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Rechtsgrundiagen
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- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 08. Dezember 1986, zuletzt geadndert durch EVertr. v.

31.08.1990

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.
Januar 1990, zuletzt geandert durch EVertr. v. 31.08.1990

- Planzeichenverordnung (PlanZVO) vom 18. Dezember 1990

- Thiringische Bauordnung

- vorlaufiges Thiringer Gesetz Uber Naturschutz und
Landschaftspflege vom 28. Januar 1993

- MaRnahmengesetz zum Baugesetzbuch vom 28.04.1993

Geltungsbereich

Im Norden -

Im Osten -

Im Sdden

Im Westen -

entlang der Nordseite der Ohrenstocker Strale
bis Parzelle 1675, entlang der Stdseite der
Ohrenstocker Strafie, Parzelle 4050

entlang der dstichen Grenze der Flur 38 bis zum
Waldrand sUdlich der Parzelle 4071

entlang des Feldweges am Waldrand,
Stdgrenze der Flur 35, Parzelle 2886/2
entlang der Stdgrenze der Wegeparzelle
"SchortestralRe"” bis zu Ostgrenze der Parzelle
1744/5 entlang dieser Grenze bis zur
Nordgrenze der Parzelle 1700/13 entlang der
Nord- und Westgrenze der Parzelle 1693
entlang der Sudgrenze der Parzelle 3824 und
der Westgrenze der Parzelle 1691 bis zur
Ohrenstocker StraRe, Parzelle 1676.

Das Plangebiet ist ein Nordhang mit einem Héhenunterschied von ca.
40 m. Es senkt sich von 520 m NN am Waldrand "An der Schorte" bis
zu 480 m NN an der Ohrenstocker StraRe am Nordrand des Plangebie-
tes. Das Gebiet umfait ca. 25 ha einschlielich aller Freiflachen.
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4.2

4.3

4.3.1

Planungsziele

Die Absicht der Stadt limenau ist die Verwirklichung der im Flachen-
nutzungsplan (FNP) ausgewiesenen Bauflache "Huttenholz", zur Wei-
terentwicklung der Stadt als Wohn- und Arbeitsstandort gemaR den
Aufgaben einer Kreisstadt und eines Mittelzentrums im Einklag mit den
landschaftsékologischen Aspekten.

Die Stadt méchte unterschiedliche Wohn- und Bebauungsformen ent-
wickeln, um die verschiedenen Winsche und den unterschiedlichen
Bedarf der Burger befriedigen zu kénnen. Das Baugebiet soll Miet-
oder Eigentumswohnungen, Reihenhduser und Einzelhauser von un-
terschiedlicher GroRe anbieten. Im norddstlichen Bereich des Plange-
bietes sollen Flachen flr Sport und Freizeit vorgesehen werden. Es
sollen Bauabschnitte gebildet werden, die nacheinander erschlossen
werden, so wie der Bedarf es erfordert.

Planungsvorgaben
Regionalplanung

In dem Planentwurf des Landesentwicklungsprogramms vom Sept.
1991 ist limenau als Mittelzentrum im System der zentralen Orte darge-
stellt. Es wird im Plan "Raumstruktur" als "Entwicklungsschwerpunkt"
bezeichnet. limenau wird im Norden von Gebieten mit Gberwiegend
gewerblichen Entwicklungsaufgaben umgeben. Daraus folgt das Erfor-
dernis der Wohnbaulandausweisung Uber den Eigenbedarf hinaus.

Flachennutzungsplan (FNP) vom Febr. 1992

Der FNP stellt die Flache "Huttenholz" in einer GroRe von ca. 22 ha
dar. Damit ist das Baugebiet das gréfte zusammenhangende Wohn-
baugebiet limenaus. Entlang der Ohrenstocker StralRe liegt ein ca.

50 m breiter Streifen éffentliche Granflache. Der FNP muf? angepaldt
werden. Die Gartenanlage an der Schortestrafle im Westen des Plan-
gebietes ist im FNP als Bauflache ausgewiesen, sie ist nicht Teil des
Plangebietes. Der FNP formuliert die Notwendigkeit des Wohnungs-
baus mit bedarfsgerechten Angeboten fur die Stadt limenau.

