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Iimenau, Bebauungsplan Nr. 31a ,Am Friedhof Ost" Begrlindung zur Satzung
Ergdnzung und 3. Anderung des Bebauungsplanes

1 Plananlass und Erforderlichkeit

Mit Rechtskraft der Satzung zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31a ,Am Friedhof Ost” im Jahr 2013 begann
zeitnah die ErschlieBung des Wohngebietes ,,Am Friedhof Ost” sowie nachfolgend die Bereitstellung der Wohn-
baugrundstiicke. Der anhaitend hohe Bedarf an Bauland ist daran erkennbar, dass mit Stand April 2017 bereits
100 Baugrundstiicke verkauft und 19 Baugrundstiicke reserviert sind. Lediglich 1 Baugrundstiick ist noch verfiig-
bar.

Im Zuge dieses 3. Anderungsverfahrens sollen aktuelle Erfordernisse berlicksichtigt werden. In der gegenwirtig
rechtskréftigen Satzung ist die zuldssige Verkaufsfliche von Einzelhandelsbetrieben im Mischgebiet auf
max. 400 m? beschrinkt. Die Begrenzung der Verkaufsfliche erfoigte 2013 aufgrund der stédtischen Einschit-
zung, dass im Stadtgebiet eine ausreichende Versorgung mit Lebensmittelmérkten vorhanden ist. Im Zeitraum
der Erarbeitung der rechtskréftigen 2. Anderung befand sich in unmittelbarer Ndhe in der Erfurter StraRe ein
Discounter auf ca. 535 m? Verkaufsfliiche, Mit der Begrenzung der maximal zuldssigen Verkaufsfldche sollte ei-
nem Verdrangungswettbewerb an diesem Standort und im gesamten Stadtgebiet vorgebeugt werden.

Durch den Wegfall des solitdren Nahversorgers Erfurter Strafle entféllt fir das nordwestliche Siedlungsgebiet der
Stadt limenau ein fuBldufig erreichbarer Nahversorgungsstandort. Eine Verkaufsflaichenerweiterung am Standort
Erfurter StraBe konnte aufgrund der Lage im Bestandsgebdude Erfurter StraRe 38 nicht erfolgen, zudem gab ein
weiterer Discounter im fuldufigen Einzugsbereich seinen Standort auf. Somit ist eine &rtliche Unterversorgung
dieses Stadtgebietes festzustellen. Um die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in diesem Standgebiet zu er-
médglichen und wirtschaftlich interessant gestalten zu kénnen, ist die Zuldssigkeit eines Einzethandelsbetriebes
mit einer Verkaufsfldche von 800 m? unbedingt erforderlich. Dies stellt die maximal zuldssige GréRe flr diesen
Betrieb in einem Mischgebiet nach § 6 BauNVO dar, eine Uberschreitung der 800 m? Verkaufsfliche wiirde be-
reits zu einem groBflachigen Einzelhandel gem&R § 11 Abs. 3 BauNVO fiihren.

Im Rahmen der 3. Plandnderung soll daher das Plangebiet um ca. 2.400 m? Baufliche erweitert und mit dem
Baugeblet Ml 5 die Rechtsgrundlage fiir die planungsrechtliche Zuldssigkeit eines Einzelhandelsbetriebes mit
einer Verkaufsfliche von maximal 800 m? geschaffen werden. Eine weitere Ausweisung von Einzelhandelsflichen
mit zentrenrelevanten Sortimenten wird entsprechend beschrankt.

Im Rahmen der planungsrechtlichen Priifungen eingereichter Bauvorlagen fiir dieses Gebiet wurde ersichtlich,
dass einige Festsetzungen den stddtischen Planungswillen nicht klar unterstiitzen. Diese beziehen sich insbeson-
dere auf die zeichnerische Festsetzung von Baugrenzen sowie textliche Festsetzungen zur planungsrechtlichen
Zuldssigkeit baulicher Anlagen. Um zukiinftig eine rechtssichere planungsrechtliche Priifung und Bestdtigung von
Bauvorlagen gewahrleisten zu kénnen, besteht der Bedarf einer Prézisierung bzw. Klarstellung dieser Festsetzun-
gen. Da sich die notwendigen Anderungen der Festsetzungen ausschlieBlich auf die bebaubaren Wohn- und
Mischbaufldchen beziehen, wurde das Plangebiet der 3. Anderung in seiner GroRe auf die neu erschlossenen
Baufléchen reduziert und um einen Teilbereich des Mischgebietes Mi 5 ergénzt.

Der Geltungsbereich wurde mit dem Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung so begrenzt, dass neben den neu
geschaffenen Wohnbaufldchen ausschlieBlich die noch unbebauten Mischgebietsflichen integriert wurden. Die
Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Blrgerbeteiligung zeigten, das zum Beispiel planungsrechtliche
Regelungen zur Zuldssigkeit des Einzelhandels auch filir angrenzende Mischgebiete, fir die die rechtskriftigen
Festsetzungen der 2. Anderung gelten, iibernommen werden miissen. Daher wurde mit der Entwurfsfassung der
Geltungsbereich zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 a , Am Friedhof Ost” um das Baugebiet M1 3 er-
weitert.
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Geltungsbereiche der unterschiedlichen Planfassungen zum Bebauungsplan ,,Am Friedhof Ost”

3  Verfahrensablauf

Der Stadtrat der Stadt limenau hat in seiner Sitzung am 10.12.2015 den Beschiuss zur Einleitung des Verfahrens
zur 3. férmlichen Anderung eines Teilbereichs und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 31a der Stadt limenau
»Am Friedhof Ost” gefasst. Die beabsichtigten, stadtischen Planziele sollen in einem férmlichen Anderungsver-
fahren Rechtskraft erlangen.

