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1 PLANUNGSANLASS

Der Stadtrat der Stadt [Imenau hat in seiner Sitzung am 24. Feb. 2022 die Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Einkaufszentrum RatsteichstraBe’ beschlossen. Anlass der Planung ist die bauliche und
strukturelle Umgestaltung und Erweiterung des bestehenden Einkaufsstandorts durch das dort an-
sdssige Unternehmen. Mit der Planung soll der Standort stadtebaulich angepasst und neu geord-
net werden.

Der vorliegende Bebauungsplan soll dafir den planungsrechtlichen Rahmen schaffen und damit
die Umsetzung entsprechender Vorhaben vorbereiten.

2 LAGE UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Einkaufszentrum RatsteichstraBe’ wird folgendermafien be-
grenzt:

im Norden durch die sidliche Begrenzung der Flursticke 1250/19, 1250/16, 1252/5 und
1250/28,

im Osten durch die Strafle ,Auf dem Mittelfeld” (Flursticke 4101 und 4109/3),
im Stden durch die Flursticke 4108, 1251/8 und 1250/22 und
im Westen durch die ,Ratsteichstrae’ (Flurstick 1250/19).
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'},6;;'55’,7'" L - = Y/ Die Gréfle des Geltungsbereiches
& betragt rund 0,88 ha und umfasst
in der Gemarkung llmenau, Flur 15
die Flursticke 1250/18, 1251/5,
4109/1 und 4109/4. Die genaue
rédumliche Abgrenzung des Bebau-
ungsplanes ergibt sich aus der zu-
gehérigen Planzeichnung im MaB-

stab 1:1.000.
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Lage des Plangebiets im Ortszusammenhang, Quelle: Geoproxy
Thoringen, Stand: Januar 2024

3 EINORDNUNG UND BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Nutzung und Topografie

Der westliche Teilbereich des Geltungsbereichs ist mit dem Gebdude eines Lebensmittelmarkts
und dessen zugehdrigem Parkplatz Gberstellt und daher, bis auf randliche Grinstrukturen, nahezu
vollstandig versiegelt. Bei dem &stlichen Teilbereich des Plangebiets handelt es sich um eine
brachliegende Fléche, die insbesondere in den Randbereichen mit Ruderalvegetation bewachsen
ist. Sie wird durch ein mobiles Gebaude zwischengenutzt, das bis Baubeginn jedoch entfernt sein
wird. Das Geldnde im Plangebiet ist eben.

Das nachfolgende Luftbild bietet einen Uberblick tber das Plangebiet und seine Umgebung.
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Luftaufnahme (2022) mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs — Daten des Thiringer Landesamtes fir Bodenma-
nagement und Geoinformation

Verkehrliche ErschlieBung

Unmittelbar nordwestlich des Plangebiets befindet sich ein Kreisverkehr. Dieser verbindet in Ost-
West-Richtung die ,Bicheloher Strae’ (L 3087) und die ,Unterpérlitzer Strafle’ (L 3004) miteinan-
der. Somit ist das Plangebiet gut an den Gberértlichen Verkehr angebunden. Erschlossen wird das
Areal von der ,RatsteichstraBBe’ im Westen sowie der Strafle ,Auf dem Mittelfeld” im Osten.

Ebenso ist das Geldnde aufgrund seiner innerstéadtischen Lage sowohl fuBlaufig als auch mit &f-
fentlichen Verkehrsmitteln gut zu erreichen. Die Lage des Projektes ist aufgrund der guten Erreich-
barkeit insgesamt als ginstig anzusehen.

Naturrédumliche Wertigkeit

Es handelt sich bei dem Plangebiet um eine innerériliche, weitgehend bebaute Fléche. Randlich
weist das Grundstick Baumreihen, zum Grofiteil Platanen, auf, die es zu seiner Umgebung hin
einfassen. Aufgrund der aktuellen Nutzung der Fléche wird keine nennenswerte Bedeutung fir den
Naturraum erwartet.

Die Wertigkeit der vorhandenen ruderalen Vegetationsbesténde wird im weiteren Verlauf der Pla-
nung zu prifen sein.
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4 AUSSAGEN UBERGEORDNETER UND ANDERER PLANUNGEN

Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt
llmenau wurde mit Bekanntma-
chung am 24. Nov. 2017 rechts-
wirksam. Das Plangebiet wird als
,Gewerbliche Baufléche’ (G) bzw.
als ,Gewerbliche Baufléiche mit ein-
geschrankter Nutzung’ (Ge) darge-
stellt. Der sudliche Bereich des Plan-
gebiets ist dariber hinaus Bestand-
teil der Kennzeichnung ,Bergbau in
der Vergangenheit — bergschaden-
gefshrdetes Gebiet’.