Fachplanungen
AuBlerhalb des Plangebietes mit einer kurzesten Entfernung von

ca. 80 m Luftlinie wurde im Jahr 1992 eine Kléranlage erweitert und
umgebaut (siehe auch Kapitel 8).
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Gasleitung

Im Baugebiet liegt nach Angaben der Erdgasversorgung Sudthuringen
GmbH eine Hochdruckleitung (NW 100 St.) und entlang der Ohren-
stocker Str. eine Niederdruckgasleitung (NW 150 St.). Die Wohnbe-
bauung muf zur vorhandenen Hochdruckleitung einen Abstand von
mindestens 10 m haben. Die Hochdruckleitung ist im Bebauungsplan
eingezeichnet, sie soll nicht verlegt werden. Die Lage der Leitungen
wurde von dem Ing.-Blro Kleser eingemessen. Die Niederdruckleitung
liegt stdlich der Ohrenstocker StraRe teilweise in den Bauflachen und
muB entfernt oder "tot"gelegt werden. Von ihr soll ein Abstand von 2 - 5
m zur Bebauung gehalten werden.

Natur- und Landschaftsschutz

Das Plangebiet nahert sich lediglich an seiner Sidspitze an der
Schortestrale dem Landschaftsschutzgebiet. Es sind keine Planungen
bekannt, die auf die Nutzung des Baugebietes einwirken.

Festsetzungen des Bebauungsplanes
Art der Nutzung § 9(1) Nr. 1 BauGB

Die Art der geplanten Nutzung ist gegliedert in aligemeines Wohnge-
biet (WA) im Norden und Westen des Plangebietes und reines Wohn-
gebiet (WR) im SGden des Plangebietes. Im WA sind geméanR § 4
BauNVO auch der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe pla-
nungsrechtlich allgemein zulassig. Die Stadt llmenau erwagt auch stu-
dentisches Wohnen im Bereich des Wohnungsbaues zu férdern. Eine
gesonderte Festsetzung ist diesbezlglich nicht erforderlich, da dem
Wohnen keine spezifischen Nebennutzungen, die Uber die Versorgung
des Gebietes hinausgehende Wirkung haben, zugeordnet werden
sollen.

Im Norden des Plangebietes an der Ohrenstocker Strale werden Fla-
chen far Sportanlagen festgesetzt. Diese Flachen sollen Gebaude far
sportliche und gesellschaftliche Nutzungen einschlieRlich der notwen-
digen Stellplatze aufnehmen. Es sind keine Freianlagen zuléssig, die
das benachbarte Wohnen unzumutbar beeintrachtigen kénnen. Dazu
zahlen im allgemeinen Tennisplétze oder Freibader. Eine entspre-
chende L&rmemission ist im Einzelfall zu prafen.
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MaB der Nutzung § 9(1) Nr. 1 BauGB

FUr die Einzelhduser wird eine GRZ-Obergrenze von 0,4 und eine
GFZ- Obergrenze von 0,4 festgesetzt. Fir die Reihenhauser wird eine
GRZ-Obergrenze von 0,5 und eine GFZ-Obergrenze von 1,0 festge-
setzt. ‘

Die zuladssige GRZ-Obergrenze bei der Bauweise "Hausgruppen"
(Reihenhauser) wird auf 0,5 festgesetzt, damit

1. diese flachensparende Bauweise, die das entsprechende Ziel
des § 1 Abs. 5 BauGB erfullt, gefoérdert wird; auf kleiner
Grundstucksflache ist damit ausreichend Wohnflache méglich,
namiich 180 m? x 0,5 = 90 m?, und

2. der Stellplatz, der bei dieser Bauweise in das Gebaude integriert
werden muf3, die Wohnflache im EG/ bzw. Nutzflache im Keller
nicht bei einer niedrigeren Ausnutzung so weit reduziert, daf} die
Nutzungsqualitat leidet.

Far den Bereich des Wohnungsbaues wird eine GRZ-Obergrenze von
0,4 und eine GFZ-Obergrenze von 1,2 festgesetzt.

Diese Mafle ermdglichen bei den vorgeschlagenen Grundsticksgréen
einen guten Wohnflachenanteil je Wohneinheit. Eine niedrigere Aus-
nutzung wirde den Zielen der Regionalplanung und des FNP zur
Schaffung von Wohnraum widersprechen.

Die Hohe der baulichen Anlage mul} festgesetzt werden, da andernfalls
bei der Neigung des Hangs von 8 - 12 % hangseitig eine Fassaden-
héhe zulassig waére, die ein zusatzliches Geschol} darstellen wirde
und die beabsichtigte H6henentwicklung der Gebaude zwischen | und
Il Voligeschossen zumindest optisch unterlaufen wirde. Die Festset-
zung von 1,60 m Uber Gelénde und Stralle bedeutet, daR ein Gebaude
das senkrecht zu den Héhenlinien steht bei einer Tiefe von 12 - 14 m
an der hangaufwartigen Seite mit der OK-EG-FuRboden meistens ebe-
nerdig zu liegen kommt.
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Bauweise § 9(1) Nr. 2 BauGB

