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.Lebensmittelverbrauchermarkt — Am Steinweg*
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan 3a ,Lebensmittel  verbrauchermarkt —

Am Steinweg" des Gewerbegebietes ,Steinweg"“ der Sta dt Meiningen

1. Ziel und Zweck der Aufstellung des vorhabenbezog  ener Bebauungsplanes

Die Stadt Meiningen hat am 06.04.2010 den Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogen
Bebauungsplan 3a fiur eine Teilflache des Gewerbe- und Sondergebietes "Steinweg" der Stadt
Meiningen gefasst, um eine abschlieBend geordnete stadtebauliche Entwicklung der derzeitigen

Bauflache im Sinne der Stadt und des Vorhabentragers zu ermdglichen.

Die Flache ist zurzeit mit einem 3-geschossigen und zwei 1l-geschossigen Gebauden bebaut, Die

vorhandene Einzelhandelsverkaufsflache betragt in diesen Gebauden in Summe 5.342 m2.

Der Investor hat den Gebdudekomplex erworben, um die Einzelhandelsflachen mit neuer Struktur
wiederzubeleben. Damit soll die mit Anfang der 90iger Jahren entstandene Umstrukturierung der
Gewerbeflache ,Steinweg” zu einem Einkaufs- und Gewerbestandort unter Beachtung heutiger
stadtebaulicher Aspekte weiter gefiihrt werden. Der drohende stadtebauliche Missstand durch Leerstand
und Verwahrlosung soll verhindert, die optische Sperrwirkung des parallel zur Werrastrale, der
Haupteinfahrtsstrale des Mittelzentrums Meiningen angeordneten 3-geschossigen Gebaudes soll
beseitigt, die Verkehrs- und Kundeneinrichtungen modernisiert und barrierearm angeordnet werden. Die

mittelzentrale Funktion und Aufgabe Meiningens wird gestarkt.

Dies setzt voraus dass die vorhandenen Verkaufsflichen am Standort hinsichtlich ihrer energetischen
und baulichen Substanz ertiichtigt und den Anforderungen und Kundenerwartungen der heutigen Zeit
und der Zukunft geniigen. Dass die vorhandenen, ehemaligen Produktionsgebaude und ihr unmittelbares
Umfeld diesen Anforderungen nicht mehr genigen ist offensichtlich. Folglich hat der Vorhabentrager die
unmittelbar angrenzenden Brachflachen innerhalb des Sondergebiets und im angrenzenden
Gewerbegebiet erworben, um durch eine stadtebaulich attraktive und funktionelle Neugliederung des
Bereiches den gewachsenen Anspriichen der Nutzer und der Kaufer zu geniigen und dem Niedergang

dieses Teilgebietes des ,Steinweges" entgegenzutreten.

Die bestehende bauplanungsrechtliche Situation Iasst jedoch eine gednderte Bebauung des Gebietes mit
der angestrebten Nutzung ,grof3flachige Einzelhandel in Form eines Lebensmittelverbrauchermarktes*
nicht zu. Ein rechtskraftiger Bebauungsplan liegt fur das Gebiet nicht vor. Zwar wurde fir das
Gewerbegebiet ,Steinweg” ein Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 3
gefasst, aufgestellt, ausgelegt und die Tragerbeteiligung durchgefihrt sowie ein Abwagungsbeschluss im

Jahr 1999 vorbereitet. Der Satzungsbeschluss wurde jedoch nicht gefasst. Eine Aufhebung des B-Planes
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Nr. 3 ist ebenfalls nicht erfolgt. Das Bebauungsplanverfahren wurde aufgrund von gravierenden
Problemen beim Grundstickseigentum und Entwicklungskonzept nicht weitergefihrt. Somit ist der
Bebauungsplan Nr. 3 bisher unwirksam. Mit dem Entwicklungsbegehren des Vorhabentragers wurde der
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 3a, als Bestandteil des Umrings des Bebauungsplanes Nr. 3,

aufgestellt.

Die Plangebietsflache ist Bestandteil der geschlossenen Ortslage des Mittelzentrums Meiningen.

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 3a, dessen materielle Umsetzung Uber einen
Durchfihrungsvertrag zwischen Stadt und Investor abgesichert ist, bleibt es, die baurechtliche
Zulassigkeit der Errichtung eines Lebensmittelverbrauchermarktes mit ca. 4.100 m2 Verkaufsflache sowie
mit diesem im Zusammenhang stehenden, kleinteiligen Ladenflachen (Backer, Fleischer etc.) mit einer
Mietflache von insgesamt ca. 350 m2 zu erreichen und das Grundstlick entsprechend herzurichten. In
Summe wird die Verkaufsflache des zu errichtenden Lebensmittelverbrauchermarktes maximal 4.300 m2

und damit Giber 1.000 gm2 weniger als der aktuelle Bestand betragen.

Als separate Nutzungseinheit soll auf dem Grundstick der Ersatzneubau eines bestehenden
Fachgeschaftes fir Tiernahrung (,Fressnapf‘) mit ca. 855 m2 Mietflache (Verkaufsflache ca. 755 m?)

entstehen.

Die zugeordneten Stellplatze (ca. 330) fur alle Nutzungen befinden sich auch auf der Grundstucksflache.

Die fur die Umsetzung des Vorhabens erforderlichen Grundstiickszusammenfihrungen sind erfolgt, der
Vorhabentrdger verfugt Uber die Grundsticke. Das Plangebiet wird durch eine innere
ErschlieBungsstralle direkt an die Hauptverkehrsstralle ,WerrastraRe” angebunden. Der dafur
erforderliche Ausbau der ,Werrastral3e" mit einem leistungsfahigen Kreisverkehrsplatz ist Bestandteil des

Vorhabens und somit auch des Durchfiihrungsvertrages.

Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 3a ist die rechtsverbindliche Festsetzung der

stadtebaulichen Ordnung fir das Plangebiet.
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2. Raumlicher Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 3a erstreckt sich auf die
Grundsticksflachen des Vorhaben- und ErschlielBungsplanes und eine Teilverkehrsflache der

Werrastralie.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird nordlich von gewerblich genutzten Grundsticken und der
ErschlieBungsstralie ,Steinweg”, westlich von der kommunalen Stral3e ,WerrastraRe®, sudlich von einer
Kleingartenanlage und &stlich vom ,Marktwasserweg“ mit angrenzender, einzeiliger Wohnbebauung

umschlossen.

Gemall § 12 Abs.4 BauGB kann der vorhabenbezogene Bebauungsplan auch einzelne Flachen
auBBerhalb des Bereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans in den vorhabenbezogenen

Bebauungsplan einbeziehen.

Eine solche Teilflache ist die Flache der ,Werrastrae”, die durch die Sicherung und Umsetzung der
verkehrlichen  ErschlieBung flr den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Bestandteil des

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich wird.

Bestandteil der vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 3a sind folgende Flurstiicke der Flur (ohne

bestehende Flurnummer):
Flurstiicke: 3014/37 und 3014/38 sowie
teilweise Flurstiick ,Werrastraf3e* 2954/3, 3019/5 und 989

Die Flache des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes betréagt ca. 25.674 m2, davon sind ca. 22.760 m?

direkte Grundstulicksflache. 2.914 m2 sind Teil der 6ffentlichen StraRenflache der ,Werrastrale“.
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3. Entwicklungsgebot des Flachennutzungsplanes

Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan, der ein
vorbereitender Bauleitplan ist, zu entwickeln. Die Stadt Meiningen verfiuigt Uber einen rechtskraftigen
Flachennutzungsplan. Dieser weist fir das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 3a ein
Sondergebiet fur gro3flachigen Einzelhandel (SO) sowie Gewerbeflachen (GE) aus (siehe Bild 1).
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Bild 1: Auszug FNP im Bereich des vorhabenbezogenen B-Planes 3a mit Darstellung der Umringgrenze

des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
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Im Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan sind als Nutzungen fiur die Sondergebietsflache des
Plangebietes als Teil des Gewerbegebietes ,Steinweg”, Einzelhandelsflachen fir Mobel, Elektroartikel,
Lebensmittel, sonstige benannt. Die Sondergebietsflache ,Werracenter” belauft sich dabei auf insgesamt
ca. 9.000 mz.

Die konkrete Situation im bisherigen Sondergebiet stellt sich so dar, dass eine verfugbare Handelsflache
von 5.342 m2 (iber 3 Etagen vorhanden und diese somit gré3er ist, als die zukiinftige Handelsflache von
ca. 4.300 m2. Nur die verfligbare Grundstiicksflache vergroéert sich zukinftig zwangslaufig dadurch,
dass die geringere Einzelhandelsflache mit eingeschossiger Bauweise festgesetzt ist und nicht wie

bisher auf 3 Geschossen zulassig ist.

Insoweit handelt es sich nicht um eine zusatzliche Ausweisung, sondern nur um eine geadnderte

Ausweisung an nahezu gleicher Stelle.

Im Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan der Stadt Meiningen vom 04.04.2006 sind folgende

Aussagen fir den Standort aus der Forderung von Bedeutung:

1. Die Stadt Meiningen muss sich beziglich ihrer zftigen Entwicklung an ihrer geschichtlichen

Tradition, ihren strukturellen Voraussetzungen urten regionalplanerischen Vorgaben

orientieren und ihre Stellung als Verwaltungs- umenstleistungszentrum weiter ausbauen. Dies
bedeutet, dass regional und Uberregional bedeuts&mletrden und Einrichtungen aus dem
Handels- und Dienstleistungsbereich erhalten und aagesiedelt werden sollte(s.3 aktuelle

Wirtschaftsstruktur (Seite 57) / Punkt 6.3.2 Verwaltung / Handel / Dienstleistungen (Seite 60))

Neben dem Altstadt- und Nordstadtzentrum hat sickler WerrastraRe am stdlichen Stadtrand
ein weiterer Einzelhandelsschwerpunkt entwickek|cher der Versorgung der angrenzenden

Wohngebiete dien{Stadtebauliche Struktur (Seite 45) / Stadtteilzentrum am siidlichen Stadtrand (Seite

46))

Die zentralen Orte (u. a. Meiningen, d. R.) solianihrer Uberdrtlichen Versorgungsfunktion

gesichert und so ausgebaut werden, dass die iheatralitatsstufe entsprechenden Einrichtungen
zur Versorgung des jeweiligen Verflechtungsberaichdt Giitern und Dienstleistungen des
wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Bedarfsmit zumutbarem Aufwand erreicht werden
konnen (3.1.1.7). Der Uber die Eigenentwicklungahsgehende Zuwachs an Wohn- und
Arbeitsstatten sowie von uberdrtlichen Infrastruktund Versorgungseinrichtungen soll auf die

zentralen Orte konzentriert werden (3.1.1.9).

Mittelzentren sollen (u. a., d. R.)

< den gehobenen und spezialisierten Bedarf der Benuiilk) ihres Verflechtungsbereiches decken,

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 3a ,Lebensmittelverbrauchermarkt — Am Steinweg” im GG ,Steinweg“ der Stadt Meiningen
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* in  Abhéngigkeit von der Einwohnerzahl ihres Vetileogsbereiches vielseitige

Einkaufsmadglichkeiten flr Waren des gehobeneniBebiten (3.1.2.13).

(8.2 Regionaler Raumordnungsplan Siidthiringen / A - Allgemeine raumordnerische Ziele / Regionale

Siedlungsstruktur: Zentrale Orte und Verflechtungsbereiche (Seite 73))

4. Hinsichtlich der sektoralen Wirtschaftsstrukturlsal
(Wirtschaft: Sektorale Wirtschaftsstruktur (Seite 74 und 76))
e ... Dem Abzug oder der Verlagerung von Arbeitspldtz von Infrastruktur- und
Versorgungseinrichtungen aus zentralen Orten héhetufe soll entgegengewirkt werden
(4.1.10)

« Eine bedarfsgerechte, verbrauchernahe VersorgunmgBiwdlkerung und der Wirtschaft mit
Waren und Dienstleistungen soll durch ein abgéstufSpektrum von Handels- und

Dienstleistungseinrichtungen ... sichergestelitdee ... (4.3.3.1).

e ... Im Mittelzentrum Meiningen ... soll neben derbésserung der Versorgung im Grundbedarf
auf die Verbesserung der Einkaufsmoglichkeiten dén gehobenen, spezialisierten Bedarf
hingewirkt werden... (4.3.3.4).

« ... Die Innenstédte sollen als Einkaufs- und Dileistingsbereiche auch unter Beachtung der

Funktion im Bereich Fremdenverkehr und Erholungté@ekt werden ... (4.3.3.5).

« Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe, Einkaufszentren sowie sonstige grof3flachige
Handelsbetriebe sollen in angemessenem Verhdltaig GroRe des jeweiligen
Verflechtungsbereiches stehen und nur in zentr@eten hoherer Stufe zugelassen werden

...(4.3.3.6).

5. Stadtentwicklung soll folgende EntwicklungsziE@halten

(E ) Stadtentwicklung (Seite 84) / 1. Entwicklungsziele)

« Forderung des innerstadtischen Einzelhandels, Ehkiwng von Stadtteilzentren und Zuordnung
von Einzelhandelsmarkten zu diesen Zentren als ripeitfel gegen grofR3flachige Einkaufszentren

im Umland.

* Geordnete Entwicklung bei neuen EinzelhandelsgmBktren mit innenstadtrelevanten

Sortimenten am Stadtrand (Seite 86.)

* Geordnete Entwicklung bei neuen EinzelhandelsgmBkten mit innenstadtrelevanten
Sortimenten an der Peripherie und im Umland. Dienikmische Basis der Innenstadt und die

Entwicklungschancen der Stadt sollen durch derarBgojekte nicht beeintrachtigt werden.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 3a ,Lebensmittelverbrauchermarkt — Am Steinweg” im GG ,Steinweg“ der Stadt Meiningen
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6. Sonderbauflachef6. Sonderbauflachen (Seite 116))

« Die im Flachennutzungsplan dargestellten Sonderiebistellen gréfitenteils bestehende
Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ‘Einzelhaddel Die Flachen dienen vornehmlich der
verkehrsginstigen Unterbringung von flachenintessiZinzelhandelsbetrieben einschliel3lich der
erforderlichen Stellpléatze. Eine Ausweisung zusdizt Flachen fur den Einzelhandel ist nicht

vorgesehen.

« Im Flachennutzungsplan dargestellte Sondergebigtddn Einzelhandel:
Standort Flache Sortiment
Steinweg 0,9 ha (= 9.000 m?) Mobel, Elektro, Lehatisl, sonst.

