BEBAUUNGSPLAN
STADT MEININGEN

BP-NR. 28
»oONDERGEBIET EINZELHANDEL AN DER
LEIPZIGER STRASSE*

Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne
Durchfihrung einer Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB

BEGRUNDUNG ZUM SATZUNGSPLAN
Stand 05.04.2011

Stadt Meiningen
Schlossplatz 1
98617 Meiningen

PLANBURO NITSCH /A

ARCHITEKTEN & INGENIEURE .~ | |

Badergasse 5 * 99310 Arnstadt I
Tel.(03628) 6206 - 0 * Fax. 70009 / [
E - Mail: info@planbuero-nitsch.de .~ e
www.planbuero-nitsch.de / |

-1-



PLANBURO NITSCH

ARCHITEKTEN & INGENIEURE

Badergasse 5 * 99310 Arnstadt
Tel.(03628) 6206 - 0 * Fax. 70009
E - Mail: info@planbuero-nitsch.de
www.planbuero-nitsch.de

BEGRUNDUNG ZUM

BEBAUUNGSPLAN STADT MEININGEN

BP-NR. 28

»SONDERGEBIET EINZELHANDEL AN DER LEIPZIGER STRASSE"

/-
Vi

INHALTSVERZEICHNIS

Anlass der Planung, Planungsgrundlagen sowie verfolgte Ziele
und Zwecke

Beschreibung des Plangebietes

Lage und Grof3e des Plangebietes

Umgebung und Abgrenzung des Plangebietes
Ausgangssituation und derzeitige Nutzung

Planungskonzept

Erlauterungen zu den Planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Maf der baulichen Nutzung

Bauweise, iberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen,
Stellung der baulichen Anlagen

Flachen fir Stellplatze und sonstige Nebenanlagen

Flachen fur Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung, Entsorgungsleitungen

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Décher

Fassade

Gestaltung der unbebaubaren Flachen der Baugrundstiicke
(§ 83 Abs. 1 Nr. 4 ThiirBO)

Einfriedungen (§ 83 Abs. 1 Nr. 4 ThiirBO)
Milltonnenstandplatze (§ 83 Abs. 1 Nr. 4 ThurBO)

ErschlieBung des Plangebietes

Trinkwasserversorgung, Regen- und Schmutzwasserableitung
Zusténdiges Abwasserbeseitigungsunternehmen
Wasserversorgung

Schmutzwasser

Regenwasser

Elektroenergieversorgung

Gasversorgung

Léschwasserversorgung

Datenleitungen / Fernwérmeleitungen

Hinweise

Boden und Erdverénderungen

Abstand zum Vorfluter Helba
Griinordnung

Beurteilungspegel der La&rmimmissionen
Bahnanlagen der DB-Netz AG

(o lé) lé; e e oo, b hh w WWww

[o)Ne)]

NNNOOOOOOOOOD

0NN NN



1. ANLASS DER PLANUNG SOWIE VERFOLGTE ZIELE UND ZWECKE

Der bisherige Standort der Firma Heinze & Bolek in Meiningen, Werrastr. 13, 98617
Meiningen, muss aufgegeben werden. Im Sinne auch der Stadt Meiningen ist ein
Ersatzstandort notwendig. Der Handelsbetrieb soll im Stadtgebiet gehalten werden. Die
Stadt Meiningen unterstitzt insofern den Erhalt des Unternehmensstandortes in Meiningen.

Als Standort wird die Brache zwischen TOOM-Baumarkt und LIDL an der Leipziger Strale
ausgewiesen. Hierbei handelt es sich um einen stadtebaulichen Missstand, der beseitigt
werden muss (Reste einer ehemaligen Kaserne). Es handelt sich um einen B-Plan der
Innenentwicklung gemal § 13a BauGB, so dass hier vereinfachte Methoden der
Abarbeitung, ohne Umweltbericht, zutreffen. Zur Sicherung der verkehrlichen Situation in
diesem Bereich ist die Einbeziehung der Planung eines Kreisverkehrs durch die Stadt
Meiningen vorgesehen.

Die Suche nach anderen Standorten, die zentrumsnaher sind, erfolgte durch die Stadt
Meiningen. Dies war jedoch ohne Erfolg.

2. BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES
2.1 Lage und GroéRe des Plangebietes

Der Bereich Leipziger Stralle befindet sich nérdlich vom Zentrum der Stadt Meiningen. Das
Baugrundstiick liegt etwas zurlickgesetzt, zwischen TOOM-Baumarkt und LIDL-
Lebensmittelmarkt. Auf dem Grundstlick steht noch ein Gebaude einer ehemaligen Kaserne.
Die GroRe des zu bebauenden Grundstlicks selbst betragt ca. 3.789 m?, die GréRe des
gesamten Plangebietes betragt ca. 5.154 m2.

2.2 Umgebung und Abgrenzung des Plangebietes

Auf der Nordostseite befindet sich in der dstlichen Ecke die Einfahrt, die auch in Zukunft an
den neuen Kreisel anschliel3t. Nordwestlich befindet sich das Flurstiick des Vorfluters Helba,
stdwestlich das Grundsttick der Bahn mit ihren Gleisen, stidéstlich das Grundstiick von LIDL
als Lebensmitteldiscounter.

2.3  Ausgangssituation und derzeitige Nutzung

Bei der derzeitigen Nutzung handelt es sich um Brachland. Es war Teil eines ehemaligen
Kasernengrundstiicks. Es ist verwildert und teilweise bebaut mit einem mehrgeschossigem
Klinkerbau. Es handelt sich um einen stadtebaulichen Missstand, der im Zuge dieser
Beplanung behoben werden soll.

Im Flachennutzungsplan ist an dieser Stelle zur Zeit eine gemischte Bauflache ausgewiesen.
Im Verhaltnis zum FNP sind Abweichungen von den Darstellungen des FNP méglich ohne
diesen in einem gesonderten Verfahren (§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB) &ndern zu miissen.

Mit dem Abwagungsbeschluss wurde das bisherige Mischgebiet als Sondergebiet
Einzelhandel festgesetzt.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) wird im Parallelverfahren durchgefiihrt,
wobei das Plangebiet einbezogen wird.

3. PLANUNGSKONZEPT

Die Festsetzung soll entsprechend der vorhandenen bestehenden Bebauung in der
Nachbarschaft als groRflachiger Einzelhandel erfolgen. Ziel der Planung ist die Sicherung
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eines Ersatzstandortes fur den bisherigen Standort der Firma Heinze & Bolek in Meiningen,
Werrastr. 13, 98617 Meiningen. Der Gebietscharakter gemaR Flachennutzungsplan der
Stadt Meiningen weist gegenwartig ein Mischgebiet aus. Im Parallelverfahren soll die
Anderung im Flachennutzungsplan in ein Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel erfolgen.
Bei der jetzt geplanten Funktion mit < 1200 m? Verkaufsfliche muss auf groRflachigen
Einzelhandel abgesetzt werden, da es sich bei dem Elektronikmarkt in Gréenordnung auch
um weile Ware handelt, deren Geometrie grundsatzlich einen héheren Flachenbedarf
besitzt.

Die allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls wurde entsprechend des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung - UVPG - durch eine Landschaftsarchitektin durchgeftihrt.
Das Ergebnis der Vorprufung ergab, dass das geplante Vorhaben keine erheblichen
Umweltauswirkungen erwarten lasst.

Die genannte Vorprifung ist als Anlage dem Bebauungsplan beigeflgt.

Das Gebiet ist eingeschrankt durch zentrale ErschlieBungsleitungen parallel zu allen vier
Grundstiicksgrenzen. Hinzu kommt die Néhe zur Bahn (stdwestlich). Diese erfordert
wiederum diverse Abstdnde von Leitungssystemen als auch die Erreichbarkeit des
Durchlasses der Helba und der Bahnanlagen. Insofern werden sémtliche Flachen, aulier
dem Baufenster, mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belegt. Dies zugunsten der Stadt
Meiningen, der Stadtwerke Meiningen GmbH und des Rechtsvertreters der DB-Netz AG.

4. ERLAUTERUNGEN ZU DEN PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Die planungsrechtlichen Festsetzungen sind an dem Bestand des groRflachigen
Einzelhandels der Nachbarschaft orientiert.

