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0. Gesetzliche Grundlagen

1.Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) geandert worden ist

2.Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
geandert worden ist

3.Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) geéandert worden ist

4.Planzeichenverordnung (PlanZV) vvom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geédndert worden ist

5.Thiringer Bauordnung (ThiirBO) vom 02.07.2024 (GVBI. 2024, 298)

6. Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2024
(BGBI. 2024 | Nr. 225) geéndert worden ist

7.Thiringer Wassergesetz (ThirWG) vom 28.05.2019 (GVBI. S. 74), geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 02. Juli 2024 (GVBI. S. 277, 291)

8.Thiuringer Gesetz zur Ausfilhrung des Bundesnaturschutzgesetzes und zur weiteren
landesrechtlichen Regelung des Naturschutzes und der Landschaftspflege (ThirNatG) vom
30.07.2019 (GVBI.S. 323), geandert durch Artikel 1a des Gesetzes vom 30.07.2019 (GVBI. S. 323,
340)

9.Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225) gedndert worden ist

10.Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThurDSchG) vom 14.04.2004 (GVBI. S. 465), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18.12.2018 (GVBI. S. 731, 735)

11.Thiringer Kommunalordnung (ThirKO) vom 28.01.2003 (GVBI. S. 41), zuletzt geéndert durch
Artikel 33 des Gesetzes vom 02. Juli 2024 (GVBI. S. 277, 288)

12.Regionalplan Sudwestthlringen Bekanntmachung vom 09.05.2011 (Nr. 19/2011 Thdringer
Staatsanzeiger) und 1. Anderung am 30.07.2012 (Nr. 31/2012 Thiringer Staatsanzeiger)

13.Thuringer Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm (LEntwPrgV TH 2014) vom
15.05.2014 (GVBI. 2014 S. 205) und Thiiringer Verordnung uber die Anderung des
Landesentwicklungsprogramms vom 5. August 2024 (GVBI. 525)

14.Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli
2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 409) geéndert worden ist
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1. Veranlassung und Ziele

Die Stadt Schmalkalden beabsichtigt, fir das bestehende Einkaufszentrum ,RenthofstralRe“ eine
Umstrukturierung (vgl. Abbildungen 1 und 2). Flr das Einkaufszentrum in der Renthofstra3e wurde
im Jahr 1996 ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan erstellt, der das Gebiet als Sonstiges
Sondergebiet Einkaufszentrum festsetzt. Im Rahmen der Umstrukturierung ist nunmehr eine
Uberplanung des Gebietes angedacht. In dem neu aufzustellenden Bebauungsplan wird auch der
Ostlich liegende Bereich in das Einkaufszentrums mit einbezogen. In diesem befindet sich ein
Einzelhandelsbetrieb, der mit einer Verkaufsflache von ca. 1.200 m? die Schwelle zur GroB3flachigkeit
Uberschreitet. Mit der Wirksamkeit des Bebauungsplanes Einkaufszentrum ,RenthofstralRe” ist
geplant, den derzeit rechtskréaftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufzuheben.

Bei dem Einkaufszentrum handelt es sich um einen zweigeschossigen Zeilenbau, in dessen Erdge-
schoss die Handelsnutzungen vorhanden sind. Unmittelbar an das Objekt angelagert, befinden sich
die zugehdrigen Parkplatze. Im Obergeschoss befinden sich Wohnungen und Biros. Zukinftig
sollen hier Uberwiegend Wohnungen vorhanden sein.

.L---] Im Rahmen einer Umstrukturierung soll der Eingangsbereich des REWE-Marktes umgestaltet
werden. Der hierzu erforderliche Umbau fihrt zu einer vergréBerten Verkaufsflache des REWE-
Marktes bzw. des Béackers, im Gegenzug entfallen die Bestandsflachen fiir einen Textilshop und ein
Nagelstudio (Dienstleistung). Der auBere Baukdrper des Markies wird — mit Ausnahme der
Anpassung der Eingangssituation und der Fassaden — bei der Umstrukturierung nicht verandert, so
dass die Standortvoraussetzungen aller Bestandsbetriebe gleich bleiben [...]"

(Quelle: Auswirkungsanalyse ,Umstrukturierung des Einkaufszentrums in der Renthofstralle 8 in 98574 Schmalkalden v. 23.Méarz 2020
(BBE Handelsberatungs GmbH - Biiro Erfurt)

Abbildungen 1 und 2: Plangebiet mit Einkaufszentrum [Quelle: BBE HANDELSBERATUNG GMBH, eigene Aufnahmen]

Ostlich des Einkaufszentrums ,RenthofstraBe” ist im ,Hedwigsweg“ eine eingeschossige Handels-
immobilie errichtet worden, diese ist durch einen Drogeriemarkt (Maller Drogerie) belegt. Hierfr
wurde bereits eine Baugenehmigung erteilt und die Einkaufseinrichtung Gbergeben.

»L---] Der Muller-Drogeriemarkt war bereits langjahrig im Zentrum von Schmalkalden etabliert. Die
Standortvoraussetzungen stellen sich fir den Betreiber suboptimal dar, was auf die zu geringe
Verkaufsflache, den schmalen bzw. schlauchartigen Flachenzuschnitt des Marktes und die
Verteilung der Verkaufsflache auf zwei Etagen zurilickzuflihren ist. Ferner besitzt der Markt — im
Vergleich zum Konkurrenzbetrieb dm — keine betriebseigenen Parkplatze.

An dem Muller-Bestandsstandort in der StraBe Salzbriicke bestanden keine flachenseitigen
Erweiterungs- bzw. Umstrukturierungsméglichkeiten, so dass Muller diesen Standort langfristig nicht
mehr rentabel betreiben kann. Demnach steht — neben einer ersatzlosen SchlieBung des Standortes
— eine Verlagerung des Marktes im Raum. Als Potenzialstandort steht die benannte Flache im
Hedwigsweg zur Verfiigung [...]°

(Quelle: Auswirkungsanalyse ,Umstrukturierung des Einkaufszentrums in der Renthofstrale 8 in 98574 Schmalkalden v. 23.Méarz 2020
(BBE Handelsberatungs GmbH - Biiro Erfurt)
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Der Bebauungsplan Einkaufszentrum ,RenthofstralRe“ Uberlagert den rechtskraftigen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Kaufhaus am Festplatz" und tritt mit dem Erreichen der
Rechtskraft an dessen Stelle. Da ein Wiederaufleben des vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Kaufhaus am Festplatz" in dem vom Bebauungsplan Einkaufszentrum "RenthofstraBe"
Uberlagerten Teilbereich durch die Stadt nicht angestrebt wird, wird hierzu ein selbstandiger
Aufhebungsbeschluss gefasst. Das Ziel ist es, den gesamten vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Kaufhaus am Festplatz" aufzuheben.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans (vgl. Abbildung 3; schwarz gestrichelt) hat eine GréRe
von insgesamt ca. 2,11 ha. Er liegt in der Gemarkung Schmalkalden, Flur 24, Flur 30 und Flur 35.
In der Flur 24 liegen das Flurstick 163/7*, in der Flur 30 liegt das Flursticke 83/8* und in der Flur
35 liegen die Flurstlcke 1/1%, 1/2, 2/1, 2/2, 3, 4/1, 4/2*, 4/3, 5/1, 5/3, 5/4, 16, 17/2, 17/3, 17/4, 20,
28/1, 28/18*, 28/19, 28/21*, 33/7, 33/9, 45/2, 45/3, 45/4, 45/5, 46/2, 46/3*, 50/1*, 52, 53, 54, 55 und
163/6 (* teilweise).

Das Plangebiet liegt in der Kernstadt von Schmalkalden. Es wird im Norden und Westen von der
RenthofstralBe begrenzt. Im Siiden grenzt die Bebauung entlang der StraBBe Stiller Tor an. Durch das
Plangebiet verlauft der Hedwigsweg, welcher im Plangebiet nach Osten abbiegt (vgl. Abbildung 3).
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Abbildung 3: Ubersicht Geltungsbereich auf ALKIS [Quelle: TLBG ©)]
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3. Vorgaben ubergeordneter Planungen

3.1 Raumordnung, Regionalplanung

Die Stadt Schmalkalden liegt im Sidwesten Thiringens und gehért zum Kreis Schmalkalden-
Meiningen.

GemaB der 1. Anderung des Landesentwicklungsplanes Thiiringen 2025 wird Schmalkalden nun
unter Punkt 2.2.5 Z funktionsteilig dem Oberzentrum Sidthiringen zugeordnet. Die Stadt stellt mit
ihrer Zugehorigkeit zu den ,Zentralen Orten“ das strategische Herzstlick der raumlichen
Landesentwicklung dar.

Damit stellt die Stadt Schmalkalden als Teil des Oberzentrums Sidthiringen durch ihre
Funktionsvielfalt einen Kristallisationspunkt im Zentrum-Umland-Geflige dar. Sie sind Knotenpunkte
im Verkehrsnetz, Schwerpunkte des Wohnens und Arbeitens und bieten die nétigen Einrichtungen
und Dienste, um nicht nur sich selbst, sondern auch ein Umland angemessen zu versorgen.

.l.--] Das funktionsteilige Oberzentrum Sudthliringen ist ein bedeutender Standort der Jagd-
waffenproduktion, Glasindustrie, Metallverarbeitung und Maschinenbau sowie im Gesundheits-
bereich. Das funktionsteilige Oberzentrum Sidthdringen ist Uber die Stadte Suhl, Zella-Mehlis,
Meiningen und Schmalkalden an das Schienennetz und Uber den Knotenpunkt Erfurt an den
Schienenpersonenfernverkehr angeschlossen und leistungsféhig an die A 73 Suhl-Nurnberg sowie
Uber die Anschlussstellen Suhl/Zella-Mehlis und Meiningen an die A 71 Sangerhausen-Erfurt-
Schweinfurt angebunden. Die B 19 verbindet Meiningen und Schmalkalden mit dem Oberzentrum
Eisenach. Das funktionsteilige Oberzentrum Sudthiringen bildet einen Bevdlkerungsschwerpunkt
im Sudthdringer Raum und nimmt in diesem in Verbindung mit der Verkehrsknotenfunktion sowie
den erganzenden Funktionen von Schmalkalden (Wirtschaft und Bildung), Schleusingen
(Wirtschaft), Oberhof (Sport, Tourismus) und Meiningen (Kultur, Bildung, Justiz) eine dominierende
Stellung als Versorgungszentrum und Wirtschaftsstandort ein. Eine wesentliche Grundlage des
funktionsteiligen Oberzentrums ist eine Uber Jahre gewachsene freiwillige Zusammenarbeit von
Suhl, Zella-Mehlis, Schleusingen und Oberhof. Die Kooperation mit Schmalkalden und Meiningen
ermdglicht die Integration der o. g. oberzentralen Funktionen beider Stadte. Die Oberzentren
Eisenach und Nordhausen sowie das funktionsteilige Oberzentrum Sidthiringen gewahrleisten
gleichwertige Lebensverhalinisse auBBerhalb des Innerthlringer Zentralraums und tragen — dem
Prinzip der dezentralen Konzentration folgend — zur Sicherung der Daseinsvorsorge mit Gutern und
Dienstleistungen des hochwertigen Bedarfs bei [...]"

