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Vorbemerkung

Im Rahmen der Entwurfsbearbeitung wurden u. a. die folgenden Anderungen / Erganzungen vorgenommen.
- Konkretisierung der Festsetzungen zur Art der Nutzung
- Reduzierung der maximal zulassigen Anzahl an Vollgeschossen
- Erganzung des Geltungsbereiches um eine Niederschlagswasserleitung zum westlich gelegenen
Teich
- Geringflgige Verlagerung der Zufahrt
- Erganzende Festsetzungen zur Bertcksichtigung des Klimaschutzes
- Fortschreibung der Begriindung
Die Anderungen in der Begriindung zum Entwurf sind blau hervorgehoben.

1 Planungsanlass und Lage des Bebauungsplangebietes

1.1 Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitplane sollen eine dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern sowie die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu ent-
wickeln. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbesondere auch die Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6
Nr. 8a BauGB) zu berticksichtigen. Hierbei gilt es generell, bei der stadtebaulichen Entwicklung vorrangig
MaRnahmen und Vorhaben der Innenentwicklung zu férdern und zu realisieren.

Das Plangebiet befindet sich 6stlich des Stadtzentrums von P6neck unmittelbar dstlich angrenzend an das
Wohngebiet Ost beiderseits der ,Julius-Fucik-Strafte” (Abb. 1). Es umfasst die Flachen und Gebaude einer
ehemaligen, gegenwartig weitgehend leerstehenden Verkaufseinrichtung. Aufgrund des bereits seit mehre-
ren Jahren anhaltenden Leerstandes ist ein beginnender baulicher Verfall zu beobachten, der mit einer
zunehmenden Vermdillung verbunden ist.

raumlicher Geltungsbereich
des Bebauungsplanes

2 1 Mistraide
2% 2 Buerhaad Sicyel Fla

Abbildung 1: Ubersichtslageplan des Plangebietes in der Stadt P6Rneck
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Ziel der vorliegenden Planung ist es, die aufgrund des Leerstandes bestehenden stadtebaulichen Missstande
in diesem Bereich zu beseitigen und gleichzeitig die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ent-
wicklung eines Sondergebietes fir Einzelhandelsbetriebe zu schaffen. Einher damit geht die Revitalisierung
eines stadtebaulich integrierten Standortes im Mittelzentrum PoRneck. Somit kénnen die Flachen einer
geordneten Nachnutzung zugefiihrt werden. Damit sollen zugleich der Handelsstandort Po3neck gestarkt
und ein qualitativ hochwertiger Lebensmittelhdndler mit Nahversorgungsfunktion angesiedelt werden.
Gleichzeitig wird mit der Planung eine Erweiterung des Arbeitsplatzangebotes angestrebt.

1.2 Wahl des Planverfahrens

Das Bauleitplanverfahren wird als Bebauungsplan gem. § 9 BauGB nach den Bestimmungen des Bauge-
setzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147), gefuhrt. Mit dem Bebauungsplan
»~Julius-Fucik-Strafte” sollen die stadtebaulichen Missstéande im Bereich des ehemaligen Gewerbestandortes
behoben und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines gewerblichen Gebaudes
geschaffen werden.

Da das Vorhaben zu einer Nachnutzung bereits bebauter Flachen im unmittelbaren Siedlungszusammen-
hang, hier der Ortslage Pdl3neck, fuhrt (Nachnutzung Handels- und Gewerbestandort), wurde gepruft, ob fur
die Planung die Mdglichkeit eines Bauleitplanverfahrens der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB besteht.
Entsprechend den Vorgaben des § 13a BauGB sind Bebauungsplane der Innenentwicklung nicht méglich,
wenn mit der Planung die Zulassigkeit eines Vorhabens begriindet wird, dass der Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertréaglichkeitsprifung gem. UVPG unterliegt (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB). Grof3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe oder ein sonstiger Handelsbetrieb i. S. d. § 11 BauNVO unterliegen gem. Anlage 1 Nr.
18.6 UVPG der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Demnach ist ein Verfahren
gem. 8§ 13a BauGB fir das vorliegende Vorhaben nicht zulassig. Das Planverfahren wird somit als Bebau-
ungsplan gem. § 9 BauGB im Regelverfahren durchgefuhrt. Damit einher geht die Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltprifung, die in Bauleitplanverfahren die Umweltvertraglichkeitspriifung ersetzt. Da sich das
Plangebiet im bauplanungsrechtlichen Innenbereich befindet und damit Eingriffe in Natur und Landschaft
bereits zulassig waren und sind, ist keine gesonderte Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erforderlich (s. a. Kap.
3.3.5). Die Belange von Natur und Landschaft werden ausreichend im Umweltbericht betrachtet, so dass von
der Aufstellung eines eigenstandigen Grunordnungsplanes verzichtet wird (s. a. § 11 Abs. 2 Satz BNatSchG
zur Vorgabe einer fakultativen Aufstellung von Grinordnungsplanen).

Unabhéngig vom gewdhliten Verfahren handelt es sich um einen vorzeitigen Bebauungsplan gem. § 8 Abs.
4 BauGB, so dass sowohl die "Dringlichkeit" als auch die "stadtebauliche Ordnung" des Vorhabens zu bele-
gen sind (s. Kap. 2.1).

1.3 Geltungsbereich des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes ,Julius-Fucik-StraRe" liegt innerhalb des Siedlungsberei-
ches von Pdl3neck dstlich des Zentrums in unmittelbarer raumlicher Verbindung mit dem Neubaugebiet Ost
der Stadt P63neck.

Das Plangebiet wird im Norden von den Flachen und Gebauden des staatlichen regionalen Forderzentrums
eingenommen. Im Westen befindet sich eine Griinflache mit dem Ententeich. An diese Flachen schlieRen
sich die Gebaude des Wohngebietes Ost (Geschosswohnungsbau) an. Sudlich angrenzend liegt eine gro-
Rere Garagenanlage, die dem westlich gelegenen Wohngebiet zugeordnet ist. Im Osten grenzt ein offentli-
cher Parkplatz an das Plangebiet, der im Osten von der stark befahrenen Kurzackerstral3e begrenzt wird.
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Ca. 150 m nordéstlich befindet sich ein Einkaufszentrum im Bereich des Bebauungsplangebietes ,Gewerbe-
und Industriegebiet P6RBneck-Ost, I. und Il. Teilgebiet”.

Das Plangebiet umfasst die in der Planzeichnung einbezogenen Flurstiicke bei einer Gesamtgrof3e des
Geltungsbereiches von 14.086 m2. Es wurde in der Vergangenheit gewerblich bzw. fiir den Handel genutzt,
wobei ein Teil der Geb&ude seit mehreren Jahren leer steht und dem Verfall Giberlassen wurde.

1.4 Kartengrundlage

Als Kartengrundlage des vorliegenden Entwurfes des Bebauungsplanes wurde ein Auszug aus der Liegen-
schaftskarte der Gemarkung Pol3neck vom Juli 2022 verwendet. Die Héhenangaben wurden aus einer aktu-
ellen H6hen- und Lagevermessung (Vermessungsstelle Ulf Ziesemann, Weimar, 2021) ibernommen.

15 Ubergeordnete und informelle Planungen sowie rechtliche Festsetzungen

Regional- und Landesplanung:

Regionalplan Ostthiringen (RP_ OT 2012): Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Julius-Fucik-StralRe"
umfasst Flachen, der im Regionalplan Ostthiiringen bereits als Siedlungsbereich Gibernommen wurden, so
dass die beabsichtigte Anderung mit den zeichnerischen Festlegungen des Regionalplanes vereinbar ist.

Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan Ostthiiringen (2012) (Plangebiet rot umrandet)

Zudem entspricht die Planung sowohl den allgemeinen als auch den konkret fur P6Rneck angegebenen Vor-

gaben der Siedlungsentwicklung:

G 2-1: Durch Innenentwicklung, Revitalisierung von Siedlungskernen, Erhéhung der Fldchenproduktivitat .....
soll ein Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung erreicht werden.

G 2-3: Im Rahmen der Siedlungsentwicklung sollen die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Er-
holen so geordnet werden, dass raumlich bedingter Verkehrsaufwand reduziert und einer Zersiedelung
der Landschaft entgegengewirkt wird.

G 2-4: Im Rahmen der Siedlungsentwicklung sollen bestehende Baugebiet ausgelastet sowie aufgrund ihrer
Lage, GroRRe, ErschlieBung und Vorbelastung geeignete Brach- und Konversionsflachen nachgenutzt
werden, bevor im Auf3enbereich Neuausweisungen erfolgen.

G 1-15: Darlber hinaus sollen folgende Entwicklungsrichtungen besonders beriicksichtigt werden: Pé3neck:
Fortsetzung der innerstadtischen Entwicklung mit dem Schwerpunkt Nachnutzung innerstadtischer
Brachflachen
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- Mit der Nachnutzung einer Brachflache kommt die Stadt P6Rneck den o. g. Grundsétzen der Siedlungs-
entwicklung nach.

Des Weiteren ist durch die Stadt P6l3neck im vorliegenden Aufstellungsverfahren zu prifen, ob die vorgese-
hene Planung mit den Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms Thiringen 2025 zur Entwicklung des
Einzelhandels vereinbar ist. Hierbei gilt es, die nachfolgenden Ziele (Z) und Grundséatze (G) zu beriicksichti-
gen:

Ziel 2.6.1 — Konzentrationsgebot: Dieses Ziel gibt vor, dass die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche
Anderung von EinzelhandelsgroRprojekten nur in den Zentralen Orten hoherer Stufe zulassig ist.

- Da die Stadt PéRneck als Mittelzentrum eingestuft wird, wird dem Konzentrationsgebot mit vorliegender
Planung entsprochen.

Grundsatz 2.6.2 — Kongruenzgebot: Dieser Grundsatz gibt vor, dass sich die Ansiedlung, Erweiterung und
wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroRprojekten in das zentralortliche Versorgungssystem einfiigen
muss.

- Das Kerneinzugsgebiet liegt innerhalb des mittelzentralen Verflechtungsbereiches von Pé3neck. Zudem
stellt der Standort zusammen mit dem Kaufland das Grundgerist der Lebensmittelversorgung im Segment
Vollsortimenter dar und ist zugleich Nachversorgungsmarkt fir den Siidosten von Pdl3neck.

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

-> Die vorliegende Planung fiihrt zu keiner negativen Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereiches
bzw. des in diesem befindlichen Kaufland-Marktes. Auch fuhrt die Planung zu keiner Schadigung der ver-
brauchernahen Versorgung in P6l3neck und in den umliegenden Gemeinden.

Grundsatz 2.6.4 Integrationsgebot: Die Ansiedlung der 0. g. Handelseinrichtungen Verkaufseinrichtungen mit
einem zentrenrelevanten Sortiment soll in stadtebaulich integrierter Lage und mit einer den 6rtlichen Gege-
benheiten angemessenen Anbindung an den OPNV erfolgen.

-> Vorliegend handelt es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort mit einem direkten Anschluss an
die nordlich und westlich gelegenen Wohnquartiere. Durch die unmittelbar angrenzenden Bushaltestellen
besteht eine qualifizierte OPNV-Anbindung des geplanten Einzelhandelsstandortes.

Fazit: Die vorliegende Planung entspricht den Zielen und Grundsatzen zur Bewertung von Einzelhandels-
groRRprojekten in Thiringen gem. Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025.

Flachennutzungsplan: (vorbereitende Bauleitplanung)
Die Stadt PoRneck verflugt Uber keinen rechtskréaftigen Flachennutzungsplan (FNP), so dass es sich
vorliegenden um einen vorzeitigen Bebauungsplan handelt (s. Kap. 2.1).

Bebauungsplane (verbindliche Bauleitplanung). Das Plangebiet umfasst keine Flachen eines rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes oder einer Satzung gem. § 34 BauGB.

Landschaftsplan: Das Vorhaben liegt im Gebiet des Landschaftsplanes ,Polneck” (Freiraum- u. Stadtpla-
nung 2000).
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Abbildung 3: Auszug aus dem Landschaftsplan P6Rneck (2000) (Plangebiet rot umrandet)

Das Plangebiet ist in der Entwicklungskonzeption des Landschaftsplanes als Siedlungsbereich dargestellt.
Damit widerspricht die vorliegende Planung nicht den Entwicklungszielen des Landschaftsplanes. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes wird durch die Inanspruchnahme bereits baulich genutzter Flachen dem
Ziel des Landschaftsplanes der Vermeidung bzw. Minimierung des Bodenverbrauchs durch Versiegelung
entsprochen.

Rechtliche Festsetzungen
Im Bereich des Plangebietes sind keine geschitzten Flachen oder Objekte nach folgenden Gesetzen be-
kannt:

e Thiringer Waldgesetz (ThurwaldG)

e Bundesberggesetz (BBergG)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Thiringer Naturschutzgesetz (ThirNatG)
e Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Thuringer Wassergesetzt (ThiurwG)

e Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG)

1.6 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich derzeit im privaten Eigentum.

2 Konzeption und Planinhalt des Bebauungsplanes ,,Julius-
Fucik-StraRe"
2.1 Begrundung zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Im Rahmen der Bearbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die Stadt Pdl3neck (BBE 2022)
erfolgte eine Bewertung der einzelnen vorhandenen Einzelhandelseinrichtungen. Die Bewertung fiir den vor-
handenen REWE-Standort im Gewerbegebiet Ost kommt zu nachfolgendem Ergebnis:

,Lage im Gewerbegebiet Ost in einem langfristig eingefiihrten Einkaufszentrum (Er6ffnung 1994), weitere
discountlastige Anbieter am Standort, vereinzelte Flachen stehen leer, stadtebaulich unattraktiver Standort,
grofRziigige Parkplatzfazilitaten, bauliche Substanz des REWE-Markte wirkt verschlissen, eine notwendige
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energetische Sanierung des Gebaudes ware nur mit groRen Aufwendungen mdglich, Verkaufsflache ent-
spricht mit rd. 2.250 m? dem aktuellen REWE-Konzept — bauliche Attraktivierung bzw. Neuausrichtung des
REWE-Marktes erscheint zwingend notwendig.“ (BBE- Einzelhandels- und Zentrenkonzept, S. 52).

Diese Einschatzung des bestehenden REWE-Marktes am Standort im Gewerbegebiet Ost deckt sich weit-
gehend mit der Bewertung durch den Betreiber des REWE-Markes. Dieser ist zu dem Ergebnis gekommen,
dass der vorhandene Markt hinsichtlich einer unattraktiven Innengestaltung nicht mehr den heutigen Anfor-
derungen eines modernen Vollsortimenters entspricht. Dies betrifft auch die hygienischen, brandschutztech-
nischen und energetischen Anforderungen eines modernen Einzelhandelsmarktes. Da eine Umgestaltung
der vorhandenen veralteten Bausubstanz aus dem Jahr 1994 nur eingeschrankt und mit einem erheblichen
finanziellen Aufwand mdglich ist, liegt der Stadt Pdl3neck eine Anfrage zur Verlagerung des Standortes an
die Julius-Fucik-Straf3e (Plangebiet) vor.

Hinsichtlich der Bedeutung des REWE-Marktes in der Einzelhandelsstruktur der Stadt P63neck kommt das
vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept zu folgendem Ergebnis:
- Die vorhandenen REWE- und Kauflandmarkte stellen das Grundgerust der Lebensmittelversorgung
im Segment Vollsortiment fir P63neck dar.
- REWE erflillt als einziger Supermarkt eine wichtige qualitative Versorgungsfunktion fir Pél3neck und
die Orte im Verflechtungsbereich.
- Nahversorgungsfunktion fur den 6stlichen Teil der P63necker Kernstadt.
- Ca. 2.300 Einwohner im fu3ldufigen Nahbereich.”

Mit der angestrebten Verlagerung des REWE-Standortes um ca. 300 m in westliche Richtung und damit aus
dem Gewerbegebiet in den Siedlungsrandbereich von P6Rneck, kdnnen die o. g. Versorgungsfunktionen
weiterhin und dabei durch den direkten Bezug zum 6&stlichen Wohngebiet von P63neck verbessert erfillt
werden. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept kommt diesbezlglich zum Fazit, dass ,die Standortverla-
gerung aus gutachterliche Sicht zu empfehlen und umzusetzen ist“. Sie deckt sich dabei mit den Zielen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt P63neck.

