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1. Planungserfordernis

Der Bebauungsplan Nr. 15 ,Sondergebiet Blicheloher Stra3e” ist seit 1994 rechtskraftig.

Bisher wurden im Planungsgebiet der Globus Bau- und Gartenmarkt als Neubau und ein Getranke-
markt durch Umnutzung vorhandener Bausubstanz sowie ein Autohaus (vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan Nr. 20 ,Autohaus Blcheloher Straf3e) realisiert. Der im rechtskréaftigen Bebauungsplan zu-
lassige Verbrauchermarkt mit einer Gesamtverkaufsraumflache von 2800 m? sowie die Tankstelle mit
Waschstral’e wurden bisher nicht gebaut. Die festgesetzte Flache flr Versorgungsanlagen der Sud-
thiringer Energieversorgungs-AG wird in der festgesetzten Grof3e nicht mehr bendtigt.

Gegenstand der Anderung des Bebauungsplanes ist deshalb die Neuordnung des Gesamtgebietes
aufgrund aktueller Erfordernisse.

Das Verfahren fur den zwischenzeitlich auf einer Teilflache des Planungsgebietes in Aufstellung be-
findlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 20 ,Autohaus Bicheloher Stral3e“ wurde nicht
weiter gefiihrt, weil geplante Realisierungstermine eine Integration in das Bebauungsplanverfahren
zugelassen haben. Die betreffende Flache wurde somit ab Bearbeitungsphase 1. Entwurf der 1. form-
lichen Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 in die Neuordnung des Gebietes einbezogen.

2. Verfahrensablauf

Mit Beschluss vom 14.10.04 hat der Stadtrat limenau gemaR § 2 BauGB die 1. formliche Anderung
des Bebauungsplanes limenau Nr. 15 ,Sondergebiet Biicheloher Stral3e" beschlossen.

Es wurde ein zweistufiges Bauleitplanverfahren nach 88 3 und 4 BauGB in Verbindung mit § 2 Abs. 4
BauGB durchgefihrt. Die friihzeitige Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 i.V.m. § 2 Abs. 4 BauGB
(Scoping) wurde mit dem Bebauungsplanvorentwurf nach § 4 Abs. 1 i.V.m. § 2 Abs. 4 BauGB vom
03.03.05 durchgefihrt. Die Ergebnisse wurden berticksichtigt.

Die Behoérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 30.06.05 um Stellungnahme zum Vorentwurf gebeten. Zur friihzeitigen Burgerbeteili-
gung gemal 8 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB lag der Vorentwurf einschlie3lich Begriindung vom 11.07.05
bis 25.07.05 in der Stadtverwaltung llmenau (Rathaus), Zimmer 128, zur Information aus und konnte
von jedermann eingesehen werden. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden ausgewertet und bei
der Erarbeitung des Entwurfs berlcksichtigt.

Mit Beschluss vom 21.06.07 hat der Stadtrat llmenau gemar § 3 Abs. 2 BauGB die offentliche Ausle-
gung des 1. Entwurfs des Bebauungsplanes limenau Nr. 15 ,Sondergebiet Bicheloher Straf3e* und
gemal 8§ 4 Abs. 2 die Einholung der Stellungnahmen der T6B beschlossen. Die T6B wurden mit
Schreiben vom 28.06.07 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Der 1. Entwurf einschliefZlich Begriindung lag gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom 16.07.07 bis 17.08.07 in
der Stadtverwaltung limenau (Rathaus), Zimmer 128, zur Information aus und konnte von jedermann
eingesehen werden. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in die Abwagung eingestellit.

Mit Beschluss vom 13.12.07 hat der Stadtrat IlImenau die Satzung beschlossen.

Danach ergaben sich aus Sicht des Betreibers des Bau- und Gartenmarktes erforderliche Umstruktu-
rierungen im Angebotssegment, die die Grundziige der Planung betrafen, so dass nach Aufhebung
des Satzungsbeschlusses am 19.03.2009 ein 2. Entwurf mit Datum vom 27.01.2009 erstellt wurde, fur
den gemal § 3 Abs. 2 BauGB die 6¢ffentliche Auslegung und geman § 4 Abs. 2 die erneute Einholung
der Stellungnahmen der betroffenen T6B beschlossen wurde. Die T6B wurden zur Abgabe einer Stel-
lungnahme zur geanderten Festsetzung 1.1. Untergliederung der Anteile der Verkaufsraumflache
aufgefordert, da mit dem 2. Entwurf lediglich die Festsetzung 1.1. entsprechend den aktuellen Erfor-
dernissen verandert wurde. Auf der Grundlage des § 33 BauGB wurde daraufhin der Bauantrag ge-
nehmigt und der Bau- und Gartenmarkt umgebaut.

Da die Ausfuhrung des Projektes Umbau/Erweiterung Globus Bau- und Gartenmarkt in mehreren
Punkten von der Baugenehmigung und deren planungsrechtlicher Grundlage, dem 2. Entwurf zur
ersten formlichen Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 vom 27.01.2009 abwich, war nach Diskus-
sion des Inhalts der Abweichungen, die die Grundziige der Planung betrafen, die Erstellung eines 3.
Entwurfs erforderlich. Zusatzlich ergaben sich im Zeitraum seit dem Aufstellungsbeschluss vom
14.10.2004 Katasterveranderungen durch Teilung von Grundstiicken, die in die Kartengrundlage fur
den 3. Entwurf einflieRen mussten.
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Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 17.02.11 den 3. Entwurf mit Begriindung und Umweltbericht
gebilligt und gemaR § 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche Auslegung vom 14.03.11 bis 01.04.11 und ge-
maRk § 4 Abs. 2 die erneute Einholung der Stellungnahmen der betroffenen T6B mit Schreiben vom
17.03.11 beschlossen. Die betroffenen Behdrden wurden mit Schreiben vom 17.03.11 zur Abgabe
einer Stellungnahme zu den geénderten Festsetzungen, die zu diesem Zweck kursiv dargestellt wur-
den, aufgefordert. Zum Inhalt der ohne Anderung aus dem 2. Entwurf ilbernommenen Festsetzungen
lagen bereits Stellungnahmen vor, die weiterhin Bestandteil des Bebauungsplanplanverfahrens blei-
ben und zusammen mit den eingegangenen Stellungnahmen zum 3. Entwurf in die Abwagung einge-
stellt wurden.

3. Geltungsbereich

Das Planungsgebiet wird im Stiden und Osten durch die Biicheloher StralRe, im Sidwesten durch die
StraRe Am Vogelherd und im Norden durch die Gleisanlagen der Industriebahn begrenzt.

Im Verlauf des Verfahrens seit 2004 erfolgten zwischenzeitliche Teilungen von Flurstiicken bzw. Neu-
bezeichnungen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ab dem 3. Entwurf folgende Flurstiicke:

Gemarkung Unterporlitz, Flur 9:
Flurstiicke 1948/1, 1949/1, 1950/1, 1951/1, 1951/2, 1952/1, 1952/4, 1953/2, 1953/3, 1953/4, 1953/10,
1955/3, 1956/1, 1957/1, 1957/6, 1958/1, 1958/2, 1961/1, 1962/1, 1964/1, 1965/3, 1985/1 und 1986/17

Nicht mehr enthalten sind Teilbereiche des offentlichen Radweges, die sich vor der Teilung der
Flursticke als Teilflachen eines jeweils gréReren Flurstiickes im Geltungsbereich befanden:

1952/2 und 1952/3 als Teilflache des damaligen Flurstlicks 1952

1953/5, 1953/6, 1953/7, 1953/8 und 1953/9 als Teilflache des damaligen Flurstiicks 1953

1955/2 als Teilflache des damaligen Flurstiicks 1955

1957/5 als Teilflache des damaligen Flurstiicks 1957

Da der Radweg Uber das Planfeststellungsverfahren zur B 87 planungsrechtlich geregelt wurde, ist
eine nochmalige Festsetzung nicht erforderlich.

Im Norden des Plangebiets wurde die noch im 2. Entwurf festgesetzte Teilflache einer Bahnanlage
nicht in den 3. Entwurf tbernommen. Es handelt sich um das Flurstiick 1957/3, das jetzt direkt nord-
lich an den Geltungsbereich grenzt, welches als Teilflache des Flurstiicks 1957 im 2. Entwurf enthal-
ten war. Die Festsetzung erfolgte damals, weil die vorhandene Bahnanlage sich auf einer Teilflache
des Grundstiick der Globus Holding befand, fir die keine in der Realitat eindeutige Abgrenzungsmoég-
lichkeit in der Planzeichnung des Bebauungsplan gefunden werden konnte. Die Festsetzung als Teil-
bereich einer Bahnanlage ist fur sich genommen nicht umsetzbar, weil sich die Bahnanlage auf meh-
reren angrenzenden Flurstiicken befindet. Durch die Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 15 ist aber
zukinftig die Moglichkeit der Entwicklung dieser Trasse insgesamt nur fir die Zwecke einer Bahnan-
lage gegeben. Fir den Inhalt des Bebauungsplans Nr. 15 hingegen ist die Festsetzung als Teilbereich
einer Bahnanlage auf dieser Flache funktionell nicht erforderlich, da es keine Anbindung an die Gleis-
anlagen gibt und das unter anderem auch aus topografischen Griinden nicht umsetzbar ist. Nach Tei-
lung des Flurstiicks 1957 kann die Festsetzung als Teilbereich einer Bahnanlage auf dem Flurstlick
1957/3 im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 15 entfallen.

