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BEGRUNDUNG:

1. Lage und Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt mitten in der historischen Alistadt von limenau in unmittel-
barer Nahe des Rathauses und grenzt im Sidwesten an den Marktplatz an. Es liegt
innerhalb des formlich festgesetzten Sanierungsgebietes ,, Historischer Stadtkern”
sowie im Bereich des Ensembleschutzes Denkmalpflege Kernstadt limenau und
wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die Unterpdrlitzer Strale,
- im Osten durch die MunzstraRe,

- im Sdden durch den Wallgraben und

- im Westen durch die Amtsstraie.

Die GroRe des Plangebiets betréigt ca. 1.8 ha und umfaBt folgende Flursticke:

Gemarkung limenau, Flur 2: 230/4, 230/8, 230/12, 231/1 (Teilstuck), 231/2, 232/2,
228/4 (Teilstlck), 230/7, 230/6, 230/5, 230/9, 230/10, 230/11, 228/2, 228/1, 228/3,
229;

Gemarkung limenau, Flur 8: 859, 863.

Das gesamte Plangebiet fdllt von Norden nach Siden um ca. 4 m, wobei die
grokten Hohendifferenzen im stdlichen Bereich des Wallgrabens vorliegen.

2. Ziele, Zweck und AnlaB der Planung

Der Bebauungsplan ,Behdrdenzentrum Am Markt“ dient der planungsrechtlichen
Sicherung des begrenzt offenen baulichen Realisierungswettbewerbes ,limenau -
Finanzamt und Polizeiinspektion®, der im Mai 1997 durch das Tharinger Finanzmini-
sterium ausgelobt und im Juli 1997 entschieden wurde.

Grund fur die Auslobung des Wettbewerbes war die Verlegung des Finanzamtes
von Arnstadt nach limenau, aufgrund der kommunalen Neugliederung im Freistaat
Thiringen. Gemeinsam mit der Stadt wurde ein Standort gefunden, der wegen sei-
ner zentralen Lage hochattraktiv ist. Eine weitere Qualitét diese Standortes ist die
Ndhe zu weiteren Behdrden, wodurch die Chance besteht, auf dem gesamtem
Areal ein birgernahes Behérdenzentrum inmitten der Alistadt zu entwickeln.

Unter Einarbeitung des Wettbewerbserfolges soll der Bebauungsplan einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung der limenauer Innenstadt die-
nen, die den Funktionsanforderungen eines intakten Stadtzentrums gerecht wird.
Desweiteren dient er der Sicherung der besonderen Eigenart des Plangebiets, ge-
prégt durch das Nebeneinander von mehreren Einrichtungen der Verwaltung.
Darliber hinaus sollen durch eine behutsame Planung und Ausweisung einer ada-
quaten Nuizung die wertvollen historischen Gebdude und Anlagen in inrem Be-
stand gesichert werden.
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3. Rechtliche Gru'ndlcgen und Ubergeordnete Planungen

Fur den Bebauungsplan gelten die Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997, der Baunutzungsverordnung
(BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, des Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.04.1993 sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 18.12.1990, fermer §83 der Thiringer Bauordnung (TharBO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 03.06.1994. Der Bebauungsplan wird ge-
mdak den Zielen der Raumordnung und Landesplanung und gemas §8(2) BauGB
aus dem Entwurf des FiGchennutzungsplanes entwickelt.

3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die im Bebauungsplan verfolgten Ziele und Zwecke entsprechen den Vorgaben
des Regionalen Raumordnungsplan Mittelthtringen Teil A. Die gemdp §1(4) BauGB
erforderliche Anpassung liegt vor.

3.2. Flachennutzungsplanung

Der Entwurf zum Fldchennutzungsplan der Stadt llmenau weist flr den zentralen Be-
reich des Bebauungsplangebietes gemdp §11 BauNVO ,Sondergebiet” und fur die
Randgebiete gemdn § 4a BauNVO ,Besonderes Wohngebiet* aus. Diese Formen
der Nutzung des Gebietes wurden in den Bebauungsplan Ubertragen. Damit wird
dem §8 (2) des BauGB entsprochen, wonach Bebauungspléne aus dem Fldchen-
nutzungsplan zu entwickeln sind.

3.3. Stadtsanierung

Der Planwirkungsbereich des Bebauungsplanes ist gréBtenteils Bestandteil des
formlich festgelegten Sanierungsgebietes ,historischer Stadtkern®. Der
Bebauungsplan greift die Ziele und Zwecke der Sanierung auf und konkretisiert die
formulierten Zielvorstellungen.

Den Hauptzielen der Sanierung:

- Entwicklung der Altstadt zu einem funktional reichen und aftraktiven
Zentrum far die Versorgung der Bevdlkerung von Stadt und Umland mit
einem Stadtimage, welches dem Mittelzenfrum gerecht wird,

- Erhalt, Erneuerung und Fortentwicklung der Altstadt limenaus mit ihren
kulturhistorischen Werten und stadtbildprdgenden Elementen, um damit
das Stadt- und Landschaftsbild zu verbessern und den Erfordernissen des

Denkmalschufzes Rechnung fragen,
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- Erhait der Altstadt als Wohnbereich fur unterschiedliche Gruppen und
soziale Schichten der Bevdlkerung,

- Steigerung der Lebensqualitdt unter gleichzeitiger Bertcksichtigung von
Gegenwarts- und Zukunftsaspekten sowie der historischen Entwicklung
des Stadfgefuges, um den Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsbedingungen und den Erfordernissen des Umwelfschufzes zu ent-

sprechen,

tragt der Bebauungsplan Rechnung.

