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I Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

GemafR Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08. Dez. 19886
(BGBl1. I S. 2253) zuletzt gedndert durch Einigungsvertrag vom
31. August 1990 (BGBl1. I S. 889, 1122) und durch MaBnahmengesetz
zum Baugesetzbuch (BauGB, MaBnahmen-GB) vom 28.04.93

1. Art und MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird in zwei unterschiedliche
Nutzungszonen gegliedert und stellt sich wie folgt dar:

Nutzungszone I1:

Gewerbegebiet auf der Grundlage des § 8 Bau-NVO
Allgemein zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhaduser, Lagerpldtze und
Offentliche Betriebe

- Geschédfts-, Biro- und Verwaltungsgebidude

- Autohauser

- Stellplatze und Garagen fir den durch die zugelassene Nutzung
verursachten Bedarf

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

- Tankstellen

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie
fliir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbe-
gebiet zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfldche und
Baumasse untergeordnet sind

- Vergnligungsstitten

- Anlagen filir kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche
Zwecke ;

- Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat,
Gas, Wasser, Warme sowie zur Ableitung von Abwasser dienen

- kleine Handelseinrichtungen, die ausschlieBlich der Versorgung
der im Gewerbegebiet Beschiaftigten dienen

- Verkaufsflichen flir die Selbstvermarktung produzierender und
weiterverarbeitender Gewerbe- und Handwerksbetriebe, wenn die
Verkaufsfldiache einen untergeordneten Teil der Betriebsfl&che
in Anspruch nimmt

Innerhalb der Nutzungszone I ist die Ansiedlung von Einzelhan-

delsbetrieben jeglicher Art - ausgenommen Autohiduser - aufgrund
der speziellen Zweckbestimmung dieser Zone unzulidssig.
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Nutzungszone II:

Sondergebiet Handel auf der Grundlage des § 11 BauNVO

- die Nutzungszone II dient der Versorgung der Bevdlkerung mit
Waren, zuldssig sind:

- ein Bau- und Gartenmarkt mit einer Verkaufsfldche von 3950 gm
und einer nicht iUberdachten Freifldche von 200 gm

- ein MObel-Mitnahmemarkt mit einer Verkaufsfldche veon 3300 gm
(incl. 10 % Randsortimente)

- ein Teppich- und Tapetenmarkt mit einer Verkaufsfldche von
700 gm

- ein Biirosysteme-Einkaufszentrum mit einer Verkaufsfldche von
700 gqm

- Stellplidtze und Garagen filir den durch die zugelassene Nutzung
verursachten Bedarf.

Ausnahmsweise zulidssig sind:

Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat,
Gas, Wasser, Wirme sowie zur Ableitung von Abwasser dienen.
Aufgrund der konkreten Zweckbestimmung der Nutzungszone II werden
weltere Nutzungen ausgeschlossen.

1.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird fiir die einzelnen Nutzungszonen
und deren Bereiche im Planteil A - Planzeichnung dargestellt.

2. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im gesamten Plangebiet gilt die offene Bauweise. Das bedeutet, daB
die Linge der Gebaude 50 m nicht ilberschreiten darf (§ 2 Abs. 2
BauNV0O). Ausnahmsweise ist eine besondere Bauweise zulassig, sofern

diese die technologische Voraussetzung zur Realisierung eines zu-
ldssigen Bauvorhabens darstellt.
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3. Flachen filr Stellpldtze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauGB)

Stellpléatze und Garagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grund-
sticksfldchen sowie auf den dafiir ausgewiesenen Flachen zulissig.
Garagen sind vorzugsweise in den Gebiuden zu integrieren. Werden
Pkw-Garagen zweier benachbarter Grundstiicke an der gemeinsamen
Grenze errichtet, sind sie als Doppelgarage mit einheitlicher Ge-
staltung zusammenzufassen. Daher darf die Lange der einzelnen
Garagen 6,50 m und die Traufhohe 3,00 m nicht iliberschreiten,

Der Abstand der Garagen zu offentlichen Verkehrsflichen muB so
groB sein, daB beim Halt der Fahrzeuge vor der Garage der oOffent-
liche Verkehr nicht behindert wird (z. B. Pkw-Garage 5 m).

4. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft sowie Flichen MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie Anpflanzen
von Bdumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, Bin-
dungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhal tung von B&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Gewissern
(§ 9 Abs. 20 und 25 BauNVO)

4,.1. Schutz des Bodens

Der Oberboden ist vor Beginn der BaumaBnahme auf den Grundstiicken
in seiner gesamten Dicke abzutragen und bis zur Wiederverwendung
zu sichern und fachgerecht zu lagern (DIN 18915/3 - darf nicht
befahren werden. Die Mietenhdhe darf nicht mehr als 2 m betragen.
Zum Schutz des Bodens gegen Verunkrautung, Austrocknung und
Erosion sind die Mieten, bei Lagerzeit iiber acht Wochen, mit ge-
eigneten Griadsern und Kriautern anzusien.

4.2, Bestandssicherung

Die bestehende Feldgehdlzpflanzung entlang der BundesstraBe 4 ist
zu erhalten und vor jeglicher Beeintrachtigung zu schiitzen. Die
zWwel bestehenden Feldgeholzpflanzungen im Bereich der Flurstiicke
801 und ndrdlich 803 sind zu erhalten und zu schiitzen.

Die vorhandene Baumreihe (Betula, 2 St. Acer, 1 St. Aesculus)
entlang der VerbindungsstraBe nach Oberporlitz sind zu erhalten
und zu schiitzen.

Die wvorhandenen Feldsteinschiittungen sind in ihrer Lage und
Dimension nicht zu verindern. Die vorhandehen Gelandekanten bzw.
Boschungen sind zu erhalten und in ihrer Lage und Dimension

nicht weiter auszufilillen (Keine Uberschiittung und Einfiillung

der Gehdlze, gewachsener BdschungsfuB- und -oberkante beibehalten) .

Die Boschungsbepflanzung darf nicht beeintrachtigt werden.
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4.3. Pflanzgebote

Die im Griinordnungsplan ausgewiesenen Flachenpflanzgebote sind
durchgehend auf der gesamten Lange und GroBe mit Strauchern,
Heistern und Baumen entsprechend der Geholzliste Seite 7 und 8
zu bepflanzen.

4.4, Pflanzauswahl

Die Pflanzauswahl filir Strauch-, Heister- und Baumpflanzungen 1t.
Pflanzgebot hat aus der standortgerechten Artenzusammensetzung des
Eichen-Hainbuchenwaldes zu erfolgen (entsprechend Artenliste). Die
Negativliste ist zu beachten und einzuhalten.

Pflanzdichte und Qualitat

Die Qualitatsmerkmale fiir Pflanzungen richten sich nach den Gilite-
bestimmungen fur Baumschulpflanzen - DIN 18916.

Die im einzelnen aufgefiihrten Mengen und GroBen sind Mindest-
angaben. Die vorgesehenen Anpflanzungen sind anhand fachliche
qualifizierter Freifldchengestaltungspldne bzw. Bepflanzungsplédne
bei der Baueingabe nachzuweisen. Die Bepflanzungsplédne missen
Auskunft geben iliber die zu pflanzenden Geholze - gemdB der Vorgabe
der Griinordnung - und die zu erhaltende Vegetation.

4.5, Pflanzgebote mit Standortbindung

Entlang der ErschliefBungsstraBen sind beidseitig groBkronige
Laubbidume - Hochstamm 3 X V verpflanzt. Stammumfang 18 - 20 cm
im Abstand von 10,00 m zu pflanzen. Als Unterpflanzung sind
Straucher 2 x verpflanzt, HShe 40 - 100 cm zu verwenden.

