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1 ANLASS DER PLANUNG UND AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Rand der Innenstadt limenaus. Es
weist insgesamt eine heterogene Struktur auf. Gewerbebetriebe sind
ebenso wie Industrie- bzw. Gewerbebrachen, Wohnbebauung und Nut-
zungen durch die Technische Universitat limenau anzutreffen.

Auf Teilfldchen des Plangebietes sind bauliche Entwicklungen absehbar,
die eine auf das Stadtquartier bezogene Lenkung erfordern. Dies betrifft
die Verdinderung bzw. Erweiterung eines bestehenden Betriebes sowie Nut-
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zungsanfragen privater Eigentimer. Darlber hinaus bestehen ungekidrte
ErschlieBungsfragen.

Es ist die Absicht der Stadt imenau das Plangebiet in das Gesamivorhaben
‘Technologieregion limenau’ zu integrieren. Innerhalb dieses Gesamtvor-
habens sollen am Standort ‘An der FriesenstraBe’ FiGichen fUr universitats-
nahe sowie gewerbliche Nutzungen bereitgestellt werden. Die verkehrliche
wie auch die leitungsgebundene ErschlieBung ist aufgrund der Lage an
zwei BundesstraBen sowie einer geplanten neuen StraBe durch das Plan-
gebiet glnstig.

Die Gleichzeitigkeit von Brachfldchen, unferschiedlichen Nufzungen und
Neubauten &8t sich nur im Rahmen einer koordinierten stddtebaulichen
Entwicklung beherrschen. Nicht zulefzt dient die Ordnung der Nutzungen
und Funktionen dem Schutz der im Plangebiet vorhandenen sowie an das
Plangebiet angrenzenden Wohnbebauung.

Der Stadtrat der Stadt limenau hat daher in seiner Sitzung am 12.12.1996
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 35 der Stadt Imenau "An der Frie-
senstraBe’ gemaB § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB beschlossen.

2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 35 der Stadt limenau wird folgen-
dermaBen begrenzt:

« im Norden durch die nérdliche Begrenzung der Unterpoérlitzer StraBe bzw.
durch die Begrenzung des neu auszubauenden Knotenpunktes mit der
Blcheloher StraBe,

e im Osten durch die westliche Begrenzung des Bebauungsplangebietes
Nr. 5 der Stadt limenau, ‘Mittelfeld’,

¢ im SUden durch die nérdliche Begrenzung der Weimarer StraBe und
e im Westen durch die éstliche Begrenzung der Friesenstrale.

Der réumliche Geltungsbereich umfaBt im einzelnen folgende Flurstlcke
vollstandig: .

. Gerqq;kung imenau, Flur 12 (westlich von Flur 15), FIurs’rt'Jckele?j‘[@,
110140, 1101711, 110¥/12, 1101/13, 1101/14, 1101/15, 1101/16, 1102,
1106/5, 110944, 1109/5, 11096, 1111/2, 3211, 3212/1, 3212/2, 3213, 3272,
327473281, 3654, 3759/1, 375972, @22; 3999. -

« Gemarkung limenau, Flur 15, Flurstiicke 1249/4, 125&\/,10, 1250/11, 1251/4,
1251/5 | '
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3.1

3.2

Die nachfolgend genannten Flurstlicke liegen teilweise innerhalb des
Geltungsbereichs:

e Gemarkung limenau, Flur 12, Flurstack 110\1‘/8, 1‘1\1\2/3

« Gemarkung limenau, Flur 15, Flurstticke 1;5&57@, 1252)1, 1292/8, 1299 und
1302, R

Die genaue raumliche Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus
der zugehdérigen Planzeichnung im MaBstab 1:1000.

BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

LAGE UND GROSSE SOWIE VERKEHRLICHE ANBINDUNG

Das Plangebiet ‘An der FriesenstraBe’ liegt am nordodstlichen Stadfeingang
imenaus unmittelbar an der in die Stadt flhrenden B 87. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes erstreckt sich auf ein Areal von rund 7,0 ha.

Aufgrund der Lage an der B 87 (Unterporlifzer StraBe bzw. Blcheloher
StraBe) sowie an der B 4/88 (FriesenstraBe) ist das Plangebiet sowohl inner-
drilich als auch Uberodrtlich gut angebunden. Erschlossen wird es derzeit
Uber die Weimarer StraBe sowie Uber die FriesenstraBe. Zukdnftig wird es zu-
sétzlich Gber eine neu zu schaffende StraBe erschlossen, die in der Verlan-
gerung der vorhandenen StichstraBe von der Weimarer StraBe zum Kreu-
zungsbereich der Unterpérlitzer StraBe mit der Blcheloher StraBe fUhrt.

UMGEBUNG DES PLANGEBIETS

Jenseits der im Norden begrenzenden Unterporlitzer bzw. Blcheloher StraBe
befindet sich eine offene Bebauung mit maximal zwei Vollgeschossen. Die
Nutzung ist gemischt, von Wohnen bis zu gewerblicher Nutzung
(z. B. Autohaus).

Im Osten schlieBt sich an das Plangebiet unmittelbar der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ‘Mittelfeld’ der Stadt lmenau an. In diesem ist ein
ca. 100 m breiter Streifen parallel zur Weimarer StraBe als Mischgebiet, die
restichen Flachen nordlich davon als Gewerbegebiet festgesetfzt. Die
ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber die in Nord-Std Richfung verlau-
fende StraBe ‘Auf dem Mittelfeld’ bzw. Uber die Weimarer StraBe.

Die stidliche StraBenrandbebauung der Weimarer StraBe wird Gberwiegend
zu Wohnzwecken genutzt. Sie ist in diesem Bereich meist 2 bis 3-geschossig,
zuzlglich eines Dachgeschosses.

Genehmigungsfassung » April 1999 Seite 3 von 29 Seiten



Stadit limenau « Bebauungsplan Nr. 35 'An der FriesenstraBe’ Begrilindung

Westlich der FriesenstraBe befindet sich zundchst ein unbebauter Streifen,
dahinter anschlieBend ein gemischt genutztes Gebiet, u. a. auch mit Ein-
richtungen der TU limenau.

3.3 AUSGANGSSITUATION UND DERZEITIGE NUTZUNG DES PLANGE-
BIETES

Das Plangebiet ist derzeit gekennzeichnet durch eine ungeordnete, hete-
rogene Baustruktur, teilweise brachliegende Fidchen sowie ungekidrte Er-
schlieBungssituationen. Es ist nahezu eben. Von seiner stddtebaulichen
Struktur wie auch von seiner Nufzung &8t es sich grob in funf Teile unfer-
gliedermn.

Im Nordwesten befindet sich ein zweigeschossiges Gebd&ude, das von der
TU limenau genutzt wird. Neben der zur Zeit vorgesehenen ErschlieBung von
der Unterporlitzer StraBe aus, wird das Gebdude in nicht geplanter Weise
von der FriesenstraBe Uber den Gehweg angefahren. Westlich des
Gebdudes kommt es zu ungeordnetem Parken.

Ostlich des zuvor genannten Gebdudes schlieBt sich eine Wiesenfléiche an,
auf der z. T. Bauschutt abgelagert wurde. Eine frihere bauliche Nutzung ist
hier nicht erkennbar.

Stdlich des Universitatsgebdudes, etwa in der Mitte der das Plangebiet
begrenzenden FriesenstraBe, befindet sich eine zweite Brachfitiche. Hier
sind Reste von gewerblich genutzten Gebduden erkennbar.

Angrenzend an die FriesenstraBe bzw. Weimarer StraBe besteht im Stdwe-
sten eine Uberwiegend zweigeschossige fraufstéindige Bebauung. Die Nut-
zung reicht hier von Wohnen Uber Handel, Cafe und Blro bis zu gewerbli-
cher Nutzung. Im rGckwdartigen Bereich existieren einige eingeschossige,
gewerblich genutzte Gebdude bzw. Lagerhallen sowie Lagerflachen. Die-
ser rUckwartige Bereich ist stGdtebaulich ungeordnet und weist z. T. Er-
schlieBungsprobleme auf.

Im Bereich der Flurstlicke 1102, 3272, 3274 sowie 3654 wurden
zwischenzeitlich bestehende Lagerhallen abgebrochen und neue Hallen
eines Baustoffhandels errichtet,

Ein groBer Tell in der Mifte sowie im SlUdosten des Plangebietes ist ebenso
durch eine ungeordnete Baustruktur gekennzeichnet. Hier finden sich ei-
nige, in der Regel eingeschossige langgestreckte, hallenartige Gebdude,
die gewerblich genutzt werden. Dieser Bereich weist hinsichtlich der Ge-
bdude sowie der Freifldchen groBe Gestaltdefizite auf. Erschlossen wird er
durch eine provisorische, rechtlich nicht gesicherte StichstraBe von der
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Weimarer StraBe aus. Diese fuhrt etwa zu zwei Dritteln in das Gebiet hinein.
In der Verldingerung dieser StichstraBe stellt ein FuBweg eine Verbindung zur
Unterpdrlitzer StraBe her.

Etwa in der Mitte des Plangebietes befindet sich eine markante, erhaltens-
werte Baumreihe. Ebenso zu erhalfen ist eine Gehdlzreihe an der Plange-
bietsgrenze im Nordosten.

Die Unterporlitzer bzw. Blicheloher StraBe und die FriesenstraBe sind wegen
ihrer Doppelfunktion als BundesstraBe (B 87 bzw. B 4/88) und als innerstadti-
sche HauptverkehrsstraBe stark belastet. Dies fUhrt zu starken Beeintrachti-
gungen der angrenzenden Fl&ichen durch Immissionen.

