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STADT ZELLA-MEHLIS, Landkreis Schmalkalden-Meiningen/Thiringen
Bebauungsplan "Sondergebiet Discounter an der A71"
Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB, Entwurf Januar 2024

1  Anlass und Zielstellung

Die Stadt Zella-Mehlis will mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Sondergebiet Discounter an
der A71" den Neubau eines ALDI-Marktes im Bereich des geltenden Bebauungsplanes "Sonderge-
biet an der A71" ermdglichen. Innerhalb des in diesem Bereich an der IndustriestraBe 4 unmittel-
bar westlich der A71 vorhandenen Einkaufszentrums "A71-Center" befindet sich bereits heute ein
ALDI-Markt im Untergeschoss. Aufgrund der baulichen Gegebenheiten bestehen fiir den Markt an
dieser Stelle jedoch keine Entwicklungsmdglichkeiten mit dem Ziel einer Modernisierung der Ge-
schaftsausstattung und einer Attraktivierung der Warenprasentation. Dieser Bebauungsplan soll
daher dazu dienen, im Bereich des dem Einkaufszentrum zugehdrigen Parkplatzes den Neubau ei-
nes ALDI-Marktes mit einer Verkaufsflache von 1.100 m? zu ermdglichen.

2  Geltungsbereich und Planungsvoraussetzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 4950/68, 5046/37, 4950/67 so-
wie 5046/18 tlw., 4950/18 tlw. und 4950/34 tlw. in der Flur 0 der Gemarkung Zella-Mehlis. Die
GroBe des an der IndustriestraBe gelegenen Geltungsbereiches betragt ca. 0,58 ha.

Zella-Mehlis wird im Regionalplan Siidwestthiiringen (2012) gemeinsam mit der Stadt Suhl
als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums ausgewiesen. Mittelzentren mit Teilfunkti-
onen eines Oberzentrums nehmen Uber die mittelzentralen Versorgungsfunktionen hinaus in we-
sentlichen Teilbereichen Aufgaben der spezialisierten, hdheren Bedarfsdeckung wahr, ohne aber
dabei den kompletten Funktionsumfang eines Oberzentrums zu erreichen. Als leistungsfahige Zen-
tren der Versorgung und des Arbeitsmarkts erfiillen diese Stadte eine bedeutende Funktion zur
Starkung des landlichen Raums und zur Verbesserung der Versorgung der Bevdlkerung. Der
Grundversorgungsbereich Zella-Mehlis/Suhl umfasst die Stadte Suhl, Zella-Mehlis und Oberhof so-
wie die Gemeinden Benshausen, Dillstadt und St. Kilian. In der Raumnutzungskarte des Regional-
plans Sidwestthiringen wird der Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nachrichtlich als Sied-
lungsbereich Bestand ausgewiesen. Die den Standort erschlieBende IndustriestraBe ist slidlich des
Plangebietes unmittelbar an die Suhler StraBe (B62) angeschlossen, welche als groBraumig be-
deutsame StraBenverbindung gilt. Die Einmiindung IndustriestraBe/B62 befindet sich unmittelbar
gegeniberliegend der westlichen Anbindung an die A71 (Anschlussstelle Nr. 19 Suhl/Zella-Mehlis).
Dariiber hinaus werden fir den Geltungsbereich keine besonders zu beriicksichtigenden Ziele und
Grundsatze der Raumordnung formuliert.

Die Stadt Zella-Mehlis verfuigt tUber ein im Jahr 2014 durch den Stadtrat beschlossenes Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept, dass aufgrund eines wesentlichen Anpassungsbedarfes im Jahr
2015 fortgeschrieben wurde (Einzelhandels-/Zentrenkonzept, Fortschreibung des Zentrenkonzepts
fur die Stadt Zella-Mehlis, BBE Handelsberatung Erfurt, 07.12.2015). Der Anpassungsbedarf resul-
tierte demnach insbesondere aus der Absiedlung strukturpragender Einzelhandelsbetriebe in der
Kernstadt bzw. aus der Tendenz der gesamtstadtischen Entwicklung. Insbesondere handelte es
sich dabei um den Umzug von ALDI und des Textilanbieters Ernstings Family von ihren Standorten
an der Meininger StraBe in das A71-Center, der Ansiedlung einer Rossmann- und Takko-Filiale im
A71-Center sowie der seinerzeit zu erwartenden und inzwischen erfolgten Absiedlung des Lebens-
mittelmarktes Minipreis an der Meininger StraBe. Eine weitere Zielstellung der Fortschreibung be-
stand in der langfristigen Sicherung der Versorgung/Nahversorgungsangebote in der Kernstadt.
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Zusammengefasst wird in der Fortschreibung des Zentrenkonzepts 2015 die Bestandssituation des
Einzelhandels in Zella-Mehlis wie folgt analysiert:

- Zella-Mehlis besitzt mit rd. 36.500 m? einen flichenseitig attraktiven Einzelhandelsbesatz. Die-
ser ist allerdings wesentlich auf die Mébel- und Einrichtungsbranche bzw. auf Lebensmittel fo-
kussiert, da diese beiden Branchen knapp 80 % der gesamtstédtischen Verkaufsfldache einneh-
men.

- Die beiden ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche besitzen im gesamtstadtischen
MaBstab nur einen geringen Verkaufsflachenanteil. Daraus resultiert auch eine eingeschrénkte
Versorgungsbedeutung dieser zentralen Bereiche.