Entlang der B 7 ist die Feldholzpflanzung zu verlangern bzw. zu
erweitern, mindestens Sreihige Pflanzung (Mindestrichtwert je

100 gm)

- 5 St. Hochstamm 3 x verpflanzt Stammumfang 12 - 14 cm
- 40 St. Helister 2 x verpflanzt Hohe 175 - 200 cm
- 55 St. Straucher 2 x verpflanzt 60 - 100 cm

Entlang der Zufahrtsstrafle nach Oberporlitz ist eine Baumreihe
(Erganzungspflanzung zur bestehenden Betula-Reihe) - Hochstamm
3 x verpflanzt 18 - 20 cm, in Abstand von 10,00 m zu pflanzen.
Diese ist in Anlehnung der bestehenden Baumreihe (Betula) in
Richtung Oberpdrlitz veorzusehen.
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Die dstliche, siidliche Ortsrandeingriinung und Begriinung des Uber-
laufbeckens ist als Schutzpflanzung (Windschutz, Vogelschutz,
Schneeverwehung) und als Heckenpflanzung in der freien Landschaft
durchzufiihren - mindestens 5-reihige Pflanzung (Mindestrichtwert
je 100 gm).

12 Stiick Hochstamm 3 X verpflanzt Stammumfang 12 - 14 cm Umf
30 Stiick Heister 2 3 Y Hohe 175 - 200 cm
58 Stiick Striaucher 2 x " 60 - 100 cm

Die Bepflanzung ist mit heimischen, standortgerechten Gehdlzen
durchzufiihren.

4.6. Pflanzgebot ohne Standortbindung
Innerhalb der Baugrundstiicke sind mindestens

3 GroRbaume 4 - 5 x verpflanzt bzw. 6 Baume 3 x verpflanzt.
Stammumfang 20 - 25 cm, je 2000 gm Grundsticksflache

1 GroBbraum 4 - 5 x verpflanzt bzw. 2 Baume 3 x verpflanzt.
Stammumfang 20 - 25 cm, je 500 gm Grundstiicksflache.

10 % der unbebauten Grundstiicksfldche mit 2 - 3reihigen Hecken
nach freier Standortwahl (im Bereich ErschliefBungsstraBe und
kiinftige Grundstiicksgrenzen)

anzupflanzen. Ab 5 m fensterloser AuBenfassadenlange der Gebaude
sind Kletterpflanzen vorzusehen. Der Pflanzabstand der Kletter-
pflanzen untereinander muB 1,50 m bis 2,00 m betragen. Je
Pflanzstandort mindestens eine Kletterpflanze. Die Bepflanzung
hat entsprechend der Liste der standortgerechten Gehdlze zu
erfolgen.

Stellplatzflichen innerhalb der Grundstiicke sind mit schatten-
spendenden Baumen zu begriinen, voll zu umgriinen und bei gegen-
iiberliegenden Parkstinden raumlich zu gliedern. Nach jedem

4, Pkw-Stellplatz ist ein Baumstandort vorzusehen. Nach jedem
4. Lkw-Stellplatz ist eine Grinfladche mit mindestens 2 B&aumen
vorzusehen. Die Unterpflanzung hat mit Strauchern zu erfolgen.
Bel den Biaumen sind Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang

12 bis 14 cm, zZu verwenden.

4.7. Boschungen
Entstehende Boschungen sind in der Neigung 1 : 2 bis 1 : 1,5 zu-
ldssig. Diese sind entsprechend den Festsetzungen zur Begriindung

Zu begrinen.

Biaume - Hochstamm 2 x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm, in
10 cm Abstand

Heister - 2 x verpflanzt, Hohe 175 - 200 cm
Straducher - 2 x verpflanzt, Hohe 60 - 100 cm
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4.8. Ver- und Entsorgungsleitungen

Im Bereich von Versorgungs- und Entsorgungsleitungen sind tief-
wurzelnde Baume zu meidenh bzw. in einem Abstand von mindestens
1,50 m gerechnet ab Baummitte zu pflanzen.

(Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Ent-
sorgungsanlagen). Sichtbare Versorgungsbauwerke sind deckend ab-
zupflanzen (Heister 2 x verpflanzt 175 - 200 cm, Striucher 2 x
verpflanzt 60 - 100 cm).

Vor Beginn der Baum- und Pflanzarbeiten sind Schachtgenehmigungen
der Versorgungstrager einzuholen.

Liste standortgerechter Gehdlze
Auswahl aus der Artenzusammensetzung
1. Baumarten I. Ordnung (iiber 20 m Hohe)

Acer platanoides - Spitzahorn

Betula pendula - WeiRBbirke
Fagus sylvatica - Rotbuche
Fraxinus excalsior - gem. Esche
Prunus avium - Vogelkirsche
C. petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche

Tilia cordata - Winterlinde

2. Baumarten II. Ordnung (bis ca. 20 m Hohe)
Acer camestre - Feldahorn
Seorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus torminalis - Eisbeere
Populus tremula - Zitterpappel
Carpunus betulus - Hainbuche

Salix caprea - Salweide —

3. Straucharten (unter 10 m Hohe)

)

Crylus avellana - Haselnuf3

Cornus sanguinea
Crateagus monogyna
Crateagus oxyacantha

Roter Hartriegel
eingriffeliger Weifdorn
zweligriffeliger WeiBdorn

Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Liguster
Symphoricarpus albus - Schnheebeere
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Rhamnus frangula - Faulbaum

Rosa canina - Hundsrose
Spiraea in Sorten - Spierstrauch
Salix aurita - Ohrweide
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Negativliste

Folgende Baumarten sind nicht zulassig

Salix alba, tristis - Trauerweide
Pinaca pungens, glauca - Blaufichte
Thuja in Arten - Lebensbaum
Juniperus in Arten - Wacholder
Chamaecyparis in Arten - Scheinzypresse
Kletterpflanzen

Clematis in Arten - Waldrebe
Hedera in Arten - Efeu

Lonicera in Arten - GeiBblatt

I

Parthenocissus in Arten Wilder Wein

4.,9. Grinflachenzahl

Die Griunflachenzahl im Planteil A gibt an, wieviel gm Grundstiicks-
flache offenporig bzw. girtnerisch zu gestalten sind. Bei zwingender
Unterschreitung der GUZ konnen Fassaden- und Dachbegriinung flachen-
bezogen angerechnet werden.

4,10, Realisierung und Pflege

Die Festsetzungen der Grinordnung werden nach Fertigstellung der
hochbaulichen und ing.-technischen BaumaBnahmen bis spdtestens

2 Jahre, ggf. im Rahmen eines Pflanzgebotes nach § 178 BauGB, ver-
wirklicht. Samtliche Pflanzungen werden vom jeweiligen NutznieBer
ordnungsgemial im Wuchs gefordert, gepflegt und vor Zerstorung ge-
schiitzt. Bei wesentlichen Ausfiadllen der Pflanzungen (iber 10 %)
kann auch zu einem spateren Zeitpunkt eine Nachpflanzung in der
bis dahin erreichten GroBe verlangt werden.

4.11. Erhaltungsgebot

Sdmtliche Pflanzungen sind vom jeweiligen NutznieBer ordnungsgemil
im Wuchs zu fordern, zu pflegen und vor Zerstorung zu schiitzen. Bei
wesentlichen Ausfédllen der Pflanzung (ilber 10 %) kann auch zu einem
spateren Zeitpunkt eine Nachpflanzung in der bis dahin erreichten
GréBe verlangt werden.
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II Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
GemidB Gesetz iiber die Bauordnung (BauO) vom 20.07.90
1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 83 Abs. (1) 1

1.1. Dachform

In beiden Nutzungszonen sind Sattel-, Pult- und Flachd&acher
sowie aus diesen Dachformen zusammengesetzten Dacher zulassig.