Zur Art der baulichen Nutzung
weicht der hier vorliegende verbind-
liche Bauleitplan von den Darstel-

lungen des vorbereitenden Bauleit-
plans ab: anstelle der gewerblichen Auszug aus der rechtswirksamen Fassung des Fléchennutzungsplans
der Stadt limenau, 2017, mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs

Bauflachen soll im Flachennut-
zungsplan ein ,Sondergebiet’ (SO)
mit der Zweckbestimmung ,Handel” ausgewiesen werden.

Ein entsprechendes Anderungsverfahren gemaB § 8 Abs. 3 BauGB wurde bereits angestoBen. Es
ist vorgesehen, parallel zur verbindlichen Bauleitplanung den Flachennutzungsplan der Stadt
lImenau mittels einer 1. Anderung fortzuschreiben.

Steuerung des Einzelhandels

Fir die Stadt llmenau liegt ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2012 vor, das 2019 fortge-
schrieben und 2021 nach der Gebietsreform in Thiringen teilaktualisiert wurde.' Dieses wurde
von der Stadt als stédtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen und ist damit nach § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB zu bericksichtigen.

Darin wurde der Markt im Plangebiet als ,sonstiger Grundversorgungsstandort” in stadtebaulich
nicht-integrierter Lage definiert. Damit dient er — primar fir Pkw-orientierte Kundschaft — der er-
génzenden Grundversorgung der limenauer Bevélkerung, die nicht allein durch die zentralen Ver-
sorgungsbereiche geleistet werden kann. Da er jedoch aufgrund seiner Lage keinen oder kaum
einen Beitrag zur ergénzenden fuBlaufigen Nahversorgung leistet, wird ihm kein bauleitplaneri-
scher Schutzstatus zugebilligt.?

Junker + Kruse Stadtforschung Planung: Einzelhandelskonzept fir die Goethe- und Universitétsstadt llmenau,
Teilaktualisierung der Fortschreibung (2019), Dortmund, April 2021.

? vgl. Junker + Kruse Stadtforschung Planung: Einzelhandelskonzept... S. 81.
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5 INHALTE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

5.1 STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSABSICHTEN

Die Firma Lidl Vertriebs GmbH & Co. KG beabsichtigt im Plangebiet den Abriss des vorhandenen
Marktes und den Neubau in éhnlicher Form. Das neue Gebédude soll jedoch gréBer sein und
insbesondere den fortentwickelten Vorstellungen zum Marktauftritt entsprechen. Damit auch der
dadurch héhere Stellplatzbedarf erfillt werden kann, ist es vorgesehen, das Grundstiick durch die
Hinzunahme des &stlich angrenzenden Bereichs zu vergréfiern.

Der geplante Markt ist mit einer Verkaufsfléche von rund 1.300 m? als ,groBflachig’ im Sinne des
Planungsrechtes einzuordnen. Zur bauleitplanerischen Umsetzung des Projekts ist die Ausweisung
eines Sondergebietes ,Nahversorgung’ erforderlich.

Eine Objektplanung liegt vor und findet im vorliegenden Bebauungsplan Bericksichtigung, sodass
dieser einen gewissen Projektbezug aufweist. Die nachfolgende Abbildung zeigt die grundsétzliche
Konzeption der Architektur- und Freiflachenplanung.

VORABZUG

Ubersichtsplan

Gesamtiubersicht Abbruch / Neubau MaBnahme M 1|200

Ersatzneubau eines Lebensmittelmarktes, Lageplan (ohne Mafistab), Quelle: JW Architekten, Coburg, Dezem-
ber 2023.

Die Eckpunkte der geplanten textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans werden innerhalb der
folgenden Begrindung genannt und erldutert.

Vorentwurfsfassung ¢ April 2024 Seite 5 von 14



Stadt llimenau ¢ Bebauungsplan Nr. 62 ,Einkaufszentrum RatsteichstraBe’ Begrindung

5.2 GEPLANTE NUTZUNGS- UND BEBAUUNGSSTRUKTUR

Art der baulichen Nutzung

Die Fléche des Plangebiets wird als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahver-
sorgung’ geméB § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Das Sondergebiet dient der Unterbringung von
groBflachigem Einzelhandel, dessen Schwerpunkt der Warengruppe im Bereich der Nahrungs-
und Genussmittel (Hauptwarengruppe) liegt.

Die zulassige Gesamtverkaufsfléche des Lebensmittelmarktes wird auf eine Gréfle von maximal
1.300 m? begrenzt, zentrenrelevante Randsortimente sind auf maximal 10 % der Verkaufsfléche
zuldssig.

Vorab wurde eine Vertrdglichkeitsuntersuchung auf die lokale und regionale Einzelhandelsstruktur
durchgefihrt, um im vorliegenden Fall Aussagen zu absatzwirtschaftlichen und stédtebaulichen
Auswirkungen sowie der wirtschaftlichen Tragféhigkeit der im Zuge des vorliegenden Vorhabens
angestrebten Verkaufsfléchengréfie von 1.300 m? treffen zu kénnen.’

