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| Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO)

Reine Wohngebiete (WR1, WR2, WR3) gemiB § 3 BauNVO
Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.

Allgemein zulassig sind:

- Wohngebéude.

Ausnahmsweise zuléssig sind:

- Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen,
sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets die-
nende Anlagen fir kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind:

- Handwerksbetriebe,
- Anlagen flr sportliche Zwecke.

Alligemeine Wohngebiete (WA1, WA2) gemiB § 4 BauNVO
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Allgemein zuléssig sind:

- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Ausnahmsweise zuldssig sind:
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Nicht zuldssig sind:

- Handwerksbetriebe,

- Gewerbebetriebe,

- Anlagen firr Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

2 MaRB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl (GR2)
Die Grundflachenzahl ist als HéchstmaR in der Nutzungsschablone festgesetzt.
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Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche

Die zulassige Grundflache, die sich aus der Festsetzung der Grundflachenzahl ergibt, darf
durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO wie folgt tberschritten werden (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO):

WR1 WR2 WR3 WA1 WA2
festgesetzte GRZ 0,3 0,3 0,3 3 0,25 0,35
Uberschreitung durch St/Ga 0,1 0,1 0,1 0,2 0,1
und Nebenanlagen um ...

Notwendige Zufahrten zu Hinterlieger-Grundstiicken sind nicht auf das MaR der Uber-
schreitung anzurechnen.

Zahl der Vollgeschosse (2)
Die Zahl der Vollgeschosse ist als HochstmaR in der Nutzungsschablone festgesetzt.

3  Hohe und Hohenlage baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. Abs. 2 BauGB)

Hinweis: Die Ermittlung der maRgebenden bzw. zulassigen Hoéhen ist in den Schnittzeich-
nungen auf der ndchsten Seite dargestellt.

Definition Wandhohe

Die Wandhéhen WH, + sind in der Nutzungsschablone eingetragen. Die hangseitige
Wandhohe wird als WHy, die talseitige als WHy bezeichnet.

Als Wandhohe WH, ; gilt das MaR von der festgelegten Gelédndeoberflaiche bis zur
Schnittlinie der AuRenflache der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluf®
der Wand (siehe § 6 Abs. 4 ThurBO).

Definition Sockelhdhe

Die Sockelhdhe ist als Teilabschnitt der Wandhohe nicht in der Nutzungsschablone ein-
getragen.

Als Sockelhdhe gilt das MaR von der festgelegten Gelandeoberflache bis zur Oberkante
des ErdgeschofRfulRbodens. '

Die Sockelhthe darf hangseitig bzw. in ebenem Gelande - als Teilabschnitt von WHy - in
dem Baugebiet WR3 0,6 m, in allen anderen Baugebieten 0,3 m nicht Uiberschreiten.
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Bezugspunkt, maBgebende Wandhéhen WHy, WH;

Als Hohenlage der Verkehrsflache gilt die Héhe der Rohbaudecke an der Stralenbegren-
zungslinie oder sonstigen Begrenzung der Verkehrsflache, senkrecht gemessen in der

Gebaudemitte.

In ebenem Geldnde entspricht der Bezugspunkt der Hohenlage der Verkehrsflache. Die
hangseitige Wandhéhe WHy, wird senkrecht zur Wand (ber dem Bezugspunkt gemessen;
sie gilt auch fiir die gegentiberliegende Wand. (Siehe Schnitt ‘Ebenes Gelande’.)

Fallt das Gelande von der Begrenzung der Verkehrsflache zur Gebaudemitte, ist der Be-
zugspunkt um das MaR des nattirlichen Gefélles zu verringern. Die hangseitige Wandho-
he WHy wird senkrecht zur Wand ber dem Bezugspunkt gemessen. Auf der gegeniiber-
liegenden talseitigen Wand gilt die Hohe WHy. (Siehe Schnitt ‘Fallendes Geléande’.)

Ste:gt das Gelande von der Begrenzung der Verkehrsflaiche zur Gebaudemitte, ist der Be-
zugspunkt um das MaR der natirlichen Steigung zu erhéhen. Die talseitige Wandhdhe
WH; wird senkrecht zur Wand (ber dem Bezugspunkt gemessen. Auf der gegeniiberlie-
genden hangseitigen Wand gilt die Hohe WH,,. (Siehe Schnitt ‘Steigendes Gelédnde'.)

4 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflaichen, Beschriankung von

Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen
(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB; §23 Abs.3 i.V.m. Abs.2, §12 Abs.6, § 14 Abs. 1
BauNVO)

Bauweise
Die Bauweise ist in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Baugrenzen dirfen durch Hauseingange (Windfange), Treppenanlagen oder Freitreppen,
Balkone, Loggien, Terrassen und vergleichbare untergeordnete Gebzudeteile um bis zu
2 m Uberschritten werden, wenn die Summe der Breiten der Geb&audeteile nicht mehr als
die Halfte der jeweiligen Fassadenlange betréagt und von den Grundstiicksgrenzen ein Ab-
stand von 3 m eingehalten wird.