4.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)

Das Gebiet wird als Sondergebiet groRfléchiger Einzelhandel festgesetzt, geman § 11, Abs.
3 Pkt. 3. BauNVO

Zugelassen wird nur die Errichtung eines Elektronikmarktes bis 1.200 m? Verkaufsflache.

4.2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 3 und § 18 BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung wird beschrankt durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie die Hohe der baulichen Anlagen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,8 festgesetzt.
Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit max. 1,3 festgesetzt.
Die Zahl der Vollgeschosse wird mit zwei bis drei festgesetzt.

Fur die Bestimmung der Traufhdhe ist als untere Bezugshoéhe die Hohe der 6ffentlichen
StraRe mittig vor dem Gebsude malgebend, von der aus das Grundstiick erschlossen wird.
Der maRgebende Héhenpunkt ist der Schnittpunkt des senkrechten Maf3es von der Mitte der
AuRenfliche der Gebdudewand mit der StraRenachse. Die Traufhohe ist definiert als das
senkrechte Mafd von der unteren Bezugshéhe bis zur Schnittlinie der Auenkante der Wand
mit der DachauRenhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Die Traufhéhe TH wird mit 10 m festgesetzt.



4.3 Bauweise, liberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen,
Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 und § 23 BauNVO)

Im Planbereich wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Die zuldssige
Gebaudelénge betragt tber 50 m, die Gebdude sind mit seitlichen Grenzabstédnden zu
errichten.

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird im Plan mittels Baugrenze festgesetzt.

4.4  Flachen fiir Stellplatze und sonstige Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 und § 14 BauNVO)

Stellplatze fur Kunden sind im Bereich der Gberbaubaren Flache, als auch im Bereich der
nicht Giberbaubaren Flache zuldssig.

Uberdachte Stellplatze sind gemaR §12 BauNVO nur innerhalb der tiberbaubaren Flache
zulassig. Aufgrund des sich nach Sudwesten neigenden Grundstticks ist eine Unterparkung
des Erdgeschosses vor Beginn des Lagerbereiches geplant. Hierbei handelt es sich um
keine Tiefgarage, sondern um eine mehr oder weniger ebenerdig anzufahrende Nutzflache.
Entgegen dem Entwurf wird in der Satzung davon ausgegangen, dass die Lagerfunktion und
damit einhergehend die Zufahrtsfunktionen zum Lager, als auch die Flachen fir
Abfallentsorgung, gespiegelt wurden. Somit entfallt die Nahe zur Helba als auch die
Problematik der Belastung von zentralen Versorgungsleitungen auf der Nord-West-Seite.
Weitere Belange werden in der Genehmigungsplanung prazisiert.

4.5 Fléchen fiir Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung, Entsorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 und § 14 BauNVO)

Der Entsorgungsplatz fir Altgerate ist auch im Bereich der nicht Uberbaubaren Flache
zulassig. Die groRrdumige Abfallentsorgung mittels Presscontainer oder &hnlichen ist im
nicht berbaubaren Bereich des Grundstiickes, vorgesehen.

Der Uferrandstreifen der Helba wird im Planungskonzept nicht mehr in Nutzung genommen.
Somit wéren alle Belange der Interessenkollision mit dem Wasserrecht und den
wasserwirtschaftlichen Belangen nicht mehr gegeben. Fur die Einleitung von
Niederschlagswasser ist mit dem Bauantrag eine wasserrechtliche Genehmigung in Kirze
einzuholen.

5. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 83 ThurBO)

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen orientieren sich an vergleichbaren Objekten und
den Nachbargebauden.

5.1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 4 i.V.m. § 83 ThurBO)

5.1.1 Daécher
Die Dachform wird als Flachdach oder als Satteldach mit Dachneigungen zwischen 15° und
35° festgesetzt.

5.1.2 Fassade
Hierzu erfolgen keine Einschrankungen.



5.2 Gestaltung der nicht liberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke (§ 83 Abs. 1
Nr. 4 ThiirBO)

Flachen zwischen Baugrenzen und Grundstiicksgrenzen sind, soweit sie nicht der

ErschlieBung des Grundstiickes, dienen, als Vegetationsflachen zu gestalten. Die

Oberflachenbefestigungen der Stellplatze sind wasserdurchléssig anzulegen.

