Stadt Zeulenroda-Triebes

Bebauungsplan “Sondergebiet Einzelhandel Schopperstral3e"
2. Entwurf

Die folgenden umweltbezogenen Stellungnahmen zum Entwurf vom 12.01.2018 werden gem. 8§ 3 Abs.
2 Satz 1 BauGB mit den Unterlagen des 2. Entwurfes ausgelegt:

- Thiringer Landesverwaltungsamt gem. Stellungnahme vom 08.03.2018
- Landratsamt Greiz gem. Stellungnahme vom 13.03.2018
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Stellungnahme zur Aufstellung des Bebauungsplans der Stadt Zeulenroda-Triebes fiir das
n»Sondergebiet Einzelhandel Schopperstrale®, Fassung vom 12. Januar 2018
Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 5.2.2018 bat uns das mit der Planung beauftragte Baro um Stellungnahme
zum oben genannten Satzungsentwurf. Innerhalb des Landratsamtes Greiz wurden nachfolgend
aufgefuhrte Behérden und sonstige Trager Gffentlicher Belange am Verfahren beteiligt:

- Amt fur Umwelt / Untere Naturschutzbehérde, Untere Wasserbehérde, Untere Immissions-
schutzbehérde, Untere Bodenschutzbehérde

- Kreisbauamt/ Untere Denkmalschutzbehérde, Tiefbau (Trager der Kreisstrallen)

- Untere Bauaufsichtsbehérde / Kreisentwicklung, Bauaufsicht, vorbeugender Brandschutz

Die Anregungen und Hinweise der Fachbereiche entnehmen Sie bitte den in der Anlage beigefiig-
ten Einzelstellungnahmen.

Mit freundljchen Griafen

Anlagen
- It. Text
Allgemeine Sprechzeiten Di 09,00 — 12.00 und 14.00 — 17.00 Uhr Uber diese Zeiten hinaus haben die einzelnen Amler weilere Sprechzeilen. VOGT
Do 09.00 - 12.00 und 14.00 — 18.00 Uhr Sie kdnnen lelefonisch erfragl werden.

LAND



Landratsamt Greiz Greiz, 8. Marz 2018
Amt far Umwelt

Biindelungsstelle
Sachgebiet Kreisentwicklung

- im Hause -

Umweltrechtliche Stellungnahme zur Aufstellung des Bebauungsplanes der Stadt
Zeulenroda-Triebes fiir das ,Sondergebiet Einzelhandel Schopperstrale®, in der Fassung
vom 12. Januar 2018

Immissionsschutz, Abfallwirtschaft, Chemikalienrecht
Telefon:

Gegen den Entwurf des B-Planes mit Nachnutzung einer innerstédtischen Brachflache gibt es aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht keine Einwande.

Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen werden nicht fiir erforderlich gehalten.

Konkrete immissionsschutzrechtliche Belange (z.B. anlagenbezogener Fahr- und Lieferverkehr,
sonstige Gerdusch- und Lichtemissionen in Zusammenhang mit einem geplanten groRflachigen
Einzelhandelbetrieb), ggfs. unter Beachtung der gewerblichen Vorbelastung des Standortes, sind
im Rahmen konkreter Bauvorhaben im spéteren Baugenehmigungsverfahren zu prifen.

Bodenschutz, Altlasten

Bearbeiter:

Telefon:

Gegen den Entwurf des B-Planes mit Nachnutzung einer innerstédtischen Brachfldche gibt es
keine Einwdnde.

Hinsichtlich der Revitalisierung der Flache wird hiermit noch einmal explizit darauf hingewiesen,
dass eine Nicht- Erfassung der Flache im Altlasteninformationssystem THALIS keine Gewahr
bietet, dass im Griindungs- bzw. Vorhabenbereich tatséchlich keine Bodenverunreinigungen
vorhanden sind. Daher ist es im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen notwendig, die Problematik
von Altlasten bzw. schadlichen Bodenveranderungen mit abzuklaren.

Wasserwirtschaft

Bearbeiter:

Telefon:

Die Aufgaben der offentlichen Wasserversorgung und die Abwasserbeseitigungspﬂichi bbliegen

gemaf §§ 61 und 58 ThurWG der Gemeinde bzw. dem beauftragten zustandigen Zweckverband
Wasser/Abwasser Zeulenroda (WAZ).
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Dementsprechend sind die Planungen zur Wasserver- und Abwasserentsorgung mit dem
Zweckverband WAZ abzustimmen. Die Realisierung der ErschlieBungsanlagen ist als
Voraussetzung fir die Zuldssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich des zukiinftigen B-Plans zu
gewabhrleisten.

Wasserwirtschaftliche Schutzgebiete sind von dem Bebauungsplan nicht betroffen.

Naturschutz
Bearbeiter:
Telefon:

Artenschutz

Anstatt der funf Vogelnistkdsten soliten fiinf weitere Fledermauskésten festgesetzt werden.
Vogelnistkdsten missen regelmaBig gereinigt werden, wenn sie dauerhaft als Nistplatz
angenommen werden sollen. Wenn Fledermausflachkédsten angebracht werden, entfallt der
Reinigungsaufwand.

Bilanzierung
Die Bewertung des Biotoptyps 6214 (naturnahes Feldgehélz/Waldrest) mit einem Endwert von 25

Wertpunkten ist nicht nachvoliziehbar. Es ist richtig, dass die Fldche anthropogen vorbelastet und
durch Gebadude oder Strallen von anderen Gehdlzen isoliert ist. Auf der anderen Seite handelt es
sich um ein ca. 20 Jahre altes Gehdlz auf einer zusammenhéngenden ca. 1900 m? grofRen Fléche,
das eine Funktion als Nahrungs- und Niststétte fir verschiedene Tierarten hat. Auch Feldgehdlze
in der freien Landschaft kénnen isoliert in groRen Ackerschlégen liegen, ohne dass dies ihren Wert
mindert. Das Gehdlz sollite mindestens mit 30 Punkten bewertet werden.

