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0. Gesetzliche Grundlagen

Dieser Bebauungsplan wurde aufgrund folgender Rechtsgrundlagen erarbeitet:

1. Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008 (BGBI. S. 2986), in der jeweils giltigen Fas-
sung

2. Baugesetzbuch (BauGB ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I,
S.2414), in der jeweils giltigen Fassung

3. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I, S. 133), in der jeweils giltigen Fassung

4. Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991, S. 58)

5. Thiringer Bauordnung (ThirBO) in der Neufassung vom 16.03.2004 (ThurGVBI. S. 349), in
der jeweils glltigen Fassung

6. Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
26.09.2002 (BGBI. | S. 3830), in der jeweils giiltigen Fassung

7. Thuringer Wassergesetz (ThirWG) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 18.08.2009
(GVBI. 2009, S. 648)

8. Thiringer Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (ThiurNatG) in der Fassung
vom 30.08.2006 (GVBI. S. 421), in der jeweils gtiltigen Fassung

9. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), in der jeweils
gultigen Fassung

10. Tharinger Denkmalschutzgesetz (ThDSchG) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
14.04.2004 (GVBI. S. 465), in der jeweils gultigen Fassung

11. Thiaringer Kommunalordnung (ThiarKO) vom 28. Januar 2003 (GVBI. S. 41), in der jeweils
gultigen Fassung

12. Regionalplan Sudwestthiringen vom 01.12.2009 (Nr. 19/ 2011 Thuringer Staatsanzeiger)

13. BundesfernstralRengesetz (FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.6.2007
(BGBI. | S. 1206)
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1. Veranlassung und Ziele

Ziel der Bebauungsplanung

Der Wirtschaftsstandort Zella-Mehlis ist durch seine gunstige Verkehrsanbindung einer der attrak-
tivsten im Landkreis Schmalkalden-Meiningen.

Das mit derzeit ca. 120 Hektar grof3te und unmittelbar an der Autobahn A 71 gelegene Industrie-
und Gewerbegebiet Zella-Mehlis "Ost" soll weiter entwickelt und gestarkt werden. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ,Gewerbe-, Industrie- und Sondergebiet an der A 71“ ist ein Teil des
Gebietes Industrie- und Gewerbegebiet Zella-Mehlis "Ost".

Das Fachmarktzentrum, welches sich im Bereich des B-Planes befindet, soll langfristig in der be-
stehenden Substanz erhalten werden. Die Bereiche, die als Industrie- und Gewerbegebiet ausge-
wiesen sind, sollen hauptsachlich durch produzierendes Gewerbe belegt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll Planungs- und Baurecht fir den urspriinglich an
gleicher Stelle konzipierten Bebauungsplan Gewerbe- und Industriegebiet ,B II“ vom 24.11.1998
geschaffen werden. Die Aufstellung ist erforderlich, um Rechtssicherheit (laufendes Verwaltungs-
gerichtsverfahren) fir die vorhandenen Nutzungen zu schaffen, bzw. erforderliche Anderungen
gegeniuber dem Ursprungsplan zu ermdglichen.

Der Bebauungsplan ,Gewerbe-, Industrie- und Sondergebiet an der A 71“ der Stadt Zella-Mehlis
ersetzt nach Erlangung der Rechtskraft den urspringlichen Bebauungsplan Gewerbe- und Indust-
riegebiet ,B 11, Eine Aufhebung des urspriinglichen Bebauungsplanes Gewerbe- und Industriege-
biet ,B 11 beabsichtigt die Stadt Zella-Mehlis nicht, da sonst u.U. bei Nichterlangung von Baurecht
fur den Bebauungsplan ,Gewerbe-, Industrie- und Sondergebiet an der A 71" keine bauplanungs-
rechtliche Sicherheit gegeben ware.

Im Einzelnen betrifft das die Festsetzung der raumordnerisch vertraglichen Verkaufsflachen fir
das Fachmarktzentrum im SO EKZ (Einkaufszentrum), die planungsrechtliche Anderung des Ge-
werbebereiches sidlich der BundesstralRe B62 entsprechend der gednderten Gelanderegulierung
sowie die geanderte Anbindung dieses Bereiches an die B 62, die Festsetzung der Art und des
MalRes der baulichen Nutzung entsprechend der oOrtlichen Gegebenheiten und des Baubestandes
innerhalb des bereits realisierten Gewerbe- und Industriegebietes ,B 1.

Desweiteren soll die planungsrechtliche Sicherung der ursprunglichen 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,BIl* - Teilbereich | (Tankstelle Fachmarktzentrum entfallt zugunsten eines ,Fast-
Food- Restaurants®) und Teilbereich II (Umwandlung offentlicher Verkehrsflache), welche mit Be-
schluss des Stadtrates vom 07.11.2006 gefasst wurden, in den Plan einflieRen.

Die Anderung des Griinordnungskonzeptes fiir den Gewerbebereich siidlich der Bundesstral3e
B62 mit Ausgleichs- u. ErsatzmalRnahme erfolgt entsprechend der aktuellen Gelanderegulierung.

Im Rahmen der 2. Offenlegung erfolgt die VergroRerung des Geltungsbereiches zur Anbindung
des Gewerbebereiches (Baufelder 10, 1la-c) sidlich der Bundesstrale B62. Damit erfolgte
gleichzeitig die Ausweisung eines zusatzlichen Baufeldes (Nr. 13) mit einem anschliel3enden Be-
reich fir Ausstellungen (Prasentationen) und Stellplatze sowie die Ausweisung privater Stellplatze
und o6ffentlicher Griinbereiche.

Die Erweiterung des Geltungsbereiches mit der Errichtung der neuen Anbindung wird aufgrund
der Forderungen des Straf3enbauamtes Sudwestthiringen notwendig.

Aufgrund der Vorpragung des Erweiterungsbereiches wird durch die Untere Naturschutzbehérde
auf zusétzliche AusgleichsmalRnahmen fir die geplante Errichtung der neuen Kreuzung zur An-
bindung an die B 62 verzichtet (im Rahmen des Scopingverfahrens fand hierzu am 27.04.2010
eine Beratung im Rathaus Zella-Mehlis statt). Des Weiteren werden die textlichen Festsetzungen
unter Pkt. A) 3.3 prazisiert, d.h. bei der Nennung von ,Mébel- und Haushaltswarenfachmarkt* wird
der Teil ,Haushaltswarenfachmarkt® gestrichen und fur die Nennung ,M6belfachmarkt folgende
Einschrankung aufgenommen:,,...davon dirfen auf einer Verkaufsflache von max. 10 % zentrenre-
levante Randsortimente angeboten werden*.

Weiterhin wird die Nennung von ,Einheitspreisdiscounter” ersetzt durch ,Sonderpostenmarkt".
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Damit wird die Forderung des Thuringer Landesverwaltungsamtes — Raumordnung und Landes-
planung umgesetzt.

Unter Pkt. A) 3.7 wird die Geschossflache fur das Sondergebiet-Einkaufszentrum festgesetzt. Dies
erfolgt zur besseren raumordnerischen und stadtebaulichen Beurteilung von Vorhaben nach § 11
Abs. 3 BauNVO.

Im Entwurf zur 2. Offenlegung entfallt die Ausweisung des Sondergebietes ,Solar* auf den Flur-
stiicken 4869/1 und 4891/6 der Gemarkung Zella-Mehlis zugunsten der Ausweil3ung als Gewer-
begebiet (die Darstellung in diesem Bereich entspricht somit wieder dem Ursprungsbebauungs-
plan ,B-11*). Die textlichen Festsetzungen unter Pkt. A) zum Sondergebiet ,Solar* entfallen daher
wegen Hinfalligkeit. Die Herausnahme des Sondergebietes ,Solar* wird notwendig, um maogliche
Forderungen zur Rickzahlung von Fordermitteln fiir die ErschlieBung des Gewerbe- und Indust-
riegebietes ,Ost” zu vermeiden.

Der Pkt. E) 4.4 wurde entsprechend den Hinweisen der Unteren Naturschutzbehérde prazisiert
(Vollzugsfrist fur die Ausgleichsmaflinahmen).

Im Pkt. C) 2. der textlichen Festsetzungen wird Folgendes in den B-Plan aufgenommen: ,Im Ge-
werbe- und Industriegebiet sowie im Sondergebiet-Einkaufszentrum werden Werbeanlagen aus-
schlie3lich an der Stétte der Leistung zugelassen.”. Die Einschrankung erfolgt aus ortsgestalteri-
schen Grinden. Es wird ansonsten durch die Gemeinde befiirchtet, dass eine ungewollte und
nicht kontrollierbare Haufung von grof3flachigen Werbetafeln insbesondere entlang der Bundes-
stralRe 62 bzw. Autobahn 71 erfolgen kénnte.

Die textliche Festsetzung C) 2. zu Werbeanlagen entfallt im Satzungsplan wieder. Die redaktionel-
le Anpassung erfolgt aufgrund eines vorliegenden Gerichtsurteils zum generellen Ausschluss von
Werbeanlagen. Die redaktionelle Anpassung kann erfolgen, da durch die Anderung der Festset-
zungen keine Verschlechterung fur die Grundstiickseigentimer im betroffenen Bereich eintritt.

2. Geltungsbereich
Der Standort des ,Gewerbe-, Industrie- und Sondergebietes an der A 71" liegt zwischen den Stad-

ten Zella-Mehlis und Suhl in der Gemarkung Zella-Mehlis. Der Geltungsbereich unterteilt sich in
mehrere Baugebiete. Insgesamt umfasst der Geltungsbereich eine Flache von ca. 47,65 ha.

Erweiterungsbereich zur Verlegung der Kreuzung (Anschluss B 62)
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3. Vorgaben tibergeordneter und gemeindlicher Planungen

3.1 Raumordnung, Regionalplanung
Allgemeine raumordnerische Ziele

Zwischenzeitlich ist der Regionalplan Stdwestthiringen (Veroffentlicht im Thiringer Staatsanzei-
ger Nr. 19/2011 vom 09.05.2011) genehmigt und inkraftgetreten.

Darin wird unter Pkt. 1.2.1 u.a. folgendes ausgefiihrt:

,Die Planungsregion Sudwestthiiringen verfugt Gber kein ausgepragtes Oberzentrum. Im Landes-
entwicklungsplan sind die Stadte Eisenach und Suhl / Zella-Mehlis als Mittelzentren mit Teilfunkti-
onen eines Oberzentrums bestimmt (LEP, 2.2.9 und 2.2.10). Die darin herausgehobenen ober-
zentralen Teilfunktionen dieser Stadte — im Falle Eisenach seine Wirtschaftskraft und kulturelle
Ausstrahlung sowie bei Suhl / Zella-Mehlis gleichermafen die Arbeits- und Versorgungszentralitat
in der besonderen Verbindung mit oberzentralen Erganzungsfunktionen der Stadte Meiningen
(Kultur, Justiz) und Schmalkalden (Wissenschaft) — gilt es zu starken und weiterzuentwickeln.

Das Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums Suhl / Zella-Mehlis soll als Wirtschafts-
und Versorgungszentrum fir den stdlichen Teil der Planungsregion weiterentwickelt und seine
oberzentralen Teilfunktionen gestarkt werden. Dazu sollen

-die Kernstadte in ihrer Funktion als attraktive Versorgungs- und Dienstleistungsschwerpunkte
entwickelt werden,

-in Ausgestaltung der Funktionsteiligkeit als hoherstufiger Zentraler Ort die Voraussetzungen zur
Entwicklung von Industrie und Gewerbe, zentralen Versorgungsbereichen fur den grof3flachigen
Einzelhandel, Tourismus, Freizeit und Sport auf der Grundlage abgestimmter Konzepte gewahr-
leistet werden,

-infrastrukturelle Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung von wirtschaftsnaher Forschung und
Technologietransfer geschaffen werden,

-mittels einer im regionalen Interesse liegenden interkommunalen Zusammenarbeit mit den Stad-
ten Meiningen und Schmalkalden auch deren oberzentrale Teilfunktionen in ihrer rAumlichen Ver-
sorgungswirksamkeit als komplementére Elemente gesichert und weiterentwickelt werden (G 1-
9).“

In der Begrindung zu G 1-9 wird u.a. folgendes gesagt:

,Das bedeutet beispielsweise aber auch, durch planerisches Handeln die Expansion des grof3fl&-
chigen Einzelhandels an verkehrsorientierten Standorten in Stadtrandlage so zu steuern, dass die
Funktionsfahigkeit der Stadtstrukturen, besonders der Innenstadte und die r&umliche Versor-
gungssituation nicht gefahrdet werden.*.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbe-, Industrie- und Sondergebiet an der A71"
wird der Grundsatz 1-9 umgesetzt. Es erfolgt die Begrenzung der Verkaufsflache fur Einzelhan-
delsbetriebe und die die Festsetzung von Betriebstypen des Einzelhandels. Eine Schadigung, be-
sonders der Innenstadte und der raumlichen Versorgungssituation soll damit vermieden werden.

Dem Ziel 3.2.1 des LEP 2004 kann der Bebauungsplan entsprechen. Dort heif3t es: Die Ansied-
lung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhandelsgro3projekten ist in zentralen Or-
ten héherer Stufe zulassig.

Die Stadt Zella-Mehlis mit der Stadt Suhl ist Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums.
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Dem Grundsatz 3.2.3 des LEP 2004 wird zum Teil gefolgt. Einzelhandelsgrof3projekte sollen in
stadtebaulich integrierter Lage und mit einer angemessenen Anbindung an den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr errichtet werden. Die in der Begriindung zum Grundsatz 3.2.3 aufgefuhrten Kri-
terien werden an diesem Standort zum Teil erflllt, d.h. der Standort hat eine gute verkehrliche
Anbindung, er ist integriert in ein vorhandenes Einzelhandelskonzept und er liegt unmittelbar an
vorhandener Bebauung.

Der Grundsatz 3.2.4 des LEP 2004 kann ebenfalls dem Bebauungsplan nicht entgegengehalten
werden. Hier heil3t es das die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung, die Funktionsfahigkeit
der Innenstadte und die Funktionsfahigkeit der Handelsstruktur des zentralen Ortes sowie be-
nachbarter Zentraler Orte nicht wesentlich beeintrachtigt werden sollen. In der Begriindung zum
Grundsatz wird folgendes gesagt: Eine Beeintrdchtigung der Versorgung der Bevolkerung kann
u.a. dann gegeben sein, wenn es in den Wohngebieten zu Geschaftsaufgaben vor allem im Le-
bensmitteleinzelhandel in Folge der starkeren Kaufkraftbindung durch Einzelhandelsgrof3projekte
kommt.

Insbesondere in den Stadten Zella-Mehlis und Suhl sind seit Bestehen des Fachmarktzentrums
unzahlige Lebensmitteleinzelhandelsgeschafte, u.a. auch in Wohngebieten, entstanden. Eine Be-
eintrachtigung insbesondere der Wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung mit Lebensmitteln
(Gutern des kurzfristigen und taglichen Bedarfs) kann daher nicht gesehen werden.

Auszug Regionalplan Studwestthiringen

3.2 Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ,Gewerbe-, Industrie- und Sondergebiet an der A 71" wird gemaf § 8 (2)
BauGB aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Zella-Mehlis entwickelt (Entwicklungsgebot).
Dieser wurde im Parallelverfahren bereits entsprechend angepasst (2. Anderung). Die Bekannt-
machung tber die Genehmigung der 2. Anderung erfolgte am 02.07.2011 im Stadtanzeiger Zella-
Mehlis Nr. 13.

Bebauungsplan ,Gewerbe-, Industrie- und Sondergebiet an der A 71" - Stadt Zella-Mehlis / SATZUNGSPLAN 05.07.2011
Planungsbiro Kehrer & Horn GbR — Freie Architekten fur Gebiets-, Stadt- und Dorfplanung — Mitglieder der AK - Thiringen



3.3 Einzelhandelsgutachten, interkommunale Abstimmung und Analysen
Einzelhandelsgutachten

Fur die Stadt Zella-Mehlis liegt ein Einzelhandelsgutachten (Stand 14.05.2010) vor. Dieses wurde
bereits im Stadtrat beschlossen und ist daher fir diesen Bebauungsplan zu beriicksichtigen.

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sind konform mit den Aussagen des Einzelhandels-
gutachten der Stadt Zella-Mehlis.

Bei der Erarbeitung des Einzelhandelsgutachtens mit Zentrenkonzept wurde die Stadtverwaltung
Suhl beteiligt um die interkommunale Abstimmung durchzufiihren. Ein Vertreter der Stadt war hier
am 14.10.2009 und am 09.11.2009 im Rathaus Zella-Mehlis an den Workshops zur Erarbeitung
des Einzelhandelsgutachtens beteiligt.

Interkommunale Abstimmung

Am 17.02.2011 fand eine Beratung im Rahmen der interkommunalen Abstimmung zum Bebau-
ungsplanes ,Gewerbe-, Industrie- und Sondergebiet an der A71" zwischen der Stadt Suhl und der
Stadt Zella-Mehlis statt.

Unabhangig davon erfolgten noch mehrere Beteiligungen gemal § 4 Abs. 2 BauGB im Rahmen
des Planverfahrens.

Analysen

Das Gutachten der GMA ,Analyse zur Vertraglichkeit des bestehenden Media-Marktes und zu
einem vertraglichen Sortimentskonzept fur ein Fachmarktzentrum in der Stadt Zella-Mehlis* von
November 2007 wird nicht mehr zur Begriindung fir eine Veranderung der Bandbreite der mogli-
chen Betriebstypen im ,A71-Center” herangezogen. Es dient nur noch um die ermittelten Grundla-
gen fur eine weitere Bewertung im Rahmen der Begriindung zum Bebauungsplan zu verwenden.
Als Ausgangssituation wird die Erfassung aus dem Gutachten zur Vertraglichkeit des bestehenden
Media Marktes und zu einem vertraglichem Sortimentskonzept fur ein Fachmarktzentrum in der
Stadt Zella-Mehlis durch die GMA vom November 2007 herangezogen. Hier wurde auf den Seiten
27-29 die Situation des Einzelhandels fur den Bereich der Suhler Innenstadt erfasst. Mit Stand Mai
2011 erfolgt eine erneute Uberpriifung der Bestandssituation des Einzelhandels in der Innenstadt
von Suhl (Planungsbiiro Kehrer & Horn).

Weiterhin erfolgte dartiber hinaus die Uberpriifung und Bestandserfassung der Situation der Be-
reiche fur die wohnortnahe Grundversorgung (zentrale Versorgungsbereiche) in Suhl. Die ent-
sprechenden Bereiche wurden anhand der Abgrenzungen des ISEK Suhl 2025 (Integriertes
Stadtentwicklungskonzept Suhl 2025) mit Stand April 2009 angenommen. Die Uberprifung und
Bestandserfassung erfolgte im Mai 2011 durch das Planungsbiro Kehrer & Horn.

Die Ergebnisse und Schlussfolgerungen sind in Pkt. 5.1 Stadtebauliche Auswirkungen auf die
Nachbargemeinde Suhl enthalten.

4. Rahmenbedingungen

4.1 Geografische Lage und Topografie

Das Plangebiet befindet sich auf Gemarkung der Stadt Zella-Mehlis. Unweit davon schliel3t die
Gemarkung der Stadt Suhl an. Der Bereich des B-Planes ist somit zwischen den Siedlungsberei-
chen der Kommunen Zella-Mehlis und Suhl eingebettet. Begrenzt wird das Gebiet durch die Bun-
desautobahn 71 und durch die Bahnstrecke Wirzburg — Erfurt. Die Bundesstral3e B 62 quert das
Plangebiet.

Der Geltungsbereich liegt auf einer Hohe von ca. 530 bis 570 m Gber dem Meeresspiegel.

4.2 Naturrdumliche Verhaltnisse

Das Plangebiet wird in grof3en Teilen bereits seit mehreren Jahrzehnten als Gewerbe- und Indus-
triestandort sowie flr den groR3flachigen Einzelhandel genutzt. Der Naturraum ist in diesen Berei-
chen stark zuriickgedrangt. Dies resultiert aus der grof3flachigen Versiegelung.
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Teile des vorhandenen Gebiets wurden terrassenartig angelegt. Die Hangbereiche zwischen den
verschiedenen Ebenen sind durch artenarmen Rasen gekennzeichnet. Dasselbe trifft flr die Be-
reiche links und rechts der B 62 zu. Der Bereich der Geltungsbereichserweiterung ist gepragt
durch gewerbliche Nutzung sowie einem erheblichen Anteil von Stral3enverkehrsflache und einer
straRenbegleitenden Griinflache mit artenarmen Rasen.

Die noch unbebauten Restflachen (Baufeld 1a, 10 und 11 a-c) weisen keine Vegetation auf. Sie
bestehen zu einem groRRen Teil aus Erdablagerungen bzw. -aufschittungen. Ostlich des Baufeldes
11b befindet sich ein Gewasser. Das Gewasser ist in grol3en Teilen bereits seit mehreren Jahr-
zehnten verrohrt. Die Lage ist im B-Plan dargestellt, jedoch ist der gesamte Verlauf des Gewas-
sers nicht bekannt.

4.3 Schutzgebiete

Der Bebauungsplan befindet sich im Naturpark , Thiringer Wald“. Der § 4 der Verordnung enthalt
keinen Verbotstatbestand, der bei der Umsetzung des geplanten Vorhabens Anwendung finden
misste; dem entsprechend bedarf das Vorhaben keiner naturschutzrechtlichen Genehmigung
seitens der ONB.

Sudlich des Geltungsbereiches (ca. 400 m entfernt) befindet sich das Landschaftsschutzgebiet
"Thiringer Wald".

4.4  Vorhandene Bebauung / Nutzung

Das Plangebiet ist nahezu vollstandig bebaut (Auslastung 95 %). Unbebaut sind momentan nur
noch der Bereich der Baufelder 1a, 10 und 11 a-c. Letztere werden zurzeit erschlossen.

Die Bebauung des Gewerbe- und Industriegebietes ist hier durch mehrere Produktions- und La-
gerhallen aber auch durch einige grof3e Burogebdude geprégt. Erweiterungen der ansassigen
Firmen sind in einem begrenzten Umfang mdglich. Der Rahmen wird hierbei von den bereits er-
worbenen Grundstiicken und deren GroRRen gesteckt, da alle Grundstiicke bereits an anséassige
Firmen verkauft wurden.

Die vorhandenen Nutzungen in diesem Bereich haben ein gro3es Spektrum. So sind folgende
Nutzungen ansassig:

Metall- und Kunststoffverarbeitung, Maschinen- und Werkzeugbau, Elektroindustrie, Kfz-
Handel/Service, Baugewerbe, Gro3- und Einzelhandel, Transport/Logistik, Bildung/Qualifizierung
und Gastronomie (siehe Anlage Firmen im Gewerbe- und Industriegebiet Ost).

Die Bebauung im Sondergebiet ,Einkaufszentrum® beschréankt sich auf das vorhandene Fach-
marktzentrum. Dieses soll in seiner bestehenden GrolRe erhalten werden. Eine Erweiterung ist
nicht geplant. Die momentane Mieterstruktur setzt sich wie folgt zusammen: REWE (SB-
Warenhaus inkl. Konzessionaren (z.B. Food-Court, Friseur Klier, Vodafone, Volksbank, Reisebiro,
Florist, Assecoires, Schmuck), Getrankemarkt und B1 Discount-Baumarkt, Media-Markt, Frick,
Deichmann Schuhe und Apotheke.

In den angrenzenden Bereichen befinden sich ebenfalls Flachen fur Gewerbe (nérdlich, 6stlich,
sudlich). Die Ausnahme bildet der Bereich westlich des Plangebietes. Hier befindet sich die Sport-
anlage ,Suhler StralRe" der Stadt Zella-Mehlis.

Der Umfang der im Geltungsbereich des B-Planes vorhandenen / geplanten Bauflachen fir ge-
werbliche Nutzung stellt sich wie folgt dar.

Kennzahl der GroRRe der GrofR3e der GrolRRe der
Belegung belegten Bauflachen freien Bauflachen Gesamtflache
in ha in ha in ha
Art der
Bauflache
Gewerbegebiet 13,96 6,57 20,53
Industriegebiet 13,55 - 13,55

Quelle: CAD — Berechnung 07/2011 und Flachenkennwerte BP ,Gewerbe-, Industrie- und Sondergebiet an der A 71“ - Stadt Zella-
Mehlis
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Die Grundstiicke, welche im bestehenden Teil des B-Planes (nérdlich der Bundesstral3e) noch
nicht bebaut sind, entfallen zu 100 % auf Firmen, die bereits im Gebiet des B-Planes anséssig
sind (Quelle: Hauptamt- und Ordnungsamt / Bereich Liegenschaften der Stadt Zella-Mehlis). Diese
werden fur die eigene Entwicklung vorgehalten bzw. dienen bereits als Lagerflachen.

4.5  Verkehr

Die Zufahrt zum Gewerbe-, Industrie- und Sondergebiet erfolgt tiber die B 62 sowie Uber weitere
untergeordnete ErschlieBungsstrafRen im Gebiet. Eine Anbindung an das lberregionale Strafl3en-
netz (BAB 71) befindet sich im Geltungsbereich.

4.6 Nutzungsbeschrankungen

Nutzungsbeschrankungen bestehen fiir die Bauverbots- und Baubeschrénkungszone der Bunde-
sautobahn A71.

Bei der Ausweisung von Bebauungsgebieten ist zu beachten, dass gemall § 9 (1) Bundesfern-
straBengesetz die Bauverbotszone fiir Hochbauten jeder Art 40 m, gemessen von der befestigten
Fahrbahnkante der Autobahn, betragt.

Hochbauten im Bereich der Baubeschrankungszone der BAB A 71 (gem. 8§ 9 (2) FStrG bis 100 m,
gemessen von der befestigten Fahrbahnkante) bedirfen der Zustimmung des Landesamtes flr
Bau und Verkehr.

Gemal § 9 (6) FStrG stehen Anlagen der AulRenwerbung auf3erhalb der zur ErschlieBung der
anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten den Hochbauten gleich. Somit
ist jegliche Werbung in der Bauverbotszone der Autobahn verboten. Werbeanlagen in der Baube-
schrankungszone bedirfen der Zustimmung des Landesamtes fir Bau und Verkehr.

Werbung in der Bauverbotszone der Autobahn ist generell verboten. Die in der Baubeschran-
kungszone erlaubte Werbung am Ort der Leistung unterliegt jedoch ebenfalls Einschrankungen.
Diese Werbung am Ort der Leistung muss so gestaltet sein, dass eine langere Blickabwendung
des Fahrzeugfuhrers nach allen Erfahrungen nicht erforderlich ist; das bedeutet insbesondere:

- nicht Gberdimensioniert,

- blendfrei,

- nicht beweglich,

- in Sekundenbruchteilen erfassbar oder zur unterschwelligen Wahrnehmung geeignet.

Zur Prufung dieser Anforderungen sind alle Anderungen bestehender Werbeanlagen oder neue
Werbeanlagen dem Landesamt fur Bau und Verkehr zur Zustimmung einzureichen.

Jegliche Anderungen im Einmundungsbereich der Autobahnrampe in die B 62 sind mit dem Lan-
desamt fir Bau und Verkehr abzustimmen.

Bei den Festlegungen zur Schallddmmung von Auf3enbauteilen ist die Schallemission der Auto-
bahn in ausreichendem MalR3 zu berlicksichtigen. LarmschutzmaflRnahmen sind durch die Investo-
ren zu planen und zu realisieren. MalRnahmen zu Lasten der Stralenbauverwaltung sind ausge-
schlossen.

Quelle: Stellungnahme des Landesamtes fir Bau und Verkehr vom 07.05.2009 und vom 17.01.2011

4.6.1 Altlastverdachtsflachen

Im Geltungsbereich des B-Planes sind in der Verdachtsflachendatei THALIS gegenwartig vier
Standorte als aktive Altlastverdachtsflachen erfasst.

Es handelt sich bei drei Standorten um Teilflachen des ehem. Elektrogeratewerkes Suhl (EGS).
Ein Standort ist der enem. VEB Feinmel3zeuge.
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Derzeitige Nutzer THALIS-Kennziffer

Galvanik Schlutter (ehem. EGS) 17674
Spezialwerkzeuge GmbH (ehem. EGS) 17794
Linde Fordertechnik 17728
Bohm Fertigungstechnik (ehem. Feinmess) 17796

Dem B-Plan kann bei einer entsprechenden Kennzeichnung der Altlastverdachtsflachen dennoch
zugestimmt werden. Es handelt sich um bereits bebaute Grundstiicke, bei denen eine madgliche
Bodenbelastung mit der derzeitigen Nutzung vereinbar ist.

Die weitere Verfahrensweise mit dem Altlastverdacht bleibt kiinftigem Verwaltungshandeln tber-
lassen.

Durch die Umnutzung verschiedener Teilbereiche des ehem. EGS sowie diverser Grundsticks-
verkaufe und Neuvermessungen bedarf der Datenstand im THALIS dringend einer Aktualisierung.

Gegebenenfalls liegen fur einzelne Grundstiicke Untersuchungsergebnisse vor, in denen sich der
Altlastverdacht nicht bestatigt hat. Somit kénnte beim Vorliegen entsprechender Nachweise auf
Antrag eine Loschung aus der Verdachtsflachendatei vorgenommen werden.

Quelle: Stellungnahme des Landratsamtes Schmalkalden-Meiningen - Untere Abfallbehérde vom 11.01.2011
Die genannten Standorte wurden in den Satzungsplan aufgenommen.

4.7 Immissionen, Emissionen

Schallimmissionen / -emissionen

Durch die bereits vorhandenen Firmen sind keine negativen Auswirkungen auf die in der Nahe
befindlichen Bebauungen bekannt. Einwirkungen auf das Gebiet kdnnten durch einen in der Nahe
liegenden Schrott- und Metallhandel, eine Schiel3standanlage fiir Handfeuerwaffen, einer Anlage
zum Brechen und Klassieren und durch die Bundesautobahn A 71 auftreten.

Geruchsimmissionen / -emissionen

Durch die bereits vorhandenen Firmen sind keine negativen Auswirkungen auf die in der Néhe
befindlichen Bebauungen bekannt. Geruchsbelastigungen kénnen im Plangebiet durch eine in der
Néhe betriebene Restabfallbehandlungsanlage und durch eine Asphaltmischanlage (Anlage zur
Herstellung oder zum Schmelzen von Mischungen aus Bitumen oder Teer mit Mineralstoffen ein-
schlielich Aufbereitungsanlagen) auftreten.

Schadstoffimmissionen / -emissionen

Schadstoffbelastungen die durch im Geltungsbereich ansassige Firmen hervorgerufen werden
sind nicht bekannt. Hingegen kann das Gebiet durch von auRen hervorgerufen Belastungen der
Restabfallbehandlungsanlage, Asphaltmischanlage (Anlage zur Herstellung oder zum Schmelzen
von Mischungen aus Bitumen oder Teer mit Mineralstoffen einschlie3lich Aufbereitungsanlagen),
einer Anlage zum Brechen und Klassieren und durch die Bundesautobahn 71 beeintrachtigt wer-
den.

Elektromagnetische Felder
Auswirkungen durch im Einflussbereich befindliche Mobilfunkanlagen sind nicht untersucht bzw.
bekannt.

4.8 Grund und Boden

Die Baugrundstiicke (Baufelder 10 - 11 a-c) befinden sich zum grof3ten Teil im Eigentum der Stadt
Zella-Mehlis. Kaufverhandlungen Uber die restlichen Grundstucke laufen zurzeit zwischen dem
Eigentimer (Bundesrepublik Deutschland) und der Gemeinde. In dem Bereich der neu zu Errich-
tenden Anbindung an die B 62 sind die meisten Grundstlicke im Eigentum der Stadt Zella-Mehlis.
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Einzelne Grundstlicke sind durch Erbbaurecht von der Stadt an einen Schitzenverein vergeben
(Flurstiicke 5260/2 und 5262/7). Zur Nutzung dieser Flurstiicke wurden bereits Gesprache mit
dem Schitzenverein gefuhrt. Hier wird es einen Flachentausch geben. Mit den Eigentimern des
Flurstiickes 5256/3 gab es ebenfalls Gesprache zum Flachentausch. Hier liegen den Eigentiimern
die Vertrage bereits vor. Ein Abschluss des Vertrages erfolgt bis spatestens zum Ende des Plan-
verfahrens.

Durch das Landesamt fur Vermessung und Geoinformation wird empfohlen, die Bereinigung der
Grundstucksstruktur an einigen bereits bebauten Gewerbegrundstiicken soweit wie moglich durch
Verschmelzung von Flurstiicken vorzunehmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass mit Beginn jeglicher Veranderungen an den Uberplanten Alt-
grundstucken (z.B.: vorbereitende Mal3nahmen fir Bautatigkeit) in die Rechte und Pflichten der
Grundstuckseigentimer und sonstigen Nutzungsberechtigten eingegriffen wird. Es wird verwiesen
auf die Rechte und Pflichten von Eigentiimern und anderen Berechtigten gemaR 8§ 25 Abs. 1 bis 3
Thiringer Vermessungs- u. Geoinformationsgesetz (ThirVermGeoG) vom 16.12.2008 (GVBI. Nr.
14/2008 S. 574) mit dessen in Kraft treten am 01.Januar 2010. Nach o0.g. Gesetz kénnen wider-
rechtlich veranderte oder entfernte Grenz -u. Vermessungsmarken nach § 33 Abs. 1 Nr. 3 und Nr.
5 eine Ordnungswidrigkeit darstellen.

Daher wird zuzuglich der Beteiligung der Eigentiimer empfohlen, vorhandene und kunftig verblei-
bende Grenzmarkierungen mit geeigneten Malinahmen zu sichern. (amtliche Katastervermes-
sung).

Im Bearbeitungsgebiet oder in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich amtliche Festpunkte
(TP und/oder NivP) der geodéatischen Grundlagenetze Thiringens. Aufgrund ihrer Bedeutung sind
die Festpunkte besonders zu schitzen.

Im Umkreis von zwei Metern um die betreffenden Festpunkte dirfen keine baulichen Veranderun-
gen vorgenommen werden, um die Standsicherheit der Festpunkte nicht zu gefahrden. Soweit
durch kinftige Baumaflinahmen geodatische Festpunkte (Vermessungsmarken) gefahrdet sind
bzw. verloren gehen kdnnten, ist rechtzeitig beim Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation,
Dezernat 30, HohenwindenstralRe 13a, 99086 Erfurt ein Antrag auf Sicherung bzw. Verlegung die-
ser Festpunkte (Vermessungsmarken) gemaf 8 25 Abs.3 ThirVermGeoG zu stellen, die Kosten
fur Versetzung und Sicherung dieser Uberregionalen Vermessungsmarken tragt des Land. Die
Einzelpunktnachweise (Hohenfestpunkt und Lagefestpunkt) sind als Anlage in der Begriindung.

Quelle: Stellungnahme des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation vom 18.01.2011

4.9 Geologie, Baugrundgutachten

Geologie*

Der Baustandort liegt innerhalb des Suhler Granitkessels im Verbreitungsgebiet des limtal-Suhler
Granits. Dieser ist als mittel- bis grobkdrniger, teils fein- bis mittelkdrniger Biotitgranit ausgebildet
und wird von SW-NO-streichenden Gesteinsgangen (Rhyolith, teilweise Porphyrit, Kersantit,
Pegmatit u.a.) durchzogen. Der Granit tritt in mehreren Varietaten auf und zeigt sehr unter-
schiedliche Verwitterungsformen.

Charakteristisch ist dabei eine tiefgrindige Vergrusung des Gesteins, die zur Ausbildung von Ver-
witterungsschichten in Form des Granitgruses von teilweise betréchtlicher Machtigkeit gefthrt hat.
Die anstehenden Verwitterungsschichten werden von Hangabtragsmassen, die als Hangschutt
und Decklehm ausgebildet sind, Uberlagert.

Darliber hinaus wird der Standort wesentlich von Auffillungen gepragt. Insbesondere an der ge-
planten Zufahrt von der Suhler Stral3e liegen auf dem vorhandenen Gelande verschiedenartige
Aufhaldungen von Bauschutt, Mull und Stral3enaufbruch.

* Auszug aus ,Baugrundgutachten fir die ErschlieBung GWG B 62 N in Zella-Mehlis*, INTERGEO Ingenieurgesellschaft mbH
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Erdaufschlisse (Erkundungs- und Baugrundbohrungen, Grundwassermessstellen, geophysikali-
sche Messungen) sowie grol3ere Baugruben sind der Thiringer Landesanstalt fir Umwelt und
Geologie rechtzeitig anzuzeigen, damit eine geologische und bodengeologische Aufnahme zur
Erweiterung des Kenntnisstandes Uber das Gebiet erfolgen kann.

Ebenso bitte ich Sie, die Ubergabe der Schichtenverzeichnisse einschlieRlich der Erkundungsda-
ten und der Lageplane durch die Bohrfirmen oder durch das beauftragte Ingenieurbiro in das
Geologische Landesarchiv des Freistaates Thiringen nach Abschluss der MaRhahme unverzig-
lich zu veranlassen.

Rechtliche Grundlagen dazu sind das ,,Gesetz Uber die Durchforschung des Reichsgebietes nach
nutzbaren Lagerstatten (Lagerstattengesetz)” in der Fassung vom 02. Marz 1974 (BGBI. I, S.
591), zuletzt gedndert durch Art. 22 des ,Gesetzes zur Umstellung von Gesetzen und Verordnun-
gen im Zustandigkeitsbereich des BMWT und des BMBF auf Euro vom 10. November 2001
(BGBI. I, Nr. 8, S. 2992 ff.), die ,Verordnung zur Ausfuhrung des Gesetzes uber die Durchfor-
schung des Reichsgebietes nach nutzbaren Lagerstétten” in der Fassung des BGBI. tu 750-1-1
sowie das BundesBodenschutzgesetz (BBodSchG) vorn 17. Méarz 1998 (BGBI. I, Nr. 16, S.502ff).

Quelle: Stellungnahme der Thuringer Landesanstalt fur Umwelt und Geologie vom 12.08.2008

Baugrundgutachten

Es liegt ein ,Baugrundgutachten fiir die ErschlieBung GWG B 62 N in Zella-Mehlis* mit Stand 07.
Juni 2007 der Firma Intergeo Ingenieurgesellschaft mbH (Silbergrund 5, 98528 Suhl) vor.

Das Gutachten bezieht sich ausschlie3lich auf die Baufelder 10 und 11 a-c des Bebauungsplanes
.Gewerbe-, Industrie- und Sondergebiet an der A 71“.

410 Denkmalschutz

Das Gebiet liegt in keinem Denkmalschutzbereich. Es befinden sich auch keine Denkmale im Gel-
tungsbereich. Im Plangebiet sind bisher keine Bodendenkmale / Bodenfunde entsprechend dem
"Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale im Land Thiringen" bekannt.

Bei Erdarbeiten ist jedoch jederzeit mit bislang unbekannten Bodendenkmaélern/Bodenfunden zu
rechnen. Auftretende Archaologica (Mauerreste, Erdverfarbungen, Skelette u.a.) unterliegen nach
8§ 16 ThurDschGes der unverzuglichen Meldepflicht an unser Amt (Thiringer Landesamt fur
Denkmalpflege und Archéologie). Die Mitarbeiter der bauausfihrenden Firma sind auf ihre Melde-
pflicht hinzuweisen. Diese Hinweise und Forderungen sind in den Bauunterlagen zu verankern.

4,11 Bahnanlagen
Sudlich des bestehenden Geltungsbereiches (angrenzend an das Baufeld 11 ¢ sowie an die Er-
schlieBungsstral3e fir die Baufelder 10 — 11 a-c) grenzt die Bahnlinie Meiningen - Erfurt an.

,ES ist dafir Sorge zu tragen, dass die zum Gleis neigende Boschung in ihrer Standsicherheit
nicht beeintrachtigt wird.

Bahngraben und Tiefenentwéasserungen der DB AG sind weder zu Uberbauen noch zu beschadi-
gen sowie die ungehinderte Zuganglichkeit zu Kabeln und Leitungen ist jederzeit zu gewahrleis-
ten.

Insbesondere ist die Standsicherheit und Funktionstichtigkeit aller direkt oder indirekt durch die
geplante Mal3nahmen betroffenen Bahnanlagen standig und ohne Einschrankung zu gewahrleis-
ten, wobei Bahndamme nicht unter - oder abgegraben werden dirfen.

Das Einleiten von anfallenden Abwassern bzw. Entwasserung in Bahnanlagen ist grundsatzlich
unzulassig.

Alle Bauvorhaben innerhalb des Bebauungsplanes, die sich in unmittelbarer N&he der Bahnanla-
gen befinden, sollten vor Baubeginn gesondert mit entsprechenden eisenbahnbezogenen Pla-
nungsunterlagen zur Prifung und Zustimmung vorgelegt werden.

Die technischen Bedingungen, die wéahrend der Bauausfiuihrung einzuhalten und zu beachten
sind, ergeben sich aus den gesetzlichen Bestimmungen, Vorschriften und technischen Regelwer-
ken.
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Sollten sich im Rahmen des Bauvorhabens Kreuzungen und N&aherungen von Versorgung- und
Informationsanlagen mit bzw. zu Bahnanlagen oder sonstigen Eisenbahngrundstiicken ergeben,
oder bestehende verandert werden, so sind hierzu besondere Antrage mit Lageplanen 1:1.000
und entsprechenden Erlauterungsberichten dreifach bei der DB Netz AG vorzulegen.
Beleuchtungen und beleuchtete Werbeeinrichtungen sind so anzubringen, dass keine Blendwir-
kungen zu den Anlagen der Eisenbahn, insbesondere Gleisanlagen, entstehen. Eine mogliche
Falscherkennung von Signalbildern (rot, gelb, griin) der Deutschen Bahn AG ist damit unbedingt
auszuschlieRen.”

Quelle: Stellungnahme der DB Service Immobilien GmbH Leipzig vom 30.04.2009

5. Planinhalt

5.1 Stadtebauliches Grundkonzept

Mit der Planung wird folgende Zielstellung verfolgt:

= Festsetzung der raumordnerisch und gemeindlich vertraglichen Verkaufsflachen fur das
Fachmarktzentrum im SO EKZ (Einkaufszentrum).

* Planungsrechtliche Anderung des Gewerbebereiches siidlich der Bundesstralle B62 entspre-
chend der geanderten Gelanderegulierung sowie der geanderten Anbindung dieses Bereiches
an die B 62.

= Festsetzung der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung entsprechend der ortlichen Gege-
benheiten und des Baubestandes innerhalb des bereits realisierten Gewerbe- und Industrie-
gebietes / B 1l

* Planungsrechtliche Sicherung der urspriinglichen 1. Anderung des Bebauungsplanes BIl -
Teilbereich | (Tankstelle Fachmarktzentrum entfallt zugunsten eines ,Fast-Food- Restaurants*)
und Teilbereich Il (Umwandlung 6ffentlicher Verkehrsflache) / Beschluss des Stadtrates vom
07.11.2006.

» Anderung des Grunordnungskonzeptes mit Ausgleichs- u. ErsatzmaBnahme fir den Gewer-
bebereich siidlich der BundesstralRe B62 entsprechend der aktuellen Gelanderegulierung.

Die Planung erfolgt unter Bericksichtigung folgender tberértlicher und gemeindlicher Belange:
= Regional- und raumordnerischer Belange

= Flachennutzungsplan Stadt Zella-Mehlis

» Einzelhandelsgutachten Zella-Mehlis 2009/2010

= Verkehrsrechtliche Belange (Bundesautobahn A 71, Bundesstral3e B 62)

Hinweise zur Einstufung der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Baufeldes 8, welches an den Ordnungsbereich des Baufeldes 6 angrenzt,
nimmt Bezug auf den vorhandenen baulichen Bestand. An diesem Standort ist zurzeit ein Wohn-
heim des BCS (Bildungs-Center Sidthiuringen e. V.) ansassig. Dieses geniel3t Bestandsschutz.
Eine Einbeziehung in den Bereich des Sondergebietes-EKZ kommt jedoch entsprechend der Nut-
zung nicht in Betracht. Wird die Nutzung aufgegeben, steht dieser Bereich fiir gewerbliche Nut-
zungen entsprechend § 8 BauNVO zur Verfligung.

Das ebenfalls an den Ordnungsbereich des Baufeldes 9 angrenzende Baufeld 7 wird durch den
Ansiedlungswiinsch fur ein ,Fast-Food-Restaurants* erforderlich. Der Eigentimer der Flache
mdochte diesen Bereich zur Verfiigung stellen. Er erhofft sich dadurch weitere Impulse fir das Ein-
kaufszentrum. Da die geplante Nutzung aufgrund der Betriebscharakteristik nicht in das Sonder-
gebiet-EKZ eingegliedert werden kann, erfolgt die Ausweisung einer gewerblichen Bauflache ge-
maf § 8 BauNVO. Dieses entspricht auch der weiteren umgebenden baulichen Nutzung.

Im Bebauungsplan ,Gewerbe-, Industrie- und Sondergebiet an der A 71" wurden gegentber dem
Bebauungsplan Gewerbe- und Industriegebietes ,B 1I* Anderungen bei den Festsetzungen der
Hohe der baulichen Anlagen vorgenommen. Die Anderungen der Hohe der baulichen Anlagen
beziehen sich auf die tatséachlich vorhandenen Héhen der Geb&aude.
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Diese wurden den Baugenehmigungen entnommen. Entsprechend den Nutzungen kdnnen diese
teilweise stark voneinander abweichen. Unterschiede der Hohe bei den baulichen Anlagen neh-
men auch Bezug auf die Lage und die Gebietskategorie.

Anderungen des MaRes der baulichen Nutzung (GRZ) und Anderungen der Art der baulichen Nut-
zungen sind nicht vorgenommen worden. Eine Ausnahme ergibt sich nur flr den Ordnungsbereich
des Baufeldes 7.

Stadtebauliche Auswirkungen auf die Nachbargemeinde Suhl

Im ISEK Suhl 2025 (Integriertes Stadtentwicklungskonzept Suhl 2025) mit Stand April 2009 wer-
den zur Starkung der Innenentwicklung und zur Sicherstellung einer wohnortnahen Grundversor-
gung folgende zentrale Versorgungsbereiche zum langfristeigen Erhalt bzw. zur weiteren Entwick-
lung vorgeschlagen:

1. das Stadtzentrum der Stadt Suhl

2. das Wohngebietszentrum des Wohngebietes limenauer StralRe

3. der Einzelhandelsstandort Aue I

4. das Wohngebietszentrum Lautenberg

5. der Heinrichser StralRenmarkt

6. der Versorgungsstandort Déllberg

7. der Handels-u. Dienstleistungskomplex am Breiten Feld im Ortsteil Goldlauter/Heidersbach
8. die Ortsmitte des Ortsteils Dietzhausen

9. der Ortskern des Ortsteils Albrechts

10. das Einkaufszentrum Marktkauf im Ortsteil Mabendorf.

Eine Sicherung der Standorte Uiber eine Bauleitplanung hat bis jetzt nicht stattgefunden.

Insbesondere die Auswirkungen des ,A-71 Center* auf die Innenstadt von Suhl und die wohnort-
nahe Versorgung wurden ermittelt.

Als Ausgangssituation wird die Erfassung aus dem Gutachten zur Vertraglichkeit des bestehenden
Media Marktes und zu einem vertraglichem Sortimentskonzept fur ein Fachmarktzentrum in der
Stadt Zella-Mehlis durch die GMA vom November 2007 herangezogen. Hier wurde auf den Seiten
27-29 die Situation des Einzelhandels fir den Bereich der Suhler Innenstadt erfasst. Mit Stand Mai
2011 erfolgt eine erneute Uberpriifung der Bestandssituation des Einzelhandels in der Innenstadt
von Suhl (Planungsbiro Kehrer & Horn).

Als Magnetbetriebe wurden das ,Lauterbogen-Center” und das damals noch in Bau befindliche
Einkaufszentrum ,Am Steinweg“ genannt (GMA Gutachten). Im Einzelnen waren damals folgende
,gréere” Einzelhandler (Auszug) eingemietet bzw. als Mieter angegeben: Rewe, NKD, New Yor-
ker, C&A, Expert Heinz&Bolek, Mister&Lady Jeans, Ernsting's family, Weltbild, Cecil, Jenas Fritz,
Kik, dm Drogeriemarkt und Deichmann. Entsprechend einer erneuten Uberprifung der Situation
(Mai 2011 durch Planungsbiro Kehrer & Horn) im ,Lauterbogen-Center” und dem Einkaufszent-
rum ,Am Steinweg" sind die oben benannten Mieter alle vorhanden. Auch bei den ,kleineren* Ein-
zelhandlern in den Einkaufszentren ist eine relativ geringe Fluktuation zu erkennen.

Beurteilt man die Leerstandsituation in der Suhler Innenstadt, kommt man auch bei einer erneuten
Uberprufung (Uberpriifung durch Planungsbiiro Kehrer & Horn, Mai 2011) zu dem Schluss, dass
insbesondere der Bereich der Suhler Innenstadt keine entscheidenden Leerstande aufweist. Eine
Verddung bzw. Anhaltspunkte dafir sind in der Innenstadt von Suhl nicht zu erkennen.

