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BEBAUUNGSPLAN NR. 19 DER STADT ILMENAU
'AM MUHLGRABEN"

BEGRUNDUNG

gemal § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
8. Dezember 1986 (BGBI. | S.2253), zuletzt geéndert durch Art. 2 Magnetschwebe-
bahnplanungsG vom 23. November 1994 (BGBI. | S. 3486)
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1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Das Plangebiet umfalt die Flache zwischen Muhlgraben und Muhlenstrale westlich der
Schwanitzstralle in zentraler Lage nahe der Fulgangerzone.

Wéhrend der dstliche Teilbereich mit Stadth&usern bebaut ist, soll die Flache, die heute
als o6ffentlicher Parkplatz genutzt wird, einem Dienstleistungskomplex weichen. In den Ge-
b&uden sollen neben Verkaufseinrichtungen und Buros zahlreiche Wohnungen herge-
stellt werden. In der Tiefgarage sind ca. 91 Stellplatze geplant, die auch anderen Kunden
und Besuchern der Innenstadt zur Verfugung stehen werden.

Der westlich angrenzende Teil des Plangebiets soll ebenfalls neu bebaut werden. Hier ist
eine FortfUhrung der gemischten Nutzung aus Dienstleistungen, Buros, Praxen und Woh-

nungen geplant.

Die neuen stadtebaulichen Entwicklungen sind umfangreich und gehen Uber das hinaus,
was nach § 34 BauGB im Zusammenhang bebauter Ortsteile ohne Bebauungsplan ge-
nehmigt werden kdnnte. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt die Stadt II-
menau das Ziel, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sowie eine dem Wohi der All-
gemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten, und dazu bei-
zutragen, eine menschenwlrdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundla-
gen zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB)).

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist auch deshalb erforderlich, weil die Stadt II-
menau - gemal dem Thiringer Landesentwicklungsprogramms - als Mittelzentrum den
gehobenen und spezialisierten Bedarf der Bevdélkerung des Verflechtungsbereichs langfri-
stig decken und hierzu ein moglichst breitgefachertes Warenangebot bereit halten soll.
Das ist nur méglich, wenn neue Einkaufseinrichtungen in zentraler Lage geschaffen wer-
den. In Randlage zur Fulgangerzone besteht ein weiterer Schwerpunkt darin, das Wohn-
raumangebot auszuweiten.

Die priméren stadtebaulichen Ziele werden erganzt durch MafRnahmen der gestalteri-
schen Aufwertung und der Umweltverbesserung, insbesondere durch den verkehrsberu-
higten Ausbau der ErschlielRungsstrafien, die langfristig geplante Freilegung des Muhl-
grabens und das Schaffen von Aufenthaltsplatzen.

2 Raumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 19 'Am Muhligraben' umfat die Grund-
stlcke des Bereichs zwischen dem Muhigraben im Norden und Westen, der Schwanitz-

straf3e im Osten (einschliellich), sowie der Muhlenstraf’e im Stden und im Westen.

Folgende Flursttcke liegen im Planungsgebiet:
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Flur 1, imenau: 55 (Schwanitzstralte, teilweise), 3681, 3691,

Flur 8, limenau: 546 (Muhlenstrale, teilweise), 553 (Schwanitzstralte, teilweise), 563
(MUhigraben, teilweise), 555, 556, 557, 558, 559, 560, 561/1, 561/2.

Die Flache des Geltungsbereichs, der in der Ubersichtskarte dargestellt ist, betragt ca.
0,8 ha.

i e e o =

g chwanitzstrafle

Bebauungsplan Nr. 19 'Am Mihlgraben’

Raumlicher Geltungsbereich - unmafistéblich

3 Beschreibung des Plangebiets

Bestandssituation im Geltungsbereich

Entlang der Schwanitzstralle stehen zwei Stadthauser in offener Bauweise, die gemischt
genutzt werden. Beide Grundstlicke haben einen Gartenbereich, der sich westlich in
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Richtung der Neubebauung erstreckt. Das nordliche der beiden Geb&ude steht ein-
schlieRlich der grundstiicksbegleitenden Mauer unter Denkmalschutz.

Inmitten des Plangebiets liegt der stadtische Parkplatz mit 86 ebenerdigen Stellplétzen.
Er wird im Westen von Nutzgartenbrachen begrenzt, auf denen sich teilweise Unrat be-
findet und die einen wenig ansprechenden Eindruck machen. Daneben sind eine Reihe
von Schuppen und Garagen angeordnet. Am westlichen Rand der Bauflachen steht ein

letztes Wohnhaus.

Wahrend das Plangebiet im Bereich der Stadthauser als weitgehend intakt anzusehen ist,
bedarf der westliche Teilbereich dringend stadtebaulicher Ordnung und Entwicklung. Ge-
messen an der hochwertigen Lage in der City sind die Flachen im Plangebiet unterge-

nutzt.

Die landespflegerische Bestandsaufnahme und -analyse zum Bebauungsplan ergab, daR
nur wenige wertvolle Gehdlzstrukturen und Biotoptypen anzutreffen sind. Die grofte Be-
deutung ist den rickwartigen Grundstiicksflachen der Stadthduser - Zier- und Nutzgarten
sowie Baumbestand - beizumessen. Von den wenigen Baumen, die entlang des Mahligra-
bens stehen, sind bereits einige abgéngig. Die Pflanzungen auf dem Parkplatz sind erst in
junster Zeit durchgeflhrt worden, so dal sie noch nicht als wertvoll einzustufen sind.

Die Bedeutung der naturraumlichen Ausstattung des Plangebiets fur den Naturhaushalt
ist in dessen jetzigem Zustand gering. Das wird sich aufgrund der geplanten Nutzung als
Sonder- und Wohngebiet nicht wesentlich andern. Im Zuge der Uberplanung mussen
Festsetzungen getroffen werden, die der weitgehenden Sicherung der vorhandenen Ge-
helzstrukturen und der Schaffung von Freiraumqualitaten dienen.

Die langfristig zu sehende Freilegung des Muhlgrabens ist eine wichtige Zielsetzung, um
die naturraumlichen Belange zu starken. Gleichzeitig wird das Stadtbild aufgewertet, es
erhalt eine besondere Charakteristik. Beide Faktoren zusammen fordern die Attraktivitat
des Standortes sowoh! fur den Handel und das Wohnen als auch fur die Einwohner, Be-
sucher und Kunden.

Umgebung

Nordlich des Muhligrabens liegen Flachen mit einer Mischnutzung aus Einzelhandel,
Dienstleistungen, Handwerk und Wohnen, die teilweise bis zur FuRRgéngerzone
(Friedrich-Hofmann-Strafe) reichen. Der Wohnraumanteil dieses Quartiers ist hoch. Die
Grund- und Geschofflachenzahlen liegen angesichts des zentralen Standortes relativ
niedrig.

sdlich der Mihlenstrale liegt ein Quartier, das ebenfalls durch Mischnutzung mit hohem
Wohnraumanteil gekennzeichnet ist und bei dem der planerische Schwerpunkt auf Be-

17. Juli 1995 Seite 4



Eh

Stadt limenau « Bebauungsplan Nr. 19 'Am Miihlgraben' Begriindung

standspflege und -entwicklung liegt. Der dem Plangebiet gegenlberliegende nérdliche
Blockrand entlang der Muhlenstrafie ist weitgehend nicht bebaut.

