Teil B

Textliche Festsetzungen

Art der Nutzung

Das Baugebiet wird als "“Mischgebiet" (§ 6 BauNVO) ausgewiesen.
Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewer-
bebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stdéren.

MaB der baulichen Nutzung

Im Bereich des B-Planes gibt es 4 Bereiche mit unterschiedlichen
Festsetzungen fiir Art und MaB der baulichen Nutzung. Die Auftei-
lung ist der zeichnerischen Darstellung und dem Teil A zu ent-
nehmen.

Das maximale MaB der baulichen Nutzung wird mit einer Grundfla-
chenzahl von 0,6 und einer GeschoBfldchenzahl von 1,2 festge-
setzt. Die Zahl der Vollgeschosse betrdgt III als HOchstgrenze
mit einer maximalen Traufhdhe von 10 m.

Der Ausbau des Dachgeschosses ist méglich, wenn die zu1a551ge
GeschoBfladchenzahl nicht uUberschritten wird.

Nebenanlagen sind in eingeschossiger Bauweise bis zu einer
Traufhdhe von 3,00 m zuldssig. Sie sind in ihrer Gestaltung, in
Dachform und Firstrichtung den Hauptgebduden anzupassen. Mit den
Nebenanlagen verbundene Kleintierhaltung von Schafen, Ziegen,
Schweinen o.4. ist untersagt.

Bauweise

Im Planungsgebiet gilt die offene und/oder geschlossene Bauweise
in Abhdngigkeit von den Nutzungsbereichen.

Garagen und Stellplatze

Garagen sind vorzugsweise in den Gebduden zu integrieren. Werden
Garagen zwelier benachbarter Grundstiicke an der gemeinsamen Gren-
ze errichtet, sind sie als Doppelgarage mit einheitlicher Ge-
staltung zusammen zu fassen. Daher darf die Lénge der einzelnen
Garagen 6,50 m und die Traufhohe 3,00 m nicht Gberschreiten.

Der Abstand der Garagen zu Offentlichen Verkehrsfléchen soll
5,00 m betragen. Falls die Zufahrt zu den Garagen nicht direkt
von den dffentlichen Verkehrsfldchen aus erfolgt, sind
mindestens 3,00 m Abstand einzuhalten.

Bei der Errichtung von Carports sind mindestens 3,00 m Abstand
zu den Offentlichen Verkehrsfldchen einzuhalten.

Fiir die Befestigung von Stellplédtzen sind Rasengittersteine o.3&.
zZu verwenden.



Abgrabungen und Aufschittungen

Von der StraBengrenze aus sind Bdschungen als Abgrabungen und
Aufschiittungen auf dem Grundstiick zu dulden, soweit diese zur
Herstellung der StraBenkdrper erforderlich sind.

Fir die Gestaltung von B&schungen auf dem Grundstick gelten die
Bestimmungen der Ortssatzung.

Flache fir Versorqungsanlagen

Wasserversorgung und Entwdsserung werden in besonderen fachtech-
nischen Planen nachgewiesen. In den anzulegenden Verkehrswegen
des Bebauungsplangebietes sind Trassen fir Fernmelde- und Elek-
troenergieleitungen bereitzustellen.

Grinordnerische MaBnahnen

Es gelten fir das Plangebiet die detaillierten Festlegungen des
zugehoérigen Grinordnungsplanes.

Sofern dort keine abweichenden Anordnungen getroffen werden,
sind die nachstehenden griinordnerischen MaBnahmen zu realisie-
ren:

Die nicht Uberbauten Fldchen der Baugrundsticke mit Ausnahme der
befestigten Flachen sind gdrtnerisch anzulegen oder zu begrinen
und auf Dauer 2zu unterhalten.

Fiir die im Planteil festgesetzten Anpflanzungen von Bdumen und
Strduchern sind ausschlieBlich heimische, standortgerechte Ge-
hélze als Hochstdmme, Stammbilische und Strducher zu verwenden und
zu unterhalten.

Je 250 m? angefangene Grundstiicksfldche ist mindestens ein
standortgerechter Laubbaum anzupflanzen.

Ein Obstgehdlz wird als Ersatz einer Strauchpflanzung von 30 m?
Flache angerechnet.