4 DARSTELLUNG IM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Fldchennutzungsplan der Stadt limenau befindet sich derzeit in der
Erstaufstellung und liegt als Entwurf vor. Dieser enthdlt far das Plangebiet
die Darstellung von gemischten Baufléchen. Eine vollstndige Ubereinstim-
mung zwischen Flédchennufzungsplan und Bebauungsplan wird im weiteren
Verfahren zur Aufstellung des Fléichennufzungsplanes hergestellt, so daB
der Bebauungsplan aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt sein wird.

5 EINORDNUNG, GRUNDSATZE UND ZIELE DER BEBAU-
UNGSPLANUNG

5.1 EINORDNUNG DER BEBAUUNGSPLANUNG

Das Gebiet ‘An der FriesenstraBe’ wird wesentlich durch seine Lagegunst
am Rande der Innenstadt limenaus gepragt. Zu der daraus resultierenden
Standortqualitart fritt die Méglichkeit, innerhalo des Gebietes Fichen bau-
lich zu entwickeln. Positiv wirkt darlber hinaus die verkehrsgunstige Lage
sowie die N&he zu Einrichtungen der Technischen Universitat imenau.

Nach herrschender Meinung wird die geselischaftliche, aber insbesondere
die wirtschaftliche Situation der Stadt und der Region limenau in Zukunft
wesentlich durch die Technische Universit&t getragen. Entsprechend dieses
Stellenwertes haben die zustéindigen Gebietskdrperschaffen gleicherma-
Ben die Forderung des Ausbaus der Universitdt und - damit verbunden - die
Etablierung von limenau als Standort der Forschung und Technologie zu
einem Handlungsschwerpunkt ihrer Politik und ihres Verwaltungshandelns
erkldart,
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Aufgrund der Ausrichtung der Universitat auf innovative technische Diszipli-
nen muB ein herausragendes Standbein des ‘Wissenschafts- und Hoch-
schulstandortes limenau’ die Schaffung einer Infrastruktur von privaten uni-
versitéitsnahen Einrichtungen sein, die einerseits das Know-How der Universi-
tet kommerziell nuizen, andererseits die Universit&t durch eine praxisorien-
tierte Arbeit unterstltzen.

Fldichen fUr solche universitétsnahe Nutzungen sind u. a. im Bebauungsplan
‘An der Krebswiese’ vorgesehen. Ergéinzend zu diesen technisch-wissen-
schaftlich orienfieten Nufzungen sind innerhalb des Konzeptes der
‘Technologie Region llmenau’ auch Fldchen flr gewerbliche Nufzungen
erforderlich.

Der Bebauungsplan ‘An der FriesenstraBe’ dient daher der Bereitstellung
von Flachen fur universitétsnahe Nutzungen wie auch fir gewerbliche Nut-
zungen. Somit werden Méglichkeiten fir Ansiedler geschaffen, im Nahbe-
reich der Innenstadt llmenaus sowie von Einrichtungen der Technischen
Universitdt in verkehrsglnstiger Lage tétfig zu werden.

5.2 GRUNDSATZE DER BEBAUUNGSPLANUNG

Die Planung zum Bebauungsplan ‘An der FriesenstraBe’ geht von folgen-
den Grundsdatzen aus: Der Bebauungsplan soll

« die Ansiedlung sowohl der universitétsnahen als auch gewerblichen Nut-
zung bei gleichzeitiger Vermeidung negativer Auswirkungen auf andere
Teilbereiche der Stadt oder des unmifteloaren Umfeldes gewdhrleisten.

» die bauliche und sonstige Nutzung im Plangebiet umfassend regeln,

e eine nachhaltige stédtebauliche Entwickiung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrlei-
sten,

e zur Sicherung einer menschenwurdigen Umwelt und zum Schufz und zur
Entwicklung der natflrlichen Lebensgrundiagen beitragen,

e im gesamten Plangebiet Lebensbedingungen schaffen, die den allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhditnisse ent-
sprechen,

« die Erhaltung und Sanierung bestehenden Wohnraums fordemn,
e einer Stérung des Stadtbilds vorbeugen,

e eine Neubebauung schaffen, die sich in Form und MaBstab harmonisch
an die gewachsenen Strukturen angliedert, und dennoch Wohn- und
Arbeitsformen anbietet, die modermnen Standards entsprechen,

¢ einen schonenden Umgang mit Grund und Boden gewdhrleisten und,
Fi&ichen, die derzeit unversiegelt sind, nur in unbedingt notwendigem
Umfang fUr eine Bebauung und Versiegelung in Anspruch nehmen.
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5.3

« Beeinfréchtigungen, die durch die Planung entstehen kdnnen, soweit
wie méglich vermeiden und nicht vermeidbare BeeintrGchfigungen
vermindern und ausgleichen,

e den Schutz der Bevélkerung vor unzumutbaren Umweltbeeintrdchtigun-
gen insbesondere durch Gerdusche und Luftverunreinigungen gewdhr-
leisten,

e den Belangen der Wirtschaft Rechnung fragen und eine mittelsténdige
Struktur schaffen, die dozu beitragt, die Funktionen zu erfullen, die |-
menau als Mittelzentrum und Standort flr Wissenschaft und Technologie
hat,

o Voraussetzungen fur ein erweitertes und verbessertes Arbeitsplatzange-
bot schaffen.

Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen flr die Verbesserung der
Lebensverhditnisse in der Stadt limenau und fré&gt zu einer weiteren wirt-
schaftlichen Stabilisierung und Sicherung der Erwerbsgrundiagen der Be-
volkerung bei.

ZIELE DER BEBAUUNGSPLANUNG

Das Ziel der Planung besteht in der Aufwertung von Fiéichen im Nahbereich
der Innenstadt wie auch von Einrichtungen der TU limenau, um so die An-
siedlung von Unternehmen und Betrieben im Raohmen der ‘Technologie
Region limenau’ zu ermdbdglichen.

Vorrangig sind die folgenden Zielsetzungen bei der Planung zu berlicksich-
tigen und moglichst optimal in Einklang zu bringen:

e Erhaltung der vorhandenen Mischnufzung im Stdwesten,
¢ Erhaltung der Nutzung durch die TU limenau im Nordwesten,

e Umwidmung brachliegender und unfergenuizter Gewerbefldchen zu Er-
gdanzungsgebieten innerhalb des Gesamtvorhabens ‘Technologie
Region limenau’, Aftraktivierung des Standortes zur Ansiedlung von Un-
ternehmen und Betrieben,

» Stadtebauliche Integration der université&tsnahen und gewerblichen Nut-
zung auf den neu zu Uberplanenden FiGchen,

e Verbesserung der Entwicklungsmoglichkeit fur ansdssige Gewerbebe-
triebe,

¢ Sicherung bzw. Ordnung der ErschlieBung,

e Anlage einer neuen ErschlieBungsstraBe zur Verbesserung der innerge-
bietlichen ErschlieBung.

e Ordnung des ruhenden Verkehrs einschlieBlich der Schaffung von Park-
moglichkeiten im offentlichen StraBenraum,

¢ Erhalt und Ausdehnung der vorhandenen Baum- und Gehodlzreinen,
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6.1

6.1.1

e Durchgrinung des Plangebietes

o Verbesserung des gestdrten Ortsbildes durch Aufstellung ortlicher Bauvor-
schriffen.

Die stadtebauliche Entwicklung soll unter heutigen architektonischen,
stadtplanerischen, wirtschaftlichen, sozialen und umweltbezogenen Ge-
sichtspunkten erfolgen. Sie orientiert sich an dem Leitbild einer aufgaben-
gerechten und attraktiven Nutzungsmischung der verschiedenen
Stadtfunktionen, Einrichtungen und Interessengruppen.

GRUNDZUGE UND AUSWIRKUNGEN DER BEBAUUNGSPLA-
NUNG

BEBAUUNGS- UND NUTZUNGSSTRUKTUR

Hinsichtlich der Bebauungs- und Nutzungsstruktur werden im Plangebiet
grob zwei Bereiche unterschieden:

o der eher stadtische gepragte Bereich entlang der FriesenstraBe und der
Weimarer StraBe in Orientierung zur Innenstadt llmenaus sowie

¢ der gewerblich geprégte Teil im Osten und Nordosten in Orientierung zu
bereits bestehenden Gewerbegebieten in der Stadtrandzone limenaus.

Art der baulichen Nutzung!

Im einzelnen sind bezliglich der Art der baulichen Nufzung im Plangebiet
unter Berlcksichtigung der Situation im Plangebiet sowie der Umgebung
folgende Bereiche zu unterscheiden:

e Im SUdwesten wird die vorhandene Mischnutzung in Orienfierung zur
Innenstadt festgesetzt.

e AnschlieBend an dieses Gebiet ist im Norden, unter Berlcksichtigung der
Nutzung durch die Technische Universitét imenau (TU) im Nordwesten,
ein Sondergebiet ‘universitétsnahe Nutzungen’ vorgesehen. Dies soll in
Zuordnung zum TU-Standort in der Weimarer StraBe den innerst&dtischen
Teil der TU festigen und sogleich eine attrakfive, hochwertige Nutzung
dieses innenstadtnahen Areals entiang der FriesenstraBe gewdhrleisten.

e Im SUden des Plangebietes entlang der Weimarer StraBe erfolgt die Fest-
setzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes unfer Beachtung der
angrenzenden Mischnufzung.

