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1. UBERSICHT ZUM BAULEITPLANVERFAHREN

Die Stadt Neustadt an der Orla hat am 29. August 2002 den Beschluss Nr. 584/02
gefasst, um fur das Gebiet der Quartiere Q 23 und Q 26 (Gemarkung Neustadt/Orla,
Flure 1 und 10 — damaliger Geltungsbereich: westlich der Rodaer Stral3e, nordlich
der Muhlstral3e/ GoethestralRe, dstlich der Wimmlerstral3e, stdlich der Krautgasse)
einen Bebauungsplan aufzustellen.

Dazu fand am 25. September 2002 eine friihzeitige Burgerbeteiligung in Form einer
offentlichen Informations- und Diskussionsveranstaltung statt. Es erfolgte keine
frihzeitige Beteiligung von Tragern offentlicher Belange.

Zum 09. Juli 2007 wurde fur das Quartier 23 (damaliger Geltungsbereich: westlich
der Rodaer Straf3e, nordlich der Muhlstral3e, 6stlich des Borthener Gasschens,
sudlich der Krautgasse) ein Vorentwurf erarbeitet.

Am 29. Oktober 2009 wurde vom Stadtrat der Stadt Neustadt an der Orla der
Beschluss Nr. SR/40/3/09 gefasst, nur den studlichen Teil des Quartiers Q 23 als
separaten Bebauungsplan ,Q 23 — Orlaaue” weiter zu fuhren (Geltungsbereich:
westlich der Rodaer Stral3e, nordlich der Mihlstral3e, 6stlich des Bérthener
Gasschens, sudlich der Orla).

Fur diesen Geltungsbereich wurde zum 10.05.2010 ein neuer Vorentwurf erarbeitet.
Zu diesem Vorentwurf erfolgte gemalR § 3 (1) BauGB eine frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit durch 6ffentliche Auslegung im Zeitraum vom 16.07.2010 bis
10.08.2010.

Zum Vorentwurf vom 10.05.2010 erfolgte gemanR § 4 (1) BauGB mit Anschreiben
vom 30.06.2010 die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange. Die Frist zur Abgabe der Stellungnahmen endete mit dem
30.07.2010.

Der Entwurf zum Bebauungsplan wurde zum 15.10.2010 erstellt. GemalR § 3 (2)
BauGB erfolgt die Beteiligung der Offentlichkeit durch die 6ffentliche Auslegung des
Entwurf fir die Dauer eines Monats. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange werden mit einem Anschreiben gemal 8§ 4 (2) BauGB zur Abgabe einer
Stellungnahme zum Entwurf vom 15.10.2010 aufgefordert.

2. BESCHREIBUNG DES STANDORTES
2.1  Stadtraumliche Einordnung

Das Planungsgebiet befindet sich am nérdlichen Rand der historischen Altstadt
zwischen dem innerstadtischen Verkehrsring (Muhlstral3e) und dem FlieRgewasser
Orla. In der unmittelbaren Umgebung und innerhalb des Planungsgebietes sind
Mischnutzungen vorherrschend. Nordwestlich grenzt landwirtschaftlich genutztes
Offenland an.
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2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der zeichnerisch festgesetzte Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit ca. 3,86 ha
umfasst folgendes Gebiet:

- Nordgrenze: Orla

- Ostgrenze: Rodaer Stral3e

- Sudgrenze: MuhlstralRe

- Westgrenze: Bdrthener Gasschen

Diese Geltungsbereichsabgrenzung ermdglicht es, die in der Planzeichnung mit dem
Bebauungsplan verfolgten Zielstellungen, insbesondere die Reduzierung der
tberbaubaren Bereiche, die Verbesserung der Verkehrssituation, die Erweiterung
der Freiraume und die Anderungen der baulich-raumlichen Situation zu bearbeiten.

2.3 Realnutzung

Am Nordrand des Planungsgebietes verlauft das FlieRgewasser der Orla mit
abschnittsweisem Gehdlzbestand. Entlang der tberwiegend in geschlossener
Bauweise bebauten Muhl- bzw. Rodaer StralRe dominiert die Wohnnutzung, punktuell
durchsetzt mit Handel, Dienstleistung und Landwirtschaft. Insgesamt ist der
Geltungsbereich als Mischgebiet anzusehen.

Teilweise existiert entlang der offentlichen Straf3en in Wohn- bzw. gemischt
genutzten Geb&uden Leerstand. Erheblicher Leerstand von grof3eren
Gewerbebauten ist in innenliegenden Quartiersflachen vorzufinden, die das
angrenzende Wohnumfeld beeintrachtigen.

Mehrere stichférmige offentliche Stral3enverkehrsflachen sichern die Verkehrs-
erschlieBung der hinten liegenden Flurstiicke bzw. des Quartiersinneren.

In zentraler nérdlicher Lage unmittelbar an der Orla ist ein 6ffentliches Parkdeck mit
ca. 208 Parkplatzen vorhanden, welches sowohl der Abdeckung des ruhenden
Verkehrs des B-Plan-Geltungsbereichs (Bewohnerstellplatze) als auch der zentralen
Altstadt (Besucherparkpléatze) dient.

In den privaten Baugrundstiicken sowie in der N&he der stichférmigen
ErschlieBungswege existieren im Wesentlichen kleinflachige Freirdume. Durch
aktuelle Rickbaumafl3nahmen sind im Nordwesten bereits grofRere private
Freiflachen entstanden.

2.4 Topografie

Das Planungsgebiet ist relativ eben und weist nur ein durchschnittliches
Gelandegefille bis ca. 2,8 % auf. Ca. 1,9 % bis ca. 2,8 % Gefalle ist von der
Mihlstral3e im Suden in nérdlicher Richtung zur Orla hin vorhanden. Die Mihlstral3e
steigt von Osten nach Westen geringfiigig um ca. 0,8 % an.

Am Nordrand des Planungsgebietes bildet die Orla einen Gelandeeinschnitt.
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Der hochste Punkt des Planungsgebietes befindet sich an der Ecke Borthener
Gasschen/Munhlstral3e bei ca. 294,5 m 0. NN. Der niedrigste Punkt liegt im westlichen
Drittel des Planungsgebietes bei ca. 288,7 m G. NN. Von der Muhlstral3e bis zu
dieser leichten Vertiefung ist ein Gefélle von ca. 6,3 % vorhanden.

2.5 Eigentumsverhaltnisse

Der Uiberwiegende Anteil der Baugrundstiicke (ca. % des Planungsgebietes) befindet
sich in den Handen vieler privater Kleineigentimer.

Die Verkehrsflachen mit den daran angrenzenden Freiflachen sowie der
Gebaudebestand auf dem Flurstiick 534/18 (einschlief3lich des Parkdecks und den
sudlich vorgelagerten Geb&uden), die Orla sowie die ehemalige Flache des
Muhigrabens (Flurstiick 548/7) befinden sich in stadtischem Eigentum.

2.6 Technische Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist mit Trinkwasser, Abwasser, Telekommunikation, Erdgas und
Elektroenergie vollstandig erschlossen.

In der MuhlstralRe befindet sich eine Trinkwasserleitung DN 200 GGG, in der Rodaer
Stral3e eine Trinkwasserleitung DN 150 GGG und im Borthener Gasschen eine
Trinkwasserleitung DN 63 PE-HU. Von diesen Leitungen wird die Bebauung
innerhalb des Planungsgebietes ausreichend versorgt.

Abwasserleitungen befinden sich in den unmittelbar angrenzenden StraRenraumen.
Zu erwéhnen ist insbesondere der sudlich der Orla verlaufende gesamtstadtisch
bedeutsame Hauptabwassersammler von Neustadt an der Orla mit Dimensionen bis
DN 1400.

Leitungen der Elektroenergieversorgung, der Beleuchtung und der Telekommu-
nikation existieren ebenfalls in den umgebenden StraBenraumen bzw. in den beiden
von der Muhlstral3e abzweigenden beiden 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Mittelspannungs-Elektrokabel queren das Planungsgebiet im westlichen Abschnitt
bzw. verlaufen entlang der Orla zwischen Rodaer Stral3e und der Orlabriicke
(nordlich der 6ffentlichen Grinflache OG 3).

Gasleitungen existieren in der Muhlstral3e, der Rodaer Stral3e sowie inder
Verkehrsflache zum Parkdeck (SO).

Das Planungsgebiet ist an die zentrale Kléaranlage der Stadt Neustadt an der Orla
angebunden.

Die Gebaudeheizung erfolgt mittels gebdudebezogener Einzelanlagen.

Im Nordwesten des Planungsgebietes existiert zur Riickhaltung von
Niederschlagswasser ein Regenuberlaufbecken. Zu diesem unterirdischen Becken
hin existieren aus Richtung Borthener Gasschen sowie aus Richtung der
Parkdeckzufahrt Wegerechte zu Gunsten des Zweckverbandes Wasser und
Abwasser Orla.
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Die notwendige Loschwasserversorgung von 96 m3/h fiir 2 Stunden wird anteilig tber
das Gewasser der Orla sowie Uber einen Tiefobrunnen (ca. 30 m norddstlich der
Orlabrticke tber die Rodaer Stral3e) gewahrleistet.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Abholung von Bio- und Hausmull von den
jeweiligen Grundstticken durch die zustandigen Abfallentsorger.

Die Verwertung von Gewerbemdill wird von den Erzeugern eigenstandig geregelt.
Sondermull wird Gber spezielle Firmen bei der Thiringer Sonderabfallgesellschaft
mbH entsorgt.

Recyclingfahige Stoffe werden von den verschiedenen Standorten in der Nahe des
Planungsgebietes vom zustandigen Entsorger abgeholt.

2.7 Verkehr
- FlieRender Verkehr

Die BundesstralRe B 281 sidlich von Neustadt an der Orla ist vom Planungsgebiet
ca. 1,3 km entfernt.

Die sudlich tangierende Mihlstrale ist Bestandteil des wichtigen innerstadtischen
Verkehrsringes. Die Ostlich angrenzende Rodaer Straf3e fuhrt nach ca. 300 m in
nordlicher Richtung zur Landesstral3e L 1077.

Aus nordlicher Richtung kann das Planungsgebiet durch den flieRenden Verkehr nur
Uber die Brucke in der tangierenden Rodaer Stral3e erreicht werden.

Zur ErschlieBung des Quartiersinneren dienen zwei Offentliche Stichstral3en, die von
der Muhlstral3e abzweigen. Die westliche dieser StichstraR3en dient im Wesentlichen
der Erschliel3ung des Parkdecks im SO.

Am Westrand des Planungsgebietes ist als offentlicher ErschlielBungsweg das
Borthener Gasschen vorhanden, allerdings mit einer geringen Breite zwischen ca.
2,0 m und ca. 5,0 m und ohne Wendemdglichkeit, so dass hier von einer begrenzten
VerkehrserschlieRung auszugehen ist.

Insgesamt gesehen ist das Planungsgebiet glinstig an die 6ffentlichen
Stral3enverkehrsflachen angebunden.

- Ruhender Verkehr

Schwerpunkt des ruhenden Verkehrs ist das vorhandene 6ffentliche Parkdeck im
Sondergebiet SO mit ca. 208 Parkplatzen. Das Parkdeck wird sowohl durch
Bewohner des Stadtgebietes als auch durch Besucher des Stadtzentrums genutzt
und ist der wichtigste zentrale Standort des ruhenden Verkehrs der Innenstadt.
Entlang der Mihlstral3e stehen weitere 6ffentliche Parkplatze, insbesondere fir die
Bewohner des Planungsgebietes, zur Verfigung, da auf Grund der geschlossenen
Bauweise in den Baugrundstticken oftmals keine Mdglichkeiten zur Realisierung von
Stellplatzen bestehen.
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- Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Eine Haltestelle des regionalen und des stadtischen Busverkehrs befindet sich ca.
30 m westlich des Planungsgebietes in der Muhlstra3e, so dass das Planungsgebiet
ausreichend an den OPNV angebunden ist.

- Ful3génger- und Radverkehr

Der FuRgangerverkehr wird Uber stra3enbegleitende Ful3wege entlang der
angrenzenden Stral3en sowie der Stichstral3e zum Parkdeck (Sondergebiet SO)
gewahrleistet.

Des Weiteren sind die kleindimensionierten Verkehrsflachen des Boérthener
Gasschens und der 6stlichen Stichstral3e fur den FuRgangerverkehr nutzbar.

Von der MuhlstralRe fihren zum Parkdeck zwei separate FuRwege. Die 6stliche
dieser Fuliwegeverbindungen ist die bedeutendere, da sie in studlicher Richtung
weiter direkt zum Markt in das Altstadtzentrum fuhrt.

Der Radverkehr wird ausreichend Uber die vorhandenen 6ffentlichen
Stral3enverkehrsflachen ermdglicht.

Der Flussbereich der Orla ist wegen fehlender Wegeverbindungen in diesem Bereich
weder fur Ful3ganger noch fur Radfahrer erlebbar. In einer Stadt, die den Fluss im
Namen tragt, ist dies als ein erheblicher Missstand anzusehen.

2.8 Altlasten

Im nordwestlichen Abschnitt des Planungsgebietes befindet sich Gberwiegend in der
geplanten 6ffentlichen Grunflache OG 2 gemaR dem Thuringer Altlasteninformations-
system die gro3flachige Altlastenverdachtsflache eines ehemaligen Gewerbebetrie-
bes des Maschinen- und Apparatebaus (ehemals DRAWEBA GmbH) mit der
Kennziffer 15199. Der Altlastenverdacht grindet sich auf eine seit 1900 erfolgte
langjahrige Nutzung dieses Areals.

Fur die Altlastenverdachtsflache Nr. 15199 erfolgte auf Grund der ehemaligen
langjéhrigen Nutzungsarten und den dadurch zu vermutenden erheblichen
Belastungen mit umweltgefahrdenden Stoffen eine Kennzeichnung dieser Flachen
gemal 8§ 9 (5) BauGB.

Altlastenauskunft fiir mogliche Bauherren erteilt die Untere Bodenschutzbehoérde
beim Landratsamt des Saale-Orla-Kreises.

2.9 Denkmalschutz

Das Planungsgebiet grenzt im Stiden an das Denkmalensemble ,Kernstadt Neustadt
an der Orla“ an.

Entlang der MuhlstralRe sind innerhalb des Planungsgebietes mehrere Einzelanlagen
vorhanden, die dem Denkmalschutz unterliegen.
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Durch die stadtebauliche Neuordnung des Planungsgebietes sind weder Bau- noch
Bodendenkmale unmittelbar betroffen. Dennoch kann bei Erdarbeiten mit dem
Auftreten von Bodenfunden sowie sonstigen Befunden gerechnet werden. In diesen
Fallen besteht gemal dem Thiringer Denkmalschutzgesetz eine unverzigliche
Meldepflicht.

2.10 Uberschwemmungsgebiet

Gemal Beschluss Nr. 444-67/81 des Rates des Kreises P63neck vom 30.12.1981
existiert im Planungsgebiet ein festgestelltes Uberschwemmungsgebiet der Orla. Ein
festgestelltes Uberschwemmungsgebiet widerspricht grundsatzlich der Errichtung
baulicher Anlagen innerhalb des Uberschwemmungsgebietes. Erst ein
abgeschlossener Ausbau der Orla zur Aufnahme des Hochwassers schliel3t eine
Hochwassergefahrdung aus.

Bei der Oberen Wasserbehdrde ist ein Verfahren zur Feststellung des aktuellen
Uberschwemmungsgebietes der Orla anhangig. Eine abschlieRende Aussage zum
zukuinftigen Uberschwemmungsgebiet der Orla kann momentan von der Oberen
Wasserbehorde noch nicht getroffen werden. Die derzeit vorliegenden Entwurfsdaten
zur Rechtsverordnung wurden nach § 76 Abs. 3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) als
Uberschwemmungsgebiet ,vorlaufig gesichert*.

Das festgestellte Uberschwemmungsgebiet wurde gemaR § 9 Abs. 6 BauGB
nachrichtlich in den Planteil des Bebauungsplanes Gibernommen. Das gemal § 76
Abs. 3 WHG vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet wurde gemal § 9 Abs.
6a BauGB im Planteil des Bebauungsplanes vermerkt.

Im festgestellten bzw. im vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet der Orla
gelten die besonderen Schutzvorschriften des § 78 WHG. Dazu erfolgte in der
Planzeichnung ein Hinweis.

Im Bebauungsplan wird kein neues Baugebiet im Sinne des § 78 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
WHG festgesetzt. Die Entscheidung tUber eine ausnahmsweise Zulassung der im
Uberschwemmungsgebiet vorgesehenen Einzelvorhaben (§ 78 Abs. 3 u. 4 WHG)
obliegt der unteren Wasserschutzbehorde.

3. ANLASS, ZIELE UND ZWECK DER PLANUNG

Die Stadt Neustadt an der Orla nimmt die im Planungsgebiet vorhandenen
stadtebaulichen Misssténde wie z. B. den bestehenden Sanierungsbedarf bei
Gebauden, die auf Grund der zuriickgehenden Einwohnerzahlen eingetretenen
Wohnungsleerstande, die umfangreich vorhandenen Gewerbebrachen, den
Freiraummangel auf Grund der hohen Bebauungsdichte, die fehlende naturnahe
Ausgestaltung des Orlabereiches, fehlende Ful3-, Radwege- und Griinzonen-
verbindungen zwischen Altstadt und Orlabereich bzw. entlang der Orla sowie die
gemal dem Stadtentwicklungskonzept vom Mai 2008 beschlossenen Malinahmen
zum Anlass, im Planungsgebiet eine erhebliche stadtebauliche Neuordnung
vorzunehmen.



V Neustadt an der Orla — Quartier 23 ,Orlaaue”
Planfassung fiir die Genehmigung Seite 10 von 64

Die informelle Planung des Stadtentwicklungskonzeptes sowie die vorhandenen
Sanierungs- und Erhaltungssatzungen werden als nicht ausreichend angesehen, die
bestehenden stadtebaulichen Missstande zu beseitigen und die dort angestrebten
stadtebaulichen Ziele umzusetzen.

Die Erarbeitung dieses Bebauungsplanes wird erforderlich, da in der gegenwartigen
Situation des Planungsgebietes mit einem umfassenden Gebaudeleerstand die
Chancen als giinstig angesehen werden, Veranderungen vorzubereiten, bevor sich
ungeordnete stadtebauliche Entwicklungen, insbesondere hinsichtlich der
Bausubstanz bzw. der Nutzungen verfestigen, die einer stadtebaulichen Neuordnung
sowie der Umsetzung von aktuellen Zielen (insbesondere des Stadtumbaus)
entgegen stehen konnten.

Mit dem Bebauungsplan werden folgende Ziele verfolgt:

- Erhaltung historisch und baustrukturell wertvoller Bereiche entlang historischer
Stral3enverkehrsflachen

- Festigung konsolidierter Nutzungen

- Beseitigung stadtebaulicher Missstande, insbesondere durch den Rickbau von
Gewerbebrachen

- bauliche Entdichtung des Gebietes durch Verringerung tiberbaubarer Flachen
bzw. des Uberbauungsgrades

- Neuordnung baulich-raumlicher Strukturen im Quartiersinneren

- Aufwertung von FuRganger- und Radfahrerverbindungen entlang der Orla bzw. als
Quartiersquerungen

- weitestgehende Renaturierung der Orla

- bessere Verdeutlichung der Lage der Stadt, insbesondere des Stadtzentrums, an
einem Fluss

- Verbesserung des Ortsbhildes durch Beseitigung maroder Bausubstanz

- Ausdehnung des Freiraumangebotes in der Nahe der ,steinernen® Altstadt

Der Bebauungsplan hat den Zweck, im Planungsgebiet mittels rechtsverbindlicher
Festsetzungen eine bauplanungsrechtliche Grundlage fir eine veranderte
stadtebauliche Ordnung zu schaffen und weitere zum Vollzug des Bebauungsplanes
notwendige MalRnahmen vorzubereiten wie:

- die Uberbauung und Aufteilung der Grundstiicke
- die Durchfiihrung griinordnerischer Mal3hahmen
- die Platzierung baulicher Anlagen

- die Ausweisung von Freiraumen

- die technische Erschlieung

- das Vorkaufsrecht der Kommune etc.

4. RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Die aktuellen bestimmenden rechtlichen Grundlagen des Bebauungsplanes werden
in den Hinweisen der textlichen Festsetzungen aufgefihrt.
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5. ABLEITUNG AUS VORHANDENEN PLANUNGEN

Gemal} dem aktuell gultigen Landesentwicklungsplan (LEP) von 2004 befindet
sich Neustadt an der Orla im landlichen Raum an der landesbedeutenden
Entwicklungsachse Gera — P63neck - Saalfeld sowie an der grof3raumig
bedeutsamen Stral3enverbindung der B 281.

Gemall dem Grundsatz 3.1.4 des LEP ist der Siedlungserneuerung im Bestand der
Vorzug vor einer Siedlungserweiterung im Freiraum zu geben. Angesichts der
ricklaufigen Bevolkerungsentwicklung wird entsprechend dieses Grundsatzes durch
die Planung eine héhere Umwelt- und Lebensqualitat der Bevolkerung ohne eine
Ausweitung des bisherigen Siedlungsraumes vorgesehen.

Entsprechend Pkt. 3.1.3.2 des Regionalen Raumordnungsplanes Ostthiringen
(RROP-OT) von 1999 wird Neustadt an der Orla als Unterzentrum ausgewiesen und
besitzt somit eine entsprechende Zentralitatsfunktion.

Gemall dem Pkt. 11.1.5 RROP-OT wird mit dem Bebauungsplan das Interesse der
Kommune an einer nachhaltigen Siedlungsinnenentwicklung sowie an der Weiter-,
Nach- und Umnutzung bestehender Siedlungssubstanz bei der kiinftigen
Stadtentwicklung verdeutlicht.

Gemal dem Ziel 11.4.2 des RROP-OT sind bei MaRnahmen der Ortsgestaltung und
Ortssanierung die typischen Siedlungsmerkmale und der Bebauungscharakter zu
erhalten.

Die Stadtkerne, zu denen auch das Planungsgebiet gehort, sind gemaf dem Ziel
11.4.3 des RROP-OT in ihrer sozialen Funktion fur die Daseinsvorsorge und
Kommunikation sowie in ihrer Attraktivitat und Leistungsfahigkeit zu starken und
aufzuwerten. So sind sie als wichtige Erlebnisbereiche mit ausgewogener
Funktionsmischung sowie durch den Erhalt der Wohnfunktion, einer hohen
Verkehrsfunktionalitdt und FuRgangerfreundlichkeit bzw. stadtokologisch
aufzuwerten .