Gebiete unterschiedlicher Nutzung werden durch Grinstreifen ge-
trennt, um eine gegenseitige Beldstigung weitestgehend auszu-—
schlieBen.




Landkreis Ilmenau
Bebauungsplan Nr. §
Mischgebiet "Ostlich der Ilmenauer Strafle”

01. Allgemeines

Das Siedlungsgebiet der Gemeinde Oberpdrlitz Tliegt auf einer
Hohe von ca. 530 - 575 m iber NN am Rande des Thiringer Waldes,
nordilich von Ilmenau.

Die Gemeinde Oberpdrlitz gehdrt verwaltungsseitig zum Landkreis
I Tmenau.

Mit ca. 340 Einwohnern z&hlt sie zu den kleineren Gemeinden der
Region. Nach Oberpdriitz fuhren Verbindungsstraflen von der B-4,
von Unterporlitz und von I1menau.

Das zusammenhingende Siedlungsgebiet liegt in eimem Radiusz van
ca. 300 m um die Kreuzung der genannten Strafen.,

™

Das Gemeindegebiet gliedert sich in dred grioffere Berasichie.

(

Ein Bereich umfaft das GeliSnde ndrdlich der Unterpdriitzer
Straffe am Ortsausgang von Oberpsdrlitz. Dieses Gelinrde wurde
hauptsdchlich zur Tierzucht genutzt.

Diese Flache soll jetzt fur die Erholung, die Ansiedlung von
Gewerbe und die Errichtung von Wohnungen genutzt werden.

Ein zweites gridPeres Gebiet mit Wochenendhidusern und dem
Oberpdrlitzer Freibad erstreckt sich siidéstlich vom
Siedlungsgebiet 1in Richtung Wohngebiet * Pdrlitzer HShe *.
Dieses Gebiet wird hauptsichlich zur Erholung genutzt.

Alle anderen nicht landwirtschaftlich genutzten Teile der
Gemeinde sind Wohngebiets, in die sich einige Gewerbebetriebe
und Versorgungseinrichtungen einordnen.

Verkehrstechnisch ist der Ort durch die bereits genannten
Strafen erschlossen. Die B-4 verlauft in einer Entfernung von
ca. 2 km vom Ort am westlichen Rand der Oberpdrlitzer Flur.

In den an Oberpériitz grenzenden Waldfldchen wurde friher Sand
fir die Glas~ und Porzellanindustrie abgebaut.

Oer geplante Ausbau der B-4 zu einer Hauptverbindungsader
Zwischen Nord -~ Sid und die zukinftige UmgehungsstraRe von



[Tmenau am Sitdrand der Oberpdriitzer Flur fihren dazu, dap das
Gemeindegebiet zur Gewerbeansied]ung sehr gut geeignet ist.
Aber nicht nur fir Gewarbe izt die Lage von Oberpdriitz
interessant. Aufgrund der Siedlungslage am Rande von IMmenau
wird sich die Einwohnerzahl von Oberpsrlitz durch die Schaffung

neuer Wohngebiets in dern nichsten Jahren wesentlich erhdhen .
Auch der Tourismus Wird durch die Ndhe des Waldes, di=a Er-
richtung von Pensionsbetten, gen Bau eines Sport- und Freizaeit+-

zentrums und die geplante Entwicklung des Pferdesports zu einem
Reiterhof an Bedeutung gewinnen.

02. Ziel der Bauleitplanung

Wie im allgemeinen Teidl schon dargelegt, sind gute Ausganas-
bedingungen fir die Bereichas Gewerbe, Wohnen, Erholung vor-
handen.

Ziel der Bauleitplanung st s, daf die Entwicklung nauer Be-
bauungsgebizste in geordneten Bahnen veri3uft und zuch der Stadt-
randlage zu Ilmenau Rechnung getragen wird.

In der Planung wird auf diz raumltiche Trennunc von Gewerbe, B -
holung und Wohnen geachtet.

Entlang der BundesstrapPe 4 sol11 1in Zusammenarbait mit der Stadt
ITmenau ein Gewerbegebist entstehen. Des weiteren werden Wohn-
und Mischgebiete am Rande des jetzigen Siedlungsgebietes ent-
stehen. Diese Gebiete sollen die vorhandene Bebauung erginzen
und die Verbindung zur Stadt ITmenau herstellen.