Die den Hauptzielen der Sanierung nachgeordneten Teilziele

- Steigerung der Wohnqudlitét - ,Verbesserung der Wohnumfeldsituation durch
Schaffung von &ffentlichen, halbdffentlichen und privaten Freibereichen”,

sowie

- Stérkung der zentralortlichen Funktionen der Stadt, die sich auf bestimmte
offentliche bzw. privatwirtschaftliche Verwaltungseinrichfungen erstrecken,

wurden bei der Planung berucksichtigt.
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4. Bestandsbeschreibung im Geltungsbereich
4.1. Baustruktur

Die Baustruktur innerhalb des Geltungsbereiches ist durch eine weitestgehend lok-
kere Bebauung gekennzeichnet, die keinen geschlossenen Blockrand um das
Quartier bilden.
Es befinden sich eine Vielzahl denkmalgeschiizter Gebdude im Gebiet:

- Polizei mit Gefangnis,

- Eichamt,

- ,Alte Munze",

- Amtsgericht,

- liImenauer Amishaus.

Die offentlichen Gebdude entlang der Unterpdrlitzer StralBe bilden eine gechlos-
sene Raumkante, die durch hohe Gebdudehdhen sehr pragnant wirken und eine
in sich geschlossene Quartiersstruktur vermuten lassen.

Entlang der Munzstrale wechselt Charakter und MaRstéblichkeit der Baustruktur.
Hier ist die Bebauung durch 1-2-geschossige Einzel- und Doppelhduser gepragt,
die ohne Raumversaiz in der StraBenflucht stehen.

Am Wallgraben wechselt die Situation wieder. Die kleinmaRstdblichen Gebdude
der ,Alten Minze" stehen neben dem dominierenden ,Amtisgericht”. Im weiteren
Verlauf der StraRe stand ein 1-geschossiges Wohngebdude mit Nebengebduden,
die jedoch wegen des schlechten Bauzustandes weggerissen wurden. In diesem
Bereich befinden sich die arch&ologischen Ausgrabungsfelder der alten Wasser-
burg von limenau.

Die Bebauung an der AmisstraRe ist ungeordnet und bedarf einer neuen stédte-
paulichen Ordnung.

Im gesamten Plangebiet sind Gebdude mit Saftel- bzw. Mansardddchern typisch,
die traufstandig zur StraBe stehen.

Zusammenfassend kann man sagen, daB das Gebiet durch eine sehr unterschied-
liche Baustruktur mit einer Vielzahl denkmalgeschitzter Gebdude gekennzeichnet
ist. GroBmapstabliche grinderzeitliche Gebdude mit hohen Sockeln und Geschos-
sen pragen das Plangebiet, stehen jedoch im Gegensatz zu der kleinteiligen Be-
bauung in der Munzstrale.

4.2. Nutzung

Die Uberwiegende Nutzung innerhalb des Bebauungsplangebietes besteht aus
offentlichen Dienstleistungseinrichtungen. Innerhalb des Geltungbereiches sind
-die Polizei,
-das Eichamt,
-das Amisgericht und das limenauer Amishaus untergebracht.

BS
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In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich das am limenauer Markiplatz
gelegene Rathaus.

Die angrenzenden Quartiere sind neben der ,Goethepassage” durch eine
gesunde Nutzungsmischung von ,Wohnen und Arbeiten” gekennzeichnet.

4.3. Bauzustand
Der Bauzustand der Gebdude im gesamten Planungsgebiet ist unterschiedlich.

Der ,Munzkeller" ist als Gebdude in sehr gutem bis guten Zustand einzuordnen. Das
Amtsgericht weist geringfligige, leicht behebbare Méangel auf. Das Katasteramt,
das limenauer Amishaus und ein Teil des Eichamtes sind Geb&ude mit einem mitt-
leren Substanzwert ohne grundlegende Bausch&den. Der GroBteil der Gebdude
weist einen befriedigenden Substanzwert auf, d.h. das sind Objekfe in mittlerem
Zustand mit leichten Bauschdden.

Einige Nebengebdude und das Hauptgebdude der ,Alten Munze* besitzen einen
nur geringen Substanzwert und sind in schwer beschédigtem, baufdiligen Zustand
Das Wohngebdude mit seinen Nebengebduden auf dem Flurstick 230/12 hatte
einen so geringen Substanzwert, daB es inzwischen abgerissen wurde, um flr den
geplanten Neubau FiGche bereitzustellen.

Der Geltungsbereich liegt volistdndig im Denkmal-Ensembleschuiz-Bereich ,Kern-
stadt llmenau®. Es gilt der Erlaubnisvorbehalt nach den §§12, 13 Tharinger Denk-
mailschutzgesetz flr alle Verdnderungen, hier mul immer im Einzelfall entschieden
werden.