In den letzten beiden Zeilen der Tabelle 2 (S. 33) und in der ersten Zeile von Tabelle 4 (S. 35) ist
ein Rechenfehler aufgetreten. Nach Tabelle 2 (S. 33) werden als Bestandswert falschlich 82.216
Werteinheiten angegeben.

Externe AusgleichsmaRRnahmen

In die Heckenpflanzung in der Gemarkung Dértendorf sollen zusétzlich Heister eingebracht
werden, um eine Baum-Strauch-Hecke zu entwickeln. Im stiligelegten Wasserbehélter oberhalb
des Heckenstandorts wurde ein Fledermausquartier geschaffen. Als Baum-Strauch-Hecke ist das
Geholz noch besser als lineare Struktur fur Fledermé&use geeignet.

Die Heckenpflanzung in der Gemarkung Péllwitz wird in der jetzigen Form als nicht zielfuhrend
eingeschatzt, da nérdlich davon bereits ein gestufter Waldrand zum Péllwitzer Wald vorhanden ist.
Sinnvoller ware eine Bepflanzung der nérdlichen und siidlichen Bereiche des Grundstiicks
(Ubergang StraRe — Acker) mit Gehélzen und biotopaufwertende Manahmen (Totholz,
Steinhaufen, Sand-/Kiesflachen) im Bereich der Ruderalflache.

Monitoring
Im Umweltbericht (S. 36) werden keine Angaben zur Kontrolle der AusgleichsmaBnahmen

gemacht. Die Kommune ist jedoch gem. § 4c Satz 1 BauGB dazu verpflichtet, die Durchfiihrung
der Ausgleichsmafinahmen zu Uberwachen. Hierzu soll sie gem. § 4c Satz 2 BauGB die im
Umweltbericht angegebenen UberwachungsmaRnahmen nutzen.
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Landratsamt Greiz
Abteilung Il Greiz, 13.03.2018
Untere Bauaufsichtsbehérde

Stellungnahme zur Aufstellung des Bebauungsplans der Stadt Zeulenroda-Triebes fiir das
»Sondergebiet Einzelhandel SchopperstraBe®, Fassung vom 12. Januar 2018

Kreisentwicklun
Bearbeiter:
Telefon:

1. Mit dem Bebauungsplan soll die Uberschreitung derin § 17 Abs. 1 BauNVO vorgeschriebenen
Obergrenze der Grundflichenzahl (GRZ) (fur Sondergebiete von 0,8) zugelassen werden.
Bereits in unserer Stellungnahme zum Vorentwurf haben wir darauf hingewiesen, dass nicht
belegt ist, ob die Voraussetzungen einer Ausnahme nach § 17 Abs. 2 BauNVO vorliegen. Da
hierzu nichts Neues gesagt wird, verweisen wir insofern auf die Ausfihrungen in unserer
Stellungnahme vom 27.11.2017.

Da die Uberbaubare Grundstiicksflache wesentlich verkleinert wurde, kann in der Ausgestaltung
des jetzigen Entwurfes die GRZ von 0,9 nur noch durch die Grundfliachen von Anlagen gem.
§ 19 Abs. 4 BauNVO uberschritten werden. Das sind hier wohl im Wesentlichen die - nach
Bauordnungsrecht notwendigen - Stellplatze mit ihren Zufahrten (so auch Begriindung 2.2,
S 12). Ein solch hoher Stellplatzbedarf, der die Ausnutzung der GRZ 0,9 erfordert, ist jedoch
nicht nachgewiesen und dessen Erforderlichkeit nach unserer Uberschlaglichen Bemessung
auch nicht ersichtlich. Es stelit sich auch die Frage, wie der Stellplatznachweis hatte gelingen
sollen, wenn auf dem gleichen Baugrundstiick auch noch der urspriinglich gewiinschte
Drogeriemarkt zur Planung gekommen wire. Die stadtebauliche Erforderlichkeit der
Uberschreitung der in § 17 BauNVO festgelegten Obergrenze von 0,8 ist nicht ersichtlich.

2. In der Begrindung 2.2, S. 13, wird zur textlichen Festsetzung 4 (Stellplitze und Neben-
anlagen) gesagt, dass mit dieser Festsetzung fur die Gebdude und sonstigen Nebenanlagen
der Mindestabstand zu den Nachbargrundstiicken auf drei Meter festgesetzt wiirde. Das trifft
nicht zu, da es sich um keine Regelung zum bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenrecht
nach § 9 Abs. 2a BauGB handelt und wohl auch nicht so gemeint ist. Vielmehr geht es lediglich
darum, klarzustellen, dass § 23 Abs. 5 BauNVO angewandt werden soll. Um Missversténdnisse
zu vermeiden, sollte der Satz gestrichen werden.

3. In der Begrindung 2.2, S. 13, wird unter ,Verkehrsflichen", eine Aussage zum gegenwartigen
rechtlichen Status der als offentliche StraBenverkehrsfliche mit der Zweckbestimmung
.Betriebszufahrt® festgesetzten Flache getroffen. Der Weg dient nach der Begriindung als
Zuwegung zu den Stellplatzen und Nebenanlagen des Landwirtschaftsamtes. Soweit nach dem
Luftbild geschlussfolgert werden kann, wird die Zufahrt auch von den sidéstlich ansassigen
Gewerbebetrieben (Flurstliick 2695/13) als riickwartige ErschlieBung genutzt. Wir weisen darauf
hin, dass der Bebauungsplan fiir dieses Flurstiick die verkehrliche Anbindung nicht sicherstellt.
Die Betriebszufahrt liegt nur in einer Breite von 1 bis 2 Meter an dem Flurstiick 2695/13 an.

