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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt Schleizer Strale 19* Stand: Satzung (April 2019)

1. VORBEMERKUNG

Netto betreibt in Neustadt an der Orla, Schleizer Stral3e 19, seit Jahren eine Filiale. Der Lebensmittel-
markt verfugt Uber eine Verkaufsflache von 782 m2, die durch Um- und Anbauten auf 1 035 m2 vergro-
RBert werden soll. Insbesondere soll im jetzigen Bereich der Rampe ein Anbau entstehen und eine
neue Rampe angebaut werden. Dariliber hinaus ist im Eingangsbereich ein kleinerer Anbau vorgese-
hen.

Die Stadt Neustadt an der Orla begrif3t diese MalRnahmen, da sie der Standortsicherung des Netto-
Marktes dienen, der fur die sidlichen Stadtgebiete als wichtiger Nahversorger fungiert. Sie fasste
deshalb am 22.03.2018 in o6ffentlicher Sitzung den Beschluss zur Aufstellung eines vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes ,Erweiterung Lebensmittelmarkt, Schleizer StralRe 19%. Mit dem vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan wird das Gebiet als Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt” festgesetzt.

Der Standort des Netto-Marktes ist am stdlichen Ortsrand, unmittelbar an der Schleizer Stral3e gele-
gen.

Die Stadt bedient sich zur Umsetzung der MaRnahme eines Vorhabentragers. Als solcher fungiert die
Ratisbona Projektentwicklung KG, Industriepark Ponholz, 93142 Maxhiitte- Haidhof,
vertreten durch Geschéftsfuhrer Herrn Schels.

Der Vorhabentrager ist bereit, fur das Bauvorhaben und die erforderlichen ErschlieBungsmal3nahmen
einen mit der Stadt abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplan auf eigene Kosten auszuarbeiten
und sich zur Planung und Durchfiihrung der ErschlieRungsmaflinahmen und zur Realisierung des
Bauvorhabens innerhalb einer noch zu bestimmenden Frist sowie zur Tragung der Planungs- und Er-
schlieBungskosten in einem Durchflihrungsvertrag zu verpflichten.

2. ANLASS DER PLANUNG UND VERFAHRENSABLAUF

2.1 Planerfordernis / Planerische Zielstellung

Der vorhandene Netto-Markt ist nicht grof3flachig, befindet sich im Innenbereich und wurde ohne Be-
bauungsplan errichtet. Mit der Erweiterung auf eine Verkaufsflache von 1 036 m2 wird die Schwelle
zum grof3flachigen Einzelhandel tberschritten. Damit entspricht das beabsichtigte Bauvorhaben nicht
der aktuellen Rechtslage der § 34 BauGB/ § 35 BauGB, da gro3flachige Einzelhandelsbetriebe, auRer
in Kerngebieten, nur in fir sie ausgewiesenen Sondergebieten zulassig sind. Es missen deshalb die
bauplanungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes
geschaffen werden.

Geplant sind der Umbau des vorhandenen Lebensmittelmarktes am Standort Schleizer Stral3e und die
Erweiterung der Verkaufsflache auf 1 036 mz, einschlie3lich Backer und Fleischer. Ziel ist der bedarfs-
gerechte Ausbau und damit die nachhaltige Sicherung des bisherigen Standortes, der sich in den ver-
gangenen Jahren als wirtschaftlich solide erwiesen hat. Mit dem Umbau und der vergré3erten Ver-
kaufsflache soll eine Anpassung der Filiale an zeitgemalfe Verkaufskonzepte und an das geanderte
Kaufverhalten der Kunden ermdglicht und damit der Netto-Standort langfristig gesichert werden. Als
Grundzentrum ist die Stadt in der Pflicht, die Versorgungsfunktion fir ihre Burger auch zuktnftig zu er-
fullen.

Neue Ladenkonzepte, bei vergréRerter Verkaufsflache, ermdglichen eine transparente und Ubersicht-
liche Gestaltung des Verkaufsraumes sowie bequeme und barrierefreie Zugangsmaoglichkeiten zu al-
len Bereichen des Marktes. GroR3ziigig gestaltete, breite Gange sowie eine Ubersichtliche Warenpra-
sentation in niedrigen Regalen schaffen in einem hell und gleichmafig ausgeleuchteten Verkaufsraum
eine angenehme Einkaufsatmosphére. Eine Ausweitung des Warensortiments von Netto ist mit der
der VergréRerung des Verkaufsraumes nicht verbunden. Im Vordergrund steht eine ansprechende
und Ubersichtliche Prasentation der vorhandenen Warenbereiche auf vergroRerter Flache, um den
Markt zukunftsfahig zu gestalten.

Mit der Wahl des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als Planungsinstrument legt sich die Stadt
auf das konkrete Vorhaben von Netto zur Erweiterung des vorhandenen Marktes am Standort Schlei-
zer Straf3e 19 fest.
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Die Stadt Neustadt an der Orla besitzt ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept, in dem der Netto-Markt
als fester Bestandteil zur Lebensmittelversorgung verankert ist. Davon ausgehend hat die Stadt ein
dringendes Interesse an der langfristigen Sicherung des Standorts.

2.2 Verfahren/ Verfahrensablauf

Der Stadtrat der Stadt Neustadt an der Orla hat am 22.03.2018 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB den Aufstel-
lungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt
Schleizer StraBe” 19 gefasst.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im Regelverfahren erarbeitet (zweistufiges Verfahren).
Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB finden in einer Umweltpriifung (Um-
weltbericht) Berlicksichtigung. Es erfolgt die Erarbeitung eines Grunordnungsplanes mit Eingriffs-/
Ausgleichsbilanz.

Der betroffenen Offentlichkeit und den beriihrten Behtérden und sonstigen Tragern offentlicher Belan-
ge wird entsprechend § 3 Abs. 1 und 2 und § 4 Abs. 1 und 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme

gegeben.

Folgende Verfahrensschritte werden insgesamt durchgefuhrt:

Lfd.-Nr.

Verfahrensschritte

Antrag des Vorhabentragers zur Einleitung des Bebauungsplanverfah-
rens nach § 12 BauGB

fur die Erweiterung des Lebensmittelmarkts in der Schleizer StralRe 19 in
Neustadt an der Orla

(8 2 Abs. 1 BauGB
i.V.m. § 12 BauGB)

Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
(22.03.2018)

Beschaffung und Analyse der benétigten Unterlagen (Daten, Plane, Karten),
Sichtung der Vorgaben, Randbedingungen und Zwangspunkte;
Zielvorstellungen / Entwicklungsprognosen, Klarung der raumordnerischen
Vorgaben

Vorbereitung der Umweltprifung - értliche Erfassung / Sichtung vorhandener
Unterlagen

Vorentwurf

Erarbeitung des Vorentwurfs mit Begrindung

(8 4 Abs. 1 BauGB)
Beteiligung zum Vor-
entwurf

Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum Vorentwurf (Abfrage bezig-
lich Umweltrelevanzen und Monitoring); mit Anschreiben

(8 3 Abs. 1 BauGB)

Vorgezogene Blrgerbeteiligung in Form einer offentlichen Auslage (Frihzei-
tige Offentlichkeitsbeteiligung mit Gelegenheit zur AuRerung und Erorterung
sowie zur Abgabe einer Stellungnahme)

Entwurf

Uberarbeitung des Vorentwurfs entsprechend den Hinweisen der TOB’s und
der Offentlichkeit; Erstellung des Planentwurfes mit Begriindung

(8 3 Abs. 2 BauGB)

(8 2 Abs. 2 BauGB)

Billigungs- und Offenlegungsbeschluss;

ortsubliche Bekanntmachung von Ort und Zeit der Auslegung (min. 1 Woche
vorher), mit dem Hinweis, dass Stellungnahme wéahrend der Auslegungsfrist
abgegeben werden kénnen. / Benachrichtigung der Tréager offentlicher Be-
lange Uber die Auslegung;

Abstimmung der Planung mit Bauleitplanen benachbarter Gemeinden, mit
Anschreiben

(8 4 Abs. 2 BauGB)
Beteiligung zum Plan-
entwurf

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum
Planentwurf, mit Anschreiben

(8 1 Abs. 7 BauGB)

Behandlung der Anregungen und Stellungnahmen; Entscheidung der Stadt
Uber ihre Behandlung im weiteren Verfahren / Abwagungsbeschluss;
Mitteilung des Abwagungsergebnisses mit Anschreiben

Fertigstellung der endgiltigen Planfassung mit Begriindung

Satzung
(8 10 Abs. 1 BauGB)

Satzungsbeschluss;

(8 10 Abs. 2 und 3

Prufung des Bauleitplanes durch das Landratsamt als untere staatliche Ver-
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BauGB) waltungsbehdrde;
ortsiibliche Bekanntmachung der Genehmigung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes / des Satzungsbeschlusses

(8 10 Abs. 3 BauGB) Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses / der Genehmigung:
Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch die ortsibli-
che Bekanntmachung; In der Bekanntmachung ist darauf hinzuweisen, wo
der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Begriindung und zusammenfas-
sender Erklarung eingesehen werden kann.

3. BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine Grol3e ca. 0,56 ha.
Es liegt in der Flur 12 der Gemarkung Neustadt und umfasst folgende Flurstiicke:

Flurstiick 1592/15
- L' "C:E;uz —

1580/9

1510;15' 0 l'

nﬂnNeus %
‘I"J! LH&SQ ;;;1

1
L 1580/3

7
1592/14

\rl581/2

Plangebiet mit Lage des vorhandenen Netto-Marktes
(ohne MalRstab; Quelle: Geoproxy)

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird von folgenden Flurstiicken der
Flur 12 begrenzt:

- Im Norden von Flurstiicken 1592/14 und 1592/18,

- im Osten von dem Flurstiick 1592/18

- im Siden von dem Flurstiick 1592/20 (Am Stadtweg) und
- im Westen von dem Flurstiick 1627/1 (Schleizer Stralie).