Diese Aussagen im Erlauterungsbericht des F-Planes unterstiitzen die geplante Entwicklung des

Gebietes entsprechend des Bebauungskonzeptes des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes, da:

a) die Mittelzentrumsfunktion der Stadt Meiningen gestarkt und der Uberdrtlichen

Versorgungsfunktion besser entsprochen wird,

b) die ausgewiesenen Sonderbauflachen fur das Gebiet anndhernd (Ist 8.950 m2 / Soll 9.700 m?)
eingehalten werden, jedoch hinsichtlich der stéadtebaulichen Entwicklung und der Verbesserung

der verkehrlichen Anbindung den Entwicklungszielen der Stadt Meiningen besser entsprechen.

c) die Kernstadt durch ihre Kleingliedrigkeit nicht in der Lage ist, ein entsprechend
zusammenhangendes Flachenareal zuziglich Verkehrsinfrastruktur fir eine solche mittelgrofl3e
Handelseinrichtung bereit zu stellen, wie sie im Gewerbegebiet ,Steinweg“ durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 3a geplant ist. Auch sind die besonderen Probleme, die
sich aus dem hohen Verkehrsaufkommen an Quell- und Zielverkehr mit der MaBnahme ergeben,
in der Kernstadt von Meiningen mit wirtschaftlichen Lésungsansatzen nicht umsetzbar. Daher
sollte fur die Kernstadt der Schwerpunkt hinsichtlich der Verbesserung der Einkaufsmdglichkeiten

auf den gehobenen, spezialisierten Bedarf gelegt werden.

Da der Flachennutzungsplan auf Prognosen aufbaut und in seinen Darstellungen grobmaschig ist, kann
die Kommune im Bebauungsplan nicht nur den Flachennutzungsplan prazisieren und konkretisieren, sie
darf auch von den Darstellungen rdumlich und sachlich abweichen, wenn die Abweichung sich aus dem
Ubergang in eine konkrete Planungsstufe rechtfertigt und dabei die Grundkonzeption des Flachen-
nutzungsplanes unangetastet lasst. Eine Verletzung des Entwicklungsgebotes ist nur dann beachtlich,
wenn die Uber den Bereich des Bebauungsplanes hinausgehenden tbergeordneten Darstellungen des
Flachennutzungsplanes beeintrachtigt werden. Erst dann hat der Flachennutzungsplan rechtswidrig seine
Bedeutung als kommunales Steuerungsinstrument der stadtebaulichen Entwicklung ,im grofen und

ganzen“ verloren.
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Das Entwicklungsgebot nach § 8 BauGB ist gewahrt, wenn die Darstellungen des Flachennutzungs-
planes und die Festsetzungen des Bebauungsplanes fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

konzeptionell Gbereinstimmen.

Die Stadt Meiningen wird jedoch, um keinen Raum fir Rechtsunsicherheit zu belassen, die
Uberarbeitung des Flachennutzungsplanes der Stadt hinsichtlich der Anderungen seiner Festsetzungen
im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans dergestalt beauftragen, dass die Art der baulichen
Nutzung fiir das Plangebiet auf die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes abgestellt
wird.

Der Flachennutzungsplan bedarf jedoch auch weiterer Anderungen, die zeitlich nicht unmittelbar, sondern
versetzt parallel mit dem laufenden Planverfahren zum vorhabenbezogenen B-Plan 3a abgestimmt
werden koénnen. Um die Genehmigungsfahigkeit des vorhabenbezogenen B-Plans 3a nicht von den
weiteren, im Zusammenhang mit dem gesamten Flachennutzungsplandnderungsverfahrens zu
beachtenden weiteren Anderungen abhangig zu machen, verpflichtet sich die Stadt Meiningen, bereits

jetzt, die 0.g. Anderung fiir das Plangebiet zu beschlieRen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 3a ,Lebensmittelverbrauchermarkt — Am Steinweg” im GG ,Steinweg“ der Stadt Meiningen
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4, Raumordnerische Bedeutung des Vorhabens
Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 3a ist Teil des Gewerbegebietes ,Steinweg".

Die im Plangebiet vorhandenen Nutzungen sind auf einer Gesamtgrundstiicksflache von 22.835 m2 durch
eine Bestandsflache an groRR3flachigem Einzelhandel in der Grol3e von ca. 5.342 m2 Verkaufsflache und
mit ungeordneten Parkplatzen und unklaren Verkehrseinrichtungen, eine Gewerbeflache, mit dem
Bestand eines Lagergebdudes mit ca. 893 m2 Nutzflachen, gekennzeichnet. Die Uberwiegende

Gewerbeflache in diesem Teil des ,Steinweges* liegt brach.

Mit der Neustrukturierung und Neubebauung des Gebietes soll eine Einzelhandelsflache mit maximal
4.300 m2 Verkaufsflache (4.100 m2 Lebensmittelverbrauchermarkt und maximal 200 m2 aus begleitenden
Shop-Flachen mit in Summe max. 350 m2 Mietflache) und eine zusatzliche Gewerbegebietsflache
entstehen, auf der eine gewerbegebietstypische Einzelhandelsflache mit max. 755m?2 Verkaufsflache

ausschlieBlich fur Tiernahrung zulassig ist.

Die letzte Gewerbegebietsflache ist von der gro3flachigen Einzelhandelsgebietsflache soweit abgeriickt,
dass die Zuordnung zu dem direkt angrenzenden Gewerbegebiet mehr als vertretbar ist. Auch ist die
GrundstiickserschlieBung direkt von der ErschlieBungsstraBe des Gewerbegebietes moglich. Damit ist

diese auch als eigenstandige Gewerbeeinheit einzustufen.

Obwohl die Einzelhandelshandelsflache im grof3flachigen Einzelhandelsbereich von derzeit 5.342 m2 VK
auf zukinftig maximal 4.300 m2 VK verringert wird, wurde jedoch fiir das Vorhaben eine raumordnerische
Prufung nach 8§23 ThirLPIG ,im vereinfachten Raumordnungsverfahren®, parallel zur Aufstellung des B-
Planverfahrens durchgefiihrt. Durch das vereinfachte Raumordnungsverfahren wurde nachgewiesen,
dass das Vorhaben mit den Erfordernissen der Raumordnung und des Landesentwicklungsplanes
Ubereinstimmt und durchgefuhrt werden kann. Es wurde im vereinfachten Raumordungsverfahren

festgestellt, dass

a) keine raumordnerischen Bedenken hinsichtlich des raumordnerischen Konzentrationsgebotes
bestehen, da Meiningen als hoherstufiger zentraler Ort grundsatzlich fur die Ansiedlung

grol3flachiger Einzelhandelsvorhaben préadestiniert ist.

b) die hoherstufigen zentralen Orte und die Grundzentren Themar und Wasungen keine
Beeintrachtigungen hinsichtlich ihrer Funktionsfahigkeit und Einzelhandelsstruktur erfahren
werden. Es kann eingeschéatzt werden, dass unter Zugrundelegung der Umsatzerwartung des
Verbrauchermarktes von jahrlich ca. 18,5 Mio. Euro das Vorhaben keine marktbeherrschende
Stellung in der Stadt Meiningen einnehmen wird. Grundsatzlich kann die
Einzelhandelseinrichtung in der beantragten GroRRe einschlie3lich der angebotenen Sortimente in
dem mittelzentralen Ort etabliert werden. Das beantragte Vorhaben fligt sich somit entsprechend

dem Kongruenzgebot in die zentralortliche Versorgungsstruktur nach 3.2.4 des LEP ein.
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c) die Orientierung des Vorhabens am mittelzentralen Verflechtungs- und Grundversorgungsbereich
gegeben ist. Dabei wurde bemerkt, dass der Anteil an Lebensmittel-Verkaufsflachen in
Meiningen und im Grundversorgungsbereich mit ca. 20.000 m?2 bereits verhaltnismafRig hoch ist
und somit aus raumordnerischer Sicht grundsatzlich als ausreichend fur die Sicherstellung der
Grundversorgung im Grundversorgungsbereich eingeschéatzt werden kann. Dennoch kénnen aus
raumordnerischer Sicht weitere Markte, die ausschlie3lich der Nahversorgung dienen, zu einer
Optimierung der stadtischen Entwicklung bzw. bedarfsgerechten Versorgung beitragen. Dies

setzt voraus, dass sie in einem zentralen Versorgungsbereich eingeordnet werden.

Da ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb der Lebensmittelbranche in Meiningen bislang nur im
Norden. existiert und im Siden ein solcher Betrieb fehlt, wird die Ansiedlung deshalb zu einem

raumlichen Gleichgewicht fihren und das sudliche Marktgebiet von Meiningen starken.

d) von der Stadt Meiningen ein Einzelhandelsgutachten (EHG) in Auftrag gegeben wurde, das im
Juni 2009 fertig gestellt wurde. Dieses EHG wurde von der Stadt bisher nicht beschlossen. Aus
den genannten Planungsgrundlagen der Stadt Meiningen ist nicht abzuleiten, dass der
betrachtete Standort im Suden des Stadtgebietes als attraktiver Einzelhandelsstandort
aufgewertet werden soll. Dennoch hat die Stadt den B-Plan Nr. 3 a aufgestellt und damit eine

dazu grundséatzlich widersprichliche Entwicklung eingeleitet.

Der nicht beschlossene Entwurf ist nicht Beurteilungsgrundlage der Planung. Der Stadtrat der Stadt
Meiningen wird in einem zukinftigen gesonderten Verfahren prifen, ob mit weiteren modernen
stadtebaulichen Planungsinstrumenten und -verfahren die Steuerung und Entwicklung der
Handelsstandorte sowie die Erhéhung der Attraktivitdt der Innenstadt gemeinsam erreicht werden
kann. Die Eignung des Standortes zur Starkung der mittelzentralen Funktion der Stadt Meiningen und
der Starkung des sudlichen Marktgebiets wird durch die Auswirkungsanalyse vom Juni 2011

bestatigt.

e) die obere Landesplanungsbehérde bereits im Jahre 2010 in der Stellungnahme des Thiringer
Landesverwaltungsamtes darauf hingewiesen hat, dass mit der geplanten Ansiedlung ein hoher
Konkurrenzdruck zur Innenstadt sowie zu anderen zentralen Versorgungsbereichen entsteht. Aus
raumordnerischer Sicht wurde das Vorhaben in stadtischer Randlage als sehr kritisch betrachtet,

da es einer Starkung und Belebung der Innenstadt entgegenlauft.

Die Auswirkungen der Planung wurden in der, im Zuge des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
erstellten, Auswirkungsanalyse vom Juni 2011 detailliert erhoben und dargestellt. Wesentliche
Beeintrachtigungen der Innenstadt und anderer zentraler Versorgungsbereiche wurden verneint.
Auch ist darauf hinzuweisen, dass eine Ansiedlung eines solchen Vorhabens in der Innenstadt

aufgrund der topografischen Verhaltnisse und der kleinteiligen Struktur der Innenstadt aus scheidet.
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f) das beantragte Vorhaben aufgrund seiner GréRe und insbesondere des hohen Anteils
zentrenrelevanter Sortimente sowie hinsichtlich seiner Lage entscheidenden Einfluss auf die
innerstadtische Einzelhandelsstruktur von Meiningen haben kann. Gerade wegen der guten
Erreichbarkeit durch den Individual-Autoverkehr und der Bereitstellung ausreichender und
kostenloser Parkplatze stellt der Standort eine wesentliche Konkurrenz fir die Funktionsfahigkeit
der Einzelhandelsstruktur der Meininger Innenstadt, dar. Die obere Landesplanungsbehdérde teilt
hier die Auffassung zahlreicher am Verfahren Beteiligter, wonach aus dem zu erwartenden
Kaufkraftabfluss  nicht nur unerhebliche  Auswirkungen auf die innerstadtische
Einzelhandelsstruktur entstehen werden. Verbunden damit sind auch Bedenken bezilglich des
Erhalts der komplexen innerstadtischen Funktionalitit des Mittelzentrums Meiningen. Das
geplante Vorhaben entspricht somit am beantragten Standort nicht dem Integrationsgebot,
wonach Einzelhandelsgrol3projekte in stadtebaulich integrierter Lage etabliert werden sollen (LEP
3.2.3).

Der Anteil zentrenrelevanter Non-Food-Sortimente ist auf 1.000 m2 Verkaufsflache beschrankt. Die
Umverteilungsquoten fur diese Sortimente wurden in der Auswirkungsanalyse vom Juni 2011
ebenfalls prognostiziert. Sie liegen ganz deutlich unter dem Schwellenwert von 10 % als Indiz fir
schadliche Auswirkungen. Die héchste Quote wird beim Sortiment Blumen, Pflanzen, zoologischer
Bedarf mit 6 bis 7 % erreicht. Bei anderen innenstadtrelevanten Sortimenten liegen die Quoten
zwischen 5 % und 2 %. Bei solchen Quoten ist nicht von schéadlichen Auswirkungen auszugehen.
Richtig ist zwar, dass der Standort am Steinweg aufgrund seiner verkehrlichen Erreichbarkeit und der
ausreichenden Zahl von kostenlosen Parkplatzen fiur Kunden attraktiv ist. Bezogen auf
innenstadtrelevante Sortimente ist das Angebot typischerweise jedoch discountorientiert.
Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt haben dagegen die Mdglichkeit, sich als Facheinzelhandel
mit hoher Beratungsqualitdt von diesem Angebot =zu unterscheiden. Eine wesentliche

Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereichs ist danach nicht zu erwarten.

g) fur die Stadt der Anlass der Planung insbesondere darin besteht, einen stadtebaulichen
Missstand zu vermeiden und die mittelzentrale Funktion Meiningens zu starken. Beide Griinde
sind fir die obere Landesplanungsbehérde nachvollziehbar. Ungeachtet dessen sollten bei der
Planung grundsatzlich die im FNP enthaltenen abgestimmten Ziele der stadtischen Entwicklung
von Meiningen mafRgebliche Beachtung finden. Von besonderer Bedeutung fir Entscheidungen
zu Vorhaben aus dem Bereich Einzelhandel ist dabei ein stadtisches Einzelhandelskonzept.
Ohne wirksames Einzelhandelskonzept kann es auch nach Auffassung der oberen
Landesplanungsbehérde zu grundséatzlichen Fehl- bzw. ungewollten Entwicklungen kommen, die
nicht im Sinne einer Starkung der Stadt bzw. des Stadtzentrums sind. Da vom Vorhaben keine
nennenswerten Vorteile fir die stadtische Entwicklung, insbesondere die Versorgung der
Bevolkerung zu erwarten sind, gleichzeitig negative Auswirkungen auf die innerstadtischen

Einzelhandelsstrukturen sowie die wohnortnahe Versorgung nicht ausgeschlossen werden
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kénnen wird empfohlen, die Erarbeitung eines Einzelhandelskonzeptes der Entscheidung zum

Vorhaben voranzustellen.