Offensichtlich ist nicht eindeutig klar, ob es sich derzeit um eine private oder eine 6ffentliche

Strale handelt. Mit Hilfe von ,Gem. Kramer" (keine Zuordnung maglich) soll wohl dargelegt
werden, dass es sich bereits um eine offentliche StralRe handelt und diese nun rechtlich
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geordnet werden soll. Es kommt hier jedoch nicht entscheidend darauf an, welchen Status der
Weg bisher hat (dazu auch Urteil des OVG Weimar 4 U 283/11 vom 3.7.2012). Darzulegen ist
vielmehr, ob der Weg zuklinftig 6ffentlich oder privat sein soll und welche Festsetzung sich
daraus ergibt. Dazu wird jedoch keine Aussage getroffen.

4. Nach der Begriindung 2.3, Absatz 1, ist eine ausreichende ErschlieBung bereits vorhanden,
weil das Plangebiet direkt an der Schopperstrae (B 94) liegt. Das kann zumindest fir die
verkehrliche ErschlieBung nicht zutreffen, da eine neue Linksabbiegespur erforderlich wird und
zur Gewabhrleistung der Verkehrssicherheit die Neuordnung der Fahrbahnfldchen notwendig ist.
Es ist sicher zu stellen, dass die Straf’e in der Lage ist, den von der Nutzung der baulichen
Anlage ausgehenden zusétzlichen Verkehr ohne Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit oder
des Straenzustandes aufzunehmen (Urteil des BverwG 8 C 4.81 vom 28.10.1981, BauGB-
Kommentar Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger § 30 Rn. 46).

Bauaufsicht
Bearbeiter:
Telefon:

Das zu bebauende Grundstiick befindet sich gemanR § 4 TharBO an einer offentlichen Verkehrs-
flache (B 94 Schopperstrale). Die Zu- und Abfahrt ist so zu errichten, dass ein gefahrloses Ein-
und Ausfahren zur Einzelhandelseinrichtung méglich ist und der Verkehrsfluss auf der B 94 so
wenig wie méglich beeinflusst wird.

Die abzubrechenden Gebdude auf dem Baugrundstiick werden in die Gebdudeklasse 4 eingestuft.
Bei der unteren Bauaufsichtsbehorde ist vor Abbruch eine Abbruchanzeige (Anzeige der
Beseitigung einer Anlage nach § 60 Abs. 3 Satz 2 ThiirBO) einzureichen.

Der Standort der Einzelhandelseinrichtung ist so auszuwéhlen, dass die anfallenden
Abstandsflachen auf das zu bebauende Grundstiick fallen (0,4 H, mindestens 3 m)

Auf dem Baugrundstiick sind geeignete und ausreichend Stellplatze zu errichten. Die Anzahl der
Stellplétze ergibt sich aus § 49 der Bekanntmachung des Ministeriums fur Bau, Landesentwicklung
und Verkehr zum Vollzug der Thirringer Bauordnung (VollzBekTharBO).

Vorbeugender Brandschutz
Bearbeiter:
Telefon:

Um in einem Schadensfall méglichst schnell Hilfe leisten zu kénnen, muss die Feuerwehr das
Objekt moglichst ungehindert erreichen kénnen. Flachen fur die Feuerwehr stellen die not-
wendigen Zugangs-, Zufahrts-, Aufstellungs- und Bewegungsmdglichkeiten fiir den
Feuerwehreinsatz sicher. Da diese Flachen Uberwiegend auf den Grundstiicken liegen, stellt ein
Flachenvorbehalt eine Einschrankung der Nutzbarkeit des Grundstiicks fir den Eigner dar. Aus
diesem Grund durfen, entsprechend § 4, Absatz 1, der Thiringer Bauordnung (ThirBO) in der
Fassung vom 28. Marz 2014 (GVBI. S. 49), Geb&dude nur errichtet werden, wenn das Grundstiick
in angemessener Breite an einer befahrbaren offentlichen Verkehrsflache liegt oder wenn das
Grundstick eine befahrbare, oéffentlich-rechtlich gesicherte Zufahrt zu einer befahrbaren &ffent-
lichen Verkehrsflache hat.

Im vorliegenden Fall ist die Zufahrt fir Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr und des Rettungsdienstes
Ober die offentliche Verkehrsfliche ,SchopperstralBe” aus méoglich. Damit ein wirksamer
Léschangriff zeitnah durchgefiihrt werden kann, ist die neue Betriebszufahrt auf das Plangebiet
entsprechend der nachfolgenden Auflagen und Hinweise herzustellen.
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Die lichte Breite geradliniger Zufahrten muss mindestens 3,00 m betragen. Wird eine Zufahrt auf
eine Lange von mehr als 12,00 m beidseitig durch Bau-teile (z. B. Wéande, Pfeiler) begrenzt, so
muss die lichte Breite mindestens 3,50 m betragen. Werden die Zufahrten nicht geradlinig gefuhrt,
so muss in Abhéngigkeit vom Auflenradius r der Kurve ihre Breite b den in der nachfolgenden
Tabelle angegebenen Werten entsprechen. Dabei miissen vor oder hinter Kurven auf einer Lange
von mindestens 11 m Ubergangsbereiche vorhanden sein.

Radius in Meter Mindestbreite in Meter
10,50 bis 12,00 5,00

tber 12,00 bis 15,00 4,50

tiber 15,00 bis 20,00 4.00

tber 20,00 bis 70,00 3,50

(ber 70,00 3,00

Zum Einbiegen von der &ffentlichen Verkehrsflache in die Zufahrt muss ein Auenradius der Kurve
von mindestens 10,5 m fir jede Anfahrrichtung vorhanden sein. Zufahrten sind so zu befestigen,
dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer zuldssigen Gesamtmasse von 16 t und einer Achslast
von 10 t befahren werden kénnen.

