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1 PLANUNGSANLASS UND ERFORDERLICHKEIT

Anlass der Planung ist die Absicht eines privaten Investors auf der ehemals zum Teil gewerblich
genutzten Brachflache eine Appartementwohnaniage mit 120 Wohnungen zu errichten, welche
hauptsédchlich der Nutzung ,studentisches Wohnen“ dienen soll. Es sind zehn Gebaude mit je
zwolf Wohneinheiten geplant.

Mit der MaRnahme soll dem wachsenden Bedarf an kleinen Wohnungen in Campusnéhe der
Technischen Universitat limenau Rechnung getragen werden. Der Vorhabentrager sieht in
Abstimmung mit der Stadt limenau hierin einerseits die Mdglichkeit diesem Bedarf gerecht zu
werden und anderseits das bisher ungenutzte Brachland einer neuen nachhaltigen Nutzung
zuzufihren. Da das Gebiet in unmittelbarer Nahe einer der Hauptachsen limenaus
(Hauptbahnhof limenau — Campus Technische Universitat) liegt, trégt die Verdnderung auch
zur Aufwertung des Stadtbildes bei.

Der Stadtrat der Stadt limenau hat in seiner Sitzung am 22.01.2015 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 25 ,Wohnanlage am Ehrenberg” beschlossen.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10b ,Krebswiese West* fur
den die Aufstellung beschlossen wurde. Der Entwurf vom Mai 2002 wurde nicht weiter
entwickelt.

Der Geltungsbereich des VE 25 liegt im Sanierungsgebiet ,Langewiesener Stralle“, festgesetzt
durch die Satzung vom 17.12.2004.

Auf Grund der gréReren Anzahl der geplanten Gebaude ahnlicher Bauart, der GréRe des zu
beplanenden Gebietes und der notwendigen ErschlieBungsaniagen innerhalb des Gebietes ist
ein vorhabenbezogener Bebauungsplan erforderlich.

Hauptaugenmerk liegt hierbei auf der stadtebaulich geordneten Entwicklung des Gebietes im
universitdtsnahen Bereich.

Fir das Plangebiet wurde das Verfahren nach § 13a BauGB fur die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes der Innenentwicklung fir die Wiedemutzbarmachung
von Flachen und die Nachverdichtung gewahit. Diese Wahl begriindet sich wie folgt:

Mit einer Flache von ca. 10.176 m? handelt es sich um ein relativ kleines Gebiet. Die Flache
betragt weniger als 20.000 m?. Sie liegt innerhalb eines bebauten Siedlungsgefiiges.

Far das Vorhaben, die Errichtung einer Wohnanlage fir studentisches Wohnen, ist
entsprechend § 3b UVPG (Gesetzes {iber die Umweltvertraglichkeitspriifung) in Verbindung mit
Anlage 1 Pkt. 18 nach Art, GroRe und Leistung des Vorhabens keine Umweltvertrag-
lichkeitsprifung erforderlich.

Die Beeintrachtigung der Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB sind nicht zu erwarten.
Entsprechend den Karten des Thiiringer Landesamtes fir Umwelt und Geologie sind sowohl im
Plangebiet als auch in der ndheren Umgebung keine Natura 2000-Schutzgebiete wie FFH-
Gebiete und EG-Vogelschutzgebiete ausgewiesen. Im Plangebiet befinden sich keine
ausgewiesene FFH-Objekte fir den Fledermausschutz .

Somit besteht kein Widerspruch zum beschleunigten Verfahren.

Alle Kriterien fur Anwendung des § 13a BauGB werden erfiilit.

Die Umstellung des Aufstellungsverfahrens erfolgte im Beschluss zu Billigung des Entwurfs und
Bestimmung zur Offenlage (SR 260/24/16 vom 08.09.2016).
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2 ZIELRICHTUNG UND ZWECK

Fur das Plangebiet existiert bisher kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Das Gebiet soll nun
vorrangig dem studentischen Wohnen dienen.
Hierflr schafft der vorhabenbezogene Bebauungspan Nr. 25 die Planungsgrundlagen.

Bauplanungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen entsprechen den aktuellen
Zielvorstellungen der Stadt limenau.

3 DARSTELLUNG IM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Plangebiet ist im 2. Entwurf zum Flachennutzungsplan der Stadt limenau, Planungsstand
Oktober 2014, als ,universitdtsnahes Sondergebiet” ausgewiesen.

Die planungsrechtliche Neuordnung des Gebietes durch Ausweisung eines sonstigen Sonder-
gebietes ,Studentenwohnanlage” mittels vorliegendem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
25 steht daher in Ubereinstimmung mit den Zielen der Stadt limenau.

Das Verfahren zur Aufstellung des Flachennutzungsplanes ist noch nicht abgeschlossen. Es ist
von einem vorzeitigen Bebauungsplan auszugehen. Da der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan aus den kinftigen Darstellungen des FNP entwickelt werden kann, ist eine parallele
Aufstellung vor Wirksamwerden des FNP selbst méglich.