Im Westen ist auf weitlaufigen Grundstlcksflachen eine heterogene Bebauung festzustel-
len. Als auffallige Geb&ude sind die Behindertenschule und - etwas weiter entfernt - der
Altbau der Kreissparkasse limenau zu nennen. Schrag gegentber liegt das traditionsrei-
che Hotel 'Zum Léwen', das im Zusammenhang mit der Entwicklung der westlichen Teil-
flachen des Plangebiets neu errichtet werden soll.

4 Ziele der Raumordnung und Landesplanung, Flachennutzungsplan

Die Stadt limenau ist im Landesentwicklungsprogramm als Mittelzentrum ausgewiesen.
Entsprechend den landesplanerischen Grundsétzen und der 'Richtlinie Uber die Ver-
fahrensweise bei groRflachigen Einzelhandelsvorhaben im Landesplanungs- und -bau-
recht' ist llmenau ein geeigneter Standort zur Ausweisung von grof¥flachigen Einzelhan-
delsvorhaben entsprechend der GréfRe und des stadtischen Einzugsbereichs.

Zwischen Muhlgraben und Muhlenstralle ist die Errichtung eines Einzelhandels-, Dienst-
leistungs- und Wohnkomplexes mit einer Nettoverkaufsflache von ca. 1.223 m? vorgese-
hen, dessen Nutzungsstruktur durch Flachen fur Gastronomie und Blrordume ergénzt
wird (‘Muhlgraben-Center'). Das erste Obergeschol ist zu zwei Dritteln fur Wohnen vor-
gesehen, wahrend der Dachraum ausschlieRlich dem Waohnen vorbehalten bleibt.

Am 18.10.1993 wurde die Stellungnahme der Stadtverwaltung limenau zu dem geplanten
Vorhaben in Verbindung mit ergédnzenden Unterlagen der zustandigen Behdérde (Landes-
verwaltungsamt Weimar, Abteilung Regionalplanung) zur landesplanerischen Abstim-
mung (verkUrztes Raumordnungsverfahren) eingereicht.

Die landesplanerische Beurteilung mit Datum vom 13.12.1993 kam zu dem Ergebnis, dai
der Planung bei Einhaltung bestimmter Forderungen insbesondere zu Verkaufsflachen-
gréRen und Sortimenten zuzustimmen ist. Diese Forderungen wurden in den vorliegen-
den Entwurf zum Bebauungsplan 'Am Muhigraben' integriert, der damit die Anpassung
der stadtebaulichen Planung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung geman
§ 1 Abs. 4 BauGB sichert.

Aus verfahrensrechtlicher Sicht ist der Bebauungsplan ein vorzeitiger Bebauungsplan
nach § 8 Abs. 4 BauGB. Das Bauvorhaben 'Muhigraben-Center' liegt auf einer Flache, die
im Entwurf des Flachennutzungsplans als Besonderes Wohngebiet geman § 4a der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVQ) dargestellt ist. Der Flachennutzungsplan soll im Zuge der
Uberarbeitung des Entwurfs durch Darstellung einer Sonderbauflache fiir Handelseinrich-
tungen (SO) nach § 1 Abs. 1 BauNVO an die gewunschte Entwicklung angepallt werden.
Nach dem Stand der Planungsarbeiten ist anzunehmen, dal der Bebauungsplan aus den
kunftigen Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein wird.
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5 Ziele der Bebauungsplanung

Die Ubergeordneten Ziele der Planung bestehen darin, einerseits das Umfeld der FuR-
gangerzone mit den hauptsachlichen Funktionen ‘Handel’ und ‘Dienstleistungen’ durch
einen weiteren Versorgungsschwerpunkt zu starken, und andererseits das Wohnrauman-
gebot zu sichern und auszubauen. Die Einkaufs- und Dienstleistungsbetriebe im Plange-
biet sind von jedem Standort der Innenstadt in wenigen Gehminuten zu erreichen.

Die stadtebauliche Entwicklung soll unter heutigen architektonischen, stadtplanerischen,
wirtschaftlichen, sozialen und umweltbezogenen Gesichtspunkien erfolgen. Sie orientiert
sich an dem Leitbild einer aufgabengerechten und attraktiven Nutzungsmischung der ver-
schiedenen Stadtfunktionen, Einrichtungen und Interessengruppen. Grundvoraussetzung
fur eine lebendige Innenstadt ist entsprechend diesem Leitbild die Realisierung eines we-
sentlichen Anteils von Wohnraum im Plangebiet.

Unter dem Aspekt einer situationsgerechten Baudichte soll die Neuordnung auf die hohe
Lagegunst der Flachen eingehen und eine sowohl funktionale als auch visuelle Aufwer-
tung der untergenutzten City-Fl&chen bewirken.

Im Bereich der Stadthauser liegt der Schwerpunkt auf Bestandserhaltung und -renovie-
rung. Um- oder Neubauten sollen so errichtet werden, dal} sie sich in die umgebende Be-
bauung hinsichtlich Art und Mal® der Nutzung, Kubatur, Proportion, Materialwahl und
Farbgebung weitgehend einfligen.

Die Lebensverhaltnisse der Bevdlkerung hinsichtlich des Wohn- und des Arbeitsumfeldes
werden durch MaRnahmen der Gestaltung, der Begrinung und der Begrenzung des flie-
Renden und ruhenden Verkehrs verbessert. Da der Parkverkehr bis auf wenige Stellplatze
im Bestand in Tiefgaragen und Parkdecks unterzubringen ist, kann die Belastung durch
Gerduscheinwirkungen und Luftverunreinigungen auf einem niedrigen Niveau gehalten

werden.

6 Grundziige und Auswirkungen der stadtebaulichen Planung

Die Planung zum Bebauungsplan Nr. 19 'Am Muhlgraben' geht von folgenden Grundséat-
zen aus:

Der Bebauungsplan soll
- die bauliche und sonstige Nutzung im Plangebiet umfassend regeln,

- eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodenordnung gewéahrleisten,

- eine menschenwlrdige Umwelt sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen schiit-
zen und entwickeln,
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- im gesamten Plangebiet Lebensbedingungen schaffen, die den aligemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse entsprechen und den Wohn- und
Erholungsbedirfnissen der Bevdlkerung umfassend Rechnung tragen,

- die Erhaltung und Sanierung bestehenden Wohraums férdern und den Neubau von
Wohnungen in gemischt genutzten Gebauden ermdglichen,

- die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung unterstitzen und der Bildung
einseitiger Bevoélkerungsstrukturen entgegenwirken,

- die Bedurfnisse verschiedener Bevélkerungsgruppen, insbesondere von Familien,
von jungen und alten Menschen sowie von Behinderten bertcksichtigen und deren
Anforderungen an die bauliche und soziale Umgebung, an das Wohnumfeld und an
die Erholung gerecht werden,