- Flir die StadtgréBe von Zella-Mehlis ist die gleichlaufende weitere Entwicklung von zwei zen-
tralen Versorgungsbereichen beziiglich des eingeschrénkten lokalen Nachfragepotenzials nicht
mdglich. Dies zeigt die riickldufige Entwicklung des Einzelhandels in diesen Bereichen in den
letzten Jahren.

- In beiden Ortskernen sind beziiglich der kleinformatigen Bebauungsstrukturen keine groBeren
Potenzialflachen vorhanden, die mit strukturprdgenden bzw. leistungsstarken Einzelhandelsbe-
trieben belegt werden kénnten. Eine substanzielle Weiterentwicklung dieser Bereiche ist dem-
nach nicht méglich.

- Der GroBteil des Einzelhandels (knapp 70 % der Verkaufsfldche) ist in Zella-Mehlis bereits
langjéhrig am dezentralen Standort IndustriestraBe angesiedelt. Der Einzelhandelsbesatz des
A71-Centers wurde dabei durch eine Umstrukturierung deutlich aufgewertet, so dass sich die
Angebotsstrukturen in Zella-Mehlis deutlich verbessert haben.

- Der Einzelhandel hat sich im Kernstadtbereich riickldufig entwickelt. Neben kleinformatigen
Fachgeschéften hat sich insbesondere die Absiedlung von Aldi und Ernstings family negativ
ausgewirkt.

- Mit Ausnahme von Lebensmittelmarkten - wobei hier ggf. eine weitere Absiedlung (Minipreis)
zu erwarten ist - sind nur vereinzelt standortprdgende Handelsbetriebe in der Kernstadt vor-
handen. Die Versorgung erfolgt (iberwiegend an dem dezentralen Standort A71-Center.

Darauf basierend wird im Rahmen der Fortschreibung eine erhéhte Einzelhandelsbedeutung der
Kernstadt angestrebt. Vor allem durch die Ansiedlung gréBerer Handelsbetriebe (Magnetfunktion)
sollen die Bereiche Lebensmittel, Drogeriewaren und Mode (Textilien, Schuhe) verstarkt entwickelt
werden. Dabei sollen die beiden ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche prinzipiell in ihrer
Funktion erhalten werden. Da hier jedoch die baulichen Voraussetzungen keine Ansiedlung groB-
formatiger Handelsbetriebe zulassen, soll entsprechend der Fortschreibung des Zentrenkonzepts
ein neuer Einzelhandelsstandort an der TalstraBe 50 entwickelt werden. Inzwischen hat hier am
21. Januar 2021 ein neuer EDEKA-Markt als Vollsortimenter seinen Betrieb aufgenommen. Auf-
grund der konzeptionellen Anderungen des Einzelhandelskonzeptes wurde im Rahmen der Fort-
schreibung zugleich die rdumliche Arrondierung des zentralen Versorgungsbereiches Mehlis erfor-
derlich, in dem dieser Bereich um die bisherigen Teilbereiche sidlich der B62 sowie um Teilberei-
che im Norden verkleinert wurde.

Die beiden Stadte Suhl und Zella-Mehlis sind zudem gemeinsam Teil des seitens der Regionalen
Planungsgemeinschaft Sldwestthlringen initiierten Einzelhandelsmonitorings Slidwestthiringen
aus dem Jahr 2013 (Einzelhandelsmonitoring Siidwestthiiringen, GMA, Dresden, Juli 2013).
Im Ergebnis dessen wird die Einzelhandelszentralitét mit einem Wert von lediglich 128 fir ein Mit-
telzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums allenfalls als durchschnittlich bewertet. Als
Grund hierflr werden Kaufkraftabflisse nach Erfurt und Coburg festgestellt. Von besonderer Be-
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deutung als Zentralitatsfaktor des Einzelhandels in Suhl und Zella-Mehlis wird im Einzelhandelsmo-
nitoring die Warengruppe Elektroartikel (Media-Markt) genannt; fiir die Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel gelte dies in abgeschwachter Form. Das A71-Center besitzt den Ausfiihrungen
zufolge eine wesentliche Bedeutung fiir die Einstufung der Zentralitét der beiden Stadte. Im Hin-
blick auf die Prognose der Umsatzentwicklung bis 2020 werden im Einzelhandelsmonitoring jedoch
keine quantitativen Entwicklungsspielrdume konstatiert, da mit Ausnahme der Warengruppen Blu-
men/Pflanzen/zoolog. Bedarf insbesondere mit Umsatzriickgangen zu rechnen ist; hier wird explizit
die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel genannt.

Flr die Stadte Suhl, Zella-Mehlis, Schleusingen und Oberhof liegt ein "Regionalen Einzelhan-
delskonzeptes fiir das perspektivische Oberzentrum Siidthiiringen" (REHK, GMA Gesell-
schaft flir Markt- und Absatzforschung mbH, Dresden 03.05.2021) vor, welches der Stadtrat der
Stadt Zella-Mehlis in seiner Sitzung am 29.09.2021 beschlossen und den Biirgermeister mit der
Umsetzung beauftragt hat. Darin wird der Standort A71-Center- als Erganzungsstandort definiert.
Im Standortkonzept flir das perspektivische Oberzentrum Stdthiringen (Kap. 3 REHK) werden die
Erganzungsstandorte wie folgt beschrieben (Kap. 3.2 Zentren- und Standortstruktur im perspektivi-
schen Oberzentrum Sudthiringen):

Bei den Ergdnzungsstandorten des vorwiegend groBflachigen Einzelhandels handelt es sich um
autokundenorientierte Standorte mit einem Einzelhandelsbesatz, welcher aus (berwiegend
grofBflachigen Betrieben des Fachmarktsektors besteht. Aufgrund der nicht oder nur teilweise in-
tegrierten Lage, des begrenzten Warenspektrums und der in der Regel fehlenden Komplemen-
tdrnutzungen sind diese Standorte nicht als zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen.

