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BEBAUUNGSPLAN NR. 27 DER STADT ILMENAU
‘AN DER PRELLERPROMENADE’

BEGRUNDUNG

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

Das Plangebiet 'An der Prellerpromenade’ ist Teil eines groRflachigen Wohn- und Erho-
lungsgebiets am slidwestlichen Rand der Stadt limenau. Bereits 1838 wurde mit der
Grundung einer Kaltwasserheilanstalt im Ortsteil limenau Bad der Grundstein fiir die Ent-
wicklung von Kurbetrieb und Fremdenverkehr gelegt.

Der Stadtteil war nach einer Blitezeit, beginnend mit der Jahrhundertwende bis in die
flnfziger Jahre dieses Jahrhunderts, durch die Fremdenverkehrsnutzung gepréagt und
mafgebend fir den Ruf der Stadt limenau als Kur- und Badstadt.

Die villenartige Bebauung mit einem Schwerpunkt entlang der Waldstrale war fast durch-
gehend auf die Beherbergung von Kurgasten und Urlaubern ausgelegt. Durch den Nie-
dergang des Fremdenverkehrs in seiner urspriinglichen Form bis zum Jahr 1989 herrscht
heute die Wohnnutzung vor. Einzelne gro3e Objekte beherbergen noch die Jugendher-
berge und private Pensionen.

Aufgrund der bevorzugten Lage im Stadtgebiet, der wertvollen naturraumlichen Ausstat-
tung und Umgebung und der hohen Gestaltqualitat steht das Plangebiet unter einem star-
ken Entwicklungsdruck. Letzterer duflert sich in zahlreichen privaten Investitionen im
Wohnungsbau, die mit den stadtebaulichen Zielen koordiniert und in Einklang gebracht
werden muissen.

Die Probleme, die mit der Realisierung von Bauvorhaben im unbeplanten Innenbereich
(d.h. 'im Zusammenhang bebauter Ortsteile' gemaR § 34 des Baugesetzbuchs - BauGB)
verbundenen sind, waren ausschlaggebend dafir, die Aufstellung des Bebauungsplans
zu beschlieen.

Zum einen wurde deutlich, dal an der 'Prellerpromenade' und im angrenzenden Gebiet
des Bebauungsplans Nr. 24 'Stdliche WaldstraBe' die zielkonforme Steuerung der bauli-
chen Entwicklung ohne Bebauungsplan nicht méglich ist. Als Folge der teilweise ange-
strebten Maximierung des NutzungsmaRes bei Vorhaben in der Nachbarschaft entstehen
bodenrechtliche Spannungen. Diese kénnen sich in Anwohnerprotesten und Nachbarkla-
gen aullern, was im Gebiet ‘Stdliche WaldstralRe’ bereits der Fall ist.

Zum anderen hat die Stadt llmenau heute und auf absehbare Zeit einen erheblichen Be-
darf an Wohnraum. Aufgrund allgemeiner 6kologischer und stadtebaulicher Erwégungen
(niedriger Flachenverbrauch, verminderte Larm- und Schadstoffbelastung, Verkehrsredu-
zierung, Nutzung vorhandener Infrastruktur, etc.) kommt der Inanspruchnahme unbebau-
ter Flachen innerhalb des Siedlungszusammenhangs ein hoher Stellenwert zu.

Die Grundstiicke im Ortsteil limenau Bad stellen unter diesen Gesichtspunkten ein Poten-
tial zur behutsamen Verdichtung und BauliickenschlieBung im Innenbereich dar, was bei
Grundflachenzahlen (GRZ) von haufig unter 0,1 (1) vertretbar und naheliegend erscheint.
Entsprechende Anfragen von Grundstiickseigentiimern bestatigen die Richtigkeit der
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stadtischen Uberlegungen. Die ergédnzende Bebauung kann mit den Interessen der
Grundstiickseigentiimer wie auch mit den Interessen der Stadt in Ubereinstimmung ge-

bracht werden, ohne die berechtigten Anspriiche der Nachbarn und des sonstigen Um-
feldes in Frage zu stellen.

Die koordinierte Lenkung des Entwicklungsdrucks in Verbindung mit der angestrebten
Nachverdichtung unter Beriicksichtigung der landespflegerischen Zielvorstellungen ist
letztlich nur Uber das Instrument des Bebauungsplans zu erreichen. Dabei hat die Pla-
nung in besonderem MaRe dem Optimierungsgebot des § 1 Abs. 5 Satz 3 des Bauge-

setzbuchs (BauGB) zu entsprechen, mit Grund und Boden zugleich sparsam und scho-
nend umzugehen.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 27 'An der Prellerpromenade’ umfalt die
Grundstlicke des Bereichs zwischen der Theodor-Kérner-Strafle im Westen, den hinteren
Flurstiicksgrenzen der Grundstiicke entlang der Goethestralle im Norden, der Waldstralle
im Osten und dem FuBweg an der Prellerpromenade im Siden.

Folgende Flurstiicke liegen im Plangebiet:
Flur 25, Flurstiicke 2095 (teilweise),

Flur 26, Flursticke 2177, 2178, 2179, 2180, 2181, 2182, 2183, 2184, 2190/1,
2190/2, 2194/2, 2194/3, 2194/4, 2194/8, 2194/9, 2194/10, 2198, 2199/1, 2199/2,
2199/6, 2199/7, 2199/8, 2199/10, 2199/11, 2199/12, 2199/15, 2199/16,
2199/17,2199/18, 2199/19,2199/20, 2199/21, 2199/22, 2205, 2206, 2207, 3208/1, ,
3208/2 (teilweise), 3405/1, 3670,3873, 3975, 3976, 3978/1, 3979

Die Flache des Geltungsbereichs betrégt ca. 5,2 ha; er ist in dem Ubersichtsplan auf
Seite 4 dargestelit.

3 Beschreibung des Plangebiets

Bestandssituation im Geltungsbereich

Das Plangebiet bildet mit den benachbarten Siedlungsbereichen von ‘limenau Bad’ den
sudlichen Abschlul} des zusammenhangend bebauten Stadtgebiets. Von Nordosten - aus
Richtung. Innenstadt - steigt das Geldnde zunachst flacher, dann immer steiler bis zur ei-
gentlichen Prellerpromenade am Rand des Thiringer Waldes an. Aus der bevorzugten
und zugleich exponierten Lage folgt, daB einerseits Ausblicke in den Talraum mdglich sind
und andererseits das Gebiet von aullen gut einsehbar ist.
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Bebauungsplan Nr. 27 'An der Prellerpromenade’ R&umlicher Geltungsbereich - unmafistablich

Zur vereinfachenden Beschreibung laft sich der Untersuchungsraum in drei Bereiche
gliedern: die Bebauung entlang der Waldstralle, der weitlaufige Innenbereich, sowie die
Grundstiicke an der Theodor-Kérner-Stralle.

Das Erscheinungsbild der WaldstralRe wird wesentlich durch die alten Stadtvillen aus der
Blutezeit des Bad- und Kurbetriebs gepragt. Sie haben Uberwiegend zwei Normalge-
schosse auf einem hohen Sockel und ein ausgebautes DachgeschoB. Wegen der grofen
Gescholthéhen ist der Raumeindruck einer zeitgemaRen dreigeschossigen Bebauung
vergleichbar. Die gesamte Waldstrale ist als stadtebauliches Ensemble vorlaufig in die
Denkmalliste des Landes Thuringen aufgenommen worden. Die Jugendherberge - das
letzte Haus am sidlichen Gebietsrand - wurde bereits als Einzeldenkmal eingetragen. An
der Waldstrale sind bzw. werden mittlerweile alle Grundstiicke bebaut.
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Der ‘Innenbereich’ zwischen Waldstralle und Theodor-Kérner-StralRe ist mit verstreut lie-
genden Ein- und Zweifamilienhausern locker bebaut. Auffallend sind die langen Grund-
stiicke, die an der neu zu bauenden WaldstraRe! bzw. deren gedachter Verldngerung
beginnen und in sutdlicher Rlchtung bis zur Prellerpromenade ziehen. Hier sind Grund-
stiicksgroRen von uber 2. 000 m* die Regel, 3.000 m? werden mehrfach Gberschritten.
Wihrend die vorderen, bebauten Grundstiicksbereiche tuberwiegend als Zier- und Nutz-
garten mit intensiver Nutzung angelegt sind, werden die mittleren Grundstlcksbereiche,
die tberwiegend aus Griinlandflaichen bestehen, haufig extensiv bewirtschaftet bzw. lie-
gen brach. Die hinteren Bereiche der Parzellen sind als Teil des Waldsaums, der zum
Tharinger Wald gehort, mit Waldbdumen verschiedener Arten bestockt (Rotbuche, Dou-
glasie, Fichte, Ahorn, etc.), die aufgrund ihres Alters und ihrer Bodenstéandigkeit uberwie-
gend orts- und landschaftsbildpragenden Charakter haben.

Die Theodor-Kérner-StraRe wird von konventionellen Wohngebauden in zumeist zweige-
schossiger Bauweise begleitet. Dort sind wieder (bliche Grundstiicksgréen um die
700 m? anzutreffen. Ostlich angrenzend, also im nordwestlichen Teil des Plangebiets zwi-
schen Theodor-Kérner-StraRe und Schillerstralle, liegt eine Reihe von kleinen, teilweise
noch unbebauten Parzellen mit bis zu 450 m? Flache.