4.4. Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Quartiers erfolgt Uber
- den Wallgraben fir den Verkehr aus Richtung Weimar und
- die Unterpdrlitzer/ ObertorstraBe/ Amtsstrale flr den Verkehr aus Richtung Erfurt.

Die Unterparlitzer StraBe ist Teil des Innenstadtringes und weist eine hohe Verkehrs-
belastung auf.

Obertorstrale, Amtsstrape und Wallgraben sind untergeordnete innerstadtische
ErschlieBungsstralen.

Moglichkeiten zur Unterbringung des Ruhenden Verkehr befinden sich auf einem
zentralen Parkplatz an der Unterpérlitzer Strake, entlang der Obertorstrake, des
Wallgrabens und der AmtsstraRe. Darliber hinaus erfolgt ein ungeordnetes Parken
auf den Grundstucken.
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4.5, Technische Infrastruktur

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Strom, Gas und Fernwdrme ist ge-
sichert. Sie erfolgt Uber Leitungen, die sich in den umliegenden StraBen bzw. Geh-
wegen befinden bzw. - wie im Falle einer Fernwd&rmeleitung - das Plangebiet que-
ren. :

4.6. Grun- und Freifldchen -

Im Plangebiet ist die Griin- und Freifldchensituation unbefriedigend. Die Flachen
weisen einen hohen Versiegelungsgrad auf. Es existiert ein geringer Anteil an struk-
turreichen Grinfldchen und ein Mangel an GroRgrin. Einzig markantes GroRgrin
in Form von Resten einer Kastanien- bzw. Lindenallee befindet sich in der Amts-
straRe. Diese Bdume sollten erhalten und in die Planung integriert werden.

Im Rahmen der Gestaltung der Freianlagen um die Goethepassage wurden1995
zwei Gleditsien (Lederhllsenbdume) am Wallgraben gepflanzt. Der Baum am Auf-
takt des Wallgrabens aus Richtung Markt soll dort bestehen bleiben. Der zweite
Baum befindet sich auf der Nordseite des Wallgrabens und mul moglicherweise
verpflanzt werden, um das Freiraumkonzept flr das kinftige Finanzamt redlisieren
zu kénnen.

Am Amishaus befindet sich das Naturdenkmal ,Kastanie in der AmissiraBe” (Unter-
schutzstellung des Baumes erfolgte 1957), welches unbedingt zu erhalten ist. Hier
gelten die verbindlichen Festlegungen fir ein ,Naturdenkmal®.

Die strukturreichen Grinfldchen beschrénken sich auf die Grundstlcke hinter dem
Rathaus und der ,Alten Minze“.

4.7. Geologie

,Das Stadtzentrum befindet sich innerhalb der Imenauer Subrosionssenke, die
von Erosionsvorgdangen Uberpréagt worden ist. Tektonisch verstellte Festgesteins-
schollen und ausgelaugtes und verkarstetes Einsturzgebirge (Karbonate und Sul-
fate des Zechsteins) werden durch unterschiedlich mdachtiges, quartarzeitliches,
meist nicht gut wasserleitendes Lockergestein verhdlit.

Das Bebauungsgebiet liegt auf einer nach Norden abtauchenden Leistenscholle,
die im Westen im Bereich des Marktes von der Rodaer Stérung begrenzt wird.

Im SUd- und Mittelteil der Bebauungsfldche folgen unter den Lockergesteinen von
0,5-6 m Mdchtigkeit die Gesteine des Plaftendolomits (Zechstein 3). Nordlich der
Linie EinmUndung ObertorstraBe in die Unterpérlitzer StraBe - Schule in der Munz-
straBe schieben sich die Tonsteine der Oberen Zechsteinleften dazwischen.

* Hydrogeologie | Grundwasserschuiz
Das Stadizentrum liegt auBerhalb von Trinkwasserschuizzonen. Trinkwassergewin-
nungsanlagen werden nicht beeinfréchtigt. Grundwasser wird im Niveau von 490
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bis 492 m ( NN erwartet, d.h. 3-6 m unter Geldnde. Das Grundwasser folgt dem
natirlichen Gefdlle und flieBt von Nordwesten nach Sudosten ab.”

» Ingenieurgeologie / Baugrundbewertung

In den textlichen Festsetzungen (Teil B) wird unter C. Hinweise auf mégliche Risiken
fir Gebdudegriandungen, verursacht durch ein potentielles Auslaugungsrisiko, hin-
gewiesen.

,Eine detaillierte AufkiGrung Uber das Risiko kann nur eine ingenieurgeologische
Untersuchung mit einigen tieferen Kernbohrungen ergeben, die von einem fach-
lich kompetenten Ingenieurburo fir Geotechnik bzw. Baugrundfragen durchge-
fihrt werden sollfe. Im Sinne eines vorbeugenden Katastrophenschufzes konnen
als Teilsicherung fur gréBere, geplante Bauwerke alle MaBnahmen empfohlen
werden, die sich auf fldchenhafte, angemessen bewehrte Plaften- bzw. Rosffun-
damente zur zumindest zeitweiligen, tragenden Uberbrickung eines eventuell
auftretenden Einbruchs (bis etwa 5§ m &) ausrichten. Erdfélle kénnen einige Meter
Tiefe erreichen. .