Im Zuge dessen wurde die geplante Verkaufsflachenvergréferung des Marktes auf ihre Kompati-
bilitét mit den im Einzelhandelskonzept formulierten gesamtstédtischen Zielen und Ansiedlungsre-
geln zur Einzelhandelssteuerung Uberprift. Dabei wurde gutachterlich festgestellt, dass das Erwei-
terungsvorhaben nicht mit dem Gbergeordneten Ziel ,Sicherung und Ausbau eines Grund- und
Nahversorgungsangebots im gesamten Stadtgebiet, insbesondere durch funktionsféhige zentrale
Versorgungsbereiche sowie ergdnzende Nahversorgungsstandorte” kompatibel ist, da es sich
nicht um einen positiv zu wertenden Nahversorgungsstandort handelt. Dartber hinaus wird aus-
gefihrt, dass das Vorhaben auch nicht mit den Ansiedlungsregeln zur Einzelhandelssteuerung ver-
tréiglich ist.*

Positiv ist jedoch, dass kein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in stédtebaulich
oder versorgungsstrukturell negative Auswirkungen zu erwarten ist und sich das Vorhaben im Un-
tersuchungsraum stadtebaulich vertraglich darstellt. Eine Begrenzung der zentrenrelevanten Sorti-
mente auf maximal 10 % der Gesamiverkaufsfléche ist laut Gutachten zwingend einzuhalten.’

Insgesamt ist festzuhalten, ,,dass es sich um einen etablierten Versorgungsstandort (in Kombination
mit dem Netto-Markt) im lImenaver Stadtgebiet handelt, der eine gesamtstédtische Versorgungs-
funktion erfillt, insbesondere fir die in raumlicher Néhe liegenden kleinen Ortsteile Bicheloh,
Grafinau-Angstedt und Wimbach, die nicht Gber eigene Versorgungsstrukturen verfigen.”® Die
Stadt billigt dem hohes Gewicht zu und méchte die Versorgung des erweiterten Stadtgebietes
sicherstellen, wozu die vorliegende Planung beitrégt.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) sowie die Héhe der
baulichen Anlagen bestimmt. Diese Auswahl der Festlegung erméglicht einerseits die Ublichen
Bauformen des Einzelhandels und sorgt andererseits fir eine Vermeidung Uberdimensionierter
Baukérper und Gberhohter Ansichten.

vgl. Junker + Kruse Stadtforschung Planung: Stédtebauliche Vertréglichkeitsuntersuchung fir die geplante
Erweiterung des Lebensmitteldiscounters Lidl in der RatsteichstraBe, Stadt llmenau — Erarbeitung einer Wir-
kungsanalyse i.S.v. § 11 (3) BauNVO, Dortmund, Juli 2023, S. 7.

vgl. Junker + Kruse Stadtforschung Planung: Stadtebauliche Vertréglichkeitsuntersuchung... S. 23 1.
vgl. Junker + Kruse Stadtforschung Planung: Stadtebauliche Vertréglichkeitsuntersuchung... S. 28.
Junker + Kruse Stadtforschung Planung: Stédtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung... S. 28.
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Grundfléchenzahl

In Sonstigen Sondergebieten liegt der Orientierungswert fir die GRZ gemdaf Baunutzungsverord-
nung bei 0,8. Wegen der typischerweise begrenzten Bebauung auf Grundsticken von Verbrau-
chermarkten kann im vorliegenden Fall eine GRZ von 0,4 festgelegt werden. Es wird somit eine
Bebauungsdichte zugelassen, die deutlich zurickhaltender ist, aber dennoch eine ausreichend
groBe Uberstellung mit den geplanten Gebéaudestrukturen erméglicht.

Die fir Verbrauchermdrkte notwendige Anlage von Stellplétzen und Zufahrten einschlielich An-
lieferung fuhrt allerdings zu einer intensiven Nutzung der Freiflachen. Deshalb wird von der Még-
lichkeit gemafl § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO Gebrauch gemacht, von den in Satz 2 genannten Best-
immungen abzuweichen. Es wird eine Uberschreitung der GRZ um bis zu 100 % und damit bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,8 zugelassen, welche der Kappungsgrenze der BauNVO entspricht.
Durch die damit erméglichten Versiegelungsrechte fur die in § 19 Abs. 1 BauNVO genannten
Anlagen wird im Plangebiet die Realisierung von Stellplétzen, die typischerweise beim grofflachi-
gen Einzelhandel in erheblicher Anzahl erforderlich sind, erméglicht.

Da sich die Festsetzungen insgesamt in dem fir Sonstige Sondergebiete gemafl BauNVO Gblichen
Rahmen bewegen, werden keine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt erwartet.

Hohe baulicher Anlagen

Die Héhenfestsetzung wird durch die maximale Trauf- und Geb&udehdhe abgebildet, welche die
Errichtung eines zeitgemdfien Verbrauchermarkts erméglichen. Fir technisch erforderliche Dach-
aufbauten sowie fir Solaranlagen durfen die festgesetzten Werte geringfigig Gberschritten wer-
den. Spannungen mit der Umgebung sind, auch angesichts der eingeschossigen Bebauung mit
flach geneigtem Dach nicht zu erwarten.

