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1.)

Vorbemerkung zum Vorhaben, zum Planungsbereich und zu
den betroffenen Grundsticken

Zum Vorhaben:

Die Fa. RENTA Immobilien GmbH (nachfolgend als Vorhabenstra-
ger bezeichnet) hat fir den hier mafgeblichen Bereich die
Genehmigung zur Errichtung eines Supermarktes mit den Sor-
timenten SB - Verbrauchermarkt fir Lebensmittel und Haus-
haltswaren einschlieflich Randsortimenten, Bau-, Heimwerker-
markt und Raumausstattung, sonstigen Gegenstinden des tagli-
chen Bedarfs und brancheniiblicher Dienstleistungen, sowie
mit den Leistungsbereichen Tankstelle und Service, sowle
Freizeit und Gastronomie beantragt.

Die Einzelheiten des Vorhabens sind im Ergebnis in den
zeichnerischen (Teil A) und textlichen (Teil B) Festsetzun-
gen des beschlossenen Vorhabens- und Erschliefungsplanes
festgelegt.

Das Vorhaben zielt auf eine Kaufkraftkonzentration in den
Gesamtbereich der Stadt Neustadt/Orla und verfolgt neben den
Zielen einer attraktiven verbrauchernahen Versorgung gerade
auch die Schaffung von ca. B0 Dauerarbeitsplatzen. Die hier
skizzierten Vorhabenswirkungen sind umfanglich in einem An-
schreiben des Vorhabenstrigers vom 13.08.91 an das Landes-
verwaltungsamt - Abt. Regionalplanung Ostthiiringen -zusam-

mengefaft, wvgl. Anlage.

Hervorzuheben ist, daf hier zundchst eine Verwirklichung des
festgesetzten ersten Abschnitts (BAI) zu regeln ist und aber
mittelfristig die weitere Beplanung (BAIl) der fraglichen
Gebietsflache einvernehmlich mit der Stadt durch den Vorha-
benstrdger betrieben werden wird.

Zu den stadtischen Planungen und Planpungsabsichten:

Die Stadt Neustadt an der Orla sieht fir den betreffenden
Grundstiicksbereich des Stadtgebietes in ihrem Flachennut-
zungsplanentwurf ein Sondergebiet "Supermarkt" vor, vgl. An-
lage,

und hat dementsprechend mit Beschluf vom 11.07.91 sich ent-
schieden, auf der Basis eines Vorhabens- und Erschliefungs-
planes die satzungsmadfige Festlegung eines entsprechenden
Sondergebietes zu beschliefen,.

Wesentliche Uberlegungen stadtischer Zielvorstellungen
werden in dem Anschreiben der Stadtverwaltung vom 09.08.81
an den Vorhabenstridger zusammengefaPft, vgl. Anlage.




1.1.1)

Geographische, topographische Situation

Die geographische Lage des Vorhabensbereiches ist in dem als
Anlage beigefiigten Ubersichtslageplan hervorgehoben, vgl.

Anlage.

Das Vorhabensgelidnde selbst liegt als im wesentlichen ebene
Grundstiicksfldche im besiedelten Talraum der Orla, wvgl. An-

lage.

1.2.)

Einsichtnahmen, Ermittlungen, Verfahren, Methoden

Fiir das Vorhaben, das als Einzelbaugenehmigungsverfahren be-
reits seit Herbst 1990 vom Vorhabenstridger betrieben wird,
ist die Stadt zundchst von einer bauplanungsrechtlichen Zu-
ldssigkeit nach § 34 BauGB ausgegangen und hat bereits im
Dezember 1990 an den Vorhabenstridger im Hinblick auf die ei-
gene Flichennutzungsplanung des Einvernehmen der Stadt mit-
geteilt - Anschreiben der Stadt vom 05.12.90 an den Vorha-
benstridger, vgl. Anlage.

Im Ablauf des Baugenehmigungsverfahrens erfolgte schliefilich
eine Umstellung in der betriebenen Planungstypik mit dem
Ziel, dem Vorhaben mittels eines Vorhabens- und Erschlies-
sungsplanes zur planungsrechtlichen Zuldssigkeit zu verhel-
fen.

Die betroffenen Biirger wurden durch unmittelbare Einholung
der Nachbarunterschriften sowie in einer Bilrgerversammlung
beteiligt.