Im Einzelnen stellt sich der Leerstand im Einzelhandelssegment in der Innenstadt (Versorgungs-
bereich Stadtzentrum Stadt Suhl) wie folgt dar (Angaben Planungsburo Kehrer & Horn, Mai 2011):

-,Lauterbogen-Center" (4x),
-Einkaufszentrum ,Am Steinweg” (1x),
-Judithstral3e / RoschstralRe (2x),
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-Backstralie (2x),

-Topfmarkt (2x),

-Rimbachstral3e (1x),

-Untere Kirchgasse (1x),
-Marienstieg (6x),

-PfarrstralRe (1x),

-Gothaer Stral3e / Ecke Steinweg (8x),
-Burggraf Passage (1x),

-Platz der Deutschen Einheit (1x),
-Am Burghof (1x),

-DollstralRe (2x),
-Friedrich-Konig-StralRe (7x) und
-DrusselstralRe / Mihltorstrafl3e (7x).

Insgesamt stehen momentan 47 Ladengeschafte im 0.g. Bereich leer.

Dabei ist davon auszugehen, dass hier sehr unterschiedliche Grinde dafur bestehen. Insbesonde-
re sind eine Vielzahl von leerstehenden Laden sehr klein und die Gebaude bzw. Radume selbst in
einem sehr schlechten baulichen Zustand (19 Laden = 40 %). Eine Vermietung kann bei diesen
Immobilien entsprechend der Gré3e und dem Zustand ausgeschlossen werden. Weitere Standor-
te (6 L&den = 13 %) kann man fir eine Einzelhandelsnutzung ausschlie3en, da diese durch die
Friedrich-Konig-StraRe von der Innenstadt abgeschnitten sind (fuBlaufige Erreichbarkeit) und die
Erreichbarkeit mit einem Pkw, insbesondere objektbezogene Parkmdglichkeiten nicht gegeben
sind. Selbst die Anlieferung fir mogliche Einzelhandler gestaltet sich hier sehr kompliziert.

Das bedeutet im Umkehrschluss, dass etwa 22 (47 %) der ermittelten Ladengeschéfte fir eine
maogliche Vermietung tatséachlich in Frage kommen kénnen.

Unterm Strich ist festzustellen, dass die Leerstandsituation in der Suhler Innenstadt, insbesondere
im Bereich der Ful3gangerzone, keine wesentliche Leerstande aufweist und somit keine stadte-
baulichen Probleme bestehen. Die gréfdten ermittelten Leerstande des untersuchten Bereiches
befinden sich vor allem in Nebenlagen.

Einzig im Lauterbogen-Center besteht ein gréRerer Leerstand im Bereich der Flachen des ehema-
ligen Hettlage Marktes (die Firma Hettlage ist deutschlandweit in Konkurs gegangen). Eine Ver-
mietung des gesamten Bereiches ist bisher nicht erfolgreich gewesen.

Durch die Festsetzung von einem Elektrofachmarkt, Sportfachmarkt, Zoofachmarkt und der Még-
lichkeit zur Erh6hung der Verkaufsflache fur einen Schuhfachmarkt ergeben sich keine stadtebau-
lichen Auswirkungen fur die Nachbarstadt Suhl.

Seit Bestehen des Media-Marktes in Zella-Mehlis erfolgten in der Elektrowarenbranche in Suhl
keine wesentlichen Veranderungen in der Branche. Bis zum Stand Mai 2011 waren die grof3ten
Betriebe (ausgenommen Quelle) die im Gutachten zur Vertraglichkeit des bestehenden Media
Marktes und zu einem vertraglichem Sortimentskonzept fir ein Fachmarktzentrum in der Stadt
Zella-Mehlis durch die GMA vom November 2007 ermittelt wurden, auch weiter am Markt vertre-
ten. Genannt wurden Expert Heinz & Bolek, Quelle (Ortsteil Mabendorf), EP Reinelt und die Firma
Fernseh Reich.

Diese Firmen und der Mediamarkt vereinen zusammen Uber 50 % der Verkaufsflache der gesam-
ten Branche. Die restlichen Verkaufsflachenanteile der Branche nehmen kleinere Fachhandelsbe-
triebe in Anspruch.

Expert Heinz & Bolek ist dabei der einzige Vollsortimenter in der Suhler Innenstadt. Bei den Ubri-
gen Anbietern handelt es sich um Telekommunikationsfachgeschéfte, Fotofachgeschéafte, Ge-
schafte mit Tontragern und weitere spezialisierte Betriebe.

Da seit Bestehen des Media-Marktes keine wesentlichen Veranderungen in der Branche stattge-
funden haben und somit auch keine stadtebaulichen Probleme wie Leerstand bzw. sogar eine
Verddung stattgefunden hat, ist davon auszugehen, dass eine Vertraglichkeit besteht.
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Ein weiteres Argument fur die Vertraglichkeit des Elektrofachmarktes im ,A 71 - Center” ist, dass
der Expert Heinz & Bolek als einziger Vollsortimenter in der Suhler Innenstadt sich zwischenzeit-
lich noch einmal deutlich vergro3ert hat und sich als Ankermieter im Center ,Am Steinweg" nie-
dergelassen hat.

Die GMA zieht in Ihrem Gutachten folgendes Resiimee, welches die oben genannten Fakten be-
statigt:

Insgesamt nimmt die Fa. Media Markt als flachengrof3ter Anbieter im Einzugsgebiet der Stadte
Suhl und Zella-Mehlis eine herausgehobene Position ein. Seine sortimentsspezifische Versor-
gungsbedeutung reicht dabei Uber das Stadtgebiet von Zella-Mehlis hinaus und umfasst den ge-
samten mittelzentralen Versorgungsbereich sowie teilweise auch angrenzende Bereiche. Die Exis-
tenz von weiteren 44 Elektrowarenanbietern, davon 34 in Suhl, lasst den Schluss zu, dass es mitt-
lerweile zu einer klaren Arbeitsteilung zwischen dem im Industriegebiet angesiedelten Media Markt
sowie zahlreichen Facheinzelhédndlern — aber auch Fachmérkten — die sich in erster Linie Uber
eine hohere Serviceorientierung profilieren kdnnen, kommt. Eine atypische Angebotsstruktur ist in
der Stadt Suhl somit nicht festzustellen. Da der wichtigste Wettbewerber in der Innenstadt von
Suhl — wie zuvor bereits dargestellt — auch seine Entwicklungsspielraume trotz objektiv ungunsti-
gerer Standortrahmenbedingungen nutzen konnte, ist Media Markt insgesamt eine stadtebauliche
Vertraglichkeit zuzusprechen.

Die stadtebauliche Vertraglichkeit der Ansiedlung fir einen Sport- und Zoofachmarkt im ,A 71 —
Center” ist gegeben.

Die Stadt Suhl hat bisher fir das eigene Stadtgebiet kein Einzelhandelskonzept beschlossen. Ent-
sprechend liegt fur das Stadtgebiet auch keine Liste mit zentrenrelevanten und nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten vor. Wenn die Stadt Suhl erkannt hat, dass die Ansiedlung von
bestimmten Betriebstypen in bestimmten Teilen der Stadt stéadtebauliche Misssténde in der Innen-
stadt hervorruft und somit eine stadtebauliche Relevanz vorliegt, dann hatte Sie selbst tatig wer-
den mussen und ein Einzelhandelskonzept beschlieen und eine entsprechende Bauleitplanung
aufstellen mussen.

Da weder ein Einzelhandelskonzept fur die Stadt Suhl vorliegt noch eine entsprechende Bauleit-
planung, scheinen negative Auswirkungen bisher nicht vorzuliegen.

In peripherer Stadtrandlage von Suhl (unweit des ,A 71 - Center® befindet sich seit 2003 ein
Zoofachmarkt (750 m? VK; Quelle: Internetauftritt des Betreibers). Nicht weit davon entstand zwi-
schenzeitlich ein weiterer Zoofachmarkt. Auch nach Errichtung des zweiten Zoofachmarktes in
Ihrer eigenen Stadtrandlage wurde die Stadt Suhl nicht téatig. Dies sollte jedoch den Ausschlag
geben fir die Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes mit nachfolgender Bauleitplanung, wenn
befurchtet wird, dass es durch die Ansiedlung zu stadtebaulichen Auswirkungen kommt.

Bisher liegen keine Konzepte und auch keine entsprechenden Bauleitplanungen vor. Dies gilt
gleichermalien fir beide Fachmarkttypen.

Des Weiteren sind die Nutzungen wie ein Sportfachmarkt und ein Zoofachmarkt (Zoo & Co,
Fressnapf etc.) ab einer gewissen Grof3enordnung und einem best. Sortiment in der Regel heutzu-
tage Autokunden orientiert. Durch die vorhandenen Rahmenbedingungen am Standort kénnen
diese Nutzungen ermdglicht werden, auch wenn maoglicherweise in Teilen zentrenrelevante Sorti-
mente betroffen sind.

Eine Erweiterung der Verkaufsflache fur den Schuhfachmarkt findet kaum statt. Der Schuhfach-
markt wurde bereits raumordnerisch akzeptiert (GréRRe sowie Nutzung). Es findet lediglich eine
geringflgige VergréRerung der Verkaufsflache von ca. 200 m2 statt (ca. 600 m2 bereits am Stand-
ort vorhanden). Die Beeintrachtigung der Innenstadt von Suhl durch eine derart geringe Erhéhung
der Verkaufsflache fur Schuhe ist auszuschliel3en, da die gesamte Verkaufsflache Bekleidung,
Schuhe, Sport in Suhl ca. 14.000 m2 betragt. Davon liegen bereits ca. 70 % in der Innenstadt von
Suhl (Quelle: Gutachten zur Vertraglichkeit des bestehenden Media Marktes und zu einem ver-
traglichem Sortimenskonzept fur ein Fachmarktzentrum in der Stadt Zella-Mehlis durch die GMA
vom November 2007). Eine stadtebauliche Relevanz ist daher nicht zu erkennen.

Bebauungsplan ,Gewerbe-, Industrie- und Sondergebiet an der A 71" - Stadt Zella-Mehlis / SATZUNGSPLAN 05.07.2011
Planungsbiro Kehrer & Horn GbR — Freie Architekten fir Gebiets-, Stadt- und Dorfplanung — Mitglieder der AK - Thiiringen

19



Eine Beeintrachtigung der Versorgung (Wohnortnahe Grundversorgung) der Bevélkerung kann
u.a. dann gegeben sein, wenn es in den Wohngebieten zu Geschéftsaufgaben vor allem im Le-
bensmitteleinzelhandel in Folge der starkeren Kaufkraftbindung durch Einzelhandelsgrof3projekte
kommt.

Insbesondere in den Stadten Zella-Mehlis und Suhl sind seit Bestehen des Fachmarktzentrums
unzahlige Lebensmitteleinzelhandelsgeschafte, u.a. auch in Wohngebieten, entstanden. Eine
Uberpriifung der durch die Stadt Suhl im ISEK Suhl 2025 (Integriertes Stadtentwicklungskonzept
Suhl 2025) vorgeschlagenen 10 Standorte fir zentrale Versorgungsbereiche hat folgendes erge-
ben (die Uberpriifung erfolgte durch Planungsbiiro Kehrer & Horn, Mai 2011):

An den Standorten Stadtzentrum Suhl, Wohngebietszentrum limenauer Stral3e, Einzelhandels-
standort Aue lll, Wohngebietszentrum Lautenberg, Versorgungsstandort Doéllberg und am Ein-
kaufszentrum Marktkauf im Ortsteil Mabendorf ist die wohnortnahe Grundversorgung durch vor-
handene sogenannte Vollsortimenter abgedeckt. Nur im Ortsteil Goldlauter / Heidersbach befindet
sich ein Discounter.

Bei den genannten Standorten sind in der Regel weitere Versorgungseinrichtungen die Uber die
wohnortnahe Grundversorgung hinausgehen mit angegliedert.

In den Versorgungsbereichen Heinrichser Straflenmarkt und Ortsmitte des Ortsteils Dietzhausen
erfolgt eine Versorgung durch Backer und Fleischerfachgeschafte. Erganzend befinden sich dort
Banken, Apotheken (Heinrichs), Blumenladen, Textilladen (Heinrichs) und ein Tabakladen (Hein-
richs).

Nur im Versorgungsbereich Ortskern des Ortsteils Albrechts ist keine wohnortnahe Versorgung
nachzuweisen.

Fur die Versorgungsbereiche Heinrichser StralBenmarkt, Ortsmitte des Ortsteils Dietzhausen und
Ortskern des Ortsteils Albrechts Gibernimmt augenscheinlich die tatséchliche Versorgung der Be-
reich Einkaufszentrum Marktkauf im Ortsteil Mabendorf, dieser wirkt offensichtlich als ,Magnet”.
Dieser liegt im ,Zentrum* der genannten Ortsteile und hat ein Angebot entsprechend eines Ein-
kaufszentrums, also deutlich tber die wohnortnahe Grundversorgung hinausgehend mit zahlrei-
chen Geschéften.

Aulerhalb dieser 10 genannten Versorgungsbereiche der Stadt Suhl befinden sich zusatzlich
zahlreiche weitere Lebensmitteldiscounter.

Eine Beeintrachtigung insbesondere der wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung mit Lebens-
mitteln (Gutern des kurzfristigen und taglichen Bedarfs) kann daher nicht gesehen werden.

Die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung wird durch die Gber dem derzeitigen Bestand hin-
ausgehenden innenstadtrelevanten Sortimente aufgrund der Spezifik der Betriebstypen, die mog-
lich waren (Elektrofachmarkt, Sportfachmarkt, Zoofachmarkt, Erweiterung Schuhfachmarkt) nicht
wesentlich beeintrachtigt. Eine Ansiedlung der o.g. Betriebe an diesem Standort kann dem Be-
bauungsplan nicht entgegenhalten werden.

5.2  Artund MaR der baulichen Nutzung

» Fir das Baugebiet wird als Art der baulichen Nutzung Gewerbe- (GE), Industriegebiet (GI) und
sonstige Sondergebiete (SO EKZ) nach 88 8, 9 und 11 (3) 2. BauNVO festgesetzt.
Begrindung
Die Einstufungen der Nutzungsarten erfolgt entsprechend der besonderen Art der baulichen
Nutzung (Bestandssituation ca. 95 % des Plangebietes) bzw. entsprechend fiir die geplanten
Nutzungen.

= Im Gewerbe- und Industriegebiet wird die GRZ auf 0,8 festgesetzt.
Begrindung
Die GRZ von 0,8 fur Gewerbe- und Industriegebiete entspricht dem Maximalwert der gesetzli-
chen Vorgabe der BauNVO. Diese tragt dem Baubestand Rechnung.
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= Nicht zugelassen werden gemaf § 8 (3) BauNVO
- Pkt. 3. Vergnlgungsstatten
Begrindung
Nach Fickert / Fieseler sind unter Vergnigungsstatten gewerbliche Nutzungsarten zu ver-
stehen, die sich in unterschiedlicher Auspragung unter Ansprache des Sexual-, Spiel- und/ o-
der des Geselligkeitstriebs einer bestimmten gewinnbringenden ,Freizeit*- Unterhaltung wid-
men. Dies kdnnen z.B. sein:

-Nachtlokale jeglicher Art (Nachtbars, Tanzbars, Grof3stadtvariétés, Striptease-Lokale usw.)
-Diskotheken
-Spielhallen (Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos).

Da die ErschlieBung neuer Gewerbe- und Industriegebiete durch die topographische Lage der
Stadt Zella-Mehlis schwierig, kostenintensiv bzw. gar nicht mehr mdéglich ist, wird die Ansied-
lung von o.g. Vergniigungsstatten in diesem wertvollen Baugebiet ausgeschlossen.

Weiterhin kann es zu Erschwernissen flir die Ansiedlung sonstiger Gewerbebetriebe flhren.

Im Hinblick auf den zu erwartenden ,Trading-Down-Effekt", den Vergnlgungsstatten auslésen
kénnen, ist die Entstehung und Erhaltung einer hochwertigen Gebietsstruktur mit vorwiegend
produzierendem und verarbeitendem Gewerbe gefahrdet.

= |Im Gewerbe- und Industriegebiet werden Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Ausgenom-
men hiervon sind Werksverkaufe von ortsanséssigen Firmen.
Begrindung
Der Ausschluss erfolgt, um stadtebauliche Auswirkungen zu minimieren und um die Haufung
dieser Anlagen und das daraus resultierende Problem der Agglomeration zu vermeiden. Mit
der Festsetzung wird auch der Umsetzung des Einzelhandelsgutachtes Zella-Mehlis
2009/2010 (Stand 14.05.2010) entsprochen.

» Sondergebiet-Einkaufszentrum gemaf § 11 (3) 2. BauNVO (SO EKZ)
Begrindung
Durch die wesentliche Unterscheidung zu anderen Baugebieten ist die Festsetzung eines
Sondergebiets -Einkaufszentrum nétig. Desweiteren gibt die Einstufung eines Sondergebietes-
Einkaufszentrum der Gemeinde die Mdéglichkeit der Konkretisierung der Nutzung.
Im vorliegenden Fall soll das bestehende Einkaufszentrum planungsrechtlich gesichert und
konkrete Festsetzungen der zulassigen Betriebstypen getroffen werden.

* Im Sondergebiet-Einkaufszentrum wird die GRZ auf 0,8 festgesetzt.
Begriindung
Die GRZ von 0,8 entspricht den gesetzlichen Vorgaben flr sonstige Sondergebiete. Die Einhal-
tung der GRZ wurde im Bauantrag nachgewiesen. Dementsprechend erfolgte eine Korrektur
gegeniuber dem Vorentwurf (GRZ 1,0).

= Zuldssig sind Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe.
Begriindung
Die Festsetzung dient der Einschrankung der Betriebsarten auf bestimmte Bereiche. Weitere
Betriebsarten sollen fir diesen Standort ausgeschlossen werden, um den vorhandenen Cha-
rakter des Fachmarkzentrums nicht zu veréndern.
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= Im Sondergebiet-Einkaufszentrum sind folgende Betriebstypen des Einzelhandels mit den
festgesetzten Obergrenzen der Verkaufsflachen (VK) zulassig:

- SB-Warenhaus 6.000 m2
- Bau- und Gartenmarkt 7.000 m2
- M6belfachmarkt 8.000 mz *
- Elektrofachmarkt 2.450 mz
- Teppichfachmarkt 800 m?

- Getrankefachmarkt 800 m?2

- Schuhfachmarkt 800 m?

- Sportfachmarkt 800 m2

- Zoofachmarkt 800 m?

- Sonderpostenmarkt 800 mz

- Sanitarfachmarkt 800 m2

- Fachmarkt fir Tiren, Tore und Treppen 800 m2

- Fachmarkt fiir FuBbéden und Belage 800 m2

- Fliesenfachmarkt 800 m2

* (davon durfen auf einer Verkaufsfliche von max. 10 % zentrenrelevante Randsortimente an-
geboten werden)

Begriindung
Entsprechend der landesplanerischen Abstimmung (Schreiben vom 06.01.1992) wurden fol-

gende Handelseinrichtungen und Verkaufsflachen (VK) als raumvertraglich bewertet:
-SB-Warenhaus 6.000 m2 VK

-Bau- und Gartenmarkt 7.000 m2 VK

-Mobelhaus 4.000 - 8.000 m2 VK.

Eine Shopzone mit 900 m? VK und ein Schuhmarkt wurden nachtréaglich raumordnerisch ak-
zeptiert. Im Jahr 2001 wurde auf Teilflaichen des inzwischen leer stehenden Mébelmarktes ein
Elektrofachmarkt mit 2.436 m2 VK baurechtlich genehmigt (Akt.: 03919-00-31 vom 30.01.2001
und Akt.: 01515-01-31 vom 06.08.2001; zwischenzeitlich aufgehoben).

In der Baugenehmigung (zwischenzeitlich aufgehoben) wurde fir den Elektrofachmarkt eine
Verkaufsflache von genau 2.436 m2 genannt. Unter Zugrundelegung dieser Angabe und ent-
sprechender Rundung der Verkaufsflache, wird eine max. VK von 2.450 m? festgesetzt. An der
Festsetzung des Elektrofachmarktes wird festgehalten, um den vorhandenen Markt an diesem
Standort zu sichern (siehe auch Pkt. 5.1 ,Stadtebauliche Auswirkungen auf die Nachbar-
gemeinde Suhl®).

Die entsprechenden raumordnerisch genehmigten Handelseinrichtungen und Verkaufsflachen
(VK) werden dem gemal als Grundlage fir die Festsetzung von Betriebstypen des Einzelhan-
dels mit entsprechend festgesetzten Obergrenzen der Verkaufsflachen Gbernommen.

Die weiter genannten Fachmarkte stellen ein Angebot an das Fachmarktzentrum dar, die leer-
stehenden Flachen wieder zu vermieten.

Die aufgeflihrten Fachmarkte zielen zum Grof3teil auf Sortimente ab, die nicht zentrenrelevant
sind. Somit soll verhindert werden das, eine weitere Aufwertung dieses randstadtischen Stan-
dortes gegenlber den zentralen Versorgungsbereichen von Suhl als auch von Zella-Mehlis
durch zentrenrelevante Sortimente erfolgt.

Nutzungen wie ein Sportfachmarkt und Zoofachmarkt (Zoo & Co, Fressnapf etc.) sind in der
Regel Autokunden orientiert. Durch die vorhandenen Rahmenbedingungen am Standort soll-
ten diese Nutzungen ermoglicht werden, auch wenn teilweise zentrenrelevante Sortimente mit
angeboten werden (siehe auch Pkt. 5.1 ,Stadtebauliche Auswirkungen auf die Zentrenstruktur
der Nachbargemeinde Suhl®).

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes entsprechen den Aussagen des Einzelhandels-
gutachten der Stadt Zella-Mehlis 2009/2010 (Stand 14.05.2010).
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= Im Sondergebiet-Einkaufszentrum ist eine Shopzone mit einer Gesamtverkaufsflache von 900
m2 zulassig. Hierbei wird die Verkaufsflache des einzelnen Shops auf max. 100 m2 festgesetzt.
Begrindung
In der Shopzone sollen sich ausschlie3lich kleingliedrige Laden ansiedeln. Die Nutzung der
Shopzone fir nur 1 Shop ist somit ausgeschlossen.

= Die Verkaufsflache aller Einzelhandelsbetriebe darf insgesamt 22.000 m?2 nicht tiberschreiten.
Begriindung
Mit dieser Obergrenze der Gesamt — VK (entspricht der vorhandenen VK) wird eine weitere
Ausdehnung und Entwicklung des Fachmarktzentrums ausgeschlossen.
Die Beschrankung der Verkaufsflache aller Einzelhandelsbetriebe am Standort entspricht den
raumordnerischen Erfordernissen zur vorrangigem Starkung und Entwicklung der innerstadti-
schen Bereiche. Die Angabe der Verkaufsflache entspricht der Anlage 14 — Nachtrag zum
Bauantrag vom 18.12.1992.

» Definition Verkaufsflache
Die Verkaufsflache eines Handelsbetriebes umfasst die Flache, die dem Verkauf dient, die
dem Kunden zuganglich ist und die nicht nur vortiibergehend fir Verkaufszwecke genutzt wird.
Eingeschlossen sind die Standflachen fir Warentréager, Konsumbereiche, Schaufenster, Trep-
pen in VerkaufsrAumen und dem Kunden zugangliche sonstige Verkaufs- und Serviceflachen.
Nicht zur Verkaufsflache zahlen Biroraume, Lager- und Vorbereitungsflachen, Werkstatten
und Flachen, die Personalzwecken dienen (Quelle: Bundesministerium fur Wirtschaft und
Technologie (BMWi), Katalog E ,Definitionen zu Handel und Distribution* 2006).
Begriindung
Das Bundesministerium fur Wirtschaft und Technologie (BMWi) erarbeiteten mit dem Katalog E
,Definitionen zu Handel und Distribution“ (2006) ein offizielles und weithin anerkanntes Grund-
lagenwerk, in dem auch die Verkaufsflache definiert ist. Dartiber hinaus existieren mehrere Ur-
teile von Gerichten, die diese Verkaufsflachendefinition prézisieren. Unter Zugrundelegung
dieser Materialien sind unter dem Begriff Verkaufsflache Ublicherweise folgende Teilbereiche
von Einzelhandelsgeschaften zu verstehen:

-Kassen- und Vorkassenbereich

-Regalflachen / Verkaufstheken

-Eingangsbereiche

-Umkleidekabinen

-Informations- und Serviceflachen

-Schaufensterbereiche, sofern sie dem Kunden zuganglich sind

-Pfandraume

-Verkehrsflachen, auf denen sich die Kunden bewegen kdnnen

-Treppen, Rolltreppen, Aufziige (ohne Fluchttreppen)

-Freiverkaufsflachen, die dem Kunden zuganglich sind und die nicht nur temporar genutzt
werden

-fest installierte Zelte, die den Kunden zugéanglich sind und nicht nur temporér genutzt werden.

» |Im Sondergebiet-Einkaufszentrum wird die Geschossflache auf 34.500 m2 begrenzt.
Begrindung
Zur besseren raumordnerischen und stadtebaulichen Beurteilung von Vorhaben nach 8§ 11
Abs. 3 BauNVO ist die Geschossflachenzahl unerlasslich. Die Gro3e der Geschossflache ent-
spricht dem vorhandenen Bestand. Die Angabe der Geschossflache wurde der Anlage 12 —
Nachtrag zum Bauantrag vom 18.12.1992 entnommen.
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5.3

Definition - Oberkante der baulichen Anlagen

Die im Plan angegebene Oberkante der baulichen Anlagen gilt als Mafl3 von der definierten
mittleren Hohe des Gelandes bis zur Schnittlinie der Aul3enflache der Wand mit der Dachhaut
oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Fur alle Baufenster gilt als Bezugspunkt die mittlere Hohe des jeweiligen Geléandes. Techni-
sche Aufbauten bleiben hierbei unberiicksichtigt, soweit sie nicht tber 20 % der festgesetzten
Gebaudehohe liegen.

Begriindung

Die Definition dient der eindeutigen Begriffsbestimmung. Die Ausnahme fir technische Aufbau-
ten dient der Vereinfachung und Reduzierung von Befreiungsantragen.

Mittlere Hohe Gelande gemaR § 9 (3) BauGB

Die mittlere Gelandehohe der Baufelder 10, 11a, 11b und 11c ist vor Baubeginn zu Gberprufen.
Entspricht die mittlere Gelandehdhe nicht den Vorgaben fir das jeweilige Baufeld, ist das Ge-
lande dementsprechend zwingend anzupassen.

Begrundung

Die abschlieRende Herrichtung und Profilierung des Geléandes soll durch die Investoren erfol-
gen. Sie dient zur Uberdeckung der Leitungsbestande bzw. ist zum anbinden an die Infrastruk-
tur notig.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen und / oder unterschiedlichen Maf3es der Nutzung
hier: -GE/GI

- OK baulicher Anlagen

- mittlere Hohe Gelande
Begriindung
Die Festsetzung der Abgrenzung unterschiedlicher MalRe der Nutzung erfolgt unter dem As-
pekt der Erhaltung des vorhandenen / bestehenden Ortsbildes. Das Planzeichen 15.14 der
PlanzV ,Perlenkette” trennt die unterschiedlichen Geldndeniveaus (Plateaus) als auch die Ge-
baudehohen.
Weiterhin werden in Teilbereichen die unterschiedlichen Nutzungen (GE / GI) voneinander ge-
trennt. Die Kombination der verschiedenen Mdéglichkeiten an einer Stelle ist moglich.

Umgrenzung von Flachen fur Ausstellungen (Prasentationen) und Stellplatze

Begriindung

Im Bereich des Baufeldes 13 wird eine Teilflache mit der Umgrenzung von Flachen fur Ausstel-
lungen (Prasentationen) und Stellplatze gekennzeichnet. Die Einschrankung ergibt sich durch
die im Untergrund liegende Trinkwasserleitung, die zur Loschwasserversorgung der Tunnelket-
te der A 71 dient.

Eine Uberbauung dieses Bereiches soll damit vermieden werden, eine ausschlieRliche Nut-
zung fur Stellplatze und fur Ausstellungen (Préasentationen) kann jedoch erfolgen. In Havarie-
fallen ist der Zugang zu jeder Zeit zu ermoglichen. Die Verlegung dieser Leitung ist momentan
nicht geplant.

Bauweise
Die abweichende Bauweise wird wie folgt definiert:
Bei der abweichenden Bauweise darf die Gesamtlange der Gebaude 50 m Uberschreiten.

Begrundung
Aufgrund technologischer Zwénge sind Gebaudelangen tber 50 m erforderlich.
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54 Baugestaltung
Die Festsetzungen zur Baugestaltung erfolgt gemar § 83 Abs. 1 und 2 ThurBO.

= GebaudegrolRe
Gebaude mit einer Gesamtlange gréRer als 50 m sind in Baukdrper zu untergliedern (siehe
auch Bauweise).
Begriindung
Die Gliederung soll im Interesse einer vertraglichen Einordnung in den Landschaftsraum und
das Ortsbild erfolgen. Bauliche Untergliederungen sind nicht zwingend, sondern es genugt op-
tisch gestalterische Zasuren vorzusehen. Die gestalterischen Gliederungen fir Gebaude mit
Langen dber 50 m kénnen durch optische Farbgestaltung, Rankgitter fiir Bepflanzung o.a.
MalRnahmen erfolgen.

5.5 ErschlieBung

Verkehr

Die ErschlieBung des bestehenden Baugebietes (Baufeld 1-9) erfolgt Giber das bereits vorhandene
StralBennetz. Fir die Baufelder 10, 11 a-c und 13 werden zurzeit die ErschlieBungsmal3nahme
sowie der StrafRenbau durchgefiihrt. Die Anbindung erfolgt tber die StraRe ,Am Schiel3stand“ so-
wie eine neu zu errichtende Anbindung an die B 62. Ein entsprechender Ausfiihrungsentwurf liegt
bereits vor und ist mit dem StralRenbauamt Studwestthiringen abgestimmt (siehe Anlage Ausfiuh-
rungsentwurf Erschlielungsplanung IG ,Ost* Zella-Mehlis, B IV sudlich der B 62).

Im Bebauungsplan erfolgt die Darstellung der dafir notwendigen Flachen als ,6ffentliche Ver-
kehrsflache”. In diesem ,Korridor* muss sich die zukiinftige Anbindung befinden. Dieser wird bend-
tigt, da die genaue Lage aufgrund einer bestehenden Trafostation noch geringfligig angepasst
werden muss. Damit soll der Erhalt der vorhandenen Trafostation ermdglicht werden.

Die Realisierung der neuen Einmindung B 62 / BebauungsgebietserschlieBungsstralle soll vor
oder zeitgleich mit der Inbetriebnahme der Gewerbeflache (Baufelder 10 und 11) erfolgen und die
derzeit bestehende Einmiindung B 62 / Am Schiel3stand mit Inbetriebnahme der neuen Einmun-
dung zuriickgebaut werden (Aussage Strallenbauamt Stdwestthiiringen).

Aufgrund der Verlagerung des Kreuzungsbereiches Richtung bebauter Ortslage und der zu erwar-
tenden hdheren Larmbelastung fur die vorhandene Bebauung (im Flachennutzungsplan als ge-
mischte Bauflache dargestellt), wurde ein Gutachten Uber die akustischen Auswirkungen der ge-
planten Erweiterung des Geltungsbereiches zum B-Plan ,Gewerbe-, Industrie- und Sondergebiet
an der A 71“ im Gewerbe- und Industriegebiet Zella-Mehlis gefordert.

Dieses wurde unter besonderer Beriicksichtigung der beabsichtigten VerkehrserschlieRung sowie
neu auszuweisender Gewerbeflachen auf die vorhandene Wohnbebauung in Auftrag gegeben.
Durch das Gutachten wird eine geringe Erh6éhung der Verkehrslarmbelastung (bis zu 1,1 dB)
prognostiziert. Da MafRnahmen des aktiven Schallschutzes aufgrund der Standortbedingungen
nicht realisierbar sind. Ist fir die Wohnungen in der Suhler StralRe 18 und 18a passiver Schall-
schutz durch den Einbau von ausreichend dimensionierten Schallschutzfenster mit erhéhtem
Schalldammwert (mindestens Schallschutzklasse 3 oder 4) und von schalldammenden Liftungs-
elementen vorzusehen.

Zur Absicherung der Umsetzung der SchallschutzmalRnahmen ist ein stadtebaulicher Vertrag zwi-
schen der Stadt Zella-Mehlis und dem jeweiligen Eigentimer abzuschlieen.

Die im Moment im Betrieb befindliche Kreuzung zur Anbindung an die B 62 wird im Zuge des
Kreuzungsneubaus nach Fertigstellung zuriickgebaut und der Bereich dem Gewerbegebiet zuge-
ordnet. Langfristig ist im Zuge der Errichtung der Umgehungsstrale (Verbindung Strafl3e ,Am
Schiel3stand” zur , TalstraRe") vorgesehen, einen Kreisverkehr zu errichten.

Dieser liegt im Bereich der Aufmiindung StrafRe ,Am Schief3stand und ,Suhler Strafl3e“. Entspre-
chende Planungen liegen jedoch noch nicht vor.

Im westlichen Plangebietsrand wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als 6ffent-
licher Wirtschaftsweg festgesetzt. Dieser fungiert als ful3laufige Verbindung von der Ortslage in
das Gewerbegebiet sowie als Serviceweg fir den Bauhof.
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Er dient keinem o6ffentlichen Fahrzeugverkehr.

Ruhender Verkehr

Im Zuge der neuen StraRenanbindung an die B 62 und der damit verbundenen Neuanbindung der
DoérnbachstralRe erfolgt ein Flachenentzug der Flurstiicke 5260/2 und 5262/7. Der dort ansassige
Schitzenverein nutzt diesen Bereich bisher als Parkplatz fur die Schiel3sportanlage. Im Zuge der
Uberplanung werden teilweise Stellplatze verlegt.

Diese befinden sich dann teilweise auf der gegenuiberliegenden Stral3enseite. Die Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung wird als privater Parkplatz ausschlielich fir den Schitzenverein
errichtet. Insgesamt ist eine Anzahl von 24 Stellplatzen zusammen auf dem Gelande des Schiuit-
zenvereins und der gegeniiberliegenden Parkflache nachzuweisen.

5.6  Technische Infrastruktur

Elektroversorgung

Die Baufelder 10 und 11 a-c sind noch nicht mit Energie versorgt. Die Anbindung erfolgt jedoch
zeitnah im Zuge der Erschlieung. Das restliche Gewerbe-, Industrie und Sondergebiet ist kom-
plett mit Elektroenergie erschlossen.

,Die ErschlieBung dieser Erweiterung ist prinzipiell méglich und muss auf der Basis eines Er-
schlieBungsvertrages zwischen dem Bauherren und der SWSZ (geregelt werden.
Im Bereich der neuen Zufahrt befindet sich eine Mittelspannungstrasse der SWSZ. Es ist davon
auszugehen, dass die Umverlegung dieser Trasse erfolgen muss. Zum Thema Erschliel3ung und
Umverlegung sind konkrete Abstimmungen zwischen SWSZ und ErschlieBungstrager notwendig.

Die Angaben zur Lage der Kabel sind so lange als unverbindlich zu betrachten, bis die tatsachli-
che Lage in der Ortlichkeit festgestellt wurde.

Gegebenenfalls notwendige Suchschachtungen sind durch den Antragsteller /das Bauunterneh-
men in Handschachtung auf eigene Kosten durchzufihren. Unabhéngig von dieser Stellungnahme
weisen wir ausdriicklich darauf hin, dass die ausfiihrende Baufirma vor Baubeginn eine gesonder-
te Leitungsauskunft (Schachtschein) bei der SWSZ einzuholen hat.”

Quelle: Stellungnahme der SWSZ vom 28.08.2008

.Bei unserer Zustimmung gehen wir davon aus, dass die notwendigen Schutzabstande entspre-
chend den Unfallverhiitungsvorschriften BGV A2, BGV C22, VBG 40, ZHI/46 und der freie Bau-
raum Uber den Kabeln sowie die geordnete Kabelverlegung gewahrleistet werden.

Angaben zur Tiefenlage der Kabel sind leider nicht mdglich. Zu beachten sind die Mindestabstan-
de im Kabelbau gemanR DIN VDE 0276 und die Richtlinie fur die Planung (DIN 1998).

Sollten Konfliktpunkte mit unserem Anlagenbestand auftreten, benétigen wir fir Anderungs- bzw.
Sicherungsmafinahmen einen entsprechenden Auftrag.

Damit die MaRnahmen in unserem Hause fristgerecht geplant werden konnen, ist die rechtzeitige
Ubergabe des Anderungsverlangens erforderlich.

Wir machen Sie darauf aufmerksam, dass die vorliegende Stellungnahme nicht als Auftrag zur
Umverlegung gewertet wird. Die Kostenlibernahme regelt sich nach dem Verursacherprinzip bzw.
nach bestehenden Vertradgen (Konzessionsvertrag, geltenden Rahmenvertrag).

In dem Bereich der Baumalinahme befinden sich keine Gasversorgungsanlagen der TEN Thrin-
ger Energienetze GmbH.

Bitte beachten Sie, dass sich die Stellungnahme ausschlieZlich auf den Bestand und die Planung
der Elektroenergie- und Gasversorgungsanlagen der TEN Thiringer Energienetze GmbH bezieht.

Unsere Bestandsunterlagen erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und absolute Lagerich-
tigkeit Der Bauunternehmer ist aufgrund seiner erhéhten Sorgfaltspflicht von Rechts wegen ver-
pflichtet, im Baufeld den Leitungsbestand durch geeignete MaRnahmen selbst zu ermitteln.
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Vor Baubeginn beantragen Sie bitte unter Angabe 0. g. Reg.-Nr. in unserem Serviceteam Schmal-
kalden (98574 Schmalkalden, BahnhofstraRe 1, Tel: 03693 49 5410) eine Auskunft Gber Versor-
gungsanlagen des Netzbetreibers.”

Quelle: Stellungnahme der E.ON Thuringer Energie AG vom 09.12.2010

In dem Bereich des Bebauungsplanes befinden sich Informationskabel und HDPE-Leerrohr der
E.ON Thiringer Energie AG. Vor Beginn der BaumaRnahme ist Absprache bzw. Einweisung vor
Ort mit der Thiringer Netkom GmbH, dem Dienstleister der E.ON Thuringer Energie, erforderlich.

Ihr Ansprechpartner zur Baumafl3nhahme ist:
Herr Ehm; Tel.: 0 36 93-49 50 00; Mobil: 01 51-16 14 20 23;Kundenservice Sid, Landsberger
Stral3e 2, 98617 Meiningen

Quelle: Stellungnahme der Thuringer Netkom GmbH vom 30.05.2011

Fur die Neuanbindung der ErschlieBungsstralle an die B 62 und die damit verbundenen Eingriffe
werden Umverlegungen des Leitungsbestandes (Strom-, Erdgas- und Informationsanlagen) erfor-
derlich. Diese Maflinahmen sollen mit den notwendigen ErschlieBungsleitungen koordiniert werden
(ErschlieBung fur die Baufelder 10 - 11 a-c).

Moglicherweise erfolgt auch die Umsetzung eines Trafos (nach aktuellem Stand der Stral3enpla-
ner ist die Umsetzung der Transformatorenstation nicht notwendig).

Durch den StraRenplaner bzw. die ausfuhrende Baufirma ist vor Baubeginn eine gesonderte Lei-
tungsauskunft (Schachtschein) bei der SWSZ, der E.ON Thuringer Energie AG und der Thuringer
Netkom GmbH einzuholen.

Die bestehenden Leitungen sowie Ortsnetzstationen wurden aus den vorliegenden Unterlagen in
den Plan ibernommen (Angaben ohne Gewabhr).

Zur ErschlieBung der Baufelder 10 und 11 a-c erfolgte zwischenzeitlich der Abschluss eines Er-
schlieBungsvertrages zwischen Stadt Zella-Mehlis und SWSZ.

Gasversorgung

Die Versorgung des bereits bestehenden Gebietes mit Gas erfolgt tber ein Mitteldrucknetz der
SWSZ. Fir den Bereich der Baufelder 10 und 11 a-c ist die Versorgung im Zuge der ErschlieRung
herzustellen. In der StraRe ,Am Schiel3stand” befindet sich eine Hochdruckleitung der SWSZ.

,Die Erschlieung dieser Erweiterung ist prinzipiell von der Hochdruckleitung in der Strae ,Am
Schie3stand“ oder von der Mitteldruckleitung im Bereich der ,Suhler Strae* mdglich und muss
auf der Basis eines ErschlieBungsvertrages zwischen dem Bauherren und der SWSZ geregelt
werden.

Die Realisierung einer ErschlieBung mit Erdgas ist abhangig von den ErschlieRungskosten und
den konkreten Anschlusswerten der zu erwartenden Bebauung. Zur Abstimmung Uber eine mogli-
che Erdgasversorgung ist eine rechtzeitige Abstimmung mit uns erforderlich.

Die Angaben zur Lage der Kabel sind so lange als unverbindlich zu betrachten, bis die tatsachli-
che Lage in der Ortlichkeit festgestellt wurde.

Gegebenenfalls notwendige Suchschachtungen sind durch den Antragsteller /das Bauunterneh-
men in Handschachtung auf eigene Kosten durchzufihren. Unabhéngig von dieser Stellungnahme
weisen wir ausdriicklich darauf hin, dass die ausflihrende Baufirma vor Baubeginn eine gesonder-
te Leitungsauskunft (Schachtschein) bei der SWSZ einzuholen hat.”

Quelle: Stellungnahme der SWSZ vom 28.08.2008
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Im Bereich der Neuanbindung der ErschlieRungsstrale an die B 62 befinden sich eine Hoch-
druckgasleitung sowie eine Gasreglerstation mit einigen Abstellern.

Diese Anlagen miissen erhalten werden. Trotzdem werden fur die Neuanbindung der Erschlie-
Bungsstralle an die B 62 und die damit verbundenen Eingriffe Umverlegungen des Leitungsbe-
standes (Strom- und Erdgasversorgungsanlagen) erforderlich. Diese MaRnahmen sollen mit den
notwendigen Erschlie3ungsleitungen koordiniert werden (Erschliel3ung fur die Baufelder 10 - 11 a-
C).

Die vorgeschriebenen Sicherheitsabstande zur Gasreglerstation und den Gasabstellern sind zwin-
gend einzuhalten. Diese kdnnen bei der SWSZ abgefragt werden. Vor Baubeginn ist ein Schacht-
stein einzuholen. Zwischen dem geplanten Parkplatz und der Gasreglerstation / den Gasabstellern
ist zwingend ein Hochbord bzw. ein adaquater Anfahrschutz vorzusehen.

Die bestehenden Leitungen wurden aus den vorliegenden Unterlagen in den Plan tGbernommen
(Angaben ohne Gewabhr).

Zur ErschlieBung der Baufelder 10 und 11 a-c erfolgte zwischenzeitlich der Abschluss eines Er-
schlielBungsvertrages zwischen Stadt Zella-Mehlis und SWSZ.

Fernwarmeversorgung

Im Plangebiet befindet sich eine Leitung zur Fernwdrmeversorgung. Das Netz endet am Fach-
marktzentrum. Ein weiterer Ausbau des Fernwarmeversorgungsnetzes im raumlichen Geltungsbe-
reich ist zurzeit nicht vorgesehen.

Trinkwasser

Das Plangebiet ist im Bestand komplett mit Trinkwasser versorgt. Die Baufelder 10 und 11 a-c
werden im Zuge der ErschlieBungsmalnahme an das bestehende Netz in Abstimmung mit dem
ZWAS" Mittlerer Rennsteig angeschlossen.

Die bestehenden Leitungen wurden aus den vorliegenden Unterlagen in den Plan Gbernommen
(Angaben ohne Gewahr).

Abwasser

Die Entsorgung des bestehenden Plangebietes (Baufelder 1 — 9) erfolgt bereits im Trennsystem.
Fur die Baufelder 10 und 11 a-c ist die Entsorgung ebenfalls im Trennsystem vorzunehmen und
an das bestehende Leitungsnetz anzubinden. Der Anbindepunkt an das bestehende Netz ist im B-
Plan gekennzeichnet.

Die bestehenden Leitungen wurden aus den vorliegenden Unterlagen in den Plan Gbernommen
(Angaben ohne Gewabhr).

Niederschlagswasser

Die Entsorgung des bestehenden Plangebietes (Baufelder 1 — 9) erfolgt bereits im Trennsystem.
Fur die Baufelder 10 und 11a-c ist ein Trennsystem vorzusehen und an das bestehende Leitungs-
netz anzubinden. Der Anbindepunkt an das bestehende Netz ist im B-Plan gekennzeichnet.

Eine punktuelle Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser ist nicht
gestattet.

Das anfallende Niederschlagswasser wird Uber das bestehende Netz in das ,Regenriickhaltebe-
cken Struth* und von dort in das Oberflachengewasser ,Mihlwasser” eingeleitet.

Die wasserrechtliche Erlaubnis geman § 17 ThiurWG zur gedrosselten Einleitung von nicht schad-
lich verunreinigtem Niederschlagswasser aus dem ,Regenriickhaltebecken Struth“ in das Oberfla-
chengewasser ,Muhlwasser* liegt bereits vor (Aktenzeichen 604.3 / 8836.08 vom 17.09.1997; sie-
he unter Anlagen).
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In der Berechnung (Seite 2 Punkt c) Umfang der Gewéasserbenutzung) ist bereits auch die Flache
der Baufelder 10 und 1la-c eingeflossen (Industriegebiet sidlich der B 247). Eine weitere wasser-
rechtliche Genehmigung zur Einleitung von Niederschlagswasser in das Mihlwasser ist somit
nicht erforderlich.

Die bestehenden Leitungen wurden aus den vorliegenden Unterlagen in den Plan tGbernommen
(Angaben ohne Gewahr).

Loschwasser
Entsprechend den Vorgaben des Landratsamtes Schmalkalden-Meiningen — Fachdienst Ordnung
und Sicherheit sind folgende Vorgaben zu sichern:

1. Fir die Baufelder 10 und 11 a-c wird zurzeit die ErschlieBung sowie der Stral3enbau durchge-
fuhrt. Die Zufahrtsstral3e ist so zu bemessen, dass sie von Losch- und Sonderfahrzeugen der
Feuerwehr mit einer Achslast von 10t bzw. mit einem Gesamtgewicht von mindestens 16t befah-
ren werden kann. Die Steigung bzw. das Gefalle dieser Strale darf 10 % nicht Ubersteigen.

2. Die Léschwasserversorgung im ,Gewerbe-, Industrie- und §ondergebiet an der A 71 ist Uber
die offentliche Trinkwasserversorgung mittels Entnahme aus Uberflurhydranten sicher zu stellen.
Die Uberflurhydranten sollen einen Abstand untereinander von 80 m bis maximal 100 m aufwei-
sen.

Gemal Arbeitsblatt W 405 des DVGW mdussen fur den Grundschutz in Gewerbegebieten 96 m3/h
und fir Industriegebiete 192 m3/h auf die Dauer von mindestens zwei Stunden Loschwasser vor-
gehalten werden. Der Nachweis ist zu filhren und die Brandschutzdienststelle zu hdoren!

3. An- und Zufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fur Lésch- und- Sonderfahrzeuge der
Feuerwehr sind nach DIN 14090 -Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken- einzurichten und
dauerhaft mittels Schilder nach DIN 4066 zu kennzeichnen.

.Die Loschwasserbereitstellung aus der offentlichen Trinkwasserleitung ist mit 96 m3/h gesichert.
Die geforderte Menge von 192 md/h kann nicht an jedem Standort erfolgen. Die Hydranten-
messprotokolle liegen bei der ortlichen Feuerwehr der Stadt Zella-Mehlis vor.*

Quelle: Stellungnahme des ZWAS vom 04.05.2009

Bei einem Antrag auf Baugenehmigung ist durch den Bauherrn der entsprechenden Behdrde des
Landratsamtes Schmalkalden-Meiningen der Nachweis Uber die ausreichende Loschwassermen-
ge zu erbringen. Der Nachweis ist nur flir Antrage im Bereich des Industriegebietes zu fiihren.

5.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Geh- und Fahrrechte

Geh- und Fahrrechte sind nicht erforderlich, da alle Bauflachen uber 6ffentliche Zufahrten erreich-
bar sind.

Leitungsrechte

= Zur Absicherung der Elektrizitatsversorgung sind Leitungsrechte in der Gemarkung Zella-
Mehlis auf den Grundstticken:
4950/90, 4950/96, 4950/102, 4950/109 und 5291/7 zugunsten:
der E.ON Thiringer Energie AG, SWSZ (Stadtwerke Suhl / Zella-Mehlis) festgesetzt.