Beschrankung von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen

Sofern Flachen mit dem Planzeichen 15.3 der PlanzV (gestrichelte Linie) umgrenzt sind,
kénnen Stellplatze und Garagen nur auf diesen Flachen oder innerhalb der tGiberbaubaren
Grundstiicksflache zugelassen werden (§ 23 Abs. 5 BauNVO).

Auf den mit einer senkrechten Schraffur gekennzeichneten Flachen sind
- Stellplatze und Garagen nicht zulassig,

- Nebenanlagen und Einrichtungen im Smne von § 14 Abs. 1 BauNVO nur insoweit
zuldssig, als ihr Rauminhalt héchstens 5 m® betragt und ihre Hohe 1,8 m nicht Uber-
schreitet.
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5 Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der baulichen Anlagen ist in der Planzeichnung als verbindliche Ausrichtung
der langsten Seite(n) des Hauptbaukérpers (Hauptfirstrichtung) eingetragen. Geringfiigige
Abweichungen kénnen zugelassen werden, sofern keine Beeintrachtigungen des Orts-
und Landschaftsbildes zu erwarten sind.

Von der Festsetzung ausgenommen sind untergeordnete Geb&dudeteile, bei denen die
Firstiange des Daches hochstens die Halfte der Lange des Hauptffirstes betragt.

6 MaBnahmen und Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Das nicht verschmutzte Oberflachenwasser ist tber ein getrenntes Leitungsnetz zu er-
fassen, zu sammeln und dem néachsten Vorfluter oder dem Regenwasserkanal des Trenn-
systems zuzuleiten.'

Die Flache mit der Kennzeichnung M 1 ist als Biotopkomplex aus naturnah gestaltetem
Bachlauf mit begleitenden Gehélzsaumen und Wiesenflachen zu erhalten und zu ent-
wickeln.

Die vorhandenen Gehélze, soweit sie einheimisch und standortgerecht sind (z.B.
Schwarz-Erle) und oder es sich um regionaltypische Obstgehélze handelt (z.B. WalnuR),
sind zu schitzen und fachgerecht zu pflegen. Ziergeholze (z.B. Forsythie) und fremdlan-
dische Nadelgehélze (z.B. Schein-Zypresse) sind zu entfernen und in gleicher Anzahl
durch Baume (Mindestqualitét: Heister, GroRe 125 - 150 m?, 2 x verpflanzt mit Ballen)
bzw. Stréaucher der im Anhang abgedruckten Artenliste 3 zu ersetzen.

GemaR Planeintrag zu schitzende Baume sind in jedem Fall zu erhalten.

Die Flache M 1 ist umzubrechen, soweit es sich nicht um Gehélz- und Wiesenflache han-
delt. Die umgebrochene Flache ist mit einer Initialsaat aus autochthonen Grisern und
Krautern einzusaen.

1 Empfehlung und Hinweise: Das nicht verschmutzte Oberflachenwasser kann zusétzlich auf dem Grund-
stick versickert werden, soweit die Untergrundverhaltnisse dies zulassen. Wahlweise sind Sicker-
becken, Sickermulden oder Zisternen kombiniert mit einer Sickereinrichtung oder andere geeignete
Versickerungsméglichkeiten zu verwenden.

Als nicht verschmutztes Oberflachenwasser gilt Regenwasser, das von Dachflachen, von FuR- und
Radwegen oder von wenig befahrenen Flachen fiir den Kfz-Verkehr (z.B. Notzuwegungen, Stellplatze
und deren Zufahrten) abflielt.

Bei der Versickerung von nicht verschmutztem Oberflachenwasser sind vor der Durchfihrung die hydro-
geologischen Verhaltnisse zu priifen.

Die Notwendigkeit von RuckhaltemaBnahmen ist im Einzelfall festzustellen. Im zutreffenden Fall sind
geeignete naturnahe, ingenieurbiologische Bauweisen anzuwenden.
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Die schnittvertraglichen Straucher sind abschnittsweise auf den Stock zu setzen, sofern
der Bewuchs sich nachhaltig auf die hydraulische AbfluBleistung des Gewassers auswirkt.
Die Pflege der vorhandenen und der neu zu schaffenden Wiesenflachen hat durch eine
ein- bis zweimalige Mahd im Jahr zu erfolgen, wobei das Mahgut zu entfernen ist. Pesti-
zideinsatz und Diingeeintrag sind zu unterlassen.

Betonmauern und sonstige Bauwerke (z.B. Treppen) im Uferbereich des Gabelbachs, die
nicht der Ufersicherung dienen, sind zu entfernen.2 Ablagerungen, Verkippungen und
Trittschaden sind zu beseitigen.

7  Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die in der Planzeichnung mit ‘GFL’ gekennzeichneten Flachen dienen dem Anschlu der
Baugrundstiicke an die Verkehrsflachen nach MaRgabe der festgesetzten baulichen
Nutzung; sie sind mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger und einem
Leitungsrecht zugunsten der ErschlieBungstréger zu belasten.