Aufgrund der o. g. wichtigen Versorgungsfunktion fiir die Stadt P63neck und die umgebenden Gemeinden
fuhrt die Stadt P6Rneck gegenwartig die Bauleitplanverfahren einerseits fur den neuen REWE-Standort (vor-
liegender Bebauungsplan) sowie andererseits zur 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbe- und Indust-
riegebiet P63neck-Ost, Teilgebiete | und 11“. Ziel dieser 3. Planénderung ist der Ausschluss von Flachen fur
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe am jetzigen REWE-Standort, um die ermittelte Verkaufsflachenober-
grenze fur P6RBneck nicht durch einen zusatzlichen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb nennenswert zu Gber-
schreiten. Wahrend der hier plangegenstéandige Bebauungsplan die Regelungen und damit den Zulassig-
keitsrahmen fir den Bereich an der Julius-Fucik-Stral3e festlegt, soll fir den Bereich des bestehenden
REWE-Marktes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbe- und Industriegebiet P6Rneck-Ost“ an
Stelle der bisherigen Festsetzung eines Sondergebietes fur den groR3flachigen Einzelhandel ein einge-
schranktes Gewerbegebiet (GE-e 8a gem. Abb. 4) festgesetzt werden, so dass grof3flachige Einzelhandels-
betriebe nicht mehr zulassig sind.

Auch wenn mit der vorgesehenen Plané&nderung ein bauplanungsrechtlicher Ausschluss von grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben erfolgt, kann der vorhandene Markt auch bei einem Betreiberwechsel weiterbetrie-
ben werden, sofern keine baugenehmigungspflichtigen Anderungen erfolgen. Da der vorhandene Markt so-
wohl in der Raumaufteilung als auch hinsichtlich der energetischen Anspriiche nicht mehr den heutigen An-
forderungen entspricht, geht die Stadt P6R3neck davon aus, dass eine Nachnutzung durch einen Lebensmit-
tel-Einzelhandelsgrof3betrieb nicht realistisch ist.
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Abbildung 4: Auszug aus
dem Entwurf zur 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes
~.Gewerbe- und Industriege-
biet P63neck-Ost, Teilbe-
reich | und II* (Planungs-
stand: 01.03.2022) mit
Kennzeichnung des Stan-
dortes des bestehenden
REWE-Marktes

In Aufstellung befindlicher B-Plan
"KurzackerstraBe/Neustidter StraBe"”

Im Rahmen der Standortbewertung fur den neuen REWE—Standort an der Julius-Fucik-Strafl3e wurde neben
der raumlichen Néhe zum bestehenden Einzelhandelsbereich auch die Nachnutzung einer Brachflache be-
ricksichtigt. Mit der Neubebauung der Flache an der Julius-Fucik-StralRe wird ein stadtebaulicher Missstand
beseitigt, indem die alte, ruindse und leerstehende Bausubstanz durch einen Neubau ersetzt wird. Damit
kommt die Stadt Po3neck auch ihrer Verpflichtung zur Berticksichtigung der Bodenschutzklausel (8 1a Abs.
2 BauGB) sowie dem Grundsatz 2-4 RP-OT (Regionalplan Ostthiiringen) zur vorrangigen Inanspruchnahme
von Brachflachen nach.

Zum Ziel der Planung fuhrt das Landratsamt (FD Wirtschaft, Kultur, Tourismus) in seiner Stellungnahme vom
10.08.2022 aus: ,Mit der angestrebten Verlagerung des REWE-Marktes wird die Versorgungsfunktion der
Stadt P6Rneck verbessert. Wie bereits in dem Entwurf des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes dargestellt,
ist die Verlagerung des Standortes positiv zu werten und eine Umnutzung des Altstandortes notwendig, um
Leerstand zu vermeiden und stéadtebauliche Missstdnde friihzeitig zu unterbinden.*

2.2 Begrundung des vorzeitigen Bebauungsplanes

Der Gesetzgeber schreibt vor, dass Bebauungsplane gem. § 8 Abs. 1 BauGB im Regelfall aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln sind. Eine Ausnahme von dieser Regelvorgabe stellt der vorzeitige Bebauungs-
plan gem. § 8 Abs. 4 BauGB dar, der vor dem Flachennutzungsplan aufgestellt werden kann, sofern drin-
gende Grinde dies erfordern und wenn der Bebauungsplan der beabsichtigten stéadtebaulichen Entwicklung
des Gemeindegebietes nicht entgegenstehen wird.

Die Stadt P6RBneck verfligt tber keinen rechtskréaftigen Flachennutzungsplan, so dass der Bebauungsplan
»Julius-Fucik-Strafle” nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann. Der Bebauungsplan wird
daher als vorzeitiger Bebauungsplan aufgestellt. Hierbei ist zu erlautern, dass dringende Griinde bestehen
und die Planung nicht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung entgegenstehen wird.

Geordnete stédtebauliche Entwicklung: Der vorzeitige Bebauungsplan darf der beabsichtigten stadtebauli-
chen Entwicklung der Stadt P63neck nicht entgegenstehen. Der vorliegende Planbereich umfasst eine Fla-
che, auf der sich bereits zu DDR-Zeiten eine Handelseinrichtung und ein Restaurant befanden, die der Ver-
sorgung des westlich gelegenen Wohnbaugebietes dienten. Der nunmehr vorliegende Bebauungsplan nimmt
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diese Nutzung wieder auf, ohne dabei fiir sich genommen eine eigene stadtebauliche Entwicklung einzulei-
ten, zumal sich 6stlich angrenzend das ,Gewerbe- und Industriegebiet P6Rneck Ost* befindet. Zudem erfolgt
die angestrebte Nutzung im Rahmen der Grundversorgung in stadtebaulich integrierter Randlage. Mit der
baulichen Nachnutzung wird zudem ein stadtebaulicher Missstand beseitigt und die stéadtebauliche Ordnung
wiederhergestellt (s. a. § 1 Abs. 3 BauGB).

- Die vorliegende Planung widerspricht nicht einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Dringende Griinde: Dringend i. S. d. § 8 Abs. 4 BauGB sind Planungen immer dann, wenn ein Abwarten auf
einen Flachennutzungsplan zu erheblichen Nachteilen fur die Gemeinde fiihren kann. Ausgehend von der
Bedeutung des vorhandenen REWE-Marktes fir die stadtische Versorgungsstruktur einerseits und von den
Anforderungen an einen modernen Lebensmittelmarkt andererseits ist die Aufstellung des Bebauungsplanes
zum jetzigen Zeitpunkt und damit vor dem Flachennutzungsplan erforderlich, um der Versorgungsaufgabe in
P6Rneck entsprechen zu kdnnen. Die Aufstellung zum jetzigen Zeitpunkt ist notwendig, da der bestehende
Mietvertrag am bestehenden Standort auslauft und somit einer Verfestigung des Sondergebietes am gegen-
wartigen Standort durch einen Neubau entgegengewirkt werden kann. Die freiwerdenden Flachen stehen
dann gem. vorliegender Planung der Stadt PéRneck zur Anderung des Bebauungsplanes Gewerbe- und
Industriegebiet Po3neck-Ost, Teilbereich | und II* fir dringend bendtigte gewerbliche Bauflachen zur Verfi-
gung. Damit wird einerseits die langfristige und zeitgemale Entwicklung eines Lebensmittelmarktes mit Nah-
versorgungsfunktion und andererseits die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung im Gewerbegebiet si-
chergestellt. Zudem wird mit dem Bebauungsplan auch die Mdglichkeit geschaffen, vorhandene ruindse Bau-
substanz und damit einen stadtebaulichen Missstand zu beseitigen.

- Die vorliegende Planung erflillt die Anforderungen an eine dringende Planung.

Fazit: Entsprechend den o. g. Ausfuhrungen erfordert die gegenwértige Entwicklung dringend die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Julius-Fucik-Stral3e ". Da die Planung zudem der beabsichtigten stadtebaulichen Ent-
wicklung nicht entgegensteht, werden die Voraussetzungen flr einen vorzeitigen Bebauungsplan erfllt.

2.3 Gesamtkonzeption des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ,Julius-Fucik-Straf’e” der Stadt P6Rneck soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Nachnutzung einer Brachflache schaffen. Hierzu wird die Entwicklung eines Sondergebietes angestrebt.
Die Erschlie3ung des Plangebietes ist Gber die Julius-Fucik-Stral3e gesichert.

Die geplanten Festsetzungen orientieren sich an der Entwicklung eines Sondergebietes unter Berilicksichti-
gung der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Pél3neck und den rechtlichen
Festsetzungsmaglichkeiten fur Einzelhandelsgebiete. Demnach ist die Ansiedlung eines Einzelhandelsun-
ternehmens mit einem begrenzten Angebot am Standort Julius-Fucik-Straf3e zulassig und mit der stadtebau-
lichen Entwicklung vertraglich. Es wird dadurch eine qualitativ verbesserte Grundversorgung der Bevolkerung
im Osten von PoRRneck gewahrleistet, ohne bisher unbebaute Bereiche erstmalig in Anspruch zu nehmen.

Im geplanten Sondergebiet soll durch die Verlagerung von Einzelhandelsunternehmen aus dem ,Gewerbe-
und Industriegebiet Pdl3neck-Ost I. und Il. Teilbereich“ ein Einzelhandelsstandort unter anderem fiir einen
Lebensmittelsupermarkt entwickelt werden. Dabei ist diese Planaufstellung in Verbindung und in Konse-
quenz mit der Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbe- und Industriegebiet P6Rneck-Ost, Teilbereich |
und II“ zu sehen. Die geplante Verlagerung fuhrt dabei zu keiner nennenswerten Erhéhung der Verkaufsfla-
che fur Po3neck, da der bisherige Einzelhandelsstandort im 0. g. Gewerbegebiet zukiinftig als Gewerbege-
biet festgesetzt werden soll, so dass grol3flachige Einzelhandelsbetriebe nicht mehr zuléassig sind.

GemaR der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes erfolgt eine Einstufung des Plange-
bietes als Grundversorgungsstandort.
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Mit der vorliegenden Planung wird das Areal an der Julius-Fucik-Straf3e, einer zentrumsnahen Brachflache,
unter Berlcksichtigung des o. g. Konzeptes im Interesse der Stadt Pél3neck einer Nachnutzung zugefihrt.

Ausgehend von den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen ergibt sich fur die FlAchen des Plangebie-
tes nachfolgende Flachenstatistik:

Tabelle 1: Flachenstatistik

Art der Nutzung Flache Flachenanteil
(m?) (%)
Sondergebiete SO1 — SO4 12.404 88,1
davon uiberdeckbar gem. GRZ 0,8 9.923
davon nicht tiberdeckbar gem. GRZ 2.481
Grinflache mit der Zweckbestimmung gestaltete Griinanlage 1.390 9,9
Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage 100 0,7
Verkehrsflache 192 14
Gesamtflache Geltungsbereich 14.086 100,0

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5 und § 11 BauNVO)

Das Plangebiet wird als Sondergebiet gro3flachiger Einzelhandel mit den Sondergebieten SO; — SO3; gem.

§ 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Zuléssig ist im SO;

- ein Lebensmittelmarkt als Supermarkt mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten gem. P6Rnecker
Liste einschlieR3lich Getrankemarkt, Backerei und Fleischerei mit einer maximalen Verkaufsflache von
2.200 m?, wobei die Verkaufsflache der Backerei und Fleischerei auf je 50 m2 begrenzt wird. Der Anteil
des nicht nahversorgungsrelevanten Sortiments wird auf 10 % der Verkaufsflache begrenzt.

Zulassig sind im SO

- Fachmarkte mit einem nicht zentrenrelvanten Sortiment gem. P6Rnecker-Liste mit einer maximalen Ge-
samtverkaufsflache von 1.050 m2. Zulassig ist ein zentrenrelevantes Randsortiment von 10 % der Ver-
kaufsflachen.

Zuléssig sind im SOs3

- Stellplatze, Werbeanlagen sowie ein Werbepylon

Weiterhin sind in den Sondergebieten SO bis SO, der Zweckbestimmung der einzelnen Einzelhandelsbe-

triebe dienende Bulro-, Sozial- und Lagerraume sowie Nebenanlagen, Stellplatze sowie eine Post-Packsta-

tion zulassig.

Photovoltaikdach- und -wandanlagen sind zulassig. PV-Freiflachenanlagen sind in den Sondergebieten nicht

zulassig.

Unzulassig ist ein Lebensmittelmarkt als Discounter.

Begriindung: Fir das Plangebiet erfolgt die Festsetzung von drei Sondergebieten zur raumlichen Einordnung
der einzelnen Einzelhandelsbetriebe und der Parkstellflachen. Mit dieser Regelung zur baugebietsbezoge-
nen Verkaufsflachenbegrenzung (Art der Nutzung) findet auch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes
(Urteil des BVerwG vom 03.04.2008 — 4 CN 3.07) Bertcksichtigung, indem nun die gebietsbezogene Ver-
kaufsflachenbegrenzung mit der vorhabenbezogenen identisch ist.

Festgesetzt wird dabei ein Sondergebiet ,grol3flachiger Einzelhandel“. Laut KUSCHNERUS (2007) ,sind Ein-
zelhandelsbetriebe grof3flachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflache
von 800 m? Uberschreiten.” Das ist bei der vorliegenden Planung der Fall. Die nunmehr festgesetzten Ver-
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kaufsflachen orientieren sich an den Anforderungen eines modernen Vollsortimenters im Lebensmittelein-
zelhandel bei Beriicksichtigung der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
P6Rneck sowie dem Bedarf fir Fachmarkte.

Demnach umfassen die Festsetzungen die Zulassigkeit folgender Handelseinrichtungen:

LZuldssig ist im SO, ein Lebensmittelmarkt als Supermarkt mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten gem.
Pdlnecker Liste einschliel3lich Getrankemarkt, Backerei und Fleischerei mit einer maximalen Verkaufsflache
von 2.200 m?, wobei die Verkaufsflache der Backerei und Fleischerei auf je 50 m2 begrenzt wird. Der Anteil
des nicht nahversorgungsrelevanten Sortiments wird auf 10 % der Verkaufsfliche begrenzt.“ Die Verlage-
rung des Lebensmittelmarktes ist das zentrale Ziel der Planung. Damit sollen sowohl die Nahversorgung der
angrenzenden Wohngebiete als auch der gesamten Stadt mit einem umfassenden Einzelhandelsangebot
gesichert werden. Damit erfolgt auch zugleich der Ausschluss eines Lebensmittel-Discounters. Um auch den
Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes gerecht zu werden, erfolgt eine Begrenzung der Ver-
kaufsflache auf nunmehr 2.200 m2, wobei hierin auch eine Béckerei und ein Fleischer mit zusammen maxi-
mal 100 m2 Verkaufsflache enthalten sind. Ausgehend von den Festsetzungen zum MaR der baulichen Nut-
zung sowie zur Baugrenze ist vorliegend nur ein Supermarkt mit einer Verkaufsflache von > 2.000 maoglich.
Die Ansiedlung von Fachmarkten ist gem. Einzelhandels- und Zentrenkonzept vorrangig zulassig, sofern es
sich dabei um eine Verlagerung aus dem Gewerbegebiet Ost handelt oder um Betriebe mit einem nahver-
sorgungs- bzw. nicht zentrenrelevanten Sortiment. Zentrenrelevante Sortimente werden dabei ausgeschlos-
sen, um den Zentralen Versorgungsbereich von Pol3neck nicht durch die Ansiedlung von Konkurrenzbetrie-
ben zu beeintréchtigen. Dagegen sind Handelseinrichtungen mit einem nahversorgungsrelevanten Sortiment
zulassig, da sie der Versorgung der angrenzenden Wohnbereiche mit den Artikeln des taglichen Bedarfs
dienen. Hierbei wird auf die Definition der nahversorgung- und zentrenrelevanten Sortimente entsprechend
der Po3necker Liste abgestellt (s. Festsetzungen 9).

Erganzend sind den Einzelhandelsbetrieben zugeordnete Biiro-, Sozial- und Lagerraume zuléassig. Zulassig
sind zudem Nebenanlagen wie Werbeanlagen und Fahnenmasten, Stellplatze sowie ein Werbepylon.