(Quelle: Anderung des Landesentwicklungsprogramms Thilringen 2025, Thiiringer Verordnung liber die Anderung des Landesent-
wicklungsprogramms vom 5. August 2024 (GVBI. 525))

Nach der Raumnutzungskarte des Regionalplans Stdwestthiringen (vgl. Abbildung 4) bestehen fir
die, durch die Planung in Anspruch genommenen Flachen, keine entgegenstehenden
Nutzungsanspriiche, da diese in der Raumnutzungskarte des Regionalplan Sudwestthiringen
bereits als Siedlungsbereich dargestellt sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich der rechtskraftige Regionalplan aktuell im
Anderungsverfahren befindet. Es liegt ein Entwurf vor (vgl. Abbildung 5; Stand: 27.1 1.2018, Beschl.-
Nr.: 06/371/2018). Im Vergleich zum rechtskraftigen Regionalplan wurden keine Anderungen im
Umfeld des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes vorgenommen.

Dem Bebauungsplan stehen somit keine raumordnerischen bzw. landesplanerischen Festlegungen
entgegen.

Begriindung Bebauungsplan Einkaufszentrum ,,RenthofstraBe“ - Stadt Schmalkalden
Stand: 04.04.2025 -Vorentwurf-
kehrer planung — Nico Kehrer — Freier Architekt — Mitglied der AK Thiiringen



Voikees

Abbildung 4: Regionalplan Stdwestthiringen Abbildung 5: Regionalplan Studwestthiringen —
Entwurf zur Anhérung / éffentlichen Auslegung

3.2 Landesplanerische Bewertung des Projektvorhabens
Es liegt die Auswirkungsanalyse ,Umstrukturierung des Einkaufszentrums in der Renthofstralde 8 in
98574 Schmalkalden v. 23.Méarz 2020 (BBE HANDELSBERATUNGS GMBH - BURO ERFURT) vor.

Die folgenden Angaben werden aus der Auswirkungsanalyse zitiert:

.--.] In Auswertung der vorstehenden Mikrostandortanalyse ist der beschriebene Projekistandort als

stadtebaulich integrierte Lage einzustufen, da der Standort

- raumlich und funktional einem Siedlungsschwerpunkt zugeordnet ist,

- im Zusammenhang einer bestehenden Bebauung liegt,

- sich far die umliegende Wohnbevélkerung in fuBlaufig sehr gut erreichbarer Lage befindet,

- Uber hohe Bevdlkerungsanteile im fuBlaufigen Einzugsgebiet (Nahbereich) verfugt,

- eine qualifizierte OPNV-Anbindung besitzt und

- funktional an den innerstadtischen Versorgungsbereich angegliedert ist sowie arbeitsteilig zu
diesem Bereich eine wichtige Grundversorgungsfunktion Gbernimmt [...]%

»L---] Im vorliegenden Fall besitzt die Stadt Schmalkalden kein Einzelhandels- oder Zentrenkonzept,
so dass auf Grund des Fehlens eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes keine zentralen
Versorgungsbereiche ausgewiesen sind. Auf Grundlage einer Ortsbegehung wurde jedoch ein
faktischer zentraler Versorgungsbereich — das Innenstadtzentrum — identifiziert (vgl. Seite 13).
Demzufolge sind gemaB dem Prifauftrag die Auswirkungen auf diesen zentralen
Versorgungsbereich zu thematisieren [...]"
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Abgrenzung des faktischen zentralen Versorgungsbereichs Altstadt (Skizzierung)
)

- rantraler Versorgungsberaich Altstadt Einzethandelsbetnabe ® <100 m* VK @ 100400 m* VK
+ Erganzungsbereiche @ 400800 m* VK . » B00 m* VK

Kaangrundiags GO-Th Frasiast Thizngen (Geoctient * ) 1)/ Basbetung REE Handalsberatung

Abbildung 6: Quelle: Auswirkungsanalyse ,Umstrukturierung des Einkaufszentrums in der RenthofstralRe 8 in 98574 Schmalkalden v.
23.Mérz 2020 (BBE HANDELSBERATUNGS GMBH - BURO ERFURT)

»---] Mit der Erweiterung des REWE-Marktes bzw. der Verlagerung des Muller-Marktes wird sich
das versorgungsstrukturelle Angebotsgeflige in dem Einzugsgebiet nicht verandern, da beide
Betriebe bereits langjahrig in Schmalkalden etabliert sind. Mit dem Hinzutreten der erweiterten
Verkaufsflache werden sich jedoch in Folge Umsatzumverlagerungen zu Lasten von einzelnen
Betrieben ergeben, die im Falle des REWE Marktes auf rd. 0,61 Mio. EUR (vgl. Tab. 18) zu
quantifizieren sind [...]%

»[---] 6.4.2.1 Auswirkungen des REWE-Marktes

Durch die VergréBerung des REWE-Lebensmittelmarktes ergeben sich fir die in Schmalkalden
ansassigen Lebensmittelanbieter durchschnittliche Umsatzumlenkungen von ca. 1 %. Die folgende
Tabelle beschreibt die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fir die einzelnen Lagebereiche in
Schmalkalden, d.h. dem innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich und den sonstigen Lagen
vgl. Tab. 6).

Umsatzumlenkungen des REWE-Marktes in Schmalkalden

Bestandsumsatz Umsatzumlenkung
Mio. EUR Mio. EUR %
zentraler Versorgungsbereich Altstadt 2,24 0,03 n.n.
Erganzungslage Steinerne Wiese 14,86 0,09 n.n.
Fachmarktzentrum Aue-Center 10,85 0,08 n.n.
Sonstige Lagen Kernstadt 25,82 0,35 1,4
Ortsteile 9,10 0,02 n.n.
Gesamt 62,87 0,57 0,9

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen / n.n. = nicht nachweisbar, Umsatzumlenkungen unter 0,10 Mio. EUR
Anmerkung: Bei dem Bestandsumsatz wurde die ,Erganzungslage Renthofstrate” (vgl. Tab. 6) nicht mit betrachtet, da der REWE-Markt
bzw. der Backer naturgeman nicht von den Umsatzumlenkungen der eigenen Erweiterung betroffen sein kénnen.
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Der Wert der Umsatzumverlagerung von knapp 1 % liegt mit einem hohen Sicherheitspuffer unter
dem Abwagungsschwellenwert der Unvertraglichkeit (rd. 10 %, vgl. Tab. 12), so dass lediglich von
einer auBerst geringfligigen Intensivierung des Wettbewerbs in Schmalkalden auszugehen ist.
Etwaige Abschmelzungstendenzen sind aus diesen Werten der Umsatzrickgange nicht abzuleiten,
ebenso wie ein Umschlagen von rein wirtschaftlichen zu stadtebaulichen oder versorgungs-
strukturellen Auswirkungen (bspw. Leerstand, daraus folgende Trading-down-Tendenzen oder der
Abbau von Versorgungsangeboten) nicht zu erwarten ist.

Far die absatzwirtschaftlich betroffenen Handelsbetriebe in dem zentralen Versorgungsbereich
Altstadt werden nur marginale Umsatzriickgange ausgewiesen, die mit ca. 0,03 Mio. EUR deutlich
unterhalb der sog. Nachweisbarkeitsgrenze® (0,10 Mio. EUR) liegen. Auf Basis der &uBBerst geringen
Hohe dieses summierten Umsatzrickgangs besteht kein ,Anfangsverdacht® fur eine mogliche
Schadigung dieses Bereiches. Stattdessen sind fiir die einzelnen Betriebe in dem zentralen
Versorgungsbereich keine spirbaren Umsatzausfalle zu erwarten, da die Erldsriickgédnge im
Rahmen einer Ublichen jahreszeitlichen Umsatzschwankung liegen und nicht zu Ertragseinbriichen
der betroffenen Lebensmittelanbieter fihren kénnen. [...]"

»[---] 6.4.2.2 Auswirkungen des Miller-Drogeriemarktes

Mit der Verlagerung und Erweiterung des Muller-Marktes ergeben sich fur die in SCHMALKALDEN
befindlichen Anbieter — die Drogeriewaren im Haupt- oder im Nebensortiment fihren -
Umsatzumlenkungen von ca. 1,53 Mio. EUR (vgl. Tab. 18).

Nachstehend werden in einem ersten Schritt die Auswirkungen betrachtet, welche die bestehenden
Drogeriewarenanbieter in Schmalkalden zu verkraften haben. Hierbei handelt es sich mit der
innerstadtischen Parfimerie und dem dm-Markt im Aue-Center lediglich um zwei Anbieter. Die
Umsatzverluste werden in Summe bei ca. 9 % liegen.

Umsatzumlenkungen des Miiller-Marktes in Schmalkalden auf Betriebe des Drogeriewarenhandels

Bestandsumsatz Umsatzumlenkung

Mio. EUR Mio. EUR %
zentraler Versorgungsbereich Altstadt * 0,20 0,02 n.n.
Fachmarktzentrum Aue-Center 3,90 0,36 9,2
Gesamt 4,10 0,38 9,3

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen / n.n. = nicht nachweisbar, Umsatzumlenkungen unter 0,10 Mio. EUR
* Anmerkung: Bei dem Bestandsumsatz ,zentraler Versorgungsbereich Altstadt* (vgl. Tab. 8) wurde der von Miller getatigte Umsatz
(3,30 Mio. EUR, vgl. Tab. 18) subtrahiert, da der Markt naturgemaB nicht von den Umsatzumlenkungen der eigenen Verlagerung
bzw. Erweiterung betroffen sein kann.

