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1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
1.1 Art der baulichen Nutzung

1.1.1 Kerngebiet (MK)

Im Kerngebiet darf die Gesamtverkaufsflache der Einzelhandelsbetriebe 4.900 m? nicht
Ubersteigen. Von diesen 4.900 m? sind héchstens 2.500 m? als Verkaufsflache flir Lebens-

mittel zulassig.

Innerhalb der Gesamtverkaufsflaiche werden die nicht innenstadtrelevanten Sortimente
auf eine zusammengefalite Verkaufsfliche von 1.200 m? begrenzt. Fur die folgenden,
nicht innenstadtrelevanten Sortimente sind Obergrenzen der jeweiligen Verkaufsflache
einzuhalten:

— Baumarkt 300 m2 VK,
— Gartenartikel 300 m? VK,
— Teppiche 300 m2 VK,
— Mobel 300 m? VK.

Im Kerngebiet (MK) sind Vergnigungsstatten nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO nur aus-
nahmsweise zulassig.

Im Kerngebiet (MK) sind Tankstellen nach § 7 Abs. 2 Nr. 5 und § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
nicht zulassig.

1.1.2 Mischgebiet (MI)

Im Mischgebiet (Ml) sind Ve‘rgnﬂgungsstétten nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO nur aus-
nahmsweise zulassig.

Im Mischgebiet (Ml) sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach § 6 Abs. 2 Nrn. 6 und 7
BauNVO nicht zul&ssig.

Im Mischgebiet (MI) sind oberhalb des ersten Obergeschosses nur Wohnungen zuldssig.

1.2 MaRB der baulichen Nutzung

Im Mischgebiet (M) darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen nach § 14 BauNVO bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,8 berschritten werden.
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1.3 Hohe baulicher Anlagen

Als Bezugspunkt fur die Wandhdhen (WH) gilt im Mischgebiet (MI) die Oberkante der 6f-
fentlichen Verkehrsflache, senkrecht gemessen zur Mitte der baulichen Anlage, und im
Kerngebiet (MK) die Oberkante des Erdgeschol¥fulBbodens des ‘Geschéfts- und Dienst-
leistungszentrums am Muhltor'.

Als Wandhohe (WH) gilt das Mal} von der Bezugshohe bis zur Schnittlinie der Aullenfla-
che der Wand mit der Dachhaut (bei geneigten Dachern) oder bis zum oberen Abschluf
der Wand (bei Flachdachern).

Fallt oder steigt das Gelande von der Verkehrsflache zur Geb&dudemitte, sind die zulassi-
gen Wandhohen tber dem Bezugspunkt um das Mal} des natlrlichen Gefélles zu verrin-
gern oder um das Mal der naturlichen Steigung zu erhéhen.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Fldchen fiir Stellplidtze und Ga-
ragen

Im Kerngebiet (MK) sind Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO nur innerhalb
der iberbaubaren Grundstilicksflache zulassig.

Im Kerngebiet (MK) sind Stellplatze oder Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflache oder auf eigens dafir festgesetzten Flachen oberhalb oder unterhalb
der Gelandeoberflache zulassig (§ 12 Abs. 6 BauNVO).

Vor die AuRenwand vortretende Gebaudeteile, wie Treppentirme, Erker, Balkone, Win-
tergarten, Vordacher, Terrassen und uberdachte Passagen, dirfen die Baugrenze bis 2 m
iberschreiten, sofern sie mindestens 2 m von den Nachbargrenzen entfernt bleiben und
ihre zusammengefallte Lange hochstens die Halfte der zugehérigen Fassadenlange be-
tragt. Baugrenzen oder Baulinien, die Stral3enbegrenzungslinien ersetzen, dirfen nicht
tberschritten werden.

Fluchttreppen sind ohne diese Beschréankungen zulassig, soweit Baugrenzen oder Bauli-
nien, die Stralenbegrenzungslinien ersetzen, nicht Uberschritten werden.

1.5 Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen ist in der Planzeichnung (Teil A) als verbindliche
Ausrichtung der Langsachse des Hauptbaukdrpers eingetragen. Abweichungen der tat-
sachlichen von der festgesetzten Langsachse bis zu beiderseits 10° sind zulassig.

