemaR llimenauer Sortimentsliste 805 m?2

(Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren; Heimtextilien; Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen)

Die sich nordlich des Neubaus von 1994 befindliche ehemals gewerblich genutzten Bausubstanz wurde im
Zusammenhang mit dem Neubau 1994 ebenfalls Uberwiegend zu Verkaufsflache umgebaut. Hier befinden
sich derzeit ca. 1.800 m?2 Verkaufsflache und 120 m? Lagerflache. Dieser Gebaudeteil soll abgebrochen
werden. An seine Stelle soll ein dreigeschossiger Neubau mit ca. 9.000 m?2 Verkaufsflache sowie weiteren
Lagerflachen entstehen. Daraus ergeben sich insgesamt 19.070 m2 Gesamtverkaufsflache.

Nach der geplanten Erweiterung teilt sich die Gesamtverkaufsflache in einer GroRe von 19.070 m? folgen-
dermafllen auf:

- Kernsortiment Mobel inkl. Kiichen, Betten, Matratzen 17.413 m?
- Randsortiment 1.657 m?
davon
* nicht zentrenrelevant gemaf limenauer Sortimentsliste 852 m2
* zentrenrelevant gemaR limenauer Sortimentsliste 805 m?2

(Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren; Heimtextilien; Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen)

Die Erweiterung der Verkaufsflache wird durch den Betreiber des Mébelhauses als Ausstellungsflache be-
notigt, auf der sich die Kunden die Einzelmébel gestellt als kombinierte Einrichtungsvorschlage in
LZimmern“ ansehen kénnen. Damit soll dem Kunden die Méglichkeit gegeben werden, die Mdbel durch
Probesitzen und Probeliegen auszuprobieren, die Oberflachen zu ,Erfassen” und sich zu Kombinationen
von Mébeln anregen zu lassen. Aus einem reinen ,Versorgungskauf” (,ich brauche ein neues Sofa“) soll
ein ,Erlebniskauf* (,s0 kdnnte mein neues Wohnzimmer aussehen, vielleicht brauche ich auch eine neue
Tapete?”) werden. In den Themenklchen der Ausstellungsraume (Wohnkiche, Landhauskiliche, Kiiche im
Industriedesign u.a.) konnen Schaukochabende mit der Vorstellung neuer Kiichenherde, Backéfen,
Dampfgarer oder Kiihlschranke mit Klimazonen und Eiszubereitung durchgefihrt werden.

Damit soll in Konkurrenz zum rasant anwachsenden Internethandel der Standort des Mébelhauses in
limenau fur die limenauer Burger und die Kunden aus dem Umland gesichert werden.

8.2. Begrindung der Festsetzungen

8.2.1. Artund Mald der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung eines Baugebietes bestimmt.

Zur Festsetzung auf der Planzeichnung und zur Festsetzung 1.1.: Art der baulichen Nutzung

Mit dieser Festsetzung soll die maximale GroR3e der Verkaufsraumflache im Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung Mdébelhaus raumvertréglich festgeschrieben werden. Die maximale Ausnutzung wird durch
das Baufenster begrenzt.

Zur Festsetzung 1.2.:

Das vorhandene Mébelhaus hat derzeit eine Gesamtverkaufsflache von ca. 11.870 m?, davon 1.657 m2
Verkaufsflache fir Randsortimente, die sich wiederum gemaf limenau Sortimentsliste aufteilen in 852 m2
nicht zentrenrelevant und 805 m2 zentrenrelevant (Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren; Heimtexti-
lien; Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen).
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Die Definition der zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Randsortimente erfolgt auf der Grund-

lage der limenauer Sortimentsliste, die Bestandteil des in der Stadt limenau vorliegenden Einzelhandels-

konzepts des Biiros Junker und Kruse, Dortmund aus dem Jahr 2019, erweitert im Jahr 2020, ist. Mit die-
ser Festsetzung soll Bezug nehmend auf das Einzelhandelskonzept der Stadt Imenau gesichert werden,

dass mit der Erweiterung des Mobelhauses ausschlieRlich Ausstellungsflachen fur das Kernsortiment M6-
bel inklusive Kiichen, Betten und Matratzen entstehen.