Die Bauweise wird wegen der Lage des Gebietes am Ortsrand und
dem gewtinschten Ubergang zur Landschaft als offen festgesetzt. In
der offenen Bauweise mussen die Gebaude mit seitlichem Grenzab-
stand gemafl Landesbauordnung errichtet werden und dirfen 50 m
Lange nicht Uberschreiten. Bei einigen Hausgruppen wird eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt. Dort durfen die Hausgruppen 50 m
Lange Uberschreiten. Die Einzelhauser durfen auch als Doppelhauser
errichtet werden. Doppelhduser sind zwei selbstandig benutzbare an
einer gemeinsamen Gebé&udetrennwand aneinandergebaute Hauser.
Sie kénnen auf einem oder auf zwei aneinander grenzenden Grund-
sticken stehen. Zur Sicherung einer ausreichenden Wohnqualitat wird
eine MindestgréRe fur die Grundstiicke festgesetzt. Grundstiicke mit
Hausgruppenbebauung missen mindestens 180 m? haben. Grundstik-
ke fur freistehende Einzelh&user missen mindestens 400 m? Flache
haben. Grundstucke fur Doppelh&user missen bei Errichtung von zwei
Doppelhaushélften auf einem Grundsttck mindestens 800 m? haben,
bei Errichtung einer Doppelhaushalfte auf einem eigenen Grundstiick
reichen 400 m?,

Zahl der Vollgeschosse § 16 BauNVO

Die Zahl der Vollgeschosse wird differenziert. Der Bereich des Woh-
nungsbaus ist mit 3 Vollgeschossen zuldssig, in dem anschlieRenden
Teil wird als Ubergang Zweigeschossigkeit festgesetzt. Die Reihen-
hausgruppen sind mit 2 Vollgeschossen zuldssig. Die Einzelhauser
sind auf 1 Vollgeschoss beschrankt. Zum einen um im Bereich des
Waldrandes das Landschaftsbild méglichst wenig zu beeintrachtigen,
zum anderen um nicht durch zweigeschossige Bauten mit potentiell 2
Wohneinheiten unerwinschte hohe Verdichtung am Ortsrand zu er-
mdglichen.

Nebenanlagen, § 9(1) Nr. 4 BauGB i.v.m. § 19(4) BauNVO

Nebenanlagen wie Garagen, Stellplatze oder sonstige dem Wohnen
dienende Gebdaude oder Anlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstlcksflache zulassig oder auf den dafir gekennzeichneten Fla-
chen. Die zul&ssige GRZ darf durch solche Anlagen nicht Uberschritten
werden. Diese Festsetzung sichert in den hinteren Grundsticksberei-
chen eine zusammenhéngende und 6kologisch somit wirksamere priva-
te Grinflache. Die Bedeutung von Siedlungsbiotopen fur Flora und
Fauna darf nicht unterschatzt werden. Es ist die Aufgabe der Bauleit-
planung gemaR § 1 BauGB auch solche Belange zu bertcksichtigen.
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Soziale Infrastruktur

Der Bedarf an Kindereinrichtungen fur das Plangebiet kann, gemaf der
Bedarfsplanung des Amtes flr Jugend und Familie der Stadt limenau,
durch die Einrichtungen: Huttengrund, - "Kate Kollwitz" und Sputnik am
Stollen realisiert werden.

Im Zentrum des Plangebietes ist ein éffentlicher Kinderspielplatz vor-
gesehen. Die Stellung der baulichen Anlagen im Bereich des Ge-
schoRBwohnungsbaus fuhrt zu einer Platzbildung die einen Kommunika-
tionspunkt im Gebiet darstellen kann. Ein weiteres Kommunikations-
zentrum soll im Bereich der Sport- und Freizeitanlagen geschaffen
werden.

Verkehrssystem

Die auRere ErschlieRung des Baugebietes erfolgt iber die Ohren-
stécker Strafle und den Schorteweg. Diese Strafllen sind geeignet, den
Verkehr aus dem Plangebiet aufzunehmen. Die Bricke zwischen der
StralRe "Am Trieselsand" und der "Langewiesener Stral3e" Uber die lim
ist eine Engstelle, deren Neuplanung die Stadt limenau bereits betreibt.

Die innere Erschlieung des Plangebietes erfolgt durch ein hierarchi-
sches, achsiales Netz, wobei der Strallenverlauf durch die Lage der
Héhenlinien beeinfluldt wird.

