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EINLEITUNG

Gesetzliche Grundiage

Entsprechend § 2, Absaiz 4, Satz 5 BauGB ist fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1,

Absatz 6, Nummer 7 und §1a BauGB ist eine Umweltprifung durchzufuhren, in der erhebliche
Umweltauswirkungen der Planung ermittelt, in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
und als gesonderter Teil der Begriindung beigefiigt werden.

Erfordernis der Anderung des Bebauungsplanes

Der Gebietscharakter des genehmigten und derzeit giiltigen Bebauungsplan Nr. 18: ,Triptiser
Strale - 1. Anderung” entspricht einem Gewerbe- und Mischgebiet. Der Bedarf an
innerstadtischen Gewerbeflachen an diesem Standort hat sich, entgegen der damaligen
Annahmen, nicht ergeben. Larmschutzrechtlichen Festsetzungen zum Schutz der
angerenzenden Wohnbebauung in Form von entsprechenden Kontingenten sowie attraktivere
Flachenangebote standen der geplanten Ansiedlung von Gewerbebetrieben an diesem
Standort entgegen.

Da die vorhandene Geb&audestruktur nicht wie urspriinglich geplant abgerissen, sondern
aufgrund der intakten Geb&udesubstanz saniert wurde und auch weiter saniert und umgenutzt
werden kann, hat sich die Bedarfssituation im Planungsgebiet erheblich verdndert.

Es ist weiterhin davon auszugehen, dass die vorliegende Planung entsprechend dem
gegenwartigen Bedarf und den allgemeinen stadtebaulichen Flanungen nicht mehr realisiert
wird. Um das Plangebiet einer stadtebaulich geordneten Nutzung zuzufithren und die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir neue Planungsziele zu schaffen, ist eine Anderung
des giiltigen Bebauungsplans notwendig.

Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Der 2. Anderung des Bebauungsplanes wird die vorhandene Planung (genehmigte

1. Anderung) zugrunde gelegt. Entsprechend der Nutzungsentwicklung in den vergangenen
Jahren und mit Blick auf die Planungsziele der Stadt, sollen hauptséchlich die als
Gewerbegebiet ausgewiesenen Flachen als Mischgebiets bzw. Wohnbauflachen Giberplant
werden. Fur einige wenige Mischbauflachen wird die Art der baulichen Nutzung als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Im Westen des Planungsgebietes wird der Gebietscharakter aufgrund bestehender
gewerblicher Nutzung zur Bestandsicherung als eingeschranktes Gewerbegebiet
ausgewiesen.

Um Flachen fir den Bau von Eigenheimen zur Verfiigung stellen zu kénnen, soll die nach
Osten anschlielende Flache als ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden.

Der mittlere Teil des Planungsgebietes besitzt aufgrund seines Gebaudebestandes und der
vorhandenen Nutzung eine Pragung als Mischgebiet. Hier sind bereits kleinere
Handwerksbetriebe, Dienstleistung (Arztpraxis) und Wohneinheiten in einem ausgewogenen
Verhaltnis vorhanden. (vgl. Begriindung Kap. 7.3)

Nach Osten anschlieRen soll sich ein Wohnpark mit kleinen eingeschossigen Wohnhausern
fur Mietwohnungen, welche komplett als behindertengerechte VWWohnungen geplant werden
kénnen. Die Gebaude sind um einen vorhandenen Teich angeordnet.

Eine Neuordnung der Grundstiicke ist nur im Bereich der Wohnbebauung fur Eigenheime
(WA2) vorgesehen.
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Durch die 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 18 ,Triptiser StraRe“ sollen folgende Ziele

durch rechtsverbindliche Festsetzungen durchgesetzt werden:

1. Das vorhandene Gewerbegebiet (derzeitig giiltiger Bebauungsplan), welches sich nicht
wie geplant entwickelt hat, soll durch die Anderung der Planung einer neuen Nutzung
zugefihrt werden.

2.  Durch die Ausweisung von Wohnbauflachen fiir Eigenheime soll inshesondere fiir junge
Familien Bauland fir den Eigenheimbau zur Verfiigung gestellt und damit der
Abwanderung von Einwohnern entgegengewirkt werden.

3. Durch die zuséatzliche Ausweisung von Wohnbauflachen zur Errichtung von
eingeschossigen und gaf. barrierefreien Mieteinheiten sollen, entsprechend der &rtlichen
Nachfragesituation, attraktive innerstadtische Wohnungen in naturnaher Umgebung
entstehen.

4.  Die Ausweisung von Mischbauflachen soll die Nutzung der vorhandenen sanierten und
sanierungsfahigen Bausubstanz sichern und die noch unbebauten Flachen schneller
einer Nutzung zufiihren. Die Ansiedlung von kleineren Gewerbebetrieben im Stadtgebiet
soll erméglicht werden.

5. Der Bebauungsplan soll eine geordnete bauliche Entwicklung gewahrleisten.

6. Die durch Abriss entstandene innerstadtische Brachflache soll einer geordneten
Nachnutzung zugefuhrt werden.

7. Die Ver- und Entsorgung des Gebiets ist sicherzustellen.

Das Baugebiet soll sich sorgféltig in das Landschafts- und Stadtbild einfugen.

9. Im Rahmen der Grilnordnung sind MaRnahmen zur Sicherung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes, der Naturgiiter, der Lebensrdume fiir Planzen und Tiere und zur Pflege
des Landschaftshildes festzulegen.

10. Das ErschlieBungssystem soll sich in die Topographie einfugen, wirtschattlich gefuhrt
sein und eine abschnittsweise Realisierung zulassen.

11. Die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Grundsticke ist sicherzustellen.

12. Der Einfluss der Stadt Neustadtin der Region soll gestarkt, die Funktion als
Unterzentrum gesichert und der Verédung des angrenzenden landlichen Raumes
entgegengewirkt werden.

o

ALLGEMEINE BESCHREIBUNG DES PLANUNGSGEBIETES

Beschreibung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im Osten der Stadt Neustadt an der Orla stidlich der Orla. Das
Gebiet ist relativ eben und fallt leicht in Richtung Nord zur Orla hin ab.

Die gréfite Ausdehnung des Planungsgebiets in Nord-Stid-Richtung betrégt ca. 230 m, in Ost-
West-Richtung ca. 440 m, das Gebiet hat eine GesamtgrélRe von ca. 7,9 ha.

Naturraumliche Einordnung

Der Untersuchungsraum ist der Orlasenke, eine 3 - 5 km breite, fast waldfreie Geldndesenke
zwischen Saalfeld und Triptis zuzurechnen. An ihrem Rand erheben sich markante
Zechsteinriffe (Tafelberge), die wegen ihrer charakteristischen Form und ihrer Vielzahl zu den
bedeutendsten in Deutschland zahlen. Nérdlich daran schlieRt sich der siidliche Rand der
Saale-Sandsteinplatte an, eine hochgradig bewaldete, zertalte Sandstein-Hochflache, die zum
gréten Teil im Saale-Holzland-Kreis liegt. Nach Siiden fallt das Gebiet zum Zechsteingdrte!
der Orlasenke ab, um daran anschliefend zum Naturraum Ostthiiringer Schiefergebirge-
Vogtland anzusteigen. In Richtung Norden erstreckt sich die machtige Buntsandsteinplatte.

Das Planungsgebiet befindet sich in einer Héhenlage von 295 m. )*Quelle TLUG Jena
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Geologie

Geologisch befindet sich die Region in der Raumeinheit des Ostthiringer Beckens, in
welchem sich schiisselférmig Schichtserien vom Zechstein his zum mittleren Keuper anlagern.
An den Beckenrdndern sind durch Abtragung bereits altere Schichten freigelegt. Am Ful3 der
Gebirge sind Auslaugungssenken entstanden, in welchen man tonigen und sandigen Lehm,
vereinzelt mit Kiesvorkommen antrifft. Neustadt an der Orla befindet sich im Bereich des
Zechsteins an den Gebirgsriandern.

Das Planungsgebiet befindet sich nicht innerhalb von akuten Erdfallgebieten. Laut vorlaufiger

Subrosionskarte (SK25) des Thiringer Landesamtes fiir Umwelt, Bergbau und Naturschutz

sind innerhalb des Planungsgebietes folgende Gefahrdungsklassen fur Subrosionen

anzutreffen:

- B-b-I-1 — lokal Bildung von spalten und kleineren Hohlrdumen bei geringmé&chtigen
Sulfateinschaltungen maglich

- B-b-I-2 — weitrdumige, geringfugige und langdauernde Senkungen durch Konsolidierung
des durch Subrosion partiell entfestigien Hangenden. Erdfélle und Einsenkungen sind
noch maglich, kommen aber selten vor, weit fortgeschrittene Subrosion

Klima

Klimatisch gehort die Region der Heideddrfer zum Mittelgebirgsvorland, sie befinden sich
klimatisch im Gebiet der Stidostdeutschen Becken und Téler, an welche sich siidlich das
Klima des Erzgebirges, Thiringer und Bayrischen Waldes anschlie3t. Das Klima ist bezogen
auf ganz Thiringen verhéltnismalig warm und trocken.

Jahresmitteltemperatur 6,7 bis 9,6 °C
jahrliche Niederschlagsmenge 450 bis 891 mm
Hauptwindrichtung: Sidsidwest bis VWestsiidwest

Das Klima ist hinsichtlich des Klimawandels durch geringe Wasserverfiigbarkeit, Dirregefahr
im Sommer, ungunstige klimatische Wasserbilanz, Abnahme der Sommerniederschldge und
eine erhdhte Verdunstung betroffen.

Die Waldgebiete und Griinziige der Umgebung Ubernehmen die Frischlufterneuerung und
fungieren als Filter gegen auftretende Immissionen. y*Quelle TLUG Jena

Schutzgebiete und Biotope

Das Planungsgebiet befindet sich auRerhalb von Naturschutzgebieten, Naturparken,
Landschaftsschutzgebieten, FFH-Gebieten, Europ&ischen Vogelschutzgebieten, oder anderen
naturschutzrechtlichen Gebieten. Im Planungsbereich gibt es keine gesetzlich geschiitzten
Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz bzw. § 18 Thiringer Naturschutzgesetz.

Das Planungsgebiet befindet sich an der Grenze zum vorliufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiet und zum derzeitig gultigen Uberschwemmungsgebiet laut
Beschluss Nr. 444-67/81 des Rates des Kreises P6Rneck vom 30.12.1981 gultig (siehe
Planzeichnung). Die Abwasserleitungen vom Planungsgebiet bis zum Hauptsammler der
Stadt Neustadt verlaufen teilweise durch beide Uberschwemmungsgebiete. Dies ist
erforderlich, da der Hauptsammler sich in unmittelbarer Nahe zur Orla ebenfalls im
Uberschwemmungsgebiet befindet.