Die Untersuchungen des Untergrundes und Baugrundes kénnen kombiniert wer-
den. Bauwerksgrindungen erfolgen in den baggerfdhigen, bindigen Lockerge-
steinen, wobei die Enbindung unter der frost-, feuchtigkeits- und sefzungsem-
pfindlichen Hanglehmdecke in den sandigen Terrassenschotfern mit gunstigeren
Tragfdahigkeits- und Setzungeserscheinungen verbunden ist.

Anthropogene, inhomogen zusammengeseizte Aufschiffungen und ggf. Alffun-
damente sind fur Grindungen ungeeignet. Méglicherweise kommt stellenweise
quch bereits der unterlagernde, lokal z.T. lagerungsgestérte Plattendolomit fur
Grundungen in Befracht.

Eventuell auffretende, gréBere Kiiffe und Spalfen in diesem Festgestein in den
Baugruben sind in geeigneter Weise zu verfallen.

» Rohstoffgeologie / Bodenschéize
Es bestehen keine Rohstoffsicherungsinteressen.

= Bodengeologie / bodengeologischer Bodenschufz
Keine AuBerung erforderlich.

= (Geschufzte Geofope
Sind nicht vorhanden.”

Zitat der Stellungnahme der Thilringer Landesanstalt fiir Geologie vom 16.01.1998

B8
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4.8. Archdologie

Der Ursprung der stadtischen Entwicklung limenaus (nach 1300) wird auf die Verle-
gung der HandelsstraBe Erfurt — Nurnberg, die bis dahin an limenau vorbeifihrte,
auf eine, das heutige Stadtgebiet querende, Trasse zurlckgefihrt.

Im 14. Jahrhundert wurde erstmails eine Burg erwdahnt, die zum Schutze dieser Han-
delsstraRe errichtet wurde. Diese Burg, im Bereich der heutigen Amtsstrale, ist die
Wasserburg"“. Die Burg verfiel mit dem groBen Stadtbrand 1624. Reste der Burg
befinden sich heute noch im Untergrund.

Im Planwirkungsbereich befinden sich Teile dieses Bodendenkmals ,Wasserburg-
llImenau” (§2 Abs.7 Thuringer Denkmalschutzgesetz). Die Bedeutung dieses Boden-
denkmails fur die Entstehung der Stadt limenau wurde bereits in der Aufgabenstel-
lung zum Redalisierungswettbewerb ,limenau - Finanzamt und Polizeiinspektion®
unterstrichen. Teile des Bodendenkmals (Turm und Brunnen) wurden als Denkmal-
substanz in den Wettbewerb einbezogen. Wahrend der Wettbewerbsphase wurden
Teile der mehrphasigen Sidmauer mit Bastion in gutem Erhaltungszustand freige-
legt und sollen im Bereich Ecke Wallgraben / Amtsstrale erhalten werden. Diese
Teile sollen in die Neubebauung einbezogen werden und wurden deshalb auch in
den Bebauungsplan als Bodendenkmalbereich integriert.

Bei Erdarbeiten westlich der AmissiraBe muB mit Bauresten der Westseite der Was-
serburg gerechnet werden. Bei einer Neubebauung sind zwischen Museum und
Katasteramt Ausgrabungen auf einem etwa 12 m breiten Nord-Std verlaufenden
Streifen notwendig. Im Vorfeld von BaumaRBnahmen sind diese Fi&ichen zu untersu-
chen und maégliche Funde zu dokumentieren. Die Rechtsgrundiage dafir bildet
das Thuringer Denkmalschutzgesetz vom 07. Januar 1992.

4.9. Denkmalschutz

Wie schon teilweise in den Punkien 4.1. Baustruktur und 4.3. Bauzustand ausge-
fuhrt, liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes vollstandig im Denkmail-

schutz-Ensemble-Bereich ,Kernstadt-limenau”. Im Planwirkungsbereich befinden
sich mehrere Einzeldenkmale (§2 Abs.1 Thuringer Denkmalschutzgesetz):

- Polizeigebdude mit Gefangnis,
- Eichamt,

- J/Alte Munze*,

- Amtsgericht und

- lImenauer Amishaus.

Diese Bauten und die im Punkt 4.8. Arch&ologie aufgefuhrten Funde im Bereich
des Bodendenkmals ,Wasserburg - limenau” unterstreichen den geschichtlich
bedeutenden Charakter des Plangebietes.

Die denkmalgeschiizten Gebd&ude sind Einzeldenkmale und erscheinen durch die
offen wirkende Bebauung, unterstitzt durch eine ,Rundumarchitektur”, als repra-
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sentative Einzelgebdude. Eine Ensemblewirkung, im Sinne von geschlossener
Blockbebauung, wie in einem GroBteil des Kernstadtbereiches, ist hier nicht gege-
ben.