Die Wohnsammelstrafie hat eine Gesamtbreite von 11 m und kann
folgenden Querschnitt in Ubereinstimmung mit der EAE 85 aufweisen:
1,5 m Gehweg, 2,0 m Stellplatze und Alleepflanzung, 5,5 m Fahrbahn,
2,0 m Gehweg. Dieser Querschnitt kann im Mischungsprinzip, d.h.
ohne Hochborde, hergestellt werden. Der Versatz des Park- und
Pflanzstreifens von einer auf die andere Seite flhrt zu einer Ge-
schwindigkeitsdampfung. Die Stralle kann als Tempo-30-Zone ausge-
wiesen werden. Die Oberflache kann mit Asphalt- und Pflasterflachen
abwechslungsreich gestaltet werden. Der Querschnitt ist bei Tempo 30
fur einen Begegnungsfall LKW/LKW geeignet. Busse kénnen auf den
Randbereich ausweichen. Alle Verkehrsteilnehmer durfen den gesam-
ten Verkehrsraum benutzen. Radfahrer missen nicht getrennt gefuhrt
werden.

Im Zentrumsbereich erfolgt eine Erweiterung auf 15 m Strallenbreite
um eine groRzigige Gestaltung und das Angebot zusatzlicher Stell-
platze zu erméglichen.
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Die Wohnstra3en haben entsprechend der zu erwartenden Belegung
eine Breite von 6,0 m und sind gemanl EAE 85 und nach individuellen
Entwurfskriterien der Stadt limenau insbesondere unter Bertcksichti-
gung der Wirtschaftlichkeit entworfen. Auch diese Querschnitte sollen
im Mischungsprinzip, d.h. mit niveaugleicher Oberflache, ausgebaut
werden. Der Verkehrsraum steht allen Verkehrsteilnehmern gleichbe-
rechtigt zur Verfugung.

Die erforderliche StraRenraumgestaltung und die verschiedenen Nut-
zungsanspruche (Parken, Bepflanzung, Sicherheitsstreifen) fuhren zu
einem Entwurf, der abschnittsweise nur einen Gegenverkehr mit dem
Begegnungsfall PKW/Rad zulafit und die Begegnungsfalle PKW/PKW
oder PKW/LKW auch bei langsamer Fahrt ausschlief3t. Diese Ein-
schrankung kann dem KFZ-Lenker jedoch zugemutet werden, da sich
diese Abschnitte nach hdchstens 30 m Lange mit einem alle Begeg-
nungsfélle erfullenden Streckenabschnitt abwechseln (siehe Entwurfs-
schema 1 : 100).

Einige kurze Streckenabschnitte, die ausschlielllich Erschliellungs-
funktion fUr einige Anlieger und fur das Mullfahrzeug haben, werden
auf 5 m Breite festgesetzt. In ihnen kommen nur wenige oder keine
Gestaltungselemente zur Anwendung. Diese Verkehrsflachen finden
vor allem bei den Reihenhausern Anwendung.

Die Anliegerstralten mit 6,0 m Breite werden gemafR § 9 (1) Nr. 11
BauGB als Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung
"verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt. Die Wohnsammelstralle wird
als Verkehrsflache dargestellt. Die oben diskutierten Querschnitte wer-
den nicht im Bebauungsplan festgesetzt, um gegebenenfalls einen ver-
anderten Ausbau ohne Bebauungsplananderung zu ermoglichen.

Ruhender Verkehr

Die im Sinne der Landesbauordnung erforderlichen Stellplatze sind auf
den Grundsttcken unterzubringen. Dies gilt auch fur Einlieger-
wohnungen. Die Garage fur die Hauser in Gruppen (Reihenhauser)
muR in das Gebaude integriert werden, d.h. i.d.R. in das Keller-
geschof, das von der hangabwarts gelegenen Seite angefahren wer-
den kann.

Im Bereich der GeschoRwohnungen hat der Bauherr Alternativen. Die
textlichen Festsetzungen erlauben Stellplatze oder Gara-
gen/Tiefgaragen. Diese Anlagen sind in den mit Gebauden Uberbauba-
ren Flachen zuldssig und in den fur Stellplatze gekennzeichneten Fla-
chen vor den Geb&uden und im Innenbereich der Grundstlcke.



Die Bauleitplanung hat in den letzten Jahren aufgrund der verkehrs-
politischen Zielsetzung den OPNV zu starken und den motorisierten IV
nicht zu begtnstigen von hohen Stellplatzforderungen je WE Abstand
genommen. In manchen Stadten wurde die Stellplatzzahl je WE sogar
beschrankt.

Bei den Einzelhausgrundsticken muf} die Garage oder der Stellplatz
einen senkrechten Abstand von mindestens 5 m zur Strallenbegren-
zungslinie haben, damit ein zweiter PKW vor der Garage oder dem
Stellplatz geparkt werden kann und der flieBende Verkehr nicht durch
den Parkvorgang behindert wird. Schwieriger ist es fur den Bauherrn
die Zahl der Stellplatze und Garagen fUr die Reihenhduser zu erhéhen,
da diese im Haus integriert sein mussen. Es ist jedoch méglich in ei-
nem Kellergeschol? 2 PKW hintereinander zu parken, sofern die Bau-
aufsicht solch einem Bauantrag auch in bauordnungsrechtlicher Hin-
sicht zustimmen kann.