- einer Stérung des Stadtbilds vorbeugen, die alten Ortsstrukturen - insbesondere im
Kernbereich der Stadt limenau - schiitzen und die Belange des Denkmalschutzes be-
ricksichtigen,

- eine Neubebauung schaffen, die Form und Maf3stab des alten Stadtkerns aufnimmt
und dennoch Wohn- und Arbeitsformen anbietet, die modernen Standards entspre-
chen,

- einen schonenden Umgang mit Grund und Boden gewahrleisten und nutzbare Frei-
raume fur die Bevoélkerung schaffen,

- den Schutz der Bevdlkerung vor unzumutbaren Umweltbeeintrachtigungen insbeson-
dere durch Gerdusche und Luftverunreinigungen gewahrleisten,

- Manahmen zur Sicherung des Naturhaushalts sowie zur Renaturierung innerstadti-
scher Gewasser férdern,

- den Belangen der Wirtschaft Rechnung tragen und im Interesse einer verbraucherna-
hen Versorgung der Bevélkerung mit Dienstleistungen und Waren eine Struktur
schaffen, die den Funktionen limenaus als Mittelzentrum gerecht wird,

- zu einer Verbesserung der allgemeinen Infrastruktur, des Verkehrssystems sowie des
Wasser- und Abwassernetzes beitragen und

- Voraussetzungen fUr ein erweitertes und verbessertes Arbeitsplatzangebot schaffen.
Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fur die Verbesserung der Lebensver-
haltnisse in einem Teilgebiet der Stadt limenau und tragt zu einer wirtschaftlichen Stabili-
sierung und Sicherung der Erwerbsgrundlagen der Bevélkerung bei.

6.1 Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Bebauungskonzept

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 'Am Muhlgraben' ist baurechtlich in zwei Berei-
che unterteilt:
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- das Gebiet zwischen dem Muhigraben und der Mahlenstral3e mit einer Mischnutzung
aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnen, festgesetzt als Sonstiges Sonder-
gebiet nach § 11 BauNVO mit den Teilgebieten SO1 und SO2,

- das Gebiet entlang der Schwanitzstralle, festgesetzt als Besonderes Wohngebiet
nach § 4a BauNVO (WB).

Art der baulichen Nutzung

Im Besonderen Wohngebiet (WB) werden mittels Textlicher Festsetzungen diejenigen
Nutzungen ausgeschlossen, die der beabsichtigten Struktur des Gebiets widersprechen
wurden. Dazu z&hlen Anlagen fur zentrale Einrichtungen der Verwaltung, Vergnigungs-
statten und Tankstellen. Sonstige Gewerbebetriebe im Sinne von § 4a Abs. 2 Nr. 3
BauNVO werden von der allgemeinen in die ausnahmsweise Zuléssigkeit gestellt, um
Stérungen der Wohnnutzung ausschlieRen zu kénnen.

Zur Sicherung eines Mindest-Wohnflachenanteils an der Geschofflache tragt die Festset-
zung bei, dal oberhalb des 1. Obergeschosses nur Wohnungen zuléssig sind.

In den Sondergebieten (SO1, S0O2) ist die Zuldssigkeit der baulichen Anlagen ebenfalls
begrenzt, um die Verwirklichung der stadtebaulichen Ziele zu sichern. Zweckbestimmung
des Gebiets, allgemeine Zulassigkeit und ausnahmsweise Zuléssigkeit gehen im einzel-
nen aus den Textlichen Festsetzungen hervor. Auch hier wird eine Beschrankung zugun-
sten von Wohnungen oberhalb des ersten Obergeschosses ausgesprochen.

Die Differenzierung nach der Art der Nutzung bzw. die Abgrenzung ganzer Baugebiete
wird in der Planzeichnung durch Verwendung der Linie 'Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzung' vorgenommen (siehe Planzeichenverordnung (PlanzV), Zeichen 15.14.).

MalB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Festsetzung der Grundfla-
chenzahl (GRZ), der GeschoRflachenzahl (GFZ), der Zahl der Vollgeschosse (Z) und der
Hoéhe baulicher Anlagen begrenzt. Die Abgrenzung des Males der Nutzung innerhalb ei-
nes Baufensters erfolgt durch Baugrenzen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Im Besonderen Wohngebiet entspricht die GRZ mit 0,6 der Obergrenze nach § 17 Abs. 1
BauNVO.

In den Sondergebieten betréagt die GRZ 1,0 statt 0,8 nach § 17 Abs. 1 BauNVO. Das re-
sultiert aus der Tatsache, daR fast die gesamte Grundstlcksflache mit einer Tiefgarage
unterbaut wird. Freiflachen mit Bodenanschiuf? sind lagebedingt nur in untergeordnetem
Umfang vorhanden.
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Die privaten Grundstiicksflachen, innerhalb derer der Muhigraben freigelegt werden soll,
sollten langerfristig in das Eigentum der Stadt limenau und somit in &ffentlichen Besitz
Ubergehen. Sie kénnten in diesem Fall nicht als private, nicht GUberbaubare Grundstlcks-
flachen angerechnet werden. Dadurch erhéht sich rechnerisch die GRZ, ohne daR die tat-
sachliche Baudichte zunimmt.

Geschof¥flachenzahl (GFZ)

In Abstimmung mit der vorhandenen bzw. zuldssigen dreigeschossigen Bauweise und der
GRZ von 0,6 betragt die GFZ im Besonderen Wohngebiet 1,6. Bei zwei Normalgeschos-
sen ist der erganzende Ausbau des Dachgeschosses als Vollgescholl im Sinne der Thu-
ringer Bauordnung (ThurBQO) zuldssig, bei drei Normalgeschossen darf das Dachgeschol}
nicht als VollgeschoR hergestellt werden. In den Sondergebieten wurde die GFZ auf 2,4

festgesetzt.

Wahrend im Besonderen Wohngebiet die nach § 17 Abs. 1 BauNVO vorgesehenen
Hoéchstwerte fur die Grund- und die GescholR¥flachenzahl eingehalten werden kénnen, ist
in den Sonstigen Sondergebieten eine Uberschreitung um 0,2 auf 1,0 bei der GRZ vorge-
sehen.

Die relativ hohe Baudichte im Besonderen Wohngebiet wird durch folgende Umstande
ausgeglichen:

- Die vorhandenen und nach den zeichnerischen und Textlichen Festsetzungen zulas-
sigen Geb&ude pragen hinsichtlich ihrer Bauflucht, Héhenentwicklung und Proportion
die Umgebung und fugen sich gleichzeitig in diese ein.

- Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen und auflerhalb der daflr vorgesehe-
nen Flachen sind Stellplatze nicht zulassig. Damit entsteht fir Nutzungen mit héhe-
rem Stellplatzbedarf die Notwendigkeit, Stellplatze in Tiefgaragen bzw. Parkdecks
nachzuweisen oder im Einvernehmen mit der Bauaufsichtsbehdrde abzuldsen.

- Durch die eng an den Bestand angelehnte Begrenzung der Gberbaubaren Grund-
stucksflache bleiben die ruckwértigen Ziergarten und Grinbesténde erhalten.