Die GroRe des Planungsgebietes reduziert sich daher gegentiber dem 2. Entwurf (ca. 12,0ha) und
betragt jetzt ca. 11,21ha.

4. Ubergeordnete Planungen

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemal vorliegendem regionalem Raumordnungsplan Mittelthtringen nimmt die Stadt llmenau die
Funktion eines Mittelzentrums ein.

Die Gesamtverkaufsraumflache von Einkaufszentren und groRflachigen Einzelhandelsbetrieben in den
Mittelzentren soll der Bevolkerungsanzahl im Verflechtungsbereich angemessen sein. Deshalb wurde
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im damaligen Bebauungsplanverfahren eine landesplanerische Beurteilung der gewtinschten Globus-
Ansiedlung mit Datum vom 26.08.1994 erstellt, nach der es eine Zustimmung fiir 6000 m? Gesamtver-
kaufsraumflache einschl. Freiflache fiir einen Bau- und Gartenmarkt und 2800 m? Gesamtverkaufs-
raumflache einschlieRlich 300 m? Getrankemarkt fiir einen Verbrauchermarkt fiir Imenau einschlieR-
lich Verflechtungsbereich gab, d.h. insgesamt 8800 m? groRflachiger Einzelhandel an diesem Stand-
ort.

Realisiert wurden gemal Baugenehmigung vom 26.08.94 ein Bau- und Gartenmarkt mit einer Ver-
kaufsraumflache von 7621 m® und gemaR Antrag auf Nutzungsénderung vom 15.10.1990 ein
Verbraucher- und Getrankemarkt mit einer Verkaufsraumflache von 1493,20 m®. Damit ergibt sich
eine Gesamtsumme an Verkaufsraumflache von 9114,2 m?.

Die Uberschreitung der Verkaufsflache im Bau- und Gartenmarkt wurde toleriert, da sich im Geb&ude
des Verbrauchermarktes nur 1493,20 m? Verkaufsflache befinden und auch im Baumarkt Waren im
Angebot sind, die verbrauchermarkttypisch sind (z.B. Getranke, StiBigkeiten, Tabakwaren etc.).

Anlass fir den Beschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ist der an die Stadt llmenau heran-
getragene Wunsch der Globus Holding vom Mai 2004, den bestehenden Bau- und Gartenmarkt auf-
grund eines erhohten Bedarfs auf insgesamt ca. 9000 m? anrechenbare Verkaufsflache zu erweitern
bei Aufgabe des Verbraucher- und Getrankemarktes. Bereits mit der im Rahmen der friihzeitigen Be-
hoérdenbeteiligung (Scoping) verfassten Stellungnahme des Thiringer Landesverwaltungsamtes zu
den Belangen der Raumordnung und Landesplanung vom 18.04.05 wurde festgestellt, dass die mit
der 1. Anderung des Bebauungsplanes beabsichtigten Anderungen den Belangen der Raumordnung
grundsatzlich nicht entgegen stehen. Trotzdem soll durch die Stadt limenau sichergestellt werden,
dass durch festgesetzte GréRenordnungen am Standort Globus die geplante Ansiedlung eines 2. Bau-
und Gartenmarktes nicht generell ausgeschlossen wird.

Durch die jetzt wiederum geénderten Festsetzungen der konkreten Zuordnung der Anteile Verkaufs-
flache im Geb&aude, auf der Uberdachten sowie der nicht Uberdachten Verkaufsflache bei geringfugiger
Erhohung der insgesamt maximal zulassigen Verkaufsraumflache im 3. Entwurf um 550 m? werden
die Belange der Raumordnung nach Riicksprache mit der Raumordnungsbehdrde im Thiringer Lan-
desverwaltungsamt trotzdem nicht berthrt, da zum einen die Erhéhung im Verhéltnis zur bereits vor-
her realisierten Gesamtverkaufsflache als geringfligig anzusehen ist und zum anderen, die real vor-
handenen Verkaufsflachen innerhalb des festgesetzten Baufeldes nicht vergréRert werden.

Die realisierten Verkaufsflachen werden durch das festgesetzte Baufeld begrenzt. Dieses bleibt un-
verandert. Die Erhdhung der Gesamtsumme der anrechenbaren Verkaufsflache ergibt sich aus der
unterschiedlichen Anrechenbarkeit der Verkaufsfliche im Geb&ude, auf der tberdachten sowie der
nicht tberdachten Verkaufsflache sowie einer teilweisen Inanspruchnahme von Lagerflachen fur den
Verkauf. Durch den Umbau wurden bisher tiberdachte Verkaufsflachen baulich geschlossen, so dass
sie jetzt mit 100% in die Bilanz eingehen und Lagerflaichen den Kunden zugéangig gemacht (Holzlager
im Gebaude sowie Freilager), so dass sie jetzt in die Bilanz eingehen.

Die planungsrechtliche Neuordnung des Planungsgebietes steht somit im vollen Ubereinklang mit den

Zielen der Raumordnung und Landesplanung, da die mit dem 3. Entwurf des Bebauungsplans geplan-
te Veranderung der Verkaufsflache raumordnerisch nicht relevant ist.

Vorbereitende Bauleitplanung

Die Stadt llmenau hat am 14.09.2009 die Aufstellung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Die
frihzeitige Behdrden- und Birgerbeteiligung hat stattgefunden. Der Vorentwurf des Flachennutzungs-
planes lag im Zeitraum vom 12.07.10 bis 13.08.10 &ffentlich aus.

Die im Geltungsbereich der 1. formlichen Anderung des Bebauungsplanes festgesetzten Gewerbege-
biets-, Sondergebiets- und Malinahmeflachen entsprechen den Darstellungen des Vorentwurfs des
Flachennutzungsplanes. Der Bebauungsplan ist somit gemafl § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

Da ein gultiger Flachennutzungsplan noch nicht vorliegt, handelt es sich bei dem Bebauungsplan II-
menau Nr. 15 um einen vorzeitigen Bebauungsplan geméafl § 8 Abs. 4 BauGB. Voraussetzung fur
einen vorzeitigen Bebauungsplan ist die Ubereinstimmung der Planung mit der beabsichtigten stadte-
baulichen Entwicklung. Dies ist hier der Fall.
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5. Charakteristik des Bestandes

Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet befindet sich am &stlichen Ortseingang von limenau direkt nérdlich angrenzend
an die B 87 / Bicheloher StralRe. Die Biicheloher Stral3e ist eine der Haupteinfahrtsstralen der Stadt
llmenau und Autobahnzubringer auf die A 71, Anschlussstelle llmenau Ost. Die umgebende Bebau-
ung ist gewerblich bzw. industriell gepragt.

Gebaudebestand / aktuelle Nutzung

Im Ergebnis der Umsetzung der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Sondergebiet
.Blcheloher Straf3e" wurde mit Baugenehmigung vom 26.08.1994 der Globus Bau- und Gartenmarkt
einschlie3lich der erforderlichen PKW-Stellplatze errichtet.

Die in den anderen beiden Baufeldern zuldssigen Vorhaben Verbrauchermarkt und Tankstelle mit
Waschstral3e wurden nicht realisiert.

Im Bereich des Baufeldes Verbrauchermarkt befanden sich bis zur Inbetriebnahme des umgebauten
Bau- und Gartenmarktes im Frihjahr 2010 ein GetrAnkemarkt in einer umgenutzten Halle (Antrag auf
Nutzungsanderung vom 15.10.1990) sowie ein Uberdimensionierter PKW-Parkplatz mit 159 Stellplat-
zen. Entsprechend der Verkaufsraumflache des Getrankemarktes wéaren 43 Stellplatze erforderlich.
Der PKW-Parkplatz wird weiterhin genutzt, wenn der Kundenparkplatz des Bau- und Gartenmarktes
z.B. in Zeiten mit Sonderwerbeaktionen Uberfillt ist.

Der Bereich des Baufeldes Tankstelle mit Waschstra3e ist durch die Nichtinanspruchnahme zwi-
schenzeitlich mit Baumen und Strduchern bewachsen.