Bewegungsflachen miissen flr jedes nach Ausrickeordnung (Abstimmung mit der zustandigen
Freiwilligen Feuerwehr erforderlich) vorgesehene Fahrzeug mindestens 7 m x 12 m grof sein.
Vor und hinter Bewegungsfldchen an weiterfihrenden Zufahrten sind mindestens 4 m lange
Ubergangsbereiche anzuordnen.

Alle Flachen fur die Feuerwehr missen mit entsprechendem Hinweisschild gekennzeichnet
werden. Zufahrten mit Hinweisschilder Schild DIN 4066 — D 1 — 210 x 594 mit der Aufschrift
.Feuerwehrzufahrt - Haltverbot nach StVO", Bewegungsflaichen mit Hinweisschilder Schild DIN
4066 — D 1 — 210 x 594 mit der Aufschrift ,Flache fir die Feuerwehr". Das Hinweisschild D 1 nach
DIN 4066:1997-07, 3.6 mit der Aufschrift ,Feuerwehrzufahrt — Halteverbot nach StVO" kann in
einigen Fallen zur Kennzeichnung und Sicherstellung der Zufahrtsmdéglichkeiten nicht ausreichend
sein und muss unter Umstdnden zur Ergé&nzung mit dem Halteverbotsschild 283 nach StVO
zusatzlich gekennzeichnet werden.

Hinweis: Ist in einem verhaltnismalig schmalen Weg eine Knickstelle vorhanden, die es nicht
zulasst, dass ein Feuerwehrfahrzeug diesen Engpass lberwindet, fehlt es dem Grundstiick hinter
der Knickstelle an der ErschlieBung. (Auszug aus dem Urteil des Oberverwaltungsgerichtes
Nordrhein-Westfalen vom 14.12.1998 -3A834/97-)

Eine ausreichende Ldschwasserversorgung ist Voraussetzung fur eine erfolgreiche Brand-
bekampfung durch die Feuerwehr. Die Richtwerte flr die ausreichende Bemessung sind im DVGW
— Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Loschwasser durch die &ffentliche Trinkwasser-
versorgung®, in der Fassung vom Februar 2007 dargestellt.

Die der Léschwasserversorgung dienenden technischen Einrichtungen kénnen (Trink- und Brauch-
wasser-) Versorgungsleitungen mit Hydranten sowie die von diesen Versorgungsleitungen
unabhdngigen Ldschwasservorrite wie Ldschwasserbrunnen, Loéschwasserteiche und
Ldschwasser-Sauganschliisse an offenen Gewassern sein.

Fir die Zuordnung der Verpflichtung zur Bereitstellung ausreichender Loschwassermengen sind
die nachfolgenden Begriffe wichtig.

Grundschutz: ist der Brandschutz fir Wohngebiete, Gewerbegebiete, Mischgebiete und
Industriegebiete ohne erhdhtes Sach- und Personenrisiko.

Objektschutz: ist der tber den Grundschutz hinausgehende, objektbezogene Brandschutz. Grund-
satzlich haben die Gemeinden zur Erflllung ihrer Aufgaben im Brandschuiz und in der allgemeinen
Hilfe die Loéschwasserversorgung sicherzustellen. Daher fallt auch die Léschwasserversorgung
hinsichtlich des Grundschutzes in ihren Verantwortungsbereich. Somit tragt im vorliegenden Fall
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die Stadt Zeulenroda-Triebes, entsprechend § 3 Absatz 1, Nummer 4 Thiringer Brand- und
Katastrophenschutzgesetz, Verantwortung fir die Gewahrleistung des Grundschutzes an
Léschwasser.

Der zu erwartende Umfang eines Brandes hangt von der baulichen Beschaffenheit und der
jeweiligen Nutzung der baulichen Anlage ab. Insbesondere die Gréfle der Brandabschnitte, die
Anzahl der Geschosse, die Verwendung brennbarer Baustoffe und die durch die Nutzung
gegebenen brennbaren Gegenstdnden im Gebdude spielen bei der Beurteilung des zu
erwartenden Brandumfanges eine grof3e Rolle.

Zur Bestimmung des Loschwasserbedarfs ist neben der Betrachtung des Brandumfangs aber auch
das Ziel der LdschmaBnahmen festzulegen. Als Ziel der Brandbekdmpfung muss mindestens
angestrebt werden, die Ausdehnung des Brandes auf andere Brandabschnitte zu verhindern und
den vom Brand erfassten Bereich mdéglichst bald abzuléschen. Der Loschwasserbedarf, der
aufgrund dieses Zieles der Léschmalinahmen und des zu erwartenden Brandumfanges
festzulegen ist, kann von der Feuerwehr abgeschétzt werden.

Zur Gewabhrleistung des Grundschutzes an Loéschwasser muss im vorliegenden Fall eine
Léschwassermenge von mindestens 1.600 I/min (96 m3h) fiir eine Léschzeit von mindestens zwei
Stunden zur Verfugung stehen. Somit miussen rund 200 m® an Loschwasser in einem Umkreis von
maximal 300 Metern vorhanden sein.

Durch die Stadt Zeulenroda-Triebes ist zu prifen, ob die vorhandenen L&schwasserentnahme-
moglichkeiten fur eine Loschwasserversorgung in Frage kommen kénnen (Léschwassermenge,
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Landratsamt Greiz Greiz, 23.02.2018
Abteilung Il
Kreisbauamt

Biindelungsstelle
Sachgebiet Kreisentwicklung
- im Hause -

Stellungnahme zur Aufstellung des Bebauungsplans der Stadt Zeulenroda-Triebes fiir das
»Sondergebiet Einzelhandel SchopperstraBe*, Fassung vom 12. Januar 2018

K16480

Tiefbau
Bearbeiter:
Telefon:

Durch das im Bebauungsplan ausgewiesene ,Sondergebiet Einzelhandel Schopperstrae* sind
keine Kreistralen unmittelbar betroffen. Verédnderungen von Verkehrsstrémen auf Kreisstralen
sind durch die im Sondergebiet ausgewiesene Nutzung nicht zu erwarten.