8 Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen, Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bau-

men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB)

Qualitdtsmerkmale der zu pflanzenden Baume
Die Baume missen zumindest folgende Qualitatsbestimmungen haben:
Laubb&ume I. und Il. Ordnung:

- Hochstamm mit durchgehendem Leittrieb,
- Stammumfang 18 - 20 cm,
- 3 x verpflanzt mit Ballen.

Nadelbaum

- Solitar.

Pflanzbestimmungen fiir 6ffentliche und private Verkehrsflichen

Die Flache mit der Kennzeichnung P 2 (Verkehrsgriin) ist mit Landschaftsrasen (mit Krau-
tern) einzuséen.

2 Weiterhin wird empfohlen, bestehende kiinstliche Bauwerke, die zur Ufersicherung notwendig sind (z.b.
Spundwande), durch geeignete ingenieurbiologische Bauweisen zu ersetzen. Die Genehmigung ist bei
der zustandigen Wasserbehdrde einzuholen.
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Stellplatzflachen mit mehr als drei Pkw-Stellplatzen sind mit Baumen zu tberstellen. Dazu
ist je vier Stellplatze mindestens ein Laubbaum . oder II. Ordnung oder ein Nadelbaum
gemal Artenliste 1 innerhalb der Stellplatzanlage zu pflanzen.

Pflanzbestimmungen fiir private Grundstiicksflichen

Fur neue Bauvorhaben in den Gebieten WR2 und WR3, Flurstiicke 2128, 2131, 2134,
2135, 2138, 2139, 2140, 2149, 2150, 3265, 3971/1 und 3971/2, sind je 20 m? der nicht
Uberbaubaren Grundsticksflache ein Strauch und je 150 m ein Laubbaum I. oder II. Ord-
nung oder ein Nadelbaum gemaR der Artenlisten 1 und 2 zu pflanzen.

Vorhandene Baume und Straucher sind auf die Pflanzbestimmungen nicht anrechenbar.

Erhaltung von Bdaumen, Strauchern und Gehoélzflichen

Die gemal Planeintrag zu erhaltenden Einzelbdume, Straucher und Gehélzflachen
(Flachen mit der Kennzeichnung P 1) sind dauerhaft zu pflegen.

Alle MaBnahmen, die zur Beeintrachtigung der Gehélze und ihres Wurzelbereiches fiih-
ren, sind grundsatzlich unzuldssig.3

Dachbegriinung von Garagen

Garagen mit Flachdéachern oder flach geneigten Déchern mit einer Dachneigung von bis
zu 15 ° sind mit einer extensiven oder intensiven Dachbegriinung mit mindestens 8 cm
eines kulturfahigen Substrats zu versehen.4

Allgemeine Bestimmungen

Alle beschriebenen Neupflanzungen und griinordnerischen MaRnahmen sind spatestens
in der Pflanzperiode durchzufiihren, die nach Fertigstellung der baulichen Anlagen folgt.
Das MindestmaR der Begriinung ist einzuhalten.

Alle Neupflanzungen sind ordnungsgeméaR zu pflegen. Pflanzausfalle sind in der darauf-
folgenden Pflanzperiode in gleicher Qualitat zu ersetzen. Die gepflanzten Biaume diirfen
auch in spateren Jahren nicht eigenméchtig entfernt werden.

Zur Erflllung der Pflanzverpflichtungen sind nur Pflanzen geméaR der im Anhang aufge-
fuhrten Artenlisten zulassig. Fir weitergehende Anpflanzungen tber die Pflanzverpflich-
tungen hinaus wird die Verwendung von Pflanzen aus den Artenlisten empfohlen.

3 Bei zuldssigen baulichen Anlagen, die in den Wurzelbereich der zu erhaltenden Geholze eingreifen, sind
die Ausfuhrungen der DIN 18920 ‘Schutz von B&umen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei
BaumaRnahmen’ zu beachten.

4 For die Durchfuhrung einer Dachbegrinung werden keine Pflanzen explizit vorgeschrieben. Es wird
empfohlen, geeignete Pflanzen aus dem Wildstaudensortiment (z.B. Sedum-und Thymian-Arten) zu
verwenden. '
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I Ortliche Bauvorschriften

1  AuRere Gestaltung von baulichen Anlagen
(§ 83 Abs. 1 Nr. 1 ThurBO)

Dachform

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Sattel- und Walmdacher sowie aus diesen
Dachformen zusammengesetzte D&cher zuldssig. (Hinweis: Krippelwalmdécher gelten
als zulassige Sonderform der Walmdécher.)

Fur untergeordnete Gebaudeteile (Treppenhauser, Foyers, Dachterrassen, 0.8.) kénnen
abweichende Dachformen gestattet werden.

Satteldacher mussen auf beiden Seiten der Firstlinie die gleiche Dachneigung haben.

Nebenfirstrichtungen sind zuldssig bis zur Halfte der Lange des Hauptffirstes.

Dachneigung

Die zulassige Dachneigung ist durch Eintragung in die Nutzungsschablone festgesetzt,
die Angabe erfolgt in Grad alter Teilung.