Das Umspannwerk der Sudthiringer Energieversorgungs-AG wurde modernisiert, zum Teil abgeris-
sen und neu gebaut. Im Ergebnis dessen wird eine wesentlich kleinere Flache fur Versorgungsanla-
gen bendtigt, als im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzt.

Auf dem 6stlichen Teil der damals festgesetzten Flache fur Versorgungsanlagen befindet sich derzeit
ein Autohaus, das im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens Nr. 20 ,Autohaus
Bucheloher StraRe" auf der Grundlage des 8§ 33 BauGB genehmigt wurde.

Westlich des Umspannwerkes und im Bereich der im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten
Flache fur Versorgungsanlagen befindet sich ein Wohngebé&ude, welches Bestandsschutz genieft.

StralRen und Wege

Die Anbindung des Planungsgebietes an das offentliche StralRennetz erfolgt (ber den Knoten B
87/K43. Diese neue Kreuzungsausbildung ist fertig gestellt.

Des Weiteren bestehen zwei Zu- und Abfahrten von der B 87 auf die Grundsticke des Autohauses
und des Umspannwerkes bzw. des bestehenden Wohnhauses.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Zufahrt zur festgesetzten Tankstelle mit Wasch-
stral3e von der StralRe Am Vogelherd aus ist nicht realisiert worden.

Die interne ErschlieBung des Bau- und Gartenmarktes sowie des Getrankemarktes erfolgt tiber priva-
te ErschlieBungsstraf3en.

Denkmalschutz
Im Geltungsbereich sowie im Umfeld befinden sich keine unter Denkmalschutz stehenden Gebaude.

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in einem archéologischen Relevanzgebiet.

Eigentumsverhaltnisse

Der Uberwiegende Teil der Flurstiicke befindet sich im Eigentum der GIG Globus Holding. Das Flur-
stuck 1958/1 befindet sich im Eigentum der TEAG, die Flurstiicke 1957/1 und 1958/2 in privatem Ei-
gentum und das Flurstiick 1961/1 im Eigentum der lImenauer Wohnungsgesellschatt.

Die Flurstiicke 1953/2, 1953/3, 1953/4, 1953/10, 1965/3 und 1986/17 befinden sich im Eigentum der
Stadt llmenau.

Der notwendige Flachenaustausch zwischen der Stadt Ilmenau und der GIG Globus Holding hat statt-
gefunden.
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Umwelt- und Freiraumsituation

Umfangreiche Aussagen zur Umwelt- und Freiraumsituation erfolgen in der Bestandsbewertung des
Grunordnungsplanes. Zusammenfassend sind folgende Hauptaussagen planungsrelevant:

Trinkwasserschutz:
Belange des Trinkwasserschutzes werden nicht berihrt.

Klima:
Stadtklima, da sich das Planungsgebiet innerhalb der gewachsenen Ortslage befindet und bebaut ist.

Altlasten:
Altlastenverdachtsflachen sind derzeit nicht bekannt.

Naturraumliche Gegebenheiten:
Das Planungsgebiet stellt den Beginn der gewachsenen Ortslage dar.

Immissionsschutz:

Das Planungsgebiet ist umgeben von gewerblicher und industrieller Bausubstanz.

GemalR der im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB verfassten Stellungnahme
des Staatlichen Umweltamtes Erfurt zu den Belangen des Immissionsschutzes vom 29.07.05 wurde
festgestellt, dass Schallimmissionen auf die umliegende schutzbedirftige Bebauung, insbesondere
auf die Wohnblocks an der Strale ,Am Eichicht* sowie auf das vorhandene Wohnhaus Biicheloher
Stral3e 11, einwirken kénnen. Es wurde, wie bereits im Ergebnis des Scoping, ein Schallschutzgutach-
ten gefordert. Der Standpunkt der Stadt Imenau, dass ein Schallschutzgutachten entbehrlich wére, da
sich die benannten Wohnblocks siddstlich der B 87 in gro3erer Entfernung zum Globus Baumarkt
und zum geplanten GE-Gebiet im Bereich des jetzigen Getrankemarktes befinden, durch die 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes kein erhohtes Verkehrsaufkommen zu erwarten ist und im Stadtentwick-
lungskonzept sowie im 3. Entwurf des Flachennutzungsplanes der Bereich des Eichicht in ein GE-
Gebiet umgewandelt werden soll, wurde nicht geteilt. Aus diesem Grund wurde eine Schallimmissi-
onsprognose erarbeitet, die immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel fiir die ein-
zelnen Baugebiete festsetzt. Diese wurden in die Planzeichnung ibernommen.

Munitionsgefahrdung:
Nach derzeitigem Erkenntnisstand ist nicht mit einer Munitionsgefahrdung zu rechnen.

6. Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes

Trinkwasser

Nach derzeitigem Erkenntnisstand ist das Planungsgebiet grundsatzlich erschlossen. Der Anschluss
an das Trinkwassernetz ist gesichert.

Der Bereich der Gewerbeflache GE 1.1, auf dem sich der Getrankemarkt befunden hatte und der der-
zeit brach liegt, wird jetzt Gber den Trinkwasseranschluss des Globus-Baumarktes versorgt. Wird die-
se Flache spater durch einen anderen Eigentimer gemaf den Festsetzungen des Bebauungsplanes
gewerblich genutzt, so ist bei Bedarf der gesonderte Trinkwasseranschluss in Verantwortung und auf
Kosten der GIG Globus Holding herzustellen.

Abwasser- und Regenwasserentsorgung

Das Planungsgebiet ist im Trennsystem zu entsorgen. Die Entsorgung ist grundsatzlich gesichert.

Der Bereich der Gewerbeflache GE 1.1, auf dem sich der Getrankemarkt befunden hatte und der der-
zeit brach liegt, wird durch einen Abwasserkanal der GIG Globus Holding entwassert. Die Einleitung
von Schmutz- und Regenwasser erfolgt stidlich der Bicheloher StralRe in den Kanal des Zweckver-
bandes Wasser- und Abwasserverband limenau.

Elektroenergieversorgung

Nach derzeitigem Erkenntnisstand ist die Versorgung mit Elektroenergie grundsatzlich gesichert.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt gemar der gultigen Abfallwirtschaftssatzung des limkreises.
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7. Planungsziele und planungsrechtliche Sicherung

7.1. Ziele, Zwecke und wesentliche Planinhalte

Ziel der Planung ist die Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 15 , Sondergebiet Biiche-
loher StralRe” zur Schaffung des Bauplanungsrechtes fir ein Sonstiges Sondergebiet nach
§ 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung GrofR3flachiger Einzelhandel und fir zwei Gewerbegebiete
nach § 8 BauNVO.

Aufgrund des ausdriicklichen Wunsches der GIG Globus Holding nach einer Erweiterung des beste-
henden Bau- und Gartenmarktes durch einen Anbau sind alternative Standortdiskussionen in diesem
Bebauungsplanverfahren irrelevant, da die Erweiterung an den bestehenden Markt gebunden ist.
Alternative Bebauungskonzepte fiir die Bereiche des rechtskraftigen Bebauungsplanes, die nicht die
in der 1. Anderung festgesetzte Erweiterungsflache des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbe-
stimmung groRRflachiger Einzelhandel betreffen, wurden untersucht. Ein Anbau an der westlichen Ge-
baudeseite ist aus verkaufstechnologischer Sicht unmafstablich aufwendiger, da sich im westlichen
Gebéaudeteil neben dem Kassenbereich auch technische Nebenanlagen befinden. Ein Anbau an der
ndrdlichen Gebaudeseite ist aus topographischen Griinden nicht méglich. An der 6stlichen Gebaude-
seite grenzt die planfestgestellte Zufahrt zum Knoten B 87 / K 43 direkt an den Anlieferhof, so dass
eine bauliche Erweiterung auch hier nicht mdglich ist. Als einzige Mdglichkeit verbleibt somit die bauli-
che Erweiterung an der sudlichen Gebaudeseite mit Eingriff in die vorhandene Waldflache. Durch die
geanderten Festsetzungen der konkreten Zuordnung der Anteile Verkaufsraumflache im Gebaude, auf
der Uberdachten sowie der nicht Uberdachten Verkaufsflache im 2. Entwurf wird die bauliche Erweite-
rung an der Sudseite in Form der Erweiterung der Gberdachten Verkaufsraumflache realisiert, da der
Anteil Verkaufsraumflache im Gebdude im wesentlichen mit dem vorhandenen Geb&ude bereits aus-
geschopft ist.