KGS Stadtplanungsbiro Helk GmbH;  Kupferstral3e 1; 99441 Mellingen
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3.2 Umgebung und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am stidlichen Ortsrand der Stadt Neustadt an der Orla, unmittelbar an
der L 1077, die in der Ortslage Schleizer StraRe heil3t. Der Standort ist durch eine gewerbliche Nut-
zung gepragt. Wahrend nérdlich die Raiffeisen Waren-Zentrale Rhein-Main e.G. anschlief3t, befindet
sich sudlich die Raiffeisen Waren GmbH und 8stlich die OGV-Orlataler Getrankevertrieb GmbH. Un-
mittelbar grenzen nordlich und dstlich kleinere Griin- bzw. landwirtschaftlich genutzte Flachen an, sud-
lich die StralRe Am Stadtweg und westlich die Schleizer StraRe. Westlich der Schleizer Stral3e schlief3t
das Wohngebiet ,Neustadt Sud“ an, fir das der Netto-Markt, zusammen mit dem weiter nérdlich an
der Schleizer Stral3e gelegenen Lidl-Markt, als Nahversorger fungiert.

Flurte

2 Dorilatz
4 3 Neustadt an a\
7 coehesy 6“;/*! der Oda 6 AT /
0k g, 5 EMSt-Thima o 4_;},_7, .’;e_// Plangebiet

A

Lage des Plangebietes innerhalb des Stadtgebietes (ohne Maf3stab; Quelle: Geoproxy)

3.3 Ausgangssituation und derzeitiger Nutzung

Der Planbereich ist voll erschlossen. Das Bestandsgebaude bleibt erhalten und wird in 6stlicher Rich-
tung (im Bereich der vorhandenen Anlieferungszone) erweitert. In dem Anbau werden Nebenrdume
untergebracht. Daran schlief3t sich die neue Anlieferungszone an, mit entsprechend verschobener Zu-
fahrt fur den Lieferverkehr. Durch diese MalRnhahme kénnen vorhandene Nebenrdume innerhalb des
Bestandsgebaudes in die Verkaufsflache einbezogen werden.

An der westlichen Seite (neben dem Eingangsbereich) erhalt das Marktgebaude einen neuen Anbau
fur die Leergutannahme.

Die Ein- und Ausfahrt fir die Kunden sowie der grofite Teil des Kundenparkplatzes mit seinen Zufahr-
ten bleiben entsprechend Bestand erhalten. Lediglich einige wenige Stellplatze werden im Zuge der
MaRnahme neu angeordnet.
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Wohngebiet ,Neu-
stadt-Siid* Bt

7
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r’“’l" >
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F/'(,,,,f}/ Netto Marken-Discount  [§./

’r‘StraBe

IMWINEQIURD

Lage des Netto- Marktes innerhalb der umgebenden Bebauung (Quelle: Google-Map, Zugriff am 05.07.2018)

Fotos vom Bestand:

vorhandener Netto-Markt

Kundenparkplatz
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3.4 Planungsalternativen

Es handelt sich um die Erweiterung eines vorhandenen, etablierten Standortes eines Lebensmittel-
marktes (Netto) am sudlichen Ortsrand von Neustadt an der Orla. Der Bestandsmarkt soll moderni-
siert und lediglich zur Ermdéglichung einer zeitgemaRen Warenprasentation (breitere Gange, niedrige-
re Regale) erweitert werden.

Ziel ist die Erhaltung und zukunftsfahige Gestaltung des Netto-Marktes, zur langfristigen Sicherung
des Standortes. Der Markt fungiert, als Nahversorger fur das angrenzende Wohngebiet und ergénzt
seit Jahren das Angebot von Lidl. Der Markt ist verkehrsmaRig sehr gut angebunden. Er ist sowohl mit
PKW, als auch fuBlaufig oder mit dem Bus gut erreichbar. Direkt vor dem Markt, an der Schleizer
Strale, befindet sich eine Bushaltestelle. Diese wird von der Linie 820 (Schleiz-Mol3bach-Neustadt-
Stanau-Stadtroda-Jena) sowie der Linie 822 (Neustadt-Pothen-Knau) angefahren.

Der Standort ist aus diesen Griinden fir die geplante Erweiterung als préadestiniert anzusehen. Die
Stadt Neustadt an der Orla ist dringend an der Umsetzung des Vorhabens interessiert, um die Nah-
versorgung ihrer Blrger mit Lebensmitteln auch zukinftig ausreichend und in hoher Qualitat gewahr-
leisten zu kénnen. Durch die geplante Erweiterung wird sich die Qualitat der Versorgung spirbar ver-
bessern.

Aus diesen Griinden wurden keine weiteren Standortalternativen untersucht. Mit dem vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan sollen die konkret vorgelegten Planungsabsichten von Netto fir die Erweite-
rung des Lebensmittelmarktes am vorhandenen Standort umgesetzt werden.

=200
ackereSchneider
> Inh! Fr'ank“Schneide; A

Vorhandener Netto-Markt (Quelle: Google-Map, Zugriff am 05.07.2018)
3.5 Eigentumsverhéltnisse

Ratisbona ist Eigentiimer des jetzigen Netto-Grundstiicks, das dem Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes entspricht.
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4. UBERGEORDNETE UND ANDERE ZU BEACHTENDE PLANUNGEN UND GUTACHTEN
4.1 Landesentwicklungsprogramm Thuringen 2025

Entsprechend Landesentwicklungsprogramm Thiringen (LEP) 2025, das die Fortschreibung des LEP
2004 darstellt, ist der Stadt Neustadt an der Orla, mit Lage im Landlichen Raum, keine zentralortliche
Funktion zugewiesen. Im Regionalplan Ostthiringen ist Neustadt an der Orla jedoch als Grundzent-
rum eingestuft.

Im Landesentwicklungsprogramm werden die Ziele und Grundséatze fur die Umsetzung von Einzel-
handelsgroRprojekten wie folgt festgelegt.

Ziel 2.6.1: Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroRpro-
jekten ist nur in Zentralen Orten hoherer Stufe zuldssig (Konzentrationsgebot). Ausnahms-
weise zulassig sind EinzelhandelsgroBprojekte

- in Grundzentren, wenn sie zur Sicherung der Grundversorgung dienen und

- in nichtzentralen Orten, wenn sie der Grundversorgung dienen, die Funktionsfahigkeit der
umliegenden Zentralen Orte nicht beeintrachtigen und der Einzugsbereich nicht wesentlich
Uber das Gemeindegebiet hinausgeht.*

Grundsatz 2.6.2: Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhandels-
grol3projekten soll sich in das zentralortliche Versorgungssystem einfigen (Kongruenzge-
bot). Als rAumlicher MaRRstab gelten insbesondere die mittelzentralen Funktionsrédume.

Grundsatz 2.6.3: Die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Versorgungsbereich
und die Funktionsfahigkeit anderer Orte sollen durch eine Ansiedlung, Erweiterung und we-
sentliche Anderung von EinzelhandelsgroRprojekten nicht oder nicht wesentlich beeintrachtigt
werden (Beeintrachtigungsverbot).

Grundsatz 2.6.4: Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhandels-
groRprojekten mit Uberwiegend zentrenrelevantem Sortiment sollen in stéadtebaulich integrier-
ter Lage und mit einer den ortlichen Gegebenheiten angemessenen Anbindung an den OPNV
erfolgen (Integrationsgebot).

Als stadtebaulich integriert im Sinne des Integrationsgebots gelten Standorte von Einzel-
handelsgrof3projekten insbesondere dann, wenn sie in einem baulich verdichteten Siedlungs-
zusammenhang stehen bzw. raumlich und funktional dem jeweiligen Siedlungsschwerpunkt
(Stadtzentrum, Nebenzentrum, Ortszentrum) zugeordnet sind, Teil eines planerischen Ge-
samtkonzepts sind (u.a. Beriicksichtigung von Stadtebau, Verkehr, vorhandener Einzelhan-
delsstruktur) sowie den Gegebenheiten angepasst in den o6ffentlichen Personennahverkehr
und das Ful3- (und Rad-) wegenetz eingebunden sind.

Ziel 2.6.5: Einzelhandelsagglomerationen liegen vor bei einer raumlichen und funktionalen
Konzentration von Einzelhandelsbetrieben, auch wenn diese einzeln nicht als grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe einzustufen sind. Sie sind wie grof3flachige Einzelhandelsbetriebe zu
behandeln, sofern von einem grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb vergleichbare negative
raumordnerische Wirkungen zu erwarten sind.

Zu den Grundsatzen des Landesentwicklungsprogramms, bezogen auf Neustadt an der Orla, wird wie
folgt Stellung genommen:

Zu Ziel 2.6.1:

In Neustadt an der Orla ist ein grundsatzlich ein gro3flachiges Einzelhandelsprojekt zulassig, wenn es
zur Sicherung der Grundversorgung dient, da Neustadt gemaR RP-OT als Grundzentrum eingestuft
ist. Unter Grundversorgung wird im Sinne des LEP Thuringen die verbrauchernahe Deckung des
Uberwiegend kurzfristigen Bedarfs an Nahrungs- und Genussmitteln, Drogerieerzeugnissen u.a. ver-
standen.