Dem Ziel 11.4.4 des RROP-OT folgend sollen im Rahmen der Stadtentwicklung
bestehende Siedlungsdefizite und Siedlungspotentiale entwickelt werden.

Beitrage dazu bilden die Erhaltung kurzer innerortlicher Funktionsbeziehungen durch
die Beibehaltung von Mischnutzungen sowie giinstige Einbindungen in den
umliegenden Siedlungsraum bzw. die angrenzende Landschaft. Auch die Aufwertung
des offentlichen Zuganges zu Flussbereichen und Vernetzungen von Griinstrukturen
tragen dazu bei.

Gemal dem Ziel 11.6.2.1 des RROP-OT sollen in den Stadten und Gemeinden die
Wohnbedingungen zur Verbesserung der Lebensqualitat aufgewertet werden.

Entsprechend dem Ziel 11.6.2.2 des RROP-OT ist zur Sicherung des
Wohnraumbedarfs die umfassende Erhaltung und qualitative Verbesserung der
vorhandenen Wohnbausubstanz eine entscheidende Voraussetzung.
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Im Rahmen von Sanierungen und Aufwertungen des Wohnumfeldes soll die
Wohnfunktion in Altbaugebieten erhalten sowie durch gestalterische Aufwertungen,
attraktive Grunausstattung und ausreichendes Parkraumangebot in ihrem Wohnwert
verbessert werden.

Fur Neustadt an der Orla existiert von 1993 ein Vorentwurf zum Flachennutzungs-
plan, in dem das Planungsgebiet als gemischte Bauflache (M) dargestellt wurde.

Der Bebauungsplan wird auf Grund des nicht vorhandenen Flachennutzungsplanes
gemal 8§ 8 (4) BauGB als vorzeitiger Bebauungsplan aufgestellt, bevor der
Flachennutzungsplan aufgestellt ist. Daftir sind dringende Grinde erforderlich und
der Bebauungsplan darf der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des
Stadtgebietes nicht entgegen stehen.

Dringende Grinde werden insbesondere darin gesehen, dass die aktuelle
Gebietssituation mit der bestehenden Funktions- und Substanzschwéche es
umgehend erfordert, die Weichen fir eine stadtebauliche Neuordnung und
Reuvitalisierung dieses historischen Siedlungsinnenbereiches zu stellen. Der aktuelle
Leerstand von Gebauden und die Freiraumbrachen werden als Entwicklungschancen
angesehen, das Planungsgebiet fir die Bevolkerung anziehender und attraktiver zu
gestalten. Erfolgt kurzfristig keine stadtebauliche Steuerung, wird eine ungeordnete
Entwicklung dazu flihren, dass z. B. bei einer Nachnutzung bestimmter Gebaude
oder Flachen die Umsetzung aktueller stadtebaulicher Ziele erheblich erschwert oder
unmdoglich wird und so das Gebiet kiinftig an Zuspruch durch die Nutzer einbtif3t bzw.
hinsichtlich der Ziele des Stadtumbaus nicht oder nur sehr schwierig umgesetzt
werden kann.

Die Umsetzung von stadtebaulichen Neuordnungszielen wird aktuell in Bereichen mit
hohen Leerstdnden (wie im Planungsgebiet) realistischer angesehen als in stark
genutzten und konsolidierten Arealen. Des Weiteren drangt auch die allgemein im
Bewusstsein der Einwohner wieder allmahlich einsetzende Ruckbesinnung auf die
Vorteile innerstadtischer Standorte (urbanes Leben, ginstige Kommunikations-
beziehungen, kurze Wege zwischen Wohnstandorten und Versorgungseinrichtungen
usw.) auf eine dringende Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens.

Auf grund der aufgefiihrten Aspekte kann die Erstellung eines Flachennutzungs-
planes nicht abgewartet werden.

In den kiunftigen Flachennutzungsplan werden die Ergebnisse des Bebauungsplanes
integriert.

Auf Grund der bereits im Vorentwurf des Flachennutzungsplanes von 1993 und der
auch zukunftig Ubereinstimmenden Darstellung des Plangebietes im kiinftigen
Flachennutzungsplan mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes als ,Gemischte
Bauflache® bzw. ,Mischgebiet” gemal § 6 BauNVO ist anzunehmen, dass der
vorzeitige Bebauungsplan ,Quartier 23 - Orlaaue” der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung des Stadtgebietes nicht entgegenstehen wird.

Somit werden die Anforderungen an § 8 (4) BauGB hinsichtlich der dringenden
Grunde sowie der Ubereinstimmung des Bebauungsplanes mit der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung des Stadtgebietes erfiillt.



V Neustadt an der Orla — Quartier 23 ,Orlaaue”
Planfassung fiir die Genehmigung Seite 13 von 64

Gemal} dem Stadtentwicklungskonzept vom Mai 2008 ist das Planungsgebiet ein
Stadtumbaugebiet und somit ein Fordergebiet des Stadtumbaus. Als
Stadtumbauziele wurden fir das Planungsgebiet formuliert:

- Gebauderuckbau im Nordwesten mit anschliel3ender Freiraumgestaltung und
Einbindung in die Griinzone entlang der Orla

- grine Wegeverbindung entlang der Orla entwickeln

- Entwicklung von Griinzonen zwischen der Orla und der Altstadt

- Renaturierung der Orla

Das Planungsgebiet ist vollstandig Bestandteil des Sanierungsgebietes ,,Altstadt”.
Fur das Sanierungsgebiet existiert eine Sanierungssatzung vom 11.07.1992.

Die Zielvorstellungen der Quartiersplanung vom Dezember 1992 kdénnen auf Grund
der zwischenzeitlich veranderten gesellschaftlichen Gegebenheiten (z. B. Bevilke-
rungsrickgang, wirtschaftliche Strukturveranderungen) jedoch nur noch partiell als
verwertbarer Planungsansatz dienen. In der Quartiersplanung von 1992 wurde noch
von einer groReren baulichen Dichte und geringerem Freiraum- und Stellplatzbedarf
ausgegangen. Demzufolge ist insgesamt eine aktuelle Anpassung der bisherigen
Sanierungssatzung erforderlich.

Den aktuellen Zielvorstellungen des Bebauungsplanes entsprechen noch die
damaligen Sanierungsziele hinsichtlich des durchgéngigen Erhaltes der Bebauuung
entlang der Muhlstral3e und der Rodaer Str., der Verbesserung der
FuRwegebeziehungen und der Erweiterung des Freiraumes entlang der Orla.

Fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten die Bestimmungen
der am 03.04.2004 in Kraft getretenen ,Gestaltungssatzung der Stadt Neustadt an
der Orla zum Schutz der historischen Bausubstanz und des Ortsbildes”. Nach dieser
Satzung hat sich die Gestaltung der Gebaude und Werbeanlagen auszurichten.

Fur das Planungsgebiet gilt auch die Erhaltungssatzung vom 23.09.1995. Auf
Grund der aktuell geplanten umfangreichen Geb&audereduzierung ist auch eine
Anpassung dieser Satzung notwendig.
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6. BESCHREIBUNG DER BAULEITPLANUNG
6.1 Stadtebauliches Konzept

Auf Grund der bestehenden stadtebaulichen Missstande (siehe auch Abschnitt 3)
wird sich nach Umsetzung der Planungsziele des Bebauungsplanes die
stadtebauliche Situation im Planungsgebiet kiinftig erheblich verandern.

Gegen die stadtebauliche Neuordnung im Planungsgebiet bestehen gemal: der
Stellungnahme der Raumordnung und Landesplanung des Thringer
Landesverwaltungsamtes keine raumordnerischen Bedenken.

Grundsatzlich werden die historisch und baustrukturell wertvollen Bereiche des
Planungsgebietes erhalten. Das bedeutet, dass die entlang der an das
Planungsgebiet angrenzenden Verkehrsflachen des Borthener Gasschens, der
MuhistraRe und der Rodaer Stral3e vorhandene geschlossene zwei- bis
dreigeschossige Bebauung der existierenden Hauptgebaude beibehalten wird, so
dass sich der historische Raumcharakter der tangierenden Straf3en und somit das
historische quartiersbildende Ortsbild nicht verdndern werden.

Zur Verringerung der Bebauungsdichte und somit zur Verbesserung der Besonnung
und Bellftung sowie zur Erweiterung des wohnungsnahen Freiraumangebotes wird
kunftig im Quartiersinneren eine gegeniber der bestehenden Situation nur noch
reduzierte Bebauung ermdglicht.

Die umfassendste baulich-raumliche Veranderung erfolgt im westlichen Drittel des
Planungsgebietes, wo im Nordwesten kinftig nach dem realisierten Ruickbau von
Uberwiegend brachliegenden Gewerbebauten keine Bebauung mehr erfolgen wird.
Hier wird in Verbindung mit der Renaturierung der Orla eine grof3flachige
Freiraumgestaltung mit Gehdlzpflanzungen vorgenommen, wodurch das
Wohnumfeld aufgewertet und eine gro3ere Griinzone in der Néhe der dicht bebauten
Altstadt geschaffen wird, wodurch auch die Altstadt insgesamt aufgewertet wird.

Im zentralen Drittel des Planungsgebietes wird die vorhandene Bebauung im
Wesentlichen erhalten, so dass hier nur geringe stadtebauliche Anderungen
stattfinden werden.

Zwischen dem zentralen und dem dstlichen Drittel des Planungsgebietes wird die in
Ansatzen bereits vorhandene linienférmige Griinzone erweitert, die sich kiinftig
durchgangig zwischen der Orla und der Altstadt erstreckt und dadurch die Altstadt
gunstiger und unmittelbar an benachbarte Grinbereiche anbindet. Die
Durchgangigkeit dieser Grinzone wird durch den Rickbau einer grol3eren
Gewerbebrache gewahrleistet. Dieser Brachenriickbau dient auf3er der 6kologischen
Aufwertung und der Vernetzung von Griinzonen auch der dauerhaften baulichen
Entdichtung, so dass auch eine Wohnumfeldverbesserung durch gréi3ere
Grunflachenangebote erfolgen wird.

Durch die Beibehaltung der Zwei- bis Dreigeschossigkeit der Geb&ude wird sich auch
kunftig die hohenmaRige Entwicklung der Baukdrper im bereits bestehenden
Hohenspektrum bewegen.
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Zur Verbesserung bzw. zur Schaffung kurzer Ful3- und Radwegeverbindungen
werden entlang der Orla bzw. zwischen der Mihlistral3e und der Orla mehrere
FuRgangerbereiche und Radwegeverbindungen eingeordnet.

Die Riickbaubereiche werden kiinftig tiberwiegend offentlichen Griinzonen (OG 2)
bzw. in den Mischgebieten vergréRRerten privaten Freiraumen dienen, so dass sich
der bisherige Charakter des Planungsgebietes mehr in Richtung eines guinstig
durchgrinten altstadtnahen Mischgebietes verandern wird.

Nutzungsseitig werden im Planungsgebiet wie bisher weiterhin durchmischte
Nutzungen (Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich stérendes Gewerbe)
vorhanden sein.

6.2 Verkehrskonzept
- FlieRender Verkehr

Das vorhandene umgebende StralRennetz (MuhlstralRe als Bestandteil des
innerstadtischen Verkehrsringes, Rodaer Stral3e als Sammelstral3e und Zubringer
zur LandesstralRe L 1077, Borthener Gasschen als Anliegerweg) sowie die beiden in
das Planungsgebiet hineinragenden Stichstral3en zur Erschlieung des
Quartiersinneren werden auch kunftig in dieser Form und in diesem Umfang
beibehalten und fir die Bewaltigung des flie3enden Verkehrs ausreichend sein.

- Ruhender Verkehr

Konzentrationspunkt fir den ruhenden Verkehr des Planungsgebietes als auch des
Stadtzentrums bleibt weiterhin das 6ffentliche Parkdeck im SO innerhalb des
Planungsgebietes.

Weitere 6ffentliche Parkplatze stehen in der Muhlstraf3e zur Verfigung.

Die kuinftige Anzahl der notwendigen Stellplatze fur die Baugrundstiicke des
Planungsgebietes wird sich kiinftig auf Grund der geplanten baulichen Entdichtung
des Planungsgebietes verringern. Durch die Schaffung von zusatzlichen nicht
Uberbaubaren Flachen in den Mischgebieten wird die Moglichkeit eréffnet, auf
Ruckbauflachen mehr ruhenden Verkehr unterzubringen als bisher.

Durch diese Verbesserungen der Verkehrssituation wird potentiellen und
vorhandenen Einwohnern des Planungsgebietes ein weiterer Anreiz gegeben, im
Gebiet zu bleiben bzw. hierher umzuziehen.

- OPNV
Die bestehende Haltestelle des regionalen und des stadtischen Busverkehrs, welche

sich ca. 30 m westlich des Planungsgebietes in der Mihlstral3e befindet, ist beizu-
behalten, so dass das Planungsgebiet ausreichend an den OPNV angebunden ist.
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- FuRgénger/Radfahrer

Die vorhandenen stral3enbegleitenden Ful3wege entlang der tangierenden Strafl3en
werden erhalten. Das Bérthener Gasschen kann auf Grund des auch weiterhin nur
geringen Verkehrsaufkommens auf dieser Verkehrsflache auch von Ful3gangern und
Radfahrern mit genutzt werden.

Entlang der Zufahrt zum Parkdeck (SO) bzw. innerhalb der geplanten durchgangigen
Grunflache OG 3 (zwischen SO, MI 3 und Ml 4) wird der kunftige FuRgangerverkehr
auf die zu entwickelnde FuR3- und Radwegeverbindung langs der Orla gefiihrt. Die
Radfahrer gelangen ebenfalls unter Nutzung der Parkdeckzufahrt sowie tber das
Borthener Gasschen und die Rodaer Stral3e zum Ful3-Radweg an der Orla. Die Ful3-
Radweg-Trasse an der Orla wird Bestandteil des kiinftigen Orlaradweges und stellt
fur FuBganger und Radfahrer eine erhebliche Gebietsaufwertung dar.

Uber eine Briicke (nordlich von OG 3) wird eine FuR- und Radwegeverbindung in die
ndrdlicher gelegenen Stadtareale vorbereitet.

6.3 ErschlieBungskonzept

Da das Planungsgebiet mit Trinkwasser, Abwasser, Telekommunikation, Erdgas und
Elektroenergie vollstandig erschlossen ist, wird unter Berticksichtigung einer
gesamtstadtisch zuriickgehenden Bevdlkerungsanzahl auch kunftig von einer
ausreichenden Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes ausgegangen. Ein
Netzausbau der verschiedenen Ver- und Entsorgungsmedien ist, aul3er bei der
Niederschlagswasserbeseitigung, nicht vorgesehen. Es sei denn, der neue Ful3-
Radweg entlang der Orla soll mit einer Stra3enbeleuchtung versehen werden.

Der bestehende Hauptabwassersammler entlang der Orla wird langfristig erhalten.

Niederschlagswasser wird weiterhin wie bisher dem Vorfluter Orla zugefiihrt. Eine
Versickerung des Niederschlagswassers ist auf Grund des bestehenden hohen
Grundwasserstandes im Planungsgebiet nicht vorgesehen. Die Verwertung von
Niederschlagswasser innerhalb der Baugrundstiicke ist mdglich.

Um weitere Kapazitaten anfallenden Niederschlagswassers aus dem Stadtgebiet
zeitverzdgert in die Orla einleiten zu kdnnen, wurde eine gro3ere Flache fur die
Rickhaltung von Niederschlagswasser ausgewiesen, die in unmittelbarer
Nachbarschaft zur vorhandenen Anlage eine Erweiterung des bestehenden
Regentberlaufbeckens erméglicht.

Auf Grund der angestrebten baulichen RickbaumalRnahmen werden die
Hausanschlisse in diesen Rickbauflachen stillgelegt.

Die erforderliche Loschwasserversorgung von 96 ms3/h flr zwei Stunden wird
weiterhin Uber die Orla und einen Tiefbrunnen ca. 30 m norddstlich der Orlabriicke in
der Rodaer Stral3e abgesichert.

Die Abfallentsorgung erfolgt weiterhin wie bisher (siehe Abschnitt 2.6).
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Die Beheizung der Bausubstanz wird wie bisher tber gebaudebezogene
Einzelanlagen erfolgen.

6.4 Konzept Grinordnung

Eine ausfuhrliche Darstellung der grinordnerischen Ziele fir den Geltungsbereich
des B-Plans wurde in den Umweltbericht integriert und ist im Kap. 10.5 zu finden.

7. FESTSETZUNGEN
7.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird hiermit darauf hingewiesen, dass gegentuber dem Vorentwurf des
Bebauungsplanes ab dem Entwurf vom 15.10.2010 das bisherige Mischgebiet MI 2
entfallt und als Sonstiges Sondergebiet (SO) festgesetzt wird.

Auf Grund bereits vorhandener gemischter Nutzungen sowie entsprechend der
Zielsetzung im Flachennutzungsplan-Vorentwurf werden im tGiberwiegenden
Planungsgebiet die Baugebiete als Mischgebiete (MI) gemal 8 6 BauNVO
festgesetzt.

Dementsprechend sind fast alle gemaf 8 6 (2) BauNVO zulassige Nutzungen,
namlich Wohngebaude, Geschafts- und Blurogebaude, Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen.

Nicht zulassig — aulRer als Ausnahme in der Rodaer Stral3e — sind
Einzelhandelsbetriebe, damit Kaufkraftabzug aus dem unmittelbar stdlich an das
Planungsgebiet angrenzenden Sanierungsgebiet Altstadt vermieden wird. Entlang
der Rodaer Stral3e, die eine wichtige Verbindung zwischen Altstadt und dem
nordlichen Stadtgebiet darstellt, sollen die bestehenden Einzelhandelsbetriebe in
ihrem Bestand gesichert werden.

Gartenbaubetriebe werden nicht zugelassen, da diese Betriebe recht flachenintensiv
sind, was der weitestgehend kleinteiligen Grundstucksstruktur dieses historischen
Stadtbereiches widerspricht. Au3erdem kdnnten Gartenbaubetriebe trotz ihrer
betriebsbezogenen Freirdume nicht zur Verbesserung des Freiraumangebotes fiir die
Bewohner der Altstadt beitragen, da diese Freiflachen nicht durch die Offentlichkeit
genutzt werden konnten.

Vergnugungsstatten werden ebenfalls nicht zugelassen, da auch kunftig zu erwarten
ist, dass das Planungsgebiet auch weiterhin mit durch die Wohnnutzung gepragt sein
wird und durch die Entwicklung von mehreren offentlichen Grinflachen und Ful3-
sowie Radwegeverbindungen erheblich auch der Naherholung dienen soll. Die durch
Vergnugungsstatten insbesondere in den Abend- und Nachtstunden allgemein
ausgeldste Minderung der Wohnruhe sowie der allgemeinen Beeintrachtigung der
Naherholungsfunktion wird durch die Unzulassigkeit von Vergnigungsstatten im
Planungsgebiet entgegengewirkt.
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Tankstellen sind nicht zulassig, da sie ebenfalls recht flachenintensiv sind und
dadurch der bisherigen weitestgehend kleinteiligen Katasterstruktur entgegenstehen
und entlang der angrenzenden Straf3en eine weitestgehende Erhaltung von
geschlossenen Raumkanten vorgesehen ist, die mit Tankstellen nicht realisierbar
ware. AulRerdem sollten die Tankstellenstandorte der Stadt glinstiger an den
Verkehrsachsen in Richtung der B 281-Ortsumgehung eingeordnet werden. Dazu
gehdren jedoch nicht die das Planungsgebiet umgebenden Stral3en.

Fur das bestehende offentliche Parkdeck nordlich von MI 3 wird zur Sicherung dieser
spezifischen Nutzungsart an diesem altstadtnahen Standort gemaf 8 11 BauNVO
ein Sonstiges Sondergebiet SO ,,Ruhender Verkehr* festgesetzt. Dadurch
werden der Schwerpunkt des ruhenden Verkehrs fiir das Planungsgebiet als auch fur
das Stadtzentrum bauplanungsrechtlich gesichert und auf Grund dieses
Konzentrationspunktes fur den ruhenden Verkehr Parkplatzsuchverkehr und somit
Verkehrsemissionen minimiert.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch maximale Geschoss- (GFZ) und
Grundflachenzahlen (GRZ) sowie die Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und
Hochstmal festgesetzt.

Durch diese Festsetzungen wird in Verbindung mit der geschlossenen Bauweise die
Wahrung der im Planungsgebiet bestehenden baulichen Situation gesichert.

Die GFZ mit 1.2 und die GRZ mit 0.6 im MI 1, Ml 3 und MI 4 liegen unter
Bezugnahme auf die bestehende bauliche Dichte an der gemaf3 8§ 17 BauNVO
zulassigen Obergrenze fur Mischgebiete. Dadurch wird in diesem bereits
erschlossenen Stadtinnenbereich eine optimale bauliche Ausnutzung von Bauland
gewahrleistet und der Ausweisung an noch nicht erschlossenen Standorten auf der
.grunen Wiese“ entgegengewirkt.

Im SO ,Ruhender Verkehr* werden die Obergrenzen des § 17 BauNVO hinsichtlich
der GFZ von 1.8 und der GRZ von 0.9 auf Grund der dort bereits vorhandenen und
zu erhaltenden Bebauung (Parkdeck) sowie des engen Flachenzuschnittes auf
Grund der unmittelbar und mehrseitig angrenzenden Verkehrsflachen tberschritten.
Die Uberschreitungen der Obergrenzen des § 17 BauNVO hinsichtlich GFZ und GRZ
im SO werden dadurch ausgeglichen, dass im Planungsgebiet durch den Ruckbau
von Gewerbebrachen die bauliche Dichte und die Versiegelung von Flachen durch
die Reduzierung von Baugebietsflachen sowie die Ausdehnung von Grinflachen
(OG 2 und OG 3) verringert wird. Des Weiteren tragt die Festsetzung der
Konzentrationszone fur den ruhenden Verkehr im SO dazu bei, dem Stellplatz-
mangel im Planungsgebiet und in der stdlich angrenzenden Altstadt entgegen zu
wirken, den Stellplatzsuchverkehr zu minimieren und dadurch die Beeintrachtigungen
durch Verkehrsemissionen in diesem Stadtgebiet zu reduzieren.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse mit zwei Vollgeschossen als
Mindestmal3 und drei Vollgeschossen als Hochstmal’ entspricht der in den
Mischgebieten bereits vorhandenen historischen Bausubstanz, die hinsichtlich ihrer
Typik auch kinftig in einem &hnlichen Erscheinungsbild erhalten bzw. weiter
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entwickelt werden soll. Dadurch wird das ziemlich einheitliche Hohenspektrum der
vorhandenen historischen Bausubstanz dauerhaft gesichert.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise, Baugrenzen, Baulinien

Zunachst wird durch die Festsetzungen der 6ffentlichen Griinflachen OG 2 und OG 3
die Uberbaubare Grundstticksflache im Planungsgebiet gegenliber dem aktuellen
Bestand insgesamt wesentlich verringert.