Aus dem oben Gesagten wird deutlich, das der Untersuchungsraum keineswegs einheit-
lich strukturiert ist, obwohl fast ausschlielich Wohnen als Nutzungsform vorzufinden ist.
Das gleiche Fazit [aRt sich flr das ErschlieBungssystem ziehen.

Entlang der Waldstrae und der Theodor-Kérner-Strae sind alle Grundstiicke angemes-
sen erschlossen. In bezug auf den locker bebauten Innenbereich miissen eindeutige De-
fizite hinsichtlich der verkehrsbezogenen und der leitungsgebundenen Infrastruktur fest-
gestellt werden. Daher ist in dem Ausbau der WaldstraRe (West) eine wesentliche Vor-
aussetzung zu sehen, um die angestrebte Nachverdichtung planerisch-technisch umset-

zen zu koénnen und im gleichen Zuge die ErschlieBungsqualitat fur den Bestand zu ver-
bessern.

Umgebung

Das Plangebiet ist im Westen, Norden und Osten von Wohnbauflachen umgeben, die we-

gen ihrer Zugehorigkeit zu ‘limenau Bad’ in ihrer Struktur und ihrem Erscheinungsbild dem
Untersuchungsraum vergleichbar sind.

Die vorhandene und auszubauende Stralle zwischen Waldstrale und Schillerstrale hield friher Schil-
lerstrafle, heute Waldstralle. Zur Unterscheidung von dem ostlich gelegenen und als Landesstralle

(L 1137) gewidmeten Teil der Waldstralle wird der westliche Abzweig im folgenden als ‘Waldstrale
(West)' bezeichnet.

Die Stadt limenau ist der Auffassung, dall nach dem Thiringer Strallengesetz (ThStrG) die Waldstra-
e (West) bereits als gewidmet gilt. Da die Strallenflachen sich derzeit noch in privatem Eigenturn befin-
den, wurden entsprechende Ankaufsgesprache eingeleitet.
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Der sich im Siden anschlieBende Waldsaum des Thiringer Waldes ragt bis in das Plan-
gebiet hinein und markiert eindeutig die Stadtgrenze von limenau.

4 Informelle Planungen, Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung, Fldchennutzungsplan

Der Bebauungsplanung wurde eine stadtebauliche Rahmenplanung vorgeschaltet. Durch
die Einbeziehung des &stlich angrenzenden Quartiers 'Sidliche WaldstraRe'
(Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 24) kénnen die engen Verflechtungen der
einzelnen Bereiche von limenau Bad unter Berlcksichtung von Wechselwirkungen
stadtebaulich entwickelt und planungsrechtlich gesichert werden.

Die Obere Raumordnungsbehorde bestétigte, daR sich die Planung in Ubereinstimmung
mit den Zielen der Raumordnung, Landes- und Regionalplanung befindet.

Im Entwurf des Flachennutzungsplans der Stadt limenau ist der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans 'An der Prellerpromenade’ als Wohnbauflache dargestellt. Der Entwurf des
Flachennutzungsplans wird zur Zeit iberarbeitet. In bezug auf das Plangebiet sind keine
Anderungen der bisherigen Darstellungen zu erwarten.

Verfahrensrechtlich handelt es sich um einen vorzeitigen Bebauungsplan im Sinne von
§ 8 Abs. 4 BauGB. Nach dem Stand der Planungsarbeiten ist anzunehmen, daR der
Bebauungsplan aus den kiinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt
sein wird. Die Erforderlichkeit der vorzeitigen Aufstellung des Bebauungsplans ist dadurch
gegeben, dafl anderweitig der starke Entwicklungsdruck im privaten Wohnungsbau
stadtebaulich unerwiinschte und nicht mehr korrigierbare Auswirkungen hitte.

5 Ziele der Bebauungsplanung

Das Ubergeordnete Ziel der Planung besteht darin, mittels einer behutsamen Nachver-
dichtung und BaultckenschlieBung den privaten Wohnungsbau im Innenbereich zu for-
dern. Tendenzen der Zersiedlung soll entgegengewirkt und eine Alternative gegeniiber

dem groRflachigen Wohnungsbau auerhalb des Siedlungszusammenhangs geboten
werden.

Aufgrund der Tatsache, dall neues Bauland vorwiegend auf Hinterlieger-Grundstiicken

ausgewiesen wird, entstehen in erster Linie Bauflachen flr die ortsanséssige llmenauer
Bevolkerung.
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Entlang der Waldstrae sollen Tourismus und Fremdenverkehr erhalten und wiederbelebt
werden. Die Abgrenzung und Definition der Gebietsarten 'Aligemeines Wohngebiet' und
'Reines Wohngebiet' (siehe Textliche Festsetzungen) spiegelt diese Zielvorstellung wider.

Voraussetzung fir die Aufwertung der Wohnbauflachen an der Prellerpromenade ist die
Verbesserung des ErschlieBungssystems und der technischen Infrastruktur durch den
Ausbau der Waldstralte (West). Dabei verfolgt die Stadt limenau auch das Ziel, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die schon lange geplante Verbindung zwischen
WaldstraRe und Theodor-Kérner-Stralle bzw. Schillerstralle zu schaffen.

Ziel der Planung ist es auerdem, eine behutsame Entwicklung in dem landschaftlich und
naturraumlich empfindlichen Gebiet zu gewahrleisten. Gerade wegen der exponierten
Ortsrandlage ist es erforderlich, im Bebauungsplan weitgehende Festsetzungen zur Ge-
staltung der Baukérper und der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen zu treffen (Ortliche
Bauvorschriften), die eine Integration in die Landschaft gewahrleisten und eine harmoni-
sche Abrundung der Stadt nach Siden hin schaffen.

In den Bereichen des Planungsraums, die von gewachsener Bausubstanz gepragt sind,
liegt der Schwerpunkt auf Bestandserhaltung und -renovierung. Um- oder Neubauten
sollen so errichtet werden, daf} sie sich in die umgebende Bebauung hinsichtlich Art und
Maf der Nutzung, H6he, Proportion, Materialwahi und Farbgebung bestmdéglich einflgen.

Uber die Steuerung der Bebauung und ErschlieBung hinaus kommt der Planung die Auf-
gabe zu, den Schutz, die Pflege und die Entwicklung von Natur und Landschaft zu ge-
wabhrleisten. Den besonderen Wert des limenauer Sudviertels macht nicht zuletzt der
wertvolle Bestand an Baumen und Grinflachen aus. Die in das Plangebiet hineinragen-
den Auslaufer des Thiringer Waldes markieren den Ubergangsbereich zwischen bebauter
Ortslage und Naturraum. Der Bebauungsplan sieht in Verbindung mit dem parallel er-
arbeiteten Griindordnungsplan ein Bundel von MaRnahmen vor, um die Lenkung der
Bautatigkeit in Ubereinstimmung mit den landespflegerischen Erfordernissen abzusichern.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans 'An der Prellerpromenade’ verfolgt die Stadt Ii-
menau zusammenfassend das Ziel, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sowie
eine dem Wohl der Aligemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu ge-
wabhrleisten, und dazu beizutragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
natiirlichen Lebensgrundlagen zu entwickeln.

6 Grundziige und Auswirkungen der stadtebaulichen Planung

6.1 Bebauungskonzeption

Neues Baulandpotential wird insbesondere dadurch erschlossen, daf zum einen in Rich-
tung der Prellerpromenade eine zweite Baureihe flr Hinterlieger entsteht und zum ande-
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ren Grundsticke erstmalig bebaubar werden, die zwar innerhalb des Siedlungszusam-
menhangs liegen, bisher aber als Wiesen und Garten genutzt worden sind.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind zwei Gebietsarten festgesetzt.

Die Grundsticke entlang der WaldstraBe werden als Aligemeines Wohngebiet nach § 4
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen. Die Textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan sind an die besondere Eigenart dieses Teilbereichs angepalt.

Die anderen Plangebietsflachen sind dem Reinen Wohngebiet gema § 3 BauNVO zu-
zurechnen. Hier unterscheiden sich die einzelnen Teilgebiete weniger durch die Art der
Nutzung als vielmehr durch das zuldssige NutzungsmaR, insbesondere die Geschossig-
keit und die Hohe der Gebaude.

6.2 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Das Allgemeine Wohngebiet soll auRer Wohnungen nur Nutzungen aufnehmen, die fir
die Funktionsfahigkeit des Gebiets sinnvoll und hinsichtlich der Stérwirkungen unbe-
denklich sind. Baurechtlich gesehen wird das Gebiet dehalb in Richtung der angrenzen-
den Reinen Wohngebiete entwickelt. Von letzteren unterscheidet es sich insbesondere
dadurch, dafll Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes allgemein zulassig sind.

Die allgemeine Zul&ssigkeit von Betrieben des Beherbergungsgewerbes entspricht der
gegebenen Nutzungsstruktur und der kinftigen Zielsetzung fiir diese an der Waldstrale
gelegene Teilflache. Die gleiche Festsetzung soll auf der anderen StraRenseite im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 24 ‘Stdliche WaldstraRe’ getroffen werden, so daf
im Umfeld der Waldstrae die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung und
Entwicklung kleinerer Fremdenverkehrsbetriebe entstehen.