Die starke Uberbebauung in den Sondergebieten hat folgende Grinde:
(vgl. § 17 Abs. 2 BauNVO)

- Die herausragende Lage in der City und die sehr gute verkehrliche ErschlieRung
(Schwanitzstrale, Fulgéngerzone) rechtfertigen eine intensive bauliche Nutzung.
Dem entspricht die Funktion des Gebiets innerhalb der gesamtstadtischen Entwick-
lungsziele, die eine Nutzung fur Handel, Dienstleistungen und Wohnen vorschlagen.

- Hochwertige Dienstleistungsbetriebe mit ihrer speziellen Nutzungsstruktur benétigen
ein architektonisch interessantes Umfeld in Verbindung mit gréReren zusammenhan-
genden Einkaufs- und Buroflachen. Die Befriedigung dieser Belange der Wirtschaft
ist nur an wenigen Standorten und in Bauformen méglich, welche die Héchstmale
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der baulichen Nutzung fur Sonstige Sondergebiete nach § 17 Abs. 1 BauNVO errei-
chen oder Uberschreiten.

- Die raumliche Konzentration von baulichen Anlagen am Standort ist sinnvoll und ent-
spricht dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§1 Abs. 5
BauGB).

- Die glnstige Zuordnung der Handels- und Dienstleistungsreinrichtungen zu benach-

barten innerstadtischen Gebieten mit honem Wohnungsanteil tragt wegen der nahtlo-
sen Einbindung in das FuRwegenetz zur Verminderung des Kfz-Verkehrsaufkommens

bei.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

Im Besonderen Wohngebiet wird die Zahl der Vollgeschosse auf maximal drei begrenzt.
Die Festsetzung ist als Hochstmal zu verstehen, das unterschritten werden kann.

In den Sondergebieten liegt die Zahl der Vollgeschosse durchgéngig bei 'll+D". Das er-
maglicht neben der Herstellung von zwei Normalgeschossen den Ausbau des Dachge-
schosses als Vollgeschof? im Sinne von § 2 Abs. 5 ThurBO.

Die zwingende dreigeschossige Bauweise im ersten &ffentlich ausgelegten Bebauungs-
planentwurf war Ausdruck des Ziels, das ‘Muhlgraben-Center’ unter Inkaufnahme gewis-
ser Unterschreitungen der Abstandflachen zu verwirklichen. § 6 Abs. 16 ThurBO fordert in
solchen Fallen die ausdruckliche, zwingende Festsetzung der Bauweise, der Uberbauba-
ren Grundstiicksflachen oder der Zahl der Vollgeschosse. Die Verwendung von Baulinien
kam zu diesem Zeitpunkt nicht in Frage, weil die Gebaudeplanung noch nicht abge-
schlossen war. Andererseits sollte sichergestellt werden, daR die in langen Verhandlun-
gen mit dem Investor gefundene stadtebauliche Losung auch in der beabsichtigten Form
realisiert wird und bauordnungsrechtliche Belange dem nicht entgegenstehen.

Durch die Fortschreibung der Gebaudeplanung und wegen geénderter Rahmenbedingun-
gen ist die exakte Festlegung der Uberbaubaren Grundstticksflache nunmehr unbedenk-
lich. Im voriiegenden, geénderten Entwurf sind deshalb die Baugrenzen, die das Gebaude
umschlieen, weitgehend durch Baulinien ersetzt worden. An der Funktion, Grée und
AuRenwirkung des Vorhabens, wie es Gegenstand der diversen Beteiligungsverfahren
war, &ndert sich dadurch nichts. Die zwingende Festsetzung der Geschossigkeit kann

entfallen.

Hohe und Héhenlage baulicher Anlagen

In den Sondergebieten wird - ergénzend zur Zahl der Vollgeschosse - die Hohenfestset-
zung Uber die Kombination von Wandhéhe (WH) und Firsthdhe (FH) getroffen. Bei der
Festsetzung von Bauhohen durch Wandhohen, Firsthéhen und Vollgeschosse wird die
Kubatur der zulassigen Baukérper eindeutig begrenzt; eine Uberschreitung stadtebaulich
vertraglicher Baukérperhdhen ist in diesem Fall nicht mdglich.
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Als Bezugspunkt wird ein Héhenpunkt im Muhlgraben (StraRenoberkante) gewahit. Alle
MaRe zur Wandhéhe und zur Firsthéhe beziehen sich auf diesen Punkt.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfldache

Die Bauweise ergibt sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans durch die Lage der
Baugrenzen und Baulinien, welche die Uberbaubare Grundstlcksflache festlegen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Nebenanlagen unabhéngig von der Art des
Baugebiets wegen der hohen baulichen Dichte nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlcksflache zulassig.

Stellplatze und Garagen werden aus Grinden einer funktionsgerechten Erschlielung und
geordneten Entwicklung auf die tiberbaubare Grundstlcksflache bzw. auf eigens daflr
festgesetzte Flachen oberhalb oder unterhalb der Gelandeoberflache beschrankt.

Abstandfldchen

Bei Errichtung von Geb&uden innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen und unter
Ausnutzung der zuldssigen Wand- und Firsthéhen entstehen in Teilbereichen Unter-
schreitungen der Abstandflachen nach § 6 TharBO, wenn folgende Annahmen getroffen
werden:

- Wandhohe 8,4 m (Langsriegel / Querriegel),
- Dachhoéhe 6,2 m (Langsriegel) und 7,6 m (Querriegel),

- Abstandflache = 1 H zuzlglich ein Drittel der Dachhdhe bzw. der Giebelflache (§ 6
Abs. 4 und 5 ThurBO).

Ausgehend von diesen Annahmen errechnet sich eine Abstandflache von 10,5 m vor den
Langsriegeln und 10,9 m vor dem Querriegel. Auf das Plangebiet Ubertragen reichen die
notwendigen Abstandflachen naherungsweise bis jeweils zum Rand der &ffentlichen Ver-
kehrsflachen, also der MUhlenstralle im Stden und des Muhlgrabens im Norden. In 6stli-
cher Richtung erstrecken sie sich auf die benachbarten Flurstiicke 555 und 557. Gebdude
werden durch die Abstandflachen nicht Uberdeckt.

Die Annahme einer Abstandflache von 1 H in restriktiver Auslegung von §6 Abs. 5
ThurBO wirkt beglnstigend auf die Nachbarn, denn von der Nutzung her kommen die
Sondergebiete dem Kerngebiet im Sinne von § 7 BauNVO nahe - fur Kerngebiete wird
0,5 H gefordert. Es ware ohne weiteres vertretbar, im vorliegenden Fall 0,5 H anzusetzen.
Allerdings soll am Beispiel der Abstandflache von 1 H gezeigt werden, dal} auch in die-
sem Fall die ausreichende Belichtung und Beluftung fur die Umgebung gesichert ist (§ 6
Abs. 16 ThurBO).
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Die sich anschlieRende Analyse der Belichtungs- und Beltftungsverhéltnisse erfolgt an-
hand der Kriterien 'Gebaudehshen' und 'Verschattung'.

