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Begriindung zum Bebauungsplan Nr.25 , An der Burggasse® der Stadt Ilmenau

Satzung, Stand April '95
1.Veranlassung und Ziele des Bebauungsplanes
Vorbereitende Bauleitplanung
Fir die Stadt limenau liegt ein Fldchennutzungsplanentwurf vor.
Der Bebauungsplan steht in Ubereinstimmung mit den Zielvorstellungen des Flachennutzungsplan-
entwurfs. Dort ist die Fidche als Besonderes Wohngebiet ausgewiesen.
Rahmenplan fiir das Sanierungsgebiet
Den Hauptzielen der Sanierung
-Entwicklung der Altstadt zu einem funktional reichen und attraktiven Zentrum fiir die
Versorgung der Bevolkerung von Stadt und Umland mit einem Stadtimage, welches
dem Mittelzentrum gerecht wird,
-Erhalt, Erneuerung und Fortentwicklung der Altstadt limenaus mit ihren kulturhistorischen
Werten und stadtbildprdgenden Elementen, um damit das Stadt- und Landschaftshbild

zu verbessern und den Erfordernissen des Denkmalschutzes Rechnung zu tragen,

-Erhalt der Altstadt als Wohnbereich fiir unterschiedliche Gruppen und soziale Schichten
der Bevdlkerung

tragt der Bebauungsplan Rechnung.

Zwingend notwendig fir die Erflllung der Sanierungsziele ist die Befreiung des Topfmarktes
vom grol3fldchigen ruhenden Verkehr,

e

Yl e -;n > sémgq
; \ . T
AN ..} .
AL e G G T
;n\ i {1 __ﬁ“ N '-“.;‘//Jg‘w-a | T G L
—— by '

77017 hw Wy .
/), et A~
s = ey = T W ]

Vorbereitende Untersuchungen zur Stadtsanierung limenau
Ausschnitt aus dem Baulich-Rdumlichen Konzept zum Rahmenplan
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2. Bestandsaufnahme

Riumiicher Geltungsbereich

Das ca. 0,85 ha grofke Planungsgebiet im Westen der Altstadt von limenau wird begrenzi:

- im Norden durch die Fieischergasse
- im Osten durch den Topfmarkt und den Graben
- im Slden durch die Karl-Zink-Stralze
- im Westen durch die Burggasse
Planungsrelevant ist besonders die Fleischergasse.
Im einzelnen liegen folgende Flurstiicke im Plangebiet :
Flur 1, Gemarkung I[lmenau Flur 8, Gemarkung [lmenau *
Flurstiicke : 154, 153, 156, 157, 158, 159, 160, 161, 162, Flurstiicke : 824, 825, 827, 828/1, 828/2
164, 165, 166, 167, 168, 169, 170, 171, 172,
173, 174, 175, 176, 177, 178, 179, 180, 181,
182, 183

Baubestand im Planungsgebiet

Die urspriinglich fast vollsidndig geschlossene Elockrandbebéuung ist nur noch im
stidlichen Teii des Plangebietes zu erkennen.

Im Bereich der Fleischergasse hat groRflachiger Abrif} die Baustruktur zerstort.
Wenige Gebdude sind hier als Fragmente stehengeblieben, sie befinden sich allerdings
in schlechtem bis sehr schlechtem Bauzustand.

Der Bauzustand der Geb&ude im gesamten Planungsgebiet ist sehr unterschiedlich,
ein Teil der Vorderh3user stehen ganz bzw. teilweise leer.
Es sind keine Altlastenverdachtsflichen im Planbreich bekannt.

Naturrdumliche Gegebenheiten

Der Baugrund in llmenau besteht vorwiegend aus Zechstein, Grtlich auch aus FPlatten-

dolomit und Granit.
Das Bebauungsgebiet liegt innerhalb der Aufrichtungszone am Nordostrand des Thiringer Waldes.

Im Untergrund stehen stark gestérte und verkarstete Schichten des z.T. salinaren Zschsteins an.
Erdfélle und Einsenkungsmulden wurden durch pleistozéne Schotter verdeckt. Diesa Lockergesteine
weisen unterschiedliche Méchtigkeiten auf, sie liegen beai 3 bis 15 m.