Hinwels: Erduterungen zu den festgesetzten Immissionswirksamen fidchenbezogenen Schallei-
stungspegeln fir die verschiedenen Gebietstypen befinden sich unfer Punkt 6.3.1 auf Seite 15 1.
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e Der verbleibende norddstliche Teil wird als Gewerbegebiet ausgewiesen.
In Anlehnung aon das im Osten anschlieBende Gewerbegebiet
‘Mittelfeld’ sollen hier Fléchen fur innenstadinahes Gewerbe bereit
gestellt werden.

Die Festsetzung eines Mischgebietes im Sldwesten des Plangebietes zielt
auf die Erhaltung und Stabilisierung der hier bestehenden Mischnutzung
und -bebauung.

Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliiche von bis zu 400 m? sind aus-
nahmsweise zuldssig. Mit dieser Einschrankung der Zuléssigkeit von Einzel-
handelsbetrieben sollen negative Auswirkungen auf die Innenstadt limen-
aus (KaufkraftabfluB) sowie Verkehrsprobleme vermieden werden, die in
diesem Bereich nicht ldsbar wdaren., Gartenbaubetriebe stehen unter dem
Vorbehalt der ausnahmsweisen Zuldssigkeit, da diese hdufig groBe FlGchen
beanspruchen und in diesem Fall zu strukturell unerwlnschten Verdnde-
rungen fUhren kénnen.,

Vergntgungsstétten, die inre Umgebung weniger stdren - im Verordnungs-
wortlaut: Vergnlgungsstdtten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO -
kénnen sich in den Uberwiegend durch gewerbliche Nufzung gepragten
Teilen des Gebietes ansiedeln. Die stérker stérenden Vergnigungsstatten,
also diejenigen, die sonst nur in Kerngebieten (§ 7) zuldssig sind, wurden in
der kleinteiligen Gebietsstruktur des Plangebietes unzumutbaren Belastun-
gen fur die Umgebung hervorrufen und sind deshalb ausgeschlossen.

Im Nordwesten wird in Anlehnung an die bestehende Nutzung des vorhan-
denen Gebdudes durch die Technische Universitét Imenau ein sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ‘universitatsnahe Nutzungen’
festgesetzt. Dies geschieht mit dem Ziel der Stérkung und langfristigen
Sicherung der innerstédtischen Einrichtungen der TU IImenau in Zuordnung
zum Standort der TU in der Weimarer StraBe. Es soll so vermieden werden,
daB sich auf den entsprechend festgesetzten FlGichen auf lange Sicht
gewdhnliches Gewerbe ansiedelt.

Entsprechend der Zielsetzung eines Technologie- und Innovationsschwer-
punktes in enger Wechselwirkung mit der TU wird die Zweckbestimmung
folgendermaBen ndher bestimmt: "... Unferbringung von Einrichtungen und
Betrieben nicht wesentlich stérender Art, die die Erforschung, Entwickiung
und Produktion neuer Technologien betreiben und dabei auf eine Wech-
selwirkung mit der Technischen Universitdt in deren Fachdisziplinen aus-
gerichtet sind oder die zur Erflllung der wissenschaftlichen, kulturellen und
sozialen Aufgaben der Technischen Universitét maBgeblich beitragen.’
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Sowoh! die Zweckbestimmung als auch die einzelnen Zul&ssigkeitsbestim-
mungen sollen gemdas den Vorstellungen der Stadt zur optimalen Ausnut-
zung der Standortgunst des Geléindes beitragen. Die Ubergreifende Zielset-
zung besteht darin, wissenschaftsnahen Einrichtungen und Betrieben in en-
ger Wechselwirkung mit der Technischen Universitdt Bauland bereitstellen
zu kdnnen.

Ausgehend von der Notwendigkeit, den Universitatsstandort nicht nur in
wissenschaftlicher Hinsicht zu festigen, sondern gleichermaBen die kulturelle
und soziale Komponente auszubauen, ist auch die Unterbringung solcher
ergdnzender Einrichtungen moglich. Die ergdnzenden Einrichtungen und
Betriebe stehen unter dem Vorbehalt der ausnahmsweisen ZulGssigkeit, um
strukturell unerwlinschien Verénderungen begegnen zu konnen.

Die Einschréankungen der Zuléssigkeit von Nutzungen verfolgen zudem das
Ziel einer konfliktfreien Nutzung des Sondergebietes in unmittelbarer Ndhe
der bestehenden Mischnufzung.

Fir den norddstlichen Bereich des Plangebietes wird die Nutzungsart
‘Gewerbegebiet’ (GE) entsprechend §8 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt.

Von den allgemein zuldssigen Nutzungen nach § 8 Abs. 2 BauNVO werden
nach § 1 Abs. 5 BauNVO Anlagen fUr sportliche Zwecke ausgeschlossen.
Diese Einschrdnkungen verfolgen zum einen das Ziel, fir gewerbliche Nuf-
zungen entsprechende Fl&chen vorzuhalten und einen gewerblichen
Charakter zu sichem, zum anderen die ausgeschlossenen Nutzungen in at-
traktiverer Lage und besserer Zuordnung zu Wohnguartieren unferzu-
bringen.

Der AusschiuB von Vergnlgungsstétten sowie von Einzelhandelsbetrieben
mit mehr als 400 m2 Verkaufsfliéiche zielt ebenfalls auf die Schaffung und
Vorhaltung von gewerblich nutzbaren Fldchen im Rahmen der Technolo-
gieregion ab. Darlber hinaus soll einem Kaufkraftabflug aus der Innenstadt
vorgebeugt werden.

Der stidéstliche Teilbereich erhdilt unter Berlicksichtigung der angrenzenden
Mischgebiete und der Wohnbebauung stdlich der Weimarer StraBe die
Festsetzung dls eingeschréinktes Gewerbegebiet (GEe).

Unzuldssig sind hier Anlagen fur sportliche Zwecke sowie Vergnigungsstat-
ten. Neben der Vorhaltung von Fldchen fur gewerbliche Nufzungen ge-
schieht dies mit der Absicht des Schutzes der angrenzenden Wohnbebau-
ung da diese Nutzungen oft mit nicht unerheblichem Ziel- und Quellverkehr
und damit einhergehenden Belastungen verbunden sind.
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6.1.2

Die Festsetzung von ‘Gewerbe’ orientiert sich zum einen am Bestand, zum
anderen an der Zielvorstellung., in stadtnaher Lage gewerbliche FlGchen
anzubieten. Die Einschrénkung auf ‘GEe’ im SUdosten ist durch die im Falle
eines ‘uneingeschréinkten’ Gewerbegebietes zu beflrchtenden Beein-
tréichtigungen der Wohnnufzung im Mischgebiet entlang der Weimarer
StraBe erfordetlich.

In allen Baugebieten erfolgt der AusschluB von Tankstellen. Dies geschienht
aus folgenden Grinden: Tankstellen, die neu errichtet werden, sind regel-
mdaBig mit bestimmten Merkmalen verbunden, die einzeln oder in ihrer Ge-
samtheit den stadtebaulichen Ordnungs- und Entwicklungsvorstellungen fur
das Bebauungsplangebiet entgegeniaufen. Zu nennen sind hier in erster
Linie Verkehrserzeugung, Fldcheninanspruchnahme und  &uBeres  Er-
scheinungsbild. Da an anderer Stelle in llmenau, auch in der Ndhe des
Plangebiets, bereits moderne Tankstellen in gréBerer Zahl entstanden sind,
ist durch das Ansiedlungsverbot kein branchenspezifischer Nachteil gege-
ben.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung im Plangebiet unterliegt einerseits der
Anforderung, nufzungsgerechte Baulichkeiten zuzulassen, andererseifs im
stidlichen Bereich die angrenzenden bestehenden Mischgebiete entspre-
chend zu bertcksichtigen.

Insgesamt erfolgt eine Begrenzung der Héhenentwickiung mit Festsetzun-
gen zur Traufhdhe und zur Firsthdhe. Die zuldssigen Traufthdhen sind entlang
der innerstédtischen Hauptverkehrsachsen so bemessen, daB dort eine
zweigeschossige, unter Einbeziehung des Daches auch eine dreigeschos-
sige Bebauung maglich ist. Gemessen wird die Traufhdhe in der Mitte der
Gebdaudewand, die zur erschlieBenden Verkehrsfléche orientiert ist,

Im Mischgebiet, im Sondergebiet 1 (SO1) sowie im Gewerbegebiet 1 (GET)
wird eine Mindestbauhdhe von zwei Geschossen bzw. von 50 m festge-
setzt. Dies erfolgt mit der Zielsefzung, den st&dtischen Gestaltanforde-
rungen einer deutlichen straBenbegleifenden Bebauung zu entsprechen.
Darlber hinaus bewirkt eine Mindestbauhdhe eine Abschirmung gegen-
Uber den Immissionen der angrenzenden BundesstraBen.

In den gewerblichen Kernbereichen wird eine Traufhdhe bis zu 10 m gestat-
tet, da hier eine enfsprechende betriebliche Entwicklung ermdglicht
werden soll und negative Auswirkungen auf Stadtbild und Umgebung nicht
zu beflrchten sind.
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6.1.3

6.2

6.2.1

In der Nachbarschaft zum stdwestlichen Mischgebiet wird im GEe3 die
Traufhdhe geringer angesetzt, um hohe groBfiGichige Hallenbauten zu
vermeiden, die beeintréchtigend wirken kénnten.

Die Traufhdhe wird ergdinzt um eine Kappungsgrenze der Hohenentwick-
lung in Form einer Firsthéhe. Hiermit sollen Uberhohe Dachr&ume, die ggf. in
mehreren Ebenen genutzt werden, ausgeschlossen werden.