Die Erganzungsstandorte sollen als vorrangige Standorte fiir die Ansiedlung oder Erweiterung
von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dienen und so - im Hinblick auf
die gesamtstadtische Zentren- und Standortstruktur - eine ergdnzende Funktion zu den zentra-
len Versorgungsbereichen einnehmen. Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche soll zen-
trenrelevanter Einzelhandel grundsétzlich maximal auf dem bisher genehmigten Niveau beste-
hen und dartiiber hinausgehende Ansiedlungsbegehren ausgeschlossen werden.

In den Steuerungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung (Kap. 5 REHK) wird fir die Erganzungs-
standorte festgelegt (REHK Kap. 5.2.2):

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten soll im Sinne einer Biindelung von Angeboten und Ver-
kehrsstrémen - ergédnzend zum Hauptzentrum und den anderen zentralen Versorgungsberei-
chen - die Konzentration von nicht zentrenrelevanten Betrieben (groBfldchig und nicht groBfla-
chig) angestrebt werden. Zusétzlich zu den zentralen Versorgungsbereichen dienen daher die
bestehenden Ergadnzungsstandorte der Ansiedlung und Erweiterung von auch groBfldchigen,
nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben und ergdnzen damit funktional die zentralen
Versorgungsbereiche im Sinne einer "Arbeitsteilung”. Die Ansiedlung nahversorgungs- und zen-
trenrelevanter Sortimente in den Stéddten des perspektivischen Oberzentrums ist zum Schutz der
zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte an diesen Standorten grundsatz-
lich nicht zuléssig.
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Flr die zukinftige Entwicklung des Einzelhandels sind gemaB des Landesentwicklungspro-
gramms 2025 zudem folgende Ziele und Grundsatze maBgeblich zu beachten:

Z 2.6.1 Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroBprojekten
ist nur in Zentralen Orten héherer Stufe zuldssig (Konzentrationsgebot). Ausnahmsweise
zuldssig sind EinzelhandelsgroBprojekte
- in Grundzentren, wenn sie zur Sicherung der Grundversorgung dienen und
- in nichtzentralen Orten, wenn sie der Grundversorgung dienen, die Funktionsfahigkeit
der umliegenden Zentralen Orte nicht beeintrdachtigen und der Einzugsbereich nicht we-
sentlich Uiber das Gemeindegebiet hinausgeht.

G 2.6.2 Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroBprojekten
soll sich in das zentralértliche Versorgungssystem einftigen (Kongruenzgebot). Als rédumli-
cher MaBstab gelten insbesondere die mittelzentralen Funktionsrdume.

G 2.6.3 Die verbrauchernahe Versorgung der Bevédlkerung im Versorgungsbereich und die Funkti-
onsféhigkeit anderer Orte sollen durch eine Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche An-
derung von EinzelhandelsgroBprojekten nicht oder nicht wesentlich beeintrachtigt werden
(Beeintrachtigungsverbot).

G 2.6.4 Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroBprojekten mit
liberwiegend zentrenrelevantem Sortiment sollen in stddtebaulich integrierter Lage und
mit einer den ortlichen Gegebenheiten angemessenen Anbindung an den OPNV erfolgen
(Integrationsgebot).

Stadtebaulicher Vertrag und Dienstbarkeit im Grundbuch

Um das Einzelhandelsgeflige in der Region (perspektivisches Oberzentrum Sidthiringen) nicht ne-
gativ zu verandern, soll durch den Bebauungsplan "Sondergebiet Discounter an der A71" die am
Standort des A71-Centers aktuell zulassige Verkaufsflache flir nahversorgungs- und zentrenrele-
vante Sortimente nicht Uberschritten werden. Um dies auf Dauer rechtsverbindlich sicher zu stel-
len, haben sich die Stadt Zella-Mehlis, die Stadt Suhl und die Eigentiimerin des A71-Centers darauf
geeinigt, vor Satzungsbeschluss einen Stadtebaulichen Vertrag zu schlieBen, durch den vereinbart
wird, dass die aktuell zuldssige Verkaufsflache im A71-Center fiir nahversorgungs- und zentrenre-
levante Sortimente kinftig nicht mehr vollstandig, sondern nur noch in einem Umfang von 14.300
m? statt der bisher zulassigen 15.400 m? genutzt werden darf. Dadurch wird die mit diesem Be-
bauungsplan zugelassene Verkaufsflache fiir einen neuen Aldi-Markt von 1.100 m? in vollem Um-
fang kompensiert. Zusatzlich verpflichtet sich die Eigentimerin des A 71-Centers die Flache des
bisherigen Aldi-Marktes nicht mehr an Mieter mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
menten zu vermieten. Die Verpflichtungen der Eigentimerin des A 71-Centers werden durch Ver-
tragsstrafen und die Eintragung einer Dienstbarkeit im Grundbuch dauerhaft (auch im Fall einer
VerauBerung des Centers) abgesichert.
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Im aktuell geltenden Flichennutzungsplan der Stadt Zella-Mehlis in der Fassung der 10. Ande-
rung wird das Plangebiet als Gewerbliche Bauflache dargestellt. Damit entspricht die vorgesehene
Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung "groBflachigen Einzelhandel - Le-
bensmittel" nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplans. GemaB § 13a (2) Nr. 2 BauGB
kann jedoch ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht,
im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, auch bevor der Flachennutzungsplan geandert
oder erganzt ist. Nach Abschluss des Aufstellungsverfahrens und dem Erlangen der Rechtskraft des
Bebauungsplanes wird der Flachennutzungsplan in diesem Teilbereich, wie in den nachfolgenden
Planausschnitten (Bestand und Planung) dargestellt, im Wege der Berichtigung angepasst (§ 13a
(2) Nr. 2 BauGB).
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Darliber hinaus befindet sich das Plangebiet innerhalb des im Jahr 2014 rechtskraftig gewordenen
Bebauungsplanes "Sondergebiet an der A71", der hier bereits ein Sondergebiet "Einkaufs-
zentrum" festsetzt. Dieser Bebauungsplan lasst in dem hier beplanten Teil als Sondergebiet Ein-
kaufszentrum (SO EKZ 2) den Bau einer Tankstelle sowie eines Gastronomiebetriebes mit einer
Geschossflache von insgesamt 1.200 m? zu. Jedoch sind Einzelhandelsbetriebe im SO EKZ 2 derzeit
explizit ausgeschlossen.