Die meisten der Denkmale, der in Griinderzeit errichteten Gebdude, wirken durch
ihre Kubaturen (groBe Sockel- und GeschoRhdéhen) dominant und dadurch
stadtbildpragend.

Der bauliche Zustand der Bauten wurde im Punkt 4.3. beschrieben.
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5. Konzept und Planinhalt

Die derzeit bestehenden Gebdude haben Bestandsschutz, bei Um- und
NeubaumaBnahmen ist nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes
zu verfahren.

Der Bebauungsplan gewdhrleistet gemda §1(5) BauGB eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung und eine dem Wohi der Allgemeinheit entsprechende sozialge-
rechte Bodennutzung. Er trégt dazu bei, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern
und die naturlichen Lebensgrundiagen zu schitzen und zu entwickeln.

Dabei wurden insbesondere berucksichtigt:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhditnisse,

- die Wohnbedrfnisse der Bevélkerung bei Vermeidung einseitiger Bevolkerungs-
strukturen ‘

- die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevdlkerung,

- die Erhaltung, Ereuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortisteile sowie die
Gestaltung des Ortsbildes,

- die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

- die Belange des Umweltschutzes, insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers,
der Luft und des Bodens sowie das Klima

- die Belange der Wirtschaft im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevdlkerung und die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von ArbeitsplGtzen.

5.1. Nutzung

Begrundung der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung:

Der Lage des Bebauungsplangebietes im Zentrum der limenauer Innenstadt solite
vor allem in Bezug auf die geplanten Nutzungen Rechnung getragen werden.
Insbesondere sollen die vorhandenen Nutzungen erhalten und gestarkt werden.

Der Kernbereich des Plangebietes ist durch Einrichtungen der zentralen offentli-
chen Verwaltung gepragt. Diese Nutzung war neben anderen Faktoren der Grund
fur die Wahl diese Standortes fur das geplante Finanzzentrum, um ein zentrales,
burgernahes, fuBldufig gut erreichbares Behérdenzentrum zu schaffen. Im Sinne
der Wahrung des typischen Gebietscharakters wird im Kernbereich ,Sondergebiet -
Gebiet fUr Einrichtungen der zentralen Verwaltung -Behérdenzentrum® gemdg §11
BauNVO festgelgt.

In den Randbereichen des Geltungsbereiches ist es das Ziel, die vorhandene Nut-
zungsmischung (Handel/ Dienstleistung, Buro/ Wohnen) zu erhalten. Es sollte unter
allen Umstdnden verhindert werden, da® die Wohnfunktion durch die Schaffung
zusdtzlicher Handels-, Dienstleistungs- und Biroeinrichtungen verdrangt wird. Der
Wohnanteil soll in diesen Randbereichen deutlich Uber den Gewerbeanteilen lie-
gen. Aus diesem Grund, wird in diesen Gebieten ,Besonderes Wohngebiet* gema
§4a BauNVO festgelegt.
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Der Bebauungsplan tragt dazu bei, ein ausgewogenes Verhdiltnis zu ermoglichen,
das sich weitestgehend am Bestand orientiert.

Nicht zulGssig sind im Besonderen Wohngebiet in Anwendung des §1(6) BauNVO

die nach §4a(3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nufzungen:

- Vergnlgungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind und

- Tankstellen.

Vergnugungsstdtten stehen der angestrebten Wohnnufzung in den Randbereichen
entgegen, da gerade in den Abendstunden mit erhdhten Verkehrs- und damit
verbundenen Larmbeldstigungen zu rechnen ist.

Die verfragliche, der Bedeutung des Gebietes entsprechende, Integration einer
Tankstelle in diesem zentralen innerstddtischen Bereich ist strukturell nicht maoglich.
Aus gestalterischer Sicht und auf Grund des hohen Fiédchenbedarfs wird diese
Nutzungsform ausgeschlossen. Desweiteren ist die derzeitige Versorgung durch
Tankstellen in llmenau als ausreichend anzusehen.

Begrindung der Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung:

GemdB §9(1) Nr.1 BauGB und §16 - 20 BauNVO wird das MaB der baulichen
Nufzung in den textlichen Festsetzungen festgesetzt.

Die bauliche Nutzbarkeit der Grundstiicke ist durch Baugrenzen (Baufenster) im
Plan zeichnerisch dargestellt. Die Zahl der Voligeschosse, die Grundfléichenzahl
(GRZ) und die GeschoRfléchenzahl (GFZ) werden durch die Festsetzungen in den
Nutzungsschablonen geregelt.

Durch die Festsetzungen der Vollgeschosse, der GeschoBflcichenzahl sowie der
max. Traufhdhe soll der hbhenmdBige Bezug, zur an das Gebiet angrenzenden
Bebauung, garantiert werden. Durch die Reduzierung der Grundfldchenzahl in den
Besonderen Wohngebieten auf 0,4 bzw. 0,5 (theoretisch wdire 0,6 als Obergrenze
maoglich) soll der Grad der Versiegelung, auf ein vertretbares Minimum reduziert
werden.