Innerhalb der Mischgebiete MI 1, MI 3 und Ml 4 erfolgt durch die Verringerung der
Uberbaubaren Flachen mittels geplanter Quartiersentkernungen eine Reduzierung
der vorhandenen Bebauungsdichte. Dadurch wird das Freiflachenangebot erweitert
und fur eine bessere Belichtung und Bellftung der tbrig bleibenden Bausubstanz
gesorgt. Durch die kiinftig geringere Bebauung wird auch der Luftaustausch im
Talraum der Orla begunstigt und tragt zur Verbesserung des Lokalklimas bei.

Die Festsetzung der geschlossenen Bauweise und der Baulinien soll insbesondere
dem Erhalt der historischen StralRenraumkanten in der MihlstraRe und der Rodaer
StralRe dienen.

7.4  Verkehrsflachen

Die Stral3enverkehrsflachen (3 Stichstral3en) wurden zur Absicherung der
Verkehrserschliel3ung des Planungsgebietsinneren festgesetzt.

Die Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Fulligangerbereich®
sichern bestehende Ful3gdngerbeziehungen zum Parkdeck. Der Ostliche
FuRgangerbereich ist stddtebaulich besonders relevant, da er eine kurze fuRlaufige
Verbindung zwischen dem wichtigsten Konzentrationspunkt des ruhenden Verkehrs
(dem Parkdeck im SO) und der stdlich angrenzenden Altstadt gewahrleistet.

Um die Lage von Neustadt an der Orla an einem Fluss noch mehr zu verdeutlichen,
den Fluss gunstiger in das Stadtgeflige einzubinden und die Anbindung der
Innenstadt an den Ful3- und Radweg an der Orla attraktiver zu gestalten, erfolgt in
Nord-Sud-Richtung der Erhalt bzw. die Entwicklung von zwei Ful3géangerverbindun-
gen quer durch das Planungsgebiet hindurch bis zur Orla. Eine kombinierte Fuf3- und
Radwegeverbindung wird in Ost-West-Richtung Uberwiegend unmittelbar entlang des
Sudrandes der Orla mit 2,5 m Breite festgesetzt. Dieser Ful3-Radweg ist Bestandteil
des regionalen Orlaradweges. Der Ful3- Radweg entlang der Orla wurde im Bereich
des Regeniberlaufbeckens nach Siden verschwenkt um die vorhandenen bzw. die
Erweiterung der Abwasseranlagen nicht zu beeintrachtigen.

Die Ost-West-Ful3- und Radwegerverbindung entlang der Orla erhalt sowohl am
West- und Ostrand des Planungsgebietes als auch westlich des Parkdecks (SO)
Anbindungen an vorhandene o6ffentliche Verkehrsflachen. Dadurch werden sowohl
fur FuRgénger als auch fur Radfahrer Rundwege angeboten.

Das Planungsgebiet erhélt mit der geplanten Ful3-Radwegbricke tber die Orla
perspektivisch auch eine Anbindung an die nérdlichen Baugebiete.
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Auf Grund der geplanten neuen Verkehrsflachen werden das Planungsgebiet und die
historische Altstadt fur den FulRganger- und Radverkehr wesentlich attraktiver.

7.5 Flache fur die Rickhaltung von Niederschlagswasser

Zur Gewahrleistung einer zeitversetzten und gefahrlosen Ableitung von
Niederschlagswasser wurde eine entsprechende Flache in unmittelbarer Nahe des
Vorfluters (Orla) festgesetzt. Dadurch wird es mdglich, dass fur das aktuell bzw.
zukunftig anfallende Niederschlagswasser des Planungsgebietes sowie anderer
Stadtgebiete eine geordnete Ableitung erfolgen kann.

7.6 Griunflachen

Zur Renaturierung des Flusslaufs der Orla sowie zur Minderung des Freiraumdefizits
im Altstadtbereich erfolgt entlang der Orla bzw. im Nordwesten des Planungs-
gebietes die Festsetzung von offentlichen Griinflachen (OG 1 bis OG 3). Gleichfalls
entstehen dadurch zuséatzliche Ruckzugsraume fir siedlungstypische Tierarten. Auch
das Mikroklima wird im Planungsgebiet durch die Ausdehnung der Grunflachen
verbessert, da mehr Sauerstoff produziert, Staub gebunden und durch
Schattenwirkungen der Gehdlze das Aufheizen von Flachen reduziert wird.

In OG 1 bis OG 3 werden zur Flachengliederung sowie zur Abgrenzung zu den
benachbarten Bauflachen, zur Aufwertung des Ortsbildes sowie zur Renaturierung
der Orla entsprechende Bepflanzungen vorgesehen bzw. der Erhalt von
Bepflanzungen festgesetzt.

Die 6ffentliche Grunflache OG 2 wird auf Grund ihrer GroRflachigkeit und ihrer
gunstigen Anbindung an den Ful3-Radweg entlang der Orla (Orla-Radweg)
insbesondere der Naherholungsnutzung dienen, vorzugsweise fiir die Bevdlkerung
der umliegenden Wohnquartiere der Altstadt.

Um das Altstadtgebiet und die umliegenden Stadtgebiete noch familienfreundlicher
zu gestalten, sowie deren Attraktivitat und Aufenthaltsqualitdt zu erh6hen werden in
OG 2 zwei Spielplatze fir Kinder aller Altersgruppen mit insgesamt maximal 900 m?
zugelassen (Spielplatz mit maximal 300 mz fur Kinder bis 6 Jahre, Spielplatz mit
maximal 600 m2 fur Kinder zwischen 6 und 12 Jahren. Dadurch wird dem
bestehenden Defizit an Spielflachen in der dicht bebauten Altstadt entgegen gewirkt
und durch die Standortwahl eventuellen Larmkonflikten im tbrigen Altstadtbereich
vorgebeugt. Zum Zeitpunkt der Realisierung der Spielplatze ist die altersmafiige
Zusammensetzung der Kinder im Planungs- bzw. Einzugsgebiet der Spielplatze zu
prufen und danach auszurichten.

Zur Bewirtschaftung der Spielplatze bzw. als Unterstellmdglichkeit wird in OG 2 die
Errichtung eines kleinen Pavillons/Gerateschuppens bis maximal 25 m? Grundflache
ermoglicht. Ein 6ffentliches WC mit einer maximalen Grundflache von 15 m?2 wird die
Freizeitnutzungen in OG 2 komplettieren und in seiner Attraktivitat steigern.

Die Ostliche 6ffentliche Grunflache OG 3, die teilweise bereits schon vorhanden ist,
wird in der ndrdlichen Halfte nach erfolgtem Gebaudertckbau erheblich verbreitert
und bis zur Orla weitergeftihrt. Dadurch kann kuiinftig eine durchgehende und
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attraktive Grunflachenvernetzung zwischen der Altstadt und der Orla stattfinden, in
die eine gunstige FuRwegeverbindung integriert sein wird.

Detailliertere Informationen zur Bepflanzung der geplanten Griunflachen finden sich
im Grunordnungskonzept, das in den Umweltbericht integriert wurde.

7.7 Wasserflache

Die Wasserflache am Nordrand des Planungsgebietes umfasst die aktuelle
Wasserflache der Orla.

7.8 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Zur Fortfihrung der dstlich des Geltungsbereichs bereits realisierten
Orlarenaturierung erfolgt auch innerhalb des Planungsgebietes eine, soweit
Platzverhaltnisse und Hochwasserschutzerfordernisse dies zulassen, naturnahe
Gestaltung der Ufer- und Sohlbereiche des Flusses (vgl. Umweltbericht, Abschnitt
10.5).

Diese MalRnahme sowie der Hinweis:

- den im Bereich der Industrie-/Gewerbebrachen angestrebten Riuckbau nur
aulRerhalb der Hauptbrutzeit der Avifauna sowie der Wochenstubenzeit von
Fledermausen vorzunehmen,

haben vordergrindig naturschutzfachliche Zielstellungen. Sie fuhren entweder zu
Biotopwertaufwertungen oder dienen dem Schutz naturschutzrechtlich geschutzter
Arten.

7.9 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

Fiur den Schallschutz in den MI-Gebieten wurden die entsprechenden erforderlichen
Schallddmmmalfie fir die AuRBenbauteile von AufenthaltsrAumen von Personen, die
zu offentlichen Verkehrsflachen orientiert sind, festgesetzt.

Diese Festsetzung dient dazu, die zu erwartenden Uberschreitungen der schall-
technischen Orientierungswerte im Plangebiet gemal3 der DIN 18005, Blatt 1 (Schall-
schutz im Stadtebau) fur Mischgebiete tags 06.00 bis 22.00Uhr = 60 dB(A) und
nachts 22.00 bis 06.00 Uhr = 50 dB(A) fur Verkehrslarm und 45 dB(A) fir Gewerbe-
und Freizeitlarm) auf die Gro3en der Orientierungswerte abzusenken.

7.10 Sonstige Pflanzgebote sowie Bindungen fir Bepflanzungen

Der Erhalt und die Neuanpflanzungen von Gehdlzen, insbesondere entlang der Orla
und im Bereich der 6ffentlichen Grunflachen, tragen zum Erhalt und zur
Verbesserung des Ortsbildes, des Lokalklimas, der Lebensraumbedingungen fir die
siedlungstypische Fauna und zur Erhéhung der stadtebaulichen Qualitat des
Planungsgebietes bei.
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Dementsprechend wurden zeichnerisch mehrere Gehélzbestande sowie
Neuanpflanzungen festgesetzt.

Der dauerhafte Erhalt wurde fir folgende Gehdlzstrukturen festgesetzt:

— eine Baumreihe aus alten Eschen und Ahornb&dumen am sudlichen Ufer der Orla,

— eine Hecke an der 6stlichen Stirnseite des Parkdecks,

— eine junge Ahorn-Baumreihe an der Zufahrtsstraf3e zum Parkdeck sowie

— mehrere Einzelbdume bzw. Baumgruppen im sudlichen Teil der OG 3 sowie in
den Mischgebieten.

Folgende Gehdlzstrukturen sollen neu angelegt werden:

— die Verlangerung der Baumreihe am Sudufer der Orla nach Westen,

— eine mehrschichtige Hecke an der Siidgrenze von OG 2,

— weg- bzw. stralenbegleitende Baumreihen an der Ost- sowie an der Westgrenze
von OG 2 sowie

— einige Baumgruppen und Einzelbdume an exponierten Standorten auf OG 3.

Detailliert ist die Anlage der neuen Geholzstrukturen im Abschnitt 10.5 im
Umweltbericht beschrieben.

Mit Blick auf das Ortsbild wurde weiterhin festgesetzt, die Flache fir die Erweiterung
des unterirdischen Regenuberlaufbeckens an der Orla, oberirdisch als Rasen bzw.
Wiese zu gestalten.

Die Renaturierung der Orla stellt einen Gewasserausbau dar, der gemaf 8§ 68 des
Gesetzes zur Neuregelung des Wasserrechts — Artikel 1 Gesetz zur Neuordnung des
Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz-WHG) einer Planfeststellung/
Plangenehmigung bedarf. Die konkrete Benennung der einzelnen Renaturierungs-
maf3nahmen wird erst im Ergebnis einer wasserbaulichen Fachplanung erfolgen. Aus
diesem Grund erfolgte dazu eine Fortsetzung, wonach die zur Renaturierung der
Orla notwendigen Vorhaben/Mal3hahmen erst nach und geman der Erteilung einer
Planfeststellung/Plangenehmigung gemal Wasserhaushaltsgesetz realisiert werden
darfen.

7.11 Nutzungen und Anlagen bis zum Eintritt bestimmter Umstéande

Spielplatz- und bauliche Nutzungen im Bereich der geplanten 6ffentlichen Grinflache
OG 2 sowie Teile von Ml 1 sind zum Schutz der Gesundheit der Nutzer in den
Bereichen, die gekennzeichnet sind, da deren Béden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, erst nach erfolgter Altlastenuntersuchung
und gegebenenfalls erforderlicher Sanierung der dort bestehenden
Bodenbelastungen zulassig.
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8. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
Die bisherige gemischte Nutzungsstruktur des Planungsgebietes bleibt bestehen.

Durch den geplanten Rickbau, insbesondere von Gewerbebrachen und sonstigen
maroden Gebauden, wird das Freiraum- und Naherholungsangebot verbessert und
die bauliche Dichte des Planungsgebietes verringert. Durch den Riuckbau werden
insbesondere im Plangebietsinnenbereich das Ortsbild sowie die baulich-rdumlichen
Strukturen erheblich verandert. Der Gebietscharakter des Planungsgebietes wird sich
bedeutend in Richtung eines durchgrinten Stadtgebietes wandeln.

Die Verbesserung des Ortsbildes, der Riickbau von Gewerbebrachen, die
Entwicklung von Freiraumen sowie die Verbesserung der Querungsmoglichkeiten fir
FuRganger und Radfahrer wird zu einer Stabilisierung bzw. einer leichten Zunahme
der aktuellen Einwohneranzahl im Planungsgebiet beitragen.

Die Einordnung neuer Ful3- und Radwegeverbindungen tragt zur Verkirzung von
Wegen und zur allgemeinen Erh6hung der Gebietsattraktivitat bei.

GrolRere wohnungsnahe Freirdume werden das Wohnumfeld im Planungsgebiet und
sogar bis in den Altstadtbereich hinein verbessern.

In einigen privaten Grundstticken wird kinftig die bisher zulassige Nutzung bzw.
Bebauung nicht mehr zulassig sein, da mehr FreirAume entwickelt werden bzw. die
Belichtung und Beliftung verbessert werden sollen.

Auf Grund der durch die Aufstellung des Bebauungsplanes eintretende Anderung der
Nutzungsmaglichkeiten von Grundstiicken werden Entschadigungsanspriiche der
Eigentimer nach 88 39 bis 44 BauGB ausgelost.

Fur die personlichen Lebensumstande der bisher im Planungsgebiet bzw. dessen
Umgebung lebenden und arbeitenden Personen ergeben sich wegen dem zu
erwartenden Rickbau maroder Gebaude, der Ausdehnung von Freirdumen sowie
der Weiterentwicklung von Ful3- und Radwegeverbindungen verbesserte Wohn- und
Versorgungsbedingungen.

In Einzelfallen sind auf Grund von Gebaudesanierungen und Rickbaumalinahmen
Umziige von Bewohnern notwendig.

Durch die Neuaufteilung von Griin- und Rickbauflachen sowie Verkehrs- und
Bauflachen wird insbesondere im Plangebietsinneren eine Neuordnung der
Flurstiicke erforderlich.

Wahrend der Bauphase sind temporare Beeintrachtigungen durch Gebauderickbau
sowie den Bau von Freianlagen und Ful3- bzw. Radwegen zu erwarten.

Schéadliche Bodenkontaminationen kbénnen im Zuge der Umsetzung des
Bebauungsplanes bei BaumalRnahmen zu kontaminationsbedingtem Mehraufwand
fuhren.

Da im Nordwesten des Planungsgebietes die neue 6ffentliche Grunflache OG 2
sowie der Ful3-Radweg entlang der Orla entwickelt werden, sind die bisherigen
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Wegerechte zum Regeniiberlaufbecken (RUB) bzw. zum Hauptabwassersammler
mit dem Zweckverband Wasser und Abwasser Orla neu festzulegen.

Der Stadt Neustadt an der Orla entstehen folgende Uberschlagig geschatzte Kosten:

- Planungsarbeiten ca. 30.000 €
- Grunderwerb ca. 36.000 €
- Gebauderuckbau ca. 300.000 €
- Ful3-Radwege ca. 40.000 €
- FuR-Radwegbrucke tber die Orla ca. 20.000 €
- Grunflachen ca. 134.000 €
- Baumpflanzungen ca. 12.500 €
- Altlastensanierung ca. 50.000 €
- Entschadigungen ca. 30.000 €
Zwischensumme 652.500 €
zzgl. 19 % Ust. 123.975 €
Uberschlagig geschatzte Gesamtkosten fur die Stadt ca. 776.475 €

Kosten fur die Ver- und Entsorgungsleitungen sind mit den jeweiligen Medientragern
abzustimmen.
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9. FLACHENBILANZ

(Alle Angaben in m?) Teilflache Summe der
Teilflachen
Baugebietsflachen:
-Ml1 7.597
-MI'3 6.109
-Ml 4 4.338
- SO 3.149
21.193
Verkehrsflachen:
- StraRenverkehrsflachen 1.923
- FuRgangerbereiche 537
- FuR-Radwege 956
3.416
Wasserflache: 1.148
1.148
RUB: 855
855
Grunflachen:
-0G 1 1.619
-0G 2 7.385
-0G 3 2.410
11.414
Gesamter zeichnerisch festgesetzter
Geltungsbereich des Bebauungsplanes: 38.026 m?2
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10. UMWELTBERICHT
10.1 Einleitung

10.1.1 Ausgangssituation, Rechtliche Grundlagen

Die Stadt Neustadt an der Orla beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplanes
(B-Plan) Quartier 23 ,Orlaaue®.

Ziel des B-Planes ist, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
grundlegende stadtebauliche Neuordnung des Geltungsbereichs zu schaffen.
Insbesondere sollen die Voraussetzungen fiir die Beseitigung der im
Geltungsbereich bestehenden stadtebaulichen Missstande: Leerstand von
Wohngebauden, groR¥flachig vorhandene Gewerbebrachen und Freiraummangel,
geschaffen werden.

Gemal § 2 Abs. 4 des BauGB erfordert die Aufstellung, Anderung oder Erganzung
von Bauleitplanen prinzipiell die Durchfihrung einer Umweltprifung und die
Erstellung eines Umweltberichts.

Im Rahmen der Umweltprifung sind die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen des Bauleitplans zu ermitteln. Im Umweltbericht sind die
ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen zu beschreiben und zu bewerten. Der
Umweltbericht ist gemal § 2a BauGB als gesonderter Teil in die Begrindung des
Bebauungsplanes aufzunehmen. Der erforderliche Mindestinhalt des
Umweltberichtes wird durch die Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB vorgegeben.

Die Umweltprifung blindelt dabei zusatzlich alle weiteren fir das Vorhaben im
Rahmen des B-Plan-Verfahrens ggf. notwendigen umwelt- und naturschutzfachlichen
Prifungs- und Planungsinstrumente. Mit Durchflihrung der Umweltprifung zum
B-Plan ,,Q 23 — Orlaaue” erfolgt eine Bundelung:

— der nach § 2 Abs. 4 BauGB erforderlichen Umweltpriifung,

— der nach § 1a Abs. 3 BauGB erforderlichen Abarbeitung der Eingriffsregelung,

— der mit Bezug auf 8 11 Abs 2 BNatSchG mdglichen Aufstellung eines
Grunordnungsplanes und

— der mit Bezug auf die Verbotstatbestande des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG
erforderlichen artenschutzrechtlichen Prufung.

Inhalt und Umfang der Umweltpriifung ergeben sich aus den grundséatzlichen
Forderungen des BauGB sowie aus den Stellungnahmen der zustandigen Behdrden
im Rahmen der gemal3 8 4 Abs. 1 BauGB erfolgten friihzeitigen Beteiligung zum
Vorentwurf des B-Plans.

10.1.2 Darstellung der wichtigsten Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Standort des Vorhabens

Der ca. 3,8 ha grol3e Geltungsbereich liegt im zentralen nordlichen Teil des
Stadtgebietes von Neustadt an der Orla. Er wird nach Norden unmittelbar von der
Orla begrenzt und ist damit dem zentralen Teil der Orlaaue zuzuordnen. Die Trasse
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des ursprunglich nach Stdosten von der Orla abzweigenden Neustadter
Muhigrabens quert den Geltungsbereich von Nordwesten nach Sidosten. Die
westliche Begrenzung des Geltungsbereichs bildet das Borthener Gasschen, die
sudliche Begrenzung die MuhlstraRe und die dstliche Begrenzung die Rodaer
Stral3e.

Der Geltungsbereich selbst wird derzeit von gemischten Wohn- und
Gewerbenutzungen, von Industrie-/Gewerbebrachen sowie einem groRen Parkdeck
bestimmt. Die pragende Griin- und Freiraumzone des gesamten nordlichen
Stadtgebietes, der Lauf der Orla, begrenzt den Geltungsbereich nach Norden.

Ostlich und suidlich des Geltungsbereichs folgen Misch- und Wohnnutzungen des
Stadtkernbereiches von Neustadt. Westlich schliel3t ein von Gartenzonen gepréagtes,
weniger dicht bebautes Gebiet an. Nordlich der Orla folgt ein relativ gro3flachiges,
teilweise brach liegendes Gewerbegebiet.

Beabsichtigte Festsetzungen des B-Plans

Der Geltungsbereich des B-Plans besitzt eine Flachenausdehnung von 38.026 m2. Er
erstreckt sich bei einer durchschnittlichen Breite von 140 m tUber etwa 300 m von Ost
nach West.

In einem grofl3en Teil des Geltungsbereichs werden zur Sicherung der bestehenden
Wohn- und Mischnutzungen, die sich insbesondere entlang der Muhlstral3e sowie der
Rodaer Stral3e befinden, die Mischgebiete MI 1, MI 3 und MI 4 festgesetzt. Fur diese
Mischgebiete werden Grundflachenzahlen von jeweils 0.6 festgesetzt.

Das im zentralen nérdlichen Teil des Geltungsbereichs bereits vorhandene Parkdeck
wird als sonstiges Sondergebiet ausgewiesen. Fir dieses Sondergebiet ist aufgrund
der fast flachendeckenden Bebauung die Festsetzung einer Grundflachenzahl von
0.9 notwendig.