Dachgauben, Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachgauben, Dachaufbauten und Dacheinschnitte dirfen in der Summe ihrer Breiten ein
Drittel der Trauflange der jeweiligen Dachseite nicht tberschreiten.

Die Hochstbreite von Dachgauben und Dachaufbauten betragt 1,6 m.

Dachgauben und Dacheinschnitte missen folgende Abstande einhalten, die in der Hori-
zontalen bzw. Vertikalen zu messen sind:

vom Ortgang mindestens 1,5 m,
von der Traufe mindestens 0,75 m.

Aus dem First abgeschleppte Dachgauben sind nicht zul&ssig.

Wenn eine Dachflache mit Dacheinschnitten versehen wird, dirfen auf dieser Dachflache
keine Dachgauben oder Dachaufbauten angeordnet werden.

Dachflachenfenster

Dachflachenfenster mit einer GroRe von mehr als 0,5 m? Glasflache sind nur auf Dachfla-
chen zulassig, die vom &ffentlichen Verkehrsraum nicht eingesehen werden kénnen.

Dachflachenfenster dirfen eine GréRe von maximal 1 m? Glasflache je Einzelfenster nicht
tberschreiten. Die Summe aller Dachflachenfenster darf eine GréRe von 2 m? Glasflache
je Gebaude nicht Uberschreiten.
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Dacheindeckung

Fur die Dacheindeckung sind rote bis rotbraune Tonziegel oder Materialien, die Tonzie-
geln im Erscheinungsbild gleichkommen, sowie Naturschiefer zugelassen. Unzulassig
sind insbesondere Blech, Bitumenschindeln und glanzende Materialien.

Eindeckungen aus Materialien, die andere Baustoffe vortduschen (Imitationen), sind nicht
zulassig.

Traufausbildung und Regenrinnen
Traufen dirfen von Dachgauben oder Dachaufbauten nicht unterbrochen werden.

Regenrinnen sind als vorgehangte, offene Regenrinnen auszubilden und durfen nicht ver-
kleidet werden.

Technische Anbauten

Parabolantennen an baulichen Anlagen werden auf einen maximalen Durchmesser von
60 cm begrenzt, sie missen farblich an ihre Hintergrundflache angeglichen werden.

Je Gebaude ist nicht mehr als eine Parabolantenne zulassig.

Solaranlagen sind, wenn sie im Dachbereich angeordnet werden, moglichst flachenbtindig
mit der Dachhaut anzubringen. Von Traufe, First und Ortgang ist ein Abstand von jeweils
mindestens 0,75 m einzuhalten.

Fassaden- und Wandgestaltung
Nicht zulassige Materialien sind:

keramische Fliesen und Plattenverkleidungen, soweit diese nicht aus regionaltypischem
Naturstein bestehen, glasierte Materialien, Fassadenverkleidungen aus Kunstoff, Asbest-
zementprodukte, eloxierte Metallpaneele, sonstige glanzende Baustoffe,

Materialien, die andere Baustoffe vortauschen (Imitationen).

Farbgebung

Als Farben fur die Gestaltung der AuBenwénde der Gebaude und Garagen sind nur weille
oder aus weiB durch Abténen gewonnene, blasse Farbténe (Pastellténe) zuléssig, sofern
keine Ziegelsteine verwendet werden. Naturfarbene Verkleidungen aus Holz und Schiefer
sind auf eine deutlich untergeordnete Teilfliche der jeweiligen Wand zu beschréanken.

Alle nicht abgetdnten und alle glanzenden Farben, insbesondere Lacke und Olfarben,
sind als AuRenanstriche der Wandflachen unzulassig.

Die Dacheindeckung von Dachgauben, Dachaufbauten und Garagen ist in dem gleichen
Farbton wie das Hauptdach auszufiihren.

Stellplatze, Garagen und ihre Zufahrten

Zufahrten und Wege sind, soweit sie befestigt werden, mit wassergebundenen Decken zu
versehen. '
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Garagen sind hinsichtlich der Fassaden- und Wandgestaltung und der Farbgebung an
den Hauptbaukérper anzupassen.

Garagen durfen ausnahmsweise Flachdacher oder flach geneigte Déacher mit einer
Dachneigung von bis zu 15 ° haben, wenn die Dacher flachendeckend begriint werden.

Aneinandergebaute Garagen auf einem Grundstiick missen die gleiche Dachneigung und
Firsthéhe haben.

Fensterformate

Fenster missen an den Gebaudeseiten, die vom o&ffentlichen Verkehrsraum eingesehen
werden kénnen, quadratische oder stehende Formate haben. (Die Héhe der Offnungsfla-
che muR gleich gro oder gréRer sein als ihre Breite.)

Fensterflachen, die in ihrer Gesamtheit eine gréRere Breite als Hohe haben, sind zulassig,
wenn sie durch die Addition mehrerer quadratischer oder stehender Formate gebildet
werden. In diesem Fall missen die einzelnen Scheiben durch Kémpfer, Sprossen oder
andere Unterteilungen aus Baustoffen getrennt sein.