Die nach §§ 3, 4 BauGB eingeholten Stellungnahmen wahrend der Beteiligung der Behérden
und Trager offentlicher Belange ergaben keine Bedenken zur Bauflichenausweisung, fir die im
Rahmen der vorzeitigen Planung Baurecht geschaffen werden soll. Stellungnahmen die
Bedenken zur mafgeblichen Bauflachenausweisung &uflerten, wurden entsprechend den
Anforderungen des § 1 Abs. 7 BauGB gerecht abgewogen.

Das Vorhaben soll der Wiedernutzbarmachung einer derzeitigen Brachfliche dienen.
Gleichzeitig soll dem Grundprinzip zur Nachnutzung und Nachverdichtung im Innenbereich vor
der Inanspruchnahme von unbebauten Flachen im AuRenbereich entsprochen werden.

4 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet ,Wohnanlage am Ehrenberg” befindet sich in der Achse Hauptbahnhof -
Campus der Technischen Universitat limenau. Es liegt zurlickgesetzt hinter der Bebauung der
Ehrenbergstralle im Norden und der Langewiesener Stralle im Stden.

Die unmittelbare ostliche und westliche Nachbarbebauung ist gepragt durch zwei- und
dreigeschossige Neubauten, welche bereits vorrangig dem studentischen Wohnen dienen.

Die innere ErschlieBung und Zufahrt zu den Wohnhausern und zugeordneten Stellplatzen soll
Uber zwei nicht 6ffentliche Stralen erfolgen. Die Zufahrt zum Gebiet erfolgt im Siiden Gber eine
private Grundstiickseinfahrt von der Langewiesener Stralle / L 1140.

Das Plangebiet war eine Brachflache mit ehemals gewerblicher Nutzung und zwei zum Abbruch
vorgesehenen Baracken. Der Abbruch ist zwischenzeitlich erfolgt. Im 6stlichen Randbereich
hatten sich Anfluggehdlze und Baume, teilweise auf Ziegelschutt, ausgebreitet.
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5 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 25 wird wie foigt begrenzt:

im Norden durch die Grundstiicke 1327/23, 1451/20 und 1451/21

im Osten durch die Grundstiicke 3105/1, 3105/2, 3102/3, 3102/2, 3095/2, 3095/3
im Stden durch die Grundstiicke 1458/3, 1469/6

im Westen durch die Grundsticke 1459/4, 1459/2

Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung limenau, Flur 17 die Flurstiicke
1458/1 und 1458/4. Die GroRe des Plangebietes betragt 10.176 m2.

Die genaue raumliche Abgrenzung ergibt sich aus der zugehérigen Planzeichnung .

6 ERLAUTERUNG DER STADTEBAULICHEN KONZEPTION SOWIE EINZELNER
FESTSETZUNGEN

In Abstimmung mit dem Investor wurde das stadtebauliche Grundkonzept erstelit.

Es ist die Errichtung von zehn baugleichen Gebauden mit jeweils zwolf Wohneinheiten geplant.
Die Gebaude werden dreigeschossig ohne Unterkellerung erstellt. Je Gebdude sollen acht 1-
Raum-Wohnungen mit ca. 36 m? und vier 2-Raum-Wohnungen mit ca. 47 m? Wohnflache
entstehen. Jede Wohnung verfugt Gber einen Balkon oder eine Terrasse.

Jeder Wohneinheit ist ein Stellplatz zugeordnet.

Das Treppenhaus erschliefit alle Wohnungen und ist im Erdgeschoss Zugang zum gemeinsam
genutzten Absteliraum fur Fahrrader. Durchgéngige Fensterbander im Treppenhaus
gewahrleisten Belichtung und Beliftung in allen Geschossen.

Die Grunflache im Zentrum des Plangebietes soll der gemeinschaftlichen Erholung dienen und
eine Kombination von Spiel- und Grinflache sein.

Die Errichtung von Nebengebduden ist nicht geplant.
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Einzelne Festsetzungen werden wie folgt begrindet:
6.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemaR BauGB
6.1.1. Art und MaR der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung
nstiges Sondergebiet .Studentenwohnanlage” geméaR § 11 V.

Das Gebiet soll vorrangig dem Wohnen fir Studenten und Beschéftigte der Universitat, sowie
deren angeschlossene Instituten dienen.

In unmittelbarer Nachbarschaft entstanden bereits mehrere Wohnhduser mit bis zu zwdlf
kleinen Wohneinheiten/Appartements, welche vorwiegend dem studentischen Wohnen dienen.

MaR der baulichen Nutzung
Hehe baulicher Anl

Die Hohe der baulichen Anlagen wurde in Anlehnung an die umgebende Bebauung festgesetzt,
damit diese sich stadtebaulich in den Bestand einflgen.

Bei der Héhe der Anlagen gilt als unterer Bezugspunkt die Hohe der Oberkante der noch
herzustellenden nicht éffentlichen ErschilieBungsstralle. Das gesamte Plangebiet weist keine
gréReren topographischen Unterschiede auf.