Der Vorentwurf mit den geplanten Anderungen bzw. Planzielen lag zur frithzeitigen Birgerbeteiligung nach § 3
Abs. 1 BauGB vom 06.06. — 20.06.2016 6ffentlich aus, der Termin wurde im Amtsblatt vom 27.05.2016 bekannt
gegeben, Zur frithzeitigen Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1. BauGB wurde der Vorentwurf mit Schreiben vom
18. Mai 2016 den Behdrden und sonstigen Trigern &ffentlicher Belange (TOB) libergeben. Diese wurden aufge-
fordert, eine Aussage zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB zu treffen (Scoping). Die Erarbeitung der Entwurfsfassung sowie die Aktualisierung des Griinordnungs-
plans und Umweltberichts erfolgten nach Auswertung der abgegebenen Steliungnahmen. Dabei wurde der Gel-
tungsbereich zur 3. Anderungsplanung ab der Entwurfsfassung durch Einbeziehung des Nutzungsbereiches Mi 3
der rechtskraftigen Satzung erweitert und so dem Regelungsbedarf angepasst.

Der Stadtrat der Stadt limenau hat in seiner Sitzung am 01.12.2016 den Entwurf zur 3. Anderungsplanung be-
schlossen und gemaR § 3 BauGB zur Beteiligung der Offentlichkeit bestimmt. Im Amtsblatt der Stadt limenau
wurde am 09.12.2016 bekannt gegeben, dass die Planentwirfe einschlieRlich Begriindung und Umweltbericht
sowie die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen im Zeitraum vom 02.01.2017
bis zum 03.02.2017 5ffentlich ausliegen. Mit Schreiben vom 09.12.2016 wurden die TOB zur erneuten Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert. In Auswertung der Hinweise zum Entwurf wird der Titel zur vorliegenden
Anderungsplanung ab der Fassung zur Satzung prézisiert. Er lautet nun , Ergénzung und 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 31a ,Am Friedhof Ost’ .,
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Ausschnitt 3. Entwurf zum FNP / Stand: Januar 2017

6 Beschreibung des Plangebiets zur 3. Anderung

Das Plangebiet befindet sich in der Nihe des westlichen Ortseingangs von limenau. Es wird siidlich von der Erfur-
ter StraRe (L 3004) und nérdlich durch die Bahnlinie in Richtung Erfurt begrenzt. Aufgrund der Rechtskraft der
Satzung seit 2013 ist die verkehrstechnische ErschlieBung des Gebiets bereits abgeschlossen und eine iberwie-
gende Zahl der neu geschaffenen Baugrundstiicke bebaut. Die Lagegunst zeichnet sich insbesondere durch die
glinstige verkehrliche Erreichbarkeit von der Autobahnabfahrt llmenau-West, die fuRldufige Anbindung an das
Stadtzentrum sowie die landschaftlich reizvolle und freie Tallage aus.

Gegenwiirtig wird das Plangebiet westlich durch landwirtschaftliche Flachen begrenzt. Mit Beschluss des Stadt-
rats vom 20. Mirz 2014 wurde flr diesen Bereich die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens Nr. 56 ,Am Fried-
hof West” beschlossen, der sich derzeitig in der Planungsphase der Entwurfsbearbeitung befindet. Basierend auf
dem anhaltend hohen Bedarf an Baugrundstiicken beabsichtigt die Stadt limenau mit dieser Planung die Fortfiih-
rung einer aufgelockerten Baustruktur am nordwestlichen Ortsrand.

Ostlich des 3. Anderungsplangebiets grenzen der Friedhof sowie die Friedhofserweiterungsfliche an, die mit der
rechtskréftigen Satzung zur 2. Anderung planungsrechtlich gesichert wurde.
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» Naturrdumliche Gegebenheiten

Mit der in der rechtskraftigen Satzung festgesetzten Baustruktur einer lockeren Einfamilienhausbebauung ohne
Riegelwirkung wurde den Gegebenheiten des Luftaustauschs entsprochen und eine Bebauung gewdhrleistet, die
ein FlieBen von Luftstrémen nicht behindert. Aussagen zur Bodenbeschaffenheit sowie zum Grundwasserstand
im Bereich um den Kalte Badsteich wurden ebenfalls bereits in den Festsetzungen zur rechtskréftigen Satzung
bericksichtigt.

GemaR den Aussagen des Umweltherichts zur rechtskraftigen 2. Anderung werden durch zahlreiche Vermei-
dungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen die Eingriffe in den Naturraum kompensiert. Die Erheblichkeit
der Beeintrachtigung von Schutzglitern wird als mittel bis gering eingeschiatzt.

An diesen MaBnahmen wird aufgrund der marginalen Anderungen von Festsetzungen im urspriinglichen Plange-
biet festgehalten. Die MaRnahmen zu den Ausgleichsflichen A 6 und A 7 im Bereich des Nutzungsbereiches M! 5
werden textlich definiert und aufgenommen.