Alle anderen Flachen des Planungsgebietes befinden sich aulerhalb der
Uberschwemmungsgebiete.
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Altlasten

Bezuglich der Vorbelastung des Gelandes mit Altlasten, wird auf das Kataster der
altlastenverdachtigen Standorte der Stadt Neustadt an der Orla vom 10.02.1992 hingewiesen.
Fir die Flurstiicke 1449/7 (jetzt die Grundstiicke 1449/10 und 1449/11) und 1450/7 wurde
eine orientierte Altlastenuntersuchung durchgefiihrt. Das Gutachten des
Verfahrenstechnischen Institutes Saalfeld kommt zu dem Ergebnis, dass kein
Handlungsbedarf zur Abwehr von Gefahren besteht. Bei Bodenaushub ist nicht mit
schadstoffbelastetem Material zu rechnen. Die Flache wurde aus dem Altlastenkataster der
unteren Bodenschutzbehdrde des Saale-Orla-Kreises geldscht.

Fir das Grundstiick 1457/3 wurde ebenfalls eine Altlastenuntersuchung, sowohl fiir den
Boden als auch fir den Abraum durch das Ingenieurbiiro Dr. Gétze UHL Jena, LutherstralRe
131, 07743 Jena durchgefiihrt. Dabei wurde festgestellt, dass im Bereich der Schirfe die
Werte fur Benoz(a)pyren leicht Gberschritten werden, der Prifwert fiir Wohngebiete wird
jedoch eingehalten. Ebenfalls wurden leicht erhéhte Gehalte von Quecksilber und Zink
angetroffen, die Prifwerte fur Kinderspielplatze werden jedoch bei weitem nicht Giberschritten.

Folgende Schlussfolgerungen werden durch das Ing.-biiro Dr. Gétze UHL aus Jena getroffen:

LAusschlaggebend fiir die Einstufung des RC-Materials auf dem ehemaligen Feba-
Betriebsgeldndes (Bereich Wohngebiet WAZ2) sind nach den ersten Untersuchungen die PAK-
Gehalte im Feststoff. Sie erfordern die Einstufung des RC-Materials in den Zuordnungswert Z
1.2 bis Z 2 der LAGA Bauschutt. Unter Anwendung der Z 2 — Kriterien kann das RC-Material
nach LAGA-Bauschutt unter den definierten technischen SicherungsmalBnahmen bei
folgenden Baumal3nahmen wiederverwendet werden:

- im StraBen- und Wegebau, bei der Anlage von befestigten Flachen in Industrie- und
Gewerbegebieten sowie sonstigen Verkehrsfldchen als Tragschicht unter
wasserdurchldssiger Deckschicht (Beton, Asphalt, Pflaster) und ungebundene Tragschicht
unter wenig durchlédssiger Deckschicht (Pflaster, Platten).

- bei Erdbaumalnahmen in hydrologisch giinstigen Gebieten als Larmschutzwall mit
mineralischer Oberflichendichtung und dariiber lagernder Rekultivierungsschicht,
StraBenbaudamm (unterbau) mit wasserdurchldssiger Fahrdecke und mineralischer
Oberflachenabdichtung im Bdschungsbereich mit Rekultivierungsschicht.

Nach L AGA-Bauschutt ist eine Wiederverwendung das RC-Materials innerhalb von
Trinkwasserschutz, Heilquellenschutz, Wasservorrangs- und Uberschwemmungsgebieten
nicht erlaubt.

Bei ausreichender Abdeckung des RC-Materials mit kulturfdhigen reinen Baustoffen, kann
nach den vorliegenden Analyseergebnissen auf der Bauschuttauffiillung des Feba- Gelandes
ein Wohngebiet errichtet werden. In diesem Falle ist dafiir zu sorgen, dass der Untergrund aus
RC-Material im gesamten Wohngebiet ausreichend mit sauberem Erdstoff abgedeckt wird, der
die Z 0 — Krterien der LAGA-Boden und die Vorsorgewerte der Bundesnaturschutzverordnung
einhélt.

In diesem Zusammenhang wird empifohlen, die rdumliche Verbreitung und chemische
Zusammensetzung der (.....) festgestellten Bodenabdeckung mit Schiefergebirgsschotter
néher zu untersuchen. Vor der Bebauung ist zudem eine Baugrunduntersuchung erforderlich.”
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Geplante Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches

Das Planungsgebiet umfasst ca. 7,90 ha. Davon entfallen auf:

Allgemeine Wohngebiet ca.22.857 m?
Mischgebiet ca. 21.818 m?
Gewerbegebiet eingeschrankt ca. 6.584 m2
Flachen fir Ver- und Entsorgung ca. 1.574 m?
Verkehrsflachen ca. 4.615 m?
Griinflichen ca. 9.870 m?
Wasserflachen ca. 2.012 m?
Flachen fur die Landwirtschaft ca. 9.639 m?

Flachenangaben betreffen das gesamte Gehiet innerhalb des Geltungshereiches.

Bestand auf den von der Anderung betroffenen Flichen

[l S
IJ [ By Ol

Gamarhong Newslad® R e
AL 1y ¥ “a, =

AN TR ACHE AT TIRER RIICH
T4 fjm?

Triptiser Strake
Abb. 1  Lageplan mit Geltungsbereich, vorh. Bebauung und Flurstiicken

Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstiicke volistandig:
1459/4, 1459/2, 145713, 1457/4, 1456/1, 1870/1456, 1872/1456, 1450/6, 1450/7,
1449/10, 1449/8, 1449/11

Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstiicke teilweise:
1459/3, 1435/5, 1435/3, 1436/5, 1456, 1455, 1446/6, 1424/3, 1426/1, 1424/8

Auf dem westlichen Teil sind durch Abriss von Industriebetrieben Brachflachen entstanden
entlang der Stralle ,Zum Sportplatz” Anfang der 1990 Jahre ein Supermarkt und ein
Autohaus.

INGENIEURBUROQ PIEGER-WEHNER GMBH = GERBERSTRASSE 18 = 07806 NEUSTADT A. D. ORLA
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Ostlich anschlieRend befindet sich eine Fliche, welche durch den Abriss einer Industrieanlage
entstanden ist. Auf ihr lagern noch Abbruchmaterialien. Danach schieRen sich Wohnbebauung
und Granflachen an.

Im mittleren Teil des Planungsgebietes sind baulichen Anlagen der ehemaligen
Industrieanlage Drahtweberei noch fast komplett vorhanden. Die Geb&ude sind in gutem
Zustand und zum gréB3ten Teil saniert und werden fur kleine Handwerksbetriebe und zum
Wohnen genutzt. Im Bereich existiert ein kleiner Saal (ehemalige Speisesaal), in welchen
einige kulturelle Veranstaltungen, wie Biicherlesungen und Karnevalsveranstaltungen,
stattfinden.

Ganz im Osten des Planungsgebiets werden die Flachen zur Zeit als intensive Wiese und zum
Lagern von Materialien genutzt. Im Zentrum dieser Flache wurde vor wenigen Jahren ein
Teich angelegt. Diese Flache war frither ebenfalls Bestandteil der ehemaligen Industrieanlage.

Der éstliche Teil des Planungsgebietes ist bisher unbebaut, im Zentrum der unbebauten
Flache befindet sich ein Teich.

Entlang der Triptiser Stralle ist eine schiitzenswerte Bebauung typischer villenartiger
Wohnhéauser mit gestalterischem Anspruch vorhanden. Die Objekte der Triptiser StralRe Nr.13
und Nr. 15 sind Kulturdenkmale im Sinne des Thuringer Denkmalschutzgesetztes.
Urspriinglich als Stadterweiterung zwischen Stadtkern und Bahnhof angelegt, ist die N&he
zum Ensemble des historischen Stadtkerns im Bereich unmittelbar an der Triptiser Strale
pragend. Teile der dlteren Bausubstanz im Plangebiet zeigen noch den Charakter dieser
reprasentativen Lage an einem der wichtigsten Stadtzugange.

Der Bestand auBBerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

Im Norden schliefdt sich Ackerland, das sich ca. 250 m bis zur Orla erstreckt, an das
Planungsgebiet an. Im Osten befinden sich eine Kleingartenanlage, Wohnbebauung und ein
daran anschlieRend ein Sondergebiet Laden/Verkauf. Im Westen schlieRen sich die
Einkaufsmarkte REVWE, Rossmann und Tedi an das Planungsgebiet an. Nordwestlich des
Planungsgebietes befindet sich eine Freizeit und Amateursportanlage mit Bolzplatzen. Im
Siiden wird das Planungsgebiet durch die Triptiser StralRe begrenzt.

1 .3
| | Schnrilssher Heirjarisner a5
| Fuskaat | | Fusadpat '\‘

3

v

A
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Abb, 2 - Ubersichtslageplan Geltungsbereich
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BESCHREIBUNG DES UMWELTZUSTANDES, PROGNOSE UND
BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Vorbemerkung

Im Zusammenhang mit der Planung Bebauungsplan Nr.18 ,Triptiser StraRe — 1. Anderung -
Gewerbegebiet”, welche im Vereinfachten Verfahren nach §§ 13 und 13a BauGB durchgefihrt
wurde, ist eine Untersuchung der Beeintrachtigung der Schutzgiiter unter Beriicksichtigung
derin Anlage 2 BauGB genannten Kiriterien vorgenommen worden, mit dem Ergebnis, dass
der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

Schutzgut Tier und Pflanzen
Bewertung des Umweltzustandes

Wie unter Punkt 2 beschrieben, handelt es sich bei dem Planungsgebiet um ein altes
Industriegebiet, welches zu einem groRRen Teil bebaut und genutzt ist.

Das Gebiet befindet sich aullerhalb jeglicher Schutzgebiete im naturschutzrechtlichen Sinne
(siehe Pkt. 2.5 Schutzgebiete) und hat keinerlei 6kologische Verbindung zu den Naturgebieten
in der Umgebung der Stadt. Nach Norden, zur Orlaaue hin, ist eine Ubergangszone von
intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flachen mit relativ ausgeraumter Flur vorhanden. Erst
daran schliefit sind biologisch wertvolleres Gebiet entlang des FluRlaufes der Orla an. Im
Osten befindet sich eine Kleingartenanlage. Das restliche Planungsgebiet ist umgeben von
relativ dicht besiedelten Wohn-, Gewerbe- und Sondergebieten.

Die Gebaude der ehemaligen Woll- und Tuchfabrik wurde bereits vor einigen Jahren
abgerissen. Als potentieller Lebens- und Zufluchtsraum fur besonders geschutzte bzw. vom
Aussterben bedrohte Tiere, stehen die Gebaude nicht mehr zur Verfliigung.

Da das gesamte Gebiet friiher ein dicht bebautes und intensiv genutztes Industriegebiet war,
kénnen sich Klein- und Kleinsttiere in den letzten Jahren lediglich im Bereich der ehemaligen
Woll- und Tuchfabrik angesiedelt haben, da diese Flache in den letzten Jahren brachlag.