Da sich die urspringliche Nutzungskonzeption fir das Gesamtgelande Uberholt hat, soll mit der
1. Anderung des Bebauungsplanes aktuellen Nutzungserfordernissen Rechnung getragen werden.
Die rechtskraftigen Flachen SO Verbrauchermarkt und SO Tankstelle mit Waschstral3e werden sei-
tens der GIG Globus Holding mit der Erweiterung des bestehenden Globus Bau- und Gartenmarktes
aufgegeben. Die Flache SO Verbrauchermarkt (rechtskraftiger B-Plan) soll als GE in der 1. Anderung
festgesetzt werden, die SO Tankstelle mit WaschstraRe (rechtskraftiger B-Plan) soll in der 1. Ande-
rung als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft und damit fur MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs festgesetzt werden. Die im rechts-
kraftigen Bebauungsplan fiir die Flache SO Tankstelle mit Waschstralie festgesetzte Zufahrt auf einer
offentlichen StralRenverkehrsflache ist somit nicht mehr erforderlich und kann anderweitig genutzt
werden.

Die Sicherung der Nutzungsaufgabe des bisherigen Getrankemarktes bei Inbetriebnahme des erwei-
terten Bau- und Gartenmarktes sowie der damit in Verbindung stehenden Erschlieungsmal3nahmen
wurde im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages geklart.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Flache fur Versorgungsanlagen (Umspannwerk)
ist mit 19866 m* den heutigen Anforderungen entsprechend viel zu groR3. Hier ist eine Reduzierung
der Flache auf 5819 m? moglich. Die ostlich und westlich angrenzenden Flachen konnen jetzt ander-
weitig genutzt werden.

Damit ergibt sich eine grundsatzlich andere Losung fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes als im
rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzt:

Aus dem Uberwiegend als Sondergebiet festgesetzten Planungsgebiet wird ein Gebiet mit gleichbe-
rechtigtem Nebeneinander von grof3flachigem Einzelhandel und Gewerbe mit der Moglichkeit, den
jetzt festgesetzten Eingriff innerhalb des Planungsgebietes weitgehend auszugleichen.

Die genaue Gegenuberstellung der einzelnen Flachenanteile alt und neu kann dem Punkt 9 - Fla-
chenbilanz enthommen werden.
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7.2. Begriindung der Festsetzungen

7.2.1. Artund MaRR der baulichen Nutzung

Zur Festsetzung 1.1. sowie der Festsetzung auf der Planzeichnung:

Mit dieser Festsetzung soll die maximale GroRRe der Verkaufsraumflache im Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung groR3flachiger Einzelhandel als Summe der Teilflachen Verkaufsraumflache im
Gebaude, Uberdachte Verkaufsflache und nicht Uberdachte Verkaufsfliche raumvertraglich festge-
schrieben werden, wobei die Verkaufsraumflache im Gebaude zu 100%, die Uberdachte Verkaufsfla-
che zu 50% und die nicht Uberdachte Verkaufsflache zu 25% angerechnet werden. Die maximale
Ausnutzung wird durch das Baufenster begrenzt.

Die Festsetzung der Gesamtverkaufsraumflache mit einer konkreten Zuordnung der Anteile im Ge-
baude, auf der Giberdachten sowie der nicht iberdachten Verkaufsflache beschreibt in diesem Bebau-
ungsplan die Grundziige der Planung, die die stddtebauliche Ordnung in diesem Bereich der Stadt
gewabhrleisten soll. Er ist ein dringendes stadtebauliches Erfordernis, an einer der Hauptzufahrten zur
Stadt limenau am Ortseingang den Beginn der gebauten Ortslage mit einem Gebaude oder zumindest
mit einer Uberdachten Verkaufsflache, die als bauliche Anlage wirkt, zu fassen.

Eine nicht Gberdachte Verkaufsflache, die zudem noch vorrangig der Prasentation von Baustoffen
dient, wirde eher dem Charakter eines Lagerplatzes entsprechen, der sich Vorbeifahrenden als erster
Eindruck der Stadt llmenau prasentieren wirde, die mit den Beinamen Goethe- und Universitatsstadt
wirbt. Das ware sowohl dem Ortshild in diesem Bereich als auch dem Image der Stadt abtraglich,
weshalb mit der Festsetzung 1.3. u.a. Lagerplatze im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 15 —
1. Anderung ,Sondergebiet Biicheloher StraRe* fur unzuléassig erklart werden.

Im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens wurde aus Sicht des Betreibers des Bau- und Gartenmark-
tes Umstrukturierungen im Angebotssegment vorgenommen, die den Festsetzungen des 1. Entwurfs
nicht mehr entsprachen. Um aber trotzdem dem oben begriindeten stddtebaulichen Anspruch gerecht
werden zu kénnen, wurden mit dem 2. Entwurf die jeweiligen Zuordnungen der Anteile der Verkaufs-
raumflache im Gebaude, auf der tUberdachten sowie der nicht Gberdachten Verkaufsflache so gean-
dert, dass der Anteil der nicht Uberdachten Verkaufsflache sich nicht vergrof3ert. Nach Aussage des
Betreibers des Bau- und Gartenmarktes hatte sich im Bereich der Baustoffe und Gartenbaustoffe die
Nachfrage erheblich erhéht. Dem wurde durch die VergréRerung des Anteils der Uberdachten Ver-
kaufsflache entsprochen.

Nach der Offenlage des 2. Entwurfs sowie der Beteiligung der betroffenen Behdrden wurde auf der
Grundlage des § 33 BauGB der Bauantrag genehmigt und der Bau- und Gartenmarkt umgebaut.

Da die Ausfuhrung des Projektes Umbau/Erweiterung Globus Bau- und Gartenmarkt in mehreren
Punkten von der Baugenehmigung und deren planungsrechtlicher Grundlage, dem 2. Entwurf zur
ersten formlichen Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 vom 27.01.2009 abwich, ist nach fachlicher
Wertung des Inhalts der Abweichungen eine erneute geanderte Fixierung der einzelnen Anteile der
Verkaufsflachen im 3. Entwurf erforderlich, um dem oben genannten stadtebaulichen Anspruch ge-
recht zu werden.

Die realisierten Verkaufsflachen werden durch das festgesetzte Baufeld begrenzt. Dieses bleibt un-
verandert. Die Erhdhung der Gesamtsumme der anrechenbaren Verkaufsflache ergibt sich aus der
unterschiedlichen Anrechenbarkeit der Verkaufsfliche im Gebaude, auf der tiberdachten sowie der
nicht tberdachten Verkaufsflache sowie einer teilweisen Inanspruchnahme von Lagerflachen fir den
Verkauf. Durch den Umbau wurden bisher Giberdachte Verkaufsflachen baulich geschlossen, so dass
sie jetzt mit 100% in die Bilanz eingehen und Lagerflachen den Kunden zugangig gemacht (Holzlager
im Gebaude sowie Freilager), so dass sie jetzt in die Bilanz eingehen.

Unabhangig davon erfolgt die Festschreibung der anteiligen Flachennutzung so, dass grundsatzlich
die Ansiedlung eines 2. Bau- und Gartenmarktes in llmenau méglich bleibt.

Zur Festsetzung 1.2. sowie der Festsetzung auf der Planzeichnung:

Ziel dieser Festsetzung ist es, alle Verkaufsflichen sowie Konstruktionen fir Warenprasentation und
Werbung bzw. Firmenlogos auf der Uberbaubaren Flache zu konzentrieren.

Durch das Unternehmen GLOBUS Baufachmarkt wird die Firmenphilosophie vertreten, dass ein un-
tergeordneter Teil der Warenprasentation, z.B. flr gro3e oder sperrige Ausstellungsstiicke bereits im
Bereich der Stellplatze als gestalterische Elemente eines Baumarkt-Grundstiickes eingeordnet wer-
den sollen. Ein einheitliches Konzept fiir alle Mérkte dieser Kette besteht nicht. Je nach Art der pré-
sentierten Ware, z.B. Baumaterialien auf Gestellen ausgestellt, kann jedoch insbesondere die Riick-
seite den Eindruck einer Lagerflache vermitteln. Der Stellplatzbereich ist aber im Siiden von der Bi-
cheloher StralRe aus, die eine der Haupteinfahrten in die Stadt Imenau darstellt, einsehbar aufgrund
des geringen Abstands von 15 bis 20m zur Strale. Um eine stédtebauliche Beeintrachtigung des
Stadtbildes in diesem Bereich zu vermeiden, wurde deshalb auf der Planzeichnung im nérdlichen
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Bereich der fir das Parken festgesetzten Flache eine Flache mit einem besonderen Nutzungszweck
mit der Zweckbestimmung gartenmarkttypische Prasentationsflache festgesetzt, auf der ausnahms-
weise die Prasentation von Waren auf maximal 50 m? anrechenbarer nicht iberdachter Verkaufsfla-
che zulassig ist, wenn stadtebauliche Belange nicht beeintrachtigt werden. Dieser Nachweis muss mit
dem Bauantrag erbracht werden. Die Prasentationsflichen werden als nicht Gberdachte Verkaufsfla-
che zu 25% angerechnet. Sie sind Bestandteil der insgesamt als zulassig festgesetzten Verkaufsfla-
che.