Die Jugendherberge am stidlichen Gebietsrand ist planungsrechtlich nicht als Betrieb des
Beherbergungsgewerbes, sondern als ‘Anlage fiir soziale Zwecke’ einzustufen. Diese sind
im Allgemeinen Wohngebiet an der WaldstraRe ausnahmsweise zuléssig. Da es sich zum
einen um ein geschitztes Baudenkmal handelt und zum anderen keine Notwendigkeit
gegeben ist, mit planungsrechtlichen und bodenordnenden MaRnahmen in den Bestand
einzugreifen, genigt die Ausweisung als Teilfliche des Wohngebiets.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind ins-
gesamt nur ausnahmsweise zulassig. Wegen der kleinteiligen Gebietsstruktur und der
schwierigen ErschlieBung (starke Hangneigung) ist eine genaue Einzelfallpriifung vor der
Zulassung eines entsprechenden Vorhabens unerlaRlich.
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Handwerksbetriebe, Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Tankstellen und Gar-
tenbaubetriebe, die in der kleinteiligen Baustruktur wegen ihrer Eigenschaften und Fla-
chenanspriiche als Stérfaktoren in Erscheinung treten wiirden, werden mittels Textfest-
setzungen generell ausgeschlossen, auch wenn deren Ansiedlung nicht wahrscheinlich
ist.

Reine Wohngebiete (WR1...3)

Die in Reinen Wohngebieten nach der BauNVO zunachst ausnahmsweise zuldssigen,
nicht stérenden Handwerksbetriebe und Anlagen fur sportliche Zwecke im Sinne von § 3
Abs. 3 sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht zuldssig. Der gegebene und
auch kiinftig gewolite Charakter der Grundstiicke an der Prellerpromenade als durchgriin-
tes, méRig verdichtetes und ruhiges Wohngebiet im Ubergang zum Thiringer Wald ver-
tragt keine Ansiedlung von Handwerksbetrieben. Fiir diese bietet llmenau zahlreiche
Standorte in besserer Lage und mit einfacheren ErschlieBungsbedingungen.

Anlagen fir sportliche Zwecke kénnen nicht zugelassen werden, weil unzumutbare Sto-
rungen der Wohnruhe unvermeidbar wéren.

6.3 MaRB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan festgesetzt durch die Grundfla-
chenzahl, die Grée der Grundflache, die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe baulicher

Anlagen. Wegen der Bedeutung der Hohenfestsetzungen werden diese im anschlieRen-
den Abschnitt 6.4 behandelt.

Grundfldachenzahl, GroBe der Grundfliche

Die Beschreibung der Bestandssituation im Geltungsbereich (Kapitel 3) legt dar, daR der
Bereich der Prellerpromenade durch eine relativ homogene Nutzungsstruktur bei stark
voneinander abweichenden GrundstiicksgroRen gepragt ist. Die Verwirklichung der stad-
tebaulichen Planung wird diese Situation nicht grundlegend veriandern, weil Teilflachen
der privaten Grundstiicke nicht als Bauland im eigentlichen Sinne angesehen werden
kénnen - insbesondere nicht die Flachen, die unmittelbar am Waldrand liegen.

Wirde in diesen Fallen die Uberbaubare Grundstiicksflache durch Grundflichenzahlen
bestimmt, waren widerspriichliche Festsetzungen dergestalt nicht zu vermeiden, daR die
theoretisch Uberbaubare Flache weit (iber der von Baugrenzen umschlossenen Flache
(Baufenster) lage. Andererseits ist die Ausweitung der Baufenster aus Griinden der Er-

schlieBung, der Ricksichtnahme auf den vorhandenen Bestand und des Schutzes von
wertvollen Grinstrukturen nicht méglich.
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Auf diesen Randbedingungen und Uberlegungen griindet der Entschlu, in den Reinen
Wohngebieten die Uberbaubare Flache durch absolute, nicht von der Grundstiicksgréie
abhangige Werte fur die Grundflache zu begrenzen. Grofere Differenzen in den Grund-
stiicksgrofRen sind in begrenztem MaRe dadurch berlcksichtigt, dall auf sehr groRen
Grundstiicken zumeist zwei Baufenster ausgewiesen sind. In den Textlichen Festsetzun-
gen ist dementsprechend festgelegt, da sich die festgesetzte Grundflache auf jedes ein-
zelne Baufenster und nicht auf ein Grundstiick bezieht. Dadurch 186t sich ndherungsweise
eine Gleichbehandlung der Eigentiimer erreichen.

Ein weiterer Vorteil der gewahlten Vorgehensweise - absolute Héchstwerte fiir die Grund-
flachen bei eng geschnittenen Baufenstern - besteht darin, daf3 die sonstigen stadtebauli-
chen Anforderungen, vor allem der Bau ortsangepaliter Einzelhduser und der Schutz von
Grinelementen, leichter zu gewéhrleisten sind.

Im Bereich der Waldstrafle stelit sich die Situation anders dar. Dort sind bei &hnlichen
GrundstlicksgréfRen und -tiefen keine nennenswerten Veranderungen im Bestand zu er-
warten. Deshalb ist im Allgemeinen Wohngebiet die konventionelle Festsetzung der

Grundflachenzahl vorzuziehen. (Siehe Eintragungen in den Nutzungsschablonen der
Planzeichnung.)

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse ist in allen Baugebieten festgesetzt; sie betragt in den Reinen
Wohngebieten | bis Il und im Aligemeinen Wohngebiet |l bis Ill.

Die Hohenstaffelung nach der Zahl der Vollgeschosse geht sowohl auf die besondere to-

pographische Situation als auch auf die verfligbare GrundsticksgréRe bzw. Abstande zu
benachbarten Gebauden oder Bauflachen ein.

Im Reinen Wohngebiet WR1 ist aufgrund der rdumlichen Enge nur die eingeschossige
Bauweise in Verbindung mit niedrigen Wandhohen vertretbar. Die Hinterlieger-Grund-
stiicke an der Prellerpromenade sind grofzigiger geschnitten. Hier ist wegen der Freihal-
tung von Sichtbeziehungen und der Lage am Siedlungsrand die Bauweise mit einem
Normalgeschof} und einem ausgebauten Dachgeschof3 méglich.

Dachgeschosse diirfen nur dann voll ausgebaut werden, wenn die Gesamtzah! der Voll-
geschosse - nach oben und ggfs. nach unten - eingehalten wird. Dazu ein Beispiel: Im
Gebiet WR3 sind zwei Vollgeschosse zulassig. Diese Festsetzung erlaubt Gebaude mit
zwei Normalgeschossen als Vollgescho und einem nicht voll ausgebauten Dachgeschof’
(1), eingeschossige Gebaude mit voll ausgebautem Dachgescho (‘1+D’) oder ein-
geschossige Gebaude ohne Dachausbau (l). Der Systematik folgend ist bei festgesetzter
eingeschossiger Bauweise wie bei WR1 der volle Dachausbau nicht mdglich.
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Aus der Nutzungsschablone fiir das Allgemeine Wohngebiet geht hervor, dall dort Ge-
baude mit mindestens zwei und héchstens drei Geschossen zuldssig sind. Das entspricht
dem Bestand bzw. den in Realisierung befindlichen Objekten. Wegen des eindrucksvollen
Erscheinungsbildes der alten Stadtvillen (Villa Silvana, Jugendherberge) wirde die Er-
richtung eines eingeschossigen Einfamilienhauses das Ortsbild empfindlich stéren.

6.4 Hohe und Hohenlage baulicher Anlagen

Aufgrund des umfangreichen Bestandes an Wohngebauden und sonstigen baulichen An-
lagen und des iberwiegend hangigen Geléndes wurde auf die angemessene Begrenzung
der Gebaudehdhen besonderer Wert gelegt. In den Textlichen Festsetzungen in Ab-
schnitt 3 Schnittzeichnungen eingefiigt, aus der hervorgeht, wie sich die verwendeten
Wandhdhen zusammensetzen und worauf sie sich beziehen.

Fur jedes Baugebiet sind zwei Wandhdhen mafligebend: WH,, als H6he der hangwarts ge-
richteten Wand, und WH; als Hohe der gegeniberliegenden, talwéarts gerichteten Wand.
Eine Ausnahme besteht in ebenem Gelande, wo regelméallig nur die niedrigere Hohe
(WHy) zu verwenden ist. In den Textlichen Festsetzungen werden drei Fallkonstellationen
unterschieden: ebenes Geldnde, faliendes Gelande und steigendes Gelédnde.

Der Bezugspunkt der Wandhéhen steht im Verhaltnis zur Héhenlage der nachstgelegenen
Verkehrsflache und ist damit hinreichend definiert. Normal-Null (NN) kam als exaktere
Bezugsebene nicht in Betracht, weil keine flachendeckenden Hdohenschichtlinien
existieren und die ErschlieBungsanlagen zum Teil noch nicht hergestellt sind. Die Bauge-
nehmigungsbehérde mufl im Einzelfall den Bezugspunkt unter Bestimmung des ‘Males
der natlrlichen Steigung’ bzw. ‘des natirlichen Gefalles’ festlegen.