Das Sortiment des Netto-Marktes ist Uberwiegend diesem kurzfristigen Bedarfsbereich zuzuordnen,
da es sich bei Lebensmitteln, einschlie3lich Back- und Fleischwaren, um Waren mit einer haufigen
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bzw. permanenten Nachfrage (,taglicher Bedarf*) handelt. Diese Sortimentsgruppe nimmt den Grof3-
teil der Gesamtverkaufsflache des Lebensmittelmarktes ein. Das Vorhaben dient somit der Sicherung
der wohnortnahen Grundversorgung fiir das Wohngebiet Neustadt-Stid und erganzt das Angebot des
vorhandenen Lidl-Marktes.

Durch die Ausrichtung des Vorhabens (Erweiterung des vorhandenen Lebensmittelmarktes) auf die
Grundversorgung des direkt angrenzenden Wohngebietes kann davon ausgegangen werden, dass
der zentrale Versorgungsbereich ,Innenstadt®, nicht beeintrachtigt wird.

Zu Grundsatz 2.6.2:

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Neustadt an der Orla (cima Leipzig, Dezember
2014, Seite 18 / siehe auch Pkt. 4.5 der Begriindung) wird zur Widerlegung der Regelvermutung im
Lebensmitteleinzelhandel folgendes ausgesagt:

Im Lebensmitteleinzelhandel in Form der Vollsortimenter kann angesichts der heute Ublichen
Angebotsstrukturen regelmafig die Regelvermutungsgrenze des § 11 Abs. 3 BauNVO (ber-
schritten werden, ohne dass dies zu den nach § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO missbilligenden
Folgen flhrt. Entsprechende Betriebe sind daher bauplanungsrechtlich nicht als Einzelhan-
delsgroBprojekte zu behandeln (...).

Dies trifft erst recht fur die geplante Erweiterung des Netto- Marktes zu, bei dem es sich um einen
Marken-Discounter handelt. Wie bereits zum Grundsatz 2.6.1 ausgesagt ist nicht davon auszugehen,
dass die Markterweiterung um ca. 250 m? VKF, die im Wesentlichen aus einer zeitgeméafRen Waren-
prasentation resultiert (breitere Gange, niedrigere Regale), zu negativen Auswirkungen auf die Ent-
wicklung des zentralen Versorgungsbereichs ,Innenstadt‘ oder auf die Versorgung der Bevolkerung
im Einzugsbereich flhrt.

Zu Grundsatz 2.6.3:

Gegen das Beeintrachtigungsverbot wird i.d.R. verstol3en, wenn durch das Vorhaben im Ansiedlungs-
ort der zentraldrtliche Versorgungskern bzw. Nahversorgungsstandorte oder die Versorgungsstruktu-
ren in anderen Gemeinden im Uberdrtlichen Einzugsgebiet beeintrachtigt werden. Diese negativen Ef-
fekte sind zu unterstellen, wenn infolge der geplanten Entwicklung des Vorhabens Betriebe geschlos-
sen werden, die fur die Funktionsfahigkeit bestehender zentraler Versorgungsbereiche oder fir die
wohnortnahe Versorgung wichtig sind.

Bei dem geplanten Netto- Markt handelt es sich um keine Neuansiedlung, sondern lediglich, wie be-
reits beschrieben, um eine Betriebserweiterung. Die davon ausgehende SchlieBung vorhandener Be-
triebe ist deshalb nicht zu erwarten. Der Netto- Markt zielt vordringlich auf die wohnortnahe Versor-
gung ab und wird durch die geplante Erweiterung nur unwesentlich Kaufkraft aus umliegenden Ge-
meinden abziehen. Negative Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung sind
deshalb nicht anzunehmen.

Zu Grundsatz 2.6.4:

Dem Integrationsgebot kann nicht vollig entsprochen werden, da entsprechend Einzelhandels- und
Zentrenkonzept fur die Stadt Neustadt an der Orla (cima Leipzig, Dezember 2014, Seite 32 / siehe
auch Pkt. 4.5 der Begrindung) der Netto- Standort dstlich an die Schleizer StralRe angrenzt, die die
Abgrenzung der ,sonstigen integrierten Lage® darstellt. Das Wohngebiet Neustadt-Sud, fir das der
Markt die Grundversorgung Ubernimmt, grenzt unmittelbar westlich an die Schleizer Strafl3e und befin-
det sich im innerhalb der ,sonstigen integrierten Lage®. Der Standort liegt jedoch in einem baulich ver-
dichteten Siedlungszusammenhang, ist rdumlich und funktional dem Wohngebiet Neustadt-Sud zuge-
ordnet, den Gegebenheiten angepasst (z.B. fuRlaufig erreichbar) und optimal in den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr und das Ful3- (und Rad-) wegenetz eingebunden.

Die Entfernung zum Wohngebiet betrdgt zwischen 100 und 600 m Laufweg. In dem Gebiet leben nach
Angaben der Stadt ca. 1300 Menschen. Das sind ca. 16 % der Bevolkerung der Gesamtstadt.

Der neue Markt kann fir diese Bewohner im Nahbereich eine fuBlaufige und qualifizierte Nahversor-
gung anbieten.

Der Vorhabenstandort verfiigt Giber einen OPNV-Anschluss, da direkt vor dem Netto- Markt in der
Schleizer Stral3e eine Bushaltestelle des Regionalverkehrs verortet ist.
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Zu Grundsatz 2.6.5:

Im vorliegenden Fall soll die Unterbringung des groR3flachigen Einzelhandelsbetriebes in einem Son-
dergebiet im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO erfolgen. Am Standort sind keine weiteren Einzelhan-
delsbetriebe geplant, so dass die Bildung einer Agglomeration ausscheidet.

Fazit:

Fur das geplante Vorhaben ist im Wesentlichen eine Kompatibilitdét mit den Zielen bzw. Grundsatzen
des Landesentwicklungsprogramms Thiringen 2025 gegeben. Das Vorhaben hélt dabei die im Lan-
desentwicklungsprogramm relevanten Zielvorgaben zum Konzentrationsgebot, zum Kongruenzgebot
und zum Beeintrachtigungsverbot ein, wahrend dem Integrationsgebot nicht voll entsprochen werden
kann. Der Lebensmittelmarkt grenzt jedoch unmittelbar an eine stadtebaulich integrierte Lage an und
wird nach seiner Erweiterung eine qualifizierte Nahversorgung fiir die Bewohner des angrenzenden
Wohngebietes innerhalb der stadtebaulich integrierten Lage anbieten.

Die Bildung einer Agglomeration kann ausgeschlossen werden.

4.2 Regionalplan Ostthiringen

Ausgehend vom Landesentwicklungsprogramm werden die relevanten Ziele und Grundsatze der
Raumordnung im Regionalplan Ostthiringen (genehmigt und bekanntgemacht 2012) festgeschrieben.
Demzufolge ist die Stadt Neustadt an der Orla im landlichen Raum gelegen und als Grundzentrum
eingestuft. Sie hat demnach eine Grundversorgung fir die eigene Bevélkerung und die ihres Grund-
versorgungsbereichs vorzuhalten. Dieser besteht laut Aussage im Einzelhandels- und Zentrenkonzept
(cima, Stand Dezember 2014, Seite 16) aus den Gemeinden Neustadt an der Orla, Stanau, Linda bei
Neustadt an der Orla, Kospoda, Weira sowie Lausnitz bei Neustadt an der Orla, mit insgesamt 9 860
Einwohnern.

Neustadt liegt etwa 12 km norddstlich des Mittelzentrums Pd3neck, an der landesbedeutsamen Ent-
wicklungsachsen entlang der B 281. Die landesbedeutsame Entwicklungsachse entlang der A 9 ver-
lauft ca. 5 km dstlich von Neustadt.

ey GrolipUrs = > T b St " - -
Ny oo WEASRAIN L ATt Y
~ el [ S, S|
- 1

. Neustadt a der Orla

Auszug aus dem Regionalplan Ostthiiringen 2011, Karte 1-1 Raumstruktur (unmaRstablich)

Von besonderer Bedeutung fiir den Einzelhandel in Neustadt an der Orla ist die Nahe zum Mittelzent-
rum Po6Rneck und vor allem zu den leistungsstarken Oberzentren Jena und Gera, die sich jeweils in
ca. 35 km Entfernung befinden.

AuBer zur Raumstruktur werden im Regionalplan Ostthiringen (RP-OT) folgende Aussagen getroffen,
die fur das Plangebiet relevant sein kénnten:
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Der Standort des Netto-Marktes befindet sich am siid-6stlichen Rand der Ortslage, innerhalb des
Siedlungsbereiches. Die Stadt ist von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten ,Landwirtschaftliche Bo-
dennutzung“ umgeben. Im sldoéstlichen Bereich grenzt das Vorranggebiet LB-72 an. Die Sied-
lungsbereiche sind jedoch aus dem Vorranggebiet herausgenommen.
— Der Lebensmittelmarkt hat keine negativen Auswirkungen auf das siidéstlich angrenzende
Vorbehaltsgebiet ,Landwirtschaftliche Bodennutzung®.

Sudlich der Ortslage, bis zur B 281 erstreckt sich das Vorranggebiet ,Freiraumsicherung“ FS-104.
— Der Planbereich befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches und ist fir das Vorrang-
gebiet nicht relevant.

Ein &stlich der Ortslage gelegenes Vorranggebiet ,Rohstoffe* sowie verschiedene Vorrang- und
Vorbehaltsgebiet ,Hochwasserschutz“ befinden sich in groRerer Entfernung vom Plangebiet und
sind fiir die vorgesehene Erweiterung des Lebensmittelmarktes ebenfalls nicht relevant.

