ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Bebauungsplan
»Sondergebiet an der A 71

Stadt Zella-Mehlis



Zusammenfassende Erklarung

Erklarung zum Umweltbericht

Zusammenfassende Erklarung uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die
Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriick-
sichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde (8§ 10 Abs. 4
BauGB).

Durchfihrung des Bauleitplanverfahrens

1.

2.1

2.2

Kurzdarstellung

Das Einkaufszentrum (A 71-Center) besteht seit Mitte der 90er Jahre und hat eine
wichtige Versorgungsfunktion sowohl fir Zella-Mehlis als auch fur Suhl sowie fir das
Umland. Das nun knapp zwanzig Jahre alte Einkaufszentrum bedarf in baulicher
Hinsicht, aber auch beziglich der angebotenen Sortimente und der Aufteilung der
Ladeneinheiten einer grundlegenden Modernisierung, um fur die Kunden attraktiv und
dauerhaft wettbewerbsféahig zu bleiben.

Die Stadt Zella-Mehlis strebt mit diesem Bebauungsplan an, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die notwendige Neuausrichtung zu schaffen, soweit dies u.a. mit
den Planungsabsichten der Stadt und den rechtlichen Rahmenbedingungen
vereinbar ist.

Ein weiterer Planungsanlass besteht insoweit, als im Rahmen des Rechtsstreits
wegen des Elektronikfachmarkts an der Wirksamkeit samtlicher Bebauungsplane, die
fir das A-71 Center Geltung haben / hatten, insbesondere durch die Stadt Suhl
Zweifel geaulert worden sind.

Der nun aufzustellende B-Plan betrifft ausschlieBlich den Bereich des jetzt schon
bestehenden Einkaufszentrums, einschliellich der Stellplatze und der privaten
Verkehrsflachen. Der neue Bebauungsplan ,Sondergebiet an der A71“ lberlagert
somit teilweise den Bebauungsplan ,Gewerbe-, Industrie- und Sondergebiet an der
A71* (ohne dass dieser aufgehoben wird) und tritt damit fir den Bereich des
Sondergebiets planungsrechtlich an die Stelle des alten Bebauungsplans. Fir das
Einkaufszentrum werden damit die Festsetzungen des neuen Bebauungsplans
mafdgeblich, wahrend flr das sonstige Gewerbe- und Industriegebiet die
Festsetzungen des Bebauungsplans aus dem Jahr 2011 weiterhin Geltung haben.

Offentlichkeits- und Behordenbeteiligungen

Scopingverfahren

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange bei der Festlegung des Untersuch-
ungsumfangs fur die Umweltprifung (8 4 Abs. 1 BauGB) fand im Rahmen einer
Beteiligung vom 11.03.2014 bis 09.04.2014 statt.

Beteiligung der Offentlichkeit, Beteiligung der Behoérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange

Folgende Beteiligungen wurden durchgefiihrt:
Frihzeitige Beteiligung nach § 3 (1) BauGB

vom 28.02.2014 bis 14.03.2014
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Entwurf zur Auslegung Beteiligung nach § 3 (2) BauGB

vom 26.05.2014 bis 30.06.2014

Entwurf zur Auslegung Beteiligung nach § 4 (2) BauGB

vom 16.05.2014 bis 17.06.2014
vom 01.07.2014 bis 04.08.2014

Entwurf zur 2. Auslegung Beteiligung nach 8§ 3 (2) i.V.m. § 4a (3) BauGB

vom 24.10.2014 bis 28.11.2014

Entwurf zur 2. Auslegung Beteiligung nach 8§ 4 (2) i.V.m § 4a (3) BauGB

vom 15.10.2014 bis 17.11.2014

3. Hinweise
Folgende Arten umweltbezogener Informationen sind verfiigbar:
- Umweltbericht
- Stellungnahmen von Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange

Im Rahmen des durchgefihrten Scoping-Verfahrens nach 8 4 Abs. 1 und der
Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden nachfolgend genannte umweltrelevante
Stellungnahmen vorgebracht und im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung
entsprechend der Offentlichkeit zugénglich gemacht:

Behdrde / sonstiger Trager offentlicher | vorgebrachter Belang (Schlagwort)
Belange / Birger

Stadt Suhl -Emissionskontingentierung
-wasserrechtliche Erlaubnis
Landratsamt Schmalkalden-Meiningen -Abwasser, Niederschlagswasser, Léschwasser
4. Monitoring

Die vorhandene Vollversiegelung sowie die geplanten Anderungen an den Nutzungen
im Einkaufszentrum filhren nicht zu einem Eingriff in Natur und Landschaft, der
Ausgleichs- und Ersatzmal3Bnahmen nach sich zieht. Demzufolge ertbrigt sich auch
ein Monitoring beziglich geplanter Kompensationsmalinahmen.

Der zu erwartende Verkehrszuwachs durch die Steigerung der Attraktivitat des
Einkaufszentrums ist ebenfalls als gering anzusehen, so dass auch in diesem Fall ein
Monitoring hinsichtlich der von der Planung ausgehenden Verkehrsbelastung bzw.
der Immissionen entféllt.

5. geprufte anderweitige Bauleitplane
Fur die Stadt Zella-Mehlis liegt ein genehmigter Flachennutzungsplan vor. In diesem
ist der Bereich des Bebauungsplanes ,Sondergebiet an der A71" bereits
berticksichtigt. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.
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Lediglich der Bereich des SO EKZ 2 ist im Flachennutzungsplan als gewerbliche
Flache ausgewiesen. Dies geschah jedoch von Anfang an mit der Zielstellung, dort im
Zusammenhang mit dem A71-Center im Bereich der Stellplatze eine Tankstelle sowie
eine gastronomische Einrichtung errichten zu kénnen. Da sich an dieser Zielstellung
nichts gedndert hat, ist auch das SO EKZ 2 aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Von dem Bebauungsplan ,Sondergebiet an der A71“ betroffen sind weitere
Bebauungsplane. Im Einzelnen handelt es sich um einen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan, um den Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet B Il
sowie den Bebauungsplan ,Gewerbe-, Industrie- und Sondergebiet an der A71".

Der nun aufzustellende B-Plan betrifft ausschlieBlich den Bereich des jetzt schon
bestehenden Einkaufszentrums, einschlieBlich der Stellplatze und der privaten
Verkehrsflachen. Der neue Bebauungsplan ,Sondergebiet an der A71" lberlagert
somit teilweise den Bebauungsplan ,Gewerbe-, Industrie- und Sondergebiet an der
A71* (ohne dass dieser aufgehoben wird) und tritt damit fur den Bereich des
Sondergebiets an die Stelle dieses alten Bebauungsplans. Fir das Einkaufszentrum
werden damit die Festsetzungen des neuen Bebauungsplans maRgeblich, wahrend
fir das sonstige Gewerbe- und Industriegebiet die Festsetzungen des
Bebauungsplans aus dem Jahr 2011 weiterhin Geltung haben.

MaRnahmen werden durch die Uberlagerung der Bebauungsplane nicht notwendig.
Dartber hinaus sind keine weiteren Bauleitplane betroffen.

6. Beriicksichtigung der Umweltbelange sowie der Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behdérdenbeteiligung

= Von der Stadt Suhl wird empfohlen, eine Emissionskontingentierung nach DIN
45691 vorzunehmen und entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufzunehmen.
Die Stadt Zella-Mehlis sieht von einer entsprechenden Maflnahme ab, da
aufgrund der Nutzung des Einkaufszentrums bisher keinerlei Beschwerden bzw.
Anzeigen angrenzender Nutzer bei der zustandigen Immissionsschutzbehérde
des Landkreises Schmalkalden-Meiningen (Nachfrage Immissionsschutzbehérde)
eingegangen sind. Entsprechende Forderungen zur Festsetzung von
Emissionskontingenten nach DIN 45691 liegen von der zustdndigen
Immissionsschutzbehdérde ebenfalls nicht vor.
Daruber hinaus schatzt die Stadt Zella-Mehlis ein, dass durch die Steigerung der
Attraktivitat des Centers, durch die Ausweitung der angebotenen Sortimente, kein
erheblicher Verkehrszuwachs erfolgt und somit keine wesentlichen Anderungen
aus immissionsschutzfachlichen Gesichtspunkten eintreten werden.

