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Stadt limenau « Bebauungsplan Nr. 34a 1. Anderung ,Am Grenzhammer West’ Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen (Auswahl)

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
gedandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24. Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018).

2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geéindert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Aus-

weisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

3. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58)
insbesondere die §§ 1 bis 3 sowie die Anlage zur PlanzV 90 und die DIN 18003.

4. Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt gedéndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986).

5. Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Geréu-
sche, Erschitterungen und dhnliche Vorgdnge (Bundes-Immissionsschutzgesetz — BImSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. September 2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Oktober 2007 (BGBI | S. 2470).

6. Thiringer Gesetz fir Natur und Landschaft (Thiringer Naturschutzgesetz - ThirNatG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 30. August 2006 (GVBI. S. 421), zuletzt gedndert durch
Art. 22 ThirHHBegleitG 2008/2009 vom 20. Dezember 2007 (GVBI. S. 267, 279).

7. Thiringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thiringer Kommunalordnung — ThirKO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Januar 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt geéndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 19. November 2008 (GVBI. 381, 394)

BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANS

Die vorliegende Bebauungsplanédnderung besteht aus

der Planzeichnung, MaBstab 1 : 1.000, mit beigefigter Legende
den Rechtsgrundlagen,

den Textlichen Festsetzungen,

der Begrindung sowie

den Verfahrensvermerken.
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STADT ILMENAU

BEBAUUNGSPLAN NR. 34A ,AM GRENZHAMMER WEST’
1. ANDERUNG

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN - FASSUNG ZUR GENEHMIGUNG

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS BAUGESETZBUCH

(BAUGB) ....covveiirnnecinnencrsescsssescssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssssssssesssns 2
1.1 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG .......cceeuerueruereereeseeseesessessessessessesssssssssssessessesassaesasns 2
1.2 BAUWEISE.......ccceeeeeeeereeeeseeseesessesssessesessessessessessessessessessessessessessessesssssssessessesaessessessessessessesaesaans 3
1.3 STELLUNG BAULICHER ANLAGEN .........cccereererreererrernesaessesaessessessessesessessesssssssnsssesssssessessessesassasns 3
1.4 FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN .........ccceeruererrreeruersessaessessaessessaessessnessessasssesssssaessans 3
1.5  VERKEHRSFLACHEN........ccccetereererreeeeeesessessessessessessessessessessessesseseessessessssssssssssnsssessessessessesaesaesaans 3
1.6 FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR

ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT ........ccccereererreneesessessessessessesaessesaeaesens 4

1.7 DIE ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES
BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZES ODER ZUR VERMEIDUNG ODER
MINDERUNG SOLCHER EINWIRKUNGEN ZU TREFFENDEN BAULICHEN UND
SONSTIGEN TECHNISCHEN VORKEHRUNGEN ......cccccotttuuniirtnneicnteneeientenecsseneesessaneesssssssscssassescses 4

1.8 ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN, BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE
ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN ........couiiiiteteciiienietttteteiieeetttetataesieeeetesenssesssiesesssssssssssssssssssassssssssssssssssssnes 5

2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS THURINGER BAUORDNUNG

(THURBO) ....uoeeeenreerecsreesseesseesseesssesssesssesssssssesssssssassssessssssssssassssesssssssassssssssessasssnenes 8

2.1 AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN UND VON WERBEANLAGEN ..........cccoueerueernnnee 8
2.2 GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN UND DER

EINFRIEDUNGEN ........ccocituiimiinncinennecisescaccseccsesssscsssesssssscsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasssssssssssssnns 10

2.3 SONSTIGE BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN .......cccocceveinnineccnecreccrecssscsnccnnsssscanee 10

3 HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN .........cccceeereeereeeraneraeesseesseees 11

4 ANHANG - PFLANZLISTE UND PFLANZQUALITATEN ......cccovuerueervernecneraecnesaessnes 13

Hinweis:

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der hier vorliegenden Bebauungsplanénderung erset-
zen fir den Geltungsbereich vollsténdig die Bestimmungen des urspriinglichen Bebauungsplans
Nr.34 ,Grenzhammer’ sowie diejenigen des durch Teilung aus ihm hervorgegangenen Bebauungs-
plans Nr.34a ,Grenzhammer West'.
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1  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS BAU-
GESETZBUCH (BAUGB)

1.1  ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

1.1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs.T Nr.1 BauGB)

Die Eintragung zur Art der baulichen Nutzung in die Nutzungsschablone (vgl. Planzeich-
nung) bedeutet:

MI (MI1 und MI2) = Mischgebiet gemaB § 6 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs.5, 6 BauNVO

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Allgemein zuléssig sind:
1. Wohngebéude
2. Geschdéfts- und Birogebdude

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe

Nicht zuldssig sind:

1. Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

2. Gartenbaubetriebe,
3. Tankstellen,
4. Vergnigungsstatten.

1.1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

(§9 Abs. 1 Nr. 1T BauGB in Verbindung mit §§ 16 bis 20 BauNVO sowie § 9 Abs.2
BauGB)

Hohe baulicher Anlagen

e Fir die Bestimmung der Trauf- und Firsthdhen gilt als unterer Bezugspunkt die Héhe
der Oberkante der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflache an der StraBBenbegren-
zungslinie, senkrecht gemessen in der Geb&udemitte.

e Die ‘Trauthdhe’ (TH) wird definiert als das auf der Mitte der zur angrenzenden &ffent-
lichen Verkehrsflache orientierten Gebdudeseite gemessene Mafl vom unteren Be-
zugspunkt bis zur Schnittlinie der Auflenflachen der Wand mit der DachauBBenhaut
oder bis zum oberen Abschluss der Wand bei Flachdéchemn als oberem Bezugspunkt.
Bei Pultdéchern oder Verspringen in der Dachfléche gilt das niedrigste MaB.

e Fir das Teilgebiet MI1 ist die westlich angrenzende Strale ,Am Helmholtzring’ von
der Gebdudemitte genau nach Westen gemessen mafigeblich. Fir das Teilgebiet
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1.2

1.3

1.4

1.5

MI2 ist der am Ostrand dieses Bebauungsplans festgesetzte &ffentliche FuBBweg, ex-
akt von der Gebdudemitte nach Osten gemessen, mafigeblich.

e Soweit fur zuléssige Anlagen aus dringenden betrieblichen Grinden Sonderbauwerke
und -bauteile mit gréBeren als den zuléssigen Hohen! erforderlich sind, so kann fir
diese Teile ausnahmsweise eine Uberschreitung der Hochstwerte zugelassen werden.
Die Sonderbauteile oder -bauwerke missen den Gbrigen Baukérpern in ihrer Masse
sehr deutlich untergeordnet sein.

e Im gesamten Plangebiet darf die Firsthdhe die zuldssige Trauthdhe um maximal
5,0 m Gbersteigen.

e Die Firsthéhe wird bestimmt als das senkrecht auf der Wand der Giebelseite gemes-
sene Maf vom unteren Bezugspunkt bis zur Oberkante der Dachkonstruktion (First)
als oberer Bezugspunkt. Bei Verspriingen in der Dachflache gilt das grofite Maf.

BAUWEISE
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB in Verbindung mit § 22 BauNVO)

Die abweichende Bauweise wird gemafl § 22 Abs.4 BauNVO festgesetzt:

Gebdude werden mit Grenzabstand geméfB Bauordnung errichtet. Die maximale Lénge
der Gebdude wird mit 60 m bestimmt.

STELLUNG BAULICHER ANLAGEN
(§ 9 Abs. T Nr.2 BauGB)

Soweit in der Planzeichnung eingetragen, gilt die Stellung der baulichen Anlagen als ver-
bindliche Ausrichtung der Langsachse. Abweichungen in geringfigigem Umfang, d.h. bis
5°, kénnen zugelassen werden.

Von dieser Festsetzung ausgenommen sind Décher Gber quadratischen Grundrissen und
Uber Gebdudeteilen, die dem Hauptbaukérper deutlich untergeordnet sind.2

FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN
(§ 9 Abs.T Nr.4 in Verbindung mit § 12 Abs.6 BauNVO)

Stellplatze sind im Plangebiet nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen und
innerhalb der entsprechend festgesetzten Flachen fir Stellplétze zuldssig. Garagen sind
nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig.

VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs.T Nr.11 BauGB)

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Bezeichnung ,F+R’ wird zum
dffentlichen FuB3- und Radweg bestimmt.

Hinweis: z.B. Antennen oder Abgas- und Abluftanlagen

Hinweis: z.B. Eingangsiiberdachungen
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1.6

1.7

FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICK-
LUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 9 Abs.T Nr.20 BauGB)

Ausfihrung der befestigten Flachen und der Stellplatze

Stellplatze fur Kfz sowie sonstige befestigte, mit dem Erdboden verbundene Flachen auf
den Grundsticken3, von denen kein Schadstoffeintrag zu erwarten ist, sind mit wasser-
durchléssigen offenfugigen Belégen* auszufihren.

Ausgenommen von dieser Verpflichtung sind Terrassen.

DIE ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES
BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZES ODER ZUR VERMEIDUNG ODER MIN-
DERUNG SOLCHER EINWIRKUNGEN ZU TREFFENDEN BAULICHEN UND SON-
STIGEN TECHNISCHEN VORKEHRUNGEN

(8 9 Abs.1 Nr.24 BauGB)

Im Plangebiet werden zur Regelung des passiven Schallschutzes drei ,Areale’ festgelegt
(siehe Planzeichnung). Fir diese Areale werden, differenziert nach der Ausrichtung der
Gebdudefassaden, ,Léarmpegelbereiche’ (LPB) folgendermaflen festgesetzt:

e Fir Gebdude im Areal 1 wird der LPB V fir alle Gebéudefassaden festgesetzt.

e Fir Gebdude im Areal 2 wird der LPB IV fur alle Gebdudefassaden festgesetzt.
Hiervon ausgenommen sind die Nordfassaden von Gebduden im Areal 2 im Teil-
gebiet Ml 2, die in einer Tiefe bis zu 50 m von der StraBe Grenzhammer in nérd-
licher Richtung entstehen?®; hier wird der LPB IIl festgesetzt.

e Fir Gebaude im Areal 3 wird der LPB lll fir alle Gebaudefassaden festgesetzt.