Der Stadtrat der Stadt Meiningen hat entschieden in einem zukinftigen gesonderten Verfahren zu
prufen, ob mit weiteren modernen stadtebaulichen Planungsinstrumenten und -verfahren die
Steuerung und Entwicklung der Handelsstandorte sowie Erhdhung der Attraktivitat der Innenstadt
gemeinsam erreicht werden kann. Somit wurde die Entscheidung zum Vorhaben unabhéngig von
einem Einzelhandelsgutachten getroffen, da nach der gutachterliche Stellungnahme zur Ansiedlung
einer Kaufland-Filiale in der Stadt Meiningen der ,imakomm AKADEMIE GmbH" aus Aalen (Anlage
VIII) keine raumordnerischen und stadtebaulichen Bedenken bestehen. Im Einzelnen wurde dazu das
Vorhaben hinsichtlich seiner stadtebaulichen Integration, dem Einfligen in das Zentrale-Orte-System
und der Beeintrachtigung der Nahversorgung und auf zentral6rtliche Versorgungsbereiche sowie die

Auswirkungen auf die Umlandkommunen bewertet.

5. Beschreibung der stadtebaulichen Umfeldsituation des B-Plangebietes

Das Gewerbegebiet ,Steinweg" ist ein historisch gewachsener Gewerbestandort, der sich in den 90-iger
Jahren umstrukturierte, und dabei neue Nutzungen, so u. a. Einzelhandelsbetriebe, aufnahm. Da die
teilweise ungeordnete Grundstiickssituation eine weitere Entwicklung verhinderte, blieb die gezielte
Entwicklung des Gebietes unvollendet. Verkehrliche ErschlieBungen wurden ebenso wenig
abgeschlossen, so dass sich grof3ere Leerstands- und Brachflachen bildeten. Die Verkehrsfiihrung war

untbersichtlich und unklar.

Das Plangebiet ist mit einem 3-geschossigen, friheren Produktionsgeb&ude einer Textilfabrik und einer

Kaltlagerhalle bebaut. Die vorhandenen Gebaude wurde danach vollstandig fir Handelszwecke genutzt.

Das Mdbelhaus nutzte sogar die Kaltlagerhalle als Kunden- und Zwischenlager. Danach wurde ein Teil

des Produktionsgebaudes durch einen Elektro-Fachmarkt genutzt.

Ein spaterer Anbau an dieses Bestandsgebdude nahm einen Fachmarkt fur Tiernahrung (,Fressnapf)

auf, der eine Mietflache von ca. 600 m2 hat.

Einzelne Grundstiicksteile des Flurstiicks sind Brachflachen, auf denen zu DDR-Zeiten ,Storreserven” an

Rohbraunkohle lagerten.

In unmittelbarer Umgebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden sich neben
Gewerbebetrieben  auch  Einzelhandelsbetriebe. Letzte sind  teilweise, aufgrund Ihrer
VerkaufsflachengrofRe > 800 m2 als Sondergebiet fir groRflachigen Einzelhandel anzusprechen - wie das
Einzelhandelsunternehmen ,Tegut* am Steinweg 14. Die Einzelhandelsunternehmen KIK, Aldi und ein

Getrankehandel komplettieren die vorhandenen Einzelhandelsunternehmen.
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6. Lage des Plangebietes im raumlichen Verbund der Stadt Meiningen

Die Stadt Meiningen ist landesplanerisch als Mittelzentrum festgesetzt und strukturiert sich in 10
wesentliche Stadtteile. Das Plangebiet befindet sich im sudlichen Stadtgebiet. Es hat einen raumlichen

Abstand zur Kernstadt von ca. 960 m.

Das Plangebiet wird durch die Werrastral3e tangiert, die nicht nur als Verbindungsstrafl3e zur Innenstadt
dient sondern in ihrem weiten sidlichen Verlauf auf die Bundesstrale B 89 aufbindet und damit den

landlichen Raum stidlich von Meiningen an das Plangebiet anbindet.

Aufgrund der Topografie der Stadt Meiningen sind innerhalb des Stadtgebietes nur begrenzt grof3flachige
und zugleich ebene Gewerbeflachen vorhanden. Dies ist fur die Stadtentwicklung in mehreren Hinsichten
sehr problematisch, da stadtebauliches Entwicklungspotential aufgrund der engen Tallage und der in
Nord-Sudrichtung langestreckten Bebauung der Stadt kaum gegeben ist. Zusatzlich sind nur im Bereich
um die stark verdichtet bebaute Altstadt ebene Bauflachen vorhanden. Die im Talbereich durch Bahn,
Werra und Altstadt gepragte verkehrliche Infrastruktur ist auch durch eine starke Konzentration auf eine

Hauptverbindung in Nord-Sud-Richtung ausgerichtet.
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7. Grof3flachiger Einzelhandel und Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche

Fur die Zulassigkeit des Vorhabens ist, in Ermangelung eines beschlossenen Einzelhandelsgutachtens
Voraussetzung, dass keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der

Gemeinde oder anderen Gemeinden zu erwarten sein darf.

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellte und geplante bauliche Nutzung als ,Lebensmittel-
verbrauchermarkt* ist nach BauNVO eine grof3flachige Einzelhandelsflache, die baurechtlich einen
Sondergebietsstatus nach § 11 BauNVO bedingt. Die Sondergebietsflache wird mit den Einschrankungen
verbunden, dass fir den Lebensmittelverbrauchermarkt eine 4.100 m2 grof3e Verkaufsflache mit einer
zusatzlichen Mall und ca. 350 m2 angrenzende Mietflache fir begleitende Shop-Flachen, wie u. a.

Backer, Fleischer, mit einer maximalen Verkaufsflache von 100 m2 pro Shop festgesetzt werden.

Durch die Stadt Meiningen wurde vor Jahren ein Einzelhandelsgutachten in Auftrag gegeben, dass
jedoch nicht beschlossen wurde. Daher sind Aussagen aus dem Einzelhandelsgutachten bestenfalls

Hinweise fiir die Prifung der Vertraglichkeit des Vorhabens.

Daher hat der Vorhabentrager eine Auswirkungsanalyse bei der ,imakomm AKADEMIE" in Auftrag

gegeben. Das Ergebnis des Gutachtens ist in Anlage VIII detailliert beigefiigt.
Als wesentliche Aussagen werden folgende Punkte aus dem Gutachten herangezogen:

1. Planstandort (S. 11 ff)

a) ,Grundsatzlich ist der Standort aufgrund seiner nicht-integrierten Lage nur schwer als
Nahversorgungsstandort einzustufen, da das fuRlaufige Einzugsgebiet gering ausgepragt ist.
Nichtsdestotrotz befindet sich der Planstandort in unmittelbarer Nahe zu einem etablierten
leistungsfahigen Einzelhandelsstandort, der bereits heute eine wichtige Versorgungsfunktion, v.a.
auch im Lebensmittelbereich fur Meiningen und das Umland, erfiillt. Dies spricht auch fiir die
Nutzung von Kopplungseffekten sowie fiir eine Aufwertung des heute eher unstrukturierten
Gebietes.“(S. 17)

b) ,Der Standort ist laut FlAchennutzungsplan fur gro3flachigen Einzelhandel vorgesehen. Seine

Inwertsetzung entspricht den Grundiberlegungen bei der vorbereitenden Bauleitplanung“.(S. 17)

c) ,Die Erreichbarkeit ist v.a. fir den Individualverkehr positiv zu bewerten.“(S. 17)

2. Analyse Nachfrage- und Angebotssituation (S. 18 ff)

.Fur den Einzelhandelsstandort Meiningen gilt generell (S 28 f):
a) Marktgebiet: Das Einzugsgebiet des Vorhabens ist auf das Stadtgebiet von Meiningen sowie auf

weite Teile des Mittelbereichs begrenzt.
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b) Nachfragesituation: Fir den gesamten Einzelhandelsstandort Meiningen ergibt sich eine
einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Bereich Lebensmittel in Hohe von ca. 42,6 Mio. Euro bei
einem leicht unterdurchschnittlichen Kaufkraftkoeffizienten im Vergleich zum Bundesdurchschnitt.

Im Einzugsgebiet (= Zone 2 und 3) liegt die Kaufkraft im Lebensmittelbereich bei 55,8 Mio. Euro.

c) Angebotssituation: Die in Meiningen ansassigen Bertriebe, die Nahrungs- und Genussmittel im
Kern- oder Randsortiment anbieten, erwirtschaften in diesem Sortiment auf rund 17.555 m?
Verkaufsflache etwa 69,2 Mio. Euro Umsatz pro Jahr. Meiningen kann damit auch heute schon
eine Uberortliche Bedeutung einnehmen, was allerdings aufgrund der eher geringen Angebots-
situation im Verflechtungsbereich auch wichtiges Ziel sein muss. Insgesamt ist aber festzuhalten,
dass das Angebot eine intakte Mischung verschiedener Betriebsformen umfasst. Der Lebens-
mittelstandort Meiningen ist quantitativ stark, in der raumlichen Verteilung weist die sidliche

Kernstadt Defizite auf.”

3. Bewertung mdglicher Auswirkungen des Vorhabens (S 30ff)

a) ,Mitder Ansiedlung einer Kaufland-Filiale am Planstandort kann fiir das sudliche Stadtgebiet eine
deutliche Verbesserung des Angebotes im groR3flachigen Lebensmittelbereich erreicht werden.
Durch die Nahe zu bestehenden Lebensmittelanbietern und durch die Neustrukturierung des
heute teilweise unstrukturierten Gelandes, wird der Gesamtstandort nochmals deutlich gestarkt

und gleichzeitig aufgewertet.” (S. 44)

b) ,Das Vorhaben fugt sich in das zentralortliche System durch die Lage innerhalb eines Mittel-
zentrums und die Kundenbindung, vorrangig aus dem Mittelbereich, ein. Eine integrierte Lage
kann der Standort letztlich nicht aufweisen, allerdings befindet sich der Standort an einem fur
gro3flachigen Einzelhandel vorgesehenen Standort nahe bestehender Nahversorgungsbetriebe*
(S. 44).

c) LAuswirkungen betreffen mehrere Lebensmittelanbieter in Meiningen; die sich an dezentralen
Standorten befinden sowie in sonstigen integrierten Kernstadtlagen. Die Innenstadt wird durch
das Vorhaben nur nachrangig betroffen sein.” (S. 44) ,Die Auswirkungen durch das Vorhaben
Kaufland werden in Meiningen vergleichsweise hohe Umsatzumverteilungen nach sich ziehen.
Dies betrifft aber in erster Linie zahlreiche dezentral gelegene Anbieter. Die Umverteilungen in
der Innenstadt werden bei max. 8% liegen und so zu keiner weitreichenden Beeinflussung der

Nahversorgungssituation fuhren.” (S. 42)

,unter den angenommenen Rahmenbedingungen ist dem g eplanten
Erweiterungsvorhaben aus gutachterlicher Sicht zuzu stimmen.” (S. 44)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 3a ,Lebensmittelverbrauchermarkt — Am Steinweg” im GG ,Steinweg“ der Stadt Meiningen

Stand: November 2011 — Satzung



Seite 19 von 45

Die o0.g. Auswirkungsanalyse formuliert die zukinftige Bedeutung des Einzelhandelsstandortes

~Steinweg” nach Genehmigung der Mal3nahme wie folgt:

8.1

.7 Mit dem Vorhaben kann eine sinnvolle strategische Abrundung des Lebensmittelstandortes
Meiningen gelingen, der durch den Aufbau einer Konkurrenzsituation vergleichbarer Betriebs-
formen (groRe Supermarkte bzw. SB-Warenhéauser) in der nérdlichen und dann eben auch in der
stidlichen Kernstadt zu einem auch raumlichen Gleichgewicht fiihren wird.

= Mit der Attraktivierung des Areals Werra-StraRe kann zudem der Aufbau einer ,Knochen-
struktur* als strategisches Standortkonzept fiir den Standort Meiningen gelingen. Strategisch, weil
dadurch gezielt das sidliche Marktgebiet Meiningens gestarkt werden kénnte, d.h. eine héhere
Marktdurchdringung — natirlich im Rahmen der regionalplanerisch vorgesehenen zentralértlichen
Funktion — gelingen kdnnte. Strategisch aber auch nur dann, wenn parallel zu diesen raumlichen
Uberlegungen eine Ansiedlung hinsichtlich nicht zentrenrelevanter Sortimente in Erganzung zu
einem Frequenzbringer, wie das Vorhaben, durchgefiihrt wird.

» Diese auf einzelne Sortimente begrenzte Ansiedlungspolitik setzt allerdings die Kenntnis klarer
Branchenliicken und deren jeweiligen Ansiedlungspotenziale (= Verkaufsflachenpotenziale in m?)
voraus. Hierzu unbedingt notwendig ware ein ganzzeitliches, strategisches Einzelhandelskonzept
fur die Stadt Meiningen, das (1) ein strategisches Standortkonzept mit klaren Aussagen beinhaltet,
an welchen Standorten welche Sortimente (nicht nur Unterscheidung zwischen zentren- und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten, sondern differenzierter!) angesiedelt werden sollen; (2) das klare
Regeln fur eine sachliche Einzelhandelssteuerung enthélt (Ziele / Grundsatze, in denen
beispielsweise auch weitere Regelungen gemal BauNVO enthalten sind); (3) das aber nicht nur
die Einzelhandelssteuerung, sondern auch -entwicklung beinhaltet; hierzu gehéren Maf3hahmen
zur Starkung der bestehenden (!) Einzelhandelsbetriebe; (4) das zudem auch Uberlegungen zur
starkeren Inwertsetzung der vorhandenen (1) Kaufkraft anstellt (eben nicht nur via Ansiedlungen);
zu denken sind hierbei an MaRBnahmen zur starkeren Kopplung zwischen den einzelnen
Standortlagen innerhalb Meiningens; Letzteres scheint angesichts der demografischen Entwicklung
kunftig sehr stark an Bedeutung zu gewinnen.” (S. 44 f)

Aussagen zur Erschlieung

verkehrliche ErschlieRung inklusive der OPNV-Anbindung

Der Vorhabentrager hat beim Ersteller des ,Verkehrskonzept der Stadt Meiningen®, des Biros VKT

Verkehrsplanung Kdéhler und Taubmann GmbH, Bamberger Str. 7 in 01187 Dresden, eine

Leistungsfahigkeitsuntersuchung beauftragt, die Antworten auf folgende Fragen liefern soll:

a) Welche resultierenden verkehrlichen Auswirkungen aus der Realisierung des Lebensmittel-

verbrauchermarktes entstehen?

b) Welche Leistungsfahigkeitsbetrachtungen sind erforderlich und welche Ergebnisse sind zu

erwarten?

c) Wie soll die Anbindung des Plangebietes an das Ubergeordnete Stral3ennetz erfolgen und wie ist

diese Anbindung zu dimensionieren?
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d) Wie ist die Abschatzung des OPNV-Fahrgastpotenzials, welche MaRnahmen dienen zur
Einbeziehung in die ErschlieBungssituation des Gewerbegebietes ,Steinweg“ und speziell des

Lebensmittelverbrauchermarktes?

e) Wie werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Verkehrsstrome des Stadt Meiningen

beurteilt?