Bebauungsplan "Sondergebiet an der AZ71"
- Stadt Zella-Mehlis
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Planteil / Planzeichen Textteil

Rechtskraftiger Bebauungsplan ,Sondergebiet an der A71" der Stadt Zella-Mehlis, April 2014

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Sondergebiet Discounter an der A71" erfolgt gemaB § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren. Da der sich aus
dem derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan ergebende ZuldssigkeitsmaBstab nicht (berschritten
sondern lediglich die Uberbaubarkeit der Flachen sowie die Festsetzungen zur zuldssigen Art der
baulichen Nutzung neu gefasst werden sollen, sowie auf Grund der Tatsache, dass die zuzulassen-
de Grundflache in jedem Fall weniger als 20.000 m? betragt, werden die Voraussetzungen fiir eine
Aufstellung des Bebauungsplanes als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB als gegeben angesehen. Erheblich nachteilige Umweltauswirkungen gemaB der
in Anlage 3 des UVP-Gesetzes genannten Kriterien sind nicht zu erwarten. Daher wird gemaB §
13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Darliber hinaus gelten
gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe aufgrund dieser Bebauungsplanung als im Sinne von § 1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, so dass im Rahmen
dieser Planung keine Eingriffs-/Ausgleichsplanung durchgefiihrt wird.
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3 Stadtebauliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst einen Teilbereich des flir das A71-Center aus-
gewiesenen Sondergebietes zwischen der IndustriestraBe im Norden und Westen sowie der Suhler
StraBe (B62) im Siiden. Im Osten grenzt das Sondergebiet unmittelbar an die Autobahn A71. Der
Standort befindet sich slidostlich des Ortsteils Zella. Das gesamte Gebiet westlich und 6stlich der
Autobahnanschlussstelle Nr. 19 ist groBraumig durch gewerbliche Nutzungen sowie durch gewerb-
lich gepragte Bebauungen gepragt. Dabei ist das Plangebiet lber die IndustriestraBe, die Suhler
StraBe (B62) sowie die unmittelbare Anbindung an die Autobahn A71 sehr gut an das lokale, regio-
nale und Uberregionale Verkehrsnetz angebunden. Zudem wird der Standort an 7 Tagen/Woche
durch Buslinien der Stadtischen Nahverkehrsgesellschaft mbH Suhl/Zella-Mehlis angefahren. So
verkehrt die Linie B werktags im 20-Minuten-Takt und am Wochenende sowie an Sonn- und Feier-
tagen im Stunden-Takt. Die Haltestellen Zella-Mehlis Gewerbegebiet befinden sich unmittelbar im
Bereich der noérdlichen Einfahrt auf den Parkplatz des A71-Centers.
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4  Planungskonzept

Grundlage fir den Bebauungsplan ist die Entwurfsplanung (Stand Marz 2020) des Architekturbiiros
Budszuhn und Kummer, Erfurt, das die Vorhabensplanung Gbernommen hat (vgl. nachfolgende
Abbildung). Entsprechend dieser Entwurfsplanung ist im Geltungsbereiches der Bau eines einge-
schossigen Discountmarktes mit ca. 1.100 m? Verkaufsflache vorgesehen. Mit der Inbetriebnahme
des neuen Discountmarktes wird der bisherige ALDI-Markt im Untergeschoss des A71-Centers auf-
gegeben. Nach der Entwurfsplanung flir den zukinftigen ALDI-Markt verlduft die Langsachse des
geplanten Gebdudes rechtwinkelig zur ErschlieBung und raumlichen Organisation der Stellplatzfla-
chen des A71-Centers. Der Eingangsbereich befindet sich auf der siidostlichen, den Stellplatzfla-
chen zugewandten Seite. Die Anlieferung erfolgt tber die westliche Zufahrt des A71-Centers mit
einer sich innerhalb des Geltungsbereiches bzw. auf dem Grundstiick des Discounters befindlichen
LKW-Rangier- bzw. Wendemdglichkeit auf der dem Markteingang abgewandten Gebaudeseite im
westlichen Teil des Plangebietes. Der Discountmarkt ist als eingeschossiges Flachdachgebdude ge-
plant. Im 6stlichen und sudlichen Teil des Plangebietes ist der Bau eines dem Discountmarkt zuge-
ordneten PKW-Parkplatzes mit 88 Stellplatzen vorgesehen. Die Ein- und Ausfahrten zum Kunden-
Parkplatz erfolgen von der dem Geltungsbereich 6stlich und stdlich unmittelbar vorgelagerten
HaupterschlieBung der Parkplatzanlage des A71-Centers. Der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes ist versorgungstechnisch vollstandig erschlossen. Hinsichtlich der Wasserver- und Entsorgung
sowie der Strom- und Gasversorgung ist ein Anschluss des geplanten Vorhabens an die in der In-
dustriestraBe vorhandenen Leitungsfiihrungen vorgesehen.
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5  Planungsrechtliche Festsetzungen
4.1  Art der baulichen Nutzung