Die Einzelvorhaben sind entsprechend den Anforderungen zum Schutz von Réumen, die
dem stéindigen Aufenthalt von Menschen dienen oder hierzu genutzt werden kénnen®,

Hinweis: z.B. Zuwegungen/Zufahrten oder Lager- und Betriebsfléchen
Hinweis: z.B. Rasengittersteine, breitfugiges Pflaster, Schotterrasen, Rasenfugenpflaster oder Porenpflaster

Hinweis: Diese Bestimmung gilt somit nicht fir Areal 2 entlang der nérdlich verlaufenden Strafle ,Am
Helmholtzring’

Hinweis: z.B. Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer, Kommunikations- und Birorédume
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1.8

1.8.1

O

gegen AuBBenldrm geméfB DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau’ von November 1989 fur
die oben angegebenen Larmpegelbereiche auszufihren.”

Zusétzlich sind im Larmpegelbereich IV und V in den in der Nacht genutzten Aufenthalts-
réumen von Wohnungen8 mit zur Beliftung notwendigen Fenstern in der Sid-, West-
oder Ostfassade schallgedammte Liftungseinrichtungen vorzusehen. Die Liftungen ha-
ben die Anforderungen der DIN 4109 Kapitel 5.4 zu entsprechen.

ANPFLANZEN VON B“AUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUN-
GEN, BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON
BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

(§ 9 Abs.T Nr.25 a, b BauGB)

Anpflanzungen und Bindungen zur Bepflanzung (§ 9 Abs.1 Nr.25 a BauGB)

Bereiche A 1 - Gebietsrandeingrinung

In den Fléchen mit der Bezeichnung ,A1’ sind je angefangene 100 m?2 mindestens ein
Laubbaum sowie 15 Stréducher gemaB Artenliste dicht zu pflanzen.

Bereiche A 2 - Immissionsschutz- und Sichtschutzpflanzung

In den Fléchen mit der Bezeichnung ,A2’ sind je angefangene 100 m2 gemdf Artenliste
mindestens ein Laubbaum sowie 30 Stréucher mit einer Mindesthéhe? von 2 m als Sicht-
schutz durchgangig dicht zu pflanzen.

Unverbindlicher Hinweis auf wesentliche Inhalte der DIN 4109, néheres — siehe dort:

Die DIN 4109 unterscheidet zum Schutz gegen Auflenlérm in drei verschiedene Raumkategorien — siehe
Spalten 3 bis 5 der nachstehenden Tabelle

(Tabelle 8, DIN 4109) Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuRenbauteile - Auszug

Spalte 1 2 3 4 5
Bettenraume in Kranken- Aufenthaltsrdume in Buroraume' und
anstalten und Sanatorien _ Wohnungen, ahnliches

Zeile Larm- "MaRgeblicher Ubernachtungsraume in

pegel- AuRenlarm- Beherbergungsstétten,
bereich pegel" Unterrichtraume und
ahnliches
dB(A) erf. R'wres des Auenbauteils in dB
3 1l 61 bis 65 40 35 30
\% 66 bis 70 45 40 35
Vv 71 bis 75 50 45 40
Vi 76 bis 80 2 50 45
" An AuBenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den Raumen ausgeiibte Tatigkeiten nur einen
untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.
2 Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Hinweis: z.B. Schlafzimmer und Kinderzimmer

im ausgewachsenen Zustand
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Bereiche A 3 - Anpflanzen von Strauchhecken

In den Fléchen mit der Bezeichnung ,A 3’ sind je angefangene 100 m2 20 Stréucher zu
pflanzen. Die Strauchgehélze sind dauerhaft zu erhalten bzw. zu pflegen. Zur Anpflan-
zung sind nur Stréucher gemaB Artenliste im Anhang zuléssig.

Bereiche A 4 - Lockere Gebietseingrinung

Die Fléchen sind unregelmdBig parkartig mit Baumen und Stréuchern zu Gberstellen.
Durchsichtsméglichkeiten sind zu gewdahrleisten.

Je 200 m? Fléche sind drei Baume und 30 Straucher zu pflanzen. Bei der Pflanzung dir-
fen nur heimische und standortgerechte Gehélzarten gemaf Artenlisten verwendet wer-
den.

Die Gbrigen Flachen sind als Wiesen- oder Rasenfléchen anzulegen und zu unterhalten.

Durch PflegemaBBnahmen sind die Pflanzungen langfristig im Bestand zu erhalten.

Begrinung der 6ffentlichen Grinflache

Die 2 m breite éffentliche Grinflache am Ostrand des Geltungsbereiches ist daverhaft
als wegebegleitende Grinflache herzustellen.

Innere Durchgrinung

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksfléchen sind mit Baumen und Stréuchern anzulegen
und zu unterhalten.

Sofern auf diesen Flachen nicht durch andere Bestimmungen bereits Pflanzverpflichtun-
gen bestehen, sind je 200 m2 ein Laub- oder Obstbaum und je 25 m? Fléche ein Strauch
zu pflanzen. Hierzu sind ausschlieBlich Gehélzarten geméf der Artenlisten ,Laubbdume’,
Stréucher” oder ,Solitérstréducher’ zu verwenden. Die die Pflanzung umgebenen Fléachen
sind mit Landschaftsrasen anzulegen.

Begrinung von Stellplatzanlagen

Aut Stellplatzanlagen ist je vier Stellpldtze mindestens ein StraBenbaum gemdB Artenliste
,StraBenbdume’ so zu pflanzen, dass eine Uberstellung der Anlage mit Bdumen erreicht
wird.

Die Stralenbaumpflanzungen sind mit mindestens 4 m2 groflen Baumscheiben zu verse-
hen.

Fassadenbegrinung

Fassadenfléchen, die auf einer Lénge von 5 m keine Fenster-, Tor- oder Turdffnungen
enthalten, sind je angefangene 5 m mit mindestens zwei Kletterpflanzen zu bepflanzen.
Bei nicht selbst klimmenden Pflanzen sind Rankgeriste als Kletterhilfen anzubringen.

Einbeziehung und Anrechenbarkeit vorhandener Bepflanzung

Bei den voran stehend vorgegebenen Bepflanzungen sind vorhandene Vegetationsbe-
sténde einheimischer und standortgerechter Arten zu bericksichtigen und geeignet in die
Ausfiuhrung zu integrieren.
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Vorhandene Vegetationsbestédnde, soweit sie aus einheimischen standortgerechten Arten
bestehen, sowie die in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorte dirfen auf die
voran stehenden Pflanzverpflichtungen angerechnet werden.

Per Planeintrag festgesetzte Baumpflanzungen

An den durch Planzeichen ,Anpflanzen: Baume’ festgesetzten Standorten sind B&ume
gemdl der Arenliste ,Laubbdume’ zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Von den
festgesetzten Baumstandorten kann nach Erfordernis bis zu 5 m abgewichen werden.

Die per Planeintrag vorgegebenen Baumpflanzungen dirfen auf eventuelle andere, fir
die jeweilige Standfléche vorgeschriebene Baumpflanzungen angerechnet werden.

Allgemeine Bestimmungen

Zur Erillung aller Pflanzverpflichtungen sind nur Pflanzen gemdB der im Anhang abge-
druckten Pflanzenliste zuléssig.

Neupflanzungen sind ordnungsgeméf zu pflegen. Pflanzausfélle sind in der darauf fol-
genden Pflanzperiode in gleicher Qualitét zu ersetzen. Die gepflanzten Bdume dirfen
auch in spéateren Jahren nicht eigenmdéchtig entfernt werden.

Alle beschriebenen Bepflanzungen sind spdtestens in der Pflanzperiode durchzufihren,
die nach Fertigstellung der baulichen Anlagen folgt. Das Mindestmaf3 der Begrinung ist
einzuhalten.

1.8.2 Erhaltung von Vegetationsbesténden (§ 9 Abs.1 Nr.25 b BauGB)

Bereiche E 1 - Uberdurchschnittlich gehélzstrukturierter Siedlungsbereich

Die durch Festsetzung in der Planzeichnung zu erhaltenden B&ume und sonstigen Ge-
hélze im Bereich ,E 1’ sind innerhalb ihrer natirlichen Lebensdauer zu erhalten und
durch Schnittmafinahmen zu pflegen. Im Umgriff dieser Vegetation ist vorhandener un-
versiegelter Boden als Wurzelbereich zu erhalten.

Zusétzlich ist in dieser Flache eine Anpflanzung von Laubbédumen, Obstgehdlzen und
Strauchern gemaf Artenlisten zuldssig. Abgdngige Gehdlze sind durch Pflanzungen ge-
mé&f Artenliste zu ersetzen.

Bereiche E 2 - Gebietsrandeingrinung

Im Bereich ,E 2’ sind vorhandene Gehélze innerhalb ihrer natirlichen Lebensdauer zu er-
halten. Abgéngige Gehdlze sind durch Pflanzungen gemdf Artenliste zu ersetzen.

In diesem Bereich ist eine Zufahrt zu dem sidlichen Teilgebiet MI 2 bis zu einer Héchst-
grenze der Einfahrisbreite von maximal 5,0 m zuléssig.
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2.1

211

2.1.2

2.1.3

21.4

10
11

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS THURINGER BAU-
ORDNUNG (THURBO)

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN UND VON WERBEANLAGEN
(§ 83 Abs.T Nr.1 ThirBO)

Dachform und Dachneigung

Die zulassige Dachneigung ist durch Eintrag in die Nutzungsschablone (vgl. Planzeich-
nung) festgesetzt. Die Angabe erfolgt in Grad alter Teilung.

Walmdécher gelten als Sonderform der Satteldécher.
Nebenfirstrichtungen sind zul@ssig bis zur Hélfte der Lange des Hauptfirstes.

Fir untergeordnete Gebéudeteile!0 kdnnen abweichende Dachformen gestattet werden.

Dacheindeckung
Als Farbgebung sind nur rote, rotbraune, graue und schieferfarbene Farbténe zuléssig.