Das Plangebiet ist durch seinen Bestandscharakter momentan Uber die inneren und &uRReren
ErschlieBungsstrallen verkehrlich erschlossen, wenn gleich auch der ErschlieBungsumfang und die

ErschlieBungsqualitat heutigen Anforderungen nicht mehr geniigt.

Die geplante Nutzung als groR3flachige Einzelhandelsflache fur einen Lebensmittelverbrauchermarkt mit
ca. 4.100 m2 Verkaufsflache zuzuglich Mall und zuziglich Shopflachen von ca. 350 m2 Mietflache und der
Einzelhandelsstandort ,FreBnapf‘ mit ca. 680 m?2 Verkaufsflache bedingen, dass ca. 300 Parkflachen
herzustellen sind. Damit sollte auch gewahrleistet werden, dass kurze und Ubersichtliche Anbindungen
fir den Kundenverkehr an &auf3ere ErschlielBungsstralBen gegeben sind und die Auswirkungen des
Lieferverkehrs auf angrenzende Nutzungen gering gehalten werden. Dies soll durch die direkte
verkehrliche Anbindung an die ,WerrastraRe" erfullt werden. Dabei sollen den Anforderungen, aus dem
zu erwartenden Quell- und Zielverkehrs entstehen, durch Ausbau und Herstellung eines

Kreisverkehrsplatzes entsprochen werden.

Durch den Investor wurde eine Leistungsfahigkeitsuntersuchung der neuen Anbindung des Plangebietes
an die WerrastraRe beim Ing.-Biro VKT GmbH NL Dresden, das auch das Verkehrskonzept der Stadt
Meiningen erstellte, beauftragt. Diese Untersuchung liegt als Anlage VII dieser Begrindung bei. Im

Ergebnis der Untersuchung sind folgende Aussagen aus dem Schlussbericht zu entnehmen:

.Mit der Realisierung des Verbrauchermarktes im Gewerbegebiet ,Steinweg" besitzt die Stadt
Meiningen zwei nahezu gleichwertige Einkaufsméglichkeiten im Norden (gro3flachige Einzel-
handelseinrichtungen in der Leipziger StrafRe) und im Siiden der Stadt. Durch die dezentrale Lage
der beiden grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen werden kirze Wege im Einkaufsverkehr und
damit verbunden geringere Kfz-Fahrleistungen erwartet.

Die Realisierung des Verbrauchermarktes im Gewerbegebiet ,Steinweg" fihrt dementsprechend zu
keinem signifikanten Mehrverkehrsaufkommen auf der Hauptverkehrsachse von Meiningen
(Leipziger StralBe — Bernhardstral3e — MarienstralRe - Neu-Ulmer Stral3e - Henneberger Stral3e).”
(S.19)

~unter Zugrundelegung der vorhandenen Verkehrsbelastungen, die im Rahmen einer Verkehrs-
erhebung am 17.03.2011 am KP Werrastral3e / Steinweg detailliert ermittelt wurden, und unter
Berlicksichtigung des zuséatzlichen vorhabenbedingten Verkehrsaufkommens wurde der Vorhaben-

und ErschlieBungsplan verkehrstechnisch bewertet. Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass
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fur den neu geplanten vorfahrtsgeregelten KP Werrastral3e / Zufahrt Verbrauchermarkt eine
Qualitat des Verkehrsablaufes der Stufe C erreicht wird. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan zur
verkehrlichen Anbindung des Lebensmittelverbrauchermarktes an das Ubergeordnete Straf3ennetz
sieht in der Zufahrt des Verbrauchermarktes die Ausbildung eines separaten Rechtsab-
biegerstreifens mit einer Aufstelllange von max. 12 m vor. Der Nachweis der Leistungsfahigkeit der
Zufahrt ergab jedoch eine bendtigte Aufstelllange von mindestens 18 m. Hieraus leitet sich ein
Handlungsbedarf zur Verbesserung der Verkehrssituation in der Zufahrt des Verbrauchermarktes
ab.

Verlagerung von Verkehren der Werrastral3e auf die Henneberger StralRe vorsieht, zur Erhéhung
der Verkehrssicherheit und zur Steigerung der Leistungsféahigkeit der Anbindung des geplanten
Verbrauchermarktes an die Werrastral3e wird anstelle des geplanten vorfahrtgeregelten KP
WerrastralRe / Zufahrt Verbrauchermarkt die Anlage eines kleinen Kreisverkehrsplatzes empfohlen.
Mit der Anlage eines Kreisverkehrsplatzes kann zudem der zu erwartende Riickstau in der Zufahrt
Verbrauchermarkt auf 12 m reduziert werden. Eine Umplanung der geplanten Parkplatzflachen ist
somit nicht notwendig. Der AuRendurchmesser des empfohlenen Kreisverkehrsplatzes betragt
30m, die Kreisfahrbahn hat in Abhangigkeit zum AuRendurchmesser eine Breite von 8 m. Damit ist
das sichere Befahren des Kreisverkehrsplatzes durch Schwerverkehr (u.a. Lieferverkehre zum

geplanten Lebensmittelverbrauchermarkt) gewéhrleistet.

AbschlieRend erfolgte die Abschatzung und Bewertung des zu erwartenden OPNV-Potenzials bei
Realisierung des Verbrauchermarktes.

Auf Grundlage des prognostizierten vorhabenbedingten Verkehrsaufkommens und einer
empfohlenen Verlegung der Haltestelle ,WerrastraRe* um ca. 300 m in Richtung des Verbraucher-
marktes wird eine Verlagerung des Verkehrsaufkommens von ca. 5 % im Beschéftigten- und
Einkaufsverkehr zu Gunsten des OPNV prognostiziert, was ca. 100 Fahrgésten pro Werktag und
Richtung entspricht.” (S. 20) ,Eine Ausweitung des derzeitigen Fahrtenangebotes (bspw. durch ein
Fahrtenangebot an Samstagen) wird auf Grund des vergleichsweise geringen zu erwartenden

Fahrgastpotenzials nicht empfohlen.” (S. 18)

In Auswertung des Schlussberichtes wurde der bisherige 3-armige Knoten mit Linksabbiegespur in einen
kleinen, dreiarmigen Kreisverkehr (Dm 30 m) abge&ndert. Die Problematik der OPNV-Anbindung des
Plangebietes an den regional- und Stadtbusverkehr sollte im Zuge der Fortschreibung des
Verkehrskonzeptes fir das gesamte Gewerbegebiet ,Steinweg” einer Lésung zugefiihrt werden.
Lésungsansatze wurden bereits mit der Stadtverwaltung besprochen und im Schlussbericht
aufgenommen, so kdnnte zu einem spateren Zeitpunkt u.a. ein zusatzlicher Haltepunkt der Stadtbuslinie
D in der ,Steinstrale” / Knoten sidliche ,Steinstrale” zu einer Verbesserung der Anbindung des
Plangebietes und des Gewerbestandortes fihren und die derzeitige Querung der Werrastral3e und des

Steinweges Uberfliissig und somit die fuRlaufige Gewerbegebietsanbindung sicherer machen.
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8.2 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist komplett an das Trennsystem des Abwassernetzes der Stadt Meiningen
angeschlossen. Gleichfalls ist es trinkwasserseitig voll erschlossen und die Versorgungsmedien
Telekommunikation, Elektro und Gas liegen im Gebiet an. Laut Angabe der Stadtwerke Meiningen (Stand

Oktober 2010) sind folgende Aussagen zu den Ver- und Entsorgungsmedien zu treffen:

» rrinkwasser: Die ErschlieBung mit Trinkwasser ist moglich. Der Anschluss vom Neubau
"Fressnapf' kann an das Leitungsnetz in unmittelbarer N&he erfolgen. Der geplante Neubau muss
auf gerader Linie von der Werrastralle separat erfolgen. Der Neuanschluss einschliel3lich

erforderlicher Hydranten erfolgt tiber einen privaten Zahlerschacht an der Grundstiicksgrenze.

Fernwarme: Die Versorgung beider Objekte mit Fernwarme ist mdglich und winschenswert.
Allerdings liegt der geplante Standort fir den Ersatzneubau “Fressnapf" direkt auf der
Fernwarmeleitung zur Versorgung der Innenstadt. Der Standort ist deshalb zu verandern bzw. ist

durch den Verursacher kostenpflichtig die Fernwarmeleitung umzuverlegen.

Gas: Der vorhandene Gas-Hochdruck-Hausanschluss muss ca. in Hohe der nordwestlichen alten
Geb&audeecke getrennt und verschlossen werden. Fir die beiden geplanten Neubauten wére eine
Gasversorgung mit erh6htem Aufwand nur moglich. Sie ist jedoch nicht anzustreben wegen geringer

Wirtschatftlichkeit, da das Gebiet mit Fernwarme versorgt werden soll.

Strom: Das Niederspannungskabel im Bereich Neubau "Fressnapf' muss kostenpflichtig (Kosten
tragt der Verursacher) umverlegt werden. Der NS-Hausanschluss Neubau "Fressnapf' erfolgt aus
der Trafostation. Der Mittelspannungsanschluss durch Einschleifung der kundeneigenen
Trafostation im Neubau Verbrauchermarkt erfolgt im Bereich Trafostation Werrapark.

Datenleitungen: Die Datenleitungen verlaufen zusammen mit der Fernwarmeleitung.

Abwasser: Die offentlichen Anschlusspunkte Schmutz-und Regenwasser sind im Lageplan gelb

gekennzeichnet. Es gibt keine Mengenbeschrankungen fiir Regen-und Schmutzwasser.”

Die Regenentwasserung auf den Grundstiicksflachen des Gewerbegebietes ,Steinweg” erfolgt z.Zt. zu
einem grofRen Teil Gber Versickerungsanlagen in den anstehenden Flusskies. Dies trifft auch fir den
Plangebietsteil zu. Die tber Verrohrungen eingeleiteten Regenwasser werden z.Zt. durch einen zentralen
Sammler im Bereich der Tankstelle, der auch die Wasser des Grabens entlang der ,Werrastral3e"
aufnimmt, Uber einen die WerrastraRe querenden Durchlass in ein Grabensystem eingeleitet, das die
Wasser in die Werra abschlagt. Nach Aussage des Netzverantwortlichen der Stadtwerke sind in der
Vergangenheit keine Komplikationen im Regenwassernetz entstanden. Das Plangebiet sollte somit auch
kunftig die Regenwésser Uber Rigolen oder (gleichartige Verrieselungsanlagen in den
Grundwasserhorizont einbringen. Die entsprechenden Einleitgenehmigungen sind im Zuge des weiteren

Planverfahrens zur Baugenehmigung der Vorhaben bei der unteren Wasserbehérde zu beantragen.
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Restmengen an Regenwasser kdnnen uber den vorhandenen Regenwasserubergabeschacht in das

offentliche Netz abgeschlagen werden.

Die Loschwasserbereitstellung ist versorgungstechnisch durch das Trinkwassernetz mit der ErschlieBung
des Gebietes ,Steinweg" abgesichert. Die Loschwasserversorgung ist entsprechend Gebietsausweisung
mit 96 m3 fir 2 Stunden gegeben. Auf die rechtliche Situation der Versorgungssicherheit der

Léschwasserbereitstellung kann in dem Bebauungsplanverfahren nicht abgestellt werden.

Unter Bericksichtigung der derzeitig geplanten Bebauung sind im Bereich des Ersatzneubaus
.Fressnapf* Veranderungen der bisherigen, grundbuchlich gesicherten Trassen fir Fernwarme, Elektro
(nebst Datentrassen) notwendig. Diese baulichen Anderungen sind in der weiteren Planung mit dem

Versorgungstrager abzustimmen.

Die Abwasseranschlisse befinden sich an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze, unmittelbar neben
Trafostation und ,Werrastrafl3e“. Der vorhandene Regenwasser (DN 200) lasst jedoch nur eine begrenzte
Einleitmenge zu. Die derzeitige Regenwasserableitung erfolgt im bestehenden Gewerbegebiet
~Steinweg" durch Versickerung in den Grundwasserhorizont. Fur das Plangebiet des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes sind im Zuge der weiteren Objektplanungen Antrage bei der unteren Wasserbehdrde
fur die Einleitung dieser Wasser ins Grundwasser zu stellen. Die Versickerungsfahigkeit des anstehenden
Baugrundes und die erforderliche Uberdeckung bis zum Grundwasserhorizont sind gegeben und in

beiliegendem Baugrundbericht (Anlage 1V) dokumentiert.

Weitere Leitungstrassen oder Grabensysteme befinden sich nicht im Vorhabengebiet. In der 6ffentlichen
Flache des Plangebietes besteht entlang der Werrastrale ein zu erhaltendes, stral3enbegleitendes
Grabensystem. Dieses muss im Zug der Planung und Realisierung der Herstellung des kleinen
Kreisverkehrs, als Zufahrt von der WerrastraRe in das Plangebiet, an die neue bauliche Situation

angepasst werden.

Oberflachengewasser befinden sich im Plangebiet nicht. An das Plangebiet grenzt im Osten das
Flurstiick 2995/2 an, in dem sich bis zu den 70er Jahren des vorigen Jahrhunderts das Grabensystem
des Marktwassers befunden hat. Dieses Grabensystem wurde zu diesem Zeitpunkt verfllt. Heute sind in
diesem Flurstiick Ver- und Entsorgungsleitungen der Stadtwerke Meiningen verlegt und im Bereich der
Kleingartenanlage ist eine Uberbauung mit einer Gartenlaube vorhanden. Aus den Befunden und
Baubedingungen sowie aus den eigenen Ermittlungen kann vollkommen verlasslich abgeleitet werden,
dass ein verrohrtes Oberflachengewasser ,Marktwasser” in unmittelbarer Nahe zur Umringgrenze des
Plangebietes nicht vorhanden ist. Auch ist der Stadt Meiningen, als Eigentimer eines Gewassers zweiter
Ordnung, um welches es sich bei dem strittigen verrohrtem Oberflachengewasser ,Marktwasser" handeln

wirde, nicht bekannt, das dieses im Bereich des Plangebietes noch existent ist.

Das Plangebiet querende Grabensysteme sind gleichfalls nicht mehr vorhanden und wurden in der

Vergangenheit vielfach tiberbaut.
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9. Aussagen zum Schallschutz

Der Vorhabentrager hat beim Ing.-Buro fiir Akustik Frank & Apfel aus Eisenach eine Schallimmissions-

Prognose beauftragt, die als Anlage IV Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 3a ist.