Aufgrund nicht zu erwartender Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung so-
wie die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "groBflachiger Einzelhandel - Lebensmittel" im Sinne
des § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Entsprechend der Entwurfsplanung fiir den ALDI-Markt wird
die maximal zuldssige Verkaufsflache auf 1.100 m? begrenzt. Dariiber hinaus werden im Sonderge-
biet aus Griinden des Klimaschutzes bzw. um dem Klimawandel entgegenzuwirken und zugleich
zur Foérderung der Nutzung erneuerbarer Energien thermische und stromerzeugende Solaranlagen
zugelassen, die jedoch nur an und auf Gebauden errichtet werden dirfen. Photovoltaikfreiflachen-
anlagen sind somit im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht zulassig.

4.2  MaB der baulichen Nutzung

Als MaBe der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ), eine Baumassenzahl (BMZ),
die Anzahl der Vollgeschosse sowie eine maximal zuldssige Héhe baulicher Anlagen (FH Firsthéhe)
festgesetzt. Die Grundflachenzahl ist dabei so bemessen, dass sowohl das geplante Gebaude als
auch die geplanten Stellplatze und Zufahrten bei Anwendung der Regelungen gemaB §§ 17 und 19
Abs. 4 BauNVO zugelassen werden kdénnen. Mit einer Baumassenzahl von 2,5, der Zulassigkeit le-
diglich eines Vollgeschosses sowie einer maximal zuldssigen Gebaudehéhe von 8,5 m bezogen auf
eine Hohe von 544,5 m ber NHN wird zudem in Verbindung mit den Baugrenzen die Kubatur des
zuldssigen Baukorpers ausreichend genau bestimmt. Dabei darf die festgesetzte Firsthéhe durch
untergeordnete Bauteile sowie flir den Betrieb der Einzelhandelseinrichtungen technisch notwendi-
ge Dachaufbauten um bis zu 1,0 m Uberschritten werden.

4.3  Uberbaubare Flachen und Bauweise

Die Baugrenzen sind so gefasst, dass im Falle evtl. Anderungen/Konkretisierungen des Bauvorha-
bens im Zuge der weiteren Planung vertretbare Spielrdume gegeben sind. Die zulassige Bauweise
wird gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO als abweichend festgesetzt: Gebdude sind mit seitlichem Grenz-
abstand unter Einhaltung der Abstandsregelungen der Thiringer Bauordnung (ThirBO) zuldssig;
jedoch wird die Lange der Gebdude nicht begrenzt, da der Baukoérper langer als 50 m geplant ist,
zugleich aber die erforderlichen Grenzabsténde eingehalten werden sollen.

4.4  Flachen flr Stellplatze mit ihren Einfahrten

Stellplatze sind ausschlieBlich im Bereich der Gberbaubaren Fléachen sowie innerhalb der fir Stell-
pldtze mit ihren Einfahrten gewidmeten Flachen zuldssig. Die im Bebauungsplan vorgenommene
Abgrenzung dieser Flachen orientiert sich eng an den fir diese Nutzungen bereits vorhandenen
Flachen. Ein- und Ausfahrten auf die vorgelagerte HaupterschlieBung der Parkplatzanlage des A71-
Centers sind ausschlieBlich in den entsprechend der Bestandssituation vorhandenen Zufahrtsberei-
chen zulassig.
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4.5 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Die nicht Gberbaubaren und nicht fir Stellplatze mit ihren Einfahrten gewidmeten Flachen in den
Rand- und Ubergangsbereichen zu den westlich und nérdlich angrenzenden Flachen der Industrie-
straBe werden gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB als Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Diese Flachen sind heute bereits z.T. als Griinfla-
chen vorhanden; mit der Realisierung des Bauvorhabens werden sie teilweise durch Entsiegelung
bisher versiegelter Flachen entsprechend erganzt. Diese Flachen sind auf Dauer gartnerisch zu ge-
stalten und zu erhalten.

4.6  Erhaltung von Baumen

Die straBenbegleitend vorhandenen Bdaume innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen werden aufgrund ihrer positiven Wirkungen auf das
Stadtbild sowie das Mikroklima (Beschattung) zur dauerhaften Erhaltung festgesetzt. Um dies zu
gewahrleisten sind sie durch geeignete MaBnahmen vor Beeintrachtigungen zu schiitzen und dau-
erhaft zu pflegen sowie im Falle des Absterbens durch in Art und GréBe mindestens gleichwertige
Neupflanzungen zu ersetzen.

5  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
5.1 Werbeanlagen

Die Regelungen fir die Errichtung von Werbeanlagen gliedern sich in zwei Sachverhalte: Werbean-
lagen an Gebduden, die keine eigenstandige bauliche Anlage sind, sowie Werbeanlagen als ei-
genstandige bauliche Anlage, die als Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO zuzulassen
sind.

Werbeanlagen an Gebduden sind bis zu einer Héhe von 8,50 m (iber der oben genannten Bezugs-
héhe zuldssig. Damit wird gewahrleistet, dass die gestalterische Wirkung der Gebdudekubatur
nicht durch Werbeanlagen beeintrachtigt wird.