Die Stellungnahmen der Triger berilhrter Sffentlicher Belange
wurden bereits im Zusammenhang mit der angegangenen Flachen-
nutzungsplanung, aber auch unmittelbar im Baugenehmigungs-
verfahren fiir das Vorhaben, und erginzend und komplettierend
schlieBlich mit Anschreiben vom 15.07.91 zu dem Vorhaben
eingeholt. Die einzelnen Stellungnahmen finden sich in den
stddtischen Planungsakten und wurden hinsichtlich ihres we-
sentlichen Inhalts regelm#pig zwischen dem Vorhabenstriger
und der Stadt erdrtert und berticksichtigt.



2.0

Befund in den rechtlichen Vorgaben

2.1.)

Ziele der Raumordnung und Landesplanung fiur den Stadtbereich

Neustadt/Orla und insbesondere fiir den Planbereich

Nach den vorlaufigen Rahmenzielstellungen des Landes Thiirin-
gen soll Neustadt/Orla wenigstens als Unterszentrum - wohl
mit einer Tendenz zu einem Mittelzentrum - eingestuft wer-
den. Weitere landesplanerische Zielvorgaben lassen sich der-
zeit noch nicht verbindlich ausmachen. In jedem Fall wird
die Landesplanung wesentliche Entwicklungsméglichkeiten der
Stadt Neustadt/Orla im Rahmen einer erkennbaren Entwick-
lungsachse Gera - Neustadt - PoOfneck - Saalfeld vorzuzeich-
nen haben.

2.2.)
Bindungen aus iiberdrtlichen und &rtlichen Fachplanungen

Unmittelbare Bindungen aus bestehenden Fachplanungen greifen
nicht. Es sind jedoch die Uberlegungen und Planstudien der
Thiringischen Strafienbauverwaltung fir den Ausbau der B 281
zu sehen und zu beriicksichtigen -~ ohne daPB das hier in Rede
stehende Vorhaben jedoch bereits jetzt die komplexe Pla-
nungslage auflosen konnte.

Fiir das Vorhaben ist jedenfalls eine Anschlufmoglichkeit
planerisch aufgezeigt, die im Ergebnis Fachplanungen fur den
Ausbau der B 281 nicht hindern wird und die gleichzeitig als
fir das Vorhaben geniigend gewertet werden darf.

Einzelheiten des strafenm@fiigen Anschlusses werden letztlich
erst in der noch mit dem Strafenbauamt abzuschlieflenden Aus-
bauvereinbarung fir das Vorhaben verbindlich geregelt wer-
den, vgl. auch Stellungnahme des Strafenbauamts vom 17.05.21
in den Planungsakten.

2.3.)

Bindungen und Vorgaben aus dem Denkmalschutzrecht und dem.
Naturschutzrecht

Schon mangels besonderer, konkreter Auswirkungen des Vorha-
bens auf diese Schutzgutregelungen lassen sich hier keine
Planungshindernisse erkennen.
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2.4.)

Bindungen und Vorgaben aus der Bauleitplanung und stidti-
schen Landschafts- und Grinordnungsplanung

Das Vorhaben folgt gerade den stddtischen Zielen und Dar-
stellungen im Entwurf des in Aufstellung befindlichen Fla-
chennutzungsplanes.

AuPerdem ist fiir ein anliegendes Gebiet ostlich von Molbitz
durch die Stadt eine Gewerbegebietsausweisung vorgesehen.

3.)

Planungsbefund und Vorhabenskonzeption

3.1.)

Der stidtebauliche Befund und die stHddiebauliche Konzeption
des Vorhabens

Die Umgebung des Vorhabens ist im wesentlichen als Wohnge-
biet mit einer Tendenz teilweise zu Mischgebiet, teilweise
zu Dorfgebiet zu bewerten. Die fiir das Vorhaben vorgesehenen
Grundstiicksflachen liegen als bisher landwirtschaftlich
genutzte Grundstiicke zwischen diesen bebauten Bereichen und
werden im Siden von der B 281 (Triptiser Strafie) begrenzt.

In diesen Bereich fiigt sich ein Vorhaben, dessen Nutzungs-
typik im wesentlichen auf Nutzungen zur Tagzeit abstellt und
das im Grundsatz Mischgebietsnutzungen iSd. BauNVO beabsich-
tigt, einm.

Umgebungserhebliche Stdrungen sind aus den beabsichtigten
Nutzungen unmittelbar nicht zu erwarten. Durch die getrof-
fenen Festsetzungen zum Immissionschutz ist jedoch Vorsorge
getroffen, daR die Nachbarschaft nicht unzumutbar belastet
werden darf. Dabei muP gesehen werden, daB insbesondere der
Stellplatzbereich nach Verwirklichung des Gesamtvorhabens
innerhalb der baulichen Gesamtanlage belegen und damit ent-
sprechend abgeschirmt sein wird.