Durch die festgesetzte Begrenzung der Trauth6hen mit max. 10 Metern ist die Errichtung von
3-geschossigen Gebauden mdglich.
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Zulassige Grundfidche

Ausgehend von der Art der baulichen Nutzung als sonstiges Sondergebiet gemaR § 11
BauNVO in Verbindung mit § 17 BauNVO wurde fir das Plangebiet als Obergrenze eine GRZ
von 0,6 und eine GFZ von 1,8 festgesetzt.

Durch Anderung des im Vorentwurf geplanten aligemeinen Wohngebietes in ein sonstiges
Sondergebiet im Entwurf haben sich Grundflachen- und Geschossflichenzahl gemat § 17
BauNVO erhéht.

Im Gegensatz zu den Obergrenzen fir die Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung
gemall § 17 Abs. 1 BauNVO wurden geringere Werte fur die Grundflichenzahl (GRZ) und
Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt, um eine aufgelockerte Bebauung mit grofziigigem
Freiraum im Zentrum des Gebietes zu erreichen.

Uberschreitungsméglichkeiten gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO durch die zusammengefasste
Grundflache von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,8 sind zuldssig.

Durch o.g. Begriinung des Bereiches zwischen den Gebduden und den am AuBenrand
untergebrachten Stellplatzen wird diese Regelung als vertretbar angesehen.

6.1.2 Bauweise, {iberbaubare Grundstiicksflache, Stellung baulicher Anlagen

Es wurde eine abweichende Bauweise festgesetzt, da entgegen der offenen Bauweise eine
Begrenzung der Gebdudeldngen auf max. 17,50 m erfolgen soll.

Der Entwurf der geplanten Bebauung sieht eine Gruppierung der Wohnh&user um einen
groRRziigigen und begriinten Innenbereich vor. Der Anliegerverkehr wird nach auflen an die
Gebietsgrenzen zu den dort befindlichen Stellpldtzen verlegt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen haben Baufenster von ca.13,50 m Tiefe und ¢ca.17,50 m
Breite.
Innerhalb dieser Abmessungen befinden sich auch Balkone und Terrassen.

Die Baufenster wurden mit mind. 4 m Abstand voneinander angeordnet, um eine Auflockerung
der Bebauung zu erzielen und keine geschlossenen Hauserzeilen zu bilden.

Durch die Stellung der baulichen Anlagen parallel zu den ErschlieBungsstraBen soll eine
Abschirmung des Gebietsinneren erreicht werden, damit auch hier gefahriose Bewegung und
zuséatzliche Freizeitnutzungen fir alle méglich sind.

6.1.3 Ausfithrung der Stellplitze, hochwasserangepasstes Bauen

Die Herstellung der Stellplatze unter Verwendung wasserdurchldssiger Bodenaufbauten und
Materialien (z.B. Rasenfugenpflaster) wirkt der Oberflaichenversiegelung entgegen. Dies soll
eine teilweise Versickerung von Niederschlagswasser beginstigen und die Abflussge-
schwindigkeit verringern.

Die Anpassung der Geb&udeplanung an das hochwassergerechte Bauen, hier speziell ohne
Keller, soll im Ereignisfall Hochwasser eventuelle Schaden an den Bauwerken minimieren.
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6.2 Ortliche Bauvorschriften gemaB ThiirBO

6.2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

In Anlehnung an die unmittelbar angrenzende Bebauung ,Am Brauhaus“ und ,An der
Krebswiese“ sind Flachdacher zulassig. Dadurch ist eine moderne zeitgemédfRe Gestaltung
moglich.

Das Material der Eindeckung resultiert aus der Dachform Flachdach. Es ist die abschlieRende
Bekiesung vorgesehen. Eine Alternative dazu sind Griindacher.

Der Ausschluss von Dachaufbauten soll in erster Linie gestalterisch ungiinstige und unruhige
Dachformen vermeiden. Die Nutzung von Solaranlagen wird ausgeschlossen, da die
energetische Versorgung der Gebaude mittels umweltfreundlicher Fernwarme erfolgen soll.

Die Gestaltung der AuBRenwandflachen bzw. Fassaden wird nicht auf ein Material je Seite
beschrankt, um einer Uniformitat entgegenzuwirken. Die Auswahl der zuldssigen Materialen
erfolgte in Anlehnung an die der bereits vorhandenen Bebauungen im Umfeld. Zuséatzlich zur
Eigenfarbe der Materialien, zum Beispiel Klinker, ist fiir die restliche Fassadenflache ein heller
Farbton zu wahlen. Diese Farbkombination soll das Gesamtbild freundlich, aber modern
gestalten.

Es sind Materialien und Oberflaichen ausgeschlossen, die im Plangebiet und in der
Nachbarschaft storend wirken wiirden. Dazu zéhlen insbesondere glanzende und spiegeinde
Oberflachen. Dies betrifft nicht Glaselemente und -fassaden, wie zum Beispiel die Glasfront
des Treppenhauses.

Die Festsetzung von stehenden Fensterformaten erfolgte aus funktionellen, gestalterischen
Aspekten. Sie werden als stadtebaulich modern und angemessen erachtet.

Da es sich um ein Gebiet mit reiner Wohnnutzung handelt, werden Werbeanlagen als stérend
empfunden.