= Zur Absicherung der Gasversorgung sind Leitungsrechte in der Gemarkung Zella-Mehlis auf
den Grundstucken:
4950/90, 4950/96 und 4950/109 zugunsten:
der SWSZ (Stadtwerke Suhl / Zella-Mehlis) festgesetzt.
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= Zur Absicherung der Regen- und Abwasserentsorgung sind Leitungsrechte in der Gemarkung
Zella-Mehlis auf den Grundsticken:
5204/2, 5204/3, 5205/3, 5205/5, 5206/4, 5207/4, 5209/1, 5297/2, 5297/3 und 5300/1
zugunsten:
des ZWAS (Zweckverband Wasser und Abwasser Suhl "Mittlerer Rennsteig") festgesetzt.

= Zur Absicherung der Hauptver- und Entsorgung sind Leitungsrechte in der Gemarkung Zella-
Mehlis auf den Grundstticken:
4950/75, 4950/76, 4950/77, 4994/5 und 5013/46 zugunsten:
der SWSZ (Stadtwerke Suhl / Zella-Mehlis), des ZWAS (Zweckverband Wasser und Abwasser
Suhl "Mittlerer Rennsteig" und der Telekom festgesetzt.

5.8 Ubernahmen

Sonstige Ubernahmen

- Leitungstrassen (Elektrizitat, Gas, Regenwasser, Schmutzwasser, Hauptver- und Entsorgungs-
leitungen, Informationsleitungen, HDPE-Leerrohr)
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6. Begrundung zur Grinordnung

Die Aufgabe des Grunordnungsplanes ist es, die durch die Nutzungsanderungen entste-
henden Eingriffe in Natur und Landschaft durch entsprechende Ausgleichs- und Ersatz-
malinahmen zu minimieren bzw. zu kompensieren.

Die Inhalte des Grunordnungsplanes sind It. ThirNatG § 5 als Festsetzungen im Bebau-
ungsplan aufzunehmen.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehtrde wird ein Bebauungsplan mit inte-
grierter Griinordnung erstellt.

Die Erarbeitung des Grunordnungsplanes mit Festsetzungen zu Ausgleichs- und Ersatz-
maflinahmen erfolgt auf Grundlage des ,Leitfaden Umweltvertraglichkeitsprifung und
Eingriffsregelung in Thiringen®.

6.1 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsgebietes
Gemal dem Aufstellungsbeschluss wird der hier beschriebene rdumliche Geltungsbe-
reich von den neu beplanten Teilbereichen des Bebauungsplanes begrenzt im:

¢ Baufeld 10 und 11 a-c - im Norden die B 62 als Zubringer zur A 71, im Osten und Si-
den durch naturnahe Feldgehélze und im Westen durch die Gleisanlagen der Bundes-
bahn sowie die Abfahrt von der B 62 auf die Stral3e “Am Schiel3stand*.

Die Baufelder 10 und 11a-c sowie die ErschlieBung dieses Bereiches des Gewerbegebie-
tes umfasst eine Flache von 4,81 ha.

Baufeld 10, 11a-c A
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6.2 Beschreibung des Plangebietes

Im Rahmen des Verkehrsprojektes Deutsche Einheit erfolgte der Neubau der Bundesau-
tobahn A 71. Die A 71 ist eine regionale Verkehrsverbindung, die in der Mitte Deutsch-
lands in Nord- / Stdrichtung verlauft. Die A 71 tangiert Zella-Mehlis.

Am Zubringer zur A 71 sudlich sowie nordlich der B 62 liegt das ,,Gewerbe-, Industrie- und
Sondergebiet an der A 71“. Da das Gebiet weitestgehend bebaut und genutzt wird, be-
zieht sich die grinordnerische Eingriffs- und Ausgleichsbilanz sowie deren Bewertung nur
auf den Bereich der Baufelder 10 und 11 a-c sudlich der B 62.

Die Flachen der Baufelder 10 und 1la-c wurden auf der Grundlage einer ,Einbaukonzep-
tion zur Gelanderegulierung GWG an der B 62 N in Zella-Mehlis* vorwiegend mit Gleis-
schotter und Boden aus den Gleiserneuerungsarbeiten der DB AG aufgeschittet. Im Zu-
ge dieser Arbeiten erfolgte die Beseitigung der bestehenden Vegetation. Daher kann nur
der jetzige Ist-Zustand bewertet werden. Es ist eine vegetationslose Flache. Diese Fl&-
chen sollen gewerblich genutzt werden.

Nur die unbertihrten Randbereiche mit naturnahen Gehélzen sind erhalten geblieben.

6.3 Bestandsaufnahme

6.3.1 Klima

Der zu betrachtende Landschaftsraum erfasst den Zella — Suhler Granitkessel. Dort
herrscht ein verhaltnismafiig trocken warmes Klima. Die Jahresmitteltemperatur betragt
6,5 - 7°C mit 650 - 800 mm Niederschlag pro Jahr.

In den Wiesentalern und Feuchtwiesengebieten werden bei strahlungsreichen Wetterla-
gen in Sommernachten Frisch- und Kaltluft produziert, welche an den Hangen abflieRRen,
in die Siedlungsgebiete eindringen und dort klimadkologisch ausgleichend wirken kdénnen.

6.3.2 Boden

Der Boden bestimmt unter anderem malf3geblich die natirliche Vegetation und damit indi-
rekt auch die Fauna. Er ist Lebensraum fir Bodenorganismen, Naturkérper und land-
schaftsgeschichtliches Archiv. Ferner Gbernimmt er Filter- und Pufferfunktionen fur Pflan-
zen bzw. Grundwasser und steht in engem Zusammenhang mit der Grundwasserneubil-
dung. Durch seine Oberflachengestalt ist er auch Teil des Landschaftsbildes.

Die Flachen an der A 71 werden durch grof3flachige Aufschiittungen und Abgrabungen
gepragt. Kleinere Bereiche werden durch Braune Auebdden gekennzeichnet. Er besteht
aus holozanen Ablagerungen.

Abhangig vom Ausgangsmaterial ist die Bodenart Lehm, schluffig bis toniger oder sandi-
ger Lehm. Der Boden ist meist steinfrei. Er neigt zu frihjahrlicher Vernassung.

Bodenauf- und Bodenabtrdge beeinflussen die Bodenfunktionen in unterschiedlichem
Mal3.

Auf den Baufeldern 10 und 11 a-c erfolgte eine Profilierung der Flachen durch Auf- und
Abtrége von verdichtungsfahigem Material. Dadurch fand eine Veranderung bzw. teilwei-
se Zerstbrung der Bodenstruktur in diesen Bereichen statt.

6.3.3 Wasser

Das Grundwasser stellt ein wichtiges Element des Wasserkreislaufes dar. Darauf griindet
sich seine Bedeutung als Trink- und Brauchwasser, als Grundlage fur Biotope mit speziel-
len Wasseranspriichen an Feuchtstellen und Quellaustritten, sowie als Speisung der
Oberflachengewasser.

Das Oberflachenwasser umfasst das an der Landoberflache auftretende und der Oberfla-
chengestaltung folgende abflieRende Wasser zum Beispiel Flie3- und Stillgewasser. Das
oberflachlich abflieRende Wasser sammelt sich aufgrund von Wassersattigung des Bo-
dens oder durch Undurchlassigkeit der Oberflachen in Bachen, Fliissen oder Seen.

Durch die bereits intensive Bebauung des Gewerbegebietes ist die Speicherfahigkeit des
Bodens stark dezimiert.
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Ostlich des Baufeldes 11b befindet sich ein Gewasser. Das Gewasser ist in groRen Teilen
bereits seit mehreren Jahrzehnten verroht. Die Lage ist im B-Plan dargestellt, jedoch ist
der gesamte Verlauf des Gewassers nicht bekannt.

AulRerhalb des Plangebiets Ostlich des Baufeldes 11 b-c in einer Talsohle bestehen Tei-
che. Bei den vorgefundenen Teichen handelt es sich um kiinstlich angelegte Fischteiche.
Die Nutzung der Teiche wurde aufgegeben bzw. nur noch sporadisch genutzt. Dies hat
zur Folge, dass die Teiche zum Teil verlandet sind.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine natirlichen Stillgewasser.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einer Trinkwasserschutzzone.

6.3.4 Flora

Das Gewerbegebiet an der A 71 ist ein durch menschliche Nutzungen entstandenes,
stark Uberformtes Gebiet. Es fanden zahlreiche Umlagerungen durch Abgrabungen statt.
Zudem wurden im Zuge der bereits bestehenden Industrieansiedlungen zahireiche Fl&-
chen tberformt.

Die Baufelder 10 und 11a-c wurden mit Gleisschotter und Boden neu profiliert. Im Vorfeld
erfolgte die Rodung der bestehenden Gehdlze und der Abtrag des Oberbodens. Die ge-
planten Baufelder sind daher ohne Vegetation. Die ¢stlichen und sidlichen Randbereiche
hingegen bestehen aus naturnahen Gehdlzen in Form von Heistern und Bdumen aus
Sorbus aucuparia (Eberesche), Acer pseudoplatanus (Bergahorn), Acer platanoides
(Spitzahorn), Prunus avium (Vogelkirsche), Betula pendula (Birke) , Alnus glutinosa (Er-
le).

Staudenflure und Saume treten entlang von Geholzen auf. Es handelt sich hierbei um
streifenféormige, zumeist schmale ruderale Saume.

Die Flachen 6stlich und sidlich der Baufelder 10 und 11 a-c auRRerhalb des Plangebietes
stellen einen Biotopverbund zwischen den Waldern dstlich von Zella-Mehlis und den Wal-
dern von Bock, Domberg und Dirrenberg her.

6.3.5 Fauna

Die Tierwelt steht im engen Kontakt mit der Pflanzenwelt. Diese wird als Lebensraum,
Nahrungsplatz sowie Brut- und Nistplatz genutzt. Die meisten der im Untersuchungsraum
vorhandenen Biotoptypen haben anthropogen veranderte Lebensrdume. Die Suhler
Struth liegt stdlich auRerhalb des Plangebietes. Sie wird als biotopverbundenes Element
insbesondere vom Rehwild frequentiert. Doch auch die Wasserfledermaus und Nordfle-
dermaus nutzen diesen Bereich als Jagdrevier.

Die zahlreichen Teiche aul3erhalb des Plangebietes werden zur Laichzeit von Erdkroten,
Grasfréschen, Bergmolchen und Teichmolchen aufgesucht.

Im Randbereich der geplanten Baufelder dominieren Vogelarten in Hecken und Gebii-
schen wie Dorngrasmiicke, Gartengrasmucke, Goldammer und Neuntoter.

6.3.6 Landschaft

Die Flachen beidseitig der B 62 am Ortseingang von Zella-Mehlis sind durch die beste-
hende Bebauung bereits stark tiberformt.

Die Baufelder 10 und 11 a-c liegen sudlich der B 62. Nur die unberiihrten Randbereiche
bestehen aus landschaftstypischen Geholzen. Die Flache selbst ist wie bereits beschrie-
ben ohne Vegetation.

Das Gebiet weist unterschiedliche Vegetationsstrukturen auf. Teilweise bestehen randlich
naturnahe Gehdlzstrukturen, jedoch andererseits durch den Eingriff des Menschen be-
reits Uberformte naturferne Landschaftsabschnitte. Die bereits bestehenden Gewerbefla-
chen weisen eine teilweise intensive Versiegelung auf, so dass die geplanten Flachen
durch die randliche Versiegelung durch StraRen und Gewerbeflachen bereits beeintrach-
tigt sind.

Die StraBe ,Am Schiel3stand“ sudlich au3erhalb des Gewerbegebietes stellt die Grenze
zum LSG ,Tharinger Wald“ dar. Das geplante Gewerbegebiet befindet sich nicht im
Landschaftsschutzgebiet , Thuringer Wald“.
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6.4 Landschaftspflegerische MalR3nahmen - Grinordnerische Festsetzungen

Durch die Festsetzungen der grinordnerischen Malinahmen wird versucht, die im Zuge
der Bebauung verénderten Flachen in einem fir die Umwelt relevanten Malf3 einzuordnen.
Besonders im unmittelbaren Bereich des Landschaftsschutzgebietes ,Thiringer Wald" ist
darauf zu achten, dass der Eingriff in Natur und Landschaft so gering wie moglich aus-
fallt.

Die geplanten Teilflachen des Gewerbegebietes sind so zu planen, dass der Eingriff in
Natur und Landschaft minimiert wird und entsprechende Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen den Eingriff optimieren.

6.4.1 Private Grundsticksflachen - Gewerbeflachen

Auf den privaten Flachen (BF 10 und 11a-c) sudlich der B 62 entstehen Anlagen zur ge-
werblichen Nutzung. Da dort der Versiegelungsgrad max. 80 % betragen wird, sind min-
destens 20 % der Flachen zu begriinen. Hierbei ist zu beachten, dass landschaftstypi-
sche Geholze gepflanzt werden.

Die Abgrenzung zur offenen Landschaft bzw. entlang der Grundstiicksgrenze ist in einer
Gehblzpflanzung mit Baumen und Strduchern durchzufihren. Die Pflanzung wird in einer
Breite von 5 -10 m ausgefihrt. Sie ist in den im B-Plan gekennzeichneten Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ausgewiesen.

Durch die jeweiligen Grundstiickseigentiimer soll die Realisierung, Pflege und Unterhal-
tung der Grinflachen auf Dauer gewahrleistet werden.

Parkplatze und Wege sind weitestgehend nicht zu versiegeln. Einer wasserdurchlassigen
Befestigung aus Pflaster oder Rasengitterplatten ist einer vélligen Versiegelung den Vor-
zug zu geben. Bei Anfall von Schadstoffen ist jedoch eine voéllige Versiegelung zu ge-
wahrleisten, um zu sichern, dass der Boden nicht beeintrachtigt wird. Die Schadstoffe
sind Uber einen entsprechenden Fettabscheider abzuleiten.

6.4.2 Offentliche Grundstiicksflachen

Die Abgrenzung zur offenen Landschaft bzw. entlang der Grundstiicksgrenze ist in einer
Gehoblzpflanzung mit Baumen und Strauchern durchzufiihren. Die Pflanzung wird in einer
Breite von 5 -10 m ausgefihrt. Sie ist in den im B-Plan gekennzeichneten Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ausgewiesen.

Durch die jeweiligen Grundstiickseigentiimer soll die Realisierung, Pflege und Unterhal-
tung der Grunflachen auf Dauer gewahrleistet werden.

Parkplatze und Wege sind weitestgehend nicht zu versiegeln. Einer wasserdurchlassigen
Befestigung aus Pflaster oder Rasengitterplatten ist einer volligen Versiegelung den Vor-
zug zu geben. Bei Anfall von Schadstoffen ist jedoch eine voéllige Versiegelung zu ge-
wabhrleisten, um zu sichern, dass der Boden nicht beeintréachtigt

6.4.3 Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Vor Beginn der Bauarbeiten ist der Oberboden zu sichern und entsprechend zu lagern.

Auf den angrenzenden Wiesenflachen aulRerhalb der Baufelder darf kein Oberboden ge-

lagert werden. Die Lagerung muss so erfolgen, dass der Oberboden nach Bauende als

Vegetationsschicht wieder genutzt werden kann.

Bei einer Lagerung von mehr als 3 Monaten wahrend der Vegetationszeit ist eine Zwi-

schenbegriinung zum Schutz gegen unerwiinschte Vegetation und Erosion vorzusehen.

Die Ansaat ist nach DIN 18917 auszufiihren.

Die Befestigungen der Wege und Zufahrten auf den Grundstiicken sind lastabhangig

durch den Einbau einer wasserdurchlassigen Befestigung aus Pflaster oder Okopflaster

auszufuhren. Eine Ausnahme bilden Bereiche, in denen mit Schadstoffen gearbeitet wird.

Diese Flachen sind zu versiegeln und die Schadstoffe abzuleiten.
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6.4.4 Ersatzmalnahmen aulRerhalb des Geltungsbereiches

Im Rodebach, Gemarkung Zella-Mehlis, Flur 1, Flurstiick 2280/1

Es ist die Entwicklung zu einer Streuobstwiese geplant. Dieses Flurstick befindet sich
nordwestlich des Rodebachkindergartens auf einer stadteigenen Flache. Auf dieser Fla-
che sollen verschiedene Obstbaumsorten gepflanzt werden, um den Kindern schon in
diesem Alter die unterschiedlichen Wuchsformen der Obstbaume, deren Blatter und
Frichte néher zu bringen.

Auf diesen Flachen sind hochstdmmige Obstbdume mit mindesten 1,80 m HOhe geplant.
Die Obstbaume werden im Abstand von 10 x 10 m gepflanzt, vor Wildverbiss geschitzt
und mit einem Dreibock gesichert. Die Art und Anzahl der Obstbaume werden in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehdrde festgelegt. Das Grinland ist extensiv zu nut-
zen. Es sollte 1 x jahrlich geméht werden. Durch eine dauerhafte Pflege dieser Wiese soll
ein § 18 Biotop Streuobstwiese entwickelt und als naturraumliches Element auf Dauer
erhalten werden.

Suhler Struth, Gemarkung Zella-Mehlis, Flur 1, Flurstiick 5104/1

Die Flache liegt nordlich des Regenriickhaltebeckens. Sie ist Eigentum der Stadt Zella-
Mehlis. In diesem Bereich soll eine Entbuschung durchgefiihrt und eine Pflege mit einer
Mahd pro Jahr ausgefiihrt werden. Die Wiesenflache ist ab 15. Juni jahrlich 1x zu mé&hen.
Das Mahgut ist nach jeder Mahd von der Flache zu entfernen. Kleinwuchs an Gehdlzen
und Baume sind zu beseitigen und die Flache zu mulchen.

Um die Entwicklung von standorttypischen Pflanzengesellschaften zu férdern und somit
eine Bergwiese zu entwickeln, sollte die Pflege der Wiesenflachen mindestens 5 Jahre
umfassen.

Regenberg, Gemarkung Zella-Mehlis, Flur 1, Flurstiick 5434

Die Stadt Zella-Mehlis wird das o. g. Flurstick von der BVVG kéauflich erwerben. Es ist eine
Entbuschung durchzufiihren und eine 5jahrige Pflege mit einer Mahd pro Jahr auszufiihren.
Die Wiesenflache ist ab 15. Juni jahrlich 1 x zu m&hen und das Méahgut nach jeder Mahd
von der Flache zu entfernen. Der Kleinwuchs an Geholzen und Baumen ist zu beseitigen
und die Flache zu mulchen.

Es soll eine artenreiche Wiese entwickelt werden.

Regenberg, Gemarkung Zella-Mehlis, Flur 1, Flurstiick 5433

Die Stadt Zella-Mehlis wird das o. g. Flurstiick ebenfalls von der BVVG kauflich erwerben.
Diese Flache ist in einem Zeitraum von 5 Jahren jahrlich 1 x zu mahen. Die Wiesenflache
ist ab 15. Juni jahrlich 1 x zu m&hen und das Méahgut nach jeder Mahd von der Flache zu
entfernen.

Es soll eine artenreiche Wiese entwickelt werden.

Die Umsetzung der MaRnahmen muss spatestens 2 Jahre nach Versiegelung der Erschlie-
Bungsstral3e im Bereich der Baufelder 10 und 11a-c erfolgen.
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6.4.5 Pflanzgebot

Seite

Die Herkunft der Baumschulwaren ist nachzuweisen.

Baume

Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Prunus padus
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aria

Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Tilia cordata

Tilia cordata "Greenspire’

Bergahorn
Birke
Hainbuche
Rotbuche

Gem. Esche
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Traubeneiche
Stieleiche
Mehlbeere
Gem. Eberesche
Speierling
Winterlinde
Stadt-Linde

ErsatzmalRnahme 2. Geltungsbereich — Im Rodebach

Obstbaume

Apfel

Goldparmane
Gravensteiner
Ontario

Roter Boskoop
Roter Stettiner

Birne

Leipziger Rettichbirne
Regenbirne
Blutbirne

Pflaume

Anna Spath
Herman
Nancymirabelle

Sauerkirsche

Fanal
Naumburger Ostheimer Weichsel
Rote Maikirsche

SuRkirsche

Altenburger Melonenkirsche
Schone von Marienhdhe
Donissens gelbe Knorpelkirsche

Wallnuss

36
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6.4.6 Flachenbilanz — Gewerbegebiet

Geplanter Geltungsbereich 4,810 ha
geplante Gewerbeflachen (GRZ 0,8) 3,088 ha
(Baufeld 10, 11 a-c 3,86 ha gesamt)

geplante StralRenverkehrsflachen 0,250 ha
(StralRe im Baufeld 10,11 a-c)

private Grundstiicksflachen randlich der Gewerbeflachen 2,698ha
private Grundstiicksflachen 0,700 ha
Erhalt von Baumen und Anpflanzung von Baumen und Gehdlzen

ErsatzmalRnahmen auf3erhalb des Geltungsbereiches 2,508 ha
Im Rodebach - Gemarkung Zella-Mehlis, Flur 1, Flurstiick 2280/1 0,291 ha
Entwicklung zu einer Streuobstwiese durch Pflanzung von

Obstbaumen und einer 5jahrigen Pflege mit 1 x Mahd / Jahr

Suhler Struth - Gemarkung Zella-Mehlis, Flur 1, 0,753 ha
Teilflache Flurstiuck 5104/1

Entwicklung zu einer artenreichen Wiese durch Entbuschung und

einer 5jahrigen Pflege mit 1 x Mahd / Jahr

Am Regenberg - Gemarkung Zella-Mehlis, Flur 1, Flurstiick 5433 1,217 ha
Entwicklung zu einer artenreichen Wiese durch eine 5jahrige

Pflege mit 1 x Mahd / Jahr

Am Regenberg - Gemarkung Zella-Mehlis, Flur 1, Flurstiick 5434 0,247 ha

Entwicklung zu einer artenreichen Wiese durch Entbuschung und
einer 5jahrigen Pflege mit 1x Mahd / Jahr

6.4.7 Nachweis der Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen

Die nachfolgende Tabelle zur Eingriffs-/ Ausgleichsregelung wurde nach der Thiringer
Verordnung Uber die naturschutzrechtliche Ausgleichsabgabe ( ThirNatAVO ) vom
17.03.1999, geadndert durch Art. 2 der Verordnung vom 27.11.2001 ( GVBI. S. 448 ) er-

stellt.

Hiernach werden die Eingriffsflachen sowie die Ausgleichsflachen - Ersatzmal3hahmen

wie folgt bewertet.



Bewertung der Eingriffsflachen

Biotop- Flachen- Bestand Planung Bedeu- Flachenaqui-
typen groRRe tungsstufen- valent
Nr. _ _ differenz
Biotoptyp * Bedeu- Biotoptyp * Bedeu- Wertverlust
tungs- tungs- Eingriffs-
stufe stufe schwere
(A) (B) © (D) (E) (F) (G=F-D) | (H=BxG)
G 9395 3,088 ha | Aufschittungsflache strukturarm 12 Gewerbegebiet BF 10,11 a-c 0 -12 - 37,056
G 9395 0,250 ha | Aufschittungsflache strukturarm 12 Stral3enverkehrsflaiche BF 10,11 a-c 0 -12 - 3,000
Eingriff - 40,056
Bewertung der Kompensationsmal3ihahmen
G 4250 0,291 ha | Intensivgrinland 20 Im Rodebach, Flur 1, Flurst. 2280/1 50 + 30 + 8,730
Entwicklung zu einem § 18 Biotop
Streuobstwiese (G 6510)
G 4251 0,753 ha | Aufschittungsflache mittlere Struktur 16 Suhler Struth, Flur 1, Flurst. 5104/1 35 +19 + 14,307
Pflege einer Wiesenflache im Zeit-
raum von 5 Jahren
G4251 1,464 ha | Grinland mittlerer Struktur 20 Am Regenberq, Flur 1, Flurst. 5433, +15 + 21,960
5434
Pflege einer Wiesenflache, im Zeit-
raum von 5 Jahren
Eingriff : Ausgleich = +4.941 Ausgleich + 44,997

* Bedeutungsstufen laut Eingriffsregelung in Thiringen — Bilanzierungsmodell vom August 2005 festgelegt 10 = sehr gering, 20 = gering, 30 = mittel, 40 = hoch, 50 = sehr hoch
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6.4.8 Zuordnung - Verteilungsmal3stab

Die Zuordnung / Verteilungsmal3stab erfolgt gemafl 8 9 (1a), § 135a (2) und 8§ 135b 1.
BauGB.

Die festgesetzten ErsatzmalRnahmen werden den Eingriffsgrundstiicken zugeordnet.

Die Stadt Zella-Mehlis fUhrt die Ersatzmalinahmen auf den stadteigenen Flachen, Ge-
markung Zella-Mehlis, Flur 1, Im Rodebach Flurstiick 2280/1 und in der Suhler Struth
Teilflache Flurstiick 5104/1 anstelle und auf Kosten der Eingriffsverursacher durch.

Die Stadt Zella-Mehlis wird flr die ErsatzmalRnahmen in der Gemarkung Zella-Mehlis,
Flur 1, Am Regenberg die Flurstiicke 5433 und 5434 k&uflich erwerben. Anstelle und auf
Kosten der Eingriffsverursacher werden die ErsatzmalRhahmen durch die Stadt Zella-
Mehlis ausgefuhrt.

Fur die o. g. Ersatzmaflinahmen - Entwicklung zu einer Streuobstwiese und Entwicklung
zu artenreichen Wiesenflachen durch teilweise Entbuschung u. 5jahrige Wiesenpflege -
erfolgt eine Sammelzuordnung. Der Verteilungsmal3stab fir die Abrechnung der Kosten
auf die zugeordneten Grundstiicke ist gem. § 135b Nr.1 die Uberbaubare Grundstucksfla-
che.

6.4.9 Kostenschatzung der grinordnerischen MalRnahme

Ersatzmallinahmen am Lerchenberg

Im Rodebach - Flurstiick 2280/1 0,291 ha 5.800,00 €
Entwicklung zu einer Streuobstwiese - Pflanzung von
Obstb&umen und einer 5jahrigen Pflege mit 1 x Mahd / Jahr

Suhler Struth - Teilflache Flurstiick 5104/1 0,753 ha 3.500,00 €
Entbuschung und einer 5jahrigen Pflege mit 1 x Mahd / Jahr

Am Regenberq - Flurstiick 5433 — Kauf der Flache 1,217 ha 7.900,00 €
5jahrige Pflege einer Wiesenflache mit 1 x Mahd / Jahr

Am Regenberq - Flurstiick 5434 — Kauf der Flache 0,247 ha 2.800,00 €
Entbuschung und einer 5jahrigen Pflege mit 1x Mahd / Jahr

Bausumme Netto 20.000,00 €
Baunebenkosten 2.500,00 €
MWST 19 % 4.275,00 €
Bausumme Brutto der grinordnerischen Mal3hahmen 26.775,00 €

Ende der Begriindung




Anlagen
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Zweckverband Wasser- und Abwasser Suhl ) i
.Mittlerer Rennsteig*” 2 2. !
vertreten durch dessen Zweckverbandsvorsitzenden @_Nr.,d({ Cf Erhotan Q.@D& 1
Am SchieBstand 30 L E—

98 544 Zella-Mehlis

Ihr Zeichervlhre Nachricht vom: Unser Zeichen (Bitte bei Antwort angeben): Datum:
Eis/Ke...........17.02.1997 Aktenzeichen: 604.3 / 8836.08 17.09.1997
Registriemummer: SUAS 5.1 = 16-0-66-092/ 41288/ 0040-/ 97

Vollzug der Wassergesetze durch die Obere Wasserbehotrde
Antrag auf Genehmigung zur Ableitung von Abwasser direkt in ein Gewasser

Das Thiiringer Landesverwaltungsamt, - Obere Wasserbehtrde - erldRt folgenden

.

Dem Zweckverband Wasser- und Abwasser Suhl ,Mittlerer Rennsteig® (im weiteren
Gewisserbenutzer genannt) wird:

1. die wasserrechtliche Eraubnis gem&B § 17 ThirWG zur

gedrosselten Einleitung von nicht schédlich verunreinigtem Niederschlagswasser aus
dem ,Regenriickhaltebecken Struth* des Industriegebietes Zella-Mehlis Ost
(Regenwasserkanalisation-Trennsystem) unter Einhaltung der unter lll. genannten
Nebenbestimmungen in das Oberflichengew&sser ,,Miihiwasser"

erteilt.

Die Erlaubnis schlieBt gemaB § 17 ThirWG die Genehmigung nach § 79 ThiirWG fir die
Emichtung baulicher Anlagen am Gewdsser fiir folgende Benutzungsanlagen ein:

- Einleitungsbauwerk

- Sohl- und B8schungsbefestigung am Einlauf

Bearbeitet durch : Staatliche Umweltamt Suhl, Dez. Wasserwirtschaft in 98527 Suhl, Neuer Friedberg I, Block 18
Bearbeiter: Frau Marossek......Tel: 03681 / 860-564
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2. Ortliche Lage, Zweck und Umfang der Gew#sserbenutzung

Der Bescheid ist an nachfolgende Anlagedaten gebunden:

a) brtliche Lage
Stadt/Gemeinde :
Standort
Landkreis
Top Karte: MTB
Einleitstelle
Flussgebiet
Schutzgebiet

Zella-Mehlis + Suhl

. Industriegebiet Zella-Mehlis-Ost
: Schmalkalden-Meiningen + kreisfreie Stadt Suhi
: 5330

h: 56.11.750 r: 44.07.930

: Miihlwasser (-Steina)

Die beantragte Einleitungstelle befindet sich auBerhalb wasserwirt-
schaftlicher Schutzgebiete.

b) Art der Gewadsserbenutzung

gedrosselte Einleitung von nicht schidlich verunreinigtem Niederschlagswasser aus
dem ,Regenriickhaltebecken Struth* des Industriegebietes Zella-Mehlis Ost
(Regenwasserkanalisalion-Trennsystem) in das Oberflachengew&sser ,Miihiwasser*

¢) Umfang der Gewdsserbenutzung

* Angaben zur Gr6Re der zu entwéssemden Fliche

—> die zu entwissemde Fliche setzt sich wie folgt zusammen:

- Industriegebiet Ost in Zella-Mehlis Ages
- anteilige Fldche der BAB A 71 Ages

118,0 ha
12,2 ha

nn

o Abwassesmenge

--> die anfallende Niederschlagsmenge setzt sich wie folgt zusammen:

Standort Detailstandort Anfallmenge
Industriegebiet .. | - Knotenpunkt Industriestrale / B 247 B.179,4 Us
- Teilmenge TOOM-Markt 240 Us
- Teilmenge Fa. Eisner 15,0 Us
- Industriegebiet sadlich der B 247 638,6 Us
- Industriegebiet bis Schacht R 2000 1206 Us
- Industriegebiet TEAG-Gelande 186,0 /s
anteilige Fliche - Einlaufpunkt 2 364,0 Us
der BAB A 71 - Einlaufpunkt 3 72,0 Us
- Einlaufpunkt 4 206,0 Us
- Einlaufpunkt 5 186,0Us

—> Einleitmenge aus dem Regenriickhaltebecken = max. 651 lis

3. Kostenentscheidung

Fur die Bearbeitung des Bescheides werden keine Kosten erhoben.
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I
Antragsunterlagen

Auf die vorgelegten Antragsunteriagen wird in diesem Bescheid Bezug genomment

e Antrag des Zweckverbandes Wasser- und Abwasser Suhl ,Mittlerer Rennsteig” vom 17.02.1997
auf Erteilung einer Eraubnis zur Einleitung von Niederschlagswasser aus dem Industriegebiet Ost
in Zella-Mehlis mit Ubergabe des ,Antrages auf Eraubnis einer Einleitung ~von
Niederschlagswasser in das Mihlwasser am Regenrilckhaltebecken Struth® ausgearbeitet durch
die IPL-Consult Ingenieurgeselischaft mbH im Februar 1997

e Protokoll vom 20.09.1997 mit der .Niederschrift (ber ein Informationsgespriich zur
Regenwasserableitung und -riickhaltung im Industrie- und Gewerbegebiet Zella-Mehlis®, erstellt
durch Ingenieurdienste fiir Wasserwirtschaft Meiningen GmbH

» Schreiben der Ingenieurdienste fir Wasserwirtschaft Meiningen GmbH vom 01.07.1997 mit
Ubergabe der iiberarbeiteten Pldne mit der neuen Trassenfiihrung im Bereich Autobahnohr und
Regenrickhaltebecken

Desweiteren wird auf nachfolgend eingeholte Stellungnahmen Bezug genommen:

« Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehtrde des Landratsamtes Schmalkalden-Meiningen
vom 01.08.1996 bzgl. ,Regenwasserriickhaltung Industrie- und Gewerbegebiet Suhl/Zella-Mehlis*

e zweite Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Schmalkalden-
Meiningen vom 18.03.1997 bzgl. .Einleitung von Niederschlagswasser in das Mihlwasser
(Regenriickhaltebecken Struih) in Zella-Mehlis, Industriegebiet Ost”

o dritte Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehtrde des Landratsamtes Schmalkalden-
Meiningen vom 23.07,1997 bzgl. ,Abwasserriickhaltung Zella-Mehlis*

o vierte Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehtrde des Landratsamtes Schmalkalden-
Meiningen vom 02.09.1997 bzgl. ,Abwassereinleitung in Zella-Mehlis, Industriegebiet; Einleitung
von Niederschlagswasser in das Milhlwasser®

o Schreiben der Stadt Suhl vom 09.06.1997 mit Einspruch zum Protokoll der Koordinierungs-
beratung am 21.06.1997 ,Regenwasserableitung BAB A 71*
--> als Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde der kreisfreien Stadt Suhl gewertet

« Stellungnahme der Oberen Naturschutzbehtrde (riickabgeordnet durch Staatliche Umweltamt
angefertigt) vom 05.09.1997 bzgl. .Zella-Mehlis; Industriegebiet Ost - Einleitung von
Niederschlagswasser in das Miihiwasser (Brauchwasserspeicher)*

o Stellungnahme der Stadtverwaltung Zella-Mehlis (Gewdsserunterhaltungspflichtiger) vom
10.03.1997 bzgl. ,Vorhaben Zella-Mehlis - Industriegebiet Ost;  Einleitung von
Niederschlagswasser in das Miihiwasser®

« Stellungnahme der Stadt Suhl (Gewd#sserunterhaltungspflichtiger) vom 19.03.1997 bzgl.
.Einleitung von Niederschlagswasser in das Miihlwasser™

o Stellungnahme des Staatlichen Umweltamtes Suhl, Dez. Wasserwirtschaft, FG 5.6 vom
04.07.1997 bzgl. .Industriegebiet Zella-Mehlis Ost - Einleitung von Niederschlagswasser aus dem
Regenriickhaltebecken Struth in das Mihiwasser”

« ergiinzende Stellungnahme des Staatlichen Umweltamtes Suhl, Dez. Wasserwirtschaft, FG 5.6.
vom 18.07.1997 bzgl. .Pléne zu Industriegebiet Zella-Mehlis - Ost; Niederschlagswasser”
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Nebenbestimmungen

1. Befristunq

2.

Der Bescheid mit der wasse

mechtlichen Eraubnis zur Einleitung von nicht schidlich

verunreinigtem Niederschlagswasser tber die Regenwasserkanalisation ergeht unbefristet.

Vorbehalt der nachtriiglichen Aufnahmen, Anderung oder Ergdnzung von Auflagen

3.

Der Bescheid steht unter dem Vorbehalt, daB nachtriglich zusatzliche Anforderungen gestelit
bzw. MaBnahmen angeordnet werden kdnnen.

Insbesondere wird hier bereits

darauf hingewiesen, daR bei Erfordemis zum Schutz der

unterhalb des Regenriickhaltebeckens liegenden Gew#sserabschnitte gof. eine Nachriistung
von Anlagen zur Sediment- und/oder Gertlirtickhaltung erforderlich werden kann,

Widerrufsvorbehalt

4.

Der Bescheid ist widerruflich, insbesondere wenn Auflagen nicht erfiillt und Bedingungen nicht
eingehalten werden oder wenn tatséchliche oder rechtliche Griinde dies erfordemn.

Giiltigkeit

5.

Der Bescheid erlischt, wenn
Unanfechtbarkeit nicht binnen 3
drei Jahre unterbrochen wird.

Bedinqungen fiir die Gewiisse

mit der Ausfiihrung des Vorhabens nach Eintritt der
Jahren begonnen oder wenn die Abwassereinleitung l&nger als

rbenutzung

5.1.
5.2.

5.3.

5.4.

Der genehmigte Umfang und die Art der Gewdsserbenutzung sind einzuhalten.

Die Erlaubnis filr die Einleitung der Abwdsser in das beantragte Gew&sser wird unter der

Bedingung erteilt, daB sich das

zur Ableitung vorgesehene Abwasser ausschlieBlich aus nicht

schédlich verunreinigten Niederschlagswasser zusammensetzt.

Die anfallenden nicht sch4dlich verunreinigten Niederschlagswisser sind nach entsprechender
Zufilhrung aus dem Industriegebiet Zella-Mehlis Ost (einschlieBlich angeschlossener anteiliger
BAB) ber ein ausreichend dimensioniertes Regenriickhaltebecken in so gedrosselter Form in

das ,Mihlwasser* einzuleiten,
liberschritten wird.

Fir die Zufiihrung der anfallend
Ost  (einschlieBlich angeschl
Brauchwasserspeichers zu eine

dal die Abwassereinleitmenge von maximal 651 /s nicht

eﬁ Niederschlagswésser aus dem Industriegebiet Zella-Mehlis
ossener anteiliger BAB) und fiir den Umbau des
m Regenriickhaltebecken sind durch den Gew#sserbenutzer

separate Genehmigungen einzuholen. Diese waren nicht Bestandteil der hier erdassenen

Einleiterlaubnis.

Alle auf das hier beurteilte Gebiet auftreffenden Niederschlagswisser sind dem zentralen
-Regenriickhaltebecken Struth* zuzufihren. Die Einleitung der Niederschlagswisser aus dem

hier beurteilten Einzugsgebiet
befindliche Oberflichengew#sse

Uber zusdtzlich angeordnete Einleitstellen direkt in vor Ort
r (z.B: ,Struthgraben®) ist nicht zuldssig.
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6.1.

6.1.1:

Auflagen fiir die Gewdsserbenutzung
wasserwirtschaftliche Forderungen

Alle Anlagen, die zur Ausiibung der mit diesem Bescheid gew#hrten Erlaubnis dienen, sind
entsprechend den jeweils in Betracht kommenden a.a.R.d.T. zu betreiben, zu unterhalten
und zu warten, so daB eine Beeintrichtigung des Wohls der Allgemeinheit und Beldstigung
Dritter vermieden werden. Schiden an den Anlagen sind unverzilglich zu beheben.

Die Einleitung von Abw#ssem nach der Verordnung iber Herkunfitsbereiche von Abwasser
(Abwasserherkunftsverordnung - AbwHerkV) bzw. die wassergefdhrende Stoffe beinhalten
(Indirektein-leitungen) in die mit diesem Bescheid genehmigten Abwasseranlagen ist nicht

zuldssig.

Der Beginn (vier Wochen vor Baubeginn) und die Fertigstellung der Bauarbeiten sind dem
Gewisserunterhaltungspflichtigen schriftlich anzuzeigen.

Bauausfiihrung

a) Bei der Bauausfihrung sind alle Handlungen zu unterlassen, die nachteilige
Auswirkungen auf die Beschaffenheit der Gewésser oder auf die AbfluBverhdltnisse
besorgen lassen. Besonders der sorgsame Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen

ist zu gewdhreisten.

b) Die Ableitung der Abwisser aus dem Regenriickhaltebecken hat iber das Tosbecken
in das ,Miihlwasser* zu erfolgen.

¢) Die Griindung des Einleitbauwerkes hat so zu erfolgen, daB unter Beriicksichtigung der
moglichen Auswirkungen vom Gewdsser auf das Bauwerk seine Standsicherheit
jederzeit gewdhrieistet ist.

d) Nach Fertigstellung der BaumaBnahmen sind alle von der Anlagenerrichtung
herrithrenden Ablagerungen im Bereich der MaBnahme unverzilglich zu beseitigen.

e) Die BaumaBnahme hat in Abstimmung mit dem Unterhaltungspflichtigen des
Gewdssers zu erfolgen.

f) Nachteilige Gefdhrdungen der Gewasser durch Triib- und/oder Schwebstoffe infolge
ggf. erforderlich werdender Wasserhaltungen wahrend der BaumaRnahmen sind durch
entsprechende MaRnahmen (z.B. Absetzmulden) zu verhindem.

Betrieb und Unterhalt

a) Der Gewssserbenutzer ist fir den ordnungsgemagen Zustand verantwortlich. Fiir die
Unterhaltung des Einleitbauwerkes und der, der Sicherheit der Bauwerke sowie der
Gewaissersohle und -b8schung dienenden Befestigungen, ist der Gewdsserbenutzer
verantwortlich. Er haftet fiir alle Schiden, die aus der Emichtung, dem Bestehen, dem
Betrieb und der Unterhaltung des Bauwerkes entstehen.

b) Die Freihaltung des AbfluBprofiles im Bereich der Bauwerkes von abfluBhemmenden
Treibgut, Eis, Anlandungen.u.8. obliegt dem Gewdasserbenutzer. Dies gilt auch fir,
infolge der Niederschlagswassereinleitung aus dem Kanal ins Gewasser
eingeschwemmte Sande und Kiese.

c) Der Gewisserbenutzer hat seine Anlage mindestens einmal jahdich zu priifen und
festgestelite Schiden unverziiglich zu beseitigen.

d) Die Anlagen sind steht in guten baulichen und verkehrssicheren Zustand zu erhalten.
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V.
Begriindung

Mit Schreiben vom 17.02.1997 beantragte der Zweckverband Wasser- und Abwasser Suhl ,Mittlerer
Rennsteig* die wasserrechtliche Eraubnis zur Einleitung von Niederschlagswasser. Durch den
Projektanten wurden mit Schreiben vom 01.07.1997 die zur Bearbeitung notwendigen tberarbeiteten

Die Stadt Zella-Mehlis beabsichtigt das bestehende Gewerbe- und Industriegebiet verkehrs-
Sowie entwdsserungstechnisch neu zu konzipieren.

vorhandenen Leitungsfithrungen  und die Ant und Ausfiihrung  der bestehenden
Abwasseneitungen entsprechen nicht mehr den derzeitigen Anforderungen. Es besteht daher dije
NoMendigkeit, den gréBten Teil der Grundstiicke iiber 6ffentliche Straken und Kanle verkehrs-
und entw&sserungstechnisch neu zu erschlieBen.

Fir die Planung sind weiterhin zy beriicksichtigen, dag fiir den Bau der BAB A 71 eine technisch
einwandfreie Entwiisserung  der StraBenflichen mit Anbindung an das zukiinftige
Regenwassemetz im Industriegebiet erforderiich werden,

Seit Anfang 1995 st das Heizwerk Suhl-Struth auBer Betrieb. Im Rahmen einer vom
Zweckverband beauftragten Untersuchung im Jahre 1996 wurde die Umfunkﬁoniemng des
TEAG-Wasserspeichers in ein Speicherbecken fiir die Fassung der zukiinftig anfallenden
Regenwassennengen im Industriegebiet Uberpriift. Dieser vorhandene Speicherraum kann mit
geringem Aufwand eine einwandfreie technische Lésung fiir die zukiinftige Regenrﬁckha!tung
darstellen. :

Als Vorflut fiir die anfallenden Regenwassermengen im Entwésserungsgebiet dient der Vorfluter
-Miihlwasser*, '

urch das Thiiringe
wurde unter Beachtung der Tatsache, daR sich das Vorhaben auf der Kreisgrenze zwischen dem
Landkreis Schmalkafden-Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl befindet die Untere
Naturschutzbehérde des Landratsamtes Schmalkalden und der kreisfreien Stadt Suhl, die
Gewéisserunterhaltungspﬂichtigen (Stadt Zella-Mehlis, Stadt Suhl), die Obere Naturschutzbehérde
und das Staatliche Umweltamt Suhl (als fachtechnische Behérde) in das wasserrechtliche
Eraubnisverfahren einbezogen.

vorgesehenen AusgleichsmaRnahmen nicht méglich sei. In der abschlieBenden Stellungnahme vom
02.09.1997 wurde ausdriicklich darauf verwiesen, daR diese Stellungnahme nur bzgl.
Abwassereinleitung gilt, es wurde darauf verwiesen, daR die #riliche Zustandigkeit bzgl. Einleitste|le
bei der UNB der kreisfreien Stadt Sunl liegt. Desweiteren wurde mitgeteilt, dal bzgl. Kanaltrasse im
jetzigen Planungsstand noch nicht einmal eine Zustimmung zum § 56 ThirWG in Aussicht gestelit

werden kénne,
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In der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehdrde der kreisfreien Stadt Suhl vom 08.06.1997
wurde darauf hingewiesen, dal kein Abwasser unkontrolliert aus dem Speicherbecken in die Vorfluter
Mihlwasser/Steina eingeleitet werden dirften und daf® verhindert werden miissen, da Sediment-
und Gerdllablagerungen in die Oberflichengew?sser geraten und dort entsprechende Schéiden
verursachen.

In der Stellungnahme der Oberen Naturschutzbehtrde (riickabgeordnet durch das Staatliche
Umweltamt Suhl erstellt) vom 05.09.1987 wurde mitgeteilt, daR die Einleitstelle in den
Brauchwasserspeicher ein bereits bestehendes Bauwerk sei. Desweiteren wurde festgestelit, daR das
Auslaufbauwerk filr die Einleitung der Wassermengen des Regenwasserkanals neu an die Bschung
angepalit wird. AusgleichsmaBnahmen i.S.d. Eingriffsregelung, vorbehaltlich der Betroffenheit von
§18-Flachen, werden fir diese MaRnahme seitens der ONB nicht gefordert. Die ONB hat keine
naturschutzfachlichen Bedenken zum Vorhaben.

Das Gewésser ,Mihlwasser” ist ein Gew#sser [I. Ordnung. Die Unterhaltungspflicht obliegt der
anliegenden Gemeinde. Im vorliegenden Fall befindet sich das Vorhaben auf einer Kreisgrenze, so
daB zwei Unterhaltungspflichtige befragt wurden. In der von der Stadtverwaltung Zella-Mehlis am
10.03.1997 abgegebenen Stellungnahme wurde mitgeteilt, daR die vorgesehene Einleitstelle aus dem
RRB sich in der Gemarkung Suhl befinde, so dal Belange der Stadt Zella-Mehlis nicht beriihrt
werden. In der von der Stadt Suhl am 19.03.1997 ahgegebenen Stellungnahme wurde mitgeteilt, da
zur Schadensverminderung an Uferbdschungen und Gewd&ssersohle in den anschlieBenden
Gewdssem entsprechende Sand- und Gerblifinge vor und nach dem RRB zu bauen sein.

In den ergangenen Stellungnahmen der fachtechnischen Behérde (Staatliches Umweltamt Suhl, Dez.
5.6) vom 04.07.1997 + Erg&nzung vom 18.09.1997 wurde das Vorhaben als genehmigungsfahig
eingestuft und u.a. Forderungen bzgl. Bauablauf erhoben.

B
Rechtliche Wiirdigung

Die sachliche Zustandigkeit des Thiiringer Landesverwaltungsamtes ergibt sich aus den §§ 2, 3, 4
und 7 des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) in der
Neufassung der Bekanntmachung vom 12. Novernber 1996 (BGBI.| S.1685) in Verbindung mit den
§§ 16 ff des Thiiringer Wassergesetzes - ThirWG - vom 10.05.1994 (GVBI. Nr.16 S.445), geéndert
durch das Erste Gesetz zur Anderung des Thilringer Wassergesetzes vom 10.05.1994 (GVBI. Nr.16
S.478) und das Gesetz zur Anderung des Thiiringer Wassergesetzes und des Thiiringer Abwasser-
abgabengesetzes vom 19.12. 1995 (GVBI. Nr. 21 S. 413). Die 6rtliche Zustdndigkeit des Thuringer
Landesverwaltungsamtes ergibt sich aus § 105 Abs.2 Punkt.17 ThirWG i.V.m. § 103 Abs. 2 ThirWG.

Das Einleiten von Abwasser in ein oberirdisches Gewd&sser stellt nach § 2 Abs. 1 in
Verbindung mit den §§ 3 Abs.1 Ziffer 4 sowie 4 und 7 WHG eine erlaubnispflichtige
Gewdsserbenutzung dar. Die fiir Arbeiten am Einleitungsbauwerk erforderliche
wasserrechtliche Entscheidung gemdRB §79 ThirWG wird hiermit eingeschlossen.

Gewdsser sind gem4R § 1 a WHG als Bestandteil des Naturhaushaltes so zu bewirtschaften, daB sie
dem Wohl der Allgemeinheit und im Einklang damit auch dem Nutzen einzelner dienen und jede
vermeidbare Beeintréchtigung unterbleibt. Die Efaubnis ist gem4R § 6 WHG zu versagen, soweit von
der beabsichtigten Benutzung eine Beeintréchtigung des Wohls der Allgemeinheit zu erwarten ist, die
nicht durch Auflagen oder durch MaRnahmen einer Kérperschaft des 6ffentlichen Rechts verhiitet
oder ausgeglichen wird.