Neustadt liegt an gro3raumigen Straen- und Schienenverbindungen und fungiert als Verknip-
fungspunkt Bahn/ Bus
— Das Plangebiet grenzt nicht unmittelbar an eine groRraumige StralRenverbindung an, liegt
jedoch verkehrsgiinstig an der L 1077 (Schleizer StraRe) und ist auch an den OPNV ange-
schlossen (Bushaltestelle befindet sich direkt am Markt).

Daruber hinaus ist Neustadt ein regional bedeutsamer Tourismusort. Die geplante Erweiterung
des Lebensmittelmarktes steht nicht im Widerspruch mit dieser Einstufung. Eine qualifizierte Nah-
versorgung mit zeitgemafer Warenprasentation spricht auch Touristen an.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan SO
LLebensmittelmarkt Schleizer Stralle 19“

Alsmannsdornt

e oo i
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' ',3/ 3 ,‘t{’w@mﬁrz 3
R " bb{? Lo reun
"Modensiz ... Sehmient®’ .. te79
fs-71
{LB72
' fs-71

FS-106

Auszug aus dem Regionalplan Ostthiringen, westlicher Teil, Raumnutzungskarte (unmafRstablich)

Grof¥flachiger Einzelhandel

Zu groR¥flachigem Einzelhandel gibt es im Regionalplan Ostthiuringen folgende Aussagen:

Zur Vermeidung von Doppelregelungen zum Landesentwicklungsplan Thiringen verzichtet die
Planungsgemeinschaft als Plantrager auf die eigenstéandige Ausweisung von Plansatzen zur
raumordnerischen Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels. Dennoch hat sich die Pla-
nungsgemeinschaft mit der Thematik intensiv befasst und auf folgende Positionen verstandigt:

Die Ansiedlung, Erweiterung, Verlagerung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroR-

projekten soll nur zulassig sein, wenn

= die verbrauchernahe Grundversorgung im Zentralen Ort, in benachbarten Zentralen Orten
und in Gemeinden des Landlichen Raumes,
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= eine ausgewogene Handelsstruktur im Zentralen Ort sowie
= die Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes und benachbarter Zentraler Orte
nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Es kann davon ausgegangen werde, dass die geplante Erweiterung des Lebensmittelmarktes keine
negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt* sowie auf die benachbar-
ten Zentralen Orte und Gemeinden ha, da es sich um einen etablierten Standort handelt. Es soll im
Sinne einer zeitgemaflen Warenprasentation lediglich eine VergroRerung der Verkaufsflache um ca.
250 m2 erfolgen, um breitere Gange und niedrigere Regale zu ermdglichen. Eine wesentliche Erweite-
rung des Warensortiments ist damit nicht verbunden.

Fazit:
Fur das geplante Vorhaben ist eine Kompatibilitdt mit den wesentlichen Zielen bzw. Grundsatzen des
Regionalplans Ostthiiringen gegeben.

4.3 Flachennutzungsplan

Die Stadt Neustadt an der Orla verfugt Gber keinen wirksamen Flachennutzungsplan (FNP). Zurzeit
befindet sich jedoch ein FNP in Aufstellung, mit dem die Stadt die Weichen flr eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung stellt. In dem bereits vorliegenden Vorentwurf ist das Plangebiet als Mischge-
bietsflache ausgewiesen. Mit Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen und Erarbeitung des
Entwurfs ist jedoch eine Darstellung der Flache als Sondergebiet vorgesehen, was die Entwicklung
eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes erméglicht.

Die Erarbeitung des FNP erfolgt zwar parallel zur Erarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes, wird jedoch aufgrund der Komplexitat einen deutlich langeren Zeitraum in Anspruch nehmen.
Deshalb wird der Bebauungsplan als vorzeitiger Plan i. S. d. 8 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt, auf Grund
der Dringlichkeit in Bezug auf die aktuelle Bauabsicht der Gemeinde. Die Dringlichkeit des Vorhabens
wird wie folgt begrindet:

- Langfristige Sicherung des im Bestand bereits vorhandenen verbrauchernahen Standortes zur
Nahversorgung, inshesondere der Bewohner des Wohngebietes Neustadt-Sid, aber auch der
Ortsteile und Gemeinden im unmittelbaren rdumlichen Umfeld von Neustadt (in denen keine
qualifizierte Lebensmittelgrundversorgung besteht), durch qualitative Verbesserung und Er-
weiterung des bereits bestehenden Versorgungsstandortes (Lebensmitteldiscounter);

- Erhalt des wichtigen, auch fuRlaufig und Gber den OPNV gut erreichbaren, attraktiven Einzel-
handelstandortes zur wohnortnahen Versorgung, da dieser auch fir altere Bewohner und
Burger ohne eigenes Auto gut nutzbar ist.

- Damit Netto gegentber anderen Anbietern wettbewerbsfahig bleibt, ist die Erweiterung mit
dem Ziel einer attraktiven, zeitgemaf3en Warenprasentation, zum jetzigen Zeitpunkt dringend
erforderlich.

Die Gemeinde bedient sich zur Umsetzung dieser Ziele eines Dritten (Ratisbona Projektentwicklung
KG, Industriepark Ponholz, 93142 Maxhutte- Haidhof).

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur Ausweisung eines Sondergebietes ,Lebensmittel-
markt® soll die Zulassigkeit einer groR3flachigen Einzelhandelseinrichtung in Wohnortnéhe erreicht
werden, die den aktuellen Verkaufskonzepten und dem geénderten Einkaufsverhalten der Kunden
Rechnung tragt.

Gleichzeitig wird die Verwirklichung eines im dringenden offentlichen Interesse liegenden Vorhabens
ermdoglicht, denn durch die Umsetzung des geplanten Vorhabens werden auch die vorhandenen Ar-
beitsplatze langfristig gesichert.

Mit dem in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan werden auch die Weichen fir die Entwick-
lung der 6stlich und sudlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen gestellt, die als gewerbliche
Bauflachen ausgewiesen sind. Damit ist gewahrleistet, dass sich in diesen Bereichen zumindest keine
grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe entwickeln kénnen, da diese entsprechend § 11 Absatz 3 Bau-
NVO auBRer in Kerngebieten nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig sind.
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4.4 Bebauungsplan

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Der
vorhandene Netto-Markt hat weniger als 800 m2 Verkaufsflache und liegt im stadtebaulichen Innenbe-
reich. Er wurde deshalb ohne Bebauungsplan genehmigt. Da der Lebensmittelmarkt mit der Erweite-
rung groRflachig wird, ist ein Bebauungsplan erforderlich. Das Planungsrecht soll durch einen vorha-
benbezogenen Bebauungsplan fir das konkrete Vorhaben hergestellt werden.

4.5 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Neustadt an der Orla
(cima, Walter-Heinze-StralRe 27, 04229 Leipzig, Dr. Manfred Bauer (Projektleitung), Stand Dezember 2014)

Die Stadt Neustadt an der Orla besitzt ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit dem Stand Dezem-
ber 2014. Es dient zur Steuerung der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung, wurde vom Stadtrat als
Handlungsgrundlage beschlossen und ist damit bei der Aufstellung des Flachennutzungsplanes sowie
bei Neuaufstellungen und Anderungen von Bebauungsplanen heranzuziehen. Dariiber hinaus sind
bestehende Bebauungsplane auf inre Ubereinstimmung mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept
zu Uberprifen und im Fall von Abweichungen zu andern.

In dem Konzept wurde die vorhandene Einzelhandelsstruktur in Neustadt an der Orla erhoben. Dem-
zufolge verflgt die Stadt Uber 84 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von 15.160
m2, Die ,Innenstadt“ umfasst 36 Betriebe mit zusammen 2.114 m2 VKF. In der Kategorie ,,sonstige
integrierte Lagen“ wurden 37 Betriebe mit 6.844 m2 VKF erfasst. Der Netto- Markt gehért zu den
»hicht-integrierten Lagen®, zu denen insgesamt 13 Betriebe mit 6.202 m2 VKF gehotren. Der Netto —
Lebensmitteldiscounter ist einer von insgesamt sieben gréReren Lebensmittelméarkten der Stadt.

(S. 33)

Hinsichtlich moglicher Neuansiedlungen oder Erweiterungen von Betrieben wird in dem Konzept auch
die raumliche Frage der Verfugbarkeit von Potenzialflachen gestellt, die nur im gesamtstadtischen
Kontext beantwortet werden kann. Es wurde festgestellt, dass in der Innenstadt gréRere Flachen feh-
len. Mit dem Gebaudekomplex Marktstock am Markt existiert hier zwar ein gréf3erer Leerstand, die
Flachen in der 1. Etage stehen jedoch schon seit Uber 15 Jahren leer und sind fur eine Revitalisierung
im Handelsbereich ungeeignet. Aus diesem Grund riicken die vorhandenen und geplanten ,Sonder-
gebiete Handel” in Neustadt an der Orla in den Mittelpunkt der Betrachtungen. Auch eine Ansiedlung
ausgewahlter Branchen und Betriebstypen au3erhalb der Innenstadt kann im Interesse der Erholung
der gesamtstadtischen Einzelhandelsattraktivitat sinnvoll sein. (S 49)

In dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird herausgearbeitet, dass in den Segmenten Drogerie-
waren, Blcher, Elektronik, Unterhaltungselektronik Computer und Autozubehor die grofdten Erweite-
rungs- und Erganzungspotenziale in Neustadt an der Orla bestehen (S. 49).