Die Grundwasserfiihrung ist im Zechsteinkarst sowie in den pleistozinen Kiesen sehr hoch.. der
Grundwasserstand wird bei 475 bis 480 m NN erwartet. Trinkwasserschutzzonen bestehen nichi.

Es ist wahrscheinlich, daR die Gipsauslaugung im Zechstein noch nicht -
abgeschlossen ist. Deshalb sind Erfahrungen an vorhandenen Alibauten auszuwerten
(eventuelle Rikbildungen am Mauerwerk infoige ungleichmaRiger Setzungen).

Das Plangebiet erstreckt sich von ca. 480 bis 485 m . NN.(Das Gelande f&lit von Nord nach Sid)
Im Quartiersinneren befinden sich durch Zdune und Stitzmauern abgetrennte Hausgarten.
Die Gdrten sind teilweise mit Obstb&umen bestanden, andere GroRbdume gibt es nur wenige.

Raumstruktur

Die untere Burgasse stellt wie der Topfmarkt ein platzartiges Raumgefiige dar. Der nérdliche Teii
der Burggasse, die Fleischergasse. der Graben und die Karl-Zink-Strale wirken als bandartiges

Raumgefiige.

Nutzungen

Die meisten H&user im Plangebiet sind Wohngeb&ude, ginige davon stehen leer.
Im Quartier befinden sich derzeit S kleinere Dienstleistungs- und Handelseinrichtungen,

meist im ErdgeschogR.
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Verkehr

Das Quartier ist von Anliegerstralen umgeben. Alle Straen haben Gehwege, auRer der
Fleischergasse, sie quert das Plangebiet und weist nur ein Blirgersteig-Fragment auf.

Der Topfmarkt dient derzeit dem Parken.

Durch den 6ffentlichen Personennahverkehr wird das Gebiet nicht tangiert, die ndchste Bushaltestelle
befindet sich an der Erfurter Strale.

Allgemein ist im Stadtzentrum eine Ergédnzung und Aufwertung des FuBwegenetzes notwendig.

Ein GrofRteil der Altstadt soll als verkehrsberuhigter Bereich ausgebildet werden.(nur fiir Anlieger und
Lieferfahrzeuge befahrbar und Tempo 30-Zone)

Grundbesitz

Die meisten Grundstiicke im Planungsgebiet sind Privateigentum.
Fiir eine aufeinander abgestimmte Neubebauung ist im Bereich der Fleischergasse eine
Zusammenlegung der Grundstilicke notwendig.

2.Planungskonzept

Der Topfmarkt ist als traditioneller Wochenmarkt seit dem Mittelalter bekannt.

Seine Revitalisierung als Marktplatz mit fliegenden Marktstédnden als Nahversorgung

fiir Frischgemise und Obst ist im Rahmen der gesamten Altstadtversorgung

vorgesehen und sinnvoll.

Die jetzige Funktion des Platzes als ,Anh&ngsel* des Marktes sollte zugunsten einer ,Ergdnzung* des
Marktes durch den Topfmarkt verdndert werden.

Durch eine funktionale Aufwertung der Achse ,Graben - Topfmarkt" wird der Stadtkern weiter
gestérkt. Es steht auRerdem eine Deckung des Fldchenbedarfs fiir die vorhandenen Defizite im
Dienst-leistungsbereich und bisher kaum vorhandene Nutzungen im Spektrum der Freien Berufe
(z.B. Arzte, Notare, Architekten u.4.)

Da sich ein Teil der Bebauung im Quartier in sehr schlechtem baulichen Zustand befindet, ist mit
Abri3 einiger Geb&ude zu rechnen. An Ihre Stelle sollten Neubauten treten, die in Kubatur und
Gestaltung auf die Umgebung abgestimmt sind und funktionelle Vorteile gegeniiber den abgerissenen
Gebaduden aufweisen.

Das gilt auch bei Sanierung von Gebduden, wobei hier noch denkmalpflegerische Belange beachtet
werden muissen.

Am Graben ist eine LiickenschlieBung angebracht, um den jetzigen Defekt der Baustruktur zu
beheben und die Flache sinnvolier zu nutzen (derzeit befinden sich dort Garagen,
der gro3te Teil des Grundstiicks bildet deren Zufahrt).