Priifung von Versagungsgrinden:

e Zu betrachten war, ob durch die geplante Einleitung mdglicherweise nachteilige Auswirkungen
auf das Gews#sser auftreten kdnnten. Fir die abzuleitenden Niederschlagsmengen ist die
Schaffung ausreichend bemessener Regenriickhalteeinrichtungen vorgesehen. Laut Antrags-
unterlagen wird damit gew#hrleistet, daB die zur Ableitung kommende Niederschlagsmenge den
Wert, der aus einem natiirlichen unbefestigtem Einzugsgebiet (ca. 5 I/s*ha) anfallen wiirde, nicht
iberschreitet. Damit werden Verhdltnisse, wie in einem unbeeinfluBten natiirlichen
Entwisserungsgebiet erreicht. Es wird damit eine Verschirfung auf das AbfluBverhalten im
Mihlwasser* verhindert. Durch die mittels des Regenriickhaltebeckens realisierte Drosselung
der einzuleitenden Niederschlagswassermenge wird ermreicht, daB sich keine nachteiligen
Verdnderungen im Vergleich zur ehemaligen natiirdichen Entw&sserungssituation einstellen.
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* Die seitens der Unteren NaturschutzbehSrde des LRA Schmalkalden-Meiningen erhobenen
Bedenken beziehen sich ausschlieRlich auf die Zufiihrungstrassen zum bestehenden Becken,
das als Regenriickhaltebecken genutzt werden soll. Da die Ableitung aus dem RRB in das
.Mihiwasser* bereits besteht und keine Verdnderungen daran vorgenommen werden sollen,
kann davon ausgegangen werden, daB von jenem Genehmigungsverfahren (egal wie das
Genehmigungsverfahren zur Abwasserkanaltrassenfiihrung ausgeht) keine Auswirkungen auf die
Genehmigungsf4higkeit der hier zu beurteilenden Einleiterlaubnis hervorgehen kénnen.

e Durch den Gewdasserunterhaltungspflichtigen wurde gefordert, daB ,zur Schadensvermeidung an
Uferb8schungen und Gew#ssersohlen in den anschlieRenden Gewdssem entsprechenden Sand-
und Gerdlifinge vor und nach dem Regenriickhaltebecken zu bauen sein® (HINWEIS: Stadt Suhl
ist bzgl. territorialer Zustindigkeit nur befugt eine Forderung bzgl. Ablauf des RRB zu erheben).
In Abwégung dieser Forderung muBte davon ausgegangen werden, daR durch die
FlieBgeschwindigkeitsherabsetzung innerhalb des RRB es bereits innerhalb des RRB zur
Ausféllung und damit zur Ablagerung der bis zum RRB miteingespiilten Sande und Kiese
kommen wird. Davon ausgehend wurde abgewogen, die Erhebung einer Forderung zur
sofortigen Ausbildung von Sand- und Gerdlifdingen am Auslauf des RRB nicht in diesen
Bescheid aufzunehmen. Es wurde aber, unter Beachtung mdglicherweise eintretender neuer
Erkenntnisse/Ereignisse, die heute nicht vorhersehbar sind, der Vorbehalt zum Recht der
nachtréglichen Aufnahme diesbeziiglicher Regelungen festgeschrieben.

In Abwdgung der eingegangenen Stellungnahmen wurde festgestellt, daR eine Einleitung der
anfallenden Niederschlagswassser in der beantragten Form maéglich ist. Davon ausgehend ergaben
sich abschlieBend keine Aspekte, die Auswirkungen auf die Genehmigungsfahigkeit der Einleitung
hatten. Die wasserrechtliche Erlaubnis kann in Abwdgung der &ffentlichen Interessen an der
Gewdhrleistung des Gewdasserschutzes mit dem dffentlichen Interesse der Abwasserentsorgung nach
pflichtgem&Rem Ermessen erteilt werden.

Die in den Nebenbestimmungen formulierten Forderungen waren notwendig und verh&ltnismigig.
Insbesondere war die Aufnahme nachfolgender Forderungen notwendig:

e Der Umfang der Gew4sserbenutzung wurde antragsgemd&nR genehmigt.

e Die Aufnahme eines Vorbehaltes bzgl. Zuléssigkeit der nachtriglichen Aufnahme von
Forderungen bzgl. Emichtung von Sand- und Gerdlifang ergibt sich, unter Beachtung des unter
dem Punkt .Prifung von Versagungsgriinden® Dargelegten, aus den von Gewdisser-
unterhaltungspflichtigen erhobenen Forderungen.

o Die Forderung zur gedrosselten Ableitung des ahﬁreffenden Niederschlagswassers dient dem
Schutz Dritter, damit keine Erhhung der abzuleitenden Einleitmengen in das ,Miihlwasser*
erfolgt, die ggf. eine Verschérfung der Hochwassersituation am Gewésser verursachen kénnte.

e Die Forderungen bzgl. Einleitungsbauwerk dienen der Vermeidung von Uferbeschédigungen
durch das ankommende Abwasser, der Vermeidung von Ausspillungen durch Wirbelbildung im
Bereich des Einleitungsbauwerkes bei Hochwasserablu® und zur Sicherung des
Einleitungsbauwerkes gegen den Wasser- und Hochwasserangriff des Gew#ssers,

Die im Bescheidstenor weiterhin festgelegten Nebenbestimmungen sind gem4B § 16 Abs. 2 ThiirWG
sowie § 36 des Thiiringer Verwaltungsverfahrensgesetzes - ThVWVfG - 07.08.1991 (GVBL. | s. 293)
zuldssig. Sie sind nach dem Grundsatz der VerhdltnisméBigkeit aus dem Aspekt des
Gewadsserschutzes in Ausilbung des pflichtgemdBen Ermessens der Behérde erforderich und
verhdltnisméRig. Sie sind im Einzelnen aus sich heraus versténdlich und bediirfen analog § 39 Abs. 2
Nr. 2 Thirvw\VfG keiner zusétzlichen Begriindung.
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C
Begriindung der Kostenentscheidung

Gem#B § 1 i.V.m. § 6 Abs. 1 Nr. 1 Thiiringer Verwaltungskostengesetz (T hirVwKostG) vom
07.08.1991 (GVBI. S. 321) und § 114 ThurWG sind fir diese Genehmigung Kosten zu erheben.
Die Gebilhrenbefreiung beruht auf § 3 Abs. 1 Nr. 3 des ThiirVwKostG. Der Zweckverband hat
jedoch die Auslagen zu tragen. Dies ergibt sich aus § 11 ThiirvwKostG. Danach sind notwendige
Auslagen fiir eine Amtshandlung auch dann zu erstatten, wenn die Amtshandlung selbst
gebilhrenfrei bleibt. Da sich die angefallenen Auslagen auf weniger als 10,- DM belaufen, wird aus
Griinden der Verwaltungsvereinfachung auf die Erhebung der Auslagen gegenilber dem
Zweckverband verzichtet.

V.
Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen den Bescheid kann innerhalb eines Monates nach seiner Bekanntgabe Widerspruch beim
Tharinger Landesverwaltungsamt

Postanschrift Staatliches Umweltamt Suhl (bitte angeben: Dezemat Wasserwirtschaft FG 5.1) '
Neuer Friedberg 1, Block 18
98 527 Suhl

schriftlich oder zur Niederschrift erhoben werden. Bei schriftlicher Einlegung des Widerspruches ist
die Widerspruchsfrist gewahrt, wenn der Widerspruch noch vor Ablauf der Frist bei der Behdrde
eingegangen ist.

VI.
Hinweise

1. Durch den Bescheid werden die aus anderen Rechtsgriinden etwa erforderlich werdenden
Genehmigungen, Erdaubnisse, Zustimmungen oder Anzeigen nicht beriihrt.

2. Der Bescheid befreit nicht von der Haftung gem&B § 22 WHG.

3. Der Bescheid bezieht sich nur auf die im Tenor bezeichnete Gewd&sserbenutzung. Jede
Anderung der Benutzung oder die Erstellung neuer Anlagen beddirfen einer ergédnzenden oder
neuen Erlaubnis. Bei Nichtaus{ibung der Benutzung ist die Obere Wasserbehtrde unverziglich
zu informieren. Werden .entgegen der eingereichten Antragsunteriagen Anderungen
vorgenommen, insbesondere solche, die Auswirkungen auf die Gew#ssertkologie haben, sind
die Unterlagen emeut einzureichen.

4. Der Bescheid ergeht ungeschadet der Rechte Dritter.

5. Die Gew#sserbenutzung und die damit erforderichen Anlagen unterfiegen der wasserbe-
hérdlichen Uberwachung. Die Beauftragten der Wasserbehtrde sind zur Durchfiihrung ihrer
Aufgaben berechtigt, die Grundstiicke zu betreten, auf denen sich die Anlagen befinden,
Einblick in die wasserrechtlichen und sonstigen Unterlagen zu nehmen sowie Untersuchungen
an Ort und Stelle durchzufilhren. :
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6. Der Gewdsserbenutzer ist fir den ordnungsgemé&Ben Zustand und die Funktionsfihigkeit der
Bauwerke verantwortlich. Er haftet far alle Schéden, die aus der Errichtung, dem Bestehen,
dem Betrieb und der Unterhaltung derselben entstehen.

7. Dieser Bescheid berechtigt nicht zum Umbau des Regenriickhaltebecken und/oder dem Bau
der neuen Abwasserzufilhrungstrasse. Dazu Ist eine gesonderte Genehmigung einzuholen (ggf.
geméB § 56 Abs. 1 ThirWG eine gesonderte wasserrechtliche Genehmigung bei der Oberen
Wasserbehtrde). - ’

Dieser Bescheid umfaBt die Seiten 1 bis 10.

Im Auftrag
\

Keiner

Original 1 Wasserbuch im LMwA................ mit Verfahrensakte

2. Ausferigung  : SUAS, Daz WAWI, FG 5.1........ mit koplerter Verfahrensakte

3. Ausfertigung  : SUAS, Dez WAWI, FG 5.7...mm

4. Ausfertigung  : SUAS, Dez WAWI, FG 5.2..........2.Kin,

S.Ausferigung  : SUAS, Daz WAWI, FG 56..........z.Kin,

6. Ausfertigung  : Untere Wasserbohdrdo des Landratsamtes Schmalkalden-Meiningen
7. Ausfertigung  : Untere Wessachehiirde der kreisfrelan Stadt Suhl

8. Ausferligung 1 Untere Naturschutzbehdrde dos Landratsamies Schmalkalden-Meiningen
8. Ausfertigung  : Untere Naturschutzbehdide der kreisfrelen Stadt Suhl

10. Ausfertigung : Gewdsserunterhaliungspflichtiger (Stadiverwaltung Zella-Mehlis)

11. Ausferdigung  : Gewdtsserunierhaltungspllichtiger (Stadtverwaltung Suhl)

12. Ausforligung : Obere Naturschutzbehdrde —> rickabgeordnet SUAS



PlanzVV90 Flachenkennwerte

BP "Gewerbe-, Industrie- und Sondergebiet an der A71" - Stadt Zella-Mehlis

ZEICHNUNG: DATUM/ZEIT: 05.07.2011 09:17
SATZUNGSPLAN ERSTELLER: N. Kehrer
BAUL. NUTZ. BEZEICHNUNG GEMEINDE BAUWEISE | DACH ZAHL VG GRz GFz BMZ FLACHE
1. Art der baulichen Nutzung
GE Gewerbegebiete bis bis 20.53 ha
Summe: GE 20.53 ha
Gl Industriegebiete bis bis 13.55 ha
Summe: GlI 13.55 ha
SO Sonstige Sondergebiete EKZ bis bis 4.40 ha
Summe: SO 4.40 ha
15. Sonstige Planzeichen
Geltungsbereich bis bis 47.65 ha
Summe: 47.65 ha
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
Baugrenze bis bis 30.11 ha
Summe: 30.11 ha
Planungsbiro Kehrer & Horn GbR
Freie Architekten fur Gebiets-, Stadt- und Dorfplanung SEITE: 1




PlanzVV90 Flachenkennwerte

BP "Gewerbe-, Industrie- und Sondergebiet an der A71" - Stadt Zella-Mehlis

ZEICHNUNG: DATUM/ZEIT: 05.07.2011 09:17
SATZUNGSPLAN ERSTELLER: N. Kehrer
BAUL. NUTZ. BEZEICHNUNG GEMEINDE BAUWEISE | DACH ZAHL VG GRZ GFZ BMZ FLACHE
6. Verkehrsflachen
StraRenverkehrsflachen bis bis 5.06 ha
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (6ffentlicher Wirtschaftsweg) bis bis 0.13 ha
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (privater Parkplatz) bis bis 0.17 ha
Summe: 5.36 ha
9. Grunflachen
Grunflachen bis bis 3.81 ha
Summe: 3.81 ha
Planungsbiro Kehrer & Horn GbR
Freie Architekten fir Gebiets-, Stadt- und Dorfplanung SEITE: 2




Gewerbe- und Industriegebiet ,,Ost”

I Freie Fidchen (Rollover)
_ Belegte Flachen:

1 Baumarkt-Gartenmarkt
2 Toom-Markt
3 Medis-Markt
4 Mc Donald 's Restaurant
5 Toschi’s Station und Motel
Sa Edeka C+C Gro8handel
© Bauking Knothe
6a SNG Stadtische Nahverkehrs GmbH Suhl/Zella-Mehlis
6b FESCH Verkehr und Service GmbH
6¢ Helma-Musterhaus
7 TOV Thoringen, Ni Zella Mehiis
8 Bohm Fertigungstechnik Suhl GmbH
9 GUnter GanB Pratotyping
10 NOSTA-Logistik GmbH
11 S g
12
13 MVS Zeppelin GmbH & CO. KG
14 Fedemn OBwald Fahrzeugteile & Techn. Handel
14a Cosmocolor GroBhandel/Import
15 Lindig Fordertechnik GmbH
16 Metallbearbeitung Walter
17 Henne Metalltechnik GmbH
18 GmbH
19 BCS Blldungs-Center SOdthlringen e.\., H 1, H 11, Wohnhelm
20 SWZ Spezlalwerkzeuge GmbH
21 Schidtter Oberflachentechnik GmbH
22 PAV Prazisionsteile Deutschland GmbH
23 UPONCR GmbH
233 Alfred Bauer Prazisionsdreherel
24 SZM Spannwerkzeuge Zella-Mehlis GmbH
25 SGK Metallbau GmbH
25a Prazisionsfertigung Polz
26 ReuB Werkzeug- u. Vorrichtungsbau
27 Video + Multimedia GmbH
27a AMZ Asphaltmischwerk
28 PORTEC GmbH Prototyping
29 Bichel Sicherheitstechnik
30 SAR StraBen- u. Asphaltbau ,Rennsteig” GmbH
31 zur Zeit Leerstand

A71 Tunnel Hochwald
Richtung Erfurt / Ad

ult

P
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.
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"
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A71 Tunnel Berg Bock 32 elap GmbH
Richtung Meiningen 33 PRIME-tec GmbH und

X Autobahndreieck Suhl 34 FGB h GmbH & Co. KG
A71/ Schweinfurt 35 Sonepar Deutschland Region Nord-Ost GmbH

i A73/ Bamberg 36 Bohm Fertigungstechnik
2 > 37 Rasant Fahrzeug GmbH
N 2% T LN 38 Esso Tankstelle

39 UPONOR Rohrsysteme
40 Textilpflege Jackel

41 Bahm Fertigungstechnik
42 Einrichtungshaus Schulze

43 Fruchtpartner
ZELLA-MEHLIS 44 Autohaus Hohne / Seat
mime kA 45 ADKA Maintools
46 Warth

47 GAZ Gefahrenabwehrzentrum A 71

Quelle: www.Zella-Mehlis.de



Schallschutzbtiro LARMSCHUTZ

Dipl.-Ing. Hans-Joachim Zubrinna SCHALLIMMISSIONSPLANE
LARMMESSUNGEN

IM PLANER 52

07745 JENA

Schallschutzgutachten
Nr. L&4-001 /2010

Schalltechnische Untersuchungen
uber die akustischen Auswirkungen
der geplanten Erweiterung
des Geltungsbereiches zum B-Plan
.,Gewerbe-, Industrie- und Sondergebiet anderA7  1°
im Gewerbe- und Industriegebiet Zella-Mehlis
unter besonderer Beriicksichtigung
der beabsichtigten Verkehrserschliel3ung
sowie neu auszuweisender Gewerbeflachen
auf die vorhandene Wohnbebauung

Erstellt am 15.05.2010 in 2- facher Ausfertigung

Auftraggeber: Planungsbiro Kehrer & Horn GbR, Suhl
im Auftrag der Stadtverwaltung Zella-Mehlis, Bauamt

Auftragnehmer: Dipl.-Ing. H.-J. Zubrinna
Schallschutzbiiro Zubrinna, Jena

Schallschutzbiiro Zubrinna Gutachten Nr. La-001/2010
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Anhang :

Anlage 1:

Anlage 2 :

Anlage 3 :

Anlage 4:

Anlage 5a:

Anlage 5b :

Anlage 5c :

Anlage 6 :

Anlagenverzeichnis

Standort Untersuchungsgebiet mit B-Plan

Digitales 2-D-Berechnungsmodell des Untersuchungsgebietes
Digitales 3-D-Berechnungsmodell des Untersuchungsgebietes
Emittentendatenbank StraBenverkehr und Industrie-/Gewerbe
Larmbelastungsplot StralBenverkehr Prognose Tag
Larmbelastungsplot StralBenverkehr Prognose Nacht
Larmbelastungsplot Gewerbe/Industrie Prognose Tag/Nacht

Ausdrucke Einzelpunktberechnungen Stral3enverkehr und Gewerbe

Schallschutzbiiro Zubrinna

Gutachten Nr. La-001.2010
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1  Auftraggeber

Planungsbiro Kehrer & Horn GbR, Suhl
im Auftrag der Stadtverwaltung Zella-Mehlis
Bauamt

Rathausstraf3e 4

98544 Zella-Mehlis

2  Standortlage und Aufgabenstellung

Die Stadt Zella-Mehlis beabsichtigt im Rahmen der Erweiterung des Industriegebietes Ost die
Erschlielung neuer Gewerbeflachen sidlich der BundesstralRe B 62. Dabei han-
delt es sich um insgesamt 3 Baufelder fur die Ansiedlung von Industrie und Gewerbe (siehe

Anlagen 1, 2 und 3 im Anhang).

Ein konkretes Nutzungskonzept fur die einzelnen Gewerbeflachen liegt jedoch noch nicht vor.

Die straRenseitige ErschlieBung dieser Gewerbeflachen an die Bundestrale B 62
soll unter teilweiser Nutzung, Um- und Ausbau der bestehenden Stralle ,Am
Schief3stand“ erfolgen (siehe Anlage 1), wobei beabsichtigt ist, die geplanten
Gewerbeflachen GE1, GE2 und GE3 uber StichstraBen an die bestehende Stral3e
anzuschlieRen. Des Weiteren soll eine Umgestaltung des StralRenanschlu3punktes
“Zellaer Hohe/Am Schie3stand vorgenommen werden, wodurch der Anbindungs-
bereich an die B62 ndher an die bestehende Wohnbebauung in der Suhler StralRe

heranrickt.

In der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung sollen ausgehend von den
vorliegenden Planungen [S-5] die zu erwartenden StralRenverkehrs- und Gewerbe-
larmbelastungen prognostisch ermittelt werden, um unzumutbare L&rmbelastungen fir
den betreffenden Anwohnerbereich in der Suhler Stra3e (Wohnh&user Suhler Stral3e 18
und 18a) auszuschlie3en und fachliche Entscheidungshilfen fir den Abwagungsprozess
zu erarbeiten.

Das schalltechnisch zu bearbeitende Untersuchungsgebiet eines Teiles des B-Planes
.Gewerbe-, Industrie- und Sondergebiet an der A 71" umfasst insgesamt eine Flache von
350.000 m2 (35ha) und befindet sich an der stidwestlichen Peripherie der Stadt Zella-

Schallschutzbiiro Zubrinna
Gutachten Nr. L&4-001.2010

Dieses Gutachten besteht aus 14 Seite Text und 6 Anlagen. Die Verwendung von Ausziigen ist unzuléssig.
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Mehlis in Richtung Suhl zwischen der Bundesstralle B 62, der Eisenbahnstrecke Suhl-
Erfurt und der ErschlieBungsstralRe ,Am Schie3stand. AnschlieBend an den westlichen
Teil des Untersuchungsgebietes befindet sich die SportschieRanlage des Schiitzen-
vereins Zella-Mehlis e.V. sowie Waldflachen und vereinzelte Wohn- und Gewerbebauten,
die sich jedoch im AuRRenbereich befinden und deshalb schalltechnisch nicht betrachtet
werden. Am sudwestlichen Ende der Stral3e ,Am Schie3stand“in Richtung Suhl wird seit
2007 die Mullverbrennungsanlage des Zweckverbandes fur Abfallwirtschaft Sidwest-

tharingen betrieben.

Der genaue Standort des B-Plangebietes kann den Planen und Abbildungen im Anhang

in den Anlagen 1 bis 3 entnommen werden.

Wegen der Lage des B-Plangebietes im Einwirkungsbereich der Bundesstralle B 62,
dem geplanten Aus- und Neubau von Erschlielungsstral3en, der Einordnung weiterer
Gewerbeflachen sind die akustischen Auswirkungen dieser Larmquellen auf die
vorhandenen Wohnbebauung zu ermitteln, um gegebenenfalls wirksame Maflinahmen zum
Schutz der Anwohner schwerpunktmaflig gegen den StraRen- und Gewerbeldarm
vorzuschlagen. Die Emittenten Eisenbahnhauptstrecke und BAB A 71 sollen und brauchen
nicht akustisch betrachtet werden, weil diese keine immissionsrelevanten Einflu? auf den

Untersuchungsbereich haben.

Mit der schalltechnischen Untersuchung wurde das Schallschutzbiro Zubrinna aus Jena

beauftragt.
3  Rechts- und Beurteilungsgrundlagen

Bei der Erstellung des Gutachtens wurden folgende Rechts- und Beurteilungsgrundlagen

herangezogen:

Gesetze, Verordnungen, Verwaltungsvorschriften, Richtlinien Bund)

GB-1 BauGB:
Baugesetzbuch (BauGB) vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253) in der
Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | 1997 S. 2141; 2902; ber. 1998 S. 137).

GB-2 BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung -
BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132) in der Fassung der
Anderung durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom

22. April 1993,(BGBI. 1993, 466)
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GB-3

GB-4

GB-5

BImSchG:

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (BImSchG);
in der zuletzt geanderten Fassung

Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionschutz-

gesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) vom 12.06.1990

Vierundzwanzigste Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionschutz-gesetzes (Verkehrswege-

Schallschutzmafnahmenverordnung - 24. BImSchV) vom 04.02.1997

Gesetze, Verordnungen, Verwaltungsvorschriften, Richtlinien (Land)

GL-1

Abstandserlal3:

Thiringer Ministerium fir Umwelt und Landesplanung; Beteiligung der
Immissionsschutz-Behdrden an der Bauleitplanung, Abstdnde zwischen
Industrie- bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rahmen der
Bauleitplanung (Abstandserlal3); ThirStAnz, 4/1993 S. 127-140.

Technische Richtlinien, Normen und Regeln

R-1

R-3

R-4
R-5

R-7

Sonstiges

S-1

Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1, Mai 1987, Schalltechnische Orientierungswerte
fur die stadtebauliche Planung

DIN 18005, Teil 1, Mai 1987, Schallschutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren

VDI 2720, Blatt 1, Entwurf vom Februar 1991, Schallschutz durch Abschirmung
im Freien

VDI 2714 vom Januar 1988, Schallausbreitung im Freien
Richtlinie fir den Larmschutz an Strafl3en - Ausgabe 1990 (RLS-90) des Bundes-
ministers fur Verkehr, Abteilung Stral3enbau

Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen von Verkehrswegen, Schall 03,
der Deutschen Bundesbahn, Zentralamt Miinchen, 1990

Richtlinien fur den Verkehrslarmschutz an Bundesfernstrafen in der Baulast des
Bundes — VLarmSchR 97

LIMA
Larmberechnungs- und Digitalisierprogramme der Fa. Stapelfeldt, Dortmund
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Gutachten Nr. La-001.2010



Seite 7

S-2 Luftbilddaten, georeferenzierte Luftbilder des Landes Thiiringen
S-3 ALK-Daten des Thuringer Landesvermessungsamtes

S-4 Ortsbegehung

S-5 Planungsunterlagen:

B-Planzeichnungen des Planungsbiiro Kehrer & Horn, Suhl

S-6 Angaben zum Verkehrsaufkommen auf der Bundesstral3e und der geplanten
ErschlieBungsstralRe durch Fa. Viaprojekt, Suhl, Verkehrsuntersuchungen 2008

S-7 Strick, Stefan, “Larmschutz an StraRen”, Carl Heymann Verlag KG, Kdln
1997, Kapitel C, Seite 50-52

S-8 Schriftliche Vorgaben, Hinweise und Empfehlungen zum B-Planvorhaben
durch Frau Wenzel von der Unteren Immissionschutzbehdrde des
Landratsamtes Schmalkalden-Meiningen vom Januar 2010

4  Beschreibung der Emittenten

Der zu untersuchende B-Planbereich liegt angrenzend an die BundesstralRe B 62 an der
sudwestlichen Peripherie der Stadt Zella-Mehlis. Das B-Plangebiet bzw. der ausgewahlte
Untersuchungsbereich wird mittig von der Bundesstral3e B 62 frequentiert. Vom Sudwesten
nach Nordost verlauft aul3erdem in geringerer Entfernung die Eisenbahnhauptstrecke Suhl-
Erfurt, deren Larmimmissionen allerdings durch eine Tunnelung und 8 m bis 10 m hohe
Bdschungen stark gemindert werden. An das Untersuchungsgebiet grenzen weiterhin im
Osten das bestehende Gewerbegebiet Zella-Mehlis-Ost und im Westen groRRere
Waldbereiche mit vereinzelten Wohnbauten entlang der Stral3e ,Am Schiel3stand” bzw.
Doérnbachstral3e. Diese Wohnnutzungen befinden sich aber im AufRenbereich und werden
deshalb immissionsseitig nicht betrachtet. Die verkehrstechnische ErschlieRung und die
Anbindung der kunftigen Gewerbeflachen sollen It. Planung dber den Neubau von
ErschlieBungsstralRen und teilweise Nutzung der bereits vorhandenen 6ffentlichen StralRe
“Am SchieRstand” realisiert werden. Uber diese StraRe wird zur Zeit auch der Anliefer- und

Besucherverkehr zur bestehenden Miillverbrennungsanlage abgewickelt.
Kfz-Verkehr im 6ffentlichen Stralennetz sowie im B-  Plangebiet

Immissionsrelevante  Verkehrslarmbelastungen sind im  Untersuchungsbereich
ausschlie3lich durch das Kfz-Aufkommen auf der Bundestralle B 62 (aktueller DTV-
Wert 2010 16.000 Kfz/24 Std.) gegeben. Fur das Untersuchungsgebiet sind im
Weiteren zusatzliches Kfz-Aufkommen von DTV 2000 Kfz/24Std prognostiziert,
verursacht durch die bereits vorhandenen Nutzer (PKW- und LKW-An- und Abfahrten

fur die Mullverbrennungsanlage) und die kinftigen Nutzer (PKW- und LKW-An- und
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Abfahrten fur die geplanten Gewerbeflachen 1+2+3). Das auf den kunftigen
ErschlieBungsstralRen Planstralle 1 bis 3 zu erwartende Kfz-Aufkommen (siehe Anlage
4, Seite 1-8) ist im Rahmen der Untersuchung mit zu bericksichtigen, wird aber wegen
der geringen Frequentierungen (nur etwa 13 % des Kfz-Aufkommens auf der
Bundesstralle B 62, in den Nachtstunden kaum LKW-Verkehr) nur zu einer geringen
Zunahme der bereits bestehenden sehr hohen Stralenverkehrslarmbelastungen durch
die B 62 im betrachteten Anwohnerbereich, Suhler StralRe fihren. Aus den verfigbaren
bzw. ermittelten Belegungs-Werten [S-6] und anderen larmrelevanten Parametern
erfolgte gemall der RLS-90 [R-6] die Berechnung der Emissionspegel fir die
larmrelevanten Straf3en.

Die entsprechenden Erlauterungen und Eingabeparameter sind in der Emittenten-
datenbank der Anlage 4 im Anhang zu diesem Gutachten zu finden.

Schienenverkehr auf der Strecke Suhl-Erfurt

Die Belegungen auf den Schienentrassen ergeben sich aus dem aktuellen Fahrplan und
beim Gutachter vorhandenen Unterlagen der Deutschen Bahn AG zum Gilterzug-
aufkommen. Aufgrund des sehr geringen Schienenaufkommens und der starken
Larmpegelminderungen der Schienenlarmimmissionen durch Bodschungen und Tunnel
sowie unter Berticksichtigung der vorhandenen Abstdnde zu den Nachweisorten sind die
Schienenlarmbelastungen fur den Anwohnerbereich Suhler Stral3e nicht relevant.

Vorhandene und geplante Gewerbeflachen im Einwirkun  gsbereich Suhler StralRe

Die konkreten Emissionspegel durch die vorhandene Gewerbeflachen im Gewerbegebiet
Ost, Zella-Mehlis (Bestand) sind ohne groéReren gutachterlichen und messtechnischen
Aufwand (Umfeldmessungen, Bestandserfassung, Literaturrecherchen) nicht ermittelbar.
Gleiches gilt fir die geplanten Gewerbeflachen, fir die auch noch keine konkreten
gewerblichen Nutzungskonzepte vorliegen. Der Gutachter bezieht sich deshalb auf die
Vorgaben und Empfehlungen der DIN 18005, Teil 1 Pkt. 4.5.2 Industrie und Gewerbe [R-2],
wonach bei nicht bekannten gewerbliche bzw. industriellen Nutzungen von Bauflachen ein
flachenbezogener Schalleistungspegel von 65dB/m’ tags und nachts fir Industrieflachen
und ein flachenbezogener Schalleistungspegel von 60dB/m’ tags und nachts fiir Gewerbe-
flichen angesetzt werden kann. Es wird bei den durchgefihrten Larmansatzen und
Gewerbeldarmberechnungen von einer Nutzung der Baufelder 1 bis 3 ausschlief3lich durch
Gewerbe und nicht durch larmintensivere Industrieanlagen ausgegangen.
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5 Nachweisorte und Larmgrenzwerte

Fir den zu betrachtenden Anwohnerbereich besteht nach Auskunft der Unteren
Immissionsschutzbehérde des Landkreises Meiningen-Schmalkalden [S-8] eine
Gebietsklassifizierung fur den Anwohnerbereich entlang der B 62 (Suhler Stral3e) als
.Mischgebiet- MI*. Diese Einstufung entspricht auch der im Untersuchungsbereich bei der
durch den Gutachter erfolgten Standortbesichtigung [S-4] vorgefundenen tatsachlichen

Nutzung.

Zur Beurteilung der einwirkenden Larmimmission durch den Stral3en- und Gewerbeldarm im
Untersuchungsbereich werden die stadtebaulichen Orientierungswerte der DIN 18005 [R-1]
herangezogen, wobei von der vorab beschriebenen und empfohlenen Gebietsausweisung
“MI” [S-4], [S-8] auszugehen ist.

Somit sind im Wohnumfeld (MI) des Planungsvorhabens folgende Larmvorgaben zu
beachten:

Schalltechnische Orientierungswerte nach [R-1] — Bauleitplanung fur Larmquelle Stral3enverkehr
60 dB(A) tagsiber
45 dB(A) nachts

Immissionsgrenzwerte nach 16. BImSchV [GB-4] - wesentliche Anderung bzw. Stralzen-
neubau fur Larmquelle StraRenverkehr

64 dB(A) tagsiber

54 dB(A) nachts

Immissionsrichtwerte nach VLarmSchR 97 [R-7] — Larmsanierung fur Larmquelle
Stral3enverkehr 72 dB(A) tagsiber
62 dB(A) nachts

Schalltechnische Orientierungswerte nach [R2] — Bauleitplanung Larmquelle Industrie-,
Gewerbeanlagen

60 dB(A) tagstiber

45 dB(A) nachts.

Als Nachweisorte wurden insgesamt zwei Nachweisorte mit insgesamt 4 Aufpunkten als
Fassadenpegel an der vorhandenen néchstgelegenen Wohnbebauung entlang der B 62 in
0,5m Abstand fur jede Wohnetage in der Nachweishohe Erdgeschol3 (EG) in einer Hohe
von 2,80m fur das Wohnhaus, Suhler Stral3e 18 sowie im 1. OG in einer H6he von 5,80m
und im 2.0G in einer Hohe von 8,80m des Wohnhauses in der Suhler Stral’e 18a

ausgewahlt. Die entsprechenden Aufpunkte sind in den Modellen sowie in den Flachen-
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plots im Anhang ausgewiesen.

Sofern Uberschreitungen der o.g. Pegelwerte durch den prognostizierten Stralen- und
Gewerbelarm festgestellt werden sollten, ist der Gutachter verpflichtet, geeignete
planerische, bauliche, technische und organisatorische Schallschutzmaflihahmen vorzu-

schlagen bzw. diese zur Diskussion in den Abwagungsprozess einzubringen.

6 Berechnung der Larmimmissionen

6.1 Vorgehensweise

Fur die Berechnung der StralRenverkehrs- und Gewerbeldrmimmissionen Ist- und Prog-
nosezustand wurde das aus DXF-CAD- und SHAPE-GIS-Daten [S-2], [S-3] erstellte
Emittenten-, Hindernis- und Geldandemodell des Untersuchungsgebietes verwendet. In
diesem fur die Larmausbreitungsberechnung bendétigten Modell des Untersuchungs-
gebietes sind alle die Immissionsbelastungen beeinflussenden Strukturen, insbesondere
die der Verkehrswege (vorhanden+geplant), des Wohnungs- und Gebaudebestandes,
der Gewerbeflachen (vorhanden+geplant), des Gelandeprofil mit Hoéhenlinien und
Bdschungen enthalten.

Anhand der dem Gutachter zur Verfligung stehenden Prognose- und Istbelegungsdaten
der Verkehrswege [S-6] wurden, wie in Abschnitt 6.2 beschrieben, fir den die zu
berechnenden Emittenten (Strallenverkehr und Gewerbe) die entsprechenden
Emissionspegel in das digitale Larmberechnungsmodell eingegeben.

Die vorgegebenen Emissionspegel dienten als Ausgangsdaten fur die nachfolgenden
Schallausbreitungsrechnungen, die je nach Larmart getrennt flir die Tages- und die
Nachtzeit durchgefuhrt wurden.

Die Grundlage der Verkehrslarmberechnungen bildeten die giltigen Regelwerke RLS-90
[R-5]. Die Emissionen wurden auf der Grundlage einer biroeigenen Software und die
Immissionen mit den in der verwendeten Larmsoftware ,LIMA" [S-1] integrierten
gesetzlichen Berechnungsvorschriften DIN 18005, Teil 1, VDI 2720 und VDI 2714 [R-2,
R-3, R-4] ermittelt.

Es wurde bei den Larmausbreitungsberechnungen aufRerdem fir die vorhandenen
Bebauung die Einfachreflexion, der seitliche Umweg und die Abschirmwirkung
bertcksichtigt.

Schallschutzbiiro Zubrinna
Gutachten Nr. La-001.2010



Seite 11

Die Berechnungsergebnisse fur die verschiedenen Larmsituationen Tag/Nacht sind in
Form farbiger Larmkarten dokumentiert, wobei die ermittelten Beurteilungspegel L, in
Klassen mit einer Breite von jeweils 5 dB(A) unterteilt wurden. Den einzelnen Pegelklassen
wurden unterschiedliche Farben zugewiesen, die in den Legenden der Larmkarten erlautert
sind. AuRerdem wurde die 72dB- und 62dB-Isophonen (Sanierungs-richtwerte nach [R-7]
fur Verkehrslarm tags/nachts in einem Mischgebiet und die 60dB- und 45dB-Isophone
(Schalltechnischer Orientierungswerte nach DIN 18005 [R-1] fur Gewerbelarm tags/nachts
in einem Mischgebiet in die Flachenplots integriert.

In den Anlagen 5a, 5b und 5c sind die entsprechenden Larmbelastungsplots flr die Tages-
und Nachtprognosesituationen farbig und flachendeckend dokumentiert und in der Anlage
6 die Ergebnisse der Einzelpunktberechnungen als umlaufende Fassadenpegel und als
Tabellenausdrucke enthalten.

6.2 Durchfihrung der Berechnungen und Ergebnisse

Flachenrasterberechnungen

Die Berechnungen fir die Larmarten StralRenverkehr und Gewerbe erfolgten auf der
Grundlage des Larmberechnungsmodells des Untersuchungsgebietes mit der Software
LIMA [S-1] in Form einer Rasterberechnung ca. 700m x 500 m flir eine einheitliche
Nachweishdhe von 2,5 m mit Schwerpunkt StralRenverkehr auf der B 62. Die Ergebnisse
der Rasterflachenberechnungen fir die StraRenverkehrs- und den Gewerbeldarm sind im
Anhang in den Anlagen 5a, 5b und 5c dargestellt.

Alle Berechnungen erfolgten mit einer Fehlerschranke von 0,0 dB und einem Einfangradius von
2000 m. Als zusatzliche Option erfolgte bei den Berechnungen die Berticksichtigung der Ein-
fachreflexion an der Bebauung und des seitlichen Umweges der Schallimmissionen im Umkreis
von 100 m von den Emittenten und Immissionsorten. Die Ausbreitungsrechnung erfolgte
flachendeckend mit einem Rastermald von 5 m sowie zusatzlich fir umlaufende Einzelpunkte

an den Fassaden der untersuchten zwei Wohnhauser.

Aus den Flachenplots wird ersichtlich, dass durch den StraRenverkehr auf der 6ffentlichen
Stral’e BundesstralRe B 62 bereits im Istzustand an den Nachweisorten NWO1 und NWO2
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV [GB-4] am Tag und in der Nacht tberschritten
sind. Die Ursachen fir die hohen Uberschreitungen sind in dem hohen Kfz-Verkehrs-
aufkommen auf der BundesstralRe B 62, der Suhler Strale begrindet. Aus den
Verkehrsausgangsparametern fir die Ermittlung des Emissionspegels lassen sich nach
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den Berechnungsvorschriften [R-5, R-7] fur den Istzustand auf der B 62 am Tag ein
Emissionspegel Lm,E®® von 65,6 dB und in der Nacht ein Emissionspegel Lm,E® von
58,2 dB ermitteln. Als prozentualer LKW-Anteil fur den Istzustand tags/nachts
wurde jeweils 10% angesetzt. Durch das zusatzlichen Kfz-Aufkommen auf der
Bundesstralle B 62, - Verursacher der anlagenbezogene Kfz-Verkehr durch die
geplanten Gewerbeansiedlungen auf den kiunftigen Gewerbeflachen GE1 — GE3
von 2.000 Kfz/24h, erhdhen sich die Emissionspegel auf der B 62 um bis zu 1,1
dB am Tag und 0,1 bis 0,3 dB nachts. Die ermittelten Prognoseemissionspegel
auf der Suhler StralRe (B 62) in Richtung Zella-Mehlis betragen am Tag (6-22 Uhr)
Lm,E®tags = 65,9 dB(A) und in Richtung Suhl Lm,E®tags = 66,2 dB(A) sowie in
den Nachtstunden (22-6 Uhr) in Richtung Zella-Mehlis Lm,E®nachts = 58,3 dB(A)
und in Richtung Suhl Lm,E®nachts = 58, 5 dB(A)

Die unterschiedlichen Emissionspegel der Kfz-Prognoseabschatzung in Richtung
Zella-Mehlis bzw. Suhl resultieren aus den unterschiedlichen
Verkehrsverteilungen der Fahrzeugstrome nach [S-6] in Richtung Zella-Mehlis
(30%) und Richtung A 71 bzw. Suhl (70%).

Fur die PlanstraRen ergeben sich aufgrund der geschétzen Prognose-Kfz-Aufkommen [S-6]
und unter Bertcksichtigung bereits vorhandenen Frequentierungen durch den
Gewerbebestand (z. B. die vorhandene Miillverbrennungsanlage) auf der Stral3e folgende
aufgefuhrten Emissionspegel :

Tabelle 1:

Emissionspegel Lm,E® auf den PlanstraRen (Detaills siche Anlage 4 im Anhang)
StraRenbezeichnung | Lm,E®tags in dB(A) Lm,E®nachts in dB(A)
Planstrafle 1 58,8 46,8
Planstrale 2 55,3 43,3
Planstralle 3 56,4 43,8

Einzelpunktberechnung

Bei den Einzelpunktberechnungen wurden insgesamt zwei Nachweisorte mit insgesamt
zwei Aufpunkte (NWO1 und NWO 2) verwandt. In den Grafiken wurden des Weiteren
noch weitere Aufpunkte, z. B. umlaufende berechnet. Wie sich aus den entsprechenden
Ergebnis-ausdrucken und Grafiken in der Anlage 6 entnehmen laft, wird die
Larmbelastung ausschlie3lich durch den StrafRenverkehr auf der Bundesstralle B 62 in
solcher Hohe verursacht, dass die geltenden Grenzwerte der DIN 18005 [R-1], der 16.
BImSchV [GB-4] und der Richtlinien fur den Verkehrslarmschutz an Bundesfernstral3en in
der Baulast des Bundes — VLarmSchR 97 [R-7] deutlich Uberschritten werden.
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Die ErschlieBungsstralRen selbst, rechnet man deren Pegelanteile ohne Beriick-
sichtigung des Verkehrs auf der Bundesstral3e nur allein, treten diese wegen der deutlich
geringeren Emissionspegel (siehe Tabelle 1) und wegen der Abstande zur Wohnbe-
bauung (60m bis 80m) akustisch in nur sehr geringem Mal3e in Erscheinung, sondern
ausschlieBlich das vorhandene wund prognostizierte Kfz-Aufkommen auf der
Bundesstralle B 62, die unmittelbar an den Wohnhausern in der Suhler StrafRe 18 und
18a vorbeifihrt.

An den beiden Wohnh&usern entlang der Suhler Straf3e in unmittelbarer Nachbarschaft
zur auf die B 62 einmindenden ErschlieBungsstrale werden die Grenzwerte der
VLarmSchR 97 [R-7] fur ein “Mischgebiet” von 72 dB (A) am Tag und 62 dB(A) in der
Nacht bereits ohne das zusatzliche Kfz-Aufkommen durch die Planung Uberschritten
(siehe Tabelle 2). Das perspektivisch auf die B 62 aufflieBende Kfz-Aufkommen,
verursacht durch PKW- und LKW-Verkehr von den ,neuen“ Gewerbeflachen GE1-GE3,
erhoht die bestehenden Immissionslarmbelastungen entlang der Suhler Stral3e hoch um
bis zu 1,1 dB(A) am Tag und 0,7 dB(A) in der Nacht.

Dadurch besteht dem Grunde nach ein Rechtsanspruch auf aktiven oder passiven
Schallschutz fur die betreffenden Wohnh&user in der Suhler Strafle 18 und 18a im
Rahmen der Vorsorge wegen des beabsichtigten erheblichen baulichen Eingriffes. Die
vorliegende Planung ist allerdings ein Sonderfall, da in dem untersuchten
Anwohnerbereich, dieser liegt zudem auf3erhalb des Geltungsbereiches des B-
Plangebietes, durch den anlagenbezogenen Stralenverkehr, lediglich ca. um 1 dB(A)
hohere Larmbelastung gegeniiber dem Istzustand zu erwarten ist. Somit sind aktive bzw.
passive Schallschutzmaflinahmen von Planungstrager zu realisieren.

Dabei ist dem aktiven Schallschutz (Wélle, Wénde, Deckelungen) Vorrang gegeniiber dem
passiven Schallschutz (Schallschutzfenster) zu gewéhren.

Die Umsetzung von aktiven Schallschutzmaflinahmen, wie z. B. die Einordnung einer
Larmschutzwand oder eines -walles sind allerdings aufgrund der drtlichen Bedingungen
(beide Wohnhauser direkt an der Stralle, nur durch Gehweg getrennt) nicht zu
realisieren. Hier kdnnten nur passive SchallschutzmalRnahmen (Schallschutzfenster mit
Luftungselementen) empfohlen werden. Die Ubernahmen dieser Kosten hat durch den
Verursacher zu erfolgen. Die Feststellung der SchalldammalRe fur die Fenster,
gegebenenfalls auch der Fassade, der Turen u.s.w. bzw. die Regelung der
Erstattungen sollte mit dem Hauseigentimer im Nachgang zu den Planungen erfolgen.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Ergebnisse der Einzelpunktberechnungen aufgefiihrt.
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Tabelle 2:
Nachweisorte Emittent Stral3enverkehr Emittent Stral3enverkehr Emittent Gewerbe
IPLA+B+C - Suhler Strate 18 Istzustand 2010 Prognose B-Plan Istzustand+Prognose
Beurteilungspegel Lr Beurteilungspegel Lr Beurteilungspegel Lr
IP2 - Suhler StraBe 18a in dB(A) in dB(A) in dB(A)
aufgrundet aufgerundet aufgerundet
+ Zunahme
Aufpunkte Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
IP1A - 2.80 m 66,6 59,2 67,5/+1,1 | 59,9/+1,7 41,9 41,9
IP1B - 2,80 m 64,2 56,8 652/+1,0 | 57,6/+12 45,3 453
IP1C - 2,80 m 68,4 61,1 69,4/+1,0 | B8/ +1,7 45,6 45,6
IP2-5.80 m 72,1 64,7 725/+04 | B&9/+1,2 43,9 43,9
IP2-8,80 m 71,4 63,9 71,7/+0,3 | B4/ +1,2 44,2 44,2

* nach geltender Berechnungsvorschrift werden die Fassadenpegel vor Grenzwertvergleich auf ganzen
Wert aufgerundet. Zusatzlich sollte noch die Prognosegenauigkeit besser —ungenauigkeit von + 1 dB(A)
berlicksichtigt werden.

7 Vorschlage zum Larmschutz und far textliche Festl egungen

Das Ziel der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung bestand darin, die zu erwarten-
den Larmbelastungen durch die Ansiedlung von zusatzlichen Gewerbeflachen und den
dazu notwendigen Strallenneu- und —umbau zu ermitteln und sofern Grenz-wertlber-
schreitungen festgestellt werden, dem Planungstrdger und den Genehmigungsbehdrden
Mdglichkeiten aufzuzeigen, deren Umsetzung den gesetzlich zugesicherte Ruheschutz-
anspruch im angrenzenden Anwohnerbereich gegeniber den zu erwartenden StralR3en-
verkehrs- und Gewerbelarm garantiert und Einspriche der Anwohner im Rahmen des
Plangenehmigungsverfahrens zu minimieren bzw. diesen fachlich begriindet abzuwagen.

Um die Larmbelastungen so gering wie mdglich zu halten bzw. auf das planungsrechtlich
zulassige Mal3 zu mindern, werden im folgenden Abschnitt die aus der Sicht des Gutachters
notwendigen Schritte und Malnahmen zur Minimierung des StralRenverkehrslarms
diskutiert und deren Umsetzungsmoglichkeiten geprift. Grundsatzlich ist zunachst
festzustellen, dass sich durch das Planungsvorhaben die Belastungen durch den
Stral3enverkehrslarm fir die Anwohner - das sind die Bewohner der Wohnhé&user entlang
der Suhler StralRe ab Anschluf3stelle Zellaer Hohe - durch den StralBenverkehrslarm
geringfugig erhéhen (bis maximal 1,1 dB siehe Tabelle 2 auf Seite 14), was dazu fuhrt, dass
planungs- und immissionsschutzrechtlich nach dem Verursacherprinzip der Planungstrager
zur Durchfihrung von baulichen LarmschutzmalBhahmen (Einbau von Schallschutz-
fenstern, Erhéhung der Fassadendammung) verpflichtet ist. Obwohl durch den anlagen-
bezogenen StralRenverkehr auf den neuen Planstrale die Schalltechnischen
Orientierungswerte nach [R-1] und die Immissionsrichtwerte der 16.BImSchV [GB-4] am
Wohnungsbestand nicht Uberschritten sind, fuhrt dieses zusatzliche Verkehrsaufkommen
(2000 Kfz/24h) zu einer weiteren rechnerisch “feststellbaren” Erhdhung der bereits durch

Schallschutzbiiro Zubrinna
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die BundesstralRe B 62 verursachten Istverkehrslarmbelastung. Dabei sind diese
bestehenden Larmbelastungen durch den StralRenverkehr bereits so erheblich, dass an den
untersuchten Wohnh&ausern entlang der Suhler Stral3e die Sanierungsgrenzwerte der
VLarmSchR-97 [R-7] fur ein Mischgebiet (MI) von 72 dB(A) tags und 62 dB(A) nachts oder
fur ein Wohngebiet (WA) von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts deutlich Uberschritten sind
und nach geltender Rechtsprechung [S-8] eine weitere Zunahme der Larmbelastungen, sei
diese auch noch so gering, unzul&ssig ist. Dabei spielt es keine Rolle, dass die betroffenen
Wohnhauser sich aulRerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes befinden, sondern es ist
insbesondere der Einwirkbereich der neu hinzukommenden Larmquellen zu betrachten.

siehe Kommentar Stefan Strick [S-8], Seite 51

Die Begrenzung der durch ein Vorhaben in lirmrechtlicher Hinsicht zu bewilu-
genden Auswirkungen auf den Baustellenbereich bedeutet allerdings nicht, daff
sich auch die Schutzanlagen auf die raumlichen Grenzen der Baustrecke begren-
zen. Zum Schutz der Nachbarschaft ist der sich auflerhalb des Neu- oder Ausbau-

abschnittes anschliefRende Bereich einzubeziehen, auf den der vom Verkehr im

Bauabschnitt ausgehende Lirm ausstrahlt

Bild 12

............... o .