Darliber hinaus ist zudem eine freistehende Werbeanlage (z.B. Pylon) flir die Aufnahme von Hin-
weisen auf die im Sondergebiet ansassigen Einzelhandelsbetriebe bis zu einer maximalen Hohe
von 8,50 m Uber der festgesetzten Bezugshdhe zuldssig. Die Sicherheit und Leichtigkeit des Ver-
kehrs auf der IndustriestraBe darf durch eine solche Anlage nicht beeintrachtigt werden. Wechsel-
werbetrager sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes unzulassig.
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6  Allgemeine Vorprifung einer UVP-Pflicht
gemal § 7 UVPG

Aufgrund des Gesetzes liber die Umweltvertraglichkeitspriffung (UVPG) vom 12.02.1990 in der
Fassung der Bekanntmachung vom 18.03.2021, zuletzt geandert durch Artikel 2(2) des Gesetzes
vom 4.12.2023 (BGBI. I S. 344) ist es gemaB § 7 Abs. 1 UVPG i.V.m. Nr. 18.8 i.V.m. Nr. 18.6 der
Anlage 1 zum UVPG erforderlich, fir die Aufstellung des Bebauungsplanes "Sondergebiet Discoun-
ter an der A71" eine allgemeine Vorpriifung (§ 7 UVPG) lber die eventuell bestehende Pflicht einer
Umweltvertraglichkeitspriifung durchzuftihren.

Der gemaB Anlage 1 zum UVPG fiir die Erforderlichkeit der Vorpriifung maBgebliche Sachverhalt
ergibt sich aus dem Umfang der Verkaufsflache (VK) von 1.100 m?, die entsprechend der Festset-
zungen des Bebauungsplanes zugelassen werden sollen. Die Vorprifung erfolgt entsprechend der
in Anlage 3 zum UVPG genannten Kriterien.

6.1  Merkmale des Vorhabens
6.1.1 GroBe des Vorhabens (Anlage 3 Nr. 1.1 UVPG)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Sondergebiet Discounter an der A71" soll der Neubau
eines ALDI-Marktes im Bereich des geltenden Bebauungsplanes "Sondergebiet an der A71" ermdg-
licht werden. Innerhalb des in diesem Bereich an der IndustriestraBe 4 unmittelbar westlich der
A71 vorhandenen Einkaufszentrums "A71-Center" befindet sich bereits heute ein ALDI-Markt im
Untergeschoss. Aufgrund der baulichen Gegebenheiten bestehen fiir den Markt an dieser Stelle je-
doch keine Entwicklungsmdglichkeiten mit dem Ziel einer Modernisierung der Geschaftsausstattung
und einer Attraktivierung der Warenprasentation. Dieser Bebauungsplan soll daher dazu dienen, im
Bereich des dem Einkaufszentrum zugehdrigen Parkplatzes den Neubau eines ALDI-Marktes mit ei-
ner Verkaufsflache von 1.100 m? zu ermdglichen. Durch stadtebaulichen Vertrag und Dienstbarkei-
ten im Grundbuch wird zugleich geregelt, dass die Ausnutzung der im Bereich des geltenden Be-
bauungsplanes "Sondergebiet an der A71" zuldssigen Verkaufsflache kiinftig um 1.100 m? fiir nah-
versorgungs- und zentrenrelevante Sortimente verringert wird.

6.1.2  Zusammenwirken mit anderen Vorhaben (Anlage 3 Nr. 1.2 UVPG)

Eine Kumulationswirkung mit anderen bestehenden oder zugelassenen Vorhaben und Tatigkeiten
ist im Hinblick auf die 0.g. Merkmale nicht zu erwarten.

6.1.3  Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere von Flachen, Boden, Wasser, Tiere, Pflan-
zen und biologische Vielfalt (Anlage 3 Nr. 1.3 UVPG)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb des im Jahr 2014 rechtskraftig
gewordenen Bebauungsplanes "Sondergebiet an der A71", der hier bereits ein Sondergebiet "Ein-
kaufszentrum" festsetzt. Dieser Bebauungsplan lasst in dem hier beplanten Teilbereich (SO EKZ 2)
den Bau einer Tankstelle sowie eines Gastronomiebetriebes mit einer Geschossflache von insge-
samt 1.200 m? zu. Einzelhandelsbetriebe sind im SO EKZ 2 derzeit jedoch explizit ausgeschlossen.
Die Flachen sind aktuell unbebaut und werden insgesamt als Parkplatz genutzt.

Oberflachengewasser sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden.

Geschiitzte Tier- und Pflanzenarten sind innerhalb des Plangebietes aufgrund der bereits heute
nahezu vollsténdig versiegelten Flachen nicht zu erwarten. Gleiches gilt flr die unmittelbar benach-
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barten intensiv genutzten Bereiche mit diesbezliglich sehr gering- bis geringwertiger Bedeutung.
Innerhalb des Plangebietes ist das Vorhandensein bzw. die Entwicklung einer biologischen Vielfalt
lage- und ausstattungsbedingt aufgrund schwach strukturierter, einheitlicher Biotope von sehr ge-
ringer GréBe und der Barrierewirkung angrenzender Verkehrstrassen somit nicht zu erwarten.

Aufgrund des Bebauungsplanes ist im Verhaltnis zur bereits zuldssigen Bebauung und Nutzung des
Gebietes nicht mit zusatzlichen und/oder neuen Beeintréchtigungen zu rechnen.

6.1.4  Abfallerzeugung (Anlage 3 Nr. 1.4 UVPG)

Durch das geplante Vorhaben werden im Plangebiet keine auBerordentlicher Abfélle erzeugt. Es ist
davon auszugehen, dass anfallende Abfélle nach den geltenden gesetzlichen Bestimmungen sowie
den geltenden Satzungen des Zweckverbandes flir Abfallwirtschaft Stidwestthiiringen (ZASt) be-
handelt und entsorgt werden.