Die festgesetzten Wandhdéhen sind so bemessen, dal konventionelle Geschosse herge-
stellt werden koénnen, ohne daf unvertrdgliche Uberschreitungen ortstypischer Wandho-
hen méglich sind. Als ‘Normalhéhe' im Wohnungsbau wurden 2,8 m zugrundegelegt, bei
auszubauenden Dachgeschossen zusatzlich eine Hohe des Drempels (Kniestock) von

0,8 m. Im Aligemeinen Wohngebiet an der Waldstrale ist das Erdgeschof3 mit 3,1 m in die
Gesamthdhe eingegangen.

Durch das Verhaltnis der Wandhéhen zueinander (WH; ist konstant 0,8 m hoher als WH,))
sowie die Begrenzung der Sockelhthe auf 0,3 m in den Reinen Wohngebieten und 0.6 m
im Allgemeinen Wohngebiet wird verhindert, dall aus einer festgesetzten zweigeschos-
sigen Bebauung im Hang ein faktisch dreigeschossiges oder sogar viergeschossiges
Gebaude entsteht. Die talseitige Wand darf héchstens ein halbes GeschoB8 (1,1 m bzw.

1,4 m) héher Uber das Gelande hervortreten als die hangseitige Wand - vorausgesetzt,
die Traufen befinden sich auf einer Hohe.
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Wegen der gleichzeitigen Begrenzung der Dachneigung (32 ° bis 42 ° im gesamten Plan-
gebiet) und den relativ geringen Tiefen der Baufenster war die Festsetzung der Firsthohe
bzw. der Oberkante baulicher Anlagen nicht erforderlich.

6.5 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen, Beschrinkung von Stellplitzen,
Garagen und Nebenanlagen

In Anlehnung an den vorhandenen und gewtinschten Siedlungscharakter ist im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplans offene Bauweise, d.h. Bebauung mit seitlichem
Grenzabstand, vorgesehen. Die Lage der seitlichen Baugrenzen beruht in der Regel auf
Abstandflachen von 3 oder 5 m zum Nachbargrundsttick.

Bei Baufenstertiefen von in der Regel 12 m scheint wenig Spielraum fir den Bauherrn zu
bleiben. Das ist nur bedingt zutreffend. Durch die Textlichen Festsetzungen wird gestattet,
da Baugrenzen durch Hauseingénge (Windfénge), Treppenanlagen oder Freitreppen,
Balkone, Loggien, Terrassen und vergleichbare untergeordnete Geb&udeteile um bis zu
2m Uberschritten werden durfen. Voraussetzung fir die Inanspruchnahme dieser
Regelung ist, dak die Summe der Breiten der Gebaudeteile nicht mehr als die Halfte der
jeweiligen Fassadenlénge betragt und von den Grundstiicksgrenzen ein Abstand von 3 m
eingehalten wird.

Die Begrenzung der Baufenstertiefen ist aufgrund einschlagiger Erfahrungen der Stadt II-
menau dringend geboten. Werden deutlich gréRere Tiefen erlaubt, fithrt das in der Regel
nicht etwa zum - stadtebaulich unbedenklichen - Verschieben des Bauvorhabens inner-
halb des Baufensters, sondern zur maximalen Ausnutzung der Uberbaubaren Tiefe, was
ungeeignete Grundrisse und ein mangelhaftes Erscheinungsbild férdert. (Zu dieser Pro-
blematik vergleiche die Ausfihrungen in Abschnitt 6.7, ‘Héchstzuldssige Zahl der Woh-
nungen’.) Zahireiche realisierte und teils preisgekronte Projekte von Ein- und Mehrfamili-
enhdusern zeigen, daR im Rahmen der oben genannten Festsetzungen qualitatvoller
Wohnungsbau ohne nennenswerte Einschrankungen méglich ist.

Die zulassige Grundflache, die sich aus der Festsetzung der Grundflachenzahl oder der
GroRe der Grundflache ergibt, darf durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten
sowie Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO {berschritten werden.

Das MaR der Uberschreitung ist in den Textlichen Festsetzungen bestimmt. In den Reinen
Wohngebieten betragt es die Halfte der Grundflache, bei 180 m? Grundflache demnach
90 m®. Die versiegelbare Flache durch bauliche Anlagen belauft sich dann insgesamt auf
270 m?, bezogen auf je ein Baufenster. Liegen zwei Baufenster auf einem Grundstiick,
durfen 540 m? der Grundstucksflache befestigt werden. Im Allgemeinen Wohngebiet mit
einer GRZ von 0,25 ist wegen der Gebietsart, der Hangneigung und der schwierigeren
GrundstuckserschlieBung die Uberschreitung der festgesetzten Grundflache bis zu einem
Wert von 0,5 zulassig.
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Notwendige Zufahrten zu Hinterlieger-Grundstiicken sind nicht auf das MaR der Uber-
schreitung anzurechnen, um unnétige Harten fir die Bebauung in zweiter Reihe zu ver-
meiden.

Aufgrund des oben dargestellten Verhéltnisses der Flachengréfen kénnen die notwendi-
gen ErschlieBungsflachen hergestellt werden, ohne daR die Bodenversiegelung ein un-
vertretbares Mafl annimmt. Hier ist anzumerken, dall an die bauliche Beschaffenheit der
ErschlieBungsflaichen besondere Anforderungen gestellt werden. Die Zufahrten fiir die
Hinterlieger in der zweiten Baureihe sind, soweit sie befestigt werden, mit wassergebun-
denen Decken zu versehen.

Zum Schutz der waldnah gelegenen Grundstticksflachen vor groRflachiger Befestigung,
zur Vermeidung von Stérungen des Orts- und Landschaftsbildes und zum Schutz einzel-
ner Baumgruppen mufiten ergdnzende MaRnahmen getroffen werden. Die Textlichen
Festsetzungen bezeichnen schraffierte Flachen, auf denen Stellplatze und Garagen nicht
zulassig sind und Nebenanlagen wie z.B. Gerateschuppen nach Volumen (5 m®) und Hé-
he (1,8 m) beschrankt werden.

6.6 VerkehrserschlieBung

Ein Teil der Grundsticke im Plangebiet ist noch unbebaut und - wie auch einige Gebaude

im Bestand - nicht oder unzureichend an das Verkehrsnetz und die sonstige 6ffentliche
Infrastruktur angebunden.

Das tragende Gerlst der ErschlieBungsplanung ist die Herstellung der ansatzweise be-
stehenden WaldstraBe (West) zwischen der WaldstraRe (L 1137) und der Theodor-Kér-
ner-StraBe bzw. Schillerstralle als offentlich gewidmete ErschlieRungsstraRe. Der Aus-
bauzustand soll einer AnliegerstraBe bzw. einem Anliegerweg entsprechen und unter

Umsténden als Mischverkehrsflache (Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmer) aus-
gefuhrt werden.

Um Durchgangsverkehr und damit Belastungen fiir die Anwohner ausschlieRen zu kén-
nen, soll die auszubauende Strae in der Ndhe der Theodor-Kérner-Strale fir den Kfz-
Verkehr gesperrt und als Ful- und Radweg (Verkehrsfliche besonderer Zweckbestim-

mung) mit Befahrbarkeit fur die unmittelbaren Anlieger und fir ffentliche Fahrzeuge wei-
tergefiihrt werden.

Ohne die mitttelfristige Realisierung der Anliegerstrale ist fur Teilbereiche des Plange-
biets der Nachweis der gesicherten ErschliefRung nicht zu erbringen.

Stellplatze und Garagen fur PKW sind grundsatzlich auf den privaten Grundsttcksflachen
herzustellen. Die Erschlieung fur Hinterlieger wird auch dann mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht gesichert, wenn es sich um riickwértige Bebauung auf ein und demselben
Buchgrundstick handelt. Die Begtinstigten der jeweiligen Rechte gehen aus den Textli-
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chen Festsetzungen hervor. Allerdings schafft der Bebauungsplan nur die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir die Eintragung der Rechte. Die eigentliche Sicherung ist (iber
Baulasten (6ffentlich-rechtlich) oder Grunddienstbarkeiten (privatrechtlich) vorzunehmen.

6.7 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen
Hochstzulidssige Zahl der Wohnungen

In den Reinen Wohngebieten ist die Zahl der Wohnungen nach oben begrenzt. Sie be-
tragt eine Wohnung in WR1 (Z = 1), zwei Wohnungen in WR2 (Z = Il) und drei Wohnungen
in WR3 (Z = 11).

Die Entscheidung, eine Beschrankung hinsichtlich der Wohnungszahl auszusprechen, be-
ruht auf den Erfahrungen, die im Zuge der Verwirklichung von Wohnungsgebéuden und
kombinierten Wohn-/Geschéftsbauten in llmenau gemacht wurden. Dabei zeigte sich wie
vielerorts in den neuen Bundesléndern, daR unter den gegebenen Verhiltnissen, na-
mentlich den steuerlichen Abschreibungsméglichkeiten fir fremdgenutztes Wohneigen-
tum, eine Tendenz zu extremer Ausnutzung der planungs- und baurechtlichen Rahmen-
bestimmungen besteht. Damit in Verbindung steht die Orientierung an einem einseitigen
Wohnungsschliissel, der fast nur Kleinwohnungen vorsieht.