6.2.2 Unbebaute Grundstiicksflichen, Kinderspielpldtze und Einfriedungen

Die unbebauten Flachen im Zentrum des Plangebietes sind zur gemeinschaftlichen Nutzung
vorgesehen. Dort sollen dauerhaft offene, gartnerisch gestaltete Flachen in Form von Rasen
mit Einzelbaum- bzw. Strauchpflanzungen entstehen. In diesem Bereich sind keine
Einfriedungen zuldssig.

Gemal § 8 Abs. 2 ThurBO ist bei der Errichtung von Gebauden mit mehr als drei Wohnungen
ein ausreichend grofRer Spielplatz fiir Kleinkinder anzulegen.

Der Zuschnitt, die Grole und die Ausstattung der geplanten 80 Wohneinheiten als 1-Raum-
Wohnung mit ca. 36 m? Wohnflache sind fir die Unterbringung eines Kleinkindes ungiinstig.
Grofte und Zuschnitt der geplanten 2-Raum-Wohnungen mit ca. 47 m? ermoglichen das
Wohnen mit Kind.

Aus diesem Grund soll ein Teibereich der gemeinschaftlich genutzten Grinflache so gestaltet
werden, dass er neben seiner eigentlichen Funktion teil- oder zeitweise auch zum Spielen
geeignet ist. Fur die Beurteilung der GréRe und der Ausstattung kann die DIN 18034
Orientierungshilfe sein. Es wurden zur GroRenermittiung die Anzahl der genannten 2-Raum-
Wohnungen zu Grunde gelegt und ein Bedarf von ca. 140 m? ermittelt.
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Die Einfriedungen an den aufleren Gebietsgrenzen sind zulassig, um den Abschluss unmittel-
bar angrenzender Grundstiicke zu ermdglichen und ,wildes* Queren fremder Grundstiicke zu
verhindern.

Der Ausschluss von festen Mauern als Einfriedung erfolgte nicht nur aus &sthetischen
Grinden. Da das Plangebiet zu einem Teil im vorldufig gesicherten USG der lim liegt bzw.
daran angrenzt, wirden feste Mauemn ein unnétiges Abflusshindernis bei Eintritt eines
Hochwasserereignisses darstellen.

6.3 Verkehrskonzept

Das Plangebiet wird direkt von der Langewiesener Strale / L1140 im Siiden erschlossen. Der
Anschluss erfolgt in Form einer privaten bereits existierenden Grundstickseinfahrt.

Die Zufahrt zu den Stelipldtzen und Gebauden erfolgt Gber zwei nicht &ffentliche private
Anliegerstralen des Plangebietes. Die Strallen dienen auch als Zufahrt fir Entsorgungs- und
Rettungsfahrzeuge. Sie sind jeweils mit Wendehammer geplant, der fur ein dreiachsiges
Mdallfahrzeug bemessen ist.

Der Grofteil der Stellpldtze wurde an den Gebietsgrenzen angeordnet. Somit liegen sie in
unmittelbarer Nahe zu den Stellplatzen der jeweils dstlichen bzw. westlichen Nachbarbebau-
ung auBerhalb des Geltungsbereichs. Diese Anordnung wurde bewusst gewahlt, um die
Larmbelastigung durch An- und Abfahrten zu den Stellplatzen so gering wie mdglich und vom
Wohnbereich entfernt zu halten.

6.4 Natur und Umwelt
6.4.1 Griinkonzept

In den textlichen Festsetzungen wurden MalRnahmen zur Gebietsbegriinung festgelegt. Hierbei
wurde auf die Begriinung des Gebietsrandes, der Stellfldchen und der unbebauten Flache im
Gebietsinneren Hauptaugenmerk gelegt. Es besteht ein Erhaltungsgebot fiir sechs Baume
mit einem mittleren Alter von ca. 30 Jahren, die in die Planung von Grinflachen integriert sind.

6.4.2 Ausgleichsmanahmen

Der 6stliche Bereich des Plangebietes war durch wilden Baumbewuchs (Anflug) gekennzeich-
net.

Im Zuge der Bearbeitung / Entwicklung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde unter
Beachtung der einschlagigen Bestimmungen zum Baum- und Artenschutz der Baumbestand
entsprechend der Baumschutzsatzung der Stadt limenau komplett aufgenommen und kartiert.
Es wurden insgesamt 141 Baume aufgenommen. Ein erheblicher Anteil wies bereits Schaden
durch Witterungseinflisse (Sturm- und Schneebruch) im Astbereich und Erdanfillungen im
Stammbereich auf. Zum Teil war die Standsicherheit nicht mehr gewahrleistet.

Im dstlichen Plangebiet verlduft anndhernd parallel zur Grundsticksgrenze eine Hauptsammler-
trasse als Schmutzwasserkanal DN 500 B. Eine Grunddienstbarkeit wurde im Grundbuch Blatt
Nr. 2577 als beschrankt persénliche Dienstbarkeit im Leitungs- und Anlagenrecht eingetragen.
Die Leitungstrasse ist gemal den Forderungen des Zweckverbandes WAVI in einem Schutz-
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streifen von 8 m von Bauwerken und Anpflanzungen freizuhalten, um eine Wartung und
ungehinderten Zugang im Havariefall zu gewahrleisten. Der bereits bestehende Wildwuchs
gefahrdet diese Anlagen durch drohenden Wurzeleinwuchs und behinderte den freien Zugang.