Anderungen zur derzeit bestitigten Fliichennutzung werden nur im Baugebiet MI 5 vorgenommen. Der Nachweis
zur Kompensation der aktuellen Anderungen bzw. des Eingriffs auf der Erweiterungsfldche erfolgt daher mit der
aktuellen Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im Rahmen des erarbeiteten Griinordnungsplans nur flr das
Mischgebiet M1 5,

» lmmissionsschutz

Die in der rechtskréftigen Satzung getroffenen Festsetzungen zum Schalischutz basieren auf der schalltechni-
schen Prognose 1041.01 vom 30.09.1999, die zur Erarbeitung des Bebauungsplans Nr. 31 in Auftrag gegeben
wurde. Deren bebauungsplanrelevante Empfehlungen zu Grundrissorientierungen wurden bereits in die Plan-
fassungen zur 1. und 2. Anderung des Bebauungsplans ibernommen, da die jeweilig festgesetzten stidtebauli-
chen Losungen keine gednderten Abstdnde zu den Immissionsquellen Bahntrasse und ehemals BundesstraRe
aufweisen,

Die Grundaussagen 2um Schallschutz in den vorliegenden Planunteriagen zur 3. Anderung basieren zuniichst auf
den rechtskréftigen Festsetzungen und Hinweisen zur Planverwirklichung in der Satzung zur 2. Anderung.

Allerdings wurden in den vorliegenden textlichen Festsetzungen die Aussagen der rechtskréftigen Satzung auf die
prognistizierten Schallleistungspegel der hier konkret betroffenen Nutzungsbereiche bzw. Baugrundstiicke redu-
ziert. Mit der festgesetzten Schallschutzwand zwischen dem Nutzungsbereich MI 5 und den neuen Wohngebie-
ten ,Am Friedhof Ost” sowie ,Am Friedhof West” soll die Einhaltung der schalitechnischen Orientierungswerte
gewdhrleistet werden.

Auflerdem dient die textliche Vorgabe zur Erstellung einer Schallschutzimmissionsprognose im Rahmen der Bau-
genehmigungspriifung des Einzelhandelsbetriebes der Einhaltung der zuldssigen Werte der TA-Ldrm an allen
umliegenden immissionsorten innerhalb und auRerhalb der vorliegenden Anderungsplanung. So sind Immissi-
onsmesspunkte festzulegen und die Schallimmissionen, unter Berlicksichtigung der Vorbelastungen am Standort,
nachzuweisen. Weiterhin ist im Baugenehmigungsverfahren der An- und Abfahrtsverkehr im Zeitraum von
22 Uhr abends bis 6 Uhr morgens auszuschliefen.
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7 Planungsziele und Grundziige der Planung

Das vorliegende Verfahren der Erginzung und 3. Anderung des Bebauungsplans Nr, 31 a ,,Am Friedhof Ost” zielt
insbesondere auf die Schaffung einer planerischen Rechtsgrundlage fir die Zuldssigkeit eines Einzelhandelsbe-
triebes mit maximal 800 m? Verkaufsfliche. Gleichzeitig sollen rechtskréftige Festsetzungen der 2. Anderung aus
Griinden des Bestimmtheitsgebots im Sinne des urspriinglich bestehenden Planungswillens klargestelit werden.

» Einordnung eines Einzelhandelsbetriebes mit max. 800 m? Gesamtverkaufsflache

Mit der SchlieBung eines Discounters am Standort Erfurter StraBe ist fiir die Bevélkerung des gesamten nord-
westlichen Stadtgebietes eine Unterversorgung mit Waren des téglichen Bedarfs, die fuBldufig zu erreichen sind,
zu verzeichnen,

Fiir die von der Stadt {imenau aktuell an diesem Standort beabsichtigte Einordnung eines Einzelhandelsbetriebes
(Lebensmitteimarktes} mit maximal 800 m? Gesamtverkaufsfliche ist eine Erweiterung des Anderungsplange-
biets erforderlich.

Parallel zur Einleitung des Ergéinzungs- und Anderungsverfahrens zum Bebauungsplan wurde eine Kompatibili-
titsprifung beauftragt. Es wurde untersucht, ob das geplante Vorhaben mit dem im llmenauer Einzelhandels-
konzept formulierten gesamtstidtischen Leitbild sowie den Zielen und Grundsétzen der Einzelhandelsentwick-
lung Ubereinstimmt. Die Prifung sollte weiterhin klarstellen, ob am Standort Erfurter Strale ein neuer solitérer
Nahversorgungsstandort, der das funktionale Versorgungsgebiet des wegfallenden Discounters {ibernimmt, so-
woh! als funktionaler Ergénzungsstandort zu einer zukiinftigen Arbeitsteilung als auch zu einem flichendecken-
den und funktionsfiahigen Netz von Grund- und Nahversorgungsstandorten innerhalb der Stadt limenau beitra-
gen kann.

Im Ergebnis der Priifung wurde bestitigt, dass die Einordnung eines Einzelhandelsbetriebs mit 800 m? Verkaufs-
fliche dem Ziel einer Sicherung und Stérkung der gesamtstidtischen, hierarchisch und funktional gegliederten
Versorgungsstruktur entspricht. Allerdings konnte die Nahversorgungsrelevanz an diesem diinn besiedeiten
Standort nicht nachgewiesen werden.

Hinsichtlich des Wegfalls von zwel Discountern im fuBldufigen Nahbereich (Erfurter Strafle und Goethepassage)
wurde jedoch aus gutachterlicher Sicht festgestellt, dass trotz des fehlenden Rentabilitdtsnachweises ein neuer
Lebensmittelmarkt am vorgesehenen Standort filir die Bewohner des umliegenden Wohnumfeldes sowie auch
fiir die Bewohner der Ortsteile Roda und Oberpdrlitz (iberwiegend der reinen Nahversorgung dienen kann. Emp-
fohlen wurde die Ansiedlung eines kleinflichigen Lebensmittelvolisortimenters. Ein Umschlagen méglicher ab-
satzwirtschaftlicher Probleme in negative stddtebauliche Auswirkungen ist aus Sicht des Gutachters nicht er-
kennbar.*

Zur Starkung dieses Standortes werden mit der Ergénzung und 3. Anderung des Bebauungsplans im Ubrigen Gel-
tungsbereich Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen.

Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes an der Erfurter Strale im Hinblick auf die Kompatibi-
litdt mit dem Einzelhandelskonzept von imenau  Junker + Kruse / Dortmund , im Marz 2016
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festgesetzten max. Wandhohe und dem MindestmaR fiir die Oberkante Gebdude kann mit den rechtskréftigen
Festsetzungen die Mindestgebéudehdhe nicht erreicht werden. Da bei einem zweigeschossigen Wohnhaus mit
Flachdach die Oberkante Attika in der Regel eine erforderliche Héhe von 6,5 m nicht (berschreitet, solite die
Mindestgebiudehdhe im WA 3 auf dieses MaR verringert werden. Mit dieser Anderung wird das zuléssige bauli-
che HéchstmaR nicht veréindert, die Grundziige der Planung bleiben somit gewahrt.

Das Mischgebiet M1 5 wird zeichnerisch entsprechend der Erweiterungsfliche vergréBert. Weiterhin werden die
Nutzungsschablonen der Baugebiete M1 3 bis MI 5 dahingehend geédndert, dass die Festsetzung des baulichen
MaRes nicht nach Anzahl zuldssiger Voligeschosse, sondern nach zuldssigen Wand- und Gebdudehdhen vorge-

nommen wird.

Ab der Entwurfsfassung wurde der Geltungsbereich des Plangebiets der 3. férmlichen Anderung um das Misch-
gebiet MI 3 erweitert. Dieses Erfordernis ist darin begriindet, Anderungen derzeit rechtskréftiger Nutzungen
auch in diesen, bereits bebauten Mischgebieten vorzunehmen, um das stddtebauliche Planziel gewéhrleisten zu
kénnen.

» Zu Festsetzung 1.1 Art und MaR der baulichen Nutzung im WA

Der Ausschluss der im WA geméR § 4 Abs. 2 BauNVO aligemein zuldssigen, der Versorgung des Gebiets dienen-
den, Liden mit zentrenrelevanten Sortimenten bzw. Liden der Kategorie ,Sex-Shops’ sind in dem beabsichtigten
Gebietscharakter und der konkreten Lage begriindet. Da sich bauplanungsrechtlich die GréRe eines im allgemei-
nen Wohngebiet zuléssigen Ladens nur von der GroRfléchigkeit nach § 11 BauNVO abgrenzt, soll mit dem Aus-
schiuss der Einzelhandelsstandort im Mi 5 sowie die Gebietsruhe gestdrkt werden.

» ZuFestsetzung 1.2 Art und MaR der baulichen Nutzung im Mi

im aktuelien Planverfahren ist im Mischgebiet Mi 5 ein nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zuldssiger Einzel-
handelsbetrieb mit einer maximalen Verkaufsfliche von bis zu 800 m? Verkaufsfldche beabsichtigt.

Dies steht im Widerspruch zur rechtskréftigen Satzung der 2. Anderung, in der Einzelhandelsbetriebe aufgrund
vorhandener Mirkte in der Umgebung bewusst auf eine maximal zuliissige Verkaufsfliche von 400 m? be-
schrinkt wurden. Die mit dem hier vorliegenden Planverfahren gednderte Festsetzung entspricht dem aktuellen
Erfordernis und stidtischen Planungsabsichten. Die Einordnung dieses Betriebs ist aufgrund der notwendigen
FlachengroRe und unter Ber{icksichtigung des Geb3udebestandes nur in diesem Nutzungsbereich méglich.

Zur Stirkung des Einzelhandelsstandortes M1 5 innerhalb der Versorgungstruktur der Stadt, wird in den benach-
barten Mischgebieten die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit einem Angebot zentrenrelevanter Sorti-
mente ausgeschlossen. Zur Gewdhrleistung dieser Planungsabsicht wurde mit der Entwurfsfassung das nach
rechtskriftiger Satzung bestehende Mischgebiet Mi 3 in den Geltungsbereich der 3. Anderung aufgenommen.
Unter Beriicksichtigung der hier festgesetzten zuldssigen Nutzungsarten bleibt trotz der Einordnung eines Le-
bensmittelmarktes der Gebietscharakter gewahrt.

» Zu Festsetzung 1.3 Anlagen zur Nutztierhaltung

Mit der rechtskréftigen Satzung zur 2. Anderung liegt ein Ausschluss von Anlagen zur Nutztierhaltung vor. Mit
dieser Festsetzung galt es insbesondere, zukiinftige Nachbarschaftskonflikte zu verhindern.

Dem in den letzten Jahren zunehmend wahrnehmbaren Trend der privaten Bienenhaltung im Hausgarten, der
auch gesamtgeselischaftliches Interesse unterstiitzt, soll mit der ausnahmsweisen Zuldssigkeit von 2 Bienenvél-
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8.1 Bauweise und die iiberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen
» Festsetzungen auf der Planzeichnung (Planteil A)

Mit der Festsetzung der Lage liberbaubarer Grundstiicksflichen wird die Baustruktur im Gebiet gesichert.

