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Begrindung Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 26 der Stadt limenau
~Campus Wohnen*

Ankindigung Birgerbeteiligung im Amisblatt 26.10.2018
Blrgerbeteiligung (§ 3 Abs. 2 BauGB) durch Auslegung; 05.11.-17.12.2018
Beteiligung Trager G6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Abwagung

Satzungsbeschluss

2. Begriindung des stiddtebaulichen Erfordernisses

Die durch die ISB GmbH geplante Bebauung soll eine sinnvolle Ergénzungsbebauung entlang der
Tangente Hauptbahnhof - Campus schaffen und die Siedlungsliicke in diesem noch stadtnahen und
gut erschlossenen Bereich schlieBen. Die geplante Bebauung figt sich in die Umgebung ein und
wertet das gesamte Quartier auf. Es erfolgt eine Nachverdichtung der freien Flachen innerhalb der
ringsum Dbestehenden Bebauung. Die zukinftigen Bewohner werden von der Wohnqualitat
gewachsener Quartiere profitieren und Nutzen aus der vorhandenen Infrastruktur wie z.B. Arzt und
Physiotherapie in der Ehrenbergstra3e, Bushaltestelle am Campus und Naherholung an den Teichen
ziehen. Durch die hervorragende Lage wird insbesondere Familien mit Kindern und dem Bedarf nach
4-Raum-Wohnungen die Mdglichkeit gegeben, in qualitativ hochwertigem Wohnraum stadtnah zu
leben. Ebenso soll dem Kilientel der auch in Himenau immer alter werdenden Bevoikerung ein
entsprechendes Angebot mit barrierefrei zuganglichen 2-3-Raum-Appartments gemacht werden. Die
Planung setzt somit ein Stiick weit die Vorgabe des Flachennutzungsplans der Stadt llmenau in der
Fassung zur Genehmigung 2017 um. Der zu 0(berplanende Bereich umfasst (berwiegend
Wohnbauflachen und erstreckt sich zum Teil auf Sonderbauflachen/Universitdt mit begrenziem
Arrondierungs- und Nachverdichtungspotenzial. Somit wird fir das Quartier die geordnete
stadtebauliche Entwicklung vorbereitet. Aktuellen Untersuchungen im Zusammenhang mit der
Flachennutzungsplanung zufolge werden rein rechnerisch bis 2020 in limenau 1600 Wohnungen
fehlen. Demnach ist ein entsprechender Wohnflachenbedarf gegeben.

3. Lage und Art des Plangebiets

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Campus Wohnen* befindet sich am
Hauptzugang zur Technischen Universitat (TU) llmenau, zwischen Hauptbahnhof limenau und dem
Campus, jedoch zuriickgesetzt auf einer momentanen Grinfldche zwischen der EhrenbergstraBe im
Norden, dem Max-Planck-Ring im Osten, der StraBe Neuhaus im Westen und der Albert-Einstein-
StraBe im SiGden. Im Norden wird die Flache durch Institutsbauten der TU, einschlieBlich Rektorat
(ndrdliche Seite der EhrenbergstraBe) sowie eine sehr kleinteilige, zurlickgesetzte Bebauung auf der
stdlichen Seite der EhrenbergstraB3e Richtung Stadt begrenzt.

im Bereich des Max-Planck-Rings befinden sich Wohnheime in Geschossbauweise mit bis zu 5
Voligeschossen. Am Neuhaus zeichnet sich die Baustruktur durch eine kieinteilige, meist
zweigeschossige Wohnbebauung mit ausgebautem Dachgeschoss und rlickwértigen Garten in
Richtung des zu beplanenden Gebiets aus.

Die Bebauungsplanilache ist aktuell groBtenteils unbebaute Wiese. In einem kleinen Bereich
(Flurstiick 1396/2 und in Teilbereichen 1400/11 und 1402/13) existiert eine verschiissene und nicht
mehr sanierungsfahige ein- bis zweigeschossige Bebauung (Wohnhaus mit Werkstattgeb3ude sowie
Carport und Gartenhdtten), die im Widerspruch zu den innovativen Campusbauten - hier
insbesondere das Rektorat auf der gegeniiberliegenden Seite der EhrenbergstraBe steht. Der
nordliche Bereich ist durch Anfluggehdize und kleinere B&ume sowie Buschwerk gekennzeichnet.