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache

Die Bauweise wird fir das 'gesamte Plangebiet als ,abweichend’ festgesetzt. Ausgangspunkt ist
dabei die offene Bauweise mitihren Vorgaben zu seitlichen Abstandsfléchen. Jedoch wird mit Blick
auf die betrieblichen Anforderungen keine Léngenbegrenzung festgesetzt. Es ist somit moglich,
die komplette Lange der iberbaubaren Flache von 63 m auszuschépfen, um einen den aktuellen
Standards entsprechenden Lebensmittelmarkt errichten zu kénnen.

Das ausgewiesene Baufenster erméglicht dariber hinaus genigend Spielraum for die Platzierung
des Baukérpers mit zugehérigen Vorbauten und Uberdachungen.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Die erforderlichen Stellplatze fir den Lebensmittelmarkt kénnen auf dem Grundstiick unterge-
bracht werden. Fir den Uberwiegenden Teil der notwendigen Stellplatze weist der Bebauungsplan
im nérdlichen Bereich speziell Flachen for Stellplétze aus. Damit wird dieser Bereich explizit fur die
Herrichtung von Stellpldtzen vorgesehen und steht nicht fir anderweitige Nutzungen zur Verfi-
gung. Zusatzlich wird innerhalb dieser Fléche ausdricklich die Errichtung von Einhausungen fur
Einkaufswagen erméglicht. Dariber hinaus sind Stellplatze, ebenso wie Garagen, innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen allgemein zuldssig.

Solarpflicht

Durch eine entsprechende Festsetzung sind bei der Errichtung von Gebéuden aut 50 % der nutz-
baren Dachfléchen Elemente zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zu installieren. Die nutz-
bare Dachflache ist nur der Teil des Daches, der nach Abzug von technischen Aufbauten und
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notwendigen Randstreifen verbleibt. Somit sind mit dieser Festsetzung nicht 50 % der gesamten
Dachflache gemeint.

Die Verpflichtung zur Solarenergienutzung leistet einen Beitrag zu einer weitgehenden Klimaneut-
ralitét der Bebauung.

Stadtebauliche Gestaltung

Neben grundsatzlichen, auch gestaltbeeinflussenden Entscheidungen wie Lage der Baufenster und
zuléssigen Bauhdhen werden ériliche Bauvorschriften zur Gufleren Gestaltung baulicher Anlagen
sowie zur Gestaltung der Nebenanlagen und unbebauten Grundsticksfléchen gemafl Thiringer
Bauordnung (ThirBO) formuliert. Zwar ist das Plangebiet in einem von gewerblichen Bauten ge-
pragten Umfeld gelegen, jedoch befindet es sich prominent an einer stédtischen Hauptstrafle,
sodass moderate Gestaltungsfestsetzungen unverzichtbar sind.

Ziel der bauvordnungsrechilichen Festsetzungen ist es, auf die Gestaltung des kinftigen Lebens-
mittelmarktes und der ihm zugehérigen Freiflachen Einfluss zu nehmen. Die gestaltwirksamen Fest-
setzungen des Bebauungsplans erstrecken sich im Wesentlichen auf Vorgaben zu Dachform, -nei-
gung und -eindeckung, Werbeanlagen, die Gestaltung der unbebauten Grundsticksfléchen so-
wie auf Einfriedungen.

Unter BerGcksichtigung einer fur zeitgemaBe Verbrauchermdérkte typischen Gestaltung werden im
Plangebiet die Dachformen und —neigungen reguliert. Bei der Farbgebung sind die traditionellen
Téne im roten und rotbraunen Spektrum sowie schwarz und grau zul@ssig. Besondere Spannungen
werden wegen der gedeckten Farbgebung nicht erwartet. Glanzeffekte sowie spiegelnde Dach-
eindeckungsmaterialien, ebenso Neon-.und Leuchtfarben’, werden generell ausgeschlossen. Von
den voranstehenden Vorschriften sind Oberfléchen ausgenommen, die der aktiven Nutzung der
Sonnenenergie dienen.

Aus éasthetischen Grinden wird eine Pflicht zur Ausbildung einer Attika oder einer Verblendung
festgesetzt. Somit wird insbesondere bewirkt, dass technische Dachaufbauten vom &ffentlichen
Straflenraum aus weniger sichtbar sind.