Die rechtskriftige Satzung weist innerhalb der einzelnen Baugebiete mehrere unterschiedliche Baufenstertiefen
sowie Abstinde zu den Grundstiicksgrenzen auf, die stidtebaulich nicht begriindbar sind. Ein Gestaltungsziel ist
nicht eindeutig erkennbar. Weiterhin erschwert bei einigen Grundstlicken eine starke Beschrinkung des Bau-
fensters die individuelle sowie auch gemiR festgesetzter GRZ flachenmiRig zuldssige Ausnutzung der privaten
Grundstlicksfldche.

Daher wird mit der vorliegenden Anderungsplanung iiberwiegend eine einheitliche Baufenstertiefe von 16 m fiir
die BlumenstraRe sowie 15 m fiir die Baugrundstiicke in den Nebenstraen festgelegt. Dies filhrt zu einer Gleich-
behandlung bei der Grundstiickswah! sowie zu einer Erhdhung des individuellen Bebauungsspielraumes, ohne
die stidtebaulich beabsichtigte, straRenbegleitende Baustruktur zu verletzen. Weiterhin werden bei nicht recht-
winkligen {(End-)Grundstiicken die Baufenster parallel zu den Grundstlcksgrenzen ausgerichtet, um ebenfalls
eine optimale Ausnutzung der Grundstiicksfliche sowie der festgesetzten GRZ zu gewéhrleisten,

in den Mischgebieten wird die in der rechtskréftigen Satzung festgesetzte Baulinie durch eine Baugrenze ersetzt.
Dies erméglicht die Aufweitung der kompakten Rume am Ortsrand, trotz Beibehaltung der straenbegleitenden
Bebauung. In den Baugebieten Mi 3 und Mi 4 wird mit dieser Anderung der Abstand zur Immissionsquelle L 3004
vergréBert und im M1 5 die Erhaltung der vorhandenen StraRenrandbegriinung ermdglicht. Die Erhaltung und
Verbreiterung eines Griinstreifens mit Strafenbegleitgriin als Pufferzone zwischen dem geplanten Lebensmit-
telmarkt und der Erfurter StraRe beglinstigt aus immissionsschutzrechtlicher Sicht auch die Wohnqualitéit der
sich gegeniiber der Baufidche befindlichen Mehrfamilienhduser.

im aktuellen Planverfahren ist im Baugebiet M 5 ein nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zuldssiger Einzel-
handelsbetrieb mit einer maximalen Verkaufsfliche von bis zu 800 m?* Verkaufsfldche beabsichtigt. Die mit dem
hier vorliegenden Verfahren gedinderte Festsetzung entspricht somit den stddtischen Planungsabsichten und
dem aktuellen Erfordernis.

Die Einordnung eines Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsfliche von 800 m? ist aufgrund der notwendigen
Flachengréfe und unter Beriicksichtigung des Gebdudebestandes nur in diesem Nutzungsbereich mglich. Eine
Verlagerung dieser Nutzung in den Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes , Am Fried-
hof West' wiirde eine gréBere fuBldufige Entfernung zum Stadtgebiet verursachen, und somit einen mdglichst
grofien Einzugsbereich des nordwestlichen Stadtgebietes nicht bedienen.

Weitere Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten werden ausgeschlossen. Unter Berlicksichti-
gung der vorhandenen und geplanten Nutzungen in den Mischgebieten Mi 3 und M! 4 bleibt der Gebietscharak-
ter gewahrt.

» ZuFests .1 und 2.2 Uberbaubare Grundstiicksfld

Die Einhaltung der ausgewiesenen iiberbaubaren Grundstiicksflichen dient der Gewéhrleistung einer klaren
stédtebaulich beabsichtigten Baustruktur im Wohngebiet.

GemiR § 23 Abs. 5 BauNVO kénnen auf den nicht {iberbaubaren Grundstiicksfidichen Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO sowie nach Landesrecht in den Abstandsflichen zuldssige Anlagen zugelassen werden. Dies steht
im pflichtgemiRen Ermessen der Bauaufsichtsbehdrde. Die Einschrénkung der Zuldssigkeit dieser Anlagen wird
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GroRe dieser Anlagen wurde auf 21 m? begrenzt, um die Versiegelung und Uberbauung des zeichnerisch festge-
setzten Ruhebereichs zu beschrdnken. Die Einhaltung der zuldssigen GRZ ist nachzuweisen,

AuBerdem ist im Grundstiicksbereich vor der straBenseitigen Baufiucht ein zusétzlicher Stellplatz zuldssig, der an
die vorhandene Zufahrt angebunden werden muss. Die Festsetzungen zur offenen Bauweise und maximal dber-
bauten Grundfldche sind zu beriicksichtigen.

»  Zu Festsetzung 4.2 Zufahrtsbereiche zu Grundstiicken

Mit der Beschrénkung der Zufahrtsbreiten zu den Wohn- und Mischbaufldchen auf 4,0 m kann bei Gewdhrleis-
tung erforderlicher Grundstlickszufahrten eine berechenbare Inanspruchnahme des 6ffentlichen Verkehrsrau-
mes erzielt und eine Stérwirkung auf Raumstruktur und Freirdume minimiert werden. Aufgrund der Nutzungsan-
spriiche sind die zuldssigen Zufahrtsbreiten zu den Mischgebieten auf 6,0 m begrenzt. Zum Mischgebiet M! 5 darf
die Zufahrt aufgrund der drtlichen Gegebenheiten der Straenverkehrsfliche sowie dem zu erwartenden Anlie-
ferverkehr fiir den Einzelhandelsbetrieb eine Breite von maximal 10,0 m aufweisen.