Im Bereich Lebensmittel sind aufgrund der bereits beachtlichen Verkaufsflachenausstattung und auch
vor dem Hintergrund der rucklaufigen Einwohnerzahlen keine groReren Entwicklungspotenziale er-
kennbar. Allerdings wére eine qualitative Verbesserung des Nahversorgungsangebotes durch die
Etablierung eines modernen Lebensmittelvollsortimenters winschenswert. Auch im Discountbereich
besteht z.T. Modernisierungsbedarf (Anpassung an aktuelle Vertriebskonzepte der Unternehmen) -
(S. 51). Genau darauf zielt die geplante Erweiterung des Netto- Marktes.

Weiterhin wurden in dem Einzelhandles- und Zentrenkonzept Leitlinien der Einzelhandelsentwicklung
aufgestellt (S. 55), die nachfolgend auszugsweise wiedergegeben werden:

- Die Stadt Neustadt an der Orla hat berwiegend Nahversorgungsfunktionen zu Gbernehmen.

- Der Zentrale Versorgungsbereich ,Innenstadt® ist als Entwicklungsschwerpunkt fir Einzelhandel,
Dienstleistungen und Gastronomie sowie kulturelle Angebote vorzusehen (multifunktionales Zent-
rum).

- Aufgrund fehlender Flachenverfugbarkeit im Zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” ist das
geplante Fachmarktzentrum an der Triptiser Stral3e als Erganzungsstandort zu definieren. Durch
einen B-Plan sollten Sortimente und Verkaufsflachen so fixiert werden, dass keine schéadlichen
Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt generiert werden kénnen.

- Nicht-zentrenrelevante Sortimente kdnnen auch auferhalb des Zentralen Versorgungsbereichs
»Innenstadt‘ angesiedelt werden, sofern keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen von den
Betrieben zu erwarten sind (Vorzugsstandort: Sondergebiet Molbitz).
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- Die zentrenrelevanten Sortimente werden in der ,Neustadter Sortimentsliste” festgelegt.

Lebensmittel gehdren entsprechend der ,Neustadter Sortimentsliste“ zu den zentrenrelevanten Sorti-
menten.

Fazit:

Das geplante Vorhaben steht nicht im Widerspruch mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept. Die
geplante Erweiterung des Netto-Marktes zielt auf eine qualitative Verbesserung des Nahversorgungs-
angebotes. Zur langfristigen Sicherung des Standortes und Sicherung der Nahversorgungsfunktion fir
das Wohngebiet Neustadt-Sud will der Markendiscounter durch die geplanten Erweiterungs- und Mo-
dernisierungsmafRnahmen den Markt an aktuelle Vertriebskonzepte anpassen (z. B. breitere Gange/
niedrigere Regale). Damit wird eine Handlungsempfehlung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
umgesetzt. Mit dem geplanten Vorhaben macht sich eine VergroRerung der Verkaufsflache um ca.
250 m2 erforderlich. Eine Erweiterung des Warensortiments ist damit jedoch nicht verbunden. Das
vorhandene Gebé&ude bleibt erhalten und wird lediglich um- und angebaut. Aus diesen Griinden sind
auch keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbereich ,Innen-
stadt® zu erwarten.

4.6 Zusammenfassende Darstellung der Kompatibilitat des geplanten Vorhabens mit den
raumordnerischen Vorgaben

Die Stadt Neustadt an der Orla plant in den angrenzenden, nicht integrierten Bereichen 0stlich der
Schleizer Stral3e in absehbarer Zeit (auf3er im Plangebiet) keine zuséatzliche Ansiedlung von Einzel-
handelseinrichtungen (insbesondere nicht mit zentrenrelevanten Sortimenten, da dies dem vorliegen-
den Einzelhandels- und Zentrenkonzept widersprechen wirde). Sie beabsichtigt jedoch kurzfristig
nicht, fr diese Bereiche Bebauungsplane aufzustellen, da zunachst die planerischen Voraussetzun-
gen durch einen in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan geschaffen werden sollen. In dem
bereits vorliegenden Vorentwurf ist das Plangebiet als Mischgebietsflache ausgewiesen. Mit Auswer-
tung der eingegangenen Stellungnahmen und Erarbeitung des Entwurfs ist jedoch eine Darstellung
der Flache als Sondergebiet vorgesehen, wéhrend die dstlich und sudlich an das Plangebiet angren-
zenden Flachen als gewerbliche Bauflachen ausgewiesen sind. Damit sind die Voraussetzungen ge-
schaffen, dass sich im Planbereich grof3flachiger Einzelhandel entwickeln kann, in den 6stlich und
sudlich angrenzenden Bereichen dieser jedoch ausgeschlossen ist.

Dringende Grunde fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, vor Wirksamwer-
den des Flachennutzungsplanes liegen vor, da der Lebensmittelmarkt Schleizer StraRe 19 durch sei-
ne unmittelbare Nahe zum Wohngebiet Neustadt-Sid aus gesamtstadtischer Sicht eine sehr glinstige
Lage, insbesondere als Nahversorger fir dieses Wohngebiet besitzt (gemeinsam mit dem ndérdlich an
der Schleizer StralRe gelegenen Lidl-Markt) und daher unbedingt bestehen bleiben soll. Ohne die er-
forderliche Anpassung an eine zeitgeméafRe Warenprasentation (breitere Gange, niedrigere Regale) ist
der Markt auf Dauer jedoch nicht konkurrenzfahig. Ein Aufgabe des Standortes und damit eine Unter-
versorgung des Wohngebietes Neustadt-Sid wéren die Folgen. Hauptziel des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ist es, den etablierten Standort langfristig zu sichern. Die geplanten Modernisie-
rungsmalnahmen sind ohne eine Erweiterung der Verkaufsflache nicht mdéglich, wodurch der Markt
(ohne Erweiterung des Warensortiments) grof3flachig wird.

Zudem vollzieht sich momentan im ,Sondergebiet Molbitz* eine planerische Umorientierung, die zur
Reduzierung der gesamtstadtischen Einzelhandelsflachen beitragt. Der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan ,Sondergebiet Molbitz“, der derzeit Flachen fur Einzelhandel und eine Tankstelle aufweist,
soll aufgrund umfangreicher Veranderungen und damit verbundenem Leerstand sowohl in den Ver-
kaufsflachen als auch in der Handelsstruktur gedndert werden. Die Einzelhandelsflachen sollen redu-
ziert und anstelle dessen Gewerbeflachen ausgewiesen werden. GroRRflachiger Einzelhandel ist dann
im Gewerbegebiet auch dort nicht zulassig.

Die Stadt Neustadt an der Orla hat im Jahr 2014 ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHZK) be-
schlossen. Es dient der Stadt als Beurteilungsgrundlage fiir geplante Vorhaben im Einzelhandel. Ent-
sprechend des EHZK hat die Stadt aufgrund ihres zentral6rtlichen Status als Grundzentrum Uberwie-
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gend Nahversorgungsfunktionen zu tbernehmen. Dazu bedarf es einer konsequenten und stimmigen
Entwicklung des Zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt® im Verhaltnis zu allen anderen Han-
delsstandorten im Stadtgebiet.

Das EHZK setzt sich zwar nicht detailliert mit der Verteilung und Entwicklung notwendiger Versor-
gungsstandorte im Stadtgebiet auseinander, kommt jedoch zu dem Ergebnis, dass auch im Discount-
bereich z.T. Modernisierungsbedarf hinsichtlich der Anpassung an aktuelle Vertriebskonzepte besteht
(EHZK S. 51). Genau darauf zielt das mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan geplante Vorha-
ben. Demzufolge wird damit eine konkrete Handlungsempfehlung des EHZK umgesetzt. Eine Gefahr-
dung des zentralen Versorgungsbereichs ,Innenstadt oder andere Nahversorgungsstandorte werden
demzufolge nicht gesehen.

Ohne die erforderliche Anpassung an aktuelle Vertriebskonzepte ist der Markt auf Dauer nicht konkur-
renzfahig. Ein Aufgabe des Standortes und damit eine Unterversorgung des Wohngebietes Neustadt-
Sid wéren die Folgen.

Ein konzeptwidriges Einzelhandelsvorhaben sieht die Stadt in dem geplanten Vorhaben nicht, da das
Vorhaben ausschlie3lich der Sicherung eines vorhandenen Nahversorgungsstandortes durch Moder-
nisierung und Anpassung an aktuelle Verkaufskonzepte dient und insofern im Einklang mit den Hand-
lungsempfehlungen des EHZK steht. Seitens der Stadt wird deshalb im Zusammenhang mit dem vor-
habenbezogenen Bebauungsplan kein unmittelbares Erfordernis zur Fortschreibung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts gesehen. Sie erkennt jedoch an, dass ein Fortschreibungsbedarf besteht,
da zwischenzeitlich verschiedene Entwicklungen stattgefunden haben bzw. noch stattfinden werden,
die im Konzept noch keine Berlcksichtigung gefunden haben. Gegenwartig soll durch den Abschluss
des Verfahrens zum Flachennutzungsplan zunéchst die Weichenstellung fir eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung erfolgen. Im Anschluss werden darauf aufbauende Bebauungsplane sowie die
Fortschreibung des EHZK in Angriff genommen.

5. PLANUNGSKONZEPT

Mit dem Bebauungsplan sollen die bauplanungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fir einen
groi3flachigen Lebensmittelmarkt, einschliellich Backer und Fleischer, geschaffen werden, fir den
vorhandenen Standort des Lebensmittelmarktes in der Schleizer StraBe 19 in Neustadt an der Orla,
der im Bestand nicht grof3flachig ist.