Insbesondere ist die Verwendung von Neonfarben sowie von glanzenden, reflektierenden
und spiegelnden Materialien unzuldssig. Weiterhin sind Eindeckungen aus eloxierten Me-
tallen sowie glasierten Materialien nicht zuléssig. Matte Metalloberflaéchen entsprechend
obiger Farbgebung sind zulassig.

Von den voran stehenden Vorschriften sind Oberfléchen ausgenommen, die der passiven
oder aktiven Nutzung der Sonnenenergie dienen.

Dachaufbauten

Dachaufbauten dirfen in der Summe ihrer Breiten zwei Drittel der Trauflénge der jeweili-
gen Dachseite nicht Gberschreiten.

Fassadengestaltung und Farbgebung

Baukérper sind so zu gestalten, dass die von éffentlichen Flachen einsehbaren Fassaden
mindestens alle 30 m durch ein deutlich plastisch wirkendes vertikales Element!! geglie-
dert werden.

Zulassig sind als Fassadenmaterialien nur Putz, Naturstein, Glas und matte Metalle. Zu-
séitzlich darf Holz bis zum einem Umfang von 20 % der Fassadenfléche der jeweiligen
Gebdaudeseite verwendet werden.

Nicht gestattet sind an Fassaden alle Arten von glénzenden, spiegelnden oder glasierten
Materialien. Nicht betroffen von diesem Verbot sind grundsatzlich Glaselemente und
fassaden sowie Oberflédchen, die der passiven oder aktiven Nutzung der Sonnenenergie
dienen.

Fur die Farbgebung der GebdudeauBenwénde sind im gesamten Plangebiet neben der
Materialeigenfarbe grundsétzlich nur auf der Gberwiegenden Grundlage von weif3 durch

Hinweis: Treppenhéuser, Vordécher o.4.

Hinweis: z. B. Vorsprung, Ricksprung, Treppenturm, vortretendes Fensterband o.4.
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2.1.5

2.1.6

12

13
14

Abténen gewonnenen Farbténen'? zuldssig. Die Verwendung von weifl und schwarz ist
nur fir untergeordnete Gebdudeteile!3 zuldssig.

Fensterformate

Fenster von Wohngebéduden missen an den von offentlichen Fléchen einsehbaren Ge-
bdudeseiten quadratische oder stehende Formate haben, d.h. die Héhe der Offnungen
muss gleich grof} oder gréBer als ihre Breite sein.

Fensterfléchen, die in ihrer Gesamtheit eine gréfiere Breite als Héhe haben, sind dort
dann zuldssig, wenn sie durch Addition mehrerer quadratischer oder stehender Formate
erreicht werden. In diesem Fall mUssen die einzelnen Fenster durch Kampfer, Sprossen
oder andere Unterteilungen aus Baustoffen voneinander getrennt sein.

Werbeanlagen

1. Zvordnung und Anzahl

Werbeanlagen sind nur als Hinweistafeln an der Stétte der Leistung zuld@ssig. lhre Zahl ist
auf zwei je Stétte der Leistung beschrdankt. Zusatzlich sind je ein Firmenlogo sowie inner-
betriebliche Wegweiser zuldssig.!4 Ausnahmsweise kann die Anbringung eines zweiten
Firmenlogos an einer weiteren Gebdudeseite gestattet werden, wenn dies durch die fur
Kunden sichtbare Gebédudegréle gerechtfertigt ist.

2. Grundsdtzliche Anforderungen und Anbringungsort

Art, Form, Gréfle, Lage, Anordnung, Material und Farbgebung der Werbeanlagen mis-
sen sich in die architektonische Gestaltung der Fassaden einfigen. Zéune, Tore und
Toren sind von Werbeanlagen und Warenautomaten freizuhalten. Die Sichtverhélinisse
an Ein- und Ausfahrten dirfen durch Werbeanlagen nicht beeintréchtigt werden.

Werbeanlagen sind entlang der éffentlichen Verkehrsfléchen auf den Bereich des Erdge-
schosses zu beschranken. Sie dirfen maximal bis zur Bristungshéhe des ersten Oberge-
schosses bzw. bei eingeschossigen Gebduden bis maximal 1,0 m Gber die Trauflinie rei-
chen. Sie sind senkrecht anzubringen und dirfen die Firstlinie nicht Gberragen. Aus-
nahmsweise ist die Anbringung eines zweiten Firmenlogos gemafl Nummer 1 im Giebel-
bereich zulassig, wenn das Logo auf dieser Gebéudeseite die einzige Werbung ist.

Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sind nicht zuldssig.

3. GréBe

Die Gesamtlange aller Werbefléchen darf héchstens die Hélfte der Lange der jeweiligen
Fassade, hdchstens jedoch 5 m betragen. Die Gréfie einer Werbung ist auf héchstens
2,5 m? beschrankt. Ebenso sind an Gebéduden Anlagen, die Gber das Dach hinausragen,
unzuldssig.

Hinweis: helle Farbténe (blasse Pastellténe); z.B. RAL 1015 (Hellelfenbein), RAL 6019 (Weiigrin),
RAL 7035 (Lichtgrau)

Hinweis: z.B. Tiren, Fensterrahmen, architektonische Gliederungselemente u. 4.

Hinweis: wie z.B. Zufahrt, Anlieferung etc.
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2.2

2.2.1

2.2.2

23

4. Freistehende Werbeanlagen

Werbeanlagen, die unabhéngig von Gebduden, jedoch auf den Grundsticken der Leis-
tung errichtet werden, dirfen eine Héhe von 3 m, gemessen Uber dem tatséchlichen Ge-
ladnde, sowie eine Ansichtsflache von 2 m? nicht Uberschreiten. Aufschittungen fur
Werbeanlagen sind nicht zuldssig.

Ausnahmsweise kann pro Grundstick ein Pylon mit einer Werbeanlage zugelassen wer-
den. Die Bestimmungen der voranstehenden Nummern 1 und 2 gelten dabei sinngeméB.
Die Ausnahme ist maglich, wenn dies durch die GrundstiicksgréBBe der werbenden Firma
gerechtfertigt ist, ein besonderes Hinweiserfordernis sowie Brancheniblichkeit belegt wer-
den kann und keine nachteilige stadtebauliche Gesamtwirkung zu befirchten ist.

Die Ansichtsfléche der Werbung an Pylonen darf héchstens 4 m2 aufweisen. Die maximal
zulassige Gesamthéhe, gemessen Uber dem tatsdchlichen Geldnde bis zum héchsten
Punkt, darf 5 m nicht Uberschreiten.

Im Plangebiet dirfen Pylone dirfen nur innerhalb eines Abstandes von 5 bis 10 m zur
stdlich angrenzenden ,Langewiesener StraBe/Grenzhammer’ errichtet werden. Weiterhin
ist ein Abstand von mindestens 10 m zu den Nachbargrundstiicken einzuhalten, auf
denen Wohnen zuléssig ist.

GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN UND DER EIN-
FRIEDUNGEN

(§ 83 Abs.1 Nr.4 ThurBO)

Unbebaute Fldchen bebauter Grundsticke

Die nicht Gberbauten Grundsticksfléchen sind landschaftsgértnerisch anzulegen und
dauerhaft zu pflegen. Fir betrieblich genutzte Grundsticke gilt dies, soweit die betriebli-
chen Belange dies zulassen.

Einfriedungen

Fur die Einfriedungen der Grundstiicke sind nur lebende Hecken und Z&une bis 2,0 m
Hohe zuldssig. Aus Grinden des Immissionsschutzes dirfen auch Mauern bis zu 2,50 m
Hohe errichtet werden.

Einfriedungen in anderer Austihrung kénnen zugelassen werden, wenn sie durch Kletter-,
Rankpflanzen und/oder direkt vorgelagerte Pflanzungen fléchendeckend begrint werden.

Soweit Einfriedungen als Mauern ausgefihrt werden, gelten fir Material und Farbgebung
die in Abschnitt 2.1 getroffenen Bestimmungen.

SONSTIGE BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 83 Abs.T Nr.4 ThirBO)

Private bewegliche Millbehalter missen so untergebracht sein, dass sie von &ffentlichen
Verkehrsflachen, die fur die Allgemeinheit zugénglich sind, nicht eingesehen werden kén-
nen. Sie sind in Gebduden oder anderen baulichen Anlagen einschlielich Nebenanla-
gen im Sinne von § 14 BauNVO zu integrieren oder dicht abzupflanzen.
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3 HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN

1.

10.

Gemaf § 202 Baugesetzbuch (BauGB) ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu er-
halten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Néhere Ausfihrungen zum
Vorgehen enthdlt die DIN 18 915 Blatt 3 beziglich des Bodenabtrags und der
Oberbodenlagerung.

GemaB § 16 Thiringer Denkmalschutzgesetzes (ThDSchG) vom 14. Apr. 2004
unterliegen archdologische Funde oder Befunde der unverziglichen Meldepflicht an
das Thiringische Landesamt fir archéologische Denkmalpflege, Weimar, Humboldt-
strale 11. Sie mUssen von dessen Mitarbeitern sachgemaf untersucht und geborgen
werden.

Gemaf § 2 Abs. 1 Thiringer Bodenschutzgesetz (ThirBodSchG) vom 16. Dez. 2003
besteht fir bestimmte Personenkreise -u.a. Grundstiickseigentimer, die Inhaber der
tatséichlichen Gewalt Uber ein Grundstiick sowie die Gemeinden und die mit &ffent-
lichen Planungen beauftragten Stellen- die Pflicht, konkrete Anhaltspunkte fir das
Vorliegen einer Altlast oder schédlichen Bodenverunreinigung unverziglich, hier dem
Landkreis, zu melden.

Die Informationspflicht besteht nicht, soweit Altlasten oder altlastenverdéchtige Fla-
chen bereits im Altlasteninformationssystem nach § 7 ThirBodSchG erfasst sind.

Auf die Vorschriften des Thiringer Wassergesetzes (ThirWG) vom 23. Feb. 2004,
hier besonders auf die Bestimmungen in § 78 zum Schutz der oberirdischen Gewds-
ser, der Ufer und der Uferbereiche sowie in § 79 zur Genehmigung fir bauliche An-
lagen und Gebdude wird hingewiesen.