6.1.5 Umweltverschmutzung und Belastigungen (Anlage 3 Nr. 1.5 UVPG)

Durch den Neubau des ALDI-Marktes mit einer erweiterten Verkaufsflaiche von 1.100 m? im Be-
reich des dem Einkaufszentrum zugehdrigen Parkplatzes in Verbindung mit der Widmung als Son-
dergebiet gemaB § 11 (2) BauNVO ergeben sich keine Konflikte im Hinblick auf benachbart vor-
handene bzw. zuldssige Nutzungen.

6.1.6 Risiken von Storfallen, Unfallen und Katastrophen (Anlage 3 Nr. 1.6 UVPG)

Mit der im Plangebiet vorgesehenen Nutzung sind keine auBerordentlichen Risiken von Storfallen,

Unféllen und Katastrophen verbunden, einschlieBlich der Storfalle, Unfélle und Katastrophen, die

wissenschaftlichen Erkenntnissen zufolge durch den Klimawandel bedingt sind, insbesondere mit

Blick auf:

- verwendete Stoffe und Technologien sowie

- die Anfalligkeit des Vorhabens fiir Storfalle im Sinne des § 2 Nr. 7 der Stérfall-Verordnung, insbe-
sondere aufgrund seiner Verwirklichung innerhalb des angemessenen Sicherheitsabstandes zu
Betriebsbereichen des § 3 (5a) des Bundesimmissionsschutzgesetzes.

6.1.7 Risiken fir die menschliche Gesundheit (Anlage 3 Nr. 1.7 UVPG)

Mit der im Geltungsbereich vorgesehenen Nutzung sind keine auBerordentlichen Risiken fir die
menschliche Gesundheit z.B. durch Verunreinigung von Wasser oder Luft verbunden.

6.2  Standort des Geltungsbereiches

Die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebietes, das durch ein Vorhaben mdglicherweise beein-
trachtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und Schutzkriterien unter Berick-
sichtigung des Zusammenwirkens mit anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbe-
reich zu beurteilen:

6.2.1  Aktuelle Nutzung des Gebietes (Anlage 3 Nr. 2.1 UVPG)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst einen Teilbereich des fir das A71-Center aus-
gewiesenen Sondergebietes zwischen der IndustriestraBe im Norden und Westen sowie der Suhler
StraBe (B62) im Sliden. Im Osten grenzt das Sondergebiet unmittelbar an die A71. Der Standort
befindet sich sliddstlich des Ortsteils Zella. Das gesamte Gebiet westlich und dstlich der Autobahn-
anschlussstelle Nr. 19 ist groBraumig durch gewerbliche Nutzungen sowie durch gewerblich ge-
pragte Bebauungen gepragt. Dabei ist der Geltungsbereich (iber die IndustriestraBe, die Suhler
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StraBe (B62) sowie die unmittelbare Anbindung an die Autobahn A71 an das 6rtliche und Gberdortli-
che Verkehrsnetz angebunden. Das Plangebiet wird aktuell als Parkplatz des "A71-Centers" ge-
nutzt.

6.2.2  Reichtum, Verfligbarkeit, Qualitat und Regenerationsfahigkeit der natlirlichen Ressourcen
(Anlage 3 Nr. 2.2 UVPG)

Flachen

Das Plangebiet ist Teil des im Jahr 2014 rechtskraftig gewordenen Bebauungsplanes "Sondergebiet
an der A71". Dieser Bebauungsplan lasst in dem hier beplanten Teilbereich (SO EKZ 2) den Bau ei-
ner Tankstelle sowie eines Gastronomiebetriebes zu. Die Flachen sind aktuell unbebaut und wer-
den insgesamt als Parkplatz des Einkaufszentrums genutzt.

Boden

Die Qualitat des Bodens wird insbesondere von der Natirlichkeit der Bodenstruktur und der Rein-
heit des Boden auf der einen Seite sowie von Stoffeintrdgen sowie Eingriffen in die Bodenstruktur
auf der anderen Seite beeinfluBt. Aufgrund der bisherigen Nutzung als nahezu vollstandig versie-
gelter Parkplatz ist die vorhandene Qualitat des Bodens im Vergleich zum naturlicherweise anste-
henden Boden 'Sandiger Lehm, grusig, steinig (saure kristalline Gesteine) g1' in hohem MafBe be-
eintrachtigt. Daher ist flir das Plangebiet von einer stark veranderten Bestandssituation gegeniber
dem naturlicherweise an diesem Standort vorkommenden Bodentypus auszugehen. In den Versie-
gelungsbereichen sind die Bodenfunktionen weitgehend zum Erliegen gekommen. Insgesamt be-
sitzt das Plangebiet somit flir das Schutzgut Boden sowie die Auspragung der natlrlichen Boden-
funktionen nur noch eine nachrangige Bedeutung.

Wasser

Im Hinblick auf die natirlichen hydrogeologischen Voraussetzungen des Standortes ist fiir das
Plangebiet aufgrund der bisherigen Nutzung von einer veranderten Bestandssituation auszugehen.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes besitzt grundsatzlich keine Relevanz fir nutzbare
Grundwasservorkommen. Der hier vorherrschende silikatische Kluft-Grundwasser-Geringleiter mit
Grundwasser-Flurabstanden zwischen 17 und 20 m sowie sehr geringen Sickerwasserverweilzeiten
zwischen wenigen Tagen und 1 Jahr ist durch eine nachrangige Verschmutzungsempfindlichkeit
gekennzeichnet. Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb von Wasserschutzgebieten und/oder
Heilquellenschutzgebieten. Dementsprechend ist lediglich von einer nachrangigen Wertigkeit ftir
die das Grundwasser betreffenden Funktionen auszugehen. Oberflachengewdsser sind im Plange-
biet nicht vorhanden.