In dem zentralen Versorgungsbereich Altstadt ist nach der Verlagerung des Muller-Marktes kein
dem Ansiedlungsvorhaben vergleichbarer Drogeriemarkt vorhanden, so dass die
Umsatzumlenkungen fir diesen Bereich auBBerst niedrig ausfallen werden. Der einzige vergleichbare
Drogeriemarkt — dm im Aue-Center — liegt auBerhalb dieses Versorgungsbereiches [...]"

»[---] 6.5 Landesplanerische Bewertung [...]

» Konzentrationsgebot (Z 2.6.1)

.[---] Die Stadt Schmalkalden ist in der Landesplanung als Mittelzentrum ausgewiesen. Demnach ist
hier ein groB3flachiges Einzelhandelsprojekt grundsatzlich zulassig, so dass das im LEP formulierte
Konzentrationsgebot erfillt wird. [...]“

= Kongruenzgebot (G 2.6.2):

,[...] Der betriebliche Einzugsbereich des REWE- und des Mller-Marktes umfasst die Stadt Schmal-
kalden und die zwei direkt angrenzenden Gemeinden Fambach und Floh-Seligenthal, die im
ausgewiesenen mittelzentralen Funktionsraum der Stadt Schmalkalden liegen (vgl. Karte 7 i.V.m.
Karte 1). Eine Uberschreitung bzw. Ausweitung des Einzugsgebietes der beiden Betriebe — auch im
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Zusammenspiel mit den anderen Betrieben in dem Einkaufszentrum Renthofstra3e — ist heute und
auch zukunftig nicht realistisch.

Dies leitet sich aus der GesamtgroBe des Lebensmittelmarkies und des Drogeriemarktes, der
flachenseitigen Ausrichtung auf Gberwiegend nahversorgungsrelevante Sortimente, auf Grund von
fehlenden Alleinstellungsmerkmalen hinsichtlich des Gesamtkonzepts und aus der stédtebaulich
integrierten Lage der Betriebe ab. Insbesondere werden umliegende zentrale Orte — z.B. Bad
Salzungen, Zella-Mehlis/Suhl oder Meiningen — von dem Projektvorhaben nicht tangiert. Demnach
wird das zentral6rtlich abgestufte Versorgungssystem der Region durch die geplante Erweiterung
nicht beeintrachtigt; das Kongruenzgebot wird eingehalten. [...]"

» Beeintrachtigungsverbot (G 2.6.3):

.---] Gegen das Beeintrachtigungsverbot wird i.d.R. verstoBen, wenn durch das Vorhaben im
Ansiedlungsort der zentralértliche Versorgungskern bzw. Nahversorgungsstandorte oder die
Versorgungsstrukturen in anderen Gemeinden im Uberértlichen Einzugsgebiet beeintrachtigt
werden. Diese negativen Effekte sind zu unterstellen, wenn infolge der geplanten Entwicklung des
Vorhabens Betriebe geschlossen werden, die flr die Funktionsfahigkeit bestehender wohnortnaher
Versorgungsangebote wichtig sind. Auf Basis der vorhabeninduzierten Umsatzumlenkungseffekte
ist nicht davon auszugehen, dass Betriebe indem innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich in
Schmalkalden funktionsschadigend tangiert werden. In Schmalkalden sowie in dem Uberdrtlichen
Einzugsgebiet sind auch fir die bestehenden Lebensmittel- und Drogeriewarenanbieter in
integrierten Versorgungslagen — die der wohnortnahen Versorgung dienen — vertragliche
wettbewerbliche Auswirkungen zu erwarten. Die prognostizierten Umsatzumlenkungen lassen nicht
auf eine Absiedlung von Betrieben schlieBen, so dass eine Beeintrachtigung der verbrauchernahen
Versorgung in Schmalkalden auszuschlieBen ist; zumal der REWE- und der Muiller-Markt selbst eine
wichtige wohnortnahe Versorgungsfunktion wahrnehmen. [...]%

* Integrationsgebot (G 2.6.4):

.[.-.] Nach Auswertung der Lagequalitat ist der Projektstandort als stédtebaulich integriert
einzustufen. Der Standort ist rdumlich und funktional einem Siedlungsschwerpunkt zugeordnet,
gliedert sich in die o6rtlichen Bebauungsstrukturen ein und ist auf Grund seiner
wohnsiedlungsintegrierten Lage fur die umliegende Wohnbevdlkerung fuBBlaufig sehr gut erreichbar.
Der Standort besitzt in seinem Nahbereich (bis 800 m-Laufweg) mit knapp 4.000 Personen ein hohes
Bevélkerungspotenzial und kann flr einen gro3en Teil der Bewohner der Kernstadt eine fu3laufige
Nahversorgung anbieten. Zudem befindet sich der Projektstandort in Randlage des innerstadtischen
zentralen Versorgungsbereiches und ist diesem Bereich als funktional zugehorig zu werten (vgl.
auch Seite 17). Der Vorhabenstandort verfligt Gber eine direkte OPNV-Anbindung, da im Umfeld des
Einkaufszentrums verschiedene Bushaltestellen des Stadt- und auch des Regionalbusverkehrs
vorhanden sind. Im Fazit wird das sog. Integrationsgebot erfullt. [...]"

» Einzelhandelsagglomerationen (Z 2.6.5)
s[---] Im vorliegenden Fall erfolgt die Unterbringung der groBflachigen Einzelhandelsbetriebe in
einem Sondergebiet im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO.

Fazit: Fir das geplante Vorhaben ist eine Kompatibilitdt mit den Leitvorstellungen des Landesent-
wicklungsprogramms Thiringen 20257 gegeben.

Das Vorhaben halt alle im Landesentwicklungsprogramm relevanten Vorgaben
(Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot, Integrationsgebot) ein

[...]

Quelle: Auswirkungsanalyse ,Umstrukturierung des Einkaufszentrums in der Renthofstralte 8 in 98574 Schmalkalden v. 23.Marz 2020
(BBE Handelsberatungs GmbH - Biiro Erfurt)
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3.3 Flachennutzungsplan

4. Rahmenbedingungen
4.1 Geografische Lage und Topografie

Fiar die Stadt Schmalkalden liegt ein rechtskraftiger
Flachennutzungsplan mit Stand Mai 2004 (vgl.
Abbildung 7; gelber Pfeil) vor.

Im derzeitigen Flachennutzungsplan ist fir den Bereich
des Standortes ,Sonderbauflache Einkaufszentrum®
(EZ) dargestellt. Der Bebauungsplan wird damit aus dem
Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB
entwickelt.

Abbildung 7: Auszug aus dem rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der
Stadt Schmalkalden

Das zukilnftige Sondergebiet ,Handel“ grenzt &stlich unmittelbar an das Stadtzentrum von
Schmalkalden an. Das Plangebiet liegt in einer Hohe von ca. 300 m (. NHN. Das Gelande ist nahezu

eben.

4.2 Naturraumliche Verhéltnisse

Das Areal ist nahezu vollstédndig versiegelt und besitzt nur wenige natdrliche Grlnstrukturen. So
befinden sich am westlichen sowie nérdlichen und éstlichen Rand des Gebietes sowie vor dem
Einkaufszentrum Laubbdume und -straucher (vgl. Abbildung 8).

‘ L o W

Abbildung 8: Luftbildauszug Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans - rote Strichlinie -
(Quelle: ,GEOPROXY" THURINGEN)
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4.3 Schutzgeblete/ Blotope
” Ein Teilbereich des Plangebietes liegt innerhalb der durch

Rechtsverordnung festgesetzten Uberschwemmungs-
gebiete Nr. 1 USG der Stille (RVO vom 29.07.2009) und
Nr. 2 USG der Schmalkalde (RVO vom 29.07.2022; vg|.
Abbildung 9). Wasserschutzgebiete sind durch die
Planung nicht betroffen.

Abbildung 9: Luftbild mit Lage des Plangebietes und des durch Rechts-
{\ verordnung festgesetzten Uberschwemmungsgebietes (QUELLE: GEOPROXY
- THURINGEN, Abbildung unmaBstéblich)

Das Plangebiet liegt vollstandig im Naturpark , Thiringer Wald®. Da die Regelungen des Naturparks
»1huringer Wald“ diesbeziiglich nicht einschlagig sind, sind durch die Planung keine Auswirkungen
zu erwarten.

Im Plangebiet selbst, sowie im unmittelbaren Nahbereich, befinden sich keine gesetzlich
geschitzten Biotope geman § 30 BNatSchG i. V. m. § 15 des ThirNatG.

4.4 Denkmalschutz
Es befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Denkmale im Geltungsbereich. Im

Plangebiet sind bisher auch keine Bodendenkmale / Bodenfunde entsprechend dem "Gesetz zur
Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale im Land Tharingen" bekannt.

Hinweis:

Bei Erdarbeiten ist mit dem Auftreten archdologischer Funde (bewegliche Bodendenkmale wie
Scherben, Knochen, auffallige Haufungen von Steinen, dunkle Erdfarbungen u. a.) zu rechnen.
GemaB § 16 Thiringer Denkmalschutzgesetz vom 14.04.2004 unterliegen Bodenfunde der
unverzlglichen Meldepflicht an das Thuringische Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologie,
HumboldtstraBe 11, 99423 Weimar, Tel.: 03643/818310. Die Mitarbeiter der bauausfuhrenden
Firmen sind auf Ihre Meldepflicht hinzuweisen.