= Weiterhin ergeht von der Stadt Suhl der Hinweis, dass der Bebauungsplan nicht
zu einer Uberschreitung der genehmigten Einleitmengen aus der
wasserrechtlichen Erlaubnis in das Mihlwasser fuhren darf.
Mit der bereits in der Ortlichkeit vorhandenen Versiegelung ist der max. zulassige
Versiegelungsgrad (GRZ 0,8) ausgeschopft. Eine weitere Erhéhung ist
dementsprechend nicht zulassig. In der vorliegenden wasserrechtlichen Erlaubnis
ist die Flache des ,A71-Center* als ,Teilmenge Toom-Markt“ entsprechend
berticksichtigt. Die im Bebauungsplan ,Sondergebiet an der A71" festgesetzte
GRZ von 0,8 ist die max. zulassige Obergrenze.
Diese war fur den betreffenden Bereich des heutigen ,A71-Center* bereits auch
Bestandteil des damaligen rechtskraftigen Bebauungsplanes, welcher mit hoher
Wahrscheinlichkeit damals als Grundlage fir die Ermittlung der zulassigen
Einleitmengen aus der wasserrechtlichen Erlaubnis diente.
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Der Bebauungsplan ,Sondergebiet an der A71* fuhrt dementsprechend nicht zu
einer Uberschreitung der genehmigten Einleitmengen.

= Das Landratsamt Schmalkalden-Meiningen (untere Wasserbehotrde) fordert, dass

das Schmutzwasser und das Niederschlagswasser dem
Beseitigungspflichtigen (Zweckverband Wasser und Abwasser Suhl) anzudienen
ist.

Der Beseitigungspflichtige bestatigt in seiner vorliegenden Stellungnahme zum
Vorhaben, dass das Plangebiet bereits im Trennsystem (Abwasser,
Niederschlagswasser) erschlossen ist. MalBhahmen werden daher nicht
notwendig.

Daruiber hinaus wird gefordert, dass die Loschwasserversorgung durch die
Gemeinde gesichert wird.

Die Stadt Zella-Mehlis kann laut Stellungnahme des Zweckverbandes Wasser
und Abwasser die Loschwasserversorgung aus dem offentlichen Trinkwassernetz
mit 96 m3/h sichern. Eine Menge von 192 m3/h kann nicht an jedem Hydranten
sichergestellt werden. Die Messprotokolle der Hydranten liegen jedoch der
Feuerwehr vor, so dass Hydranten mit einer optimalen Loschwasserversorgung
gezielt genutzt werden kénnen. Forderungen bzw. Hinweise des Fachdienstes
Brandschutz zur Ausweitung von Loschwasserreserven wurden nicht vorgebracht.
Demensprechend werden keine Mafinahmen notwendig.