Parallel zur Hauptsammlertrasse befindet sich ebenfalls der verrohrte Rottenbach. Hierfir war
die gleiche Gefdhrdung durch den Wildwuchs anzunehmen und ein freier Zugang nicht
gegeben.

Es ergab sich somit die Notwendigkeit der Fallung.

Drei im Einfahrtsbereich stehende Linden mit einem Stammumfang von ca. 1,80 m wurden von
Anfang an zum Erhalt in die Planung integriert. Durch Uberarbeitung der AuRenanlagen-
planung konnten weiterhin eine Linde, eine Esche und eine Weide erhalten werden. Somit
wurden 135 Baume zur Fallung beantragt. Entsprechend der Baumschutzsatzung der Stadt
limenau sind 241 Baume ersatzweise zu pflanzen.

Im Plangebiet sind 36 Baumneupflanzungen an den ZufahrisstraBen, Stellpldtzen und im
Gebietsinneren vorgesehen.

Da die erforderlichen Ersatzpflanzungen im Plangebiet selbst nicht im vollen Umfang mdglich
sind, wurde in Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung limenau, Abteilung Stadtgriin durch
einen stadtebaulichen Vertrag vom zum natur-/baumschutzrechtlichen Ausgleich die
Entschlammung des Kurparkteiches im Stadtgebiet limenau als Ausgleichsmalnahme
vereinbart und realisiert.

Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch MaRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmaRnahmen) oder zu
ersetzten (Ersatzmafinahmen). Im konkreten Fall besteht die AusgleichsmafRnahme in der
Pflanzung von 36 Baumen auf dem Vorhabengrundstick und die Ersatzmafnahme in der
Entschlammung des Kurparkteichs. In der Summe wird die Wertigkeit des Eingriffs erreicht.
Ausgangspunkt fur die Bewertung der AusgleichsmaRnahmen beziiglich der abzulésenden
Ersatzpflanzungen war die Anlage 1 zu § 3 Abs. 2 Nr. 1 der Thiringer Verordnung tber die
naturschutzrechtliche Ausgleichsabgabe (ThirNatAvVO).

6.4.3 Schutzgebiete

GemalR der durch die Thiringer Landesanstalt fir Umwelt und Geologie verdffentlichten
Ubersichtskarten und der zugehérigen Listen sind fir das Plangebiet keine Natura 2000-
Gebiete ausgewiesen, hier insbesondere Fauna-Flora-Habitat- Gebiete (FFH-Gebiete) und EG-
Vogelschutzgebiete. Das Vorhaben liegt auRerhalb von Trinkwasserschutzzonenausweisungen.

6.4.4 Altlasten

Im Vorfeld der grundstlicksbezogenen Projektentwicklung wurde eine Untersuchung bezuglich
Altlasten in Auftrag gegeben. Im vorliegenden Baugrundgutachten wurden Verschmutzungen
unterschiedlichen Ausmafles festgestellt. Nach Abstimmung mit der unteren Bodenschutz-
behérde des LRA des lim-Kreises wurde dieses Baugrundgutachten in ein Altlastengutachten
umgearbeitet. Es wird als Anlage Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
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In Auswertung der vorhandenen Belastung wird fiir drei von funf Bodenproben die Uberschrei-
tung der Prifwerte fur Arsen, Blei und Cadmium fur Wohngebiete festgestellt. Es handelt sich
jedoch um gering erhéhte Werte der Belastung.

Im aktuellen Zustand kann, auf Grund der ungehinderten Zugénglichkeit und der fehlenden
Abdeckung, eine Gefahrdung des Schutzgutes Mensch nicht ausgeschlossen werden.

Fir den Pfad Boden-Grundwasser wird die Wahrscheinlichkeit einer Beeintrachtigung als
gering eingeschéatzt.

Das Gutachten empfiehlt unter den Punkten 8.2 bzw. 9 als Kompensationsmalinahme
entweder die betroffenen Schichten auszutauschen oder mit mindestens 50 cm Machtigkeit zu
Gberdecken.

Das Plangebiet liegt zum jetzigen Zeitpunkt tiefer als die umgebenden Geldndeoberflachen. In
Angleichung an die umliegenden Geldndehdhen soll eine Anfiillung mit unbelastetem Material
erfolgen. Die Auftragsdicke des einzubringenden Materials betragt ca. 50 - 80 cm.

Eine Ausnahme bildet der sudliche Bereich, der sich im vorldufig gesicherten Uber-
schwemmungsgebiet nach § 78 WHG an der unmittelbaren Nachbargrundstiicksgrenze
befindet. GemaR § 78 Abs.1 Nr. 6 darf hier keine Auffullung erfolgen. Durch Anordnung der
privaten Zufahrtsstrale in diesem Bereich und Ausfiihrung der Deckschicht als Asphaltbeton
erfolgt eine weitere Abdeckung/Versiegelung der belasteten Béden.