Der Standort liegt am stdlichen Ortsrand, innerhalb des Siedlungsbereichs. Er ist, insbesondere von
den Bewohnern des an die gegenlberliegende Seite der Schleizer Strafl3e angrenzenden Wohngebie-
tes Neustadt-Sud, auch fuBBlaufig gut erreichbar (Entfernungen zwischen 100 und 600 m). Aus der La-
ge an der L 1077 resultiert die sehr gute Erreichbarkeit fur den PKW-Verkehr, weshalb der Markt auch
fur die Bewohner der sudlich gelegenen Ortsteile und Gemeinden ohne eigene Nahversorgung gut er-
reichbar ist. Dariiber hinaus ist der Standort an den OPNV angebunden. Eine Bushaltestelle fir den
Regionalverkehr befindet sich direkt am Markt.

Es handelt sich um den vorhandenen Standort eines Lebensmittelmarktes, der lediglich in westliche
Richtung geringflgig erweitert wird. Das vorhandene Gebéaude wird nicht leergezogen, sondern bleibt
erhalten und wird um- und angebaut. Dadurch wird die Warenanlieferung geringfligig in westliche
Richtung verschoben. Sie erfolgt jedoch auch zukiinftig Uber die Strale Am Stadtweg, wahrend der
Kundenverkehr unverandert Uber die Schleizer Stral3e erfolgt. Die Auswirkungen auf die umgebenden
Gebiete durch den Kunden- und Lieferverkehr bleiben unverandert. Auf dem Kundenparkplatz werden
lediglich einzelne Stellplatze anders angeordnet.

Die geplante Erweiterung des vorhandenen Netto-Marktes soll den Markt fir die Zukunft wettbewerbs-
fahig machen und den Standort des wichtigen Nahversorgers starken und langfristig sichern. Eine
Ausweitung des Sortiments von Netto ist mit der Modernisierung und Erweiterung nicht verbunden.
Priméar steht im Vordergrund, die vorhandenen Warenbereiche ansprechender und Ubersichtlicher zu
prasentieren. Mit der dafur erforderlichen Verkaufsflache von 1 036 m2 wird die Schwelle zum grof3fla-
chigen Einzelhandel Uberschritten.

Die aktuelle Planung (Erweiterung des Lebensmittelmarktes) des Vorhabentragers
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Ratisbona Projektentwicklung KG, Industriepark Ponholz, 93142 Maxhitte- Haidhof,
vertreten durch Geschaftsfihrer Herrn Schels.

lasst sich auf dem vorhandenen Netto-Grundstiick umsetzen. Das Baufeld schliet das Gebaude des
Marktes mit Anbauten und Rampe fiir die Warenanlieferung ein. Der Kundenparkplatz mit den erfor-
derlichen ErschlieBungswegen (innere ErschlieBung), ist als Flache fur Stellplatze umgrenzt. Die er-
forderlichen KompensationsmafRhahmen werden innerhalb des Geltungsbereichs umgesetzt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient der Umsetzung der konkreten Modernisierungs- und
Erweiterungsmalnahme des Vorhabentragers. Dennoch sind die Festsetzungen im B-Plan weitge-
hend allgemein gehalten. Prazisierungen sollen im Durchflihrungsvertrag zwischen der Stadt und dem
Vorhabentrager vereinbart werden. Im Durchfiihrungsvertrag, der bis zum Satzungsbeschluss abge-
schlossen sein muss, verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Durchfiihrung der MaBnahme innerhalb
eines festgesetzten Zeitraums.
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Planbereich (Quelle: Google-Map, Zugriff am 15.08.2018)
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6. ERLAUTERUNGEN ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN
6.1 Art und MaR3 der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend 8 11 Abs. 3 BauNVO als Sondergebiet Lebensmittelmarkt festge-
setzt.

Zuléssig ist ein grofRflachiger Lebensmittelmarkt, einschlieBlich Backer und Fleischer, mit einer Ge-
samtverkaufsflache von maximal 1.036 m2.

Die Planung zielt auf die Erweiterung eines vorhandenen Lebensmitteldiscounters (Netto) innerhalb
des Siedlungskoérper, angrenzend an die ,sonstige integrierte Lage® westlich der Schleizer Stral3e in
Neustadt an der Orla. Der Standort ist fuBlaufig insbesondere aus dem Wohngebiet Neustadt-Sid er-
reichbar und leistet einen wichtigen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung. Aus
Grinden der Prozessoptimierung und Attraktivitatssteigerung resultiert ein erhohter Verkaufsflachen-
bedarf. Deshalb soll der vorhandene Markt modernisiert und erweitert werden. Mit der Erweiterung
sollen tragfahige Angebotsstrukturen geschaffen und damit der Bestand der Filiale in Neustadt an der
Orla weiterhin gesichert werden. Die Artikelanzahl von Netto bei Food und Non-Food-Produkten wird
nicht maRgeblich steigen.

Die Festsetzungen wurden so getroffen, dass ein konkret zur Realisierung anstehendes Vorhaben
umgesetzt werden kann, im Einklang mit dem vorliegenden Einzelhandles- und Zentrenkonzept. Des-
halb wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan als Planungsinstrument gewéhlt. Mit der Begren-
zung der Verkaufsflache wird eine Anpassung des Marktes an das geanderte Kundenverhalten er-
moglicht, dartiber hinausgehende Erweiterungen, mit mdglicherweise gravierenden Auswirkungen auf
die Einzelhandelsstruktur im Umland, werden jedoch verhindert.

Damit kann die Stadt Neustadt an der Orla die Nahversorgung fir ihre Einwohner, insbesondere der
Bewohner des Wohngebietes Neustadt-Siud, auch zukinftig sichern.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflache und der Geb&audehdhe
beschrankt. Es wird eine Grundflache von 3.850 m? (Gebaude + befestige AuRenanlagen + Puffer)
festgesetzt, die von der konkreten Objektplanung ausgeht und einen ausreichenden Anteil begriinter
Flachen gewabhrleistet.

Bei dem Planbereich handelt es sich um die weitere Nutzung eines vorhandenen Einzelhandelsstan-
dortes. Mit der Umsetzung des Vorhabens wird der Markt lediglich erweitert, bei Erhaltung des Be-
standsgebéaudes. Damit wird der allgemeinen raumordnerischen Zielstellung - Nachnutzung von Fla-
chen vor Neuausweisung — entsprochen. Durch die Begrenzung neuer Flacheninanspruchnahmen
wird ein Beitrag zur Aufrechterhaltung der nattrlichen Funktionen des Bodens geleistet.

Der Standort ist verkehrsgunstig zwischen an der Schleizer Stra3e gelegen. Er ist fultlaufig von gro-
Ben Teilen der Stadt erreichbar und an den OPNV angeschlossen.

Aus diesen Griunden ist der Standort fir den erweiterten Lebensmittelmarkt als pradestiniert anzuse-
hen.

Obwohl die festgesetzten Nutzungen einen relativ hohen Versiegelungsgrad erfordern, gewahrleistet
die festgesetzte Grundflache, dass mindestens 30 % der Flache des Baugrundstiicks zum Schutz des
Bodens unversiegelt bleiben.

Fir die Hohenfestsetzung wurden die technischen Angaben des Vorhabentréagers sowie die speziel-
len Hohenverhaltnisse des Geldndes herangezogen. Es wurde eine untere Bezugshdhe von 326,61m
0. NHN exakt definiert und fur die weitere Planung zu Grunde gelegt. Diese Hohe entspricht der Ober-
kante FertigfuBboden des Lebensmittelmarktes.

Fur die Héhe der baulichen Anlagen (entsprechend Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan sind Satteldach und Flachdach mdglich) ist das eingedeckte Dach mafigebend. Bei Sattelda-
chern gilt die Firsthéhe als Gebaudehthe. MaRRgebend ist die obere Schnittlinie der beiden gegenlau-
figen Dachschenkel. Bei Flachdachern gilt als Dachbegrenzungskante der oberste Anschluss der Au-
Renwand (erforderliche Umgrenzungen, z.B. bei kiesbedeckten Dachern, sind einzubeziehen). Be-
zugspunkt fur die Ermittlung der Gebaudehdhe ist die ausgewiesene Bezugshdhe von 326,61 m Q.
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NHN. Der im Bebauungsplan angegebene Wert wird als zulassiger Hochstwert festgesetzt. Damit ist
die Gebaudehohe exakt definiert.

Eine Uberschreitung der Geb&udehohe durch Anlagen der technischen Gebaudeausriistung wird je-
doch pro Einzelgebaude flachenméaRig bis zu 10% zugelassen (unter Beachtung des obersten Be-
zugspunktes bis zu 1,50 m). Damit soll die Zulassigkeit solcher, Uber die Dachflache hinausragenden
Anlagen sichergestellt und gleichzeitig h6hen- und flachenmafiig begrenzt werden.

6.2 Verkehrsflachen

Der Geltungsbereich ist unmittelbar an der Schleizer Strafl3e (L 1077) und an der StraRe Am Stadtweg
gelegen, die die offentliche ErschlieBung des Gebietes sowie die Warenanlieferung gewahrleisten.
Von der LandesstraBe aus erfolgt keine Warenanlieferung, von der StraRe Am Stadtweg erfolgt keine
ErschlieBung des Standorts mit PKW, lediglich eine fuBlaufige Anbindung wird vorgesehen.

Fur die StralRenverkehrsflache der vorhandenen ErschlieBungsstrallen werden keine Festsetzungen
getroffen. Festgesetzt werden lediglich die Zufahrtsbereiche (siehe Pkt. 7.1 VerkehrserschlieRung).