Beginnende Sukzessionen konnten sich auf dem in den letzten Jahren brachliegenden
Gelande der Woll-Tuch-Fabrik bilden, haben sich aber aufgrund von grofRen Aufschiittungen
der Abrissmaterialen kaum weiterentwickelt.

Auf der im Osten befindlichen Grunflache mit intensiver Rasenflache ist keine besondere
Fauna oder Flora vorhanden.

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich einige erhaltenswerte GroRbdume und ein
Feldgehélz. Das gesamte Planungsgebiet hat geringe Wertigkeit fur Flora und Fauna.

Konflikt und Prognose - Pflanzen und Tiere

Im Planungsgebiet sind nur wenige Tierarten heimisch, da der gréfte Teil des
Planungsgebietes bereits bebaut und genutzt wird.

Zur Erhaltung von Baumen und Gehdlzgruppen wurden Vermeidungsmalinahmen in der
Planung festgesetzt. Weiterhin werden durch grinordnerische Malnahmen Ausgleichsflachen
zur Verfugung gestellt, insbesondere die Aufwertung der Gehdlzflache in Planungsmitte kann
durch die gewahite GroRe und Art der Bepflanzung einen neuen Lebensraum fur Flora und
Riickzugsgebiet fiir Fauna bieten.

Die im Gebiet vorhandenen Tierarten kénnen ihren Lebensraum weiterhin nutzen bzw. sich in
die angebotenen Ausgleichflichen zuriickziehen.

Es ist zu bemerken, dass die Flachen zur Zeit rechtlich giiltige Gewerbeflachen sind. Eine
Verschlechterung der Situation durch die Planung kann nicht festgestellt werden.
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Schutzgut Boden
Bewertung des Umw eltzustandes
Das gesamte Planungsgebiet unterlag uber 100 Jahre der industriellen Nutzung.

Durch die anhaltende industrielle Nutzung ist Mutterboden nur in Teilbereichen und im bisher
nur wenig genutzten &stlichen Teil des Gebietes anzutreffen. In Bereichen, welche von
AbrissmalRnahmen betroffen waren, ist vermutlich mit Beimischungen von Bauschutt zu
rechnen.

Durch die Planung ist hauptsachlich Boden betroffen, welcher bereits bebaut ist oder bebaut
war. Durch die langjghrige industrielle Nutzung hat der Boden nur eine geringe Wertigkeit.

Der Versiegelungsgrad in den bereits bebauten Flachen hat zum gréften Teil die mégliche
Obergrenze erreicht. Eine weitere Versiegelung dieser Fldchen ist kaum moglich.

Im Bereich des Grundstiickes 1449 /10, 1449/11 und 1450/7 befand sich friiher eine Woll- und
Tuchfabrik. Das Gelande wurde vollstdndig berdumt und die Gebaude abgerissen.
Entsprechend dem Altlastenverdachtsverzeichnis der unteren Bodenschutzbehérde des
Landratsamtes Saale-Orla-Kreis wurde fiir die 0.g. Grundstiicke eine orientierte
Altlastenuntersuchung durchgefihrt. Das Gutachten des Verfahrenstechnischen Institutes
Saalfeld kommt zu dem Ergebnis, dass kein Handlungsbedarf zur Abwehr von Gefahren
besteht. Bei Bodenaushub ist nicht mit schadstoffbelasteten Material zu rechnen, die Flache
wurde aus dem Altlastenkataster gelscht.

Fir das Grundstiick 1457/3 wurde ebenfalls eine Altlastenuntersuchung, sowohl fiir den
Boden als auch fir den Abraum durch das Ingenieurblro Dr. Gétze UHL Jena, LutherstralRe
131, 07743 Jena durchgefiihrt. Dabei wurde festgestellt, dass im Bereich der Schirfe die
Werte fiir Benoz(a)pyren leicht tiberschritten werden, der Prifwert fir Wohngebiete wird
jedoch eingehalten. Ebenfalls wurden leicht erhéhte Gehalte von Quecksilber und Zink
angetroffen, die Prifwerte fur Kinderspielplatze werden jedoch bei weitem nicht Giberschritten.

Folgende Schilussfolgerungen werden durch das IB Dr. Gétze aus Jena getroffen:

L»Ausschlaggebend fiir die Einstufung des RC-Materials auf dem ehemaligen Feba-
Betriebsgeldndes (Bereich Wohngebiet WAZ2) sind nach den ersten Untersuchungen die PAK-
Gehalte im Feststoff. Sie erfordern die Einstufung des RC-Materials in den Zuordnungswert Z
1.2 bis Z 2 der LAGA Bauschutt. Unter Amwendung der Z 2 — Kriterien kann das RC-Material
nach LAGA-Bauschutt unter den definierten technischen SicherungsmaBnahmen bei
folgenden Baumal3nahmen wiederverwendet werden:

- im StralBen- und Wegebau, bei der Anlage von befestigten Fldchen in Industrie- und
Gewerbegebieten sowie sonstigen VVerkehrsfldchen als Tragschicht unter wasserdurchldssiger
Deckschicht (Beton, Asphalt, Pflaster) und ungebundene Tragschicht unter wenig
durchldssiger Deckschicht (Pflaster, Platten).

- bei ErdbaumaBnabhmen in hydrologisch gtinstigen Gebieten als Lérmschutzwall mit
mineralischer Obefldchendichtung und dariiber lagernder Rekultivierungsschicht,
StralBenbaudamm (unterbau) mit wasserdurchldssiger Fahrdecke und mineralischer
Oberflaichenabdichtung im B&schungsbereich mit Rekultivierungsschicht.

Nach LAGA-Bauschutt ist eine Wiederverwendung das RC-Materials innerhalb von
Trinkwasserschutz, Heilquellenschutz, Wasservorrangs- und Uberschwemmungsgebieten
nicht erlaubt.

Bei ausreichender Abdeckung des RC-Materials mit kulturfdhigen reinen Baustoffen, kann
nach den vorliegenden Analyseergebnissen auf der Bauschuttauffiillung des Feba- Gelindes
ein Wohngebiet errichtet werden. In diesem Falle ist dafir zu sorgen, dass der Untergrund aus
RC-Material im gesamten Wohngebiet ausreichend mit sauberen Erdstoff abgedeckt wird, der
die Z 0 — Kriterien der LAGA-Boden und die Vorsorgewerte der Bundesnaturschutzverordnung
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einhélt. In diesem Zusammenhang wird empfohlen, die réumliche Verbreitung und chemische
Zusammensetzung der (.....) fesigestellten Bodenabdeckung mit Schiefergebirgsschotter
néher zu untersuchen. Vor der Bebauung ist zudem eine Baugrunduntersuchung erforderlich.”

Konflikt und Prognose - Boden

Fir die erforderliche Bereitstellung von Bauland kann durch die Nutzung des ehemaligen
Industriegebietes ein Entzug von wertvollen Béden an anderer Stelle (z.B. im AuRenbereich)
verhindert werden.

Auf den restlichen Flachen wird eine Versieglung stattfinden, im Bereich der ehemaligen
Wollspinnerei ist dies positivzu beurteilen, da die vorhandenen geringen Schadstoffe so nicht
so leicht in den Luft- oder Wasserkreislauf gelangen kénnen.

Fur die Wohnbauflachen im Osten des Planungsgebiets wird mit griinordnerischen
Festsetzungen ein Ausgleich fur die Versiegelung geschaffen. Zur Verminderung des
Versiegelungsgrades wurden Festsetzungen fiir die Ausbildung von Zufahrten im gesamten
Planungsgebiet getroffen.

Eine Verschlechterung der Situation ist durch die geplante Bebauung nicht festzustellen.

Schutzgut Wasser

Bewertung des Umweltzustandes

Im Gebiet Neustadt an der Orla fallen im Mittel etwa 700 - 800 mm Niederschldge im Jahr.
Das Baugebiet ist ein grundwassernaher Standort. Der Boden besteht hauptsachlich aus
angeschwemmten Tonen und Schiuffen der Orlaaue.

Das Planungsgebiet befindet sich am Rande des liberarbeiteten, von der Oberen
Wasserbehdérde mit Infformation vom 02.12.2013 vorldufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiets des Gewdssers Il. Ordnung der Orla. Das Verfahren zur
Neufeststellung des Uberschwemmungsgebietes ist zur Zeit noch bei der Oberen
Wasserbehérde anhédngig, eine endgiiltige Aussage kann noch nicht getroffen werden. Derzeit
ist noch das Uberschwemmungsgebiet laut Beschluss Nr. 444-67/81 des Rates des Kreises
P&Rneck vom 30.12.1981 gliltig. Lediglich die Abwasserleitungen vom Planungsgebiet bis
zum Hauptsammler der Stadt Neustadt verlaufen teilweise durch das
Uberschwemmungsgebiet. Dies ist erforderlich, da der Hauptsammler sich in unmittelbarer
Nahe zur Orla innerhalb des Uberschwemmungsgebietes befindet. Die Baufldchen des
Planungsgebietes befinden sich auRerhalb des Uberschwemmungsgebietes.

Im Westen des Planungsgebietes befindet sich ein relativ neuer Teich, welcher durch den
Buteilebach gespeist wird. Der Uberlauf erfolgt tiber den vorhanden, verrohrten Buteilebach in
die Orla.

Das Planungsgebiet wurde iber 100 Jahre lang als Industriegebiet genutzt und war
grol¥flachig bebaut. Die groRflachige Versiegelung wurde erst durch den Abriss der
Wollspinnerei reduziert.

Versiegelte Flachen

Versiegelte Fléache — geplant B-Plan 1. Anderung

Planung Summe versiegelte Flachen 42.500%)

*) entnommen aus Begriindung zur Satzung Bebauungsplan ,Triptiser StraRe - 1.Anderung*
vom 21.03.2013, Pkt. 15 Grunordnung
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Versiegelte Fliache — geplant B-Plan 2. Anderung

Gesamtflache GRZ Unversiegelte Versiegelte
Flache. Flache
m2 m2 m2 m2

Wohngebiet WA1 5012 0,4 3.007 2.005
Wohngebiet WA2 8712 0,4 5.227 3.484
Wohngebiet WA3 9133 0,4 5.480 3.653
Mischgebiet MI1 1.505 0,6 602 903
Mischgebiet MI2 12987 0,6 6.691 10.036
Mischgebiet MI3 3.586 0,6 1.435 803
Versieglung aus 2816
Uberschreitung GRZ auf
Grundstiick 1449/10%)
Gewerbegebiet Ge 6584 0.8 1.317 5267
Verkehrsflachen 4615 1.096 3.519
ErschlieBungsflachen 1574 1.463 111
Grinflachen 9.870 9.870
Ackerflachen 9.639 9.639
Wasserflache 2012 2.012

Planung Summe versiegelte Flachen 32.597

*) siehe Begriindung unter Pkt. 8.2.1

Konflikt und Prognose - Wasser

Im Planungsgebiet darf durch die geplante Bebauung aufgrund der bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen eine Flache von maximal 32.597 m2versiegelt werden. Da in friheren Jahren
eine sehr dichte Bebauung im Gebiet vorhanden war, ist der damalige Versiegelungsgrad
wesentlich héher anzusetzen. Im giiltigen Bebauungsplan Triptiser StraBe — 1. Anderung ist
eine Flachenversiegelung von 42.500 m2mdglich. Damit ist in der vorliegenden Planung -

2. Anderung, die maximal mégliche zu versiegelnde Flache um 9.903 m2geringer als in der
gultigen 1. Anderung.

Von der maximal méglichen zu versiegelnden Flache ist bereits mindestens die Halfte der
Flache versiegelt durch vorhandene Bebauung.