Im Rahmen der Schallimmissionsprognose wurden die durch den Betrieb des Lebensmittelmarktes und
der zugehodrigen Nebenanlagen zu erwartenden Schallimmissionen untersucht. Dabei wurde die
Vorbelastung durch vorhandene Gewerbebetriebe beriicksichtigt. Durch das konkretes Bauvorhaben
.Lebensmittelverbrauchermarkt handelt wurde eine Beurteilung der Anlagen nach TA Lé&arm
vorgenommen und SchallschutzmalRnahmen zu berechnet sowie Festlegungen zum Schallschutz

getroffen.

Als Ergebnis des Gutachtens und seines Nachtrages vom 28.11.2011 kdnnen aus diesem folgende

Punkte benannt werden:

9.1 Auf der Grundlage einer Vor- Ort- Begehung und in Abstimmung mit der Unteren
Immissionsschutzbehérde des Landratsamtes Schmalkalden-Meiningen wurden
Immissionspunkte an den nachstgelegenen Wohnbebauungen festgelegt. Diese Punkte sind

im Gutachten lagegemal benannt.

9.2 Es gelten zwei Gebietseinstufungen (Ml und Kleingartenanlage) und deren

Immissionsrichtwerte.

9.3 Der Emissionsansatz beinhaltete mehrere Emittenten, die bei der Schallimmissionsprognose
berucksichtigt wurden, wie
- Parkvorgange und Fahrstrecken des Pkw-Parkplatzes und Benutzung der Einkaufswagen,
- LKW-Verkehr zur Belieferung des Marktes, zur Verladerampe und zur Rampe fir Leergut
- Presscontainer im Bereich der Verladerampen

- stationare technische Einrichtungen im Dachbereich

9.4 Der anlagenbezogene Verkehr, der zusatzlich auf der 6ffentlichen Stral3e zu berilicksichtigen
ist, liegt mit seinem zusatzlich zu erwartenden Verkehrsaufkommen laut Gutachten deutlich
unter dem vorhandenen Verkehrsaufkommen der Werrastrale. Somit sind nach Punkt 7.4 der
TA Larm keine weitergehenden organisatorischen MalRnahmen zur Verringerung des

anlagenbezogenen Verkehrs auf der 6ffentlichen StralRe erforderlich.

9.5 Die Vorbelastung der angrenzenden Gewerbeflachen wurde in Abstimmung mit der Unteren
Immissionsschutzbehérde des Landkreises tber flichenbezogene Schallleistungspegel fir die
vorhandenen Gewerbebetriebe noérdlich des Planungsgebietes berlicksichtigt. Dabei wurde
von IFSP ausgegangen, welche typisch fiir ein derartiges Gewerbegebiet und die

vorhandenen Gewerbebetriebe sind.
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Mit den genannten Emissionsdaten wurden Ausbreitungsrechnungen mit dem Programmpaket
LIMA unter Berlcksichtigung des seitichen Umweges und einfacher Reflexionen

durchgefuhrt.

Das Ergebnis der Schall-Immissionsprognose wurde unter Festlegung nachfolgend genannter
Randbedingungen erzielt, die als Festsetzungen in den Bebauungsplan auf genommen
werdenden (siehe Pkt. 14.6 dieser Begrindung) und sich auf Anlagen des Schallschutz-

gutachtens beziehen:

Begrenzung der Offnungszeiten des Marktes werktags auf die Zeit von 7.00 — 22.00 Uhr
und sonn- / feiertags 8.00 — 12.00 Uhr.

Realisierung von zwei Innenrampen mit Randabdichtung im geplanten Verladebereich fir
die Anlieferung des Marktes (LKW1) und fur eine Innenrampe fiur die Leergutverladung
(LKW3).

Umgestaltung des Rampenbereiches gemald Zeichnung im Rechenmodell in Anlage 9
und Realisierung der mindestens 4,5 m hohen und 13 m langen Larmschutzwand dstlich
der Rampe gemal Lageplan in Anlage 4. Das Wandmaterial der Larmschutzwand muss
eine spezifische Masse von mindestens 20 kg/m2 haben und die Wand muss umlaufend

schalldicht sein.

LKW-Verkehr zur Rampe nur in der Tagzeit von 6.00 — 22.00 Uhr mit maximal 18 LKW /
Tag, bei der Verladung von LKW mit Kihlaggregat ist das Kihlaggregat wahrend der
Verladung abzuschalten, Abholung und Verladung eines Presscontainers mit LKW pro
Tag; Abholung und Verladung von Leergut an der offenen Rampe mit maximal einem
LKW pro Tag; Belieferung des Fressnapfes an einer offenen Rampe mit maximal einem
LKW pro Tag. Mit der Erstellung des Nachtrages zum Schallschutzgutachten wurde die
Moglichkeit der Befreiung von der Festsetzung aufgezeigt, da auch bei nicht
abgeschaltetem Kiihlaggregat und einer Einwirkzeit von 1 Stunde der Beurteilungspegel

nicht berschritten wird.
Ausfihrung von asphaltierten Fahrgassen auf dem Parkplatz.

Motorbetrieb der beiden Presscontainer im o6stlichen Bereich Uber maximal 1 h je
Presscontainer, nachts kein Motorbetrieb der Presscontainer. Beschrankung der Schall-

leistung der Presscontainer auf Lw <= 95 dB(A) inklusive Impuls- und Tonzuschlag.

Maximal 1x pro Tag Austausch des Rollcontainers fir PVC-Abfélle (BigBag) am Standort

ostlich der Larmschutzwand.
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9.7.8 Zur Nachtzeit durfen keinerlei Aktivitdten (auer Betrieb der technischen Einrichtungen)
auf dem Geldnde des Marktes stattfinden, es durfen nach 22.00 Uhr lediglich die letzten

Kunden und Angestellten das Betriebsgelande mit Pkw verlassen.

9.7.9 Einhausung des Standplatzes fiir Einkaufswagen nach drei Seiten, die Offnung muss
nach Westen weisen. Im Nachtrag zum Gutachten wurde festgestellt, dass Lage der
Offnung nur auf der Nordseite des Einkaufsmarktes einzuhalten ist und weiter nérdlich
liegende nach Norden bzw. Westen und auf dem Parkplatz westlich des Einkaufsmarktes
die Offnung nach Norden, Westen oder Osten weisen kann. Damit kann (iber eine
Befreiung von der Festsetzung nach Satz 1 die Offnungsseite der Einkaufswagenbox

entsprechend angeordnet werden.

9.7.10 Einhaltung der unter Punkt 7.3 des Gutachtens genannten Schallleistungswerte und
Mindestabstande fir die technischen Geréate (Vorgabe nach derzeitigem Informations-

stand) auf dem Dach.

9.8 Das Ergebnis der Schallimmissionsprognose dokumentiert die Zulassigkeit des Vorhabens im
Plangebiet. Dabei wird im Nachweis festgehalten, dass folgende Belastungswerte maf3geblich

sind:

9.8.1 Die Immissionspunkte im Bereich der vorhandenen Wohnbebauung haben im
ungunstigsten Fall eine Gesamtbelastung zur Tagzeit, die sich werktags mit einer
Unterschreitung des Richtwertes nach TA Larm um 2 dB dokumentiert. Dabei wird fur die

Zusatz-belastungen aus dem Vorhaben eine Unterschreitung von 3 dB nachgewiesen.

9.8.2 Bei der Kleingartenanlage wird zu Tagzeit am Immissionspunkt der Richtwert

ausgeschopft, was durch die angrenzende Parkplatzflache resultiert.

9.8.3 Sonn- und feiertags werden die Richtwerte zur Tagzeit um mindestens 9 dB
unterschritten.
9.8.4 Zur Nachtzeit liegt die Gesamtbelastung um 4 dB unter dem Richtwert, wobei die

Zusatzbelastung aus dem Vorhaben mindestens 8 dB unter dem Richtwert liegt.
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10. Aussagen zur Altlastensituation

Laut Auszug aus dem Altlastenkataster des Landkreises sind keine aktiven Altlastverdachtsflachen im

Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 3a registriert.

Fur das Plangebiet wurde vom Vorhabentrager ein Baugrundbericht beim Ing.-Biro fir
Geotechnik/Baugrund und Bergbau Thomas Bahr aus Gera (Anlage IV des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes 3a) in Auftrag gegeben, dessen Ergebnisse in die Begriindung zum vorhabenbezogen

Bebauungsplan einflieBen.
Der Baugrundbericht sagt zu Schadstoffbelastungen / Altlasten folgendes aus:

Im Hinblick auf die geplante Baumaflnahme wurden die Auffullungen in allen Aufschlusspunkten beprobt.
Es erfolgte die Herstellung und chemisch Untersuchung von 2 Mischproben, deren Beurteilung nach
LAGA-Richtlinie M20 (siehe Laborbericht Seite 12-14 des Gutachtens) folgende Ergebnisse bringt:

Mischprobe MP 1 aus den Bohrsondierungen BS 1 bis 6/10 (Verbrauchermarkt) zeigte im Bodenfeststoff
erhdhte Konzentrationen an Quecksilber und Kohlenwasserstoff. Die Konzentrationen lagen im Bereich
der LAGA Zuordnungsklasse Z 1.1.

Mischprobe MP 2 aus den Bohrsondierungen BS 7 bis 9/10 (Fressnapf) zeigte keine erhdhten

Schadstoffgehalte. Die Konzentrationen lagen im Bereich der LAGA Zuordnungsklasse Z 0.

Da es beim Aushub der Baugruben zur Vermischung des Erdstoffes kommt, wird im Gutachten
empfohlen, im Rahmen der Baubetreuung nochmals Haufwerksmischproben zu entnehmen und geméan

LAGA — Richtlinie zu untersuchen.

Zusatzlich sind Laboruntersuchung von zwei Asphaltmischproben durchgefuhrt worden, die aus der
Asphaltdecke der vorhandenen Parkplatzflachen (BS 1 und 2/10) entnommen wurden. Die Mischproben
wurden chemisch untersucht (siehe Laborbericht Seite 15-16 des Gutachtens). Danach ist der anfallende
StraRBenaufbruch fir eine Wiederverwendung als Recyclingbaustoff in Asphaltmischanlagen geeignet.
Sowohl der PAK-Gesamtgehalt (Feststoff) als auch der Phenolindex (Eluat) liegen im Bereich der
Nachweisgrenzen. Entsprechend RuVA-StB 01 kann der untersuchte StralBenausbaustoff der

Verwertungsklasse A zugeordnet werden.
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11. Zweidimensionale Wasserspiegellagenberechnungi  m Uberschwemmungsgebiet der Werra

Da sich ein groRer Teil des Plangebietes, das Teil der bebauten Ortslage der Stadt Meiningen ist, im
Uberschwemmungsgebiet der Werra, Gewésser |. Ordnung, befindet, und die Hochwasserfreilegung der
Gebaude und Teile der AuRenanlage erforderlich wird, wurde durch den Vorhabentrager eine
zweidimensionale Wasserspiegellagenberechnung beim Technischen Biro Werner aus Eltmann in
Auftrag gegeben (siehe Anlage V zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 3a). In dieser wird die
Bestandsituation mit der geplanten abgeglichen. Es werden darin die Auswirkungen sowie
Voraussetzungen dargelegt, durch die eine Genehmigungsfahigkeit der geplanten Maf3hahmen im

Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gegeben sein wird.

Auch wird nachgewiesen, dass die Heraushebung des Gebietes aus dem Uberschwemmungsbereich
keine Verschlechterung des Abflussverhaltens der Werra im Hochwasserfall nach sich zieht und auch
keine negative Beeinflussung des Hochwasserverhaltens zu erwarten ist. Mit dem Abbruch des
vorhandenen Gebauderiegels und die Verlagerung der Bebauung an die Randbereich des

Uberschwemmungsgebietes wird sogar das Abflussverhalten im Hochwasserfall nachweislich verbessert.

Die MalRnahmen lasst keine negativen Auswirkungen auf Unter- und Oberlieger erwarten. Mit der
Heraushebung aus dem Uberschwemmungsgebiet wird auch ein Hochwasserschutzzuwachs fiir die

Hinterlieger (u.a. Stadtwerke mit dem Heizwerk) verbunden sein.

Mit der Oberen Wasserbehdrde wurde die Herauslosung der Baukdrper im Plangebiet und eines Teil des
Selben aus dem Uberschwemmungsgebiet der ,Werra“ vereinbart. Der entsprechende Antrag nach § 68
HWG wurde bei der Oberen Wasserbehdrde gestellt. Die Antragsunterlagen zum Verfahren nach § 68
bertcksichtigen die geplanten Hohenlagen. Die Realisierung des Kreisverkehrsplatzes in der
Werrastral3e ist mit keiner wesentlichen Veranderung der Werrastral3e in Lage und Hohe verbunden, was
auch in den Antragsunterlagen dokumentiert ist. Im Zuge der Stralenbauarbeiten ist der bestehende

Ablaufgraben umzugestalten.

Das urspriingliche Gewasserbett der ,Werra“ und die Uferstreifen liegen westlich der Werrastral3e und

werden durch das Vorhaben nicht berihrt.

Aus dem Gutachten der zweidimensionalen Wasserspiegellagenberechnung werden nachfolgend
aufgefiihrte Aussagen nach der Berechnung inhaltlich in die Begriindung tbernommen, um die Spezifik
und die Herangehensweise aufzuzeigen und die Genehmigungsféhigkeit nunmehr im Sinne der mit der
Oberen Wasserbehtrde des Freistates Thiringen vereinbarten Herauslosung aus dem

Uberschwemmungsgebiet nach § 68 WHG darzulegen.
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Retentionsausgleich / Uberschwemmungsgrenzen / Ausw irkungen (S. 5 ff)
»4.3 Retentionsausgleich

Die Ergebnisse der durchgefuhrten Wasserspiegellagenberechnungen weichen nur geringfigig
von den amtlichen Festlegungen der Uberschwemmungsgrenzen ab. So gilt fir den
Planungsbereich der amtlich festgelegte Hochwasserspiegel von 288,69 mNN, die Berechnung
ermittelt in unmittelbarer Gebaudenahe in Richtung Kleingartenanlage einen Wasserspiegel von
288,79 mNN. Die Differenzen resultieren aus den angewandten Berechnungsverfahren mit deren

unterschiedlichen Modellierungsgraden.

Bereits geringe Unterschiede der Wasserspiegelhbhen ermitteln abweichende Hoch-
wassergrenzen, zumal das Geldande im Bestand sehr flach liegt. Die amtlichen
Hochwassergrenzen liegen im Vergleich der zweidimensionalen Berechnung deutlich auf der

sicheren Seite.