= Durch das Thiringer Landesverwaltungsamt, die Stadt Suhl, den Handelsverband
Thiringen, die Industrie- und Handelskammer Siudwestthiringen als auch den
Betreiber des A71-Centers (Fachmarktzentrum A71 Zella-Mehlis GmbH & Co.KG)
wurden Hinweise und Forderungen im Rahmen der Beteiligungen nach § 3 (2)
und 8§ 4 (2) BauGB (Baugesetzbuch) vorgebracht. Diese beziehen sich vor allem
auf die Lage des Centers, als auch die zulassigen Betriebstypen / Sortimente
und deren Verkaufsflachen.
Um sowohl den Ansprichen der Betreiber des A71-Centers, als auch den der
Trager offentlicher Belange und betroffenen Kommunen gerecht werden zu
kénnen, wurde ein Gutachten ,Auswirkungsanalyse fir die geplante
Umstrukturierung des A71-Centers vom 28.04.2014 und eine erganzende
.otellungnahme zur Auswirkungsanalyse fur die geplante Umstrukturierung des
A71-Centers* vom 19.09.2014 von der BBE Handelsberatung GmbH erarbeitet.
Im Rahmen des Gutachtens und der Stellungnahme wurden der Bestand des
Centers begutachtet, die Betriebstypen / Sortimente und Verkaufsflachen, die der
Betreiber umsetzen wollte, auf Vertraglichkeit geprift, die raumordnerischen
Vorgaben des Landesentwicklungsprogramm Thiaringen 2025 (LEP 2025) zur
Ansiedlung, Erweiterung und wesentlichen Anderung von  Einzel-
handelsgro3projekten  bewertet und entsprechende Empfehlungen fir
Festlegungen und die Begrenzung von Verkaufsflachen und Sortimenten auf ein
stadtebaulich und landesplanerisch vertretbares Mal3 gegeben.
Die durch den Gutachter (BBE Handelsberatung GmbH) als vertraglich
eingestuften Sortimente und Verkaufsflachen sind in Form von Betriebstypen und
max. zulassigen VerkaufsflachengrofRen als Festsetzungen unter Pkt. A) Nr. 6 in
den Bebauungsplan, zusatzlich zu den bereits zuldssigen Betriebstypen und
Verkaufsflachen aus dem Bebauungsplan ,Gewerbe-, Industrie- und
Sondergebiet an der A71", aufgenommen worden. Begutachtet wurden hierbei
ausschlie3lich innenstadtrelevante Sortimente, bei denen eine Erhéhung der
Verkaufsflache gegeniber dem Istbestand erfolgt bzw. innenstadtrelevante
Sortimente, die neu ausgewiesen worden sind.
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Im Rahmen der Bewertung wurde auch berlcksichtigt, dass die Stadt Zella-Mehlis
bereits ein gultiges Einzelhandelsgutachen mit ,Zentrenkonzept* aus dem Jahr
2010 Dbesitzt, welches nunmehr durch die ,Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes fiur die Stadt Zella-Mehlis* (Stand 28.04.2014) durch die
BBE Handelsberatung GmbH weitergeschrieben und durch die Stadt Zella-Mehlis
beschlossen wurde. Der Beschluss des fortgeschriebenen Konzeptes erfolgte
parallel zum Satzungsbeschluss dieses Bebauungsplanes.

In der Fortschreibung wird der Standort des ,A71-Center* benannt und
Handlungsempfehlungen fir den weiteren Umgang mit dem Standort
ausgesprochen. Der Bebauungsplan ,Sondergebiet an der A71" entspricht den
Zielstellungen der ,Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt
Zella-Mehlis*. MaBnahmen werden daher nicht notwendig.

Das Einzelhandelsmonitoring fiir die Region Stdwestthiringen empfiehlt fir Suhl /
Zella-Mehlis keine weitere Erhdhung der Verkaufsflache zuzulassen sowie den
innerstadtischen Einzelhandel zu qualifizieren. Eine Erh6hung der Verkaufsflache
erfolgt durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht. Diese wird in den
textlichen Festsetzungen auf max. 22.000 m? begrenzt. Dies entspricht sowohl
den Festsetzungen des derzeitig gultigen Bebauungsplans ,Gewerbe-, Industrie-
und Sondergebiet an der A71“, als auch der max. zulassigen Verkaufsflache aus
der Baugenehmigung des ,A71-Center“. Die Stadt folgt somit den Empfehlungen
zur Verkaufsflache.