Diese Maflnahmen entsprechen der Empfehlung des Gutachtens zur Unterbrechung des
Direktpfades Boden-Mensch.

Eventuell anfallendes Aushubmaterial ist nach den Technischen Regeln (TR) der Landerarbeits-
gemeinschaft Abfall (LAGA) - Anforderungen an die stoffliche Verwertung mineralischer
Reststoffe/Abfalle Teil ll durch akkreditierte Institute zu analysieren. Anhand der Analyseergeb-
nisse sind den Materialien jeweils die entsprechenden Zuordnungswerte nach den Technischen
Regeln der LAGA zuzuweisen. Auf Grund dieser Zuordnungswerte kann iber den weiteren
Entsorgungsweg entschieden werden (ordnungsgemafe Verwertung oder Beseitigung).

Der Ersteller des Bodengutachtens wird die weitere Baumafinahme bodengutachtlich begleiten.

Auf Grund alter Unterlagen tber bereits abgerissene Gebaude wurde in unmittelbarer Nahe des
Altstandortes eine Kldranlage (Grube) vermutet. Eventuell vorhandenes belastetes Material
ware auszutauschen.

Nach Einsichtnahme in Bauakten der Stadt limenau und Auswertung der durch die untere
Bodenschutzbehtrde des lim-Kreis zur Verfugung gestelliten Luftbildaufnahme wurde der
Standort eingegrenzt. An vermuteter Stelle wurde in Anwesenheit der zustandigen Vertreter der
unteren Bodenschutzbehdrde eine Probeschirfung in der erforderlichen Tiefe vorgenommen.
Bei der durchgefiihrten Suchschachtung in Form von zwei Grabenschnitten konnten weder die
vermutete Kldranlage selbst, noch Anhaltspunkte zu deren Existenz gefunden werden.
Bedenken konnten ausgeraumt werden.

6.4.5 Immissionsschutz
Gemal DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ Beiblatt 1 betragen die schalltechnischen

Orientierungswerte fiir sonstige Sondergebiete tags 45 dB(A) bis 65 dB(A) und nachts 35 dB(A)
bis 65 dB(A). Auf Grund der geplanten Bebauung mit einer Wohnanlage erfolgt in Anlehnung an
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die Orientierungswerte fir ein allgemeines Wohngebiet die Zielsetzung wie folgt:
tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A)

Fur das Plangebiet besteht eine Vorbelastung durch Verkehrsldrmimmission von der Landes-
stralRe L1140/ Langewiesener Strafle.

Durch die Stadt limenau wurden 2011 und 2015 Verkehrszahlungen in unmittelbarer Nahe der
Grundstickszufahrt beauftragt. Hierbei ergab sich eine Reduzierung des Durchfahrtverkehrs
seit Inbetriebnahme der B88 neu /Tangente Langewiesen - A 71 Anschlussstelle limenau Ost
um ca. 2.000 Fahrzeuge am Tag.

Tabelle 1: Ergebnis der Zahlung/Verkehrsmenge 2015

Wochentag Mgesamt Prag Mnax Tag Mmax Nacht
(Kfz/24 h) (%) (Kfz/h) (Kfz/h)
Dienstag 9.064 3 845 147
Freitag 9.947 3 825 154
Samstag 5.879 1 588 63
Sonntag 3.311 1 304 91

Dabei sind: M Verkehrsstarke je Tag bzw. je Stunde
p Lkw-Anteil (Uber 2,8 t zuldssiges Gesamtgewicht)

Die grote Verkehrsbelastung wurde an den Werktagen zwischen 17:00- 18:00 Uhr mit ca. 850
Fahrzeugen/Stunde festgestelit.

In den Abend- und Nachistunden ist eine Absenkung des Verkehrsaufkommens auf ca. 150
Fahrzeuge/Stunde zu beobachten.

Die ermittelten Fahrzeuge reduzierten sich am Wochenende auf weniger als die Halfte.

Das sudwestlichste Baufenster des Plangebietes liegt im kiirzesten Abstand zur Schallquelle
Langewiesener Stralle mit einem Mindestabstand von ca. 50 m zur StraRenmitte.

Auf Grundlage der DIN 18005 Tel 1 wurden fir diesen Bereich Beurteilungspegel von tags
38 dB(A) und nachts 31 dB(A) berechnet.