Erdaufschlisse (Erkundungs- und Baugrundbohrungen, Grundwassermessstellen,
geophysikalische Messungen) sowie gréflere Baugruben sind der Thiringer Landes-
anstalt for Umwelt und Geologie rechtzeitig anzuzeigen, damit eine geologische und
bodengeologische Aufnahme zur Erweiterung des Kenntnisstandes Uber das Gebiet
erfolgen kann.

Rechtliche Grundlagen sind insbesondere das Lagerstattengesetz in der Fassung vom
02. Mérz 1974 sowie das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Mérz
1998. Die Schichtenverzeichnisse einschlieflich der Erkundungsdaten sind an das
Geologische Landesarchiv des Freistaates Thiringen zu Gbergeben.

Offentliche Wege und Bauten sollten so gestaltet werden, dass die Belange von
Behinderten, alten Menschen und Personen mit Kleinkindern gemé&f3 § 53 ThirBO
bericksichtigt werden.

Beziglich der Bestimmungen, die nach § 83 Abs.1 der Thiringer Bauordnung —
ThirBO- in diesem Bebauungsplan enthalten sind, wird auf die Gultigkeit der Buf-
geldvorschrift des § 81 ThirBO 'Ordnungswidrigkeiten' hingewiesen.

Auf die Vorschriften der Thiringer Garagenverordnung -ThirGarVO- vom 28. Mér.
1995 wird hingewiesen.

ErhaltungsmaBnahmen sind bereits vor dem zu erwartenden Eingriff durchzufihren

(§ 8a Abs. 3 BNatSchG).

Zum Schutz des vorhandenen Baumbestandes ist die 'Baumschutzsatzung' der Stadt
llImenau in der jeweils geltenden Fassung zu beachten.
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11. Zu Fragen des Schallschutzes sind insbesondere folgende Vorschriften zu beachten:
DIN 4109 ’Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise’, Schallschutz
bei Gaststatten und Kegelbahnen’, VDI 3724 ’Lérm von Freizeitaktivitéten und Frei-
zeiteinrichtungen’ sowie die 18. BImSchV.

12. Die DIN 18300 ‘Erdarbeiten’ ist zu bericksichtigen.

13. Bei Planungen hinsichtlich von Gasleistungen — insbesondere bei der Ausfihrung von
Erd- und Schachtarbeiten — ist das DVGW-Regelwerk zwingend zu beachten, insbe-
sondere die Blatter GW 125, G 472 und G 459.

14. Bei der Planung der technischen Infrastruktur ist die DIN 1998 ‘Unterbringung von
Leitungen und Anlagen in éffentlichen Fléchen” zu bericksichtigen.

15. Fur die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18 920 'Schutz von Baumen, Pflanz-
besténden und Vegetationsfldchen bei BaumaBnahmen'.

aufgestellt im Auftrag der Stadt limenau
o
S
IMMISSIONSSCHUTZ o STADTEBAU » UMWELTPLANUNG

lImenau/Kaiserslautern, im Méarz 2009 0701 03 1f4 - F2G.doc/th
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4 ANHANG - PFLANZLISTE UND PFLANZQUALITATEN

Uber die entsprechenden Bestimmungen der planungsrechtlichen Festsetzungen sind die
folgenden Artenlisten Bestandteil des Bebauungsplanes.

Laubbdume

Hochstémme, dreimal verpflanzt, Stammumfang mind. 18 cm, (nach Gitebestimmungen
for Baumschulpflanzen):

Acer pseudoplatanus -Berg-Ahorn
Ulmus glabra -Berg-Ulme
Carpinus betulus -Hainbuche
Tilia cordata -Winter-Linde
Populus tremula -Zitterpappel
Betula pendula -Gemeine Birke
Sorbus aucuparia -Eberesche
Obstgehdlze

Hochstémme (nach Gitebestimmungen fir Baumschulpflanzen):

Apfelsorten: Birnensorten: PHlaumen:
Gehrers Rambour Gelbméstler Grofie griine Reneklode
Hauxapfel Grine Jagdbirne Kandeler Zuckerzwetsche
Jacob Fischer Palmischbirme Wangenheims Frihzwetsche
Joseph Musch Wilde Eierbirne
Kaiser Wilhelm Wildling vom Einsiedel
Maunzenapfel
Sonnenwirtsapfel
Welschisner
Wiltshire
StraBenbdume

Hochstémme fur StraBenbepflanzung (nach Gitebestimmungen fir Baumschulpflanzen):

Acer campestre - Feldahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Strducher

Als Pflanzqualitéten sind verpflanzte Strducher, Héhe zwischen 60 bis 100 cm, nach
Guitebestimmungen fir Baumschulpflanzen, zu verwenden:

Crataegus monogyna - Eingriffeliger Weifidorn )
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Rosa canina - Hundsrose

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Sambucus racemosa - Roter Holunder
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
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Feuchtgebische

Solitarstréducher, mit Ballen (nach Gitebestimmungen fir Baumschulpflanzen):
Rhamnus frangula - Faulbaum
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball
Salix viminalis - Flechtweide

Bodendecker

Bodendecker, Mindestmaf3 20 cm (nach Gitebestimmungen fir Baumschulpflanzen):

Ribes alpinum - Alpen-Johannisbeere

Genista sagittalis - Flogel-Ginster

Kletterpflanzen zur Fassadenbegrinung

Hedera helix - Efeu

Humulus lupulus - Gemeiner Hopfen
Lonicera-Arten - Geifblatt
Parthenocissus tricuspidata - Wilder Wein
Clematis vitalba - Waldrebe
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STADT ILMENAU

BEBAUUNGSPLAN NR. 34A ,AM GRENZHAMMER WEST’
1. ANDERUNG

Begrindung - Fassung zur Genehmigung

Hinweise zum Verfahren:

Der vorliegende Bebauungsplan wurde im ,beschleunigten Verfahren’” gemdf § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) erstellt. Die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB zu Bebauungsplénen der Innenent-
wicklung waren gegeben. Es wird darauf hingewiesen, dass im ,beschleunigten Verfahren” von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der An-
gabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB abgesehen wurde.

1 PLANUNGSANLASS UND ERFORDERLICHKEIT

Die Stadt llmenau beabsichtigt, fir den Gberwiegend unbebauten Westteil des Geltungsberei-
ches den Bebauungsplan Nr. 34 ,Am Grenzhammer’ zu dndern, da sich hier andere als die vor-
gesehenen Nutzungsperspektiven abzeichnen. Die urspringlich geplanten universitétsbezogenen
gewerblichen Nutzungen wurden bisher nicht angesiedelt bzw. sind nicht absehbar. Der Stadtrat
hat hierzu die Teilung des Bebauungsplans Nr. 34 beschlossen.

Die vorliegende Bebauungsplanung hat die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 34a ,Am
Grenzhammer West’ zum Inhalt. Hier sollen nunmehr in Abstimmung mit einem Investor
Handelsnutzungen sowie studentisches Wohnen untergebracht und bestehende Versorgungsan-
lagen in die Planung integriert werden. Der vorgesehene Einzelhandelsbetrieb dient auch als
Ersatz fur den 2005 aufgegebenen Standort ,REWE’ im Oktogon, der jetzt durch die Universitat
selbst genutzt wird.

Zur planungsrechtlichen Umsetzung der geplanten Vorhaben beinhaltet die Bebauungsplanan-
derung die Umwidmung des eingeschrankten Gewerbegebietes in ein Mischgebiet sowie eine
umfassende Aktualisierung der Planung.

Zur Anpassung der Planung an die voran stehende Zielrichtung hat der Stadtrat der Stadt llme-
nau am 22. Méarz 2007 die Einleitung dieses 1. Anderungsverfahrens beschlossen.

2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DER ANDERUNG

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans 'Am Grenzhammer West’ ersetzen die zeichne-
rischen und textlichen Festsetzungen der hier vorliegenden Bebauungsplanénderung den ur-
springlichen Bebauungsplan vollstandig.
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Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 34a wird folgendermafien begrenzt:
— im Osten durch die 8stliche Begrenzung der Wegeparzelle 329/2 — einschlieBlich,

— im Suden, Westen und Norden durch die jeweilige StraBBenparzelle,

Der rgumliche Geltungsbereich umfasst im einzelnen in der Gemarkung Grenzhammer in der
Flur 4 die Flursticke Nr. 325/6, 325/11 teilweise, 329/2, 474 sowie 475.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung hat eine Gréfie von ca. 1,5 ha. Die genaue
rdumliche Abgrenzung ergibt sich aus der zugehérigen Planzeichnung im Maf3stab 1:1000.
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3 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Abbildung 1: Luftaufnahme aus dem Jahr 2006 mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet ,Am Grenzhammer West’ liegt am &stlichen Stadtausgang lImenaus Richtung
Langewiesen zwischen der Langewiesener Strafle im Siiden und dem Helmholtzring im Norden.

Uber die Langewiesener StraBe und den Helmholtzring ist der Geltungsbereich sowohl innerér-
lich wie auch Gberértlich gut angebunden.

Jenseits des Helmholtzrings im Norden schlieBt sich der Campus der TU llmenau an das Plan-
gebiet an. Ostlich wurde das im Ursprungsbebauungsplan ausgewiesene allgemeine Wohnge-
biet realisiert. Zahlreiche neu geschaffene Baugrundsticke sind mittlerweile bebaut. Im Westen
befindet sich das ,Oktogon’, dass universitére sowie universitdtsnahe Einrichtungen enthdlt.

Zu Planungsbeginn war das Gebiet gréBtenteils eine unbebaute, brach liegende Wiesenflache
mit einzelnen Gehdlzstrukturen in den Randbereichen. Insbesondere am Nordrand wurde auf
der Grundlage des Ursprungsbebauungsplans bereits eine hochwertige Gebietsrandeingrinung
vorgenommen.

Im Nordwesten des Geltungsbereichs befindet sich eine Flache auf der eine Gasstation sowie
eine unterirdische Wasserstation bestehen. Im sidwestlichen Teil des Plangebietes steht ein frei-
stehendes Einfamilienhaus in eingeschossiger Bauweise.