Zur Sicherung der verkehrsmafiigen ErschlieRung der Mischgebiete bzw. des
Sondergebietes werden die von der Muhlstral3e zum Parkdeck fliihrende Stichstral3e
sowie eine ebenfalls von der Muhlstral3e abzweigende, in das Ml 4 hineinfiihrende
StichstralRe, als StralRenverkehrsflachen festgesetzt. Ein unmittelbar 6stlich an die
zum Parkdeck fuhrende Stichstral3e anschlielRender, Uberwiegend befestigter
Platzbereich wird als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
.Fulgangerbereich“ ausgewiesen. Die gleiche Festsetzung erfolgt fur einen bereits
vorhandenen, von der Muhlstral3e zum Parkdeck fuhrenden Ful3weg. Fir einen am
Sudufer der Orla entlang fuhrenden, geplanten, 2,5 m breiten Ful3- und Radweg
erfolgt die Festsetzung der Zweckbestimmung als Ful3-Radweg.

Im westlichen Teil des Geltungsbereichs befindet sich unmittelbar an der Orla ein
kleines, unterirdisches Regenrtickhaltebecken. Dieses wird einschliel3lich einer
perspektivisch angedachten Erweiterungsflache als Regentberlaufbecken
festgesetzt.
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Im Geltungsbereich werden insgesamt drei Offentliche Griinflachen ausgewiesen:

— Die OG 1 umfasst die Uferbereiche der Orla. Fur die erhaltenswerten
Altgehdlzbestdnde am Sidufer der Orla wird dabei der Erhalt sowie die
FortfiUhrung dieser Geholzstruktur nach Westen durch Pflanzung typischer
flieRgewasserbegleitender Baumarten festgesetzt.

— Mit der OG 2 soll eine groRflachige Gewerbebrache im nordwestlichen Teil des
Geltungsbereichs tiberplant werden. Die OG 2 soll als groRziigige Wiesenflache,
die durch einheimische und standortgerechte Gehdlzgruppen und Einzelgehdlze
gegliedert wird, gestaltet werden. Hier sind Spielplatzareale und kleinflachige
spielplatzergdnzende Bebauung zulassig. An der West-, Sud- und Ostgrenze der
OG 2 wird die Anlage von Baumreihen bzw. Hecken festgesetzt.

— Als OG 3 wird eine im 6stlichen Teil des Geltungsbereichs, im Bereich des
ehemaligen Muhlgrabenlaufs, bereits vorhandene, wegbegleitende Grinflache
einschlielilich einer Erweiterung dieser Grunflache nach Norden, die durch den
Ruckbau eines nicht mehr genutzten Gewerbeobjektes erreicht werden soll,
festgesetzt. Mit den Zielen die Erweiterungsflache der Grinflache zu gliedern
sowie ansprechend zu gestalten, wird an exponierten Punkten die Pflanzung von
Einzelbaumen festgesetzt. Fur eine am westlichen Rand der Grunflache, an der
Ostlichen Stirnseite des Parkdecks, bereits vorhandenen Hecke wird der Erhalt
festgesetzt.

Vordergriindig natur- bzw. bodenschutzfachliche Ziele verfolgend folgende
Festsetzungen bzw. Hinweise im B-Plan:

— Fuor die Orla wird eine Renaturierung und insbesondere, soweit dies unter
Bericksichtigung des Platzangebotes und der hochwasserschutzrechtlichen
Erfordernisse maglich ist, naturnahe Gestaltung der Ufer und Sohlbereiche,
festgesetzt.

— Der im Bereich der Industrie-/Gewerbebrachen angestrebte Gebauderickbau darf
aus artenschutzrechtlichen Griunden nur auf3erhalb der Hauptbrutzeit der
Avifauna sowie der Wochenstubenzeit von Fledermausen erfolgen. Zudem wird
darauf hingewiesen, rechtzeitig vor dem Rickbau eine artenschutzfachliche
Kontrolle der Riickbauobjekte vorzunehmen.

— Die im Bereich der OG 2 noch vorhandene Gewerbebrache ist als
Altlastenverdachtsflache erfasst. Entsprechend ist es erforderlich, rechtzeitig vor
dem Beginn des Rickbaus eine altlastenfachliche Untersuchung dieser Flache
durchzufihren und bei Erforderlichkeit Malinahmen zur Sanierung von
schadlichen Bodenverunreinigungen zu ergreifen.

Die folgende Tabelle beinhaltet zusammenfassend alle im Geltungsbereich des
B-Plans angedachten, flachenbezogenen Festsetzungen:
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Tabelle 1 - Flachenfestsetzungen des B-Plans ,Q 23 - Orlaaue”

Nutzung FlachengroRRe
Mischgebiete (Ml 1,MI 3, Ml 4) 18.044 m2
Sondergebiet (SO) 3.149 m2
Verkehrsflachen (Stralenverkehrsflachen, 3416 m?
Ful3- und Radwege)
Regeniiberlaufbecken (RUB) 855 m?
Wasserflache (Orla) 1.148 mz
Offentliche Grunflachen (OG 1, OG 2, OG 3) 11.414 m2
davon PF 1 133 m2
davon PF 2 600 m?
Gesamter Geltungsbereich 38.026 m?2

10.1.3 Umweltziele It. GUbergeordneter Planungen des Umweltschutzes
Ubergeordnete Entwicklungsziele des Umweltschutzes fiir das Planungsgebiet sind
im Regionalen Raumordnungsplan Ostthuringen (TMwi 1999) und im
Landschaftsplan Neustadt/Orla (FLURWERKSTATT AUWECK + KOETTER 1992) formuliert.

Regionaler Raumordnungsplan Ostthiringen (Tmwi 1999):

Im noch rechtskraftigen Regionalen Raumordnungsplan (RROP) Ostthiringen ist der
geplante Geltungsbereich ohne Flachenausweisung, als sog. ,Weiltflache®,
dargestellt.

Fur die Siedlungsgebiete werden im RROP hinsichtlich Freiraumsicherung und
Stadtokologie folgende grundséatzliche Ziele formuliert:

— Siedlungsbezogene Freiraume sollen mittels der kommunalen Bauleitplanung
maoglichst umfassend und raumlich zusammenhangend bewahrt werden.
Siedlungsbezogene Freirdume sollen zur Verbesserung der klimatischen und
nattrlichen Bedingungen, der siedlungs- und landschaftsraumlichen Gliederung
dienen sowie die Voraussetzungen fur Freizeit- und Erholungsnutzungen
verbessern.

— Die Festsetzung von Siedlungserweiterungsflachen soll hinsichtlich Umfang,
Lage, Funktion sowie struktureller Einbindung der Ortsgrél3e, der Siedlungs-
bedeutung, der Ortsgestalt, der langfristig geordneten stadtebaulichen
Entwicklung sowie dem Freiraumschutz angemessen Rechnung tragen.

— Freirdume mit besonderer Bedeutung fir klimatische Funktionen sollen erhalten
und vor Uberbauung oder anderweitigen Funktionsbeeintrachtigungen geschiitzt
werden.

— Als regionaltypische Besonderheiten sollen landschafts- und ortsbildpréagende
Hanglagen und Kuppenbereiche sowie bedeutsame Blickbeziehungen vor
Bebauung geschitzt werden.
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— Durch Einbeziehung landschafts- und ortspragender Strukturen, von
Grunbereichen und sonstigen Freiflachen in die weitere Siedlungsentwicklung
sollen Verbesserungen der 6kologischen und klimatischen Stadtbedingungen, der
Naherholung und des gesamten Lebensumfeldes angestrebt werden.

Auch in der Genehmigungsvorlage des neuen Regionalplans Ostthiringen (Stand:
10.09.2010) sind keine konkreten Flachenausweisungen fiir den Geltungsbereich
des B-Plans dargestellt.

Landschaftsplan Neustadt/Orla (FLURWERKSTATT AUWECK + KOETTER 1992):

Fur die bebauten Flachen im Geltungsbereich werden im Landschaftsplan keine
konkreten flachenbezogenen Vorgaben gemacht. Fir die Orla wird die Renaturierung
empfohlen.

10.2 Beschreibung und Bewertung der Umwelt
10.2.1 Untersuchungs-/Betrachtungsumfange

Die geméal 8§ 2 Abs. 4 BauGB im Rahmen der Umweltpriifung grundséatzlich zu
bertcksichtigenden Belange des Umweltschutzes sind in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und in § 1la
BauGB aufgefuhrt.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zum Vorentwurf des B-Plans Quartier 23
,Orlaaue” erfolgte erganzend dazu die Aufforderung an die beteiligten Behoérden, sich
zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der durchzufiihrenden
Umweltprifung zu au3ern.

Konkrete Forderungen bzw. Hinweise hinsichtlich in die Umweltprifung
einzustellender Umweltbelange wurden jedoch ausschlie3lich von der Unteren
Naturschutzbehorde erhoben. Die Untere Naturschutzbehérde wies darauf hin, dass
mit der Planung voraussichtlich artenschutzrechtliche Belange berihrt werden. Es
wurde empfohlen, den Bestand an Lebensrdumen bestandbedrohter Tierarten im
Geltungsbereich zu erfassen und darauf aufbauen im B-Plan ggf. Festsetzungen zu
treffen, durch die die Auslésung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
vermieden werden kann.

10.2.2 Naturraumliche Einordnung, Reliefverhéltnisse, Geologie

Naturrdumliche Einordnung

Neustadt a. d. Orla liegt im zentralen Bereich des Naturraums ,Orlasenke®, die sich
Uber eine Lange von ca. 35 km bei einer Breite zwischen 3 und 5 km von Saalfeld bis
nach Triptis erstreckt. Im Norden grenzt die ,Orlasenke® an den Naturraum ,Saale-
Sandsteinplatte” und im Siden an den Naturraum ,Ostthiringer Schiefergebirge-
Vogtland® an.

Wahrend die Hochflachen stdlich und nérdlich der Orlasenke vor allem durch einen
Wechsel von forstwirtschaftlicher Nutzung (Kiefernforste auf den Sandsteinplatten,
Fichtenforste auf dem Schiefergebirge) und landwirtschaftlicher Nutzung gepragt
sind, wird die Orlasenke selbst durch eine dichte Besiedlung, eine intensive und
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grol3flachige landwirtschaftliche Nutzung, relative Waldfreiheit sowie die Orla bzw.
deren Nebenbéche (Kotschau, Gamse, Durrbach) gekennzeichnet.
Relief

Das flachwellige Relief der ostthiringisch-vogtlandischen-Hochflachen, im Stden der
Orlasenke, wird durch den relativ steilen Abfall, von ca. 450 bis 500 m tber NHN auf
ein Niveaus von 280 bis 300 m tber NHN am Grund der Orlasenke, abrupt
abgebrochen. Die Orlasenke selbst ist ein, bei Neustadt, etwa 5.000 m breites
Gebirgsrandtal. Im Nord- und Westteil wird die Senke durch zahlreiche Erdfélle
(Auslaugungserscheinungen im Zechstein) gepréagt. Nach Norden erheben sich die
durch zahlreiche kleine Rucken und Téaler gegliederten Saale-Elster-
Sandsteinplatten, die nordlich der Stadt an der Grenze zur Orlasenke Hohen
zwischen 340 und 400 m tGber NHN erreichen.

Das Plangebiet selbst befindet sich in einer Hohe zwischen ca. 290 und 295 m tber
NHN im Zentrum der Orlasenke, unmittelbar stdlich angrenzend an die Orla.

Das Relief im Geltungsbereich ist als fast eben zu bezeichnen. Es fallt, dem
Orlaulauf folgend, ganz leicht von Osten nach Westen ab. Lediglich die Orla selbst
hat sich etwa 2 bis 3 m tief in das umgebende Gelande eingeschnitten.

Geologie

Der geologische Untergrund der ,Orlasenke” wird von Gesteinen des Zechsteins
(Kalksteine, Dolomite, Mergel, Tonsteine, Gipse, Sandsteine, Konglomerate)
dominiert.

Im Bereich der unmittelbaren Talaue, so auch im Geltungsbereich, werden diese von
holozanen Auensedimenten, die sich vornehmlich aus Lehm, vermischt mit
Schottern, zum Teil Sanden und Kiesen aufbauen, Gberlagert. Partiell kbnnen die
holozanen Auensedimente von jungpleistozdnem L6Rlehm und Sandlehm, zum Teil
auch Schottern und Kiessanden, in mehr oder weniger tonig-schluffiger Ausbildung
unterlagert werden.

10.2.3 Boden

Auf den Zechsteinkonglomeraten, -kalken bzw. -dolomiten der Orlasenke haben sich
in der Regel tonige bis lehmige Bdden entwickelt, die meist als Braunerden
anzusprechen sind. Im unmittelbaren Auenbereich, in dem auch der Geltungsbereich
liegt, sind bei natiirlichen Lagerungsverhaltnissen Ubergange zu Gleyen sowie
Pseudogleyen (Pseudogley-Braunerden und Gley-Braunerden) zu erwarten.

Im Geltungsbereich ist jedoch kaum mit Vorkommen naturlich gewachsener Boden
zu rechnen. In Folge der langjahrigen industriellen, gewerblichen, wohnbaulichen
und verkehrlichen Nutzungen sind die Boden im Geltungsbereich berwiegend
erheblich anthropogen tberpragt. Abgrabungen, Aufschittungen, intensive
Bebauung bzw. Versiegelung sowie stoffliche Belastungen haben zur erheblichen
Veranderung und Beeintrachtigung der nattrlichen Bodeneigenschaften geflhrt.

Ein groRRer Teil des Geltungsbereichs wurde bis 1991 industrielle als
Maschinenbaubetrieb genutzt. Fur diese Teile des Geltungsbereichsbestand bzw.
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besteht noch Altlastenverdacht. Fur einen Teil des Gelandes des ehemaligen
Maschinenbaubetriebes erfolgte im Zuge der Errichtung des im ndrdlichen Teil des
Geltungsbereichs liegenden Parkdecks eine Altlastenuntersuchung mit
anschlieBenden Sanierungsmal3nahmen. So wurden im Bereich des ehemaligen
Muhlgrabenverlaufs nachgewiesene schadliche Bodenverunreinigungen saniert.
Noch nicht ausgeraumt ist der Altlastenverdacht fir den nordwestlichen Teil des
Geltungsbereichs (Bereich der geplanten OG 2), wo die ehemalige Industrie-
bebauung noch vorhanden ist und zunehmend verfallt. Diese Teilflache des
Geltungsbereichs, fur die schadliche Bodenverunreinigungen derzeit nicht
ausgeschlossen werden kdnnen, ist entsprechend einer Information der Unteren
Bodenschutzbehdrde im Thiringer Altlasteninformationssystem (THALIS) als
Altlastenverdachtsflache mit der Kennziffer 15199 erfasst.

Entsprechend der beschriebenen Situation ist sowohl die Leistungsfahigkeit
(biotisches Ertragspotential, Speicher- und Reglerpotenzial) als auch die
Empfindlichkeit der Boden innerhalb des Geltungsbereiches generell als gering bis
sehr gering zu bewerten.

Maf3geblich hinsichtlich der exakten Benennung der als Ausgangssituation fir die
Umweltprifung anzusetzenden Situation des Schutzgutes Boden sind die tatsachlich
vor Ort vorzufindenden Verhéltnisse. In der folgenden Abbildung sind die fir den
Geltungsbereich als Ausgangspunkt fir die Umweltpriifung anzusetzenden
Bodenzustande(-versiegelungen) dargestellt. Diese wurden anhand einer
Orstbegehung im Oktober 2010 sowie der im Geoproxy Thiringen enthaltenen
digitalen Orthophotos erfasst.

Abbildung 1 Bestehende Bodenversiegelungen im Geltungsbereich
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Entsprechend der durchgefuhrten Erfassung der versiegelten Flachen sind derzeit:

— ca. 20.690 m2 der Flache des Geltungsbereichs, das sind ca. 54 % der
Gesamtflache, durch Gebaude, das Parkdeck, Stra3enflachen und Hofflachen
vollstandig versiegelt und

— ca. 5.030 m2 der Flache des Geltungsbereichs, das sind ca. 13 % der
Gesamtflache, durch Hof- und Wegflachen teilversiegelt.

Insgesamt sind damit aktuell bereits ca. 67 % der Bodenflache im Geltungsbereich
voll- bzw. teilversiegelt.

10.2.4 Wasser
10.2.4.1 Grundwasser

Neustadt an der Orla liegt im Bereich der hydrogeologischen Struktureinheit der
Orlasenke.

Die Auensedimente sowie der unterlagernde Zechstein der Orlasenke sind durch ein
hohes nutzbares Grundwasserpotenzial bei gleichzeitiger hoher Gefahrdung bei
Schadstoffeintragen gekennzeichnet.

Der Geltungsbereich liegt im Zentrum der hydrogeologischen Struktureinheit der
Orlasenke. Konkret ist fur den Geltungsbereich von der Ausbildung eines
Auegrundwasserleiters mit Grundwasserflurabstdnden von weniger als 5 m
auszugehen. Hydraulische Verbindungen des Auengrundwasserleiters zum
unterlagernden Hauptgrundwasserleiter Plattendolomit sind wahrscheinlich. Der
Grundwasserabstrom ist, dem Talverlauf folgend, nach Westen gerichtet. Als
grundwasserfuhrend sind insbesondere Terrassenschotter, die sich an der Basis
einer flachendeckenden Auelehmschicht finden, anzunehmen. Aufgrund des
Uberlagernden Auenlehms, ist davon auszugehen, dass der Auegrundwasserleiter
gespannt ist.

Wegen des relativ geringen Grundwasserflurabstandes ist flr den Geltungsbereich
grundsatzlich von einer erhohten Gefahrdung des Grundwassers bei Schadstoff-
eintragen auszugehen.

Grundwasserfassungen sind im Geltungsbereich nicht bekannt. Der Geltungsbereich
liegt nicht innerhalb einer Trinkwasserschutzzone.

Die in der Abbildung 1 in Kap. 10.2.2 dargestellten, innerhalb des Geltungsbereichs
bestehenden Flachenversiegelungen sind hinsichtlich der damit verbundenen
anlagebedingten Verringerung der Grundwasserneubildung als Vorbelastungen des
Schutzgutes Grundwasser zu werten. Gleiches gilt hinsichtlich der bestehenden
Nutzungen im Geltungsbereich (Mischbebauung, Verkehrsflachen, ...) und dem
daraus resultierenden potenziellen Risiko betriebsbedingter Grundwasser-
verunreinigungen. Dieses ist jedoch keineswegs mit dem in der Vergangenheit,
wahrend der Betriebsphase des Maschinenbaubetriebes, bestehenden Risikos von
Grundwasserverunreinigungen zu vergleichen. Allerdings kann nicht ausgeschlossen
werden, dass im bisher nicht altlastenkundlich untersuchten Teilbereich des
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ehemaligen Maschinenbaubetriebes ggf. schadliche Bodenverunreinigungen
vorhanden sind, von denen auch Schadstoffeintrage ins Grundwasser ausgehen.

10.2.4.2 Oberflachengewasser

Der Geltungsbereich gehort zum Oberflachenwassereinzugsgebiet der Orla, die
diesen an seiner Nordgrenze auf einer Lange von ca. 330 m von Ost nach West
durchflie3t. Die Orla ist It. Mitteilung der Unteren Wasserbehdrde als Fliel3gewasser
2. Ordnung eingestuft.

Die Orla war bis Anfang der 1990er Jahre fast im gesamten Stadtgebiet von
Neustadt stark, zum Teil massiv, verbaut. In den vergangenen 15 Jahren wurde sie
abschnittsweise (z.B. im Abschnitt dstlich des Geltungsbereichs) wieder in einen
naturndheren Zustand Uberfiihrt. Abschnittsweise ist der Bach aber auch nach wie
vor durch Kanalisation, Ufer- und Sohlverbau stark anthropogen beeintrachtigt.

Auch innerhalb des Geltungsbereichs weist die Orla noch einen naturfernen Zustand
auf. Dies ist insbesondere auf eine stark geschadigte Gewasserstruktur
zurtckzufihren.

Der Orlalauf ist innerhalb des Geltungsbereichs begradigt, besitzt ein homogenes
Trapezprofil mit steilen Béschungen und weist massive Sohl- und Uferverbauungen
mit Beton-Wabenplatten auf. Abschnittsweise, z.B. im dstlichen Teil des
Geltungsbereichs, wird sie sogar von Ufermauern begrenzt. Im westlichen Teil des
Geltungsbereichs wurde unmittelbar sudlich an die Orla angrenzend ein
unterirdisches Regenuberlaufbecken errichtet, dass ein breites Einlaufbauwerk in die
Orla besitzt. Aufgrund der beschriebenen Uferbefestigungen weist die Orla im
Geltungsbereich auch nur ansatzweise einen typischen Ufergehélzsaum auf. Im
Bereich des Parkdecks sowie ¢stlich davon befindet sich am sudlichen Ufer eine
etwa 120 m lange Reihe aus alten Ufergehdlzen. Im westlichen Teil des
Geltungsbereichs haben sich im Zuge der Gehélzsukzession beidseitig der Orla, an
den Béschungsoberkanten laubgebuschartige Strukturen entwickelt.

Der nordliche Teil des Geltungsbereiches befindet sich gemaR der Stellungnahme
der Oberen Wasserbehérde im Rahmen der frihzeitigen Behérdenbeteiligung
innerhalb eines vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebietes der Orla. Das
Verfahren zur endgtiltigen Feststellung des Uberschwemmungsgebietes ist noch
nicht abgeschlossen.

Im Geltungsbereich bzw. dessen ndherer Umgebung befinden sich keine
Standgewasser.

10.2.5 Klima und Luft

Die Orlasenke liegt, gro3raumlich betrachtet, im Klimabezirk Thiringisch-
Séchsisches Mittelgebirgsvorland, der dem mitteldeutschen Berg- und
Hugellandklima zugeordnet ist. Das Klima der Orlasenke wird maf3geblich von der
Leewirkung des Schiefergebirges bestimmt. Es ist im Vergleich zum Klima der
umliegenden Naturraume durch héhere Jahresdurchschnittstemperaturen (P6Rneck:
8,6 °C) und ein Niederschlagsdefizit (jahrliche Niederschlagsmenge: 600 bis

650 mm/a) gekennzeichnet.
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Die uberwiegend versiegelten Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sind typische
»oiedlungsklimatope®, die auf Grund der Bebauung bzw. Versiegelung durch eine
hohe Warmespeicherung (tags) bzw. -abstrahlung (nachts) gekennzeichnet sind.

Die Flachen des Geltungsbereichs weisen keine Bedeutung als Kalt- oder
Frischluftproduktionsflachen auf.