Insofern werden die Belange des Bereiches Tiefbau diesbeziiglich nicht beriihrt und es gibt keine
Einwénde.

Die VerkehrserschlieBung ist auf Seite 15 der Begriindung zum Bebauungsplan beschrieben. Die
Zufahrt ist im Bereich der B 94 geplant.

Das StralRenbauamt Ostthiiringen ist in diesem Fall im Rahmen der TOB-Beteiligung hinsichtlich
VerkehrserschlieBung sowie Rickbau und ErschlieBung von Ver- und Entsorgungsleitungen
anzuhaoren.

AuBierdem ist die Untere StralBenverkehrsbehérde zur Ubergangs- und Endlésung der geplanten
VerkehrserschlieBung des Plangebietes anzuhéren.

Denkmalschutz
Bearbeiter:
Telefon:

Denkmalschutzrechtliche Belange werden beziiglich des o. g. Bebauungsplans nicht geltend
gemacht,

Bei Tiefbauarbeiten kénnen Bodenfunde bzw. Bodendenkmale zutage treten. In diesem Fall sind
die Arbeiten einzustellen und unverziiglich das Thuringische Landesamtes fiir Archéologie und
Denkmalpflege bzw. die Untere Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes Greiz zu unterrichten
(§ 16 ThurDSchG).
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Durch den Antragsteller ist die Stellungnahme des Thiringischen Landesamtes fiir Archdologie und
Denkmalpflege, Bereich Arch&ologie in Weimar und Bereich Denkmalpflege in Erfurt, als gesonderter
Trager offentlicher Belange einzuholen.
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Freistaat

Thoringen

Thiiringer Landesverwallungsamt - Postfach 22 49 - 99403 Weimar

GOL mbH
Schlossberg 7
07570 Weida

Beteiligung der Trdager offentlicher in stadtebaulichen

Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB

Belange

lhre Anforderung einer Stellungnahme vom 05.02.2018 (Posteingang:
am 06.02.2018) zum Entwurf des Bebauungsplans ,Sondergebiet
Einzelhandel SchopperstralBe”“ der Stadt Zeulenroda-Triebes
(Planungsstand: 12.01.2018)

3 Anlagen

Durch die Entwurfsiiberarbeitung o.g. Bauleitplanung werden folgende durch
das Thuringer Landesverwaltungsamt zu vertretende o6ffentliche Belange
berubrt:

1. Belange der Raumordnung und Landesplanung
2. Belange des Immissionsschutzes
3. Beachtung des Entwicklungsgebotes des § 8 Abs. 2 BauGB

Ich Ubergebe lhnen als Anlage Nr. 1 — 3 zu diesem Schreiben die
Stellungnahme des Thuringer Landesverwaltungsamtes zu diesen Belangen.

Landesverwaltungsamt

Ihrie Ansprechpartner/in:

Ihr Zeichen:

17021sv.doc

Ihre Nachricht vom:
05.02.2018

Unser Zeichen:

(bitte bei Antwort angeben)
310-4621-8714/2017-16076087-
BPL-SO-Schopperstralte

Weimar
08.03.2018

Achtung: Neue Adresse!

Thiiringer
Landesverwaltungsamt
Jorge-Sempran-Platz 4
99423 Weimar

www .thueringen.de
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Anlage Nr. 1 zum Schreiben vom 08.03.2018 (Az.: 310-4621-8714/2017-16076087-BPL-SO-

Schopperstralie)

Stellungnahme des Thiiringer Landesverwaltungsamtes zu den Belangen der
Raumordnung und Landesplanung

1
1. €3
2. (X)

Keine Einwande

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher
Regelungen, die ohne Zustimmung, Befreiung 0.8. in der Abwagung nicht
uberwunden werden kénnen

a) Einwendungen

b) Rechtsgrundlage

c) Méglichkeiten der Anpassung an die fachgesetzlichen Anforderungen oder der

Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

Fachliche Stellungnahme
O Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die den o.g. Plan beriihren

X

kénnen, mit Angabe des Sachstands

Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der
eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils
mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Zum Bebauungsplan ,Schopperstralle” wurde zuletzt im November 2017
eine raumordnerische Stellungnahme abgegeben. Es wurden nun das
Plangebiet um Flachen der angrenzenden Stralle erweitert, die durch
Baugrenzen festgelegte Uberbaubare Grundstucksflache verkleinert und
die Festsetzungen geandert.

Laut Festsetzungen sollen in dem Sondergebiet grof¥flachiger
Einzelhandel nun eine Gesamtverkaufsflache von 1.821 m? und ein
Lebensmittelmarkt als Supermarkt einschliefdlich Getrankemarkt mit
einem Non-Food-Anteil von maximal 5 % der Gesamtverkaufsflache
zuldssig sein. Das zulassige Sortiment im Non-Food-Bereich wird auf
Drogerie, Wasch- und Reinigungsmittel, Kosmetik, Zeitungen
/Zeitschriften, Blumen, Papier, Schreib waren /Biiroorganisation
beschrank. Es erfolgt zudem eine Beschrankung der Aktionsware.

Diese Festsetzungen entsprechen den Regelungen des
Bebauungsplanes LErhalt und Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Zeulenroda-Triebes, Stadtgebiet
Zeulenroda“ fur den Erganzungsstandort Schopperstrale. Insofern ist
davon auszugehen, dass mit dem Bebauungsplan nun auch das
Beeintrachtigungsverbot gemaf Grundsatz 26.3 G des
Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025 (LEP — GVBI 6/2014 vom
04.07.2014) eingehalten werden kann.

Die Uberschreitung der gemaR § 17 BauNVO fiir sonstige Sondergebiete
bestimmten Grundflachenzahl von 0,8 wird nun mit der Unterbringung der
notwendigen Anzahl an Stellplatzen begriindet. Dies ist auf Grund der
GroRe der Gesamtflache nicht nachvollziehbar.