,,,,,,,,,,, (] (LT
”Hummm

Bebauung

‘ql H m Ausstrahlungsbereich

Vorhandene Strae

Ausbauabschnitt

Ausbauende

In welchem konkreten Umfang Schallschutz und fir welche Wohnhauser in der Suhler
StralRe aufgrund der baulichen Mal3nahmen im Zusammenhang mit der beurteilten Bauleit-
planung zwingend erforderlich sein wird, kann im Rahmen des vorgelegten Gutachten nicht
abschlieRend beantwortet werden. Diese Entscheidung muss dem Planungstrager im

Abwéagungsprozess Uberlassen bleiben. Gutachterlicherseits wird dem Planungstrager
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empfohlen, nur fir die beiden nachstgelegenen Wohnhauser in der Suhler Stralle 18 und
18a eine evtl. schallschutztechnische Sanierung einzuplanen. Allerdings ist zu beachten,
dass bereits im Jahr 2004 eine entsprechende Verkehrslarmsanierung nach der
VLarmSchR 97 [R-7] entlang der Wohnbebauung in der Suhler StraRe durch das
Sudthiringer StraBebauamt, Sitz Zella-Mehlis, Am Kéhlersgehau vorgenommen worden ist.
Bis auf die beiden o. g. Wohnhauser Suhler Stralle 18 und 18a sind alle anderen
Wohnhauser entlang der B 62 in der Suhler Strale larmsanierungsseitig bearbeitet
worden,. d. h. es wurden auf freiwiliger Basis den betreffenden Anwohnern 75% der Kosten

fur den Einbau von Schallschutzfenster auf Antrag erstattet.

Weshalb ausgerechnet die beiden jetzt planungsseitig betrachteten Wohnhauser in der
Suhler Straf3e 18 und 18a nicht bei der Larmsanierung durch das Stral3enbauamt beteiligt
worden sind, entzieht sich der Gutachterkenntnis. Hierzu besteht im Verlauf der weiteren

Planung auf jeden Fall Klarungsbedarf.

Mafnahmen zur Minderung des zu erwartenden Gewerbelarms werden nicht abgehandelt,
da keine unzulassigen Larmbelastungen durch das Gewerbe zu erwarten sind, wenn
bestimmte Hinweise und Auflagen im Rahmen der kiftigen Baugenehmigungsverfahren
beachtet werden.

planerische und verkehrsorganisatorische MalRnahmen gegen Verkehrslarm
e Realisierung von larmschutzgerechten GrundriBlésungen fir die an der B 62
vorhandenen Geb&aude Suhler Straf3e 18 und 18a mit dem Ziel, die ruheschutz-
bedurftigen Raume (vor allem Schlaf- und Kinderzimmer) auf der von der Bundes-
stralRe abgewandten Gebaudeseite anzuordnen

» Einbau von ausreichend dimensionierten Schallschutzfenster mit erhdhtem Schall-
dammwert (mindestens Schallschutzklasse 3 oder 4) und von schalldammenden
Laftungselementen in Verbindung mit einer evtl. erforderlichen Verbesserung der
Fassadendammung fur schutzwiirdige Raumen (Schlaf- und Kinderzimmer)

« Es sollte weiterhin gepruft werden, ob die zuldssigen Kfz-Fahrgeschwindigkeiten auf
der PlanstralRe und auf der B 62 auf HOhe der beiden am starksten betroffenen
Wohnhausern auf 30 km/h begrenzt werden kann

bauliche MaRnahmen gegen Verkehrslarm
e bauliche MaRnahmen wie eine Larmschutzwand bzw. —wall sind aufgrund der
Ortlichkeiten und vorhandener nicht tberschittbarer Erdkabel nicht realisierbar.
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planerische MalRnahmen gegen Gewerbelarm

8

Aufgrund der fur die Larmberechnungen angesetzten flachenbezogenen Schall-
leistungspegel von je 60dB(A)/m? tags und nachts sind fur die geplanten gewerb-
lichen Nutzungen auf den Gewerbeflachen GE1 und GE2 néchtlichen Nutzungs-
einschrankungen vorzugeben. Eine industrielle Nutzung der GE-Flachen mit
flachenbezogenen Schalleistungspegeln von je 65dB(A)/m? tags und nachts ist nach
Mdoglichkeit auszuschliel3en.

Fur die Gewerbeflache GE3 besteht keine Nutzungseinschréankungen in den
Nachtstunden. U. U. ist auch eine industrielle Nutzung maéglich.

Fur die Gewerbeflache GEL ist eine nachtliche Nutzung nicht zuzulassen.

Fur die Gewerbeflache GE2 ist eine nachtliche Nutzung zuzulassen, wenn anhand
eines schalltechnischen und messtechnischen Nachweises im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens fir die jeweiligen anzusiedelnde Gewerbeanlage die
Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm an der vorhandenen Wohnbe-

bauung durch geeignete MaRnahmen garantiert wird.

Das bedeutet, auf der GE-Flache GE2 mit nachtlichen Nutzungseinschrankungen dirfen

nur solche Firmen und Einrichtungen eingeordnet werden, die in den Nachtstunden

keine larmintensiven Arbeiten im Freien durchfliihren. Fir diese kritische Gewerbeflache

kdnnen gewerbliche und sonstige Nutzungen mit Larmentwicklung nachts innerhalb der

Betriebsgebaude zugelassen werden, wenn in einem schalltechnischen Gutachten die

zu erwartenden Larmemissionen abgeschatzt werden und geeignete bauliche und

planerische MalRnahmen vorgeschlagen und umgesetzt werden, die die Einhaltung der

Grenzwerte in den Wohnhéausern Suhler StraRe 18 und 18a garantieren.

Zusammenfassung

Im vorliegenden Gutachten wurden fur den Untersuchungsbereich des B-Planes ,,Gewerbe-,

Industrie- und Sondergebiet an der A 71" in der Stadt Zella-Mehlis schalltechnische Unter-

suchungen durchgefihrt, da angrenzend an den Planungsbereich Wohnbauten vorhanden

sind. Bei der schalltechnischen Untersuchung wurden die auf die betreffenden Wohnh&user

einwirkenden Larmemittenten (StralRenverkehr und Gewerbe) fir den Istzustand ermittelt

und die durch die Planungen (Neubau und Verschiebung der ErschlieBungsstralle, Einordnen

von weiteren Gewerbeflachen) fir den Wohnungsbestand zu erwartenden Larmbelastungen

mittels eines Larmberechnungsmodell prognostiziert
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Die Berechnungen erfolgten getrennt fir die Larmart Stral3enverkehr und Gewerbe fur den Tag

als auch fiur die Nachtzeit.

Die Ergebnisse wurden flachendeckend in Form farbiger Larmkarten und als Einzelpunkte in
Grafiken sowie Tabellen dokumentiert und mit den jeweils geltenden schalltechnischen
Orientierungswerten gemaf DIN 18005 [R-2] und der Verkehrslarmschutzverordnung [GB-4]

verglichen.

Fur die Prognoselarmsituationen fir den Stra3enverkehr sind in 0.g. Karten in den Flachenplots
zuséatzlich Grenzisophonen dargestellt, in denen die Larmverteilung und die Uber- bzw.

Unterschreitungsbereiche der Sanierungsgrenzwerte ausgewiesen sind.

Die durchgefuhrten Berechnungen zeigen, dal} es durch die geplanten Gewerbeflachen GE2
und GE3 zu keinen Uberschreitung geltender Larmgrenzwerte am Tag und Nachts kommen
kann. Diese Aussage bezieht sich auf die Annahme von flachenbezogenen
Schalleistungspegel von nicht mehr als 60dB/m’ fiir die Gewerbeflachen. Sollte larmintensivere
Industrie auf diesen GE-Flachen, hier gilt der Ansatz flachenbezogenen Schalleistungspegel
65dB/m’, kann es jedoch zu Uberschreitungen der geltenden Larmgrenzwerten in dem
untersuchten Anwohnerbereich kommen. Hier sollte zu gegebener Zeit im Baugenehmigungs-

verfahren rechtzeitig ein Schallschutzexperte zu Rate gezogen werden.

Die bereits bestehende sehr hohe Verkehrslarmbelastung durch die B 62 (16000 Kfz/24h) an
den Nachweisorten NWO1 und NWO 2 wird durch die zusatzlichen 2000 Kfz/24h aus den
kiinftigen Gewerbeflachen nur geringfligig erhoht (bis zu 1,1 dB). Da jedoch die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV und auch die Sanierungsgrenzwerte der VlarmSchR 97 bereits an
der Wohnbebauung Uberschritten sind, besteht fir den Planungs- bzw. Bautrager der
Strallenbaumallinahme der Grunde nach die Verpflichtung zu Umsetzung von
LarmschutzmaflRnahmen.

Diese kénnen unter den gegebenen Ortlichkeiten nach Meinung des Gutachters nur in dem

Einbau von Schallschutzfenster mit Liftungselementen bestehen.

Es wird weiterhin empfohlen, sich wegen der Kosten der L&armsanierung an der
Wohnbebauung in der Suhler StraRe 18 und 18a mit der zustandigen Straf3enbaubehdrde
Sudthiringen abzustimmen, da bereits 2004 durch diese Behérde nachweislich eine
Larmsanierung (Einbau von Schallschutzfenstern) entlang der Bundesstralle B 62 in der
Suhler StraRe vorgenommen worden ist, wobei die beiden 0.g. Wohnhé&user jedoch nicht

bertcksichtigt wurden.
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Die Prognosegenauigkeit, bezogen auf die Emissionsdaten betragt +-1 dB(A).

Dieses Gutachten ist eine Sachverstandigenmeinung. Eine genehmigungsrechtliche
Verbindlichkeit getroffener Aussagen bzw. abgegebener Empfehlungen wird ausschlief3lich

durch die zustandige Behdrde hergestellit.

Jena, 15.05.2010

A"_“.}Lﬁu«w

Dipl.-Ing. H.-J. Zubrinna

Larmsachverstandiger

Dieses Gutachten besteht aus 19 Seiten Text und 6 Anlagen. Die Verwendung von Auszligen ist unzulassig.
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BP Zella-Mehiis Gewerbe-, Industrie- und Sonderg. M 1: 2000

Anlage 1: Ausschnitt aus B-Plan mit geplanter Straflenfiithrung und Gewerbeflichen



. 2D-Larmberechnungsmodell
Untersuchungsgebiet B-Plan
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Anlage 3: 3D-Liarmberechnungsmodell




Anlage 4: Emittentendaten

B-Plan ,,Zella-Mehlis® - Kfz-Verkehrsaufkommen: Istzustand + Prognose

Kfz-Verkehrsaufkommen Istzustand B 62 im Bereich der Nachweisorte NWO1+NWO02,
Suhler Strafle 18 und 18a (Untersuchungsgebiet)
(ohne Kfz-Aufkommen von Gewerbeflichen-Planung und Miillverbrennungsanlage)

Ist-Verkehrsaufkommen B 62 (Suhler Strafle) DTV = 16.000 K{z/24h

Larmparameter zur Berechnung des Emissionspegel Lm,E nach RLS 90:
- zuliissige Geschwindigkeiten v in km/h

VLT zulidssige LKW-Geschwindigkeit tags
VLN zulidssige LKW-Geschwindigkeit nachts
VPT zuldssige PKW-Geschwindigkeit tags
VPN zulidssige PKW-Geschwindigkeit nachts

auf BAB A 71 v = 80 km/h tags/nachts
auf B 62 und Erschliefungstraflen v = 50 km/h tags/nachts

- PLT/PLN tags/nachts= LKW-Anteil in % > 2,8t= 10% = 1600 LKW/24h

- Fahrbahnbelag = nicht geriffelter Gussasphalt=0 dB Zuschlag nach RLS 90
- StraBensteigung > 5 % teilweise fiir Ist- und Prognosesituation
Isttagesverkehrsstirken Mt nach RLS 90

Mn=0,06 x DTV=Mt = 960 Kfz/h tags in der Zeit von 6:00-22:00 Uhr
PKW/h=960Kfz/hx16h= 15360 Kfz davon 1536 LKW (10%)

Istnachtverkehrsstirken Mn nach RLS 90
Mn=0,011 x DTV=Mn = 176 Kfz/h nachts in der Zeit von 22:00-6:00 Uhr
Kfz-Aufkommen nachts=176 Kfz/hx8h=1408 Kfz davon 141 LKW (10%)

Tagemissionspegel auf der B 62 Lm,E®tags = 65,6 dB(A) Istzustand

Nachtemissionspegel auf der B 62 Lm,E®nachts = 58,2 dB(A) Istzustand

Datenquelle: Verkehrsuntersuchungen Viaprojekt 2008, Strallenverkehrsamt Siidthiiringen / Sanierungsplanung




Verkehrsaufkommen Prognosesituation im Bereich der Nachweisorte NWO1+NWO2,
Suhler Strafle 18 und 18a
(mit Kfz-Aufkommen von Gewerbefléiichen-Planung und Miillverbrennungsanlage)

Verkehrsaufkommen Tag auf der B 62 (Suhler Strafle)

DTVist 16.000 Kfz/24h
davon 10 % LKW tags/nachts
DTVPrognose 2.000 Kfz/24h

davon LKW tags/nachts 11%

Gesamtprognoseaufkommen DTV = 18.000 Kfz/24h

Istaufkommen Tag 6-22 h / 16h 15.360 Kfz/16h=960Kfz/h
davon 10% LKW 1.536 LKW/16h
davon PKW 13.824 Pkw/16h

zusiitzliches Prognoseaufkommen Tag 6-22 Uhr / 16h
+PKW-Zu-/Ausfahrten iiber Planstrafie 1 1.515 PKW/16h

70% auf B 62 Richtung Suhl 1.060 PK'W/16h
30% auf B 62 Richtung Zella-Mehlis 455 PKW/16h
+LKW-Zu-/Ausfahrten tiber Planstralle 390 LKW/16h
davon +70% auf B 62 Richtung Suhl 273 LKW/16h

davon +30% auf B 62 Richtung Zella-Mehlis 117 LKW/16h

Verkehrsstirke Tag Mtprognose= 996 Kfz/h davon 10.4% /LKW Zella-Mehlis
Verkehrsstirke Tag Mtprognose= 1043 Kfz/h davon 10.8% / LKW Suhl
Prognoseaufkommen Nacht 22-6 Uhr / 8h

+Zu-/Ausfahrten iiber Planstrafle 86 PKW/8h

70% * Richtung Suhl 60 PKW/8h
30% * Richtung Zella-Mehlis 26 PKW/8h
LKW

+Zu-/Ausfahrten iiber Planstralle 11 LKW/8h
davon +70% * Richtung Suhl 8 LKW/8h

davon +30% * Richtung Zella-Mehlis 3 LKW/8h

Verkehrsstirke Nacht Mnprognose= 180 Kfz/h davon 10.1% /LKW Zella-M.
Verkehrsstirke Tag Mtprognose= 185 Kfz/h davon 10.1% / LKW Suhl

Tagemissionspegel Prognose auf B 62 Lm,E®tags= 65,9 dB(A) /Zella-M.
Tagemissionspegel Prognose auf B 62 Lm,E®”tags= 66,2 dB(A) /Suhl

Nachtemissionspegel Prognose auf B 62 Lm,E® nachts= 58,3 dB(A) /Zella-M.
Tagemissionspegel Prognose auf B 62 Lm,E®tags = 58,5 dB(A) / Suhl




Kfz-Prognoseaufkommen auf Planstrafie 1, 2 und 3
Quelle: Verkehrsuntersuchung 2008, Fa. Viaprojekt Suhl

Tabelle 1
Tagesganglinien fiir den Fahrtzweck -
Berufsverkehr
Standort: I1G Zella-Mehlis f Ost -B IV { B V siidl. der B62
Verkehrsaufkommen: 1600 PkwiTag
Stundenintervall Queliverkehr Zielverkehr Sumine
% Pkwh Pkwh Pkw
06 - 07 2,00 16 2220 178 194
07 -08 4,40 36 28,70 230 266
08 - 09 5,28 42 875 70 112
09-10 3,50 28 S 14 42
10-11 3,25 26 1,00 g 34
1112 250 20 0,50 4 24
12-13 13,00 104 5,20 42 146
13-14 11:FA a4 13,40 107 201
14-15 6,00 43 5,40 43 91
15-16 7.00 a6 1,78 14 To
16-17 11,75 94 1,25 10 104
17-18 13,75 110 1,00 g 118
18-19 T.00
19- 20 250
20-21 2,00
21-22 1,25 ;
Tagesaufkommen a7,00f 25[F 95 fzih
22-23 1,5[! 12 0,00 i} 12
23-24 0,50 4 0,00 a 4
00 - 01 0,00 i] 0,00 i} i]
01-02 0,00 0 0,00 a 0
02-03 0,00 i] 0,00 0 i]
03-04 0,00 0 0,00 a 0
04 -05 0,00 1] 1.00 g a
05 - 06 1,00 a 6,75 54 62
Nachtaufkommen 3,00f 11 Kifzih
Sumine 100,00 Y

Hinweis: Die Bezeichnungen Baufeld B IV und B V entsprechen im Gutachten den Gewerbeflichen GE 2 und GE 3

Prognose-Kfz-Aufkommen auf Planstrafle 1 (von B 62 bis Abzweig Gewerbefliche GE 2 + GE 3)

PKW-Zu- und Ausfahrten zu Gewerbefliche GE 1, 2, 3 + Miillverbrennungsanlage

LKW-Zu- und Ausfahrten zu Gewerbefliche GE 1, 2, 3 + Miillverbrennungsanlage
DTV = 2.000 Kfz/24Std.

Kfz-Tagesautkommen = 1515PKW + 390LKW = 1904Kfz/16h

Mt = 119 Kfz/h (siehe Tagesgang Tabelle 1+2)

Kfz-Nachtautkommen = 85 PKW+10LKW=95K{z/8h

Mn= 12 Kfz/h (siehe Tagesgang Tabelle 1+2)

PLT = 20% LKW-Anteil >2,8t tags

PLN =11% LKW-Anteil >2,8t nachts

Lm, E®), .

Tagemissionspegel auf StraBenabschnitt 1 =58,8dB(A)

Nachtemissionspegel auf StraBenabschnitt 1 Lm,E®,. = 46,8 dB(A)




Tabelle 2

Tagesganglinien fir den Fahrtzweck

- Wirtschaftsverkehr
Standort: IG Zella-Mehlis / Cst- BV /B Y siidl. der B62
Verkehrsaufkommen: 400 LkwiTag
Stundenintervall Cueltverkehr Zielverkehr Sumime
% Lkwh % Lkwh Lkw
06 - 07 1,74 4 3,00 b 10
07 -08 4,75 10 8,00 16 26
08-09 f,50 13 10,40 il 34
0910 8,25 17 2,78 18 34
10- 11 4,00 18 10,25 21 34
11-12 10,25 21 9,90 20 40
12-13 8,75 18 7,00 14 32
13-14 FarEa) 16 6,50 13 29
14-15 4,60 11 6,00 12 23
15- 16 7,00 14 775 16 30
16-17 28,74 18 6,75 14 ch|
17-18 7,00 14 5,00 10 24
18- 19 a,25 11 3,78 a 18
19-20 3,74 a 3,25 T 14
20-21 1,75 4 1,45 3 f
21-22 1,00 2 0,25 1 3
Tagesaufkommen 57,10 195 aa.00 ﬁ!ﬁf’ % 25 Lkohiih
22.23 1:25 3 0,25 1 3
23-24 0,65 1 0,00 ] 1
00 -01 0,00 a0 0,00 0 i
01-02 0,00 i 0,00 1] a
02-03 0,00 a 0,00 0 1]
03-04 0,00 i 0,00 i i
04 -05 0,00 a 0,25 1 1
05 - 06 1,00 2 1,50 ) A
Nachtaufkommen 2,00 B 2,00 =l 10 1 LIh
Sumime 100,00 205 205 409




Tabelle 3

Tagesganglinien fir den Fahrtzweck
- Wirtschaftsverkehr
Standort: I1G Zella-Mehlis f Ost- B [V
Verkehrsaufkommen: 170 LkwiTag
Stundenintervall Clueliverkehr Ziehverkeht Sumime
% % Lkwh Lkwi
06-07 1,748 1 3,00 3 4
07 -08 475 4 8,00 ) 11
08 -09 &,50 B 10,40 q 14
09 - 10 8,24 T a,7a T 14
10- 11 q,00 8 10,25 q 16
11-12 10,25 gq 5,40 8 17
12-13 8,748 7 7,00 f 13
13-14 77a T 6,50 2] 12
14-15 5,60 a F,00 ] 10
15- 16 7.an B 77a T 13
16 - 17 2,74 T B,Ta A 13
17 - 18 7.aa G 5,00 4 10
18-19 505 4 3,74 3 a8
19-20 3,748 3 3,248 3 f
20-21 1,74 1 1,45 1 3
21-22 1,00 1 a,2a 1] 1
Tagesaufkomimen a7 10 g.?ii 48,00 84 3 16E 10 LR
22.23 1,24 1 0,24 a 1
23-24 0,64 1 0,00 a 1
00 - 01 0,00 1} 0,00 a a
01-02 0,00 I 0,00 il 1]
02-03 0,00 I} 0,00 a a
03-04 0,00 1} 0,00 a a
04-05 0,00 I 0,25 i 0
05 - 06 1,00 1 1,40 1 2
Nachtaufkommen 2,90 = 2,00 =l 4| 1 LMW
Sumine 100,00 a5 100,00 a5 170

Prognose-Kfz-Aufkommen auf Planstralle 2 zu Gewerbefliche GE 2 ab Abzweig It. Tabellen 1+ 2+3

800 PKW-Zu- und Ausfahrten in 24 Std.
170 LKW-Zu- und Ausfahrten in 24 Std.
758 PKW-Zu- und Ausfahrten Tag 6-22 Uhr zu Gewerbefliche GE 2 ab Abzweig
166 LKW-Zu- und Ausfahrten Tag 6-22 Uhr zu Gewerbefliche GE 2 ab Abzweig

42 PKW-Zu- und Ausfahrten Nacht 22-6 Uhr zu Gewerbefliche GE 2 ab Abzweig
4 LKW-Zu- und Ausfahrten Nacht 22-6 Uhr zu Gewerbeflache GE 2 ab Abzweig

DTV =970 Kfz/24Std.
Mt = 58 Kfz/h (siehe Tagesgang Tabelle 1+2+3)
Mn= 6 Kfz/h (siehe Tagesgang Tabelle 1+2+3)
PLT = 18% LKW-Anteil >2,8t tags
PLN = 9% LKW-Anteil >2,8t nachts
Tagemissionspegel auf Straflenabschnitt 2 Lm,E(zs)mgs =55,3dB(A)

Nachtemissionspegel auf StraBenabschnitt 2 Lm, E®),, o = 43,3 dB(A)




Tabelle 4:

Tagesganglinien fiir den Fahrtzweck
- Wirtschaftsverkehr
Standort; 1G Zella-Mehlis f Ost- B
Verkehrsaufkommen: 230 LkwiTag
Stundenintervall Quellverkehr Zielverkehr Suimime
% Lkwh % Lkwh Lkw
06 -07 1,74 2 3,00 3 ]
07 -08 4,74 a a,00 q 14
08 -09 .50 T 10,40 12 18
09 - 10 8,24 q 2,74 10 14
10 - 11 9,00 10 10,25 12 22
11-12 10,25 12 9,a0 11 23
12-13 875 10 7.00 a8 18
13-14 7.75 9 £,50 7 16
14-15 5,60 fi 6,00 7 13
15- 16 7.00 a8 7.75 9 13
16-17 875 10 B,75 8 18
17-18 7.00 a8 8,00 fi 14
18-19 5,25 B 3,75 4 10
19-20 375 4 3,25 4 8
20-21 1,75 ) 1,45 2 4
21-22 1,00 1 0,25 i} 1
Tagesaufkommen 87,10 0| 58,00} Tl g T4 LIiih
22.23 1,25 1 0,25 i} 1
23-24 0,65 1 0,00 0 1
00 - 01 0,00 i 0,00 0 0
01-02 0,00 i 0,00 0 0
02-03 0.an 0 0,00 0 a
03-04 [ER L] i} 0,00 0 i]
04-05 o.on 0 0,25 0 i
05.-06 1,00 1 1,50 2 3
Nachtaufkommen z.00f 3 2,00] :ﬁ-% 5 1 LKMh
Summe 100,00 112| 114 226

Prognose-Kfz-Aufkommen auf Planstralle 3 zu Gewerbefliche GE 3 + Miillverbrennungsanlage
ab Abzweig It. Tabellen 1+ 2+3

800 PKW-Zu- und Ausfahrten in 24 Std. zu Gewerbefliche GE 3 + Miillverbrennung
230 LKW-Zu- und Ausfahrten in 24 Std. zu Gewerbefliche GE 3 + Miillverbrennung

757 PKW-Zu- und Ausfahrten Tag 6-22 Uhr zu Gewerbefliche GE 3 + Miillverbrennung

221 LKW-Zu- und Ausfahrten Tag 6-22 Uhr zu Gewerbefliche GE 3 + Miillverbrennung
43 PKW-Zu- und Ausfahrten Nacht 22-6 Uhr zu Gewerbefliche GE 3 + Miillverbrennung

5 LKW-Zu- und Ausfahrten Nacht 22-6 Uhr zu Gewerbefliche GE 3 + Miillverbrennung
DTV = 1030 Kfz/24Std.

Mt = 61 Kfz/h (siehe Tagesgang Tabelle 1+4)

Mn= 6 Kfz/h (siche Tagesgang Tabelle 1+4)

PLT = 23% LKW-Anteil >2,8t tags

PLN =11 % LKW-Anteil >2,8t nachts

Tagemissionspegel auf Stralenabschnitt 3 Lm,E(%)wlgs = 56,4 dB(A)
Nachtemissionspegel auf Stralenabschnitt 3 Lm, E®) o0 = 43,8 dB(A)




Darstellung zur Ermittlung des Kfz-Verkehrsaufkommens

Stadt Zella-Mehlis, Industriegebiet Ost -

A ' | Gewerbegebiet Los 8, BIV /| BV
l‘ E 62 Richtung Zella-Mehlis Varjante 2 -
; IN neuer Knoten als Einmiindung
= i:;‘: Aufirapr ar T iy
J ar viaproject Beratenta Ingonisure GmbH
b
E &2 Eichtung & 71 und Suhl -
Planstrafie 2 - Neubau
- - N Zu- und Ausfahrt zur
Flanstrafe 1 - Meubau ¥ Gewerbeflache 2 i
HNeubau Zu- und Ausfahrt auf B 62 ¥ -

N

Flanstrafie 3 - Meubau
Zu- und Ausfahrt zur
Gewerbefliche 3 und bestehender
Millverbrennungsanlage

F

29 aBejuy

Quelle: Verkehrsuntersuchung 2008 der Fa. Viaprojekt Suhl [S-6]




Gewerbelirm durch Gewerbebestand und geplante Gewerbeflichen 1, 2 und 3

Emissionen der Gewerbeflachen - Bestand:

Lw” = 60 dB/m? tags + nachts

Emissionen der Gewerbeflachen - Planung:
Lw” = 60 dB/m? tags + nachts

Lw” — flachenbezogener Schalleistungspegel in dB/m

Quelle: DIN 18005, Teil 1, Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren, Seite 10, Punkt 4.5 — Industrie und Gewerbe



Anlage 5a: Untersuchungsgebiet B-Plan
Prognose Straldenverkehr Tag

| F 7 ' 4 7 \
Y i L J N
£ S { 7 ?‘
7’
3!
o ,L{(: |
" VA==,
o Ain
I
_
i
N o
Legende Prognoselarm StralRenverkehr Tag
mmmm 72dB-Isophone tags Beurteilungspegel Lr
¥ Aufpunkte IP1 +IP2 <= 35 dB(A)
—m—m—w Schienentrasse >35 dB(A) - 40 dB(A)
= StralRennetz Bestand und Neubau N >40 dB(A) - 45 dB(A)
= Untersuchungsgebiet >45 dB(A) - 50 dB(A)
Gelandelinien >50 dB(A) - 55 dB(A)
E Gewerbeflachen Bestand und Plan I >55 dB(A) - 60 dB(A)
|| Bebauung B >60 dB(A) - 65 dB(A)
B >65 dB(A) - 70 dB(A)
0 25 50 100 150 200 | >70dB(A) - 75 dB(A)
Meter
B >75 dB(A) - 80 dB(A)
Schallschutzbiro Zubrinna, Jena - >80 dB(A)

Gutachten Nr. La-001/2010



Anlage 5b: Untersuchungsgebiet B-Plan
Prognose Stralienverkehr Nacht

| " '
f A L
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P —/
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o
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o
AN
&
oY\ 7
Legende Prognoselarm Stral3enverkehr Nacht
mmmmm 62(B-Isophone nachts Beurteilungspegel Lr
¥ Aufpunkte IP1 +IP2 <= 35 dB(A)
—m—mw Schienentrasse >35 dB(A) - 40 dB(A)
=— StraRennetz Bestand und Neubau N >40 dB(A) - 45 dB(A)
= Untersuchungsgebiet >45 dB(A) - 50 dB(A)
Gelandelinien >50 dB(A) - 55 dB(A)
E Gewerbeflachen Bestand und Plan - >55 dB(A) - 60 dB(A)
|| Bebauung B 60 dB(A) - 65 dB(A)
B >65 dB(A) - 70 dB(A)
O 25 50 100 150 200 >70 dB(A) - 75 dB(A)
Meter
B >75 dB(A) - 80 dB(A)
B >0 cB(n)

Schallschutzbiiro Zubrinna, Jena
Gutachten Nr. La-001/2010




Anlage 5c: Untersuchungsgebiet B-Plan
Prognose-/Istzustand Gewerbe Tag/Nacht

i/ A\
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Legende Prognoselarm Gewerbe - Tag/Nacht
emmm» 60dB-Isophone Gewerbe Tag Beurteilungspegel Lr
e 45dB-Isophone Gewerbe Nacht <=35dB(A)

¥ Aufpunkte IP1 +IP2 >35 dB(A) - 40 dB(A)

—m—mw Schienentrasse N >40 dB(A) - 45 dB(A)
=—— StraRennetz Bestand und Neubau >45 dB(A) - 50 dB(A)
= Untersuchungsgebiet >50 dB(A) - 55 dB(A)

Gelandelinien I >55 dB(A) - 60 dB(A)
| | Bebauung B >60 dB(A) - 65 dB(A)
E Gewerbeflachen Bestand und Plan B >65 dB(A) - 70 dB(A)

>70 dB(A) - 75 dB(A)
2550 100 150 200 | s e - DR
Schallschutzbiiro Zubrinna, Jena - >80 dB(A)

Gutachten Nr. La-001/2010



Anlage 6: Ergebnisse Einzelpunktberechnung

Emittent: StralBenverkehr Istzustand

Fassadenpegel in dB(A) Tag/Nacht IPT/IPN Verkehrsla

Y X IPT IPN Z ANGABE

5612.7463 4406.5077 66.56 59.16 2.80 EG
5612.7394 4406.5106 64.23 56.82 2.80 EG
5612.7438 4406.5113 68.43 61.03 2.80 EG
5612.8301 4406.4677 72.11 64.70 5.80 1.0G
5612.8301 4406.4677 71.35 63.95 8.80 2.0G

rmbelastung — Istzutand 2010

N ZU DEN AUFPUNKTEN

NNW-FASSADE - GEB.
SSO-FASSADE - GEB.:

ONO-FASSADE - GEB.
ONO-FASSADE - GEB.
ONO-FASSADE - GEB.

:WH, SUHLER STR. 18 - IP1A
WH, SUHLER STR. 18 - IP1B
:WH, SUHLER STR. 18 - IP1C
:WH, SUHLER STR. 18A - IP2
:WH, SUHLER STR. 18A - IP2

Emittent: Stral3enverkehr Prognose

Fassadenpegel in dB(A) Tag/Nacht IPT/IPN Verkehrsla

Y X IPT IPN Z ANGABE

5612.7463 4406.5077 67.51 59.91 2.80 EG
5612.7394 4406.5106 65.24 57.56 2.80 EG
5612.7437 4406.5113 69.41 61.78 2.80 EG
5612.8301 4406.4677 72.51 64.91 5.80 1.0G
5612.8301 4406.4677 71.69 64.09 8.80 2.0G

rmbelastung — Prognose — B-Planung

N ZU DEN AUFPUNKTEN

NNW-FASSADE - GEB.: WH, SUHLER STR. 18 - IP1A

SSO-FASSADE - GEB.

ONO-FASSADE - GEB
ONO-FASSADE - GEB
ONO-FASSADE - GEB

: WG, SUHLER STR. 18 - IP1B
. WH, SUHLER STR. 18 - IP1C
. WH, SUHLER STR. 18A - IP2
. WH, SUHLER STR. 18A - IP2

Emittent: Gewerbe Istzustand

Fassadenpegel in dB(A) Tag/Nacht IPT/IPN Gewerbelar

Y X IPT IPN Z ANGABE

5612.7463 4406.5077 41.57 4157 280 EG
5612.7394 4406.5106 42.19 42.19 280 EG
5612.7437 4406.5113 42.87 42.87 2.80 EG
5612.8301 4406.4677 42.56 42.56 5.80 1.0G
5612.8301 4406.4677 42.80 42.80 8.80 2.0G

mbelastung - Gewerbefl

ache Bestand

N ZU DEN AUFPUNKTEN

NNW-FASSADE - GEB.: WH, SUHLER STR. 18 - IP1A

SSO-FASSADE - GEB.

ONO-FASSADE - GEB
ONO-FASSADE - GEB
ONO-FASSADE - GEB

:WH, SUHLER STR. 18 - IP1B
. WH, SUHLER STR. 18 - IP1C
. WH, SUHLER STR. 18A - IP2
. WH, SUHLER STR. 18A - IP2

Emittent: Gewerbe Planung

Fassadenpegel in dB(A) Tag/Nacht IPT/IPN Gewerbelar

Y X IPT IPN Z ANGABE

5612.7463 4406.5077 31.24 31.24 2.80 EG
5612.7394 4406.5106 42.42 42.42 2.80 EG
5612.7437 4406.5113 42.21 42.21 2.80 EG
5612.8301 4406.4677 38.36 38.36 5.80 1.0G
5612.8301 4406.4677 38.58 38.58 8.80 2.0G

mbelastung - Gewerbefl

ache GE1-GE3 -Planung

N ZU DEN AUFPUNKTEN

NNW-FASSADE - GEB.: WH, SUHLER STR. 18 - IP1A

SSO-FASSADE - GEB

ONO-FASSADE - GEB

ONO-FASSADE - GEB
ONO-FASSADE - GEB

:WH, SUHLER STR. 18 - IP1B
.- WH, SUHLER STR. 18 - IP1C
.. WH, SUHLER STR. 18A - IP2
.- WH, SUHLER STR. 18A - IP2

Emittent: Gewerbe Bestand + Planung

Fassadenpegel in dB(A) Tag/Nacht IPT/IPN Gewerbelar

Y X IPT IPN Z ANGABE

5612.7463 4406.5077 41.95 41.95 2.80 EG
5612.7394 4406.5106 45.31 45.31 2.80 EG
5612.7437 4406.5113 45.56 45.56 2.80 EG
5612.8301 4406.4677 43.96 43.96 5.80 1.0G
5612.8301 4406.4677 44.19 44.19 8.80 2.0G

mbelastung - Gewerbefl

ache GE1-GE3 - Planung

N ZU DEN AUFPUNKTEN Prognose-

+ Istlarmbelastung

SSO-FASSADE - GEB

ONO-FASSADE - GEB

ONO-FASSADE - GEB

NNW-FASSADE - GEB.: WH, SUHLER STR. 18 - IP1A
:WH, SUHLER STR. 18 - IP1B
.WH, SUHLER STR. 18 - IP1C
. WH, SUHLER STR. 18A - IP2
. WH, SUHLER STR. 18A - IP2

ONO-FASSADE - GEB

Erklarungen: X,Y — G-K-Koordinaten in km, Z — Nachw

2\ P2

B 62

|P1A
IP1C

L
|P1B

Skizze: Nachweisorte

eisorthéhe in m




Gebauderiickseite

IP1, Suhler Stral3e 18
Fassadenpegel in dB(A)
tags (blau) / nachts (rot)

Anhang 1 zur Anlage 6

O,.

Fassadenaufpunkte - umlaufend

Wohngebaude




IP2, Suhler Stral3e 18a
Fassadenpegel in dB(A)
tags (blau) / nachts (rot)

Stral3enseite

Anhang 2 zur Anlage 6

O

Fassadenaufpunkte - umlaufend

Wohngebaude




Schallschutzburo LARMSCHUTZ

. . . SCHALLIMMISSIONSPLANE
Dipl.-Ing. Hans-Joachim Zubrinna L ARMMESSUNGEN
Im Planer 52

07745 Jena

Gutachten Nr. La -03.2011

Schalltechnische Untersuchungen

zur Ermittlung des

erforderlichen passiven Schallschutzes
gegen Stralienlarm

verursacht durch anlagenbezogenen Kfz-Verkehr
aus dem B-Plangebiet
.,Gewerbe-, Industrie- und Sondergebietander A71
fur die schutzwirdigen Aufenthaltsrdume
in den Wohnhausern Zella-Mehlis, Suhler StralRe 18 u nd 18a
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1  Auftraggeber

Stadtverwaltung Zella-Mehlis
Bauamt

Rathausstralie 4

98544 Zella-Mehlis

2 Standort

Der Standort der zu untersuchenden Wohnhauser befindet sich auRerhalb des Geltungsbe-
reiches des B-Planes ,Gewerbe-, Industrie- und Sondergebiet an der A 71* an der stdwest-
lichen Peripherie der Stadt Zella-Mehlis. Die genaue Lage des Standortes kann dem im Anhang

in den Anlage 1 enthaltenen Luftbild enthommen werden.

3 Aufgabenstellung

Die Stadt Zella-Mehlis Die Stadt Zella-Mehlis beabsichtigt im Rahmen der Erweiterung des In-
dustriegebietes Ost neue Gewerbeflachen sidlich der Bundesstrale B 62 fiir die Ansiedlung
von Industrie und Gewerbe einzuordnen. Die stralRenseitige ErschlieBung dieser Gewerbe-
flachen an die Bundesstral3e B 62 soll unter teilweiser Nutzung, Um- und Ausbau der bestehen-

den StralRe ,Am Schiel3stand” erfolgen.

Des Weiteren soll eine Umgestaltung des StralRenanschluBpunktes “Zellaer Hohe/Am Schiel3-
stand” vorgenommen werden, wodurch der Anbindungsbereich an die B62 ndher an die beste-
hende Wohnbebauung in der Suhler StraRe und damit insbesondere an die dem Planungsge-

biet nachstgelegenen Wohnhauser in der Suhler Straf3e 18 und 18A heranrtckt.

In einer 2010 vorgenommenen schalltechnischen Untersuchung [S-1] ist prognostiziert wor-
den, das resultierend aus der vorliegenden B-Planung das zusatzlich zu erwartenden Stral3en-
verkehrslaufkommen zu unzumutbare Larmbelastungen fir den betreffenden Anwohnerbe-
reich in der Suhler StraBe (Wohnhauser Suhler Strafe 18 und 18a) fuhrt und deshalb dem
Grundsatz nach, zur Minderung der Larmbelastungen fir die Bewohner an beiden Wohn-
hauser passive Schallschutzmal3ihahmen (Schallschutzfenster) realisiert werden mussen.

Aktiver Schallschutz, z. B. der Bau von Schallschutzwé&nden musste wegen der 6rtlichen Ge-

gebenheiten ausgeschlossen werden.

Schallschutzbliro Zubrinna Gutachten Nr. La-03.2011



Es ist vom Gutachter auf der Grundlage der gultigen Vorschriften zum Immissionsschutz der

genaue Umfang der passiven Schallschutzmal3nahmen fir die betreffenden Wohnhauser zu

ermitteln.

Das Schallschutzbiro Zubrinna wurde beauftragt, diese schalltechnische Untersuchung vorzu-

nehmen.

4

Rechts- und Beurteilungsgrundlagen

Gesetze, Verordnungen, Verwaltungsvorschriften, Richtlinien (Bund)

GB-1

GB- 2

GB- 3

GB-4

BImSchG:

Gesetz zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigun-
gen, Gerausche, Erschitterungen und &ahnliche Vorgange (BImSchG) in der zuletzt
geédnderten Fassung 1998 (BGBI. | Seite 3178)

BauGB:
Baugesetzbuch (BauGB) vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253) in der Fassung
vom 27. August 1997 (BGBI. |1 1997 S. 2141, 2902; ber. 1998 S. 137).

BauNVO:

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132) in der Fassung der Anderung
durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993
(BGBI. 1993, 466).

Vierundzwanzigste Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes (Verkehrswege-Schallschutzmalinahmen-24.BImSchV) vom 4. Februar
1997

Technische Richtlinien, Normen und Regeln

VDI 2720, Blatt 1, Entwurf vom Februar 1991, Schallschutz durch Abschirmung im
Freien

VDI 2714 vom Januar 1988, Schallausbreitung im Freien

Richtlinie fur den Larmschutz an Straf3en - Ausgabe 1990 (RLS-90) des Bundes-
ministers fur Verkehr, Abteilung Stral3enbau, Verkehrslarmschutzverordnung
(16.BImSchV) vom 12.06.1990

VDI 2719, Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen
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Sonstiges

S-1 LIMA
Larmberechnungs- und Digitalisierprogramme der Fa. Stapelfeldt, Dortmund

S-2 Luftbilddaten
Google und georeferenzierte Luftbilder des Landes Thiringen, Stand 2008

S-3 Ortsbegehung und Standortbesichtigungen des Larmsachverstandigen mit Vertre-
tern des Bauamtes Zella-Mehlis (Frau Luther)

S-4 Planungsunterlagen:
Bauunterlagen zu den Untersuchungsobjekten mit Lageplan, Katasterplan, An-
sichten und Draufsichten

S-5 Larmgutachten Nr. L&-001/2010 zum B-Plangebiet ,Gewerbe-, Industrie- und
Sondergebiet an der A 71" des Schallschutzbiiros Zubrinna 2010

5 Erhebung der Daten

Die Erhebungen der Daten zur Bestimmung der erforderlichen Bauschallddmmung erfolgte
am 18.05.2011 in den betroffenen Wohnhausern in Zella-Mehlis, Suhler StrafRe 18 und 18a.
In den vorab genannten Wohnhausern wurden die Raummalle ermittelt bzw. anhand von
Bauzeichnungen présiziert sowie die akustischen Eigenschaften der Fassadenbauteile
(Wéande + Fenster) visuell abgeschéatzt, um eine Dimensionierung der erforderlichen Bau-
schalldammale fir die Fassadenbauteile schwerpunktmalfiig fur die Fenster nach VDI 2719

vornehmen zu kénnen.

Die Ergebnisse der Datenerfassung und der Dimensionierung der Bauschallddmmung sind

im Anhang dokumentiert.

Ubersicht:

Wohnhaus Familie Alex, Suhler StralRe 18

1 Wohnhaus eingeschossig mit 4 schutzwlrdigen Aufenthaltsrdume mit insgesamt
5 Fenstern + 1 Balkon im AuRenbereich

Wohnzimmer 2 Fenster, Wohnkiche, Schlafzimmer und Géastezimmer je 1 Fenster
Fensterart (Bestand) : Verbund-Kastenfenster (Baujahr 1960 oder alter) - Rw < 25 dB

Fassadenaufbau: Ziegel mit Vorsatzschale (Baujahr 1960 oder dlter) - R'w<45dB
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Wohn- und Geschaftshaus Familie Volker Greiner, Suhler StralRe 18a

4 Wohnungen mit insgesamt 4 schutzwirdigen Aufenthaltsraume und insgesamt
8 Fenstern

Wohnung 1 im 1. OG Stral3enseite mit insgesamt 3 Fenstern
Wohnung 1 im 1. OG abgewandt von Stral3e mit 1 Fenster
Wohnung 2 im 2. OG Stral3enseite mit insgesamt 3 Fenstern
Wohnung 2 im 2. OG abgewandt von Stral3e mit 1 Fenster

Es wurden nur die Fenster aufgefiihrt, die zur StraRenseite (Std- und Ostrichtung)
orientiert sind und hinter denen sich schutzwirdige Aufenthaltsraume befinden.

Fensterart (Bestand) : Alu-Thermoisolierverglasung (Baujahr 1996) - R'w =30 dB
Fassadenaufbau: Ziegel mit Vorsatzschale (Baujahr 1996) -R'w=50dB

R’'w — bewertetes mittleres Bauschalldammalf in dB

6  Berechnung der mafigeblichen AufRenlarmpegel und Di  mensionierung der
Fenster, hinter denen sich schutzwirdige Raume (Woh  n- und Schlafraume,
Kinderzimmer) befinden

Maf3geblicher Auenlarmpegel in dB fur die Wohnhauser, Suhler Stral3e 18 + 18a mit
Bestimmung der erforderlichen Bauschallddmmafle (Fenster, Fassade) nach VDI 2719 sind
nachfolgend aufgefihrt:

T Ve

alRenseite

Wohnhaus Suhler StraRe 18
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Wohnhaus Suhler StrafRe 18

Gebaude Nordseite 61 . 1 6 4 Gebaudestrallenseite

Gebaude Siidseite

IP1, Suhler StraRe 18
Fassadenpegel in dB(A)
tags (blau) / nachts (rot)
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Wohnhaus, Suhler StraRe 18

Lfd. Nr. Objekt Tag Nacht R'w erforderlich SSK
in dB
1+2 Wohnzimmer 66/69 59/61 37 11
3 Gastezimmer 65 56 32 [l
4 Wohnktiche 64 57 35 11
5 Schlafzimmer 63 58 34 [l
6 Balkon 65-69 0 O* O*

Fenster vorhanden R'w =25 dB, SSK |

Fenster erforderlich R'w = 33-35 dB SSK I

Da gilt R'w = 25 dB vorhanden < 33-35 dB ist ein Ersatz von 5 Fenster der SSK | durch 5
Fenster der SSK Ill vorzunehmen.

* Entschadigung fir bleibende Larmbeeintrachtigunge n durch den StralRen-
verkehr des Balkons

Auf der Grundlage der geltenden Rechtsvorschriften (24. BImSchV — Verkehrswege-Schall-
schutzmalRnahmenverordnung) ergibt sich unter Berlcksichtigung der Gebietseinstufung des
AulRenbereiches Balkon als ,Mischgebiet-MI“, einem mittleren Larmpegel auf dem Balkon von
Lm=67 dB(A) bei einer anzusetzenden Balkonnutzflache von 15,6 m2 und einer mittleren Kalt-
miete (siehe aktuellen Mietspiegel Zella-Mehlis) von 5,25 €, Eigennutzung des Balkons voraus-
gesetzt, eine finanzielle Entschadigung von 1126,61 €.

Wohnhaus, Suhler StraRe 18A

Strallenseite

Schallschutzbliro Zubrinna Gutachten Nr. La-03.2011
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tralRenseite

52@48

Gebauderiickseite 445%9
473946 64

65 7

45 66

63

Lfd. Nr. Objekt Tag ** |Nacht** R'w erforderlich SSK
in dB

1 Wohnung 1
mit Fenster 1, 2, 3 72 65 39 Y]
im 1.0G - Ostseite
2 Wohnung 1
mit Fenster 4 69 61 36 NV
im 1.0G - Sidseite
3 Wohnung 2
mit Fenster 1, 2, 3 72 64 39 Y]
im 2.0G - Ostseite
4 Wohnung 2
mit Fenster 4 71 63 36 M/1v
im 2.0G - Sidseite
5 Wohnung 3 mit
Fenster 6 im 1.0G - 67 60 <35 1]
Ostseite
6 Wohnung 3 mit
Fenster 7 im 1.0G - 67 59 <35 1]
Sudseite
7 Wohnung 4 mit
Fenster 8 im 2.0G - 67 60 <35 1]
Ostseite
8 Wohnung 4 mit
Fenster 9 im 2.0G - 67 59 <35 1]
Sudseite

Es wurden nur die Fenster (rot) bertcksichtigt, bei den die Vorsorgegrenzwerte tberschritten
sind und hinter denen sich schutzwirdige Raume befinden (keine Kuche, Bad u.s.w.)