Die Orlaaue ist als bedeutende Kaltluftabflussrinne anzusehen. Sie besitzt
insbesondere hinsichtlich der Kalt- und Frischluftzufihrung zum ndrdlichen
Stadtgebiet Neustadts Bedeutung. Die im Geltungsbereichs vorhandene Bebauung,
insbesondere die grof3flachige und hohe, nicht mehr genutzte Industriebebauung im
Bereich der geplanten OG 2, bewirkt eine Behinderung des Kalt-/Frischluftabflusses
in der Orlaaue.

Die lufthygienische Situation der Stadt Neustadt an der Orla ist als deutlich
vorbelastet zu bewerten. Ein wesentlicher Grund hierfir ist die Inversionsgefahrdung
des im Taltiefsten liegenden zentralen Stadtgebietes. Hauptluftschadstoffemittenten
sind dabei der Kfz-Verkehr, einige Gewerbebetriebe sowie der Hausbrand.

10.2.6 Tiere und Pflanzen/Biologische Vielfalt

Potentiell natiirliche Vegetation

Potentiell natirliche Vegetation im Zentrum der Orlasenke ist die kolline Ausbildung
des Eichen-Hainbuchenwaldes mit Rotbuche. Entlang der Orla ware ein Hainmieren-
Erlen-Bachwald (Stellario nemori-Alnetumglutinosae) mit Ubergangen zum
Bruchweiden-Auenwald (Sciletum albo-fragilis) zu erwarten.

Beschreibung der Biotop- und Nutzungstypen des Geltungsbereichs

Die Orlasenke wird flachenmé&fRig durch intensive landwirtschaftliche Nutzungsformen
sowie Siedlungsflachen dominiert. Allerdings finden sich auf einem kleinen
Flachenanteil auch geschitzte Lebensrdume, die einen hohen Anteil an seltenen
Arten aufweisen. Eine besondere Bedeutung kommt diesbezlglich den trockenen
und warmebegunstigten Kalksteinriffen am Stdrand der Orlasenke zu.

Die innerstadtischen und zu einem grol3en Teil versiegelten bzw. bebauten Flachen
des Geltungsbereichs befinden sich auf3erhalb solcher hochwertigen Lebens-
raumkomplexe. Sie weisen Giberwiegend nur einen geringen bis sehr geringen
Biotopwert auf. Im Zuge der Umweltprifung erfolgten zwischen Friihjahr und Herbst
2010 mehrere Begehungen des Geltungsbereichs, in deren Rahmen die im
Geltungsbereich vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen erfasst wurden. Im
Folgenden werden die erfassten Biotop- und Nutzungstypen hinsichtlich ihrer
Verbreitung im Geltungsbereich beschrieben. Als methodische Grundlage fir die
Benennung der Biotop- und Nutzungstypen dient die Kartieranleitung zur Offenland-
Biotopkartierung im Freistaat Thiringen (TLU 2000). Eine kartografische Darstellung
der erfassten Biotop- und Nutzungstypen ist diesem Umweltbericht als Anlage
beigeflgt.
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Der Geltungsbereich wird derzeit von gemischten Wohn- und Gewerbenutzungen,
von Industrie- bzw. Gewerbebrachen sowie einem grof3en Parkdeck bestimmt. Die
pragende Griun- und Freiraumzone des gesamten nordlichen Stadtgebietes von
Neustadt a. d. Orla, der Lauf der Orla, begrenzt den Geltungsbereich nach Norden.
Hinsichtlich seiner Biotop- und Nutzungsstruktur ist der Geltungsbereich derzeit
folgendermal3en gegliedert (vgl. Plan der Biotop- und Nutzungstypen im Anhang):

— Der sudliche und 6stliche Teil des Geltungsbereichs wird von einer
weitestgehend geschlossenen, entlang der MihlstralR3e sowie der Rodaer StralRe
orientierten Bebauung aus Uberwiegend zweigeschossigen Gebauden bestimmt.
Diese werden zu Wohnzwecken und teilweise auch gewerblich genutzt. Innerhalb
dieses Bereiches, im zentralen stdlichen Teil des Geltungsbereichs, befindet sich
auch ein kleinbauerlich genutzter Hof. Insgesamt sind diese Teilflachen des
Geltungsbereichs als typische Mischbebauungen einzuordnen. Der
Versiegelungsgrad dieser Mischbauflachen ist relativ hoch und liegt bei tber
50 %.

An die Gebaude schlie3en in Richtung des Quartiersinneren kleine Hofbereiche
sowie Gartenflachen an. Die Garten sind meist Kombinationen aus Zier-, Nutz-
und Erholungsgarten. Vereinzelt finden sich in den Garten und Hofbereichen
Einzelbdume und kleine Baumgruppen. Dabei kommen sowohl Laub- und
Obstbaume (z.B. Winterlinde, Trauerweide, Kirsche, Gemeine Esche, Hange-
Birke) als auch Nadelbdume (z.B. Européaische Larche) vor. Am gehdlzreichsten
sind eine Gartenflache, im norddstlichen Teil des Geltungsbereichs, unmittelbar
an der Orla sowie der Hofbereich des kleinbauerlich genutzten Grundstiicks. An
der Nordgrenze dieses Hofes, im Ubergang zur ehemaligen Muhlgrabentrasse,
befindet sich ein Laubgeblsch, an das eine von Eschen dominierte Baumgruppe
anschlief3t.

Diese Mischbauflachen werden im westlichen Teil des Geltungsbereichs durch
die von der Muhlstrale nach Norden abzweigenden Zufahrt zum Parkdeck und im
dstlichen Teil durch einen von der Muhlstraf3e nach Norden, zum Parkdeck,
fuhrenden FuRR-/Radweg voneinander getrennt. Ostlich dieses FuR-/Radweges
befindet sich eine neu angelegte, etwa 10 bis 15 m breite Griinanlage, die von der
MuhlstraRe aus etwa 50 m nach Norden in den Geltungsbereich hineinragt. Diese
Grinanlage, die im Bereich der ehemaligen Miuhlgrabentrasse errichtet wurde, ist
Uberwiegend als Rasenflache mit EinzelbAumen gestaltet. Eine Rabatte deutet
den ehemaligen Muhlgrabenlauf an. An der Zufahrtsstral3e zum Parkdeck wurde
auf der westlichen Stral3enseite eine Baumreihe aus Spitzahorn angepflanzt.

— Im zentralen nérdlichen Teil des Geltungsbereichs befindet sich das in den
1990er Jahren errichtete, zweigeschossige Parkdeck. Das Parkdeck wurde
parallel zur Orla positioniert und weist z.T. nur einen Meter Abstand zur
Bdschungsoberkante des Bachs auf. Das Parkdeck hat eine Lange von etwa
100 m und eine Breite von etwa 30 m. Im Bereich des Parkdecks ist der Boden
mit Ausnahme einiger Baumscheiben sowie einer an der dstlichen Stirnseite
angelegten Hecke vollstandig versiegelt.

Im Ostlichen Teil wurden 4 vorhandene Baume (Spitzahorn, Weide, Erle) in das
Parkdeck integriert, indem fur diese Aussparungen eingearbeitet wurden. An der
Ostlichen Stirnseite des Parkdecks wurde eine etwa 5 m breite, frei wachsende
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Hecke angelegt. Bestimmende Gehdlzarten dieser Hecke sind: Schwarzer
Holunder, Forsythie, Wolliger Schneeball, Blutroter Hartriegel, Blutjohannisbeere,
Salweide, Heckenkirsche und Kornelkirsche.

— Im nordwestlichen Teil des Geltungsbereichs befindet sich eine etwa 8.000 m2
grol3e industrielle Brachflache. Eine weitere, deutliche kleinere
gewerblich/industrielle Brache (ca. 1.200 m?2) befindet sich unmittelbar éstlich des
Parkdecks. Auf beiden Brachflachen befinden sich grof3flachige, z.T.
mehrgeschossige Baukorper, die zusehends verfallen. Die Hofflachen dieser
ehemaligen Gewerbebetriebe sind teilweise versiegelt, teilweise befinden sich
hier Bauschutt- und Mullablagerungen, teilweise haben sich ausdauernde
Ruderalfluren entwickelt. Der Versiegelungsgrad der Gewerbebrachen liegt bei 50
bis 70 %.

Beide Gewerbebrachen sind sehr gehélzarm. Lediglich durch die seit Beendigung
der gewerblichen Nutzungen einsetzende Gehdlzsukzession haben sich
insbesondere im nordlichen Teil der beider Flachen junge Laubgebiische sowie
Einzelgeholze (vor allem aus Esche und Robinie) etabliert.

Nicht auszuschlief3en ist, dass sich in den seit annédhernd 20 Jahren nicht mehr
genutzten Gebauden gebaudebewohnende Tierarten angesiedelt haben (vgl.
nachfolgendes Unterkap. zum Vorkommen geschutzter Arten im
Geltungsbereich).

— Entlang der n6rdlichen Grenze des Geltungsbereichs verlauft die Orla.
Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich ein etwa 330 m langer Abschnitt
dieses als FlieRgewasser 2. Ordnung eingestuften Baches. Die Grenze des
Geltungsbereichs verlauft an der Oberkante der nérdlichen Uferbéschung.

Die Orla ist im Geltungsbereich begradigt und weist massive Sohl- und
Uferverbauungen mit Beton-Wabenplatten auf. Abschnittsweise wird sie sogar
von Ufermauern begrenzt. Im westlichen Teil des Geltungsbereichs wurde
unmittelbar stdlich an die Orla angrenzend ein unterirdisches
Regenuberlaufbecken errichtet, dass ein breites Einlaufbauwerk in die Orla
besitzt. Aufgrund der beschriebenen Uferbefestigungen weist die Orla im
Geltungsbereich auch nur ansatzweise einen typischen Ufergehélzsaum auf. Im
Bereich des Parkdecks sowie ¢stlich davon befindet sich am stuidlichen Ufer eine
etwa 120 m lange Reihe aus alten Ufergeholzen (vor allem Gemeine Eschen,
einzelne Spitzahorn). Im westlichen Teil des Geltungsbereichs haben sich im
Zuge der Gehdlzsukzession beidseitig der Orla, an den Boschungsoberkanten,
laubgebiischartige Strukturen aus Gemeiner Esche, Robinie und Salweide
entwickelt.

Insbesondere aufgrund der stark geschadigten Gewasserstruktur ist die Orla im
Geltungsbereich als strukturarmes Fliel3gewasser zu bewerten.
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Vorkommen geschiitzter oder gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten im
Geltungsbereich

Vorkommen geschutzter oder gefahrdeter Arten der Flora sind fur den
Geltungsbereich des B-Plans nicht bekannt und mit Bezug auf die Biotopstruktur
auch nicht zu erwarten.

Bez. Vorkommen geschuitzter oder gefahrdeter Arten der Fauna liegen fur den
Geltungsbereich des B-Plans sowie dessen nédheres Umfeld ebenfalls keine
systematisch erhobenen Daten vor. Allerdings gibt es einige Hinweise der Unteren
Naturschutzbehorde bez. des Vorkommens einheimischer Vogelarten im Gebiet.

Da alle einheimischen, auch die siedlungstypischen und meist weitverbreiteten
Vogelarten, ,europaische Vogelarten“ im Sinne des Art. 1 der EU-Vogelschutz-
richtlinie sind, die gemaf 8 7 Abs. 2 Nr. 13 lit. b) bb) BNatSchG besonders geschutzt
sind, ist im Geltungsbereich grundsatzlich von Vorkommen geschutzter Arten
auszugehen. Insbesondere im Bereich des Orlasaumes aber auch in den
geholzreicheren Garten ist mit Brutvorkommen siedlungstypischer Kleinvdgel zu
rechnen. Zudem ist davon auszugehen, dass sich in den Geb&uden im
Geltungsbereich Brut- bzw. Fortpflanzungsstatten geschitzter, gebdudebewoh-
nender Vogelarten befinden. Dies wird durch eine Mitteilung der Unteren
Naturschutzbehorde im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung bestétigt, die
auf folgende bekannte Brutvorkommen im Geltungsbereich hinweist:

— Mehlschwalbe (MthlstraRe 2a — 8 Nester),

— Mauersegler (Mihlstral3e 26 — mehrere Nester),

— Haussperling (Muhlstral3e 2b — Kolonie) und

— Hausrotschwanz (brachliegendes Gewerbeobjekt hinter Miuhlstral3e 2b).

Weitere Brutvorkommen des Mauerseglers, von Schwalben, Turmfalken und Dohlen,
unter Umstanden auch Vorkommen von Fledermausquartieren im Geltungsbereich,
sind nicht auszuschlie3en. Vorhabenrelevant waren solche Vorkommen allerdings
nur, wenn sie sich im Bereich der abzurei3enden, brachliegenden Industrie- und
Gewerbegebéaude befinden.

Bewertung der Biotop- und Nutzungstypen des Geltungsbereichs

Die Beschreibung der Biotop- und Nutzungstypen sowie die Angaben zu Vorkommen
geschitzter bzw. gefahrdeter Arten verdeutlichen, dass der Geltungsbereich durch
fur innerstadtische Gebiete typische Biotop- und Nutzungsformen, die tiberwiegend
nur einen geringen Biotopwert besitzen, dominiert wird. Die naturschutzfachlich,
als Lebensraum fur die einheimische Fauna, wertvollsten Teilflachen des
Geltungsbereichs sind, trotz massiver Verbauungen, der Orlalauf einschlief3lich der
begleitenden Ufergehdlze sowie die relativ ungestérten Industrie-/Gewerbebrachen,
die seit anndhernd 20 Jahren einer sukzessiven Entwicklung unterliegen und als
Ruckzugsgebiet fur die siedlungstypische Fauna dienen.

Unter grinordnerisch-gestalterischen Aspekten kommt den wenigen Altgehélzen im
Geltungsbereich und hier insbesondere der alten Eschenreihe an der Orla sowie der
neu angelegten Grunflache im Bereich der urspriinglichen Muhlgrabentrasse eine
erhdhte Bedeutung zu.
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Diese verbale Bewertung wird durch die nachfolgende Bewertung der im
Geltungsbereich erfassten Biotoptypen anhand der Anleitung zur Bewertung der
Biotoptypen Thuringens (TMLNU 1999) sowie dem Bilanzierungsmodell zur
Eingriffsregelung in Tharingen (TMLNU 2005) bestatigt. Die Bewertung wurde geman
TMLNU (1999) in folgenden Teilschritten durchgefuhrt:

— Grundwert: Benennung eines gemaf Bewertungsanleitung fest vorgegebenen
biotopspezifischen Grundwertes. Dieser Grundwert ist eine rechnerische
Eingangsgrofie fur die Ermittlung der naturschutzfachlichen Bedeutung eines
konkreten, im Gelénde vorgefundenen Biotops. Er darf nicht einer
durchschnittlichen Bedeutung des Biotoptyps gleichgesetzt werden.

— Alternative Zu- und Abschlage: Vergabe eines Zu- oder Abschlages auf den
Grundwert bei Zutreffen bestimmter, fest vorgegebener Prifmerkmale.

— Additive Zu- und Abschlage: Vergabe zusatzlicher Zu- und/oder Abschlage auf
den Grundwert bei Zutreffen weiterer Prifmerkmale.

— Flachenspezifischer Biotopwert: Rechnerisches Ergebnis des
Bewertungsschemas.

Entsprechend der nach dieser Methodik vorgenommenen Bewertung ergeben sich
fur die innerhalb des Plangebietes erfassten Biotoptypen folgende Wertstufen.

Tabelle 2 Bewertung der Biotop- und Nutzungstypen des Geltungsbereichs

. Biotop-

Biotoptyp wert Bedeutung
Bach, einschl. Uferbereichen (Hochstaudenflur, 2 erin
Ufergeholze); strukturarm gering
Hecke, Uberwiegend Blsche 3+1=4 hoch
Laubgebuisch 3 mittel
Baumreihe, Altbaume 4 hoch
Einzelbdume / kurze Baumreihe, jung bis mittleren .

3 mittel

Alters
Gestaltete Grunanlage (Rabatten, Scherrasen, ...); 5 erin
durchschnittlich strukturreich gering
Gemischte Nutzung stadtischer Pragung; strukturarm 1 sehr gering
Gemischte Nutzung landlicher Pragung; strukturarm 1 sehr gering
Alter Industrie-/Gewerbestandort, brachliegend; 15 erin
durchschnittlich strukturreich ’ gering
Stral3e / Weg, versiegelt 0 keine
Weg, unversiegelt 0,5 sehr gering
Parkdeck, versiegelt 0 keine

Bei den an den Geltungsbereich angrenzenden Biotopen handelt es sich, wie beim
Geltungsbereich selbst, um typische Siedlungsbiotope (Uberwiegend Misch-
bebauungen und Gewerbeflachen), die nur einen sehr geringen bzw. geringen
Biotopwert besitzen.
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10.2.7 Ortsbild/Erholungseignung

Die Bewertung der Qualitat des Landschafts-/Siedlungsbildes erfolgt in der Regel
anhand der Kriterien Naturnahe, Strukturvielfalt und Eigenart der Landschaft. Mit
Bezug auf das Erholungspotenzial spielt daneben auch die erholungs- bzw.
erlebniswirksame Infrastruktur eine Rolle.

Dem Siedlungsbild des zentralen nérdlichen Stadtgebietes von Neustadt an der Orla
ist grundsétzlich nur ein geringer asthetischer Reiz (eine geringe Wertigkeit)
zuzusprechen. Es handelt sich um ein durch grof3flachige Industrie-/Gewerbe-
standorte (sowohl genutzte Flachen als auch Brachen) gepragtes Stadtteilgebiet.

Das Siedlungsbild des unmittelbaren Geltungsbereiches wird aktuell im stdlichen
und ostlichen Teil durch die an der MuhistraRe sowie der Rodaer Stral3e vorhandene
Mischbebauung bestimmt. Es handelt sich um Uberwiegend zweigeschossige
Gebaude mit dahinterliegenden Hof- und Gartenbereichen. Der nérdliche und
westliche Teil des Geltungsbereichs wird dagegen von Industrie- und
Gewerbebrachen mit verfallenden Gebauden sowie durch das neu errichtete
Parkdeck dominiert.

Wahrend die an der Mihlstral3e und der Rodaer Straf3e vorhandene Bebauung dem
kleinstadtischen Charakter Neustadts noch weitestgehend entspricht, ist fir den
nordlichen und westlichen Teil des Geltungsbereichs eine starke technogene
Uberpragung des Siedlungsbildes, die insbesondere aus den optischen Wirkungen
der beschriebenen Baustrukturen resultiert und nicht als kleinstadt- und
regionstypisch anzusehen ist, festzustellen. Die zusehends verfallenden, ehemaligen
Industrie- und Gewerbebauten vermitteln zudem einen Eindruck von Trostlosigkeit
und Verwahrlosung.

Die Dichte fur das Siedlungsbild wertgebender Flachen bzw. Strukturen ist im
Geltungsbereich sehr gering. Diesbezlglich erhéhte Bedeutung kommt
ausschlieflich:

— der neu gestalteten Grinanlage im Bereich des ehemaligen Muhlgrabenverlaufs,
im Ostlichen Teil des Geltungsbereichs (stdlicher Teil von OG 3) sowie

— trotz des naturfernen Ausbaus, der an der Nordgrenze des Geltungsbereichs
verlaufenden Orla einschlief3lich ihrer Ufergehélzstrukturen

ZU.

Als erholungsrelevante Flachen sind im Geltungsbereich ausschlief3lich die bereits
erwdhnte Grinanlage im ostlichen Teil des Geltungsbereichs sowie die meist sehr
kleinen, den Bebauungen an der Muhlstral3e und der Rodaer Stral3e zugeordneten
Gartenflachen, zu bewerten. Insbesondere hinsichtlich des Angebotes an
wohnungsnahen Frei- und Erholungsflachen bestehen im Geltungsbereich
erhebliche Defizite.
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10.2.8 Mensch/Menschliche Gesundheit

Nutzungen

Der Geltungsbereich wird entlang der Muhlstral3e sowie der Rodaer Stral3e von
gemischten baulichen Nutzungen bestimmt. Im nordwestlichen Teil des
Geltungsbereichs befindet sich eine ungenutzte Industrie-/Gewerbebrache. Im
zentralen nordlichen Teil des Geltungsbereichs liegt das neu errichtete Parkdeck.

Die Nutzungsstruktur des Geltungsbereichs wurde detailliert bereits im Kap. 10.2.6
beschrieben und ist kartographisch im als Anlage beigefligten Plan der Biotop- und
Nutzungstypen dargestellt.

Vorbelastungen durch Immissionen

Der Geltungsbereich ist aufgrund eines insbesondere auf der Mihlstral3e relativ
hohen Verkehrsaufkommens durch Larm- und Abgasemissionen des Kfz-Verkehrs
vorbelastet. Exakte Daten dieser Vorbelastungen liegen bisher nicht vor.

10.2.9 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Kultur- und sonstige Sachgttern sind Guter bzw. Objekte von gesellschaftlicher
Bedeutung, insbesondere architektonisch wertvolle Bauten oder arch&ologische
Schétze.

Im Geltungsbereich befinden sich an der Mihlstral3e insgesamt sechs als
Baudenkmale ausgewiesene Gebaude. Weitere Objekte oder Gegenstéande die dem
Denkmalschutzrecht unterliegen, sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

10.2.10 Schutzgebiete, Schutzobjekte

Schutzgebiete und -objekte nach Naturschutzrecht

Der Geltungsbereich des B-Plans bertihrt keine Gebiete:

— It. 8 33 BNatSchG (FFH-Gebiete und Européische Vogelschutzgebiete),
— It. 8§ 23 BNatSchG (Naturschutzgebiete),

— It. 8§ 24 BNatSchG (Nationalparke),

— It. 8 25 BNatSchG (Biospharenreservate),

— It. 8§ 26 BNatSchG (Landschaftsschutzgebiete) und

— It. 8 27 BNatSchG (Naturparke).

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich ebenfalls keine Gebiete bzw. Objekte
nach:

— § 28 BNatSchG (Naturdenkmale),
— § 29 BNatSchG (Geschitzte Landschaftsbestandteile) sowie
— 8 30 BNatSchG (Besonders geschitzte Biotope).
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Schutzgebiete des Wasserrechts

Der Geltungsbereich des B-Planes liegt aul3erhalb von rechtskraftigen
Trinkwasserschutzgebieten und tangiert solche auch nicht. Nach Landesrecht
ausgewiesene Heilquellenschutzgebiete tangieren der Geltungsbereich ebenfalls
nicht.