1.2. Fassaden/Fassadendffnungen

- Fassadenfldchen mit einer Gesamtldnge von Uber 20 m sind in Form
baulicher Vor- bzw. Riickspriinge, die iuUber den Traufbereich hinaus-

ragen, zu gliedern.

- Fenster miissen auf den Seiten, die von Verkehrsflachen oder
6ffentlich begehbaren Fladchen eingesehen werden konne, quadra-
tische oder stehende Formate haben, d. h., die Hohe der Offnungs-
flachen ist so groB, oder grofer als die Breite.

- Fensterfliachen, die in ihrer Gesamtheit eine grodfBere Breite als
Hohe haben, sind zuldssig, wenn sie durch Addition mehrerer
quadratischer oder stehender Formate erreicht werden.

1.3. Materialeinsatz

- Fiir die Dacheindeckung sind nichtglinzende Materialien zu ver-
wenden.

- Die Fassaden sind als Putz, Klinker oder als Plattenverkleidungen
aus Kunststoff auszubilden. Die Verwendung von Naturstein sowie
von ortstypischen Naturschiefer- und Holzbekleidungen ist mdglich,
jedoch nur in flachenbezogenen untergeordnetem Umfang.

- Nicht zulédssig sind keramische Fliesen, Asbestzementprodukte,
Metallpaneelen sowie alle Arten ven glanzenden oder glasierten
Materialien.

4. Farbgebung
Die Dacheindeckung ist in ziegelroten Farbtdonen auszufiihren.

Fiir Flachdacher ist eine Farbgebung in grau bzw. dunkelgrau
zulassig.
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Fiir die farbliche Gestaltung der AuBenwdnde sind blasse Farbtone
(Pastellfarben) zulassig, die aus WeiB durch Abtdnen gewonnen
wurden. Eine Farbgestaltung in Reinweif3 wird ausgeschlossen,

Ein AuBenanstrich der Wandflidchen mit glanzenden Farben, insbe-
sondere Lacke und Olfarben, ist nicht zuldssig.

2. Gestaltung von Gemeinschaftsanlagen ... der Stellplatze fur
Kraftfahrzeuge, der Stellplatze fiir bewegliche Abfallbehdlter
und der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke, die
Gestaltung und Hohe der Einfriedungen
(§ 83 Abs. (1) 4)

2.1. Einfriedungen

Einfriedungen sind grundsdtzlich dem Gelandeverlauf anzupassen.
Die Einfriedung hat mit 1,00 - 1,50 m hohen Maschendraht und
Stahlrohrpfosten zu erfelgen. Die Einfriedungen sind mindestens
2-reihig mit Strduchern 2 x verpflanzt, Hohe 60 - 100 cm, einzu-
grinen.

2.2. Rasenflachen

Die innerhalb des Grundstiickes nicht versiegelten Flachen werden
als Rasenfliche angelegt. Anstelle von Vielschnittrasen sollten
mehr krduterreiche Blumenwiesen angelegt werden.

2.3. Milltonnen

Miilltonnen sind in geschlossenen Boxen oder in Garagen unterzubringe-
Containerstellplidtze sind mit mindestens 2 m hohen Strauchern 1-
reihig (2 x verpflanzt, Hohe 60 - 100 cm) zu umpflanzen.

2.4. Verkehrsflachen

Die Verkehrsfldchen sind entsprechend ihrer Bedeutung im Belag
unterschiedlich zu befestigen (ErschlieBungsstraBe - bituminodse
Deckschicht). Die FuBwege sind mit offenporigen Bodenbel&dgen
(Pflaster) zu befestigen.

