06 Amt fir Stadtentwicklung und Erfu rt

Stadtplanung LANDESHAUPTSTADT

Titel der Drucksache:

THURINGEN
Der Oberbiirgermeister

Bebauungsplan BUE219 "Ubern Krautléandern, Drucksache 1 645/2 1
Rudolstadter Stralle, Dorfgebiet und

offentliche Einrichtung"; 2. Anderung - Entscheidungsvorlage
Einleitung des Anderungsverfahrens zur Stadtrat

Steuerung und Sicherung des Einzelhandels offentlich
Beratungsfolge Datum Behandlung Zustadndigkeit
Dienstberatung OB 09.12.2021 nicht 6ffentlich Vorberatung
Ortsteilrat Urbich 18.01.2022 nicht éffentlich Vorberatung
Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Bau, 08.02.2022 nicht 6ffentlich Vorberatung

Umwelt, Klimaschutz und Verkehr

Stadtrat 09.03.2022 offentlich Entscheidung

Beschlussvorschlag

01

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan BUE219 "Ubern Krautlandern, Rudolstadter StraRe,
Dorfgebiet und 6ffentliche Einrichtung"soll geandert werden.

Der Geltungsbereich der2. Anderungwird entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen gemaR
Anlage 1 begrenzt.

Mit der 2. Anderungdes Bebauungsplanes werden folgende Planungsziele angestrebt:

Sicherung der Entwicklungsfahigkeit der wohnort- und somit der verbrauchernahen
Versorgung in Urbich sowie in den benachbarten Ortsteilen Dittelstedt, BiRleben und
Niedernissa;

AusschlussderNeuansiedlungvon Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten
und sonstigen zentrenrelevanten Kernsortimenten im bestehenden Bebauungsplan
BUE219 "Ubern Krautlandern, Rudolstadter StraRe, Dorfgebiet und o&ffentliche
Einrichtung",

Herstellung des Baurechts eines Einzelhandelsbetriebes mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten tibereinen gesonderten vorhabenbezogenenBebauungsplan;

BeschrankungderZuldssigkeitvon Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten in einem gesonderten vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf solche
Betriebe, die der Nah- und/ oder Gebietsversorgung dienen und die keine negativen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche haben;
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= Bewertung des Vorliegens dieser Anforderungen nach dem "Grundsatz 1: Steuerung von
Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten" gemaR Seite 133-137 des
Einzelhandels-und Zentrenkonzeptes2017 derLandeshauptstadt Erfurt.

02

Das Verfahrenwird im vereinfachten Verfahren gemalR § 13 Abs. 3 BauGB ohne Durchfiihrungeiner
Umweltprifungnach § 2 Abs. 4 BauGBdurchgefiihrt.

Aufdie frihzeitige Unterrichtungund Erérterungnach § 3 Abs. Tund § 4 Abs. 1 BauGBwird gemaR
§ 13 Abs.2Satz 1 Nr. 1 BauGB verzichtet.

09.12.2021gez. A.Bausewein

Datum, Unterschrift
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Nachhaltigkeitscontrolling |:| Nein Ja, siehe Anlage | Demografisches Controlling |:| Nein Ja, siehe Anlage

Finanzielle Auswirkungen Nein |:| Ja — Nutzen/Einsparung |:| Nein |:| Ja, siehe Sachverhalt
l Personal-und Sachkosten (in EUR)/
Personalkosteneinsparung (in VbE)
DeckungimHaushalt |:| Nein |:| Ja Gesamtkosten EUR
2021 2022 2023 2024
Verwaltungshaushalt Einnahmen EUR EUR EUR EUR
Verwaltungshaushalt Ausgaben EUR EUR EUR EUR
Vermégenshaushalt Einnahmen EUR EUR EUR EUR
Vermdgenshaushalt Ausgaben EUR EUR EUR EUR

|:| Deckung siehe Entscheidungsvorschlag

Fristwahrung

Ja

|:| Nein

Anlagenverzeichnis

Anlage 1: Ubersichtsskizze
Anlage 2: rechtswirksamerBebauungsplan BUE219"Ubern Krautlandern,Rudolstadter StraRe,

Dorfgebietund 6ffentliche Einrichtung"

Die Anlage 2 liegtin den Fraktionenundim Bereich OB zur Einsichtnahme aus.