Um entlang der Fleischergasse Geb&ude mit passablen Grundflédchen zu erméglichen, wurde fiir
diesen Bereich eine zuldssige Grundfldchenzahl von 0,75 bzw. 0,7 gewéhlt. (Zuléssig ist im
Besonderen Wohngebiet 0,6). Eine Uberschreitung der GRZ bis zu 0,1 ist in diesem Fall zulassig,
da Stellplétze in einer Tiefgarage untergebracht werden sollen. Fiir die restliche Uberschreitung
liegen besondere stédtebauliche Griinde vor: Das Gebiet an der Fleischergasse ist im Nutzungs-
konzept des Rahmenplanes flir zentrumserweiternde Funktionen vorgesehen, die nur bei einer
entsprechenden Uberbauung effektiv realisiert werden kénnen. Als AusgleichsmaRnahmen soliten
Fassadenbegrinungen durchgefiihrt werden (z.B. nordlich des Baublocks mit Efeu 0.4.).

Auch aus gestalterischen Griinden ist eine héhere Uberbauung sinnvoll, um eine ansprechende
Passage zu gestalten.

In den Teilbereichen 1, 2, und 3 sin 2 Geschosse und ein ausgebautes Mansarddach (letzteres gehért
mit zur GeschoBfldche) zugelassen. Die zuléssige Geschossigkeit gilt auch fiir die Nebengebdude
innerhalb der Baufenster.

Fir die Grundstiicke im siidlichen Teil des Plangebietes (Teilbereiche 4, 5) wurde ebenfalls eine
hohere maximale Grundflachenzahl festgesetzt, vor allem, um bei NeubaumaRnahmen den heutigen
Anspriichen an Wohnungsgrundrisse gerecht werden zu kdnnen. Die maximale Geschossigkeit
betrégt in Anpassung an die Nachbarbebauung 3 Geschosse.
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Nutzungen:

Die vorgeschlagenen Nutzungen fiir den neuen Baublock an der Fleischergasse setzen sich fast
gleichenteils aus Handel, Gastronomie, Dienstleistungsbetrieben und Wohnen zusammen.
Besonders im Erdgeschol’ entlang der Fleischergasse sind publikumswirksame Nutzungen sinnvoll.
Denkbar ist zum Beispiel die Ansiedlung von Geschéften und Dienstleistungsbetrieben wie:

Frisor, Kosmetiksalon, FuRpflege, Fotograf, Copy-Shop, Schiiisseldienst, Anderungsschneiderei,
Schuster, Optiker, Drogerie, Schreibwarengeschaft, Buchbinderei, Cafe, Bistro o.4.
Der bestehende Honigladen sollte in der neuen Bebauung wiedererdffnet werden.

Die Funktionsunterlagerung in den anderen Wohngebh&uden des Quartiers sollte erhalten werden.
Wichtig ist der Erhalt und die Aufwertung des Wohnraumes, um die Wohnfunktion des Quartiers zu
festigen. Besonders fiir junge Familien sollen Anreize geschaffen werden, in die Innenstadt zu ziehen
bzw. dort wohnen zu bleiben. Nur so kann einer Uberalterung im Stadtzentrums vorgebeugt werden.

Im Innern des Quartiers sind EntkernungsmalRnahmen notwendig und sinnvoll.

Zugunsten von mehr Freiraum sollen so viel wie mdglich alte, leerstehende bzw. kaum genutzte
Schuppen abgerissen werden.

Innerhalb der Baugrenzen und der Grundfldchenzahlen sind neue, funktionell niitzliche Anbauten,
z.B. fur Wintergérten oder Bader mdglich. Terrassen kénnen auBerhalb der tiberbaubaren Flachen
angelegt werden.

Fr die im Geltungsbereich vorhandene und unter Bestandsschutz stehende Glaserei ist eine lang-
fristige Auslagerung sinnvoll, da die von diesem Betrieb ausgehenden Emmissionen mit der
Uberwiegenden Wohnnutzung im Gebiet nicht vereinbar sind (Verhandlungen zur Umsiedlung laufen).