8.3 Gc iss | der Woh e ba
» ZuFestsetzung 5.2 Besondere Wohnformen

Das besondere bzw. gemeinschaftliche Wohnen stelit eine Wohnform dar, die dem aktuelien Trend und sténdig
wachsenden Bedarf entspricht. Im Zuge geselischaftlich bedingter, sich verdndernder Familienstrukturen und
immer stérkerer Individualisierung beglinstigen gemeinschaftliche Wohnprojekte eine bewuBte Organisation
sozialer Verbindungen und Haushaltsfunktionen in Gemeinschaftsrdumen, wie 2.B. Gemeinschaftskiichen. Auf-
grund des erhdhten Flichenbedarfs dieser Einrichtungen sind maximal zwei Gemeinschaftswohnungen in einem
Wohngebdude zuldssig, um der beabsichtigten Baustruktur sowie dem Gebietscharakter zu entsprechen.

8.4  Verkehrsflichen und Zufahrten zu den Grundstiicken
» Zu Festsetzung 6.1 Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung FRH’

Auf der Erweiterungsfliche wird eine 6ffentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung festgelegt. Die
Bezeichnung ,FRH’ entspricht dem zuldssigen Nutzerkreis. So ist sie stdndig von FuBgéngern und Radfahrern
nutzbar, die eine direkte Verbindung zwischen der Stadt und dem Wohngebiet ,Am Friedhof West"” suchen. Aus-
nahmsweise dient sie im Fall einer Havarie der verkehrlichen Anbindung des neuen Wohngebietes an die Erfurter
Strae. Dies begriindet die Ausbhaubreite dieser Verkehrsfliche von 5,0 m.

» ZuFestsetzung 6.2 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Um einen reibungsiosen Verkehrsfiuss auf der Erfurter StraRe gewidhren zu kénnen, sind die Zufahrtsbereiche zu
den Mischbaufidchen Ml 4 und MI 5 ausschlieBlich von der Blumenstrae aus einzuordnen. Zudem verhindern
die in ausreichender Entfernung festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereiche Behinderungen bei Zu- und Abfahrten.
Im Nutzungsbereich Mi 5 sichert auRerdem diese Festsetzung einen ausreichenden Abstand zwischen dem larm-
intensiven Verkehrsaufkommen der Einzelhandelsnutzung und der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung.
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8.6  Griinfléichen
» ZuFestsetzung 9.1 Offentliche Grunfliche

GeméR der textlichen Festsetzung Punkt 7.1 der rechtskriiftigen Satzung zur 2. Anderung wurde siidlich des Kalte
Badsteichs festgelegt, dass auf der Griinfliche ausnahmsweise ein Café mit einer Grundfliche von max. 200 m?
errichtet werden darf. Diese Festsetzung entspricht nicht den aktuellen stddtischen Planzielen. Zukiinftig soll die
Flache ausschlieBlich Erholungszwecken dienen. Die definierte Ausnahme der rechtskriftigen Satzung entfalit
daher mit dieser 3. Anderungsplanung.

8.7 Immissionsschutz

> Festsetzu is 12.3 Ldrm lbereiche

Der bauvaufsichtlich aus Griinden des Gesundheitsschutzes geforderte Schalischutz ist in DIN 4109 [1] festgelegt.
Die Anforderungen an den Schallschutz sind mit dem Ziel festgelegt, Menschen in Aufenthaltsrdumen vor unzu-
mutbaren Beldstigungen durch Schalliibertragung zu schitzen. Die bereits zur rechtskréftigen Satzung der 2.
Anderung berechneten Lirmpegelbereiche wurden in der vorliegenden 3. Anderungsplanung definierten Nut-
zungsbereichen bzw. Grundstlicken zugeordnet. Diese Konkretisierung unterstiitzt die bauordnungs- und bau-
planungsrechtliche Prifung der Bauvorlagen im Rahmen der Bauantragsgenehmigung.

» ZuFestsetzung 12.4 LArmschutz MI 5

Flr den Schutz der unmittelbar benachbarten Wohnnutzung vor erhéhten Schallemissionen durch die Einord-
nung eines Einzelhandelsbetriebs ist an der norddstlichen Grundstiicksgrenze des Baugebietes Mi 5 die Errich-
tung einer Larmschutzwand erforderlich. Dies wurde bereits im Ergebnis schalltechnischer Untersuchungen fir
das angrenzende Wohngebiet , Am Friedhof West” festgestellt. im Rahmen einer im Baugenehmigungsverfahren
fiir den Einzelhandelsbetrieb zu erstellenden Schallimmissionsprognose ist die Dimensionierung der Larmschutz-
wand so zu bestimmen, dass hinsichtlich der &rtlichen Gegebenheiten und dem Nutzungskonzept der Nachweis
zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA-Ldrm unter Ber{icksichtigung der Immissionsvorbelastung am
Standort erfolgreich erbracht werden kann. Mit der Schallimmissionsprognose ist auch die Einhaltung dieser
zuldssigen Richtwerte fir die umiiegenden Wohnstandorte an der Erfurter Strae nachzuweisen. Diese Festle-
gungen erfolgen in Ubereinstimmung mit den Forderungen der Priifbehdrde lim—Kreis sowie nach Riicksprache
im Mérz 2017. Zum Schutz der Wohnnutzung vor Nachtimmissionen ist weiterhin im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens eine mbgliche Belieferung des Einzelhandeisbetriebs im Zeitraum von 22 Uhr abends und 6 Uhr
morgens auszuschlieRen.