Da der Bebauungsplan vorrangig zur Verlagerung und Sicherung eines Lebensmittel-Supermarktes und da-
mit eines vielfaltigen und qualitativen Angebotes fiihren soll, erfolgt der Ausschluss eines Lebensmittel-Dis-
counters. Dabei halt die Stadt P6l3neck entgegen der Stellungnahme des Thiringer Landesverwaltungsam-
tes an dieser Vorgabe fest, um sicherzustellen, dass vorliegend ein Lebensmittelsupermarkt errichtet wird.
Auch wenn Discounter inzwischen die Grofflachigkeit (Verkaufsflache > 800 m2) von Handelseinrichtungen
erreichen und Uberschreiten, besteht auch weiterhin ein erheblicher Unterschied zwischen Discountern und
Supermarkten in der Anzahl der angebotenen Artikel. Wahrend Lebensmitteldiscounter im Mittel 2.100 Arti-
kel anbieten, umfasst das Angebot von Vollsortimentern mindestens12.000 Artikel.

Zur Sicherung des Planungsziels wird fiir das Plangebiet zudem die Errichtung von Photovoltaik-Freiflachen-
anlagen ausgeschlossen. Ungeachtet dessen sind PV-Dach- und ~Wandanlagen weiterhin zulassig.
Ergénzend ist die Errichtung einer Post-Packstation zuldssig, wobei mit der Festsetzung keine Regelung
zum Betreiber erfolgt.

Mit der vorliegenden Planung wird sowohl den Anforderungen der Grundversorgung fur die angrenzenden
Wohnbereiche als auch denen der mittelzentraltrtlichen Versorgungsfunktion Rechnung getragen.

Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 16-19 BauNVO)

Fir das Sondergebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt.

Es ist maximal ein Vollgeschoss zulassig.

Fur die baulichen Anlagen in den Sondergebietsflachen wird die maximale Héhe der baulichen Anlagen auf
239 m 0. NHN festgesetzt.
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Fur den zulassigen Werbepylon im SOz wird eine maximale Hohe von 242 m (. NHN festgesetzt.

Begriindung: Entsprechend dem Planungsgedanken, der Entwicklung von Sondergebieten fir den Einzel-
handel, erfolgen lediglich Festsetzungen zu Eckpunkten hinsichtlich des MafR3es der baulichen Nutzung.
Damit soll einerseits sichergestellt werden, dass kein Wildwuchs entsteht, und andererseits soll den
Bauherren eine individuelle Planung ermdglicht werden. Bei den vorliegenden Festsetzungen ist zu berlick-
sichtigen, dass an das Plangebiet gewerblich genutzte Flachen, Grinflachen und eine Schule angrenzen.
Hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung erfolgt die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,8 fur die
Sondergebiete, d. h. 80 % der Baugrundstiicksflache darf mit Gebauden, Nebenanlagen, Stellplatzen etc.
Uberbaut werden. Fir das Sondergebiet wird mit einer GRZ von 0,8 die Orientierungsgrof3e fiir Sonderge-
biete gem. § 17 Abs. 1 BauNVO, die gewerblich genutzt werden, eingehalten. Aufgrund der bereits weitge-
hend befestigten Flachen im Plangebiet fihrt die Ausnutzung der Grundflachenzahl auch nicht zu einer we-
sentlichen zusatzlichen Flachenbefestigung. Andererseits wird damit die Mdglichkeit gegeben, die Flachen
im Sinne des Eigentiimers und Nutzers optimal ausnutzen zu kénnen. Die maximal zulassige Befestigung
sichert zugleich einen Mindestgriinanteil von 20 %. Diese Flachen sind gem. 8 8 Abs. 1 ThurBO landschafts-
gartnerisch anzulegen.

Weitere Begrenzungen erfolgen hinsichtlich der Hohe der baulichen Anlagen in Form der Festsetzung der
maximal zuléssigen Anzahl der Vollgeschosse sowie der maximalen Gebaudehdhen. Dabei erlaub die zu-
lassige Hohe die Errichtung von §

Gebauden mit einer H6he von
ca. 12 m. Lediglich des explizit
zulassige Werbepylon darf eine
Hohe von 242 m erreichen und
Uberragt damit die Gebaude-
héhe um maximal 3 m. Die zu-
lassige HOhe entspricht in etwa
einem viergeschossigen Ge-
baude und damit der H6he der
nordlich gelegenen Schule.

Mit der Festsetzung zur Anzahl
der zulassigen Geschosse wird
sichergestellt, dass lediglich Abbildung 5: Schulgebaude nérdlich der Julius-Fucik-StraRe

Lediglich ein Supermarkt entstehen kann. Zudem sichert die rAumliche Einordnung der Gebaude im Siiden
des Plangebietes und damit abgeriickt von der ErschlieBungsstral3e, dass die Hohe des Gebaudes nicht in
ganzer GroR3e optisch wahrgenommen wird.

Stellplatze und Nebenanlagen (88 12 Abs. 6, 14 und 23 BauNVO)
Stellplatze und Nebenanlagen sind auch aul3erhalb der gem. § 23 Abs. 2 BauNVO durch Baugrenzen fest-
gesetzte Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig.

Begriindung: Vorliegend wurden die Baugrenzen ausschlieRlich fur die Gebdude festgesetzt, so dass ergan-
zend zu den Stellplatzen auch die erforderlichen Nebenanlagen, wie z. B. Werbeanlagen, Fahnenmasten
und der Werbepylon auch aufRerhalb der Baugrenzen zulassig sind.

Flachen fur die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
Das auf den Dach- und Stellflachen anfallende Regenwasser darf nur gedrosselt mit einer maximalen Menge
von 5 I/s x ha in den Regenwasserkanal abgeleitet werden.
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Begriindung: Entsprechend den Angaben des Zweckverbandes Wasser und Abwasser Orla kann das anfal-
lende Niederschlagswasser nur gedrosselt in den Regenwasserkanal eingeleitet werden, so dass eine Be-
grenzung auf die Menge des natirlichen Gelandeabflusses mit 52 I/s x ha erfolgt. Eine Sammlung des Nie-
derschlagswassers mit anschlieBender Versickerung in Rigolen ist aufgrund des zulassigen Versiegelungs-
grades (GRZ = 0,8) und der vorliegenden Subrosionsgefahrdung nicht maglich. Vorgesehen und durch die
Festsetzung eines Leitungsrechtes bauplanungsrechtlich vorbereitet ist dagegen eine zusatzliche Einleitung
von Niederschlagswasser in den westlich gelegenen Teich.

Private Grunflache mit der Zweckbestimmung gestaltete Grinanlage (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die private Grinflache mit der Zweckbestimmung gestaltete Griinanlage ist landschaftsgartnerisch zu
gestalten. Hierzu sind mindestens 5 hochstdmmige Laubbdume heimischer und standortgerechter Arten und
Sorten in der Pflanzqualitdt HST 12-14 zu pflanzen und dauerhaft zu unter- und erhalten. Innerhalb der
Grunflache sind Anlagen der Ver- und Entsorgungstechnik zulassig.

Begriindung: Sidlich des Plangebietes wird als ,Abstandsnutzung® zu den sidlich gelegenen Garagenanla-
gen eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung gestaltete Grinanlage festgesetzt. Damit wird die
vorhandene Griinzasur aufgenommen und festgesetzt. Ergdnzend zu den vorhandenen Baumen sind min-
destens funf hochstdmmige Laubb&dume zu pflanzen, um eine Mindestbegriindung sicher zu stellen. Inner-
halb der Grinflachen sind Anlagen der Ver- und Entsorgungstechnik, wie z. B. Verflussiger und Trafos be-
reits vorhanden und auch weiterhin zulassig.

Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Stellplatze sind in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen.

Am Gebdude des Sondergebietes SO: sind je drei Fledermaus- und Vogelnistkdsten anzubringen. An
jedem Gebaude im SO: sind jeweils zwei Fledermaus- und zwei Vogelnistkasten anzubringen

Begrindung: Durch eine Vollversiegelung werden die Bodenfunktionen und dabei vor allem Filter- und
Pufferfunktion, Lebensraumfunktion und Funktionen innerhalb von Wasser- und Stoffkreislaufen unterhalb
dieser Flachen irreparabel geschadigt. Durch eine versickerungsoffene Bauweise kdnnen zumindest einige
dieser Funktionen teilweise aufrecht erhalten werden (z. B. die flachige Versickerung, Grundwasser-
neubildung und Lebensraumfunktionen). Zudem wird damit der Eintrag von Niederschlagswasser in das 6f-
fentliche Abwassernetz minimiert. Die Festsetzung erfolgt vorliegend nur fur die Stellplatze. Da auf den Fahr-
flachen auch der LKW-Verkehr erfolgt und zudem erhebliche Scherkréafte auf diese Flachen wirken, wurde
von einer entsprechenden Regelung fur die Fahrflachen abgesehen.

Zur Umsetzung des Vorhabens sind umfangreiche Gehdlzbeseitigungen erforderlich. Diese Baume als auch
die vorhandenen Gebaude sind dabei potenzielle Habitate flr Flederméuse und Vogel. Zur Schaffung ada-
quater Quartiere erfolgen daher ergdnzende Regelungen zur Anbringung von Fledermaus- und Vogelnist-
kasten an den neu entstehenden Gebauden, so dass die Belange des Artenschutzes mit dieser Festsetzung
ausreichend berlcksichtigt werden.

Gebiete, in denen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes bestimmte luftverunreinigende Stoffe nicht oder nur beschrankt verwendet wer-
den diurfen (8 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Im Plangebiet ist der Einsatz von fossilen Brennstoffen fiir die Warme- und Warmwasserversorgung ausge-
schlossen.
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Begriindung: Im Plangebiet wird der Einsatz von fossilen Brennstoffen zur Warme- und Warmwassergewin-
nung als Beitrag der Stadt P6R3neck zum kommunalen Klimaschutz ausgeschlossen. Hierbei handelt es sich
um eine Verpflichtung aus 8 1 Abs. 5 BauGB, wonach bei der Aufstellung von Bebauungspléanen die Belange
einer menschenwirden Umwelt, der Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen sowie der Klimaschutz und
dabei auch MalRnahmen zur Klimaanpassung insbesondere zu berticksichtigen sind. Mit der vorliegenden
Festsetzung zur weitgehenden Vermeidung des Ausstol3es von Treibhausgasen wird dieser Verpflichtung
Rechnung getragen. Das Verbot bezieht sich dabei auf fossile Brennstoffe. Dieses sind Brennstoffe, die sich
in Jahrmillionen aus Abbauprodukten von toten Pflanzen und Tieren entwickelt haben. Hierzu gehdren Braun-
und Steinkohle, Torf, Erdol und Erdgas.

Der Ausschluss des Einsatzes der o. g. fossilen Brennstoffe ist aus Sicht der Stadt fiir das hier plangegen-
standige Gebiet sowohl sinnvoll, zumutbar als auch verhaltnismafig. Da im Plangebiet keine Bestandsge-
baude erhalten bleiben, entstehen durch die Festsetzung keine unverhaltnismafiigen Verpflichtungen zu
Nachrustungen von bestehenden Heizungsanlagen. Zudem bestehen mit dem Einsatz von Erdwéarme- und
Luft-Warmepumpen sowie der Nutzung der solaren Strahlungsenergie ausreichende und verhéaltnismagige
Maoglichkeiten einer alternativen Warme- und Warmwasserversorgung.

Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im Sondergebiet SO3 sind mindestens 6 kleinkronige Laubbdume in der Pflanzqualitat HST 12-14 zu pflan-
zen.

Begriindung: Innerhalb der Sondergebietsflache SOz (= Parkplatzbereich) sind mindestens sechs kleinkro-
nige Laubbaume zu pflanzen. Hierdurch werden die durch die BaumaRnahmen zu beseitigenden Gehdlze
im Bereich der fur den Parkplatz und Gebaude in Anspruch zu nehmenden Gehélze kompensiert. Aufgrund
der extremen Standortbedingungen innerhalb bzw. im Umfeld von Gebauden und befestigten Flachen wird
auf die Vorgabe zur Pflanzung heimischer Arten und Sorten abgesehen. Da sich der Standort des Vorhabens
im bereits bebauten Bereich von Pdl3neck befindet und damit nicht in der ,freien Natur” ist § 40 BNatSchG
vorliegend nicht maf3geblich. Mit dieser Festsetzung wird eine Mindestbegrindung des Sondergebietes si-
chergestellt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 ThurBO
Fassadengestaltung: Mit Ausnahme von Glasflachen sind fir die Gestaltung der Fassaden der Gebaude
die folgenden Farbtone gem. NCS-Skala (Natural Colour System) zulassig:

Grauténe im Farbspektrum NCS S 2502-B, 3502-B, 4502-B5502-B oder 6502-B

Brauntdne in Farbspektrum NCS S 5030-Y20R, 5030-Y30R oder 2030-Y40R

Begriindung: Zur Sicherstellung, dass fur die geplanten Geb&aude eine abgestimmte Farbgestaltung umge-
setzt wird und zur Einbindung der Geb&aude in das vorhandene Stadtbild von Pd3neck erfolgen ergénzende
bauordnungsrechtliche Regelung zu den zulassigen Farben fir die Fassadengestaltung.
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Abbildung 6: Farbpalette zur Fassadengestaltung

Belange des Artenschutzes: Im Rahmen des Abrisses der vorhandenen Gebaude sowie der Baufeld-
freimachung sind die artenschutzrechtlichen Belange zu bertcksichtigen.

Begriindung: Entsprechend den gesetzlichen Regelungen unterliegen die Belange des Artenschutzes nicht
der kommunalen Abwagung. Diese Belange sind direkt und unmittelbar zu beriicksichtigen. Es wird daher
darauf hingewiesen, dass in Vorbereitung der Umsetzung des Vorhabens, d. h. beim Abbruch der Gebaude
und der Fallung von Baumen die entsprechenden artenschutzrechtlichen Belange, v. a. hinsichtlich der Vor-
kommen von Flederméusen und Végeln zu beachten sind.

Belange des Baugrundes: Das Plangebiet liegt gem. Subrosionsgefahrdungskarte des TLUBN in der
Gefahrdungsklasse B-b-I-2 (Erdfélle und -einsenkungen sind mdoglich).

Begrindung: Das Plangebiet befindet sich in einem bedingt erosionsgefahrdeten Bereich, in dem Erdfalle
und -einsenkungen maoglich sind. Da dieser Sachverhalt im Rahmen der Gebaudegrindungen zu berick-
sichtigen ist, wird auf diesen Sachverhalt hingewiesen.

2.3 ErschlieBung - VerkehrserschlieBung sowie technische Ver- und Entsorgung

Die Anforderungen an die ErschlieBung ergeben sich grundsétzlich nach dem zu errichtenden Vorhaben, im
vorliegenden Fall entsprechend den Anforderungen eines Sondergebietes fir grof3flachige Einzelhandels-
einrichtungen.

VerkehrserschlieRung: Das Plangebiet liegt direkt sidlich anschlieend an die Julius-Fucik-Stral3e und ist
damit an das vorhandene Stralennetz verkehrsmaRig angebunden. Es ist daher vorgesehen, das Son-
dergebiet direkt an die Julius-Fucik-Stral3e anzubinden. Dabei sollen sowohl der Lieferverkehr als auch
der Kundenverkehr Uibe diese Zufahrt abgewickelt werden. Eine direkte Anbindung an die Kurzacker-
stral3e ist nicht geplant. Aufgrund der Verkehrsbelegung auf der Julius-Fucik-StralRe sind keine ergan-
zenden Aufweitungen fur Abbiegerspuren vorgesehen.

Der Standort ist zudem direkt Uber die anliegende Bushaltestelle ,Férderzentrum/Kurzackerstrale 1¢
direkt tiber den OPNV erreichbar.

Elektroenergie: Ausgehend von einer Leitungsauskunft (14.09.2021) ist die Versorgung des Plangebietes mit
Strom aus dem Netz der Stadtwerke Jena Netze moglich.
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Fernwdrme: Ausgehend von einer Leitungsauskunft (14.09.2021) ist die Versorgung des Plangebietes mit
Fernwarme aus dem Netz der Stadtwerke Jena Netze maoglich.