Anlage Nr. 2 zum Schreiben vom 08.03.2018 (Az.: 310-4621-8714/2017-16076087-BPL-SO-

Schopperstralte)

Stellungnahme des Thiringer Landesverwaltungsamtes zu den Belangen des
Immissionsschutzes

O

1.

()

Keine Einwande

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher
Regelungen, die ohne Zustimmung, Befreiung 0.4. in der Abwagung nicht
uberwunden werden kénnen

Einwendungen
Rechtsgrundlage

Mdglichkeiten der Anpassung an die fachgesetzlichen Anforderungen oder der
Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

Fachliche Stellungnahme

O

X

Beabsichtigte eigene Planungen und MaRRnahmen, .die den o.g. Plan berihren
konnen, mit Angabe des Sachstands

Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der
eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils
mit Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage

Im direkten Einwirkungsbereich des geplanten grofBflachigen
Einzelhandels befindet sich das Landwirtschaftsamt Zeulenroda sowie
Gewerbegebiete.

Bei der Planung der Handelseinrichtungen sind entsprechend der DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau” die Einhaltung der Beurteilungspegel,
tags 65 dB(A) und nachts 50 dB(A), an schutzbedirftigen
Immissionsorten im Gewerbegebiet zu gewahrleisten. Bei der Planung der
Gebéaude ist darauf zu achten, dass lUftungstechnische Anlagen und
Klimaanlagen keine unzulassigen Gerauschemissionen in Richtung der
schutzbedurftigen Immissionsorte emittieren und diese Anlagen den
Stand der La&rmschutzminderungstechnik einhalten.



Anlage Nr. 3 zum Schreiben vom 08.03.2018 (Az.: 310-4621-8714/2017-16076087-BPL-SO-
Schopperstralie)

Beachtung des Entwicklungsgebotes des § 8 Abs. 2 BauGB

Zum Vorentwurf o0.g. Bebauungsplans vom 29.09.2017 wurde eine umfangreiche
Stellungnahme zur Beurteilung, ob das Entwicklungsgebot beachtet wird, abgegeben (s.
Stellungnahme des Thiringer Landesverwaltungsamt vom 10.11.2017, Anlage Nr. 3). Nach
Aussage der Begrindung zu dem vorgelegten aktuellen Entwurf 0.g. Bebauungsplans, S. 6,
Pkt. 1.2 soll der Bebauungsplan im Parallelverfahren zur Aufstellung des
Flachennutzungsplans nach § 8 Abs. 3 BauGB aufgestellt werden.

Bei Uberarbeitung des 2. Entwurfs des Flachennutzungsplans zur Konkretisierung des an
der Schopperstrale dargestellten Sondergebietes ,Einzelhandel” durch sortiments- und
verkaufsflachenbezogenen Angaben wird davon ausgegangen, dass o.g. Bebauungspian
den Anforderungen nach § 8 Abs. 3 BauGB entspricht. Beziiglich Uberarbeitungsbedarfs des
Flachennutzungsplan-Entwurfs wird im Ubrigen auf die Stellungnahme des Thiiringer
Landesverwaltungsamtes vom 28.11.2017, Anlage 5 verwiesen.

Der parallel zum Flachennutzungsplan aufgestellte 0.g. Anderungsbebauungsplan kann
nach § 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB vor Rechtswirksamkeit des Flachennutzungsplans
abgeschlossen werden, wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass
der Anderungsplan aus den kiinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt
sein wird. (Dabei muss der Flachennutzungsplan nur beziiglich der Darstellungen Planreife
haben, die in einem inhaltichen Zusammenhang mit dem gesamtstadtischen
Einzelhandelskonzept stehen.)

Bebauungsplane, die nach § 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB vor dem Flachennutzungsplan
abgeschlossen werden sollen, unteriegen nach § 10 Abs. 2 BauGB der
Genehmigungspflicht. Der Stadt Zeulenroda-Triecbes wird empfohlen, das
Flachennutzungsplanverfahren nun zigig zum Abschluss zu bringen, um die stadtebauliche
Entwicklung im Ubrigen nicht zu behindern. Die urspriinglich fiir die Neuen Bundeslander
geltende Sonderregelung, auch ohne Dringlichkeitsnachweis vorzeitige Bebauungsplane im
Sinne von § 8 Abs. 4 BauGB aufzustellen, ist ausgelaufen.

Weitere beratende Hinweise zum Planentwurf und zum Planverfahren

1. In der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung werden nicht rechtseindeutige Begriffe
verwendet. Nach Pkt. 1, Satz 2 ist ein Lebensmittelmarkt ,als Supermarkt‘ einschlieltlich
Getrankemarkt zuldssig. Nach Pkt. 1, Satz 8 ist ein Lebensmittelmarkt ,als Discounter"
unzulé@ssig. Zu den Begriffen ,Supermarkt* und ,Discounter” liegt keine Legaldefinition vor.
Im Hinblick darauf, dass sich Vollsortimenter und Discounter beziglich der Merkmale
JAnzahl der angebotenen Waren', ,Angebot von Frischesortimenten', JAngebote des
Lebensmittelnandwerks’, ,GroRe der Verkaufsflache' und ,stadtebauliche Lage‘ immer
mehr angleichen, ist es auch zunehmend schwieriger, entsprechende Begriffe im
Planvollzug rechtssicher auszulegen. Die in der Begrindung, Pkt. 2.2, S. 11 und 12
enthaltene Differenzierung zwischen einem Supermarkt und einem Discounter [&sst sich
im rechtlichen Sinne nicht nachvolliziehen.