Um die Attraktivitdt des Ortes fir die Bewohner zu erhdhen, kann
Tangfristig auf die Aussiedlung stdrender Gewerbebetriebe nicht

verzichtet werden.

03. Lage und Topographtie

Das Planungsgebiet Nr .5 befindet sich Sstlich der ITmenauer
Strafe. Es erstreckt sich von der lTmenauer Strafe bisz zur
Hertz- / ZiolkowskistraBe im Wohngebiet "Porlitzer Hohe" der
Stadt ITmenau. Die ndrdliche Grenze bildet ein Weg, der die
genannten Strafen verbindet.

Das gesamte Gebiet hat Siid- bzw. Stidesthanglage und stellt 4in
diesem Bereich die Verbindung zwischen ITmenau und Oberpsrlitz

her.



Aufgrund seiner topographischen Lage erscheint es fir eine
Bebauung im Sinne der durch den Bebauungsplan getroffenen
Festlegungen zu Art und Map der baulichen Nutzung auperst
geeignet. In die Planung werden die folgenden Grundsticke der
Flur 5 der Gemeinde Oberpdr litz einbezogen:

400, 401, 402z, 403, 404, 405, 406, 407, 408, 372/7, 372/6,
372/9, sowie teilweise 384.

04. Erschliepung

Die verkehrstechnische FreschliePung des Plangebietes erfolgt
durch den Ausbau des swischen der Ilmenauer StraPe und
Ziolkowski-Strafe vorhandenen Feldweges. Diese Mapnahme ist im
Zusammenhang mit der OrtsumgehungsstraPe ITmenaus im
Verkehrskonzept der Stadt Ilmenau bereits vorgesehen. Die
Grundsticke mit Wohnbebauung werden durch Ringstrafen an diese

StraPe angebunden.

05. Ver— und Entsorgung

Dacs Plangebiet st versorgungstechnisch bisher unerschlossen. In
den benachbarten Bereichen der Stadt Ilmenau bzw. der Gemeinde
Oberpdrlitz bestehen jedoch Versorgungsanlagen fur Trinkwasser
und Gas, die zur Abdeckung des neuen Bedarfs entsprechend
erweitert werden missen. Fiir die Elektroenergiaversorgung wurde
durch das zustdndige EVU ein Konzept erarbeitet, das eine
Einspeisung aller Abnehmer Uber zweil 1m Plangebiet zu
errichtende Trafostationen vorsieht. Die Ableitung des
anfallenden Schmutz- und Regenwassers ist tUber ein Kanalsystem,
das 1in das Ilmenauer Abwassernetz einbindet, geplant und
genehmigt. Detaillierte Aussagen zur Ver—- und Entsotrgung werden
im Rahmen der Erschliepungsplianung getroffen. Grundsdtzlich wird
die Verlegung aller Ver- bzw. Entsorgungsleitungen im Bereich
der auszubauenden StraPen des Gelandes vorgesehen.

06. Bauliche Nutzung und Gestaltung

Das gesamte Gebiet ist als Mischgebiet gem. § 6 BaulNVO
ausgewiesen.

(1Y) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stdren.



(2) In den Mischgebieten des Flanungsgebietes sind zuldssig:

1. Wohngebidude,

Geschafts—- und Birogebdude,

N

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- oder Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4. Autohduser einschl. Service-Werkstatt, aber ohne Karosse—
riewerkstatt,

5. Anlagen fiUr Verwaltung sowie kulturelle, kirchliche,
soziale, gesundheitiiche und sporitliche Zwecke.

Das Gebiet des Bebauungspjanes ist in drei Nutzungsbhereiche
uritergliedert

-~ Wohnbereich mft Einzel~, Doppel- und Reihen-
hausern
- Sport, Freizeit, Erholung mit Pension, Sport- una

Freizeitzentrum

- nichtstdrendes Gewerbe Buros, Autohauser

Hshe baulicher Anlagen

Die AuPenwandhdhe, gemessen vom Schnittpunkt der AuBenwand mit
dem Gelsnde bis zum Schnittpunkt mit der Dachflache darf 10 m
nicht Gberschreiten.