Ein Uberblick tber die bisherigen Nutzungen des Gebietes und der Umgebung ergibt sich aus
dem oben dargestellten Luftbild.
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Abbildung 2: Blick von der Langewiesener Strale Abbildung 3: Blick vom &stlichen Teil des Plange-

nach Nordosten — im Hintergrund das allgemeine bietes nach Westen — links das bestehende

Wohngebiet des Ursprungsbebauungsplans Wohnhaus, rechts im Vordergrund die Versor-
gungsflache, im Hintergrund das Oktogon

4 DARSTELLUNGEN IM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan der Stadt llmenau befindet sich zurzeit im Aufstellungsverfahren und
liegt als 3. Entwurf vor - siehe nachstehender Auszug mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans.

— T
."-

e

G
- ‘3?_,"2

Das Plangebiet ist entsprechend dem Ursprungsbebauungsplan vollstéindig als gewerbliche Bau-
flache dargestellt. Durch die Anderung des Bebauungsplans im vorliegenden Verfahren in ein
Mischgebiet soll der Flachennutzungsplan im Rahmen einer spéteren Uberarbeitung angepasst
werden.
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5 ZIELRICHTUNG UND ZWECK DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Der rechitskréftige Bebauungsplan Nr. 34 ,Am Grenzhammer’ setzt fir den westlichen Teilbe-
reich neben einer Flache fur Versorgungsanlagen ein eingeschrénktes Gewerbegebiet fest. Das
Gebiet sollte vorwiegend der Unterbringung nicht wesentlich stérender Gewerbebetriebe dienen,
die die Erforschung, Entwicklung und Produktion neuer Technologien betreiben, auf eine Wech-
selwirkung mit der Technischen Universitét ausgerichtet sind oder die zur Erfillung der wissen-
schaftlichen Aufgaben der Universitat mafigeblich beitragen.

Nachdem solche Nutzungen bisher nicht angesiedelt wurden und nach heutigem Stand nicht
mehr absehbar sind, soll nun in Abstimmung mit der Technischen Universitat die Maglichkeit
ergdnzender Nutzungen direkt angrenzend an den Campus erweitert werden. Dies soll durch die
Anderung der bisher ausgewiesenen Nutzungsart in ein Mischgebiet erreicht werden.

Dabei ist im Geltungsbereich in Abstimmung mit einem Investor die Ansiedlung eines Lebens-
mittelmarktes als Ersatz fir den 2005 aufgegebenen Standort REWE im Oktogon vorgesehen,
der jetzt durch die Universitat selbst genutzt wird. Das bestehende Wohnhaus, das sich nunmehr
im Besitz des Investors befindet, soll abgerissen werden. Weiterhin ist die Errichtung von studenti-
schen Wohnungen geplant.

Fur die kinftige Nutzung soll die Bebauungsplanénderung Bauplanungsrecht schaffen. Weiter-
hin sollen im Plangebiet die sonstigen bauplanungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen an aktuelle Zielvorstellungen der Stadt angepasst werden.

6 ERLAUTERUNG DER STADTEBAULICHEN KONZEPTION SOWIE
EINZELNER FESTSETZUNGEN

6.1 NUTZUNGS- UND BEBAUUNGSSTRUKTUR

Das stadtebauliche Grundkonzept sieht die Umsetzung der oben genannten Ziele vor. Dazu hat
auch eine Abstimmung mit dem potenziellen Investor stattgefunden. Die aktuellen Obijektpla-
nungen wurden bericksichtigt.

Dariber hinaus wurden die sonstigen Planfestsetzungen aus dem Ursprungsbebauungsplan
Ubernommen und an die aktuellen Rahmenbedingungen angepasst.

Die einzelnen Festsetzungen werden im Folgenden begrindet:
6.1.1 Bebauungskonzept

Art der baulichen Nutzung

Die Baufléchen im Plangebiet werden als Mischgebiet geméfl § 6 BauNVO festgesetzt. Von den
nach BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen sind Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen
sowie Vergnigungsstatten im Bebauungsplangebiet unzuldssig.

Dieser Ausschluss erfolgt, da diese Nutzungen mit bestimmten Merkmalen verbunden sind, die
den stédtischen Ordnungs- und Entwicklungsvorstellungen fir das Bebauungsplangebiet entge-
genlaufen. Zu nennen sind hier in erster Linie Verkehrserzeugung, Flacheninanspruchnahme und
duBeres Erscheinungsbild. In llmenau befinden sich an anderen Stellen ausreichend Méglich-
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keiten, die o.g. Nutzungen anzusiedeln, so dass durch das Ansiedlungsverbot am vorliegenden
Standort kein branchenspezifischer Nachteil entsteht.

Hinsichtlich der geplanten Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebs in einem Mischgebiet ist maf-
gebend, ob der Einzelhandelsbetrieb unterhalb der Grenze fir die Grofifléchigkeit bleibt (nach
geltender Rechtsprechung 800 m2 Verkaufsfléche) oder ob ein grofifléchiger Betrieb gemaf
& 11 Abs. 3 Satz 2-4 BauNVO nach Art, Lage oder Umfang keine negativen Auswirkungen auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stédtebauliche
Entwicklung und Ordnung hat.

Die Fachmeinung geht dabei héaufig davon aus, dass groBfléchige Lebensmittelsupermdérkte zwi-
schen 700 und 900 m? Verkaufsflache unterhalb der Regelvermutungsgrenze von 1.200 m? Ge-
schossfléche regelméfBig keine Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO haben,
es sei denn, die Genehmigungsbehérde trégt im Einzelfall Anhaltspunkte fir negative Auswir-
kungen vor.]

Kriterien dafur, dass von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben keine negativen Auswirkungen
auf die Versorgung der Bevalkerung und den Verkehr ausgehen, sind z.B. ein geringer Anteil von
Non-Food-Sortimenten am Gesamtsortiment oder wenn der Standort verbrauchernah, hinsicht-
lich des induzierten Verkehrsautkommens ,vertréglich’” sowie stadtebaulich integriert ist.

Die oben genannten Kriterien liegen am vorliegenden Standort nach ersten Abschétzungen weit-
gehend vor. Es ist grundsétzlich davon auszugehen, dass der geplante Einzelhandelsbetrieb am
vorliegenden Standort der wohnungsnahen Versorgung der Bevélkerung dient.

Innerhalb eines Mischgebietes ist darauf hinzuweisen, dass die dort zulassigen Betriebe in Bezug
auf die sonstigen in einem Mischgebiet zuléssigen Nutzungen — insbesondere Wohnnutzungen —
vertraglich sein mUssen. D.h. im Einzelfall missen entsprechende SchutzmaBBnahmen von Be-
triebsseite ergriffen werden.

MaB der baulichen Nutzung
Hohe baulicher Anlagen

Die Hohenfestsetzungen der Bebauungsplanénderung dienen zum einen dazu, die geplanten
und stadtebaulich gewollten Ansiedlungen zu erméglichen und gleichzeitig eine zur Umgebung
unvertrégliche Baukérperdimensionierung zu verhindern.

Die unteren Bezugspunkte wurden so gewdhlt, dass in Bezug auf die Bestimmung der Héhen
neuer baulicher Anlagen ungeféhr gleich hohe StraBlenverkehrsfléchen wie das natirliche Ge-
lénde mafBigeblich sind.

Im Teilgebiet Ml 2 wird eine gréfere Trauthdhe zugelassen, da mit Gebéuden in diesem Bereich
auch eine Abschirmung der &stlich angrenzenden schutzwirdigen Wohnbebauung erreicht wer-
den soll. Auflerdem sollen in Verbindung mit der zuléssigen Geschossigkeit bis zu dreigeschos-
sige Wohnanlagen fir Studenten entstehen kénnen.

Zuldssige Grundfléche

In der Bebauungsplandnderung wurde die in der BauNVO als Obergrenze vorgesehene GRZ fur
Mischgebiete festgesetzt (0,6). DariGber hinaus sind die Uberschreitungsméglichkeiten geméf3
& 19 Abs. 4 BauNVO gegeben.

1 Vgl. z.B. Einzelhandelserlass Hessen: GroBflachige Einzelhandelsbetriebe im Bau- und Landesplanungsrecht
— Hinweise und Erlauterungen (Neufassung 2005), Wiesbaden, Mai 2005, S. 16
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Im Gegensatz zum Ursprungsbebauungsplan, der im GEe lediglich eine 20-prozentige Uber-
schreitung erlaubte, wurde die vorliegende Anderung nicht weiter eingeschrénkt. Dies liegt
daran, dass die baurechtlichen Voraussetzungen fur Betriebe — insbesondere den geplanten Le-
bensmittelmarkt geschaffen werden sollen. Vor dem Hintergrund der grofifléchig festgesetzten
Anpflanzfléchen wird allerdings eine grofiziigige Eingrinung des Gebietes erreicht und somit
diese Regelung als vertretbar angesehen.

Geschossigkeit:

Im Bereich der geplanten Studentenwohnungen werden verbindlich ein Mindestmaf3 sowie ein
Hochstmaf fir die maximal erlaubte Anzahl an Vollgeschossen festgesetzt.

Insbesondere das Mindestmaf3 soll die im Osten angrenzende schutzwirdige Wohnbebauung
gegenUber weiter westlich bestehenden und absehbaren publikumsintensiveren Nutzungen ab-
schirmen. Das HéchstmaB soll sicherstellen, dass es nicht zu an diesem Standort unvertréglichen
und unerwinschten Gebdudehshen kommt. Im stlich angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet
sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig.

Bauweise, Gberbaubare Grundsticksfléche und Stellung baulicher Anlagen

Generell wurde die bereits im Ursprungsbebauungsplan festgesetzte offene Bauweise in der An-
derung Ubernommen. Lediglich im Teilbereich MI 1, in dem die Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes ermdglicht werden soll, wird die maximal zulassige Gebdudeldnge auf 60 m erhsht.
Die Art der Baukérper, wie sie am Standort geplant sind, UGberschreiten 50 m Gebé&udelange
regelmafig.

Ferner wird hierdurch auch eine bessere Abschirmung zu weiter &stlich gelegenen Nutzungen
erreicht.