Werbeanlagen und Warenautomaten

Werbeanlagen sind nur im Allgemeinen Wohngebiet (WA1, WA2) entlang der Waldstralie
und zugleich an der Statte der Leistung zulassig.

Art, Form, GréRe, Lage, Anordnung, Material und Farbgebung der Werbeanlagen missen
sich in die architektonische Gestaltung der Fassaden einfligen.

Werbeanlagen sind auf den Bereich des Erdgeschosses zu beschrénken. Die Gesamt-
lange aller Werbetafeln darf ein Viertel der jeweiligen Fassadenlange nicht Gberschreiten.

Werbeanlagen und Warenautomaten dirfen wesentliche Bauglieder (wie Stutzen, Mau-
ervorlagen, Gesimse, Fallrohre, Sockelbauten) nicht verdecken oder tiberschneiden.

Werbeanlagen mit wechselndem oder laufendem Licht sind nicht zuléssig.

Zaune, Tore und Tiren sind von Werbeanlagen und Warenautomaten freizuhalten.
2  Gestaltung der nicht iliberbauten Grundstiicksflachen
(§ 83 Abs. 1 Nr. 4 TharBO)

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind landschaftsgartnerisch oder als Nutzgarten
anzulegen, zu gestalten und dauerhaft zu pflegen.

Vorgarten diirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen benutzt werden.

3 Einfriedungen, Abgrenzungen und deren Gestaltung
(§ 83 Abs. 1 Nr. 4 ThurBO)

Folgende Einfriedungen sind zulassig:
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Mauern, Holz- oder Stahl-Rankzdune mit entsprechender Bepflanzung, Holzzaune,
Hecken.

Mauern werden auf den vorderen Grundsticksbereich (ErschlieBungsseite) beschrankt.
Soweit Einfriedungen als Mauern ausgefiihrt werden, gelten fiir Materialwahl und Farb-
gebung die oben getroffenen Bestimmungen (Abschnittt I1.1, 'AuBere Gestaltung von bau-
lichen Anlagen’).

Einfriedungen durfen im vorderen Grundstlicksbereich (ErschlieBungsseite) eine Hoéhe
von 0,8 m, im rickwartigen Grundstlcksbereich eine Héhe von 1,8 m nicht tiberschreiten.
Ausnahmen sind zuldssig, wenn die natirliche Gelandeoberfliche Abweichungen ver-

langt.

Die Lange einer Wind- und Sichtschutzwand, die auf der seitlichen Grundstiicksgrenze
errichtet wird, darf héchstens 5,0 m betragen.

Abfallbehalter sind in Gebdude, Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO, Schranke
oder separate Standplatze zu integrieren.

Stellplatze fir Abfallbehalter sind mit einem Sichtschutz aus Mauern, Hecken oder Holz-
Zzaunen zu umgeben.

Il Hinweise auf sonstige Vorschriften und Richtlinien

Fur die Gestaltung der StraBen, Wege und Platze sind die ‘Empfehlungen fiir die Anlage
von ErschlieBungsstralen’ (EAE 85) anzuwenden.

Zur Anlage von Stellplatzen und Garagen sollten die ‘Empfehlungen fir Anlagen des ru-
henden Verkehrs' (EAR 91) herangezogen werden.

Die Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Stadt limenau sind zu beachten.

Far die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18920 'Schutz von Baumen, Pflanzbe-
stdnden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen'.

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernich-
tung und Vergeudung zu schiitzen. Nahere Ausflihrungen zum Vorgehen hinsichtlich des
Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung enthait die DIN 18915.

Beziglich der Bestimmungen, die nach § 83 Abs. 1 ThirBO in diesem Bebauungsplan
enthalten sind, wird auf die BuRgeldvorschriften des § 81 ThirBO hingewiesen.

erarbeitet im Auftrag der Stadt limenau durch:

75 5.7) IMMISSIONSSCHUTZ « STADTEBAU « UMWELTPLANUNG

A B

Dipl.-Ing. Olaf Baumer ' 9327FES4.00C
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Textliche Festsetzungen

Anhang zu den Textlichen Festsetzungen

Die folgenden Artenlisten sind Bestandteil des Bebauungsplans.

Artenliste 1 (Einzelbdume)

Laubb&ume |. Ordnung:

Laubb&ume II. Ordnung:

Nadelbdume:

Berg-Ahorn
Spitz-Ahorn
Winter-Linde
Sommer-Linde
Gewohnliche Esche
Rotbuche
Blut-Buche

Stiel-Eiche
Trauben-Eiche

Feld-Ahorn
Hainbuche
Hange-Birke
Schwarz-Erle

Européische Larche
Fichte

Douglasie

Eibe

(Acer pseudoplatanus)
(Acer platanoides)

(Tilia cordata)

(Tilia platyphyllos)
(Fraxinus excelsior)
(Fagus sylvatica)

(Fagus sylvatica variabilis
atropunicea)

(Quercus robur)
(Quercus petraea)

(Acer campestre)
(Carpinus betulus)
(Betula pendula)
(Alnus glutinosa)

(Larix decidua)

(Picea abies)
(Pseudotsuga menziesii)
(Taxus baccata)

Die Schwarz-Erle ist bevorzugt auf feuchten Standorten zu verwenden.