Um die Bodenversiegelung zu begrenzen wird die GrundflGchenzahl im
Sondergebiet, Gewerbegebiet sowie eingeschrénkten Gewerbegebiet mit
0.6 festgesetzt und bleibt damit unter dem nach § 17 Abs. 1 BauNVO zul&s-
sigen H&chstmaB von 0,8.

Bauweise und lUberbaubare GrundsticksfiGche

Im *Mischgebiet' sowie im eingeschrénkten Gewerbegebiet wird in Anleh-
nung an die vorhandene Bebauung die offene Bauweise festgesetzt.

Innerhalb der mit ‘a’ bezeichneten abweichenden Bauweise in den Teil-
gebieten GE 1 und 2 sowie SO 1 und 2 sind die Gebdude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten, Die Ldnge der Gebdude wird auf 80m
begrenzt. Diese Regelung berlcksichligt einerseits die Moglichkeit far
potentielle Investoren ldngere Gebdude zu realisieren, andererseits aber
auch die Dimensionen der vorhandenen gewerblichen Bebauung. An den
HauptverkehrsstraBen wird so ergd@nzend die Moglichkeit gegeben,
L&armschutz durch Baukoérper an der StraBe zu redlisieren.

Die Uberbaubare Grundstlcksfléiche wird im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes durch die Lage der Baugrenzen bzw. durch Baulinien festge-
sefzt. Durch die Festsefzung von Baulinien im SGdwesten soll die vorhan-
dene prégende StraBenrandbebauung erhalten werden.

Im gesamten Plangebiet werden die Baufenster bewuBt groBzigig dimen-
sioniert, um so potentiellen Investoren einen ausreichend groBen Gestal-
tungsspielraum zu ermoglichen. Unter Beachfung der sonstigen Festset-
zungen ist hier eine weitgehend freie Anordnung der Gebd&ude auf dem
Grundstiick moglich.

VERKEHRSERSCHLIESSUNG

AuBere VerkehrserschlieBung

Die B 87 (Unterpdrlitzer StraBe/Blcheloher StraBe) an der nérdlichen Plan-
gebiefsgrenze sowie die B 4/B 88 (FriesensiraBe) an der westlichen Plan-
gebietsgrenze bilden die duBere ErschlieBung des Plangebietes. Fur den
Knotenpunkt an der B 87 im Norden des Geldndes sieht das zustdndige
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6.2.2

StraBenbauamt eine Umgestaltung als Kreisverkehrsplatz vor. Durch die
Ubermahme der Planung in den Bebauungsplan soll ersatzweise fir das
Planfeststellungsverfahren Baurecht geschaffen werden. An diesen Kreis-
verkehrsplatz erfolgt der AnschluB einer neu zu erstellenden ErschlieBungs-
straBe in das Plangebiet.

Mit Hilfe des vorgesehenen Kreisverkehrsplaizes wird die derzeitig unbefrie-
digende Situation am betreffenden Knotenpunkt, die durch hdufige erheb-
liche RUckstauungen durch Abbiegeverkehr gekennzeichnet ist, sowohl
verkehrstechnisch als auch gestalterisch verbessert. Die Knotenpunktgestal-
tung mit Hilfe des Kreisverkehrsplatzes verdeutlicht im Verlauf der B 87 den
Beginn des inneren Stadtbereichs von limenau. Zudem wird eine direkte
Anbindung des Plangebietes an die B 87 gewdhrleistet.

Ein Ausbau der FriesenstraBe sowie der Knotenpunkte entlang der Friesen-
straBe im Bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist bereits in
den zurlickliegenden Jahren erfolgt,

Es ist daher zuklnftig von einer hervorragenden duBeren ErschlieBung des
Bebauungsplangebietes auszugehen.

Innere VerkehrserschlieBung

Die vorhandene StichstraBe von der Weimarer StraBe in das Plangebiet
wird ails neue ErschlieBungsstraBe ausgebaut und direkt an die B 87 ange-
bunden. Diese PlanstraBe A erschlieBt den GroBteil der Grundsticke und
nimmt den Verkehr auf, der von den auf diesen entstehenden Nutzungen
erzeugt wird.

Die direkt an der FriesenstraBe gelegenen Grundstlicke werden auch wei-
terhin Uber diese erschlossen. Die Beschrénkung der Zufahrtsmoglichkeit
zum Sondergebiet von der FriesenstraBe aus auf zwei festgesetzte Bereiche
ist durch die im Ausbaustandard der FriesenstraBe vorgesehenen Zufahrten
begrindet.

Da die FriesenstraBe Teilstlick einer BundesstraBenortsdurchfahrt ist, besteht
sie aus drei Fahrspuren, wobei die mittlere Spur als jeweilige Linksabbiege-
spur dient, Daher ist eine Zufahrt zu Grundstlicken an der FriesenstraBe von
dieser aus lediglich aus sUdlicher Richtung fur Rechtsabbieger wie auch ein
EinmUlnden von diesen Grundstlcken in die FriesenstraBe nur far Rechts-
abbieger nach Norden moglich.
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6.2.3

6.2.4

FuB- und Radverkehr

Die neu zu errichtende PlanstraBe sowie in ihrer Fortsetzung nach Norden
die Unterpérlitzer StraBe sind in der Radwegeplanung der Stadt limenau als
Radwegeverbindung vorgesehen. Um den Anforderungen einer solchen
Verbindung gerecht zu werden, bestehen grundséizlich zwei Méglichkei-
ten: zum einen die Einrichtung eines Radweges auf dem Niveau des Geh-
weges mit entsprechender Kennzeichnung. Soweit straBenparallele Park-
sténde hinzukommen, ist dabei eine Abstandsfldche zwischen Radweg und
Parkstainden erforderlich (ca. 0,7 m), um Gefdhrdungen durch gedffnete
Pkw-Tlren zu vermeiden, Zum anderen besteht die Maglichkeit der Abmar-
kierung und Einférbung eines Radstreifens auf der Fahrbahn. Prinzipiell sollite
in beiden Fdllen eine beidseitige FUhrung des Radverkehrs vorgesehen
werden, da ansonsten an Knotenpunkten zusétzliche Probleme bei der
FUhrung des Radverkehrs entstehen.

Die PlanstraBe sollte dariber hinaus einen beidseitigen Gehweg erhalten
und durch Baumpflanzungen aufgewertet werden. Die genaue Festlegung
der Dimensionierung und der Gestaltung erfolgt spéter im Rahmen der
Ausbauplanung.

Beim Umbau des Knotenpunktes an der Unterporlitzer StraBe ist die Fuhrung
der FuBgdanger zu berlcksichtigen, die bisher vollkornmen ungeregelt ist.

Entlang der FriesenstraBe wurde bereits ein FuBweg angelegt. Aufgrund der
GroBe des Plangebietes sowie der an drei Seiten angrenzenden StraBen mit
begleitenden FuBwegen ist die separate Anlage von weiteren FuB- und
Radwegen nicht erforderlich.

Die mit Fahr-/Leitungsrechten zugunsten eines beschrénkten Personen-
kreises zu belastenden Fiéichen

Da auf den Flursticken 1245, 1246 und 1247 der Flur 15 der Gemarkung
llmenau in der Vergangenheit z. T. rickwdrtige GrundstGckszufahrten ent-
standen sind, wird zu deren Sicherung bzw. um solche zu erméglichen die
mit ‘GF 1’ festgesetzte Ficiche mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der
genannten Flurstlicke belastet.

Die mit ‘GF 2’ festgesetzte Fl&iche wird mit einem Geh- und Fahrrecht zu-
gunsten der Raiffeisen Handels GmbH belastet. Mit dieser Regelung wird
eine bestehende dingliche Sicherung nachvollzogen.

Die mit 'L 1° gekennzeichnete Fl&che wird mit einem Leitungsrecht zugun-
sten der Stadtwerke limenau GmbH einschlieBlich des Zugangs zur Unter-
haltung der Leitungen belastet. Damit wird eine vorhandene Niederspan-
nungsleitung gesichert.
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6.3 IMMISSIONSSCHUTZ
6.3.1 MaBnahmen zum Schutz vor Gewerbelarm

Um die Infensitdt der Gerduscheinwirkungen innerhalb des Plangebietes
sowie auf angrenzende Bereiche beurteilen und ggf. Ausgleichs- oder Min-
derungsmaBnahmen ableiten zu kénnen, wurde ein schalltechnisches Gut-
achten erarbeitet. 2 Dieses hat u. a. eine Larmkontingentierung der FlGchen
innerhalb des Geltungsbereiches unter Berlcksichfigung der Emissionen
durch bestehende Betriebe zum Gegenstand. Ziel dieser Kontingentierung
ist die maglichst weitgehende Einhaltung der maBgeblichen Orientierungs-
werte der DIN 18005 in den Bereichen der innerhalb des Plangebietes vor-
handenen sowie angrenzenden schutzwlrdigen Nutzungen. Gleichzeitig
sollen angemessene Entwicklungsmaoglichkeiten fir vorhandene und neu
anzusiedelnde Betriebe gewdhrleistet werden. Zusdtzlich werden im
genannten Gutachten die erforderlichen passiven Schallschutz-
maBnahmen gegen die Verkehrsldrmbelastung von der B 4/B 88 (Friesen-
straBe) bzw. der B 87 (Unterpdrlitzer StraBe/Blicheloher StraBe) ermittelt,

Zur Beurteilung der Gerduschsituation im allgemeinen und der Berech-
nungsergebnisse im besonderen ist die DIN 18005 ‘Schallschutz im Stadte-
bau’ Teil1 vom Juni 1987 heranzuziehen. Sie nennt im Beiblatt 1
‘Schalltechnische Orientierungswerte’ fUr die st&dtebauliche Planung, die
im Sinne der Larmvorsorge soweit als méglich eingehalten werden sollen.