Trinkwasser: Gemaf Stellungnahme des Zweckverbandes Abwasser und Abwasser Orla verlauft in der Ju-
lius-Fucik-Straf3en eine Trinkwasserleitung, Uber die auch der bestehende Gebaudebestand und damit
auch das Plangebiet trinkwasserseitig erschlossen sind

Abwasser (Niederschlags- und Schmutzwasser): Das Plangebiet ist gem. o. g. Stellungnahme des ZV Was-
ser und Abwasser Orla Giber vorhandene Kanéle in der Julius-Fucik-Strafl3e bereits abwasserseitig er-
schlossen. Ungeachtet dessen wurde erganzend festgelegt, dass anfallendes Niederschlagswasser nur
entsprechend dem natirlichen Gelédndeabfluss mit 5 I/s x ha in das vorhandene Kanalnetz eingeleitet
werden darf. Die vorhandenen Hausanschliisse, die sowohl im Westen als auch Osten des Plangebietes
liegen, sollen im Rahmen der Neubebauung entsprechend dem aktuellen Bedarf angepasst werden. Zur
Minimierung der Regenwasserlast wurde festgesetzt, dass die PKW-Stellplatze in versickerungsfahiger
Bauweise herzustellen sind.

Der anstehende Baugrund besteht Uberwiegend aus bindigen Bbéden mit nur geringen Was-
serdurchlassigkeiten von kf ~ 1 x 10° — 1 x 1077 m/s. Versickerungen von Niederschlagswassern im
Baugrund sind daher nicht méglich (GLU Jena 2019). Zudem befindet sich das Plangebiet in einem
subrosionsgefahrdeten Bereich, in dem von einer punktuellen Einleitung in den Untergrund zur Vermei-
dung von Schaden abgesehen werden sollte.

Der Bebauungsplan enthalt zudem die Festsetzung eines Leitungsrechtes zur Ableitung von nicht ver-
unreinigtem Niederschlagswasser in den westlich gelegenen Ententeich. Damit kann im Rahmen der
Zulassigkeit das Kanalnetz entlastet und das Wasserdargebot im Teich verbessert werden.

Abfallentsorgung: Offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager der Stadt PoRneck ist der Zweckverband Abfall-
wirtschaft Saale-Orla (ZASO). Die Entsorgung erfolgt entsprechend den gesetzlichen Vorschriften sowie
den glltigen Satzungen des ZASO. Bei Gewerbebetrieben ist zuséatzlich die Gewerbeabfallverordnung
mafgeblich.

Léschwasser: Eine gesicherte Ldschwasserversorgung ist Teil der ErschlieRung. Bei der vorliegenden
Planung hat die Stadt P6Rneck gem. § 3 Abs. a Nr. 4 ThurBKG die Ldschwassergrundversorgung
sicherzustellen. Dabei wird bei einem Sondergebiet mit einem Einzelhandelsbetrieb von einer erforder-
lichen Loschwassermenge von 96 m3/h iber eine Zeitdauer von 2 Stunden ausgegangen. D. h., es muss
eine Mindestwassermenge von 192 ms3 zur Verfiigung stehen.

Entsprechend einer Stellungnahme der Stadt P6l3neck (26.01.2023) stehen im Umkreis von 300 m meh-
rere Unterflurhydranten sowie ein Uberflurhydrant zur Loschwasserversorgung zur Verflgung. Der an-
gesetzte Loschwasserbedarf kann aus den vorhandenen Hydranten gedeckt werden.

24 sonstige Belange

Altlasten

GemalR den vorliegenden Bescheiden des Landratsamtes Saale-Orla-Kreis vom 29.10.2019 und 08.10.2021
sind die Flurstiicke des Plangebietes im Thiringer Altlasteninformationssystem nicht als Verdachtsflachen
erfasst.

Belange der Denkmalpflege

Bodendenkmale bzw. arch&ologische Bodenfunde sind fir das Plangebiet nicht bekannt. Auf Grund der re-
gen Bautatigkeit in der Vergangenheit sind entsprechende Funde nicht zu erwarten. Es muss bei Erdarbeiten
dennoch mit Bodenfunden (Scherben, Knochen, Metallgegenstdénden, Mauerresten, markanten
Bodenverfarbungen) gerechnet werden. Diese unterliegen der Meldepflicht gem. § 16 ThurDSchG.
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Gemal den vorliegenden Stellungnahmen zum Vorentwurf vom 14.07.2022 (Bau- und Kunstdenkmalpflege)
bzw. 08.08.2022 (Archéologie) bestehen keine Bedenken gegen die vorliegende Planung.

Belange der Wald- und Landwirtschaft

Vom Vorhaben sind weder Wald- noch Landwirtschaftsflachen betroffen. An das Plangebiet grenzen auch
keine Waldflachen, so dass 8 26 Abs. 5 ThurWaldG (Abstandserfordernis von Wald zu Geb&auden) nicht
malf3geblich ist.

Belange des Baumschutzes

Da das Plangebiet innerhalb des im Zusammenhang bebauten Bereiches liegt, ist die Baumschutzsatzung
der Stadt P63neck anzuwenden. Demnach sind fir das Bauvorhaben voraussichtlich 46 Baume zu fallen,
die unter die Baumschutzsatzung der Stadt Pol3neck fallen. Fir diese Baume sind gem. Satzung 122 Ersatz-
pflanzungen vorzunehmen. Es ist vorgesehen, unabhéangig und vorlaufend zum Abschluss des Bauleitplan-
verfahrens einen Antrag auf Baumféallung gem. Baumschutzsatzung zu stellen. Damit ist es moglich, die
Baume zur Bericksichtigung des § 39 Abs. 5 BNatSchG im zulassigen Zeitraum bis zum 28.02. zu féllen.

Belange des Immissionsschutzes

Gemal vorliegender Stellungnahme des Unteren Immissionsschutzbehtrde des Saale-Orla-Kreises vom
10.08.2022 ist die vorliegende Planung aus immissionsschutzrechtlicher Sicht grundsétzlich mdglich. Im
nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren sind die Nachweise zu erbringen, dass die Planung nicht zu
einer immissionsschutzrechtlichen Beeintrachtigung v. a. der sudlich gelegenen Wohnbebauung fihrt.

Belange des Artenschutzes

Die artenschutzrechtlichen Vorgaben sind sowohl beim Abriss der vorhandenen Bausubstanz als auch bei
der Fallung und Rodung von Gehdlzen zu beachten. Hierauf wird in einem Hinweis ungeachtet der beste-
henden gesetzlichen Regelungen gesondert hingewiesen.

Belange Ingenieurgeologie/Baugrundbewertung

Das Plangebiet selbst liegt in einem subrosionsgefahrdeten Gebiet, in dem Erdfélle und —einsenkungen még-
lich sind (Gefahrdungsklasse B-b-I-2). Nordlich schief3t sich ein Gebiet der Gefahrdungsklasse B-b-1-3 an, in
dem Erdfélle und -einsenkungen haufig auftraten.

Aufgrund der geologischen Bedingungen sollte von einer punktuellen, konzentrierten Versickerung von Ober-
flachenwasser abgesehen werden (Stellungnahme TLUBN vom 08.08.2022). In Vorbereitung von Baumalf3-
nahmen sollten zudem Baugrunduntersuchungen durchgeftihrt werden.

Belange des Landesvermessungsnetzes

Im Osten des Plangebietes befindet sich ein Trigonometrischer Festpunkt innerhalb des landesweiten Fest-
punktnetzes. Sofern im Umkreis von zwei Metern um diesen Punkt bauliche Veranderungen vorgenommen
werden, ist vorab das Thuringer Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation zu beteiligen.

3. Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan

3.1 Einleitung

Die Stadt Pofl3neck stellt gegenwartig den Bebauungsplan ,Julius-Fucik-StraRe" mit dem Ziel auf, die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines Sondergebietes Einzelhandel im Bereich bereits
weitgehend befestigter und Uberbauter Flachen an der Julius-Fucik-StraRe zu schaffen. Damit sollen zugleich
stadtebauliche Missstande beseitigt werden (Beseitigung ruindser Bausubstanz) und durch die Entwicklung
des Einkaufsmarktes der Handelsstandort P6R3neck gesichert und gestarkt werden.
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Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches (8§ 2a BauGB) ist zusammen mit der Begriindung ein
Umweltbericht zu erstellen, in dem die Belange des Umweltschutzes ermittelt und bewertet werden. Der
Inhalt des Umweltberichtes ergibt sich aus der Anlage 1 zum Baugesetzbuch unter Beriicksichtigung des
Gesetzes vom 04. Mai 2017 zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung
des neuen Zusammenlebens in der Stadt. Auf die Erstellung eines separaten Griinordnungsplanes wird ver-
zichtet.

3.1.1  Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Julius-Fucik-Strae" beabsichtigt die Stadt P6Rneck die planungs-
rechtlichen Voraussetzung fiir eine Verlagerung des vorhandenen REWE-Marktes mit erganzenden Fach-
markten im Bereich der Julius-Fucik-Stral3e zu schaffen. Angestrebt wird die Entwicklung eines REWE-
Lebensmittel-Vollsortimentsmarktes mit ca. 2.200 m2 Verkaufsflache, incl. der Flachen fur eine Backerei mit
Café und eine Fleischerei. Zudem sollen ein oder zwei Einzelhandelsfachmérkte mit einer Verkaufsflache
von zusammen insgesamt maximal 1.050 m? Verkaufsflache angesiedelt werden. Am Standort soll zudem
ein Parkplatz fur die Méarkte mit ca. 120 PKW-Stellplatzen entstehen.

Entsprechend den Nutzungszuordnungen des Bebauungsplanes ergibt sich folgender Bedarf an Grund und
Boden sowie Art und Umfang des Vorhabens entsprechend dem Stand der Entwurfsplanung:

Art der Nutzung Flache Flachenanteil
(m?) (%)
Sondergebiete SO1 — SO4 12.404 88,1
davon tiberdeckbar gem. GRZ 0,8 9.923
davon nicht iiberdeckbar gem. GRZ 2.481
Grunflache mit der Zweckbestimmung gestaltete Griinanlage 1.390 9,9
Griunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage 100 0,7
Verkehrsflache 192 1,4
Gesamtflache Geltungsbereich 14.086 100,0

3.1.2 Ubergeordnete Ziele

Gemal der Anlage zu 8§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sind im Umweltbericht die in einschlagigen Fachgesetzen
und Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes darzustellen, die fir den Bauleitplan von Bedeutung
sind. Dabei ist die Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt werden, zu
erlautern.

Schutzgebiete und Schutzobjekte:
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Julius-Fucik-StralRe" befinden sich keine geschiitzten Flachen
oder Objekte nach folgenden Gesetzen:
e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Thiringer Naturschutzgesetz (ThirNatG)
e Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Thiringer Wassergesetz (ThurWG)
e Thuringer Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG)
e Thuringer Waldgesetz (ThirWwaldG)
- Durch das Aufstellungsverfahren erfolgen keine Beeintréachtigungen von Schutzgebieten oder -objekten
nach den o. g. Fachgesetzten
Fachplane
Zum Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes gibt es Aussagen in den nachfolgenden
Fachplanen.
e Regionalplan Ostthiuringen (2012)

Gesellschaft fiir Okologie und Landschaftsplanung, GOL mbH, Weida
Schlossherg 7, 07570 Weida, Tel.: 036603-714790, Fax: 714794, e-mail: info @goel.de



22 Stadt PéRneck: Bebauungsplan ,Julius-Fucik-StraRe", Begriindung

26. Januar 2023 22122 Entwurf

e Landschaftsplan ,P6Rneck” (Freiraum- u. Stadtplanung 2000).
Die fur die Planung relevanten Aussagen dieser Fachplane und wie diese im Aufstellungsverfahren des
Bebauungsplanes bericksichtigt wurden, ist dem Kapitel 1.4 zu entnehmen.

Fachgesetze

Baugesetzbuch: Das Baugesetzbuch schreibt vor, dass mit Grund und Boden sparsam umzugehen ist. Dabei
sind u. a. Bodenneuversiegelungen auf das notwendige Maf3 zu begrenzen.

- Die vorliegende Planung schafft die Voraussetzungen zur Nachnutzung einer Gewerbebrache, die bereits
zu grof3en Teilen Gberbaut und versiegelt ist. Durch die Nachnutzung kann die Neuinanspruchnahme bisher
nicht befestigter Flachen vermieden werden. Somit fihren die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungs-
planes zu einer Vermeidung der Inanspruchnahme bisher nicht beeintrachtigter Flachen und damit von ,(Son-
dergebieten auf der griinen Wiese“.

Des Weiteren gibt das Baugesetzbuch in § 1 Abs. 5 BauGB vor, dass die Siedlungsentwicklung vorrangig
durch Maflinahmen der Innenentwicklung erfolgen soll und in diesem Rahmen eine zusatzliche Inanspruch-
nahme von Flachen durch eine Nachverdichtung oder Wiedernutzbarmachung von Flachen begegnet wer-
den soll (§ 1a Abs. 2 BauGB).

- Der vorliegende Bebauungsplan ,Julius-Fucik-Strae" umfasst Flachen, die dem bauplanungsrechtlichen
Innenbereich zuzuordnen sind und die bereits einer gewerblichen / baulichen Vornutzung unterliegen. Damit
kommt der Bebauungsplan den vorgenannten fachgesetzlichen Forderungen in beispielhafter Weise nach.

Fazit: Die Fachplane enthalten keine weiterfiihrenden Entwicklungsaussagen fir das Gebiet des Bebau-
ungsplanes ,Julius-Fucik-StralRe". Somit steht das Planvorhaben nicht im Widerspruch zu den vorhandenen
Fachplanen. Zudem entspricht die vorliegende Planung durch die Nachnutzung bereits bebauter / befestigter
Flachen den Vorgaben der Fachgesetze.

3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Zur Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens erfolgt zundchst eine
Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des Umweltzustandes. Die Bestandsaufnahme berticksichtigt
dabei die vorhandenen Biotoptypen sowie die derzeit bestehenden Nutzungsstrukturen im Plangebiet.

3.21 Natur und Landschaft

Schutzgut Biotope, Tiere und Pflanzen

Grundlage fir die Beschreibung des Gebietes sind Gelandeaufnahmen im Oktober 2021. Fir die Beschrei-
bung der Biotoptypen wurde der Kartierschlissel zur Offenland-Biotopkartierung im Freistaat Thiringen
(TLUG 2018) verwendet. Die Biotop- und Nutzungstypenkartierung umfasst sowohl das Plangebiet des Be-
bauungsplanes als auch die angrenzenden Bereiche, um gegebenenfalls auftretende Wechselwirkungen er-
fassen zu konnen. Die Ergebnisse der Kartierung sind im Bestandsplan dargestellt (siehe Anlage 1). Die
Biotop- und Nutzungstypen werden entsprechend der Codes der Liste der Biotoptypen Thiringens (TMLNU
2000) angegeben.

Der Geltungsbereich liegt im Stdosten von P63neck sudlich der Julius-Fucik-Stral3e (9212). Die Julius-Fucik-
Stral3e verbindet die Kurzackerstral3e (9212) im Osten und die StrafRe des 3. Oktober im Westen. Nérdlich
der Julius-Fucik-Stral3e bzw. auf der gegeniiberliegenden Seite des Plangebietes befindet sich das Staatliche
regionale Forderzentrum mit angrenzenden Grunflachen (9399). Beidseitig der Stral3e sind befestigte Geh-
wege (9216), kurzgrasiges Verkehrsbegleitgriin (9280) z. T. mit Laubbdumen und versiegelte Verkehrsfla-
chen (9290) im Bereich von Bushaltestellen vorhanden.
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Abbildung 7: Gebaude und versiegelte Flachen im Abbildung 8: Julius-Fucik-StraRe (Plangebiet links im
Plangebiet Bild)

Ein grol3er Teil des Geltungsbereiches wird durch die aufgelassenen Gewerbeflachen mit dem Geb&udebe-
stand aus drei Gewerbehallen (z. B. Markthalle P63neck) und zwei Nebengebauden (9142) sowie sonstigen
versiegelten Flachen gepragt. Das Plangebiet grenzt mit einer versiegelten Flache (9142) unmittelbar an den
sudlichen straRenbegleitenden Gehweg. Die Versiegelung besteht aus kleinen Betonplatten, in deren Fugen
sich eine Ruderalvegetation entwickelt hat. Ein Teil der Geb&ude einschlie3lich der asphaltierten Zufahrt
sowie einer ebenfalls asphaltierten Flache stdlich der Gebaude wird gegenwaértig durch die Deutsche Post
AG mit einer DHL Verteilstation genutzt. Ostlich der Gebaude befindet sich im Nordosten des Plangebietes
ein bituminds befestigter Parkplatz (9215) mit angrenzendem Verkehrsbegleitgriin (9280), jungen Laubbaum-
pflanzungen (6410) (BHD ca. 5 cm) sowie einem Abfallcontainerplatz (8390). Ein befestigter Gehweg (9216)
fahrt zu der 6stlich des Plangebietes verlaufenden Kurzackerstraf3e (9212).