1.6 Anpflanzen / Erhalten von Bdumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

1.6.1 Anpflanzen / Erhalten von Baumen

Die zu erhaltenden oder anzupflanzenden B&ume, die nicht in Fl&chen zum Anpflanzen
von Baumen und Strduchern liegen, sind mit Baumscheiben zu versehen. Diese sind mit
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mindestens 4 m? zu dimensionieren und mit befahrbaren, wasser- und luftdurchléassigen
Elementen auszustatten. Fir Baumpflanzungen gemaf Planzeichnung sind folgende Ar-
ten zulassig:

|

Stieleiche (Quercus robur)
Winterlinde (Tilia cordata)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Gemeine Esche (Fraxinus excelsior)
Spitzahorn (Acer platanoides)

|

Von den eingezeichneten Baumstandorten kann um bis zu 2 m abgewichen werden, wenn
technische oder gestalterische Bedingungen dies erfordern.

Die zu pflanzenden Baume missen zumindest folgende Qualitdtsmerkmale haben:

— Stammumfang 18 - 20 cm,
— Hochstamm, 3 mal verpflanzt.

1.6.2 Anpflanzen von Strauchern

Fur Strauchpflanzungen sind folgende Arten zulassig:

— Haselnuf (Corylus avellana)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)

|

Die zu pflanzenden Straducher miissen zumindest folgende Qualitdtsmerkmale haben:

— Grofke 100 - 150 cm,
— 5 Triebe.

1.6.3 Pflanzfestsetzungen fiir einzelne Flachen

Auf den Flachen mit der Kennzeichnung P1 sind je 100 m? 35 Straucher zu pflanzen.

Auf den Flachen mit der Kennzeichnung P2 sind bodendeckende Bepflanzungen mit
Strauchern anzulegen. Hierbei ist je 10 m?* mindestens 1 Strauch zu pflanzen.

Die Flachen mit der Kennzeichnung P3 sind als Untersaatflachen der zur Erhaltung bzw.
Anpflanzung festgesetzten Bdume anzulegen. Die Fldchen sind mit Strauchern und Bo-
dendeckern zu bepflanzen oder mit Landschaftsrasen (Ansaat mit Beimischung von
Krautern) einzuséen.

1.6.4 Pflanzungen an Fassaden

Fassadenflachen, die auf einer Lange von 5 m keine Fenster-, Tor- oder Turdffnungen
haben, sind je angefangene 5 m mit mindestens funf Kletterpflanzen zu bepflanzen.
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1.6.5 Bepflanzung von Stellplatzanlagen

Je vier ebenerdige Stellplatze ist mindestens ein Laubbaum gemafR der Artenliste in Ab-
schnitt 1.6.1 innerhalb der Stellplatzanlage oder in Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a) zu
pflanzen. Die Gesamtzahl der erforderlichen Baume je Baugrundstick betragt ein Viertel
der Zahl der ebenerdig hergestellten Stellplatze. Die gemal Planeintrag festgesetzten
Baume sind in jedem Fall zu pflanzen und auf die Gesamtzahl der erforderlichen B&dume
anzurechnen.

1.6.6 Bepflanzung privater Grundstiicksflachen

Im Mischgebiet (M) dirfen mindestens 20 % der privaten Grundsticksflachen nicht tiber-
baut oder befestigt werden. Sie sind als Grinflache anzulegen und zu unterhalten. Auf
diesen Flachen sind lockere Gehdlzstrukturen in gruppenartiger Anordnung anzulegen.

1.6.7 Allgemeine Bestimmungen

Die Erhaltungsmaf3nahmen sind bereits vor dem zu erwartenden Eingriff durchzuflihren.

Alle beschriebenen Bepflanzungen sind spatestens in der Pflanzperiode durchzufiihren,
die nach Fertigstellung der baulichen Anlagen folgt. Das Mindestmal} der Begriinung ist
einzuhalten.

Die Neupflanzungen sind ordnungsgemal zu pflegen. Pflanzausfalle sind in der darauf-
folgenden Pflanzperiode in gleicher Qualitat zu ersetzen. Die gepflanzten B&dume dirfen
auch in spateren Jahren nicht eigenméchtig entfernt werden.

2  Ortliche Bauvorschriften

2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen und Waren-
automaten

2.1.1 Dachform und Dachneigung

Im Mischgebiet (Ml) sind Sattel- und Walmdéacher sowie aus diesen Dachformen zusam-
mengesetzte Dacher zul&ssig. Flachdacher kénnen ausnahmsweise fur untergeordnete
Teile von Baukorpern zugelassen werden, soweit sie von 6Offentlichen oder der Allgemein-
heit zuganglichen Flachen nicht eingesehen werden kdnnen.