Die inneren ErschlieBungsstralen (innerhalb der Umgrenzung der Flachen fur Nebenanlagen und
Stellplatze) sind nicht gesondert festgesetzt und kénnen vom Vorhabentrager, entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplanes, bedarfsgerecht angepasst werden. Die Flache ist ausreichend
fur ca. 63 Stellplatze und die erforderlichen Fahrspuren sowie eine Stellflache fur Einkaufswagen. (Die
Randbereiche werden begrint.)

6.3 Vorkehrungen zum Immissionsschutz

Es wird davon ausgegangen, dass spezielle Festsetzungen zum Immissionsschutz nicht erforderlich
sind, da der Markt auf dem Standort eines bereits vorhandenen Lebensmittelmarktes verbleibt. Eine
wesentliche Zunahme des Liefer- und Kundenverkehrs und eine damit verbundene erhéhte Larmbe-
lastung fur die umliegende Wohnbebauung sind nicht zu erwarten. Auch von den technischen Anlagen
des Marktes (z.B. Lifter oder Kihlaggregate) sind keine erhéhten Larmimmissionen zu erwarten. Da
der Markt nach dem aktuellen Stand der Technik ausgestattet wird, ist eher eine Verbesserung der
vorhandenen Situation anzunehmen.

6.4 Grunordnerische Festsetzungen

Die grunordnerischen Festsetzungen wurden in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan integriert.
Detaillierte Erlauterungen zu den griunordnerischen Festsetzungen werden im Teil B unter ,Unweltbe-
richt* und ,Grinordnungsplan® getroffen.

6.5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen wurden nicht getroffen, da am Gebaude keine wesentlichen
Anderungen gegeniiber dem Bestand zu erwarten sind. Lediglich die Anzahl und Hohe einzelner se-
parater Werbeanlagen wurde begrenzt. Zulassig sind 1 Pylon und eine Einfahrtsstele bis zu einer ma-
ximalen Hohe von 8,0 m. Diese Festsetzung basiert auf einer Zuarbeit von Netto. Da der Standort sich
am Ortsrand (und nicht in einer Innenstadtlage) befindet und von gewerblichen Bauten umgeben ist,
werden zusatzliche Festsetzungen zu Werbeanlagen seitens der Stadt nicht fur erforderlich gehalten.
Das Plangebiet liegt auRerhalb des Geltungsbereiches der stadtischen Werbesatzung.

7. ERSCHLIERUNG DES PLANGEBIETES
7.1 VerkehrserschlieRBung
Neustadt an der Orla liegt ca. 7 km westlich der Autobahn A 9 und ca. 14 km sidlich der Autobahn A

4. Bis zum Hermsdorfer Kreuz fahrt man ca. 23 km. Die Stadt wird Uber die B 281 erschlossen, die die
A 9 mit der A 73 verbindet.
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Der Standort des Lebensmittelmarktes befindet sich am sudlichen Ortsrand von Neustadt, direkt an
der Schleizer Stra3e (L 1077), die als ErschlieBungsstral3e fir den Netto-Markt fungiert. Hier befindet
sich auch die Bushaltestelle. Die sudlich angrenzende StralBe Am Stadtweg ist nur fiir die Warenanlie-
ferung nutzbar, auRerdem gibt es eine ful3laufige Anbindung zum Markt. Die beiden Straen selbst
liegen auRerhalb des Plangebietes. Lediglich der Zufahrtsbereiche (Anbindungen an die Strafl3en-
grundstiicke) wurden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt.

Notwendige Verkehrsraumeinschréankungen / verkehrsrechtliche Anordnungen wéhrend der Bauaus-
fuhrung, die den o6ffentlichen Verkehrsraum betreffen, sind mind. 2 Wochen vor Baubeginn unter Vor-
lage der Sondernutzung des Stral3enbaulasttragers bei der unteren Stralenverkehrsbehorde des
Landratsamtes Saale-Orla-Kreis, Oschitzer Stral3e 4, 07907 Schleiz zu beantragen.

Neustadt an der Orla ist an das Schienennetz der Deutschen Bahn angeschlossen. Die Buslinien 820
und 822 fahren die Haltestelle am Netto-Markt an. Dartber hinaus gewahrleisten noch verschiedene
andere regionale Buslinien die Erreichbarkeit der gréReren Stadte Schleiz, Gera und Jena sowie der
umliegenden kleineren Stadte und Gemeinden.

7.2 Schmutz- und Regenwasserableitung

Die Schmutz- und Regenwasserableitung fallt in den Zustandigkeitsbereich des Zweckverbandes
Wasser und Abwasser Orla. Das Grundstiick Schleizer Stral3e 19 ist bereits an die 6ffentliche Ver-
und Entsorgung angeschlossen. Der Zweckverband betreibt am Standort des Lebensmittelmarktes 6f-
fentliche Ver- und Entsorgungsleitungen, die die Ver- und Entsorgung des Bestandsmarktes sichern.
Es besteht ein Anschluss an die zentrale Klaranlage. Die vorhandenen Anschlisse sind auch weiter-
hin zu nutzen.

Bei der technischen Planung sind grundsétzlich folgende Hinweise zu beachten:

- Die Versickerung sollte tber eine ca. 30 cm machtige bewachsene (belebte) Bodenschicht erfol-
gen. Ein Humusgehalt von ca. 2-10% im Oberboden gewahrleistet einen ausreichenden Bewuchs
und Feinkornanteile zur besseren Filterwirkung.

- Sofern Gewasserbenutzungen (Grundwasser/Oberflachenwasser) durch Niederschlagswasserab-
leitung geplant sind, ist hierfur die wasserrechtliche Erlaubnis gemaf § 8 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

- Grundstiicksanschlussleitungen dirfen nicht Gberbaut werden.

- Das Strallenbauamt Ostthiringen weist darauf hin, dass notwendige Anschlisse von Ver- und
Entsorgungsleitungen Uber die vorhandenen Anschliisse aulR3erhalb des StralRenbereichs zu reali-
sieren sind (betrifft die L 1077).

Inzwischen ist die Schmutz- und Regenwasserableitung geklart. Es liegt eine einvernehmliche, mit
dem ZWA Orla und der Unteren Wasserbehdorde abgestimmte Lésung vor:

» Fir den Bestandsmarkt liegen ein Versickerungsnachweis sowie eine Wasserrechtliche Erlaubnis
aus dem Jahr 2003 vor, die Bestand haben. In dieses Entwasserungssystem wird nicht eingegriffen.

» Fir die geplante Erweiterung des Marktes ist die Versickerung des zusatzlich anfallenden, unver-
schmutzten Niederschlagswassers Uber eine neu anzulegende Versickerungs-/ Riickhaltemulde vor-
gesehen. Dafur wurde im vorhabenbezogenem Bebauungsplan eine entsprechende Flache festge-
setzt. Die Versickerungsmulde schlief3t sich rdumlich an die bestehende Rigolenversickerung an. Sie
wird so ausgebildet, dass sie den Vorgaben aus dem Versickerungsnachweis, der der Erlaubnisertei-
lung von 2003 zu Grunde lag, entspricht. Damit ist davon auszugehen, dass das auf einer Flache von
335 m2 anfallende, zuséatzliche Niederschlagswasser zur Versickerung gelangt.

Mit e-mail vom 17.04.2019 bestatigt die Untere Wasserbehotrde aktuell, dass ein weiteres Versicke-
rungsgutachten aus wasserrechtlicher Sicht nicht fir erforderlich erachtet wird. Mit den vorliegenden
Unterlagen ist die grundlegende Funktionsfahigkeit der geplanten Losungsvariante schliissig nachge-
wiesen. Im Detail erfolgen mit der Genehmigungsplanung weitere Untersetzungen und Nachweise.
Dariiber hinaus wurde durch den ZWA Orla mit Schreiben vom 22.03.2019 an Ratisbona und an das
Landratsamt Saale-Orla-Kreis die geordnete Wasserversorgung und Abwasserentsorgung bestétigt.
Es wurde bestatigt, dass
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- die Abwasserentsorgung Uber den o6ffentlichen Mischwasserkanal und mit der Muldenversicke-
rung unverschmutzten Niederschlagswassers,
gesichert sind und es wurde die Zustimmung erteilt.

7.3 Trinkwasserversorgung

Zusténdiges Versorgungsunternehmen fur Trinkwasser ist ebenfalls der Zweckverband Wasser und
Abwasser Orla. Der Anschluss an eine 6ffentliche Trinkwasserversorgungsanlage ist vorhanden.

Fur den geplanten Umbau und die geplante Erweiterung des Lebensmittelmarktes Schleizer StralRe
19 wurde mit Schreiben des ZWA Orla vom 22.03.2019 die Zustimmung zur Trinkwasserversorgung
erteilt.

Grundlage fir die Trinkwasserbereitstellung und -lieferung sind die Vorschriften der bundesweit gel-
tenden ,Verordnung Uber Allgemeine Bedingungen fir die Versorgung mit Wasser (AVBWasserV)® in
Verbindung mit den ergdnzenden Bestimmungen des Wasserversorgungstragers und seinen techni-
schen Anschlussbedingungen.

Durch das geplante Vorhaben werden Trinkwasserschutzzonen und Uberschwemmungsgebiete nicht
berdhrt.

7.4 Loschwasserversorgung

Der Léschwasserbedarf ist entsprechend der im Plangebiet vorgesehenen baulichen Nutzung und der
Gefahr der Brandausbreitung sicherzustellen.

Er wird Uber eine im Planbereich vorhandene Zisterne (Inhalt 150 m3) und vorhandene Hydranten
(Schleizer StralRe und Thomas-Mintzer-Stral3e sowie Uber einen Wasserbehalter (Weg am Wasser-
behélter)) gesichert.