Gebéudehdhen

Die Geb&udehéhen haben sich im Verlauf der Planung mehrfach geéndert. Im vorliegen-
den Bebauungsplan ergeben sich folgende Hoéhenverhaltnisse im Vergleich zum ‘alten’

Projekt und der umgebenden Bebauung:

Gebaude TH/WH FH
‘Mahlgraben-Center' (alt): 10,5 m 17,2182 m
‘Muhlgraben-Center' (neu): 84(7.5 m 146/16,0(13,7/151) m
Haus Muhlenstralle 21: 11,0 m 13,5 m

Haus Muhlenstrale 31: 1.0 m 16,0 m

Haus Schwanitzstrafie 10: 9,4m 18.8m

Haus Schwanitzstrafle 8: 12,0m 17,0 m

Haus Schwanitzstralie 6: 90m 154 m

Haus SchwanitzstralRe 4. 7.4m 15,0 m

Haus Muhigraben 18: T Z2m 126 m

Erlauterungen:

- TH = Traufhéhe; WH = Wandhothe; FH = Firsthhe.

- ‘Miihlgraben-Center (neu):
Der erste Zahlenwert unter TH/WH bezeichnet die Hohe der Lédngsriegel des Gebdudes entlang der
Mihlenstrae und des Mihlgrabens, der zweite Wert die Hohe des sie verbindenden Querriegels.
Die Trauf- bzw. Wand- und Firsthohen aller Geb&ude sind als tats&chliche Hohen lber Geldnde ange-
geben. In Klammern befinden sich die Héhen des ‘Miihlgraben-Centers’, bezogen auf den Héhenpunkt
480,2 m .NN. Dieser Hohenpunkt ist flir die Festsetzungen des Bebauungsplans maRgehend.
Bei den Firsththen ist die Gebdudeverbreiterung durch die notwendige Aufweitung der Fahrbahn in der
Tiefgarage um 0,5 m berlicksichtigt.

Aus dem Vergleich geht hervor, daf? die Traufhéhen der umgebenden Bebauung meist
héher liegen als die des geanderten Projekts, wahrend sich die Firsthéhen in etwa ent-
sprechen. Das Kriterium des ‘Einfugens in die Umgebung’ ist nach dem neuen Planungs-
stand bestmaoglich erfullt.

Verschattung

Hinsichtlich der Verschattung beauftragte der Vorhabentrager des 'Muhlgraben-Center’
ein unabhéangiges Buro mit der Erstellung von Schattenwurfplanen fur den Gebaudekom-
plex und die Umgebung. Die Untersuchung beruhte auf dem etwa drei Meter héheren,
mittlerweile veralteten Gebaudeentwurf mit drei Normalgeschossen und einem ausgebau-
ten DachgeschoB. AulRerdem lag der ndrdliche Langsriegel 5 m naher an der Stralle ‘Am
Muhlgraben' als nach der akutellen Planung.
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Folgende Schattenwurfplane, die im Stadtbauamt der Stadt limenau eingesehen werden
kénnen, wurden in jeweils zwei Blickrichtungen (aus Norden und Studwesten) erstellt:

Datum Uhrzeit

1.1. 12.00
15.00

1.4. 12.00
16.00
17.00

1.7. 12.00
15.00
17.00

Die Auswertung der Schattenwurfplane zeigt, dal? die direkte Besonnung der sudlich der
Muhlenstralie gelegenen Hauser schon durch das alte Projekt nicht beeintrachtigt wirde.
Die raumliche Situation hinsichtlich Besonnung und Beltftung stellt sich am Beispiel des
Hauses MuhlenstralRe 21 wie folgt dar: Das Gebaude ist an der 6stlichen Grundsticks-
grenze errichtet. Im Westen befindet sich vor der Geb&udeaullenwand, die notwendige
Fenster enthalt, eine Freiflache mit einer Tiefe von ca. 10 m. Die sudlichen und westli-
chen Grundstlcksflachen sind heute und in Zukunft als nicht Uberbaubare Grundstucks-

flachen anzusehen.

Infolge der stadtebaulichen Situation und der kommunalen Planungsabsichten ergibt sich,
daf? die Belichtung und Bellftung des Hauses Muhlenstralle 21 aus sudlicher und westli-
cher Richtung langfristig gesichert ist. Gegenuber zahlreichen Baugrundstlcken in der
Umgebung stellt dies, gemessen an einem Standort in der City, ein Privileg dar. Ange-
sichts dieser Tatsache scheint die zu vermutende, geringfugige Verschlechterung der Be-
lichtung aus Norden vertretbar. Sie sollte auch deshalb hingenommen werden, weil sie
sich schon aus der Tatsache ergibt, dal? allen Grundstiicksbesitzern in der Innenstadt das
Recht eingeraumt werden sollte, ihr Grundstlck adédquat zu nutzen, und im dbrigen kein
Rechtsanspruch auf Freihaltung von Bebauung in der Nachbarschaft besteht.

In bezug auf die nérdlich des Plangebiets angrenzenden Gebaude steht das Haus Muhl-
graben 18 an der engsten Stelle etwa 11 m von der Au3enwand des Bauvorhabens ent-
fernt. Die Besonnungs- und Belichtungsverhaltnisse werden deshalb anhand dieses Bei-
spiels untersucht.

Die Umgebung, in die sich der Neubau einfugen muf, wird aus der Gesamtheit des Ge-
baudebestandes gebildet. Aus der obenstehenden Tabelle zu den Héhenverhaltnissen ist
unmittelbar abzulesen, dal} sich die Héhe des Hauses Muhigraben 18 nicht als Kriterium
fur die gebietstypische Bauwerkshéhe heranziehen lafit.

Die Auswertung der Plane (mit dem ungunstigen Planungsstand 'Vorentwurf) flihrte zu
folgenden Ergebnissen:
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- Im Januar sind die Std- und die Westseite des Hauses verschattet. Das ist Uberwie-
gend eine Auswirkung des Neubaus.

- Im April sind ab 12.00 Uhr die Sud- und die Westseite des Wohnhauses nahezu
schattenfrei. Der kleine, zu vernachlassigende Schattenbereich im Erdgeschol’ an
der Sudseite wird augenscheinlich nicht durch das Bauvorhaben, sondern durch das
Haus Schanitzstrale Nr. 6 hervorgerufen.

- Im Juli ist ebenfalls keine Verschattung durch den Neubau feststellbar.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dal sich in drei von vier Jahreszeiten (Fruhjahr bis
Herbst) die Belichtung fur Haus Nr. 18 nicht verschlechtern wird. Die Verschattung im
Winter ist unvermeidbar, wenn die Sldseite des Muhlgrabens bebaut werden soll. Das
wiederum entspricht den Planungsabsichten der Stadt lImenau.

Insgesamt ist aus der Analyse der Gebaudehdhen und der Verschattungswirkung die
Schlufolgerung zu ziehen, daf® von der neuen Bebauung keine unzumutbaren Beein-
trachtigungen fur die Umgebung ausgehen kénnen. Deshalb ist die partielle Unterschrei-
tung von Abstandflachen im Sinne von § 6 Abs. 16 ThurBO zuléassig.