In der Planung wurden Grundflachenzahlen festgesetzt, damit kann die Versiegelung der
Flachen geplant und begrenzt werden. Durch die Planung kann darum keine
Verschlechterung der Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung gesehen werden.

Der im &stlichen Planungsgebiet vorhandene Teich wird nicht Uberbaut, sondern bleibt
erhalten und wird durch die Planung nicht beriihrt.

Das Uberschwemmungsgebiet der Orla berithrt das Baugebiet nicht, es endet vor dem
nordlichen Rand des Planungsgebietes. Lediglich die Abwasserzufuhrung aus dem
Planungsgebiet in den Hauptsammler verduft innerhalb des Uberschwemmungsgebietes. Die
Leitungen sind entsprechend den Vorschriften errichtet worden.
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Schutzgut Luft und Klima
Bewertung des Umw eltzustandes

Im Raum Neustadt an der Orla sind die Merkmale des Ubergangsklimas zwischen
atlantischem und kontinentalem Klima zu verzeichnen.

Das Planungsgebiet befindet sich am &stlichen Rand der Ortslage von Neustadt an der Orla
dreiseitig von vorhandener Bebauung umgeben. Das Planungsgebiet ist ein ca. 100 Jahre
genutztes, ehemaliges Industriegebiet. Durch Beendigung der die Nutzung als Industriegebiet
sind in den letzten Jahren die Emissionen von Schadstoffen in die Luft deutlich minimiert
wurden.

Konflikt und Prognose - Luft und Klima

Da das Planungsgebiet bereits seit 100 Jahren als Industriegebiet genutzt wird und wesentlich
dichter bebaut war, als die Planung kiinftig erlaubt, das Gebiet von relativ geringer GréRe ist
und das Planungsgebiet sich innerhalb von langzeitig vorhandener Bebauung befindet, kann
eine Auswirkung auf das Klima ausgeschlossen werden.

Schutzgut Landschaft

Bewertung des Umw eltzustandes

Das Planungsgebiet ist ein seit 100 Jahren genutztes Industriegebiet und befindet innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortslage, umgeben von vorhandener Mischbebauung, einer
Kleingartensiedlung und der angrenzenden Orlaaue.

Konflikt und Prognose - Landschaft

Die vorhandene Orlaaue befindet sich, getrennt durch intensiv genutzte landwirtschaftliche
Flachen, in rdumlichem Abstand zum Planungsgebiet und wird durch die Planung nicht
berihrt. Bebauung ist im Planungsgebiet bereits vorhanden, diese soll ergénzt und erweitert
werden. Ehemals bebaute Flachen kdnnen durch die Planung wieder bebaut werden. Die
Bebauung wird durch Festsetzungen geordnet und soll sich so ins Landschatftsbild einfigen.

Es kann keine negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch die Planung ermittelt
werden.

Schutzgut Mensch
Bewertung der Vorbelastungen

Das Planungsgebiet befindet sich am nordéstlichen Ortsrand der Stadt Neustadt an der Orla
und wurde im Zuge der so genannten Griinderzeit 1870 bis 1914 als Industriegebiet in
Neustadt an der Orla erschlossen. Hier siedelten sich verschiedene Betriebe an, wie zum
Beispiel Wollspinnerei, Drahtweberei und andere industrielle Produktionen, welche
inshesondere in dieser Zeit groRflachig expandierten und in der Innenstadt keine
Platzreserven vorfanden. Schon damals wurde die stliche Randlage der Stadt bewusst
gewdhlt, da die Hauptwindrichtung aus Westen verlauft und damit die Beeintrachtigung der
Stadtlage vermindert wird.

An der Tripliser StrafRe entlang entstanden villenartige VWohnh&duser mit gestalterischem
Anspruch.

Die industrielle Produktion wurde bis in die 1990-er Jahre voll betrieben, dann langsam
zurickgefahren und abgewickelt. Die vorhandene Gebaudesubstanz im Bereich der
Wollspinnerei wurde abgebrochen, am Rande dieser Flache siedelten sich ein Autohaus und
ein Lebensmittelmarkt an. Die Gebaudesubstanz in 6stliche Richtung blieb in der Hauptsache
erhalten und wurde teilweise umgenutzt, teilweise lag sie brach. In den letzten Jahren wurden
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die vorhandenen Gebiude gréRtenteils saniert und erganzt. In Zukunft sollen weitere, noch
leerstehende Gebdaudeteile saniert und einer neuen Bestimmung Ubergeben werden.

Das Gebiet wird von der Triptiser Stralze, dem Molbitzer Weg und der StralRe ,Zur Festwiese"
umgrenzt. Nach Norden schlieRen sich landwirtschatftliche Flachen (teilweise als
Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen) und das FlieRgewasser 2. Ordnung ,Orla“ an. Auf
dem nérdlichen Orlaufer befindet sich ein Gewerbebetrieb mit industrieller Produktion.

Der Gebietscharakter der Umgebung kann als Mischgebiet nach BauNVO § 6 bestimmt
werden. Einige ehemals gewerblich genutzte Flachen siidlich der Triptiser StraRe wurden in
den letzen Jahren umgenutzt, so entstand der Buteilepark mit Eisbahn und
Ausstellungsflachen sowie im Bereich des ehemaligen Mébelwerkes ein Verkaufsmarkt.

Larmimmissionen aus der Umgebung auf die geplante Wohnbebauung sind in geringen
Umfang im nordlichen Bereich des Eigenheimwohngebietes WAZ2 aus dem Bereich des nord-
westlich angrenzenden Sportfeldes méglich. Das Sportfeld ist eine amateurmaRig genutzte
Anlage. Eine Nutzung nach 22.00 Uhr findet nicht statt. Bolz- und FuRballspiele finden nur
maximal 2x in der Woche statt, ein hohes Zuschaueraufkommen ist nicht gegeben. Der
Abstand zwischen dem noérdlichsten moglichen Eigenheim zum nahesten Sportfeld (Ecke
Stdost) betragt ca. 100 m.

Fur das Grundstiick 1457/3 wurde eine Altlastenuntersuchung, sowohl fir den Boden als auch
fur den Abraum durch das Ingenieurbiro Dr. Gétze UHL Jena, LutherstraRe 131, 07743 Jena
durchgefiihrt. Dabei wurde festgestellt, dass im Bereich der Schiirfe die Werte fur
Benoz(a)pyren leicht Gberschritten werden, der Prifwert fir Wohngebiete wird jedoch
eingehalten. Ebenfalls wurden leicht erhéhte Gehalte von Quecksilber und Zink angetroffen,
die Prifwerte flur Kinderspielpldtze werden jedoch b ei weitem nicht Giberschritten.

Bei ausreichender Abdeckung des RC-Materials mit kulturfahigen reinen Baustoffen, kann
nach den vorliegenden Analyseergebnissen auf der Bauschuttauffiillung des Feba- Gelandes
(Grundstiick 1457/3) ein Wohngebiet errichtet werden. In diesem Falle ist dafiir zu sorgen,
dass der Untergrund aus RC-Material im gesamten Wohngebiet ausreichend mit sauberen
Erdstoff abgedeckt wird, der die Z O — Kriterien der LAGA-Boden und die VVorsorgewerte der
Bundesnaturschutzverordnung einhait.

Konflikt und Prognose Schutzgut Mensch

Im Originalplan und in der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde eine bauliche Nutzung
als Gewerbegebhiet festgesetzt. Die gewerbliche Nutzung entspricht der Nutzung, welche seit
100 Jahren hier stattgefunden hatte. In der 2. Anderung des Bebauungsplanes wird die
bauliche Nutzung als Mischgebiet und Wohnhebauung festgesetzt. Die entsprechend
BauNVO geplanten neuen Nutzungen haben wesentlich weniger Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch, als die historische Industriebebauung oder die geplante gewerbliche
Bebauung des Originalplanes und der 1. Anderung des Bebauungsplanes. Die kleinteiligere
Bebauung eines Mischgebiets mit wesentlich eingeschrénkteren gewerblichen Nutzungen, als
im genehmigten Gewerbegebiet, und die geplante WWohnbebauung mit Eigenheimen und
einem Wohnpark mit kleinformatiger eingeschossiger Bebauung, reduziert die Auswirkungen
auf das Schutzgut Mensch erheblich.

Aufgrund der relativ oberflichennahen Baugrunduntersuchung im Vorfeld, kénnen tiefer
liegende Verunreinigungen des Bodens im Bereich des ehemaligen Industriebetriebes nicht
vollstandig ausgeschlossen werden.

In diesem Zusammenhang wird empfohlen, die raumliche Verbreitung und chemische
Zusammensetzung der festgestellten Bodenabdeckung mit Schiefergebirgsschotter ndher zu
untersuchen. Vor der Bebauung ist zudem eine Baugrunduntersuchung erforderlich, um ggf.
MaRnahmen in Abstimmung mit der zustandigen Behérde (Landratsamt Saale-Orla-Kreis, Abt.
Abfallwirtschaft) zu ergreifen.
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Larmimmissionen aus der Umgebung auf die geplante Wohnbebauung sind in geringen
Umfang im nérdlichen Bereich des Eigenheimwohngebietes WA2 aus dem Bereich des nord-
westlich angrenzenden Sportfeldes méglich. Der vorhandene westlich an das Planungsgebiet
angrenzende REVWE — Markt stellt keine Beeintrachtigung fur das Wohngebiet WAZ dar.

Aus Grinden des Larmschutzes fir die geplante Wohnbebauung des Eigenheimwohngebietes
WA 2 auf dem Grundstiick 1457/3, auf dem nordlichen und westlichen Baufeld sowie fur die
Bebauung entlang der Triptiser Stral2e wurden Festsetzungen fir die Anordnung von besonders
schutzwiirdigen Raumen an der l[armabgewandten Seite der geplanten Bauwerke getroffen. Die
Festsetzungen sollen vorbeugend wirken und vor evil. aufiretenden Larmemissionen aus dem
nordwestlich angrenzenden Sportfeld, der StraRe am Festplatz und der Triptiser Strale
schiitzen. (siehe dazu auch unter Begriindung Pkt. 7.6)

Die Larmemissionen aus den Misch- und \Wohngebieten in die umgebende Bebauung sind als
wesentlich geringer als aus einem Gewerbegebiet einzustufen. Somit ist hier ebenfalls eine
Verbesserung durch die neue geplante Situation zu erwarten. Auswirkungen auf die
umgebende Bebauung wird durch Nutzungsanderung nicht hervorgerufen.