Die gleiche Wirkung soll die festgesetzte Stellung baulicher Anlagen erzielen. Durch die Aus-
richtung der neuen Baukérper in Nord-Sud-Richtung kann das &stliche Wohngebiet zusatzlich
abgeschirmt werden.

Im Stdosten des Geltungsbereichs wurde eine Baulinie festgesetzt, um einen gebauten Schall-
schutz fir dahinter liegende Baukérper zu erreichen.

6.1.2 Stadtebauliche Gestaltung

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Gestaltung wurden gréfitenteils aus dem Ur-
sprungsbebauungsplan Ubernommen. Vereinzelt wurden Aktualisierungen vorgenommen, die
sich aus Erfahrungen mit anderen Bebauungsplénen als besser prakfikabel erwiesen haben.

In Bezug auf Werbeanlagen wurden Festsetzungen mit zwei Zielsetzungen formuliert: zum einen
sollen die diesbeziglichen Bestimmungen in der Stadt limenau fur gleichartige stéadtebauliche
Situationen harmonisiert werden; zum anderen wurden in Bezug auf die absehbare Nutzung
spezifische Vorstellungen der Bauwilligen geprift und soweit sie im Verhélinis zum Standort und
das Umfeld vertréglich erscheinen, einbezogen.

Grundsatzlich soll mit den Regelungen dem berechtigten Winschen von Unternehmen nach
Werbung und Standortkennzeichnung und den Bedirfnissen von Kunden nach Orientierung
Rechnung getragen werden. Gleichzeitig soll eine Uberfrachtung des éffentlichen Raums und
der Lebensumgebung mit einer Vielzahl von Informationselementen und damit eine Verunstal-
tung bis hin zur Entstehung stadtebaulicher Missstdnde vermieden werden.

Zur Anzahl der Werbeanlagen wird mit der erweiterten Zuléssigkeit fir ein Firmenlogo neben
sonstigen Werbeanlagen die inzwischen héufige Ansiedlung Ubersdrlich bzw. bundesweit agie-
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render Unternehmen (Filialisierung) bericksichtigt. Die ausnahmsweise Erlaubnis fir ein weiteres
Firmenlogo wird an der fir Kunden sichtbaren Gebéudegréfie festgemacht. Gedacht ist vorwie-
gend an gréBere Gebdudekomplexe, z. B. mit umgreifenden Parkplatzanlagen, wo das 2. Logo
zur Kennzeichnung der Lage der Firmen erforderlich bzw. zur Kundenleitung sinnvoll ist.

Die Vorschriften zu Art, GréBBe und Anbringungsort von Werbung wirken einer gestalterisch an-
sonsten nicht vertretbaren Dominanz der Werbeanlagen entgegen. Dabei wird zur Maf3stabsbil-
dung die begrenzte StadtgréBe und die haufig anzutreffende Kleinteiligkeit der baulichen Struk-
turen in llmenau herangezogen.

Fiur besondere Bau- oder auch Handelsformen und gestuft nach der Empfindlichkeit sowie der
Klein- bzw. GroBmafstéblichkeit der Umgebung werden ausnahmsweise weitergehende Werbe-
form zugelassen. In der gegebenen Planungssituation erscheinen zur Langewiesener Straf3e hin
wegen deren Charakter als innerériliche Hauptachse ohne gestalterische Besonderheiten unter
bestimmten Bedingungen auch Pylonen vertretbar. Wegen ihrer prégenden Wirkung sollen diese
auf Einzelfélle beschrankt bleiben. Aus stédtebaulicher Sicht sind sie denkbar bei Firmen mit gro-
fen, selbstgenutzten Grundsticksfléchen (mindestens 0,5 ha) und wenn sie durch die Branchen-
Ublichkeit und das Hinweiserfordernis gerechtfertigt sind (z. B. bei Bereichen mit hohem Publi-
kumsverkehr wie Nahversorgungszentren oder auch bei Markenautohdusern). Mit einer zuléssi-
gen Gesamthdhe von 5 m und einer Ansichtsfléche von maximal 4 m2 dirfte Werbezwecken
hinreichend entsprochen sein. Bei Abmessungen dariber werden unverhéltnisméBig negative
gestalterische Auswirkungen befirchtet. Innerhalb des Plangebietes werden bestimmte Abstands-
werte und Korridore fir die Errichtung vorgegeben, um stédtebauliche Konflikte, insbesondere
zu Wohnnutzungen zu vermeiden.

6.1.3 Verkehrskonzept

Die das Plangebiet umschlieBenden Straflenverkehrsflachen sind nicht Teil der Bebauungsplan-
dnderung. Hierfir gilt somit der Ursprungsbebauungsplan weiterhin.

Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzte innere ErschlieBungsstrafie wurde in die Plandn-
derung nicht Ubernommen. Auf diese kann nach der vorliegenden Investorenplanung verzichtet
werden, da die privaten Zufahrten alle direkt an die umlaufenden Stralen anschlieBen. Insofern
findet die gesamte innere ErschlieBung auf den privaten Grundsticksflachen statt.

Demzufolge wird in der Bebauungsplandnderung keine StraBenverkehrsflache festgesetzt.

Eine Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung FuB- und Radweg wird am &stlichen Gebietsrand
festgesetzt, um hier eine fuBléufige Verbindung zwischen der StraBe ,Grenzhammer’ im Siden
und der Strafle ,Am Helmholtzring’ im Norden zu sichern. Dariber hinaus stellt diese Verbin-
dung die Grenze zwischen dem vorliegenden Plangebiet und dem &stlich angrenzenden Wohn-
gebiet dar und bindet dieses gleichzeitig fullaufig an.

Aus dem Ursprungsbebauungsplan wurden die Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt in der vorlie-
genden Anderung Ubernommen. Lediglich im Norden wurde ein Bereich ausgespart, der als
Zufahrt for den Teilbereich Ml 2 vom nérdlich gelegenen ,Helmholtzring” dient.

6.2 NATUR- UND UMWELT

Da die vorliegende Bebauungsplanénderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

durchgefihrt wird, wird von der Umweltprifung, von dem Umweltbericht und von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB abgesehen (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz Satz 1
BauGB).
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Auf eine Abhandlung zum landespflegerischen Ausgleich wird in der vorliegenden Bebauungs-
planénderung ebenfalls verzichtet.

Zum einen gelten bei der Durchfihrung von Bebauungsplanverfahren nach § 13a geméf3 § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Zum anderen wurde eine ausfihrliche Bilanzierung von Ein-
griff, Ausgleich und Kompensation bereits im Ursprungsbebauungsplan in Form der Griinord-
nungsplanung einbezogen und abgehandelt.

Durch die Festsetzungen der Bebauungsplandnderung werden grundsétzlich keine Eingriffe in
Natur und Landschaft erméglicht, die nicht bereits heute auf der Grundlage des Ursprungsbe-
bauungsplans erlaubt sind. Insofern ist ein gesonderter Ausgleich bzw. eine Kompensation nicht

erforderlich.

6.2.1 Grinkonzept

Die Pflanzbestimmungen der Bebauungsplandnderung wurden weitgehend aus dem Ursprungs-
bebauungsplan tbernommen. Vereinzelt wurden Sie an die aktuellen Gegebenheiten angepasst.

So wurde z.B. die Gebietsrandeingrinung im Norden des Plangebietes von der urspringlichen
Anpflanzverpflichtung in eine Erhaltungsfléche umgewandelt, da diese Bepflanzung zwischen-
zeitlich hergerichtet wurde.

Ansonsten wurde neben einer umfassenden Gebietsrandeingrinung auf eine innere Durchgri-
nung geachtet und insbesondere die Abgrenzung der einzelnen Teilgebiete untereinander durch
Pflanzbestimmungen geregelt. Die relativ dichten Anpflanzbestimmungen ,A2’ dienen zur Ab-
schirmung bestehender schutzwiirdiger Nutzungen von méglicherweise emittierenden Flachen.

6.2.2 Altlasten

Im Rahmen des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens konnten keine Erkenntnisse gewonnen wer-
den, die auf das Vorhandensein von Verdachtsfléchen hindeuten.2

Die vom Staatlichen Umweltamt vorgetragenen Anregungen sind gemaf ihrer Zielrichtung als
,Hinweise zur Realisierung’ in diese Begrindung aufgenommen.3

6.2.3 Immissionsschuiz

Zum Ursprungsbebauungsplan wurde sowohl fir den gewerblichen wie den wohnbaulichen Teil
ein Schallgutachten erstellt.4

In Bezug auf den StraBenverkehrslarm wurden aus dem Schallgutachten heraus im Ursprungs-
bebauungsplan verschiedene passive Schallschutzmafinahmen festgesetzt. So wurden Mafinah-
men zur Grundrissorientierung genauso in den Bauleitplan aufgenommen, wie sogenannte
Lérmpegelbereiche als Grundlage fir weitere passive SchallschutzmaBnahmen.

2 Zum Sachverhalt Bodenschutz/Altlasten hatte sich das Staatliche Umweltamt Erfurt geduBert — hier liegen
dem Referat Bodenschutz/Altlasten fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes derzeit keine Unterlagen
zu Altablagerungen, Alistandorten, Altlasten bzw. Verdachtsfldchen vor. Im Planungsbereich sind betriebene
bzw. stillgelegte Deponien oder betriebene bzw. stillgelegte Abfallbehandlungsanlagen ebenfalls nicht
bekannt.

3 Vgl. Kapitel 7, Seite 12

4 Stadt llmenau, Bebauungsplan Nr. 34 ,Am Grenzhammer’ Schalltechnische Stellungnahme zum
Bebauungsplan, Bericht Nr. i97-9-5, der isu GmbH, Kaiserslautern, September 1997 und der ergéinzenden
schalltechnischen Stellungnahme zum 2. Entwurf vom 30. Juni 1998.
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Hinsichtlich der planungsrechtlichen Bewertung der Situation ist festzuhalten, dass fir die an das
Plangebiet angrenzenden Grundsticke eine Uber die Jahre gewachsene Vorbelastung besteht,
die also der Bebauungsplan antrifft und demnach durch die Planung nicht verursacht oder ver-
scharft wird.5 Die Bebauungsplandnderung verschérft die Belastung von der B 88 (Langewiese-
ner StraBe/Grenzhammer) nicht weiter.