Nach der Aussage der Begriindung, S. 12 soll die Festsetzung zur Unzulassigkeit eines
Discounters der stadtebauiichen Zielsetzung dienen, neben dem bereits nérdlich der
Schopperstrafie vorhandenen Lidl-Markt keinen (weiteren) ,preisaggressiven und
werbeintensiven® Discounter mit ,nichterner Werbeprisentation zuzulassen, um ein
,LAngebot an qualitativ hochwertigen Waren bzw. Lebensmitteln* abzusichern. Hinsichtlich
der o.g. Differenzierungsproblematik ist diese Zielstellung mit 0.g. Festsetzung nicht zu
erreichen. Auf das Angebot eines hochwertigen Lebensmittelangebotes (im Sinne von
gesunden Produkten) hat die Stadt ohnehin keinen Einfluss. (Wiirde die zentrenrelevante
Aktionsware nicht in einem Discounter, sondern in einem Vollsortimenter angeboten
werden bzw. wenn sich eine Backer- und Fleischerfiliale nicht in einem Discounter,
sondern in einem Vollsortimenter ansiedelt wirde, hatten die innerstadtischen Laden
zudem eher eine starkere Konkurrenz zu beflrchten.)

Nachvollziehbar ist hingegen, dass stadtebauliche Planungsziel, dass der neu geplante
Lebensmittelmarkt am ,Erganzungsstandort Schopperstral’e” in architektonischer Hinsicht
als gestalterisch ansprechender Markt errichtet und betrieben wird. Soweit diesbeziiglich
keine vorhabenkonkreten Festsetzungen in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
nach § 12 BauGB zur Fassadengestaltung und Werbung vorgegeben werden, solite bei
Aufstellung eines Bebauungsplans (als Angebotsplan) vor dem Satzungsbeschluss ein
stadtebaulicher Vertrag mit entsprechenden Regelungen abgeschlossen werden, die im
Planvollzug bei der Projekiplanung zu beachten sind. (Durch entsprechende
stadtebauliche Vertragsregelungen sollte eine ,gesichtslose” Architektur vermieden
werden, (die der Besonderheit des Ortes auch im Hinblick der mit der Stadtgeschichte
Zeulenrodas verbundenen ehemaligen M&belwerke nicht entspricht.)

Unabhangig davon empfehlen wir (auch bei Aufstellung eines Bebauungsplans)
erganzende ortliche Bauvorschriften zur Zulassigkeit der Werbung zu treffen. (Dabei geht
es um Regelungen zur Héhe des Werbepylons, zur Konzentration der Werbung auf eine
Gebaudeflache unter Angabe der maximalen Hohe und Breite der Werbeanlage, zur
Unzulassigkeit dariber hinausgehender gebdudeunabhangiger Werbetrdger, zur
Unzulassigkeit von abgeklebten Fenstern sowie zur Unzuldssigkeit einer
Wechselwerbeanlage und einer Werbeanlage mit wechselndem Licht.)

. Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung sollte zudem besser gegliedert werden. Im
Sinne des nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB geltenden Gebots zur Beriicksichtigung des
(2017 fortgeschriebenen) Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sollte deutlich werden,
dass die Zulassigkeit der Aktionsware (Pkt. 1, Satz 4) im Rahmen des zugelassenen Non-
Food-Anteils (und nicht zusatzlich zu diesem) gelten soll.

(In diesem Zusammenhang weisen wir darauf hin, dass die zugelassenen 5 % Non-
Food-Sortimente z.T. keine Rand-, sondern Nebensortimente darstellen. Dies gilt
insbesondere hinsichtlich der zugelassenen Aktionsware. (Der in der Begriindung, S. 11
verwendete Begriff ,Randsortimente® ist entsprechend zu Uberarbeiten.) Wir empfehlen
die textliche Festsetzung 1, Satz 3, 4 und 5 wie folgt zu formulieren: ,Der Non-Food-
Anteil darf sich aus den Randsortimenten Drogerie, Wasch- und Reinigungsmittel,
Kosmetik, Zeitungen / Zeitschriften, Blumen sowie den Nebensortimenten Schreibwaren /
Biroorganisation und Aktionswaren zusammensetzen. Dabei ist das Angebot von
Aktionsware auf maximal 2% der Verkaufsfliche des Lebensmittelmarktes zuldssig. Als
Aktionsware gilt ein wechselhaftes, saisonabhangiges Angebot von Sortimenten wie
Bekleidung, .... Haushaltsgegenstande.”)



3. Es wird darauf hingewiesen, dass gebietsbezogene vorhabenunabhéngige Festsetzungen
zur Unwirksamkeit des gesamten Bebauungsplanes fihren. (Im Hinblick der (nach der
vorhabenkonkreten  Festsetzung der Uberbaubaren Flache) eingeschrankten
hochbaulichen Entwicklungsméglichkeiten innerhalb des Sondergebietes, nach denen
(tatsachlich) nur ein (grof¥flachiges) Einzelhandelsvorhaben realisiert werden kann, kann
u.E. bei der gebietsbezogenen Festsetzung =zur Verkaufsfliche (noch) davon
ausgegangen werden, dass keine vorhabenunabhingige Festsetzung vorliegt. Die
Festsetzung der Art der baulichen Nutzung sollte diesbeziglich aber nochmals auf
Grundlage der hierzu ergangenen Rechtsprechung Uberpriift werden (vgl. hierzu insb.
BVerwG Urteil vom 03.04.2008 — 4 CN 3/07, BVerwG, Beschluss vom 06.08.2013 — 4 BN
24.13), OVG NRW, Urteil vom 24.03.2015 (7D 52/13.NE).)