Im mittleren Mischgebiet Ml 2 ist eine kleine Transportfirma ansassig. Da die Transportfirma
nur ein begrenztes Fahrzeug- und Mitarbeiterkontingent besitzt, werden Beeintrachtigungen
des Wohngebiets WA 3 nicht gesehen. Eine Uberschreitung der Grenzwerte von 45 db bis
6.00 Uhr ist derzeit nicht zu erwarten.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind zusammenfassend, als wesentlich geringer
als bei der giltigen Planung als Gewerbegebiet einzustufen. Negative Auswirkungen kénnen
nicht erkannt werden.

Wechselwirkungen der Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser,
Luft und Klima

Die zu betrachtenden Schutzgiiter kénnen sich in unterschiedlichem Mal3e gegenseitig
beeinflussen und ggf. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern erzeugen.

Die Vorbelastungen der Schutzguter sind aufgrund der Vornutzung des Planungsgebiets
bereits vorhanden. Das Planungsgebhiet ist bereits bebaut, bzw. war bebaut. Nur der &stliche
Teilbereich (Wohnpark) ist eine intensiv genutzte Grinflache und wird einer Nutzung als
Wohnbauflache zugefihrt, derzeitig ist hier durch den giiltigen Bebauungsplan Gewerbegebiet
vorgesehen.

Die Schutzgiiter Wasser und Boden stehen im engen Zusammenhang und beeinflussen sich
gegenseitig.

Eine direkte Beeintrachtigung der Schutzgiter Mensch, Fauna und Flora sowie
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Komponenten, welche einen akkumulierenden
Effekt veranlassen, kann nicht festgestellt werden.

Eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter durch die Umsetzung der Planung ist aufgrund der
vielfdltigen Vorbelastungen nur noch sehr gering. Die Eingriffe in Natur und Landschaft
kdnnen durch die festgesetzten Ausgleichs- und VermeidungsmafRnahmen kompensiert
werden. Es ist davon auszugehen, dass sich der Umweltzustand durch die Planung nicht
verschlechtern wird.
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Kulturgiter und sonstige Sachguter
Bewertung des Umw eltzustandes

Kulturgater sind im und in unmittelbarer Umgebung des Planungsgebietes nicht vorhanden.
Das gesamte &stliche Stadtgebiet ist eine Mischung aus Gewerbe-, Misch- und
Sondergebieten, welche bei der Expansion der Stadt um 1900 entstanden sind.

Entlang der Triptiser Strae ist eine schiitzenswerte Bebauung typischer villenartiger
Wohnhéauser mit gestalterischem Anspruch vorhanden. Die Objekte der Triptiser StralRe Nr.13
und Nr. 15 sind Kulturdenkmale im Sinne des Thiringer Denkmalschutzgesetztes.

Urspriinglich als Stadterweiterung zwischen Stadtkern und Bahnhof angelegt, ist die Nahe
zum Ensemble des historischen Stadtkerns im Bereich unmittelbar an der Triptiser StralBe
pragend. Teile der dlteren Bausubstanz im Plangebiet zeigen noch den Charakter dieser
reprasentativen Lage an einem der wichtigsten Stadtzugénge. Sie stehen deshalb im
Zusammenhang mit den anderen Teilen der Triptiser- bzw. der Ernst-Thalmann-Stralle

Konflikt und Prognose - Kulturgiiter und andere Sachgtiter

Die vorhandene villenartige Bebauung entlang der Triptiser Straf3e wird im Planungsgebiet
durch Festsetzungen der Planung geschitzt. Im Bereich entlang der Triptiser StralRe wurden
Baulinien zur Erhaltung der vorgegebenen Bauflucht festgesetzt, die gestalterische
Anpassung der geplanten Neubauten an den Geb&dudebestand ist durch spezielle
Festsetzungen gewahrleistet.

Die Villen sind im Zusammenhang mit der Entstehung des Industriegebietes um 1900
entstanden und damit immer Bestandteil der gewerblichen Bebauung gewesen. Durch die
Umnutzung vorhandener Gebaude oder durch Neubebauung der dahinter liegenden Wohn-
und Mischbaufldchen kann keine Beeintrachtigung erkannt werden. Die innerhalb des
Planungsgebietes befindlichen Kulturgiiter (Gebaude unter Denkmalschutz) werden durch die
Planung nicht beeintrachtigt.

Vermeidung von Emissionen und Umgang mit Abfallen und Abwassern

Im Planungsgebiet sind im eingeschrankten Gewerbegebiet, nur Gewerbebetriebe zulassig,
welche die angrenzende Wohnnutzung nicht stéren.

Im Gewerbegebiet sind Betriecbshereiche gemaflk §3, Abs.5a Bundesimmissionsschutzgesetz
i.VV.m. der Stérfall-Verordnung, in denen Stoffe der Abstandsklasse | bis IV des Leitfadens
.Empfehlungen fir Abstdnde zwischen Betriebsbereichen nach der Stérfall-Verordnung und
schutzbediirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung — Umsetzung § 50 BImSchG*
(Stand: November 2010) der Kommission fur Anlagensicherheit (KAS) vorhanden sind, und
Betriebsbereiche, in denen Stoffe der Stérfall-Verordnung mit vergleichbaren Eigenschaften
vorhanden sind, unzuldssig.

Auf Mischbauflachen sind Kleingewerbe und Wohnen gleichzeitig vorhanden, deshalb sind
auch dort nur die Wohnnutzung nicht stérende Gewerbe zulassig.

Durch die festgesetzten Nutzungen sind im Planungsgebiet keine Gewerbebetriebe mit
umweltschadigenden Emissionen zugelassen, da diese die VWohnnutzung beeintrachtigen
wirden.

Machen sich Gewerbebetriebe ansdssig, die Abwasser und Abfille erzeugen, welche Uber
das Mal} der hauslichen Abwasser oder Abfélle hinausgehen, so ist im Bauantrag
nachzuweisen, wie diese Abwasser oder Abfille zu entsorgen bzw. zu recyceln sind. Dies ist
durch den jeweiligen Gewerbebetrieb selbst zu bewerkstelligen.
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Erneuerbare Energien

Der Bebauungsplan wurde zur Bereitstellung von Gewerbe- Mischgebiets- und Wohnflachen
aufgestellt. Fiir die Bauvorhaben sind entsprechend dem Erneuerbare-Energien-VWWarme-
Gesetz (EEWarmeG) im Rahmen des &ffentlich rechtlich notwendigen Nachweises nach
Energieeinspar-Verordnung (EnEV) ein Anteil an erneuerbaren Energien fir Heizung und
Trinkwasserbereitung nachzuweisen.

Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien fur kommerzielle Zwecke sind im
Planungsgebiet nicht geplant, mit Ausnahme von Kleinstanlagen, welche in Wohngebieten
und Mischgebieten mdéglich sind (z.B. Kollektoren/Solaranlagen auf Dachern).

Landschaftsplane

Fir das Stadtgebiet von Neustadt an der Orla gibt es einen Landschaftsplan aus dem Jahr
2001. Eine Fortschreibung ist noch nicht erfolgt. In der Karte" Entwicklungskonzeption" ist die
die Planungsflache als "Gewerbegebietsfiichen" dargestellt. Somit widerspricht die Planung
den Zielstellungen des Landschaftsplanes nicht.

Vorhaben, welche schwere Unfille oder Katastrophen hervorrufen konnen

Vorhaben, welche schwere Unfille und Katastrophen hervorrufen kénnen sind im
Planungsgebiet nicht zuléssig. Im eingeschrankten Gewerbegebiet des Bebauungsplanes
sind nur, die angrenzende Wohnnutzung nicht stérende Gewerbe, zuldssig. Diese unterliegen
nicht der Stérfallverordnung.

Im Umfeld des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich in einem 5 km Radius
keine der Stérfallverordnung unterliegende Anlagen.

ENTWICKLUNG BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Bei einem Verzicht der Planung kénnte das Gebiet als Gewerbe- und Mischgehiet
entsprechend der giiltigen ,1. Anderung“ bebaut werden. Diese Bebauung hat sich, aufgrund
der Beschrénkungen auf Lamkontingente und der fur Gewerbegebiete relativ kleinflachigen
Quartiere bisher nicht ergeben. Durch diese Situation ist eine geregelte stadtebauliche
Entwicklung des Gebietes nicht erfolgt.

Durch die Anderung der Bebauung von Gewerbe- und Mischfldchen in Wohn- und
Mischflachen, kénnen die stattfindenden Eingriffe in die Umwelt stark gemindert werden.

ANDERWEITIGE PLANUNG SMOGLICHKEITEN

Derzeit ist das Planungsgebiet als Gewerbegebiet festgesetzt. Diese Bebauung hat sich,
aufgrund der Beschrankungen auf Larmkontingente und fur Gewerbegebiete relativ
kleinflachige Quartiere nicht ergeben. Im Jahre 2015 wurde der Versuch unternommen, den
westlichen Bereich in Ladenflachen umzuplanen. Dies scheitere jedoch daran, dass Neustadt
an der Orla als Unterzentrum bereits ausreichend mit Ladenfliche versorgt ist.

Die geplante Nutzungsédnderung des Gebietes in Wohn- und Mischgebiet entspricht den
aktuellen Planungszielen der Stadtentwicklung, um das brachliegende Gebiet neu zu beleben
und die Flachen zu revitalisieren. Durch die Anderung des Gewerbegebiets in Wohn- und
Mischgebiet kann die Stadt Neustadt seiner Aufgabe als Grundzentrum nachkommen und
Bauland fur Eigenheime, Mietwohnungen und kleine Handwerksbetriebe bereitstellen.
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GEPLANTE MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND
ZUM AUSGLEICH NACHTEILIGER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind gem3aR § 1a BauGB die Belange des
Umweltschutzes zu beachten. Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder
Aufhebung von Bauleitpldanen oder von Satzungen gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des
BauGB Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist nach § 21 BNatSchG uber die
Vermeidung, den Ausgleich und die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz in
der Abwagung zu berlicksichtigen.

Fir den Bebauungsplanes ,Nr.18: - Triptiser StraRe" wurde im Jahr 2000 ein
Griinordnungsplan vom Biiro fir Okologie und Planung, Dipl. Biol. Jurgen Blank, Jenzigweg
34, 07749 Jena erstellt und fur den Bebauungsplan ,Nr.18: Triptiser Strale — 1. Anderung*
(genehmigt am 12.07.2013) Uberarbeitet.

Ausgangspunkt und Grundlage der Aussagen zum Griinordnungsplan ist der Rechtsstand der
1. Anderung des Bebauungsplans.

Die MaRnahmen aus dem Griinordnungsplan zur 1.Anderung wurden nicht vollzogen, da der
Plan nicht umgesetzt wurde.