5.3 Einfriedungen (§ 83 Abs. 1 Nr. 4 ThiirBO)

Einfriedungen sind nur in den Bereichen zuldssig, in denen Sicherheitsbedarf besteht, sie
sind als Stabgitterzaun zu benachbarten Grundstiicken herzustellen. Ansonsten 6ffnet sich
das Grundstiick ohne Einfriedung zum &ffentlichen Raum. Die Hohe der Einfriedungen darf
bis 2,0 m betragen.

5.4  Miilltonnenstandplitze (§ 83 Abs. 1 Nr. 4 ThiirBO)

Miilltonnenstandplatze sind entweder verschlieBbar in einem separaten Raum innerhalb der
Uberbaubaren Flache oder eingehaust und eingegriint gegen offentl. Einsicht in der
bebaubaren sowie nicht tiberbaubaren Flache zuléassig.

6. ERSCHLIERUNG DES PLANGEBIETES
6.1 Trinkwasserversorgung, Regen- und Schmutzwasserableitung

6.1.1 Zustandiges Abwasserbeseitigungsunternehmen ist die stadtische
Abwasserentsorgung Meiningen (SAM).

6.1.2 Wasserversorgung
Der Anschluss erfolgt Uber das vorhandene Trinkwassernetz in Abstimmung mit den
Stadtwerken Meiningen.

Die stiddstlich entlang der Grundstiicksgrenze gelegene Trinkwasserleitung D 40 bedarf
einer bauzeitlichen Sicherung sowie eines Riickbaus aus dem abzubrechenden Gebé&ude.
Von dieser Leitung kann voraussichtlich der Anschluss des neuen Geb&udes erfolgen.

6.1.3 Schmutzwasser

Hier muss ggf. ein Umverlegen eines zentralen Sammlers, der Uiber das Grundstick fuhrt
aus dem Baufenster heraus erfolgen. Der Anschiuss des Gebaudes erfolgt voraussichtlich
an diesen Sammler.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt tber das 6ffentliche Abwassernetz. Dieses fuhrt
entlang der Siidostgrenze des Grundstiicks, teilweise Uber Nachbargrundstiick. Es muss im
Bereich der Siidwestgrenze zu einer Umverlegung kommen, damit die Leitung nicht mehr im
Baufenster liegt.

Der o&ffentliche Hauptnebensammler parallel der Helba ist zu beachten. Hier ist ein
Mindestabstand von 4 m (lichter Abstand) erforderlich.

Geringfuigige Abweichungen von diesem Wert sind in Abstimmung mit den Stadtwerken
Meiningen méglich.

6.1.4 Regenwasser
Das anfallende Regenwasser wird in den benachbarten Vorfluter Helba mit einer max.
Menge von 5 I/s abgeleitet.

6.2 Elektroenergieversorgung
Die Elektroenergieversorgung erfolgt tiber das Netz der Stadtwerke Meiningen.

Die Freileitung fir das Geb&ude 82a (Abbruch) muss zuriickgebaut werden.
Die MS-Trasse parallel des Bahndammes darf nicht mit Baumen bepflanzt werden.
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6.3. Gasversorgung
Die Versorgung mit Stadtgas / Erdgas erfolgt in Abstimmung mit den Stadtwerken

Meiningen.

Der Gasleitungsanschluss von LIDL muss umverlegt werden, da er das Baufeld kreuzt.

Die Umverlegung erfolgt in Abstimmung mit den Stadtwerken und der DB-Netz AG, um die
Sicherheitsabstédnde zur Bahn als auch zum Gebaude zu gewéhrleisten.

Der Mindestabstand vom Gebaude zur HD-Gashauptleitung betrédgt 3 m. Dieser wurde im
Bereich des Versprungs der Leitung Nahe des Durchlasses der Bahn auf 2 m bis 2,26 m
reduziert, in Abstimmung mit den Stadtwerken Meiningen.

6.4 Léschwasserversorgung

Die Bereitstellung der Léschwasserversorgung erfolgt Gber das Hydrantennetz der Stadt
Meiningen.

In ca. 250 m Abstand vom Objekt befindet sich stadteinwarts ein Unterflurhydrant mit einem
Auslassvolumen von 120 m?%h. Diese Léschwassermenge ist véllig ausreichend Uber die Zeit
von 2 Stunden.