Abbildung 9: durch die Deutsche Post AG genutzter Abbildung 10: Parkplatz im norddstlichen Plangebiet
sudlicher Gebaudebereich

Im Umfeld der genannten Geb&ude sind kleine Griinflachen in Form gestalteter bzw. aufgelassener Anlagen
(9319) vorhanden. Diese weisen u. a. einen Bewuchs aus Feuerdorn, Rotem Hartriegel, Liguster, Rose, Ge-
meiner Hasel, Holunder, Weil3dorn, Spierstrauch, Traubenkirsche, Berg-Ahorn-Jungwuchs und Sal-Weide
auf. In der versiegelten Flache nérdlich des Gebaudebestandes stehen in drei von Grassaumen gepragten
Rabatten drei Laubbdume (6410). Es handelt sich um zwei Ross-Kastanien mit Brusth6hendurchmessern
(BHD) von 25 cm sowie einen Spitz-Ahorn (BHD 20 cm). Eine weitere Rosskastanie (BHD 20 cm) sowie ein
niedrigstammiger Apfelbaum (BHD 15 cm) stehen in einer kurzgrasigen Grunflache westlich der o. g. Plat-
tenflache. In einer Grinflache zwischen den Geb&duden sind ein Berg-Ahorn (BHD 15 cm) sowie in einer
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Rabatte westlich der Gebaude zwei Blau-Fichten (BHD 30-40 cm) vorhanden. Direkt siidlich des westlichen
Gebaudes steht eine Baumgruppe aus sechs Apfelbaumen (BHD 10-30 cm).

Abbildung 11: Baumgruppe auf einer Béschung im Abbildung 12:  Ruderalflur im sudlichen Plangebiet
sudlichen Anschluss an den Geb&ude
bestand

Das Geléande steigt stidlich des versiegelten Gewerbebereiches an. Im siidlichen Anschluss an die o. g. Apfel-
Baumgruppe ist der allmahlich ansteigende Hang mit kurzgrasigen Grassaumen bedeckt. Auf der Ostlich
davon liegenden, steileren Béschung im Anschluss an die o. g. Asphaltflache hat sich ein dichter Gehdlzbe-
stand aus Gemeiner Esche (BHD 20 cm), Hange-Birke (BHD 15 cm), Spitz-Ahorn (BHD 15-30 cm und Jung-
wuchs), Vogel-Kirsche (BHD 20 cm), Wald-Kiefer (BHD 10-30 cm), Apfel (BHD 10 cm) und Pappel (BHD 20-
30 cm) etabliert (6311). Oberhalb der Boschung befindet sich eine Freiflache, welche von grasreichen Ru-
deralfluren, z. T. mit Brennnesseldominanzbestanden und Brombeeraufwuchs gepragt ist. In der Ruderalflur
sind auch Eschen-Jungwuchs (6410) und ein Apfelbaum (6430) vorhanden. Sidlich wird die Ruderalflur bzw.
das Plangebiet durch einen Hausgarten mit Wohngebaude (9111), einen Dauerkleingarten (9351) sowie eine
Garagenanlage (9217) begrenzt. Die Garagenanlage wird nordwestlich durch ein Laubgeblsch (6224) sowie
eine Nadelbaumgruppe (6321) aus Fichte und Kiefer (BHD 20 cm) eingegrunt.

Zum sudwestlichen und westlichen Geltungsbereich gehoren auch Teile einer Park- bzw. Griinanlage (9311),
welche sich um einen ca. 0,5 ha gro3en Teich westlich des Plangebietes erstreckt. Im Plangebiet befindet
sich davon ein mehrreihig gepflanzter Baumbestand aus Berg-Ahorn (BHD 15-20 cm) auf Extensivrasen
sowie ein asphaltierter Gehweg (9216), welcher dstlich des Teiches verlauft. Der Teich ist mit Steinschittun-
gen am Ufer und sehr spérlicher Verlandungsvegetation strukturarm (2515). An seinem Ufer stehen mehrere
Trauer-Weiden (BHD 30-50 cm) sowie eine Baumgruppe aus funf Blau-Fichten (BHD 20-30 cm).

Bewertung des derzeitigen Zustandes

Die Bewertung der erfassten Biotoptypen erfolgt nach der Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thurin-
gens (TMLNU 1999) unter Beriicksichtigung der bei TMLNU (2005a) genannten Feindifferenzierungen. Die
Bewertung ergibt sich anhand eines rechnerischen Endwertes, der sich aus dem Biotopgrundwert und aus-
pragungsspezifischen Auf- und Abschldgen errechnet. Der Grundwert ist dabei nicht gleichbedeutend mit der
durchschnittlichen Bedeutung eines Biotoptyps, sondern dient als Basis fur die Einstufung einer konkreten
Flache. Die Festlegung des Grundwertes orientiert sich bei Biotoptypen nachrangiger naturschutzfachlicher
Bedeutung am Kriterium ,Natirlichkeitsgrad/Entwicklungspotential“, bei mittlerer bis sehr hoher Bedeutung
erfolgt sie anhand der Bewertungskriterien ,Seltenheit”, ,Gefdhrdung“ und ,Regenerierbarkeit / Wiederher-
stellbarkeit* und bei vegetationsarmen bzw. -freien Biotoptypen zuséatzlich am Kriterium des ,Faunistischen
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Potenzials“. Mit den Zu- und Abschlagen erfolgt die Berticksichtigung der spezifischen Varianten eines Bio-
toptyps mit werteinschrankenden oder -gebenden Biotopauspragungen. Die diesbeziiglich bei TMLNU
(1999) genannten Prufmerkmale umfassen dabei einen biotoptypbezogenen Katalog an relevanten Kriterien.
Die Auf- und Abschlage wurden mit dem angegebenen Grundwert summarisch verrechnet. Aus dem rech-
nerischen Endwert ergibt sich die Bedeutung der Flache, die nach TMLNU (2005a) beispielsweise entspre-
chend dem Versiegelungsgrad oder der gutachterlichen Einschatzung ausdifferenziert werden (Tab. 2). Da
das Biotopwertverfahren auch eine Bewertung der anderen Schutzgiter umfasst, wurden bei vorliegender
Planung erganzend die Vorbelastungen des Plangebietes auf Grund der vorangegangenen Nutzung beriick-
sichtigt. Die Stellungnahme des LRA Saale-Orla-Kreis, Untere Naturschutzbehdrde vom 10.08.2022 enthalt
keine Hinweise, die die Bewertung der einzelnen Biotoptypen in Frage stellen.

Tabelle 2: Naturschutzfachliche Bedeutung einer Flache (TMLNU 1999, 2005a)

numerischer Endwert Bedeutung
46-55 sehr hoch
36-45 hoch
26-35 mittel
16-25 gering
0-15 sehr gering bis fehlend (versiegelte Flachen)

Biotope mit sehr hoher Bedeutung

Als sehr hochwertig werden Biotope mit einem hohen Gefahrdungs- oder Seltenheitsgrad, mit einer sehr
hohen Naturndhe und einem besonders hohen Strukturreichtum eingestuft. Sie sind nicht oder nur in sehr
langen Zeitraumen regenerierbar. Haufig stellen sie Lebensraume stark geféahrdeter Arten dar.

Biotope mit sehr hoher Bedeutung sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden.

Biotope mit hoher Bedeutung
Als hochwertig werden Biotope mit oft nur geringen anthropogenen Einfliissen, einem hohen Strukturreich-
tum und/oder nur schwerer Regenerierbarkeit eingestuft.

Biotope mit hoher Bedeutung kommen im Untersuchungsraum nicht vor.

Biotope mit mittlerer Bedeutung

Eine mittlere Bedeutung besitzen Biotope mit einer durchschnittlichen anthropogenen Uberpragung bzw. mit
einer mittleren Nutzungsintensitat. Sie sind in relativ kurzen Zeitraumen an gleicher oder anderer Stelle wie-
derherstellbar und weisen in der Regel keine gefahrdeten Arten auf.

Biotope mit mittlerer Bedeutung im Untersuchungsraum sind:

e Grasreiche, ruderale Sdume frischer Standorte (4711): Endwert 30 (Grundwert 30, ohne Auf- oder
Abschlage)

e Geschlossene, hochwiichsige Ruderalfluren und Sdume frischer und néhrstoffreicher Standorte:
Endwert 30 (Grundwert 30, ohne Auf- oder Abschlage)

e Sonstiges Gebiisch/Laubgebiische frischer Standorte (6224): Endwert 30 (Grundwert 30, ohne Auf-
oder Abschlage)

e Baumgruppe, Laubholz-Reinbestand (6311): Endwert 30 (Grundwert 30, ohne Auf- oder Abschlage)

e Baumreihe, Laubholz-Reinbestand (6312): Endwert 30 (Grundwert 30, ohne Auf- oder Abschléage)

e Baumgruppe, Nadelholz-Reinbestand (6322): Endwert 30 (Grundwert 30, ohne Auf- oder Abschlage)

e gestaltete Park- oder Griinanlage: Endwert 30 (Grundwert 30, ohne Auf- oder Abschlage)

e Laubbaum (6410): Endwert 30 (Grundwert 30, ohne Auf- oder Abschlage)
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e Nadelbaum (6420): Endwert 30 (Grundwert 30, ohne Auf- oder Abschlage)
e Obstbaum (6430): Endwert 30 (Grundwert 30, ohne Auf- oder Abschlage)

Biotope mit geringer Bedeutung
Lebensrdume mit geringer Bedeutung zeichnen sich durch eine hohe Nutzungsintensitat aus und sind stark
durch menschliche Einflisse Uberpragt.

Die folgenden Biotoptypen sind dieser Bedeutungsstufe zuzuordnen:
e sonstige gestaltete Anlagen: Endwert 25
e sonstige Grinflachen: Endwert 25
e Garten in Nutzung (9351): Endwert 25
e Siedlungsflachen, niedrige offene Bauweise - Hausgarten (9111): Endwert 25
o Verkehrsbegleitgriin (9280): Endwert 20 (strukturarm)
¢ Naturfernes Kleingewasser (z.B. Teiche, Kleinspeicher) (2515): Endwert 20 (strukturarm)

Biotope mit sehr geringer und fehlender Bedeutung

Biotope mit sehr geringer Bedeutung sind meist teilversiegelte Flachen. Sie bieten nur ein sehr begrenztes
Lebensraumangebot fur Pflanzen oder Tiere. Biotope ohne Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz sind
vollstandig versiegelte Flachen. Sie bieten praktisch keinerlei Lebensraume fur Pflanzen oder Tiere.

Biotope mit sehr geringer und fehlender Bedeutung sind:
o Wirtschaftswege, Ful3- und Radwege (unversiegelt) (9214): Endwert 10
e Sonstige Ver- und Entsorgungsflachen (8390): Endwert O
e HauptstraBe (9212): Endwert O
e sonstige Stral3e (9213): Endwert O
o Wirtschaftswege, Ful3- und Radwege (versiegelt): Endwert 0
e Garagenanlagen (9217): Endwert O
e sonstige Verkehrsflache (9290): Endwert O
e sonstige Flachen mit besonderer baulicher Pragung-Gebaude und sonstige versiegelte Flache: End-
wert 0
e Garten in Nutzung-Gebé&ude (9351): Endwert O
¢ Siedlungsflachen, niedrige offene Bauweise - Gebaude (9111): Endwert O
o andere Gewerbeflachen-Gebaude und sonstige versiegelte Flachen (9142): Endwert O:
¢ andere Gewerbeflachen-versiegelte Flache-Pflaster (9142): Endwert 2

Flora und Fauna

Die Abfrage der LINFOS-Daten (LRA Saale-Orla-Kreis 2021) ergab keine Nachweise europarechtlich
geschutzter Arten (Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und europaische Vogelarten) fir das
Untersuchungsgebiet. Spezielle faunistische oder floristische Erfassungen wurden nicht durchgefihrt.
Aufgrund des Biotopbestandes sind jedoch Brutvorkommen von hdufigen und ungeféahrdeten Vogelarten (z.
B. von Freibritern in Gehdlzen und Gebaudebritern), sowie Vorkommen von Insekten und Kleinsdugern (z.
B. Mause und Maulwirfe), die ihren Lebensraum auf den Ruderalflachen bzw. in den Gehdlzstrukturen
haben, zu erwarten. Die vorhandenen Geb&ude kénnen auch potentielle Fledermausquartiere bieten. Nach-
weise liegen dafir jedoch nicht vor.

Schutzgut Flache
Flachensparendes Bauen ist ein durch die Bauleitplanung verfolgtes wichtiges Ziel im Sinne einer
nachhaltigen Entwicklung. Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von 14.086 m2. Davon sind derzeitig
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ca. 57 % versiegelt (Abbildung 11). Damit ist der Anteil versiegelter Flachen fiir das Plangebiet bereits relativ
hoch.

= versiegelte Flachen

= unversiegelte Flachen

Abbildung 13: Derzeitiger Flachenverbrauch im Plangebiet

Schutzgut Boden

Der Boden ist fur die Beurteilung der Leistungen des Naturhaushaltes von besonderer Bedeutung. Die
Bodenbildungsprozesse und die Bodeneigenschaften werden dabei maf3geblich vom geologischen
Untergrund bestimmt. Laut Bodengeologischer Karte der Thiringer Landesanstalt fir Umwelt und Geologie
(TLUG 2017) kommen im Plangebiet natirlicherweise stark steiniger Lehm (k3g) sowie steiniger Lehm (k3)
(nur am ostlichen Plangebietsrand) aus Zechsteinsedimenten vor, die Schuttlehm- und Fels-Rendzina der
Héange bilden.

Die naturlichen Béden wurden im Bereich der gewerblichen Nutzung sowie des Parkplatzes und der befes-
tigten Wege weitgehend tGberbaut und versiegelt. Damit haben sie ihre natlrlichen Bodeneigenschaften und
-funktionen weitgehend verloren. Eine Bewertung entsprechend den Vorgaben des Leitfadens zum
Bodenschutz in der Umweltprifung (LABO 2009) bezieht sich daher auf die unversiegelten Flachen des
Plangebietes und beschrénkt sich auf den flachenméafig dominierenden stark steinigen Lehm (k3g). Die Be-
wertung nach LABO (2009) geht von einer Bewertung der Boden(teil)funktionen "Lebensraum fir Pflanzen",
"Funktion des Bodens im Wasserhaushalt" sowie der "Filter- und Pufferfunktion des Bodens" aus.

Lebensraum fiir Pflanzen:

Diese Teilfunktion wird mit Hilfe der Kriterien ,Naturliche Bodenfruchtbarkeit, ,Standortpotenzial fir
Pflanzengesellschaften® und ,Naturnahe“ bewertet.

Die Nutzung des stark steinigen Lehmes (k3g) besteht in Ackerflachen, Griinland (auch Hutungen) und selten
Wald. Durch den hohen Steingehalt ist die Anbaueignung stark eingeschréankt bzw. vielfach eine
ackerbauliche Nutzung eingeschrankt bzw. ausgeschlossen. Es besteht eine geringe Ertragspotenz und -
sicherheit. Die Bodenwertzahlen liegen bei durchschnittlich 36 (max. 56; min. 22). In Thiringen wird der stark
steinige Lehm zu den seltenen Bdden gerechnet, die generell ein hohes Biotopentwicklungspotential auf
Sonderstandorten mafig trockener bis trockener Kalkbdden sowie Extremstandorten stark reliefierter
trockener Kalkboden aufweisen. Das Plangebiet umfasst keine extremen oder selten vorkommenden
Standorteigenschaften, so dass von keinem besonderen Standortpotenzial fir Pflanzengesellschaften
auszugehen ist.