4.5 Vorhandene Bebauung / Nutzung

(hmmmmme— .\ L Das Plangebiet ist bereits
/ ' e e | weitestgehend bebaut. Neben dem

: ':' Einkaufszentrum RenthofstraBe sowie
' : dem Drogeriemarkt ,Mdaller” sind
) Parkplatze und Anlieferungsbereiche
! sowie Verkehrsflachen im Bestand
! vorhanden (vgl. Abbildung 10).
!
I
]

_.."I' * J 2 47\\ ‘J 4 / P d
s Lo~ THF fr— 7 Abbildung 10: Gebaude- und Verkehrsanlagen auf
E ~ ' SN ALKIS [Quelle: TLBG ©]
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4.6 Verkehr
Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die RenthofstraBe an. Die ErschlieBung des Plangebiets
erfolgt bereits von dieser und den angrenzenden Hedwigsweg.

4.7 Nutzungsbeschrankungen i
Nutzungsbeschrankungen bestehen hinsichtlich der festgesetzten Uberschwemmungsgebiete der
Stille und der Schmalkalde.

4.8 Altlasten
Zu Altlastverdachtsflachen liegen zurzeit keine Informationen vor.

Sollten dem, bzw. den Verantwortlichen dennoch Erkenntnisse, bzw. Altlastenverdachtsmomente
(z.B. organoleptische Auffélligkeiten; z.B. Geruch, Farbung etc.) bzgl. einer Kontamination der
Grundsticke im Zusammenhang mit der Nutzung vorliegen, sind diese dem Umweltamt des
Landkreises Schmalkalden-Meiningen fur ein weiteres Vorgehen mitzuteilen. Es besteht zudem
Mitteilungspflicht Gber bereits bekannte altlastrelevante Sachverhalte.

4.9 Immissionen, Emissionen
Am Standort sind bereits Larmbelastungen vom Ziel- und Quellverkehr des Einkaufszentrums,
Lieferverkehr, Parkplatz sowie der stidlich gelegenen Bahnstrecke vorhanden.

4.10 Grund und Boden

Die Grundsticksflachen im Geltungsbereich sind Uberwiegend im Besitz eines Investors. Lediglich
die o6ffentlichen StraBen (RenthofstraBe und Hedwigsweg), der 6ffentliche Parkplatz &stlich des
Hedwigsweg und die Kindertagesstatte sind im Eigentum der Stadt Schmalkalden.
BodenordnungsmafBnahmen sind nicht erforderlich.

4.11 Geologie/Rohstoffgeologie, Ingenieurgeologie/Baugrundbewertung, Hydrogeologie/
Grundwasserschutz und Geotopschutz

Das einzige FlieBgewéasser im naheren Einzugsbereich der MaBnahme ist die von Ost nach West
verlaufende Stille. Der Fluss 2. Ordnung liegt ca. 100 m sudlich des Einkaufszentrums hinter der
randlichen Wohnbebauung samt Gartenflachen und gehért zu den feinmaterialreichen, silikatischen
Mittelgebirgsbachen (LAWA-FlieBgewéassertyp 5.1). Die Stille gehért (genau wie der ihr
Ubergeordnete Fluss, die Schmalkalde) zu den erheblich veranderten Wasserkdrpern, welche durch
ubiquitare Stoffe eine stark beeintrachtigte Wassergite erhalten. Stoffe, welche die zugrunde
liegenden Umweltqualitdtsnormen (UQN) Uberschreiten, sind bromierte Diphenylether, Quecksilber,
Benzo[ghi]perylen, Heptachlor und Heptachlorepoxid. Das Vorhaben selbst wird keine
Oberflachengewasser oder Grundwasserkdrper beeintrachtigen. Die Béden, Uber welche das
Bestands-Einkaufszentrum samt Parkflachen errichtet wurde, weisen teils hochstehendes
Grundwasser (Sandige Lehm-Vega) sowie gute Wasserspeicherfahigkeit (Léssartiger Hanglehm)
auf. Dies spielt aufgrund der kinstlichen Entwasserung innerhalb des Plangebietes jedoch kaum
eine Rolle.

4.12 Kampfmittelprifung

Fir den Bereich des Bebauungsplanes erfolgte keine Recherche/Anfrage bezlglich des
Vorhandenseins von Kampfmitteln bei der dafir zustédndigen Firma Tauber Delaborierung GmbH.
Eine Stellungnahme wurde nicht angefordert, da fur den betroffenen Bereich kein Anhaltspunkt fir
einen Anfangsverdacht besteht.
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Sollte dennoch ein Kampfmittelverdacht in der Zukunft aufkommen oder besteht
Unsicherheit beziiglich des Vorhandenseins von Kampfmitteln, ist vor Umsetzung der
BaumaBnahmen eine Stellungnahme bei der Firma Tauber Delaborierung GmbH einzuholen!

4.13 Standortalternativen
Standortalternativen bestehen nicht, da es sich um ein bestehendes Einkaufszentrum sowie eine
Handelseinrichtung (Drogerie) handelt, die langfristig am Standort erhalten werden sollen.

5. Planinhalt

5.1 Stadtebauliches Grundkonzept
Mit der Planung werden folgende Zielstellungen verfolgt:

- Bauplanungsrechtliche Sicherung eines Sondergebiets ,Handel* zum Betrieb einer
Handelseinrichtung (Drogeriemarkt) sowie zur Umstrukturierung des vorhandenen
Einkaufszentrums,

- Integration von Wohnungen in das vorhandene Einkaufszentrum und

- Umsetzung des vorgegebenen Planungskonzepts in eine bauplanungsrechtliche Zielvorgabe
(qualifizierter Bebauungsplan).

5.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

» F0r das Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung sonstiges Sondergebiet "Handel" (SO
Handel) mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum mit Wohnnutzung und Fachmaérkte geman
§ 11 (2) BauNVO festgesetzt.
Begriindung
Die Einstufung der Nutzungsart erfolgt entsprechend der geplanten Nutzung und der konkreten
Zweckbestimmung des Vorhabens.

» Im sonstigen Sondergebiet "Handel" (SO 1 und 2) sind
-Lebensmittelmérkte mit einer Verkaufsflachenzahl (VKZ) von max. 0,396,
-Schuh- und Textilfachmarkte mit einer Verkaufsflachenzahl (VKZ) von max. 0,112,
-Multisortimentsméarkte mit einer Verkaufsflachenzahl (VKZ) von max. 0,099 und
-sonstige Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflachenzahl (VKZ) von max. 0,046 sowie
-Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe in 1. Geschossen zulassig.

» |m sonstigen Sondergebiet "Handel" (SO 3) sind
-Drogeriemarkte mit einer Verkaufsflachenzahl (VKZ) von max. 0,699,
-Sonderpostenmarkte mit einer Verkaufsflachenzahl (VKZ) von max. 0,699 und
-Multisortimentsméarkte mit einer Verkaufsflachenzahl (VKZ) von max. 0,699 zulassig.

» Im sonstigen Sondergebiet "Handel" (SO 1) sind Wohnungen in 2. Geschossen zulassig.

» Definition - Verkaufsfldchenzahl (VKZ)
Die Verkaufsflachenzahl (VKZ) gibt an, wieviel m? Verkaufsfliche pro m2 Grundstlcksflache
zulassig sind. Hierbei kann nur die Grundsticksflache zur Berechnung herangezogen werden,
welche als sonstiges Sondergebiet "Handel" (SO Handel) festgesetzt ist.
Begriindung
Derzeit (Bestand 2020; Quelle: Auswirkungsanalyse ,Umstrukturierung des Einkaufszentrums in
der RenthofstraBe 8 in 98574 Schmalkalden v. 23.Méarz 2020 (BBE HANDELSBERATUNGS GMBH
- BURO ERFURT)) befinden sich im Einkaufszentrum RenthofstraBe (SO 1 und SO 2) bereits
Uberwiegend nahversorgungs- und zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe (Lebensmittelmarkt,
Bécker, Textilmarkt, Textilshop, Schuhmarkt). Der prozentuale Anteil der nahversorgungs-
relevanten Einzelhandelsbetriebe dominiert mit ca. 61 %.
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Der Anteil an zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe betragt ca. 21 %. Aufgrund der bereits
bestehenden Belegung des Standortes sowie der nahversorgungs- und zentrenrelevante
Einzelhandelsbetriebe, welche den Standort bereits pragen erfolgt eine Bewertung in der
vorliegenden Auswirkungsanalyse ausschlieBlich fir Lebensmittelmarkte sowie fur Backereien,
da fir diese eine Anhebung der Verkaufsflache geplant ist. Da die Backereien in den
Lebensmittelméarkten derzeit haufig integriert sind, wird die zuldssige Verkaufsflachenzahl (VKZ)
fir Lebensmittelmarkie so ausgewiesen, dass darin die Lebensmittelmérkte und integrierten
Béackereien beriicksichtigt sind. Da die darlber hinaus am Standort befindlichen Einzelh&ndler,
welche im Einkaufszentrum RenthofstraBe vorhanden sind, werden mit dem Status Quo im
Bebauungsplan bericksichtigt, weshalb fir diese die Auswirkungen nicht in der zuvor genannten
Auswirkungsanalyse geprift wurden. Um zukinftig auf Marktverédnderungen in der Vermietung
flexibler reagieren zu kénnen werden Schuh- und Textilfachmarkte nun gemeinsam ausge-
wiesen. Um die am Standort mdgliche Verkaufsflache von ca. 3.800 m2 voll ausschépfen zu
kénnen, werden zusétzlich sonstige Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflachenzahl (VKZ)
von max. 0,046 zugelassen. Eine Beschrankung der zulassigen Betriebstypen erfolgt damit far
ca. 269 m? Verkaufsflache nicht. Vorgesehen ist diese Flache insbesondere fiir kleinere
Einzelhandelsunternehmen. Zudem kann diese Verkaufsflache durch das Einkaufszentrum sehr
flexibel und vielseitig genutzt und damit Leerstand vermieden werden. Zusétzlich werden
Dienstleistungs- und  Gastronomiebetriebe  ohne  Begrenzung zugelassen. Die
Einzelhandelsnutzung wird mit dem Zusatz in der Festsetzung auf ,in 1. Geschossen zulassig*
dahingehend beschrankt, dass ausschlieBlich im Erdgeschoss des Einkaufszentrums
Einzelhandelsbetriebe moéglich sind. Dadurch erfolgt eine weitere Beschrankung der
Einzelhandelsnutzung, um eine weitere Erhéhung der Verkaufsflachen, im Hinblick auf den
zentralen Versorgungsbereich, auszuschlieBen.