Hier sind folgende schalltechnische Orienfierungswerte flr die GerGusch-
einwirkung an den Gebduden (fags/nachts) und in den AuBenwohnberei-
chen (tags) abhdngig von der Gebietsart genannt:

‘Gebietsart | Orientierunaswerte - Taa (6.00 bis 22.00 Uhr)/ Nachts (22.00 bis &.foddhr)
GE 65/50 dB(A)
SO 45-65/35-65 dB(A) - je nach Nutzungsart

MI 60/45 dB(A)

Die Berechnungen ergaben, daB die Orientierungswerte fUr die schufzwur-
digen Bereiche, insbesondere die angrenzende besondere Wohnbau-
fliche sowie die Mischgebiete innerhalb und auBerhalb des Geltungs-
bereichs, im wesentlichen eingehalten werden, wenn in den einzelnen Teil-
gebieten keine hdheren fléichenbezogenen Schalleistungspegel als die
nachfolgend aufgeftUhrten zugelassen werden:

ISU - Ingenleurgesellschaft fir Immissionsschutz, Schalltechnik und Umweltberatung mbH: Stadf
limenau, Schalltechnische Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 35 *An der FriesenstraBe’, Ramstein-
Miesenbach, Januar 1999
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Teilgebiet | immissionswirksamer fléichenbezogener Schalleistungspegel
o " lTags © - |Nachts
GE 65 dB(A)/m? 57,5 dB(A) /m?2
GEe 60 dB(A)/m? keine bzw. keine wesentlichen
Schallemissionen
SO 60 dB(A)/m?2 keine bzw. keine wesentlichen
Schdallemissionen

Die o.g. immissionswirksamen flichenbezogenen Tag- und Nachtpegel
sind im Bebauungsplan festgesetzt und stellen damit den angemessenen
Schutz der Nachbarschaft sicher.

Die immissionswirksamen fldchenbezogenen Schalleistungspegel fur die
Teilgebiete GE ergeben sich im wesentlichen aus den Gerduschemissionen
der bereits vorhandenen Betriebe. Die Einhaltung des Orienfierungswerfes
der DIN 18005 flr den Nachtzeitraum in diesen GewerbeflGchen, die im
vorliegenden Fall nicht gegeben ist, wirde den Fortbestand dieser Betriebe
ausschlieBen. Um die Erhaltung dieser Betriebe im Gewerbegebiet zu
erméglichen und trofzdem in den angrenzenden schutzwlrdigen
Bereichen, insbesondere im Mischgebiet und der angrenzenden beson-
deren Wohnbaufléche, die Einhaltung des Orientierungswertes fur den
Nachtzeitraum gewdhrleisten zu kénnen, durfen in den Teilgebieten GEe
und SO keine bzw. keine wesentlichen Schallemissionen aufireten. Dies
bedeutfet, daB der Beitrag dieser Schallemissionen an den ndchstgele-
genen Immissionsorten um mindestens 10 dB(A) unterhalb des dort
‘zuldssigen’ Richt-/Orientierungswertes liegen sollte.

Die zum Teil durch die Gewerbefldchen zu erwartenden geringfugigen
Uberschreitungen der maBgeblichen Richt-/Orientierungswerte an den
Immissionsorten der schutzwUrdigen Bereiche kdnnen aufgrund ihrer atso-
luten Hohe sowie der Vorbelastung des Untersuchungsraumes durch eine
wesentlich hdhere Verkehrsldrmbelastung vernachldssigt werden,

Insofern stellen die festgesetzten immissionswirksamen fldchenbezogenen
Schalleistungspegel einen vertretbaren KompromiB zwischen den
Anspriichen der schutzwlrdigen Nutzungen sowie den Anforderungen der
Funktionsféhigkeit der bestehenden und neu anzusiedelnden Betriebe dar.

Entsprechend den Bestimmungen des § 6 Abs. 1 BauNVO sind im Misch-
gebiet grundsétzlich nur solche Gewerbebetriebe zuldssig, die das Wohnen
nicht wesentlich stdren. Daher ist eine Festsefzung von immissionswirksamen
fldchenbezogenen Schalleistungspegeln fir das Mischgebiet nicht
erforderlich.
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6.3.2 MaBnahmen zum Schutz vor Verkehrsléirm

Die FriesenstraBe sowie die Unterpérlitzer StraBe gehdren zukunftig, entspre-
chend den Festlegungen der gesamtstédtischen Verkehrsplanung der
Stadt limenau, zu den am stdrksten belasteten Verkehrswegen in der Stadt
imenau. Fir das Jahr 2010 wird fGr den das Plangebiet tangierenden
Abschnitt der FriesenstraBe eine durchschnittliche tégliche Verkehrsstarke

“(DTV) von ca. 19.000Kfz/24 h und fir den Abschnitt der Unterporlitzer

" StraBe von ca. 25.000 Kfz/24 h bzw. der Blcheloher StraBe von etwa
15.000 Kfz/24 h bei einem jewelligen Lkw-Anteil von etwa 12 % am Tag und
in der Nacht prognostiziert.3

Die Berechnungen des schalltechnischen Gutachtens® ergeben entlang
der genannten StraBen sowohl fur den Zeitraum Tag (6.00 bis 22.00 Uhr) als
auch nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) Beurteilungspegel, die weit Gber den Orien-
tierungswerten der DIN 18005 bzw. den Grenzwerten der 16. BlmSchV
liegen. Dies gilt sowohl fir die Nutzung als Mischgebiet, dls Sondergebiet
wie auch fir die Gewerbegebiete innerhalb des Geltungsbereichs.

Aufgrund der Bestandssituation ist die Bandbreite der Mdglichkeiten, der
starken Verkehrslérmbelastung innerhalb des Plangebistes entgegenzu-
wirken, gering. So kann insbesondere aufgrund der Eigentumsverhdltnisse
und der vorhandenen Baustruktur sowie der Tatsache, daB auch in Zukunft
eine direkte ErschlieBung der anliegenden Grundstliicke Uber die Friesen-
straBe erfolgen wird, keine geschlossene Bebauung entlang der B 4/B 88
bzw. der B 87 zum Schutz der zurlickliegenden Bereiche verwirklicht wer-
den. Aktive MaBnahmen am Verkehrsweg kommen ebenfalls nicht in Be-
fracht,

Zum Schutz der o. g. Bereiche kommen daher nur passive SchallschutzmaB-
nahmen sowie eine entsprechende GrundriBgestaltung in Frage.

Passiver Schallschufz bedeutet, daB alle AuBenbauteile hinsichtlich ihrer
Luftschalldéimmung so auszulegen sind, daB bei geschlossenen Fenstern ein
ausreichender Schufz von Aufenthaltsrumen bei Wohnungen, mit Aus-
nahme von Klchen, Badern und Hausarbeitsréumen, sowie von Blrordu-
men und dhnlichem erreicht wird. Die Mindestanforderungen zum Schutz
gegen AuBenlérm sind in Kapitel 5 der DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau,
Anforderungen und Nachweise’ vom November 1989 festgelegt.

3 ISU - iIngenleurgesellschaft fir Immissionsschufz, Schallfechnik und Umweltberatung mbH: Stadf
fimenau, Larmminderungsplanung. limenau/Kaiserslautern, Juni 1997 auf Grundlage von: Lomb
Consult Suhl/Blro Professor Kurzak: Verkehrsuntersuchung limenau, Planfall 5 Variante 1, Suhl,
Juni 1994

4 ISU - Ingenieurgesellschaft fir Immissionsschutz, Schalltechnik und Umweltberatung mbH: Stadt
limenau, Schalifechnische Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 35 "An der FriesenstraBe’, Ramstein-
Miesenbach, Januar 1999
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Die Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile ergeben
sich aus den ’‘Larmpegelbereichen’s, die aufgrund der L&rmimmissionen
von der B 4/B 88 und der B 87 sowie der Belastung durch Gewerbeldrm
bestimmt wurden und im Bebauungsplan festgesetzt sind. Im Plangebiet
sind hierbei, insbesondere in den Bereichen entlang der B 4/B 88 und der
B 87 (Teilgebiete MI, SO1, GE1) die Verkehrsgerdiusche dominant.

FGr die verschiedenen Gebietstypen innerhalb des Gelfungsbereiches
werden demnach folgende Larmpegelbereiche festgesetzt:

Gebietsart | Lérmpegelbereich gemas DIN 4109
SO1 Vi
Mi VI
SO2 V
GE1 \Y
GE2 \Y
GEel-3 v

Bei der Ermittlung der den L&rmpegelbereichen zugrunde liegenden maB-
geblichen AuBenlérmpegel wurde im schallfechnischen Gutachten von
einer freien Schallausbreitung ausgegangen. Effekte wie Abschirmung oder
Reflektion durch Gebdude im Plangebiet wurden nicht berlcksichtigt, da
die kinftige Anordnung von Gebduden, insbesondere entlang der
BundesstraBen, hinsichtlich der Absténde zu diesen StraBen und zueinander
zum jetztigen Zeitpunkt nicht vollstéindig absehbar ist.