Die notwendigen Stellplatze werden auf mindestens 2 je Wohneinheit
bei Einzel- und Doppelhauser festgesetzt. Zusatzlich muf} ggfs. ein
Stellplatz fur eine Einliegerwohnung nachgewiesen werden.

Im GeschofRlbau und bei Reihenhausern wird die Pflichtzahl auf

1 Stellplatz je Wohneinheit festgesetzt. Die Unterscheidung der Stell-
platznachweises berltcksichtigt damit sowohl die Nutzer- und Sozial-
struktur als auch die Realisierbarkeit von Vorhaben.

Im &ffentlichen Stralienraum wird Parkraum fUr die Besucher des Ge-
bietes in beschranktem Umfang bereitgestellt. Offentliche Parkplatzan-
lagen sind im Plangebiet keine vorgesehen.

Gestaltung

Die Stadt limenau hat die Absicht durch gestalterische Regelungen
dem Baugebiet einen konkreten Charakter zu geben und durch eine
homogene Form- und Materialverwendung einen Siedlungskérper mit
bestimmenden Merkmalen entstehen zu lassen. Die individuelle
Gestaltungsfreiheit der Bauherrn soll jedoch nur so wenig wie nétig
eingeschrankt werden. Als wesentliche Gestaltungselemente sollen die
Déacher in Form und Material und die Fassadenmaterialien geregelt
werden.
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Zu diesem Zweck wird die Dachform auf Satteldach festgelegt und fur
Einzel- und Doppelh&user eine Neigung von 28° - 45° und fur Reihen-
hauser eine Neigung von 28° - 38° festgesetzt. Die Dachdeckung soll
nur in roten und braunen Farbt6nen zuléssig sein. Zulassig sind in die-
sem Sinne z. B. folgende Farbténe der RAL-K5:

3000 bis 3011 und 8004, 8007, 8012, 8015.

Ausnahmsweise kénnen produktbedingte Abweichungen dieser Farb-
tone zugelassen werden.

Die Einfriedungen durfen an éffentlichen Straen (FuBwege ausge-
nommen) 0,60 m nicht Uberschreiten um die lockere Bebauung auch
optisch als offenes Wohngebiet erlebbar werden zu lassen. Die Héhe
der Einfriedung genugt um das Eigentum vor unrechtmaBigen Betreten
zu schitzen. Jede Hausgruppe muf die gleiche Dachform und Neigung
haben ganz gleich ob die Hauser individuell oder durch einen Bautra-
ger erstellt werden.

Die Absicht ist, die Hausgruppen als stadtebaulichen Kérper wirksam
werden zu lassen und eine stérende Haufung sehr unterschiedlicher
Dachformen und Neigungen zu vermeiden. Die Dachlandschaft soll
nicht durch eine Haufung und durch sehr unterschiedliche Gauben ge-
stort werden.

Es werden bestimmte, fur die Region untypische Fassadenmaterialien
ausgeschlossen. Die Hauser sollen aus dem traditionellen Materialien-
fundus erstellt werden und nicht wie eine Hulle einer x-beliebigen Nut-
zung an einem x-beliebigen Ort erscheinen.

Deshalb werden Kunststoffe, Zementfaserplatten, keramische Fliesen
und Metalle als Verkleidungsmaterialien ausgeschlossen. Als Wand-
materialien sind nur Putz, Sichtbeton, Sichtmauerwerk und Holzfach-
werk zulassig. Naturstein und Naturstein nachgebildeter Kunststein
sind als Sockelverkleidung zulassig. Massivholzbauten sind nicht zu-
lassig.

Diese Auswahl 1a3t dem Bauherrn Spielraum, seine individuellen Ge-
staltungswlnsche zu verwirklichen, und garantiert gleichzeitig ein ho-
mogenes, lokales Ortsbild.
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Wohneinheiten, Bauabschnitt

Das Ziel der Stadt limenau ist es das Baugebiet "Huttenholz" in Ab-
schnitten zu erschlieRen. Der 1. Bauabschnitt liegt im Stden an der
Schortestrale.Er wird begrenzt von der PlanstralRe die den Geschof}-
wohnungsbau tangiert. Er enthalt ca. 58 Parzellen bis 500m?, 29 Par-
zellen Uber 500m? und 44 Reihenh&user.