6.2 Verkehrserschlielung
AuBere Verkehrserschliefung

Das Plangebiet liegt in der stdlichen City und ist Uber die Schwanitzstralle, die Mthlen-
stralRe und den Muhlgraben zu erreichen. Muhlenstral’e und Muhlgraben sollen flr den
Zweirichtungsverkehr ausgebaut werden, ohne dal eine Umfahrung des Blocks mdglich
ist - die MuhlenstralRe wird nach dem derzeitigen Stand der Planung in Hoéhe der Behin-
dertenschule fir den 6ffentlichen Verkehr gesperrt.

Die Schwanitzstrale wird ihre Funktion als Haupterschlielungsstralie der sudlichen In-
nenstadt behalten, wobei mittelfristig die StraRenraumgestaltung und der Querschnitt ei-
ner Tempo-30 Zone angepalit werden sollen.

Innere Verkehrserschliefung

Die innere ErschlieRung der Sondergebiete findet im wesentlichen unterirdisch statt. Das
betrifft sowohl den Kunden- und Besucherverkehr als auch den privaten Kfz-Verkehr, der
durch die Wohnungseigentimer und -mieter verursacht wird.

Die Kunden und Besucher fahren Uber die Schwanitzstra3e in die Muhlenstrale ein und
gelangen zur stdlichen Einfahrt einer Tiefgarage, die das ‘Muhlgraben-Center’ vollstandig
unterbaut. Die Ausfahrt der Garage befindet sich auf der nérdlichen Seite im Muhlgraben.
Sollten die Grundstlcksnachbarn des 'Muhigraben-Centers' keine gemeinsame Ldsung
mit dem Betreiber des Centers finden, ermdglicht ihnen der Bebauungsplan die Herstel-
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lung einer separaten Tiefgarage im Sondergebiet SO2. Diesbezlglich ist die Lage der
Ein- und Ausfahrten wahrend der Projektentwickiung zu klaren.

Die Tiefgarage des 'Muhlgraben-Centers' ist fur drei Nutzergruppen ausgelegt: die Kun-
den der Geschéfte, Praxen und Buros, die Kunden der anderen Einzelhandels- und Ge-
werbebetriebe der City, und die Wohnungseigentimer und -mieter. Dementsprechend
wird die Tiefgarage mit ihren ca. 95 Stellplatzen fur den allgemeinen Kunden- und Besu-
cherverkehr gedffnet sein.

Die Anlieferung der Bauvorhaben erfolgt ebenerdig Uber die zum verkehrsberuhigten Be-
reich ausgebaute MuhlenstraBe. Bei dem 'Muhigraben-Center' liegt die Anlieferungs-
rampe im stdlichen Gebaudeteil. Wegen der in das Gebaude hineinreichenden Rampen-
tiefe von 12 m sind keine bedenklichen Gerauschbeléstigungen zu erwarten. (Der andie-
nende LKW steht vollstandig im Geb&ude, und der Ladevorgang kann durch Herablassen
eines Rolltors von der Umgebung abgeschottet werden.) Infolge der wenigen Anliefervor-
gange und der unterschiedlichen Haufigkeitsverteilung Uber die Zeit ist die Funktions-
Uberschneidung von FuRgangerbereich, Parkverkehr und Anlieferung unbedenklich.

FuBgédnger und Radfahrer

Der Standort ist optimal in das innerstadtische Verkehrs- und Wegenetz eingebunden.
Die MiUhlenstralRe und das Muhltor sind als verkehrsberuhigter Bereich (Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung) ausgewiesen, was in erster Linie den Fu3gédngern und
Radfahrern zugute kommt.

6.3 Ortliche Bauvorschriften

Die gestaltwirksamen Festsetzungen des Bebauungsplans erstrecken sich im wesentli-
chen auf die Formgebung baulicher Anlagen, auf die Materialwahl, den Einsatz von Wer-
beanlagen und Warenautomaten sowie die Gestaltung der unbebauten Grundsticksfla-
chen.

In den Sondergebieten wird die Zulassigkeit von Flachdachern auf einen Anteil von 20 %
an der gesamten Dachflache beschrankt. Dadurch soll das Entstehen von gestalterisch
unangepaliten Bauformen verhindert werden.

Geneigte Dacher mussen grundsétzlich eine Dachneigung von mindestens 38 Grad auf-
weisen. Héhere Dachneigungen erleichtern den wirtschaftlich sinnvollen Ausbau der
Dachgeschosse zur Schaffung von Wohnraum.

Fur die Dacheindeckung kénnnen alle Materialien Verwendung finden, die eine auf Dauer
nicht-glénzende Oberflache haben.

17. Juli 1985 Seite 15



"5

Stadt Ilmenau - Bebauungsplan Nr. 19 ‘Am Mihigraben' Begriindung

Hinsichtlich der Fassaden- und Wandgestaltung werden diejenigen Materialien ausge-
schlossen, die zu einer Beeintrachtigung des Stadtbildes fuhren kénnen und den gestalte-
rischen Zielsetzungen fUr das Plangebiet entgegengerichtet sind. Dazu z&hlen insbeson-
dere kinstliche Materialnachbildungen und glanzende oder glasierte Materialien, aber
auch die Verwendung gléanzender Farben als AuRenanstrich der Wandflachen.

Die Bestimmungen zu Fensterformaten sollen bewirken, dald klar gegliederte Baukorper
entstehen, deren Fassade die Funktion des Gebaudes erkennen laRkt. Ungegliederte
Schaufenster vornehmlich in der Erdgeschof3zone erwecken den Eindruck der Gesichtslo-
sigkeit und wirken sich negativ auf das Erscheinungsbild der gesamten Fassade und die
Aufenthaltsqualitat im StraRenraum oder Fuligéngerbereich aus.

Werbeanlagen werden entlang offentlicher Verkehrsflachen auf den Bereich der Erdge-
schofRzone beschrankt.! Ausnahmen sind dann zul&ssig, wenn Werbeanlagen senkrecht
angebracht werden und Uber die beiden unteren Geschosse reichen. An und auf Dachern
durfen Werbeanlagen nicht hergestellt werden. Hinsichtlich der Grinde gilt sinngemafn
das vorher zu 'Fensterformaten' Gesagte. In Verbindung mit weiteren planungsrechtlichen
Bestimmungen soll erreicht werden, daf® neben primar wirtschaftlichen Kriterien die all-
gemeinen Anforderungen an die Gestaltqualitat im Sanierungsgebiet der Kernstadt Be-
rucksichtigung finden.

7  Grundziige der Griinordnungsplanung
7.1  Grundsétze und Ziele der Griinordnungsplanung

Im Kernbereich des Plangebiets liegt ein 6ffentlicher Parkplatz, der den groten Teil des
Gebiets ausmacht. Entlang der SchwanitzstralRe stehen zwei Villen, deren Freibereich
gartnerisch genutzt werden. In den Gérten befinden sich gréere, erhaltenswerte Einzel-
baume. Im Westen stehen ein kleines Wohnhaus, Garagen und sonstige Nebengebaude.
Hier werden die Freibereiche von einer gréReren unbefestigten Hofflache und brachlie-
genden Gartenflachen gebildet. Im Bereich der Strae ‘Muhlgraben’ verlauft der verdohlite
MUhlgraben, ein Gewasser zweiter Ordnung.