5 vgl. DIN4109 ‘Schallschutz im Hochbau, AusfUhrungsbeispiele und Rechenverfahren” vom
November 1989:
Die Larmpegelbereiche werden gemdB Tabelle 8 der DIN 4109 durch den ‘maBgeblichen AuBen-
larmpegel’ bestimmt. Dieser wiederum &8t sich, abhdngig von den relevanten Schaliquellen, aus
den vor Ort gemessenen bzw. den berechneten Larmbelastungen (hier: Verkehr und Gewerbe)
ermitteln. Jeder Larmpegelbereich umfast eine gewisse Spanne des ‘maBgeblichen AuBenidrm-

pegels”:
Larmpegelbereich ‘MaBgeblicher AuBeniarmpegel’ in dB(A)
i\ 66 bis 70
Y 71bis 75

v 76Dbis80

Aus den festgesetzten Larmpegelbereichen lassen sich - Je nach Raumart, Raumgeometrie und
Fensterfiachenantel! - bel der Planung und Ausflhrung von Einzelvorhaben die konkreten Anfor-

derungen an die Luftschalldémmung der Auenbauteile direkf nach DIN 4109 Tabelle 8-107In
Verbindung mit Beiblatt 1 zu DIN 4109 ermitteln. o
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FUr Fassaden, die der maBgeblichen Larmaquelle (B 4/B 88 und B 87) abge-
wandt bzw. von dieser abgeschirmt sind, insbesondere Innenhofbereiche,
kénnen abweichende Regelungen, d.h. geringere Anforderungen, im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahren zugelassen werden.®

Bei Gebduden mit Fassaden, die direkt oder indirekt zur B 4/B 88 (West-,
Std- und Nordfassade) bzw. zur B 87 (Nord-, West- und Ostfassade) orien-
tiert sind, wird neben passiven SchallschutzmaBnahmen eine GrundriBge-
staltung empfohlen, bei der diese Fassaden keine zur Bellftung notwen-
digen Fenster von Schiafrdumen und Kinderzimmern aufweisen. Das
bedeutet, daB diese Raume maglichst zur Gebdudeseite mit der gering-
sten Gerduschbelastung zu orientieren sind.

Sofern dies nicht maglich ist, sind in den in der Nacht genuizten Aufent-
haltsré&iumen von Wohnungen, wie z. B. Schlafzimmer und Kinderzimmer, mif
zur BelUftung notwendigen Fenstern in der West-, Nord- oder Sudfassade
entlang der FriesenstraBe bzw. in der West-, Nord- oder Ostfassade entlang
der Unterportiitzer StraBe/Blcheloher StraBe alternativ schallged&mmte
Luftungseinrichtungen vorzusehen. Die Luftungen haben den Anforderun-
gen der DIN 4109 Kapitel 5.4 zu entsprechen.

FUr Horsdle, Seminarrdume oder dhnliches im Sondergebiet werden solche
schallgeddmmten Luftungen ebenfalls empfohlen, sofern diese Raume zur
Beltifftung notwendige Fenster aufweisen, die zur B 4/B 88 bzw. zur B 87 hin
orientiert sind.

Der Aufwand zur Einhaltung der mit den festgesetzten Ldrmpegelbereichen
verbundenen Anforderungen an das SchalldémmaB der AuBenbauteile
von Gebduden ist abhdngig von der Schutzwlrdigkeit der jeweiligen
Nufzungen. Abgesehen von der bestehenden Bebauung des Mischge-
bietes, sind unter Berlicksichtigung der L&rmbelastung entlang der belaste-
ten StraBen lediglich Nufzungen zugelassen, die eine vergleichsweise
geringfugige SchutzwUrdigkeit aufweisen. Damit werden die Aufwendun-
gen, insbesondere infolge der relativ hohen Larmpegelbereiche V und VI,
in einem vertretbaren Rahmen gehalten. Zudem besteht die Mdglichkeit
durch eine entsprechende Anordnung von weniger empfindlichen
Betriebsteilen zur Schallquelle die notwendigen MaBnahmen zu begrenzen.

6 GemdaB Punkt 5.5.1 der DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau’ vom November 1989 darf der fir die
Bestimmung der Lampegelbereiche maBgebliche AuBenldrmpegel fur die von der maBgeb-
lichen L&mauelle abgewandten Gebdudeseiten ohne besonderen Nachweis bei offener Bebau-
ung um 5 dB(A) bzw. bel geschlossener Bebauung um 10 dB(A) gemindert werden. Daraus kann
fur bestimmte Fassaden ein um 1-2 Stufen geringerer Larmpegelbereich resuifieren,
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6.4

6.4.1

6.4.2

GRUNORDNUNGSPLANUNG

Das Konzept der Grdnordnungsplanung im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans besteht im wesentlichen aus den folgenden Bestandteilen:

¢ einer randlichen Eingrinung der Baugrundstlcke,

¢ einer inneren Gliederung des Gebietes durch Grinfldchen unter Berlck-
sichtigung vorhandener B&dume und Geholze,

e einer inneren Durchgrinung der Baugrundstlicke sowie
e einer ergdnzenden kleinteiligen Begrinung von Fassaden und Dachern.

MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Verpflanzung des geschiitzten Réhrichtes

Die zum Schuftz, zur Pflege und zur Enfwicklung von Natur und Landschaft
erforderliche MaBnahme (Verpflanzung des geschlfzten Réhrichtes) wurde
vollinhaltlich aus dem Grinordnungsplan (GOP) abgeleitet bzw. Uber-
nommen. Eine Verpflanzung wird festgesefzt, da der bereits feststellbare
Isolationseffekt und die Trennwirkung durch die bestehenden StraBen und
Bebauung durch eine weitere bauliche Nutzung des Gebietes infolge des
Bebauungsplanes bei einem Erhalt des Réhrichts vor Ort deutlich verstarkt
wulrde,

Durch die Verpflanzung des nach § 18 VorlThUrNatG geschufzten Réhrich-
tes wird dieser an anderem, geeigneten Standort an der Talsperre Heyda
erhalten. Als Standort wurde das Stdufer des Altarms “*An der See’ der Tal-
sperre Heyda festgelegt.”

Zur Sicherung der Verpflanzorte an der Talsperre Heyda sollte, soweit dies
erforderlich ist, zu gegebener Zeit eine entsprechende vertragliche Rege-
lung auBerhalb des Bebauungsplanes gemdB § Ta Abs. 3 BauGB getroffen
werden.®

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhallung von B&umen, Stréu-
chern und sonstigen Bepflanzungen

Die Pflanz- und ErhaltungsmaBnahmen auf privaten Fldchen wurden
vollinhaltlich aus dem Grinordnungsplan abgeleitet bzw. Ubernommen.

Sie dienen vor allem zur optimierten Anlage und Einpassung des Baugebie-
fes in Natfur und Landschaft.

vgl. Aktennotiz vom 21. 04 1999 zur Abstimmung zwischen Stadtbauamt limenau, Ortsblrgermet-
sterin Heyda und Talsperrenverwaliung Heyda

vgl. Punkt 7.7auf Seife 24 1,
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Weiterhin dienen die AnpflanzungsmaBnahmen zum Ersatz von unvermeid-
baren Verlusten von Biotoptypen des Offenlandes (z.B. Grinlandbrachen)
und zum gleichartigen Ausgleich fur unvermeidbare Verluste von Gehodlz-
strukturen. Durch die geplanten grinordnerischen MaBnahmen werden
dabei vorraussichtlich séimtliche unvermeidbaren Beseifigungen von Ge-
hoélzstrukturen kompensiert.

Durch die Erhaltung von Baumhecken und Einzelb&dumen werden Eingriffe,
d.h. Beseitigungen, vermieden.

Durch die Schaffung einer extensiven Dachbegrinung wird fUr speziali-
sierfe, trockenheitsliebende Pflanzenarten ein wertvoller Extremstandort
bereitgestellt und das stddtische Klima verbessert. Aufgrund der Speicher-
kapazitét der Substrate kann Niederschlagswasser dauernd bzw. zeitverzo-
gert zurlickgehalten, die exiremen AbfluBbeiwerte unbegrinter D&cher
kédnnen vermindert und bei fldchenhafter Anwendung kann auch die 6f-
fentliche Kanalisation spUrbar entlastet werden.

Die texilich festgesetzten StraBenbdume gliedern und gestalten in der Plan-
straBe den Verkehrsraum und dienen der optischen Linienfihrung.

Durch die Anpflanzung von Laubbdumen und Str&uchern in den privaten
Fl&ichen der Sonder- und Gewerbegebiete wird eine innere Durchgrinung
erzielf.

Die festgesetzte Fassadenbegrinung bewirkt u. a. folgendes:

e Verbesserung des Mikroklimas
o Schaffung eines Lebensraumes flr Tiere
» optische Aufwertung von ungegliederten, monotonen Fassaden

Samtliche geplanten ‘DurchgriinungsmaBnahmen’ tragen dazu bei, Beein-
fréchtigungen von Lebensraumfunktionen fur Vegetation und Tierwelt und
Stérungen des ortlichen Biotopverbundes zu vermeiden, minimieren, auszu-
gleichen oder zu ersetzen. Durch die grinordnerischen MaBnahmen wird
ein innerdriliches Verbundsystem mit vernetzenden Leistrukiuren ge-
schaffen.

Weiterhin werden durch die 'DurchgrinungsmaBnahmen’ Belastungen des
Lokalklimas und stadt- und baukérperklimatologische Effekte vermieden
und/oder ausgeglichen. Die ‘Grunstrukturen’ wirken klimadkologisch aus-
gleichend und luftschadstoffilternd.

SchlieBlich stellen ‘DurchgrinungsmaBnahmen’ hinsichtlich Landschafts-
und Ortsbild optische Leitstrukturen und -linien dar.
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Aus landespflegerischer Sicht ist generell die Verwendung der in den Pflanz-
listen aufgefihrten Pflanzenarten zur Schaffung funktionsfahiger okologi-
scher Strukturen erforderlich.