Zur Festsetzung 1.3.:

Das Planungsgebiet befindet sich an einer der Haupteinfahrten in die Stadt limenau. Ein Lagerplatz in
diesem Bereich, der damit Vorbeifahrenden einen der ersten Eindriicke zur Stadt vermitteln wiirde,
wirde somit das Stadtbild nachhaltig beeintréchtigen. Mit der Aufgabe der im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan ehemals festgesetzten ZufahrtsstralRe von der Stralde Am Vogelherd aus ist eine verkehrssi-
chere Anbindung einer Tankstelle an das 6ffentliche Stral3ennetz nicht mehr gegeben.

Zur Festsetzung 1.4.:

Entsprechend dem Ziel der Planung, ein Sondergebiet fiir groflachigen Einzelhandel und Gewerbe-
gebiete auszuweisen, sollen sich die Einzelhandelsaktivitaten fir Waren aller Art aul3er Fahrzeuge im
festgesetzten Sondergebiet konzentrieren. Erganzende Einrichtungen, wie Verkaufsraume oder Ver-
kaufseinrichtungen, sollen deshalb in den festgesetzten Gewerbegebieten nur ausnahmsweise zulas-
sig sein, wenn sie in ihrer GréRe eine untergeordnete Rolle spielen und der Versorgung des Gebietes
dienen. Verkaufseinrichtungen fir Autos, Motorrédder oder sonstige Fahrzeuge, die nach Baunut-
zungsverordnung auch den Gewerbebetrieben aller Art zuzuordnen sind, sollen uneingeschrankt in
den festgesetzten Gewerbegebieten realisierbar sein.

Zur Festsetzung 1.5.:

Wohnungen werden nur in einem Malfd zugelassen, das fir Aufsichts- oder ahnliche von der Baunut-
zungsverordnung vorgesehene Zwecke gut ausreicht, das aber das Entstehen eines ausgepragten
Wohnanteils verhindert. Mit dieser Festsetzung sollen zum einen die berechtigten Sicherheitsinteres-
sen von Gewerbebetrieben gesichert, zum anderen aber auch spatere Konflikte zwischen gewerbli-
cher und Wohnnutzung vermieden werden.

Zur Festsetzung 1.6.:

Mit dieser Festsetzung soll der Bezug der Hoheneinpassung der Gebaude im nachfolgenden Bauan-
tragsverfahren definiert werden.

Auf Grund der GesamtgréRe des Bau- und Gartenmarktes als Baumasse sind einzelne héhere Berei-
che stadtebaulich vertraglich, wenn dadurch die Proportionen des Gebaudes gewahrt werden. Mit der
ausnahmsweisen Zulassigkeit der Uberschreitung der maximalen Hohe baulicher Anlagen durch die
Errichtung von Firmenlogos soll zum einen dem berechtigten Interesse des Globus Bau- und Garten-
marktes zur Errichtung von werbewirksamen Firmenlogos entsprochen werden, zum anderen aber
auch gesichert werden, dass die Firmenlogos sich dem Gebaude in ihrer Grol3e unterordnen.

7.2.2. Bauweise

Zur Festsetzung 2.1.:

Die bestehenden Gebaude im Planungsgebiet sind aufgrund ihrer spezifischen Nutzung langer als
50 m. Auch bei der jetzt angedachten Umnutzung der Flachen sind Hallen langer als 50 m fir die ge-
werbliche Nutzung denkbar und an diesem Standort stéadtebaulich vertretbar.

7.2.3. Flachen fir das Parken

Zur Festsetzung 3.1.:

Aufgrund der Topographie sind die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen nicht ohne aufwendige
Erdbaumalinahmen fir Stellplatze nutzbar. Die Festsetzung dient somit der Minimierung des bauli-
chen Eingriffs bzw. der Erdbewegungen ebenso wie der stadtebaulichen Ordnung.
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7.2.4. FEuhrung von Versorgungsanlagen und —leitungen

Zur Festsetzung 4.1.:

Das Plangebiet kann von der Bicheloher Stra3e (B 87) aus eingesehen werden, die eine der Haupt-
einfahrten in die Stadt llmenau ist. Eine oberirdische Verlegung von Versorgungsleitungen in diesem
Bereich, der damit Vorbeifahrenden einen der ersten Eindriicke zur Stadt vermitteln wirde, wirde
somit das Stadtbild nachhaltig beeintréchtigen.

Des Weiteren dient die Festsetzung der Sicherstellung einer dem heutigem Stand der Technik ent-
sprechende Ausfuhrung bei der Verlegung von Versorgungsleitungen.

7.2.5. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Die nachfolgenden Festsetzungen qualifizieren und quantifizieren die Ausgleichsmaflinahmen, die im
Rahmen der Eingriffsausgleichsbilanz des Griindordnungsplanes ermittelt wurden. Sie dienen auf3er-
dem als landschaftsgestaltende MalRnahmen der stadtebaulichen Aufwertung des 6stlichen Ortsein-
ganges der Stadt llmenau.

Zur Festsetzung 5.1.:

Im Bereich der MalRnahmeflachen M 1.1. und M 1.2. haben sich durch die Nichtinanspruchnahme der
im rechtskraftigen Bebauungsplan zulassigen Nutzungen (Tankstelle und Waschstrale) Gehdlzstruk-
turen sukzessiv entwickelt. Diese vorhandenen Gehdélze sollen durch Sukzession und Ausforstungs-
und Pflegearbeiten zu einem naturnahen Laubmischwald mit stufigem Aufbau und strukturreichem
Waldsaum entwickelt werden. Diese MaRnahme dient dem Ersatz der gerodeten Waldflache zwischen
dem Bau- und Gartenmarkt und der Bicheloher StraBe. Der stufige Aufbau ist erforderlich, um eine
standortgerechte Aufteilung der Vegetation des Waldes bzw. des Waldsaumes in Kraut-, Strauch- und
Baumschicht zu erreichen.

Die Unterteilung der MaRnahmeflache 1 in Wald (M 1.1.) und Waldsaum (M 1.2.) erfolgte aus stadte-
baulichen Grinden, um die festgesetzten Gewerbeflachen, die zum Teil bereits aufgesiedelt sind,
auch weiterhin ohne Einschréankungen, die aus gesetzlich geforderten Abstdnden zum Wald resultie-
ren, bebauen zu kénnen. Sie dient somit der Vermeidung zukunftiger Konflikte.

Zur Festsetzung 5.2. und 5.3.:

Im Rahmen der Bestandsaufnahme zum Griinordnungsplan fiir diesen Bebauungsplan befand sich
zwischen dem vorhandenen Bau- und Gartenmarkt und der Biicheloher StraRe (Bundesstraf3e) ein
Waldstlick. Die Realisierung des Vorhabens Erweiterung des Bau- und Gartenmarktes ist aufgrund
der topographischen Rahmenbedingungen nur durch die sudliche Erweiterung des vorhandenen
Marktes und damit verbunden durch die Abholzung des vorhandenen Waldes mdéglich. Deshalb
kommt der Gestaltung der verbleibenden Flache entlang der Biicheloher Stral3e besondere Bedeu-
tung zu. Hier soll an Stelle des Waldes entlang der Bundesstral3e am dstlichen Ortseingang der Stadt
llmenau im Bereich der festgesetzten Maflinahmeflachen M2 eine heimische und strukturreiche
Baumhecke angelegt und entwickelt werden, die auf der nérdlichen Seite der Zufahrt zum Bau- und
Gartenmarkt im Bereich der festgesetzten MalRnahmeflachen M3 fortgefuhrt wird. Um dieses Ziel
nachhaltig umzusetzen, ist durch geeignete PflegemalRnahmen abzusichern, dass die Gehdlze ihren
natirlichen Habitus erreichen.

Mit dem 3. Entwurf wurde der westliche Teil der bisherigen MalRBnahmeflache M 2 in die Festsetzung
einer Flache zum Anpflanzen von Baumen, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Be-
zeichnung P 1 umgewandelt. Durch die Einkirzung der Flache im Norden bedingt durch die grof3ere
Festsetzung der Flache fir den Kundenparkplatz des Bau- und Gartenmarktes kénnen die vorher
angestrebten Ziele des Naturschutzes auf einer Malinahmeflache nicht mehr erreicht werden, da die-
se Flache zudem durch die vorhandenen Leitungsfiihrungen (GFL 3: Elektrokabel, GFL 4: Fernwar-
meleitung, GFL 5: Abwasserkanal) nur unter Einhaltung der erforderlichen Sicherheitsabstande von
den Leitungen bepflanzt werden kann. Die mit dem 3. Entwurf festgesetzte Anpflanzflache dient vor-
rangig stadtebaulichen Griinden.