Ermittiung E i | nach DIN 18005 Teil 1

Schallemission

Schallleistungspegel L. Einflisse*: Alsw Stralenbelag
ALy Geschwindigkeit
Alsy Steigung

Ln® Mittelungspegel
* ginzusetzende Werte sind der DIN 18005 in Tabelle 2+3 und den Bildern 3+4 zu entnehmen

Lw = Ln® + Alsywo + ALy + Alsg+ 17,6 dB

Ansatz 850 KfZ/h (Mnex Tag)
Lw=67dB-0,6dB-5dB+0dB + 17,6 dB=79.1dB

Ansatz 150 KfZ/h ( Mmax Nacht)
L.=60dB-05dB-5dB+0dB+17,6dB =72.1dB
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Beurteilungspegel L, Einflisse*: ALs horizontaler Abstand
AL, Einzelhindernisse
Li=Llw—ALs— AL, - Al + ALk ALs Gehdlze und Bebauung

ALk Kreuzungen, Einfahrten
* einzusetzende Werte sind der DIN 18005 in Tabdle 6 und den Bildern 9,11+12 zu entnehmen

Tag ermittelt Lw = 79,1 dB
L=7911dB-42dB-0dB-0dB +1dB =38,1dB(A)

Nacht ermittelt Lw = 72,1 dB
Li=721dB-42dB-0dB-0dB + 1dB =31.1dB(A)

Die ermittelten Werte liegen unterhalb der festgesetzten Orientierungswerte. Zusatzliche
Schutzmaflnahmen sind nicht erforderlich.

Die Larmbeldstigung vom unmittelbar angrenzenden Parkplatzverkehr der Nachbargrundstiicke
kann als gering eingestuft werden, da es sich hier um vorwiegend ruhenden Verkehr handelt.

Bei einer angenommenen jéhrlichen Verkehrszunahme von ca. 1 % ist fir den Zeitraum von
zehn bis funfzehn Jahren keine Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte zu
erwarten.

6.4.6 Geologie, Bergbau

Das Plangebiet ist im nordwestlichen Bereich ein Gebiet mit weit fortgeschrittener Subrosion.
Das Auftreten von Erdféallen und Senkungen wird als geringfligig eingeschéatzt. Fur den
stiddstlichen Teil gibt es keine Gefahrdung.

Auf Grund bekannter Bergbautétigkeit in den Randgebieten der Stadt limenau ist nicht von
Gefahrdungen durch Altbergbau, Halden und unterirdische Hohlrdume auszugehen.

6.4.7 Uberschwemmungsgebiete

Ein Teil des Plangebietes befindet sich im mit Rechtsverordnung vom 11.12.2013 vorlaufig
gesicherten Uberschwemmungsgebiet (USG) der lim. Die Grenzlinie dieses Gebiets ist im Plan
eingezeichnet.

In Abstimmung mit der unteren Wasserbehérde wurden die Mdglichkeiten der Ausnahmen zur
Gewaéhrleistung der Vollzugsfahigkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaR § 78
Abs. 3 WHG erortert, insbesondere die Moglichkeit der Beantragung der Ausnahme zur
Errichtung von baulichen Anlagen innerhalb des USG. Beachtung sollte hierbei auch der zu
erwartende Verlust von Hochwasserriickhalteraum und dessen eventueller Ausgleich finden.

Zwecks genauer Beurteilung der Ausgangssituation wurde fur den 14.11.2016 ein Ortstermin
vereinbart. In Ubereinstimmung mit den Vorgaben des § 78 Abs. 1 Nr. 6 WHG wurde festgelegt,
dass die bisher geplante Aufschiittung innerhalb des USG nicht erfolgt. Die Geléndeerhéhung
beginnt erst aulerhalb dessen Grenzziehung. Durch Beibehaltung der vorhandenen
Gelandehdhen im USG werden die Hochwasserriickhaltung nicht beeintrachtigt, der
Wasserstand und Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verdndert und bestehender
Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt.
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Fur die Errichtung eines Gebaudes innerhalb des USG mit einem anteiligen Volumen von ca.
6 m?® ist eine Abweichung gemalR § 78 Abs. 3 bei der unteren Wasserbehérde zu beantragen.
Auf Grund der relativ geringen Menge des verloren gehenden Hochwasserriickhalteraums und
der zu erwartenden Wasserstande beim Eintrittsfall HQ 100, bei denen diese zur Grenzziehung
des USG gegen + 0 m auslaufen, kann von einer Unerheblichkeit ausgegangen werden.

Die Umverteilung des verloren gegangenen Riickhalteraums auf die Flache des USG im
Plangebiet und unmittelbar angrenzende Flachen im Plangebiet fiihrt zu einer Erhéhung des zu
erwartenden Wasserpegels um kleiner/gleich 1 cm.

Als hochwasserangepasste Malnahme werden alle Geb&ude ohne Keller errichtet. Zuséatzlich
erhélt das teilweise im USG befindliche Gebédude (sudostlichstes Baufenster) eine Ruckstau-
sicherung.

Seit Beginn der Projektentwicklung stand fest, dass alle Geb&aude ohne Keller errichtet werden.
Diese Entscheidung wurde u.a. unter dem Aspekt der Abwagung Kosten - Nutzen getroffen.
Alle erforderlichen Nutzflachen kénnen oberirdisch angeordnet werden.

Das Neuausweisungsverbot nach § 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG von neuen Baugebieten innerhalb
des USG ist fur das Plangebiet nicht relevant (BVerwG-Urteil vom 03.06.2014 — 4 CN 6/12). Ein
neues Baugebiet im Sinne des § 78 Abs. 1 Nr. 1 WHG liegt nur vor, wenn erstmals Flachen
bebaut werden. Bebauungsplane die zur Nachverdichtung im Bebauungszusammenhang
aufgestellt werden, stellen kein neues Baugebiet dar.