Eine Teilfliche des Geltungsbereichs befindet sich im Sanierungsgebiet ,Langewiesener StraBe”
(Flurstiicke 1394, 1396/2, 1402/13 und 1402/15).
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Auszug aus der genehmigten Fassung des Vorgesehene Berichtigung nach Rechtskraft
FNP der Stadt limenau, 2017 des Bebauungsplans

6. Stadtebauliche Konzeption, Nutzungs- und Bebauungsstruktur

Mit dem Vorhaben soll ein stadtebauliches Grundkonzept umgesetzt werden, das den Erfordernissen
des Plangebiets Rechnung tragt, sich einfiigt und das Quartier aufwertet.

Bauplanungsrechiliche Festsetzungen
Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) sowie die HOhe baulicher

Anlagen in Form einer Gebdudehdhe bestimmt. Zusatzlich wird die maximal zulissige Zahl an
Voligeschossen festgesetzt.

Die GRZ wird mit 0,4 als Obergrenze der BauNVO fiir aligemeine Wohngebiete festgesetzt. Damit
wird einer an diesem Standort unverhaltnismaBig groBflachigen Uberbauung entgegengewirkt. Die
zusatzlich notwendige Befestigung der Freiflachen ist dariber hinaus bis zu einer Grundflachenzahi
von 0,6 moglich, da die Uberschreitungsméglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO zugelassen sind.

Die Hohe der geplanten Geb&ude orientiert sich an der umgebenden Bebauung, wird jedoch auch
durch die Erfordernisse der Feuerwehr mitbestimmt. Unmittelbar an die 5-Geschosser des
Studierendenwerks Thiringen angrenzend werden ein langgestrecktes Portalhaus als 4-Spanner
sowie 2 Winkelhauser, ebenfalls als 4-Spénner, entstehen. Diese Gebiude bestehen aus dem EG,
dem 1. und 2. Obergeschoss und einem jeweils zurlickgesetzten Staffelgeschoss. Es ergibt sich somit
die erste Staffelung von 5 auf 4 Geschosse von Ost Richtung West. Dem leicht hangigen Geldnde
folgend wird in Richtung Westen und somit Richtung kleinteiligere Bebauung Neuhaus eine Stadtvilla
als 2-Spanner errichtet, die aus EG, 1. Obergeschoss und einem zuriickgesetzten Staffelgeschoss
besteht. Die Hohe der Bebauung nimmt somit ab und vermittelt zwischen den hohen 5-geschossigen
Gebé&uden der Uni und der kleinteiligen Bebauung am Neuhaus. Die zuldssige Gebaudehohe belauft
sich absolut auf die maximale geodétische Héhe von 494,00 m 0. NHN im WA 1, 482,00 m {i. NHN im
WA 2 und 489,00 m . NHN im WA 3. Als Hohenbezugspunkt wird der in der Planzeichnung
ausgewiesene Vermessungspunkt in der Ehrenbergstrae festgesetzt.

im Plangebiet ist eine offene Bauweise festgesetzt. Damit wird dem Erscheinungsbild des Gesamt-
gebiets entsprochen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans durch die Lage der Baugrenzen festgelegt.
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Samtliche Leitungen bzw. die Filhrung von Versorgungsanlagen der technischen Infrastruktur sind nur
im offentlichen StraBenkdrper, unterirdisch verlegt, zulassig.

Trinkwasser/L éschwasser
Eine Versorgung des geplanten Wohnstandorts mit Trinkwasser ist grundsatzlich moglich.

Anbindepunkie an die offentliche Versorgungseinrichtung befinden sich in der EhrenbergstraBe. Der
Ubergabepunkt zwischen dffentlicher Einrichtung und der Anlage des Grundstiickseigentiimers ist an
der nordlichen Grenze des Flurstlicks 1368/12 festgesetzt. Der Spitzendurchfluss betragt 2,4 l/sec,
das entspricht 8,6 com/h.