Artenliste 2 (Striducher)

Hasel

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Eingriffliger WeiRdorn
Roter Hartriegel

Rote Heckenkirsche
Wolliger Schneeball
Gewdhnl. Schneeball

(Corylus avellana)
(Sambucus nigra)
(Sambucus racemosa)
(Crataegus monogyna)
(Cornus sanguinea)
(Lonicera xylosteum)
(Viburnum lantana)
(Viburnum opulus)

18. Dezember 1995
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(noch Artenliste 2)

Gew. Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)

Schlehe (Prunus spinosa)
Wild-Rose (Rosa speciosa)
Gewohnlicher Liguster (Ligustrum vulgare)
Buchsbaum (Buxus sempervirens)
Kan. Felsenbirne (Amelanchier canadensis)

Gewohnlicher Flieder (Syringa vulgaris)

Bei der Pflanzung von Wild-Rosen sind regionaltypische Arten zu verwenden.

Artenliste 3 (Gewdsserbegleitgriin)

Baume |. Ordnung:

Baume Il. Ordnung:

Straucher:

Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
Winter-Linde (Tilia cordata)
Gewohnliche Esche  (Fraxinus excelsior)
Stiel-Eiche (Quercus robur)

Sc -Erl Alnus glutin
Silber-Weide (Salix alba)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Hainbuche (Carpinus betulus)

Eingriffliger Weidorn (Crataegus monogyna)
Gewohnl. Schneeball (Viburnum opulus)
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Hasel (Corylus avellana)

Rote Heckenkirsche  (Lonicera xylosteum)
Gewohnlicher Liguster (Ligustrum vulgare)
Gew. Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)

Sal-Weide (Salix caprea)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Faulbaum - (Rhamnus frangula)

Die unterstrichenen Gehdlzarten sind im Bereich der Mittelwasserlinie bevorzugt zu ver-

wenden.’
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BEBAUUNGSPLAN NR. 24 DER STADT ILMENAU
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1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Planbereich 'Siidliche WaldstraRe' liegt in einem traditionellen Wohn- und Erholungs-
gebiet am siidlichen Rand der Stadt limenau. Bereits 1838 wurde mit der Grundung einer
Kaltwasserheilanstalt im Ortsteil ‘llmenau Bad’ der Grundstein fiir die Entwicklung von
Kurbetrieb und Fremdenverkehr gelegt.

Der Stadtteil war nach einer Bliitezeit, beginnend mit der Jahrhundertwende bis in die
finfziger Jahre dieses Jahrhunderts, durch die Fremdenverkehrsnutzung geprégt und
maflgebend fiir den Ruf der Stadt limenau als Kur- und Badstadt.

Die villenartige Bebauung war fast durchgehend auf die Beherbergung von Kurgésten und
Urlaubern ausgelegt. Durch den Niedergang des Fremdenverkehrs in seiner urspringli-
chen Form bis zum Jahr 1989 herrscht heute im Stadtteil die Wohnnutzung vor. Einzelne
groBe Objekte beherbergen noch Altersheim, Jugendherberge und private Pensionen.
Von den zuletzt genannten Einrichtungen liegt keine mehr im Gebiet ‘Siidliche Wald-
stralle’.

Aufgrund der bevorzugten innerstadtischen Lage, der naturrdumlichen Ausstattung und
Umgebung sowie der hohen Gestaltqualitit steht das Plangebiet unter einem starken
Entwicklungsdruck. Letzterer &uRert sich in privaten Baubestrebungen des Wohnungs-
baus und Beherbergungsgewerbes, die mit den stidtebaulichen Zielen in Einklang ge-
bracht werden missen.

Die mit der Planung und teilweisen Realisierung zweier Bauvorhaben verbundenen Pro-
bleme waren ausschlaggebend dafiir, die Aufstellung eines Bebauungsplans zu beschlie-
Ben. Zum einen wurde deutlich, daR die zielkonforme Steuerung der baulichen Entwick-
lung im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) nicht maoglich ist. Aufgrund der Maximie-
rung des Males der baulichen Nutzung bei Vorhaben in der Nachbarschaft entstehen bo-
denrechtliche Spannungen, die sich letztlich in Protesten der Anwohner und in Nachbar-
klagen auern.

Zum anderen hat die Stadt limenau einen erheblichen Bedarf an Wohnraum innerhalb des
Siedlungszusammenhangs. Die Grundstiicke im Ortsteil lImenau Bad stellen unter diesem
Gesichtspunkt ein Potential zur behutsamen Verdichtung im Innenbereich dar, was bei
vorhandenen Grundflachenzahlen (GRZ) von mehrfach unter 0,1 (1) vertretbar und ange-
messen erscheint. Entsprechende Anfragen von Grundstiickseigentimern bestatigen die
Richtigkeit der stadtischen Uberlegungen. Die ergénzende Bebauung kann den Interes-
sen der Grundstickseigentimer wie auch den Interessen der Stadt entgegenkommen,
ohne die berechtigten Anspriiche der Nachbarn und des sonstigen Umfeldes in Frage zu
stellen.