Sattel- und Walmdacher missen auf beiden Seiten der Firstlinie die gleiche Dachneigung
haben.
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2.1.2 Dacheindeckung

Far die Dacheindeckung sind Materialien mit auf Dauer nicht-glanzender Oberflache zu-
lassig (z.B. Tonziegel, Schiefer).

2.1.3 Dachaufbauten

Dachaufbauten dirfen in der Summe ihrer Breiten drei Viertel der Trauflange der jeweili-
gen Dachseite nicht Uberschreiten.

2.1.4 Anbauten

Im Kerngebiet (MK) ist fiir das Vordach tiber dem Haupteingang und die Uberdachung der
Lkw-Andienung des Bauvorhabens ‘Geschafts- und Dienstleistungszentrum am Muhltor'
eine Stahl-Glas-Konstruktion allgemein zulassig. Eine Stahl-Blech-Konstruktion kann aus-
nahmsweise zugelassen werden.

2.1.5 Fassaden- und Wandgestaltung

Im Kerngebiet (MK) sind die in der Planzeichnung festgesetzten Fassadenabschnitte mit
der Bezeichnung ‘Klinker' in einer Klinker-Verblendung auszufiihren.

Im Kerngebiet (MK) sind fensterlose Fassaden mit einer Lange von mehr als 5 m durch
Fassadenelemente, die in der Fassade hervortreten oder die vor der Fassade angeordnet
sind, zu gliedern. Davon ausgenommen sind Fassadenabschnitte mit Klinker-Verblen-
dung. (Die Pflanzpflicht nach Abschnitt 1.6.4 ist erganzend zu beachten.)

Die Verwendung von keramischen Fliesen und Plattenverkleidungen, soweit diese nicht
aus regionaltypischem Naturstein bestehen, Fassadenverkleidungen aus Kunstoff, As-
bestzementprodukten, kiinstlichen Materialnachbildungen sowie allen Arten von glanzen-
den, glasierten oder reflektierenden Materialien (auch Spiegelglas) ist nicht zulassig.

2.1.6 Farbgebung

Fir die Gestaltung der AuRenwénde der Gebaude und Garagen sind nur aus weift durch
Abtdnen gewonnene, blasse Farbténe (Pastellténe) zulassig, sofern keine Klinker ver-
wendet werden. Nicht abgettnte oder glanzende Farben, insbesondere Lacke und Olfar-
ben, sind nicht zulassig.

Fur die Dacheindeckung sind Materialien in den Farbrichtungen rot und rotbraun oder
schwarz (Schiefer) zulassig.
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2.1.7 Fensterformate

Rechteckige Fenster missen auf den Seiten, die von Verkehrsflachen oder 6ffentlich be-
gehbaren Flachen eingesehen werden kénnen, quadratische oder stehende Formate ha-
ben, d.h. die Héhe der Offnungsflache muR gleich groR oder gréRer sein als ihre Breite.

Fensterflachen mit rechteckigem Format, die in ihrer Gesamtheit eine groliere Breite als
Hohe haben, sind zulassig, wenn sie durch die Addition mehrerer quadratischer oder ste-
hender Formate erreicht werden. In diesem Fall miissen die einzelnen Fenster durch
Kampfer, Sprossen oder andere Unterteilungen aus Baustoffen getrennt sein.

Runde Fenster sind zulassig, soweit ihre Flache ein Zehntel der zusammengefaliten Fla-
che aller rechteckigen Fenster der jeweiligen AulRenwand nicht Uberschreitet.

2.1.8 Werbeanlagen und Warenautomaten

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zul&ssig.

Art, Form, Grélle, Lage, Anordnung, Material und Farbgebung der Werbeanlagen miissen
sich in die architektonische Gestaltung der Fassaden einflgen.

Werbeanlagen sind entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen auf den Bereich des Erdge-
schosses, im Ubrigen Geltungsbereich des Bebauungsplans auf den Bereich des Erdge-
schosses und des ersten Obergeschosses zu beschranken.