Zur Festsetzung 1.3.:

Mit der Festsetzungen zum Ausschluss von Fremdwerbung soll erreicht werden, dass nur Werbeanlagen
fur die festgesetzte Art der baulichen Nutzung ,Mébelhaus* zulassig sind. Damit wird ausgeschlossen,
dass weitere, fur die geplante Nutzung nicht relevante Fremd-Werbeanlagen errichtet werden kénnen und
damit unerwinschte Effekte erzeugt werden kénnten.

Zur Festsetzung auf der Planzeichnung Teil A1 und zur Festsetzung 1.4.: Mal3 der baulichen Nutzung —
Grundflachenzahl

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,8 festgesetzt.

Der geplante Erweiterungsbau des Mébelhauses soll nach Abriss der nérdlich angrenzenden, zurzeit als
Mdbeldiscount-Verkauf bzw. Lager genutzten Gebaude errichtet werden. Die versiegelten Flachen erho-
hen sich nicht.

Mit der Festsetzung der Unzulassigkeit von Uberschreitungen der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8
soll zum einen eine Harmonisierung diesbeziiglicher Bestimmungen der Stadt limenau fur vergleichbarer
stadtebaulicher Situationen erreicht werden und zum anderen mit der damit einhergehenden Begrenzung
des Versiegelungsgrades das o¢rtliche Mikroklima verbessert werden.

Wird die Grundflachenzahl der geplanten Erweiterung auf die Flache des rechtskraftigen Vorhaben- und
ErschlieBungsplans Nr. 8 ,Mdébelhaus Erfurter StraRe” 1. Anderung aus dem Jahr 1996 berechnet, ergibt
sich keine Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl von 0,8 durch Nebenanlagen.

Zwischenzeitlich wurden aber durch den Betreiber des Mdbelhauses nérdlich angrenzende, stark versie-
gelte Flachen dazu erworben, die nunmehr in den aktuellen Geltungsbereich einbezogen wurden. Diese
Flachen sind vorhandene Zufahrts-, Umfahrungs- und Lagerbereiche des Mébelhauses und aus Griinden
des Brandschutzes und der Lagerhaltung erforderlich. Mit der geplanten Erweiterung des Mébelhauses
geht ein Riickbau einer im beschriebenen Erweiterungsbereich befindlichen Lagerhalle und weiterer der-
zeit versiegelter Flachen zu Gunsten von Grinflachen einher, so dass auch durch die Planung von ca. 14
zusatzlichen Mitarbeiterstellplatzen auf derzeit auch schon versiegelten Flachen im Rahmen der Erweite-
rung des Mobelhauses keine Uberschreitung der zulassigen GRZ von 0,8 erfolgt.

Zur Festsetzung auf der Planzeichnung Teil Al und Teil A2 und zur Festsetzung 1.4. bis 1.7.: Mal der
baulichen Nutzung — Héhe bauliche Anlagen

Das Mal der baulichen Nutzung im Plangebiet wird durch die Festsetzung von Grundflachenzahlen (GRZ)
und der Héhe der baulichen Anlagen auf der Planzeichnung festgesetzt.

Ziel ist es, mit der Erweiterung des Mdbelhauses keine weitere Versiegelung von Flachen zu initiieren. Die
in Anspruch genommenen Grundstucksflachen (vorhandenes grofdtenteils eingeschossiges Gebaude und

Anlieferhof) sind bereits jetzt Giberwiegend versiegelt.