Im Teilbereich ,SO 3“ werden Drogeriemarkte, Sonderpostenmarkte und Multisortimentsmarkte
zugelassen und durch die Verkaufsflachenzahl (VKZ) begrenzt. Insbesondere ist es notwendig
die zugelassenen ,Drogeriemarkte“ durch die Festsetzung der Verkaufsflachenzahlen (VKZ) zu
beschranken, sodass eine Schadigung von Anbietern im zentralen Versorgungsbereich sowie
strukturprdgenden Einzelhandelslagen ausgeschlossen werden kénnen. Hierbei ist darauf zu
verweisen, dass der prognostizierte Umsatzverlust flr einen Drogeriewarenanbieter in einer
strukturpragenden Einzelhandelslage auf ca. 9 % geschatzt wird. Eine Absiedlung wird in der
vorliegenden  Auswirkungsanalyse ,Umstrukturierung des Einkaufszentrums in der
RenthofstraBe 8 in 98574 Schmalkalden v. 23.Marz 2020 (BBE HANDELSBERATUNGS GMBH -
BURO ERFURT) jedoch grundsatzlich nicht erwartet, da das Marktpotenzial fiir Drogeriewaren in
Schmalkalden und auch im Uberdértlichen Einzugsgebiet mit ca. 7,9 Mio. EUR den langfristigen
und auskdmmlichen Betrieb von zwei Drogeriemarkien definitiv ermdglicht. Zudem wird die
Standortqualitdt der strukturprdgenden Einzelhandelslagen (Aue-Center) als ,optimal®
eingeschatzt.

Die Zulassigkeit von Sonderposten- bzw. Multisortimentsmarkten beruht hier ausschlieBlich
darauf, dass bei einem Rulckzug der Drogerie eine alternative Nutzung mdglich ist. Da jedoch die
Drogerie erst seit 2022 am Standort angesiedelt ist, ist eine kurz bzw. mittelfristige Abwanderung
nicht zu erwarten.

Die Definition der Verkaufsflachenzahl (VKZ) erfolgt zur rechtssicheren Bestimmung der
Verkaufsflachenzahl (VKZ). Durch die Festsetzung der Verkaufsflachenzahl analog der
Grundflachenzahl wird ein mdgliches ,Windhundrennen® bezlglich der Verkaufsflachen im
Bebauungsplan umgangen.

Die zuldssige VKZ (Verkaufsflachenzahl) von zusammen max. 0,653 far alle zuldssigen
,Einzelhandelsbetriebe“ im SO 1 und 2 entspricht einer Verkaufsflache von 3.813 m2 und die
zulassige VKZ von 0,699 im SO 3 fur ,Drogeriemarkte, Sonderposten- und
Multisortimentsmarkte” entspricht einer Verkaufsflache von 1.250,5 m2.
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Die dafiir zugrunde liegende Grundstlcksflache, welche als sonstiges Sondergebiet "Handel"
(SO 1 und 2) festgesetzt ist, betragt 5.839 m? und als sonstiges Sondergebiet "Handel" (SO 3)
festgesetzt ist, betragt 1.789 mz2.

Zudem wird im sonstigen Sondergebiet "Handel" (SO 1) festgesetzt, dass ,Wohnungen,
Dienstleistungsbetriebe und Raume fir freie Berufe in 2. Geschossen zulassig“ sind. Dies erfolgt
insbesondere, um die leerstehenden Biros im 1. Obergeschoss des Einkaufszentrum zum
wohnen umnutzen zu kdnnen. Damit soll der Bedarf an Ein- und Zweiraumwohnungen,
besonders flr studierende der Fachhochschule Schmalkalden, zukinftig bedient werden. Dabei
ist der raumliche Bezug zur Fachhochschule zu erwahnen. Bisher steht in Schmalkalden nicht
genug Wohnraum fur Studenten zur Verfugung. Um weiterhin flexibel agieren zu kénnen werden
zudem Dienstleistungsbetriebe und Raume fir freie Berufe zugelassen.

Da ein Obergeschoss ausschlie3lich in Teilen des Einkaufszentrums vorhanden ist, wurde eine
Untergliederung des Sondergebietes vorgenommen und die Zulassigkeit von Wohnnutzungen
auf diesen Teilbereich beschrank.

Die Untergliederung der einzelnen Teilbereiche und der verschiedenen sonstigen Sondergebiete
erfolgt mit der so genannten ,Knddellinie* (Planzeichen 15.14).

» F0r das sonstige Sondergebiet ,Handel“ (SO 4) erfolgen keine weiteren Spezifizierungen zur
Zulassigkeit. Insofern sind ausschlieBlich Nebenanlagen zum Einkaufszentrum zulassig.
Vorhanden ist an diesem Standort eine ,WC-Anlage®, welche dauerhaft erhalten werden soll.

= Definition - Oberkante der baulichen Anlagen
Die angegebene Oberkante der baulichen Anlage (OK Schacht) bezeichnet den héchsten Punkt
einer baulichen Anlage. Technische Aufbauten (Liftungstechnik, Aufzugsanlagen u.a.) sind
hierbei zu bertcksichtigen. Als Bezugspunkt fiir die angegebene Oberkante der baulichen
Anlage (OK Schacht) gilt die Oberkante des eingemessenen Schachtdeckel (H6henbezug + 0,00
m 2 301,59 m Uber Normalhéhennull (NHN)).
Begriindung
Die Oberkante der baulichen Anlagen orientiert sich hier an den bereits vorhandenen Geb&uden
bzw. baulichen Anlagen und wird fiir alle Teilbereiche des Sondergebietes individuell festgesetzt.
Eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes kann damit ausgeschlossen werden. Es
wird darauf hingewiesen, dass Schornsteine nicht bei den technischen Anlagen zu
berlcksichtigen sind und somit nicht unter die Héhenbeschrankung fallen.

Die Definition erfolgt zur rechtssicheren Bestimmung der Oberkante der baulichen Anlage (OK).
Der Hohenbezug selbst ist ein Schachdeckel in der StralRe ,Hedwigsweg*“, an der nordéstlichen
Ecke des urspringlichen Einkaufszentrums RenthofstraBe. Er wird im Bebauungsplan
entsprechend gekennzeichnet. Der ,H6henbezug + 0,00 m* entspricht 301,59 m Uber
Normalhdhennull (NHN; vgl. Abbildung 11; roter Pfeil).
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Abbildung 11: Bebauungsplan Einkaufszentrum ,RenthofstraRe” mit ,Héhenbezugspunkt +0,00 m“ am Schachtdeckel [Auszug;
Stand Vorentwurf])

=  Grundflichenzahl (GRZ)

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) erfolgt fiir die einzelnen funktionalen Teilbereiche
im Plangebiet individuell in der Nutzungsschablone. Die festzusetzende Héhe der GRZ richtet
sich dabei maBgeblich nach den értlichen Gegebenheiten. Fir das ausgewiesene sonstige
Sondergebiet ,Handel“ erfolgt die Festsetzung der GRZ fiir alle Teilbereiche auf 1,0. Dabei bleibt
festzustellen, dass die Grundflachenzahl von 0,8 fir sonstige Sondergebiete, was dem
Maximalwert der Orientierungswerte laut BauNVO (Baunutzungsverordnung) entspricht, deutlich
Uberschritten wird.

Dies ist im vorliegenden Fall der Tatsache geschuldet, dass die fir die Ermittlung der GRZ
heranzuziehende Flache des Baugrundstulicks, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan
festgesetzten StraBenbegrenzungslinie liegt identisch mit dem bereits vorhandenen Vorhaben
ist. Das bedeutet, dass die bereits bebaute Flache zu 100 % mit dem ausgewiesen Bauland
Ubereinstimmt.

Mit dieser prazisen Flachenausweisung wird die mdgliche Flache des Einkaufszentrum mit
seinen Teilbereichen eindeutig und abschlieBend bestimmt und im Umkehrschluss eine gréBere
Umsetzung dieses ausgeschlossen.

5.3 Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird fur den Teilbereich ,SO 1 und 2“ abweichende
Bauweise (a) sowie fur den Bereich ,SO 3 offene Bauweise (0) festgesetzt. Bei der abweichenden
Bauweise (a) darf die Gesamtlange der Gebaude max. 135 m betragen.

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise (a) erfolgt in den Teilbereichen ,SO 1 und 2 aufgrund
des stadtebaulichen Ziel eine durchgehende Bebauung, als Riegel umsetzen zu kdénnen. Die
Gebaudelange resultiert hierbei aus den bestehenden Nutzungsansprichen der geplanten
Einzelhandelseinrichtungen und der sich daraus ergebenden Geb&udeldnge von Uber 50 m.
Gleichzeitig wird eine maximale Gebaudeléange festgesetzt, um den Bestimmtheitsgrundsatz zu
wahren.
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Dem hingegen wird im Teilbereich ,SO 3 eine offene Bauweise festgesetzt. Somit muss der seitliche
Grenzabstand eingehalten werden und die Lange der zuldssigen Hausformen darf 50 m nicht
Uberschreiten. Hierdurch soll der Ubergang zu der bereits bestehenden Struktur erfolgen.

5.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Baugestaltung

Gestaltung der unbebauten Fldchen der bebauten Grundstiicke

Innerhalb der Grundstlicke sind unbefestigte FlAchen mit Rasen, Bodendeckern bzw. Gehdlzen
zu begrinen. Bei Gehdlzen sind nur einheimische, standortgerechte Laubgehdlze zu verwen-
den.

Begrindung

Mit der Vorgabe soll der bereits groB3flachig vorhandenen Versiegelung entgegengewirkt werden
und eine bessere Einbindung des Standortes in das Stadtgebiet, mit heimischen Laubgehdlzen,
erfolgen.

Werbeanlagen
-Zulassig sind freistehende Werbepylonen sowie Werbestelen und Fahnen. Die Oberkante der

freistehenden Werbepylonen sowie Werbestelen und Fahnen wird mit max. 12,00 m festgesetzt.
Als Bezugspunkt fir die Oberkante der freistehenden Werbepylonen, Werbestelen und Fahnen
gilt das vorhandene eingemessene Gelande.