Klima

Das Plangebiet ist durch ein sehr hohes MaB anthropogener Uberformung in Form von Versiege-
lungen gepragt. Dieser Siedlungsbereich ist zudem durch verkehrs- und nutzungsbedingte Immis-
sionsbelastungen sowie aufgrund seiner Lage und GréBe als Ubergangsklimatop mit geringer Uber-
warmungsbelastung gekennzeichnet (Fachgutachten Klimabewertung als Fachbeitrag 'Klimadkolo-
gische Ausgleichsleistung' flir die Regionalplanung Thiringens, Ergebnis des COKAP-Forschungs-
projektes 2019). Da zudem innerhalb des Plangebietes keine thermische, lufthygienische oder Kli-
matische Ausgleichsfunktionen durch Kaltluftentstehungs-, Waldflachen und/oder Kaltluftabfluss-
bahnen vorhanden sind, weist es hinsichtlich der Klimafunktionen lediglich nachrangige Bedeutung
auf.
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Landschaft

Als Teil der im 6stlichen Bereich der Stadt gelegenen Siedlungsflachen, die insbesondere durch ge-
werbliche Nutzungen sowie durch gewerblich gepragte Bebauungen und den Verlauf der Autobahn
A 71 gepragt werden, ist das Plangebiet intensiv durch anthropogen liberformte Strukturen mit ho-
hem Versiegelungsgrad bei einem nur sehr geringen MaB an Naturndhe ohne naturraumtypische
Einzelelemente gekennzeichnet. Daher wird das Plangebiet hinsichtlich der Eigenart des Land-
schaftsraumes sowie aufgrund seiner Lage, seiner sehr geringen Vielfalt, Schénheit und Eigenart
als sehr geringwertig eingestuft.

Pflanzen und Tiere

Der Geltungsbereich ist durch ein hohes MaB an Versiegelung mit kaum ausgepragten Griin-, Ge-
hélz- und Saumstrukturen charakterisiert. Durch die Lage des Plangebietes innerhalb des durch
Bebauung, Versiegelung und Uberwiegend geringem Griinflachenanteil gepragten, stadtischen
Siedlungsraumes wird zudem die Qualitdt des Gebietes flir Pflanzen und Tiere als sehr geringwer-
tig eingestuft. Mit Ausnahme schmaler Griinstreifen/-flichen am westlichen und nérdlichen Rand
des Plangebietes sind hier hdherwertige, naturnahe Lebensrdume nicht vorhanden. Aufgrund der
geringen GroBe und Ausstattung bilden die schmalen Griinflachen innerhalb des Plangebietes le-
diglich einen floristisch-faunistischen Lebensraum von nachrangiger Bedeutung flir maximal ubiqui-
tare Arten.

Biologische Vielfalt
Die bereits lange andauernde Nutzung des Plangebietes mit hohem Versiegelungsgrad, die Auswir-

kungen der angrenzend vorhandenen, als Barrieren mit Zerschneidungseffekt wirkenden Verkehrs-
wege und Siedlungsflachen sowie kaum vorhandene Biotopvernetzungsstrukturen fir mdgliche
Wechselbeziehungen faunistischer Populationen bedingen lediglich eine geringe bis sehr geringe
floristische und faunistische Lebensraumqualitdt. Im Plangebiet ist daher keine biologische Vielfalt
zu erwarten. Geschitzte Tier- und Pflanzenarten sowie gemaB § 30 BNatSchG i.V.m. § 15 Thiir-
NatG gesetzlich geschiitzte Biotope sind im Plangebiet zudem nicht vorhanden.

Untergrund
Nach Informationen des Thiringer Landesamtes flir Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN)

liegt der Geltungsbereich in einem Gebiet, in dem keine Rohstoffpotenzialflachen bzw. Rohstoffab-
bauflachen vorhanden sind. Belange des TLUBN, Abteilung Bergbau, stehen der vorliegenden Pla-
nung nicht entgegen.

6.2.3  Belastbarkeit der Schutzgtiter (Anlage 3 Nr. 2.3 UVPG):

Weder im Geltungsbereich noch in unmittelbar benachbarten Bereichen sind Flachen als Schutzge-
biete entsprechend der in Anlage 3 Nr. 2.3.1 bis 2.3.9 und 2.3.11 zum UVPG genannten Kategori-
en ausgewiesen. Bezugnehmend auf Anlage 3 Nr. 2.3.10 gilt jedoch Zella-Mehlis mit Suhl als Zent-
raler Ort im Sinne des § 2 (2) Nr. 2 des Raumordnungsgesetzes, da die Stadte im Regionalplan
Sudwestthiringen als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums kategorisiert werden
(vgl. auch Kap. 2 der Begriindung zum Bebauungsplan).

6.3  Art und Merkmale der mdglichen Auswirkungen

Im Ergebnis der Beurteilung der Kriterien gemaB Anlage 3 Nr. 1 und 2 UVPG ist davon auszuge-
hen, dass das durch den Bebauungsplan zugelassene Vorhaben keine erheblichen Auswirkungen
auf die Schutzgiter haben wird. Eine Betrachtung mdglicher Auswirkungen im Sinne der Gesichts-
punkte nach Anlage 3 Nr. 3.1 bis 3.7 UVPG ist daher nicht erforderlich.