Tendenzen der oben genannten Art, die in der Regel keine Rucksicht auf gewachsene
und beabsichtigte Strukturen nehmen und zum Teil an dem Bedarf des Wohnungsmarktes
vorbeigehen, sollte bereits im Ansatz vorgebeugt werden. Das Wohngebiet ‘Prellerpro-
menade’ kann nur behutsam, d.h. unter Zulassung einer angepaften, standortgerechten
Bebauung einer Nachverdichtung zugefiihrt werden. Andernfalls wéren bodenrechtliche
Spannungen und Nachbarklagen zu erwarten, die den ProzeR der Nachverdichtung
empfindlich stéren oder sogar verhindern wiirden.

Neben den mehr nutzungsbezogenen Argumenten sind gestalterische Griinde zur Be-
grenzung der Wohnungszahl anzufihren. Das Orts- und Landschaftsbild des Plangebiets
tragt entscheidend zur Attraktivitdt und Eignung als hochwertige Wohnbauflache bei.
Neue Bauvorhaben missen dies beriicksichtigen und sich hinsichtlich der Proportionen,
der Gestaltung und der Funktion in das Gebiet einfiigen.

Die gebietsbezogen festgesetzte Zahl der Wohnungen stellt fiir die Eigentimer eine ge-
wisse Einschrankung dar, die jedoch ausreichend Spielraum zur Verwirklichung eigener
Vorstellungen 148t und auBerdem den hohen Wohnwert der Gesamtflache auch zu ihren
Gunsten sichert.
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6.8 Ortliche Bauvorschriften

Wegen der gestalterischen Anforderungen, die aus der Lage des Plangebiets am Stadt-
rand abzuleiten sind, enthélt der Bebauungsplan neben den planungsrechtlichen auch
zahlreiche bauordnungsrechtliche Festsetzungen (‘Ortliche Bauvorschriften'). Diese be-
ziehen sich auf die dufere Gestaltung der baulichen Anlagen, auf die Gestaltung von
Werbeanlagen und Warenautomaten, die Gestaltung der Stellplétze fir bewegliche Ab-
fallbehalter, der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke und der Einfriedungen.

Besondere Beachtung wird der Dachform, der Dachneigung, der Dacheindeckung, den
Dachaufbauten sowie der Fassaden- und Wandgestaltung geschenkt, weil hierdurch das
auliere Erscheinungsbild des Gebiets in erheblichem MaRe gepragt wird.

Daneben sind auch die Fensterformate, die Farbgebung und weitere gestaltwirksame Be-
reiche wie technische Anbauten rahmensetzend geregelt, um eine Einheitlichkeit in Form-
gebung und Materialwahl zu erreichen, die sich auf das Ortstypische und auf Harmonie
mit der Umgebung griindet.

Die Baufreiheit wird durch die vorgenannten Festsetzungen nur im unbedingt notwendigen
Umfang eingeschrénkt. Der Gestaltungsspielraum des einzelnen Bauherrn innerhalb der
vorgegebenen Grundregeln ist so groB, daR individuelle Wiinsche - sofern sie nicht das
Gesamterscheinungsbild beeintrachtigen - verwirklicht werden kénnen und die freie Ent-
faltung der persénlichen Vorstellungen méglich bleibt.

Im AnschluR werden die wesentlichen Gestaltungsfestsetzungen erlautert.

Die Dachform sollte im Geltungsbereich des Bebauungsplans auf Sattel- und Walmdzcher.
beschrankt bleiben. Das entspricht dem GroRBteil des Bestandes. Durch die Ausnahme
untergeordneter Bauteile von dieser Bestimmung wird ein ausreichender Gestal-
tungsspielraum eréffnet.

Geneigte Décher mussen, ausgehend von der Analyse des Gebiudebestandes, eine
Dachneigung zwischen 32 und 42 Grad aufweisen. Damit wird der wirtschaftlich sinnvolle
Ausbau der Dachgeschosse gefordert, ohne daR die Dachhshe im Vergleich zur Wand-
héhe unproportional wachsen kann.

Die vergleichsweise umfangreichen Bestimmungen zu Dachgauben, Dachaufbauten und
Dacheinschnitten sollen in erster Linie gestalterisch ungiinstige Dachformen vermeiden
helfen.

Fur die Dacheindeckung sind rote bis rotbraune Tonziegel oder Materialien, die Tonzie-
geln im Erscheinungsbild gleichkommen, sowie Naturschiefer zugelassen. Andere Mate-
rialien, insbesondere Blech, Bitumenschindeln, glanzende Materialien und Imitationen,
wirden das Ortsbild negativ beeinflussen.
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Garagen sind hinsichtlich der Fassaden- und Wandgestaltung und der Farbgebung an
den Hauptbaukdrper anzupassen. Damit soll die individuelle, in das Gesamtbild integrierte
Gestaltung geférdert werden.

Hinsichtlich der Fassaden- und Wandgestaltung werden diejenigen Materialien ausge-
schlossen, die zu einer Beeintrachtigung des Stadtbildes fiihren kénnen. Dazu zahlen
insbesondere Imitationen, aber auch die Verwendung glénzender Farben als AufRenan-
strich der Wandflachen.

Die Bestimmungen zu Fensterformaten sollen bewirken, dal kiar gegliederte Baukorper
entstehen, deren Fassade die Funktion des Gebadudes erkennen lat. Ungegliederte
Fenster, vornehmlich solche, die vom &ffentlichen Verkehrsraum eingesehen werden kén-
nen, erwecken den Eindruck der Gesichtslosigkeit und wirken sich negativ auf das Er-
scheinungsbild der gesamten Fassade und der Umgebung aus.

Werbeanlagen, z.B. von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, sind nur an der Wald-
stral’e zugelassen und werden auf den Bereich der Erdgeschozone beschrankt. Hier gilt
sinngemafR das vorher zu 'Fensterformaten’' Gesagte.

Stellplatze fur Abfallbehalter sind - gemessen an ihrer Funktion und ihrem Volumen - iiber-
proportional gestaltwirksam. Sie mussen deshalb in bauliche Anlagen einbezogen oder
mit einem geeigneten Sichtschutz umgeben werden.

Einfriedungen auf den privaten Grundstlcksflachen sollten grundsatzlich sparsam einge-
setzt werden. Die Textlichen Festsetzungen stellen einen geeigneten Rahmen zu Materi-
alwahl, H6hen und Langen an den seitlichen Grundstlicksgrenzen auf, der ausgepragte
visuelle Stérungen nicht zulaft.

7 Grundziige der Griinordnungsplanung
7.1 Grundsétze und Ziele der Griinordnungsplanung

Das Plangebiet grenzt im Stiden unmittelbar an den Thiringer Wald an. Die hinteren Be-
reiche der Grundstiicke weisen zur ‘Prellerpromenade’ hin einen zum Wald funktional da-
zugehdrigen gut gestuften Waldrand auf. Dem Waldrand sind Gberwiegend extensiv ge-
nutzte oder brachliegende Griinlandflachen direkt vorgelagert. Das Plangebiet ist durch
einen pragenden, markanten Baum- und Geholzbestand gekennzeichnet.

Die Plankonzeption geht von folgenden grinordnerischen Grundsatzen aus:

e eine'menschenwirdige Umwelt sichern und die naturlichen Lebensgrundiagen schiit-
zen und entwickeln,

* im gesamten Geltungsbereich Lebensbedingungen erhalten und schaffen, die den all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse entsprechen
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und den Wohn- und Erholungsbeduirfnissen der Bevélkerung umfassend Rechnung
tragen,

e vorhandene Stérungen des Orts- und Landschaftsbildes beseitigen oder vermindern,
neue Beeintrachtigungen vermeiden sowie eine nachhaltige Verbesserung der Orts-
gestalt herbeifthren,

e einen schonenden Umgang mit Grund und Boden gewahrleisten und Flachen, die
derzeit unversiegelt sind, nur im unbedingt notwendigen Umfang fiir eine Bebauung in
Anspruch nehmen,

» Beeintrachtigungen, die durch die Planung zu erwarten sind, soweit wie méglich ver-
meiden und nicht vermeidbare Beeintrachtigungen vermindern und ausgleichen bzw.
ersetzen.

Diese Planungsgrundsatze werden bei der Uberplanung des Gebiets weitgehend bertick-
sichtigt. Die Planung orientiert sich inbesondere an folgenden landespflegerischen Zielen:

e Erhaltung und Entwicklung des Waldrandes einschlieBlich der vorgelagerten Griin-
landbereiche,

e Gestaltung und Einbindung der zusétzlichen Bauflachen in das Ortsbild bzw. in die
Landschaft (Ndhe zum Wald),

e Vermeidung von negativen Auswirkungen auf das Kleinklima,
o Erhaltung des bedeutenden Gehéizbestandes, und

¢ Minimierung der Bodenversiegelung.

Die zusétzliche Bebauung bewirkt eine nachtragliche Verdichtung in dem stark durchgriin-
ten, Gberwiegend zum Wohnen genutzten Gebiet. Durch die Lage der (berbaubaren
Grundstuicksflachen werden die Waldrandflachen mit den vorgelagerten Griinlandbe-
reichen von Bebauung génzlich freigehalten. Weiterhin bleiben die erhaltenswerten Ge-
holze sowie die Obstwiese weitgehend unangetastet.