-Im sonstigen Sondergebiet "Handel" (SO 1 und 2) gelten fir Werbeanlagen folgende
Zulassigkeiten:

-Zulassig ist Werbung an der Nordfassade mit einer Gré3e von max. 5,00 x 3,20 m.

-Zuldssig ist Werbung mit Schriftziigen an der Nordfassade mit einer H6he von max. 0,75 m.
-Zulassig ist Werbung an der Westfassade mit einer Gré3e von max. 4,50 x 2,40 m.

-Nicht zulassig sind Werbeplakate an der Nord-, Ost-, Stid- und Westfassade.

-Nicht zuldssig sind freistehende Werbeplakate, Tafeln und Vitrinen.

-Im sonstigen Sondergebiet "Handel" (SO 3) gelten fir Werbeanlagen folgende Zulassigkeiten:
-Zulassig ist Werbung mit Firmenlogo an der Nord- und Westfassade mit einer Gré3e von max.
2,50 x 2,50 m.

-Zulassig ist Werbung mit Firmenlogo und Schriftzug an der Nordfassade mit einer Gré3e von
max. 1,30 x 6,00 m.

-Nicht zulassig sind Werbeplakate an der Nord-, Ost-, Stid- und Westfassade.

-Nicht zuldssig sind freistehende Werbeplakate, Tafeln und Vitrinen.

Baukérper

-Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind ausschlieBlich auf Dachflachen zulassig.
Dachform

-Die festgesetzte Dachform gilt ausschlieBlich fir Hauptanlagen.

Dacheindeckungen

-Dacheindeckungen sind nur in den Farben rot, rotbraun und naturrot und nichtglanzend
zulassig. Begrinte Dacher sowie Kiesdacher sind zulassig.

-Von den Farben rot, rotbraun, naturrot fir Dacheindeckungen darf abgewichen werden fir
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in, an oder auf Dachflachen. Die Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie in, an oder auf Dachflachen missen reflexionsarme
Oberflachen haben.

Gestaltung von Stellplatzen

Innerhalb der "Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung" mit der Zweckbestimmung
"6ffentlicher Parkplatz", "privater Parkplatz zur 6ffentlichen Nutzung" und "privater Parkplatz"
sind Stellplatze nur mit wasserdurchlassiger Befestigung zuléssig.

Begrindung

Die getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Baugestaltung dienen der
stadtebaulichen Ordnung und tragen somit zur Wahrung des Ortsbildes bei. Sie orientieren sich
dabei an den jeweiligen Nutzungsanforderungen/planerischen Zielstellungen und
bericksichtigen die nicht unweit befindliche denkmalgeschtzte Altstadt von Schmalkalden.
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Durch die reflexionsarme Oberflache soll eine eventuelle Blendwirkung und damit eine mdgliche
Beeintrachtigung des Regional und (berregional bedeutsamen, Orts- und Landschaftsbild
pragende Kulturdenkmales, Schloss Wilhelmsburg, vermieden werden. Dies gilt insbesondere
far die Blickbeziehungen auf das Kulturdenkmal.

Die vorgenannten Festsetzungen erfolgen auf der Grundlage des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 97
TharBO.

Baugestaltungssatzung

Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die Stadt Schmalkalden eine
,Baugestaltungssatzung (Ortliche Bauvorschrift der Stadt Schmalkalden Uber die Gestaltung
baulicher Anlagen sowie von Werbeanlagen und Warenautomaten und die Gestaltung von
Stellplatzen und Einfriedungen im historischen Stadtkern), welche in der Stadtratssitzung vom
10.12.2007 beschlossen wurde, hat. Das Plangebiet liegt in Teilen innerhalb dieser Satzung. Davon
erfasst sind die Teile des Bebauungsplanes, welche westlich des ,Hedwigsweg*“ und der Verbindung
vom ,Hedwigsweg“ zur ,Naherstiller Stral3e” liegen.

Da sowohl die Baugestaltungssatzung als auch die Festsetzungen zur Baugestaltung im
Bebauungsplan die gleiche gesetzliche Grundlage haben (§ 97 ThirBO) gilt fir den betroffenen
Bereich mit Wirksamkeit des Bebauungsplanes die aktuellere Satzung. Der Bebauungsplan
verdrangt somit in seinem Geltungsbereich die Baugestaltungssatzung vollstandig. Abweichende
Regelungen kénnen getroffen werden, missen jedoch nicht. Dennoch werden im Bebauungsplan
Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke, zu
Werbeanlagen, zu Baukérpern, zur Dachform, zu Dacheindeckungen und zur Gestaltung von
Stellplatzen getroffen, um das Ortsbild zu wahren.

5.5 Baugrenzen / iiberbaubare Grundstiicksflache

Da es sich bei dem Einkaufszentrum RenthofstraBe (RenthofstraBe 8, 8a und 8b) und der
Handelseinrichtung (Hedwigsweg 30;
Drogeriemarkt) um Bestandgebdude
handelt und bereits ein Projektkonzept
fir den Umbau vorliegt, orientiert sich
die Baufeldausweisung an dessen
Vorgaben (vgl. Abbildung 11).
Gegenilber dem Projektkonzept wird
ein gewisser Spielraum angeboten,
um Anbauten zu platzieren. Der
eingerdumte  Spielraum fir eine
Entwicklung ist ausschlieBlich an der
Nordfassade des Einkaufszentrums
RenthofstraBe vorhanden. Zu allen
anderen Seiten erfolgt die Festsetzung
der Baugrenze entsprechend den
vorhandenen Gebauden.

Fir die vorhandene Gemeinbedarfs-
flache wird keine (berbaubare
Grundsticksflache festgesetzt.

Abbildung 12: Gberbaubare Grundstiicksflache (Baugrenze; Quelle: Ausschnitt aus Bebauungsplan)
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AuBerhalb der tberbaubaren Grundsticksflachen, jedoch innerhalb der festgesetzten Bauflachen,
sind geman § 12 und 14 BauNVO
Stellplatze, (berdachte Stellplatze
(Carports), Garagen, Nebenanlagen,
untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen  (z.B.  Werbepylon,
Einkaufswagenbox) zuldssig. Ein
Ausschluss erfolgt lediglich im Bereich
der per _ Rechtsverordnung
festgesetzten Uberschwemmungs-
gebiete (vgl. Abbildung 12.1; roter
Pfeil). So werden im Bereich der

Uberschwemmungsgebiete
Uberdachte Stellplatze (Carports) und
Garagen im Sinne des § 12 (1)
BauNVO sowie die Errichtung von
Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1)
BauNVO ausgeschlossen.

o

Abbildung 12.1: von Uberschwemmungsgebieten betroffene Bauflachen des Bebauungsplanes (roter Pfeil; Quelle: Ausschnitt aus
Bebauungsplan)

oy

Hinzuweisen ist darauf, dass die per Rechtsverordnung festgesetzten Uberschwemmungsgebiete
auch Teilbereiche der bereits vorhandenen Bebauung betreffen (Rampe zur Anlieferung des
Einkaufszentrums und einen untergeordneten Teil des Einkaufszentrums; vgl. Abbildung 12.2).
Diese wurden dennoch in der Uberbaubaren Grundstiicksflache mitberlicksichtigt.

Abbildung 12.2: von Uberschwemmungsgebieten betroffene Rampe und Teilbereich des Einkaufszentrums (rote Pfeile; Quelle:
Ausschnitt aus Bebauungsplan)
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GemanB § 78 Abs. 3 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) ist insbesondere in der Abwagung nach § 1
Absatz 7 des Baugesetzbuches folgendes zu berticksichtigen:

1. die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,
2. die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und
3. die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Da insbesondere die Festsetzung der Ulberbaubaren Grundstlicksflache im Bereich des
Uberschwemmungsgebietes ausschlieBlich auf den Bestand und dessen Erhaltung abzielt, kann die
Stadt Schmalkalden keine nachteiligen Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger erkennen, sondern
es wird ausschlieBlich der Status quo erhalten. Eine Beeintrachtigung des bestehenden
Hochwasserschutzes kann durch die Bestandssicherung auch nicht erkannt werden. Auch ist die
Rampe, welche bereits besteht, so ausgeflhrt, dass bei einem Hochwasserereignis sich diese mit
Wasser fihlen kann und bei Rickzug des Wassers ein Entleeren méglich ist. Durch die nach Osten
offene Bauweise kann das Wasser sowohl ein als auch ausstromen. Ob dies gleichwohl fiir eine
hochwasserangepasste Bauweise anzusehen ist, kann die Stadt nicht einschatzen.

Da im vorliegenden Fall die Bestandssicherung das Ziel ist und eine Bebauung Uber das Maf3 der
bestehenden ,Rampe mit Einhausung“ hinaus durch die entsprechende Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstiicksflache nicht mdglich wird, sind auch zuklnftig hier keine baulichen
Anlagen mdglich, welche den MaBBgaben der 0.g. Punkte 1 bis 3 widersprechen bzw. den derzeitigen
Zustand verschlechtern kénnten maglich.

Durch die marginale Betroffenheit des Uberschwemmungsgebietes durch einen untergeordneten
Teil (ca. 30 m?) des bestehenden Einkaufszentrums (sudéstliche Ecke), kann die Stadt
Schmalkalden auch keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger erkennen.
Auch kann sie keine Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes daraus ableiten.
Aufgrund der geringfligigen Uberschneidung des bestehenden Einkaufszentrums mit dem
Uberschwemmungsgebiet (ca. 30 m?) sowie einer aus den Festsetzungen zukinftigen zu
erwartenden Bebauung, welche ausschlie3lich dem aktuellen Bestand entsprechen kann, erfolgen
hier keine weiteren Vorgaben beziiglich der zukinftigen hochwasserangepassten Errichtung von
Bauvorhaben.

Aus der Gefahrenkarte der Stille ist fir die betroffenen Teilbereiche eine Tiefe des Wassers bei
einem HQ100 Ereignis von 0 — 0,5 m abzuleiten.

In diesem Zusammenhang wird auch auf § 78 Abs. 4 und 5 WHG und die daraus resultierenden
Einzelfallentscheidungen, bei einer Neubebauung, verwiesen.