Die gestalterischen Festsetzungen zu Werbeanlagen beriicksichtigen das Bedirfnis des Anbieters,
sich zu présentieren, und verhindern gleichzeitig ein UbermaB an Webeanlagen. Mit den gewdahl-
ten Festsetzungen zum Standort, der Anzahl sowie der Dimensionierung von Werbeanlagen wird
die Errichtung grofiflachiger Werbeanlagen so gesteuert, dass das Stadtbild unter Beriicksichti-
gung der Interessen des Werbetreibenden erhalten und weiterentwickelt wird. Aufgrund des anzu-
erkennenden Présentationsbedirfnisses eines Lebensmittelmarktes wurden die Regelungen an die-
ser Stelle nicht zu eng bemessen. Gleichzeitig wird auf Regelungen Bezug genommen, die in der
Stadt llmenau fur vergleichbare Situationen angewendet werden. Anlagen der Fremdwerbung sind
im vorliegenden Fall nicht zuléssig, da sie auch bei der Art der baulichen Nutzung nicht vorgese-
hen sind.

Die Vorgabe der Bepflanzung und Begriinung der unbebauten Fléchen der bebauten Grundstiicke
soll einen Beitrag zur Durchgrinung des Gebietes leisten. Der Ausschluss von Steingarten leistet
einen gestalterischen Beitrag und trégt nebenbei dem Klimaschutz Rechnung.

Hinweis: Neon- und Leuchtfarben sind insbesondere Farben und Farbmittel von hoher Leuchtkraft, die grell
leuchten und sehr aufféllig sind.
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Des Weiteren werden Festsetzungen zu Einfriedungen getroffen, womit die Abgrenzung der
Grundsticke zu ihrer Umgebung geregelt wird. Durch die Vorgabe zur Ausgestaltung von Einfrie-
dungen als lebende Hecken bzw. deren flachendeckende Begrinung soll dariber hinaus zur
Durchgrinung des Gebietes beigetragen werden.

5.3 ERSCHLIESSUNG UND ENTWASSERUNG

Verkehrliche ErschlieBung

Fur den Individualverkehr ist der Einkaufsmarkt auch kinftig, wie der bisherige Markt, Uber die
,Ratsteichstrafle’ von Westen anfahrbar. Zusétzlich kann durch die Hinzunahme eines Grundsticks
und damit der Vergréferung des Parkplatzes eine weitere Zufahrt im Osten Gber die Strafle ,Auf
dem Mittelfeld’ geschaffen werden. Der Verkehr wird somit auf zwei Zufahrten verteilt. Durch den
Kreisverkehr im Nordwesten des Gebiets ist die ,Ratsteichstrale’ sehr leistungsféhig; die Strafle
,Auf dem Mittelfeld” weist zur ,Bicheloher Strafle’ hin eine gut ausgebaute Einmindung mit Links-
abbiegespur auf.

FuBBlaufig kann der Markt Gber mehrere magliche FuBwege nach Norden zur ,Bicheloher Strafie’
hin an seine Umgebung angebunden werden.

Die An- und Ablieferung wird voraussichtlich, wie auch bisher, im sidwestlichen Teil des Grund-
sticks stattfinden.

Technische ErschlieBung

Da es sich um ein innerértliches Gebiet handelt, das zumindest im 8stlichen Teilbereich vollstandig
erschlossen ist, ist davon auszugehen, dass die einschlégigen Ver- und Entsorgungsanlagen und
-leitungen bereits vorhanden sind oder in Verléngerung in das Plangebiet gefihrt werden kénnen.
Der Anschluss und ggf. Systemergénzungen werden in der nachgelagerten ErschlieBungsplanung
zu prifen sein.

5.4 FREIFLACHEN UND GRUNORDNUNG

Wesentliche Aufgabe der grinordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan ist neben gestalte-
rischen Aspekten hauptscchlich die innere Durchgrinung des Gebietes. Da im Plangebiet bereits
im Bestand einige Griinbesténde vorhanden sind, dienen die getroffenen Festsetzungen auch de-
ren Ergénzung bzw. dem Ersatz heutiger Baume.

Die Aulenrandbegriinung dient zunéchst der Einbindung in die Umgebung bzw. der Ergénzung
und Fortsetzung der an den umgebenden Straflen bereits vorhandenen Baume. DarGber hinaus
wird das Grundstiick so vom &ffentlichen Raum abgegrenzt.

Durch die Begrinung von Stellplatzen mit Baumen soll eine Verschattung der Flache bewirkt und
damit einer Ubermafligen Autheizung entgegengewirkt werden. Die wasserdurchldssige Gestal-
tung der Stellplatzflachen soll negativen Auswirkungen auf das Kleinklima und den Boden entge-
genwirken. Daneben wird damit auch ein Beitrag zur Gestaltung der Freibereiche geleistet.

Die Dachbegrinung auf Flachdéchern und flach geneigten Déachern und deren verpflichtende
Ausstattung mit Solaranlagen dient sowohl der ékologischen Aufwertung — z. B. kleinklimatische
Effekte und Verminderung des Niederschlagsabflusses — wie auch der Gestaltung.