Um das Gelédndeniveau den der im Osten und Westen angrenzenden Grundstiicke
anzugleichen, soll eine Geldndeauffullung im Mittel um ca. 50 cm erfolgen. Diese MaRnahme
geht konform mit der Empfehlung des Bodengutachtens zur Abdeckung der belasteten Béden
als KompensationsmafRnahme.

Der siidliche Zufahrtsbereich von der Langewiesener Stralle und das Ausweisungsgebiet des
USG sind davon ausgenommen.

6.4.8 Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine unter Denkmalschutz stehenden Geb&ude. Es sind bisher
keine Bodendenkmale /Bodenfunde entsprechend dem ,Gesetz zur Pflege und Schutz der
Kulturdenkmale im Land Thiringen“ bekannt.

6.5 Technische ErschlieBung
6.5.1 Unterirdische Anlagen

An der ostlichen Grenze des Plangebietes befindet sich die unterirdische Leitung des
Rottenbaches in Form einer Verrohrung von 2 x DN 800 B. Diese ist durch bauliche Anlagen
nicht Gberbaubar, ausgenommen Stellflichen und deren Zufahrten. Sie befindet sich in einem
Mindestabstand von 5 m zu den geplanten Gebauden.

Annahernd parallel zum verrohrten Rottenbach verlduft eine Schmutzwasserleitung DN 500.
Der erforderliche Schutzstreifen von 8 m Breite (jeweils 4 m von der Leitungsachse) ist von
Bauwerken und Bepflanzungen freizuhalten.

Bei der Anordnung von Gebauden und Verkehrsflachen wurde dies berlicksichtigt.

Fassung zur Genehmigung - Stand 18.01.2017 Seite 14 von 16



Bearlindung

Fur den Zweckverband Wasser- und Abwasserverband limenau wurde im Grundbuch eine
beschrénkt persénliche Dienstbarkeit im Leitungs- und Anlagenrecht fir den Schmutz- und
Regenwasserkanal eingetragen.

Die Verlegung der Ver- und Entsorgungsieitungen im Plangebiet selbst erfolgt unterirdisch in
den nicht mit Gebauden (iberbauten Flachen.

6.5.2 Entsorgung Abwasser und Regenwasser

Die ErschlieRung des Baugebietes erfoigt im Trennsystem.

Die Ableitung der anfallenden hauslichen Abwésser ist {iber Anschluss auf dem Grundstiick
selbst in den Abwasserkanal DN 500 mit Endbehandiung in der Kléranlage limenau mdoglich.

Die Anbindung des Gebiets betreffs der Ableitung des anfallenden Oberflaichenwasser kann
durch eine Anbindung an den verrohrten Rottenbach auf dem Grundstiick selbst erfolgen. Aus
hydraulischen Griinden kénnen Niederschlagswasser nur gedrosselt in den Vorfluter eingeleitet
werden. Im Rahmen der Erschlieungsplanung wird die Art und Dimensionierung geklart.

Zur Einleitung des unverschmutzten Niederschlagswassers in den verrohrten Rottenbach ist
beim Landratsamt lim-Kreis/Untere Wasserbehérde die Einleitgenehmigung zu beantragen.
6.5.3 Trinkwasser

Eine Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist grundséatzlich méglich. Der Grundstiicks-
anschluss wird in der Langewiesener StraBe hergestelit und bis zur sidlichen
Grundstiicksgrenze gefuhrt. Dort erfolgt der Anschluss mittels Ubergabeschacht.

6.5.4 Elektroenergieversorgung

Die Versorgung mit Elektroenergie ist grundsétzlich gesichert. Sie erfolgt durch eine Anbindung
an die vorhandene Transformatorenstation ,Wohnheim Langewiesener Stralle“ auf dem
Nachbargrundstiick am nordwestlichen Bereich des Plangebietes.

6.5.5 Fernwdrme

Die zu errichtenden Gebaude werden mit Fernwarme versorgt. Der Anbindungspunkt befindet
sich stdlich in der Langewiesener Stralle.

6.5.6 Telekommunikation

Zur Versorgung innerhalb des Geltungsbereiches miissen neue, unterirdische Telekommunika-
tionsanlagen errichtet werden.
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Anlage 1: Bericht zur Bewertung der Altlastensituation

Anlage 2: Aktennotiz Gesprachstermin LRA lim-Kreis untere Bodenschutzbehérde
Anlage 3: Aktennotiz Ortstermin LRA lim-Kreis untere Bodenschutzbehérde
Anlage 4: Aktennotiz Gesprachstermin 1 WAV

Anlage 5: Aktennotiz Gesprachstermin 2 WAVI

Anlage 6: Aktennotiz Gesprachstermin LRA lim-Kreis untere Wasserbehorde
Anlage 7: Aktennotiz Ortstermin LRA lim-Kreis untere Wasserbehdrde

Anlage 8: Protokoll zur Ortsbegehung LRA lim-Kreis untere Naturschutzbehérde

aufgestellt, limenau den 18.01.2017
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