Zur Festsetzung 5.4.:
Diese Festsetzung dient der Eingriffsminimierung. Durch die Verwendung wasserdurchlassiger Mate-
rialien fur die Stellplatzgestaltung wird die Versiegelung des Bodens minimiert.
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Zur Festsetzung 5.5.:
Diese Festsetzung dient der Minimierung des Eingriffs. Sie soll der Vermeidung von Trennwirkungen
fur Wildtierpopulationen durch nicht tberwindbare Hindernisse wie Mauern und Sockel dienen.

7.2.6. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen

Zur Festsetzung 6.1.:

Mit der Festsetzung soll abgesichert werden, dass die Uberbaubare Grundsticksflache des GE 2.1 —
Gebietes nicht Gbermafig durch die erforderlichen Freihalterassen (beidseitig 3m) zur bestehenden
Trinkwasserleitung, die nachrichtlich in die Planzeichnung Ubernommen wurde, beeintrachtigt wird.
Wird der Bereich Uber der Trinkwasserleitung fiir Hochbaumanahmen benétigt, so kann in Verant-
wortung und auf Kosten des Bauherrn die Trinkwasserleitung in den Bereich des GFL 1 verlegt wer-
den. Eine Verlegung in den 6ffentlichen StraRenraum ist nicht maglich.

Zur Festsetzung 6.2.:
Mit der Festsetzung soll die ErschlieBung der angrenzenden Grundstlicke gesichert werden.

Zur Festsetzung 6.3.:

Auf der Trasse des GFL 3 kann zukinftig die Mittelspannungsleitung verlaufen, die derzeit Gber priva-
te Flachen verlegt ist und der ErschlielBung sowohl des Baumarktes als auch des vorhandenen Auto-
hauses im Ringschluss dient. Mit dieser Festsetzung soll die erforderliche Umverlegung der Mittel-
spannungsleitung zur besseren Ausnutzung der Baufelder GE 1.1 (Sudteil) und GE 1.2 sowie des
Sondergebietes (SO) gewahrleistet werden. Im Bereich des GFL 3 kdnnen auch andere erforderliche
Medien verlegt werden, die der Erschlieung der angrenzenden Baugebiete dienen.

Zur Festsetzung 6.4.:
Mit der Festsetzung soll die vorhandene Fernwarmetrasse planungsrechtlich gesichert werden.

Zur Festsetzung 6.5. und 6.6.:
Die GFL 5 und GFL 6 resultieren aus dem Erfordernis der eigenstéandigen ErschlieBung des Gewer-
begebietes im Bereich des jetzigen Getrankemarktes (GE 1.1 - Nordteil).

7.2.7. Larmschutz

Die Festsetzungen zum Larmschutz sind das Ergebnis der Untersuchungen im Rahmen einer Schall-
immissionsprognose.

Zur Festsetzung 7.1.:

Mit dieser Festsetzung sollen gesunde Wohnbedingungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter gewahrleistet werden, wenn sie im Gewerbegebiet wohnen
missen oder mdchten. Andererseits soll eine unangemessene Ausweitung der Wohnnutzung verhin-
dert werden.

Zur Festsetzung 7.2. sowie der Festsetzung auf der Planzeichnung:

Die Festsetzung der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel dienen dem
Schutz der Bewohner der Wohnbebauung ,Am Eichicht* und der Bewohner des Wohngebaudes Bi-
cheloher Straf3e 11 vor Larmemissionen aus dem Planungsgebiet. Das Wohnhaus Biicheloher StralRe
11 befindet sich im Gewerbegebiet GE 2.2, wird ohne Bezug zur Gewerbenutzung bewohnt und steht
unter Bestandsschutz. Das Wohnhaus ist unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 15 bereits jetzt Uberwiegend umgeben von gewerblicher Nutzung, liegt direkt an der B 87 und ge-
genlber einer Tankstelle. Langfristig ist davon auszugehen, dass die Wohnnutzung in der Blicheloher
Stral3e 11 aufgegeben wird. In diesem besonderen Fall wére die Beibehaltung der Einschrénkung der
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel in den Gewerbegebieten 2.1 und 2.2
gegenstandslos. Wird die betriebsunabhéngige Wohnnutzung aufgegeben, sind dem Gewerbegebiet
entsprechende hohere immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel zuldssig. Sollte
das Wohnhaus betriebsabhéngig fir Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebs-
inhaber oder Betriebsleiter gemal Festsetzung 1.4. umgenutzt werden, ist der Larmschutz gemali
Festsetzung 6.1. nachzuweisen.

Architekturbiro Dr. Walther + Walther, Storchmihlenweg 13, 99089 Erfurt, Tel. 0361 2111310, Fax 0361 2606586



lImenau, 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 15  Sondergebiet Biicheloher StraRe* — Begriindung 16.07.12 Seite 13

7.2.8. Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und
fir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die in den nachfolgenden Festsetzungen enthaltenen Anpflanz- und Erhaltungsgebote sind in die
Eingriffsausgleichsbilanz des Griinordnungsplanes einbezogen worden. Sie erfillen gleichzeitig bau-
gebietsbezogene Aufwertungsfunktionen.

Zur Festsetzung 8.1.:

Mit dem 3. Entwurf wurde der westliche Teil der bisherigen MalRBnahmeflache M 2 in die Festsetzung
einer Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Be-
zeichnung P 1 umgewandelt. Durch die Einkirzung der Flache im Norden bedingt durch die groR3ere
Festsetzung der Flache fur den Kundenparkplatz des Bau- und Gartenmarktes kénnen die vorher
angestrebten Ziele des Naturschutzes auf einer MalRnahmeflache nicht mehr erreicht werden, da die-
se Flache zudem durch die vorhandenen Leitungsfihrungen (GFL 3: Elektrokabel, GFL 4: Fernwar-
meleitung, GFL 5: Abwasserkanal) nur unter Einhaltung der erforderlichen Sicherheitsabstande von
den Leitungen bepflanzt werden kann. Die Festsetzung erfolgt aus stéadtebaulichen Griinden. Sie dient
der gestalterischen Aufwertung der gewerblichen Anlagen an der Stadteinfahrt und in Verbindung mit
der MaRnahmeflache M 2 als Pufferzone auch dem Arten- und Biotopschutz.

Zur Festsetzung 8.2.:

Die Festsetzung erfolgt aus stadtebaulichen und aus 6kologischen Grinden. Sie dient der gestalteri-
schen Aufwertung der gewerblichen Anlagen entlang der Stadteinfahrt.

Der Erarbeitung des 3. Entwurfs wurde die aktuelle Katastergrundlage zu Grunde gelegt. Im Bereich
der Bucheloher StraRe gab es im Bereich des Ful3-/Radweges, der jetzt kein Bestandteil des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplanes mehr ist, Prazisierungen in der Katastergrundlage hinsichtlich
Lage und Flursticksteilungen. Die festgesetzte Anpflanzflache P 2 ist jetzt schmaler als im 2. Entwurf,
der Lebensraum fiir die Geholze ist eingeschrankt. Damit kann mit der bisherigen Festsetzung der
Dichte der Bepflanzung nicht mehr abgesichert werden, dass die Gehdlze ihren natirlichen Habitus
erreichen kdnnen. Mit der nunmehr reduzierten Festsetzung der anzupflanzenden Straucher und
Baume wird diesem Umstand Rechnung getragen.

Zur Festsetzung 8.3.:

Die Festsetzung erfolgt aus stéadtebaulichen und aus 6kologischen Griinden. Sie dient zwischenzeit-
lich der Eingriinung des vorhandenen Wohnhauses und nach Aufgabe der Wohnfunktion der gestalte-
rischen Aufwertung der gewerblichen Anlagen und in Verbindung mit der MalRnahmeflachen M1.1 und
M1.2 dem Arten- und Biotopschutz.

Zur Festsetzung 8.4.:

Die Festsetzung dient dem Erhalt bzw. der Entwicklung einer standortgerechten und gestalterisch
ansprechenden Begrunung der nicht durch bauliche Anlagen genutzten Grundstiicksflachen durch
einheimische standortgerechte Gehdlze und damit sowohl der Aufwertung der gewerblichen Anlagen
als auch dem Arten- und Biotopschutz. Insbesondere bei der Neubildung von gewerblichen Grundsti-
cken soll mit dieser Festsetzung die Durchgriinung des Gebietes mit Heckenstrukturen gesichert und
das direkte Zusammentreffen von Stellplatzflachen oder Lagerbereichen benachbarter Gewerbebe-
triebe vermieden werden.