Wegen der Anordnung der Bauflachen in offener Bauweise werden die hangabwarts flie-
Benden Kalt- und Frischluftstrome nicht sonderlich behindert. Somit bleibt eine ausrei-
chende Durchliftung und Versorgung des Plangebietes mit Kalt- und Frischluft gewéhrlei-
stet.

Im Slden tangiert ein von Erholungssuchenden stark frequentierter Weg, die ‘Prellerpro-
menade’, das Plangebiet. Mit der Erhaltung und Aufwertung des Waldrandes wird ein viel-
gestaltiges, reich strukturiertes, erlebnisreiches und flr diesen Landschaftsraum typisches
Landschaftselement fir die passive Erholungsnutzung sichergestelit.

Den neuen Baugrundstiicken sind ausreichend dimensionierte private (Garten-) Flachen
als Aufenthaltsbereiche zugeordnet. Diese AuBenbereiche sollen ‘griinbetont’ gestaltet
werden bzw. bleiben, wobei die 6kologischen Besonderheiten des Gebietes bei der Ge-
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staltung berticksichtigt werden, um dem besonderen Charakter der Waldrandsituation in
ausreichendem Malle Rechnung zu tragen.

7.2 Grinplanerische Festsetzungen und MaRnahmen

Entsprechend den Zielvorstellungen des Grinordnungsplanes werden die dortigen MaR-
nahmenvorschlége weitgehend Gbernommen und in griinordnerische Festsetzungen um-
gesetzt.

Auf den privaten Grundstiicksflachen und den Verkehrsflachen werden folgende Regelun-
gen wirksam:

» Die sparsame Dimensionierung von ErschlieRungs- und Verkehrsflachen, die Bestim-
mungen zur Begrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflichen und die Einschran-
kung von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen stellen einen schonenden
Umgang mit Grund und Boden sicher und senken insgesamt den Anteil versiegelter
Flache.

* Durch die Festsetzung des Waldrandes als ‘Wald’, durch die SchlieRung einer Wald-
randlicke (Flache M 1) und durch die Erhaltung und Neuanlage von Griinlandflachen
vor dem Waldrand bleibt ein wertvoller Biotopkomplex - als funktionaler Bestandteil
des Thdringer Waldes - in seiner 6kologischen Wirksamkeit und seiner Bedeutung far
die Qualitat des Landschaftsbildes geschiitzt.

e Mit der Erhaltung von alten Gehélzbestanden und der Obstwiese werden wertvolle, in
einer absehbaren Zeit nicht ersetzbare und zugleich regional- und ortstypische
Landschaftselemente sichergestelit. Besonderer Schutz kommt dem pragenden, den
Charakter des Plangebiets bestimmenden Baumbestand zu.

* Durch die Festsetzungen zur Begriinung von Garagen und zur Uberstellung von Stell-
platzen mit Baumen wird die Integration privater Verkehrsanlagen in das stark durch-
grinte Gebiet verbessert.

o Uber Pflanzverpflichtungen ist ein Mindestma® und Mindeststandard (Qualitaten) der
Begrinung auf den privaten Grundstiicksflachen und den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen zu gewdhrleisten.

e Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen auf den Privat-
grundstiicken sind aus &kologischen und gestalterischen Grunden mit wasserdurch-
lassigen Belagen auszufiihren.

Im Gegensatz zu zahlreichen anderen Gebieten kann die Versickerung von unver-
schmutztem Oberflachenwasser nicht vorgeschrieben werden. Aus der fachtechnischen
Stellungnahme der Thiringer Landesanstalt fiir Geologie geht hervor, daR in héheren Be-
reichen der Hanglage mit schwebenden Schichtwéssern zu rechnen ist. Allerdings ist die
Empfehlung, im Einzelfall die Méglichkeiten der Versickerung zu prifen, Bestandteil der
Textlichen Festsetzungen.
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Die Festsetzungen zur Verwendung bestimmter Pflanzenarten stiitzen sich auf die Er-
kenntnisse des Grinordnungsplans 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 (in Waldnahe) er-
forderlich. Die angegebenen Qualitdten sind notwendig, um in absehbarer Zeit Effekte fur
den Naturhaushalt zu erreichen. Bei Verwendung kleinerer Pflanzen wiirde dies unan-
gemessen langer dauern, die erhéhten Kosten sind im Gegensatz dazu vertretbar.

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 6ffentlichem Baurecht (§§ 8a - ¢ des Bundesnaturschutzgeset-
zes (BNatSchG).

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

Vorab ist anzumerken, dafl die hier vorliegende Nachverdichtung und Bauliickenschlie-
Bung im Ortsrandbereich der Stadt limenau nach § 34 des Baugesetzbuchs (BauGB) zu
Bauvorhaben ‘im Zusammenhang bebauter Ortsteile’ gerechnet werden kénnte, lage kein
Bebauungsplan vor. Vorhaben im unbeplanten Innenbereich sind gemaR § 8a Abs. 6
BNatSchG nicht als Eingriffe anzusehen. Um eine geordnete stadtebauliche Entwickiung
in diesem sensiblen Gebiet zu gewahrleisten, wurde von der Stadt die Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplans beschlossen. Damit greift die Eingriffsregelung; der beplan-
te Innenbereich ist in Thiringen, anders als in einigen anderen Bundeslandern, nicht von
den Bestimmungen des § 8a BNatSchG ausgenommen.

Der zu erwartende Eingriff in Natur und Landschaft stellt sich im Plangebiet auf den jewei-
ligen Grundstiicken in sehr unterschiedlicher Weise dar. In einigen Fallen ist er nicht ge-
geben.

Die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich mit formalisierten, insbesondere quantitativen
Rechenoperationen, erscheint im Plangebiet ‘An der Prellerpromenade’ nicht zweckma-
Rig. Zum einen handelt es sich im vorliegenden Fall um die Nachverdichtung eines Wohn-
gebietes mit einem umfangreichen Bestand an Gebauden und sonstigen baulichen Anla-
gen. Zum anderen ist zu beriicksichtigen, dal eine Einzelfallgerechtigkeit fur jedes ein-

zelne Baugrundstiick weder gefordert, noch im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
leistbar ist.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit wird deshalb die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich
in Natur und Landschaft in verbal-argumentativer Weise vorgenommen. Dazu werden die
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einzelnen Bauflachen (Gebietstypen) hinsichtlich der Schwere der zu erwartenden
Beeintrachtigungen unterschieden und ihnen konkrete KompensationsmalRnahmen auf
den eigenen Grundstiicksflachen auferlegt.

1.

In den bestehenden, iberwiegend zum Wohnen genutzten Gebieten sind regelmalig
keine Eingriffe zu erwarten, welche die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder
das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnten. Ausgleichs-
und Ersatzmalnahmen entfallen daher. In diesem Sinne genieRen auch die Flur-
stiicke 2190/2 und 2194/10 Bestandsschutz. Den Eigentimern ist nichtsdestoweniger
zu empfehlen, die festgesetzten Schutz- und Pflegemallinahmen (siehe Textliche

Festsetzungen, Anpflanzen von Baumen und Strauchern ..., Flache P 3) durchzufih-
ren.

Der erhaitenswerte Gehdlzbestand auf den Bestandsflachen wird vorsorglich sicher-
gestellt.

Fir die im Bau befindliche Wohnanlage auf dem Flurstiick 2181 wurde die Zustim-
mung der Stadt vor der Aufstellung des Bebauungsplans nach § 34 BauGB erteilt.
Nachtragliche Forderungen beziglich Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen, die nicht

Inhalt der Baugenehmigung waren, kénnen aus rechtlicher Sicht nicht geltend ge-
macht werden.

Auf den neuen Bauflachen im Bereich des Waldrandes sind Eingriffe zu erwarten. Die
Baufenster sind so angeordnet, da} der Waldrand vollstandig und die vorgelagerten
Griinlandflachen weitgehend erhalten bleiben. Zusatzlich werden die erhaltenswerten
Gehdlze in ihrem Bestand gesichert sowie ausreichende Abstdnde der Baufenster zu
den Kronenbereichen der Geholze eingehaiten.

Fur das zuséatzliche Bauvorhaben auf dem Grundstlick mit der Flurstlicksnummer
2207 ist vorgesehen, den lickigen Waldrand zu ergénzen und somit zu schlieRen.

Dazu mussen unter anderem bauliche Anlagen entfernt werden, was gleichzeitig eine
Entsiegelung bedeutet.

Flachen, die sich nicht als Wiese oder Weide im Anschlu® an den Waldrand darstel-
len, sind als solche neu anzulegen.

zu 1und 2.

Zusétzlich wird unterhalb der zu erhaltenden und neu anzulegenden Grunlandflachen
eine Zone festgelegt, in welcher Stellplatze und Garagen nicht zuldssig sind und Ne-
benanlagen, wie z.B. Gerateschuppen, nach ihrem Bauvolumen beschrankt werden.