Das Planungsgebiet befindet sich an der Erfurter Stral3e, die eine der Haupteinfahrten in die Stadt limenau
bildet. Mit der festgesetzten maximalen Hohe baulicher Anlagen soll insbesondere gesichert werden, dass
das bestehende Lagergeb&ude durch eine geringere Hohe den Ubergang in den offenen Landschaftsraum
bildet. Dieses Gebaude ist von der Erfurter StralRe aus einsehbar. Die festgesetzte maximale Hohe des
Mdébelhauses soll sichern, dass der Erweiterungsbau der Hohe des vorhandenen Mdbelhauses entspricht.
Damit soll die stadtebauliche Situation an der westlichen Stadteinfahrt neu geordnet werden.

Mit der Festsetzung zur Bezugsebene 524,5 m auf der Basis NHN (Héhe Oberkante Terrain im Bereich

der Hauptkundenzufahrt zum Mébelhaus an der Erfurter StrafRe) soll Eindeutigkeit zur Héheneinordnung
hergestellt werden.
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Mit der Festsetzung zu den eventuell erforderlich werdenden technisch bedingten Aufbauten soll gesichert
werden, dass das bereits stark gegliederte Gebdude des Mdbelhauses als auch das bestehende Lagerge-
baude auch in Zukunft nicht durch heute gegebenenfalls noch nicht absehbare technische Aufbauten das
Stadtbild negativ beeintrachtigen.

Mit der Festsetzung zur Hohe und GréRRe einer Werbeanlage auf dem Dach des Mébelhauses (SO1) wird
der Bestand gesichert.

8.2.2. Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung u. Flachen fir das Parken

Zur Festsetzung auf der Planzeichnung: StraRenverkehrsflachen

Die festgesetzten StraRenverkehrsflachen der Erfurter Stral3e und der privaten Stral3e stellen vorhandene
StraRenverkehrsflachen dar. Mit dem Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 59 ,Mdbelhaus
Erfurter Stra3e" erfolgt keine Veranderung gegentiber der bestehenden Situation.

Zur Festsetzung auf der Planzeichnung und textliche Festsetzung 2.1.: Stellplatze
Mit der zeichnerischen Festsetzung von Stellplatzen sollen die vorhandenen und zuséatzlich geplanten
Stellplatze fir Kunden und Mitarbeiter des zuldssigen Mobelhauses planungsrechtlich gesichert werden.

8.2.3. Versorqungsflachen

Zur Festsetzung auf der Planzeichnung und textliche Festsetzung 3.1.: Loschwasserzisterne

Mit dieser Festsetzung sollen zum einen die Sicherung der erforderlichen Loschwasserbereitstellung und
zum anderen die stadtebaulich vertragliche Umsetzung der dazu erforderlichen baulichen Anlage gesichert
werden.

Zur Festsetzung auf der Planzeichnung: Trafo
Mit dieser Festsetzung soll die stadtebaulich vertragliche Umsetzung des vorhandenen Trafos gesichert
werden. Das Vorhaben sieht die hochbauliche Einordnung in den Erweiterungsbau des Mébelhauses vor.

8.2.4. Fiuhren von Versorgungsanlagen und —leitungen

Zur Festsetzung 4.1.:

Das Plangebiet kann von dem westlich gelegenen Teil der Erfurter StraRe aus eingesehen werden. Die
Erfurter Stral3e ist eine der Haupteinfahrten in die Stadt llmenau. Eine oberirdische Verlegung von Versor-
gungsleitungen in diesem Bereich, der damit Vorbeifahrenden einen der ersten Eindriicke zur Stadt vermit-
telt, wiirde somit das Stadtbild nachhaltig beeintrachtigen.

Des Weiteren dient die Festsetzung der Sicherstellung einer dem heutigem Stand der Technik entspre-
chenden Ausfuhrung bei der Verlegung von Versorgungsleitungen.

8.2.5. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Zur Festsetzung 5.1.: Zaunanlagen und Einfriedungen
Diese Festsetzung dient dem Schutz von auf dem Planungsgebiet bzw. in angrenzenden Bereichen leben-
den Kleintieren im Sinn des Artenschutzes.