Zur Festsetzung 8.5.:

Die Festsetzung erfolgt aus stadtebaulichen und aus 6kologischen Griinden. Sie dient der Fassaden-
gliederung und —gestaltung und damit der gestalterischen Aufwertung der gewerblichen Anlagen und
dem Arten- und Biotopschutz durch Schaffung zusétzlichen Lebensraumes.

Zur Festsetzung 8.6.:
Die Festsetzung dient der gestalterisch ansprechenden Begriinung gréRerer Stellplatzbereiche sowie
der Verbesserung des Mikroklimas.

Zur Festsetzung 8.7.:
Die Festsetzung erfolgt aus stadtebaulichen und aus 6kologischen Griinden. Sie dient dem Erhalt der
stadtbildpréagenden Pappelreihe mit Fernwirkung auf das Stadtbild und dem Arten- und Biotopschutz.
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7.2.9. Festsetzungen nach 8 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB (Zuordnungsfestset-
zung)

Zur Festsetzung 9.1.:

Mit dieser Festsetzung werden die EingriffsausgleichsmalRnahmen benannt.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird keine flachenbezogene Zuordnungsfestsetzung erfor-
derlich, da alle benannten EingriffsausgleichsmaRnahmen im Wesentlichen aus Eingriffen resultieren,
die sich aus Anderung der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes auf dem Grundstiick
der GIG Globus Holding ergeben.

Die AusgleichsmalRnahmen sind Uberwiegend ebenfalls auf dem Grundstiick der GIG Globus Holding
auszufithren. Erlangt die 1. Anderung des Bebauungsplanes Rechtskraft, ist der Grundstiickseigen-
timer an die Festsetzungen des Bebauungsplanes gebunden.

Die Anpflanz- und Erhaltungsgebote sind grundstiicksbezogen mit dem jeweiligen Bauantrag nachzu-
weisen.

Zur Festsetzung 9.2.:

Der Verteilungsmalistab fur alle Mal3nahmen wurde basierend auf der Satzung der Stadt limenau zur
Erhebung von Kostenerstattungsbetragen nach 88 135 a — ¢ BauGB gemalR der Anteile der jeweils
festgesetzten Grundfléache gebildet.

7.2.10. Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 83 Abs. 2 ThiurBO

Die im nachfolgenden begriindeten Festsetzungen sind bauordnungsrechtliche Festsetzungen, die
ausschlie3lich Anforderungen an die Gestaltung formulieren. Sie dienen dazu, den angestrebten stad-
tebaulichen Charakter des Planungsgebietes am dstlichen Ortseingang der Stadt limenau zu sichern.
Dabei ist zu beachten, dass aufgrund der Spezifik der Planung die Anforderungen an die Gestaltung
auf das Notwendige beschrankt wurden. Leithilder sind dabei ortstypische Materialien und Formen,
die gewabhrleisten, dass die Gebaude sich harmonisch in das Stadt- und Landschaftsbild einfigen.

Zur Festsetzung 10. AuRere Gestaltung von Gebauden

Zur Festsetzung 10.1. — Dachgestaltung:

Die Festsetzungen beschreiben die unzulassigen Dachmaterialien.

Gerade bei aufgrund der Topographie einsehbaren Gebieten spielt die Dachlandschaft in der Erfas-
sung des Ortsbildes eine entscheidende Rolle. Glanzende und spiegelnde Dachmaterialien bzw. Ne-
on- und Leuchtfarben oder reinweilRe Flachen kdnnten die Blickbeziehungen von den die Stadt umge-
benden touristisch genutzten Bereichen aus stdren. Durch Ausschluss dieser Materialien wird die
Einbindung der Bebauung in das Landschaftsbild unterstiitzt.

Mit der ausnahmsweisen Zulassigkeit der Anlagen fir alternative Energiegewinnung soll abgesichert
werden, dass sie errichtet werden kdnnen, dafiir aber auch landschaftsbildvertragliche Lésungen ge-
funden werden missen.

Zur Festsetzung 10.2. — Fassadengestaltung:

Die Festsetzungen dienen dem Vermeiden auffalliger Fernwirkungen und der Strukturierung der Fas-
saden und damit der Einbindung der Bebauung in den Landschaftraum bzw. der Verbesserung des
Stadtbildes im Bereich der Stadteinfahrt.

Mit der ausnahmsweisen Zulassigkeit der Anlagen fiir alternative Energiegewinnung soll abgesichert
werden, dass sie errichtet werden koénnen, dafiir aber auch landschaftsbildvertragliche Losungen ge-
funden werden mussen.

Zur Festsetzung 11. AuRere Gestaltung von Werbeanlagen

Zur Festsetzung 11.1. bis 11.11.:

Mit diesen Festsetzungen soll vermieden werden, dass durch Uberdimensionierte Werbungen das
Stadtbild im Bereich der Stadteinfahrt negativ gestaltet wird. AulRerdem sollen die Werbeanlagen den
Charakter der Baugebiete als Gewerbegebiet oder Sondergebiet fiir grof3flachigen Einzelhandel ent-
sprechen. Durch den Ausschluss beweglicher, blendender oder blinkender Teile soll des Weiteren die
Verkehrssicherheit auf der direkt an das Planungsgebiet angrenzenden B 87 abgesichert werden.
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Die Zuldssigkeit eines dritten Firmenlogos im Sondergebiet sowie der gro3eren AbmalRe der Firmen-
logos ist in der Gesamtgro3e des festgesetzten Bau- und Gartenmarktes begriindet, ebenso die gro-
Bere Anzahl von Werbeanlagen. Die Festsetzung von drei konkreten Standorten fiir das Firmenlogo
am Haupteingang, an der Ostseite des Gebdudes und zusétzlich an der sudlichen Einzaunung des
Freilagers gewahrleistet einerseits eine gute Erkennbarkeit, verhindert aber auch andererseits eine
stérende Haufung.

Zur Festsetzung 12. Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen

Zur Festsetzung 12.1. bis 12.3.:

Der Bau- und Gartenmarkt sowie die Gewerbebetriebe im Planungsgebiet unterliegen einem spezifi-
schen Sicherheitsbedarf, was bedeutet, dass die Betriebsflachen eingezaunt und auRerhalb der Be-
triebszeiten abgeschlossen werden missen. Bedingt durch die Lage im Bereich der Stadteinfahrt und
direkt an der B 87 gelten fur die Gestaltung dieser Einfriedungen erhthte Anforderungen. Um eine
dauerhafte und qualitatsvolle Begriinung abzusichern, muss der Pflanzstreifen durchgangig entlang
des Zauns in einer Mindestbreite von 0,5m gefihrt werden, um ausreichend Lebensraum fiir die
Pflanzen zu bilden. Die Festsetzung einer fachgerechten Unterpflanzung von Kletterpflanzen dient
dem Schutz des Bodens und der Wurzeln vor Austrocknung. Damit soll gesichert werden, dass die
Pflanzen ihren natirlichen Habitus erreichen kdnnen. Diese Festsetzung dient somit 6kologischen und
stadtebaulichen Griinden.

Die erhohten Anforderungen an die Gestaltung der Einfriedungen gelten aber nur fir die Einfriedung
zum o¢ffentlichen Raum hin und entsprechen den Gestaltungsintensionen der Stadt fir den o6ffentli-
chen Raum.

7.2.10. Nachrichtliche Ubernahmen nach § 9 Abs. 6 BauGB

In der Planzeichnung wurden Leitungstrassen fur eine 110 KV-Elektrofreileitung, Elektroerdkabel,
Trinkwasserleitungen, Abwassersammler, Gasleitungen und Telekomleitungen nachrichtlich darge-
stellt. Leitungsrechte fir diese Leitungen sind fir die Umsetzung des Planungsinhaltes des B-Planes
Nr. 15 nicht zwingend erforderlich, da sie nicht der ErschlieBung dieses Gebietes dienen. Dem Rege-
lungsinhalt des Bebauungsplanes nach § 9 BauGB wurde mit der nachrichtlichen Ubernahme der
Leitungstrassen in die Planzeichnung des Bebauungsplanes Genlge getan. Unabhéngig davon sind
diese Leitungen, da sie vor 1989 realisiert wurden, nach 8 9 Grundbuchbereinigungsgesetz bereits
dinglich gesichert. Den betroffenen Versorgungsbetrieben hat der Gesetzgeber Zeit bis zum
31.12.2010 gelassen, die Grundbucheintragungen fiir die entsprechenden Ver- und Entsorgungslei-
tungen zu beantragen.