Mit den amtlichen Festlegungen wird das Retentionsvolumen aus der Differenz der festgelegten
Hochwasserkote 288,69 und den Gelandehdhen der Berechnungsdaten uber die Flache des
Bauumfangs ermittelt. Das vorhandene Retentionsvolumen betragt 9.626 m3. Nach dem Abbruch
der bestehenden Gebaude und dem Neubau der Einkaufsméarkte betréagt das Retentionsvolumen
5.226 m3. Dabei wird fir die Volumenberechnung davon ausgegangen, dass die kiinftige Stral3en-
und Parkplatzflache zwischen den beiden neu geplanten Gebauden eine Hochwasserbarriere
bildet und eine Flutung des 6stlichen Gelandebereiches mit der Anlieferzone verhindert wird. Damit

sind 4.400 m3 Retentionsvolumen auszugleichen.

Die Bereitstellung des erforderlichen  Retentionsvolumens  wird auferhalb  des

Bebauungsplanverfahrens durch ein separates Genehmigungsverfahren nach § 68 WHG geregelt.

Gemal3 Protokoll vom 29.09.2011 zwischen der Oberen Wasserbehérde und dem Vorhabentrager
ist verabredet, dass mit dem Herauslésen des Uberwiegenden Planbereichs aus dem
Uberschwemmungsgebiet und mit dem Erzielen eines zusétzlichen Hochwasserschutzes fiir die
bebauten Flachen der Hinterlieger des Plangebietes der Ausgleich des Eingriffs mit dem halftigen
Ausgleich der Retentionsflaiche an anderer Stelle erfolgen soll. Geplant ist eine

Volumenbereitstellung von 2.200 m3 im Bereich der Klaranlage Meiningen

5.1 Uberschwemmungsgrenzen

Die Uberschwemmungsgrenzen der zweidimensionalen Flussberechnung &ndern sich im Vergleich
zu der im Jahr 2008 durchgefiihrten Wasserspiegellagenberechnung fiir den Bereich des

Sportgelandes Mal¥felder Weg nicht merklich.

Durch die Gelandeanhebung bleiben die Gebdude und die erhaben errichteten Parkplatze bei

einem HQq frei von Uberflutung.
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Der Weg zwischen Lebensmittelverbrauchermarkt und Kleingartenanlage ist in der Hohe derart
anzulegen, dass an der westlichen Grundstiicksgrenze direktes Zulaufen von Hochwasser in die
Lieferzone des Lebensmittelverbrauchermarktes verhindert wird. Er wird eine H6he von ca. 288,90
mNN erhalten und zwischen der westlichen Geb&udeflanke und der Grundstiicksgrenze zum
Marktwasserweg eine Hochwasserbarriere bilden. Mit der MaRnahme entsteht ein zusétzlicher
Hochwasserschutz fiir die derzeit innerhalb der amtlich festgesetzten Uberschwemmungsflache
angesiedelten Hinterlieger. Im Falle eines HQ;99 muss der Bereich des Marktwasserweges nur
noch punktuell durch Sandsack-Barrieren geschiitzt werden. Fir die bestehende
Kleingartenanlage wird sich im Hochwasserfall keine Anderung ergeben.

Mit der vorgesehenen Hoheneinstellung von Gebaude und Weg wird im Falle eines HQqq -
Hochwassers die Funktion des Weges als Betriebs- und Feuerwehrzufahrt aufrecht erhalten.

Der Vergleich der ermittelten Wasserspiegellagen erbrachte Ergebnisse, die im Rahmen der
Rechengenauigkeit des Gelandemodelles in ihrem Abflussverhalten als anndhernd identisch
anzusehen sind.

Durch die Berechnungen wird belegt, dass eine kinftige Gefahrdung von Leib und Leben oder
erhebliche Gesundheits- oder Sachschaden nicht zu erwarten sind. Belange der Hochwasser-
vorsorge werden nicht beriihrt. Beim Eintritt des Bemessungshochwassers dirfen am Gebaude

keine baulichen Schaden auftreten, Bauwerk und Griindung sind demgemaf zu bemessen.

Im Bereich 250 m unterhalb bzw. oberhalb des Standorts der Verbrauchermaérkte bleiben die
Wasserspiegel fir die unterschiedlichen Berechnungssituationen an mehreren untersuchten
Stationen —stellvertretend fur das Gesamtgebiet— etwa auf gleicher Hohenlage (Abweichung

kleiner 10 cm).

Es kann festgestellt werden, dass die fir die BaumaRBnahme erforderliche Hochwasserfreilegung
der beiden neu geplanten Gebdude keine verschlechternde Auswirkung auf das Abflussverhalten
der Werra hat. Dabei bilden die Simulationen ein 100-jahrliches Hochwasser ab. Es ist auch bei
geringeren oder grolReren Hochwasserabflissen keine negative Beeinflussung des

Hochwasserverhaltens zu erwarten.

Die Berechnungen zeigen keine Auswirkungen auf die an den Planungsbereich angrenzenden

Kleingartenanlagen. Vorhandene Hochwasserschutzeinrichtungen werden ebenfalls nicht berthrt.

Grundlegend muss bei der Betrachtung der hydraulischen Uberrechnung des Flusses
beruicksichtigt werden, dass die Uberschwemmungsgrenzen in der Realitat durch
Abflusshindernisse, wie Zaune, Mauern, Baumstamme oder Treibgut geringfligig andere Verlaufe
nehmen kénnen, als sie in der planerischen Aufbereitung dargestellt sind.

Da diese Einfliisse in den Berechnungen nicht detailgetreu beriicksichtigt werden kénnen, geben
die Berechnungen eines 100-jahrlichen Hochwassers einen annihernden, modellhaften Uberblick

Uber den Hochwasserverlauf.*
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Die konkrete, mit dem LVwWA abgestimmte RetentionsmalRnahme macht die bisher beschriebene und in
die Planzeichnung eingestellte KompensationsmalRhahme (Abgrabung / Gelandeprofilierung) im Bereich

der GroBmutterwiese Uberfliissig. Die Darstellung in der Planzeichnung wurde dahingehend korrigiert.

Die nunmehrige Retentionsmaflinahme ist Bestandteil des Genehmigungsverfahrens nach § 68 WHG und
ist somit, wie die Herauslésung der Teile des Plangebietes aus dem Uberschwemmungsgebiet, nicht
mehr Bestandteil des Planverfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 3a. Den fachlichen

Belangen wird damit vollstdndig Rechnung getragen.

12. Griunordnerische MaRnahmen laut Grinordnungsplan

Fiur das Plangebiet wurde, gemaR} 85 ThurNatG, vom Vorhabentrager ein Griinordnungsplan in Auftrag
gegeben, der mit dem Nachtrag vom 25.11.2011 als Anlage Nr. Il Bestandteil des vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes 3a ist.

Mit der Erstellung des Griinordnungsplans werden nach einer Darstellung der Ausgangssituation von
Natur und Landschaft, die Beurteilung und Bilanzierung der durch das Vorhaben bedingten Eingriffe, die
Festlegung von MaRRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen sowie die textliche und
zeichnerische Darstellung der erforderlichen MaRhahmen zum Ausgleich und zum Ersatz unvermeidbarer

Beeintrachtigungen getroffen.

Als Resiimee des Griinordnungsplanes sind folgende Aussagen aus diesen entnommen:

12.1  Bestand und Bewertung der Ausgangssituation von Natur und Landschaft

a) Topographie und Relief
Das Planungsgebiet liegt in der Werraaue in einer Hohe von ca. 287 m bis 289 m d. NN und

ist Uberwiegend eben.

b) Klima, Luft, Immissionen
Dem Planungsgebiet als Ganzes kommt derzeit keine hohe Bedeutung fiir das Lokalklima
als Entstehungsgebiet fir Kaltluft oder als Frischluftzufuhr des Stadtgebietes von Meiningen

ZU.

c) Immissionen
Die lufthygienische Situation fur das Meininger Stadtgebiet ist, wie auch fir das Plangebiet,
gemal Landschaftsplan Meiningen 2001 so zu gewichten, dass eine geringe SMOG-

Belastung zu erwarten ist.
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d) Geologie und Boden
Das Planungsgebiet liegt Uberwiegend in der Werraaue, die den Naturraum Meininger
Kalkplatten in Nord-Sidostrichtung zerschneidet. Durch die Bebauung des Grundstiickes

sind nur noch in wenigen Teilbereichen gewachsene Béden vorhanden.

e) Grundwasser
Das Planungsgebiet liegt innerhalb von Grundwasserschutzzone | (Landschaftsplan
Meiningen 2001, Karte VI, Grundwasser).
Das Grundwasserneubildungsvermégen als gering zu bewerten (Landschaftsplan Meiningen
2001: 2-31 und 3-97, Karte VI: Grundwasser).

f) Oberflachengewasser
Im Planungsgebiet sind keine Oberflachenwasser vorhanden, das Plangebiet liegt jedoch z.
Z. noch im Uberschwemmungsgebiet der Werra. Zur Feststellung des genauen
Hochwasserverlaufs (HQ:q) wurde vom Technischen Biro Werner aus Eltmann eine
zweidimensionale Wasserspiegellagenberechnung vorgelegt. (vgl. Anlage V zum
Bebauungsplan). Es ist zwischen dem Vorhabentrager und der Oberen Wasserbehérde eine
Herauslosung wesentlicher Teile des Plangebietes aus dem Uberschwemmungsgebiet

durch ein Planfeststellungsverfahren nach § 68 WHG vereinbart.

g) Potenziell natlrliche Vegetation
Die potenziell naturliche Vegetation bezeichnet diejenige Pflanzengesellschaft, die sich unter
derzeitigen Klima- und Bodenverhaltnissen auf einem Standort einstellen wirde, wenn
jeglicher menschlicher Einfluss durch unterschiedliche Nutzungen (Land- und Forst-
wirtschaft, Verkehr, Siedlung) schlagartig ausgeschaltet wirde.
Im Planungsgebiet wirden sich unter der Voraussetzung der Wiederherstellung des
natirlichen Wasserhaushalts auf den entfernteren Auestandorten mit periodischen

Uberschwemmungen Walder der Hartholzaue (Querco-Ulmetum minoris ISSL. 1924) bilden.

h) Reale Vegetation

Die reale Vegetation ist Ausdruck der Nutzungs- und Verfligungsverhaltnisse in der
Landschaft unter den gegebenen naturbirtigen Bedingungen. Im September 2010 erfolgte
eine Bestandsaufnahme der Vegetation in Planungsgebiet.

Die Bewertung der Bedeutung der Vegetationsbestéande fir den Arten- und Biotopschutz
(Biotoptypenbewertung) erfolgt gemaR der Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen
Tharingens (Thiringer Ministerium fir Landwirtschaft, Naturschutz und Umwelt 2001) und
gemal der Eingriffsregelung in Thiringen ,Bilanzierungsmodell* (Thiringer Ministerium fur
Landwirtschaft, Naturschutz und Umwelt, 2005).

i) Schutzgebiete und besonders geschutzte Arten

Im Geltungsbereich treten keine Biotope nach 8§18 ThiurNatG auf.
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j) Landschaftsbild und Erholungseignung
Das Landschaftsbild im Planungsgebiet ist Uberwiegend durch die anthropogenen
Nutzungen gepragt. Auespezifische landschaftliche, floristische und faunistische Vielfalt,
Eigenart und Naturnahe ist nicht mehr ausgepragt.

Die Attraktivitat fir landschaftsgebundene Erholung ist gering.

12.2  Darstellung der vorhabenbedingten Auswirkungen auf Natur und Landschaft

a) Voraussetzungen zur Beurteilung der Auswirkungen
Als Grundlage fur die Bewertung und Bilanzierung des Eingriffs wird der Gestaltungsplan

(Anlage | des Grunordnungsplanes) zugrunde gelegt.

b) Beeintrachtigungen des Klimas und der Luft
Durch die Versiegelung zusétzlicher Flachen wird die Kaltluftbildung verringert. Die
Bepflanzung der Parkplatze und Zufahrten verringert durch die Beschattung der versiegelten

Flachen die negativen Auswirkungen.

¢) Beeintrachtigungen von Bodenfunktionen
Durch die BaumaRnahmen sind im Wesentlichen keine gewachsenen Bodenprofile sondern

weitgehend langjahrig gestdrte bzw. auch derzeit versiegelte Flachen betroffen.

d) Beeintrachtigungen des Retentionsvolumens im Uberschwemmungsgebiet
Die plante Bebauung und eine Erh6hung von 20 bis 90 cm der Gebaude und Parkflachen
fihren zu keinen unmittelbaren Auswirkungen auf das Abflussverhalten eines 100-jahrigen
Hochwasserereignisses der Werra. GemalRl Wasserspiegellagenberechnung stehen dem
derzeitigen Retentionsvolumen von ca. 9.626 m?3 zukinftig nur noch ca. 5.226 m?3
entgegenstehen. Das Differenzvolumen von ca. 4.400 m3 muss an anderer Stelle zur
Verfigung gestellt werden. Dies erfolgt jedoch in einem gesonderten Verfahren nach § 68

WHG und ist somit nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens.

e) Beeintrachtigungen des Grund- und Oberflachenwassers
Die geplante zusatzliche Versiegelung von Flachen fiihrt zu einer Verringerung des
Grundwasserneubildungspotentials. Zur Minderung der Auswirkungen sollen Teilflachen mit

versickerungsfahigen Beldgen ausgestattet werden.

f) Beeintrachtigungen der Lebensraumfunktion
Durch den Neubau des Lebensmittelmarktes und die geplante Umstrukturierung der
Parkflachen entfallen Brachflichen und ein Feldgehdlz. Der Eingriff ist andernorts

auszugleichen.

g) Beeintrachtigungen des Orts-/Landschaftsbildes sowie der Erholungsfunktion
Die von der Bebauung betroffenen Flachen haben derzeit keine Bedeutung fur das Orts-

bzw. Landschaftsbild sowie die Erholungsfunktion.
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12.3  Quantitative Ermittlung von Eingriff und Ausgleichserfordernis

a) Methode zur Bilanzierung
Zur Ermittlung des Ausgleichflachenbedarfs wurde das Bilanzierungsmodell des
Ministeriums fir Landwirtschaft, Naturschutz und Forsten des Freistaates Thiringen
herangezogen. Als Grundlage wird die Wertigkeit des Bestandes ermittelt und der Wertigkeit

der Planung nach einer Entwicklungszeit von 30 Jahren gegenibergestellt.

b) Ermittlung der Bedeutungsstufe fur den Bestand
Die Bewertung erfolgte nach den Biotoptypen zugeordneten Bedeutungsstufen. In Bezug auf

die jeweilig zugehdorigen Flachen hat der Bestand eine Wertzahl von 207 275.

c) Potentielle Bedeutungsstufe nach 30 Jahre Entwicklungszeit
Das Baugebiet hatte nach Bilanzierung der Planung, unter Nutzung von Bedeutungsstufen
und grunordnerischen MalRhahmen im Plangebiet, mit nach einer Entwicklungszeit von 30

Jahren eine Bedeutungsstufe von ca. 157.475 Wertpunkten.

d) Resimee
Nach der Durchfihrung der geplanten Baumaflnahmen liegt eine um 49.800 Wertpunkte
niedrigere Bedeutungsstufe vor als im derzeitig bewerteten Bestand. Diese Differenz ist

durch geeignete MaRnahmen an anderer Stelle auszugleichen.