» ZuFestsetzung 12.5 Ausschluss von gerduschrelevanten Anlagen

Aufgrund der zunehmenden Nutzung von Luftwdrmepumpen bzw. anderen stationdren, gerduschrelevanten
Anlagen im Vorgartenbereich soll mittels erforderlicher Einhausung und Nachweis der immissionswerte eine
Minderung der dadurch verursachten Schallimmissionen sowie ein Schutz fiir die benachbarte Wohnnutzung
erfolgen. Die Luft-Wérmepumpe ist eine nicht genehmigungsbediirftige Anlage im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BiImSchG). GemaR § 22 BImSchG sind sie so zu errichten und zu betreiben, dass Ldrm-
immissionen verhindert werden, die nach den Stand der Technik vermeidbar sind. Fir den Betrieb gelten die
Vorschriften der TA-Ldrm.

Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-L3rm) sieht vor, dass eine neu geplante Anlage auch dann
genehmigungsfahig ist, wenn die Immissionsrichtwerte an einem Immissionsort bereits (iberschritten oder unbe-
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grenzen und -grundstiicke zu vermeiden. Daher ist ein Abstand des BoschungsfuBes zur Nachbargrenze von min-
destens 2,0 m einzuhalten. Falls dies aufgrund des spezifischen Grundstilickszuschnittes nicht méglich ist, darf
ausnahmsweise eine Stiitzmauer bis zu einer H6he von 0,8 m errichtet werden.

9 Griinordnungsplan

9.1 Grinordnerisches Konzept und Zielsetzungen

Zum Ursprungsbebauungsplan wurde bereits ein umféanglicher Griinordnungsplan erstelit. Die Empfehlungen der
Fachplanung waren als Festsetzungen Ubernommen worden u.a. mit Bestimmungen zur Erhaltung bzw. Schaf-
fung von Pufferzonen zum freien Landschaftsraum, zur Begrenzung der Versiegelung und zur Durchgriinung des
Gebietes, darunter auch Vorgaben zur Erhaltung von Baumen.

Die vorliegenden, teilweise ergédnzenden Festsetzungen des Griinordnungsplanes erhalten ihre Rechtsverbind-
lichkeit durch die 3. Anderung zum Bebauungsplan. Grundlage fiir die Festsetzungen sind der § 1 Baugesetzbuch
(BauGB), der § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bzw. das Thiringer Naturschutzgesetz (ThNatSchG).

In Ergénzung der Festsetzungen im Plan durch Zeichnung, Farbe, Schrift oder Text gelten folgende Zielsetzungen:

» Schonung des Landschaftshaushaltes

Gebdude- und Freiflichenentwicklung sind méglichst umweltschonend auszufiihren. Besonders betrifft dies die
Behandlung von Boden und Wasser.

Der belebte, unbelastete Oberboden ist vor Beginn jeder BaumaBnahme abzusichern, in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen. Der zwischengelagerte Oberboden soll nach Még-
lichkeit auf dem Grundstlick wiederverwendet werden. Die Lagerung des Oberbodens erfolgt nach den entspre-
chenden Richtlinien. Bei Aushub von belastetem Material ist dieses zu analysieren, ohne Zwischenlagerung vom
Baufeld zu entfernen und einer geordneten Deponie zuzufithren.

» Planerische Umsetzung

Die Pflanzungen auf dffentlichen und privaten Freiflachen sind innerhalb eines Jahres nach Erteilung der Ge-
brauchsabnahme fir die genehmigte BaumaRnahme fertig zu stellen. Die Fertigsteliung ist den zusténdigen Be-
hérden anzuzeigen.

» Begriinung der nicht bebauten Fldchen der Wohn- und Mischgrundstiicke

Mindestens 40 % der Flachen der geplanten WA-Grundstiicke und 20 % der Flichen der geplanten Mi-
Grundstiicke sind qualifiziert mit Badumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen zu gestalten (Rasenfliche
mit Stauden- und Buschgruppen). Fiir die Anpflanzungen sind standortgerechte Laubgehdlze zu verwenden.
Fassadenfldchen, die auf einer Ldnge von mindestens 5 m keine Fenster, Tore oder Tiiren enthalten, sind mit 3
Kletterpflanzen in geeigneten Arten pro 5 m selbstklimmend oder an Rankgeriisten zu pflanzen.

» Flachen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Samtliche Pflanzungen sind an die heimischen Arten der im Gebiet vorkommenden potentiellen natiirlichen
Vegetation (PNV) gebunden {Pflanzenlisten). Sie sind fachgerecht herzustellen und dauerhaft zu unterhalten, zu
pflegen und im Falle ihres Abgangs zu ersetzen.
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» Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Unndtige Eingriffe bzw. zusétziiche negative Auswirkungen auf die Schutzglter sind zu vermeiden.

So sind die vorhandenen Laubbdume im Bereich Erfurter StraRe zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Der Be-
stand ist geméf DIN 18920 und der Baumschutzsatzung der Stadt {imenau zu schiitzen.

Weiterhin sollten zur Minimierung von Bodenversiegelungen Stellpldtze, Feuerwehrzufahrten und sonstige Zu-
fahrten lastabhdngig in wasserdurchldssiger Bauweise befestigt werden. Empfohlene Befestigungsarten sind
wassergebundene Decke, offenfugiges Pflaster und / oder Schotterrasen.