Letztendlich dienen die grinbezogenen Festsetzungen auch dem Ausgleich der im Gebiet verur-
sachten Eingriffe in Boden, Natur- und Landschaft.
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5.5 UMWELT UND NATURSCHUTZ

Artenschutzrechtliche Belange

Zur Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf artenschutzrechtliche Belange wurde eine ar-
tenschutzrechtliche Potenzialabschétzung® durchgefihrt.

Der Gutachter fihrt Folgendes aus:

,Zur Zeit der Begehung wurden keine Fortpflanzungs- und Ruhestétten von geschitzten Tierarten
gefunden. Baumhéhlen sind nicht vorhanden und das bestehende Gebdude des Lebensmittel-
marktes bietet keine Méglichkeiten des Unterschlupfes fir Végel und/oder Flederméuse. In den
Hecken und Baumen auf dem Parkplatz und um das Gebdude herum sind potenziell Nistmdglich-
keiten fir Brutvégel vorhanden, welche jedoch durch den regen Kundenverkehr keine attraktiven
Nistplatze darstellen.”’

Es wird auBerdem darauf hingewiesen, dass artenschutzrechtliches Konfliktpotenzial vom 1. Mérz
bis zum 30. September jeden Jahres bestehen kann. Es wird empfohlen, erforderliche Baumfdil-
lungen gemdB § 39 Abs. 5S. 2 BNatSchG auf die Wintermonate (Oktober bis Februar) zu legen.'

Der Gutachter fihrt weiter aus, dass ,eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung [...] in der stéd-
tischen Lage, aufgrund der Dichte gewerblich genutzter Grundstiicke und des sehr geringen Po-
tenzials fir Fortpflanzungs- und Ruhestdtten aus [seiner] Sicht nicht erforderlich [ist].”""

Immissionsschuiz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine Schallimmissionsprognose'? erstellt,
um zu prifen, welche Auswirkungen durch das geplante Vorhaben zu erwarten sind und welche
MaBBnahmen in immissionsschutzrechtlicher Hinsicht umzusetzen sind. Zugrunde gelegt wurde ein
typischer Lebensmittelmarkt, wie er auf dem Grundstick realisiert werden kénnte.

Es wurden die maBBgeblichen Gerduschquellen des Planvorhabens und die Beurteilungspegel in
der Umgebung ermittelt, eine Lérmbewertung vorgenommen sowie abschlieBend Mafinahmen
des Schallschutzes fir den Bebauungsplan vorgeschlagen. ™

Zunéchst wurde festgestellt, dass die einzuhaltenden Immissionsrichtwerte an den benachbarten
schutzbedirftigen Nutzungen im Tages- und Nachtzeitraum eingehalten bzw. weit unterschritten
werden. Dabei betragen die Unterschreitungen am Tag mindestens 6 dB und in der Nacht min-
destens 8 dB. Auch die in der Nachbarschaft héchstzuléssigen Spitzenpegel werden unterschritten.

Planungsbiro fir Landschaftsgestaltung und Freianlagen — Neubert: Artenschutzrechtliche Potenzialabschét-
zung, Ersatzneubau Lidl, Zella-Mehlis, 10. Januar 2024.

Planungsbiro fir Landschaftsgestaltung und Freianlagen — Neubert: Artenschutzrechtliche Potenzialabschét-
zung... S. 7.

vgl. Planungsbiro fir Landschaftsgestaltung und Freianlagen — Neubert: Artenschutzrechtliche Potenzialab-
schétzung... S. 7.

Planungsbiro fir Landschaftsgestaltung und Freianlagen — Neubert: Artenschutzrechtliche Potenzialabschét-
zung... S. 7.

SLG Prif- und Zertifizierungs GmbH: Schallimmissionsprognose fir die geplante Errichtung und den Betrieb
eines Ersatzneubaus eines LIDL-Einkaufsmarktes am Standort ,Ratsteichstrale 1/ in 98693 llmenau, Hart-
mannsdorf, Februar 2024.

vgl. SLG Prif- und Zertifizierungs GmbH: Schallimmissionsprognose... S. 4.
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Gemaf der gutachterlichen Austihrungen ist deshalb davon auszugehen, dass in der Nachbar-
schaft keine Geféhrdungen, erheblichen Benachteiligungen oder Beléstigungen durch Gerdusche
verursacht werden, sofern die Einhaltung der folgenden Mafinahmen sichergestellt wird:

(1) Warenanlieferungen und -entladungen durch Lkw und Kleintransporter sind innerhalb der

Nachtzeit (22.00 bis 06.00 Uhr) nicht zuléssig.

(2) Die Fahrgassen zu den Pkw-Stellplatzen sind in einer ,Asphaltdeckschicht” oder alternativ
als ,Betonsteinpflaster ohne Fase” herzustellen.

(3) Im Zuge des Planvorhabens dirfen ausschlielich Einkaufswagen mit Metallkorb mit Bo-
denrost, welche durch Beschichtungen und Kunststoffbauteile geréuschreduziert werden,
zum Einsatz kommen.