Fische fur Versorgungsanlagen

Wasserversorgung und Entwdsserung werden in besonderen
fachtechnischen Planen nachgewiesen. In den anzulegenden
Verkehrswegen des Bebauungsplangebietes sind Trassen fur
Fernmelde— und Elektroenergieleitungen bereitzustellen.

Abgrabungen und Aufschiittungen
Von der Strafengrenze aus sind Bdschungen als Abgrabungen oder

Aufschiittungen auf dem Grundstiick zu dulden, soweit diese zur
Herstellung der StraPenkdrper erforderlich sind.



Nebenanlagen

Nebenanlagen sind in eingeschossiger Bauweise bis zu =2iner
Trauthshe von 3,00 m zuldssig. Sie sz+ind in Ihrer Gestaltung, in
fachform und Firstrichtung den Hauptgasbduden anzupassan. Mit den
Nebzmnanlagen verbundene Kleintierhalitung von Schafen, Zizgen,

Schweinen o.3a. izt untersagt.

Flachen und Stellpistze

Gagragen sind vorzugsweise in den Gebd&uden vorzusehen. Werden
Garagen zweier benachbarter Grundsticks an der gemeinsamen
Grenze errichtet, sind sie als Doppelgarage mit einheitlicher
Gestalt zusammenzufassen. Die Linge der einzelnen Garagen darf
65,50 m, ihre Traufhohe 3,00 m nicht Uberschreiten.

Der Abstand von Garagen zu dffentliichen Verkehrswegen soll mind.
5,00 m betragen. Uberschreitungen diesas MaBes sind nur
vertretbar, wenn im geganseitigen Einvernehmen der Anbau der
Nachbargarage gesichert ist.

07 . Grinordnerische MaPnahmen

M

-z gelten fuUr das Plangebiet die dstaillierten Festlsgungen des
ugehdir-igen Grinordnungsplanes.

Sofern dort keine abweichenden Anordnungen getroffen werden,

3
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nd die nachstehend=z=n grinordnerischen MafBnahmen zu
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realisieren:

Die nicht Uberbauten Fldachen der Baugrundsticke mit Ausnahme der
befestigten Flachen sin g8rtnerisch anzulegen oder zu begrinen
und auf Dauer zu unterhalten.

Fiir die im Planteil festgesetzten Anpflanzungen von Baumen und
Str8uchern sind ausschlieflich heimische, standortgerechte
Geholze als Hochstiamme, Stammblische und Striucher zu verwenden
und zu unterhalten.

Je 250 m?® angefangene Grundstiicksfldche ist mindestens ein
standortgerechter Laubbaum anzupflanzeaen.

Ein Obstgehdlz wird als Ersatz einer Strauchpflanzung von 30 m?
Flache angerechnet.

Gebiete unterschiedliicher Nutzung werden durch Grinstreifen
getrennt, um eine gesgenseitige Beladstigung weitestgehend
auszuschiiefBan.



08. Fliachenbilanz

Die asusgewiesenen Flachen des Bebauungsp lanes stellen sich nach
ciner Uberschlagigen Berechnung wie Tolgt dar :

w
~~
n
ey
fon
=
=
1

Gesamtflache des Flangsbietes
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b.) Gesamtgrdp=s der Verkaehtrst lachen 3.400 m

c.) Gesamtgrdpe der bebaubaren Fiache 12.700 1o
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09. Eingriffs— und Ausgleichsbewertung

Vermeidungs— Ausgleichs—
und Ersatzmapnahmen

]
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Varsiegelung von I lichen Pflasterung der PRW-Stellplatze
Dadurch Auswirkung aut Boasn, mi ittersteinen oder
Prilanzen- Kieinpt laster . Anpf lanzungen von
1 ound hochstimmigen

o Aaus ver Lonan.

GroPziaige Anlage von Gehdlz-
pflanzungen und Grint lachen. Bau
von Muiden zur Verrieselung d
Dachflichanwassars.
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Auswirkung des Baugebiet toclen HShan i inian

auf das lLandschaftsbild SNZUPasSe Arn sich anbistenden
Gebiuden ist auf sine dar Land-
schaft asngepafte Bauweise und
landechaftstypisches Baumaterial
zu achtean
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