In der friheren Immissionsbegutachtung sind die Berechnungs- und Beurteilungsgrundlagen dar-
gestellt und die im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten MafBinahmen hergeleitet.
Im Rahmen der vorliegenden Planénderung wurde vor Erstellung der Entwurfsfassung eine neue
Schalltechnische Stellungnahme erstellté, die anhand aktueller Zahlen aus dem llmenauer
Verkehrskonzept einschlieBlich einer Prognose in Bezug auf die angrenzenden Straf3enverkehrs-
flachen das urspringliche Schallgutachten Gberrechnet und aktualisiert. Dabei wurde auch die
zu erwartende Verkehrsbelastung durch den geplanten Einzelhandelsmarkt im Plangebiet be-
ricksichtigt. In die neue Stellungnahme wurden dariber hinaus Anregungen eingearbeitet, die in
einem Abstimmungsgesprach mit dem Staatlichen Umweltamt Erfurt geduBBert wurden.

Die StraBBenverkehrsgerdusche wurden sowohl mit einer Isophonenkarte nachgewiesen, als auch
fur reprasentative Immissionsorte bzw. -punkte bestimmt.

In der neuen schalltechnischen Stellungnahme wurden insbesondere die im Ursprungsbebau-
ungsplan festgesetzten Larmpegelbereiche’ (LPB) aktualisiert. Zur Konkretisierung der passiven
MaBBnahmen werden in der Planzeichnung Schallschutzareale abgegrenzt, in denen abhdéngig
von der Ausrichtung der Gebdudefassaden die ,Larmpegelbereiche’ festgesetzt sind. Im Plange-
biet treten die LPB Il bis V auf. Fir die Nordfassaden der Bebauung im Teilgebiet Ml 2 im
Areal 2 entlang der StraBle ,Grenzhammer’, wo Teile der Studentenapartmenthduser geplant
sind, kann gemé&fB Immissionsgutachter der Lérmpegelbereich um eine Stufe reduziert werden.”

Je nach Zugehérigkeit zu einem Lérmpegelbereich missen die Anforderungen der DIN 4109 bei
Einzelvorhaben erfillt werden. Danach sind Aufenbauteile so zu dimensionieren, dass der not-
wendige Schallschutz bezogen auf die Schutzwirdigkeit der jeweiligen Réume erreicht wird. Fir
Aufenthaltsrdume im Sinne der DIN 4109 sind die entsprechenden Anforderungen der Tabellen
8 bis 10 bzgl. der Luftschalldémmung der Auflenbauteile zu erfillen.

Im Vergleich zum rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 34 ergeben sich in der aktualisierten Fas-
sung niedrigere Anforderungen an den Schallschutz gegen Auenlérm.

Zum Gewerbelérm wurde im Ursprungsplan die Schallabstrahlung mittels sogenannter ,immis-
sionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel’ (IFSP) beschrankt. Dabei waren die zu-
léssigen Nachtwerte recht niedrig, da sie auf die urspriinglich geplanten technologieorientierten
Betriebe abgestimmt waren.

5 Die hierzu herrschende Rechtsauffassung wird auch vom Thiringer Innenministerium betont: ,Ein Bebau-
ungsplan muss (nur) die Konflikte bewdltigen, die er selbst auslést. Konflikte, die bereits vorhanden sind und
infolge der Umsetzung der Planung nicht verstérkt werden, kénnen, aber missen nicht geldst werden.”
(Schreiben an die unteren Bauaufsichtsbehérden und die obere Bauaufsichtsbehdrde vom 30. Mérz 2002)

6 isu —Immissionsschutz, Schalltechnik und Umweltberatung: Stadt llmenau, Bebauungsplan Nr. 34a ,Am
Grenzhammer West’ - Schalltechnische Stellungnahme zum erforderlichen passiven Schallschutz aufgrund
des StraBBenverkehrslérms, Bitburg, 17. September 2007

7 GemaB DIN 4109, Nr.5.5.1 darf der maBgebliche AuBenldrmpegel fir die von der maBgeblichen
Larmquelle abgewandte Gebdudeseite ,ohne besonderen Nachweis’ bei offener Bebauung um 5 dB(A)
gemindert werden. Dies entspricht der Absenkung des Larmpegelbereichs um eine Stufe und ist mit der
Eigenabschirmung der Gebéude zu begrinden.
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Da mit der vorliegenden Bebauungsplandnderung die Baufléchen ausschlieBlich als Mischgebiet
ausgewiesen werden, kann auf die zusétzliche Festsetzung von IFSP verzichtet werden. Die Aus-
weisung eines Mischgebietes sieht grundsatzlich ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen
und Gewerbe vor, wobei die dort zuléssigen Betriebe so organisiert und ausgestaltet sein
mussen, dass sie das Wohnen nicht wesentlich stéren. Gebietsintern ist die Vertraglichkeit somit
im Rahmen der Baugenehmigungen zu bewdltigen und darauthin ggf. Schutzmafinahmen zu
treffen.

Im Bebauungsplan sowie in der Investorenplanung sind weitere Mafinahmen vorgesehen, eine
Immissionsproblematik weiter zu mindern So ist z.B. im Osten des Plangebietes neben dem tren-
nenden FuBweg mit einem 2 m breiten &ffentlichen Grinstreifen eine weitere, dicht zu pflan-
zende Fléche von 5 m Breite festgesetfzt. Auch wenn eine Begrinung zwar keine direkte schallab-
schirmende Wirkung besitzt, wird hierdurch aber Konflikten durch Sichtschutz unbestreitbar
vorgebeugt. Weiterhin wurde die Baugrenze entlang der B 88 soweit wie nach der derzeit ge-
planten Bebauung méglich verschoben. Ferner wurde im Siden eine Baulinie festgesetzt, um
einen gebauten Schallschutz zu erreichen. Letztendlich wurde die Stellung der baulichen Anlagen
so festgesetzt, dass eine Riegelbebauung unterstitzt wird.

Dariber hinaus ist in der Objektplanung des geplanten Einzelhandelsbetriebs eine Absenkung
der Laderampe vorgesehen. Gunstig ist weiterhin die Lage der Stellplatzflache auf der von der
dstlichen Mischgebietsflache und dem angrenzenden Wohngebiet abgewandten Seite des ge-
planten Marktes, sodass dieser selbst eine Abschirmung bildet.

Eine Nachtanlieferung des geplanten Marktes findet verbindlich zugesichert nicht statt.

6.3 ENTWASSERUNG UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Zur Behandlung des im Geltungsbereich anfallenden Regenwassers haben intensive Abstimmun-
gen zwischen Investor und dem Zweckverband Wasser und Abwasser lImenau stattgefunden. Im
Ergebnis kann das Regenwasser voraussichtlich komplett abgeleitet werden. Sollte dariber hin-
aus Stauraum im Plangebiet selbst erforderlich sein, kann dieser durch unterirdische Rickhalte-
einrichtungen geschaffen werden. Details kénnen im Rahmen der der Bebauungsplandnderung
nachfolgenden Realisierung geklart werden.

Die Behandlung des anfallenden hauslichen Abwassers erfolgt in der Klgranlage lImenau.

Im Ursprungsbebauungsplan wurden eine durch das Gebiet verlaufende 10kV-Elektro-Leitung
sowie eine damals existierende Gasleitung als geplante Verlegung in den Randbereichen des
vorliegenden Plangebietes festgesetzt. Diese Leitungen sind inzwischen hinfallig.

In der vorliegenden Plandnderung wurden die bestehenden Versorgungsanlagen und -leitungen
aus Bestandsplénen Gbernommen.

Im Westen des Geltungsbereichs befindet sich eine Wasserstation der TU llmenau, die haupt-
sdchlich auf dem Grundstiick 325/11 gebaut wurde. In diesem Bereich ist die Fléche als Fléche
for Versorgungsanlagen festgesetzt. Ca. die Halfte des Gebdudes ist unterirdisch im Flurstick
325/6 errichtet. Die unterirdische Lage der Versorgungsanlage ist informativ in die Bebauungs-
planzeichnung aufgenommen.

Die Wasserstation muss zur Versorgung der TU limenau erhalten bleiben. AuBBerdem kann die
Flache dariber nicht als Fahrweg, sondern lediglich als Fulweg genutzt werden. Nach Informa-
tionen der Technischen Universitat wurden am 03.12.2008 zwischen ihr und dem Eigentimer
des Grundsticks 325/6 Vereinbarungen zu baulichen Sicherungsmafinahmen getroffen. Eine
zusétzliche Festschreibung im Bebauungsplan hierzu ist nicht erforderlich.
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Mégliche Anbindungspunkte fir die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser befinden sich
stdlich und &stlich des Bebauungsgebietes im &ffentlichen Bereich.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Abwasserleitungen. Diese sind je-
doch als Regenwasser und Schmutzwasserleitung innerhalb der umlaufenden Verkehrsstraflen
vorhanden.

Vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen, die sich eindeutig auBerhalb des Plangebietes be-
finden, wurden nicht in der Planzeichnung dargestellt.

In den &stlichen und stdlichen Randbereichen des Plangebietes verlaufen unterirdische Elektro-
leitungen. Diese werden gemdf den vorliegenden Bestandspldnen als Hauptversorgungsleitun-
gen dargestellt. Da sich die Leitungen innerhalb dffentlichen Verkehrsflachen bzw. innerhalb pri-
vaten Grundsticksfléchen mit Anpflanzbestimmungen befinden, kommt es zu keinen Uberla-
gerungen mit bebaubaren Grundsticksflachen. Dahingehend ist eine Sicherung dieser Linien
durch beispielsweise Leitungsrechts nicht erforderlich.

Im Rahmen des Anderungsverfahrens haben die Stadtwerke lImenau mitgeteilt, dass eine Er-
schlieBung der méglichen Bebauung innerhalb des Plangebietes mit Erdgas grundsétzlich mag-
lich ist. Zur ErschlieBung des PLUS-Marktes wurde bereits eine MD-Gasleitung innerhalb des
Plangebietes verlegt.