6.5 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ZUR AUSSEREN GESTALTUNG BAU-
LICHER ANLAGEN GEMASS BAUORDNUNG (THURBO)

Die gestaltwirksamen Festsetzungen des Bebauungsplanes erstrecken sich
im wesentlichen auf die Formgebung baulicher Anlagen, auf die Material-
wahl, den Einsatz von Werbeanlagen und Warenautomaten sowie auf die
Gestaltung der unbebauten Grundsticksfldchen.

Ziel der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver Weise auf
die Gestaltung der baulichen Anlagen EinfluB zu nehmen. Die Gestaltungs-
regelungen gewdhrleisten eine Begrenzung des Formen- und Material-
kanons.

Es wird ein bestimmtes Spekifrum an Materialien vorgegeben, innerhalb
dessen der Bauherr seine individuellen Gestaltungswinsche redlisieren
kann. Die Vorgaben tragen dazu bei, daB frotzdem ein einheitlicher Ge-
bietscharakter entsteht.

Wegen der bereits vorhandenen verschiedenen Dachformen sowie der un-
terschiedlichen Nutzungsstruktur wird ein breites Spekirum an Dachformen
zugelassen. In Anlehnung an die z. T. vorhandene StraBenrandbebauung
werden in diesen Bereichen enflang der StraBen Flachddcher ausge-
schlossen. Die Dachneigung orientiert sich ebenfalls, sowelt mdglich am Be-
stand.

FUr die Dacheindeckung kénnen Materialien Verwendung finden, die eine
auf Dauer nicht-gldnzende Oberfliche haben. Dazu zdhlen vorzugsweise
Tonziegel und Schiefer, aber auch Metalle, soweit sie im Laufe der Zeit eine
Patina anlegen.

Hinsichtlich der Fassaden- und Wandgestaltung werden diejenigen Mate-
rialien ausgeschlossen, die zu einer Beeinfréchtigung des Stadtbildes fGhren
kdnnen und den gestalterischen Zielsetzungen fur das Plangebiet entge-
gengerichtet sind. Dazu zéhlen insbesondere kinstliche Materialnachbil-
dungen (In erster Linie Kunststoffe) und gldinzende oder glasierte Materia-
lien, aber auch die Verwendung gldnzender Farben als AuBenanstrich der
Wandflachen. Materialien, die wie Glas oder &hnliche reflektierende Ober-
fldchen der Nutzung der Sonnenenergie dienen, sind von den Einschrdn-
kungen ausdrlicklich ausgenommen, um den Einsafz regenerafiver Ener-
gien zu férdern.

Genehmigungsfassung « April 1999 Seite 22 von 29 Seiten



Stadt llmenau « Bebauungsplan Nr. 35 'An der FriesenstraBe’ Begriindung

6.6

Die Bestimmungen zu Fensterformaten sollen bewitken, daB klar geglie-
derte Baukorper entstehen, deren von offentlichen Fiéchen einsehbare
Fassade die Funktion des Gebdudes erkennen 1&8t. Ungegdliederte Schau-
fenster vornehmilich in der ErdgeschoBzone erwecken den Eindruck der
Gesichtslosigkeit und wirken sich negativ auf das Erscheinungsbild der ge-
samten Fassade und die Aufenthaltsqualitét im StraBenraum aus.

Werbeanlagen werden entlang offentlicher Verkehrsfléichen auf den Be-
reich der ErdgeschoBzone beschrénkt. Ausnahmen sind dann zuldssig,
wenn Werbeanlagen senkrecht angebracht werden und Uber die beiden
unteren Geschosse reichen. An und auf D&chern durfen Werbeanlagen
nicht hergestellt werden. Hinsichtlich der Grinde gilt sihnngemd&B das vorher
zu ‘Fensterformate’ Gesagte. In Verbindung mit weiteren planungsrechtli-
chen Bestimmungen soll erreicht werden, daB die allgemeinen Anforde-
rungen an die Qualitét des Stadtbildes Berlicksichtigung finden.

Durch die Festsetzungen zu Einfriedungen, Abgrenzungen und deren Ge-
staltung soll ein ‘Einmauern’ der Grundsticksfiéichen vermieden sowie die
Durchgriinung des Gebietes unterstlfzt werden. Zum StraBenraum hin ist
der Sichtschutz nur durch Hecken und lebende Z&une sowie durch Z&une in
Verbindung mit Pflanzen moglich, um das Ziel einer Gebietsdurchgrinung
auch im privaten Bereich zu unterstlizten und auch flr den StraBenraum
eine entsprechende Gestaltung zu erreichen.

Stellpléfze far Pkw sowie Lager- und Betriebsfldchen, von denen kein
Schadstoffeintrag zu erwarfen ist, sowie nur zeitweilig genutzte Zufahrten
sind in Belagsarten auszufihren, die dem Charakter einer Grunflache nahe
kommen, um die Oberfldchenversiegelung zu begrenzen. Hierdurch sollen
reine Abstellflicchen soweit wie méglich einen positiven Grinfldchencha-
rakter erhalten.

GEGENUBERSTELLUNG VON EINGRIFF UND KOMPENSATION

Der Grinordnungsplan® kommt zu dem Ergebnis, daB die geplanten
grinordnerischen MaBnahmen ausreichen, den zu erwartenden Eingriff in
Natur und Landschaft innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes zu kompensieren,

Es besteht kein weiterer Bedarf nach zusdtzlicher Kompensationsflche
auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Isu - Immissionsschutz, Stadtebau, Umweltplanung: Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 35
‘An der FriesenstraBe’, limenau, August 1997
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7.1

ERGEBNISSE AUS DEM BETEILIGUNGSVERFAHREN

Die Abwdgung der im Rahmen der Beteiligungsverfahren eingegangenen
Anregungen wurde durch den Stadtrat der Stadt limenau auf der Grund-
lage von Kommentierungen der Planerseite, auf die hier ergdnzend verwie-
sen wird, sowie von BeschluBempfehlungen durch die Verwaltung vor-
genommen.

ANREGUNGEN DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Von seiten der Tréiger offentlicher Belange wurden keine Anregungen vor-
getragenen, die die Planung in ihren Grundséizen in Frage stellen. In den
meisten Fallen wurden Details angesprochen, die durch redaktionelle Plan-
ergdinzungen oder Feinkorrekturen berlcksichtigt werden konnten bzw. die
auBerhalb des Bebauungsplanes bei der Ausflhrung zu beachten sind.

Hinsichtlich der Anregung zur Versickerung von Niederschlagswasser durch
das Staatliche Umweltamt Erfurt, Dezernat Wasserwirtschaft, ist nach tele-
fonischer Ricksprache mit der Tharinger Landesanstalt fur Geologie fol-
gendes anzumerken: in Gebieten mit Erdfaligefahr ist grundsdtzlich von
einer punkifdrmigen Versickerung abzusehen. In der Begriindung wird unter
‘Hinweise zur Redlisierung’ ein Hinweils auf die fldchige Versickerung von
Niederschlagswasser ergdnzt, da im Plangebiet eine latente Erdfaligefahr
besteht. Zur Kidrung der Versickerungsféhigkeit des Bodens wird die Erstel-
lung eines Bodengutachtens empfohlen.

Im Hinblick auf die Anregungen des Staatlichen Umwelfamtes, Dezemat
Immissionsschutz, wurde ein schallfechnisches Gufachten erarbeitef, um
die Intensitat der Gerdiuscheinwirkungen innerhalb des Plangebietes sowie
auf angrenzende Bereiche genauer bestimmen zu kodnnen. 1° Dieses hat
eine L&rmkontingentierung der Fléichen innerhalb des Geltungsbereiches
unfer Berticksichtigung der Emissionen durch bestehende Betriebe zum
Gegenstand. Zusdtzlich werden im genannten Gutachten die erforder-
lichen passiven SchallschutzmaBnahmen gegen die Verkehrslédrmbelastung
von der B 4/B 88 (FriesenstraBe) bzw. der B 87 (Unterpdrlitzer StraBe/Blche-
loher StraBe) ermittelt.!!

Zur Sicherung der Verpflanzorte an der Talsperre Heyda fur den geschltz-
ten Rohricht wird den Anregungen des Landratsamtes, soweit dies erfor-
derlich ist, durch eine entsprechende verfragliche Regelung auBerhalb des
Bebauungsplanes gemdB § 1a Abs. 3 BauGB gefolgt. Die detailierfe Rege-
lung der VerpflanzmaBnahme, wie in der Anregung angesprochen, ist
dagegen nicht Gegenstand des Bebauungsplanes. Entsprechende

N

ISU - Ingenieurgeselischaft far Immissionsschutz, Schalltechnik und Umweltberatung mbH: Stadt
limenau, Schalltechnische Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 35 *An der FriesensiraBe’, Ramstein-
Miesenbach, Januar 1999

vgl. Punkt 6.1.1auf Seite 8 ff. und Punkt 6.3 auf Seite 15 ff.
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7.2

Aspekte soliten im Rahmen der spateren Umsetzung der MaBnahme gekiart
werden.

ANREGUNGEN DER BURGER

Seitens der Blrger gingen lediglich zwei Schreiben mit Anregungen ein. Die
darin vorgebrachten Bedenken zur Festsefzung eines eingeschrdnkfen
Gewerbegebietes an der Weimarer StraBe werden zurickgewiesen. Diese
Festsetzung erfolgt in Anlehnung an die vorhandenen Nutzungen
(Raiffeisen, Autohaus mit Waschanlage). Um BeeintrGchtigungen der
Umgebung zu vermeiden, wurde hier die gewerbliche Nufzung im Bebau-
ungsplan entsprechend eingeschrankt.