Die folgende Abbildung umfasst einen Ausschnitt aus der Topographischen Karte 5335 Ausgabe 1940 mit
der urspringlichen H6henstufung des Plangebietes. Der nordlich geneigte Hang sudlich oberhalb der versie-
gelten Flachen stellt demzufolge weitgehend die nattirliche Gelandemorphologie innerhalb des Plangebietes
dar. Es ist daher im Bereich der unversiegelten Flachen von einem Vorkommen relativ naturnaher Béden
auszugehen. Wobei auch in den unversiegelten Flachen, vor allem im Bereich der baumbestandenen B6-
schung sowie der von Brennnesseln gepragten Ruderalfluren, infolge von Abgrabungen und Aufschiittungen,
mit Veranderungen des Bodensaufbaus zu rechnen ist.
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Abbildung 14: Ausschnitt aus der Topographischen Karte 5335 Ausgabe 1940 (Plangebiet gelb umrandet)

Funktion des Bodens im Wasserhaushalt:

Diese Bodenteilfunktion wird durch das Infiltrationsvermdgen des Bodens gegentiber Niederschlagswasser
und die damit verbundene Abflussverzégerung bzw. -minderung definiert. Hierzu wird u. a. die
Wasserspeicherfahigkeit herangezogen.

Die Schuttlehm- und Fels-Rendzina der Hange zeichnen sich durch eine verhaltnismafig hohe Schwankung
der Bodeneigenschaften aus. Es sind im Durchschnitt flachgriindige, gering wasserspeichernde und zur
Austrocknung neigende Boéden. Sie weisen bei einer geringen Wasserspeicherfahigkeit und einem
durchlassigem Untergrund keine Tendenz zur Staunasse auf.

Filter- und Pufferfunktion:

Die Filter- und Pufferfunktion gegeniiber Schadstoffen wird durch Bodeneigenschaften, wie z.B. pH-Wert,
Humus- und Tongehalt, Grund- und Stauwassereinfluss, bestimmt. Diese Eigenschaften beeinflussen u.a.
die Mobilitat von Schadstoffen im Boden. Im Bereich der Schuttlehm- und Fels-Rendzina der Hange (k3g)
steht ausreichend Kalk zur Pufferung bzw. Bindung von Schadstoffen zur Verfligung, so dass diesem Boden
eine hohe Bedeutung fir die Filter und Pufferfunktion gegeniiber Schadstoffen zukommt.

Es liegen keine Angaben zu archéologischen Bodenfunden, besonderen Bodenaufschliissen oder Geotopen
vor, so dass dem Boden im Vorhabengebiet keine besondere Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte zukommt.

Ausgehend vom geologischen Untergrund mit Gesteinen des Zechsteins mit Einschaltungen aus Sulfatge-
steinen sind Erdfélle und Einsenkungen nicht auszuschlief3en, die sich bis an die Erdoberflache auswirken
kénnen. Es handelt sich demnach um ein subrosionsgefahrdetes Gebiet (Gefahrdungsklasse B-BI-2), wobei
sich nach Norden ein Bereich anschliel3t, in dem Erdfélle und Einsenkungen nicht nur méglich sind, sondern
haufig auftreten (Gefahrdungsklasse B-b-1-3) (TLUBN gem. Stellungnahme vom 28.07.2022).
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Vorbelastungen: Die Béden im Plangebiet sind zum Uberwiegenden Teil der Gesamtflache nachhaltig
anthropogen berpragt. Dies betrifft insbesondere die mit den Gebauden bebauten Flachen sowie alle
weiteren versiegelten Flachen. Die Versiegelung von Boden ist der gravierendste Eingriff in dieses Schutzgut,
da samtliche Funktionen und Wechselwirkungen des Bodens (Lebensraumfunktion, Filter-, Speicher-,
Transformationsfunktion etc.) unterbunden werden. In den unbebauten Bereichen sind die Béden durch die
angrenzenden BaumafRnahmen ebenfalls beeintrachtigt. Damit weist das Schutzgut Boden insgesamt eine
mittlere bis hohe Vorbelastungen auf.

Schutzgut Wasser
Im Schutzgut Wasser ist zwischen Oberflachengewassern und Grundwasser zu unterscheiden.

Oberflachengewasser: Natirliche Oberflachengewasser kommen im Plangebiet nur ganz im Westen vor, mit
der Anbindung der Niederschlagswasserleitung in den 0,5 ha groRen Ententeich. Der Teich ist mit Stein-
schittungen am Ufer und sehr sparlicher Verlandungsvegetation strukturarm. Er liegt im Hauptschluss eines
verrohrten Baches, welcher seinen Ursprung westlich von Bodelwitz, ca. 1,2 km stdlich des Plangebietes
hat. In Abbildung 13 (s. Schutzgut Boden) ist ein Ausschnitt des urspriinglichen Bachlaufes sichtbar.

Grundwasser

Grundwasser wird von dem Teil der Niederschlage gebildet, der nicht verdunstet, nicht verbraucht wird und
nicht oberirdisch abflie3t. Die nattrliche Grundwasserbeschaffenheit wird durch die Ldslichkeit gesteinsbil-
dender Mineralien, die Hohe der mittleren Niederschlage und jahreszeitlicher Unterschiede im Abflussregime
beeinflusst.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Grundwasserkdrper gemalt WRRL ,Zechsteinrand der Orlasenke® (1D
DETH_SAL GW 005) (TLUBN 2021a). Der Grundwasserkdrper befindet sich in einem mengenmé&Rig guten
und chemisch schlechten Zustand (TLUBN 2022a).

Der hydrogeologische Teilraum des Plangebietes ist der ,Zechsteinrand der Thiringischen Senke* (5401)
(BGR 2016). Es handelt es sich um Kluft-Karst-Grundwasserleiter mit sulfatischem Gesteinschemismus. Die
Durchlassigkeiten des Hauptgrundwasserleiters sind stark variabel (BGR 2016). Die Grundwasserneubildung
liegt bei 75 bis unter 100 mm im Jahr (TLUG 2022b). Im Plangebiet liegen zusétzlich Lockergesteins-
bedeckungen kanozoischen Alters aus Terrassenschottern vor (TLUBN 2022a). Der kanozoische Poren-
Grundwasserleiter mit silikatischem Gesteinschemismus weist eine mittlere Durchlassigkeit auf (Kf - Wert =
1E# bis1E® m/s) (TLUBN 2022a), wohingegen die deckenden Bodenschichten eine Versickerung weitge-
hend ausschlie3en.

Die Empfindlichkeit des Grundwassers gegenuiber eindringenden Schadstoffen hangt entscheidend vom Fil-
ter- und Puffervermégen und der Machtigkeit der deckenden Bodenschichten sowie vom Porenvolumen der
grundwasserfiihrenden Gesteinsschichten ab. Bindige Deckschichten sind im Vorhabengebiet nicht vorhan-
den (BGR 2016). Die Schutzfunktion der Grundwasseriberdeckung istim Plangebiet sehr gering. Die Sicker-
wasserverweilzeit betragt nur wenige Tage bis etwa ein Jahr (TLUBN 2022a).

Vorbelastungen: In den groR3flachig bebauten und versiegelten Flachen des Plangebietes ist die
Grundwasserneubildung weitgehend unterbunden. Damit ist ein erhdhter Oberflachenabfluss im Plangebiet
vorhanden. Damit weist das Schutzgut Wasser insgesamt mittlere Vorbelastungen auf.

Schutzgut Klima / Luft
Das Untersuchungsgebiet liegt im Klimabezirk ,Thiringisch-Sachsisches Mittelgebirgsvorland“ im Klimage-
biet ,Mitteldeutsches Berg- und Higelland-Klima“ (HIEKEL et al. 2004). Die Orlasenke liegt im Lee des Thi-
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ringer Schiefergebirges. Durch ihre West-Ost-Ausdehnung wirkt die Senke trotz der schiitzenden Bergbarri-
eren wie ein Windkanal. Im Vorhabengebiet liegen die Jahresmitteltemperatur zwischen 8 und 8,5°C und der
mittlere Jahresniederschlag bei 700 bis unter 750 mm (TLUG 2017c).

Die lokalklimatischen und lufthygienischen Verhaltnisse des Untersuchungsgebietes werden durch die Lage
im Siedlungsbereich der Stadt P6Rneck, die Vegetationshedeckung sowie die Bebauung/Versieglung be-
stimmt.

Bezliglich der lufthygienischen Ausgleichsfunktion ist der Baumbestand im Plangebiet von standdrtlicher Be-
deutung fir das Filterungs- und Ablagerungsvermdgen von Luftverunreinigungen. In Bezug auf die klimati-
sche Ausgleichsfunktion sind die Gehdlze fiir die Kaltluftentstehung von geringem Wert, tragen aber zur
Dampfung des Tagesgangs der Temperaturen im unmittelbaren Umfeld bei. Kaltluftentstehungsbereiche, d.
h. grof3flachige Offenlandbereiche mit niedriger Vegetationsstruktur, liegen im Plangebiet nicht vor. Die kurz-
grasigen Grinflachen im Plangebiet heben diesbeziglich aufgrund ihrer geringen Grél3e eine untergeordnete
Bedeutung. Die im Plangebiet vorhandene groR3flachige Bebauung bzw. Versiegelung bedingt ihrerseits eine
Uberwarmung und Verringerung der relativen Luftfeuchte (s. g. Warmeinsel). Emissionen von Luftschadstof-
fen erfolgen im Plangebiet durch die gegenwartige Nutzung der Poststation sowie des Parkplatzes. Beein-
trachtigungen durch Emissionen von Luftschadstoffen bestehen auch durch den angrenzenden Stral3enver-
kehr sowie die umgebenden Gewerbebetriebe.

Vorbelastungen: Im Plangebiet sind mittlere Vorbelastungen des Schutzgutes Klima vorhanden

Schutzgut Landschaftsbild / Stadtbild

Das Plangebiet befindet sich in einem von Wohnblécken, Griinflachen und einer Schule gepragten Stadtteil
von PéRneck Ost. Ostlich des Plangebietes und der Kurzackerstrale liegt das ,Gewerbegebiet P6Rneck
Ost“. Das Landschafts- bzw. im vorliegenden Fall das Stadtbild wird im Vorhabengebiet durch die Uberwie-
gend aufgelassenen bebauten Gewerbeflachen bestimmt, welche insgesamt einen etwas verkommenen Ein-
druck hinterlassen. Sie fuhren damit zu einer Beeintrachtigung des Stadtbildes von Pdl3neck. Der Parkplatz
mit den angrenzenden Entsorgungsflachen und dem Verkehrsbegleitgriin wird genutzt und ist in einem ty-
pisch stadtisch gepflegten Zustand. Wertgebende Elemente in Form stadtischen Gruns sind vorhandene
Einzelbdume und der naturnahe Gehdélzbestand im mittleren Plangebiet sowie die Parkflachen mit angren-
zenden Grassaumen im SlUdwesten des Plangebietes. Die Ruderalflur im Stdosten des Plangebietes ist
ungenutzt und wirkt aufgrund des starken Brennnessel- und Brombeeraufkommens ungepflegt. Das Plange-
biet ist von den angrenzenden Siedlungs- und Verkehrsflachen, vor allem von der Julius-Fucik-StralRe, gut
einsehbar.

g

. A

Abbildung 15: Blick uber die ungenutzten Gewerbeflachen des Plangebietes (Panoramaaufnahme)

3.2.2  Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Julius-Fucik-Stra3e" umfasst keine Flachen eines FFH-Gebie-
tes oder eines EU-Vogelschutzgebietes (§ 32 BNatSchG). Das nachstgelegene Natura-2000-Gebiet ist das
FFH-Gebiet ,Zechsteinriffe in der Orlasenke und Dobritzer Schweiz® (DE 5335-304) ca. 1,7 km sudostlich
bzw. 2,3 km sudwestlich des Plangebietes. Das FFH-Gebiet reprasentiert die fur die Orlasenke typischen
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Zechsteinriffe mit hervorragend ausgepragten Xerothermrasen, schroffen Felsbildungen und einer reichen
Fauna und Flor.

Aufgrund der Entfernung und der Art des Vorhabens (Nachnutzung einer Gewerbebache) ist davon auszu-
gehen, dass die Umsetzung der Planung zu keinen Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele des genannten
Schutzgebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung fihren wird. Auf eine FFH-Vertraglichkeitspriifung kann
daher verzichtet werden.

3.2.3 Mensch, seine Gesundheit und die Bevdlkerung

Das Schutzgut ,Mensch, seine Gesundheit und die Bevolkerung“ umfasst samtliche Faktoren, die sich auf
die Gesundheit und das Wohlbefinden der im Plangebiet arbeitenden und wohnenden Menschen auswirken
kdnnen. Hierzu zahlen insbhesondere Belastungen durch schadliche Umwelteinwirkungen, Bodenverun-
reinigungen und Larm.

Die Umgebung des Plangebietes ist gepragt von Park- bzw. Grinflachen, Verkehrsflachen, Gewerbebe-
trieben, Wohnflachen aus Einzelhausbebauung, einer Schule, Garagenanlagen sowie Wohnblécken. Bei den
Flachen innerhalb des Plangebietes handelt es sich Uberwiegend um eine Gewerbebrache, deren
Gebaudebestand weitgehend ungenutzt ist. In einem Teil des Plangebietes ist auch gegenwartig eine ge-
werbliche Nutzung vorhanden. Vom Plangebiet besteht keine generelle Gefahrdung fir Menschen, z. B.
durch abbrechende Gebéaudeteile, da sich der Geb&udebestand in einem verhéltnisméafig guten Zustand
befindet. Die Verkehrs- und Larmbeléstigungen der an das Plangebiet angrenzenden Verkehrsflachen sind
als maRig einzustufen.

Fur das Plangebiet liegen keine Hinweise auf eine Altlastenbelastung vor.

3.2.4  Kultur- und sonstige Sachguter

Wertvollen Kultur- und Sachgttern, besonders auch aufRerhalb oder am Rande von Ortslagen, mit land-
schafts- oder ortshildpragender Bedeutung, soll entsprechender Substanz- und Umgebungsschutz einge-
raumt werden.

Im Plangebiet befinden sich keine Kultur- und sonstigen Sachguter.

3.3 Prognose der Umweltauswirkungen und Alternativenprifung

3.3.1 Prognose bei Nichtrealisierung des Plans (Status-Quo-Prognose)

Die Status-Quo-Prognose umfasst die voraussichtliche Entwicklung des Plangebietes ohne Durchfiihrung
des Vorhabens.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Julius-Fucik-Strale“ sind Vorhaben ohne Bebauungsplan wei-
terhin weitgehend nach den Vorgaben des § 34 BauGB zu beurteilen. Dies bedeutet, dass nur Vorhaben
zulassig sind, die sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfugen. Ein grof3flachiger Einzelhandel mit einer vorgesehenen Gesamtverkaufsflache von ca. 2.200 m?2
sowie zwei Fachmarkte fir Einzelhandel mit insgesamt ca. 1.050 m2 sind daher nicht zuldssig. Es muss
davon ausgegangen werden, dass ohne die vorliegende Planung keine Nachnutzung des Geb&audebestan-
des bzw. der Flachen erfolgen wirde. Die ehemaligen Gewerbeflachen waren zunehmend dem Verfall preis-
gegeben. In den unversiegelten Bereichen erfolgt, mit Ausnahme der gepflegten Park- und Grunflachen, eine
fortschreitende naturliche Sukzession.
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3.3.2 Prognose bei Durchfihrung des Plans (Konfliktanalyse)

Analog der Bestandsbeschreibung erfolgt eine Prognose der Auswirkungen der durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes mdéglichen Vorhaben auf die einzelnen Schutzgtiter. Der Prognose liegen die Festsetzun-
gen des Entwurfes des Bebauungsplanes ,Julius-Fucik-Stra3e“ zu Grunde. Es wird dabei von einer maxima-
len Ausnutzung der Festsetzungen ausgegangen (worst-case).

Bei der nachfolgenden Konfliktanalyse bzw. der Bewertung der Auswirkungen des Vorhabens auf Natur und
Landschaft ist immer zu beriicksichtigen, dass das Plangebiet einen in allen Schutzgitern umfassend ge-
stoérten Standort umfasst, der einer Nachnutzung zugefuhrt werden soll.

Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen

Bauphase: Wahrend der Bauphase wird es zu einem vollstandigen Verlust der vorhandenen Biotopstrukturen
im Plangebiet kommen, da fir das Einzelhandelsgebaude (Baugrube, Oberflachenabtrag), die Parkstellfla-
chen und fur die ErschlieBungsarbeiten gro3flachig in die vorhandenen Biotopstrukturen eingegriffen wird. In
Folge der BaumalRnahmen kommt es nicht nur zu einem Verlust von Biotopstrukturen, sondern auch zu einer
Bodenverdichtung, die die biotische Funktion des Bodens einschrénkt bzw. zerstort. Da die Flachen des
Plangebietes groRtenteils befestigt und bebaut sind, fihrt die Umsetzung des Bebauungsplanes zu vertret-
baren Eingriffen in das Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen, da vom Verlust vor allem Gehdlze und
Ruderalfluren im Stdosten des Plangebietes und damit Biotopstrukturen sehr geringer bis mittlerer Bedeu-
tung betroffen sind. Hierzu soll vorlaufend zum Abschluss des Bauleitplanverfahrens ein Antrag auf Baum-
fallung gem. Baumschutzsatzung der Stadt P6Rneck gestellt und der damit erforderliche Ausgleich festgelegt
werden.

Betriebsphase: Die Betriebsphase umfasst die Nutzung des Plangebietes als Sondergebiet fiir grof3flachigen
Einzelhandel mit einer GRZ von 0,8. Demzufolge sind 20 % der Sondergebietsflachen zu begriinen. Zudem
erfolgt fir das Sondergebiet SOs eine ergénzende Festsetzung zur Pflanzung von Einzelgehélzen. Die ent-
stehenden Biotope kénnen nur teilweise Ersatzlebensraume fir die vorkommenden Tierarten bieten. Im stark
Uberbauten Umfeld des Plangebietes bestehen nur begrenzt Ausweichmdglichkeiten fur die vorhandene
Fauna. Es erfolgt daher eine erganzende Festsetzung zum Anbringen von Vogel- und Fledermausnistkasten
an den neu zu errichtenden Geb&auden in den Sondergebieten.

= Insgesamt fuhrt das Vorhaben mit Ausnahme der Gehdélzbeseitigungen zum Verlust von Biotopen nach-
rangiger Bedeutung. Der Konflikt im Schutzgut Arten und Biotope wird auf Grund der Verluste Uberwiegend
sehr geringer und mittlerer Bedeutungsstufe als gering bis mittel eingestuft.

Schutzgut Flache

Bauphase: Wéhrend der Bauphase kommt es im Zuge der erforderlichen RickbaumalRnahme (Gebaude,
befestigte Flachen, vorhandene Leitungen) sowie der nachfolgenden BaumafRnahmen fir die baulichen An-
lagen (Gebaude, Parkstellflachen) zu einer vollstandigen Inanspruchnahme der Flachen der Sondergebiete.

Betriebsphase: Nach Umsetzung der Planung ist von einem Flachenbedarf der Giberbauten bzw. versiegelten
Flachen von maximal 9.923 m? auszugehen. Dies entspricht einem Flachenanteil von 70,4 % des Plangebie-
tes bzw. 80 % der Sondergebietsflachen. Damit ist von einer geringfligigen Mehrversiegelung gegeniiber
dem Bestand auszugehen.

Schutzgut Boden

Bauphase: Im Rahmen der Bauphasen (Ruck- und Neubau) kommt es im Bereich der Sondergebiete zu
einer vollstandigen Inanspruchnahme der Flachen und damit auch der vorhandenen nicht befestigten Fla-
chen, wobei auch diese Bereiche umfangreiche Vorbelastungen durch Bodenauftrag, Verdichtung und z.T.
Teilbefestigung aufweisen. Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
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erneute maximale Befestigung von 80 % der Baugebietsflachen. Auf diesen Flachen ist in Folge der
Versiegelung / Uberbauung mit einem weitgehenden und anhaltenden Verlust der Regelungs-, Speicher- und
Pufferfunktionen des Bodens auszugehen. Da die Flachen jedoch bereits weitgehend tberbaut und befestigt
sind, fihrt die Umsetzung des Vorhabens zu keinen zusatzlichen Verlusten oder Beeintrachtigungen im Bo-
denhaushalt. Durch die Festsetzung, Stellplatze in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen, kdnnen die
Bodenfunktionen sogar zumindest teilweise aufrecht erhalten bzw. wiederhergestellt werden.

Betriebsphase: Wahrend der Betriebs- und Nutzungsphase des Plangebietes ist insgesamt von keiner wei-
teren Beeintrdchtigung des Bodens auszugehen. In den befestigten Flachen sind keine Regelungs-,
Speicher- und Pufferfunktionen des Bodens vorhanden. In den entsprechend der Festsetzung teilbefestigten
Flachen der Parkstellplatze ist eine Versickerung des Niederschlagswassers zumindest teilweise weiterhin
bzw. wieder mdglich. Dagegen ist von einer fortlaufenden Bodenentwicklung im Bereich der Griinflachen
auszugehen.

= Auf Grund der umfassenden Vorbelastungen und des hohen Anteils bereits versiegelter Flachen fuhrt die
Umsetzung der Planung zu keinen zusatzlichen Eingriffen in das Schutzgut Boden.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser

Naturliche Oberflachengewasser sind vom Bauvorhaben weitgehend nicht betroffen. Lediglich der Bau der
Niederschlagswasserleitung zum Teich wird mit einer Befestigung der Einlaufstelle verbunden sein. Da die
Ufer jedoch bereits mit einer Steinschittung befestigt sind, ist die geplante Einleitstelle nicht mit erheblichen
zusatzlichen Eingriffen in den Teich verbunden. Der Wasserstand wird mit der Zufihrung von Niederschlags-
wasser zudem nicht wesentlich erhéht.

Grundwasser:

Bauphase: Ausgehend vom gegenwartigen Grad der Befestigung und der Uberbauung der Flachen kommt
es in Folge der maximalen zulassigen Uberbauung (GRZ 0,8) nur zu einer geringen Erhéhung des
Versiegelungsgrades, so dass sich die Umsetzung der Planung nicht gravierend auf die bereits stark beein-
trachtigte Grundwasserneubildungsrate auswirken wird. Da im Plangebiet keine Altlastenverdachtsflachen
vorhanden sind, ist davon auszugehen, dass es wahrend der Bauphase im Rahmen der Abbruch- und Rlck-
baumalnahmen zu keinen Beeintrachtigungen des Grundwassers kommt. Bei einem ordnungsméafien Bau-
betrieb ist auch nicht von Beeintrachtigungen des Grundwassers durch den Baustellenverkehr auszugehen.

Betriebsphase: In der Betriebs- und Nutzungsphase des Plangebietes entstehen keine weiteren Veréande-
rungen des Wasserhaushaltes. Niederschlagswasser, das auf versiegelte Flachen auftrifft, kann nicht versi-
ckern und wird ordnungsgeman gesammelt und abgefihrt. In den Parkstellflachen wird eine eingeschréankte
Versickerung maglich sein. Durch die festgesetzten Baumpflanzungen wird es zudem zu einer erhéhten Ver-
dunstungsrate in diesen Bereichen kommen. In den teilbefestigten Flachen besteht ein geringes Risiko von
Schadstoffeintragen in das Grundwasser entsprechend der eingeschrankten Versickerung und der geringen
bis mittleren Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers. In der Grunflache ist davon auszugehen,
dass das Niederschlagwasser versickern kann und damit der Grundwasserneubildung zur Verfligung steht.
= Die Umsetzung des Vorhabens fiihrt ausgehend von den Vorbelastungen zu keinen weiteren erheblichen
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser.

Schutzgut Klima / Luft

Bauphase: Im Plangebiet sind bereits gro3flachige Bebauungen vorhanden. Die geplante Bebauung flhrt
somit zu einer verhaltnismaRig geringen Veranderung der Flachen mit klimatischen und lufthygienischen
Ausgleichsfunktionen. Durch das Vorhaben werden im Plangebiet nur wenige Gehdlz beseitigt, denen eine,
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wenn auch geringe, lufthygienische Ausgleichsfunktion zukommt. Die zukinftige Planung mit den vorge-
sehenen Baumpflanzungen wird diese Funktion nur ansatzweise ersetzten kénnen. Wahrend der Bauphase
sind zudem temporare lufthygienische Belastungen durch Larm, Staub- und Schadstoffemissionen der
Baufahrzeuge und Maschinen vorhanden.

Betriebsphase: Wé&hrend der Betriebsphase entstehen leichte Belastungen durch Luftschadstoffe (Verkehr)
innerhalb des Plangebietes. Mit der Festsetzung zum Ausschluss fossiler Brennstoffe, keine eine weitere
Belastung mit Luftschadstoffen durch die Warme- und Warmwasserversorgung ausgeschlossen werden.
Durch die Lage im Stadt- bzw. Gewerbegebiet sind bereits klimatische und lufthygienische Vorbelastungen
vorhanden. Die geplanten Baumpflanzungen fiihren dagegen durch die Verschattung und die geringfiigig
héhere Luftfeuchte zu einer geringeren Aufheizung der Flachen in einer ansonsten vorhandenen Warmeinsel
und damit auch zu einer geringeren Warmeabstrahlung.

= Der Eingriff in das Schutzgut Klima/Luft ist entsprechend der Vorbelastungen und des Verlustes von Ge-
hélzen mit Bedeutung fur die lufthygienische Regenerationsfunktion als gering einzustufen.

Landschaftsbild / Stadtbild

Bauphase: Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fur eine Nachnutzung einer innerstadtischen
Gewerbebrache in P6RBneck. Damit verbunden ist auch eine Veranderung des Stadtbildes. Die alten,
ungenutzten und zum Teil direkt an der Julius-Fucik-Stral3e stehenden Gebaude werden vollstandig riickge-
baut und an deren Stelle ein Einkaufszentrum errichtet. Auch wenn eine anthropogene Nutzung durch eine
andere ersetzt wird, kommt es in Folge der nunmehr festgesetzten abgeriickten Bauweise zu einer Anderung
des Stadtbildes im Bereich des Plangebietes. Der Strallenbereich wird insgesamt aufgeweitet. Zudem sollen
die vorgesehenen Baumpflanzungen eine Mindestbegrinung des Sondergebietes sicherstellen. Aufgrund
der Lage des Plangebietes, der umgebenden Nutzungen und der festgesetzten Begrenzung der zulédssigen
Hohen und der Anzahl der Gebaudegeschosse ist bei der Umsetzung der Planung von keiner negativen
Fernwirkung auszugehen. Zudem erfolgen erganzende Regelungen zur Fassadengestaltung, um ein einheit-
liches, abgestimmtes Erscheinungsbild zu gewahrleisten. Wahrend der Bauphase wird das Stadtbild
vorubergehend durch technische Anlagen, Einrichtungen und Maschinen sowie durch Larm-, Staub- und
Geruchsbeléastigungen des Baustellenverkehrs gestort.

Betriebsphase: In der Betriebsphase kommt es zu keiner weiteren Stdrung des Stadtbildes.

= Ausgehend von der bisherigen Nutzung und Bebauung fuhrt eine Umsetzung des Bebauungsplanes zu
keinen erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Stadtbildes von P6Rneck.

Mensch und seine Gesundheit

Bauphase: Wéhrend der Bauphase kommt es zu einer Beeintrachtigung der im Umfeld des Plangebietes
arbeitenden und wohnenden Bevdlkerung, insbesondere durch Larm- und Staubbelastung (Baustellenfahr-
zeuge). Insgesamt ist davon auszugehen, dass die rechtlichen und normativen Vorgaben zum Schutz der
angrenzenden Bebauungen und damit der Menschen eingehalten werden, so dass keine Beeintrachtigung
oder Geféahrdung der Menschen und ihrer Gesundheit wahrend der Bauphase begrindet wird.

Betriebsphase: Das Plangebiet wird als Sondergebiet fir groR3flachigen Einzelhandel festgesetzt. Die ge-
plante Nutzung fuhrt durch eine Zunahme des motorisierten Individualverkehrs zu einer Zunahme der
Larmemissionen, u. a. auch durch eine Anlieferung wahrend der Nachtzeit (Ruhezeit). Aufgrund der angren-
zenden Nutzungen (Gewerbe, Schule, Garagen- und Grunanlagen) ist dabei jedoch von keinen Beeintrach-
tigungen der Bevolkerung auszugehen. Zudem ist im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsverfah-
rens der Nachweis zu erbringen, dass die zulassigen Schallschutzwerte eingehalten werden.
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= Der Bebauungsplan bereitet ausgehend von den getroffenen Festsetzungen keine Nutzungen vor, die zu
einer Gefahrdung oder Beeintréachtigung der Menschen oder ihrer Gesundheit fiihren.

Kultur- und sonstige Sachgiter

Durch den Bebauungsplan werden keine denkmalpflegerischen Belange bertihrt. Bodendenkmale bzw. ar-
chéaologische Bodenfunde sind fiir das Plangebiet nicht bekannt und auf Grund der Vornutzung auch nicht
zu erwarten.

Ungeachtet dessen kann das Auftreten archéologischer Funde (bewegliche Bodendenkmale) wie Scherben,
Knochen, auffallige Haufungen von Steinen, dunkle Erdverfarbungen etc. bei Erdarbeiten nicht ausgeschlos-
sen werden. Diesbezuglich wird auf die bestehende Meldepflicht verwiesen (§ 16 ThirDSchG).

Wechselwirkungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes enthalt keine Flachen von Natura-2000-Gebieten (8 32
BNatSchG). Wechselwirkungen mit Bedeutung fur die Erhaltungsziele und die Schutzzwecke der umgeben-
den Natura-2000-Gebiete im Sinne des BNatSchG sind aufgrund der Art des Vorhabens und der Entfernung
nicht zu erwarten.

Mit Umsetzung der Planung ist durch die geringe zusétzliche Uberbauung ein Verlust von Flache (quantitativ)
und von Boden (qualitativ) verbunden. Wechselwirkungen bestehen durch die nachrangigen Bodenverluste
hinsichtlich des Verlustes von Biotopen mittlerer Bedeutung (Geholze) bzw. von Lebensrdumen (z. B.
Brutplatze von Singvdgeln) sowie deren lufthygienischer Ausgleichswirkung auf die unmittelbare Umgebung.

Gesamteinschatzung

Der vorliegende Bebauungsplan fuhrt in Folge der Nachnutzung bereits befestigter und bebauter Flachen zu
keiner erstmaligen Inanspruchnahme von Flachen und entspricht damit den Forderungen zur Nachnutzung
von Brachen und zur nachhaltigen Innenentwicklung. Durch das Vorhaben werden Uberwiegend
Biotopstrukturen sehr geringer und teils mittlerer Bedeutungsstufe beseitigt. Das Bauvorhaben fuhrt zu Kon-
flikten geringer Bedeutungsstufe in den Schutzgitern Biotoptypen, Tiere und Pflanzen sowie Klima / Luft.
Ausgehend von den umfassenden Vorbelastungen und der nunmehr geordneten Nachnutzung mit
erganzenden grunordnerischen Festsetzungen bestehen keine zusatzlichen erheblichen oder nachhaltigen
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft.

3.3.3 Sonstige zu betrachtende Belange gem. Pkt. 2 b Nr. cc - hh der Anl. 1 zum BauGB

Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen,
Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen (cc)
Bauphase: Beim vorliegenden Vorhaben handelt es sich um ein Sondergebiet fiir gro3flachigen Einzelhan-
del. Im Zuge der erforderlichen ErschlieSungsarbeiten sowie der Errichtung des Gebaudes und der Stell-
platze ist mit erhdhten Schadstoff- (Baufahrzeuge) und Larmemissionen (eigentliche Bautétigkeit) zu
rechnen. Zudem kénnen Griindungsarbeiten zu kurzzeitigen Erschitterungen fihrt. Mit dem Vorhaben sind
keine erhéhten Warme- und Strahlungsemissionen verbunden.