Im Gebiet SO1 wird als Grundfidchenzahl 0,8 festgesetzt. Dies entspricht der Ober-
grenze und soll kiinftigen Planungen einen méglichst groBen Spielraum im Rah-
men der Gesetzlichkeit lassen. In den Gebieten SO2 und SO3 wird als Grundfla-
chenzahl 0,6 festgesetzt. Trotz der zentralen innerstédtischen Lage soll in der Sum-
me der maximal méglichen Versiegelung aller Baugebiete, der Grundgedanke
einer okologisch vertraglichen stadtebaulichen Entwicklung im Rahmen der Mog-
lichkeiten bewahrt werden.
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5.2. Baustruktur

Die Baustruktur des Plangebietes soll weitestgehend erhaiten werden. Gebdude,
die in die Denkmalliste des Landes Thuringen eingetragen sind, sollen in ihnrem Be-
stand festgeschrieben werden, um die stGdtebauliche und architektonische Eigen-
art des Gebietes zu erhalten. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind so for-
muliert, daB im Falle einer notwendigen Neubebauung (durch Brand 0.4.) Bautie-
fen, Geschossigkeit, Traufhdhen und Dachform wieder aufgenommen werden.

Der Realisierungswettbewerbes ,limenau - Finanzamt und Polizeiinspektion® stellte
das ebenfalls unter Denkmailschutz stehende Gefdngnisgebdude der Polizeiinspek-
tion bereits in der Aufgabenstellung zur Disposition. Auf dieser Basis wurden samtli-
che WettbewerbsbeitrGge erstellt. Im vorliegenden Bebauungsplan wird das Ge-
fangnis als Denkmal nachrichilich Gbermnommen und der Abri des Gebdudes
vorgeschlagen.

Im Vorfeld und im Verlauf des Realisierungswettbewerbes ,limenau - Finanzamt
und Polizeiinspektion” erfolgten Absprachen und Abstimmungen mit Vertretern ver-
schiedener Behdrden (u.a. Prof, Zieseler vom Thiringer Landesamt fur Denkmalpfle-
ge) zu diesem Thema. Das Thiringer Landesamt fur Denkmaipflege war im Preisge-
richt durch einen Sachverstdndigen vertreten.

Die Flache Ecke Wallgraben/ Amtsstrake, die momentan stGdtebaulich ungeord-
net ist, wird mit dem geplanten Neubau des Finanzamtes eine neue stadtebauli-
che Qualitat erhalten.

Im Bereich der Ausgrabungen soll ein kleiner stédtischer Platz angelegt werden,
der die bis dato freigelegten Funde (Turm, Brunnen) als zentrales Element in die
Gestaltung einbezieht und somit die Stadtgeschichte fur die Burger erleb- und
begehbar macht. Die zusafzliche Erhaltung von Teilen der mehrphasigen Sudmau-
er mit Bastion (Ecke Wallgraben / Amtsstrale) ist geplant. Dadurch soll der Bedeu-
tung des vorhandenen Bodendenkmales Rechnung getragen.

Westlich der AmisstraBe wird eine 3-geschossige Neubebauung in Form von Stadt-

villen vorgeschlagen, die in ihrer Stellung auf die vorhandenen Baumstandorte im
StraRenraum Rucksicht nimmt.

5.3. Gestaltung und Materialien

Alilgemein gilt die Gestaltungssatzung der Stadt imenau. Die bauliche
Gestaltung des Plangebietes ist grundsdaizlich mit der zustGndigen Denk-

. malschutzbehorde abzustimmen. Es gelten fur denkmalgeschitzte Gebdude
die Bestimmungen des Thiringer Denkmalschutzgeseizes.

Damit sich die Neubauten harmonisch in das historische Stadtbild einfUgen, sollten
sie grundsatzlich auf die Traufhéhen, Dachformen und Gestaltungselemente ihrer

bestehenden Nachbargebdude Ricksicht nehmen und sich diesen in ihrer Gestal-
tung unterordnen bzw. anpassen. Um dies zu garantieren wurden in den textlichen
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Festsetzungen und der Nuizungsschablone entsprechende Festlegungen getroffen.
GemaB §11 der Gestaltungssatzung der Stadt limenau sind im Rahmen von B-Pld-
nen Abweichungen méglich, wenn diese in den B-Pldnen festgeschrieben werden.
Dies trifft z.B. auf die Dachformen (zum Teil Flachdd&cher zuldssig) zu. Durch diese
Festsetzung im Baugebiet SO1soll der gestalterische Spielraum fUr die Planer im Be-
reich des Realisierungswettbewerbes ,limenau - Finanzamt und Polizeiinspektion*”
erhoht werden.

Aus optischen und 6kologischen Grinde durfen Kunststoffassaden und -ddcher

nicht zur Anwendung kommen, da diese Materialien den Sanierungszielen der
Stadt widersprechen und untypisch fir die historische Altstadt sind.