Die Planungskonzeption geht von folgenden grunordnerischen Grundsétzen und Zielen
aus:

o eine menschenwurdige Umwelt sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen schit-
zen und entwickeln,

e im gesamten Geltungsbereich Lebensbedingungen erhalten und schaffen, die den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse entsprechen

1 Da das Plangebiet von &ffentlichen StraBen umschlossen ist, sind alle an der Plangebietsgrenze lie-
genden Gebadude von dieser Bestimmung betroffen.

17. Juli 1985 Seite 18



~fo

Stadt llmenau - Bebauungsplan Nr. 19 'Am Mihlgraben' Begriindung

und den Wohn- und Erholungsbedurfnissen der Bevélkerung umfassend Rechnung
tragen,

¢ vorhandene Stérungen des Orts- und Landschaftsbildes beseitigen oder vermindern,
neue Beeintréachtigungen vermeiden sowie eine nachhaltige Verbesserung der Orts-
gestalt herbeifihren,

e einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden gewahrleisten,

o Beeintrachtigungen des Naturhaushalts, die durch die Planung zu erwarten sind, so-
weit wie moglich vermeiden und nicht vermeidbare Beeintrdchtigungen vermindern
und ausgleichen bzw. ersetzen.

7.2. Griinplanerische Festsetzungen und MafRnahmen

Entsprechend den Zielvorstellungen des Grunordnungsplanes werden die dortigen Maf3-
nahmenvorschlage weitgehend Ubernommen und als grdnordnerische Festsetzungen
planungsrechtlich fixiert.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind folgende Regelungen wirksam:

e Mit der Erhaltung von Baumen werden ortsbildpragende alte Gehdlzstrukturen si-
chergestellt.

o Durch die Festsetzungen von Baumpflanzungen im Bereich von Verkehrsflachen und
Hofinnenrdumen werden diese in ihrem Erscheinungsbild aufgewertet. Die Begru-
nung tragt zur Verbesserung des Stadtklimas bei.

o Die privaten Freibereiche der Villen lassen sich durch die Anlage einer dichten
Strauchpflanzung von den geplanten Stellplatzen abschirmen (Sichtschutz, Staubfil-
terung).

e Uber Pflanzverpflichtungen ist ein Mindestmaf und Mindeststandard (Qualitaten) der
Begrunung zu gewahrleisten.

e Die Versickerung von Niederschlagswasser ist nicht vorgeschrieben, da der hohe
Grundwasserstand in der limaue die Versickerung problematisch erscheinen 1aRt. Die
Sondergebiete werden auRerdem flachig mit einer Tiefgarage unterbaut. Dagegen
wird gefordert, das nicht verschmutzte Niederschlagswasser Uber den Regenwasser-
kanal des Trennsystems dem Muhlgraben zuzuleiten.

Die Festsetzungen zur Verwendung bestimmter Pflanzenarten stltzen sich auf die Er-
kenntnisse des Grunordnungsplans zum Bebauungsplan. Dort sind Analysen der Be-
standssituation angestellt worden. Aus landespflegerischer Sicht erscheint die Verwen-
dung der in den Pflanzlisten ausgewahiten Arten zur Wiederherstellung und Weiterent-
wicklung funktionsfahiger 6kologischer Strukturen im Siedlungsbereich erforderlich. Die
angegebenen Qualitaten sind notwendig, um in absehbarer Zeit Effekte fir den Natur-
haushalt zu erreichen. Bei Verwendung kleinerer Pflanzen wirde dies unangemessen
langer dauern, die erhdhten Kosten sind im Gegensatz dazu vertretbar.
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7.3 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich in Natur und Landschaft

Das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz, welches am 1. Mai 1993 in Kraft
getreten ist, trifft unter Artikel 5 eine Neuregelung zum Verhaltnis von naturschutzrechtli-
cher Eingriffsregelung und &ffentlichem Baurecht (§§ 8a - ¢ des Bundesnaturschutzgeset-
zes (BNatSchG).

Im Kern besagt die Novellierung, daR die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung unter
Beachtung des Vermeidungsgebotes sowie der Ausgleichs- und Ersatzpflicht im Bauleit-
planverfahren abschlieRend zu bewéltigen ist.

Der zu erwartende Eingriff in Natur und Landschaft stellt sich im Plangebiet auf den jewei-
ligen Grundstlcken unterschiedlich dar. GréRtenteils ist er nicht gegeben, da hauptsach-
lich eine versiegelte Parkflache baulich genutzt werden soll.

Im Grinordnungsplan sind den zu erwartenden Konfliktsituationen landespflegerische
Kompensationsmalnahmen gegendbergestellt bzw. zugeordnet. Im Bebauungsplan wer-
den den einzelnen Bauflachen konkrete MaRnahmen -weitgehend auf den eigenen
Grundstiicksflachen - auferlegt. Dabei ist zu bertcksichtigen, daf’ eine Einzelfallgerech-
tigkeit fir jedes Baugrundstick weder gefordert, noch im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens leistbar ist.

Die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich hat im Plangebiet 'Am Muhlgraben’ zum Er-
gebnis, daR der Eingriff innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs durch Ausgleichs-
und Ersatzmaflnahmen kompensiert werden kann.

Es ist denkbar, die Vorhabentrager eingreifender Bauvorhaben nach Mafigabe der zulés-
sigen Grundflache an denjenigen Aufwendungen zu beteiligen, die durch die Freilegung
und Sanierung des Muhigrabens entstehen. Die Beteiligung kénnte nur auf freiwilliger
Basis erfolgen; es ist derzeit nicht abschlielend zu kléren, ob das Projekt technisch
durchfUhrbar ist. Deshalb enthélt der Bebauungsplan keine Festsetzung der Freilegung
des Muhlgrabens als Ausgleichsmalinahme.

8  Abwiégung der Belange

Die Abwagung der Offentlichen und privaten Bedenken und Anregungen geht aus dem
Bericht 'Auswertung der Bedenken und Anregungen’ vom 17. Juli 1995 vor, der die Zu-

sammenfassung der Stellungnahmen, die Kommentierung durch das planende Baro = _
und die BeschluRempfehlung der Stadtverwaltung enthait.

In den vorliegenden Bebauungsplan sind die Ergebnisse der frihzeitigen Burgerbeteili-
gung, der Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der beiden ¢ffentlichen Ausle-

gungen eingegangen.
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9 Hinweise zur Planverwirklichung

Das Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet ‘Historischer Stadtkern’. Die Sanierungssatzung
wurde mit Datum vom 29.12.1993 rechtskréaftig.

Zur Verwirklichung der Planung ist eine Baulandumlegung nach den Vorschriften des
Baugesetzbuchs nicht notwendig. Die Grundstucksflachen im Sondergebiet befinden sich
Uberwiegend in 6ffentlicher Hand (Stadt / lim-Kreis) und sollen an private Vorhabentrager
verauRert werden. Im Besonderen Wohngebiet sind keine Veranderungen in den Grund-
stiicksverhaltnissen zu erwarten, die bodenordnerische Mallnahmen erforderlich mach-

ten.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie fur die Koordination mit dem
StraRenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstréger ist es notwendig, den
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen dem Fernmeldeamt Suhl so frih wie
moglich schriftlich anzuzeigen. Zur fernmeldetechnischen Versorgung ist die Verlegung
neuer Fernmeldeanlagen erforderlich.