Werbeanlagen dirfen wesentliche Bauglieder (wie Stlitzen, Mauervorlagen, Gesimse,
Fallrohre, Sockelbauten) nicht verdecken oder (iberschneiden; dies gilt auch fiir Warenau-
tomaten. Durch Werbeanlagen darf die zulassige Wandhohe (WH), bei Flachdachern die
Hohe der Oberkante (OK) nicht Uberschritten werden. Dies gilt nicht fir Werbeanlagen
Uber dem Haupteingang des ‘Geschafts- und Dienstleistungszentrums am Miuhlitor' im
Kerngebiet (MK).

Im Mischgebiet (MI) sowie im Kerngebiet (MK) entlang &ffentlicher Verkehrsflachen sind
Werbeanlagen mit wechselndem oder laufendem Licht nicht zulassig.

Zaune, Tore und Tlren sind von Werbeanlagen und Warenautomaten freizuhalten.

Ausnahmen in bezug auf die Anbringung, die Gréf3e und die technische Beschaffenheit
der Werbeanlagen kénnen zugelassen werden.

2.2 Gestaltung der Stellpldtze fiir Kraftfahrzeuge, der Stellplatze fiir
bewegliche Abfallbehilter, der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiicke und der Einfriedungen

2.2.1 Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge

Im Mischgebiet (MI) sind Stellplatze fir Kraftfahrzeuge, soweit sie befestigt werden, mit of-
fenfugigem Pflaster, Schotterrasen, Rasengittersteinen oder vergleichbaren Materialien
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zur Oberflachenbefestigung zu versehen. Zuwegungen zu Stellplatzen und Fahrgassen
sind mit engfugigem Pflaster zu versehen.

Im Kerngebiet (MK) sind Stellplatze flr Kraftfahrzeuge sowie deren Zuwegungen, Zufahr-
ten und Fahrgassen mit engfugigem Pflaster zur Oberflachenbefestigung zu versehen.
Davon ausgenommen sind die in der Planzeichnung eingetragenen Zufahrten und Anliefe-
rungsbereiche fur Lkw mit der Bezeichnung ‘Asphalt’, die einen Schwarzdeckenbelag er-
halten.

2.2.2 Stellplatze fiir bewegliche Abfallbehilter

Im Vorgartenbereich sind freistehende Abfallbehalter und Mullboxen nicht zuléssig. Ab-
fallbehalter sind in Geb&aude oder andere bauliche Anlagen einschliefllich Nebenanlagen
im Sinne von § 14 BauNVO zu integrieren.

2.2.3 Unbebaute Fldchen bebauter Grundstiicke

Die nicht Uberbauten Grundstiicksfldchen sind gartnerisch anzulegen, zu gestalten und
instandzuhalten.

Vorgarten dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen genutzt werden. Sie sind gértnerisch
anzulegen, wenn sie nicht fir Zufahrten und Wege benétigt werden. Fir betrieblich ge-
nutzte Grundstiicke gilt dies, soweit die betrieblichen Belange nicht unzumutbar beein-
trachtigt werden.

2.2.4 Einfriedungen

Soweit Einfriedungen als Mauern ausgefihrt werden, gelten fur Material und Farbgebung
die Bestimmungen fur die duliere Gestaltung baulicher Anlagen.

3  Nachrichtliche Ubernahmen

Einige Gebaudeteile des Verwaltungsgebaudes des ehemaligen VEB ‘Werk flir Techni-
sches Glas limenau’ (insbesondere die Fassade) stehen unter Denkmalschutz und sind in
Abstimmung mit der zustandigen Denkmalschutzbehérde in den geplanten Neubau zu in-
tegrieren.

Der Mihlgraben wird als Gewasser 2. Ordnung nachrichtlich in den Bebauungsplan Uber-
nommen. Der geplante neue Verlauf ist als ‘Begrenzung der unverbindlichen Vormerkung’
dargestellt.

4  Hinweise zur Planverwirklichung

Fur die Gestaltung der Straflen, Wege und Platze sind die ‘Empfehlungen fir die Anlage
von ErschlieBungsstrafien’ (EAE "85/95’) anzuwenden.
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Stellplatze und Garagen sollten unter Anwendung der ‘Empfehlungen fiir Anlagen des ru-
henden Verkehrs’ (EAR "91) ausgefiihrt werden.

Die Bestimmungen der Gestaltungssatzung und der Baumschutzsatzung der Stadt Iime-
nau sind zu beachten.

erarbeitet im Auftrag der Stadt lImenau durch:
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