5.4. ErschlieBung / Ruhender Verkehr

e FlieBender PKW- Verkehr

Die Erschlieung des Quartiers wird weiterhin Gber den Wallgraben bzw. Uber die
Unterpdrlitzer StraBe/ ObertorstraBe/ AmisstraBe erfolgen.

o FuBgdngerverkehr

Angestrebt ist eine Durchquerungsmaéglichkeit flr FuBgdanger Uber den gesamten
Bereich des Behdrdenzentrums. Ausgenommen sind Fldchen des Polizeigeldndes.
Es soll eine Art FuBgdngerzone entwickelt werden, von der es Méglichkeiten zur Er-
schlieBung aller Einrichtungen der Verwaltung und kurze Verbindungen zur Stadt
geben soll.

Ein GroBteil der FiGchen im Planwirkungsbereich des Bebauungsplanes ,Behdrden-
zentrum — Am Markt* wird perspektivisch durch vorhandene und sich ansiedelinde
Amter und Behdrden einer ffentlichen Nutzung zugefuhrt. Um diese Nutzungen
allen Bargern zugdnglich zu machen, wurde in den Textlichen Festsetzungen unter
C. Hinweise - 9. Offentlicher Bereich auf die Berucksichtigung der Belange Behin-
derter und Qlterer Burger auf éffentlichen FlGchen hingewiesen. Das bedeutet Inte-
gration von Rampen fur Rollstuhifahrer an Gebdudeeingdngen offentlicher Einrich-
tungen, Pkw-StellplGize flr Behinderte u.d., die bei der baulichen Umsetzung des
B-Planes in den konkreten Planungen bericksichtigt werden sollen.

e Ruhender Verkehr

Der Stellplatzbedarf des neuen Behdérdenzentrums wird in der unter Finanzamt/ Poli-
zeigeldnde errichteten Tiefgarage abgedeckt werden.

Fur das Gebiet ,Alte Munze" sind 5 oberirdische StellplGize vorgesehen.
Die Neubauten westlich der AmtsstraBe sollen ebenfalls mit einer Tiefgarage kom-

biniert werden, da eine oberirdische Losung des Stellplatzproblems aufgrund einer
geringen GrundstucksgroBe schwer zu verwirklichen ist.
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Im hinteren Bereich des limenauer Amtshauses wird weiterhin eine Fldche fur Ge-
meinschafisstellpidtze vorgesehen.

Die offentlichen Stellpldize entlang des Wallgrabens werden erhalten. Die Stellpldt-
ze am ndrdlichen Fahrbahnrand sind flr Fahrrdder vorbehalten. In der Amtsstrake
ist die Grundstuckszufahrt der Feuerwehr nérdlich des Finanzamtes zu gewdhrlei-
sten. Deshalb kénnen in diesem Bereich keine Stellpidize eingeordnet werden.

Die Stellplatze des Katasteramtes lImenau auf dem Flurstlick 863 halben Bestands-
schutz. Im Falle einer Hochbaurealisierung an dieser Stelle (wie im Entwurf des Wett-
pbewerlbssiegers und im Planteil A zum B-Plan vorgesehen) ist auf die Stellplaizbe-
lange des Katasteramtes Rucksicht zu nehmen.

Am westlichen Fahrbahnrand der Amisstrale auf Hohe Polizeiinspektion soll in Ab-
stimmung mit der Stadt limenau ein &ffentlicher Stellpiatz fur Behinderte (Besucher
Polizeiinspektion) ausgewiesen werden. Fur Besucher des Finanzamtes ist geplant
am 6stlichen Fahrbahnrand der Amisstrae in Hohe des Finanzamtes zwei Stell-
pl&tze fUr Behinderte zu reservieren. Dadurch sollen die Belange Behinderter im
offentlichen Verkehrsraum bertcksichtigt werden.

5.5. Grun- und Freifldchen

Da es sich innerhalb des Plangebietes um einen kieinen strukturarmen Innenbe-
reich handelt, kommt dieser dem Grunsystem der Stadt limenau nur geringe Be-
deutung zu.

Trotzdem entwickelt sich der nicht Uberbaute Bereich des Behodrdenzentrums zum
wichtigen Baustein fUr das innerstGdtische FuBwegesystem.

Um den Versiegelungsgrad so gering wie méglich zu halten, wird ein wasserdurch-
|Gssiger Pflasterbelag empfohlen. Eine dkologische Aufwertung der FiGche erfolgt
durch das Pflanzen mittelkroniger BGume.

Die AmtsstraBe bildet mit ihrem lickenhaften Alleecharakter eine ,Grine Achse”,
die ins Zentrum der Stadt fUhr. Sie ist zu erhalten und durch Neupflanzungen zu
ergdanzen.

Die Randbereiche des Plangebietes, die als ,Besondere Wohngebiete*
festgeschriebben wurden, sollen ihre strukturreichen Grunbereiche erhalten.
Die Bepflanzung mit einheimischen StrGuchern und B&Gumen ist zu intensivieren.

Fur den Geltungsbereich wurde ein Grinordnungsplan erstellt, indem die Eingriffe
in die Natur und Landschaft und die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen
ausfuhrlich erldutert werden. Im Grinordnungsplan wurden Bestand und Planung
gegenubergestellt und bilanziert. Im Ergebnis dessen wurden die Biotopwerte
verglichen.
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Biotopwert: Bestand 6.381,77
Planung 8.230,67

Biotopwertdifferenz: +1.848,90

Der Eingriff durch BaumaBnahmen wird durch Enfsiegelungs- und PflanzmaB-
nahmen im Geltungsbereich ausgeglichen.