6.5 Datenleitungen / Fernwarmeleitungen
- sind nicht im Plangebiet vorhanden

7. HINWEISE

71 Boden und Erdveranderungen

Die Erstellung eines Bodengutachten ist durchzuflihren.

Bei archaologischen Bodenfunden oder dem Verdacht auf archdologische Bodenfunde wird
das zustdndige Thiringer Landesamt fur Archéolgie, Abteilung archidologische
Denkmalpflege, sofort informiert. Die Anzeige kann auch gegeniiber der Stadt Meiningen
oder der Unteren Denkmalschutzbehérde erfolgen.

7.2  Abstand zum Vorfluter Helba

Zum sudwestlich gelegenen Flurstiick der Helba muss ab der Baugrenze ein Mindestabstand
von 4,0 m gehalten werden. Im Zusammenhang mit ca. 1 m noch vorhandener Grabenkrone
ergibt sich damit eine Breite von 5 m Sicherheitsbereich, der nicht iberbaut werden darf.
Diese 5 m Abstand entsprechen der Abstandsforderungen an ein Gewésser 2. Ordnung.

In Abstimmung mit den Stadtwerken Meiningen und der Unteren Wasserbehorde wird auf
eine Nutzung als Verkehrsflache in diesem Bereich verzichtet.

7.3 Griinordnung

Aufgrund der Art des B-Planes in der Innenentwicklung wird kein Umweltbericht notwendig.
Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemaf UVPG wurde durchgefuhrt.

Die Oirientierung der Grianordnung erfolgt an der Stellplatzsatzung und der
Baumschutzsatzung der Stadt Meiningen sowie den eingeschrankten Moglichkeiten
aufgrund der umfassenden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte.

7.4  Beurteilungspegel der Lirmimmissionen

Die Orientierungswerte der Beurteilungspegel der Larmimmissionen sind vergleichbar einem
Mischgebiet. Tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) 60 dBA, nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr)

45 (50) dBA.

Das Grundstiick wird an den Langsseiten eingegrenzt durch vergleichbare Objekte, mit
TOOM-Markt und LIDL-Markt.



Auf der Stidwestseite schliet die Bahn an mit ihnrem entsprechenden Verkehrslarm.
Auf der Nordostseite schlie3t sich die 6ffentliche Stra3e mit Kreisel an.

7.5 Bahnanlagen der DB-Netz AG
Die Bestandssicherheit und Funktionstiichtigkeit aller direkt oder indirekt durch die geplanten
Mafinahmen betroffenen Bahnanlagen ist stdndig und ohne Einschrénkung zu
gewahrleisten. Es darf kein Ab- und Untergraben von Bahnddmmen, auch nicht in
geradliniger Fortsetzung, erfolgen. Dies betrifft auch das Betreten oder Verandern
benachbarter Anlagen der DB-Netz AG.

Um das unbefugte Betreten der Gleisanlagen zu verhindern ist zu dem Bereich des
Bahnkorpers ein Zaun zu errichten.

Das Einleiten von anfallenden Abwéssern, der Entwédsserung in Bahnanlagen ist
grundsétzlich unzulassig.

Die Baugrenzen sind so festgelegt, dass gegeniiber dem Grundstiick der DB-Netz AG keine
Baulasten entstehen. Den Eintragungen von Baulasten wird durch die DB-Netz AG nicht
zugestimmt.
Ein Streifen von 5 bis 6 m, bei Baumen 12 m zur duReren Gleismitte, als Freihaltebereich, ist
zu beachten.

Beleuchtungen und beleuchtete Werbeeinrichtungen sind so anzubringen, dass keine
Blendwirkung zu den Anlagen der Eisenbahngleisanlagen entstehen.

Zum benachbarten Gewdlbedurchlass im Bahnkilometer 59,335 ist ein ausreichender
Schutzabstand einzuhalten, der durchzufilhrende Inspektionen, Wartungen und ggf.
BaumaRnahmen ermdéglicht. Ein Mindestabstand von 5 m erscheint dafur angemessen.

Das Wege- und Zufahrtsrecht zu den DB-Anlagen ist sténdig einzurdumen.

Ende der Begriindung