8. Hinweise

Denkmalschutz und archéologische Funde

Derzeit sind keine Bodenfunde bekannt, was aber nicht ausschlief3t, dass bei Bau- oder Abbrucharbei-
ten vor- oder frilhgeschichtliche Funde gemacht werden kénnen. Der Umgang mit archéologischen
Funden ist durch das Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThDSchG) vom 07.01.92 geregelt.

Auffalliger Bodenaushub und Bodenverunreinigungen

Auch wenn derzeit keine Altlastenverdachtsflachen bekannt sind, bedeutet das nicht, dass keine Kon-
taminationen vorhanden sein kdnnen. Deshalb soll beim Auffinden auffalliger Bereiche die zustandige
Umweltbehdrde informiert werden. Ebenso ist die zustédndige Umweltbehdrde zu informieren, wenn
bei Bauarbeiten Havarien auftreten, die zu Bodenverunreinigungen fiihren.

Regenwasserbehandlung

Wenn das anfallende Niederschlagswasser aus der Dachentwasserung, von Wegen und Platzen
durch Infiltration zur Grundwasseranreicherung oder anderweitig dem Grundwasser zugefuhrt werden
soll, so ist dazu ein wasserrechtliches Verfahren erforderlich.

Geologische Belange
Mit dem Hinweis soll abgesichert werden, dass der Wissensstand tiber die Geologie des Landes re-
gelmaRig erweitert und erganzt wird
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Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

Der Hinweis soll auf die Bestimmungen des Umgangs mit wassergefahrdenden Stoffen hinweisen, da
in einem Gewerbegebiet eventuelle wassergefahrdende Stoffe fiir Produktionsprozesse bendtigt wer-
den kodnnten.

Geholzpflege
Die anzupflanzenden Geholze entsprechen nur dann ihrem in der Eingriffsausgleichsbilanz eingestell-

ten Ausgleichswert, wenn sie ihren natirlichen Habitus erreichen. Dazu sind geeignete Pflegemalf3-
nahmen, wie sie in der Baumschutzsatzung der Stadt Ilmenau benannt werden, erforderlich.

Empfohlene Pflanzenlisten

Die Pflanzenlisten bieten eine Auswahl von geeigneten Pflanzen fur die auf der Planzeichnung oder
verbal festgesetzten Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft bzw. Pflanzgebote. In den betreffenden Flachen missen nicht alle genannten Arten ge-
pflanzt werden. Es kann eine Auswahl getroffen werden.

9. Flachenbilanz
Grole des Planungsgebietes ca. 11,21ha

Rechtskraftiger B-Plan 1. Anderung, 3. Entwurf
SO Bau- und Gartenmarkt 4,70ha 3,28ha
SO Verbrauchermarkt 3,30ha 0
SO Tankstelle mit Waschstral3e 1,66ha 0
Gewerblich genutzte Flachen (GE) 0 3,35ha
Flachen flir Malinahmen zum Schutz, 0 3,33ha
Zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
Anpflanzflachen auf3erhalb der Baugebiete 0 0,54ha
Nicht Gberbaubare Grundstiicksflache 0 0,03ha
Flache fir Versorgungsanlagen 1,98ha 0,58ha
StraRenverkehrsflachen 0,1%ha 0,10ha
Summe 11,83ha 11,21ha

Die Gesamtgrof3e des Planungsgebietes wurde digital auf Basis des Katasterplanes ermittelt. Die
Ermittlung der Grol3e des rechtskraftigen Bebauungsplanes mit ca. 11,83ha erfolgte ebenfalls digital
auf der Basis einer eingescanten Kopie. In der Begrindung des rechtskraftigen Bebauungsplanes
wird die Gesamtgrol3e des Planungsgebietes mit ca. 9,8ha angegeben. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes wurde nach dem Aufstellungsbeschluss zur 1. férmlichen Anderung aber nicht veran-
dert. Die Differenz in der Gesamtgrof3e des Planungsgebietes konnte nicht nachvollzogen werden. Es
muss vermutet werden, dass sie in der damaligen Ungenauigkeit der Plangrundlage oder in der Art
der Berechnung der Grof3e begriindet ist.

Die Differenz von 0,62ha zwischen rechtskraftigem Bebauungsplan und der Flachen der 1.Anderung
resultiert letztendlich aus ungenauen Katasterunterlagen zur Zeit des damaligen Bebauungsplanver-
fahrens. Bereits im Rahmen der Klarung der Aufgabenstellung zur 1. Anderung erfolgte ein Abgleich
zwischen Kataster und Luftbild, in dessen Ergebnis ein Teil der Eisenbahntrasse dem Flurstiick 1957
zugeordnet werden musste. Nach Teilung des Flurstiickes und Einarbeitung in das Kataster der Stadt
Ilmenau wurde der bis zum 2. Entwurf festgesetzte Teilbereich einer Bahnanlage, der sich jetzt auf
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einem eigenstandigen Flurstick mit einer Gro3e von ca. 0,48ha befindet, nicht mehr in den 3. Entwurf
tibernommen, weil diese Festsetzung fir den Inhalt der 1. Anderung irrelevant wére (siehe Punkt 3.
Geltungsbereich). Des Weiteren wurden auch die Teilbereiche des Radweges an der Bicheloher
StraBe nicht mehr in den 3. Entwurf des Bebauungsplanes Gibernommen, da sie bereits durch das
Planfeststellungsverfahren der Blicheloher Stral3e (B 87) planungsrechtlich gesichert sind.

Dadurch reduziert sich gegentber dem 2 Entwurf des Bebauungsplanes die Grofl3e des Geltungsbe-
reichs von ca. 12,0ha auf ca. 11,21ha.

10. Umweltvertraglichkeitsprifung und Grinordnungsplan

Umweltvertraglichkeitspriifung

Gemal Nr. 18.6. der Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben“ der Anlage 1 zum Gesetz uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) ist fur den Bau eines Einkaufszentrums oder eines grof3flachigen Einzel-
handelsbetriebes eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls bei 1200 m? bis weniger als 5000 m? und
eine UVP bei 5000m? und mehr Geschof¥flache nur im Zusammenhang mit der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes im bisherigen AuRenbereich durchzufuhren.

Die Erweiterung des Bau- und Gartenmarktes ist als Vorhaben somit nicht UVP-pflichtig.

Gemal Nr. 18.8. der Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben“ der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) wirde die tbrige Flache des Planungsgebietes einem Stadtebauprojekt
in sonstigen Gebieten entsprechen. Dieses Vorhaben ist ebenfalls nicht UVP-pflichtig, da der Grenz-
wert von 20000 m? Grundflache mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes nicht erreicht wird.

Grinordnungsplan

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde ein Griinordnungsplan-Vorentwurf erstellt. Die betroffe-
nen Trager 6ffentlicher Belange wurden beteilig und die Ergebnisse in den Grinordnungsplan einge-
arbeitet. Die fur den Bebauungsplan relevanten Aussagen des Grinordnungsplanes wurden ab Bear-
beitungsphase 1. Entwurf in den Bebauungsplan integriert.

11. Umweltbericht

Auf der Grundlage des am 23.09.2004 in Kraft getretenen BauGB muss fir diesen Bebauungsplan
eine Umweltprifung durchgefuhrt werden (§ 2 Abs. 4 BauGB).

Es wurde eine friihzeitige Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1i.V.m. § 2 Abs. 4 BauGB (Scoping) mit
dem Bebauungsplanvorentwurf nach § 4 Abs. 1 i.V.m. § 2 Abs. 4 BauGB vom 03.03.05 durchgefuhrt.
Damit sollten die betroffenen Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbe-
reiche durch die Planung berthrt werden kann, in die Lage versetzt werden, sich zu dem erforderli-
chem Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu aufern.

Die umweltrelevanten Ergebnisse der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung sind in den Umweltbericht
(Anlage 1) eingeflossen.

Architekturbiro Dr. Walther + Walther, Storchmihlenweg 13, 99089 Erfurt, Tel. 0361 2111310, Fax 0361 2606586



	Stadt Ilmenau
	Bebauungsplan Nr. 15 - 1. Änderung
	„Sondergebiet Bücheloher Straße“
	Begründung
	Arbeitsstand            16.07.2012



	Ziele der Raumordnung und Landesplanung
	Vorbereitende Bauleitplanung
	Lage des Planungsgebietes
	Gebäudebestand / aktuelle Nutzung
	Straßen und Wege
	Denkmalschutz
	Eigentumsverhältnisse
	Umwelt- und Freiraumsituation
	Trinkwasser
	Abwasser- und Regenwasserentsorgung
	Elektroenergieversorgung
	Abfallentsorgung
	Denkmalschutz und archäologische Funde
	Auffälliger Bodenaushub und Bodenverunreinigungen
	Regenwasserbehandlung
	Umweltverträglichkeitsprüfung
	Grünordnungsplan