Schutzgebiete oder -objekte nach Denkmalschutzrecht

Mehrere an der Mihlstral3e stehende Gebéaude sind als Baudenkmale ausgewiesen
(vgl. Kap. 10.2.8). Weitere Objekte oder Gegenstande die dem Denkmalschutzrecht
unterliegen, sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

10.3 Prognose der Umweltauswirkungen
10.3.1 Status-quo-Prognose

Im Rahmen der Status-quo-Prognose, auch als Null-Variante bezeichnet, wird die
Entwicklung des Plangebietes ohne Vorhaben betrachtet. Der Prognose zugrunde
gelegt werden bekannte Planungen und allgemeine Trends. Ausgangspunkt fur die
Status-quo-Prognose ist der beschriebene Ist-Zustand des Gebietes.

Fur die im sudlichen und 6stlichen Teil des Geltungsbereichs vorhandenen
Mischnutzungen sowie flr das im zentralen nordlichen Teil des Geltungsbereichs
bereits vorhandene Parkdeck ist davon auszugehen, dass diese Nutzungen bei
Nichtrealisierung der Planung weiterhin so bestehen bleiben wiirden — eine relevante
Verbesserung oder Verschlechterung der Situation der Umweltschutzgiter wére hier
nicht zu erwarten.

Fur die westlich und 6stlich des Parkdecks liegenden Industrie-/Gewerbebrachen ist
bei Nichtrealisierung der geplanten Festsetzungen des B-Plans auch weiterhin von
einer Nutzungsauflassung auszugehen. Dies wirde weiterhin Beeintrachtigungen
des Siedlungsbildes und méglicherweise Beeintrachtigungen des Bodens und des
Grundwassers durch ggf. vorhandene Schadstoffkontaminationen bedeuten.
Gleichzeitig wirde die fortschreitende Ruderalisierung der Gebiete aber auch zu
einer zunehmenden Bedeutung als Lebensraum bestimmter Arten fihren.

10.3.2 Prognose der vorhabenbedingt zu erwartenden Umweltauswirkungen
10.3.2.1 Methodik der Konfliktanalyse

Im Folgenden werden die wesentlichen zu erwartenden Auswirkungen des B-Plans
auf die Umwelt schutzgutbezogen beschrieben und bewertet.

Als Auswertungsmodell wird Gberwiegend eine verbal-argumentative
Konfliktbewertung verwendet.
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Dabei werden:

— baubedingte Auswirkungen, die in der Regel von den angewendeten
Bauverfahren bestimmt werden und nur wahrend der Bauphase zu kurzfristigen,
mitunter jedoch intensiven Beeintrachtigungen fuhren,

— anlagebedingte Auswirkungen, die allein durch das Vorhandensein eines
Bauteils, unabhéngig von dessen Funktion bzw. Betrieb entstehen und aus denen
meist dauerhafte Beeintrachtigungen resultieren und

— betriebsbedingte Auswirkungen, die wahrend des Betriebes einer Anlage
entstehen und damit dauerhafte Beeintrachtigungen zur Folge haben,

unterschieden.

Insbesondere ist festzustellen, ob die beabsichtigten Festsetzungen des B-Plans zu
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fuhren kénnen. Erheblich sind
Beeintrachtigungen, wenn sie ein bestimmtes Mal3 an negativer Veranderung des
Naturhaushalts tberschreiten und dadurch zu einem (teilweisen oder vollstandigen)
Funktionsverlust der Schutzguter fihren. Dies trifft u. a. immer dann zu, wenn Wert-
und Funktionselemente von besonderer Bedeutung durch den Eingriff beeintrachtigt
werden. Auch Beeintrachtigungen von Wert- und Funktionselementen von
allgemeiner Bedeutung kénnen, sofern sie grol3flachig wirken, als erheblich
betrachtet werden (KOPPEL ET AL. 1998). Schlie3lich sind Beeintrachtigungen von
Schutzgutern mit allgemeiner Bedeutung auch dann erheblich, wenn es auf gro3erer
Flache zu einem vollstéandigen Verlust der Schutzgutfunktionen kommt (z. B.
vollstdndige Beseitigung oder Versiegelung des Oberbodens).

10.3.2.2 Boden

Mit Realisierung der Festsetzungen des B-Plans Quartier 23 ,Orlaaue” sind, bezogen
auf die derzeitige Situation der Vorhabenflachen, insgesamt keine negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten. Aufgrund der sehr hohen
Vorbelastungen des Schutzgutes wird sich nach Realisierung der Festsetzungen
sogar eine Verbesserung der bodendkologischen Situation ergeben. Im Detalil ist
Folgendes festzustellen.

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ergeben sich bei
vergleichbaren Bauvorhaben meist temporér, durch Anlage und Nutzung von
Lagerflachen bzw. in Folge des Baubetriebes.

Typische baubedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind:

— Veranderung der Oberflachenform und des Bodengefliges durch Bodenabtrag
oder Aufschittungen im Bereich von Lagerflachen und Fahrwegen,

— Veréanderung des Bodengefiiges durch Bodenverdichtungen (Befahren,
Lagerung) im Bereich von Lagerflachen und Fahrwegen,

— verstarkte Bodenerosion des ungeschitzten Bodens im Bereich von Lagerflachen
und Fahrwegen,
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— Veranderung des Bodenchemismus durch Stoffeintrdge (Baumaschinenbetrieb,
Lagerung von Stoffen und Materialien) im Bereich von Lagerflachen und
Fahrwegen.

Im vorliegenden Fall werden Baumaf3nahmen ausschlief3lich im Zuge von
Ruckbauarbeiten, der Vergrof3erung des an der Orla liegenden unterirdischen
Regeniberlaufbeckens, der Errichtung neuer Ful3- und Radwege sowie ggf. zur
Erneuerung/Sanierung vorhandener Objekte stattfinden. Die von diesen
BaumaRnahmen betroffenen Bdden sind bereits jetzt zu einem grol3en Teil
versiegelt, weisen keine natirlichen Horizontabfolgen mehr auf und sind
maoglicherweise schadstoffbelastet. Eine Verschlechterung ihres 6kologischen
Zustandes durch baubedingte Wirkungen ist somit kaum zu erwarten.

Mit Realisierung der geplanten Festsetzungen sind keine relevanten baubedingten
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingte Auswirkungen von Siedlungsbauvorhaben auf das Schutzgut Boden
entstehen im Regelfall insbesondere durch Bodenabtrag und Bodenversiegelungen
im Zuge der Errichtung von Gebauden, Nebenanlagen sowie StraRen und Wegen.
Auf diesen Flachen gehen, insofern es sich um bisher nicht versiegelte, eine
natirlichen Horizontabfolge aufweisende Béden handelt, die Bodenfunktionen
dauerhaft verloren bzw.- werden dauerhaft beeintrachtigt. Der Boden steht als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen sowie als Puffer, Speicher und Regulator nicht
mehr bzw. nur noch eingeschrankt zur Verfigung. Er kann seine Regelungs-
funktionen im Naturhaushalt nicht mehr bzw. nicht mehr vollstandig wahrnehmen.

Wie in der folgenden Tabelle dargestellt, wird gemaf3 der beabsichtigten
Festsetzungen des B-Plans im Geltungsbereich eine maximale Bodenversiegelung
von 17.931 m2 zulassig sein.
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Tabelle 3 Maximal mégliche Bodenversiegelung im Geltungsbereich

Flachen- Zulassige
Festgesetzte Flachennutzung grofide Versiegelung
in m2 in m2

Bauflachen
Mischgebiete (Ml)

MI1/ GRZ 0.6 7.597 4.558

MI3/ GRZ 0.6 6.109 3.665

MI4 / GRZ 0.6 4.338 2.603
Sondergebiet (SO)

SO /0.9 3.149 2.834
Verkehrsflachen
StralRenverkehrsflachen (Versiegelungsgrad 100 %) 1.923 1.923
FuRgangerbereiche (Versiegelungsgrad 100 %) 537 537
FuRR-/Radweg 956 956
Regeniberlaufbecken 855 855
Summe 17.931

Aktuell sind im Geltungsbereich ca. 20.630 m2 Bodenflache vollstandig versiegelt und
ca. 5.030 m2 Bodenflache teilversiegelt.

Mit Realisierung der Festsetzungen des B-Plans Quartier 23 ,,Orlaaue” wird sich
somit im Vergleich zur aktuell bestehenden Situation (vgl. Kap. 10.2.2) eine
Verringerung der vollstandigen Bodenversiegelung um ca. 2.700 m2 ergeben.
Bodenentsiegelungen werden dabei vor allem im Bereich der Griinflachen OG 2 und
OG 3 erfolgen. Hier werden sich auf bisher bebauten bzw. versiegelten Flachen,
nach Ruckbau und Auftrag einer neuen Oberbodenschicht, sukzessiv wieder
natlrliche Bodenverhaltnis entwickeln kdnnen. Neue Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden durch Abtrag sowie Versiegelung sind nur kleinflachig, im
Bereich des perspektivisch erweiterbaren Regentuberlaufbeckens sowie der neuen
Ful3- und Radwege, zu erwarten.

Bez. der geplanten des Ruckbaus der Industrie-/ Gewerbebrachen ist allerdings
darauf hinzuweisen, dass vor Beginn des Riickbaus eine Altlastenuntersuchung
erforderlich ist. Entsprechend wird im B-Plan festgesetzt, die Umnutzung dieser
Flachen erst vorzunehmen, wenn diese Altlastenuntersuchung erfolgt ist und ggf.
vorhandene schadliche Bodenverunreinigungen saniert wurden.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass auch anlagebedingt insgesamt keine
negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten sind, sondern sich
eine Verbesserung der Situation einstellen wird.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Relevante betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Boden kénnen
ebenfalls ausgeschlossen werden. Mit den Festsetzungen des B-Plans erfolgt keine
Erweiterung der bereits jetzt im Geltungsbereich zuldssigen Nutzungen, von denen
potenziell Beeintrachtigungen des Bodens ausgehen kdnnten (z.B. Havarien, Unfalle
im Bereich von Gewerbe- oder Verkehrsflachen).
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10.3.2.3 Wasser

10.3.2.3.1 Grundwasser

Analog zum Schutzgut Boden sind auch fir das Schutzgutes Grundwasser in Folge
der Realisierung der Festsetzungen des B-Plans keine negativen Auswirkungen zu
erwarten. Im Gegenteil, aufgrund der hohen Vorbelastungen ist teilweise sogar von
einer Verbesserung der derzeitigen Situation auszugehen.

Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen

Wahrend des Baus sowie der Nutzung von Bauflachen besteht grundsatzlich eine
erhohte Gefahr fur Schadstoffeintrage (Treib- und Schmiermittel von Baumaschinen,
Unfélle bzw. Defekte von KFZ im Bereich von Stral3enverkehrsflachen oder
Parkplatze) in das Grundwasser. Baubedingt sind zudem Beeintrachtigungen des
Grundwassers durch temporare Grundwasserabsenkungen maglich, falls die
Grindung von Baukdrpern im Bereich wasserfuihrender Schichten erfolgt.

Im vorliegenden Fall kbnnen solche Gefahren jedoch fast vollstandig ausgeschlossen
werden, da mit den Festsetzungen des B-Plans keine Erweiterung der bereits jetzt im
Geltungsbereich zuldssigen Nutzungen erfolgt. Lediglich im Zuge der Riickbau-
arbeiten an den Industrie-/Gewerbebrache sowie der kleineren BaumalRnahmen zur
VergréRerung des an der Orla liegenden unterirdischen Regentuberlaufbeckens und
der Errichtung neuer Ful3- und Radwege besteht ein diesbezlglich erhdéhtes Risiko.
Bei ,normalen® Bauablaufen und Beachtung der geltenden Umweltschutz- und
Sicherheitsvorschriften besitzt aber auch hier die Gefahr relevanter Schadstoff-
eintrage in das Grundwasser und eine relevante Beeintrachtigung der Grundwasser-
qualitat, trotzdem der Standort aufgrund seiner Lage in einem Auenbereich
diesbezuglich als relativ ungunstig zu bewerten ist, nur potenziellen Charakter. Dabei
ist auch zu bericksichtigen, dass der Geltungsbereich nicht zum Einzugsgebiet einer
Trinkwasserfassung gehort.

Anlagebedingte Auswirkungen

Wie im Kap. 10.3.2.2 dargestellt, wird sich mit Realisierung der Festsetzungen des B-
Plans Quartier 23 ,Orlaaue” insgesamt eine Bodenentsiegelung im Geltungsbereich
von ca. 2.700 m?2 ergeben. Daraus wird auch eine Erhéhung der Niederschlags-
wasserinfiltration und der Grundwasserneubildung bzw. eine Reduzierung der
Einleitung von Niederschlagswasser in die Vorflut resultieren. Dies ist als
Verringerung der bestehenden Funktionsbeeintrachtigungen des Schutzgutes
Grundwasser im Geltungsbereich (vgl. Kap. 10.2.3) zu werten.

Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass im Zuge des Ruckbaus der Industrie-/Ge-
werbebrachen auch eine Sanierung ggf. bestehender Boden- und
Grundwasserkontaminationen erfolgen wird.

10.3.2.3.2 Oberflachengewasser
Zusatzliche bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen der den Geltungsbereich

von West nach Ost querenden Orla sind nicht zu erwarten, da mit den Festsetzungen
des B-Plans keine Erweiterungen baulicher Nutzungen vorbereitet werden und im
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Ubrigen nur in verhaltnismaRig geringem Umfang BaumaRnahmen im Geltungs-
bereich stattfinden werden. Anlagebedingt ist durch die im B-Plan festgesetzte
Renaturierung der Orla sogar von einer deutlichen Verbesserung des aktuellen
Zustandes des FlieRgewassers auszugehen.

Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen

Im B-Plan werden angrenzend an die Orla keine neuen baulichen Nutzungen
festgesetzt. Zuséatzliche betriebsbedingte Auswirkungen auf das Flie3gewasser
kénnen damit vollstandig ausgeschlossen werden.

Baubedingt kénnen sich wahrend der Riickbauarbeiten der unmittelbar stdlich an die
Orla anschlie3enden Industrie-/Gewerbebrachen und auch bei den Bauarbeiten zur
Erweiterung des Regeniberlaufbeckens, zur Errichtung des orlabegleitenden
FuRweges sowie zur Renaturierung der Orla selbst Beeintrachtigungen des Bachs
ergeben. Hier besteht grundséatzlich die Gefahr von Schadstoff- (Treib- und
Schmiermittel von Baumaschinen) und Schwebstoffeintragen (Abtrag, Umlagerung,
Einbau von Bodenstoffen) in den Bach. Aufgrund ihrer nur temporaren Wirksamkeit
und ihres potenziellen Charakters werden diese baubedingten Beeintrachtigungen
aber nicht als erheblich bewertet.

Anlagebedingte Auswirkungen

Die im B-Plan festgesetzte Renaturierung der Orla innerhalb des Geltungsbereichs
ist als anlagebedingte Auswirkung zu sehen.

Es wird festgesetzt, die Ufer und Sohlbereiche der Orla, soweit dies unter
Bericksichtigung des Platzangebotes und der hochwasserschutzrechtlichen
Erfordernisse ma@glich ist, naturnah zu gestalten. Weiterhin wird eine Ergénzung des
Ufergehotlzsaumes des Bachs geplant. Die konkrete Benennung der einzelnen
Renaturierungsmaflinahmen kann dabei aber erst im Ergebnis einer wasserbaulichen
Fachplanung erfolgen.

Derzeit sind die Ufer- und Sohlbereiche der Orla im zu renaturierenden Abschnitt mit
Beton-Wabenplatten verbaut. Ein Ufergehdlzsaum ist nur stellenweise vorhanden.
Der Zustand des Bachs ist als strukturarm bis naturfern zu bewerten.

Mit der geplanten Umgestaltung wird der Bachlauf innerhalb des Geltungsbereichs in
einen bedingt naturnahen Zustand Uberfuhrt werden. Insgesamt wird damit im
Ergebnis der Realisierung der Festsetzungen eine deutliche Verbesserung der
Situation der Orla im Geltungsbereich festzustellen sein. Es wird sich eine
Biotopwertsteigerung und eine Aufwertung des Ortsbildes ergeben.

10.3.2.4 Klima und Luft

Auch fir das Schutzgutes Klima und Luft sind in Folge der Realisierung der
Festsetzungen des B-Plans keine negativen Auswirkungen zu erwarten. Im
Gegenteil, aufgrund der hohen Vorbelastungen ist teilweise sogar von einer
Verbesserung der derzeitigen Situation auszugehen.
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Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen

Im B-Plan werden keine neuen baulichen Nutzungen festgesetzt. Auch die Intensitat
der bestehenden Nutzungen wird nicht erweitert. Zusatzliche betriebsbedingte
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft kbnnen damit vollstandig
ausgeschlossen werden.

Da im Geltungsbereich keine neuen Bauflachen festgesetzt werden, sind baubedingt
ausschlief3lich wahrend der Rickbauarbeiten der Industrie-/Gewerbebrachen sowie
der relativ geringumfanglichen Bauarbeiten zur Vergrof3erung des an der Orla
liegenden unterirdischen Regeniberlaufbeckens und zur Errichtung neuer Ful3- und
Radwege sowie ggf. zur Erneuerung/Sanierung vorhandener Objekte voriibergehend
lokale Beeintrachtigungen der Luftqualitat durch den Einsatz von Baumaschinen
(Staub- und Abgasemissionen) anzunehmen. Diese Beeintrachtigungen werden aber
nur im unmittelbaren Baustellenbereich sowie dessen nachstem Umfeld und zeitlich
begrenzt wirksam werden. Erhebliche Beeintrachtigungen angrenzender
Wohngebiete werden insbesondere wegen der nur temporaren Wirksamkeit
ausgeschlossen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Potentielle anlagebedingte Auswirkungen auf das Schutzgut sind die
Inanspruchnahme von Kalt- oder Frischluftproduktionsflachen sowie der Verbau
relevanter Luftabflussbahnen. Letzteres ist besonders fiir in Auenbereichen
angesiedelte Vorhaben relevant.

Kalt- oder Frischluftproduktionsflachen werden mit Realisierung der Festsetzungen
des B-Plans nicht in Anspruch genommen. Im Gegenteil, mit Herstellung der
geplanten Griinflache OG 2 sowie Erweiterung der Griinflache OG 3 werden Flachen
entstehen, die in geringem Umfang sowohl hinsichtlich der Kalt- als auch der
Frischluftproduktion wirksam werden.

Mit Realisierung der Festsetzungen des B-Plans wird es zu einer baulichen
Entdichtung im Geltungsbereich kommen. Damit werden die Voraussetzungen fir
den Kalt-/Frischluftabfluss entlang der Orla grundsatzlich verbessert.

10.3.2.5 Tiere und Pflanzen/Biologische Vielfalt

In Folge der Realisierung der Festsetzungen des B-Plans Quartier 23 ,Orlaaue” sind
insgesamt keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und
Pflanzen / Biologische Vielfalt zu erwarten. Mit Blick auf den Schutz bestimmter Arten
gilt dies allerdings nur bei angemessener Bertcksichtigung des
Vermeidungsgebotes. Im Einzelnen ist Folgendes festzuhalten.

Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen auf Biotope, Tiere und Pflanzen kdnnen sich potenziell
wéahrend der Bauphase im Bereich von Baustral3en und Lagerflachen durch
Zerstorung der Vegetation und Standortveranderungen ergeben. Baubedingte
Auswirkungen kénnen aber auch angrenzende Lebensraume durch beim Baubetrieb
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emittierte Storreize (L&rm, Staub, Schadstoffe, Lichtblitze, Erschiitterungen)
betreffen.

Wahrend der Nutzung von Verkehrs- und Bauflachen kénnen ebenso wie wahrend
der Bauphase Storreize (Larm, Erschitterungen, Verkehrsbewegungen) entstehen,
die zu einer Beeintrachtigung angrenzender Lebensrdume bzw. zur Stérung von dort
lebenden Arten fihren.

Im vorliegenden Fall werden in Bezug zur derzeitigen Situation keine
weiterreichenden baulichen Nutzungen festgesetzt. Auch die Intensitat der
bestehenden Nutzungen wird nicht erweitert. Zusatzliche betriebsbedingte
Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt kbnnen
somit von vornherein ausgeschlossen werden.

Da im Geltungsbereich keine neuen Bauflachen festgesetzt werden, beschranken
sich mdgliche baubedingte Auswirkungen auf die Phase des Riickbaus der Industrie-
und Gewerbebrachen sowie der kleineren Baumalinahmen zur Erweiterung des
Regeniberlaufbeckens und zur Errichtung von Ful3- und Radwegen.

Wahrend der genannten Riickbau- und Bauarbeiten wird es, temporar begrenzt, zu
erhohten Larm-, Staub- und Luftschadstoffemissionen im Gebiet kommen. Aufgrund
der innerstadtischen Lage des Geltungsbereichs, der daraus resultierenden
Vorbelastungen durch entsprechende Storreize sowie der zeitlich begrenzten
Wirkung, werden daraus aber keine erheblichen Beeintrachtigungen an die Riickbau-
bzw. Bauflachen angrenzender Lebensrdume bzw. hier siedelnder Arten resultieren.

Einer eingehenderen Betrachtung bedarf allerdings die Frage, ob es im Bereich der
Ruckbauobjekte selbst zu Beeintrachtigungen hier moglicherweise lebender
Tierarten kommen kann. Die brachliegenden Industrie-/Gewerbegebaude im Bereich
der geplanten OG 2 sowie der geplanten nordlichen Erweiterung der OG 3 sind als
potenzielle Lebensraume gebaudebewohnender Tierarten, die z. T. unter die
Bestimmungen des speziellen Artenschutzes gemal § 44 BNatSchG fallen, zu
sehen. Fur die alte Halle im nordlichen Teil von OG 3 hat die Untere Natur-
schutzbehdrde eine Brut des Hausrotschwanzes 2010 bereits bestatigt.

Brutvorkommen weiterer einheimischer Vogelarten unter Umstanden auch Quartiere
von Flederm&usen in den Rickbauobjekten kénnen nicht ausgeschlossen werden.
Um zu vermeiden, dass es mit dem Rickbau der alten Industrie-/Gewerbeobjekte zu
erheblichen Beeintrachtigungen hier lebender Arten und ggf. auch zur Auslésung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande kommt, ist eine sorgsame Planung und
Durchfihrung der Rickbauarbeiten nétig. Insbesondere ist der Riickbau auf3erhalb
von Brut- und Wochenstubenzeiten durchzufiihren. Zusammenfassend kann an
dieser Stelle festgehalten werden, dass erhebliche Beeintrdchtigungen der Fauna im
Zuge der Rickbauarbeiten durch geeignete Malinahmen vermieden werden sollen.
Eine weitergehende Betrachtung dieser Thematik erfolgt in einem eigensténdigen
Abschnitt zum naturschutzrechtlichen Artenschutz am Ende dieses Kapitels.
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Anlagebedingte Auswirkungen

Die erheblichsten Auswirkungen von Siedlungsbauvorhaben auf das Schutzgut Tiere
und Pflanzen / Biologische Vielfalt sind oftmals anlagebedingt und resultieren aus der
direkten Flacheninanspruchnahme von Lebensrdumen und deren Umbau zu
Okologisch wenig wertvollen Siedlungsflachen mit hohem Versiegelungsgrad.