Die Loschwasserversorgung ist sichergestelit. Im Bereich der geplanten Bebauung befinden sich
mehrere Ober- und Unterflurhydranten, aus denen entsprechend des Dargebots Ldschwasser
entnommen werden kann. In Frage kommen die Ober- bzw. Unterflurhydranten in der
EhrenbergstraBe/ Kreuzung An der Krebswiese, EhrenbergstraBe Nr. 27 und 41b, Neuhaus Nr. 12
und 15 sowie Alberi-Einstein-StraBe Nr. 1. Da gem3B DVGW-Arbeitsblatt 405 alle
Léschwasserreserven im Radius von 300 m um ein Objekt mit in Betracht kommen, sind die lim (ca.
200 m Entfernung) und der Neuhduser Teich (ca. 220 m Entfernung) als unerschdpfliche offene
Gewdsser mit zu bewerten.

Schmutz- und Regenwasserenisorgung

Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt im Trennsystem. Die Einleitmenge fiir Niederschlagswasser
in die 6ffentliche Einrichtung ist auf 3,5 I/s x ha begrenzt. Der Notiberlauf einer Regenriickhalteaniage
darf nicht an die &ffentliche Einrichtung angeschiossen werden. Der Notliberlauf erfolgt Gber einen
StraBeneinlauf in der EhrenbergstraBe und die Fihrung mit der StraBe bis zum neu zu erstellenden
StraBeneinlauf Richtung Rottenbach an der Krebswiese.

Die Anbindepunkte an die 6ffentliche Entwéasserungseinrichtung befinden sich in der EhrenbergstraBe,
der Ubergabepunkt zwischen 6ffentlicher Einrichtung und Kundenanlage an dem zu errichtenden
Revisionsschacht an der nérdlichen Grenze des Flurstiicks 1396/2.

Abfallentsorqung
Die Abfallentsorgung erfolgt gemaf der glitigen Abfallwirtschaftssatzung des lim-Kreises.

10. Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstlicke 1394, 1396/2, 1400/8, 1400/11, 1402/13 und 1402/15 der Gemarkung limenau, Flur
17 befinden sich im Eigentum des Vorhabentrégers.

Die Uberfahrtsrechte zur Absicherung der offentlichen ErschlieBung Uber Teilbereiche der
Grundsticke 1433/13 (Freistaat Thiringen, Erbbaurecht Studierendenwerk Thiiringen) sowie 1368/12
und 1374/3 (Freistaat Thiringen, TU limenau) werden (ber Baulasteintrag geregett.

Das Flurstiick 1368/6 - EhrenbergstraBe befindet sich im Eigentum der Stadt limenau.

11. Hinweise

Artenschuiz
Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BNatSchG

wurde eine artenschutzrechtliche Beurteilung durch das Institut fir biologische Studien Jérg Weipert
erstellt (Anlage zum B-Plan). Diese wurde nach einer vor-Ort-Kontrolle auf der Basis einer
Potenzialabschatzung und unter Beriicksichtigung vorhandener Literaturdaten durchgefthrt. Mit den
abgeleiteten MaBnahmen soll sichergestelit werden, dass im Rahmen des Vorhabens keine
Schédigungs- oder Stdrungstatbesténde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BNatSchG einschidgig werden.

Altlasten
Beim Auffinden auffaliiger Bereiche wahrend der Bauphase ist die Untere Bodenschutzbehérde des

Landratsamies lim-Kreis, RitterstraBBe 14 in 99310 Arnstadt zu informieren.

Denkmalschutz
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Thiiringer Bauordnung (ThirBO) i. der Fassung der Bekanntmachung vom 13.03.2014 (Gval,
2014, S. 49), zuletzt geandert durch Artike! 41 des Gesetzes vom 18.12.2018 (GVBI. S. 731, 760)

Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542) , zuletzt geéndert durch
Art. 1 des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

Thiringer Gesetz fiir Natur und Landschaft (ThiirNatG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
30.08.2006 (GVBI. S. 421), zuletzt geandert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 18.12.2018 (GVBI. S.
731, 745)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBL. | S. 1274), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBL. |
S.2771)

Thiringer Kommunalordnung (ThiirKO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.01.2003
(GVBI. S.41), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10.04.2018 (GVBI. S.74)

Gesetz liber die Umweltvertréaglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt ge&indert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.09.2017 (BGBI. | S.
3370)
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