(4) Die AuBeneinheiten der verschiedenen haustechnischen Anlagen (im Freibereich) dirfen
die in der nachfolgenden Tabelle angegebenen Schallleistungspegel nicht Gberschreiten.™

Bezeichnung der Schallleigungspegel
AuReneinhait Quelle | Anzahl Lwa in dB(A)
Tag ‘ Nacht

Klimatisierung / Kiihlung
Ruckkuhler Qo9 2 e je71
Luft-Wasser-Warmepumpe Q10 2 je79 je 76
Liftungsanlagen
Zuluftéffnung der lGftungstechnischen Anlage Q11 1 65 65
Fortluftéffnung der luftungstechnischen Anlage Q12 1 65 65

Schallleistungspegel der haustechnischen Anlagen im Freibereich, Quelle: SLG Prif- und
Zertifizierungs GmbH: Schallimmissionsprognose... S. 29.

Die Mafinahme (2) wird als ,bauliche und sonstige technische Vorkehrung zum Schutz vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen’ gesehen und daher als solche in den Bebauungsplan tbernommen.
Bei den Gbrigen MaBBnahmen wird davon ausgegangen, dass eine Beauflagung im Baugenehmi-
gungsverfahren erfolgen kann und wird.

Boden und Baugrund

Fur das geplante Bauvorhaben wurde ein Baugrundgutachten™ erstellt, auch vor dem Hintergrund
der im Plangebiet nachgewiesenen Subrosionsgeféhrdung.

Gemdéf den gutachterlichen Ausfihrungen bestehen in grindungstechnischer Hinsicht keine Be-
denken gegen das geplante Bauwerk, da der Baugrund grundsétzlich fir die zu erwartenden Bau-
werkslasten geeignet ist. Eine Flachengrindung des Bauwerks ist grundsétzlich maglich, sollte
jedoch mittels tragender Bodenplatte auf einem maglichst frostsicheren und lastverteilenden Trag-
schichtpolster erfolgen. Ebenso ist auch eine Grindung mittels Einzel- und Streifenfundamenten
moglich.

Dartber hinaus werden weitere allgemeine Hinweise zur Bebauung gegeben, die allerdings im
Rahmen des weiteren Planungsfortschrittes zu ergdnzen und anzupassen sind. '

vgl. SLG Prif- und Zertifizierungs GmbH: Schallimmissionsprognose... S. 29.

k2p umwelt-geologie GmbH: Baugrundgutachten Ersatzneubau Lebensmittelmarkt Ratsteichstrafie 1 in

98693 limenau, Sachsenbrunn, 06. Feb. 2024.
vgl. k2p umwelt-geologie GmbH: Baugrundgutachten ... S. 29 ff.
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Betrachtungen zum Eingriff in Natur und Landschaft

Im parallel zum Bebauungsplan zu erstellenden Grinordnungsplan findet die Beurteilung der lan-
despflegerischen Situation im Plangebiet statt. Dem ist der kinftig geplante Zustand gegeniber
zu stellen. Durch die erméglichten Baumafinahmen sind Flachenversiegelungen im gesamten
Plangebiet absehbar.

Der zugehérige Kompensationsbedarf fir den Eingriff in Natur und Landschaft soll nach dem
Thoringer Bilanzierungsmodell ermittelt werden. Der Ausgleich soll soweit wie méglich im Plange-
biet selbst realisiert werden. Fir den dariberhinausgehenden Kompensationsbedarf sind geeig-
nete externe Ausgleichsflachen bzw. -mafinahmen zu benennen und zu sichern.

6 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND KENNZEICHNUNGEN

Néhere Angaben werden in den textlichen Festsetzungen im Kapitel 3 ,Nachrichtliche Ubernah-
men, Kennzeichnungen sowie Hinweise auf sonstige geltende Vorschriften’ gemacht.

Nachrichtliche Ubernahmen

Nachrichtlich Gbernommen werden die folgenden, nach anderen Gesetzlichkeiten getroffenen
Bestimmungen:

° die Radonvorsorgegebiete gemdfl Allgemeinverfigung des Thiringer Landesamtes fir

Umwelt, Bergbau und Naturschutz,
(o)

die Baumschutzsatzung der Stadt lImenau.

Kennzeichnungen

Gekennzeichnet werden durch Planeintrag:

o

die Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen duf3ere Ein-
wirkungen erforderlich sind, hier: Subrosionsgeféhrdung,

° die Flachen, unter denen der Bergbau umgeht, hier: Bergbau in der Vergangenheit — berg-

schadensgeféhrdetes Gebiet.

7 VERFAHREN UND RECHTSFOLGEN

Verfahren

Die vorliegende Vorentwurfsfassung des Bebauungsplans spiegelt den Stand vor der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit geméB3 § 3 Abs. 1 BauGB sowie der frihzeitigen Beteiligung der
Behorden und der sonstigen Tréger éffentlicher Belange geméf § 4 Abs. 1 BauGB wider.