Sachverhalt

Beschlusslage
Flachennutzungsplan

Feststellungsbeschluss Nr.128/2005vom 13.07.2005

BeitrittsbeschlussNr. 100/2006 vom 26.04.2006, wirksam mit Verdffentlichungim
AmtsblattNr.11/2006 vom 27.05.2006

BeschlussderNeubekanntmachungdes FlachennutzungsplanesNr. 1765/16vom
14.06.2017, Veroffentlichungim AmtsblattNr. 12/2017vom 14.07.2017

zuletzt geandert durch die Flachennutzungsplan-AnderungNr. 38 und 40, wirksam mit
Veroffentlichungvom 21.08.2020 im Amtsblatt Nr. 15/2020.

BebauungsplanBUE 219 - 1.Anderung
StadtratsbeschlussNr.061/98 vom 18.03.1998, rechtswirksamseitdem 17.04.1998, ve roffentlicht
im Amtsblatt Nr. 7.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Erfurt:

Die Fortschreibungdes Einzelhandels-und Zentrenkonzepteswurdeam 10.04.2019 vom Stadtrat
beschlossen (Beschluss Nr. 1772/17) und der Beschluss im Amtsblatt Nr. 9 vom 17.05.2019
verdffentlicht.

Sachverhalt

In Orten unter 5.000 Einwohnern, die fir die grolen Lebensmittelketten kaum interessante
Standorte bieten, fehlen oft fuRldufig erreichbare Angebote zur Nahversorgung. Auf deranderen
Seite kaufenimmermehr Verbrauchernicht mehran ihrem Wohnortein, selbstwennein Angebot
vorhanden ist. Denn sie sind heutzutage viel mobiler als vor einigen Jahrzehnten und ihre
Anspriiche an Preis und Auswahl gestiegen. Deshalb ist die Bevolkerung trotz des ausgediinnten
Angebotes mit ihrer Versorgungssituation relativzufrieden. Probleme bestehen insbesondere fir
dienicht-automobile Bevolkerung, die zumeistaufdie Unterstitzungvon Familieund Nachbarn
angewiesenist. Beifortschreitendem demografischem Wandel, derzueinerwachsenden Anzahl
Hochbetagter fiihrt, deren familidre Netze und Unterstiitzungsstrukturen auf Grund von
Abwanderungausdinnen,istjedochvoneinerVerscharfungderlLage auszugehen.

Gegenwadrtigscheinteine generelle Trendumkehrhinzu einem lokalen Einkauf zum Erhalt lokaler
Geschafte aufgrund hoher Mobilitdat und dem Preisbewusstsein vieler Konsumenten eher
unwahrscheinlich. Allerdings gibt es Entwicklungen, die der Nahversorgung zu Gute kommen
kdnnen, wie etwa die Wertschatzung fiir regionale Produkte oder der Bio-Trend. Auch steigende
Mobilitatskosten konnten die nahere Versorgung begiinstigen. Letztlich ist firdie Zukunft eine
ausdifferenzierte Entwicklung des Konsumentenverhaltens zu erwarten, die von
unterschiedlichen,z.T. gegenlaufigen, Faktorenabhangenwird.

Eine landerlbergreifende Marktanalyse' von KPMG und Gottlieb Duttweiler Institute (GDI) fur
Deutschland und die Schweiz hatte bereits vor langerer Zeit gute Perspektiven flr kleinflachige
Geschdfte, Convenience-Shops und den Online-Handel ausmachen koénnen, wadhrend sich
grolflachige Supermadrkte und Discounterauf hdrtere Zeiten einstellen sollen.

SeitdemJahr 2020 wurdennuninDeutschland undinderSchweizdurchverschiedene Betreiber
neue Vertriebskonzepte auf den Markt gebracht, die sich im Bereich von Kleinflachenkonzepten
bewegen.Diesessind unteranderemder,Emmas Tag & Nachtmarkt“aus Thiringen, der ,teo“ aus
Hessen sowie die,Valora-Box“aus der Schweiz. Diese neuen Vertriebskonzepte setzen auf einen
volldigitalen Betrieb im Bereich der Nahversorgung und sind 24 Stunden 7 Tage die Woche
geoffnet. Das ,teo“-Konzept zum Beispiel umfasst ca. 950 verschiedene Artikel im Lebensmittel-
Bereich und wird durch diverse Dienstleistungsangebote wie Fahrradwerkstatt, E-Bike-
Ladestation, Blicher-Tauschborseoderdhl-Packstationen erganzt.