Zur Festsetzung 5.2.: wasserdurchlassige Befestigungen
Diese Festsetzung dient der der Vermeidung eines Eingriffs. Ein Teil des Regenwassers kann nach wie
vor versickern und bleibt so dem natiirlichen Kreislauf erhalten.

Zur Festsetzung 5.3.: Dachbegriinung

Fur den Fall, dass in zuldssiger Weise Dachbegriinungen errichtet werden sollen, ist die Art der Begri-
nung als extensives Grindach mit dafir geeigneten Pflanzen auszufiihren. Diese Festsetzung dient der
Verbesserung der 6kologischen Gesamtbilanz und sichert eine damit verbundenen Verbleib von Oberfla-
chenwassern auf dem Grundstuck. Intensive Griindachldsungen, der der geplanten Nutzung und Geb&u-
destruktur kontrahar gegeniiberstehen wirden, sind damit nicht maglich.
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Zur Festsetzung 5.4.: Leitungsfiihrungen
Im Sinne der Minimierung des Eingriffes in Grinflachen sollen Leitungen unter befestigte Flachen verlegt
werden.

8.2.6. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fldchen

Zur Festsetzung auf der Planzeichnung und zur Festsetzungen 6.1.:

Auf der Trasse des Leitungsrechts L1 soll zukiinftig die Mittelspannungsleitung verlaufen, die derzeit auf der
privaten Flache verlegt ist. Mit dieser Festsetzung soll die erforderliche Umverlegung der Mittelspannungs-
leitung nach Erweiterung des Mdbelhauses gewahrleistet werden. Dazu sind privatrechtliche Vereinbarun-
gen erforderlich.

Zur Festsetzung auf der Planzeichnung und zur Festsetzungen 6.2.:

Auf der Trasse des Leitungsrechts L2 befindet sich eine Niederspannungsleitung, die der Versorgung des
sich nérdlich des Plangebiets befindlichen Gewerbebetriebes dient. Ihre Lage wird mit dieser Festsetzung
gesichert. Dazu sind privatrechtliche Vereinbarungen erforderlich.

Zur Festsetzung auf der Planzeichnung und zur Festsetzungen 6.3.:

Auf der Trasse des Leitungsrechts L3 befindet sich eine Hochdruckgasleitung, die der Versorgung des Stadt-
gebietes von limenau dient. Ihre Lage wird mit dieser Festsetzung gesichert. Dazu sind privatrechtliche Ver-
einbarungen erforderlich.

8.2.7. Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und fir
die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Festsetzung auf der Planzeichnung und textliche Festsetzung 7.1.:

Mit dieser textlichen Festsetzung wird dem Schutz- und Erhaltungsgebot im Rahmen der Regelung der
Baumschutzsatzung vom 26.09.2019 der Stadt Iimenau Rechnung getragen. Die zum Erhalt festgesetzten
Baume sind Bestandteil des Grin- und Freiraumkonzepts.

Zur Festsetzung auf der Planzeichnung und textliche Festsetzung 7.2.:
Die Auswabhl der zulassigen Pflanzarten erfolgte nach Kriterien der Eignung und den Pflanzzielen. Es wur-
den vorrangig heimische und standortgerechte Arten ausgewabhlt.

Daruber hinaus wurde die Baumartenauswahl auch im Hinblick auf die zu erwartenden klimatischen Bedin-
gungen getroffen. Den geanderten Anforderungen, wie z.B. lange Trockenperioden und gréere Tempera-
turextreme kdnnen zukiinftig nur noch wenige einheimische Baumarten gerecht werden. Wichtig ist es da-
her, das Stadtgriin so zu entwickeln, dass es gréRtmdgliches Potential entwickeln kann, um die Auswirkun-
gen der Klimaentwicklung abzumildern. Fur die Pflanzung von Stadtbdumen werden daher auch klimafeste
Arten vorgeschlagen, die aus anderen Herkunftsregionen stammen und an die aktuellen Anforderungen
besser angepasst sind. Eine gute Vitalitdt und somit Funktionalitéat des Stadtbaumbestandes erfordert ein
breiteres Baumartenspektrum und reagiert auf die unterschiedlichen Pflanzstandorte im urbanen Raum.