Insgesamt kénnen im Bebauungsplan ca. 402 WE errichtet werden.
Davon 130 WE im Wohnungsbau, 108 Einzel-/Doppelhauser mit weni-
ger als 500 m? Grundstucken, 88 Einzel-/Doppelhduser mit ca. 500-700
m?2-Grundsticken und 76 Reihenh&user. Die Aufteilung der Bauflachen
in Grundstlcke und die Grundsticksgréen bleiben der Umlegung
durch die Stadt llmenau vorbehalten.

Die potentielle Einwohnerzahl errechnet sich aus der Anzahl der Per-
sonen je Wohneinheit. Geht man bei den groflen Grundsticken von 60
% Einliegerwohnungen aus, so ergeben sich ca. 454 WE. Da die An-
zahl der 1- und 2- Personenhaushalte in Deutschland stetig zunimmt,
wird hier von 2,3 Personen je WE ausgegangen. Somit ergeben sich
ca. 1044 Einwohner im Endausbau des Gebiets Huttenholz.

Der stadtebauliche Vorentwurf zeigte beispielhaft 4 Haustypen. Auf den
Grundstticken von ca. 400 m? einen Haustyp mit Rechteckgrundrif,
auch als Doppelhaus zu errichten, mit ca 90 m? Bruttogrundfiache und
einem Wintergarten oder sonstigem Wohnanbau nach Stden. Dieser
Haustyp ergibt bei 1 Voligescho und Dachausbau, bei einem Ansatz
von 15 % Konstruktions- und Verkehrsflache, ca. 122 m? Wohnflache.
Dieser Typ hat einschliellich Nebenanlagen eine Grundfiachenzanhli
(GRZ) von 0,3 und liegt damit noch unter der Obergrenze von 0,4.

Dieser Haustyp ergibt bei 1 Vollgescho und Dachausbau ca. 143 m?
Wohnflache. Die GFZ liegt bei 0,35 und damit ebenfalls noch unter der
Obergrenze von 0,4. Die Grundstticke sind maximal mit 127 m? Gebau-
degrundfiache bebaubar um eine GRZ von 0,4 nicht zu Uberschreiten.

Auf den Grundstiicken mit mehr Flache 1aRt sich entsprechend mehr
Wohnflache errichten.

Die Reihenhauser stehen auf Grundsttucken mit ca. 180 m? Flache. Die
Hauser haben ca. 77 m? Grundflache. Bei 2 Vollgeschossen und Dach-
ausbau ergeben sich ca. 160 m? Wohnflache. Die Garage ist im Keller
des Hauses integriert, die Zufahrt erfolgt von der tiefliegenden Hang-
seite. Dieser Haustyp hat einschlieBlich Zufahrt eine GRZ von 0,51.

Die GeschoRRwohnungen sind mit einer Gréfe von ca. 8 m x 14 m, ent-
sprechend 95 m? Wohnflache im statistischen Durchschnitt berechnet.
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Kldranlage ARA limenau

Dem Erlauterungsbericht zum Entwurf der Modernisierung der Klar-
anlage durch die Fa. "enwa consult”, sind die folgenden Geruchsemis-
sionsquellen erwéhnt, zitiert wird aus dem Bericht vom Mai/Juni 1991:

"Im Rahmen des Gesamtkonzeptes soll (....) die ARA
limenau eine geregelte Fakalschlammannahme und
Féakalschlammbehandlung ermdglichen.

Die Anlage wird volistandig gekapselt und an einen
biologischen Abluftfilter angeschlossen.

In den Bereichen Rechenhalle, Schiammbehandlung und
-lagerung sowie Fakalschlammanlieferung ist mit
Geruchsbeldstigungen zu rechnen. Hier ist eine
Abluftableitung bzw. -behandlung eingeplant. Hierzu
werden die geschlossenen Lagerrdume mit biologischen
Parkettfiltern ausgerustet. Das gleiche gilt fur die
gekapselte Fakalannahmestation.

Die eingehausten Bereiche der Rechenanlage, der
Schlammentwasserung, Nachkonditionierung und
Fakalschlammannahme werden mit entsprechend
dimensionierten Ventilationsanlagen ausgerustet.”

Aufgrund dieser MalRnahmen und der Tatsache, daf die Kléranlage
nordlich des Plangebietes Hattenholz liegt und im lim-Tal vorwiegend
Westwinde auftreten, kann angenommen werden, daf’ erhebliche Be-
lastigungen des Wohnens im Plangebiet nicht dauerhaft auftreten wer-
den. Nahere Aussagen trifft ein lufthygienisches Gutachten, das der
TUV-Erfurt am 15.01.1993 vorgelegt hat.