Um einen UberméRigen Anzug von Insekten aus dem angrenzenden Rottenbachtal zu verhindern, sind im Plan-
gebiet nur NA-Lampen, energieeffiziente, gekapselte Leuchten bzw. LED-Leuchten oder gleichwertige Lichtquel-
len einzusetzen.

» AusgleichsmaRnahmen
AusgleichsmaRBnahme "Al" - Begriinte Fldche entlang der ndrdlichen und westlichen Grenze

Die zu begriinende Fléche im nérdlichen und westlichen Bereich des Bebauungsplangebietes stellt die Pufferzone
zum angrenzenden freien Landschaftsraum bzw. benachbarten Wohngebiet dar. Die Fliche ist als lockere Rand-
eingriinung anzulegen. Je 300 m?® Fldche ist mindestens 1 groRkroniger Laubbaum, Stammumfang 18-20 cm der
Pflanzenliste A zu pflanzen.

AusgleichsmaBnahme "A2" - Riickbau des Garagenkomplexes
Es handelt sich um eine bereits umgesetzte MaBnahme geméR rechtsgliltigem Bebauungsplan.

Ausgleichsmafinahme "A3" - Nicht bebaute Fldchen der WA-Gebiete und Mi-Gebiete
In den Baugebieten WA 2 — WA 4 sowie MI 3 — M 5 sind je vollendete 100 m? nicht (iberbarer Grundstiicksfliche

ein Laubbaum, Stammumfang 16-18 cm, oder ein Obstbaum, Stammumfang 10-12 cm, und mindestens 5 Strau-
cher, Hohe 60 - 100, zu pflanzen.

Die Flachen in den WA-Gebieten sind mindestens zu 40 % und in den Mi-Gebieten mindestens zu 20 % mit arten-
reichen, standortgerechten Stauden- und Gehdlzpflanzungen zu begriinen. Die Pflanzungen sind fachgerecht
herzustellen, dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und im Falle ihres Abgangs in der nach dem Ausfall folgenden
Pflanzperiode in gleicher Qualitdt mit gleicher Art zu ersetzen.

AusgleichsmafRnahme "A4" - Pflanzungen entlang von Verkehrsflichen
Im Bereich der festgesetzten StraRenverkehrsflichen sind einseitig Vegetationsstreifen, in die Parkstellflichen

flir Pkw zu integrieren sind, mit einer Mindestbreite von 2 m einzuordnen. Dabei ist bei Einordnung von Stellplét-
zen in Langsaufstellung mindestens nach jedem 4. Stellplatz bzaw. in Bereichen ohne Stellpldtze nach héchstens
20 m ein groBkroniger Laubbaum, Stammumfang 18-20 cm, gemiR Pflanzenliste zu pflanzen. Die Pflanzflichen
entlang der Fahrbahn sind mit bodendeckenden Stauden und Geholzen flichendeckend zu bepflanzen.

Auf offentlichen und privaten Stellplatzanlagen ist je angefangene vier Stellplitze mindestens 1 Laubbaum,
Stammumfang 18 - 20 cm, gemiR Pflanzenliste zu pflanzen, so dass eine Uberstellung der Steliplitze mit Badumen
entsteht. Die Baumscheiben sind mindestens 4,0 m? groR auszufithren, wobei eine Mindestbreite von 2 m nicht
unterschritten werden darf. Die Standsicherheit der Neupfianzungen von Hochstdmmen ist durch Stitzpfihle
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Begriindung zur Satzung

die Bilanzierung ist der Bestand des genehmigten Bebauungsplanes Nr. 31a / 2. Anderung. Diesem Ausgangswert

wird der zu erwartende Planzustand gemé&R Ergéinzung und 3. Anderung des Bebauungsplans gegeniibergestellt.

Betrachtet wird hier nur der Bereich Ml 5, in dem die Flachené@nderung und —erweiterung vorgenommen wurde.

Alle tibrigen Fldchen innerhalb des Geltungsbereichs blelben hinsichtlich der Bilanzierung unverdndert.

» Ausgangssituation

Anderungs-/ Erweiterungsfliche

Code Biotoptyp Aligmeine Betroffene §18 Wertfaktor | Bewertete
Bedeutungs- | Fldche (m?) ThiirNatG Fléche (m?)
spanne Ja / nein

Kein Code Acker Sehr gering 2.385 Nein 15 35,775

intensiv
9121 Mischfldche Sehr gering 3.670 Nein 15 55.050

Summe 6.055 90.825

> Planzustand im Rahmen der 3. Anderung

Code Biotoptyp Aligmeine Betroffene §18 Wertfaktor Bewertete
Bedeutungs- | Fliche (m?) ThiirNatG Fliche (m?)
spanne Ja / nein

9399 Grinfliche Mittel 481 Nein 25 12.025
Erfurter
StraBBe
9121 Mischfldche Sehr gering 4.700 Nein 15 70.500
9152 Flache fiir Sehr gering 656 Nein 15 9.840
Lrmschutz
9219 Verkehrsfldche | Sehr gering 218 Nein 0 0
Summe 6.055 92.365
Uberhang +1.540
»  Fazit:

Im Ergebnis der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung ist festzustellen, dass keine zusétzlichen AusgleichsmaRnah-

men erforderlich sind. Der Eingriff kann als ausgeglichen betrachtet werden.
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Begriindung zur Satzung

Aufgestellt im Auftrag der Stadt limenau

ilmenay, im Mai 2017

ing.-Biiro Held GmbH

Anlage 1: Umweltbericht

Aufgestellt vom Bliro Bauprojekt limenau Planungsgesellschaft mbH (BP1)
Stand: April 2017
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