In einem groRRen Teil des Geltungsbereichs werden mit den Festsetzungen des
B-Plans nur die bereits bestehenden Nutzungen festgeschrieben. Dies gilt fur die
Flachen MI1, MI3, MI4, fur das als SO-Gebiet festgesetzte Parkdeck, flir die
vorhandenen StraRen und Zufahrten sowie fiir den siidlichen Teil der OG 3. Fiir
diese Flachen sind weder eine Auf- noch eine Abwertung der 6kologischen
Wertigkeit festzustellen.

Veréanderungen der bestehenden Biotopauspragungen und -eigenschaften werden
sich in Folge der Realisierung der Festsetzungen des B-Plans im Bereich der OG 2
sowie im nordlichen Teil der OG 3 sowie kleinflachig im Bereich der neu geplanten
FuR- und Radwege ergeben. Die im Bereich der OG 2 und im nordlichen Teil von
OG 3 derzeit vorhandenen Industrie-/ Gewerbebrachen, die durch einen relativ
hohen Versiegelungsgrad aber auch durch relativ ungestérte Ruderalfluren
gekennzeichnet sind, werden zu innerstadtischen Grunflachen, die von Wiesen bzw.
Rasenflachen bestimmt sind, auf Teilflachen aber auch standortgerechte
Geholzbepflanzungen (Hecken, Baumgruppen, Baumreihen, Einzelbdume)
aufweisen werden, umgebaut. Fur diese Flachen wird sich, insbesondere aufgrund
der relativ grof3flachigen Entsiegelungen, eine geringe Biotopwertsteigerung
ergeben. Fur die Flachen der neuen Ful3- und Radwege werden sich kleinflachig
Biotopabwertungen ergeben. Die perspektivisch mdgliche Erweiterung des
Regeniberlaufbeckens wird keine relevante Veranderung der Biotopwerte nach sich
ziehen, da diese Flache anschlie3end wieder mit Oberboden tberdeckt und als
Wiesenflache gestaltet wird.

Die hochste 6kologische Bedeutung kommt perspektivisch dem im Bereich der
Grunflache OG1 festgesetzten renaturierten Orlalauf zu. Das derzeit strukturarme bis
naturferne FlieRgewasser soll im Geltungsbereich einen zumindest bedingt
naturnahen Zustand erreichen. Entscheidend hierfir ist der Ruckbau der
bestehenden, massiven Sohl- und Uferverbauungen sowie die Anlage eines
standortgerechten Ufergehdlzsaumes.

Insgesamt wird sich nach Realisierung der Festsetzungen des B-Plans Quartier 23
,Orlaaue® eine dkologische Aufwertung des Geltungsbereichs ergeben. Belegt wird
dies durch die in der folgenden Tabelle vorgenommene Gegenuberstellung der
Biotopwerte des Ausgangs- und des Planungszustandes flr den Geltungsbereich.
Die Biotopwerte wurden anhand der Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen
Thiringens (TMLNU 1999) sowie dem Bilanzierungsmodell zur Eingriffsregelung in
Thiringen (TMLNU 2005) ermittelt (zur Methodik vgl. Kap. 10.2.6).
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Tabelle 4  Gegenuberstellung und Bewertung der tberplanten und neu geplanten
Biotoptypen im Geltungsbereich

Biotoptyp It. geplanter

DEIASHIfElr [0l Festsetzungen des B-Plans

Biotop- und Flag.hen- Biotop- Biotop- und Flac.:.hen- Biotop-
Nutzungstyp Aol wert Nutzungstyp e wert
(m?) (m?)
Bach einschl. Uferbe-
Bach, einschl. Uferbe- reichen (Hochstauden-
reichen (Hochstauden- flur, Ufergehdlze);
flur, Ufergeholze); 2.767 2 mittlere Strukturdichte / 2.767 3
strukturarm Flache OG1 sowie
Wasserflache der Orla
Hecke, tberwiegend
Hecke, Uberwiegend Biische / Flache PF1 auf
Biische 133 4 OG 3 sowie Flache PF2 733 4
auf OG 2

Innerstadtische Grin-
flachen mit Fest-
setzungen zur Be-
pflanzung mit Gehdlzen;
Laubgebiisch 249 3 durchschnittlich 9.062 2
strukturreich/ OG 2
sowie OG 3 mit Aus-
nahme der Flachen PF1
und PF2

Gestaltete Grinanlage
(Rabatten, Scherrasen,
...); durchschnittlich
strukturreich

Gemischte bauliche
2.078 2 Nutzung; strukturarm / 18.044 1
Flachen MI1, MI3, MI4

Gemischte bauliche Parkdeck, versiegelt /

Nutzung stadtischer 14.918 1 Elache SO 3.149 0
Pragung; strukturarm
Gemischte bauliche ?iteragﬁ ?’S\{[\:Zgz’nxg:
Nutzung landlicher 1.908 1 K r? flach Ra 3.416 1,5
Pragung; strukturarm ehrsflache, Fuliganger-
’ bereich, Fu3-/Radweg
VAVE%;Z?:;SZ?,[ /Ge- Unterirdisches Re-
brachliegend:; 11.111 | 1,5 gengber'la“fbﬁc‘;e”’ 855 | O
durchschnittiich versiegelt / Flache
strukturreich RUB
StraBe / Weg, 1410 | 0 0
versiegelt
Weg, unversiegelt 525 0,5
Parkdeck, versiegelt 2.927 0
Summe 38.026 38.026

Der Tabelle ist zu entnehmen, dass mit Realisierung der Festsetzungen des B-Plans
in groBerem Flachenumfang als bisher Biotope mit zumindest mittlerer 6kologischer
Bedeutung im Geltungsbereich entstehen werden. Eine Steigerung der Biotopwerte
wird sich insbesondere im Bereich der Griinflachen OG1 und OG 2 sowie auf einer



V Neustadt an der Orla — Quartier 23 ,Orlaaue”
Planfassung fiir die Genehmigung Seite 52 von 64

Teilflache von OG 3 ergeben. Die sich insgesamt ergebende 6kologische
Wertsteigerung der Flachen im Geltungsbereich lasst sich auch bereits aus der im
Kap. 10.3.2.2 dargestellten Reduzierung der Flachenversiegelung von ca. 2.700 m?
ableiten. Bestéatigt wird dies durch Aufstellung einer Biotopwertbilanz gemal den
Vorgaben des Bilanzierungsmodells des TMLNU (2005). Diese Biotopwertbilanz
(Tabelleb) zeigt, dass sich im Geltungsbereich insgesamt eine Biotopwertsteigerung
von ca. 78.000 Wertpunkten ergeben wird.

Tabelle5  Biotopwertbilanz fir den Geltungsbereich

Biotoptyp It. geplanter Festsetzungen

Derzeitiger Biotoptyp des B-Plans

Flachen- | Bio-
groRRe top-
(m2) wert

Flachen- | Bio-
groide top-
(m?2) wert

Flachen-
aquivalent

Biotop- und
Nutzungstyp

Flachen- Biotop- und
aquivalent Nutzungstyp

Bach einschl. Ufer-
bereichen (Hoch-
Bach, einschl. Uferbe- staudenflur, Ufer-
reichen (Hoch- geholze); mittlere
staudenflur, Ufer- 2.767 20 55.340 Strukturdichte /
geholze); strukturarm Flache OG1 sowie
Wasserflache der
Orla

2.767 30 83.010

Hecke, Uberwiegend
Hecke, Uberwiegend Biische / Flache PF1
Biische 133 40 5.320 auf OG 3 sowie

Flache PF2 auf OG 2

733 40 29.320

Innerstadtische
Griunflachen mit
Festsetzungen zur
Bepflanzung mit
Gehoblzen; durch-
schnittlich struktur-
reich/ OG 2 sowie
OG 3 mit Ausnahme
der Flachen PF1 und
PF2

Laubgebiisch 249 30 7.470 9.062 20 181.240

Gestaltete Griinan-
lage (Rabatten,
Scherrasen, ...); 2.078 20 41.560
durchschnittlich
strukturreich

Gemischte bauliche
Nutzung; strukturarm
/ Flachen MI1, MI3,
Mi4

18.044 10 180.440

Gemischte bauliche Parkdeck, versiegelt

Nutzung stadtischer 14.918 10 149.180 « 3.149 0 0
9, . ! Flache SO
Prégung; strukturarm
StralRen, Wege, ver-
Gemischte bauliche siegelt / StraRenver-
Nutzung landlicher 1.908 10 19.080 | kehrsflache, FuRR- 3.416 15 51.240
Pragung; strukturarm gangerbereich, Ful3-
/Radweg
Alter Industrie-/Ge- Unterqulsches
werbestandort, brach- Regentiberlauf-
: 11.111 15 166.665 | becken, ver- 855 0 0

liegend; durchschnit-

tlich strukturreich ;lg%elt/ Flache
fggi%g I‘:"eg' 1410 | © 0
Weg, unversiegelt 525 5 2.625
Parkdeck, versiegelt 2.927 0 0

Summe 38.026 447.240 38.026 525.250
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Auswirkungen auf geschiitzte Arten

Wie eingangs bereits dargestellt, bedarf die Frage, ob es mit Realisierung der
Festsetzungen des B-Plans ggf. zur Verletzung bzw. Auslésung von
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden geman § 44 Abs. 1 BNatSchG kommen
kann, einer weitergehenden Betrachtung.

Vorkommen geschutzter Arten, die durch die mit den Festsetzungen des B-Plans
vorbereiteten Flachenumnutzungen betroffen sein kénnten, sind ausschlief3lich in
den brachliegenden und fur den Abriss vorgesehenen Industrie-/Gewerbegebauden
im Bereich der OG 2 sowie im nérdlichen Teil von OG 3 anzunehmen.

Brutvorkommen européischer Vogelarten (z.B. von Schwalben, Mauersegler,
Haussperling, Turmfalke, ...) sind hier sehr wahrscheinlich, teilweise wurden sie
bereits nachgewiesen (vgl. Kap. 10.2.6). Weiterhin kbnnen auch Sommerquartiere
von Fledermausen nicht ausgeschlossen werden, auch wenn es bisher keine
Hinweise darauf gibt. Die Existenz von Fledermauswinterquartieren in diesen
Gebauden wird als sehr unwahrscheinlich eingeschétzt, da hierfur potenziell
geeignete, frostsichere Keller weitestgehend fehlen.

Mit dem Abriss der Gebaude kann es damit insbesondere

1. zur Ausldsung des Verbotes, Tiere der besonders geschitzten Arten zu téten
(8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) und

2. zur Auslosung des Verbotes, Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Tieren der
besonders geschitzten Arten zu zerstoéren (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)

kommen.

Um die Auslésung dieser Verbotstatbestdnde auszuschlief3en, ist das Ergreifen von
Vorsorge- bzw. Vermeidungsmaflnahmen erforderlich und wird im B-Plan festgelegt.
So wird bereits jetzt vorgegeben, dass der Abriss nur aufl3erhalb der Brutzeit der
Avifauna und der Wochenstubenzeit der Fledermé&use, also nur im Zeitraum
zwischen September und Ende Februar, durchgefihrt werden darf. Damit wird eine
direkte Beeintrachtigung (Totung) geschitzter Arten ausgeschlossen. Weiterhin wird
geplant, rechtzeitig vor dem Abriss, zu einem optimalen Zeitpunkt, eine
artenschutzfachliche Untersuchung der Abrissobjekte vorzunehmen. Sollte sich aus
dieser Untersuchung ergeben, dass mit dem Abriss Fortpflanzungs- und Ruhestatten
geschutzter Arten zerstort werden, werden Malinahmen geplant, mit denen das
Fortbestehen der lokalen Populationen der betroffenen Arten gesichert wird (z.B.
Anbringen von Brut-/Nistkasten an geeigneten Stellen im Geltungsbereich). Somit
kann auch diesbeztiglich eine Verbotstatbestandsverletzung vermieden werden.

10.3.2.6 Ortsbild/Erholungseignung

Aus den geplanten Festsetzungen kdnnen ausschliel3lich baubedingt
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschafts-/Siedlungsbild resultieren.
Betriebsbedingt sind keine zusétzlichen Auswirkungen zu erwarten, da in Bezug zur
derzeitigen Situation keine weiterreichenden baulichen Nutzungen im
Geltungsbereich festgesetzt werden. Anlagebedingt ist auch fur das Schutzgut
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Landschafts-/Siedlungsbild mit Realisierung der Festsetzungen eine Verbesserung
der derzeitigen Situation anzunehmen.

Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen

Typische Auswirkungen des Baubetriebes von Siedlungsbauvorhaben sind visuelle
und akustische Beeintrachtigungen des Landschafts-/Siedlungsbildes und des
Erholungspotenzials. Der Einsatz von Bau- und Transportgeraten, die Aufhaldung
von Bodenaushub oder Baumaterial kdnnen eine visuell wahrnehmbare, technogene
Uberpragung des Geltungsbereiches sowie dessen Umfeldes wahrend der
Bauarbeiten bedingen. Hinzu kommt oft die Verlarmung der Landschaft bzw. des
Stadtgebietes durch die Bauarbeiten.

Der Geltungsbereich und die meisten unmittelbar daran angrenzenden Flachen
besitzen nur eine untergeordnete Bedeutung als Erholungsflachen. Lediglich die
Grunanlage im Bereich der ehemaligen Muhlgrabentrasse besitzt eine gewisse
Bedeutung als Erholungsflache im ndheren Wohnumfeld. Zudem sind ausschliel3lich
wahrend des Rickbaus der im Geltungsbereich liegenden Industrie-/Gewerbe-
brachen relevante baubedingte Wirkungen zu erwarten. Mit Bezug auf diese nur
temporare Wirkung sowie die Vorbelastungen des Geltungsbereichs durch
Larmimmissionen des Stral3enverkehrs ist nicht davon auszugehen, dass sich durch
die Rickbaumafl3nahmen erhebliche Beeintrachtigungen der Erholungseignung
umliegender Flachen ergeben werden.

Zusétzliche betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind auszuschliel3en, da in Bezug
zur derzeitigen Situation im Geltungsbereich keine weiterreichenden baulichen
Nutzungen festgesetzt werden. Auch die Intensitat der bestehenden Nutzungen wird
nicht erweitert.

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingte Beeintrachtigungen des Landschafts-/Siedlungsbildes und des
Erholungspotenzials ergeben sich bei Siedlungsbauvorhaben potentiell insbesondere
durch Nutzungsanderungen und durch die Errichtung neuer Baukérper.

Mit Realisierung der Festsetzungen wird sich das Siedlungsbild nur in Teilbereichen
des Geltungsbereichs verandern. Fur die bereits bestehenden Mischbauflachen
sowie das Parkdeck werden sich keine relevanten Verdnderungen ergeben. Im
Bereich der aktuell noch vorhandenen Industrie-/Gewerbebrachen fiihren die
geplanten Festsetzungen zu einer geordneten Siedlungs- und Grinflachen-
entwicklung. Die zunehmend verwahrlosenden Brachflachen werden beseitigt und
damit ein das Siedlungsbild beeintrachtigender Zustand beendet. Im selben Zuge
entstehen in relativ groBRem Umfang neue innerstadtische Grunflachen. Diese werden
als Erholungsflachen im Wohnumfeld nutzbar sein. Zudem werden sich die hier
geplanten Gehdlzpflanzungen zu fur das Ortsbild wertgebenden Strukturen
entwickeln. Mit der Errichtung des orlabegleitenden Ful3- und Radweges wird eine
neue, fur die gesamte Stadt bedeutende, erholungsrelevante Einrichtung entstehen.
Insgesamt ist mit Anlage und Entwicklung der geplanten Griinflachen eine deutliche
Aufwertung des Siedlungsbildes und des Erholungspotentials im Geltungsbereich zu
erwarten.
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10.3.2.7 Mensch/Menschliche Gesundheit

Analog zum Schutzgut Ortsbild / Erholungseignung kénnen auch bez. des
Schutzgutes Mensch ausschlief3lich baubedingt Beeintrachtigungen aus den
Festsetzungen des B-Plans resultieren. Betriebsbedingt sind keine zusatzlichen
Auswirkungen zu erwarten, da in Bezug zur derzeitigen Situation keine
weiterreichenden baulichen Nutzungen im Geltungsbereich festgesetzt werden.
Anlagebedingt ist flr das Schutzgut Mensch mit Realisierung der Festsetzungen eine
Verbesserung der derzeitigen Situation anzunehmen.

Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen

Sowohl bau- als auch betriebsbedingt kdnnen im Zuge der Realisierung von
Siedlungsbauvorhaben Larm-, Staub-, Erschitterungs- oder Schadstoffimmissionen
zur Beeintrachtigung der Wohnqualitat von Siedlungsflachen fuhren.

Baubedingt sind wiederum ausschlief3lich die Ruckbauarbeiten im Bereich der
Industrie-/Gewerbebrachen relevant. Exakte Informationen zum geplanten Bauablauf
(Maschineneinsatz, Bauzeiten, Gesamtdauer) liegen bisher nicht vor. Da es sich aber
um zeitlich begrenzte Baumalinahmen handeln wird, ist insbesondere eine
Nachhaltigkeit der baubedingten Beeintrachtigungen nicht gegeben. Zudem ist das
Gebiet durch den verhaltnismaRig starken Kfz-Verkehr auf der Mihlstral3e sowohl
durch Schall- als auch durch Luftschadstoffimmissionen vorbelastet. Die zu
erwartenden baubedingten Beeintrachtigungen von Wohnnutzungen im und
aulRerhalb des Geltungsbereichs werden die Erheblichkeitsschwelle nicht
Uberschreiten.

Zusatzliche betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind auszuschliel3en, da in Bezug
zur derzeitigen Situation im Geltungsbereich keine weiterreichenden baulichen
Nutzungen im B-Plan festgesetzt werden. Auch die Intensitat der bestehenden
Nutzungen wird nicht erweitert.

Anlagebedingte Auswirkungen

Mit den Festsetzungen des B-Plans wird sich flr einen grof3en Teil des
Geltungsbereichs (MI-Gebiete und SO-Gebiet) keine grundsétzliche Anderung der
auch derzeit zulassigen Nutzungen ergeben.

In den Ubrigen Teilflachen des Geltungsbereichs werden Industrie-/Gewerbebrachen
mit Grunflachen tberplant. Damit wird offensichtlich, dass durch die Festsetzungen
des B-Plans, keine bisherigen Nutzungen ver- oder behindert werden. Im Gegenteil,
die Festsetzung neuer erholungsrelevanter Flachen (OG 2, nordlicher Teil von OG 3)
ist auch bez. des Schutzgutes Mensch als Verbesserung der bisherigen Situation zu
sehen.

10.3.2.8 Kultur- und Sachguter

Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgtiter sind mit Realisierung der
Festsetzungen des B-Plans nicht wahrscheinlich. Die im Geltungsbereich
vorhandenen, als Baudenkmale ausgewiesenen Gebaude an der Muhlstral3e werden
mit den Festsetzungen des B-Plans gesichert.
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Da bei Erdarbeiten aber grundsatzlich das Auftreten von Bodenfunden nicht
ausgeschlossen werden kann, sind die entsprechenden denkmalschutzrechtlichen
Vorgaben zu beachten. Bei Verdacht auf Bodenfunde ist gemaf 8 16 ThirDSchG
unverzuglich das Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie zu informieren.

10.3.3 Alternativenprifung

Im Rahmen der Alternativenprifung sind zur Verfligung stehende, ,vernunftige®
Vorhabenalternativen zu prufen. Alternativen sind ,vernunftig“, wenn sie die Ziele und
den geographischen Anwendungsbereich des Bebauungsplanes berticksichtigen. Es
sind andere Wege zur Erreichung des Ziels gefragt — das Ziel des Bebauungsplanes
selbst wird nicht in Frage gestellt (ScHMIDT 2005).

Mit der Aufstellung des B-Plans Quartier 23 ,Orlaaue” erfolgen die bauplanungs-
rechtliche Sicherung bereits bestehender Nutzungen sowie die Ausweisung von
Grunflachen im Bereich derzeitiger Industrie-/Gewerbebrachen. Wie im voran-
gehenden Kap. 10.3.2 dargestellt, werden sich in Folge der Realisierung der
Festsetzungen keine Beeintrachtigungen der Umwelt ergeben. Im Gegenteil, nach
Realisierung der Festsetzungen wird sich die Situation fast aller Schutzguter im
Geltungsbereich verbessern. Die vorliegende Entwurfsfassung stellt damit eine aus
Umweltsicht vernunftige Planungsvariante dar und macht die Prifung von
Bebauungsalternativen verzichtbar.

10.4 Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
10.4.1 Rechtliche Situation/Klarung des Eingriffstatbestandes

Gem. § 1a BauGB hat der Planungstrager bei der Aufstellung von Bauleitpléanen
insbesondere auch die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) in der Abwagung zu bertcksichtigen. Sind aufgrund der Aufstellung,
Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen oder von Satzungen gem.
8§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des BauGB Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten,
ist nach 8 21 BNatSchG uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. (TMLNU 2005)

Im vorliegenden Fall ist somit zuerst der Frage nachzugehen, ob durch die mit den
Festsetzungen des B-Plans Quartier 23 ,Orlaaue” vorbereiteten Nutzungsande-
rungen die Tatbestandsvoraussetzungen des § 14 Abs. 1 BNatSchG (Eingriffe in
Natur und Landschaft) erfllt werden. Hierzu wird auf eine Veroffentlichung von
GEHARDS (2002) Bezug genommen.

Nach GEHARDS ist unstrittig, dass die Frage, ob aufgrund von Bauleitplanen Eingriffe
in Natur und Landschaft zu erwarten sind, sowohl im baurechtlichen Auf3enbereich
als auch im beplanten und im unbeplanten Innenbereich zu prifen ist.