Darin heil3t es u.a.:

"Im November 1992 ist in limenau eine neue Abwasserreinigungsan-
lage in Betrieb gegangen.

Nach Emissionsfaktoren wurden die Geruchsemissionen der Anlage
abgeschatzt. Beim ordnungsgemanen Betrieb ist ein Geruchsstrom von
ca. 4 x 108 GE/h zu erwarten.

Aus den Emissionen der ARA wurden Uber eine spezielle Geruchsaus-
breitungsrechnung die Geruchsimmissionen in der Umgeburg der An-
lage unter Berlcksichtigung der meteorologischen Besonderheiten am
Standort ermittelt.
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Im Nordosten des Gebietes des Bebauungsplanes "Huttenholz" sind
Geruchswahrnehmungshaufigkeiten von mehr als 3 % zu erwarten, d.h.
in diesem Bereich ist von einer wohnbaulichen Nutzung abzuraten."
Ende Zitat.

Entsprechend der Empfehlung des Gutachtens ist fiir den als kri-
tisch eingeschitzten Bereich auf eine Ausweisung von Wohnbau-
land zugunsten von Sport- und Freizeiteinrichtungen verzichtet
worden.

Baugrund

Das Bergamt Erfurt teilt mit, dall am Huttenholz zwischen 1830 und
1870 mehrere kleine Braunsteingénge abgebaut wurden, die 1920
endgultig eingestellt wurden. Es existierte kein Seigerrif3, aus diesem
Grund kann nicht angegeben werden, an welchen Stellen die alten
Schéachte liegen. Von den Schéchten sind keine Gefahrdungen mehr
zu erwarten, denn sie sind verfullt bzw. verbrochen. Lediglich gering-
fugige Setzungen der Versatzsdulen sind nicht ganz auszuschliellen.
Mit Sicherheit existieren am Huttelholz jedoch unversetzte Hohirdume,
die von Strecken und Abbauen herrthren.

Fur Einfamilienh&user im gekennzeichneten Bereich wird deshalb eine
Plattengrindung angeraten. Soliten bei Grundungsarbeiten untertagige
unversetzte Hohlrdume gefunden werden, ist umgehend das Bergamt
Erfurt zu benachrichtigen.

Diese Kennzeichnung ist keine planungs- oder bauordnungsrecht-
liche Festsetzung.

Die Thuringer Landesanstalt fur Bodenforschung in Weimar teilt mit,
daf sich baugrundbedingte Probleme aus dem hohen Schichtwasser-
stand (0,2 bis 2,5 m tief) und der unterschiedlich tiefen Verwitterung
des Granits ergeben kénnen.

Altlasten

Das Thuringische Landesamt fur Umwelt teilte mit, da} auf dem vom
Bebauungsplan beanspruchten Teritorium der Stadt limenau z.Zt. keine
Flachen bekannt sind, die nachgewiesener Mafl3en erheblich mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

Durch das Vorhaben wird auch keine der z.Zt. registrierten Altlasten-
verdachtsflachen UGberplant.

Der Stadt limenau ist ebenfalls kein Verdacht auf Altlasten im Plange-
biet bekannt.
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Grinordnungsplan
Landschaftsplanerische Ziele

Unter Abwagung der unterschiedlichen Nutzungsanspriche, die an das
Plangebiet gestellt werden, und unter Beachtung von Eingriffsvermei-
dung/Eingriffsminimierung wird versucht, die nachfolgend naher dar-
gestellten grinordnerischen Belange zu realisieren:

- Organisch angepalite Bebauung und Bauformen parallel zum Hang
und damit visuelle Betonung der natirlichen Geléndegestalt,

- Intensive Durchgrinung des Gebietes und Vernetzung der neu zu
schaffenden Vegetationsbestande untereinander zur Entwicklung
und Erhaltung eines 6kologischen Beziehungsgeflges,

- Schaffung und Freihaltung von Durchltftungsschneisen,

- Eingranung und landschaftliche Einbindung des Gesamtgelandes
unter besonderer Beachtung der Waldrandsituationen,

- Sicherung und Weiterentwicklung der besonders hervorstechenden
Aussichtsmaéglichkeiten am Stdwestrand,

- Aufrechterhaltung der Wegebeziehungen fur die Naherholung,

- Entwicklung von verkehrsarmen Platzsituationen als
Kommunikations- und Ruheinseln im bebauten Bereich,

- Aufwertung der Strallenrdume durch Baumuberstellung, Ausbildung
von Baumreihen und Baumalleen,

- Ausgliederung von Flachen fur Erholung und Naturschutz-
Ausgleichsmallnahmen im Plangebiet.