12.4  Malnahmen zur Grinordnung

a) Entlastung des Wasserhaushalts und des Kleinklimas
Parkflachen werden mit versickerungsfahigen Bodenbelagen (Fugenpflaster, wasserdurch-
lassiges Pflaster) ausgestattet.
Die Feuerwehrumfahrt hinter dem geplanten Lebensmittelmarkt wird als Schotterrasen

angelegt. Damit wird die Versiegelung des Bodens gering gehalten.

b) Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
Der beim Aushub von Baugruben anfallende Oberboden ist nach DIN 18915 zu sichern und

getrennt vom kulturfahigen Unterboden in geordneten Mieten zwischen zu lagern.

¢) Anpflanzungen, Einbindung und Durchgriinung
Entsprechend der Plandarstellung werden groRkronige Laubbdume der Pflanzliste A
gepflanzt. Zu verwenden sind Hochstdmme, mind. 3 x v, 16-18 cm Stammumfang. Der
Standort ist variabel.
Die neu entstehenden Griinflachen sind mit standortgerechtem Saatgut anzuséen und unter

Abraumung des Mahdgutes zwei bis dreimal jahrlich zu méhen.

d) Erhaltung vorhandener Biotop- und Griinstrukturen
Entsprechend der Plandarstellung werden die dargestellten Einzelbdume mit

Erhaltungsgebot versehen.
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e) Zeitliche Abfolge der MalRnahmen
Die grunordnerischen MalRnahmen sind jeweils im Zuge der Herstellung bzw. sofort nach
Fertigstellung der Baumaflinahme durchzufiihren, da nur so eine schnelle Entwicklung der

Vegetation im Baugebiet erreicht werden kann.

12.5 Grunordnerische textliche Festsetzungen und Pflanzlisten
Hier wird auf nachfolgenden Punkt 15.7 der Begrindung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 3a verwiesen, der sie entsprechenden Festsetzungen aus dem

Grinordnungsplan Gbernimmt.

12.6  KompensationsmalRnahmen
Im Bereich der ,Unteren Kuhtrift* in Meiningen ist durch den Abriss von Garagen und der
Entsiegelung der Flachen, auf dieser entstandenen Brachflachen von 1.205 m?, eine
naturnahe Grunflache angelegt worden. Die Bepflanzung der Flache ist mit heimischen
Strauchern erfolgen, wobei die Randbereiche mit standortgerechtem Saatgut angesat
wurden. Der Nachweis des Ausgleichs ergab 54.727 Wertpunkte. GemaR Ermittlung des
Eingriff und Ausgleichserfordernisses wird diese MaRnahme aus dem Okokonto der Stadt
Meiningen als Ausgleich fir den verbleibenden Eingriff angerechnet und durch eine
Ausgleichzahlung des Vorhabentrdgers an die Stadt, unter Zugrundelegung ortstblicher
Preise fir die Herstellung eines solchen Griunausgleichs, im Durchflhrungsvertrag fixiert.
Die Kompensation der offenen 49.800 Wertpunkte aus dem o. g. Erfordernis wird damit

gewabhrleistet.

13. Umweltbericht

Die Umweltpriifung gemaf § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB soll die Belange des Umweltschutzes
fir das Plangebiet in dem Umfang und Detaillierungsgrad aufzeigen, wie sie fir die Ermittlung der
voraussichtlichen erheblichen Umwelteinwirkungen erforderlich sind. Diese Beschreibung und Bewertung
wird in dem Umweltbericht, der fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 3a bei Planungsbiiro
Ledermann in Auftrag gegeben wurde, zusammengefasst, der als Anlage VI dem vorhabenbezogenen

Bebauungsplan 3 a bei liegt.
Als Zusammenfassung des Umweltberichtes sind folgende Aussagen zu den Schutzgitern zu treffen:
13.1 Schutzgut Klima und Lufthygiene

Die Versiegelung zusatzlicher Flachen hat Auswirkungen auf die lokale Kaltluftbildung.
Durch Baumpflanzungen im Bereich der Zufahrten und PKW-Parkflachen sollen die

negativen Auswirkungen minimiert werden.
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Bau- und Betriebsbedingt ist nicht mit Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und

Lufthygiene zu rechnen.
Schutzgut Boden

Aufgrund der erheblichen Vorbelastungen durch friihere Auffillungen und Bebauungen sind
die bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden als nicht

erheblich einzustufen.
Schutzgut Grundwasser

Der Planungsraum liegt in einer niederschlagsarmen Beckenlage im Lee der Rhon. Da das
Planungsgebiet in der Aue liegt, sind geringe Flurabstédnde des Grundwassers sowie hohe
Verdunstungsraten kennzeichnend. Daher ist das Grundwasserneubildungsvermdgen als

gering zu bewerten.

Zur Minderung der Verringerung der Grundwasserneubildung sollen Teilflachen mit

versickerungsfahigen Belagen ausgestattet werden.
Bau- und betriebsbedingt sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.
Schutzgut Oberflachenwasser

Im Plangebiet selbst oder direkt angrenzend sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Es
befindet sich jedoch in der Werraaue und liegt im Uberschwemmungsbereich eines 100
jahrigen Hochwassers. Die Herausldsung des Uberwiegenden Teils des Plangebietes aus
dem Uberschwemmungsgebiet ist jedoch zwischen Vorhabentrager und Oberer

Wasserbehorde im Zuge eines Planfeststellungsverfahrens nach § 68 WHG besprochen.

Bau- und betriebsbedingt ist nicht mit einer Auswirkung auf die Werra zu rechnen,
anlagebedingt kommt es jedoch zu einer Verringerung des Retentionsvolumens der
Werraaue. An den Uberschwemmungsgrenzen und am Abflussverhalten eines Hochwassers
wurden im Zuge der Wasserspiegellagenberechnung kaum Auswirkungen der geplanten
MaRnahmen festgestellt. Die Auswirkungen der geplanten BaumalRnahmen sind daher mit

mittlerer Erheblichkeit einzustufen.

Als Ergebnis einer zweidimensionalen Wasserspiegellagenberechnung wurde im Bestand
ein Retentionsvolumen von 9.626 m?3 ermittelt. Nach Umsetzung der beschriebenen
Planungen verbleibt ein Retentionsvolumen von 5.226 m3. Damit sind 4.400 m?3

Retentionsvolumen auszugleichen.

Die Bereitstellung des erforderlichen Retentionsvolumens wird auferhalb des
Bebauungsplanverfahrens durch ein separates Genehmigungsverfahren nach § 68 WHG

geregelt.
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Gemal Protokoll vom 29.09.2011 zwischen der Oberen Wasserbehtérde und dem
Vorhabentrager ist verabredet, dass mit dem Herauslésen des Uberwiegenden Planbereichs
aus dem Uberschwemmungsgebiet und mit dem Erzielen eines zusétzlichen Hochwasser-
schutzes fiur die bebauten Flachen der Hinterlieger des Plangebietes der Ausgleich des
Eingriffs mit dem halftigen Ausgleich der Retentionsflache an anderer Stelle erfolgen soll.

Geplant ist eine Volumenbereitstellung von 2.200 m3 im Bereich der Klaranlage Meiningen.

Unter Bertcksichtigung, dass der Verlust von Retentionsflachen in zulassiger Entfernung
ausgeglichen wird und ein Abflusshindernis im Bereich des Klarwerkes verringert und ein
zusatzlicher Hochwasserschutz fir das Klarwerk entstehen wird, ist die Auswirkung der
geplanten MafRnhahmen auf das Schutzgut Oberflachenwasser in der Summe als gering

einzustufen.
13.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Anlage- und betriebsbedingt kommt es auf einer Teilflaiche des Geltungsbereichs zu einem

dauerhaften Wegfall von Ruderalflachen und somit von Lebensraumen.

Der Verlust von Lebensraumen wurde im Rahmen der Aufstellung des Griunordnungsplanes
bilanziert. An anderer Stelle sind geeignete Mal3Bnahmen durchzufiihren, die eine Wertigkeit
von 49.800 Wertpunkten aufweisen. Als AusgleichsmalRnahme wird die Griinanlage an der

,Unteren Kuhtrift* aus dem Okokonto der Stadt Meiningen anerkannt.
13.6 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Das Landschaftsbild im Planungsgebiet wird gepragt durch die Nutzungen als

Gewerbestandort und Brachflachen. Es ist damit anthropogen gepragt.
Das Plangebiet keine Funktion fur die Feierabend- oder Wochenenderholung.
13.7 Schutzgut Mensch: Larm, Immissionen und Lufthygiene

Baubedingt kann es durch den Abbruch und Neubau zeitweise zu Beeintrachtigungen durch

Larm und Staubentwicklung kommen.

Dauerhafte Beeintrachtigungen in angrenzenden Gebieten werden durch MalRnahmen, die in
einer  Schallimmissionsprognose (siehe Anlage Il des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes) detailliert dargelegt sind und bei Beeintrachtigungen Uber die gesetzlich
zulassigen Werte hinaus greifen, ausgeschlossen. Die Auswirkungen werden dennoch mit

mittlerer Erheblichkeit eingestuft.
13.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Es sind keine Vorkommen von Kultur- und sonstigen Sachgutern bekannt.
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Zusammenfassung

Die geplanten Anderungen im Bereich des bestehenden gewerblich genutzten Gebietes werden
Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes haben. Dabei sind Auswirkungen auf die Schutzguter
Klima und Lufthygiene, Oberflachenwasser, Tiere und Pflanzen sowie Larm und Immissionen zu erwarten
und werden von geringer oder mittlerer Erheblichkeit sein. Negative Auswirkungen kénnten unter
Berlicksichtigung der entsprechenden Vorgaben soweit verringert werden, dass sie als gering bzw. nicht

erheblich eingestuft werden kdnnen.

14. Textliche Festsetzungen

14.1  Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, i berbaubare Grundsticksflache
(geméan § 9 (1)1 und 2 BauGB) und
Festsetzungen zu Verkaufsflachen-(VF)-gro3en sowie  Sortimentsbeschrankungen

() SO-Gebiet

In dem Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung "Einzelhandelsbetriebe/grol3flachige
Einzelhandelsbetriebe" ist ein Lebensmittelverbrauchermarkt mit (unselbstandigen) Kkleinflachigen
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben (Shops) zuléassig. Die zulassige Verkaufsflache fir den
Lebensmittelverbrauchermarkt betragt max. 4.100 m2 zuziglich Mall sowie Shopflachen von maximal
350m2 Mietflache und maximal 100 m2 Verkaufsflache pro Shop. In der Verkaufsflache des Lebensmittel-
verbrauchermarktes sind neben den Kernsortimenten Lebensmittel, Getranke und Drogeriewaren
zusatzliche Randsortimente mit héchstens 1.000 m2 Verkaufsfliche mdéglich. Die Flache der
Randsortimente ist auf mindestens finf unterschiedliche Gruppen von Randsortimenten aufzuteilen. Die

grofite Randsortimentsgruppe darf nicht mehr als 370 m2 betragen.
(2) GE-Gebiet

Im Gewerbegebiet (GE) sind die unter § 8 Abs. 2 Ziffer 1-4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
genannten Nutzungen zuldssig. Der geplante Fachmarkt fir Tiernahrung ist mit einer Verkaufsflache von

ca. 755 m2 zulassig.
3) MalR der baulichen Nutzung

Im SO- und GE- Gebiet wird das Mal3 der baulichen Nutzung fir die private Grundstiicksflache des
Plangebietes mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt, wobei die Obergrenzen der GRZ
nach § 17 (1) nicht Gberschritten werden dirfen. Die Geschol3flachenzahl (GFZ) wird fiir die Gebiete auf
maximal 1,2 festgesetzt, wobei die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen (auf3er in
zulassigen Vollgeschossen) einschlielich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume sowie die
Umfassungswéande mitzurechnen sind. Fur die Baufelder sind OK Eingangshdhen (EH) als Mindestmaf}

festgesetzt.
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(4) Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache der einzelnen baulichen Nutzungen wird gemaf § 23 BauNVO durch

Baugrenzen im Anderungsgebiet festgesetzt.
(5) Geschossigkeit

Im SO- und GE-Gebiet ist eine 1-geschossige Bauweise festgesetzt.

Erlauterung:

Auf der Basis des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wurden die Festsetzungen so gewahlt, dass ein
geringer Ermessensspielraum fur die Genehmigungs- und Ausfihrungsplanung des Vorhabens gegeben
ist, ohne die stadtebaulichen Zielsetzungen zu lockern und ohne Spannungen zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 3a zu erzeugen. Die wichtigsten Eckpunkte des Vorhabens wurden bericksichtigt. Die
Festsetzung von hdchstzulassigen Verkaufsflichen und Sortimenten begriindet sich aus stadtebaulichem
Erfordernis dahingehend, dass die Auswirkungen des Vorhabens auf die innenstadtrelevante zentrale
Versorgungsfunktion mdoglichst gering gehalten wird und einem Attraktivitatsverlust der Innenstadt
dadurch entgegen gewirkt werden kann. Dabei soll durch die Festsetzung von maximalen Anteilen der
Gruppe der Randsortimente an der gesamten Verkaufsflache eine Ausgewogenheit hinsichtlich der
zentrumsrelevanten Sortimente, die Teil der Randsortimente des Lebensmittelverbrauchermarktes sind,
zugunsten der Innenstadt ermdglicht werden. Die Differenzierung sollte dadurch gegeben sein, dass das
Kernsortiment des Lebensmittelverbrauchermarktes mit den drei Sortimentsgruppen ,Lebensmittel”,
.Getranke" und ,Drogeriewaren” durch Randsortimente erganzt wird und dabei die Randsortimente einen
maximalen Flachenanteil an der gesamten Verkaufsflache von 1.000 m2 haben dirfen. Dabei sollen
mindestens 5 Sortimentsgruppen im Bereich der Randsortimente vorhanden sein (u.a. Nonfood,
Heimtextilien, Aktionen), von denen die gréfite maximal einen Anteil von 370 m2 aufweisen darf. Die
auBerhalb des eigentlichen Lebensmittelverbrauchermarktes im Mall-Bereich befindlichen Shop-Flachen
sollen durch die Begrenzung auf eine Gesamtmietflache von 350 m?2 und der Reduzierung der
Verkaufsflache auf maximal 100 mz fir einen Verkaufs-Shop nur eine begrenzte Zusatzflache an Verkauf
innerhalb des SO-Gebietes ermdglichen. Die als Anlage VIII zur Begrindung beiliegende
Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung der Kauflandfiliale in Meiningen zeigt auf, dass die Vertraglichkeit

des Vorhabens gegeben ist.