Nach Vorliegen der Anregungen aus der frihzeitigen Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung
wird die Planung nach Erfordernis weiter qualifiziert. Verfahrensseitig sind insbesondere die Be-
grindung und der Umweltbericht zu ergénzen.
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Rechisfolgen, Verhélinis zu anderen Bauleitplénen

Der vorliegende Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs nach Rechtskraft voll-
stndig die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen der beiden Bebauungspldne Nr. 5 ,Mit-
telfeld” und Nr. 35 ,An der Friesenstrafie’ und ihrer den Geltungsbereich bisher berihrenden An-
derungen.

8 HINWEISE ZUR PLANVERWIRKLICHUNG

Die folgende Auflistung ist ausdricklich vorléufig. Sie wird voraussichtlich im Zuge des weiteren
Verfahrens nach Erfordernis ergénzt bzw. korrigiert.

Baugrundrisiken und notwendige Untersuchungen

Generell wird bei BaumaBBnahmen die Durchfihrung von Baugrunduntersuchungen nach
DIN 4020 - Richtlinien for die Ausfihrung geotechnischer Untersuchung fir bautechnische Zwe-
cke - und DIN 1054 - Zulassige Belastung des Baugrunds - zur Erkundung und Bewertung des
Baugrunds empfohlen.

Denkmalschutz

Bei konkreten MafBnahmen mit Erdbewegungenim Plangebiet ist das Thiringer Landesamt for
Denkmalpflege und Archéologie, Fachbereich Archéologische Denkmalpflege in Weimar einzu-
beziehen. Uber deren Art und Umfang der Sicherung nach Thiringer Denkmalschutzgesetz
(ThDSchG) ist dann ggf. vor Ort zu entscheiden. Erdeingriffe im Plangebiet sind der Behérde ca.
14 Tage im Voraus anzuzeigen.

Beachtung von Leitungen

Vor Bau- und PflanzmaBBnahmen sind beziiglich eventueller Leitungen grundsétzlich geeignete Er-
kundigungen bei den Trégern der jeweiligen Leitungen einzuholen — insbesondere zu Lage, erfor-
derlichen Schutzmafinahmen und ggf. zu sonstigen zu beachtenden Bedingungen.

Auf die regelméflig notwendigen Schutzabsténde zwischen Leitungen und Bauwerken und Pflan-
zungen wird hingewiesen. Insbesondere sind die DVGW-Regelwerke mit den Blattern GW 125,
G 472 und G 459 sowie die einschlagigen DIN-Vorschriften zu beachten.

Schutzabstédnde fir Pflanzungen

Bei Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und Hecken sind die erforderlichen Absténde zu Tras-
sen der Versorgungsleitungen einzuhalten. Bei einer Unterschreitung dieser Absténde sind ent-
sprechende SchutzmaBnahmen vorzusehen.

Ausfihrung der Pflanzungen

Die Ausfihrung der Pflanzungen ist von gréfiter Bedeutung fir den Erfolg der MafBnahmen.
Grundsatzlich sollte die Pflanzung spéatestens in der auf die Fertigstellung der baulichen Anlagen
folgenden Pflanzperiode erfolgen.

Mit dem Abschluss der Bepflanzung darf jedoch die Mafinahme nicht als beendet betrachtet wer-
den. Erst die nachtragliche Pflege sichert den gewinschten Aufwuchs dauerhaft. Nach der Pflan-
zung hat eine 1-jéhrige Fertigungs- und eine 2-jahrige Entwicklungspflege gemaf3 DIN 18916
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,Pflanzen und Pflanzarbeiten’ und DIN 18919 ,Entwicklungs- und Unterhaltungspflege von Grin-
flachen’ zu erfolgen. Dies betrifft neben der Bodenpflege insbesondere auch ggf. die Sicherstel-
lung der Wasserversorgung sowie den rechtzeitigen Pflanz- und Erziehungsschnitt.

Empfehlung zur AuBenbeleuchtung

Fur Auflenbeleuchtungen sollen nur insektenfreundliche Leuchtmittel verwendet werden. Durch
deren geringen UV-Strahlungsanteil werden Insekten nur minimal angelockt. In Betracht kommt
insbesondere geeignete LED-Technik sowie NA-Lampen (Natriumdampf-Hochdrucklampen).

Katasterangelegenheiten und Bodenordnung

Laut wiederholten Aussagen des Katasterbereichs Saalfeld in anderen Planungsverfahren der Stadt
lImenau wird seitens des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation keine Gewahr fir die
Vollstandigkeit der tatsdchlich vorhandenen baulichen Anlagen in der amilichen Liegenschafts-
karte gegeben.

Eine férmliche Bodenordnung ist im weiteren Verfahren zu prifen.

aufgestellt im Auftrag der Stadt lImenau
o
e
IMMISSIONSSCHUTZ o STADTEBAU ¢ UMWELTPLANUNG

lImenau/Kaiserslautern, im April 2024 2215 04 Be VE/be, my
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