Die Stadt Zella-Mehlis begrenzt mit den nun vorliegenden Festsetzungen im
Bebauungsplan die Betriebstypen und Verkaufsflachen auf ein stadtebaulich und
landesplanerisch vertretbares Mal3. Dabei wurden die Forderungen des
Eigentiimers auf noch gro3ere Flexibilitat nicht voll erflllt. Jedoch wird mit den
getroffenen  Festsetzungen zu Betriebstypen und Verkaufsflache ein
marktgerechter Betrieb des Centers erlaubt, aber gleichzeitig keine wesentlichen
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche, bzw. die verbrauchernahe
Versorgung im Einzugsgebiet sowie sich daraus ergebende stadtebauliche
Auswirkungen erzeugt. Damit einhergehend erfolgt eine Bericksichtigung der
vorgebrachten Bedenken insbesondere der Stadt Suhl, jedoch auch der des
Thiringer Landesveraltungsamtes, des Handelsverbandes Thiringen und der
Industrie- und Handelskammer Siddwestthiringen. Eine  weitergehende
Reduzierung der innenstadtrelevanten Sortimente / Betriebstypen und deren
Verkaufsflachen erfolgt durch die Stadt Zella-Mehlis unter Berlcksichtigung der
vorliegenden Gutachten und deren Ergebnisse nicht. Der Standort hat eine
zentrale Bedeutung fur die Versorgung der Einwohner von Zella-Mehlis sowohl
mit Lebensmitteln, als auch mit Produkten des mittel- und langfristigen Bedarfs.
Der Erhalt des Centers und die Steigerung der Attraktivitat sowie ein vielfaltiges
Angebot im Einkaufszentrum sind die wesentlichen Ziele der Stadt Zella-Mehlis im
Sinne und zum Nutzen der Bevolkerung von Zella-Mehlis. Dartber hinaus sieht
sich Zella-Mehlis in der Verantwortung fir die Region (Verflechtungsbereich).
Hierfir haben vor allem der Elektromarkt und der neue Mdbbelmarkt eine
erhebliche Bedeutung.

Sie bieten zum einen der Bevolkerung im Verflechtungsbereich entsprechende
Einkaufsmaoglichkeiten und werden damit der Uberdrtlichen Versorgungsfunktion
von Zella-Mehlis gerecht. Zum anderen wiirden ohne diese Markte noch mehr als
bisher die Einwohner aus dem Verflechtungsbereich in Richtung Erfurt oder
Coburg ausweichen mussen.
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Leerstdnde im Einkaufszentrum, oder auch ein damit eventuell verbundener
Trading-Down-Effekt, hatten neben den Beeintrachtigungen der Versorgung, auch
eine fur die Stadt Zella-Mehlis nicht hinzunehmende negative Signalwirkung auf
den Gesamtstandort Zella-Mehlis. Aufgrund der direkten Lage an der Autobahn
und im Anschluss an ein groRes und gut ausgelastetes Gewerbegebiet, hat die
Stadt Zella-Mehlis ein grundlegendes Interesse an dem Einkaufszentrum.

= Sowohl durch das Thiringer Landesverwaltungsamt als auch durch den
Handelsverband Thiringen und die Industrie- und Handelskammer Sudthdringen
wird darauf hingewiesen, dass ein gemeinsames Einzelhandelskonzept von
Zella-Mehlis und Suhl wichtig ist.
Die Stadt Zella-Mehlis steht der Erarbeitung eines gemeinsamen
Einzelhandelskonzeptes mit der Stadt Suhl offen gegeniber. Unabhangig davon
bleibt zu erwadhnen, dass die Stadt Zella-Mehlis bereits ein beschlossenes
Einzelhandelskonzept vorliegen hat, welches derzeit Uberarbeitet wird. Die Stadt
Suhl hingegen verfugt weder Uber ein solches Konzept, noch Uber einen
Flachennutzungsplan.