Im Rahmen der 2.Anderung des Bebauungsplan Nr.18: Triptiser StraRe” sollen die Eingriffe in
die Natur neu bewertet werden.

Fir den westlichen Teil des Planungsgebiets sind keine AusgleichsmaBnahamen erforderlich,
da es sich um eine Planung im Innenbereich handelt. Fir den &stlichen Teil des
Planungsgebiets (Wohnpark) werden in rdumlicher N&he innerhalb des Geltungsbereiches
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Natur festgesetzt. Die
Bilanzierung der MalBnahmen wird nur fir den oben beschriebenen Bereich der
Wohnbebauung aufder Ostseite des Planungsgebietes emittelt (siehe auch Abbildungen
unter Bestandsermittlung und Planungsbewertung).

Herangehensweise

Als Grundlage zur Bilanzierung des Eingriffes wird ,Die Eingriffsregelung in Thiiringen -
Bilanzierungsmodell* des Ministeriums fur Landwirtschaft, Naturschutz und Umwelt (TMLNU)
herangezogen.

VemeidungsmalRnahmen sind Kompensationsmalnahmen vorzuziehen.

Fir die Bilanzierung wird eine Bestandsermittiung mit einer Bewertung der Biotoptypen
durchgefuhrt. Grundlage der Bewertung sind die Anhdnge A und B in o.g. Bilanzierungsmodell
(siehe anschlielfend an Bewertung der Planung).

Bei einer die 1. Anderung und die 2.Anderung gegeniberstellenden Verfahrensweise, wire
bei durchgefiihrten AusgleichsmaRnahmen in der 1.Anderung keinerlei MaBnahmen zum
Ausgleich der Eingriffe in die Natur erforderlich.
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Bewertung des Bestandes
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Abb. 3 — Ubersicht Bestand Biotoptypen

Im auszugleichenden Bereich (Wohnpark Ostseite) befinden sich keine von
Vermeidungsmalnahmen betroffenen Bestandsgrin.

El: Griinflachen

Es handelt sich bei dieser Flache, um artenarme intensiv bewirtschaftete Griinflichen einer
ehemaligen Industriebrache. Zur Zeit werden die Flachen teilweise befahren und auf ihnen
Materialien zwischengelagert. Es wurde der Code 9390 fiir Erholungsflachen, Grinflachen
anderer Art gewdhit mit der Bedeutungsstufe ,durchschnittliche Auspragung — Wert 20"

E2: Anschottungen, Halden ohne bzw. wenig Bewuchs

In diesen Bereichen wurden Erdstoffe aufgebracht und zur Lagerung genutzt. Es handelt sich
um Flachen einer ehemaligen Industriebrache. Es wurde der Code 9140 fir Industrie- und
Gewerbeflachen gewahlt mit der Bedeutungsstufe ,strukturarm — Wert 10"

E3: Bauwerk vorhanden - Vollversiegelung
Im Gebiet befindet sich ein Bauwerk. Es wurde der Code 9123 fur gemischte Nutzung gewahit
mit der Bedeutungsstufe ,vollversiegelt —\Wert 0"

E4: Stralen vorhanden
Diese Flachen sind vollversiegelte Beton- oder Bitumenflachen. Es wurde der Code 9200 fir
Verkehrsflachen gewahlt mit der Bedeutungsstufe ,vollversiegelt —\Wert 0*

E5: Teich vorhanden

Der Teich wurde vor wenigen Jahren neu angelegt. Eine Ausbildung zum Biotop hat noch
nicht stattgefunden. Es wurde der Code 2500 fur Standgewdsser gewahlt mit der
Bedeutungsstufe ,gering — Wert 25"

E6: Griinfliche mit Gehdlz

Es handelt sich um eine Griinfliche mit einigen wenigen Strauchern und Baumen. Eine
geringe Biotopbedeutung ist bereits vorhanden, da die Flache in den letzten Jahren wenig
genutzt wurde. Es wurde der Code 6120 fur Feldgeholze, Geblische gewahlt mit der
Bedeutungsstufe ,gering — Wert 25°
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Tabelle 1 Bewertung der Eingriffsflachen
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Eingriffs- | Bestand Flachengroe | Flachen-

flache aquivalent
Biotoptyp Bedeutungsstufe | m2

A B C D E=C*D

E1 Artenarme Griinflache 20 7.369 147.380
Industriebrache
Code Nr.: 9121

E2 Anschittungen 10 3.254 32.540
Halde ohne Bewuchs
Code Nr.: 9140

E3 Bauwerk vorhanden 0 364 0
vollversiegelt
Code Nr.: 9123

E4 Stral?en vorhanden 0 668 0
vollversiegelt
Code Nr.: 9200

ES Teich vorhanden 25 2.011 50.275
Code Nr.: 2500

E6 Griinfliche mit Gehélz 25 1.219 30.475
Code Nr.: 6120

Summe 14.885 260.670

6.3
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Abb. 4 — Ubersicht Planung Biotoptypen
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P1: Wohnbaufldachen

Bei diesen Flachen handelt s sich um die Bauflachen fur ein Allgemeines Wohngebiet. Die
Grundflachenzahl betragt 0,4, es ist somit mit einer maximalen Versiegelung von 40 % zu
rechnen. Es wurde der Code 9110 fur zusammenhangende Wohngebiete mit der
Bedeutungsstufe ,versiegelt — \Wert 0" fur den versiegelten Anteil der Bauflachen und
SStrukturarm bis durchschnittlich — Wert 15" fur den unversiegelten Bereich gewahit.

P2: Ackerflache

Diese Flache ist in der Planung ,Bebauungsplan Triptiser StraRe 1. Anderung* als
Gewerbeflache charakterisiert. Die Flache wurde nicht mehr als Bauflache definiert, da sichin
dieser Flache zahlreiche Leitung verschiedener Tréger befinden und eine Bebauung deshalb
nur mit Einschrankungen erfolgen kdnnte, der Bedarf an Bauflichen auch mit den in der
Planung ausgewiesenen Flachen gedeckt werden kann und der Besitzer der Flache
beabsichtigt diese als Ackerflache zu nutzen.

Die Flache ist in der Planung ,Bebauungsplan Triptiser StraRe 1. Anderung” mit einer
60%igen Versiegelung enthalten. Da diese in der vorliegenden Planung 2. Anderung nicht
erfolgt, ist eine deutliche Verbesserung gegeniiber der giitigen Planung 1.Anderung zu
verzeichnen.

Al: Teich vorhanden

In den nachsten Jahren wird die Entwicklung des vorhandenen Teiches zu einer héheren
Biotopqualitat erfolgen. Es wurde der Code 2500 fur Standgew&asser gewahlt mit der
potentiellen Bedeutungsstufe nach 30 Jahren ,mittel — Wert 30"

A2: Griinflachen intensiv bewirtschaftet, artenarm

Die geplanten Grunflachen sollen als Spielwiese genutzt werden. Sie wird auf ihnen keine
Biotopbildung stattfinden, da eine intensive Nutzung zu erwarten ist. Es wurde der Code 9390
fur Erholungsflachen gewahlt mit der Bedeutungsstufe ,gering — Wert 20"

A3: Grunflaichen mit Hecken und Strauchern

Diese Flachen werden als Ausgleichsflachen mit Hecken und Stréuchern bepflanzt. In den
nachsten Jahren soll eine Auspragung zu einem Biotop mit einer mittleren Bedeutungsstufe
entstehen. Da es sich um mehrere Einzelflichen handelt, wurde nur eine mittlere
Bedeutungsstufe gewahlt. Es wurde der Code 6110 fur Hecke, Uberwiegend Strducher < 4 m
Breite gewahlt mit der Bedeutungsstufe ,mittel - Wert 35*

Ad: Griinfliche mit Gehdlz

Das vorhandene geringe Biotop potential der vorhanden Griinflaiche mit einigen wenigen
Strauchern und Bdumen wird durch eine ergdnzende Bepflanzung von Stréuchern und
Baumen massiv aufgewertet. Das Gehdlz befindet sich am Nordrand des Planungsgebiets
und steht in rAumlicher Verbindung mit dem &kologisch wertvollen Feldgehdlz an der Nord-
Westseite des Planungsgebiets. Die Entwicklung der Flache kann weitestgehend ungestért
veraufen. Es wurde der Code G120 fur Feldgeholze, Geblische gewahlt mit der
Bedeutungsstufe ,hoch —\Wert 40

INGENIEURBURO PIEGER-WEHNER GMBH = GERBERSTRASSE 18+ 07806 NEUSTADT A. D. ORLA



6.4

Tabelle 2 Bewertung der Planung und Ausgleichsflachen
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Eingriffs- | Bestand Flachengrofle | Flachen-

flache aquivalent
Biotoptyp Bedeutungsstufe | m?

A B C D E=C*D

P1 Wohnbauflache 0 7.369 0
vollversiegelt
Code Nr.: 9121

P1 Wohnbauflache strukturiert 15 5512 82.143
Code Nr.: 9121

A1 Teich vorhanden 30 2.011 60.330
Code Nr.: 2500

A2 Grunflachen intensiv 20 561 11.220
Code Nr.: 9390

A3 Hecken, Straucher 35 1.969 68.915
Code Nr.: 6110

Ad Gehdlz 40 1.219 48.760
Code Nr.: 6120

Summe 14.887 271.368

Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Es werden die Flachendquivalente des aufgenommenen Bestandes den Flachenaquivalenten
der Planung gegenubergestelit.

Bestand

Flachenaquivalent

aus Tabelle 1

Planung
Flachenaquivalent

aus Tabelle 2

Differenz

Flachenaquivalent

260.670

271.368

+10.698

Die Gegeniberstellung der Flachenaquivalente der Biotopgruppen von Bestands- und
Planungsflachen ergeben eine positive Bilanz. Der Eingriff gilt damit als ausgeglichen.

Fur den Ausgleich der BaumaBinahmen sind auf der Ausgleichsflache A4 (Geholz) auf den
Flurstiicken 1456/1und 1450/7 eine Bepflanzung nach Pflanzgebot PfG 1 und auf der
Ausgleichsflache A3 (Strducher) auf dem Flurstiick 1449/11 eine Bepflanzung nach
Pflanzgebot PfG 2 vorzusehen.