Weiterhin wird festgestellt, dass auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache jedoch im
Uberschwemmungsgebiet im Teilbereich SO 2 eine Garage und eine Trafostation vorhanden sind.
Hierfar besteht, bei rechtmaBiger Genehmigung, Bestandsschutz. Zukinftig sind entsprechend der
Festsetzung des Bebauungsplanes Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen im Sinne des §
12 (1) BauNVO sowie ist die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO
ausgeschlossen.

Darliber hinaus ist anzumerken, dass die festgesetzten Baugrenzen des Einkaufszentrums
RenthofstraBe im Osten und Westen die geforderte Abstandsflache von mindestens 3,0 m aus der
Thiringer Bauordnung (§ 6 ThiarBO) nicht einhalten. Da jedoch hier 6ffentliche Verkehrsflachen
angrenzen und diese halftig beansprucht werden kénnen besteht kein Wiederspruch. Im Norden und
Siden wird die geforderte Abstandsflache eingehalten. Eine dhnliche Situation besteht fiir die
festgesetzten Baugrenzen des Drogeriemarktes im Hedwigsweg.
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Dennoch gibt es im Bereich der Rampe zur Anlieferung des Einkaufsmarktes des Einkaufszentrum
RenthofstraBe eine widersprichliche Situation bei der Bebauung. So befindet sich auf dem Flurstlick
9 der Gemarkung Schmalkalden, Flur 35 direkt an der Flurstiicksgrenze ein Gebaude. Auf dem
angrenzenden Flurstlick 17/2 der Gemarkung Schmalkalden, Flur 35 ist die ,Rampe mit Einhausung*
vorhanden. Der Abstand zwischen beiden baulichen Anlagen betragt ca. 1,50 m. Demnach sind die
Abstandsflachen aus der Thiringer Bauordnung hier nicht eingehalten. Inwiefern hier
Abstandsflachenbaulasten vorhanden sind, ist durch die Stadt Schmalkalden nicht nachvollziehbar.
Daher wird die Uberbaubare Grundstiicksflache fir die ,Rampe mit Einhausung“ auf die
Mindestanforderung der ThirBO (8,00 m) von der Flurstiicksgrenze zurickgenommen und
berlcksichtigt somit die bestehende Bebauung nicht mehr vollstandig.

Die gleiche Situation ergibt sich nochmals zwischen der Bebauung des Flurstickes 9 der
Gemarkung Schmalkalden, Flur 35 und der Bebauung (Einkaufszentrum RenthofstraBe) auf dem
Flurstick 5/4 der Gemarkung Schmalkalden, Flur 35. Da die Uberbaubare Grundstiicksflache fir das
Einkaufszentrum jedoch ca. 4,80 m an der Flurstlicksgrenze zurlck bleibt, erfolgt hier keine weitere
Ricknahme der Uberbaubaren Grundstiicksflache, da die Mindestanforderung der ThirBO (3,00 m)
eingehalten ist.

5.6 Verkehrstechnische ErschlieBung

Verkehr

Die Zu- und Abfahrt zum Einzelhandelsstandort erfolgt bereits Uber die Renthofstra3e und den
Hedwigsweg. Die nordwestliche Anbindung des Parkplatzes fir das Einkaufszentrum RenthofstraBe
ist nur als Zufahrt nutzbar. Aufgrund der Sichtverhéltnisse ist eine Ausfahrt unzuldssig. Ebenfalls
Uber den Hedwigsweg wird die Handelseinrichtung (Drogeriemarkt) erschlossen (vgl. Abbildung 13).
Die ErschlieBung des Standortes ist vollstandig vorhanden und gesichert. MaBnahmen sind daher
nicht notwendig.
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Abbildung 13: Zufahrtsbereiche zum Standort (Quelle: Ausschnitt aus Bebauungsplan)
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Um eine Verlagerung der ,Ein- und Ausfahrten“ auszuschlieRen wird entlang der gesamten
Grundstucksgrenze, welche aktuell nicht als ,Ein- und Ausfahrt® genutzt wird, diese mit dem
Planzeichen ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt (Planzeichen 6.4 der PlanzV) gekennzeichnet. Die zu
nutzenden Einfahrtbereiche werden entsprechend im Bebauungsplan als ,Einfahrtbereich®
gekennzeichnet.

Ruhender Verkehr

Die bendétigten Stellflachen fir den ruhenden Verkehr werden wie bisher auf den Grundstiicken im
Plangebiet zur Verfligung gestellt (vgl. Abbildung 13).

Im Bebauungsplan erfolgt fir den Parkplatz des Einkaufszentrums RenthofstraBe eine Festsetzung
als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung® mit der Zweckbestimmung ,privater Parkplatz
zur offentlichen Nutzung“ (212 Stellplatze). Dies erfolgt, um eine Doppelnutzung des Parkplatzes zu
ermdglichen, da dieser guinstig am Stadtzentrum und dem Schloss ,Wilhelmsburg* liegt. Eigentimer
des Parkplatzes ist der Eigentimer des Einkaufszentrums. Die westlich des ,Hedwigsweges*
liegende ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung® dient ausschlieBlich als 6ffentlicher
Parkplatz. Der Parkplatz am Drogeriemarkt wird als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung®
mit der Zweckbestimmung ,privater Parkplatz“ festgesetzt, da dieser ausschliellich dem
Drogeriemarkt dient (60 Stellplatze). Weiterhin wird der bestehende Parkplatz sidlich des
Einkaufszentrum Renthofstral’e als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung“ mit der
Zweckbestimmung ,privater Parkplatz® festgesetzt. Dieser dient ausschlieRlich als
Mitarbeiterparkplatz fir das Einkaufszentrum Renthofstral3e.

FuBlaufige ErschlieBung
Der Standort ist fuBlaufig sehr gut erreichbar. Die FuBBgangerachse vor dem Einkaufszentrum flhrt
auf direktem Weg in die StraBe Am Pulverturm und damit zum Zentrum der Stadt.

OPNV - ErschlieBung
Ein OPNV-Anschluss (Haltestelle) ist im Bereich der Schule an der RenthofstraBe vorhanden. Der
Haltestellenbereich ist in Abbildung 14 mit einem gelben Punkt markiert.

Abbildung 14: Liniennetzplan Stadtverkehr Schmalkalden 2022 (Quelle: MBB MEININGEN BUSBETRIEBS GMBH)
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Fahrradverkehr
Der Standort ist Uber das vorhandene Verkehrssystem mit dem Fahrrad gut angebunden.

5.7 Technische Infrastruktur
Elektroversorgung
Der Standort ist bereits voll erschlossen. Zusatzliche MaBnahmen sind zurzeit nicht erforderlich.

Gasversorgung
Der Standort ist bereits voll erschlossen. Zusétzliche MaBnahmen sind zurzeit nicht erforderlich.

Trinkwasserversorgung
Der Standort ist bereits voll erschlossen. Zusétzliche MaBnahmen sind zurzeit nicht erforderlich.

Schmutzwasserentsorgung
Der Standort ist bereits voll erschlossen. Zusétzliche MaBnahmen sind zurzeit nicht erforderlich.

Regenwasserentsorgung
Der Standort ist bereits voll erschlossen. Zusatzliche MaBnahmen sind zurzeit nicht erforderlich.

Telekommunikation
Telekommunikationsanschlisse erfolgen aus dem bestehenden Netz.

Abfallentsorgung

Die einzelnen Nutzer im Plangebiet sind mit ausreichend Behéltervolumen an die éffentliche Abfall-
entsorgung des Landkreises Schmalkalden-Meiningen, entsprechend der jeweils geltenden Satzung
anzuschlie3en.

Léschwasserversorgung / Feuerwehrzufahrt

Zustandig fur die Léschwasserversorgung ist die Stadt Schmalkalden. Im direkten Umfeld bzw. in
der Nahe des Plangebietes befindet sich Hydranten, welche zur Brandbek&mpfung herangezogen
werden kdénnen. Konkrete Standorte sowie Angaben zu anstehenden Léschwassermengen liegen
derzeit nicht vor.

Die Feuerwehrzufahrt zum Plangebiet kann direkt von der Renthofstral3e/Hedwigsweg erfolgen.
Wendemdéglichkeiten flr Feuerwehrfahrzeuge sind innerhalb des Plangebietes auf den Parkflachen
vorzuhalten. Das Gleiche gilt fir die Bewegungsflachen der Fahrzeuge der Feuerwehr. Diese
Flachen dienen der Fahrzeugaufstellung, der Entnahme und Bereitstellung von Geraten und der
Entwicklung von Rettungs- und Léscheinsatzen.

Am Grundstick muss gemaB § 14 ThirBO jederzeit eine ausreichende Léschwassermenge zur
Verfligung stehen. Der Léschwasserbedarf ist fur den Léschbereich in Abhéngigkeit der baulichen
Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung zu ermitteln. Hierzu wird auf das Regelwerk DVGW
(Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V.) - Technische Regeln ,Arbeitsblatt W 405" vom
Februar 2008 verwiesen.

Die ermittelte L6schwassermenge muss im Léschbereich von 300 m (fahrbarer Weg von den zu
schitzenden Objekten oder Anlagen bis zur Léschwasserentnahmestelle) zur Verfliigung stehen
(DVGW Arbeitsblatt W 405 Nr.7).

Zu- und Durchfahrten, Aufstellflichen und Bewegungsflachen missen nach § 5 ThurBO fir
Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge ausreichend befestigt und tragféhig sein. Detaillierte
Anforderungen sind in der als Technische Baubestimmung eingefiihrten Richtlinie Gber die Flachen
fir die Feuerwehr auf Grundsticken (siehe Nr. 7.4. der Bekanntmachung tber die Einfihrung von
technischen Baubestimmungen, TharStanz Nr. 45/2003 S. 2235) sowie der DIN 14090 ,Flachen fur
die Feuerwehr auf Grundstiicken" enthalten.
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Der Nachweis zu den Zu- und Durchfahrten, Aufstellflachen und Bewegungsflachen muss durch den
Vorhabenstrager im Rahmen der nachgelagerten Verfahren (Genehmigungsfreistellung, Bauantrag,
Brandschutznachweis) erbracht werden. Informationen zum organisatorischen Brandschutz missen
mit der Ortlich zustdndigen Feuerwehr bei Fertigstellung der Anlagen durch den Vorhabenstrager
besprochen und verbindlich geregelt werden.