Mit der Festsetzung der Pflanzqualitat soll eine schnelle Entwicklung und eine zeitnahe und raumwirksame
Grinstruktur erreicht werden.

8.2.8. Festsetzungen nach 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 88 ThirBO

Die im Nachfolgenden begriindeten Festsetzungen sind bauordnungsrechtliche Festsetzungen, die aus-
schlie3lich Anforderungen an die Gestaltung formulieren. Sie dienen dazu, den angestrebten stadtebauli-
chen Charakter des Planungsgebietes zu sichern.
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AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Zur Festsetzungen 8.1.: Dachgestaltung

Das Plangebiet ist vom westlichen Teil der Erfurter StralRe als Stadteinfahrt sowie aus dem Landschaft-
raum heraus einsehbar. Mit den Festsetzungen zur Dachgestaltung soll gesichert werden, dass stérende
Blendungen oder stadtuntypische Farben der Dachlandschaft vermieden werden. Dabei wird mit der Zu-
lassigkeit der Anordnung von Anlagen zur passiven Nutzung von Sonnenenergie den Anforderungen an
eine umweltgerechte Energiewende Rechnung getragen.

Zur Festsetzung 8.2 : Satteldacheindeckungen

Das Plangebiet ist vom westlichen Teil der Erfurter StralRe als Stadteinfahrt sowie aus dem Landschaft-
raum heraus einsehbar. Mit den Festsetzungen zur Dachgestaltung bei Satteldachern soll der Gesamtge-
staltung des Plangebietes im Kontext des Ortsbildes unter Wiirdigung der Gestaltung der vorhandenen Be-
bauung entsprochen werden.

Zur Festsetzung 8.3. und 8.4. : Fassadengestaltung

Das Plangebiet ist vom westlichen Teil der Erfurter StralRe als Stadteinfahrt sowie aus dem Landschaft-
raum heraus einsehbar. Mit den Festsetzungen zur Fassadengestaltung soll gesichert werden, dass sto-
rende Blendungen oder stadtuntypische Farben der sichtbaren Fassadenflachen vermieden werden. Dabei
wird mit der Zuléssigkeit der Anordnung von Anlagen zur passiven Nutzung von Sonnenenergie den Anfor-
derungen an eine umweltgerechte Energiewende Rechnung getragen.

Zur Festsetzung 8.5. : Glasfassaden

Mit dieser Festsetzung wird auf erforderliche bauliche Rahmenbedingungen und diesbeziigliche Vermei-
dungs- und Minderungsmaf3nahmen (V 4) hingewiesen, die zur Vorbeugung eines moglichen Vogel-
schlags an Glasfassaden dienen.

AuRere Gestaltung von Werbeanlagen

Zu den Festsetzungen 9.1. bis 9.6.:

Mit den Festsetzungen zu den Werbeanlagen soll erreicht werden, dass zum einen diesbeziigliche Be-
stimmungen in der Stadt lImenau fur gleichartige stadtebauliche Situationen harmonisiert werden, zum an-
deren aber auch den berechtigten Interessen von Gewerbetreibenden an Werbung entsprochen werden
kann.

Die Gestaltung der Werbeanlagen soll auf die Gestaltung der jeweiligen Hausfassade Ruicksicht nehmen.
Die GréRe, Art und Anzahl der Werbeanlagen wurde dem Charakter des Plangebietes als Sonstiges Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung Mébelhaus angepasst. Mit der nur ausnahmsweisen Zulassigkeit von
Leuchtwerbung soll gesichert werden, dass im Bauantragsverfahren die Storwirkung auf umgebende
Wohnnutzungen betrachtet wird. Durch die Lage des Plangebiets westlich angrenzend an Feldflur sind
auch Fernwirkungen in Richtung Oberpérlitz moglich und gegebenenfalls zu betrachten.