Die gewahlten MaRBnahmen sollen nicht nur zum Ausgleich der Eingriffe in die Natur dienen,
sondern auch aus stadtebaulichen Griinden durchgefiihrt werden, um den Wohnpark zu
begriinen und die Baugebiete untereinander abzugrenzen, soweit dies aufgrund der
vorhandenen Bebauung méglich ist.
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- Bewertung der Biotoptypen

Ermittlung der Bedeutungsstufe fur die Biotoptypengruppen 2000 bis 8000

Code " Biotoptyp " Bestand Planung
(Bedeutungs- {petenticlle
stufe) ? Bedeutungs-
stufe nach 30
Jahren) ¥

2000 BINNENGEWASSER

2100 Quellen, einschl. Quelifiur 16 - 55 45

2200/2300 | Fliekgewasser (schmalbreit) 6-55 40

2400 Altwasser 36 - 55 45

2500 Standgewdasser 16 - 55 40

2xxx =201 | krautige Ufersaume- und Verlandungsbereich von 16 - 55 40

bis — 620 Binnengewassern

2xxx =712 | Ufergehdlzstreifen 36-55 40

3000 MOORE, SUMPFE

3100 Hochmoore 46 - 55 45°

3211/3212 | Niedermoore 46 - 55 45"

3220/3213/ | Grobseggenneder/Binsensumpf/Rohrichie 36 - 55 45

3230

3240 Salzwiesen und Binnensalzstellen 46 - 55 45

4000 ACKER, GRUNLAND, STAUDENFLUREN

4100/4170/ | extensiv genutzte Acker/Ackerbrachen/krautige 16 - 45 30°

4700 Griunlandbrachen

4211/4212/ | Trocken- und Halbtrockenrasen/Borstgrasrasen 36 -55 40"

4213

4221 Bergwiesen 26 - 55 40

4223 frisches bis mafig feuchtes, extensiv genutztes Griinland 26 - 55 35

4230/4240 | nasses bis feuchtes, extensiv genutztes Griinland, 36-55 45
Feuchtwiesen

4710 Hochstaudenfluren, Sdume und Ruderalfluren auf frischen 16-45 30
Standorten

4721 Sumpfhochstaudenfluren 36 - 55 45

4730 Staudenfluren, Sdume und Ruderalfluren auf 26 - 55 40
trockenwarmen Standorten

5000 ROHBODEN-[EXTREMSTANDORTE;
ZWERGSTRAUCHHEIDEN

5610 anthropogene Zwergstrauch- und Ginsterheiden sowie 36 - 55 45"
Wacholderheiden

5700 Schuttfluren, natirliche Block- und Felsschutthalden ohne 36 - 55 45
Bewaldung

5800 Felsfluren 36 - 55 45

Quelle: ,Die Eingriffsregelung in Thiiringen — Bilanzierungsmodell” des Ministeriums fiir Landwirtschaft, Naturschutz
und Umwelt (TMLNU) - 2005
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6000 FELDGEHOLZE, GEBUSCHE, BAUME

6110 Hecke, iberwiegend Straucher, < 4 m Breite 16-55 35

6120/6210/ | Feldgehdlze, Geblsche und Hecken auf unterschiedlichen 16-55 40

6223/6224 | Standorten sowie Baumhecken

6221 Geblsch auf Feucht-/Nassstandort 36 -55 40

6320/6400 | Alleen, Straltenbegleitgeholze, Baumreihen, Einzelbaume 16-55 35

6380 Kopfbaume 36 -55 40

6500 Streuobstbesiande 26-55 40

7000 WALDER

7000 naturbestimmte Walder 36 -55 40

7000 kulturbestimmte Walder 16-45 30

7000 Altholzbestande in naturbestimmten, mittelalten Waldern 46 - 55 45"
und Feldgeholzen

7000 Niederwslder 26 -55 457

8000 ANTROPOGEN GESTORTE STANDORTE

8201 Aufschittungsfldchen von Lockergesteinsgruben (ungenutzt 36 -55 40
und ohne Folgenutzung)

Erlduterungen:

Y Auswahl héherwertiger Bioloptypen aus der Bewertungsanleitung fir die Biotoptypen Thiringens (TMLNU
1999). Fir die Herstellung von Zielbiotopen geeignete aufwertbare Flachen sind in der Regel Flachen mit
aktuell geringer Bedeutung fiir Natur und Landschaft, wie z. B. Ackerland, Sonderkulturen, Intensivgriinland,
stark ausgebaute (strukturarme) Bache, versiegelte Flachen oder Flachen mit hohem Biotopentwicklungs-
potential (z. B. Flachen mit Potential fir die Entwicklung eines nach § 18 ThirNatG besonders geschitzten
Biolopes).

2)

Bewertung des Ist-Zustandes der Biotoptypen (Bestand): Die Wertstufe innerhalb der angegebenen
Spannen ist mit Hilfe der o. g. Bewertungsanleitung fiir die Biotoptypen Thiringens (Stufen: sehr gering bis
sehr hoch) und der daran anknipfenden Feinbewertung gemah Kap. 2 festzulegen. Bei hier nicht aufgefihrien
Biotoptypen ist entsprechend vorzugehen.

3 Bewertung der Zielbiotope (Planung): Die potentielle Bedeutung kann zum Zeitpunkt der Bilanzierung nur

anhand der Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thiringens unter Berticksichtigung der Entwickiungszei-
ten der Biotoptypen (Time-Lag-Effekt) grob eingeschatzt werden. Die Bewertung von Ziel-Biotopen der Grup-
pen 2000, 3000 und 5000 ist in der Regel verbal-argumentativ zu erganzen. Gleiches gilt fir punkt- und linien-
hafte Elemente. Bei allen in der Auflistung nicht genannten Biotoptypen mit Entwicklungszeten bis 30 Jahren
ist die potentielle Bedeutung gleich dem Grundwert, wie er sich aus der 0. g. Bewertungsanleitung (TMLNU
1988) ergibt. In sonsligen Fallen kann die potentielle Bedeutung zwischen Gutachter und Naturschutzbehorde
abgestimmt werden.

Vom genannten Orientisrungswert kann in begrindeten Einzelfallen um +/- 5 Wertstufen abgewichen werden.
Dies qilt insbesondere fiir folgende Falle:

3 ein Aufschlag von bis zu 5 Wertstufen ist in der Regel nur bei einer Beseitigung von Entwasserungs-
einrichtungen bzw. Entbuschung méglich; in anderen Fallen ist eine langere Entwicklungszeit durch einen
Abschlag von— § zu berlicksichtigen.

ein Aufschlag ist in der Regel nur bei einer Entwicklung aus extensiv genutzten Niedermoorstandorten moglich.
ein Aufschiag ist mdglich, wenn die Malbnahme Bestandteil einer Artenschutzmalinahme ist.

b)
e)

a9 je nach Ausgangsbiotop unterschiedliche Entwicklungszeiten und damit Bedeutungsn nach 30 Jahren. So
wird ein Halbtrockenrasen, der aus einer Ackerfliche mit guter Nahrstoffversorgung entwickelt wurde mur
eine geringere Bedeutung (35), aber ein entbuschter und dauerhaft gepflegter Halbtrockenrasen nach 30
Jahren eine héhere Bedeutung (45) als der Qrientierungswert aufweisen; ebenso wird fir eine Zwerg-

strauchheide sine Bedeulung von 50 in der Regel nur bei giner Enltbuschung sneichbar sein.

Quelle: ,Die Eingriffsregelung in Thiiringen — Bilanzierungsmodell” des Ministeriums fiir Landwirtschaft, Naturschutz
und Umwelt (TMLNU) - 2005
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Anhang B - Bewertung der Siedlungsbiotoptypen

Ermittlung der Bedeutungsstufe fur die Biotoptypengruppen 9000 (Siedlung, Verkehr, Freizeit,

Erholung)
Code" Biotoptyp L Auspragung Bestand Planung
(Teilflichen) ¢ (Bedeutungs- (potentielle
stufe) ¥ Bedeutungs-
stufe nach 30
Jahren) M
9110/ zusammenhangende Wohnflachen/ (teil-)versiegelt W v
9122/ Ortskerne landlicher Pragung))/ strukturarm 10 10
9123 gemischite Nulaing durchschnitfiich 20 20
9130/ Einzelanwesen (Gebaude, Hausgarten) | gtrukturreich a0 209
9150 Flachen besonderer baulicher Pragung sehrshmiktursich 40 o
9140/ Industrie- und Gewerbeflachen/ (teil-)versiegelt V 1%
9121 gemischte Nutzung (Stadtkerne) strukturarm 10 10
durchschnittlich 15 15
strukturreich 20 20
sehr strukturreich 300 30"
9200 Verkehrsflachen | (teil-)versiegelt v v
. unversiegelt 10 10
9280 Verkehrsbegleitgriin, auch entlang von strukturarm 10 10
Bahnstrecken  durchschnittlich 20 20
strukturreich a0 30"
9310/ Park- und Griinanlage, Freizeitpark/ (teil-)versiegelt \ \'
9390/ Erholungsfiache, Grunflache anderer Artf | strukturarm 10 10
9380 Friedhof durchschnittlich 20 20
strukturreich 30 30
sehr strukturreich 40 oL
9320/ Sporiplatz/ (teil-)versiegelt v v
9330/ 2 i
groBfigchige Sportanlage’
2340/ Spiel/Auffihrungsplatz/ e e S i W
Dauerkleingarten/ P
9360/ Zelt-ICampingplitze/ hoinionishissicc MR 2 2
9370 Schwimmbad strukturreich 30 30"

L1l

2

Erlduterungen:

nach Bewertungsanleitung fiir die Biotoptypen Thiringens (TMLNU 1939)

Teilflachen unterschiedlicher Auspragung, wie versiegelte Flachen (V) und Freiflachen (strukturarm bis sehr
struktureich), sind gegeneinander abzugrenzen. Die Strukturdichte der Freiflachen ist in Bezugnahme auf
die durchschnittiche Auspragung des jeweiligen Biotoptyps einzustufen. Bedeutsame Biotope der
Freiflachen (z. B. Kleingewasser, Waldreste) sind rdumlich zu separieren und nach den Codes 2000 bis
8000 zu bewerten.

% Bedeutungsstufen: V = sehr gering und (teil-)versiegelt, 10 = sehr gering; 20 = gering; 30 = mittel;

40 = hoch; 50 = sehr hoch (die zusatzlich mit der Versiegelung einhergehenden Beeintrachtigungen sind
entsprechend Anhang C zu berlcksichtigen)
a)

bj

hohe Bedeutungen sind nur in Ausnahmefallen zuordenbar (z. B. baumreiche Villenbebauung)
mittlere Bedeutungen sind nur in Ausnahmefallen zuordenbar (2. B. stark ruderalisierte Freifiachen)

-

bei der Bewertung der Flachen geplanter Nutzungen st die Auspragung 30 Jahre nach Aufstellung des
B-Planes zu prognostizieren. Ausgleichsmafnahmen mit bedeutsameren Zielbiotopen sind separat nach
Anhang A zu bewerten.

? eine mitlere Bedeutung kann nur zugeordnet werden, wenn die technischen bzw. die Erholungs-

einrichtunaen eine entsprechende Biotopentwickluna zulassen (z B. Reaenrlickhaltuna/-versickeruna
mit ausgepragtem Schilfglrtel).

eine sehr strukturreiche Auspragung wird 30 Jahre nach Herstellungsbeginn in der Regel noch nicht
erreicht sein.

dj

Quelle: ,Die Eingriffsregelung in Thiiringen — Bilanzierungsmodell* des Ministeriums fiir Landwirtschaft, Naturschutz
und Umwelt (TMLNU} - 2005
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Vermeidungsmanahmen

Die in der Planzeichnung festgesetzten VermeidungsmafRnahmen befinden sich auerhalb der
zum Ausgleich angerechneten Flichen. Es handelt sich um vorhandenen Baumbestand im
Westen des Planungsgebietes.