5.8 Geh-, Fahr und Leitungsrechte / Baulasten

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zurzeit besteht kein Erfordernis fir Geh-, Fahr und Leitungsrechte. Lediglich fur die Doppelnutzung
der Stellplatze sind vertragliche Regelungen zwischen Investor und der Stadt zu treffen.

Baulasten

Ob Baulasten fir die ,Rampe mit Einhausung® an der Rickseite des Einkaufszentrums vorliegen,
kann durch die Stadt Schmalkalden momentan nicht eingeschatzt werden. Dasselbe gilt fir die
Bebauung auf dem Flurstiick 9 der Gemarkung Schmalkalden, Flur 35. Nahere Information sind im
Pkt. ,5.5 Baugrenzen / Uberbaubare Grundsticksflache“ zum Sachverhalt dargelegt.

5.9 MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Es liegt ein Schallimmissionsprognose Bebauungsplan "Einkaufszentrum RenthofstralRe“ der Stadt
Schmalkalden, Bericht-Nr.: 01023-P-1 (Akustik und Schallschutz Rosenheinrich - ASR, Weimar —
Leipzig) vom 15.02.2023 vor.

Die Aufgabenstellung fir die o0.g. Schallimmissionsprognose lautete dabei wie folgt: ,[...] Das
bestehende Einkaufszentrum (EKZ) in der RenthofstraBe 8, 98574 Schmalkalden soll
erneuert und erweitert werden. Im Obergeschoss des EKZ befinden sich Wohnungen, welche
ebenfalls saniert werden. Ostlich des Einkaufszentrums wurde in jlngerer Vergangenheit ein
Drogeriemarkt neu errichtet und in Betrieb genommen.

Der neue Markt und das EKZ liegen derzeit in unbeplantem Gebiet. Um planrechtliche Sicherheit zu
schaffen, soll der Bebauungsplan ,Einkaufszentrum Renthofstraf3e“, mit einem Plangebiet, welches
die Flache des EKZ mit Kunden- und Anwohnerparkplatzen, den Drogeriemarkt und den
angrenzenden 6ffentlichen Parkplatz umfasst, festgesetzt werden.

FOr die Einleitung des B-Plan-Verfahrens ist ein schalltechnisches Gutachten zu erstellen,
um die Bauleitplanung planungsrechtlich abzusichern. Darin ist zu prifen, ob die Orientierungswerte
gemaB DIN 18005 /14/ an der nachbarschaftichen Wohnbebauung eingehalten
werden kénnen. [...]%

Nach Aussage des Gutachters kdnnen die Orientierungswerte gemaf DIN 18005 fiir Mischgebiete
mit 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht am IO 08 nicht eingehalten werden. Als Grund wird
hier die HO6he des vorherrschenden Verkehrslarms genannt. Daher sind passive
LarmschutzmaBnahmen gegentber Verkehrslarm vorzusehen (Quelle: Pkt. 9.3 der
Schallimmissionsprognose vom 15.02.2023).

Aus der Schallimmissionsprognose (Fassung vom 15.02.2023) ergeben sich somit Forderungen und
Auflagen fir den Bebauungsplan. Die entsprechenden MaBnahmen zum Schallschutz sind unter
bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
geman § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes unter Pkt.
D) aufgenommen und somit verbindlich. Festsetzungen erfolgen beziglich der Luftschallddmmung
der AuBenbauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen.

Der maBBgebliche AuBenlarmpegel (La), fir den Nachweis der Einhaltung der Anforderungen an die
Luftschallddmmung von AuBenbauteilen nach Gleichung (6) der DIN 4109-1:2018-01 (Kapitel 7.1),
ist der Tabelle 1 aus der Festsetzung D) 1.1 zu entnehmen.
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Der Nachweis fur die Einhaltung der Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBBenbauteilen
nach Gleichung (6) der DIN 4109-1:2018-01 (Kapitel 7.1) muss unter Berlcksichtigung der
.Malgeblichen Aulenlarmpegel“ [La; siehe Tabelle 1 der Festsetzung D) 1.1] und unter
Bertiicksichtigung der entsprechenden Raumart (Kraumart) €rfolgen.

In diesem Zusammenhang wird auf die DIN 4109-1:2018-01 verwiesen, welche dauerhaft mit dem
Bebauungsplan in der Stadtverwaltung Schmalkalden, Altmarkt 1, 98574 Schmalkalden zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten wird.

5.10 Ubernahme, Kennzeichnung
Es erfolgt geman § 9 Abs. 6a BauGB die nachrlchtllche Ubernahme der per Rechtsverordnung
- Y e = - festgesetzten Uberschwemmungs-
= s . - gebiete Nr. 1 USG der Stille (RVO
vom 29.07.2009) und Nr. 2 USG der
Schmalkalde (RVO vom 29.07.2022;
vgl. Abbildung 15). Gemali § 9 Abs. 6
BauGB wurde der Naturpark
"Tharinger Wald" nachrichtlich in den
Bebauungsplan Gbernommen.

Abbildung 15: Grenze Uberschwemmungsgebiete
— nachrichtliche Ubernahme gem. § 9 (6) BauGB
(Quelle: Ausschnitt aus Bebauungsplan)

5.11 Klimaschutzklausel

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, geman § 1
Abs. 5 und § 1a Abs. 5 BauGB Rechnung getragen werden.

Folgende MaBnahmen, die durch Festsetzungen im Bebauungsplan bestimmt werden, dienen dem
Klimaschutz bzw. der Anpassung an den Klimawandel:

- MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden bestehende Laubgehdélze entlang der
.Renthofstrale” und dem ,Hedwigsweg“ dauerhaft erhalten.

Weiterhin wird festgesetzt dass innerhalb der "Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung" mit
der Zweckbestimmung "6ffentlicher Parkplatz", "privater Parkplatz zur 6ffentlichen Nutzung" und
"privater Parkplatz" Stellplatze nur mit wasserdurchlassiger Befestigung umgesetzt werden dirfen.

- Grinflachen
Es werden bereits vorhandene Grinflachen entlang der ,Renthofstral3e” und des ,Hedwigswegs*®
dauerhaft erhalten.

- Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
Innerhalb der Grundstiicke sind unbefestigte Flachen mit Rasen, Bodendeckern bzw. Gehdlzen zu
begriinen. Bei Gehdlzen sind nur einheimische, standortgerechte Laubgehdlze zu verwenden.
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5.12 Griinordnung

Das Vorhabensgebiet wird bereits langjahrig als Einkaufszentrum genutzt. Mit Hilfe des vorliegenden
Bebauungsplanes soll die Umstrukturierung des vorhandenen Altbestandes des Einkaufszentrums
ermdglicht werden (vgl. Abbildung 16).

Bereits umgesetzt wurde die Neugliederung des AuBenbereichs mit
= der Neugestaltung der Stellplatzflachen — 1,
= dem Umbau der vorhandenen WC-Anlage — 2,
= sowie Baumpflanzungen als Ersatz fir erforderliche Rodungen im Nahbereich des
Einkaufszentrums —

Folgende MaBnahmen sind noch geplant:
= VergréBerung der Verkaufsflachen und Modernisierung des vorhandenen Rewe-Marktes
innerhalb des Einkaufszentrums — 4,
= Neustrukturierung der oberhalb des Einkaufszentrums befindlichen Wohnflachen (Rickbau der
vorhandenen Buroflachen und Integration in modernisierte Wohnungen) — 5.

a0y

Abbildung 16: Ausschnitt aus Bebauungsplan (Quelle: KEHRER PLANUNG, Abbildung unmaBstéablich)

Bezliglich der bereits vorgenommenen Ersatzpflanzungen ist eine Kompensation im Verhéltnis 1:1
erfolgt, indem 12 Laubbdume gerodet wurden und daftr 12 Laubbdume auf das Plangebiet verteilt
gepflanzt wurden (vgl. Abbildung 17).
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Abbildung 17: Ausschnitt aus Lageplan mit UmgestaltungsmaBnahmen
(Quelle: SALLER GRUPPE, Stand: 19.12.2024, Abbildung unmaBstablich)

Somit erfolgen nur noch innerhalb des Geb&udes des Einkaufszentrums Umstrukturierungen
(Einzelhandel + Wohnnutzungen), weshalb ein Eingriff in Natur und Landschaft mit daraus folgenden
KompensationsmaBnahmen nicht vorliegt.

Ein Umweltbericht ist der Begriindung beigeflgt.

Folgende Hinweise zur Grinordnung sind im Bebauungsplan (unter HINWEISE Pkt. 1) enthalten:

= Anfallender Oberboden (Mutterboden) ist zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend DIN
18915 und DIN 19731 zum Wiedereinbau abzuschieben, zu lagern und zu unterhalten.

= |Im Rahmen aller PflanzmaBnahmen sind die im Thiringer Nachbarrechtsgesetz festgelegten
Grenzabstande einzuhalten (§ 44 ff ThUrNRG).

» Die Rodung von Baumen und Geholzen ist gemafi § 39 Abs. 5 BNatSchG ausschlieBlich in
der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar zulassig.

» Zum Schutz der Baume und Strauchgruppen vor duBBeren Einflissen vor und wéhrend der
Bauarbeiten sind die Vorgaben der DIN 18920 einzuhalten (,Vegetationstechnik im
Landschaftsbau — Schutz vor Baumen, Pflanzenbestdanden und Vegetationsflachen bei
BaumaBnahmen®).

Ende der Begriindung
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Anlage



PlanzV90 - Flachen

Projekt: BP Schmalkalden Einkaufszentrum Renthofstralle

Ersteller: NIK

Datum / Zeit:  04.04.2025 / 10:36

Hinweis:

Bezeichnung Flache [ha]

4. Gemeinbedarfsflachen, -einrichtungen und -anlagen

Flachen fiir Gemeinbedarf Summe 0,02

1. Art der baulichen Nutzung

Bauliche Nutzung: SO

Sonstige Sondergebiete Summe 0,77

9. Griinflachen

Griinflachen Summe 0,16

6. Verkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweck Summe 1,16

15. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbe Summe 2,11

Anlage 1

kehrer planung 11
Freier Architekt
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