Diese Markte sind sowohl fiirStandorte mit einerhohen Kundenfrequenz (Stadtteilzentren) aber
auchfirdiunnbesiedelteldandliche Regionen, wieetliche ErfurterOrtsteile, geeignet. Besonders
die Moglichkeit einer ,Rund-um-die-Uhr“Versorgung mit Dingen des taglichen Bedarfs
verzeichnetoffensichtlichandenbereitsvorhandenen Standorten eine lebhafte Nachfrage.

Vor diesem Hintergrund bekommt die Feinsteuerung gewerblicher Nutzungen insbesondere im
Hinblick auf die Entwicklungsfahigkeit von Nahversorgungsangeboten im Umfeld der Ortsteile

' KPMG; GDI =KPMGAG Wirtschaftsprifungsgesellschaft; Gottlieb Duttweiler Institute (Hrsg.) (2013): Die Zukunft des Einkaufens.
Perspektiven fiir den Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland und der Schweiz. Hamburg.
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ein besonderes Gewicht.

GemdR § 1 BauGB sind unter anderem bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, die Belange der Wirtschaft, ihrer
mittelstandischen Strukturim Interesse einerverbrauchernahen VersorgungderBevélkerung und
die Ergebnisseeinesvon derGemeinde beschlossenen stadtebaulichenEntwicklungskonzepteszu
beriicksichtigen.

Zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses des Bebauungsplanes BUE219 "Ubern Krautlandern,
RudolstadterStraRe, Dorfgebiet und 6ffentliche Einrichtung"lagunteranderemnoch keinvon der
Gemeinde beschlossenes stadtebauliches Entwicklungskonzept und auch keine lokale
Sortimentsliste vor, sodass eine Feinsteuerung der Zuldassigkeit von Gewerbebetrieben im Sinne
des § 1 BauGB noch nicht méglich war.

Mit Beschluss Giberdas Einzelhandels-und Zentrenkonzept (EHK) derLandeshauptstadt Erfurt in
Verbindung mit derErfurter Sortimentslistesind inzwischen Instrumente fireine differenziertere
Regelung gegeben, um eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gemdall § 1 BauGB
sicherstellen zu konnen.

Grundsatz 1 zur Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten hatdie Sicherungund Starkungeiner attraktiven, moglichstflachendeckenden

wohnungsnahen Grundversorgung im gesamten Stadtgebiet durch Sicherung und Entwicklung
von funktionsfahigen Zentren sowie von StandortenimSinneeiner verbrauchernahen Versorgun g
der Erfurter Bevolkerungzum Ziel.

GemdR einer Ausnahmeregelung (Nr. 1.3 des EHK) kdnnen unter anderen in Dorfgebieten,
Mischgebieten, allen Wohngebietenund im Siedlungszusammenhangvon dorflichen Ortsteilen
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten ausnahmsweise
angesiedelt werden, wenn sie der Nahversorgung und / oder der Gebietsversorgung dienen und
negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden kénnen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans BUE219 "Ubern Krautldndern, Rudolstadter StraRe,
Dorfgebiet und offentliche Einrichtung" sind an verschiedenen Stellen noch grolRe Flachen
unbebaut. Unterschiedliche Projektentwickler sind offenbar daran interessiert, dort groRere
Lebensmittelbetriebe zu etablieren.

Entsprechend den wirksamen Festsetzungen des Bebauungsplans BUE219 (Mischgebiet gemal}
§ 6 BauNVO) sind dort auch mehrere Einzelhandelsbetriebe ohne ausdrickliche Einschrankung
allgemein zuldassig. Damitkdnnensich hieralle Einzelhandelsbetriebe ansiedeln, dienicht durch
§ 11 Abs. 3 BauNVO ausdriicklich Kern- oder Sondergebieten zugewiesen sind. Hierzu gehdren
auch grolRflachige Einzelhandelsbetriebe mit Geschossflachen tber 1.200 gm, wenn fursie die
Vermutungsregeldes§ 11 Abs. 3 BauNVO widerlegbaristund tatsachlichwiderlegtwerdenkann.
(vgl.Kuschnerus, Derstandortgerechte Einzelhandel, 2. Auflage,Rd Nr.206 und Rd Nr. 213.)