4. Die Festsetzung einer GRZ von 0,9, die die in § 17 Abs. 1 BauNVO flir Sondergebiete
enthaltene Festlegung der GRZ-Obergrenze von 0,8 (berschreitet, ist nicht
nachvollziehbar. In der Begrindung, S. 12 wird die GRZ-Festsetzung mit dem
bestehenden Versiegelungsgrad sowie der erforderlichen Unterbringung der notwendigen
Stellplatze begrindet. Diese Argumente rechtfertigen die stédtebauliche Erforderlichkeit
zur Uberschreitung der GRZ-Obergrenze nicht in nachvollziehbarer Weise:

Dabei ist unklar, warum die Stellplatzpflicht eine 90%ige Versiegelung des Grundstiicks
rechtfertigen soll. Bauordnungsrechtlich wird eine Spanne der nachzuweisenden
Stellplatzanzahl fur Einzelhandelsvorhaben vorgegeben. Regelmalig besteht nicht die
Pflicht, sich an der Hochstanzahl zu orientieren. Dies gilt insbesondere dann, wenn im
Nahbereich auch Wohngebiete liegen und der Markt Nahversorgungsaufgaben
tbernehmen soll. Zudem obliegt es dem Vorhabentréger, die Verkaufsfliche soweit zu
reduzieren, um den Vorgaben zur GRZ Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO i.V.m. §
19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO zu entsprechen.

Auflerdem ist die Festsetzung der GRZ von 0,9 aber auch deswegen nicht erforderlich,
da sie sich offensichtlich nicht aus dem Anteil des Baugrundstiicks ergibt, der von
hochbaulichen Anlagen (berdeckt werden soll. Soweit mit der GRZ-Festsetzung von 0,9
ausschlieBlich der beabsichtigten Uberdeckung von Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO Rechnung getragen werden soll, wére es ausreichend — unter
Einhaltung der GRZ-Obergrenze von 0,8 — nach § 19 Abs. 4 Safz 3 BauNVO
festzusetzen, dass die zulassige Grundflache (von 0,8) durch die Grundflachen der (hier
relevanten) Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden kann. Vor diesem Hintergrund kann
die Uberschreitung der Obergrenze nicht mit dem sich aus den Bestandsverhiltnissen
bzw. aus dem erforderlichen Stellplatznachweis ergebenden Versiegelungsgrad
begrindet werden. (Zur Thematik s. auch Thiringer Stellungnahme vom 10.11.2017,
Anlage 4, Pkt. 3a zum Vorentwurf 0.g. Bebauungsplans.)

5. Anstelle der textlichen Festsetzung 4 empfehlen wir, flr die Unterbringung der Stellpléatze
und Nebenanlagen eine Fldche nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB mit Hilfe des Planzeichens
Nr. 15.3 der PlanZV Anlage zeichnerisch festzusetzen. (In diesem Zusammenhang
weisen wir darauf hin, dass ein Werbepylon nur dann eine der Hauptanlage
untergeordnete Nebenanlage darstellt, wenn die Werbeanlage auch hinsichtlich der
baulichen Hdhe gegenlber der Hauptanlage keinen dominanten Eindruck erweckt,
sondern sich im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO unterordnet.



10.

4

Die textliche Festsetzung 5, Satz 2 stellt eher keine stadtebaulich begriindete Regelung
im Sinne von § 9 Abs. 1 BauGB dar, sondern sie enthalt eine rein artenschutzrechtliche
Anforderung ohne stédtebaulichen Bezug. Unter der Uberschrift ,Hinweise zum
Artenschutz” kann im Satzungsplan auf diese Bestimmung verwiesen werden. (Zur
Sicherstellung des Vollzugs der artenschutzrechtlichen Anforderung kann ein
stadtebaulicher Vertrag nach § 11 BauGB vor dem Satzungsbeschluss abgeschlossen
werden.)

In der textlichen Festsetzung 6, Satz 2 sollte (zur allgemeinen Versténdlichkeit auch
gegenuber derjenigen, die keine PlanZV zur Hand haben) Bezug auf die zeichnerisch
festgesetzte Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen genommen werden. (Unabhéngig davon wird darauf hingewiesen, dass in
der PlanZV kein ,Planzeichen 13.02.01" aufgefuhrt ist.)

Die aul3erhalb des Geltungsbereichs beabsichtigten Ausgleichsmafinahmen auf von der
Stadt bereit gestellien Grundsticken in den Gemarkungen Doértendorf und Pollwitz
mussen rechtlich vor dem Satzungsbeschluss gesichert werden. Dazu sind die Kosten
der Malnahmen zu ermitteln und es ist ein stddtebaulicher Vertrag vor dem
Satzungsbeschluss abzuschlieRen, durch den sich der Vorhabentrdger gegeniiber der
Stadt verpflichtet, die Kosten der Ausgleichsmafinahmen in der ermittelten Hohe zu
ubernehmen.

In der Begrindung, S. 15 wurde die geplante fuBRlaufige Anbindung zum neuen
Lebensmittelmarkt erldutert. Danach soll eine Fullgdnger-Querungshilfe Uber die
Schopperstralle sowie (perspektivisch) ein FuB- und Radweg entlang der
Schopperstralie realisiert werden. Da der Markt eine Nahversorger- und innerstadtische
Erganzungsfunktion nach dem gesamtstéddtischen Einzelhandelskonzept hat, stehen
beide Erschliefungsmalinahmen in einem kausalen Zusammenhang zum Vorhaben. Wir
empfehlen, (auf Grundlage einer groben Kostenschatzung) durch einen (vor dem
Satzungsbeschluss abzuschlieRenden) stadtebaulichen Vertrag abzusichern, dass der
Vorhabentrager (einen Teil) der entsprechenden ErschlieBungskosten Gbernimmt.

Der in den Pkt. 1, 2 und 4 — 7 genannte Uberarbeitungsbedarf des Bebauungsplan-
Entwurfs und der Begriindung beriihrt die Grundziige der Planung u.E. nicht. Soweit er
nicht ohnehin redaktioneller Natur ist, lost er u.E. im Sinne von § 4a Abs. 3 BauGB
allenfalls eine erneute Betroffenheit des Grundstiickseigentiimers des Vorhabengebietes
bzw. des Vorhabentrégers des Lebensmittelmarktes aus.