Ausgleichsbilanzierung

Der Bilanzierung wurde in Anlehnung an bestehende Methoden als
gewichtete Nutzwertanalyse durchgefihrt. Im rechnerischen Ergebnis
zeigt sich eine geringe positive Ausgleichsbilanz. Damit wurde den
Anforderungen des BNatG gentgt. Die Belange des Naturschutzes
wurden von der Planaufstellerin, der Stadt limenau, mit den Belangen
der Wohnungsversorgung abgewogen. Als Ergebnis wird von einem
Ausgleich Uber das bereits festgesetzte Maf} hinaus (ca. 56.800 m? und
oben beschriebene Mafinahmen) abgesehen.

Erlauterung siehe gesonderten Text.
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Fldachenbilanz, Juli 1993

1. Plangebiet ca. 258.045 m?

2. Ausgleichsflachen im Plangebiet ca. 56.833 m?

davon: A1 30.748 m?

A2: 13925 m?

A3: 12.160 m?
3. Bauland ca.201.212 m?* 100%

davon:

Offentliche Flachen 49346 m* 245%
davon: Grunflachen 11.840 m? 59 %
Verkehrsflachen 37506 m* 186 %
privates Bauland (Netto) ca. 151866 m?* 755%

WA ca. 34645 m?

WR ca. 102.176 m?

SO ca. 15.045 m?

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung erfolgt durch die Stdthuringer Energieversorgung und
durch die Sudthuringer Wasserversorgung. Die Beheizung der Einfa-
milienhauser ist vorwiegend auf die Grundlage von Erdgas, nach Még-
lichkeit in Kombination mit der Nutzung alternativer Energiequellen
vorgesehen.

Fur den Bereich des GeschoRBwohnungsbaues wird aus Grianden der
Schadstoffminimierung der Einsatz von Fernwérme gepruft.

T

Die Entsorgung ist als Trennsystem geplant, mit Anschiufd des
Schmutzwassers an die Kiaranlage llmenau und des Niederschlagwas-
sers an einen geeigneten Vorfluter.

Ein fachtechnischer Entwurf zur Ver- und Entsorgung erfolgt nach der
Erlangung der Rechtskraft des Bebauungsplanes.

i
4
P

In Bereichen Uber 515 m Uber NN ist der Versorgungsdruck nicht ge-
wahrleistet. Hier mu der Bauherr durch private Mallnahmen z.B. eine
Druckerhéhungspumpe (z.Zt. ca. 300,-- DM im Handel) Vorsorge tref-
fen. Diese Losung liegt im Interesse aller Bauwilligen.

Aufhebung bestehender Rechtsvorschriften
Far den Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die bestehen-

den Rechtsvorschriften aufgehoben, sofern sie den Festsetzungen des
Bebauungsplanes widersprechen.
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Kostenschitzung Huttenholz,limenau

1.

3.
3.1

StraBenverkehrsflache
(gemischte Oberflachenstrukturen)
ca. 35.566 m? x 120,-- DM/m? =

FuRwege, wassergebundene Decke
ca. 1.940 m? x 80,-- DM/m? =

Ingenieurbauwerke
Schmutzwasserkanal
ca. 3.685 m x 150,-- DM/lfdm. =

3.2 Regenwasserkanal

ca. 3.685 m x 200,-- DM/ifdm. =

3.3 Wasserversorgung

ca.3.685 m x 130,-- DM/Ifdm. =

Ausbau der toten Niederdruckgasleitung

— o E —

7/93 (+ 20 %)

4.267.920,-- DM

165.200,-- DM

5562.750,-- DM

737.000,-- DM

479.050,-- DM

(NW 150 St.) bei geschéatzter Einbautiefe von 1 m

ca. 70 m x 140,-- DM Erdarbeiten,
Abtransport, Demontage ,Prifung =

Beleuchtung ca. 1 Stuck je 25 m StralRe mit
Anschlufl ca. 147 Stlck x 1.900,-- DM =

Offentliche Grunflachen
ca. 11.840 m* x 11,-- DM/m?
(Flachendurchschnitt)

Alleebaume
ca. 78 Stick x 800,--DM
(Unternehmerische Leistungen)

Ausgleichsflachen

56.833 m? davon :

14.429 m? Hecken, neu x 20,-- DM/m?
(unternehmerische Leistungen einschl.
2 jahriger Pflege)

12.180 m?* Wiese x 2,-- DM/m? =
9728 m? Streuobstwiese x 3,50 DM/m?
(1 Baum je 64 m?) =

20.496 m? Ackerbrache x 0,60 DM/m?
(3 jahrige Pflege)

9.800,-- DM

279.300,-- DM

130.240,-- DM

62.400,--DM

288.580,-- DM
24.360,-- DM

34.048,-- DM

12.297.-- DM

7.023.145,-- DM