Um einer Agglomeration verschiedener Betriebe auf diesen freien Flachen vorzubeugen, die
Entwicklungsfahigkeit der umliegenden Ortschaften nicht zu gefahrden, die Wohnruhe firdie
angrenzende Wohnbebauung nicht zu gefahrden und zudem ein sogenanntes (ungesteuertes)
Windhundrennen nichtzu befordern, sollzunachstdie Zuldssigkeitvon Einzelhandelsbetrieben
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mit zentrenrelevanten Sortimenten im gesamten Bebauungsplangebiet ausgeschlossen werden.
Davon unberihrtbleiben die sonstigen Gewerbebetriebe oderanderweitigen baulichen Anlagen.

Die Erforderlichkeit zur 2. Anderung und damit die Verfolgung der genannten Planungsziele ist
durch die vermehrte Haufung von Nachfragen hinsichtlich einer Einzelhandelsnutzung in dem
Ortsteil Erfurt-Urbich gegeben.

Kinftige Einzelhandelsvorhaben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollen in
diesem Bebauungsplangebiet daher nicht mehr unter die allgemeine Zuldssigkeit gemal3
§ 6 BauNVO fallen,sondern nurnoch auf der Basiseines neu aufzustellenden vorhabenbezogenen
BebauungsplansunterAnwendungderRegularien des Einzelhandels-und Zentrenkonzeptes 2017
zuldssigsein.

Zusammengefasstwerden mitder2. Anderungdie folgenden Planungsziele verfolgt:

» Sicherung der Entwicklungsfahigkeit der wohnort- und somit der verbrauchernahen
Versorgung in Urbich sowie in den benachbarten Ortsteilen Dittelstedt, BiRleben und
Niedernissa;

» AusschlussderNeuansiedlungvon Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten
und sonstigen zentrenrelevanten Kernsortimenten im bestehenden Bebauungsplan
BUE219 "Ubern Krautldndern, Rudolstddter StraRBe, Dorfgebiet und o&ffentliche
Einrichtung",

= Herstellung des Baurechts eines Einzelhandelsbetriebes mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten tibereinen gesonderten vorhabenbezogenenBebauungsplan;

= BeschrankungderZuldssigkeitvon Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten in einem gesonderten vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf solche
Betriebe, die der Nah- und/ oder Gebietsversorgung dienen und die keine negativen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche haben;

= Bewertung des Vorliegens dieser Anforderungen nach dem "Grundsatz 1: Steuerung von
Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten" gemal Seite 133-137 des
Einzelhandels-und Zentrenkonzeptes2017 derLandeshauptstadt Erfurt.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes BUE219 "Ubern Krautlandern, Rudolstddter StraRe,
Dorfgebiet und 6ffentliche Einrichtung" soll als einfacher Bebauungsplan gemadR § 13 BauGB
aufgestelltwerden.Voraussetzungist derBezugaufein stadtebaulichesEntwicklungskonzept im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes soll Festsetzungen
erhalten, die Einzelhandelsbetriebe mit zentren-und nahversorgungs-relevanten Kernsortimenten
innerhalb des Plangebiets nicht zulassen oder nur ausnahmsweise zulassen. Die geplante
Sicherungund Steuerungdes Einzelhandels imErfurt-Urbich beziehtsichaufdas Einzelhandels-
und Zentrenkonzept 2017 der Landeshauptstadt Erfurt, bekannt gemacht in Amtsblatt Nr. 9 am
17.05.20109.

Weitere Schritte nach Beschlussfassung
Die Einleitungder2. Anderungdes Bebauungsplanes wird gemaRk § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB
ortsiiblichimAmtsblattderLandeshauptstadt Erfurt bekanntgemacht.

Nachhaltigkeitscontrollingund Demographisches Controlling
Gegenstand derVorlage ist ein Bebauungsplanverfahren nach dem BauGB. Im Rahmen des
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gesetzlich normierten Bebauungsplanverfahrenssind sowohl die umweltrelevanten Belange nach
§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGBals auch die Belange derBevolkerungsentwicklungnach § 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGBzu ermitteln, zuwichtenund abzuwagen. Das Nachhaltigkeitscontrollingund
demographische Controllingistsomitintegraler Bestandteil des Bebauungsplanverfahrensund
erfolgt nichtgesondert.
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