Der Geltungsbereich des B-Plans Quartier 23 ,Orlaaue” liegt im bisher unbeplanten
Innenbereich. Nach GERHARDS (2002) gilt in diesem Fall Folgendes:

Bei Aufstellung, Anderung oder Erganzung eines B-Plans fiir den bisher
unbeplanten Innenbereich oder fiir ein friiher bereits beplantes Gebiet ist die
Eingriffsregelung anzuwenden, wenn der B-Plan die Errichtung zuséatzlicher
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baulicher Anlagen (zusatzliche Flacheninanspruchnahme) oder wesentliche
Anderungen baulicher Anlagen (z.B. Erhéhung von Gebaudehohen oder -
volumina) ermoglichen soll. Hierbei ist zu differenzieren. Fir bereits zuvor
bauplanungsrechtlich zulassige Vorhaben (Eingriffe) ist ein Ausgleich im
bauplanungsrechtlichen Sinne (bzw. eine Kompensation im naturschutz-
rechtlichen Sinne) nicht gefordert. Das Vermeidungsgebot gilt jedoch
uneingeschrankt. Insofern ist hier eine ,verkirzte“ Bearbeitung der
Eingriffsregelung erforderlich. Fir neue, d.h. zusatzliche bzw. weitergehende
Eingriffe (wenn also vorhandene Baurechte nach Lage, Art oder Intensitat
verandert werden) sind dagegen sowohl Méglichkeiten der Vermeidung/
Minimierung als auch der Kompensation zu prufen, d.h. es ist — in Abhangigkeit
vom Zustand von Natur und Landschaft — eine umfassendere Abarbeitung der
Eingriffsregelung angezeigt. Um den Anforderungen an die Eingriffsregelung im
Fall des § 34 BauGB gerecht zu werden, ist insofern fur die Uberplanten Flachen
nicht nur deren ,,Rechtsqualitat” (bauplanungsrechtlich zulassiger Zustand),
sondern auch ihr tatsachlicher Ist-Zustand zu ermitteln, und es ist ein Vergleich
der bisher zulassigen mit den kunftig zulassigen Eingriffen erforderlich.

Fur die mit der Aufstellung des B-Plans Quartier 23 ,Orlaaue” beabsichtigten
Festsetzungen ist entsprechend GERHARDS damit festzustellen, dass diese den
Eingriffstatbestand nicht erfullen. Mit den Festsetzungen werden keine neuen
baulichen Nutzungen vorbereitet. Es werden bestehende bauliche Nutzungen
gesichert sowie bisherige Bauflachen mit Grinflachen tberplant. Die im Kap. 10.3.2
durchgefiihrte Konfliktanalyse belegt, dass sich mit Realisierung der geplanten
Festsetzungen fur alle Schutzguter eine Verbesserung des aktuellen Zustandes
ergeben wird.

Entsprechend dieser Bewertung ist festzustellen, dass durch die geplanten
Festsetzungen keine Eingriffe gemal 8§ 14 Abs. 1 BNatSchG vorbereitet werden.
Die Abarbeitung der Eingriffsregelung kann damit auf die Priifung moglicher
Vermeidungs-/ MinimierungsmafRnahmen beschréankt werden. Eine Planung von
Ausgleichsmalinahmen und eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich sind nicht
erforderlich.

10.4.2 Vermeidungs-, Minimierungs-, Erhaltungs- und Schutzmafnahmen

Die wichtigsten zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrachtigungen der
Umwelt erforderlichen Mal3nahmen werden im B-Plan zeichnerisch oder textlich
festgesetzt bzw. es wird auf sie hingewiesen. Im Folgenden werden diese
MalRnahmen, auf die z.T. auch bereits im Zuge der Konfliktanalyse im Kap. 10.3.2
verwiesen wurde, noch einmal einzeln erlautert.

Schutz / Erhalt vorhandener Geholzbestédnde

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden wird fir folgende Gehdlzbestande im
Geltungsbereich zeichnerisch der Erhalt festgesetzt:

— die Baumreihe aus alten Eschen und Ahornbaumen am stidlichen Ufer der Orla,
— die Hecke an der 6stlichen Stirnseite des Parkdecks,
— die junge Ahorn-Baumreihe an der Zufahrtsstral3e zum Parkdeck und
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— mehrere Einzelbaume bzw. Baumgruppen im sidlichen Teil der OG 3 sowie in
den Mischgebieten.

MaRnahmen zum Schutz bzw. zur Forderung gebdudebewohnender Tierarten

Die im Bereich der OG 2 sowie im nérdlichen Teil der OG 3 noch stehenden, alten
Industrie-/Gewerbegebéaude sollen zurtickgebaut werden. In diesen Objekten
befinden sich mit hoher Wahrscheinlichkeit Brutplatze gebaudebewohnender,
einheimischer Vogelarten (z.B. von Hausrotschwanz, Schwalben, Mauersegler,
Haussperling, Turmfalke, ...). Zudem ist auch die Existenz von Fledermaus-
Sommerquartieren in diesen Gebauden nicht ganzlich auszuschliel3en.

Um eine Totung dieser potenziell hier vorkommenden geschiitzten Arten
auszuschlie3en, wird im B-Plan darauf hingewiesen, dass der Rickbau nur
aulRerhalb der Brutzeit der Avifauna sowie der Wochenstubenzeit der Fledermause,
also im Zeitraum zwischen September und Ende Februar, erfolgen darf.

Zudem wird geplant, die Abrissobjekte rechtzeitig vor dem Abriss, zu geeigneten
Zeitpunkten, noch einmal auf Vorkommen geschutzter Arten zu untersuchen. Der
Schwerpunkt liegt hierbei auf der Suche nach Fledermausquartieren. Im Ergebnis
dieser Absuche wird dann in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
entschieden, ob als weitere artenschutzfachliche Vorsorge- bzw. Kompensations-
mafl3nahme das Anbringen von Nisthilfen fir gebaudebewohnende Vogelarten bzw.
von Fledermauskasten an anderen Gebauden im Geltungsbereich bzw. im n&heren
Umfeld des Geltungsbereichs erforderlich ist.

Vermeidung unndtiger Flacheninanspruchnahme wéhrend der Bauphase

Wahrend der Bauphasen (Ruckbau Industrie-/Gewerbebrachen, Bau Regenuberlauf-
becken sowie neuer Ful3- und Radwege) sind Lagerflachen und Fahrwege
grundsatzlich auf den minimal erforderlichen Flachenbedarf zu begrenzen. Damit
werden baubedingte Beeintrachtigungen der Schutzguter Boden, Wasser, Tiere und
Pflanzen/Biologische Vielfalt minimiert.

Separater Abtrag/Wiederverwendung des Oberbodens

Um den Verlust von belebtem Oberboden zu vermeiden, ist zu Beginn aller
Erdarbeiten auf den Flachen, die eine Oberbodenschicht aufweisen, ein getrenntes
Abschieben des Oberbodens erforderlich. Die Zwischenlagerung des Oberbodens
sollte, falls erforderlich, in flachen Mieten (Querschnitt ca. 1 x 1 m) erfolgen. Bei
langerer Lagerung in Mieten ist deren Begrinung zum Schutz vor Erosion zu
empfehlen. Es ist anzustreben, den zwischengelagerten Oberboden im Rahmen der
Begrinungsmal3inahmen wieder einzusetzen.

10.5 Grinordnerisches Konzept

Wichtigstes stadtebauliches Ziel des B-Plans ist eine grundlegende stadtebauliche
Neuordnung, die insbesondere die Voraussetzungen fir die Beseitigung der
bestehenden Missstande im Plangebiet: Leerstand von Wohngeb&auden, gro3flachig
vorhandene Industrie-/Gewerbebrachen und Freiraummangel, schafft.
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Mit Bezug auf dieses grundsatzliche stadtebauliche Ziel des B-Plans sowie auf den
aktuellen Zustand des Planungsgebietes werden folgende grinordnerische Ziele
fur den Geltungsbereich des B-Plans formuliert:

Schaffung neuer und grof3zigiger offentlicher Griin- und Erholungsflachen im
naheren Wohnumfeld,

Gestaltung attraktiver und gut eingegrunter Ful3- und Radwegeverbindungen
zwischen dem Stadtzentrum und der Orla als zentraler Griinachse im nordlichen
Stadtgebiet und Verbindung in die an das Stadtgebiet angrenzenden freien
Landschaftsraume,

Renaturierung der Orla, in ahnlicher Weise wie dies im 6stlich an den
Geltungsbereich angrenzenden innerstadtischen Bachabschnitt bereits erfolgte
sowie

Sicherung einer angemessenen Durchgrinung der im Geltungsbereich
festzusetzenden Mischgebiete.

Zur Erreichung dieser Ziele werden folgende grinordnerische Festsetzungen im
B-Plan getroffen:

Fur die Orla wird die Renaturierung und insbesondere, soweit dies unter
Berucksichtigung des Platzangebotes und der hochwasserschutzrechtlichen
Erfordernisse moglich ist, naturnahe Gestaltung der Ufer und Sohlbereiche,
festgesetzt. Die konkrete Benennung der einzelnen RenaturierungsmalRnahmen
kann dabei erst im Ergebnis einer wasserbaulichen Fachplanung erfolgen.

Fur die erhaltenswerten Altgeholzbestande am Sudufer der Orla (auf OG 1) wird
der Erhalt sowie die Fortfihrung dieser Geholzstruktur nach Westen durch
Pflanzung typischer flieRgewéasserbegleitender Baumarten standortlich
festgesetzt. Zu pflanzen sind Baume aus folgender Artenauswabhl in der Qualitat
Hochstamm mit Ballen, 3 x versetzt, 12-14 cm Stammumfang):

Gemeine Esche Fraxinus excelsior
Schwarzerle Alnus glutinosa
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Baumweiden Salix spec.

Im Bereich der groR3flachigen Industrie-/Gewerbebrache im nordwestlichen Teil
des Geltungsbereichs wird die Anlage der offentlichen Griinflache OG 2
festgesetzt. Diese soll als grof3ziigige Wiesenflache, die durch einheimische und
standortgerechte Gehodlzgruppen und Einzelgehdlze gegliedert wird, gestaltet
werden. Durch die Errichtung zweckmaliger Wegeverbindungen soll die
Grunflache fur die Erholungsnutzung im Umfeld der umliegenden Mischgebiete
erschlossen und an den nérdlich verlaufenden Radweg angebunden werden.

Im B-Plan werden bewusst nur flachenbegrenzende Gehdélzstrukturen konkret
festgelegt. Dies sind an der West- und an der Ostgrenze der Grinflache, am
Bdrthener Gasschen und an der Zufahrtsstral3e zum Parkdeck, Laubbaumreihen
sowie an der Sudgrenze, als Nutzungsartentrennung zum anschlieRenden
Mischgebiet, eine frei wachsende, 5 m breite Hecke (PF 1) aus
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standortgerechten, einheimischen Strauchern sowie kleinen und mittelgrof3en
Baumen.

Die Hecke auf der Flache PF 2 soll als geschlossene, standortgerechte,
mehrschichtige, 3-reihige Baum-Strauch-Hecke neu angelegt werden. Dazu
sollen ausschliel3lich standortgerechte Strauch- und Baumarten, insbesondere die
im Folgenden aufgelisteten, genutzt werden:

Baume:
Feldahorn Acer campestre
Eberesche Sorbus aucuparia
Birke Betula pendula
Mehlbeere Sorbus aria
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Wildapfel Malus sylvestris
Wildbirne Pyrus pyraster

Straucher:
Eingr. Weil3dorn Crataegus monogyna
Zweigr. Weildorn Crataegus laevigata
Hundsrose Rosa canina
Schott. Zaunrose Rosa rubiginosa
Gemeine Hasel Corylus avellana
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Felsenbirne Amelanchier ovalis
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Kornelkirsche Cornus mas
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Purpurweide Salix purpurea
Liguster Ligustrum vulgare

Fur die Anlage der Hecke soll ausschlie3lich Pflanzgut aus regionalen Herkinften
in der Qualitat: Straucher, 2xv, 60 bis 100 cm hoch, sowie Heister, 2xv, 200-250
cm hoch, verwendet werden. Die Bdume sowie GrofR3straucher sollen in der
Heckenmitte angeordnet werden. Die Pflanzung wird als versetzte
Reihenpflanzung mit Pflanzabstanden von 1 m zwischen den Reihen sowie 1 bis
1,5 m (Straucher) sowie 2 bis 2,5 m (Baume) in den Reihen geplant.

Fur die Anlage der Baumreihen am Bdrthener Gasschen sowie an der Zufahrt
zum Parkdeck sollen standortgerechte, einheimische Laubbaume aus folgender
Artenauswabhl, in der Qualitat Hochstamm mit Ballen, 3 x versetzt, 12-14 cm
Stammumfang) genutzt werden:

- Spitzahorn Acer platanoides

- Bergahorn Acer pseudoplatanus
- Vogelkirsche Prunus avium

- Traubeneiche Quercus petraea

- Stieleiche Quercus robur

- Gemeine Esche Fraxinus excelsior
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- Winterlinde Tilia cordata
- Feldahorn Acer campestre
- Eberesche Sorbus aucuparia
- Hainbuche Carpinus betulus
- Salweide Salix caprea
- Traubenkirsche Prunus padus

Im Ubrigen wird fiir die OG 2 noch ein gewisser Gestaltungsspielraum belassen,
der auch die Anlage eines Spielplatzes fir Kinder bis 6 Jahre in einer Groé3e von
maximal 300 m?, eines Abenteuerspielplatzes fur groRere Kinder in einer Grole
von maximal 600 m2 sowie von unversiegelten Wegen in einer Gesamtlange von
maximal 300 m zul&sst.

— Faor die im 6stlichen Teil des Geltungsbereichs, im Bereich des ehemaligen
Muhlgrabenlaufs, bereits vorhandene, wegbegleitende Griinflache OG 3 wird
einschliel3lich der auf der Flache gepflanzten Einzelbdume der Erhalt festgesetzt.
Mit dem Ziel, eine Grunflachenvernetzung mit der Orla sowie eine attraktive
Wegeverbindung zwischen Stadtzentrum und dem geplanten, orlabegleitenden
FuR-/Radweg zu schaffen, wird diese Griinflache noch um etwa 40 m, bis zur
Orla, verlangert.

Die Gestaltung des neuen Teils der Grinflache soll dabei an die Gestaltung des
bereits vorhandenen Teils der Grunflache angepasst werden — der
Flachencharakter: Wiesen-/Rasenflache gegliedert durch Einzelbaume — soll
erhalten werden. Entsprechend wird im B-Plan lediglich die Pflanzung weiterer
Einzelbdume an exponierten Stellen der Grinflache, z.B. an der geplanten
FuRwegeverbindung zum Orlaweg sowie an der Grenze zu den benachbarten
Mischbauflachen, festgesetzt.

— Fuor die flachenmalig in groRem Umfang im B-Plan festzusetzenden
Mischgebietsflachen soll eine angemessene Durchgriinung gesichert werden, in
dem fir die gebietspragenden und auch 6kologisch wertvollen Gehélzstrukturen
der Erhalt und bei Abgang ein adaquater Ersatz festgesetzt wird. Hierbei handelt
es sich vor allem um eine Reihe von alteren Einzelbaumen, die im Planteil des
B-Plans als zu erhaltende Baume gekennzeichnet sind. Weiterhin wird auch fur
die an der ostlichen Stirnseite des Parkdecks angelegte Hecke (PF 2) der Erhalt
festgesetzt. Mit dem Ausschluss der Neupflanzung von Nadelbaumen soll eine
sukzessive Reduzierung des noch relativ grofen Nadelbaumanteils im Gebiet
erreicht werden.

10.6 Zusammenfassung

10.6.1 Methodik/Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung des
Umweltberichts

Die zur Durchfihrung der Umweltprifung angewandten methodischen Grundsatze
sind bez. der Bestandsaufnahme in den Unterkapiteln zu den einzelnen
Schutzgitern Kap. 10.2 und bez. der Konfliktanalyse in der Einleitung zum

Kap. 10.3.2 sowie den nachfolgenden Unterkapiteln zu den einzelnen Schutzgutern
beschrieben.
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Als problematisch erwies sich der Umstand, dass bez. der Renaturierung der Orla
noch keine wasserbauliche Fachplanung vorliegt. Daraus resultierend konnten
diesbezuglich nur rahmengebende grinordnerische Festsetzungen getroffen werden.

10.6.2 Monitoring

Gemal 8§ 4 c BauGB wird die Stadt Neustadt a. d. Orla die mit den Festsetzungen
des B-Plans vorbereiteten geringumfanglichen BaumalRnahmen sowie die
Ruckbaumalinahmen durch kontinuierliche Baustellenkontrollen Giberwachen. Im
Zuge des Monitorings werden auch die aufbauend auf die Festsetzungen des
B-Plans noch erforderliche Altlastenuntersuchung sowie die artenschutzfachliche
Untersuchung der zuriickzubauenden Industrie-/Gewerbebrachen erfolgen. Weiterhin
erfolgt im Rahmen des Monitorings die Uberwachung der im B-Plan festgesetzten
granordnerischen MalRnahmen.

10.6.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Neustadt an der Orla beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplanes
(B-Plan) ,Q 23 — Orlaaue®. Ziel des B-Plans ist, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur eine grundlegende stadtebauliche Neuordnung des
Geltungsbereichs zu schaffen. Insbesondere sollen die Voraussetzungen fir die
Beseitigung der im Geltungsbereich bestehenden stadtebaulichen Missstande:
Leerstand von Wohngeb&auden, grof3flachig vorhandene Gewerbebrachen und
Freiraummangel, geschaffen werden.

Die Aufstellung des B-Plans erfordert gemal 8§ 2 Abs. 4 BauGB die Durchflihrung
einer Umweltprifung im Rahmen des B-Plan-Verfahrens. Die Ergebnisse der
Umweltprifung sind in einem, in die Begriindung des B-Planes zu integrierenden,
Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.

Der Geltungsbereich des B-Plans Quartier 23 ,Orlaaue” besitzt eine
Flachenausdehnung von ca. 3,8 ha. Er umfasst im sudlichen und 6stlichen Teil
bestehende Mischbauflachen und im zentralen nérdlichen Teil ein in den 1990er
Jahren errichtetes Parkdeck. Der nordwestliche Teil des Geltungsbereichs sowie
eine kleinere dstlich des Parkdecks liegende Flache werden von Industrie-/Ge-
werbebrachen eines ehemaligen Maschinenbaubetriebes eingenommen. An seiner
Nordgrenze wird der Geltungsbereich von Ost nach West von der Orla gequert.

Fur die bestehenden Mischbauflachen, das Parkdeck sowie die diese Teilflachen
erschlieBenden ZufahrtsstraRen werden im B-Plan die bestehenden Nutzungen
festgeschrieben. Die beiden Industrie-/Gewerbebrachen werden mit innerstadtischen
Grunflachen, die insbesondere das Flachenangebot fir die wohnungsnahe Erholung
im Gebiet verbessern sollen, tGberplant. Fir die derzeit massiv befestigte Orla wird
die Renaturierung einschl. Anlage eines standortgerechten Ufergehdlzsaumes
festgesetzt. An der Orla entlang soll ein Ful3- und Radweg errichtet werden.
Weiterhin wird am Sudufer der Orla eine Flache fiir die perspektivische Erweiterung
eines unterirdischen Regentberlaufbeckens festgesetzt.

Derzeit sind etwa 67 % der Flache des Geltungsbereichs bebaut bzw. versiegelt.
Daraus resultieren hohe Vorbelastungen fast aller Schutzguter. Es handelt sich fast
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ausschlief3lich um Flachen, die eine geringe bzw. sehr geringe 6kologische
Bedeutung besitzen. Die 6kologisch wertvollsten Teilflachen des Geltungsbereichs
sind, trotz massiver Verbauungen, der Orlalauf einschliel3lich der vorhandenen
begleitenden Ufergehdlze sowie die relativ ungestérten Industrie-/Gewerbebrachen,
die seit annahernd 20 Jahren einer sukzessiven Entwicklung unterliegen und als
Ruckzugsgebiet fur die siedlungstypische Fauna dienen. Das Siedlungsbild ist
insbesondere durch die noch vorhandenen Industrie-/Gewerbebrachen nachhaltig
beeintrachtigt. Durch ein relativ hohes Verkehrsaufkommen auf der den
Geltungsbereich sidlich begrenzende Muhlstral3e ist das Gebiet durch
Verkehrslarmimmissionen vorbelastet.

Ergebnis der durchgefiihrten Konfliktanalyse ist, dass sich mit Realisierung der
Festsetzungen des B-Plans, aufgrund der enormen Vorbelastungen des Gebietes,
keine erheblichen bau-, anlage- und betriebsbedingten Beeintrachtigungen der
Umweltschutzgtiter ergeben werden. Anlagebedingt sind durch Neubebauungen und
Flachenversiegelungen insgesamt keine Beeintrachtigungen der Schutzguter zu
erwarten. Mit Umsetzung der geplanten Festsetzungen werden sich, im Vergleich zur
derzeitigen Situation, sogar Flachenentsiegelungen im Umfang von ca. 2.700 m?
ergeben. Dies bedeutet fur die Schutzgiter Boden, Grundwasser, Klima/Luft sowie
Pflanzen und Tiere / Biologische Vielfalt eine deutliche Verbesserung der aktuellen
Situation. Durch die in relativ groRem Umfang zuséatzlich geplanten Offentlichen
Grunflachen sowie die auf diesen z.T. beabsichtigten Gehélzpflanzungen werden
sich weitere positive Effekte, insbesondere fur die Schutzgiter Mensch sowie
Landschafts-/Siedlungsbild ergeben. Die aus 6kologischer Sicht hochwertigste
Malinahme stellt die im B-Plan fixierte Renaturierung der Orla dar. Aber auch bau-
und betriebsbedingt sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Zur
Vermeidung relevanter baubedingter Auswirkungen auf gebdudebewohnende,
geschutzte Tierarten ist es allerdings erforderlich, den Ruckbau der Industrie-/
Gewerberachen aul3erhalb fir diese Arten sensibler Zeiten durchzufuhren. Weiterhin
ist mit Blick auf den Boden- und Grundwasserschutz vor Beginn der Rickbauarbeiten
eine altlastenfachliche Untersuchung durchzufihren und in deren Ergebnis bei
Erforderlichkeit Sanierungsmaflinahmen einzuleiten.

Entsprechend der dargestellten Situation werden mit dem B-Plan auch keine nach
Naturschutzrecht ausgleichspflichtigen Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet,
so dass auf die gezielte Planung von Ausgleichsmalinahmen verzichtet werden
kann.
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