Um die Storwirkung von Werbeanlagen auf den Verkehrsfluss auf der Erfurter StraRe zu minimieren, wur-
den Werbeanlagen mit beweglichen Teilen sowie mit wechselndem oder laufendem Licht ausgeschlossen.
Mit der Unzulassigkeit der Werbeanlagen und Warenautomaten an Zaunen, Toren und Turen sowie den
bereits begriindeten Beschrankungen hinsichtlich Gestaltung, Grof3e und Einordnung soll der Verunstal-
tung des offentlichen Raums bis hin zur Entstehung stadtebaulicher Missstédnde und der Reizuberflutung
durch Uberfrachtung mit einer Vielzahl von Informationselementen im éffentlichen Raum entgegen gewirkt
werden.

Gestaltung der Stellplatze fir bewegliche Abfallbehélter

Zur Festsetzung 10.1.: Stellplatze fur bewegliche Abfallbehalter

Bewegliche Abfallbehélter, insbesondere Behéltnisse fir Verpackungsmaterial, die ungeordnet in den Stra-
Renrdumen stehen oder vom Straflenraum aus sichtbar sind, beeintrachtigen die Qualitat des Erschei-
nungsbildes der Stadteinfahrt. Deshalb sollen die Stellplatze baulich in ein Geb&ude integriert werden,
dass eine Einsicht vom 6ffentlichen Raum her nicht méglich ist.

Dr. Walther + Walther / Architekten und Stadtplaner / Storchmuhlenweg 13, 99089 Erfurt, Tel. 0361 2111310, Fax 0361 2606586



B-Plan Nr. 59 d. Stadt llmenau ,Mébelhaus Erfurter StraRe" -2.Anderung — Begriindung Entwurf v. 22.03.22 / Seite 17

Art, Gestaltung und H6he von Einfriedungen

Zur Festsetzung 11.1.: Z&dune zum 6ffentlichen Raum

Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden, dass die Einfriedungen der Grundstiicksbereiche zum offentli-
chen Raum hin mit gestalterisch dem Stadtbild eines hochwertigen Mébelhauses an der Stadteinfahrt ent-
sprechenden Materialien bei einer vertraglichen Héhenentwicklung vorgenommen werden.

9. Nachrichtliche Ubernahmen sowie Hinweise auf sonstige geltenden Vorschriften

9.1. Nachrichtliche Ubernahmen

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 der Stadt llmenau ,Mobelhaus Erfurter
StralRe" befindet sich im Radonvorsorgebiet gemaf Allgemeinverfligung des Thiringer Landesamtes fir
Umwelt, Bergbau und Naturschutz.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 der Stadt llmenau ,Mdébelhaus Erfurter

StraRe” befindet sich innerhalb des Anwendungsbereiches der Satzung zum Schutz des Baumbestandes
der Stadt limenau.

9.2. Hinweise auf sonstige geltenden Vorschriften

Die Hinweise sollen an gesetzliche Regelungen oder Vorschriften erinnern, die nicht auf der Grundlage des
BauGB basieren. Sie sollen der besseren Beurteilung des Inhaltes des Bebauungsplans dienen oder der
Erarbeitung von Baugesuchen und deren anschlieRende stadtebauliche Beurteilung.

Denkmalschutz und archéologische Funde

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem archdologischen Relevanzgebiet. Es ist aber trotzdem nicht
auszuschlie3en, dass bei Bauarbeiten vor- oder friihgeschichtliche Funde gemacht werden kénnten. Im
Falle von Zufallsfunden sind nachfolgende Hinweise zu beachten:

Nach § 16 Abs. 3 ThirDSchG sind Zufallsfunde unverzuglich dem Thuringischen Landesamt fiir Denkmal-
pflege und Archéaologie, Bereich Bodendenkmalpflege (Humboldtstrae 11, 99423 Weimar, Telefon 03643-
818340) anzuzeigen.