Das anfallende Schmutzwasser kann Uber die Stralle ‘Am Muhlgraben’ in den Hauptkanal
der SchwanitzstralBe abgeleitet werden und ist der Klaranlage limenau zuzufthren. Die
Ableitung des nicht verschmutzten Oberflachenwassers ist in das Gewéasser ‘Muhigraben’
vorgeschrieben; die technische Ausfluhrung bedarf jedoch der wasserrechtlichen Zustim-
mung bzw. Genehmigung der Unteren Wasserbehérde.

Sollte der Muhigraben - wie zu erwarten - wesentlich verandert werden (Neubau), ist ge-
malk Wassergesetz eine wasserrechtliche Genehmigung beim Landesverwaltungsamt
Weimar einzuholen, die mit einem Planfeststellungsverfahren verbunden sein kann.

Zum Schutz des Wassers und der Gewasser ist der Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen der zustandigen Behérde anzuzeigen. Bei der Errichtung von baulichen Anlagen
im Instandhaltungsbereich eines Gewassers ist die Zustimmung der zustéandigen Was-
serbehérde einzuholen.

Arbeiten wie Grabungen und Bohrungen, die so tief in den Boden eindringen, dal} sie
unmittelbar auf die Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers einwirken kén-
nen, hat der Unternehmer gemafR § 50 Abs. 1 des Thuringer Wassergesetzes vor ihrem
Beginn der Unteren Wasserbehérde anzuzeigen. Werden Bauwasserhaltungen erforder-
lich (insbesondere im Bereich von Tiefgaragen), ist zuvor die entsprechende wasserrecht-
liche Genehmigung zu beantragen.

Bei einer unbeabsichtigten ErschlieBung von Grundwasser sind die Arbeiten gemal § 50
Abs. 2 des Thiringer Wassergesetzes einzustellen; die Erschliefung ist der Unteren
Wasserbehodrde unverziglich anzuzeigen.
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Sollten sich bei den auszuflihrenden Arbeiten Anzeichen dafur ergeben, dal? das Bau-
grundstick altlastenverdachtig im Sinne von § 16 des Thuringer Abfallwirtschafts- und
Altlastengesetzes (ThADBfAG) ist, so ist das der entsorgungspflichtigen Gebietskérper-
schaft (Kreis) mitzuteilen. Die Beteiligung des Staatlichen Umweltamtes ist erforderlich.

In den Stralenbereichen von Muhienstralle und Muhlgraben liegen Energieversorgungs-
leitungen (Gas / Strom), von denen Mindestabstande einzuhalten sind und die in Teilab-
schnitten neu verlegt werden mussen. Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
ist eine Transformatorenstation vorzusehen. Die Stadtwerke limenau sind rechtzeitig vor
Baubeginn hinsichtlich der vorgenannten Sachverhalte zu informieren.

Der Altbergbau in der lImniederung kann Gefahrdungen durch das Einbrechen von Stol-
len auslésen. Eine genaue Lokalisierung von Gefahrenpunkten ist jedoch nicht méglich.
Bei Grundungsarbeiten fur Bauwerke ist auf Bergbauspuren zu achten. Sollten Bergbau-
relikte (offenstehende oder verbrochene bzw. verflillte Stollen) angeschnitten werden, ist
umgehend das Bergamt Bad Salzungen zu informieren.

Bei Schachtungen im Zuge von Baumafinahmen ist mit dem Auftreten archaologischer
Funde zu rechnen. Zufallsfunde sind dem Thuringischen Landesamt flr archaologische
Denkmalpflege Weimar oder der Unteren Denkmalschutzbehorde des lim-Kreises anzu-

zeigen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kénnen Baugrundschwachen mit der Folge
mangelnder Tragfahigkeit auftreten, inbesondere verursacht durch Auslaugungsvorgénge
im Zechstein. Deshalb wird die sorgfaltige Prufung der Beschaffenheit des Baugrunds be-
reits in den ersten Planungsphasen eines Bauvorhabens empfohlen.

Sollten bei Erdarbeiten Munitionskérper gefunden werden, soll umgehend die értliche
Ordnungsbehdérde, die zustandige Polizei oder der Munitionsbergedienst Erfurt benach-
richtigt werden.

10 Rechtsgrundlagen, Aufhebung bestehender Rechtsvorschriften

Die Rechtsgrundiagen des Bebauungsplans Nr. 19 'Am Muhlgraben' sind:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember
1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt geandert durch Art. 2 MagnetschwebebahnplanungsG
vom 23. November 1994 (BGBI. | S. 3486).

e Malnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MallnG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 28. April 1993 (BGBI. | S. 622).

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt geéndert durch das Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und
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der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

e Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1890 - PlanzV 80) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |

1991 S. 58).

o Thuringer Bauordnung (ThurBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Juni
1994 (GVBI. Nr. 19 S. 553).

o Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
- BNatSchG) vom 20. Dezember 1976, zuletzt geéndert durch das Gesetz zur Erleich-
terung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
(Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. |
S. 466).

o \orlaufiges Thiringer Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Vorlaufiges
Tharinger Naturschutzgesetz -VorlThirNatG) vom 28. Januar 1993 (GVBI. S. 77).

Bestehende Rechtsvorschriften werden aufgehoben, soweit sie den Festsetzungen des
Bebauungsplans widersprechen.

11 Verfahren

Der Stadtrat der Stadt limenau hat in seiner Sitzung am 18.02.1993 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 19 'Am Muhigraben' beschlossen.

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 22.08.1993 um die Abgabe ei-
ner Stellungnahme bis zum 29.10.1983 gebeten. In einem zweiten Schritt wurden die
Nachbargemeinden mit Schreiben vom 24.11. aufgefordert, bis zum 23.12.1993 eine Stel-
lungnahme abzufassen.

Vom 01.10.1993 bis zum 12.10.1993 fand die frihzeitige Burgerbeteiligung nach §3
Abs. 1 BauGB in Form einer Auslegung im Stadtbauamt der Stadt limenau statt.

Im Herbst 1993 war anzunehmen, daR das Bauvorhaben 'Muhigraben-Center' noch vor
der &ffentlichen Auslegung in einem Verfahren nach § 33 Abs. 2 BauGB zulassungfahig
werden konnte. Deshalb fanden am 18.10.1993 Informationsveranstaltungen bzw. Anhé-
rungstermine zum 'Mihigraben-Center' sowohl fur die Trager offentlicher Belange als
auch fur die betroffenen Burger statt.

Die erste &ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB dauerte vom 02.05. bis zum
03.06.1994.

Aufgrund von Anderungen, die die Grundzige der stadtebaulichen Planung berthrten,
war ein zweite Auslegung erforderlich. Diese umfaite den Zeitraum vom 08.05.1995 bis

zum 13.06.1995.
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Hinweis

Der Bebauungsplan umfalt eine Planzeichnung im MaRstab 1:500 (Teil A) sowie Textli-
che Festsetzungen (Teil B), die am Anfang der Broschire abgedruckt sind.
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