Auf den Grundsticken mit den Flursticksnummern 2199/18 und 2199/17 sind die
Baufenster derart gelegen, daR die Obstwiese und der alte Geholzbestand weitestge-

hend erhalten bleiben. AuRerdem wird ein ausreichender Abstand der Baufenster zu
den Gehdlzen garantiert.
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4. Aufden Flursticken 3976, 3978/1, 2199/1, 2199/2, 2194/8 und 2190/1 in den Reinen
Wohngebieten WR1 und WR3 sind als Ausgleich bzw. Ersatz Baum- und Strauch-
pflanzungen in umfangreichem MaRe vorgesehen. Zudem werden durch die zusatzli-
che Bebauung tberwiegend geringwertige Biotoptypen, wie z.B. Zier- und Nutzgarten,
in Anspruch genommen, so daR die Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes auf
diesen Flachen gering gehalten werden.

5. Fur den Eingriff, der aufgrund der StraBenplanung zu erwarten ist, sind im StraRen-
raum Baumpflanzungen vorgesehen. Desweiteren wird durch die Einengung im Be-
reich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung eine wertvolle Geholzgruppe
erhalten.

Eine Zuordnung von Manahmen der Landespflege gemaR § 8a Abs. 1 Satz 4 BNatSchG
ist nicht erforderlich, da alle MaRnahmen auf den Grundstiicken der Verursacher festge-
setzt und gemaR Bebauungsplan durch diese vorzunehmen sind.

Die zu erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und
des Orts- bzw. Landschaftsbildes kénnen auf den privaten Grundstiickflachen und den &f-
fentlichen Verkehrsflachen in ausreichendem MaRe kompensiert werden. Der Umfang der
Kompensation ist im Verhaltnis zu den zu erwartenden Eingriffen angemessen.

Weitere zusatzliche KompensationsmaRnahmen auf den Grundstiicken - in einem ohne-
hin schon stark durchgriinten Gebiet - wiirden eine unbillige Harte fur die Vorhabentrager
bedeuten. Fir einzelne Bauflichen ErsatzmafRnahmen auRerhalb des Plangebietes er-
ganzend festzusetzen, stande auBer Verhaltnis zu Umfang und Gewicht der im Gebiet zu
erwartenden Eingriffe.

8  Abwigung der Belange

Die Bedenken und Anregungen zur Bebauungsplanung sind in einem Bericht mit dem Ti-
tel 'Auswertung der Bedenken und Anregungen' vom 18. Dezember 1995 Zusammenge-
falst. Der Bericht enthalt die 6ffentlichen und privaten Stellungnahmen aus den Verfahren
der frihzeitigen Blrgerbeteiligung, der Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der
beiden offentlichen Auslegungen. Die Stellungnahmen sind mit der Kommentierung durch
das Planungsbiro 737 und der BeschluRempfehlung der Stadtverwaltung versehen.

Im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplans lieken sich die meisten Bedenken und An-
regungen berucksichtigen. Die allgemeinen Forderungen der ErschlieBungstrager wurden
ebenso wie die der sonstigen Trager ffentlicher Belange und diejenigen der Biirger in die
Planung . einbezogen. In einigen Fallen war es jedoch notwendig, Bedenken oder
Forderungen aus sachlichen Grinden oder dem Uberwiegenden Gewicht anderer Belange
zuruckzustellen. Die abgelehnten Bedenken und Forderungen werden im Anschiu
dargestelit.
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Abwagungsrelevante Sachverhalte zu Eingriffen in Natur und Landschaft gehen auRer-
dem aus Kapitel 7 ‘Grundziige der Griinordnungsplanung’ hervor.

Es wirde den Aufgaben und Zielsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans nicht ent-
sprechen, konkrete Angaben zu Leitungen und Anlagen der Ver- und Entsorgung zu ma-
chen (Stellungnahme lim-Kreis). Dazu ist eine ErschlieRungsplanung auf der Grundlage
des Bebauungsplans durchzufiihren, die auch bereits von der Stadt limenau in Auftrag
gegeben wurde. Aus den Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange ist zu schlie-
en, dal die Baugebiete in angemessener Weise ver- und entsorgt werden kénnen.

Der Forderung des lim-Kreises, zur Vermeidung von schadlichen Immissionen die Ver-
wendung bestimmter Heizstoffe auszuschlieRen oder einzuschranken, wurde nicht ge-
folgt. Eine entsprechende Festsetzung nach § Abs. 1 Nr. 23 BauGB koénnte nur eine Wir-
kung fur Umbauten oder Neubauten entfalten, da die anderen Geb&ude Bestandsschutz
genieRBen. Fast alle Bauherren entscheiden sich im Zuge einer baulichen Sanierung fir
die Energietrager Fernwérme, Gas oder Heizdl. Von dieser tatsachlichen Entwickiung ab-
gesehen ist - mit Ausnahme seltener Einzelfille - ein Ausschlu® schon deshalb bedenk-
lich, weil sich bei Verwendung hochwertiger Filteranlagen auch Brennstoffe wie Holz oder
Stroh unter Einhaltung der mafgebenden Emissionswerte umweltschonend einsetzen
lassen.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens wurde die Untere Naturschutzbehérde als eine der
Behorden des lim-Kreises beteiligt. Die Auffassung des lim-Kreises, eine abschlieRende
Stellungnahme kénne erst nach Vorlage des Grunordnungsplan$ erfolgen, wird nicht ge-
teilt. Der Bebauungsplan-Vorentwurf enthielt bereits die erforderlichen bzw. geplanten
grinordnerischen Mainahmen (‘Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan’).

Das staatliche Umweltamt forderte, das reine Wohngebiet entlang der Goethestralle (in
der Nahe der Eisenbahnstrecke Richtung Schleusingen) als Allgemeines Wohngebiet
nach § 4 BauNVO auszuweisen, anscheinend um Immissionskonflikten vorzubeugen. Das
betreffende Wohngebiet liegt im Durchschnitt etwa 200 m von der erwahnten Bahnstrecke
entfernt. Zwischen der ca. 20 m tiefer liegenden, schwach befahrenen Bahnstrecke und
dem Plangebiet liegen andere Wohnbauflachen entlang der GoethestraRe. Die konkrete
Situation 146t also nicht das Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen befiirchten, die
der Ausweisung als Reines Wohngebiet entgegenstehen wiirden, ohne daR es dazu einer
schalltechnischen Studie bedurfte. Das ,Heraufstufen* der Gebietsart wére im (brigen
bau- und umweltrechtlich bedenklich, wiirde es nicht von entsprechenden MaRnahmen
zur Einddmmung der Gerausche begleitet. Letztere sind jedoch nicht erforderlich.

Das Thiringische Landesamt fur Denkmalpflege forderte unter anderem, die eingetrage-
nen Baugrenzen mit der stehenden Bebauung in Ubereinstimmung zu bringen. Dem
wurde in bezug auf die Jugendherberge als eingetragenes Baudenkmal auch entspro-
chen. Fur die Ubrigen Gebaude, die als stadtebauliches Ensemble in der Denkmalliste
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eingetragen sind, wird diese Notwendigkeit nicht gesehen. GebdudeumschlieRende Bau-
grenzen kénnten hier - unbeabsichtigt - zu vermeidbaren und unzumutbaren Harten fiih-
ren. Durch die Ausweisung eines Baufensters werden Forderungen der Denkmalpflege,
die sich auf eine konkrete bauliche Anlage beziehen, nicht aufgehoben.

Von dem Strallenbauamt Erfurt wurde die Notwendigkeit des Beteiligungsverfahrens fir
die Trager offentlicher Belange in Zweifel gezogen, weil der Rohbau der WaldstraRe
(West) bei der Ortsbesichtigung bereits fertiggestellt sei. Diese Auffassung beruht auf ei-
nem Millverstandis. Im Rohbau fertigstellt war lediglich die (zunachst private) Grund-
stiickszufahrt des Bauvorhabens Waldstralle 16. Insofern waren (ber die WaldstraRe
(West) keine Vorentscheidungen getroffen, die eine Beteiligung des StraRenbauamtes
entbehrlich gemacht hatten.

Das Stral’enbauamt fuhrte im weiteren aus, dal ein Versatz der beiden StralRen
(Waldstralde und WaldstraRe (West)) im Einmindungsbereich nicht akzeptiert werden
kénne, und die Achsen der WaldstraBe (West) und der Thomas-Mann-Strae demgemaR
direkt gegenlber liegen miRten. Die genauere Analyse der Ortlichkeit zeigt, daR dieser
idealtypische Ansatz nicht realistisch ist. Er wiirde die eben fertiggestelite private Zufahrt
in die Tiefgarage des Gebaudes Waldstralle 16 unméglich machen. AuBerdem bestehen
aus Griinden der heute und in Zukunft niedrigen Verkehrsbelastung im Einmindungsbe-

reich erhebliche Zweifel, ob eine ,versatzfreie" Einmiindung verkehrstechnisch erforderlich
ist.

Die Einwendungen der Privaten richteten sich Uiberwiegend gegen den Ausbau der Er-
schlieBungsstrale ‘WaldstraRe (West)'. Sie sind in erster Linie auf die Befurchtungen zu-
rickzufiihren, die Verkehrsbelastung im Gebiet werde wesentlich steigen, und das Pri-
vateigentum kénne zu &ffentlichen Zwecken miBbraucht werden.