Schallschutzbliro Zubrinna Gutachten Nr. La-03.2011
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** Die umlaufenden Larmpegelangaben auf den Abbildungen der Wohngebdude auf Seite 8
und 10 basieren auf den Larmausbreitungsrechnungen aus der schalltechnischen
Untersuchung zur B-Planung und wurden fir die Fensterdimensionierung prasiziert. Daraus
resultieren kleinere zahlenmafRige Unterschiede, die aber bei der Fensterdimensionierung
vernachlassigbar sind.

Fenster vorhanden R'w = 30 dB, SSK Il (Alu-Thermofenster)

Fenster erforderlich R'w = 36 - 40 dB SSK IlI+1V

Vorgabe: Ersatz von 6 Fenster der SSK Il durch 6 Fenster SSK IV

Vorgabe: Ersatz von 2 Fenster der SSK Il durch 2 Fenster SSK Il oder besser auch SSK IV

Eine Entschadigung fir bleibende Larmbeeintréachtigungen von Balkonen entféllt, da keine Bal-
kone vorhanden.

7 Literaturrecherchen zu méglichen Entschadigungssz enarien

siehe im Anhang: Schreiben von Rechtsanwalt A. Friege zur Problematik

8  Zusammenfassung

Dem Grundsatz nach besteht fiir die beiden untersuchten Wohnhauser Suhler Stral3e 18 und
18 a im Zusammenhang mit einer durchgefiihrten Bauleitplanung und dem darin vorgesehenen
Stral3en-Neubau nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz ein Rechtsanspruch auf Realisie-

rung von passiven SchallschutzmafRhahmen (Schallschutzfenster).

Im Wohnhaus Suhler Stral3e 18, Eigentiimer Familie Alex sind insgesamt 5 Fenster der SSK |

(Fenster Ifd. Nr. 1-5 auf der Siid- und Nordseite) durch Fenster der SSK IIl zu ersetzen.

Zudem besteht ein Rechtsanspruch auf Entschadigung wegen bleibender Beeintrachtigung
durch StraRenverkehrslarm fir den Balkon. Die Hohe der Entschadigung fur den Freibereich
Balkon wurde mit 1126,61 € errechnet.

Sofern der Hauseigentiimer den Fensteraustausch ablehnt, besteht kein Rechtsanspruch auf
eine pauschale finanzielle Entschadigung, da der Plantrager die Mittel zweckgebunden

einsetzen muss (siehe Begriindung und Hinweise im Rechtsanwaltsschreiben im Anhang).

Die Entschadigung wegen bleibender Beeintrachtigung des Balkons kann nach Auffassung des
Larmsachverstandigen auch bei einem Verzicht auf Einbau von Schallschutzfenster gezahlt

werden.

Schallschutzbliro Zubrinna Gutachten Nr. La-03.2011
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Im Wohnhaus Suhler Stral3e 18a, Eigentimer Familie Greiner sind insgesamt 6 Fenster der
SSK Il (StralRenseite-Ost 1.0G und 2.0G) durch Fenster der SSK IV und 2 Fenster der SSK I
(StraRenseite-Siud, 1.0G und 2.0G) durch Fenster der SSK 1l zu ersetzen. Es wird empfohlen,

anstelle der Fenster der SSK |1l in der Stidfassade ebenfalls Fenster der SSK IV einzubauen.

Jena, den 20.06.2011

J’lj‘.-\—s«(ﬁu«w

Dipl.-Ing. H.-J. Zubrinna

Larmsachverstandiger

Anhang

Schallschutzbliro Zubrinna Gutachten Nr. La-03.2011
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Anlage 1: Luftbild Untersuchungsgebiet

Untersuchungsobjekte Wohnhaus Familie Alex (1) und Familie Greiner (2)



Anlage 2: Bauunterlagen — Bauzeichnungen - Angaben zu den Bauschalldammalfie

Projektzeichnung: Wohn- und Geschéftshaus Suhler Stral3e 18A

SSK I

SSK I

-l

|

Sidfassade mit markierten Fenster der SSK I, die durch Fenster der SSK Ill zu ersetzen sind.

Ostfassade mit markierten Fenster der SSK I, die durch Fenster der SSK |V zu ersetzen sind.



Anlage 3: Berechnung der Bauschallddmmalfe und Schallschutzfensterklassen

Sonstige Angaben und Hinweise:

Definition der Schallschutzklassen

Schallschutz- bewertetes Schalldimm-Mag R’,, bewertetes Schalldamm-MaR R,, des
klasse des eingebauten Fensters, ge- im Priifstand (P-F) nach
messen nach DIN 52210, Teil 5 DIN 52210 Teil 2 eingebauten funkti-
onsfdhigen Fensters
in dB -
in dB
1 25-29 > 27
2 30-34 >32
3 35-39 > 37
4 40 — 44 > 42
5 45 - 49 > 47
6 > 50 > 52

Mietspiegel:

“ Mieten eintragen | Mietpreise im Uberblick | Statistiken |

Mietspiegel Zella-Mehlis (inoffiziell)

Miet-Check.de bietet Informationen zu Mietspiegeln und Mietpreisen in Ihrer Stadt. Die Statistiken liefern
realistische Werte der letzten Monate von Besuchern fiir Besucher.

Dem Ort zugeordnete Postleitzahlen:
98544

Die @ Kaltmiete / m2 fiir Zella-Mehlis betragt: 5.25 Euro

Wohnung mieten j StraBe: I
:::fnobiliensuche I Suchen |
PLZ: I ort: Ilhre Stadt

Weitere Statistiken fiir Zella-Mehlis

O Flache: 47.82 m?2 Platz im Bundesland / Miete: 57 Durchschnittliche Miete / Zimmer: 142.06
@ Zimmeranzahl: 1.78 Platz in Deutschland / Miete: 1597 Eintrége gesamt: 27

Mietpreis / Quadratmeter in Zella-Mehlis fiir

0-20 m2: 13.25 flr 60-80 m?2: 4.26 1-2 Zimmer: 5.29
fiir 20-40 m2: 10.34 fiir 80+ m2: 3 3 Zimmer: 4.27
fir 40-60 m2:  4.57 >= 4 Zimmer: 0

) Weitere Daten



Schalldammung von Fenstern
und deren Zusatzeinrichtung

VDI 2719

Bauprojekt:

Balkon - 6

- Fenster

1+2

Suhler StralRe 18; Zella-Mehlis; Erdgeschol3, Raumbez

F1

eichnung 1+2 — Wohnzimmer

Zusammenstellung der Eingabedaten

Gesamtaul3enflache Sg

erf.R'w,res,tags

erf.R'w,res,nachts

[m2) :

[dB(A)] :

[dB(A)] : 0

8,25

41,1

Flachen der Einbauteile

Flache
[m21

Rw, in
dB

Auflenwand
F1+ F2

8,25
1,65

45
zu berechnen

Gesamtflache

6,60

Berechnungsergebnisse

Rw = - 10*Ig[1/Sf *(Sg*10"(-0,1*Rw,res)

SUMME(Si*10'(-0,1*Rw, )

)

Rw — erforderliches Schalldammalf des Fenster

tags Rw = 37 dB

nachts Rw = 37 dB

Auswahl: Fenster F 1 SSK IlI

SSK 1l

SSK | I




Schalldammung von Fenstern
und deren Zusatzeinrichtung

VDI 2719

Bauprojekt:

Balkon - 6

- Fenster

1+2

F1

Suhler StralRe 18; Zella-Mehlis; Erdgeschol3, Raumbez

eichnung 3 — Kinderzimmer

Zusammenstellung der Eingabedaten

Gesamtaul3enflache Sg

erf.R'w,res,tags

erf.R'w,res,nachts

[m2) :

[dB(A)] :

[dB(A)] : 41,1

8,25

41,1

Flachen der Einbauteile

Flache
[m21

Rw, in
dB

Auflenwand
F1

8,25
1,65

45
Zu berechnen

Gesamtflache

6,60

Berechnungsergebnisse

Rw = - 10*Ig[1/Sf *(Sg*10"(-0,1*Rw,res)

SUMME(Si*10'(-0,1*Rw, )

)

Rw — erforderliches Schalldammalf des Fenster

tags Rw = 32 dB

nachts Rw = 32 dB

Auswahl: Fenster F 1 SSK IlI

SSK 1l

SSK | I




Schalldammung von Fenstern VDI 2719
und deren Zusatzeinrichtung

Bauprojekt:
Balkon - 6
) -
- Fenster
5 4 3 1+2
I | I |
F1
Suhler StralRe 18; Zella-Mehlis; Erdgeschol3, Raumbez eichnung 4 — Wohnkiiche
Zusammenstellung der Eingabedaten
Gesamtaul3enflache Sg [m2) : 8,25
erf.R'w,res,tags [dB(A)] : 41,1
erf.R'w,res,nachts [dB(A)] : 0
Flachen der Einbauteile Flache Rw, in
[m21 dB
Auflenwand 8,25 45
F1 1,65 Zu berechnen
Gesamtflache 6,60
Berechnungsergebnisse
Rw = - 10*Ig[1/Sf *(Sg*10"(-0,1*Rw,res)
SUMME(Si*10'(-0,1*Rw,i)))
Rw — erforderliches Schalldammalf des Fenster
tags Rw = 35 dB SSK 1
nachts Rw = 0 dB SSK | I

Auswahl: Fenster F 1 SSK IlI




Schallddmmung von Fenstern
und deren Zusatzeinrichtung

VDI 2719

Bauprojekt:
Balkon - 6
| .
- Fenster
5 4 3 1+2
/] /1 /1 /1
F1
Suhler Stral3e 18; Zella-Mehlis; Erdgeschof3, Raumbezeichnung 1+2 — Schlafzimmer
Zusammenstellung der Eingabedaten
GesamtauRenflache Sg [m2) 8,25
erf.R"w,res,tags [dB(A)] : 41,1
erf.R"w,res,nachts [dB(A)] : 0
Flachen der Einbauteile Flache Rw, 1In
[m21 dB
AufRenwand 8,25 45
F1+ F2 1,65 zu berechnen
Gesamtflache 6,60
Berechnungsergebnisse
Rw = - 10*Ig[1/Sf *(Sg*10"(-0,1*Rw, res)
SUMME(S1*10"(-0,1*Rw, 1)))
Rw — erforderliches Schalldammall des Fenster
tags Rw = 34 dB SSK I
nachts Rw = 34 dB SSK 1l

Auswahl: Fenster F 1 SSK Il
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Erfurt=WeimaresJena

BERGERHOFF Rechtsanwilte - Partnerschaft
August-Bebel-Stralie 9 07743 Jena

Stadt Weimar
Herrn Zubrinna

Per Mail: hans-joachim.zubrinna@stadtweimar.de

Aktenzeichen (bitte stets angeben)
3-11.1027-07 Fg/lLo

Jena, den 0], Juni 2011

Entschiidigung wegen Verkehrslirm

Sehr geehrter Herr Zubrinna,

in der Anlage erhalten Sie die Leitsitze einer tntscheidung des VGH Kassel aus
dem Jahre 1998. Aus Ziffer 3 ergibt sich, dass der Entschidigungsanspruch
zweckgebunden ist. Dies bedeutet, dass die Zahlung von den betreffenden
Grundstiicks- oder Wohnungseigentiimern also fiir den Einbau von Schall-
schutzfenstern etc. verwendet werden muss. Es wiire daher unzuliissig, das Geld
auszuzahlen und es dem Belieben dem Betroffenen zu iiberlassen, o_b er den
Einbau vornimmt oder nicht. Auch der Standard-Kommentar zum BlmSchG
von Jarass besagt ausdriicklich, dass die Zahlung erst fillig ist, wenn die Mal3-
nahmen durchgefiihrt worden sind. Dabei bezieht man sich auf die Regelung in
§ 42 Abs. 2 Satz 1 BimSchG.

Die Zweckgebundenheit ergibt sich letztlich aus der Uberlegung, dass der
Schutz vor Verkehrslarm auch im 6ffentlichen Interesse tiegt, und es dement-
sprechend nicht ohne weiteres in der Disposition des Einzelnen steht, ob er sich
dem Verkehrstarm aussetzen will oder nicht. Insbesondere soll damit auch ver-

hindert werden, dass Grundstiicks- und Hauseigentiimer die Entschidigung

www._bergerhoff.de
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Jena

Arne Friege
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Erfurt . Weimar, Jena

vereinnaiimen, ohne die in dem Haus eventuctl vorhandenen Mietwohnungen mit Schallschutzfenstern

zu versehen.

Falls der Grundstiickseigentiimer den Abschluss eines entsprechenden Vertrages ablehnt, ist dies al-
lerdings kein Hindernis fiir den Bebauungsplan. Ansonsten kdnnte ein einzelner Grundstiicks- oder
Wohnungseigentiimer jeden StraBenausbau bzw. StraBenneubau, bei dem passive Schallschutzmah-
nahmen erforderlich sind, verhindern. Es miisste also lediglich in der Abwigung und/oder der Be-
grﬁndung dokumentiert werden, dass dem Eigentiimer ein angemessenes Angebot gemacht wurde, das

dieser nicht angenommen hat.
Falls noch offene Fragen sind, kénnen sich die Beteiligten seibstverstindlich an mich wenden. Anson-
sten lassen Sie bitte an Herrn Landrat Luther und seinen Stellvertreter, Herrn Thielemann, meine

herzlichen GriiBe ausrichten,

Mit fyeurddlichen GriiBen

ArfizFiiege
Rechtsanwalt

Anlage
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juris | Das Rechtsportal

Gericht: Hessischer

: Verwaltungsgerichtshof ~Quelle:
14. Senat

. Entscheidungsdatum: 24.02.1998

. Aktenzeichen: 14 UE 1897/91

. Dokumenttyp: Urteil

(ProzeBhindernis der anderweitigen Rechtshingigkeit; Prifung
der Rechtswegfrage durch das Rechtsmittelgericht;
Verwaltungsrechtsweg fiir den Entschadigungsanspruch fur
SchallschutzmaBnahmen nach BImSchG § 42 - Streit um
Aufwendungserstattung dem Grunde nach)

Leitsatz

1. Die Anhé&ngigkeit eines Mahnverfahrens gem §§ 688ff ZFO fiihrt vor Durchfihrung des
streitigen Verfahrens nicht zu dem ProzeBhindernis der anderweitigen Rechtshdngigkeit
des § 17 Abs 1 S 2 GVG.

2. Das Berufungsgericht ist nach § 17a Abs 5 GVG an der Prifung der Rechtswegfrage
nicht durch ein verwaltungsgerichtliches Urtei gehindert, mit dem die Klage wegen
anderweitiger Rechtshangigkeit abgewiesen worden ist.

3. Der zweckgebundene Entschadigungsanspruch fiir SchallschutzmaBnahmen wegen
Larmbeeintréchtigungen bei dem Bau oder der wesentlichen Anderung 6ffentlicher StraBen
gem 8§ 41 und 42 BImSchG ist als Ausgleichsanspruch im Rahmen einer gesetziichen
Inhalts- und Schrankenbestimmung des Eigentums gem Art 14 Abs 1 S 2 GG auf dem
allgemeinen Verwaltungsrechtsweg gem § 40 Abs 1 VWGO geltend zu machen. Dies gilt
auch fir den entsprechenden allgemeinen Entschadigungsanspruch, den das
Bundesverwaltungsgericht aus dem &ffentlich-rechtlich gestalteten
Nachbarschaftsverhaltnis im Wege einer Gesamtanalogie entwickelt hat.

4. Die Verfahrensverweisung in § 42 Abs 3 S 1 BImSchG bezieht sich nur auf das die Hohe
einer zu leistenden Entschidigung betreffende behsrdliche Festsetzungsverfahren und
umfaBt nicht Rechtswegverweisungen an die ordentlichen Gerichte in den in Bezug
genommenen Landesenteignungsgesetzen.

5. Wenn der Trager der StraBenbautfast einen Entschadigungsanspruch gem § 42 BImSchG
bei einem Strafenbauvorhaben ohne Planfeststellung trotz Aufforderung grundsétzlich
nicht anerkennt, ist eine auf seine Verpflichtung zur Aufwendungserstattung dem Grunde
nach gerichtete verwaltungsgerichtliche Klage in Form einer Verpflichtungs- oder
allgemeinen Leistungskiage zuldssig; andernfalls bedarf es einer auf Planerganzung
gerichteten Verpflichtungsklage. :

Fundstellen

ESVGH 48, 316 (Leitsatz)
BImSchG-Rspr § 42 Nr 10 (Leitsatz, red. Leitsatz und Griinde)

weitere Fundstelien

UPR 1998, 470-471 (Leitsatz)
NVwZ-RR 1999, 102 (Leitsatz)

© juris GmbH
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Analyse zur Vertraglichkeit des beste-
henden Media Marktes und zu einem
vertraglichen Sortimentskonzept fur

ein Fachmarktzentrum in der Stadt

ZELLA-MEHLIS

Auftraggeber: Stadt Zella-Mehlis

Projektleitung: Dipl.-Geogr. Oliver Behrens

Erfurt, November 2007

GMAJ

Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH
Ludwigsburg | Biros in Erfurt, Kéln, Minchen, Wien
Geschaftsfuhrer: Dr. Manfred Bauer, Dr. Stefan Holl
TschaikowskistralRe 19, 99096 Erfurt

Telefon: 0361 - 347680 Telefax: 0361 - 3476819
Email: info@gma.biz Internet: www.gma.biz



Fachmarktzentrum Zella-Mehlis G"A

Vorbemerkung

Die GMA, Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Buro Erfurt, erhielt im Au-
gust 2007 von der Stadt Zella-Mehlis den Auftrag zur Erarbeitung einer Vertraglichkeits-
prufung fir den bestehenden Media Markt im ,Fachmarktzentrum Zella-Mehlis®. Des Wei-
teren ist auf Basis aktueller Wettbewerbs- und Kaufkraftzahlen ein vertragliches Sorti-
mentskonzept zur zukinftigen Weiterentwicklung des ,Fachmarktzentrums Zella-Mehlis*

ZU erarbeiten.

Fir die Bearbeitung des Berichtes standen der GMA Verdéffentlichungen des Statistischen
Bundesamtes Wiesbaden, des Thiringer Landesamtes flr Statistik, Erfurt, der Stadte
Zella-Mehlis und Suhl, des Eigentimers des Fachmarktzentrums Zella-Mehlis sowie er-
ganzende sekundarstatistische Materialien aus unterschiedlichen Quellen zur Verfugung.
Weiterhin wurde von der GMA eine Besichtigung des Standortes ,Fachmarktzentrum Zel-
la-Mehlis“, der Einzelhandelsstandorte in Suhl und Zella-Mehlis sowie eine Totalerhebung
des Einzelhandels in beiden Stadten vorgenommen. Samtliche Daten der Untersuchung
wurden von Mitarbeitern der GMA nach bestem Wissen erhoben, statistisch aufbereitet

und ausgewertet.

Die vorliegende Analyse dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung im Rahmen
des bau- und raumordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens. Die Weitergabe des
Berichtes an Dritte bedarf der schriftlichen Zustimmung des Auftraggebers und der GMA.
Die GMA verpflichtet sich, alle ihr im Zusammenhang mit der Bearbeitung der Analyse
zugeleiteten Informationen ebenso vertraulich zu behandeln, wie die Erkenntnisse des

Berichtes.

GMA

Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH
Biro Erfurt

Erfurt, im November 2007
BR/web
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| Aufgabenstellung

Im Jahr 1994 / 1995 wurde in Zella-Mehlis ein Fachmarktzentrum an der Bundesautobahn
A 71 in Gewerbegebietslage errichtet. Wesentlicher Ankermieter ist an diesem Standort
ein Elektrofachmarkt der Fa. Media Markt. Der damals zur planungsrechtlichen Absiche-
rung des Vorhabens erstellte Bebauungsplan B |l vom 15.05.1998 wurde nunmehr von

der Nachbarstadt Suhl im Hinblick auf seine Gultigkeit in Frage gestellt.

Vor dem geschilderten Hintergrund ist es Ziel, in einer gutachterlichen Bewertung zu pri-
fen, ob der bestehende Media Markt negative Auswirkungen auf die Entwicklung dieser
Branche in Suhl gehabt hatte bzw. haben wird. Als Indikator wird — weil evil. Wettbe-
werbsveranderungen durch Media Markt in der Retrospektive nicht mehr nachvollzogen
werden konnen — die in Suhl vorhandene Vielfalt der Betriebs- und Vertriebskonzepte
dienen, aber auch die Marktbedeutung des Elektrofachmarktes und die ggf. noch ableitba-
ren Entwicklungspotenziale dieser Branche. Dartber hinaus wird auf Basis der Ermittlung
zentrenrelevanter Sortimente in Suhl ein langfristig vertragliches Sortimentskonzept fur

das ,Fachmarktzentrum Zella-Mehlis“ ausgearbeitet.

Im Einzelnen werden folgende Aspekte in der Untersuchung behandelt:

= Darstellung und Bewertung der Situation der Einzelhandelsstandortes Zella-Mehlis
und Suhl
= Bestandserhebung und sortimentsbezogene Analyse des Einzelhandels in Zella-

Mehlis und Suhl

= Ermittlung der Umsatz- und Marktbedeutung des Einzelhandels in Zella-Mehlis

und Suhl / Analyse der Kaufkraftbewegungen in einzelnen Branchen

= Darstellung Zentraler Versorgungsbereiche in beiden Stadtgebieten (Einkaufsin-
nenstadt, Stadtteil- und Nahversorgungslagen), soweit diese von den Stadten be-

schlossen wurden
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. Einschatzung der Vertraglichkeit des Media Marktes im ,Fachmarktzentrum Zella-
Mehlis“, auf Basis einer Auswertung des vorhandenen Angebotes der Elektrobran-
che in Suhl und Zella-Mehlis, differenziert nach Betriebs- und Vertriebskonzepten

(z. B. Fachhandel, Fachmarkte, Spezialgeschafte, Vollsortimenter)

= Erstellung eines langfristig vertraglichen Sortimentskonzeptes flr das ,Fachmarkt-
zentrum Zella-Mehlis* unter Berlcksichtigung der Angebotssituation in Suhl und
Zella-Mehlis.
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1l Situation der Einzelhandelsstandorte Suhl und Zella-Mehlis
1. Rahmenbedingungen der Einzelhandelsstandorte Suhl und Zella-
Mehlis

Die Stadte Suhl und Zella-Mehlis bilden gem. Landesentwicklungsplan 2004"' (LEP) als
funktionsteiliger Zentraler Ort ein Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzent-
rums. GemalR LEP sollen Mittelzentren mit Teilfunktionen eines Oberzentrums ... lber
die mittelzentralen Funktionen hinaus ergdnzende oberzentrale Aufgaben wahrnehmen.
Sie sollen im Kontext zu den Oberzentren entwickelt werden.“ Mit Blick auf den Einzel-
handel bedeutet dies, dass Mittelzentren mit Teilfunktionen eines Oberzentrums Uber die
mittelzentralen Versorgungsfunktionen hinaus in wesentlichen Teilbereichen Aufgaben
der spezialisierten, hoheren Bedarfsdeckung wahrnehmen.

Im Mittelbereich des gemeinsamen Mittelzentrums Suhl / Zella-Mehlis leben derzeit etwa
73.700 Einwohner?. Der Verflechtungsbereich des Mittelzentrums mit Teilfunktionen eines
Oberzentrums Suhl / Zella-Mehlis umfasst neben den Stadtgebieten Suhl und Zella-
Mehlis auch Teile der Landkreise Schmalkalden-Meiningen und Hildburghausen.

Ausdruck der engen stadtstrukturellen Verflechtungen zwischen Suhl und Zella-Mehlis ist
neben der Ausweisung eines gemeinsamen mittelzentralen Verflechtungsbereiches auch
die enge siedlungsstrukturelle Verknlpfung. Die Schnittstelle und damit zugleich die
raumlich zentrale Lage zwischen dem Stadtgebiet von Suhl und Zella-Mehlis ist dabei der
Bereich an der A 71, wo das Gewerbegebiet in Suhl-Nord (Fréhlicher Mann) und das In-
dustriegebiet Zella-Mehlis aneinander grenzen. Sie bilden hier ein nahezu durchgangiges
Siedlungsband.

Quelle: Tharinger Ministerium fur Bau und Verkehr, Landesentwicklungsplan 2004, Frei-
staat Thuaringen.

Gemal der Definition des Mittelbereiches des Mittelzentrums mit Teilfunktionen eines
Oberzentrums Suhl / Zella-Mehlis im Regionalen Raumordnungsplan Sidthdringen.
Quelle: Regionale Planungsgemeinschaft Sudthiringen, Regionaler Raumordnungsplan
Sidthdringen, Aug. 1999. Bevdlkerungsstand 31.12.2006 gem. Thiringer Landesamt fir
Statistik. Der regionale Raumordnungsplan Sidthiringen befindet sich in der Fortschrei-
bung. Derzeit befindet sich der Planentwurf in der Uberarbeitung bzw. zur Behandlung in
den Gremien der regionalen Planungsgemeinschaft. Die zweite Auslegung soll im Frih-
jahr 2008 erfolgen. Nach Angaben der Stadt Zella-Mehlis werden auch im fortgeschrie-
benen Regionalen Raumordnungsplan Sidthiringen die Stadte Suhl und Zella-Mehlis
gemeinsam ein Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums bilden.
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Daruber hinaus bestehen zwischen beiden Stadten auch organisatorisch enge Beziehun-
gen. So verfligen sie Uber einen gemeinsamen OPNV (SNG), gemeinsame Stadtwerke,
einen gemeinsamen Abwasserzweckverband sowie einen gemeinsamen Zweckverband
im Bereich der Abfallwirtschaft.

Die Lage der Stadte Zella-Mehlis und Suhl ist durch die Einbettung in die Mittelgebirgs-
landschaft am Sidhang des Thiringer Waldes gepragt. Sowohl Zella-Mehlis als auch
Suhl befinden sich in einer Tallage und sind beide von Hohenziigen umgeben. Entspre-
chend konzentriert sich das Siedlungsgebiet im Wesentlichen auf diese Tallagen. Wah-
rend die Stadt Zella-Mehlis, die sich aus den Ortsteilen Zella und Mehlis zusammensetzt,
einen relativ kompakten Siedlungskorper aufweist, erstreckt sich die Stadt Suhl entlang
der Flisse Hasel und Steine in einer eher bandartigen Struktur. Neben der Kernstadt ge-
horen auch noch die Ortsteile Albrechts, Dietzhausen, Goldlauter, Heidersbach, Hein-
richs, Mabendorf und Wichtshausen zur Stadt Suhl. Dabei weisen einige der Ortsteile
einen eher dorflichen Charakter auf und sind siedlungsstrukturell von der Kernstadt klar
abgegrenzt (z. B. Wichtshausen und Albrechts).



Karte 1: Lage der Stadte Suhl und Zella-Mehlis und Zentrale Orte im Untersuchungsraum
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Die uUberregionale Erreichbarkeit der Stadte Zella-Mehlis und Suhl ist Gber die Bundes-
autobahnen A 71 (Schweinfurt — Erfurt) und A 73 (Suhl / Zella-Mehlis — Schleusingen —
Eisfeld — Coburg — Bamberg) gewahrleistet. Durch die mittlerweile fertig gestellte A 71 ist
somit eine Verbindung zu den Raumen Wirzburg und Erfurt sowie durch die teilweise
noch im Bau befindliche A 73 zukunftig auch zum Raum Furth / Erlangen / Nirnberg ge-
geben. An die Autobahnen sind beide Stadte Uber die zentral gelegene Anschlussstelle
Suhl / Zella-Mehlis (A 71) sowie uUber die Anschlussstellen Oberhof (A 71), Suhl-Zentrum
(A 73) sowie Suhl-Friedberg (A 73) angebunden. Beide Autobahnen treffen am Dreieck
Suhl, im westlichen Teil des Stadtgebietes Suhl, zusammen. Die regionale Verkehrser-

schlieffung wird durch zwei Bundesstral’en gesichert:

= B 247 Zella-Mehlis — Suhl — Schleusingen
= B 62 Zella-Mehlis — Meiningen

Neben diesen beiden Hauptachsen des regionalen Verkehrs bestehen noch weitere un-
tergeordnete LandstralRen, die fur eine flachendeckende ErschlieBung der Stadtgebiete

von Suhl und Zella-Mehlis sorgen.

Beide Stadte verfigen uUber einen Anschluss an den regionalen Schienenverkehr. Der
OPNV ist durch ein nahezu flachendeckendes Busliniennetz vertreten. Mehrere Buslinien

verbinden dabei auch das Suhler Stadtgebiet mit Zella-Mehlis.

Die Einwohnerentwicklung sowohl in Suhl als auch in Zella-Mehlis war in der letzten
Dekade von einem Bevolkerungsrickgang gepragt (vgl. Tabelle 1). Wahrend die Einwoh-
nerzahl in Zella-Mehlis binnen 10 Jahren um 846 Personen (= - 6,5 %) zurlickging, sank

die Einwohnerzahl im gleichen Zeitraum in Suhl um 10.695 (= - 20,3 %).

In der Gesamtbetrachtung verlor das Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums
Suhl / Zella-Mehlis 11.541 Einwohner. Dies entspricht einem Rlckgang in beiden Stadten

zusammen um ca. 17,6 %.
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Tabelle 1: Einwohnerentwicklung in Suhl und Zella-Mehlis
Stadt

Jahr Zella-Mehlis Suhl
1996 12.941 52.556
1998 12.933 50.182
2000 13.036 48.025
2002 12.726 45.569
2004 12.494 43.652
2006 12.095 41.861

Quelle: Thuringer Landesamt fur Statistik, Stand jeweils 31.12.

2, Einzugsgebiet und Kaufkraft

21 Einzugsgebiet

Die Abgrenzung des einzelhandelsbezogenen Einzugsgebietes bildet die wichtigste Vor-
aussetzung zur Ermittlung der zur Verfigung stehenden Kaufkraft. Als Einzugsgebiet wird
derjenige Raum bezeichnet, innerhalb dessen eine klare Orientierung der Verbraucher
nach Suhl und Zella-Mehlis gegeben ist. Die Intensitat von Kundenbeziehungen mit den
Bewohnern des Umlandes hangt dabei neben der Eigenattraktivitdt des Versorgungsan-
gebotes in hohem Male von der Uberdrtlichen Versorgungssituation sowie der verkehrli-

chen Erreichbarkeit ab.

Die Aullengrenze des Einzugsgebietes des Mittelzentrums mit Teilfunktion eines Ober-
zentrums Suhl / Zella-Mehlis wird v. a. durch die Lagebeziehung zu anderen Zentralen
Orten sowie durch die Verkehrsanbindung und Bevdlkerungsschwerpunkte im Umland
definiert. Eine hohe einzelhandelsrelevante Attraktivitat besitzen in diesem Zusammen-
hang die Mittelzentren Schmalkalden, Meiningen, Hildburghausen und limenau sowie v. a.

das weiter entfernt gelegene Oberzentrum Erfurt (vgl. auch Karte 1).

Neben den Verkehrsanbindungen und der Wettbewerbssituation wurden bei der Abgren-

zung der aulderen Bereichsgrenze und der Zonierung des Einzugsgebietes nach Intensi-
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tatsabstufung der Kundenanbindung auch ausgewahlte Zeit- und Distanzwerte des

Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungswerte)' beriicksichtigt.

Aus Grinden der interkommunalen Vergleichbarkeit wurde als Zone | die Stadtgebiete
von Suhl und Zella-Mehlis definiert. Zone Il kann als Naheinzugsgebiet und Zone Il als
Ferneinzugsgebiet definiert werden (vgl. Karte 2). Das abgegrenzte Einzugsgebiet stellt
somit den einzelhandelsbezogenen Verflechtungsbereich fir das gemeinsame Mittelzent-

rum mit Teilfunktion eines Oberzentrums Suhl / Zella-Mehlis dar.
Derzeit leben im Einzugsgebiet des Einzelhandels in Suhl und Zella-Mehlis ca. 93.130
Einwohner. Der Anteil der Stadte Suhl und Zella-Mehlis am Gesamtbevolkerungsauf-

kommen betragt dabei ca. 58 % (siehe Tabelle 2).

Tabelle 2: Einwohnerverteilung im Einzugsgebiet

Zone | Suhl und Zella-Mehlis 53.960
Zone ll Naheinzugsgebiet 8.620
Zone lll Ferneinzugsgebiet 30.550
Zonen | -1l 93.130
Quelle:  Thiringer Landesamt fiir Statistik, Stand 31.12.2006; ca.-Werte gerundet

Selbstverstandlich stellt die linienhafte Fixierung der Aufienbereichsgrenze eine Abstrak-
tion dar, die keine klare Grenze im Gelande kennzeichnet, sondern lediglich den Uber-
gangsbereich, indem die Kundenanbindung an den Einzelhandel in Suhl und Zella-Mehlis
an Intensitat deutlich verliert. Die Linie beschreibt daruber hinaus einen mittleren Zustand,
d. h. nicht alle in Suhl und Zella-Mehlis ansassigen Betriebe streuen gleichermalen in das
Verflechtungsgebiet hinein und nicht alle Orte, die in derselben Zone liegen, sind mit glei-

cher Intensitat an den Einzelhandelsstandort Suhl / Zella-Mehlis angebunden.

Die GMA hat in ihrer Uber 30-jahrigen Tatigkeit Gber 2.000 Verbraucherbefragungen
durchgefihrt, so dass zum Konsumentenverhalten abgesicherte empirische Erfahrungs-
werte vorliegen.



Karte 2: Einzugsgebiet des Einzelhandels in Suhl und Zella-Mehlis
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2.2 Kaufkraft

Die Berechnung der im abgegrenzten Einzugsgebiet erschlieBbaren Nachfragepotenziale
wird speziell fir die Wirtschaftsgruppe Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk vorge-
nommen. Dabei werden aktuelle Daten des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden sowie
GMA-Kaufkraftwerte zugrunde gelegt, die auf einer intensiven Marktbeobachtung beru-

hen.

2.21 Systematik der Kaufkraftberechnung

Die Gegenuberstellung der Nachfrage (= Kaufkraft) und des Angebotes (= Umsatztatig-
keit) erfordert eine klare definitorische Abgrenzung der jeweils einbezogenen Branchen
und Wirtschaftsgruppen. Zu diesem Zweck wird der Einzelhandel und das Ladenhand-
werk nach der Periodizitat des Einkaufs in eine kurz-, mittel- und langfristige Bedarfsde-
ckung differenziert. Dabei ergibt sich in Anlehnung an das von der offiziellen Handels- und

Gaststattenzahlung verwendete Gliederungsschema nachstehende Unterteilung:

= tiberwiegend kurzfristige Bedarfsdeckung
— Nahrungs- und Genussmittel verschiedener Art (einschlief3lich Fleischereien,
Backereien, Konditoreien), Reformwaren
—  Gesundheits- und Koérperpflegeartikel, Drogeriewaren, Apotheker- und Sani-
tatswaren

—  Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf.

. uiberwiegend mittelfristige Bedarfsdeckung
—  Blucher, Papierwaren, Biirobedarf', Schreib-, Spielwaren
—  Bekleidung, Textilien

—  Schuhe, Lederwaren, Sportartikel.

Ohne Computer und Zubehor.

10
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= tiberwiegend langfristige Bedarfsdeckung
— Elektrowaren (Weilke und Braune Ware, Ton- und Bildtrager, Lampen und
Leuchten, Computer und Zubehor)
— Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel
—  Médbel und Einrichtungsgegenstande
— Heimtextilien, Raumausstattung
—  Heimwerker- und Gartenbedarf
— Foto, Optik, Uhren, Schmuck

— Sonstige Waren (u. a. Autozubehér, Musikalien, Waffen).

2.2.2 Grundlagen der Kaufkraftberechung

Grundlage fur die Berechnung der Nachfrage nach Waren und Dienstleistungen ist das
Nettosozialprodukt zu Faktorkosten, aus dem das verfiigbare Einkommen der privaten
Haushalte abgeleitet werden kann. Die Nachfrage der Konsumenten nach Waren und

Dienstleistungen errechnet sich aus dem verfiigbaren Einkommen wie folgt:

Verfugbares Einkommen

privater Verbrauch Ersparnis

l

Nachfrage der Konsumenten nach

Waren
Dienstleistungen

Fur den in vorliegender Untersuchung im Mittelpunkt stehenden Einzelhandel kénnen die
Dienstleistungen vernachlassigt werden. Von Bedeutung sind lediglich die Warenkaufe
der privaten Haushalte. Dabei ist jedoch zu beachten, dass diese sowohl in Ladenge-
schaften (= Ladeneinzelhandel) als auch in Nicht-Ladengeschaften (z.B. Versandhandel,

E-Commerce, ambulante Markte) wirksam werden kénnen.

11
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Nach Berechnungen der GMA liegt die einzelhandelsrelevante Nachfrage (inkl. Apothe-
ken und Ladenhandwerk) in Deutschland 2007 je Einwohner bei

ca. 5.264,-- €.
Davon entfallen auf den
— kurzfristigen Bedarfsgutersektor ca.2.542,-- €
— mittelfristigen Bedarfsgutersektor ca. 932,--€
— langfristigen Bedarfsgutersektor ca. 1.790,-- €.

2.3 Kaufkraftvolumen im Einzugsgebiet

Die Stadte Suhl und Zella-Mehlis einerseits und die Gemeinden und Stadte mit Anteil am
Einzugsgebiet des Einzelhandels in Suhl und Zella-Mehlis andererseits weisen unter-
schiedliche Kaufkraftkennziffern auf, welche Unterschiede im lokalen Kaufkraftniveau wi-

derspiegeln’.

Tabelle 3: Kaufkraft im Einzugsgebiet 2007

Zonen Kaufkraft in Mio. €
Warengruppen Zone | Zone ll Zone lll Zonen | -1l
Nahrungs- und Genussmittel 85,9 13,2 48,5 147,6
Gesundheit, Kérperpflege 30,8 47 17,4 52,9
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 5,4 0,8 3,1 9,3
Blcher, PBS*, Spielwaren 12,4 1,9 7,0 21,3
Bekleidung, Schuhe, Sport 32,4 5,0 18,3 55,7
Elektrowaren 22,6 3,5 12,8 38,9
Hausrat, Einrichtung, Mobel 24.8 3,8 14,0 42,6
Sonstiger Einzelhandel 38,5 5,9 21,8 66,2
Nichtlebensmittel insgesamt 166,9 25,6 94,4 286,9
Einzelhandel insgesamt 252,8 38,8 142,9 434,5

*PBS = Papierwaren, Birobedarf, Schreibwaren
Quelle:  GMA-Berechnungen, ca.-Werte gerundet

Die Gesellschaft fur Konsumforschung (GfK) in Nurnberg errechnet den Kaufkraftkoeffi-
zienten auf Grundlage der Steuerstatistik und weist diesen fir Landkreise sowie fur Stad-
te und Gemeinden aus. Der Kaufkraftkoeffizient flr die Stadte Suhl und Zella-Mehlis liegt
2007 bei 89,3 bzw. 87,9 und damit mehr als 10 %-Punkte unter dem Bundesdurchschnitt
von 100.

12



Fachmarktzentrum Zella-Mehlis G"A

Nach den in der Tabelle 3 ausgewiesenen Werten' beléuft sich das fiir die acht Waren-
gruppen des Einzelhandels errechnete Kaufkraftvolumen im abgegrenzten Einzugsgebiet
2007 auf

ca. 434,5 Mio. €.

Auf Nahrungs- und Genussmittel entfallen davon ca. 147,6 Mio. € (= ca. 34 %) und auf
Nichtlebensmittel ca. 286,9 Mio. € (= ca. 66 %). Etwa 58 % des ermittelten Nachfragevo-
lumens ist in Suhl und Zella-Mehlis verortet. In Zone | entfallen auf Suhl ca. 196,8 Mio. €
(= ca. 78 % der Kaufkraft in Zone I) und auf Zella-Mehlis ca. 56,0 Mio. € (= ca. 22 % der
Kaufkraft in Zone I).

Die Ermittlung des Kaufkraftpotenzials im Einzugsgebiet der Stadte Suhl und Zella-Mehlis
im Elektroeinzelhandel erfordert zunachst die Definition der relevanten Warengruppen. Da
in Suhl und Zella-Mehlis ein umfassendes Angebot im Elektroeinzelhandel vorhanden ist,
ist das gesamte Sortimentsspektrum aus Weilker Ware (Elektrogrof3- und -kleingerate)
Brauner Ware (Unterhaltungselektronik), Leuchten und Zubehor, Tontrager / Bildtrager /
Unterhaltungssoftware, Computer / Telefone und Zubehdr (Graue Ware) sowie Foto und

Zubehdr zu bericksichtigen.

Fir die angesprochenen Warengruppen sind im Jahr 2007 nach GMA-Berechnung fol-

gende Pro-Kopf-Ausgaben anzusetzen:

= Weille Ware ca. 90€
= Leuchten und Zubehdr ca. 35€
= Braune Ware ca. 113 €
= Tontrager, Bildtrager, Unterhaltungssoftware ca. 350 €
= Computer, Telefone und Zubehor ca. 111 €
. Foto und Zubehor ca. 69€.

Auf Angabe fir Brennstoff und Kraftfahrzeuge wurde in vorliegender Untersuchung ver-
zichtet, da diese dem Einzelhandel formell zugerechneten Branchen keine oder nur einen
geringen Verkaufsflachenbedarf besitzen.

13
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In der Addition belaufen sich die relevanten Pro-Kopf-Ausgaben pro Person und Jahr so-
mit auf ca. 471 €.

Nachfolgend wurde das elektrowarenrelevante Kaufkraftpotenzial der Wohnbevélkerung
im Einzugsgebiet der Stadte Suhl und Zella-Mehlis berechnet. Hierbei wurden, aquivalent
zur Kaufkraftberechnung flr den gesamten Einzelhandel, lokale und regionale Kaufkraft-

koeffizienten des Untersuchungsraumes bertcksichtigt (vgl. Tabelle 14).

Tabelle 4: Elektrowarenrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet der Stadte Suhl
und Zella-Mehlis

Warengruppen des Elektroeinzelhandels Zonel | Zonell | Zone lll | Zonen Il
WeilRe Ware 43 0,7 2,4 7.4
Leuchten und Zubehor 1,7 0,3 1,0 3,0
Braune Ware 55 0,8 3,1 9,4
Tontrager, Bildtrager, Unterhaltungssoftware 2,5 0,4 1,4 4.3
Computer, Telefone und Zubehor 5,3 0,8 3,0 9,1
Foto und Zubehor 3,3 0,5 1,9 57
Insgesamt 22,6 3,5 12,8 38,9

Quelle: GMA-Berechnungen 2007

24 Kaufkraftprognose 2015

Die Entwicklung des Kaufkraftvolumens in der langfristigen Perspektive (= Jahr 2015)
steht in Abhangigkeit von der zukunftigen Entwicklung des Ausgabeverhaltens, vom Kon-

junkturverlauf und den sozio6konomischen Gegebenheiten im Untersuchungsraum.

Das der GMA-Kaufkraftprognose zugrunde liegende Szenario des Verbraucherverhaltens

I&sst sich wie folgt skizzieren:
= Die Verbraucher verhalten sich fir die Dauer des Prognosezeitraums ,normal,

d.h. die GMA geht von keiner extremen Veranderung des aktuellen Ausgabe- und

Sparverhaltens aus.
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= Speziell im Einzugsgebiet werden folgende Pramissen gesetzt':

Die Bevolkerungsentwicklung verlauft im Einzugsgebiet rucklaufig, d.h. der
gegenwartig negative Wanderungs- und Geburtensaldo wird sich innerhalb

des Prognosezeitraumes fortsetzen.

Grundlage fur die Einschatzung einer rucklaufigen Bevdlkerungsentwicklung
im Einzugsgebiet bildet die regionale Bevdlkerungsvorausberechnung des
Thiringer Landesamtes fir Statistik, mit Angabe der voraussichtlichen Be-

volkerungsentwicklung bis 2020 (Basisjahr 2003).

Auf Basis der dargestellten Pramissen wird sich die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in-

nerhalb des Einzugsgebietes von Suhl und Zella-Mehlis bis zum Jahr 2015 negativ entwi-

ckeln. Dies liegt vor allem an dem weiterhin zu erwartenden Bevdlkerungsriickgang, der

nur teilweise durch die sukzessive Anpassung der Pro-Kopf-Ausgaben? sowie des regio-

nalen Kaufkraftniveaus kompensiert werden kann. Der Prognose werden folgende Ein-

wohnerzahlen zugrunde gelegt.

Tabelle 5: Einwohnerprognose im Einzugsgebiet 2015

Zone | Suhl und Zella-Mehlis 51.040

Zone ll Naheinzugsgebiet 8.060

Zone lll Ferneinzugsgebiet 28.360

Zonen | -1l 87.460

Quelle: GMA-Prognose auf Basis der Bevolkerungsvorausberechnung des Thiringer Landesam-
tes fir Statistik bis zum Jahr 2020; ca.-Werte gerundet

Bis 2015 wird demnach die Einwohnerzahl im Einzugsgebiet um 5.670 bzw. 6,1 % sinken.

Eine relevante Ausweitung des Einzugsgebietes halten wir im weiteren Zeitverlauf fir
unwahrscheinlich, auch wenn z. B. die Ansiedlung von gréReren Kundenmagnetbetrieben
gelingen sollte, steht kaum zu erwarten, dass aulRerhalb des abgegrenzten Einzugsge-
bietes im wesentlichen Umfang Kaufkraft gebunden werden kann.

Es kann auf Basis der bisherigen Entwicklung auch in Zukunft mit einer nominalen Stei-
gerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von jahrlich etwa 1,5 % ausgegangen wer-
den. Vgl. hierzu auch Nord/LB Immobilien Research, Herausforderungen fur Einzelhan-
delsimmobilien Hannover 2007.
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Im Einzugsgebiet des Einzelhandels in Suhl und Zella-Mehlis kann im Jahr 2015 ein
Kaufkraftvolumen von ca. 413,1 Mio. € erwartet werden. Die Einzelwerte nach Haupt-
warengruppen und Zonen sind in Tabelle 6 dargestellt. Gegenuber 2007 entspricht das
prognostizierte Nachfragevolumen einem Rickgang von absolut ca. 21,4 Mio. € oder rd.

4,9 % (nominal).

Bezogen auf die Stadte Suhl und Zella-Mehlis (Zone |) werden im Jahr 2015 noch ca.
189,5 bzw. ca. 52,6 Mio. € zur Verfigung stehen. Dies entspricht einem Rickgang um ca.
3,7 bzw. rd. 6,1 %. Im Segment Elektrowaren wird die Kaufkraft um ca. 1,7 Mio. € auf
dann noch ca. 37,2 Mio. € sinken (= - 4,4 %).

Tabelle 6: Kaufkraftvolumen im Einzugsgebiet 2015

Zonen Kaufkraft in Mio. €
Warengruppen Zone | Zone ll Zone lll Zonen | -1l
Nahrungs- und Genussmittel 82,2 12,5 45,6 140,3
Gesundheit, Kérperpflege 29,8 45 16,6 50,9
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 52 0,8 2,9 8,9
Blcher, PBS*, Spielwaren 11,8 1,8 6,5 20,1
Bekleidung, Schuhe, Sport 31,0 47 17,2 52,9
Elektrowaren 21,8 3,3 12,1 37,2
Hausrat, Einrichtung, Mébel 23,7 3,6 13,1 40,4
Sonstiger Einzelhandel 36,6 5,5 20,3 62,4
Nichtlebensmittel insgesamt 159,9 24,2 82,7 272,8
Einzelhandel insgesamt 2421 36,7 134,3 4131
*PBS = Papierwaren, Birobedarf, Schreibwaren
Quelle:  GMA-Berechnungen, ca.-Werte gerundet
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]| Einzelhandelsbestand und Standortstruktur in Suhl und Zella-
Mehlis

Die Ausfuihrungen dieses Kapitel beschaftigen sich mit dem Einzelhandelsbesatz nach
Branchen und mit den Standortstrukturen in Suhl und Zella-Mehlis. Dabei ist vor dem Hin-
tergrund der den Stadten Suhl und Zella-Mehlis zugewiesenen landesplanerischen Funk-
tion eines gemeinsamen Mittelzentrums mit Teilfunktionen eines Oberzentrums sowie der
engen siedlungsstrukturellen, funktionalen und organisatorischen Verflechtungen bei eini-

gen Aspekten auch die Gesamtbetrachtung beider Stadte gerechtfertigt.

Die von der GMA im August / September 2007 erhobenen Bestandsdaten machen Star-
ken und Schwachstellen des Branchenmix deutlich und erméglichen daher eine detaillier-
te Bewertung des bestehenden Angebotsspektrums, v. a. auch im Bereich des Elektro-

einzelhandels.