Uber die Steuerung der Bebauung hinaus kommt der Planung die Aufgabe zu, den
Schutz, die Pflege und die Entwicklung von Natur und Landschaft zu gewahrleisten. Im
Plangebiet sind zahlreiche wertvolle Landschaftselemente vorhanden. Dazu zahlen orts-
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bildpragende Baume wie auch der Gabelbach einschlieflich seiner naturnahen Umge-
bung.

Die koordinierte Lenkung des Entwicklungsdrucks in Verbindung mit der angestrebten
Nachverdichtung unter Beriicksichtigung der landespflegerischen Zielvorstellungen ist nur
iber das Instrument des Bebauungsplans zu erreichen. Dabel hat die Planung im Gebiet
'Sudliche WaldstraRe' in besonderem MaRe dem Optimierungsgebot des § 1 Abs. 5
Satz 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) zu entsprechen, mit Grund und Boden zugleich
sparsam und schonend umzugehen.

Der Bebauungsplanung wurde die Erarbeitung einer stadtebaulichen Rahmenplanung
vorgeschaltet. Durch die Einbeziehung des westlich angrenzenden Quartiers 'An der
Prellerpromenade’ (Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 27) kdnnen wesentliche
Teilflachen des Stadtteils ‘Imenau Bad' unter Beriicksichtung von Wechselwirkungen
stadtebaulich entwickelt und planungsrechtlich gesichert werden.

2  Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.24 'Sldliche WaldstraBe' umfalt eine
Plangebietsflache, die von Grundstiicken entlang der Thomas-Mann-Stralle im Norden,
zwischen Frobelstrae und Herderstrale im Osten, entlang der StralRe 'Ritzebihl' im Si-
den, dem Ritzebihler Teich im Sidwesten sowie der Waldstrale im Westen umgrenzt
wird.

Folgende Flurstiicke der Flur 25, limenau, liegen im Plangebiet:

2097/9, 2099, 2108 (teilw.), 2122/1, 2124, 2126, 2127 (teilw.), 2128, 2131 (teilw.), 2133,
2134, 2135, 2136, 2137, 2138, 2139, 2140, 2141, 2141/1, 2141/4, 2141/5, 2141c, 2141d,
2141e, 2143, 2144/1, 2144/2, 2146, 2147/1, 214712, 2147/3, 2147/4, 2147/5, 2147/6,
2148, 2149, 2150, 2151/1, 2151/2, 2158 (teilw.), 2163 (teilw.), 3053, 3077, 3078, 3083,
3086, 3265, 3266, 3396, 3463, 3970/1, 3971/1, 3971/2 (teilw.).

Die Flache des Geltungsbereichs, der in der Ubersichtskarte auf der nichsten Seite dar-
gestellt ist, betragt ca. 4,8 ha.

3 Beschreibung des Plangebiets

Bestandssituation im Geltungsbereich

Das Plangebiet wird durch den Gabelbach in zwei Halften geteilt. Entlang der Waldstrale
und der Frobelstrale liegen verhéltnismalig groRe, meist lange Grundstiicke, die mit ei-

ner Ausnahme nur straBenseitig bebaut sind und sich im rlickwartigen Bereich als Géarten
zum Bach erstrecken.
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Bebauungsplan Nr. 24 'Sudliche Waldstrae' Raumlicher Geltungsbereich - unmaRstablich

Die Bebauung besteht aus ein- bis Zweigeschossigen Geb&uden in offener Bauweise.
Wahrend die Gebiude an WaldstraRe und Thomas-Mann-StraRe teilweise villenahnlichen
Charakter haben, stehen an der Frébelstrale 'normale’ freistehende Wohnhé&user und
Doppelhauser. Die Garten sind mit Garagen und kleineren Nebengebauden durchsetzt.

Im Gebietsdurchschnitt ergibt sich eine geringe Grundflichenzahl (GRZ), die manchmal
unter 0,1, fast immer aber unter 0,2 liegt. Dabei ist der Uberbauungsgrad an WaldstraRe
und Ritzebuhl niedriger als an der Thomas-Mann- und der FrébelstraRe.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ist das gesamte Gebiet als Wohngebiet zu
klassifizieren. Wahrend der tberwiegende Teil der Flachen die Kriterien eines Reinen
Wohngebiets im Sinne von § 3 BauNVO erfiillt, ist der Bereich der WaldstraBe zwischen
einem Reinen und einem Allgemeinen Wohngebiet (§ 4 BauNVO) einzustufen.
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Gemessen an anderen Stadtteilen der Stadt limenau ist die Bausubstanz Uberdurch-
schnittlich gut. Zahlreiche Geb&ude sind bereits renoviert worden oder werden dafiir vor-
bereitet.