Ferner hat die llmenauer Warmeversorgung GmbH bestétigt, dass das Plangebiet mit Fern-
warme erschlossen werden kann, da westlich ausreichend Kapazitdten vorhanden sind.

7 HINWEISE ZUR REALISIERUNG

Vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen, SchutzzmaBnahmen

Die Stadtwerke lImenau weisen darauf hin, dass eine Uberbauung der im Randbereich des Flur-
sticks 325/6 verlegten Kabel sowie eine Bepflanzung mit tiefwurzelnden Bdumen oder Bischen
nicht zul&ssig ist.

Die Stadtwerke weisen auBerdem darauf hin, dass sich méglicherweise die Altleitung Gas HD
innerhalb der Teilfléchen Ml 1 und MI 2 befinden kann. Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten und
bei Auffinden sind die Stadtwerke lImenau GmbH durch die AustGhrungstirma zu informieren.

Dartber hinaus geben die Stadtwerke llmenau die Hinweise, dass Baufirmen dahingehend zu
informieren sind, dass freigelegte Kabel oder Gasleitungsbesténde vor mechanischer Beschadi-
gung und Lageverénderung zu sichern sind und dass durch die Ausfihrungsfirmen vor Baube-
ginn bei dem Versorgungstréiger ,Auskinfte Gber erdverlegte Kabel und Gasleitungen’ (Schacht-
steine) angefordert werden mussen.

Die E.ON Thiringer Energie AG weist darauf hin, dass im westlichen Teil des Plangebietes ein
Mittelspannungskabel verlegt ist, das derzeit aufler Betrieb ist. Bei Erdarbeiten ist darauf zu ach-
ten.

Die Deutsche Telekom bittet bei Bauvorhaben um Kontaktaufnahme ca. sechs Wochen bevor
TiefbaumaBnahmen zur Errichtung von Parkplatzen bzw. zur ErschlieBung der Elektroversorgung
beginnen.

Im Zuge des Bauablaufs sind Planauskinfte nétig, die Gber die Dienststelle der Deutschen Tele-
kom eingeholt werden sollen. Rechtzeitig vor Beginn der Tiefbauarbeiten ist das beauftragte
Unternehmen verpflichtet, eine Aufgrabungsanzeige an die Deutsche Telekom AG zu stellen
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Abfdlle

Laut Mitteilung des Staatlichen Umweltamtes Erfurt sind Abfdlle, die im Zusammenhang mit der
vorgesehenen Bebauung anfallen, hier besonders mineralische Abfélle (Aushubmaterialien
usw.), einer geordneten Entsorgung zuzufihren. Diese Abfélle sind bevorzugt zu verwerten.

Altbergbau

Das Thiringer Landesbergamt weist darauf hin, dass die Flache des Bebauungsplanes ,Am
Grenzhammer West’ zu einem Altbergbaugebiet gehért. Hier fand oberfléchennaher Abbau
(vermutlich 10 m bis 25 m Uberdeckung) statt. Dem Thiringer Landesbergamt liegen keine riss-
lichen Unterlagen (aufgrund des Alters des Bergbaues) vor.

Es wird darauf hingewiesen, dass sofern bei ErschlieBungsarbeiten auf Spuren von Bergbau ge-
troffen werden sollte, das Thiringer Landesbergamt dariber zu informieren ist.

Katasterangelegenheiten

Laut Hinweisen des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation in Saalfeld bieten die
Darstellungen in der amilichen Liegenschaftskarte keine Gewdahr fir die Vollsténdigkeit der tat-
sdchlich vorhandenen baulichen Anlagen.

Laut § 9 Thiringer Abmarkungsgesetz haben Eigentimer und Nutzungsberechtigte von Grund-
stiicken dafir zu sorgen, die Grenzzeichen zu erhalten und erkennen zu lassen.

8 ERGEBNISSE AUS DEN BETEILIGUNGSVERFAHREN

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde zundchst eine informelle Beteiligung der
Tréiger offentlicher Belange mit frohzeitiger Birgerbeteiligung, dann eine &ffentliche Auslegung
sowie eine erneute Auslegung durchgefihrt.

Insbesondere Erkenntnisse zum Immissionsschutz sowie der zwischenzeitliche Aufkauf des im
Stdwesten des Plangebietes bestehenden Grundstickes mit Wohnhaus durch einen Investor ha-
ben zu Anderungen der Planung gefihrt.

Die Anregungen aus den Beteiligungsverfahren wurden in der Planung angemessen bericksich-
tigt und sind ggf. unter dem jeweiligen inhaltlichen Bezug in dieser Begrindung angesprochen.
Generell wird zu den Ergebnissen der Beteiligungsverfahren auf die umfangreiche textliche
Ausarbeitung verwiesen, die dem Stadtrat zur Durchfihrung der Abwégung zu den Anregungen
vorlag.

aufgestellt im Auftrag der Stadt Ilmenau durch
O
e300
IMMISSIONSSCHUTZ o STADTEBAU ¢ UMWELTPLANUNG

[Imenau/Kaiserslautern, im Méarz 2009 0701 04 be4 - FzG.doc/th

Fassung zur Genehmigung * Mérz 2009 Seite 13 von 13



Stadt llmenau « Bebauungsplan Nr. 34a 1. Anderung ,Am Grenzhammer West’ Verfahrensvermerke

VERFAHRENSVERMERKE

1.

Avufstellungsbeschluss und Bekanntmachung:

Der Stadtrat der Stadt llmenau hat in seiner Sitzung am ................ die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 34a ,Am Grenzhammer West’ — 1. Anderung beschlossen. Die ortsib-
liche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte durch Versffentlichung im Amts-
blatt am ..o

Die Bebauungsplanénderung wird gemaB § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt.

llmenau, den .................... )

Der Oberbirgermeister

Frihzeitige informelle Beteiligung der Behérden:

Es wurde eine informelle Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager dffentlicher
Belange durchgefihrt. Dazu erhielten die zustdndigen Stellen mit  Schreiben vom
................. die Vorentwurfsfassung des Bebauungsplans zur Beteiligung. Die Frist fur die

Abgabe der Stellungnahmen endete am .................

llmenau, den .................... )

Der Oberbirgermeister

Frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit:
Die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemd@B § 13a Abs. 3 S. 1 Nr. 2 BauGB er-
FOlgte AUMCR oo

llmenau, den ............ooo.. )

Der Oberbirgermeister
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4. Beschluss der Entwurfsfassung:
Der Stadtrat hat am ................ den Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung

beschlossen und zur Auslegung sowie zur férmlichen Behérdenbeteiligung bestimmt.

llmenau, den ... )

Der Oberbirgermeister

5. Beteiligung der Behorden:
Das Verfahren zur Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréiger dffentlicher Belange ge-
m&B § 4 Abs. 2 BauGB wurde am ................ eingeleitet. Die Frist fir die Abgabe der

Stellungnahmen endete am .................

llmenau, den .................... )

Der Oberburgermeister

6. Auslegung des Planentwurfes:
Der Entwurf der Bebauungsplandnderung, bestehend aus der Planzeichnung und dem Text
sowie der Begrindung, hat in der Zeit vom ................ bis zum ... nach § 3
Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen.
Die offentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Anregungen wdhrend der Ausle-
gungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, am

................ durch Versffentlichung im Amtsblatt ortsiblich bekannt gemacht.

llmenau, den ..o, )

Der Oberbirgermeister

7. Beschluss der 2. Entwurfsfassung:
Der Stadtrat hat am ................ den 2. Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung be-

schlossen und zur erneuten Auslegung bestimmt.
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10.

llmenau, den ..., )

Der Oberbirgermeister

Erneute Auslegung des Planentwurfes:

Der 2. Entwurf der Bebauungsplanénderung, bestehend aus der Planzeichnung und dem
Text sowie der Begrindung, hat in der Zeit vom ................ bis zum ................ nach § 3
Abs. 2 BauGB erneut éffentlich ausgelegen.

Die erneute oéffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der
Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen,

am . durch Versffentlichung im Amisblatt ortsiblich bekannt gemacht.

llmenau, den ... )

Der Oberbirgermeister

Prifung der Anregungen:
Der Stadtrat der Stadt lImenau hat die vorgebrachten Anregungen der Birger sowie die
Stellungnahmen der Behérden und der Trager éffentlicher Belange am ................ geprift.

Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

llmenau, den ..o, )

Der Oberbirgermeister

Bescheinigung des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation:

Das Landesamt fir Vermessung und Geoinformation, Katasterbereich Saalfeld, hat als Ka-
tasterbehérde in der Genehmigungsfassung vom ................ bescheinigt, dass die Flursti-
cke mit ihren Grenzen und Bezeichnungen als Grundlage fir die geometrischen Festlegun-
gen der neuen stadtebaulichen Ordnung mit dem Liegenschaftskataster nach dem Stand

VOM e, Ubereinstimmen.
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11.

12.

13.

Saalfeld, den ...oovvveeenniean. )

Der Leiter des Katasterbereichs

Beschluss des Anderungsplanes:
Die Bebauungsplandnderung, bestehend aus der Planzeichnung und dem Text, wurde am
..................... vom Stadtrat als Satzung beschlossen. Die Begrindung zum Bebauungsplan

wurde gleichzeitig mit Beschluss des Stadtrates gebilligt.

llmenau, den ..o, )

Der Oberbirgermeister

Genehmigung:

Die Genehmigung dieser Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung und
dem Text wurde mit Verfigung der héheren Verwaltungsbehérde vom ...
AZ. erteilt.

llmenau, den ..., )

Der Oberbirgermeister

Ausfertigung:
Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung und dem Text, wird hiermit

ausgefertigt.

llmenau, den ... )

Der Oberbirgermeister
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14. Bekanntmachung:

Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplans sowie die Stelle, bei der der Plan auf
Dauver wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den
Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am ..................... durch Versffentlichung im Amtsblatt
ortstblich bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Méngeln der Abwégung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2
BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschdadigungsansprichen
(§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist am ............ccce. in Kraft getreten.

llmenau, den ..., )

Der Oberbirgermeister
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