= Durch das Landesamt fir Bau und Verkehr wurde darauf hingewiesen, dass sich
das Bebauungsplangebiet zum Teil in der Bauverbotszone gem. 8§ 9 Abs. 1
BundesfernstraBengesetz (FStrG) bzw. der Baubeschrankungszone gem. 8 9
Abs. 2 FStrG befindet.
Die Bauverbotszone und die Baubeschrankungszone sind in der Planzeichnung
dargestellt. Zusatzlich sind auf der Planurkunde und in der Begriindung
entsprechende Hinweise vermerkt. Durch die bestehende Bauverbotszone ist die
Baugrenze bereits, gegentiber dem vorhandenen A71-Center, zurliickgesetzt.

7. Fazit
Die Stadt Zella-Mehlis beabsichtigt im Bereich des Bebauungsplanes ,Sondergebiet
an der A 71" ein sonstiges Sondergebiet (SO EKZ) einzurichten.
Das Plangebiet befindet sich zwischen den Ortslagen der Stadt Zella-Mehlis und der
Stadt Suhl innerhalb des Industrie- und Gewerbegebietes ,Zella-Mehlis Ost". Es
handelt sich um einen Standort in langjahriger Nutzung, der nérdlich und westlich von
Gastronomie- sowie Gewerbe- und Industriebauten begrenzt wird. Im Osten und
Suden verlaufen die Autobahn A 71 sowie die Bundesstralie B 62.
Die landschaftsokologische Bedeutung der Flachen im Plangebiet wird als sehr
gering eingeschatzt, da das Gelande fast vollstandig versiegelt ist und nur
kleinflachige ~ Grunstrukturen  wie  Baumreihen,  Einzelbdume und ein
Baumgruppenbestand vorhanden sind.
Mit der Uberarbeitung des Bebauungsplanes soll die urspriingliche Konzeption den
heutigen Anforderungen an ein modernes, attraktives und konkurrenzfahiges
Einkaufszentrum angepasst werden.
Dabei werden mit der Uberplanung nur Anderungen innerhalb des Gebaudes mdglich
(Sortimentsanpassungen, Aufteilung der Verkaufsflachen u. &.). Die aul3ere Gestalt
des Baukorpers bleibt nahezu unverandert. Anderungen an der Erschlielung und den
Stellflachen erfolgen nicht.
Durch die in der Bestandsaufnahme ermittelte, sehr geringe landschaftsdkologische
Bedeutung der Flachen im Plangebiet und der geplanten Anderungen im
vorhandenen Bestand, sind keine Umweltauswirkungen fur die Schutzgiter Tiere und
Pflanzen (einschlief3lich biologische Vielfalt), Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft,
Kultur- und Sachguiter sowie deren Wechselwirkungen untereinander zu erwarten.

Zusammenfassende Erklarung Bebauungsplan ,Sondergebiet an der A 71" - Stadt Zella-Mehlis
Stand: 22.05.2015 -SATZUNGSPLAN-
Planungsburo Kehrer & Horn GbR — Freie Architekten fur Gebiets-, Stadt- und Dorfplanung — Mitglieder der AK - Thiringen



Bezlglich des Schutzgutes Mensch sind durch die Erhdhung der Attraktivitat des
Einkaufszentrums zwar zusatzliche Immissionen zu erwarten, allerdings sind diese
als so gering einzuschatzen, dass sie zu keiner (zusatzlichen) Beeintrachtigung in
den angrenzenden Bereichen fiihren wird.

Zur Vermeidung von Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung im
Einzugsgebiet des Centers und der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der
Ansiedlungsgemeinde, als auch in anderen Gemeinden wurde die BBE
Handelsberatung GmbH beauftragt entsprechende Gutachten und Beurteilungen
anzufertigen (,Auswirkungsanalyse fir die geplante Umstrukturierung des A71-
Centers* wund ,Stellungnahme zur Auswirkungsanalyse fir die geplante
Umstrukturierung des A71-Centers”). Diese dienen als Grundlage fir die
Festsetzungen der zuldssigen Betriebstypen und Verkaufsflachen und sichern somit
eine Vertraglichkeit gemaf vorgenannten MalRgaben.

Kehrer & Horn GbR / 20.07.2015
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