1. Bestands- und Strukturdaten des Einzelhandels in Suhl und Zella-
Mehlis

Die Bestandsdaten des Einzelhandels und Ladenhandwerks in Suhl und Zella-Mehlis
wurden im Rahmen einer Totalerhebung aufgenommen. Im Untersuchungszeitraum wur-
den in beiden Stadten insgesamt 494 Betriebe mit einer Verkauflache von ca. 148.470

m? ermittelt. Davon entfielen auf

. Zella-Mehlis 138 Betriebe (= ca. 28 % des Gesamtbestandes in Suhl und Zella-
Mehlis) mit einer Verkaufsflache von ca. 43.620 m? (= ca. 29 % der Gesamtver-
kaufsflache in Suhl und Zella-Mehlis) und

. Suhl 356 Betriebe (= ca. 72 % des Gesamtbestandes in Suhl und Zella-Mehlis) mit

einer Verkaufsflache von ca. 104.850 m? (= ca. 71 % der Gesamtverkaufsflache in
Suhl und Zella-Mehlis).
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Die Verteilung des Gesamtbestandes auf die Stadte Suhl und Zella-Mehlis nach Branchen

ist Tabelle 7 zu entnehmen. Die Zuordnung von Einzelbetrieben und Verkaufsflachen er-
folgte dabei auf Basis des Verkaufsflachenschwerpunktes.
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Tabelle 7: Betriebe und Verkaufsflachen des Einzelhandels und Ladenhandwerks in Suhl und Zella-Mehlis 2007

Suhl Zella-Mehlis Insgesamt
Warengruppen Betriebe VK in m? Betriebe VK in m? Betriebe VK in m?
Nahrungs- und Genussmittel 102 27.005 36 13.595 138 40.600
Gesundheit, Kérperpflege 21 3.665 8 590 29 4.255
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 24 2.110 7 520 31 2.630
Blcher, PBS*, Spielwaren 17 1.900 7 190 24 2.090
Bekleidung, Schuhe, Sport 68 13.870 20 2.255 88 16.125
Elektrowaren 34 3.725 11 2.850 45 6.575
Hausrat, Einrichtung, Mébel 32 27.055 17 10.220 49 37.275
Sonstiger Einzelhandel 58 25.520 32 13.400 90 38.920
Nichtlebensmittel insg. 254 77.845 102 30.025 356 107.870
Einzelhandel insg. 356 104.850 138 43.620 494 148.470

* PBS = Papier, Blrobedarf, Schreibwaren

Quelle: GMA-Erhebungen 2007, VK-Angaben ca.-Werte gerundet
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In der strukturellen Betrachtung fallen in Suhl und Zella-Mehlis einige Besonderheiten auf:

. Mit einer Verkaufsflachenausstattung von ca. 3.610 m? pro 1.000 EW in Zella-
Mehlis und ca. 2.510 m? VK pro 1.000 EW in Suhl bzw. von rd. 2.750 m? pro 1.000
EW in der Gesamtbetrachtung ist ein hoher Flachenbesatz im Einzelhandel zu
konstatieren. Diese hohen Werte sind aber nicht zwingend als Uberbesatz zu in-
terpretieren, sondern sind auch Ausdruck der hohen Umlandbedeutung des Ein-

zelhandels in Suhl und Zella-Mehlis.

. Die rechnerische DurchschnittsgroRe der Geschafte in Zella-Mehlis liegt mit ca.
316 m? VK je Betrieb deutlich tber dem Bundesdurchschnitt (ca. 230 m? je Be-
trieb). Besonders hoch ist die durchschnittliche Verkaufsflache im Lebensmittelein-
zelhandel mit ca. 388 m? VK je Betrieb. Die Uberdurchschnittliche Verkaufsfla-
chengrolRe ist ein Hinweis auf die Bedeutung grofflachiger Betriebsformen in Zel-
la-Mehlis. Auch in Suhl liegt die DurchschnittsgroRe der Betriebe mit 295 m? VK

uber dem Bundesdurchschnitt.

. Sowohl in Suhl als auch in Zella-Mehlis spielen grofl¥flachige Anbieter (Fachmark-
te, SB-Warenhauser, Supermarkte und Discounter) eine dominante Rolle. In Suhl
vereinigen 21 Betriebe mit einer Verkaufsfliche von mehr als 800 m? (= ca. 6%
des Betriebsbesatzes) eine Verkaufsflache von ca. 67.375 m? auf sich. Dies ent-

spricht einem Verkaufsflachenanteil von etwa 64 % (vgl. Abb. 1).

In Zella-Mehlis ist der Anteil der grof¥flachigen Betriebsformen héher. Hier verfu-
gen 8 Betriebe mit mehr als 800 m? VK (= 6 % des Betriebsbestandes) Uber eine
Verkaufsflache von ca. 30.660 m?, was einem Anteil an der Gesamtverkaufsflache
in Zella-Mehlis von rd. 70 % entspricht. In der Gesamtbetrachtung entfallen auf 29
grof¥flachige Betriebe in Suhl und Zella-Mehlis insgesamt ca. 98.035 2 VK. Dies

entspricht einem Verkaufsflachenanteil von rd. 66 %.

Entsprechend der landesplanerischen Funktion (vgl. auch Kapitel Il, 1).
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Abb. 1: BetriebsgroBenklassen des Einzelhandels in Suhl (in %)
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Quelle: GMA-Erhebung 2007
Abb. 2: BetriebsgroBenklassen des Einzelhandels in Zella-Mehlis (in %)
80
70
70
60 154 -
€ 50 - —
8
© 40 — | B Betriebsanteil
pe 25 O VK-Anteil
20 7 15
| 6
10 4 3
0 - —
unter 50 gm  50-99gm  100-799 gm 800 gm und
mehr
Quelle: GMA-Erhebung 2007

Sowohl in Suhl als auch in Zella-Mehlis besitzt der Betriebstyp Fachmarkt eine

herausgehobene Position. In Suhl kénnen 46 Betriebe mit einer Verkaufsflache

von ca. 59.840 m? (= ca. 57 % der Gesamtverkaufsflache in Suhl) diesem Be-

triebstyp zugeordnet werden. Flachengrofite Anbieter sind dabei die Mobelmarkte

von Opti Wohnwelt und Multimébel sowie die Bauméarkte von Praktiker und Glo-

bus. In Zella-Mehlis reprasentieren 20 Fachmarkte eine Verkaufsflache von ca.
26.125 m? (= ca. 60 % der Gesamtverkaufsflache in Zella-Mehlis). Auf die Grol3be-
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triebsformen des Lebensmitteleinzelhandels (Discounter, Supermérkte und SB-
Warenhauser) entfallen ca. 33.990 m2. Die mit Abstand flachengréf3ten Anbieter
sind dabei die SB-Warenhauser von Kaufland und Marktkauf (Suhl) sowie toom
(Zella-Mehlis).

Zudem ist noch auf die beiden groR¥flachigen Textilkaufhduser von C&A sowie K&L Rup-

pert in der Suhler Innenstadt hinzuweisen."

2. Bestands- und Strukturdaten des Elektroeinzelhandels in Suhl und
Zella-Mehlis

Im Rahmen der Totalerhebung des Einzelhandels im August / September 2007 wurden
auch die Betriebe des Elektroeinzelhandels erfasst. Bei den grofflachigen Vollsortiments-
betrieben (Media Markt und Expert Heinze & Bolek) erfolgte auch eine Erhebung nach

Einzelsortimenten.

Im Elektroeinzelhandel wurden in Suhl und Zella-Mehlis insgesamt 45 Betriebe mit einer

Verkaufsflache von ca. 6.575 m2 ermittelt. Davon entfielen auf

= Zella-Mehlis 11 Betriebe (= ca. 24 % des Gesamtbestandes im Elektroeinzelhan-
del in Suhl und Zella-Mehlis) mit einer Verkaufsflache von ca. 2.850 m? (= ca. 43 %

der Gesamtverkaufsflache im Elektroeinzelhandel in Suhl und Zella-Mehlis) und

. Suhl 34 Betriebe (= ca. 76 % des Gesamtbestandes im Elektroeinzelhandel in
Suhl und Zella-Mehlis) mit einer Verkaufsflache von ca. 3.725 m? (= ca. 57 % der

Gesamtverkaufsflache im Elektroeinzelhandel in Suhl und Zella-Mehlis).

Eine Ubersicht liber alle Betriebe mit mehr als 800 m2 VK bieten die Karten 3 und 4.
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Karte 3: Standorte des gro¥flachigen Einzelhandels in Suhl GMA’
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Karte 4:

Standorte des groRflachigen Einzelhandels in Zella-Mehlis

GMAJ

pchberg

Rain” s HE:@ é‘
'y
“nbergst kST yoendip,! 19 7
Mehlis West ! Thn--s A $§‘

\ [ em l/ ] I
\ \‘\ L\g@ \/
W

. dlll‘ N mwS;hwmz. _il‘pchms\ﬁ"/ \\{_,', Z IIa-MehIi
G e

Mehlis § § | Songssnadc £ ©
B g |

{zu Zella-Mehlis) )= _\““ Freibady 4 | 4 g - g
@ | FEinsiedel : &
Vi wiese s
b2 &, " o «s:‘\ Sportplatz
= —whillg " pcch ~Spiel-——
b, rb‘\,__ SEBRAEL ol |
LR
Grun® @’ s e
schule @ | = 4 ‘T
[ o 2
| o %ﬁﬂ.
Radabq+hsf_ K'Qt‘*‘ |,.
'J 2=Dr.-ThsDoo(-Neubauler
erchen- >

3=0tio-Bartheimes-Weg :
4=Fnednal R
5=Carl-Reufi-Strafie | |

ol
berg & Denkmal i:”a.g- S-Aaiedensirate Iz \
—Bochershi :
Larchenbery 3 B=0Oberzella S Hochwald
4 X By : s 13i§fe"snwusu E'l \ ‘k‘
Kiein- | Vg0 D ARERS 2 ’*‘k:; < Haeoner i, Z m[ . &l
jg- il i 2, Haupl- : X . !
Scheifer- gl o ‘&i §< Pl zos;, .-m%,ﬁ 4 a g
baude 153 G ﬁ' %glt_ Friedh. ©sp,. bkeweg M 2|
arten NS\ 3 1
o % f.\:_;#? o 5 &
NG ot 10 !
19furze Strafle

=Mittelgasse
3=Kiesgrubenweg
—{4=Kleine Anspeisirale
S5=Gildemeisterstralle
B=Parkweg

nd-u.
egelsch

) st % ag,.
1y M £
b K‘r-Iu!sl_‘ & i, 45 -
i 3o
5 Ri

:"\'7 N

BN O

12=Katzenbuckel
r- 13=Dr-Wilhelm-Kiiz-Strafle
14=Malzhi

T=Kohlenmagazin p = . ;
e-pors A itk S e
g h hogel
O=Unlerzella 18=Vorderhiigel

v
0
! & 2
ndrajd- chule = =
.. I 096/3 hi s, 19=Brunnensirale

M gay- O

hotn %
Klejn-

B

| A\ Fuchasteine
i
i F o A o T v

Legende:

Betriebe iiber800 m? VK

O Lebensmittelanbieter
. Nonfood-Anbieter

Anbieter:

1 = Einrichtungshaus Schulze
2 =Toom

3 =Zack

4 = Bau King Knothe

5 = Media Markt

6 = Die Mdbelpiraten

7 = Minipreis

8 = Lidl

Quelle: GMA-Bearbeitung 2007

24




Fachmarktzentrum Zella-Mehlis G"A

Die Einschatzung der Angebotsdichte im Elektroeinzelhandel kann Uber Ausstattungs-
kennziffern erfolgen. Als Basisdaten dienen dabei die erhobenen Verkaufsflachen der
Branche in beiden Stadten (vgl. Tabelle 8). Es ist in diesem Zusammenhang darauf hin-
zuweisen, dass die Sortimentszuweisungen der Betriebe entsprechend dem erfassten
Verkaufsflachenschwerpunkt erfolgten. Bei der Berechnung der sortimentsspezifischen
Ausstattungskennziffern wurden in Abweichung von Tabelle 8 die Teilflachen der bei-
den Vollsortimentsbetriebe (Media Markt und Expert Heinze & Bolek) auf die Einzelsorti-
mente verteilt. Somit kdnnen Verzerrungen und damit Fehlinterpretationen bei der Beur-

teilung des Ausstattungsgrades vermieden werden (vgl. Tabelle 9).

Die ermittelten Ausstattungskennziffern der Stadte Suhl und Zella-Mehlis sind differenziert
zu betrachten. Wahrend in Suhl bei Leuchten und Brauner Ware eine eher unterdurch-
schnittliche Verkaufsflachenausstattung festzustellen ist, liegen in Zella-Mehlis die Werte
fur die meisten Sortimente deutlich Gber den Werten der Vergleichsstadte. Aber auch Suhl

verflgt insgesamt Uber eine Uberdurchschnittliche Ausstattung.

Aufgrund der engen Verflechtungen beider Stadte und der gemeinsamen Versorgungs-
funktion ist aber eine Betrachtung der Gesamtsituation in Suhl und Zella-Mehlis zielfih-
render. Dabei wird deutlich, dass bei der Warengruppe Weille Ware, Tontrager / Bildtra-
ger / Unterhaltungssoftware sowie bei Computer, Telefone und Zubehdr eine insgesamt
Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung zu konstatieren ist. Unter dem Durch-
schnitt liegt hingegen die Ausstattung bei Leuchten und Zubehdr sowie bei Brauner Ware.
Nur leicht Uberdurchschnittlich ist die Ausstattung bei Foto und Zubehor. Insgesamt liegt
die Ausstattungskennziffer aber ca. 28 % Uber dem Bundesdurchschnitt, was bereits heu-

te auf eine intensive Wettbewerbssituation hindeutet.

25



Fachmarktzentrum Zella-Mehlis

GMAJ

Tabelle 8: Betriebe und Verkaufsflichen des Elektroeinzelhandels in Suhl und Zella-Mehlis

Daten Suhl Zella-Mehlis Insgesamt
Sortiment Betriebe VK in m? Betriebe VK in m? Betriebe VK in m?
Weilte Ware 9 2.185 3 265 12 2.450
Leuchten und Zubehor 1 50 --- --- 1 50
Braune Ware 4 755 2 2.375 6 3.130
Tontrager, Bildtrager, Unterhaltungssoftware 2 110 - - 2 110
Computer, Telefone und Zubehor 15 455 4 180 19 635
Foto und Zubehor 3 170 2 30 5 200
Elektroeinzelhandel insgesamt 34 3.725 1 2.850 45 6.575
Quelle: GMA-Erhebung 2007
Tabelle 9: Ausstattungskennziffern im Elektroeinzelhandel in Suhl und Zella-Mehlis im Vergleich

Daten = VKje 1'00.9 EW =
Sortiment Suhl Stadte ) ZeIIa.- Stadte " Suhl / . Stadte s

40.001 — 50.000 EW Mehlis | 10.001 — 15.000 EW” | Zella-Mehlis | 50.001 — 100.000 EW

Weilte Ware 31 13 73 20 41 16
Leuchten und Zubehor 1 6 3 1 4
Braune Ware 26 31 62 20 34 48
Tontrager, Bildtrager, Unterhaltungssoftware 7 1 33 1 13 2
Computer, Telefone und Zubehor 17 9 60 8 27 13
Foto und Zubehér 5 4 8 5 6 5
Elektroeinzelhandel insgesamt 87 64 236 57 122 88

" Vergleichsbasis: 19 Stadte mit 40.001 — 50.000 EW
2 Vergleichsbasis: 81 Stadte mit 10.001 — 15.000 EW
® Vergleichsbasis: 18 Stadte mit 50.001 — 100.000 EW

Quelle: GMA-Erhebung 2007; Angaben zu Vergleichsstadten aus:

Werte gerundet

GMA-Grundlagenforschung,

Kennziffern des Einzelhandels in Deutschland und Osterreich 2007; ca.-
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3. Raumliche Verteilung des Einzelhandels in Suhl und Zella-Mehlis

Nachdem im vorherigen Kapitel die wesentlichen Betriebs- und Strukturdaten des Einzel-
handels insgesamt sowie des Elektroeinzelhandels im Besonderen in Suhl und Zella-
Mehlis erlautert wurden, sollen im folgenden die rdumlichen Schwerpunkte des Einzel-
handels in beiden Stadten dargestellt werden. Im Vordergrund stehen dabei die Innen-

stadte von Suhl und Zella-Mehlis.

Die Schwerpunkte des Einzelhandels bzw. die Standortverteilung in Suhl und Zella-

Mehlis lassen sich wie folgt beschreiben’:

Suhl

(1)  Innenstadt?

Ein bedeutender Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet von Suhl ist die Innenstadt. Hier
wurden insgesamt 156 Betriebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt 21.180 m? er-
fasst. Die durchschnittliche BetriebsgrofRe liegt mit 136 m? VK je Betrieb deutlich unter
dem Bundesdurchschnitt von ca. 230 m?. Dies ist ein Hinweis auf den noch mittelstan-
disch strukturierten Betriebsbesatz. Als Magnetbetriebe sind hier das Einkaufszentrum
,Lauterbogen-Center (u. a. mit Rewe, NKD, New Yorker), das am Steinweg gegenuber
dem ehemaligen Kaufhof liegt, welcher z. Z. umgebaut wird und mit dem bestehenden
C&A zu einem Shopping-Center (Einkaufszentrum ,Am Steinweg“) zusammengefasst
werden soll. Das Einkaufszentrum ,Am Steinweg®, welches im Frihjahr 2008 eréffnet
werden soll, wird eine Verkaufsflache von etwa 10.000 m? aufweisen. Neben dem Elektro-
fachmarkt Expert Heinze & Bolek, der mit ca. 1.750 m? einer der Ankermieter im Ein-
kaufszentrum sein wird, sind auch namhafte Textilanbieter, Anbieter von Hartwaren sowie
Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe (z. B. Reiseblro, Schuh- und Schlisseldienst)

vorgesehen. Im Einzelhandel sind insbesondere zu nennen®:

= Mister & Lady Jeans

. Ernsting’s family

Nummerierung entsprechend Karte 5. Aufer Innenstadt nicht identisch mit Zentralen
Versorgungsbereichen.

Entsprechend der Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches durch die Stadt
Suhl.

’ vgl. Freies Wort vom 14.11.2007.
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. Weltbild

. One Touch

. Cecil

= Jeans Fritz

= Foto Express

" Kik

= dm Drogeriemarkt

= Deichmann

. Ciel Young Fashion

= Ditsch Brezelbackerei

Derzeit sind lediglich vier kleinere Ladenflachen noch nicht vermietet, sodass bereits heu-
te davon ausgegangen werden kann, dass mit dem Einkaufszentrum ,Am Steinweg“ ein

Einkaufsschwerpunkt in der Suhler Innenstadt entstehen wird.

Als weitere Magnetbetriebe in der Suhler Innenstadt sind zu nennen: Drogeriemarkt Mul-
ler, Expert Elektromarkt Heinze & Bolek, Reno Schuhe, Buchhaus Suhl, K & L Ruppert

Textilkaufhaus sowie Sporthaus Kick.

Mit Blick auf die Leerstandssituation in der Suhler Innenstadt ist zu konstatieren, dass
insbesondere im Bereich der zentralen FulRgangerzone keine wesentlichen, strukturpra-
genden Leerstandsflachen festzustellen sind. Lediglich im Lauterbogen-Center steht eine
Teilflache des ehemaligen Hettlage Textilmarktes leer. Dies ist jedoch nicht auf die Wett-
bewerbssituation in Suhl und Umgebung zurlickzuflihren, sondern auf die Insolvenz von
Hettlage. Wie in anderen Stadten in Deutschland auch, sind in Suhl gréliere Leerstands-

flachen v. a. in Nebenlagen vorhanden.

Der Verkaufsflachenanteil der Suhler Innenstadt an der Gesamtverkaufsflache in Suhl
betragt z. Z. ca. 20 %. Dieser Wert ist als eher unterdurchschnittliche zu bewerten (vgl.
Abb. 3) und ist nicht zuletzt durch die grofRflachigen Einzelhandelsagglomerationen im

Suhler Stadtgebiet verursacht (vgl. auch karte 3, Seite 22). Er wird aber durch die Reali-
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sierung des Einkaufszentrums ,Am Steinweg“ auf etwa 27 % steigen1, so dass die Suhler

Innenstadt dann einen durchschnittlichen Verkaufsflachenanteil aufweisen wird.

Abb. 3: Verkaufsflachenanteile des Einzelhandels in der Suhler Innenstadt an
der Gesamtverkaufsflache im Stadtgebiet

100
Warengruppe 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% %

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Korperpflege

Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf

Biicher, PBS, Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport

Elektrowaren

Hausrat, Einrichtung, Mébel

sonstiger Einzelhandel

Nichtlebensmittel insgesamt

Einzelhandel insgesamt

B Innenstadt O lbriges Stadtgebiet

Quelle: GMA-Erhebung 2007

(2) Suhl-Nord, Am Kénigswasser /| Am Steinsfelder Wasser

Sudlich der Autobahnausfahrt Suhl / Zella-Mehlis befinden sich im Bereich Am Koénigs-
wasser / Am Steinsfelder Wasser zahlreiche Fachmarkte. Insbesondere sind hier zu nen-
nen: Globus Baumarkt, Praktiker Baumarkt, Zoo & Co., ATU, Schlecker, Fox Textilmarkt
sowie weitere, meist kleinflachige Einzelhandelsbetriebe. Die Standortlage umfasst etwa
20.980 VK.

(3) Stadtteil Mabendorf

Entlang der Hauptstrale / Meininger Stral’e im Stadtteil Mabendorf sind mit Marktkauf
und Multimdbel zwei gro¥flachige Anbieter vorhanden. Sie werden durch einen Holz- und

Unter der Pramisse, dass sich in Suhl der Bestand auf3erhalb der Innenstadt nicht veran-
dert.
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Baufachmarkt (Rolf Wagner, Fachcenter fir Holz und Bau) sowie zahlreiche kleinflachige
Betriebe erganzt. Entlang der Hauptstral3e / Meininger Stral’e wurden ca. 15.035 m? VK
erfasst.

(4) Stadtteil Heinrichs

Im Stadtteil Heinrichs sind im Bereich Wurzburger Stralle und Meininger Strale sowie
»,Am Bahnhof‘ neben einem Kaufland SB-Warenhaus verschiedene Fachmarkte mit Uber-
wiegend nicht innenstadtrelevanten Sortimenten, wie z. B. ttm Teppich- und Tapeten-
markt, Danisches Bettenlager sowie weitere, meist kleinflachige Fachmarkte angesiedelt.
In diesem Standortbereich sind insgesamt ca. 8.795 m? VK etabliert.

(5) Suhl-Nord Wohngebiet

An der Rennsteigstralle befindet sich das sog. Family-Center sowie ein Rewe Supermarkt
(Ringbergstralie). Magnetbetriebe sind Pfennigpfeiffer, Aldi, Deichmann Schuhe, NKD
sowie Rewe, Rossmann und Kik. Die hier angesiedelten Betriebe Ubernehmen in erster
Linie Nahversorgungsfunktionen fur die umgebenden Wohnbereiche. In diesem Bereich
sind etwa 5.550 m? Verkaufsflache vorhanden.

(6) N.-A.-Nexo6-StraBe / Imenauer StraRe

Im Bereich N.-A.-Nex6-Stralle bzw. limenauer Stral3e befinden sich mehrere Betriebe des
nahversorgungsrelevanten Warenbereichs, insbesondere Rewe Supermarkt, Schlecker
sowie weitere kleinflachige Betriebe. Diese lUibernehmen auf einer Verkaufsflache von ca.
2.785 m? eine Nahversorgungsfunktion fur die umliegenden Wohngebiete.

Als Einzelbetriebe mit mehr als 800 m? VK sind darlber hinaus Opti Wohnwelt im Stadtteil
Friedberg (7) sowie einzelne Lebensmittelmarkte zu nennen (z. B. Lidl Senfte, Lidl Mauer-
stralle, Netto Grolie Beerbergstralie).

Zella-Mehlis'

(1) Industriegebiet Zella-Mehlis

Im Bereich der Industriestralle ist der Einzelhandelsschwerpunkt von Zella-Mehlis festzu-
stellen. Hier sind ca. 25.600 m? VK uberwiegende in Fachmarkten konzentriert. Dies ent-
spricht einem Verkaufsflachenanteil von rund 59 %. Als wesentlicher Magnetbetrieb ist

Nummerierung entsprechend Karte 6. Aufler Innenstadt nicht identisch mit Zentralen
Versorgungsbereichen.
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das ,Fachmarktzentrum Zella-Mehlis“ mit toom SB-Warenhaus, Zack Baumarkt, Media
Markt, Teppich Frick, Deichmann sowie einigen kleinflachigen Betrieben anzusprechen.
Als weiterer grof¥flachiger Anbieter ist in diesem Bereich das Einrichtungshaus Schulze zu
nennen.

(2)  Innenstadt’

Aufgrund der stadtebaulichen Strukturen befinden sich sowohl in Zella als auch in Mehlis
innerstadtische Bereiche. In Zella liegen diese Uberwiegend um den Bereich Zellaer
Markt, in der Kirchstrae und der Bahnhofstral’e (Ruppberg Passage).

In Mehlis konzentriert sich der innerstadtische Einzelhandelsbesatz auf den Bereich Pe-
ter-Haseney-Stralte, Muhlstral’e, Louis-Anschitz-Stralte sowie Hauptstralle. Insgesamt
sind in den innerstadtischen Einkaufslagen in Zella-Mehlis 54 Betriebe mit einer Verkaufs-
flache von 5.135 m? angesiedelt. Mit ca. 95 m? durchschnittlicher Verkaufsflache ist der
Einzelhandel in diesen Bereichen ausgesprochen kleinflachig strukturiert. Insgesamt be-
tragt der Anteil der Innenstadtlagen an der Gesamtverkaufsflache in Zella-Mehlis lediglich
12 % (vgl. Abb. 4). Dies ist ein niedriger Wert, indem die Dominanz des Einzelhandels in
Streulagen und Gewerbegebietslagen zum Ausdruck kommt.

(3) Einkaufslage TalstraRe (B 247)
Entlang der Talstral’e konzentrieren sich weitere, teils grof3flachige Einzelhandelsbetrie-
be. Insbesondere sind hier die Mdbelpiraten, Lidl, ein weiterer Mdbel- und Sonderposten-

markt sowie Plus zu nennen. Die Einkaufslage vereinigt insgesamt 4.360 m? VK auf sich.

Entsprechend der Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches durch GMA.
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Abb. 4: Verkaufsflachenanteile des Einzelhandels in der Innenstadt von Zella-

Mehlis an der Gesamtverkaufsflache im Stadtgebiet
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Quelle: GMA-Erhebung 2007
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Karte 5: Einzelhandelsschwerpunkte in Suhl GMA’
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Karte 6: Einzelhandelsschwerpunkte in Zella-Mehlis GMA’
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4. Zentrale Versorgungsbereiche in Suhl und Zella-Mehlis

Im Rahmen der Beurteilung der Vertraglichkeit des bestehenden Media Marktes im
,Fachmarktzentrum Zella-Mehlis“ sowie eines vertraglichen Sortimentskonzeptes fur die-
sen Standort stehen die sog. Zentralen Versorgungsbereiche im Fokus. Unter stadtebau-
lichen Aspekten kommt den Zentralen Versorgungsbereichen eine wichtige Funktion bei

der flachendeckenden bzw. wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung zu.

Im Allgemeinen ist festzuhalten, dass Zentrale Versorgungsbereiche der Versorgung der
Bevdlkerung mit Waren und Dienstleistungen dienen. Es handelt sich dabei mind. um das
Hauptzentrum eines Orts; aber auch Stadtteile und Nahversorgungszentren kénnen als
Zentrale Versorgungsbereiche definiert werden. Das Angebotsspektrum und die Nut-
zungsmischung orientieren sich dabei an dem zu versorgenden Einzugsbereich (z. B.
Stadtgebiet, Stadtteil, Wohnumfeld) und der Standortlage.

Fir einen Zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration zentraler Versorgungsein-
richtungen maf3geblich, wobei neben dem Einzelhandel auch sonstige (zentrale) Versor-
gungseinrichtungen von Bedeutung sind. Der Einzelhandel ist dabei als konstituierendes
Element zu sehen, der durch Komplementarnutzungen erganzt wird. Ergénzend sind
stadtebauliche Gegebenheiten sowie die Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen zu
berucksichtigen (vgl. Abb. 5).
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GMAJ

Abb. 5:

Wesentliche Bestandteile Zentraler Versorgungsbereiche

Komplementar
nutzungen

(= Ergédnzung)

bauliche

Gegebenheiten
(= Rahmenbedingung)

Im Rahmen der Fortschreibung 2007 des Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Suhl,

welches als Entwurf (Stand August 2007) vorliegt, wurden auch Ziele der Einzelhandels-

entwicklung festgehalten sowie Zentrale Versorgungsbereiche abgegrenzt'. Der Entwurf

des Stadtentwicklungskonzeptes nennt zum Einzelhandel folgende wesentliche Ziele:

= Wiederbelegung des ehemaligen Kaufhof-Areals und weiterer leer stehender in-

nerstadtischer Handelsflachen?

= Ausgestaltung eines Einkaufs- und Erlebnisrundweges durch die Innenstadt mit

dem Verlauf Steinweg — Bahnhofstralle — CCS — Lauterbogen-Center — Markt —

Steinweg

= Erhaltung — bzw. Entwicklung der Zentralen Versorgungsbereiche zur Starkung

der Innenentwicklung und zur Sicherstellung einer wohnortnahen Grundversor-

gung.”

Ein Auszug aus dem Entwurf zum Stadtentwicklungskonzept, Fortschreibung 2007
(Stand August 2007), wurde von der Stadt Suhl zur Verfligung gestellt. Es ist darauf hin-
zuweisen, dass v. a. mit Bezug auf die Zentralen Versorgungsbereiche diese noch nicht
vom Stadtrat beschlossen wurde.

Durch das in Realisierung befindliche Einkaufszentrum ,Am Steinweg“ (ehem. Kaufhof)
befindet sich dieses Ziel bereits in der Umsetzung.
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Im Entwurf des Stadtentwicklungskonzeptes werden Zentrale Versorgungsbereiche aus-
gewiesen, die zur Sicherstellung einer wohnortnahen Grundversorgung erhalten bzw.

entwickelt werden sollen. Im Einzelnen sind dies”:

(1) das Stadtzentrum der Stadt Suhl

(2) das Wohngebietszentrum des Wohngebietes Suhl-Nord

(3) der Einkaufskomplex Ringbergstral’e im noérdlichen Teil des Wohngebietes Suhl-
Nord

(4) das Wohngebietszentrum des Wohngebietes Iimenauer Stralle

(5) der Einzelhandelsstandort Aue llI

(6) das Wohngebietszentrum Lautenberg

(7) der Heinrichser Stralenmarkt

(8) der Versorgungsstandort Déllberg

(9) der Handels- und Dienstleistungskomplex Am Breitenfeld im Ortsteils Goldlauter /

Heidersbach
(10)  die Ortsmitte des Ortsteils Dietzhausen
(11)  der Ortskern des Ortsteils Albrechts
(12) das Einkaufszentrum Marktkauf im Ortsteil Mabendorf.

Die genannten Zentralen Versorgungsbereiche sind im Uberblick in Karte 7 dargestellt. In
den Zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Suhl sind insgesamt 28 Betriebe mit einer
Verkaufsflache von ca. 51.270 m? etabliert. Dies entspricht einem Betriebsanteil von ca.
67 % bzw. einem Verkaufsflachenanteil von ca. 49 %. Der Anteil des abgegrenzten Zent-
ralen Versorgungsbereiches ,Stadtzentrum der Stadt Suhl® betragt bei den Betrieben ca.
44 % und bei der Verkaufsflache ca. 20 % (vgl. Tabelle 10).

Nummerierung entsprechend Karte 7.
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Tabelle 10: Betriebs- und Verkaufsflachenanteile der Zentralen Versorgungsbe-
reiche in Suhl nach Warengruppen

Daten Betriebe Verkaufsflache
Warengruppen absolut in % absolut in %
Nahrungs- u. Genussmittel 59 58 20.450 76
Gesundheit, Kérperpflege 17 81 3.380 92
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 17 71 700 33
Blcher, PBS*, Spielwaren 14 82 1.610 85
Bekleidung, Schuhe, Sport 59 87 11.095 80
Elektrowaren 21 62 2.420 65
Hausrat, Einrichtung, Mébel 21 66 8.250 30
Sonstiger Einzelhandel 30 52 3.365 13
Einzelhandel insgesamt 238 67 51.270 49

* PBS = Papier, Blirobedarf, Schreibwaren
Quelle: GMA-Erhebungen 2007; ca.-Werte gerundet

Erwartungsgemal sind die Verkaufsflachenanteile bei Nahrungs- und Genussmitteln,
Gesundheit und Kérperpflege, Blicher / PBS / Spielwaren sowie bei Bekleidung / Schuhe /
Sport am hdchsten in den Zentralen Versorgungsbereichen. Bei Blumen / Pflanzen / zoo-
log. Bedarf sowie beim Sonstigen Einzelhandel liegen die Anteile der Zentralen Versor-
gungsbereiche hingegen eher niedrig. Dies ist auf die hervorgehobene Bedeutung grof-
flachiger Vertriebsformen, wie z. B. Mébelmarkte und Baumarkte zurtickzufiihren, die i. d.

R. au3erhalb integrierter Lagen angesiedelt sind.
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Karte 7: Zentrale Versorgungsbereiche in Suhl
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In Zella-Mehlis wurden auf Basis der GMA-Erhebungen sowie der dort vorhandenen stad-
tebaulichen Strukturen zwei Zentrale Versorgungsbereiche definiert. Aus gutachterlicher
Sicht sind dies

(1) Innenstadtbereich von Zella

(2) Innenstadtbereich von Mehlis

Die beiden Zentralen Versorgungsbereiche in Zella-Mehlis sind in Karte 8 dargestellt. Auf
die Zentralen Versorgungsbereiche entfallen insgesamt ca. 5.135 m? VK in 54 Betrieben.
Dies entspricht einem Betriebsanteil von ca. 39 % bzw. einem Verkaufsflachenanteil von
12 %.

Tabelle 11: Betriebs- und Verkaufsflachenanteile der Zentralen Versorgungsbe-
reiche in Zella-Mehlis nach Warengruppen

Daten Betriebe Verkaufsflache
Warengruppen absolut in % absolut in %
Nahrungs- u. Genussmittel 8 22 2.190 16
Gesundheit, Kérperpflege 5 63 475 81
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 4 57 185 36
Blcher, PBS*, Spielwaren 5 71 155 82
Bekleidung, Schuhe, Sport 14 70 1.125 50
Elektrowaren 3 27 240
Hausrat, Einrichtung, Mobel 6 35 245
Sonstiger Einzelhandel 9 28 520
Einzelhandel insgesamt 54 39 5.135 12

* PBS = Papier, Blirobedarf, Schreibwaren
Quelle: GMA-Erhebungen 2007; ca.-Werte gerundet

Die Zentralen Versorgungsbereiche in Zella-Mehlis erzielen lediglich bei Gesundheit /
Koérperpflege, Bucher / PBS / Spielwaren sowie bei Bekleidung / Schuhe / Sport relativ
hohe Verkaufsflachenanteile. In den tbrigen Warengruppen liegen die Anteile des Einzel-
handels in den Zentralen Versorgungsbereichen eher niedrig. Dies ist auf den Einzelhan-

delsstandort Industriegebiet Zella-Mehlis zurtickzufihren.
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Karte 8: Zentrale Versorgungsbereiche in Zella-Mehlis
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5. Leistungskennzahlen des Einzelhandels in Suhl und Zella-Mehlis

Das folgende Kapitel beschaftigt sich mit den wichtigsten Leistungskennzahlen des Ein-
zelhandels in Suhl und Zella-Mehlis. Zunachst werden die Umsatze des Einzelhandels in
Suhl und Zella-Mehlis mittels des sog. Marktanteilkonzeptes berechnet. Das Marktanteil-
konzept geht von einer Gegenuberstellung des Angebotes in Suhl und Zella-Mehlis mit
dem fur das Einzugsgebiet ermittelten Nachfragevolumen (= Kaufkraft) aus. Wesentliche
Rahmenbedingungen zur Einschatzung des Umsatz sind die dargelegten Angebotsstruk-
turen, die verkehrliche Erreichbarkeit der Stadte Suhl und Zella-Mehlis und die Entfernung
zu anderen leistungsfahigen Mittel- und Oberzentren.

5.1 Umsatz und Flachenproduktivitat

Im Rahmen einer qualifizierten Schatzung, die auf Standortbesichtigungen in Suhl und
Zella-Mehlis basiert, wurde der Bruttoumsatz 2006 berechnet. Als Grundlage dienten da-
bei die erhobenen Verkaufsflachenwerte. Angesetzt wurden auf die jeweilige Standortsi-
tuation abgestimmte branchenibliche Flachenproduktivitdten (= Umsatze je m? VK und
Jahr)'. Insgesamt erzielte der Einzelhandel in Suhl und Zella-Mehlis nach GMA-
Berechnungen 2006 eine Umsatzleistung von

349,0 Mio. €.
Davon entfielen auf ...
= Suhl: 240,9 Mio. €
= Zella-Mehlis: 108,1 Mio. €.

Von dem ermittelten Gesamtumsatz entfallen demnach ca. 31 % auf Betriebe in Zella-
Mehlis und ca. 69 % auf Betriebe in Suhl.

Die in Tabelle 12 zusammengefassten Werte zum Umsatz sowie zu den Flachen-
produktivitdten des Einzelhandels in Suhl und Zella-Mehlis verdeutlichen, dass mit Aus-
nahme des Elektroeinzelhandels die Wettbewerbslage vom Einzelhandel in Suhl domi-
niert wird. Der Elektroeinzelhandel ist die einzige Branche, in der in Zella-Mehlis ein hdhe-
rer Umsatz und auch eine héhere Flachenproduktivitat generiert wird?. In den iibrigen Wa-
rengruppen bestehen verhaltnismalig geringe Unterschiede bei den erzielten Flachen-
produktivitaten.

Bei den Flachenproduktivitdten wurde die Situation in Thiringen, angepasst auf Suhl und
Zella-Mehlis, zugrunde gelegt.

Aus diesem Grund liegt auch die Gesamtflachenproduktivitat des Einzelhandels in Zella-
Mehlis leicht iber dem Wert von Suhl.
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Tabelle 12: Umsatze und Flachenproduktivitaten des Einzelhandels in Suhl und Zella-Mehlis

Stadt Suhl Zella-Mehlis Insgesamt
Branche Umsatz in FIéichepproduktivitét Umsatz FIéichepproduktivitét Umsatz FIéichepproduktivitét
Mio. € (Umsatze je m* VK) | in Mio. € | (Umsiétze je m* VK) | in Mio. € | (Umsétze je m? VK)
Nahrungs- und Genussmittel’ 102,7 3.800 51,4 3.780 1541 3.790
Gesundheit, Kérperpflege 16,1 4.390 2,4 4.070 18,5 4.350
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 4.8 2.270 1,4 2.690 6,2 2.370
Bicher, PBS*, Spielwaren 7,3 3.840 0,7 3.680 8,0 3.830
Bekleidung, Schuhe, Sport 34,8 2.510 6,2 2.750 41,0 2.550
Elektrowaren 14,0 3.760 19,8 6.950 33,8 5.140
Hausrat, Einrichtung, Moébel 26,8 990 10,1 990 36,9 990
Sonstiger Einzelhandels 34,4 1.350 16,1 1.200 50,5 1.300
Insgesamt 240,9 2.300 108,1 2.480 349,0 2.350

"inkl. Nonfood-Anteile (unbereinigter Umsatz)
* PBS = Papierwaren, Birobedarf, Schreibwaren
Quelle: GMA-Berechnungen 2007; ca.-Werte gerundet
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In der Gesamtschau erzielt sowohl der Einzelhandel in Suhl als auch in Zella-Mehlis aber
im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (ca. 2.980 € je m? VK) deutlich unterdurchschnittli-
che Flachenproduktivitaten. Im Bereich Hausrat / Einrichtung / Mébel sowie Sonstiger
Einzelhandel sind die Flachenproduktivitdten am niedrigsten. Dies ist jedoch nicht zwin-
gend auf eine geringe Leistungsfahigkeit zurlickzufiihren, sondern auch auf den hohen
Flachenanteil von Baumarkten und Mdbelmarkten, die i. d. R. niedrigere Flachenprodukti-
vitdten aufweisen. In diesem Zusammenhang ist auch nochmals auf die hohe Bedeutung
von Fachmarktformaten in Suhl und Zella-Mehlis hinzuweisen'. Auch im Lebensmittelein-
zelhandel, dem Handel mit Blumen / Pflanzen / zool. Bedarf sowie dem Textileinzelhandel
werden im Vergleich zum Branchendurchschnitt eher unterdurchschnittliche Flachenpro-
duktivitaten erzielt. Als durchschnittlich sind hingegen die Flachenproduktivitaten im Be-
reich Gesundheit / Kérperpflege sowie bei Buchern / PBS / Spielwaren und im Elektrowa-
reneinzelhandel einzuschatzen?.

Zusammengefasst bleibt festzuhalten, dass die unterdurchschnittlichen Flachenproduktivi-
taten einerseits auf eine teils geringe Leistungsfahigkeit der Betriebe in Suhl und Zella-
Mehlis zurickzufuhren sind und andererseits auch einen Verkaufsflachenlberbesatz so-
wie eine unausgewogene Betriebsstruktur dokumentieren. So fallen — wie bereits erwahnt
— im Bereich Hausrat / Einrichtung / Mébel und Sonstiger Einzelhandel die grof3flachigen
Betriebstypen (Moébelhduser, Baumarkte) mit einer relativ geringen Flachenproduktivitat
sowie z. B. beim Textil- und Schuheinzelhandel der hohe Fachmarktanteil stark ins Ge-
wicht.

5.2 Marktanteile und Kaufkraftbewegungen

Bei Gegenuberstellung des fur die Zonen des Einzugsgebietes des Einzelhandels in Suhl
und Zella-Mehlis ermittelten Kaufkraftpotenzial und der um Streuumsatze bereinigten Um-
satzwerte, kdnnen die Kaufkraftbewegungen des Einzelhandels berechnet werden. Die
Ermittlung der Kaufkraftzu- und -abfliisse erfolgt dabei aufgeteilt nach den Warengruppen
des Einzelhandels sowie fiir den Einzelhandel insgesamt (vgl. Tabelle 13)°.

Diese erreichen i. d. R. nicht die Flachenproduktivitaten, die vom Facheinzelhandel erzielt
werden.

Auf die Bedeutung von Media Markt wurde in diesem Zusammenhang bereits hingewie-
sen.

Gegenulber Tabelle 9 ergeben sich fur die einzelnen Warengruppen unterschiedliche
Umsatzangaben, da der Lebensmitteleinzelhandel um die Nonfood-Anteile bereinigt wur-
de. Die entsprechenden Nonfood-Umsatze des Lebensmitteleinzelhandels wurden antei-
lig auf die Gibrigen Warengruppen verteilt.
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Tabelle 13: Marktanteile des Einzelhandels in Suhl und Zella-Mehlis nach Warengruppen
Zonen Zone | Zone Il Zone lll u?nt;;l:z'e insgesamt
aaftin | amonl | Umsatz | SoE | SRS [ Umsatz |\ C2CN | Sntel | UmS3t |y ¢ |Umsatzin

Warengruppen Mio. € in % Mio. € in % Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 85,9 93 79,9 13,2 85 11,2 48,5 64 31,0 2,5 124,6
Gesundheit, Kérperpflege 30,8 86 26,4 4,7 60 2,8 17,4 36 6,3 0,7 36,2
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 54 93 50 0,8 63 0,5 3,1 52 1,6 0,1 7,2
Bucher, PBS* Spielwaren 12,4 69 8,6 1,9 53 1,0 7,0 31 2,2 0,6 12,4
Bekleidung, Schuhe, Sport 32,4 82 26,6 5,0 70 3,5 18,3 57 10,4 34 43,9
Elektrowaren 22,6 84 19,0 3,5 80 2,8 12,8 72 9,2 34 34,4
Hausrat, Einrichtung, M&bel 24,8 80 19,8 3,8 66 2,5 14,0 59 8,3 7,7 38,3
Sonstiger Einzelhandel 38,5 77 29,6 5,9 64 3,8 21,8 50 10,8 7,8 52,0
Nichtlebensmittel insgesamt 166,9 81 | 1350 25,6 66 16,9 94,4 52 48,8 23,7 224,4
Einzelhandel insgesamt 252,8 85 | 214,9 38,8 72 28,1 142,9 56 79,8 26,2 349,0
* PBS = Papierwaren, Burobedarf, Schreibwaren
Quelle:  GMA-Berechnung, ca.-Werte gerundet
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In der Gesamtbetrachtung zeigt sich, dass der Einzelhandel in Suhl und Zella-Mehlis be-
reits hohe Marktanteile sowohl in Zone | als auch in den Zonen Il und Ill erzielen kann.
Dies ist zum einen der erheblichen Entfernung zum néachsten leistungsfahigen Oberzent-
rum Erfurt geschuldet (= ca. 65 km). Zum anderen verfligen beide Stadte Uber eine relativ
hohe Angebotsdichte, so dass auch ein erheblicher Umsatzanteil im Umland generiert

werden muss.

Maoglichkeiten zur Erhéhung der Marktanteile bestehen in Zone | aus gutachterlicher Sicht
in erster Linie lediglich bei Blicher / PBS / Spielwaren, in Zone Il bei Gesundheit / Kérper-
pflege, Blumen / Pflanzen / zoolog. Bedarf und ebenfalls bei Blcher / PBS / Spielwaren
sowie in Zone lll bei Gesundheit / Kérperpflege, Biicher / PBS / Spielwaren sowie Beklei-
dung / Schuhe / Sport. Im Bereich Elektrowaren ist und aufgrund der bereits heute hohen

Werte nur von einer geringen Mdglichkeit der Erhéhung der Marktanteile auszugehen.

Die Kaufkraftbindungsquote kann durch die Gegenlberstellung der Kaufkraft in Suhl
und Zella-Mehlis und des Umsatzanteils, der mit der Bevdlkerung aus Suhl und Zella-
Mehlis erzielt wird, errechnet werden. Kaufkraftabflisse ergeben sich aus der Differenz
zwischen Kaufkraft in Zone | (= Suhl / Zella-Mehlis) und des Umsatzes mit der Wohnbe-
volkerung in Zone |. Kaufkraftabflisse sind die Umsatze, die in Zone Il und Il sowie durch
Streuumsatze erzielt werden. Demnach ergeben sich auf Basis der bereinigten Waren-
gruppenumsatze die in Tabelle 14 dargestellten Kaufkraftbindungsquoten bzw. Kaufkraf-

tab- und -zuflisse.