Der durch den Vorhabenstriger aufgezeigte Stellplatzbedarf
und die aufgezeigten Zu- und Abfahrtnahmen entsprechen ver-
gleichbaren Vorhaben und lassen durchaus eine geordnete und
storungsfreie Abwicklung erwarten. .
Dabei ist hinsichtlich des Stellplatzbedarfs ein Mischwert
hins. der einzelnen - durchaus unterschiedlichen Stellplatz-
bedarf auslsenden - Nutzungen gebildet. Diese Berechnungs-



methode entspricht auch den Erfahrungen bei vergleichbaren
Vorhaben.

Die Abwicklung der Zu- und Abfahrtmahmen ist mit der Stras-
senbauverwaltung vorerdrtert und wird verbindlich mit Ab-
schluf} des entsprechenden Anschlufvertrages zwischen Vorha-
benstriger und der Sraflenbauverwaltung auf der Grundlage ei-
nes zu vereinbarenden Projekts geregelt.

3:2.)

Der ckologische Befund und die okologische Grundkonzeption,
Umweltvertraglichkeit

Boden:

Die betroffenen Grundsticksflachen weisen im Hinblick auf
ihre Bodenbeschaffenheit derzeit weder eine bescondere
Schutzwiirdigkeit, noch erkennbare Belastungen auf.

Die landwirtschaftliche Nutzung im Innerortsbereich ist hier
nicht auf Dauer angelegt.

Wasser:

Der betroffene Bereich gehort zu einer Trinkwasserschutzzone
III eines ehemaligen VEB - Betriebes. Insoweit werden fiir
die Ausfilhrungsplanung hinsichtlich des Tankstellenbereiches
noch einzelne technische Abklarungen geboten sein. Grundle-
gende Probleme sind nach den Ausfilhrungen der Staatlichen
Umweltinspektion Jena vom 07.05.91 nicht zu erwarten.

Die Abwasserbeseitigung wurde in ihrer Planung und Ausfuh-
rung fiir das Vorhaben mit der Staatlichen Gewdsseraufsicht
unmittelbar abgestimmt. Insoweit ist vorerst eine wirksame
Vorklarung mit nachfolgender Einleitung in einen geeigneten
Vorfluter vorgesehen. Diese gefundene L8sung steht einer
spdteren zentralen Erfassung und Beseitigung des Abwassers
nicht im Wege, hindert also stddtische Planungen nicht.

Eine Versickerung des Oberflichenwassers aus dem Bereich der
Stellplédtze wird nach den Vorstellungen des Naturschutzes
wegen der gegebenen Schutzfunktionen ausgeschlossen.
Dementsprechend werden die Stellplédtze mit wasserundurchlas-
sigem Material ausgebikdet.

Trinkwasserversorgung ist Uber die Sffentliche Wasserversor-
gung moglich. Die konkrete Festlegung der Anschlufbedingun-



gen erfolgt dabei im Zzusammenhang mit der Ausfithrungsplanung
des Vorhabens.
tuft und Larm:

Von dem Vorhaben werden - wie oben bereits angesprochen - im
wesentlichen Emissiocnen nur vom Zu- und Abfahrtsverkehr aus-

gehen.
Die Abgasemissionen entstehen dabei in der Hauptsache im Zu-
und Abfahrtsbereich - also vergleichswelse an den von den

vorhandenen Wohnanwesen entfernter liegenden Orten. Sie wer-
den iiberdies maPgeblich bestimmt von den technischen Eigen-

schaften der Kraftfahrzeuge. Eine besondere EinfluPnahms de=
vorhabenstrigers auf diese Umst&nde ist insoweit nicht gege-
ben.

7u den Wirkungen der Lérmemissionen wurde oben bereits ent-
scheidendes ausgefithrt. Hier ist uberdies hervorzuheben, daB
die Umgebungsbereiche des Vorhabens bereits jetzt durch die
B 281 einer ganz erheblichen Vorbelastung ausgesetzt sind,
die durch das Vorhaben nicht mehr verstirkt werden wird.

Im ibrigen ist hier auf die getroffenen MaPBnahmen und vor-
sorglichen Regelungen zum Lirmschutz in den zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen hinzuweisen.

Abfallwirtschaft:

vgl. Festsetzungen im Vorhabens- und ErschlieBungsplan

Naturgeflige:

Der hier betroffene Bereich erweist sich schon wegen seines
derzeitigen Grundstiicks- und Nutzungsbestandes im Hinblick
auf den Naturhaushalt als nicht besonders wertvoll. Eine
bauliche Entwicklung ist vorgezeichnet.