Zum letzteren vertritt die Stadt limenau folgende Auffassung: Die Waldstralle (West) ist
offentlich gewidmet, und bei einer offentlichen Strale Uber fremden Grund und Boden
fallen der Trager der Stralenbaulast und die Eigentumer auseinander. Die Bezeichnung
in Katasterplédnen (wie von einem Anwohner vorgebracht) ist kein taugliches Kriterium zur
Klarung der Frage, ob es sich um eine 6ffentliche Strale handelt. Der Ausbau der Stralle
zur Sicherstellung der ErschlieBung ist auch zum Nutzen einiger Anlieger, die sich heute
dagegen wehren. Die Verwirklichung der Planung fuhrt nicht zu einer Beeintrachtigung
von Privateigentum, sondern im Gegenteil zur Aufwertung heute nicht voll erschlossener
Bauflachen im Geltungsbereich eines Bebauungsplans.

Die genauere Betrachtung der ortlichen Situation macht im ubrigen deutlich, daR der ge-
plante Ausbau keinen Durchgangsverkehr nach sich ziehen wird. Die vorhandene Wald-
stralle, die entlang des Gebietsrandes verlauft, ist die unmittelbare und schneliste Verbin-
dung zur Innnenstadt als Ziel- und Quellpunkt fir Verkehre. Daran wird der Ausbau der
WaldstralRe (West) nichts andern. Bedingt durch die extrem niedrige Wohndichte in

Randlage zum Thuringer Wald ist auch nicht mit dem Auftreten nennenswerter Binnenver-
kehre zu rechnen.
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Der Eigentlimer des Flurstiicks 2199/1 lehnt die ErschlieBung dieses Grundstiicks tber
das nebenliegende Flurstlick 2199/2 ab (welches sich ebenfalls in seinem Eigentum be-
findet) und mochte dementgegen lber das Flurstiick 2205 des Nachbarn anbinden. Diese
Forderung ist nicht nachvoliziehbar und wird deshalb zurtckgestelit.

Der gleiche Eigentiimer (hier: Flurstiick 2006) lehnt es aullerdem ab, ca. 60 m? fur die
Verbindung von Waldstalle (West) und Theodor-Kérner-Strae zur Verfiigung zu stellen.
In der Planung konnte der notwendige Flachenabzug auf 45 m? reduziert werden. Die
Stadt limenau ist allerdings der Auffassung, dal die Eigentimer der Flurstlicke 2006 und
2007 in etwa gleich grofle Flachen fiir die ErschlieBungsanlagen zur Verfigung stellen
sollten, und kann deshalb der Forderung, nur (ber das Flurstiick 2007 anzubinden, nicht
zustimmen.

Die im weiteren geduflerten Bedenken in bezug auf die Beeintréchtigung eines vorhande-
nen Baumes und den Schallschutz des Wohngebaudes auf dem Flurstick 2006 sind
sachlich nicht gerechffertigt. Der Abstand zwischen der geplanten Stralenbegrenzung
und dem Baum betragt unbedenkliche 4 m, und die Verkehrsbelastung des verkehrsbe-
ruhigten Bereichs durfte kaum die Frequenz einiger weniger ‘ortsiiblicher’ Grundstiickszu-
fahrten Uberschreiten.

Zu den Flurstiicken 2198, 2199/ und 2199/8 bestehen ebenfalls divergierende Auffassun-
gen zwischen der Stadt llmenau und einem Privaten. In der ‘Auswertung der Bedenken
und Anregungen’ legt die Stadt ausfihrlich dar, dal} die bauliche Ausnutzung der o.g.
Flurstiicke im Vergleich zu den umliegenden Grundstiicken keinesfalls auffallend geringer
ist. Offenbar steht das stadtebauliche Ziel, die offene ‘Villenbebauung’ an der Prellerpro-
menade unter groRstmdglicher Schonung des wertvollen Griinbestandes behutsam zu er-
ganzen, nicht mit den konkreten privaten Vorstellungen in Einklang. Der Forderung, ein
weiteres Baufenster auszuweisen, konnte (und mufdte) nicht entsprochen werden, da die
uberbaubare Grundstiicksflaiche weder unangemessen klein ist, noch der unvermeidbare
Eingriff in schitzenswerte Baumgruppen und Einzelbdume gerechtfertigt werden kann.

9 Hinweise zur Planverwirklichung

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans sind bodenrechtiche MaRnahmen erforderlich,
insbesondere zum Erwerb der Flachen fir die offentliche Verkehrsfiache ‘Waldstra-
Re (West)' und fur die Sicherung der Erschlieung der Hinterlieger-Grundstlicke durch
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte. Die Stadt limenau hat bereits Schritte zum Ankauf der
erstgenannten Flachen unternommen. Auf die Durchfihrung einer Umlegung nach den
Vorschriften des Baugesetzbuchs kann verzichtet werden, allerdings kénnte im Einzelfall
die Grenzregelung sinnvoll anwendbar sein.
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Im Plangebiet und in den angrenzenden Stralfenziigen befinden sich Gasversorgungs-
leitungen. Im Naherungsbereich der Leitungen ist nur per Handschachtung zu arbeiten.

Zur fernmeldetechnischen Versorgung ist die Verlegung neuer Fernmeldeanlagen not-
wendig. Die ErschlieBungsanlagen sind so friih wie méglich mit dem Fernmeldeamt Suhl
abzustimmen.

Abwasser und verschmutzte Oberflachenwasser sind der Klaranlage limenau zuzufihren.

Zum Schutz des Wassers und der Gewasser ist der Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen der zustandigen Behdrde anzuzeigen.

Die Ableitung oder Versickerung des nicht verschmutzten Oberflachen- und Drainwassers
in das Grundwasser bedarf der wasserrechtlichen Zustimmung bzw. Genehmigung der
Unteren Wasserbehorde.

Arbeiten, die auf die Bewegung oder die Beschaffenheit des Grundwassers einwirken
kénnen, sind der Wasserbehorde anzuzeigen. Bei der unbeabsichtigten ErschlieBung von
Grundwasser sind die Arbeiten einzustellen und die Wasserbehorde zu benachrichtigen.

Fur Bauteile, die in das Grundwasser hineinragen, ist zuvor ein Wasserrechtsverfahren
durchzufihren. Werden Bauwasserhaltungen erforderlich, ist die entsprechende wasser-
rechtliche Genehmigung zu beantragen.

In hoheren Bereichen des Plangebiets kénnen auf Kiiften und Rissen schwebende
Schichtwasser zutage treten.

Die WaldstralRe steht unter Denkmalschutz. Bauliche Veranderungen sind mit den Denk-
malbehoérden abzustimmen.

Bei Schachtungen im Zuge von BaumaRnahmen kénnen arch&ologische Funde auftreten.
Zufallsfunde sind dem Thiringischen Landesamt fur archaologische Denkmalpflege Wei-
mar oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises limenau anzuzeigen.

Stillgelegte untertégige bergbauliche Anlagen sind nicht bekannt, aber als Altbergbau zu
vermuten. Bei Bauvorhaben ist daher eine gezielte Baugrunduntersuchung empfeh-
lenswert. Sollten bei Aushuben Veranderungen der Bodenfarbung, plétzlich auftretende
Schlammstellen oder Holzreste angetroffen werden, sind die Arbeiten einzustellen und
das Bergamt zu informieren.

Soliten bei Erdarbeiten Munitionskérper gefunden werden, ist umgehend die ortliche Ord-
nungsbehorde, die zustandige Polizei oder der Munitionsbergedienst Erfurt zu benachrich-
tigen.
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10 Rechtsgrundlagen, Aufhebung bestehender Rechtsvorschriften

Die Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans Nr. 27 'An der Prellerpromenade' 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-MaRnG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 28. April 1993 (BGBI. | S. 622).

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

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
1991 S. 68).

e Thiringer Bauordnung (ThirBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Juni
1994 (GVBI. Nr. 19 S. 553).

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
- BNatSchG) vom 20. Dezember 1976, zuletzt gedndert 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).

» Vorlaufiges Thiringer Gesetz ber Naturschutz und Landschaftspflege (Vorlaufiges
Thiringer 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, damals noch als Stadtverordnetenversammiung bezeich-
net, falte in seiner Sitzung am 20.01.1994 den BeschluB (iber die Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 27 'An der Prellerpromenade’.

Zur frahzeitigen Bargerbeteiligung lag der Vorentwurf des Bebauungsplans mit Begriin-
dung im Zeitraum vom 18.07.1994 bis zum 01.08.1994 im Rathaus der Stadt limenau aus.

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 19.07.1994 um die Abgabe
einer Stellungnahme bis zum 26.08.1994 gebeten.
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Stadt limenau « Bebauungsplan Nr. 27 'An der Prellerpromenade’ Begriindung

Die erste offentliche Auslegung gemaR® § 3 Abs. 2 BauGB dauerte vom 06.03.1995 bis
zum 07.04.1995, die erneute o6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 3 BauGB fand vom
09.10.1995 bis zum 10.11.1995 statt.

HINWEIS

Der Entwurf zum Bebauungsplan umfallt neben der Begriindung eine Planzeichnung im
Malistab 1:500 (Teil A) sowie Textliche Festsetzungen (Teil B), die am Anfang dieser
Broschire abgedruckt sind.
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