Betriebsphase: Wahrend der Betriebsphase filhren Lieferverkehr und motorisierter Individualverkehr zu
erhéhten Emissionen. Zudem bedingt die Beleuchtung des Gebaudes und der Parkflachen eine weitere s. g.
"Lichtverschmutzung".

Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich der Art und der Menge der erzeugten Abfélle und ihrer
Beseitigung und Verwertung

Bauphase: Wahrend der Bauphase ist mit unterschiedlichen Abfallarten zu rechnen. Beim Abbruch fallen
Bauschutt und Baumischabfall sowie Bodenaushub an. Beim Neu- und Ausbau ist mit Resten von
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Baumaterial sowie Verpackungsmaterial zu rechnen. Entsprechend den gesetzlichen Regelungen ist von
einer ordnungsgemalfien Entsorgung der anfallenden Aushub- und Abfallmassen auszugehen.
Betriebsphase: Der vorliegende Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Entwicklung eines Sondergebietes fur grof3flachigen Einzelhandel. Dabei fallt gewerblicher Abfall
entsprechend der Art als Einzelhandelsunternehmen an. Der anfallende Gewerbemdill wird entsprechend den
gesetzlichen Reglungen ordnungsgemal durch den zustandigen Abfallwirtschaftszweckverband bzw. einem
bevollméachtigten Entsorgungsunternehmen beseitigt.

Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfélle und Katastrophen)

Bauphase: Es wird davon ausgegangen, dass wahrend der Bauphase die rechtlichen und normativen
Vorgaben fur die Bautétigkeit im Plangebiet (z. B. Baustellenverordnung) eingehalten werden, so dass keine
Gefahr fur die menschliche Gesundheit besteht. Da auch fir das Plangebiet und die Umgebung keine
Kulturdenkmale bekannt sind oder Hinweise auf arché&ologische Funde vorliegen, ist von keiner Geféahrdung
des kulturellen Erbes auszugehen.

Betriebsphase: Ausgehend von der zulassigen Nutzung als Sondergebiet fir den grof3flachigen Einzelhandel
liegt kein Risiko fir die menschliche Gesundheit vor. In Supermarkten kommt es zwar immer wieder zu Un-
fallen mit mehr oder minder schweren Verletzungen (z. B. Stiirze), jedoch sind diese im Regelfall nicht mit
Katastrophen fur den Menschen und die Umwelt verbunden.

Kumulierung mit den Auswirkungen vom Vorhaben benachbarter Plangebiete hinsichtlich von
Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von nattrlichen Ressourcen

Bau- und Betriebsphase: Im Plangebiet oder im Umfeld sind keine Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
vorhanden. Zudem sind keine Vorhaben oder Planungen im weiteren Umfeld bekannt, die bei der
vorliegenden Planung hinsichtlich der Auswirkungen von Natur und Landschaft mit zu berticksichtigen wéaren.
Eine Kumulierung von Wirkfaktoren unterschiedlicher Vorhaben sind daher auszuschief3en.

Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima (z.B. Art und Ausmal} der Treibhaus-
gasemissionen) und der Anfalligkeit gegenliber den Folgen des Klimawandels

Bau- und Betriebsphase: Wahrend der Bauphase sind keine Uber den Einsatz der Bautechnik hinausge-
henden Treibhausgasemissionen zu erwarten. In der Betriebsphase werden keine Emissionen u. a. von
Treibhausgasen fur die Warme- und Warmwasserversorgung entstehen, da der Einsatz von fossilen Brenn-
stoffen ausgeschlossen ist.

Folgen in Form von Uberschwemmungen oder Windbruch, die z. B. auf durch den Klimawandel
zurlckzufuihrende Starkniederschlagsereignissen beruhen, sind fir das Plangebiet nicht zu erwarten. Anfal-
lendes Niederschlagswasser wird ordnungsgemal gesammelt und abgefihrt. In den Parkstellflachen ist zu-
dem eine eingeschrankte Versickerung moglich. Schaden durch Windbruch ist weitgehend auszuschlieRen,
da der derzeitige Gehdlzbestand entfernt und durch kleinkronige Laubbdume ersetzt wird.

Auswirkungen des Vorhabens entsprechend den eingesetzten Techniken und Stoffen

Bau- und Betriebsphase: Im Rahmen der Baurechtschaffung ist es nicht moglich, die zum Einsatz kom-
menden Techniken und Stoffe festzusetzen. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass
ausschlieRlich zugelassene Baustoffe und Techniken zum Einsatz kommen.

3.3.4 Malnahmen zur Vermeidung und Verminderung der Umweltwirkungen

Im Rahmen der Aufstellung des Umweltberichtes ist zu beschreiben, wie erhebliche nachteilige Umweltaus-
wirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit méglich ausgeglichen werden sollen. Zudem ist
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getrennt nach Bau- und Betriebsphase zu erlautern, inwieweit diese erheblichen nachteiligen Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden, verhindert, verringert oder ausgeglichen werden.

Entsprechend der Aufgabe des Bebauungsplanes, die bauliche Nutzung des Geltungsbereiches unter An-
wendung des begrenzten Festsetzungskataloges des 8§ 9 BauGB vorzubereiten und zu leiten, bestehen nur
begrenzte Mdoglichkeiten, direkte Vorgaben fir die Umsetzung (Bauphase) und die Betriebsphase zu
machen.

Ungeachtet der Festsetzungen im Bebauungsplan sind die generell bestehenden gesetzlichen und
normativen Vorgaben zur Vermeidung, Verhinderung und Minderung oder zum Ausgleich von Eingriffen in
Natur und Landschaft zu beachten. Diese sind wahrend der Bau- als auch wéahrend der Betriebsphase
einzuhalten. Hierzu zéhlen u. a.:

Bundesnaturschutzgesetz

Regelungen zur Baufeldfreimachung: Das Bundesnaturschutzgesetz regelt, dass es verboten ist,
Fortpflanzungs- und Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten (u.a. alle
europaischen Vogelarten zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren (§ 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG). Eine Baufeldfreimachung (Abriss der Gebaude, Gehdlzfallungen) sollte daher in Anlehnung
an § 39 BNatSchG in der Zeit vom 01.10. bis zum 28.02. erfolgen.

Bodenschutzgesetz

Bodenschutz: Ziel des Bodenschutzgesetzes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder
wieder herzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen (u.a. Uberbauung, Versiegelung oder
Zerstorungen des Bodengefliges) abzuwehren (§ 1 BBodSchG).

Immissionsschutz

Schutz vor Baularm: Wahrend der Bauphase sind die geltenden Vorgaben des BImSchG zur Vermeidung
von Baularm und zum Schutz der Nacht- und Wochenendruhe einzuhalten.

Schutz vor Larm: Entsprechend der DIN 18 005 (Schallschutz im Stadtebau) sind die fir Gewerbegebiete
anzusetzenden Beurteilungspegel von tags 65 dB/A) und nachts 50 dB(A) einzuhalten.

Darlber hinaus wurden im vorliegenden Bebauungsplan die nachfolgenden Festsetzungen getroffen,

um nachteilige Umweltauswirkungen zu vermeiden, zu verhindern, zu minimieren oder auszuglei-

chen. Es erfolgt dabei ein Hinweis, ob die Festsetzung in der Bau- oder Betriebsphase relevant ist.

Festsetzung die Stellplatze in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen (Flachen fur MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB). Durch eine versickerungsoffene Bauweise kdnnen zumindest einige Bodenfunktionen teilweise
aufrecht erhalten werden (z. B. Versickerung, Grundwasserneubildung und Lebensraumfunktionen).
Diese Festsetzung ist in der Bau- und Betriebsphase relevant.

Festsetzung zum Ausschluss fossiler Brennstoffe (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB). Zur Berucksichtigung der Kli-
mabelange erfolgt der Ausschluss von fossilen Brennstoffen fur die Warmwasser- und Warmeversor-
gung. Diese Festsetzung ist v. a. in der Betriebsphase zu berticksichtigen.

Festsetzung zum Anbringen von Fledermaus- und Vogelnistkédsten an den neu entstehenden Gebauden.
(Flachen fur Mal3hahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Mit den vorgesehenen Kasten werden Ersatzlebensraume geschaffen.
Dabei ist die Festsetzung in Verbindung mit der vorhandenen Griinflache sowie dem anschlieBenden
Park mit Teich zu sehen. Diese Festsetzung ist v. a. in der Betriebsphase relevant.
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Festsetzung zur Anpflanzung von Laubbdumen im Plangebiet (Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB). Laut Festsetzung sind so-
wohl im Sondergebiet SOs als auch in der festgesetzten privaten Grinflache kleinkronige Laubbaum in
der Pflanzqualitéat 12-14 zu pflanzen. Durch die Baumpflanzungen erfolgt eine verbesserte Einbindung
des gesamten Plangebietes in den stadtischen Raum sowie eine Mindestbegriinung des Sondergebie-
tes Diese Festsetzung ist in der Bau- und Betriebsphase relevant.

3.3.5 Naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung

Der vorliegende Bebauungsplan umfasst eine bereits gewerblich genutzte Flache, die weitgehend befestigt
und Uberbaut ist. Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, in dem eine zusammenhéangende, aufei-
nander folgende Bebauung besteht, so dass es dem bauplanungsrechtlichen Innenbereich gem. § 34 BauGB
zuzuordnen ist.

§ 18 Abs. 1 BNatSchG regelt, dass tber den Eingriff in Natur und Landschaft auf Grund der Aufstellung von
Bebauungsplénen nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden ist. § 1a Abs. 3 Satz 6 fihrt hierzu aus,
dass "ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt sind oder zulassig waren®. Da sich das Plangebiet innerhalb des bauplanungsrechtlichen Innenberei-
ches befindet und damit Eingriffe in Natur und Landschaft ohne Anwendung der Eingriffsregelung zulassig
waren (8 18 Abs. 2 BNatSchG) ist eine naturschutzrechtliche Eingriffsbewertung mit einer Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung nicht erforderlich.

Der Gesetzgeber schreibt ungeachtet dessen vor, dass bei Eingriffen in Natur und Landschaft vermeidbare
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zu unterlassen sind. Zudem bleiben die
artenschutzrechtlichen Belange entsprechend dem Hinweis auf der Planzeichnung von dieser planerischen
Bewertung unberihrt. Eine Festsetzung hierzu ist weder sinnvoll noch zuléassig. Der Verlust von Baumen (46
Stiick) wird durch die gem. der Baumschutzsatzung der Stadt P63neck erforderlichen Ersatzpflanzungen
kompensiert.

3.3.6 Belange des Artenschutzes

Vom Vorhaben werden unter Beriicksichtigung der Gréf3e und der o. g. Biotopausstattung des Plangebietes
sowie einer Baufeldfreimachung auRerhalb der Fortpflanzungszeit von Vogelarten und Fledermausen nach
dem derzeitigen Kenntnisstand keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG erfullt.
Unabhangig davon werden im Rahmen der weiteren Arbeiten und in Vorbereitung der Gebaudeabrisses
Kontrollen der Gebaude auf sichtbare Spuren (Kot, Schmelz, Gewdlle etc.) mit Hinweisen auf Gebaude be-
wohnende Tierarten durchgefiihrt.

3.3.7 Alternativenprufung

Gemal dem BauGB Anlage (zu § 2 Abs. 4 und § 2a) Nr. 2d sind in Betracht kommende anderweitige
Planungsmadglichkeiten zu prufen, wobei die Ziele und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplanes zu
bericksichtigen sind.

Auf eine Standortalternativenprifung wurde bei der vorliegenden Planung verzichtet, da die Planung die
Nachnutzung von Bauflachen im Stadtgebiet von P6Rneck zum Ziel hat. Die nunmehr gewéhlten Festset-
zungen in Art und Mal3 der baulichen Nutzung entsprechen den stadtebaulichen Absichten der Stadt
Po6Rneck.
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3.4 Ergédnzende Angaben

3.4.1 Methodik

Das Baugesetzbuch legt fest, dass weitgehend alle Bauleitplanverfahren eine Umweltprufung erfordern, die
in einem Umweltbericht dokumentiert wird. Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung. Parallel zum
Umweltbericht gelten die gesetzlichen Vorgaben der naturschutzrechtlichen Eingriffsbewertung i. S. d.
BNatSchG weiter.

Der vorliegende Umweltbericht wurde mit einer naturschutzrechtlichen Bewertung der geplanten Vorhaben
i. S. einer Griinordnungsplanung erstellt. Der Bericht umfasst neben einer Bestandsbeschreibung und -be-
wertung auch eine eingriffsbezogene Konfliktbetrachtung. Die Belange von Natur und Landschaft wurden
durch entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan tbernommen.

Die eigenen Erhebungen, die durchgefiihrte Bestandskartierung sowie die Angaben aus dem Landschaftsin-
formationssystem (LINFOS) erlauben eine ausreichende Bewertung des Vorhabens. Die erforderlichen Un-
terlagen fir den Umweltbericht konnten ohne Schwierigkeiten genutzt werden. Es ist davon auszugehen,
dass alle planungsrelevanten Auswirkungen auf Natur und Landschaft erfasst wurden. Kritisch zu bewerten
ist, dass der vorliegende Landschaftsplan bereits Gber 20 Jahre alt ist, so dass weder aktuelle Kartierungen
noch neue Schutzgebiete und Gesetzesanderungen (z. B. zum Artenschutz) im Landschaftsplan Berticksich-
tigung finden konnten.

3.4.2 Monitoring

Das vorgeschriebene Monitoring soll Malinahmen und ggf. Verfahren benennen, mit denen erhebliche
Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt Uberwacht werden sollen (Monitoring). Dabei muss die
Kommune in ihrem Uberwachungskonzept nur fiir die Bereiche MaRnahmen vorsehen, fir die keine
anderweitigen gesetzlichen Zustéandigkeiten bestehen.

Ausgehend von der vorliegenden Planung und auf Grund der bereits bestehenden Bebauung und
Befestigung werden entsprechend dem gegenwartigen Kenntnisstand keine erganzenden
Monitoringmafinahmen erforderlich.

3.4.3 Zusammenfassung

Die Stadt PolRneck pruft gegenwartig die Mdglichkeiten zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Julius-Fucik-
StralRe“. Mit dieser Aufstellung beabsichtigt die Stadt P63neck die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Nachnutzung vorhandener Brachflachen zu schaffen. Planungsziel ist die Entwicklung eines Sondergebietes
fur den groR3flachigen Einzelhandel”, u. a. zur Verlagerung des bestehenden REWE-Marktes in das Plange-
biet.

Der Bebauungsplan enthélt u. a. die erforderlichen Festsetzungen zur Art und zum Malf3 der baulichen Nut-
zung. Erganzend werden im begrenzten Umfang griinordnerische Festsetzungen getroffen, die aus stadte-
baulichen Grunden zur Einbindung des Plangebietes in den Stadtraum erforderlich sind. Ergénzende Fest-
setzungen oder Festlegungen fir externe Kompensationsmafinahmen sind nicht erforderlich.

Im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes wurde eine Bestandserfassung der Schutzgiter (Biotop-
typen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima / Luft und Landschaftsbild) im Planungsraum durchgefiihrt.
Weitere Betrachtungen erfolgten hinsichtlich mdglicher Beeintrachtigungen von Natura 2000-Gebieten (FFH-
Gebieten, EU-Vogelschutzgebieten) sowie von umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und
seine Gesundheit sowie auf Kultur- und sonstige Sachguter.

Durch das geplante Vorhaben erfolgen keine Beeintrachtigungen von Schutzgebieten. Die Nachnutzung der
zentrumsnahen Flachen im Innenbereich bedingt auch keine rdumliche Ausdehnung des Siedlungsbereiches
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in den bauplanungsrechtlichen AuBenbereich. Aus diesen Griinden kann auf die Aufstellung einer natur-
schutzrechtlichen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung mit der Festsetzung erganzender Kompensationsmalf3-
nahmen verzichtet werden. Ungeachtet davon wird die Beseitigung von Gehélzen nach der Baumschutzsat-
zung der Stadt P63neck bewertet.

Mit der vorliegenden Planung der Stadt P6Rneck wird sowohl den bauplanungsrechtlichen Vorgaben zur
Innenentwicklung und Nachnutzung von Brachflachen entsprochen als auch den Belangen von Natur und
Landschaft, die Neuinanspruchnahme von bisher unbebauten Flachen zu minimieren.
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