Andererseits wird die hier festgelegte Grinordnung zu einer
leistungsfidhigen Eingrinung und Durchgrinung des Planungsbe-
reiches fuhren.



3.3.)

Zum Inhalt des Vorhabens unter stidtebaulichen Anforderungen

insbesondere auch zu Gesichtspunkten des Arbeitsmarktes und
der Versorgungsstruktur

und zum Inhalt des Vorhabens unter Skologischen und grin-

planerischen Anforderungen

Hier 1Bt sich zusammenfassen, daB das Vorhaben eine stabile
und verbraucherattraktive Versorgungsstruktur im Stadtbe-
reich erst mit schaffen wird. Die erkennbaren Defizite an
entsprechenden Versorgungseinrichtungen allein im Bereich
der Stadt Neustadt an der Orla - wie sie im Gutachten der
GEO - PLAN aufgezeigt sind -~ belegen, daRB das hier entschie-
dene Vorhaben sich noch nicht einmal raumbedeutsam, also
iiber den Bereich etwa des lLandkreises hinaus, auswirken
wird.

Das Vorhaben beansprucht aber auch im Hinblick auf die Ver-
sorgungsstruktur innerhalb der Stadt nicht einseitig und mit
Ausschlufwirkung einzelne Branchen- und/ocder Sortimentsbe-
reiche. Insoweit erfolgte im Vorfeld der hier getroffenen
Festsetzungen bereits eine entsprechende stddtebaulich
orientierte Abstimmung mit der Stadt.

Mit der Verwirklichung des Vorhabens werden sehr bald eine
ganz erhebliche Zahl von dringend bendtigten Arbeitsplidtzen
(voraussichtlich etwa 80 Dauerarbeitsplitze) geschaffen.

Die ebenfalls zu erwartenden positiven Auswirkungen auf den
Arbeitsmarkt durch die Durchfiihrung der BaumaPnahme selbst
rechtfertigen gleichfalls den Beschlup dieses Vorhabens- und
Erschliefilungsplanes.

Den okologischen Herausforderungen wird insbesondere durch
ein leistungsfdhige und ortsbildgestaltende Eingriinung und

eine fldchenbezogene Durchgriinung Rechnung getragen. Die
Mafnahmen zum L&rmschutz sind dargelegt.

3.4.)
Flachenibersicht und Darstellung der Erschlieflung

Hier darf ausdriicklich auf die Festlegungen in der zeichne-
rischen Festsetzung hingewiesen werden.



4.)

Ausfithrungen zu_durchgefiihrten und durchzufihrenden Verfah-
ren

Im einzelnen wurden die bei Ausfithrungsplanung und Ausfiith-
rung noch zu regelnden Fragestellungen oben bereits heraus-
gestellt. Insoweit bieten die noch weiter durchzufithrenden
Einzelbaugenehmigungsverfahren entsprechende Moglichkeiten.

2-)

Abschliefende Wertung

Die Herausstellung und Abwigung der betroffenen Belange 1laBt
im Ergebnis den festgesetzten Vorhabens- und Erschliefungs-
plan rechtfertigen.

Diese Feststellung verkennt dabei keineswegs, dafp das Vorha-
ben fiir die Umgebung auch gewisse nachteilige Auswirkungen
mit sich bringen wird. Diese Nachteile wurden jedoch bereits
im Vorfeld der Planung und dann mit Hilfe der Vorhabensaus-
gestaltung und der hier getroffenen Festsetzungen auf ein
vertretbares MindestmaP zurlickgefithrt. Andererseits mussen
die positiven Wirkungen auf eine verbrauchernahe Versorgung,
die Kaufkraftkonzentration auf die Stadt Neustadt und v.a.
die Forderung des Arbeitsplatzangebotes gesehen und gewertet
werden.

Anlagenverzeichnis:

Anlage Anschreiben des Vorhabenstrdgers vom 13.08.91 an
das Landesverwaltungsamt - Abt. Regiomalplanung
Ostthiiringen



Anlage Auszug aus Entwurf des Flachennutzungsplanes

Anlage Anschreiben der Stadt Neustadt an der Orla vom
09.08.91 an den Vorhabenstrager

Anlage Ubersicht zur geographischen Lage

Anlage Zur topographischen Belegenheit im Stadtgebiet

Anlage Anschreiben der Stadt vom 05.12.90 an den Vorha-
benstrager

Passau/Dingolfing, den 25.09.91 Neustadt/0., den 25.09.91
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" Fa. RENTA .

Biro

Alois Werner KARL

Marienplatz 2 - 8312 Dingolfing
telefon 08731/50079

telefax 087317403 88

Es folgen die benannten Anlagen
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