Verkehr

Dem ruhenden Verkehr der Anlieger sind Stellpldtze in der Burggasse (Langsaufstellung) zugeordnet.
Fir den ,Neubau-Komplex" Fleischergasse ist eine Tiefgarage anzulegen.lm Bebauungsplangebiet
werden ca. 54 Stellplatze geschaffen (40 in der Tiefgarage und 14 an der Burggasse).

Fur Besucher der Stadt soll die FuBgangerverbindung zwischen dem Stadtkern-Rand ( Bushaitestelle
und zusammengefaBte Stellpldtze an der Erfurter StraBe) und dem Stadtzentrum (Markt, Topfmarkt)
aufgewertet werden.

Die StraRen um das Quartier sind als verkehrsberuhigte Zonen zu gestalten.
(Fahrbahngestaltung mit Pflaster, Bevorzugung der FuRgénger und Radfahrer.)
Grundstiickseinfahrten sind mit Pflaster und/oder Bordsteinabsenkungen zu gestaiten und so
zu kennzeichnen, MaRgeblich fiir die StralRenprojektierung ist die EAE 85.

Infrastruktur

Die Stadtwerke versorgen das Quartier mit Wasser, Strom und Gas aus Leitungen,

die sich in den umliegenden StralRen bzw. Gehwegen (ELT) befinden.

Entsorgt wird das Planungsgebiet tiber die vorhandene Abwasserkanalisation in die Zentrale
Klaranlage limenau. Die Entwésserung erfolgt im Trennsystem.

Alle BaumaRnahmen sind mit den Versorgungstriagern konkret abzustimmen

(z.B. Abtrennung von Hausanschliissen bei AbriR u.4.).

Die Standorte der Millbehalter befinden sich vor den Gebduden bzw. sind bei den Neubauten
in den Eingangshereichen anzulegen.

Gestaltung

Angestrebt ist eine altstadtgerechte, kleinteilige Struktur im Umfeld des Topfmarktes.

Bei der Gestaltung der Geb&ude sind eher sparsame, einfache Formenelemente angebracht, eher
dem Kirchplatz als dem Marktplatz angepalRt.

Eine durchgehende Formensprache in der Oberfldchengestaltung des gesamten Topfmarktes bis in
den nordlichen Bereich wird durch die Wahl eines einzigen Altstadtpflasters (GroRpflaster Granit oder
Grauwacke) betont. Gleiches Material in anderer Grée oder Verlegeart soll den Fahrbereich
kennzeichnen, Verlegemuster und Pflasterart setzen sich am ,Graben* fort.

Bei der Gestaltung sind besonders die Belange behinderter Biirger zu beriicksichtigen.
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Materialien

Aus optischen und ékologischen Grinde dirfen Kunststoff- und Metallprofilfassaden und -d&cher
nicht zur Anwendung koammen, Materialien mit Asbest diirfen auf keinen Fall eingebaut werden.
Alte Asbestteile sollten mittelfristig entfemnt und durch umweltfreundliche Materialien ersetzt werden.
Materialien auf Asbestzementbasis sind nicht recyclingfahig.

Bei Abbruch von Asbestzementdacheindeckungen ist ein fachkundiges und zuverldssiges
Untermmehmen zu beauftragen. Dabei sind die Technischen Regeln fur Gefahrensicffe - TRGS 519 -
und die DIN 18520 einzuhalten, die konkreten Instruktionen fir den Umgang mit asbesthaitigen
Baustoffen, speziell bei AbriRarbeiten, geben.

Ratschlage geben weiterhin z. B. die Amter fUr Arbeitsschutz und der

TUV Thiringen in Rudisleben bei Arnstadt.

Werbung

?%er gilt die Gestaltungssatzung "Historischer Stadtkern" der Stadt
menau.

Griinordnung

Das bestehende Garten- und Griinland innerhalb des Baublocks ist im Bestand zu sichern und
durch EntkernungsmaRknahmen weiterzuentwickein. Insbesondere die Nutzgarten und Obstbaum-
kulturen in den Blockhdfen haben hohen Gkologischen Stellenwer! und sind typische Merkmale
im llmenauer Stadtbild.

Im Quartier sind MaRnahmen zur Verbesserung des stiddtischen Naturhaushaits durchzufiihren.