Die Gegenuberstellung von Kaufkraftbindungsquote einerseits sowie Kaufkraftzu- und
-abfliissen andererseits verdeutlicht, dass in Suhl und Zella-Mehlis (= Zone 1) bereits heu-
te hohe Kaufkraftbindungsquoten erzielt werden. Entsprechend sind die Kaufkraftabflisse
aus Suhl und Zella-Mehlis deutlich geringer als die Kaufkraftzufliisse aus dem Umland.
Ein ausgeglichenes Verhaltnis aus Kaufkraftabflussen und Kaufkraftzuflissen liegt ledig-
lich im Bereich Blicher / PBS / Spielwaren vor, wo mit 69 % auch die geringste Kaufkraft-
bindungsquote erzielt wird. Hieraus kann abgeleitet werden, dass die Potenziale zur Stei-
gerung der Kaufkraftbindungsquote eher begrenzt sind. Das heilt, dass zukilinftige An-
siedlungsprojekte nur noch mit einer geringen héheren Marktabschépfung im Umland
einhergehen. Vielmehr ist bei zusatzlichen Verkaufsflachenansiedlungen mit Umsatzum-

verteilungseffekten zu rechnen.
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Tabelle 14: Kaufkraftbindungsquoten und Kaufkraftzu- und -abfliisse des Einzel-
handels in Suhl und Zella-Mehlis

Daten Kaufkraftbin- Kaufkraftab- Kaufkraftzu-
Warengruppen dungsquote in % fliisse in Mio. € flusse in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 93 6,0 447
Gesundheit, Kérperpflege 86 4.4 9,8
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 93 0,4 2,2
Bilcher, PBS*, Spielwaren 69 3,8 3,8
Bekleidung, Schuhe, Sport 82 5,8 17,3
Elektrowaren 84 3,6 15,4
Hausrat, Einrichtung, Mobel 80 5,0 18,5
Sonstiger Einzelhandel 77 8,9 22,4
Nichtlebensmittel 81 31,9 89,4
Einzelhandel insgesamt 85 37,9 134,1

* PBS = Papierwaren, Birobedarf, Schreibwaren
Quelle: GMA-Berechnung, ca.-Werte gerundet

6. Starken-Schwachen-Profil des Einzelhandels in Suhl und Zella-Mehlis

Aus den Erkenntnissen der Situationsanalyse kénnen die wesentlichen Starken und
Schwachen der Einzelhandelsstandorte Suhl und Zella-Mehlis im Einzelhandel abgeleitet
werden. Zusammengefasst sind in der Stadt Suhl folgende wesentliche Starken und

Schwachen festzustellen:

Starken

+ flachendeckendes Versorgungsnetz vorhanden (vgl. Zentrale Versorgungsberei-
che)

+ Potenzialflachen zur Starkung des innerstadtischen Einzelhandels vorhanden
(Ausbau des EKZ ,Am Rennsteig®)’

+ umfangreiches Angebot in den meisten Warengruppen; lediglich punktuell Defizite

feststellbar

Informationen zum geplanten Branchenmix liegen derzeit nicht vor.
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+ wichtige Magnetbetriebe v. a. des groflflachigen Einzelhandels sowohl in der In-
nenstadt (z. B. C&A, K&L Ruppert) als auch aufRerhalb der Innenstadt vorhanden

(z. B. Baumarkte, Mobelmarkte)

Schwachen

- Dominanz des Fachmarktsektors v. a. in Bezug auf die Verkaufsflachenanteile

- relativ geringe Bedeutung des Facheinzelhandels

- geringer Anteil des innerstadtischen Einzelhandels an der Gesamtverkaufsflache,
aufgrund zahlreicher in der Vergangenheit genehmigter Einzelhandelsagglomera-
tionen im Stadtgebiet von Suhl auRerhalb der Innenstadt’

- Angebots- und Branchenliicken in folgenden Segmenten:
i Biolebensmittel
. Bekleidung (Herrenausstattung nur unterdurchschnittlich entwickelt)
. Spielwaren

. Fahrradfachmarkt

In der Gesamtschau bietet die Stadt Suhl mit Blick auf ihre Funktion als Mittelzentrum mit
Teilfunktion eines Oberzentrums ein adaquates Angebot Uber nahezu alle Branchengrup-
pen hinweg. Ausbaupotenziale bestehen dabei lediglich in einzelnen Branchen (z. B.
Spielwarenfachmarkt, Fahrradfachmarkt, Antiquitaten, Kunst, Herrenausstattung). Aus
stadtebaulich-funktionaler Sicht besteht nach wie vor die Notwendigkeit einer weiteren

Starkung der Innenstadt.

In Zella-Mehlis sind folgende Starken und Schwachen festzustellen:

Starken

+ leistungsfahiger Fachmarktstandort mit Uberdrtlicher Bedeutung vorhanden (In-
dustriegebiet Zella-Mehlis)

+ gutes Angebot im Lebensmittelsektor

+ MarktfGhrer im Elektrowarenbereich in Zella-Mehlis angesiedelt (Media Markt)

z. B. Einzelhandelsagglomerationen in Mabendorf, Heinrichs und im Bereich Frohlicher
Mann.
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Schwachen

- sehr geringer Anteil der innerstadtischen Bereiche an der Gesamtverkaufsflache

- geringe raumlich-funktionale Verbindung zwischen den Innenstadten von Zella und
Mehlis

- flachenmaRige Dominanz von Fachmarkten und relative geringe Bedeutung von
Fachhandelsbetrieben

- in folgenden Branchen sind noch Defizite bzw. Lucken vorhanden:
. Drogeriefachmarkt
i Textilfachmarkt

. Herrenausstattung / Herrenmode ist nicht durch eigenstandiges Geschaft

vertreten

i grolkeres Fahrradfachgeschaft oder Fachmarkt fehit

In der Gesamtschau sind v. a. die stddtebaulichen Schwachen des Einzelhandelsstandor-
tes mit Blick auf die Innenstadte eklatant. Die hier vorhandenen Defizite sind jedoch weni-
ger Ausdruck des Wettbewerbsdrucks durch die im Industriegebiet Zella-Mehlis angesie-
delten Fachmarkte, als vielmehr den historischen und stadtstrukturellen Gegebenheiten
geschuldet. Insgesamt kann das Angebot in Zella-Mehlis als fur die GroRe der Stadt aus-
reichend bezeichnet werden. Lediglich in einigen Fachmarktsegmenten (Spielwaren, Tex-
tilien, Fahrrader, Drogeriewaren) sind Licken im Betriebstypen- bzw. Branchenmix aus-

zumachen.
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IV Vertraglichkeitsanalyse des Media Marktes im ,,Fachmarktzent-

rum Zella-Mehlis*

Im Vorfeld der Einschatzung der Vertraglichkeit des bestehenden Media Marktes in Zella-
Mehlis ist es zunachst notwendig die Sollumsatzleistung und die Marktbedeutung des

Elektrofachmarkts zu ermitteln.

1. Sollumsatzerwartung und Marktbedeutung des bestehenden Media
Marktes

Bei Zugrundelegung von betreiberublichen Verkaufsflachenproduktivitdten, die von Media
Markten erreicht werden, kann im Falle des bestehenden Marktes in Zella-Mehlis von ei-
ner Sollumsatzleistung von ca. 17,6 Mio. € ausgegangen werden. Bei einer erfassten
Verkaufsflache von ca. 2.350 m? entspricht der genannte Wert einer durchschnittlichen

Flachenleistung von 7.500 € je m2 VK"

Bezogen auf die im Media Markt in Zella-Mehlis gefliihrten Warengruppen teilt sich die

Sollumsatzleistung? in etwa wie folgt auf:

. WeilRe Ware (Elektrogrofl3- und -kleingerate) ca. 3,9 Mio. €
= Leuchten, Elektroinstallationsbedarf, Zubehor ca. 0,8 Mio. €
. Braune Ware (Unterhaltungselektronik) ca. 4,5 Mio. €
= Tontrager, Bildtrager, Unterhaltungssoftware ca. 3,0 Mio. €
= Computer, Telefone und Zubehor ca. 4,5 Mio. €
] Foto und Zubehor ca. 0,9 Mio. €

Stellt man die ermittelte Sollumsatzleistung von ca. 17,6 Mio. € in Relation zu der im ab-
gegrenzten Einzugsgebiet des Einzelhandels von Suhl und Zella-Mehlis fir alle Elektro-
waren vorhandenen Kaufkraft von ca. 38,9 Mio. €, so errechnet sich unter Beriicksichti-

gung eines Streuumsatzanteils bei Media Markt in Héhe von ca. 2,6 Mio. € ein Marktanteil

Verkaufsflachenproduktivitat = Umsatz je m? VK und Jahr.

Der Sollumsatz ist der zur rentablen Betreibung von Verkaufsflachen erforderliche Um-
satz. Schatzwert.
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von 38 — 39 %. Dieser hohe Wert hebt die Bedeutung von Media Markt im Elektroeinzel-

handel in Zella-Mehlis hervor.

Mit Blick auf die Einzelsortimente ergeben sich bei Gegenlberstellung des Sollumsatzes

abzlglich Streuumsatzen folgende Marktanteile:

= Weilke Ware (Elektrogrof3- und -kleingerate) ca.44 -45%
= Leuchten, Elektroinstallationsbedarf, Zubehor ca.22-23%
= Braune Ware (Unterhaltungselektronik) ca.40-41%
= Tontrager, Bildtrager, Unterhaltungssoftware ca. 59 -60 %
= Computer, Telefone und Zubehor ca. 67 %
= Foto und Zubehor ca.13-14 %

Die Bedeutung, die Media Markt fur den Einzelhandels insgesamt und insbesondere fur
die Elektrobranche in Suhl und Zella-Mehlis spielt, wird deutlich, wenn man die Zentrali-
tatskennziffer' fiir den gesamten Einzelhandel und insbesondere der Elektrobranche unter
der theoretischen Annahme berechnet, dass Media Markt nicht existieren wirde. Mit Be-
zug auf den gesamten Einzelhandel betragt die Einzelhandelszentralitdt von Suhl und
Zella-Mehlis derzeit rund 138,1. Geht man rein rechnerisch davon aus, dass Media Markt
nicht existierte, so sinkt die Zentralitdt beider Stadte insgesamt auf 131,1 (= - 5,1 %).
Noch deutlicher wird die Bedeutung fir die Branchenzentralitdt im Elektroeinzelhandel,
die derzeit flr Suhl und Zella-Mehlis bei 152,2 liegt. Ohne Media Markt wirde die Zentrali-
tat dieser Branchen nur noch 74,3 betragen. Geht man von theoretischen Kompensati-
onseffekten durch erhdhte Umsatze bei den Wettbewerbern aus, so dirfte jedoch deutlich
werden, dass die Kundenzufuhrungseffekte aus dem Umland der Stadte Suhl und Zella-
Mehlis deutlich geringer ausfallen wirde. Im Umkehrfluss bedeutet dies, dass Media
Markt eine starke Ausstrahlung in das Umland aufweist und hier sein Bedeutung bzw.
sein Beitrag zur Einzelhandelsattraktivitat des Mittelzentrums Suhl / Zella-Mehlis zu sehen
ist.

Zentralitat = Umsatz : Kaufkraft x 100
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2, Angebotsanalyse des Elektroeinzelhandels in Suhl

Um die Mdglichkeiten der weiteren Entwicklung des Elektrowarenbereiches in Suhl bzw.
im gemeinsamen Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums Suhl / Zella-Mehlis
beurteilen zu kdnnen, ist neben der Analyse der Kaufkraftentwicklung (vgl. Kapitel 1l) auch
eine eingehende Betrachtung der Angebotssituation notwendig. Hierbei sollen die in Suhl
etablierten Betriebe im Mittelpunkt folgender Ausfihrungen stehen.

Insgesamt sind in Suhl 34 Betriebe der Elektrobranche zuzuordnen. Sie verfugen uber
eine Verkaufsflache von insgesamt 3.725 m2. Die durchschnittliche Verkaufsflache betragt
mit 149 m? und liegt damit, wegen des hohen Anteils kleinflachiger Einheiten, unter dem
Schnitt des Einzelhandels in Suhl (= ca. 295 m?). Insgesamt belauft sich der Umsatz der
Branche in Suhl auf ca. 14,0 Mio. €. Das bedeutet, der durchschnittliche Betriebsumsatz
liegt somit bei 0,4 Mio. €, die Flachenproduktivitat bei ca. 3.760 € und damit unter dem
Bundesdurchschnitt. Die flachengréften Anbieter sind

= Expert Heinze & Bolek

. Quelle (Ortsteil Mabendorf)
= EP Reinelt

= Fernseh Reich

Aus gutachterlicher Sicht sind funf Betriebsstatten dem Fachmarktbereich bzw. als gro3e-
re Fachhandelsgeschafte zu charakterisieren. Die als Fachmarkte einzustufenden Betrie-
be vereinen etwa 69 % der Verkaufsflache der Branche in Suhl auf sich. Die Ubrigen 29
Betriebe sind als Fachhandelsbetriebe einzustufen.

Expert Heinze & Bolek (Fachmarkt) in der Suhler Innenstadt ist als einziger Vollsortimen-
ter anzusprechen. Bei den ubrigen Anbietern handelt es sich um teils spezialisierte Ge-
schafte, wobei allein 15 Betriebe dem Segment Telekommunikation bzw. Mobilfunk zuzu-
ordnen sind. Sie befinden sich Uberwiegend in der Suhler Innenstadt. Als weitere Spezial-
geschafte sind drei Fotofachgeschafte (alle in der Innenstadt), zwei Spezialanbieter flr
Tontrager, ein Leuchtenfachgeschaft sowie eine Reihe teils spezialisierter Betriebe, die
Weilke Ware anbieten, zu nennen.

Neben einigen Anbietern, die Uberwiegend Eigenmarken anbieten und dem Niedrigpreis-
segment zuzuordnen sind (z. B. Quelle Shops), ist auch ein hoher Anteil an Vertriebskon-
zepten, die sich an Marken orientieren, zu nennen. Selbstverstandlich flihren die wesent-
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lichen Foto- und Telefonfachgeschafte auch die gangigen Marken. Gleiches gilt fir den
Bereich Weilte Ware, fur den Bereich der Unterhaltungselektronik und der Informations-
technologie (Computer etc.). Dabei werden ausschnittsweise durchaus auch gehobene
Marken wie z. B. Miele (Weille Ware) oder Loewe (Braune Ware) angeboten. So genann-
te High-End-Laden im Bereich Consumer-Electronics sind jedoch in Suhl nicht vorhanden.

3. Entwicklungsspielraume der Elektrobranche in Suhl und Zella-Mehlis

Die bisherigen Untersuchungen haben zu der Erkenntnis gefuhrt, dass bereits heute eine
hohe Kaufkraftbindungsquote in der Elektrobranche im Einzugsgebiet des Einzelhandels
von Suhl und Zella-Mehlis festzustellen ist. Der Elektroeinzelhandel erzielt insgesamt 34,4
Mio. € Umsatz. Abzlglich der Streuumsatze von aufierhalb des Einzugsgebietes, z. B.
aus dem Bereich limenau oder Meiningen, liegt die Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet bei
ca. 79 — 80 %'. Dies ist ein relativ hoher Wert, der aus der Tatsache resultiert, dass im
naheren Umfeld keine groReren Elektrofachmarkte insbesondere von Media Markt / Sa-
turn vorhanden sind. Die nachsten Elektrofachmarkte dieses Betreibers befinden sich in
Erfurt bzw. Coburg und Schweinfurt.

Unter den gegebenen Rahmenbedingungen sind somit fur eine Erhéhung der Kaufkraft-
bindungsquote bzw. der Marktanteile durch den Elektroeinzelhandel in Suhl und Zella-
Mehlis nur marginale zusatzliche Entwicklungsspielraume gegeben.

4. Zusammenfassende Bewertung der Vertraglichkeit des bestehenden
Media Marktes in Zella-Mehlis

Die expost-Analyse® der Vertraglichkeit des bestehenden Media Marktes kommt zu fol-
genden wesentlichen Ergebnisse:

= Die Angebotssituation sowohl in Suhl als auch in Zella-Mehlis wird durch eine ho-
he Verkaufsflachendichte gepragt. Dabei ist explizit darauf hinzuweisen, dass trotz

Zu unterscheiden von der Kaufkraftbindungsquote in den Stadten Suhl und Zella-Mehlis.

Mit Blick auf mdgliche Auswirkungen des Media Marktes auf die Suhler Innenstadt ist der
konkrete Standort des Media Marktes relativ unerheblich, da die wirtschaftlichen und
wettbewerblichen Auswirkungen auch bei einem anderen Standort im Zella-Mehliser oder
Suhler Stadtgebiet auRerhalb der Innenstadt zu den selben Wirkungen fuhren wirde.
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der starken Marktposition von Media Markt im Einzugsgebiet des Einzelhandels
von Suhl und Zella-Mehlis (Marktanteil ca. 38 — 39 % im Elektrowarenbereich)
auch in Suhl eine Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung im Vergleich
zum Bundesdurchschnitt besteht.

= In Suhl wird nahezu das komplette Angebot im Elektroeinzelhandel hinsichtlich des
Betriebstypenmix, der wesentlichen Teilbranchen des Elektrowareneinzelhandels
sowie wesentlicher Preissegmente offeriert. Lediglich das sog. High-End-Segment,
das ublicherweise nur in Grof3stadten angeboten wird, ist in Suhl nicht vertreten.
Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass dieses Segment auch nicht von Media
Markt gefihrt wird, so dass hier keine Wettbewerbswirkungen vorliegen kénnen.

. Der gesamte Elektroeinzelhandel in Suhl und Zella-Mehlis erzielt bereits heute
eine hohe Kaufkraftbindungsquote. Die Zentralitat des Elektroeinzelhandels, die
deutlich Uber der Gesamtzentralitdt des Einzelhandels in Suhl und Zella-Mehlis
liegt, wird wesentlich von Media Markt mitbestimmt. Aufgrund der gegebenen
Rahmenbedingungen ist eine Erhéhung der Kaufkraftbindungsquote und damit zu-
satzlicher Entwicklungsspielrdaume im Einzugsgebiet nur noch im marginalen Um-
fang gegeben. In der Vergangenheit haben jedoch offensichtlich noch Entwick-
lungsspielraume auch fir direkte Wettbewerber von Media Markt bestanden. Dies
macht die Tatsache deutlich, dass der grofte Wettbewerber, die Fa. Expert Heinze
& Bolek im Jahr 2000 einen neuen Elektrofachmarkt in der Pfarrgasse 7 bei erwei-
terter Verkaufsflache und vergréRertem Sortimentsangebot bezog'.

Insgesamt nimmt die Fa. Media Markt als flachengrof3ter Anbieter im Einzugsgebiet der
Stadte Suhl und Zella-Mehlis eine herausgehobene Position ein. Seine sortimentspezifi-
sche Versorgungsbedeutung reicht dabei Uber das Stadtgebiet von Zella-Mehlis hinaus
und umfasst den gesamten mittelzentralen Versorgungsbereich sowie teilweise auch an-
grenzende Bereiche. Die Existenz von weiteren 44 Elektrowarenanbietern, davon 34 in
Suhl, lasst den Schluss zu, dass es mittlerweile zu einer klaren Arbeitsteilung zwischen
dem im Industriegebiet angesiedelten Media Markt sowie zahlreichen Facheinzelhandlern
— aber auch Fachmarkten — die sich in erster Linie Uber eine hohere Serviceorientierung
profilieren kdnnen, kommt. Eine atypische Angebotsstruktur ist in der Stadt Suhl somit
nicht festzustellen. Da der wichtigste Wettbewerber in der Innenstadt von Suhl — wie zuvor

Die Fa. Heinze & Bolek fuhrt insgesamt vier Elektrofachmarkte, und zwar in Coburg,
Neustadt, Meiningen und Suhl. In Suhl ist Heinze & Bolek seit 1990 vertreten.

54



Fachmarktzentrum Zella-Mehlis G"A

bereits dargestellt — auch seine Entwicklungsspielraume trotz objektiv ungulnstigerer
Standortrahmenbedingungen nutzen konnte, ist Media Markt insgesamt eine stadtebauli-
che Vertraglichkeit zuzusprechen.

Die jingste Entwicklung in Suhl ist zudem ein Beleg daflr, dass offensichtlich auch zu-
kiinftig noch ausreichende Entwicklungsspielraume bestehen. So hat die Expert Gruppe
in dem im Bau befindlichen Einkaufszentrum ,Am Steinweg“ It. Immobilienzeitung (Aus-
gabe vom 08.11.2007) eine Flache von 1.750 m? angemietet. Expert Heinz & Bolek wird
von seinem derzeitigen Standort in das neue Einkaufszentrum umziehen und dabei seine
Verkaufsflache deutlich vergroRern. Somit wird als zukunftiger Ankermieter Heinze & Bo-
lek eine wichtige Rolle bei der Revitalisierung des ehem. Kaufhof-Standortes spielen.
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\'/ Vertragliches Sortimentskonzept fur das ,,Fachmarktzentrum Zel-
la-Mehlis*

Um zu einem v. a. stadtebaulich vertraglichen Sortimentskonzept fur das ,Fachmarktzent-
rum Zella-Mehlis* zu kommen, werden zundchst in einem ersten Schritt, auf Basis der
Erhebungsdaten in den Zentralen Versorgungsbereichen der Stadte Suhl und Zella-
Mehlis, diejenigen Sortimente identifiziert, die als zentrenrelevant bzw. als nicht zentrenre-
levant einzustufen sind. In einem zweiten Schritt wird dann auf Basis einer Modellrech-
nung ermittelt, welche zusatzlichen Verkaufsflachen nach Hauptwarengruppen noch im
.Fachmarktzentrum Zella-Mehlis“ etabliert werden kénnen, ohne dass hierbei negative
stadtebauliche Auswirkungen insbesondere auf Zentrale Versorgungsbereiche in Suhl
und Zella-Mehlis zu erwarten sind.

1. Zentren- und nicht zentrenrelevante Sortiment in Suhl und Zella-
Mehlis

Zur ldentifikation zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sortimente in Suhl und
Zella-Mehlis ist zunachst zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich ihres
Angebotscharakters, ihrer Attraktivitat sowie der Betriebstypenstruktur heute im Wesentli-
chen der Zentralen Lage zugeordnet werden kdnnen. Da sich auf das Vorhandensein
dieser Sortimente und deren Anziehungskraft auch das aus stadtebaulicher Sicht wiin-
schenswerte ,Einkaufserlebnis® bzw. eine zusatzliche Belebung der integrierten Lagen
(u. a. durch Verbundkaufe) grindet, werden diese Sortimente als zentrenrelevant be-
zeichnet. Im Allgemeinen sind zentrenrelevante Sortimente Warengruppen, bei denen von
einem besonderen ,Gefahrdungspotenzial® fir die gewachsenen Zentren auszugehen ist,
sobald diese in nicht integrierten Lagen angeboten werden. Ausschlaggebend fiir die
weitere Bewertung ist dabei aber ausschlieBlich die aktuelle Bestandssituation des
Einzelhandels in Suhl und Zella-Mehlis.

Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten stellt hingegen auch an stadte-
baulich nicht integrierten Standorten keine wesentliche Gefahrdung fur die zentralen Ein-
kaufslagen dar, vielmehr sind sie an solchen Standorten aus planerischer Sicht aufgrund
ihres groRen Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfrequenz u. U. so-
gar erwinscht.
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Vor dem Hintergrund der spezifischen Situation in Suhl kdnnen nachfolgende aufgelistete

Sortimente als zentrenrelevante Sortimente eingestuft werden:

Zentrenrelevante Sortimente in Suhl

Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Getranke, Reformwaren
Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), Parfimeriewaren, Kosmetika, Apothe-
kenwaren, Sanitatswaren

Schnittblumen, zoologischer Bedarf

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf

Zeitschriften, Blicher

Spielwaren, Bastelartikel

Oberbekleidung, Wasche, Kirschnerwaren, Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stof-
fe, sonstige Textilien

Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren, Modewaren inkl. Hite, Accessoires und
Schirme, Orthopadiewaren

Sportbekleidung und -schuhe, kleinvolumige Sportartikel

Unterhaltungs- und Haushaltselektronik (brauen Ware), Kleinelektronikgerate, Gera-
te der Telekommunikation, Elektroklein- und -groRgerate (WeilRe Ware), Beleuch-
tungskorper

Elektroinstallationsbedarf, ElektrogroRgerate, Herde, Ofen (Weille Ware)

Antennen, Satellitenanlagen

Musikalien, Ton- und Bildtrager

Computer, Bulroorganisationsmittel, Blro- und Kommunikationstechnik (Uberwie-
gend auf Privathaushalte ausgerichtet)

Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor

Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkartikel, Antiqui-
taten

Matratzen, Betten

Nahmaschinen und Zubehor

Fotogerate, Videokameras, Fotowaren

optische Waren, Horgerateakustik

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Mobel, Bliromobel

Teppiche, Bodenbelage, Tapeten, Farben, Lacke, Malereibedarf

SportgroRgerate (z. B. Fahrrader, Surfboards) und Zubehor

Fenster, Tlren

Werkzeuge, Beschlage, Eisenwaren.

Andererseits konnen in Suhl die nachfolgend aufgelisteten Sortimente als nicht zentrenre-

levant eingestuft werden:
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Nicht zentrenrelevante Sortimente

Baustoffe, Bauelemente, Dammestoffe, Installationsmaterial, Sanitarmaterial, Fliesen
Holz, Bauelemente,

Rollos, Rollladen, Markisen, Gitter

Pflanzen und Zubehor, Pflege- und Dingemittel, Erde, Torf, Pflanzgefal’e, Garten-
mdbel, Gartenwerkzeuge, Garten-/Gewachshauser, Zaune, Naturholzer etc.
Campingartikel und Zubehor

Kraftfahrzeugzubehdr, Rasenmaher

Kidchenmobel, Badeinrichtungen und -ausstattung.

In Zella-Mehlis kénnen nachfolgende aufgelistete Sortimente als zentrenrelevante Sorti-

mente eingestuft werden:

Zentrenrelevante Sortimente in Zella-Mehlis

Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Getranke, Reformwaren
Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), Parfimeriewaren, Kosmetika, Apothe-
kenwaren, Sanitatswaren

Schnittblumen,

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf

Zeitschriften, Blicher

Oberbekleidung, Wasche, Kirschnerwaren, Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stof-
fe, sonstige Textilien

Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren, Modewaren inkl. Hlte, Accessoires und
Schirme, Orthopadiewaren

Sportbekleidung und -schuhe, kleinvolumige Sportartikel

Unterhaltungs- und Haushaltselektronik (brauen Ware), Kleinelektronikgerate, Gera-
te der Telekommunikation, Elektrokleingerate (Weille Ware)

Beleuchtungskorper, Elektroinstallationsbedarf, ElektrogroRgerate, Herde, Ofen
(Weilke Ware)

Musikalien,

Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor

Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkartikel, Antiqui-
taten

optische Waren, Horgerateakustik

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Kichenmobel

Teppiche, Bodenbelage, Tapeten, Farben, Lacke, Malereibedarf

SportgroRgerate (z. B. Fahrrader, Surfboards) und Zubehdr.

Andererseits kdnnen in Zella-Mehlis die nachfolgend aufgelisteten Sortimente als nicht

zentrenrelevant eingestuft werden:
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Nicht zentrenrelevante Sortimente

zoologischer Bedarf

Spielwaren

Ton- und Bildtrager

Computer, Bulroorganisationsmittel, Biro- und Kommunikationstechnik (Uberwie-
gend auf Privathaushalte ausgerichtet)

Nahmaschinen und Zubehor

Antennen, Satellitenanlagen

Mobel, Buromobel

Matratzen

Baustoffe, Bauelemente, Dammstoffe, Installationsmaterial, Sanitarmaterial, Fliesen
Werkzeuge, Beschlage, Eisenwaren

Holz, Bauelemente, Fenster, Tilren

Rollos, Rollladen, Markisen, Gitter

Pflanzen und Zubehor, Pflege- und Dingemittel, Erde, Torf, Pflanzgefalte, Garten-
mdbel, Gartenwerkzeuge, Garten-/Gewachshauser, Zaune, Naturholzer etc.
Campingartikel und Zubehor

Kraftfahrzeugzubehdr, Rasenmaher

Badeinrichtungen und -ausstattung

Fotogerate, Videokameras, Fotowaren.

Mit Blick auf die Zentrenrelevanz bleibt flr beide Stadte festzuhalten, dass alle, fir die
weitere Entwicklung des ,Fachmarktzentrums Zella-Mehlis“ bedeutenden Sortimente als
zentrenrelevant einzustufen sind. Lediglich wenige, meist dem Baumarktsektor zuzuord-
nende Sortimente sind unter Zugrundelegung der Erhebungsdaten als nicht zentrenrele-
vant zu charakterisieren. Legt man die erarbeiteten Sortimentslisten zugrunde, so beste-
hen auf dieser Basis fur die Weiterentwicklung des ,Fachmarktzentrums Zella-Mehlis* nur

geringe Optionen.

2. Sortimentskonzept fiir das ,,Fachmarktzentrum Zella-Mehlis“

Vor dem Hintergrund der zuvor auf Basis der Erhebung im August / September 2007 er-
stellten Sortimentslisten kénnen diejenigen Sortimente im ,Fachmarktzentrum Zella-
Mehlis* aus gutachterlicher Sicht ohne weiteres zusatzlich angesiedelt werden, die nicht in
den Zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Suhl und Zella-Mehlis vorhanden sind.

Diese Sortimente sind per se als stadtebaulich vertraglich zu betrachten.

Im Fokus stehen jedoch die zentrenrelevanten Sortimente. Im Rahmen einer Modell-
rechnung soll daher ermittelt werden, welche VerkaufsflachengréfRen im ,Fachmarktzent-
rum Zella-Mehlis“ zusatzlich noch stadtebaulich vertraglich sind. Die Berechnung basiert
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auf der Pramisse, dass der 10 %-Schwellenwert der Umsatzumverteilung gegenlber den
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen, bei dem in zahlreichen Verwaltungsge-
richtsverfahren haufig von negativen stadtebaulichen Auswirkungen (Leerstandsbildung,
erhdhte Fluktuation) ausgegangen wird, nicht iiberschritten werden soll'. Bei der Ermitt-
lung dieses Wertes ist zunachst die Verkaufsflachenverteilung in Suhl und Zella-Mehlis zu
berucksichtigen. Insbesondere ist der Anteil in den Zentralen Versorgungsbereichen in die
weiteren Betrachtungen einzubeziehen, da nur diese Bereiche als stadtebauliches
Schutzgut zu gelten haben.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Verkaufsflachenanteile der Zentralen Versorgungs-
bereiche nach Warengruppen und die von diesen Betrieben erzielten Umsatze einerseits
sowie der maximale Umsatzwert, bei dem der Schwellenwert von 10 % nicht Uberschritten
wird, andererseits dargestellt (vgl. Tabelle 15).

Aus den modellhaft ermittelten Maximalwerten des stadtebaulich vertraglichen Umsatzes
(vgl. Tabelle 15) kdnnen unter Berucksichtigung realistischer Flachenproduktivitaten fol-
gende zusatzliche Verkaufsflachengrofien als stadtebaulich vertraglich abgeleitet werden:

. Nahrungs- und Genussmittel ca. 3.900 m?
= Gesundheit, Korperpflege ca. 600m?
= Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf ca. 270m?
= Blcher, PBS, Spielwaren ca. 180 m?
= Bekleidung, Schuhe, Sportbekleidung / -schuhe ca. 1.760 m?
. Elektrowaren ca. 560 m?
. Hausrat, Einrichtung, Mobel ca. 2.300 m?
. Sonstiger Einzelhandel? ca. 5.950 m?

davon zentrenrelevant kleinteilig (z. B. Uhren, Schmuck, Optik) ca. 420m?

davon zentrenrelevant grof3teilig (z. B. Teppiche, Tapeten, Fahrrdder) ca. 450 m?
davon nicht zentrenrelevant (z. B. Bau-, Heimwerker- und
Gartenbedarf, Autozubehor) ca. 5.080 m?

Betriebe bzw. Standortlagen auflerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche stellen hin-
gegen kein ,Schutzgut® dar, so dass mdégliche Umsatzumverteilungseffekte gegen sie als
wettbewerbliche Effekte zu qualifizieren sind.

Bei der Kategorie sonstiger Einzelhandel handelt es sich um eine heterogene Waren-
gruppe. Hierunter fallen Bau-/ Heimwerker-/ Gartenbedarf, Teppiche / Bodenbelage, Op-
tik / Horgerate / Akustik, Uhren / Schmuck, Autozubehdr (ohne Multimedia), Sportgerate
(Fahrrader) sowie sonstige Einzelhandelswaren (z. B. Second-Hand-Artikel).
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Tabelle 15: Verkaufsflaichenanteile und Umsatze der Zentralen Versorgungsbereiche in Suhl und Zella-Mehlis sowie maximal ver-
traglicher Umsatzwert (Modellrechnung)

Daten Suhl Zella-Mehlis Suhl und Zella-Mehlis max. Umsatz
Anteil VK Umsatz Anteil VK Umsatz Anteil VK Umsatz in Mio. €

Warengruppen in % in Mio. € in % in Mio. € in % in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 50 76,3 5 10,0 55 86,2 15,6
Gesundheit, Kérperpflege 79 14,9 11 1,6 90 16,5 1,8
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 27 2,2 7 0,6 34 2,8 0,8
Bicher, PBS*, Spielwaren 77 6,2 7 0,6 84 6,8 0,8
Bekleidung, Schuhe, Sport 69 29,9 7 3,4 76 33,3 4,4
Elektrowaren 37 10,7 4 0,8 41 11,5 2,8
Hausrat, Einrichtung, Moébel 22 9,8 1 0,9 23 10,7 4.6
Sonstiger Einzelhandels 9 10,2 1 1,7 10 11,9 11,9
Einzelhandels insgesamt 49 160,2 12 19,6 38 179,8 42,7

* PBS = Papierwaren, Birobedarf, Schreibwaren
Quelle: GMA-Berechnungen 2007; ca.-Werte gerundet
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VI Zusammenfassung

Die Analyse zur Vertraglichkeit des bestehenden Media Marktes und zu einem vertragli-
chen Sortimentskonzept fur ein Fachmarktzentrum in der Stadt Zella-Mehlis folgenden ist

zu wesentlichen Ergebnissen gekommen:

= Zwischen den Stadten Suhl und Zella-Mehlis bestehen enge siedlungsstrukturelle,
funktionale und organisatorische Verflechtungen. Ausdruck dieser engen Verflech-
tung ist die Ausweisung der Stadte Suhl und Zella-Mehlis als gemeinsames Mittel-
zentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums, d. h. beide Stadte haben gemein-
sam eine Versorgungsfunktion fur die eigene Bevolkerung aber auch fir die Be-

volkerung im Verflechtungsbereich (Umland) zu erflllen.

= Der Einzelhandel in Suhl und Zella-Mehlis erschlie3t ein Einzugsgebiet, das der-
zeit 93.130 Einwohner umfasst. Hiervon entfallen auf die Stadte Suhl und Zella-
Mehlis ca. 58 %. Die in diesem Einzugsgebiet zur Verfigung stehenden Kaufkraft
belauft sich aktuell auf 434,5 Mio. €, davon ca. 38,9 Mio. € fir Elektrowaren.

. Die Einwohnerprognose geht auf Basis der Bevodlkerungsvorausrechnung des
Thiringer Landesamtes fir Statistik im Einzugsgebiet bis zum Jahr 2015 von einer
negativen Entwicklung aus. Demnach sinkt die Einwohnerzahl auf 87.460 ab (= —
6,1 %). Entsprechend wird auch das Kaufkraftpotenzial riicklaufig sein und im Jah-
re 2015 nur noch bei etwa 413,1 Mio. € liegen (= - 4,9 %).

. Die Bestandsdaten des Einzelhandels in Suhl und Zella-Mehlis wurden im Rah-
men einer Totalerhebung im August / September 2007 gewonnen. Im Untersu-
chungszeitraum wurden in beiden Stadten insgesamt 494 Betriebe mit einer Ver-
kaufsflache von ca. 148.470 m? ermittelt. Hiervon entfielen auf Zella-Mehlis 138
Betriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 43.620 m? und auf Suhl 356 Betriebe mit

einer Verkaufsflache von ca. 104.850 m2.

" Mit einer Verkaufsflachenausstattung von ca. 3.610 m? pro 1.000 Einwohner in
Zella-Mehlis und ca. 2.510 m? VK pro 1.000 Einwohner in Suhl bzw. von rd. 2.715
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m? pro 1.000 Einwohner in der Gesamtbetrachtung ist ein Gberdurchschnittlicher

Flachenbesatz im Einzelhandel zu konstatieren.

. Die rechnerische DurchschnittsgroRe der Geschafte in Zella-Mehlis liegt mit ca.
316 m? und in Suhl mit ca. 295 m? ber dem Bundesdurchschnitt (= ca. 230 m? je
Betrieb). In beiden Stadten ist dies Ausdruck eines hohen Anteils von grofRflachi-

gen Einzelhandelsbetrieben, insbesondere auch von Fachmarkten.

= Im Elektroeinzelhandel wurden in Suhl und Zella-Mehlis insgesamt 45 Betriebe mit
einer Verkaufsflache von ca. 6.575 m? ermittelt. Hiervon entfielen auf Zella-Mehlis
11 Betriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 2.850 m? und auf Suhl 34 Betriebe

mit einer Verkaufsflache von ca. 3.725 m2.

. Die Ausstattungskennziffer im Elektroeinzelhandel liegt in Zella-Mehlis bei ca. 236
m? je 1.000 Einwohner und in Suhl ca. 87 m? je 1.000 Einwohner. Auch insgesamt
wird eine Uberdurchschnittliche Ausstattungskennziffer von 122 m? je 1.000 Ein-
wohner erzielt. Damit ist mit Bezug auf die Ist-Situation sowohl in Zella-Mehlis als
auch in Suhl festzustellen, dass ein Uberdurchschnittlicher Flachenbesatz im Ver-

gleich zu ahnlich grof3en Stadten vorhanden ist.

= Die raumliche Verteilung sowohl des Einzelhandels in Suhl als auch in Zella-
Mehlis weist eine hohe Bedeutung von Standorten auf3erhalb der Innenstadte auf.
In Suhl erreicht die Innenstadt lediglich einen Anteil von ca. 20 % an der Gesamt-
verkaufsflache, was u. a. auf den hohen Anteil von in der Vergangenheit geneh-
migten grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben zurlck zufuhren ist und in Zella-
Mehlis nur von ca. 12 %. Durch die Revitalisierung des ehemaligen Kaufhof-Areals
und der dort geplanten Ansiedlung von ca. 10.000 m? Verkaufsflache wird sich je-
doch der Anteil der Suhler Innenstadt an der Gesamtverkaufsflache auf etwa 27 %

erhohen. Damit wird dann zukinftig ein in durchschnittlicher Wert erreicht.
. Der Einzelhandel in Suhl und Zella-Mehlis erreicht zusammen einen Umsatz von

ca. 349 Mio. €. Hiervon entfallen ca. 240,9 Mio. € auf Suhl (ca. 69 %) und ca.

108,1 Mio. € auf Zella-Mehlis (ca. 31 %). Die hieraus resultierenden Flachenpro-
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duktivitaten liegen mit 2.300 € je m* VK in Suhl und 2.480 € je m? VK in Zella-
Mehlis deutlich unter dem Bundesdurchschnitt (= ca. 2.980 € je m? VK).

. Die Betrachtung der Marktanteile macht deutlich, dass der Einzelhandel sowohl in
den Stadten Suhl und Zella-Mehlis als auch im Gesamteinzugsgebiet bereits heute
eine hohe Kaufkraftbindungsquote erreicht, die nur punktuell noch ausbaufahig er-
scheint. Neuansiedlungen von Verkaufsflachen in Zella-Mehlis oder Suhl dirften
daher mit einer hohen Wahrscheinlichkeit auch zu Umsatzumverteilungseffekten
fuhren. Lediglich im Bereich Buicher / PBS / Spielwaren kann noch von einer nen-

nenswerten Erhéhung der Kaufkraftbindungsquote ausgegangen werden.

. Der bestehende Media Markt erreicht aus gutachterlicher Sicht eine Verkaufsfla-
chenproduktivitat von ca. 7.500 € je m* VK und damit einen Sollumsatz von ca.
17,6 Mio. €. Abzuglich Streuumsatzen erreicht er somit einen Marktanteil von 38 —
39 % im Einzugsgebiet. Die hohe Bedeutung von Media Markt v. a. auch mit Blick
auf das Umland wird auch dann deutlich, wenn man bericksichtigt, dass bei einer
theoretischen Betrachtung ohne Media Markt die Branchenzentralitat von 152,2

auf nur noch 74,3 absinken wirde.

= Die Angebotsanalyse des Elektroeinzelhandels in Suhl ergab, dass trotz der Be-
deutung von Media Markt noch 34 Betriebe mit etwa 3.725 m? VK in Suhl ansassig

sind. Sie erzielen etwa einen Umsatz von 14,0 Mio. €.

. Die Betrachtung der Betriebsformen des Elektroeinzelhandels in Suhl verdeutlicht,
dass neben zahlreichen kleinflachigen Fachgeschaften auch Fachmarkte noch ne-
ben Media Markt existieren konnen. Insbesondere ist hierbei auf Expert Heinze &
Bolek hinzuweisen, der mit seinem Fachmarkt in der Suhler Innenstadt situiert ist
und sogar in den vergangenen Jahren seine Verkaufsflache vergrofiert hat. Aus
der Gesamtsituation kann geschlossen werden, dass es mittlerweile zu einer Ar-
beitsteilung zwischen Media Markt sowie den eher serviceorientierten Anbieter in
Suhl kommt. Eine atypische Angebotssituation liegt somit in Suhl nicht vor, so

dass Media Markt als stadtebaulich vertraglich einzustufen ist.

. Dass auch zukunftig im Elektroeinzelhandel noch Entwicklungsspielrdume fur die
Suhler Innenstadt bestehen, wir durch die Verlagerung von Heinze & Bolek in das

sich in der Realisierung befindliche Einkaufszentrum ,Am Steinweg“ bei gleichzei-
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tiger VergroBerung der Verkaufsflache auf etwa 1.750 m? belegt.

. Auf Basis der aktuellen Verteilung der Verkaufsflachen in Suhl und Zella-Mehlis
sowie unter der Berucksichtigung des 10 %-Schwellenwerten, ab dem in zahlrei-
chen Verwaltungsverfahren von negativen stadtebaulichen Auswirkungen ausge-
gangen wird, kdnnen im Fachmarktzentrum Zella-Mehlis folgende zusatzliche Ver-

kaufsflachengrofien als stadtebaulich vertraglich abgeleitet werden:

= Nahrungs- und Genussmittel ca. 3.900 m?
»  Gesundheit, Kérperpflege ca. 600m?
= Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf ca. 270m?
= Bicher, PBS, Spielwaren ca. 180 m?
= Bekleidung, Schuhe, Sportbekleidung / -schuhe ca. 1.760 m?
= Elektrowaren ca. 560 m?
» Hausrat, Einrichtung, Mdbel ca. 2.300 m?
= Sonstiger Einzelhandel ca. 5.950 m?

davon zentrenrelevant kleinteilig (z. B. Uhren, Schmuck, Optik)g ca. 420 m?

davon zentrenrelevant grofteilig (z. B. Teppiche, Tapeten,

Fahrrader) ca. 450 m?
davon nicht zentrenrelevant (z. B. Bau-, Heimwerker- und
Gartenbedarf, Autozubehor) ca. 5.080 m?

Sollten die zuvor genannten Verkaufsflachen im Fachmarktzentrum Zella-Mehlis
Uberschritten werden, so sind stadtebauliche Auswirkungen im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO auf die zentralen Versorgungsbereiche sowohl in Suhl als auch in
Zella-Mehlis, d. h. beispielsweise eine erhdhte Leerstandsbildung oder starkere
Betriebsfluktuationen nicht véllig ausgeschlossen werden. Bleibt jedoch die Erwei-
terung im zuvor abgesteckten Rahmen, so ist zwar der Wettbewerb tangiert, aber
die stadtebauliche Funktion der zentralen Versorgungsbereiche wird nicht wesent-

liche beeintréchtigt’.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass das Baurecht nicht vor Wettbe-
werb schitzt, sondern lediglich vorgibt, wo Wettbewerb stattfinden soll.
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erwachungsdatum
- 2 : 1996 4407145.041 5612776.760
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Gemarkung Zella- Mehlis Genauigkeitsstufe ~ Standardabweichung 1 cm < S <=3 cm
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y Messjahr Héhe [m]
1996 539.295

Genauigkeitsstufe Standardabweichung 3cm < S <=5 cm

Pfeilerh6he [m] === Messjahr

Bemerkungen

GNSS-Tauglichkeit
eingeschrankte Horizontfreiheit, GPS mdglich

Lage-/Einmessungsskizze/Ansicht
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Lage
System

Messjahr

2011

Genauigkeitsstufe

ETRS89/UTM, Zone 32

Rechts [m] Hoch [m]
32618640 5611388

grafische Genauigkeit, M > 1:2000

Ubersicht MaRstab 1:25000
. ‘ w

A3

Hohe
System

Messjahr

2000

Genauigkeitsstufe

DHHN 92
Hohe [m]
564.901

Standardabweichung 2 mm < § <= 5§ mm

Lagebeschreibung
Zella- Mehlis, Am Schiel3stand 1

|
e 4

Bemerkungen
Geschéftshaus, unterkellert; 0.91 m unter Sockelkante

2 L i A\ B
Botme

GNSS-Tauglichkeit

ungeeignet

i
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ANLAGE 12

FLACHEN UND RAUMINHALTE NACH DIN 277

NACHTRAG ZUM BAUANTRAG VOM 18-12-92

UWE TAUBER
ARCHITEKT-BAUINGENIEUR
WACHOLDERGRUMD 3

8016 SEELZE (CT .27 u..R}

Objekt: Fachmarktzentrum Zella-Mehlis TELE &
Bauherr: Fachmarktzentrum Suhl/Zella-Mehlis GmbH
Planungsstand 5-05-94 EINGEGANG N 5
[ 10 MAI 1034
reis |
ZUSAMMENSTELLUNG SULJL? l?atnudqg
Code Bezeichnung Kateg. a Kateg. b
1 FBG Fldche des Baugrundstilicks 46.389,00 m2
2 BF Bebaute Flache 37.749,40 m2
3 UBF Unbebaute Flache 8.63960 m2
4 GF GeschofRflache 34.540,33 m2
5 HNF 1-6 Hauptnutzflache 24.447 38 547,58 24.99496 m2
6 NNF 7 Nebennutzflache 4.951,00 495100 m2
NF 1-7  Nutzflache 29.398,38 547,58 29.94596 mZ
7 FF 8 Funktionsflache 616,89 616,89 m2
8 VF 9 Verkehrsflache 2.388,22 2.388,22 mZ
NGF 1-9 Nettogrundflache 32.403,49 547,58 32.951,07 m2
9 KGF Konstruktions-Grundflache 215459 m2
10 BGF Bruttogrundflache 34.540,33 565,33 35.105,66 m2
11 BRI Bruttorauminhalt 199.542,44 2.345,07 201.887,51 m3
12 GFZ Geschof¥flachenzahl 0,75
13 GRZ Grundflachenzahl 0,81
14 BMZ Baumassenzahl 4,30
ANLAGE 12 - Nachtrag zum Bauantrag vom 18-12-92 - Planungsstand 5-05-94 Seite 1



Architekt UweTauber, Wacholdergrund 3, 30926 Seelze, Tel 051 i-403501', Fax 0511-403100

1 FLACHE DES BAUGRUNDSTUCKS

gem. Bauantrag vom 18-12-92 46.389,00 m2
2 BEBAUTE FLACHE
gem. Bauantrag vom 18-12-92 37.749,40 m2
3 UNBEBAUTE FLACHE
gem. Bauantrag vom 18-12-92 8.639,60 m2
4 GESCHOSSFLACHE
gem. Skizzen Anlage 11
1.1 UG Tiefgarage 122,59
1.2 UG Tiefgarage 3.298,49
1.3 UG Technik Mall 482,08
1.4 UG Mall 640,55
1.5 UG Gartencenter 2.008,78
1.6 UG Baumarkt 5.643,24
1.7 UG Freiverkaufsflache 76,78
1.8 UG Freiverkaufsflache 488,55
Summe UG 565,33 12.195,73 12.195,73 m2
2.1 EG Modbelmarkt 3.737,32
2.2 EG Shops 482,08
2.3 EG Mall 640,55
2.4 EG Teppich-/Getrankemarkt 1.569,96
2.5 EG SB-Warenhaus 6.275,26
Summe EG 12.705,17 12.705,17 m2
3.1 OG Modbelmarkt 2.971,82
3.2 OG Treppe 1 44 56
3.4 OG Treppe 2 44 56
3.6 OG Modbelmarkt 1.569,96
3.7 OG SB-Warenhaus 5.008,53
Summe 0OG 9.639,43 9.639,43 m2
SUMME GESCHOSSFLACHE 34.540,33 m2

ANLAGE 12 - Nachtrag zum Bauantrag vom 18-12-92 - Planungsstand 5-05-94
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ANLAGE 14 _
ZUSAMMENSTELLUNG DER VERKAUFSFLACHEN

NACHTRAG ZUM BAUANTRAG VOM 18-12-92 UWE TAUBER
ARCHITEKT-BAUINGENIEUR
WACHOLDERGRUND 3

Objekt: Fachmarktzentrum Zella-Mehlis 8015 SEELZE (OT LETTER)
Bauherr:  Fachmarktzentrum Suhl/Zella-Mehlis GmbH TELE%
Planungsstand 5-05-94 o

’ EINGEGANGTi | SO0

(] 10. MAI 1%

SB-WARENHAUS

EG Verkaufsflache Food Kreisverwaltung | 305456 v

OG Verkaufsflache Non Food sint - Sal

2.869,90 5924,46 m2

BAUMARKT/GARTENCENTER

UG Verkaufsflache Baumarkt 4.669,57

UG Verkaufsfladche Gartencenter 1.494,15 <_

UG Uberdachte Frei-VK-Flache Gartencenter 547,58 6711,3 m2 {
GETRANKEMARKT |

EG Verkaufsflache Getrankemarkt 573,92 m2
MOBELMARKT _ &\E s Moo B Yl

EG Verkaufsflache Mébelmarkt \ - A 3.162,88

OG Verkaufsflache Mobelmarkt AV%\‘%@ l\‘,\x 4.010,60 7173,48 m2
TEPPICHMARKT RESY AT v

EG Verkaufsflache Teppichmarkt 773,30 m2
SHOPS

EG Shop1 50,23

EG Shop 2 30,96

EG Shop 3 50,23

EG Shop 4 30,96

EG Shop 5 59,33

EG Shop 6 59,60

EG HeiRe Theke 50,85

EG Shop7 96,20 v

EG Shop 8 133,64 562,00 m2
GESAMTE VERKAUFSFLACHE 21.718,46 m2

ANLAGE 14 - Nachtrag zum Bauantrag vom 18-12-92 - Planungsstand 5-05-94 Seite 1
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