Ausfuhrlich werden die Grin- und Freificichen im Grunordnungsplan betrachtet, er-
IQutert und bilanziert. Die Ergebnisse dieser Bilanz wurden in den B-Plan integriert.

6. Ver- und Entsorgung

Die Primdrversorgung des Gebietes durch die entsprechenden Versorgungstrager
ist generell méglich. Entsprechend dem kUnftigen Bedarf sind bei Bauvorhaben die
Antrdge bei den entsprechenden Versorgungstrégem im Rahmen der Genehmi-
gungsplanung zu stellen. '

Ansprechpartner fir die technische Versorgung des Gebietes sind die Stadtwerke
llmenau (Strom und Erdgas), die lImenauer Wdarmeversorgungs GmbH (Fernwdrme),
der Zweckverband - Wasser-Abwasser-Verband limenau (Wasserversorgung und
Abwasserentsorgung) und die Deutsche Telekom AG.

e Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser kann tber eine neue Zubringerleitung
aus der Erfurter StraRe gesichert werden.

Entsorgt wird das Plangebiet Uber die vorhandene Abwasserkanalisation in die
zentrale Kidranlage limenau. Die Entwésserung erfolgt im Trennsystem. Die Ablei-
tung des Schmutz- und Regenwassers ist Gber die vorhandenen Entsorgungsleitun-
gen in der AmtsstraBe mdglich.

Unverschmutztes OberflGchenwasser von Dach- und Freifiédchen ist am Entste-
hungsort bei Nachweis der Versickerungsféhigkeit des Bodens zu versickern oder in
einen Regenwasserkanal einzuleiten. Breitfiéchiges Versickem nicht ubermdBig
verschmutzten Niederschlagswassers (insbesondere auf den Grundstucken) ist
grundsdatzlich punktférmigem Versickern vorzuziehen.

e (asversorgung
Das Gebiet kann technisch bei Bedarf mit Erdgas versorgt werden. Im Vorfeld der

Realisierung der Hochbauvorhaben sind konkrete Abstimmungen mit dem Versor-
gungstrager (Abnahmemenge efc.) zu freffen.
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e Elekiroenergieversorgung

Die ausreichende Versorgung mit Elekiroenergie ist moglich. Laut Aussage der
Stadtwerke ist fur die zukUnftige Elekiroenergieversorgung des Behdrdenzentrums
der Neubau einer Transformatorenstation im Bereich Wallgraben erforderlich.

Im Sinne der Stadtbildpflege ist in diesem sensiblen Bereich die Integration der
Station in ein groReres Gebdude erforderlich. Aus diesem Grund wurde auch keine
seperate FiGche fur diese Anlage im Bebauungsplan ausgewiesen.

*  Fernwdarmeversorgung

Das Plangebiet wird im Bereich zwischen Polizeiinspektion und dem LMET von einer
unterirdischen Fernwarmeleitung gequert, die 1992/93 verlegt wurde und die das
Gebdude 2 des Amigerichtes und die stdlich des Plangebietes gelegene Goethe-
Passage versorgt. Eine Fernwarmeversorgung zusdizlicher Gebdude ist laut Aussa-
ge der limenauer Warmeversorgung GmbH jederzeit méglich.

= Telekom

Im Plangebiet befinden sich Trassen der Deutschen Telekom AG. Eine bedarfsge-
rechte Versorgung des Gebietes ist mdglich.

7. Bodenordnung

Notiger Grunderwerb wird auf direkiem Wege oder mit den Mitteln des Sanierungs-
rechts herbeigefuhrt, ein Umlegungsverfahren ist nicht notwendig.

8. Kennzeichnung von Fldchen mit umweltgefdhrdenden Stoffen

Im Rahmen von Baugrunduntersuchungen wurden im Mai 1998 Bodenproben im
Bereich des ehemaligen Wallgrabens der K&femburg entnommen. In diesem Be-
reich wurden Altauffillungen des Mittelaiters und der Neuzeit angetroffen. Diese
Altablagerungen der ortlichen Keramik- und Glasindustrie weisen bis dato Kontami-
nationen durch Blei, Zink, Quecksilber und PAK's , die dem Z 2-Wert nach LAGA
entsprechen, auf. Diese Altablagerungen sind nur mit definierten technischen
SicherungsmaBnahmen eingeschrdnkt einbaubar oder mussen Uber die rtliche
Hausmulldeponie entsorgt werden.

Nach heutigem Kenntnisstand sind weitere Untersuchungen uber die genaue
flachenmaBige Ausdehnung der Ablagerungen erforderlich, um ein Sanierungs-
konzept zu erstellen. Dieses Konzept ist in enger Zusammenarbeit von Vorhaben-
trager, Staatliches Umweltamt Erfurt und dem Landratsamt lim-Kreis zu erstellen und
muB Aussagen zur Art und Vorgehensweise bei der Sanierung beinhalten.
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