Die Anpflanzung von Wiese ist dem Rasen vorzuziehen. Eine Elattoberfliche von 25 m? erzeugt am
Tag pro Stunde 27 g Sauersteff, etwa soviel, wie ein Mensch in dieser Zeit verbraucht. Ein frisch
gemaé&hter Rasen von 3-5 cm Hohe hat etwa 5-10 m? Blattoberfliche, eine ungemahte Wiese bis zu
225 m? Blattoberfliche.

Um einen mdglichst zusammenh&ngenden Griinraum innerhzalb des Baublocks zu erreichen, sollten
Einfriedungen, falls sie lberhaupt notwendig sind, als Hecken cder vertikale Holzlattenzdune
ausgebildet werden.

Es sind nur so wenig wie notig Fl&chen zu versiegein. Eine Ausflihrung als Wassergebundene Decke
(Kies) cder Pflaster (am besten mit begriinten Fugen) ist fiir die Hoffldchen ausreichend.

Asphalt und Beton sollen innerhalb des Quartiers nicht zur Fidchenbefestigung verwendet werden, da
sie sich im Sommer stark aufheizen und das Stadtkiima verschiechtern. Griinfldchen tragen dagegen
zur Verbesserung des Mikrokiimas in der Stadt bei, sie speichern z.E. \Wasser, was wiederum die
Luftfeuchtigkeit verbessert.

Eine Regenwasserspeicherung ist sinnvoll, denn das Wasser kann als Brauchwasser genutzt werden,
z.B. als Giellwasser fiir die Hausgérten.

Fassaden- und Dachbegrinung

Fassaden- und Dachbegriinung tragen wesentlich zur Luftabkiihlung und Luftverbesserung im
Semmer sowie zum Schutz der Gebaude vor Witterungseinfliissen bei, Fassadenbegriinung wirkt
bedingt schallabsorbierend und ist ein positives stadigestalterisches Element. Rankende
Kletterpflanzen wachsen schon auf einer Flache von weniger als 1 m2? Grundfléche.

Begrinte Dacher kénnen in beschridnktem Umfang fir verlorengegangene und verbaute
Vegetationsfldchen Ersatz schaffen.
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GrofRgrin

Der Baum als Klimaverbesserer {ibernimmt Funktionen wie Sauerstofflieferung, Regulation des
Wasserhaushaltes, Schattenspende, Staubbindung oder als Nistplatz fiir Végel. Dem Baum kommt
also besonders in der Stadt, wo im Zentrum meist Griindefizit herrscht, groRe Bedeutung zu.

Im Plangebiet ist der Baumbestand weitestgehend zu erhalten und im Falle von BaumaRnahmen
wirksam zu schitzen. (DIN 18920)
Der Baumbestand wird im Bereich der Burggasse um Stralenbegleitgriin ergénzt.
Diese Baume gliedern den Stralenraum und spenden im Sommer Schatten fir die Parkplétze.
Fir die Privatgrundstlicke sind Baumpflanzungen entsprechend den GrundstiicksgroRen festgesetzt.
Geféllte groRkronige Bdume sind durch neue Bdume mit entsprechender PflanzgréRe zu ersetzen.
Als Pflanzgut sind Laubbdume - Hochstdmme, 3 x verpflanzt mit Ballen

und Strducher, 2 x verpflanzt, Hohe 100 - 150 cm zu verwenden.
Die Gehdlze sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.
Einsatz chemischer Pflanzenschutzmittel ist zu vermeiden.
Es diirfen nur einheimische Pflanzen (Strducher, Bodendecker, Klettergehélze und Biume)
verwendet werden. Koniferen und Zier-Nadelbdume sind unzuléssig, da sie im Gegensatz zu
einheimischen Pflanzen keinerlei Nist- und Nahrungsgrundlage fiir einheimische Tierarten (Insekten,
Vdgel), die z.T. schon selten in der Stadt sind, bilden.

Infrastruktur

Bei konkreten Bauvorhaben sind die ErschlieBungsmaRnahmen mit den Versorgungstridgern
abzustimmen. Bei Neubauten bzw. Sanierungen ist sicherzustellen, daR die erforderliche
Loschwassermenge von 86 cbm/h fiir einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden zur Verfiigung steht.
Die Versorgungsleitungen sind sonst entsprechend auszulegen.