Die Flachenzugiange, Zufahrten, Hofe, PKW- und LKW-Stellplatze sind
mit offenporigen Belidgen (Pflastersteine, Oko-Pflastersteine, Gitter-
steine, sandgeschlammte Schotterdecke, Schotterrasen) zu befestigen.
Der Versiegelungsgrad ist auf das unbedingt erforderliche Mindest-
mafl zu beschrianken.
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Baumscheiben innerhalb befestigter Flichen miilssen mindestens

4 gm groB sein. Vor dem Befahren sind sie zu schiitzen (z. B.
Baumschutzbigel) und mit geeigneten Materialien (z. B. Rinden-
mulch) abzudecken.

2.5. Beleuchtung

Beleuchtungskorper missen 3 - 4 m HShe erreichen.

3. Gestaltung von Werbeanlagen
(§ 83 Abs. (1) 1 Bau-0)

- Werbeanlagen sind nur an der Stdtte der Leistung zuldssig.
- Werbeanlagen auf Dachern sind unzul&ssig.

- Zusdtzlich zu Werbeanlagen an der Stdtte der Leistung sind zwei
gemeinschaftliche Hinweistafeln zuldssig. Eine Tafel am west-
lichen Eingang des Plangebietes von der B 4 aus und eine Tafel
am nordlichen Eingang des Plangebietes von der Ortsverbindungs-
StraBe B 4 - Oberporlitz aus.

- Weiterhin sind innerhalb des Sondergebietes innerbetriebliche
Regelungseinrichtungen zuldssig.

- GrofBflachige Produktwerbungen sind nur bis zu einer GréBe von
max. 2 qm zugelassen. Die Anzahl von gleichzeitig im Blickfeld
liegenden Werbeanlagen wird auf max. 3 beschriankt.

- Werbeanlagen mit wechselndem oder laufendem Licht sind nicht
zuléssig.

- Werbeanlagen diirfen wesentliche Bauglieder wie Stiitzen, Mauer-
vorlagen, Gesimse, Fallrohre und Sockelbauten nicht verdecken
oder Uberschneiden.

- Werbeanlagen, die unabhdngig von Gebiduden, jedoch auf Grundstiicken
der Leistung errichtet werden, diirfen eine Héhe von 3 m, gemessen
liber dem tatséchlichen Gel&dnde, nicht {iberschreiten. Aufschiittunge:
fur Werbeanlagen sind nicht zulidssig.

- Die Sichtverhdltnisse an Ein- und Ausfahrten diirfen durch Werbe-
anlagen nicht beeintriachtigt werden.
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- Zaune, Tore und Tiren sowie Fenster sind von Werbeanlagen und
Warenhautomaten freizuhalten.

IIT Hinweise

GemaB § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu er-
halten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen. Nihere
Ausfihrungen zum Vorgehen enthilt die DIN 18915 Blatt 3 be-
ziiglich des Bodenabtrages und der Oberbodenlagerung.

Flir die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18920 "Schutz
von Baumen, Pflanzbestidnden und Vegetationsflichen bei Bau-
maBnahmen' . :

Zum Schutz des vorhandenen Baumbestandes gilt die '"Baumschutz-
satzung'" vom 07. Marz 1991 der Stadt Ilmenau, soweit dieser
nicht durch planungsrechtliche Festsetzungen schon geschiitzt
wird.

Bei Baumpflanzungen

- im Bereich der Ver- und Entsorgungsleitungen ist ein Abstand
von mindestens 1,50 m ab Baummitte einzuhalten. Andernfalls
sind entsprechende SchutzmaBnahmen gemal Merkblatt liber Baum-
standorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen
durchzufiihren.

Flir die Gestaltung der StraBen, Wege und Plitze im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes sind die Empfehlungen fir die Anlage
von ErschlieBungsstraBen (AEA 85) anzuwenden.

Bezliglich der Bestimmungen, die nach § 83 Abs. 1 Bau0O in diesem

Bebauungsplan enthalten sind, wird auf die Giiltigkeit der BuB-
geldvorschrift des § 81 BauO "Ordnungswidrigkeiten" hingewiesen.
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