Die Zufahrten / Flachen fir die Feuerwehr sind nach der Thiringer Richtlinie fir Flachen der Feuer-
wehr zu gewdhrleisten.

Da es sich nach Thiringer Bauordnung - § 2 (4), Pkt. 4 - um einen Sonderbau handelt, ist im Zuge der
Genehmigungsplanung ein Brandschutznachweis in Form eines Brandschutzkonzeptes zu erstellen
und durch einen Prifingenieur zu wirdigen.

7.5 Fernmeldeversorgung

Zustandiges Versorgungsunternehmen ist die Deutsche Telekom Technik GmbH Jena.

Es wird davon ausgegangen, dass das Plangebiet problemlos versorgt werden kann, da der vorhan-
dene Markt bereits an das Telekommunikationsnetz angeschlossen ist. Der Umbau des Hausan-
schlusses, incl. Kabelzufuihrung, ist kostenpflichtig fur den Auftraggeber.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit den Bau-
mafRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschlie-
Bungsmalnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom so frih wie mdglich schriftlich
angezeigt werden und die Verfahrensweise abgestimmt wird.

7.6 Elektroenergie- und Gasversorgung

In dem ausgewiesenen Planungsbereich befinden sich keine Strom- und Erdgasversorgungsanlagen
der TEN Thiringer Energienetze GmbH & Co. KG.
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Vor Durchfiihrung von MafRnahmen ist jedoch eine Auskunft Gber die Versorgungsleitungen einzuho-
len. Hierfir ist das Planauskunftsportal der TEN Uber den Link:

https://www.thueringer-energienetze.com/Kunden/ Netzdienstleistungen/ Planauskunftsportal.aspx
Zu nutzen.

Fur die Versorgung mit Strom und Gas sind die Stadtwerke Neustadt an der Orla zustandig, die den
Bestandsmarkt bereits versorgen.

Im Planbereich betreibt die Stadtwerke Neustadt an der Orla GmbH:

- eine Erdgas-Hochdruck Leitung (St80)

- ein 20-kV Hochspannungssystem mit Steuerkabel

- eine Niederspannungsleitung (NAYY 4x150)

- Hausanschlussleitungen Erdgas (PE63, Niederdruck) und Niederspannung (NAYY 4x150) fur das
Objekt Schleizer Straf3e 19

Fur die Planung und Umsetzung der Baumalfinahme sind folgende Hinweise zu beachten und anzu-

wenden:

- An den Versorgungsanlagen dirfen keine Einwirkungen vorgenommen werden, die den Bestand
oder den Betrieb der Leitungen beeintréchtigen oder gefahrden.

- Die Leitungen durfen nicht Gberbaut werden. Bepflanzen der Trasse mit tiefwurzelnden Baumen
und Strauchern ist nur mit einem lichten Abstand von mindestens 2,5 m zwischen dem Stamm
und der Versorgungsleitung gestattet.

- Eventuell notwendige Sicherungsmafinahmen bei offener Bauweise sind vor Baubeginn mit den
Stadtwerken abzustimmen. Der freie Zugang zu dem vorhandenen Leitungssystem und deren An-
lagen muss jederzeit gewéhrleistet und abgesichert sein. So sind unter anderem das Einrichten
von Dauerstellplatzen (z.B. Baucontainer) sowie das Lagern von schwer transportierbaren Materi-
alien auf Leitungsanlagen unzulassig.

Sollten sich im Zuge der Planung und Durchfiihrung Umsténde ergeben, die ein Umverlegen oder ei-
nen Neubau der Leitung erforderlich machen, ist die Stadtwerke Neustadt an der Orla GmbH davon
unverziglich in Kenntnis zu setzen. Seitens der Stadtwerke wird in diesem Fall ein Kostenangebot er-
stellt. In der Regel ist hierfur ein Vorlauf von ca. 12 Wochen notwendig.

7.7 StraRenbeleuchtung

Die StralRenbeleuchtung liegt in der Zustandigkeit der Stadt Neustadt an der Orla. Sie ist im Zuge der
Maflinahme im 6ffentlichen Bereich ggf. anzupassen.

7.8 Abfallentsorgung

Zustandig fur die Abfallentsorgung ist der Zweckverband Abfallwirtschaft Saale-Orla mit Sitz in
PodRneck. Die einschlagigen Gesetze sowie die Satzung des Zweckverbandes sind zu beachten. Die
Befahrbarkeit durch Spezialfahrzeuge (3-achsig mit Seitenladetechnik) ist grundséatzlich zu gewahr-
leisten.

Entsprechend der 88 7 und 8 o. g. Abfallwirtschaftssatzung besteht ein Anschluss- und Benutzungs-
zwang von privaten Haushaltungen und anderen Herkunftsbereichen als private Haushaltungen an die
offentliche Abfallentsorgung des ZASO.

8. IMMISSIONSSCHUTZ

Es wird davon ausgegangen, dass keine Immissionsschutzprobleme auftreten, da der Lebensmittel-
markt bereits vorhandenen ist und lediglich um ca. 250 m2 VKF erweitert wird (siehe Pkt. 6.3 der Be-
grundung).
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9. BAUGRUND/ ALTLASTEN

Aussagen zum Baugrund innerhalb des Plangebietes liegen nicht vor.
Altlasten sind am Standort nicht bekannt.

10. DENKMALSCHUTZ

Fir den Planbereich oder die unmittelbare Umgebung sind keine denkmalschutzrechtlichen Belange
bekannt.

Dennoch kdnnen Zufallsfunde nicht ausgeschlossen werden. Archéologische Bodenfunde und histori-
sche Siedlungsreste sind im Sinne des § 16 ThirDSchG unverziglich der Unteren Denkmalschutzbe-
horde und dem Thiringischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie, Abteilung Bodendenk-
malpflege, anzuzeigen. Die Vorgehensweise innerhalb der archaologischen Bodenfundstellen ist mit
dem Thuringer Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologie abzustimmen.

12. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES AUF DIE UMWELT UND AUSSAGEN ZUR
UMWELTVERTRAGLICHKEIT

Die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Umwelt sind in die Begriindung integriert und im Teil

B unter den Punkten ,,Grinordnungsplan® und ,Umweltbericht ausfihrlich erlautert.

13 MARNAHMEN ZUR UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Zwischen der Stadt Neustadt an der Orla und dem Vorhabentréger,

Ratisbona Projektentwicklung KG, Industriepark Ponholz, 93142 Maxhiitte- Haidhof,
vertreten durch Geschéftsfihrer Herrn Schels,

wird vor Satzungsbeschluss ein Durchfiihrungsvertrag Vertrag abgeschlossen.
In diesem verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Durchfihrung der MaRnahme innerhalb eines fest-
gesetzten Zeitraums.

AuRerdem werden Umfang, Inhalt und Umsetzungszeit der Kompensationsmaflinahmen, gemaf der
Plandarstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, einschlieBlich der textliche Festsetzun-
gen und der Begrindung (GOP), im Durchfiihrungsvertrag Vertrag geregelt.

Eigentiimer des Grundstticks ist bereits jetzt der Vorhabentrager Ratisbona.

Zur Ver- und Entsorgung werden zwischen dem Vorhabentrager und den Ver- und Entsorgungsunter-
nehmen die erforderlichen vertraglichen Vereinbarungen getroffen (ErschlieBungsvertrage).

14. FLACHENBILANZ

In nachfolgender Tabelle ist die Flachenbilanz fiir das Plangebiet dargestellt:

Geltungsbereich (Bruttobauland) 5.561,41 m2| = 100,0 %
-> davon uUberbaubare Flache (Grundflache) 3.850,00 m2 69,23 %
-> davon nicht Uberbaubare Flache 1.711,41 m2 30,77 %

15. KOSTEN

Die ErschlielBungskosten werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung ermittelt. Sie werden (in dem
im Durchfiihrungsvertrag vereinbarten Umfang) vom Vorhabentrager ibernommen.
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16. QUELLENVERZEICHNIS

Gesetze, Richtlinien, Erlasse
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S.3434) m. W. v. 29.09.2017 bzw.
01.04.2018

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771)

Tharinger Gesetz Giber Natur und Landschaft (Thiringer Naturschutzgesetz — ThirNatG)
vom 30.08.2006 (GVBI. Nr. 12 S. 421), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
29.06.2018 (GVBI. S. 315)

Thuringer Bauordnung (ThiarBO) in der Fassung vom 13.03.2014 (GVBI. S. 49), zuletzt
geéndert durch das Gesetz vom 29.06.2018 (GVBI S. 297

Thuringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thiringer Kommunalordnung — ThurKO)
i.d.F. vom 28.01.2003 (GVBI. S. 41), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10.April
2018 (GVBI. S. 74)

Tharinger Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG) vom 14.04.2004 (GVBI. Nr. 10 S. 465),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 16.12.2008 (GVBI. Nr. 14 S. 574, 584)

Bundes-Bodenschutz-Gesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geéandert durch Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465)

Literatur, Karten, sonstige Planungen, Daten und Mitteilungen
Landesentwicklungsprogramm Thuringen 2025

Regionalplan Ostthuringen (Bekanntgabe der Genehmigung im Thiringer Staatsanzeiger Nr.
25/2012 vom 18.06.2012)

Gutachten

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Neustadt an der Orla

(cima Leipzig, Walter-Heinze-StralRe 27, 04229 Leipzig, Dr. Manfred Bauer (Projektleitung),
Dipl.-Geogr. Katharina Grof3 und B.Sc. Michael Steubing (Projektbearbeitung), Stand Dezember
2014)
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