VermeidungsmaBnahme 1

Nach dem Abriss eines Industriebetriebes auf dem Grundstiick 1457/3 entstand aufund an
den Randem der Flache ein Baumbewuchs. Erhalten werden soll der Baumstreifen an der
Grundstiicksgrenze, da dieser eine Verlangerung des Feldgehélzes an der Nord-Westseite
des Planungsgebiets darstellt.

VermeidungsmaBnahme 2

An der Nord-Westseite des Planungsgebiets befindet sich ein schiitzenswertes Feldgehdlz.
Dieses wird in der Planung mit einer Vermeidungsmafnahme zur Sicherung belegt. Der
Grundstiickseigentiumer will das Feldgehdlz als eigene AusgleichsmalRnahme fiir seinen Bio-
Bauernhof heranziehen und wird es in diesem Zusammenhang pflegen und erneuern.

Pflanzgebot

Die Flachen mit Pflanzgeboten werden als Ausgleichsflachen flr den Eingriff in die Natur auf
der Ostseite des Planungsgebiets herangezogen und als stadtebauliche MaRnahmen zur
Begriinung des \Wohnparks sowie der Begrenzung der Baugebiete untereinander dienen.

Pflanzgebot 1

Das Pflanzgebot 1 betrifft eine vorhandene Griinflache mit einigen Baum- und
Strauchbewuchs, welche durch Gehélze wie Baume und Straucher erganzend bepflanzt
werden soll. Die Flache hat eine Verbindung zum Feldgeholz auf der Nord-\Westseite des
Planungsgebiets, ist relativ geschiitzt vor Besuchern und kann so langfristig ein sehr hohes
Biotoppotential entwickeln.

Innerhalb der ausgewiesenen Fldche sind 10 Stiick heimische und standortgerechte
Laubbaume (Pflanzenartenliste 1 oder 2) in der Pflanzqualitat: Hochstamm, Mindestqualitat:
14-16 zu pflanzen und dauerhaft zu unter- und erhalten. Ausgefallene Geholze sind zu
ersetzen.

Pflanzgebot 2

Das Pflanzgebot 2 betrift Grunflichen im Gebiet des Wohnparks. Es werden drei
Einzelflichen mit Strauchern und Hecken bepflanzt. Es handelt sich um drei, nicht
zusammenhangende Flachen. Sie sind geeignet Fauna und Flora Heimat zu bieten, welche
sich in unmittelbarer Wohnnahe heimisch fuhlen. Zwei Flachen haben eine unmittelbare
Verbindung zum Teich. Die Ausgleichsflachen kdnnen langfristig ein mittleres Biotoppotential
entwickealn

Die gekennzeichnete Flache ist mit Landschaftsrasen anzusden bzw. der vorhandene
Landschaftsrasen ist zu erhalten. Innerhalb der ausgewiesenen drei Flachen sind 15 Stiick
Gehdlze der Pflanzliste 3 in der Mindestpflanzqualitat: Heister, 2xv, 100-150 cm und 150
Stuck Straucher der Pflanzliste 4 und 5 in der Mindestpflanzqualitat: 2xv, 60-80 cm zu
pflanzen und dauerhaft zu unter- und erhalten. Der Pflanzabstand zwischen den Strauchern
muss mindestens 1 m x 1,50 m und zwischen den Heistern untereinander 10 m betragen.
Ausgefallende Gehélze sind zu ersetzen.
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Von AusgleichmaBRnahmen betroffene Grundstiicke

Die AusgleichsmaRRnahmen werden fur die Wohnbaufldchen des Grundstlickes 1449/11 durch
Grundstiickseigentiimer der Grundstiickes 1449/11 auf den Grundstiicken 1456/1, 1450/7 und
1449/11 durchgefiihrt. Die Grundsticke fir MaRBnahmen mit Pflanzgeboten (1456/1, 1450/7
und 1449/11) bleiben in privaten Besitz. Die Pflanzungen werden dem
Grundstuckseigentumer der Ausgleichsflachen (1456/1, 1450/7 und 1449/11) nach 3 Jahren
Ubereignet, der dann fur die Unter- und Erhaltung verantwortlich ist.

Einordnung in die Planung

Die GriinordnungsmaRnahmen (Vermeidungsmalnahmen und Pflanzgebote) wurden als
zeichnerische und textliche Festsetzungen geman § 9 Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan
eingearbeitet.

BESCHREIBUNG DER MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER
ERHEBLICHEN UND UNVORHERSEHBAREN UMWELTAUSWIRKUNGEN

Bei der Umsetzung der Planung sind mit derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen
Umweltauswirkungen oder unvorhersehbare Umweltauswirkungen zu erwarten.

ZUSAMMENFASSUNG

Methodik / Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung des Umweltberichts

Zur Durchfiihrung der Umweltpriifung wurde die Anlage 1 BauGB angewandt. Zur
Bestandermittlung und Ausgleichbilanz wurde ,Die Eingriffsregelung in Thiringen —
Bilanzierungsmodell* des Ministeriums fur Landwirtschaft, Naturschutz und Umwelt (TMLNU)
herangezogen.

Es wird in diesem Zusammenhang auch auf das Kapitel 15. Griinordnung in der Begriindung
zum Bebauungsplan verwiesen.

Die Durchfihrung der Umweltprifung und die Erstellung des Umweltberichts bereiteten keine
grundsitzlichen Schwierigkeiten.

Monitoring

Gemal §4c BauGB wird die Stadt Neustadt an der Orla die Durchfuhrung des Bauvorhabens
durch kontinuieriche Kontrollen iiberwachen und insbesondere kontrollieren, ob
Umweltheeintrachtigungen, wie prognostiziert, nicht bzw. nur in unerheblichem Umfang
eintreten.

Werden friihzeitig erhebliche Umweltauswirkungen ermittelt, wird entschieden, ob diese zu
vermeiden sind oder ob zusétzliche KompensationsmaRnahmen erforderlich werden.

Im Rahmen des Monitorings werden auch die Realisierung der geplanten Ausgleichs- und die
Einhaltung der Vermeidungsmalnahmen Uberwacht.

Im Rahmen der Bauantragsstellung wird die Uberwachung der Einhaltung der Festsetzungen
des Bebauungsplanes im Rahmen der gesetzlichen Priif- und Uberwachungstatigkeit der
Bauaufsichts- und Umweltbehorden ibernommen. Weitergehende Uberwachungen sind nicht
geplant.
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Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Bei dem Gebiet handelt es sich um ein ehemaliges, dicht bebautes Industriegebiet aus dem
Ende des 19. und dem Anfang des 20. Jahrhunderts. Durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Nr. 18 - Triptiser Stralle" (2000) wurde das gesamte Gebiet als
Gewerbegebiet ausgewiesen. Die 2012 durchgefiihrte 1.Anderung beinhaltete die Anderung
eines Teilgebietes in ein Mischgebiet.

Aufgrund der veranderten Nachfragesituation und der vorhandenen Gebaudesubstanz,
welche saniert und umgenutzt wurde, beabsichtigt die Stadt Neustadt an der Orla die
2. Anderung des Bebauungsplanes ,Nr.18 — Triptiser StraRe" durchzufiihren.

Die bebaubaren Flachen des Planungsgebietes werden von Gewerbe- und Mischbaufldchen
in Wohn- und Mischbaufiachen gedndert. Weiterhing erfolgt die Ausweisung von Flachen fur
die ErschlieBung und Grinflachen. Im Nordosten entféllt eine Gewerbebaufliche komplett, sie
wird in der vorliegenden Planung als Ackerfliche ausgewiesen. Neben stadtebaulichen
werden auch griinordnerische Festsetzungen getroffen.

Im Bereich der ehemaligen Wollspinnereilag eine Altlastverdachtsflache vor. In diesem
Bereich sind noch Abbruchmaterialien vorhanden. Die Altlastverdachtsflache wurde aufgrund
eines Gutachtens aus dem Altlastenkataster gestrichen.

Fir das Grundstlick 1457/3 wurde ebenfalls eine Altlastenuntersuchung, sowohl fiir den
Boden als auch fur den Abraum durch das Ingenieurburo Dr. Gétze UHL Jena, Lutherstral3e
131, 07743 Jena durchgefiihrt. Im Ergebnis besteht auch hier kein Handlungsbedarf zur
Gefahrenabwehr. Bei ausreichender Abdeckung des Receycling-Materials auf der
Schuttauffillung des Geldndes mit sauberem Erdstoff, kann ein Wohngebiet errichtet werden.

Am Nord-Westrand des Planungsgebiets befindet sich ein Feldgehélz. Dieses liegt aulRerhalb
der Bebauung und bleibt vollstandig erhalten. Im Bereich der ehemaligen Wollspinnerei ist
Gehélzbewuchs vorhanden, welcher an den Randern erhalten bleiben soll. Gehélze in sehr
geringem Umfang befinden sich auch im mittelern Bereich des Planungsgebiets als
ehemaliger Hausgarten hinter der Fabrikantenvilla. Dieser bleibt ebenfalls erhalten und wird
als Ausgleichsflache erneuert und ergénzt.

Durch die geplante Bebauung kann eine ehemalige Industriebrache neu genutzt werden,
zusatzliche Inanspruchnahme von Grund und Boden kann verhindert werden.

AusgleichsmaRnahmen wurden nur fur das dstliche Wohngebiet (Wohnpark) getroffen, da
diese Flachen im AuRRenbereich liegen. Diese MaRRnahmen sind in unmittelbarer Nahe bzw.
innerhalb des Planungsgebiets auszufiihren. Fir das restliche Gebiet werden keine
Ausgleichsmalinahmen gefordert, da das Gebiet dem Innenbereich zuzuordnen ist.

Vermeidungsmalnahmen und MalRnahmen zur Begrenzung der Versiegelung von Boden
wurden fir das gesamte Gebiet festgesetzt.

Die Bilanzierung des Eingriffs in die Natur durch die geplante Bebauung wurde entsprechend
,Die Eingriffsregelung in Thiringen — Bilanzierungsmodell* des Ministeriums fur
Landwirttschaft, Naturschutz und Umwelt (TMLNU) durchgefiihrt. Die Gegeniiberstellung der
Flachenaquivalente der Biotopgruppen von Bestands- und Planungsflachen ergeben eine
positive Bilanz. Der Eingriff gilt damit als ausgeglichen. Durch die festgesetzten
KompensationsmafRnahmen, kdnnen mdagliche Beeintrachtigungen auf die Umwelt minimiert
werden.

Erhebliche Umweltauswirkungen werden durch die Planung nicht hervorgerufen, eine
Beeintrachtigung der Schutzgiter ist nicht gegeben.
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