14.2  Flachen fir Nebenanlagen (gemaf § 9 (1) 4 BauG B)

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind Stellplatze und Zufahrten sowie Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO zulassig.

Erlauterung:

Neben der nachfolgend erlauterten Festsetzung eines zentralen, privaten Parkplatzes sind in den dariiber

hinaus vorhandenen nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Stellplatze und Zufahrten zulassig. Das
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betrifft im Wesentlichen die rickwartigen Grundstiickflachen, auf denen der Lieferverkehr fir die
gewerblichen Flachen stattfinden wird. Die rickwartige Anordnung der Anlieferzonen trennt bewusst den
Kunden- vom Lieferverkehr. Die Anlieferung wird gleichfalls tiber die Werrastral3e gefuhrt. Die inneren
ErschlieBungsstrallen sind so zu bemessen, dass der gemeinsame Kunden- und Lieferverkehr nur

geringfugige Einschrankungen fir beide erwarten lasst.

14.3  Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonder  er Zweckbestimmung (gemaR § 9 (1) 11
BauGB)

Q) Verkehrsflachen

Es wird eine Verkehrsflachenerweiterung im Bereich der ,Werrastralle" festgesetzt, die eine
Grundstiickszufahrt mittels eines Kreisverkehrs ermdéglicht. Die beidseitig straRenbegleitenden
Entwasserungsgraben sind lagemafig der neuen StralRengeometrie anzupassen und funktionell aufrecht
zu erhalten. Etwaige Boschungsbereiche des Grabenprofils sind auf den angrenzenden Grundstiicken

hinzunehmen.
(2) Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Es wird eine zentrale Parkflache fiir den Kundenverkehr festgesetzt.

Erlauterung:

Die durch die Leistungsfahigkeitsuntersuchung der Anbindung des Verbrauchermarkts an die
WerrastraBe erarbeitet Empfehlung zur Anordnung eines Kreisverkehrs mit einem Durchmesser von
30m, soll durch die Aufweitung der WerrastraBe am Knotenpunkt die Umsetzung des geplanten
Kreisverkehrs ermdglichen. Das stralenbegleitende Grabensystem ist fur die stralenbegleitende
Entwésserung der ,Werrastra3e* von erheblicher Bedeutung. Daher ist es im Zuge der Herstellung des
Kreisverkehrs anzupassen und funktionell aufrecht zu erhalten. Béschungsbereiche, die aus der Anlage

des Grabensystems entstehen, sind durch die Eigentiimer der angrenzenden Grundstiicke zu dulden.

Durch die erforderliche Anzahl von Stellplatzen fur das SO- und das GE-Gebiet, die sich aus der
Stellplatzordnung der Stadt Meiningen ergibt, ein groRer Flachenbedarf nétig ist, werden die privaten
Stellplatze fur die Hauptanlage der Gebiete festgesetzt. Damit wird eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gebietes gewahrleistet. Die Hauptstellplatzflache wird in der Grundstiicksflache so
festgesetzt, dass diese eine optimale Anbindung an die ErschlieBungsstralle ,Werrastral3e und die

Hauptanlagen (Geb&aude) ermdglicht und diese zentral Gber eine Grundstiickseinfahrt erschlief3t.

14.4  Anschluss von anderen Flachen an Verkehrsflach  en (gemaf § 9 (1) 11 Bau GB)

Entlang der ErschlielBungsstraBe "Werrastra3e" und an der StraRe "Marktwasserweg" sind Bereiche ohne

Ein- und Ausfahrten festgesetzt.
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Erlauterung:

Ziel der Festsetzung ist es, der verkehrlichen Bedeutung der HaupterschlieBungsstral3e ,Werrastral3e*
und ihrer starken Verkehrsfrequenz Rechnung zu tragen und durch die Fixierung auf definierte Zufahrten
eine geordnete Verkehrsfiihrung auf das Grundstiick zu gewéhrleisten. Die zentrale Parkflache wird dem
stadtebaulichen Erfordernis, das der ruhende Verkehr in der Sondergebietsflache optimal ausgerichtet
und zugeordnet wird, besser gerecht. Der zu- und abflieRende Verkehr wird Ubersichtlicher in den
Verkehrsfluss der ErschlieBungsstrale ,WerrastraBe" eingebunden. Die verkehrliche Anbindung an die
das Gewerbegebietes tangierende ErschlieBungsstralle ,Marktwasserweg“ wird zum Schutz der Anlieger
des ,Marktwasserweges” aus Grinden des Immissionsschutzes durch das Ein- und Ausfahrverbot
unterbunden und somit soll eine funktionelle Nutzung des Plangebietes Uber den Marktwasserweg

ausgeschlossen werden.

145  Leitungsrechte (gemaf § 9 (1) 21 BauGB))

Die im Plangebiet gekennzeichneten Leitungen sind in einem beidseitigen Abstand von 3 m zur

Leitungstrasse von Bebauung sowie Bepflanzungen mit Baumen und Strauchern freizuhalten.

Erlauterung:

Diese Festsetzungen werden vorgenommen, um den Bestand und die Leistungsfahigkeit der

Versorgungsleitungen sicherzustellen und den betriebstechnischen Anforderungen zu folgen.

14.6  bauliche und sonstige Festsetzungen als Schutz  mafnahmen vor Gefahren im Sinne des
Immissionsschutzes (gemal § 9 (1) 24 BauGB)

(1) Begrenzung der Offnungszeiten des Marktes werktags auf die Zeit von 7.00 — 22.00 Uhr und
sonn- und feiertags 8.00 — 12.00 Uhr.

(2) Realisierung von zwei Innenrampen mit Randabdichtung im geplanten Verladebereich fir die

Anlieferung des Marktes (LKW1) und fir eine Innenrampe fir die Leergutverladung (LKW 3).

3) Gestaltung des Rampenbereiches gemal Vorhaben- und ErschlieBungsplan (in Verbindung mit
Anlage 4 der Schallimmissionsprognose zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3a) und
Realisierung einer mindestens 4,5 m hohen und 13 m langen Larmschutzwand 6stlich der
Rampe. Das Wandmaterial der Larmschutzwand muss eine spezifische Masse von mindestens

20 kg/m2 haben und die Wand muss umlaufend schalldicht sein.

(4) LKW-Verkehr zur Rampe nur in der Tagzeit von 6.00 — 22.00 Uhr mit maximal 18 LKW/Tag, bei
der Verladung von LKW mit Kihlaggregat ist das Kihlaggregat wahrend der Verladung
abzuschalten, Abholung und Verladung eines Presscontainers mit LKW pro Tag; Abholung und
Verladung von Leergut an der offenen Rampe mit maximal einem LKW pro Tag; Belieferung des

Fressnapfes an einer offenen Rampe mit maximal einem LKW pro Tag.

(5) Ausflihrung von asphaltierten Fahrgassen auf dem Parkplatz.
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(6) Motorbetrieb der beiden Presscontainer im dstlichen Bereich Uber maximal 1 h je Presscontainer,
nachts kein Motorbetrieb der Presscontainer. Beschrankung der Schallleistung der Press-

container auf Lw <= 95 dB(A) inklusive Impuls- und Tonzuschlag.

(7 Maximal 1x pro Tag Austausch des Rollcontainers fur PVC-Abfélle (BigBag) am Standort 6stlich

der Larmschutzwand.

(8) Zur Nachtzeit durfen keinerlei Aktivitdten (aul3er Betrieb der technischen Einrichtungen) auf dem
Gelande des Marktes stattfinden, es dirfen nach 22.00 Uhr lediglich die letzten Kunden und

Angestellten das Betriebsgelande mit Pkw verlassen.

(9) Einhausung des Standplatzes fur Einkaufswagen nach drei Seiten, die Offnung muss nach

Westen weisen.

(20) Einhaltung der nachfolgenden Schallleistungswerte und Mindestabstéande fir die technischen
Gerate auf dem Dach:
- Lufter fur Kaltegerdte auf Dach im Freien im oOstlichen Bereich mit einer Schallleistung von

tags/nachts Lw <= 80/75 dB(A) (immissionswirksam) bei einem Mindestabstand von 45 m zur
Wohnbebauung.

- Luftungszentrale in der Dachmitte mit einer Schallleistung von tags/nachts mit Lw <= 85/80
dB(A), (immissionswirksam) bei einem Mindestabstand von 100 m zur Wohnbebauung.

- Abluftkamin der Heizanlage mit tags/nachts Lw <= 72 dB(A) bei einem Mindestabstand von 50 m
zum nachstgelegenen Wohnhaus.

Erlduterung:

Durch die getroffenen Festsetzungen werden die Beurteilungspegel, auch unter Bertcksichtigung der
Vorbelastung, gemaRl der Schall-immissionsprognose (siehe Anlage IV des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes) hinsichtlich der Richtwerte nach TA Larm und der Schalltechnischen
Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 eingehalten bzw. unterschritten. Dabei wurde eine

Prognoseungenauigkeit von +/- 2 dB berticksichtigt.

(siehe hierzu auch Anlage Il — Schallimmissionsprognose und Punkt 9 der Begriindung)

14.7  Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(gemal § 9 (1) 25a BauGB), Griinordnungsmaflinahmen

() Oberflachenentwéasserung, Versickerung (89 Abs.1 Nr. 16 BauGB)

Stellplatzanlagen fir PKWs sind mit versickerungsfahigen Bodenbelagen (Fugenpflaster,

wasserdurch-lassiges Pflaster) herzustellen.
Die Feuerwehrumfahrt ist als Schotterrasen auszubilden und mit geeignetem Saatgut anzusaen.

(2) Flachen und Maf3nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB
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Der beim Aushub der Baugruben anfallende Oberboden ist nach DIN 18915 zu sichern und
getrennt vom kulturfahigen Unterboden in geordneten Mieten zwischen zu lagern. Erdaushub ist

Zu verwerten.

3) Flachen fur die Anpflanzung von Baumen und Strauchern und sonstige Anpflanzungen /
Begriinungen (8 9 (1) Nr. 25a BauGB)
Die neu entstehenden Grinflachen und Randbereiche sind mit standortgerechtem Saatgut
anzuséaen und zwei- bis dreimal jahrlich unter Abraumung des Mahdguts zu méahen.

(4) Anpflanzung von Baumen und sonstige Bepflanzungen (8§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)
Im Bereich der dargestellten Standorte sind standortgerechte, grof3kronige Laubbdume zu
pflanzen. Zu verwenden sind Hochstdmme, mind. 3 x v, 16-18 cm Stammumfang. Der Standort
ist variabel. Geeignete Arten sind z.B. Bergahorn, Esche oder Stieleiche.

(5) Zeitpunkt der Bepflanzung
Die Bepflanzungsmafinahmen sind im kommenden Frihjahr oder Herbst nach Fertigstellung der
Baumalnahme durchzufiihren, da nur so eine schnelle Entwicklung der Vegetation im Baugebiet
erreicht werden kann.

(6) Bindungen fur die Erhaltung von Baumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauBG)
Die in der Planzeichnung im Grinordnungsplan gekennzeichneten Baume sind in der
Planzeichnung Teil A zu Gbernehmen. Diese Baume sind dauerhaft zu erhalten. Fir Baume, die
auf Grund ihres Alters oder aus sonstigen Grinden entfernt werden mussen, ist ein
angemessener Ersatz auf der entsprechenden Flache zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

@) Kompensationsmafinahmen der Eingriffs- und Ausgleichsregelung aus der Griinordnung
MaRnahme ,Untere Kuhtrift* aus dem Okokonto der Stadt Meiningen
Im Bereich der Unteren Kuhtrift in Meiningen sind im Zuge der Umgestaltung der Straf3e und der
Grinanlage Garagen entfallen. Insgesamt wurde eine Flache von 1.205 m2 entsiegelt und ist als
naturnahe Griunflache anzulegen. Die Bepflanzung erfolgte mit heimischen Strauchern, die
Randbereiche werden mit standortgerechtem Saatgut angeséat. Die Kompensationsmafl3nahme
wird Bestandteil des Durchflihrungsvertrages zwischen Vorhabentrager und Stadt.

Erlduterung:

Durch die Festsetzungen werden die bilanzierten Eingriffe in Natur und Landschaft anndhernd ausge-

glichen und durch die anrechenbare KompensationsmafRnahme wird der endgtiltige Ausgleich hergestellt.

(siehe hierzu auch Anlage Il — Griinordnungsplan und Punkt 12 der Begriindung)
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14.8  Flachen fur den Hochwasserschutz (gemaR § 9 (1 ) 16 und (6) BauGB)
Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete im Sinnen des § 31 ¢ Wasserhaushaltsgesetztes

Der Uberschwemmungsgeféhrdete Bereich des Plangebietes wird im vorhabenbezogenen

Bebauungsplan gekennzeichnet.

Erlauterung:

Durch die Kennzeichnung des Uberschwemmungsbereiches wird der gefahrdete Bereich dargestellt und

somit der Hinweispflicht gemal BauGB entsprochen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 3a ,Lebensmittelverbrauchermarkt — Am Steinweg” im GG ,Steinweg“ der Stadt Meiningen

Stand: November 2011 — Satzung



Seite 45 von 45

15. Flachenbilanz des vorhabenbezogenen Bebauungspl  anes
Flache Plangebiet 26.022 m2
davon:
offentliche Verkehrsflache 3.712 m?
Grundstiicksflache (Baufeld) 22.310 m2
davon
SO-Gebiet 9.657 m2
GE-Gebiet 1.155 m?
zentraler Parkplatz 9.540 m?
vollversiegelte Flachen:
- Gebaude (geplante) ca. 7.138 m2
davon
SO-Gebiet 6.218 m?
GE-Gebiet 920 m2
- Bitumenflachen ca. 6.952 m?
- Pflasterflachen ca. 436 m?
teilversiegelte Flachen:
- Schotterrasen (Feuerwehr-Gebaudeumfahrung)
1.100 m2 (davon anrechenbar 50%) 550 m?
- Oko-Pflaster Stellplatzflachen 4.084 m2 (davon anrechenbar 50%) 2.042 m?
Summe der lberbauten Grundflachen nach § 19 (2) 17.118 m2
vorh. GRZ =17.118/22.310 = 0,77 < 0,8 GRZ zul.
informativ: Grunflache ca. 2.409 m?

Meiningen, Dezember 2011

- gez. Klaus-Dieter Rienacker -
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