Zufallsfunde oder die Fundstelle sind bis zum Eintreffen der Mitarbeiter des Landesamtes fiir Denkmalpflege
und Archaologie (mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige) in unverandertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

Geologische Belange

Aufgrund der Besonderheiten des Baugrundes wird hier explizit auf den Aufbau des Baugrundes und die
Notwendigkeit der standortbezogenen Baugrunduntersuchung verwiesen.

Durch die Anzeige von Erdaufschliissen sowie die Ubergabe entsprechender Unterlagen soll sich im Sinne
einer allgemeinen Gefahrenabwehr der Kenntnisstand der Thiringer Landesanstalt fir Geologie erweitern.

Altlasten, auffalliger Bodenaushub und Bodenverunreinigungen

Derzeit wird davon ausgegangen, dass keine Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet vorhanden sind, was
aber nicht ausschliel3t, dass bei Bau- oder Abbrucharbeiten aufféllige Bereiche freigelegt werden kdénnen. In
einem solchen Fall sind die zustandige Umweltbehdérde zu informieren und das weitere Vorgehen abzustim-
men.

Abfalllagerung und —beseitigung
Es wird auf die geltenden gesetzlichen Regelungen zur Abfalllagerung bzw. —beseitigung verwiesen.
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Regelungen zum Oberflachenabfluss
Es wird auf die geltenden gesetzlichen Regelungen verwiesen, die im Wesentlichen Eingriffe in das Grund-
wasser oder in den natirlichen Vorfluter betreffen.

Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen
Es wird auf die geltenden gesetzlichen Regelungen verwiesen, die im Wesentlichen den Umgang mit was-
sergefahrdenden Stoffen betreffen.

Munitionsgefahrdung

Derzeit ist das Plangebiet nicht als kampfmittelgefahrdeter Bereich bekannt, was aber nicht ausschlief3t,
dass bei Bau- oder Abbrucharbeiten aufféllige Bereiche freigelegt werden kénnen. In einem solchen Fall
sind der zustéandige KampfmittelrAumdienst zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

ArtenschutzmafRnahmen

Es ist davon auszugehen, dass zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdande die Umsetzung
der aufgefiihrten ArtenschutzmaRnahmen einschlie3lich der Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen
V1 bis V4 gemald dem Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan mit Stand 24.02.2022 erforderlich
ist.

Einsichthahme von Vorschriften

Die den Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften wie DIN-Normen o.a. kébnnen dort eingesehen
werden, wo nach der Bekanntmachung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche Auslegung des Bebau-
ungsplanes und der Begriindung erfolgt und geméan § 10 Abs. 3 BauGB der Bebauungsplan mit der Be-
grindung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird, d.h. nach derzeitiger Sachlage im Bauamt der
Stadtverwaltung llmenau, Weimarer Straf3e 1d in 98693 [Imenau.

10. Flachenbilanz
GroRe des Plangebietes = 27.500 m?
davon
- Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung Mdbelhaus 23.655 m?
davon
e Uberbaubare Grundsticksflache 11.655 m?
¢ nicht Gberbaubare Grundstiicksflache 7.720 m?
e Flachen fur Versorgungsanlagen auf3erhalb von Gebauden 100 m?

e Flache mit Bindungen fir die Bepflanzung und die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen 4.180 m?
- Offentliche StraRenverkehrsflache 3.580 m?
- private Stral3enverkehrsflache 265 m?
Summe 27.500 m?

Die einzelnen Flachen der Flachenbilanz wurden digital auf Grundlage der ALK ermittelt. Es kénnen Diffe-
renzen zu den tatséchlichen Grof3en im Kataster auftreten.
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