Auch den Bedenken zu den ortlichen Bauvorschriften zur duBeren Gestal-
tung der Gebdude wird nicht gefolgt. Es ist nicht zu erkennen, warum unter
den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen kein innovatives Bauen
im Plangebiet maglich sein soll. Entstehen fUr einzelne Bauvorhaben archi-
tektonisch Uberzeugende und gestalterisch gute Lésungen, die im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht absehbar waren und den Fest-
sefzungen in Tellen wiedersprechen, ist ggf. eine Befreiung moglich.

Die Einwendungen bezlglich einer gegenlber dem restlichen Plangebiet
UbermaBigen Begrinungsverpflichtung auf den Flursticken Nr. 1250/11 und
1251/5 der Flur 15 der Gemarkung llmenau werden mit Hinweis auf die hier
bereits vorhandene markante Baumhecke zurlckgewiesen. Der Erhalt
sowie nach Maglichkeit die Fortentwicklung dieser pragenden Geholze ist
schon dllein aufgrund der Gestalt des Orts- und  Landschaftsbildes ange-
zeigt. Hinzu kommt gemd&B § 8a BNatSchG das Erfordemnis, die mit dem
Bebauungsplan verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft auszuglei-
chen. Dementsprechend wurden die im Bebauungsplan getroffenen
griinordnerischen Festsefzungen aus dem Grinordnungsplan abgeleitet
bzw. Gbernommen.

Auch der Forderung nach Zul@ssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit einer
Verkaufsfiéiche von deutlich Gber 400 m2 wird grundséizlich nicht entspro-
chen. Dies liegt in der von der Stadt llmenau beabsichtigten Nutzung des
Plangebietes im Rahmen des Gesamtvorhabens '"TechnologieRegion
Imenau’ begrindet. Innerhalb dieses Gesamtvorhabens sollen am Standort
‘An der FriesenstraBe’ unter Erhaltung der bestehenden Mischnutzung
Fldchen far universitdtsnohe sowie verwandte gewerbliche Nutzungen
bereitgestellt werden.

Es ist jedoch denkbar, daB beispielsweise bei einer Uberschreitung der
zulaissigen Verkaufsfiéiche bei einem Handelsbetrieb eine Befreiung von
den Festsetzungen in Erwégung gezogen wird. Dies gilt soweit mit der
beabsichtigien Dimension des Marktes kein Widerspruch zum Ziel der
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Nutzung des Gebietes im Rahmen der ‘TechnologieRegion limenau’ ent-
steht und keine raumordnungsrelevanten GréBenordnungen erreicht
werden. Solche GroBenordnungen liegen gemdB einschlidigiger Kommen-
tierungen zur BauNVO i. d. R. bei einer Uberschreitung einer Verkaufsfli&iche
von 700 m? vor.

8 HINWEISE ZUR REALISIERUNG

8.1  TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Es ist vorgesehen, die eventuell erforderliche NeuerschlieBung vor Fertig-
stellung der Gebdude zu sichern und auf der Grundlage von Bauentwr-
fen, die nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik aufgestelit
sind, auszufihren.

Wasserversorgung:

Eine Versorgung des Plangebietes ist durch Anschlu8 an das ortliche Netz si-
chergestellt. Néhere Einzelheiten werden in der nachfolgenden Ausbau-
und ErschlieBungsplanung gekldrt.

Wasserentsorgung:

Die Wasserentsorgung ist durch AnschluB an das ortliche Kanalnetz ge-
plant. Das Entwdsserungskonzept sieht ein Trennsystem mit Ausgleich der
Wasserflihrung vor. Néhere Einzelheiten werden in der nachfolgenden Er-
schlieBungsplanung geklart.

Regenwasser:

Ein Teil des nicht verschmutzten Oberfléichenwassers soll durch Rickhaltung
auf der privaten GrundstUcksfldche in Zisternen gesammelf und als
Brauchwasser genutzt werden.,

Gasversorgung:

Die Versorgung des Plangebietes mit Erdgas erfolgt durch AnschiuB an das
ortliche Netz.
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8.2

Stromversorgung:

Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie soll durch An-
schiuB an das stédtische Netz sichergestellt werden. Hierbei ist eine Erdver-
kabelung innerhalb der 6ffentlichen ErschlieBungsstrale vorgesehen,

Fernwdérmeversorgung:

Die Versorgung des Plangebietes mit Fernwérme kann durch AnschluB an
das bestehende stédtische Netz erfolgen. ‘

TelefonanschiuB:

TelefonanschlUsse sind durch AnschluB an das vorhandene Netz geplant.

SONSTIGE HINWEISE

SchutzmaBnahmen wdhrend des Baubetriebes:

Der Baubetrieb hat so zu erfolgen, daB keine Fidichen durch auslaufende
Betriebsstoffe der Baufahrzeuge belastet werden kdnnen. Abstellflichen
dieser Baufahrzeuge sind mit einer Folienwanne mit Erdabdeckung zu ver-
sehen. Die Baufahrzeuge mussen in den Ruhezeiten auf diesen Fidchen
abgestellt werden. Die Erddeckung wird nach Beendigung der Bauarbei-
ten unter Vorlage von Nachweisen auf eine ordentliche Deponie fur solche
belastete Substrate gebracht.

Schutz von Boden- (Fauna) und Grundwassetr:

Grundsatzlich soll auf einen Pestizid- und DUngemitteleinsatz verzichtet
werden, um die Bodenfauna und insbesondere das Grundwasser zu schut-
zen. Um einem Schadlingsbefall und einem damit verbundenen Einsatz von
Pestiziden vorzubeugen, sind MaBnahmen des ‘infegrierfen Pflanzen-
schutzes’ durchzufUhren.

Ausflihrung der Pflanzungen:

Die AusfUhrung der Pflanzungen ist von gréBter Bedeutung fur den Erfolg
der MaBnahmen. Ein Austrocknen der Wurzeln muB vermieden werden,
d.h. die Wurzelfeuchtigkeit ist zu erhalten. Soweit Pflanzungen im Herbst
erfolgen, soll nur bei frostfrelem Wetter und offenem Boden gepflanzt wer-
den. Grundsdtzlich sollite die Pflanzung spdtestens nach der Fertigstellung
der baulichen Anlagen durchgefUhrt werden.
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Mit dem AbschluB der Bepflanzung darf jedoch die MaBnahme nicht als
beendet betrachtet werden. Erst die nachtragliche Pflege sichert den
gewlnschten Aufwuchs dauerhaft. Die DIN 18 916 'Vegetationstechnik im
Landschaftsbau: Pflanzen und Pflanzarbeiten’ ist zu beachften. Alle
Neupflanzungen sind mit einem VerbiBschutz zu versehen.

Die Pflanzungen sind ordnungsgemdR zu pflegen. Pflanzausfdlle sind in der
darauffolgenden Pflanzperiode in gleicher Quailitadt zu ersetzen. Die
gepflanzten B&ume und Strducher dirfen auch in spateren Jahren nicht
eigenmdchtig entfernt werden.

Baumpflanzungen:

Bei Anpflanzungen von B&umen, Str&uchern und Hecken sind die erforder-
lichen Absténde zu Kabeltrassen der Versorgungsleitungen einzuhalten. Bei
einer Unterschreifung dieser Abstdnde sind entsprechende SchutzmaB-
nahmen vorzusehen.

Einbau von Schutz- und Nistgelegenheiten:

Durch Einbau von Schutz- und Nistgelegenheiten an Gebduden und Ge-
holzen werden Habitate im Siedlungsbereich unter Einsatz geringer finan-
zieller Mittel bereitgestellt.

Nutzung von Dachniederschlagswasser:

Das auf Dacher auftreffende Niederschlagswasser sollte (z.B. in Zisternen)
gesammelf und einer Nachnutzung (z.B. Weiterverwendung als Brauch-
wasser oder als Bewdsserungswasser) zugeflhrt werden. Fur UGber den
Brauchwasserbedarf hinaus anfallendes unverschmufztes Niederschlags-
wasser bzw. alternativ zur Brauchwassernutzung ist eine fldchige Versicke-
rung zu empfehlen, sofermn dies die Untergrundverhditnisse zulassen. Zur
Klarung der Versickerungseignung des Bodens ist die Erstellung eines
Bodengutachtens zu empfehlen.

Eine Nachnutzung und Versickerung von Dachniederschlagswasser fragt
dazu bei, den Eingriff in den ortlichen Wasserhaushalt zu reduzieren.,

Baugrunduntersuchung:

Erdfallbildungen sind im Plangebiet laut Aussage der Tharinger Landes-
anstalt fur Geologie zwar unwahrscheinlich, aber nicht vollkommen auszu-
schlieBen. Bisher sind keine Beispiele in diesem Bereich bekannt. Im Einzelfall
ist jedoch, insbesondere bei gréBeren Bauvorhaben, die Erstellung eines
solchen Gutachtens durch den Bauherr zu empfehlen.
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Stadt limenau « Bebauungsplan Nr. 35 'An der FriesenstraBe’ Begriindung

Bodenordnung

Damit im Plangebiet nach Lage, Form und GréBe der beabsichtigten Nut-
zung entsprechende Grundstlcke entstehen, ist eine Neuordnung der
Grundstlicksgrenzen notwendig. In Betracht kommen z. B. eine freiwillige
oder férmliche Umlegung.

aufgestellt im Auftrag der Stadt lImenau durch
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limenau, im April 1999 9657BE4/wo
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