Eine wesentlicher Faktor der stadtgestalterische Qualitat des Gebiets ist das Erschei-
nungsbild des ruhigen Griinbereichs um den Gabelbach. Kapitel 7 enthalt weitergehende
Aussagen hierzu. Die landespflegerische Bestandsaufnahme zum Bebauungsplan ist in
mehreren Schritten durchgefilhrt worden und hat den Stand Februar 1994
(Bestandsanalyse).

Umgebung

Im Westen, Norden und Osten des Plangebiets schlieBen Wohnquartiere von limenau
Bad an, die in bezug auf Art und MaR der Nutzung und ihr aligemeines Erscheinungsbild
der 'Sudlichen Waldstral3e' ahneln.

Im Studwesten beginnt auf der anderen Stralenseite der WaldstraRe das Landschafts-
schutzgebiet 'Thirringer Wald'. Daneben - siidlich der Grenze des Geltungsbereichs - liegt
das Flachennaturdenkmal 'Ritzebiihl'. Das 2,7 ha groBe Gebiet dient der Sicherung der
Lebensbedingungen fiir gefahrdete oder geschiitzte Arten, die im Ritzeblhl vor allem zur
Laichzeit in groRer Zahl vorkommen.

4 Informelle Planungen, Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung, Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplanung wurde eine stadtebauliche Rahmenplanung vorgeschaltet. Durch
die Einbeziehung des westlich angrenzenden Quartiers ‘An der Prellerpromenade’
(Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.27) kénnen die engen Verflechtungen der
einzelnen Bereiche von ‘limenau Bad’ unter Berlicksichtung von Wechselwirkungen
stadtebaulich entwickelt und planungsrechtlich gesichert werden.

Die Planung befindet sich in Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung.

Verfahrensrechtlich handelt es sich um einen vorzeitigen Bebauungsplan im Sinne von
§ 8 Abs. 4 BauGB. Nach dem Stand der Planungsarbeiten ist anzunehmen, da der
Bebauungsplan aus den kinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt
sein wird.

Die Erforderlichkeit der vorzeitigen Aufstellung des Bebauungsplans ist zum einen da-
durch gegeben, daR anderweitig der starke Entwicklungsdruck im privaten Wohnungsbau
stadtebaulich unerwiinschte und nicht mehr korrigierbare Auswirkungen hatte. Zum ande-
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ren soll das innerértliche Wohnflachenpotential erschlossen werden, um dem dringenden
Bedarf an zusatzlichem Wohnraum Rechnung zu tragen.

5 Ziele der Bebauungsplanung

Das iibergeordnete Ziel der Planung besteht darin, mittels einer behutsamen Nachver-
dichtung und BaultickenschlieBung den privaten Wohnungsbau im Innenbereich zu for-
dern. Tendenzen der Zersiedlung soll entgegengewirkt und eine Alternative gegentber
dem groRflachigen Wohnungsbau auBerhalb des Siedlungszusammenhangs geboten
werden.

Aufgrund der Tatsache, daB neues Bauland vorwiegend auf Hinterlieger-Grundstiicken
ausgewiesen wird, entstehen in erster Linie Bauflachen fir die ortsansassige limenauer
Bevolkerung.

Entlang der WaldstraRe sollen Tourismus und Fremdenverkehr erhalten und wiederbelebt
werden. Die Abgrenzung und Definition der Gebietsarten 'Allgemeines Wohngebiet' und
'Reines Wohngebiet' (siehe Textliche Festsetzungen) spiegelt diese Zielvorstellung wider.

Ziel der Planung ist es auerdem, eine behutsame Entwicklung in dem 6kologisch emp-
findlichen Gebiet zu gewahrleisten. Wegen der exponierten Ortsrandlage neben dem Fla-
chennaturdenkmal ‘Ritzebiihler Teich'’ ist es erforderlich, im Bebauungsplan weitgehende
Festsetzungen zur Gestaltung der Baukérper und der nicht Giberbauten Grundstiicksfla-
chen (Ortliche Bauvorschriften) zu treffen, die eine Integration in die Landschaft gewahr-
leisten und eine harmonische Abrundung der Stadt nach Suden hin schaffen.

In den Bereichen des Plangebiets, die von gewachsener Bausubstanz geprégt sind, ist
der Schwerpunkt in der Bestandserhaltung und -renovierung zu sehen. Um- oder Neu-
bauten sollen so errichtet werden, daR sie sich in die umgebende Bebauung hinsichtlich
Art und MaR der Nutzung, Héhe, Proportion, Materialwahl und Farbgebung bestmdglich
einflgen.

Uber die Steuerung der Bebauung und ErschlieBung hinaus kommt der Planung die Auf-
gabe zu, den Schutz, die Pflege und die Entwicklung von Natur und Landschaft zu ge-
wahrleisten. Der Bebauungsplan sieht in Verbindung mit dem parallel erarbeiteten Griin-
dordnungsplan ein Biindel von MaBnahmen vor, um die Lenkung der Bautatigkeit in
Ubereinstimmung mit den landespflegerischen Erfordernissen abzusichern.

Den besonderen Wert des limenauer Sidviertels macht unter anderem der wertvolle Be-
stand an Baumen und Griinflichen aus. Die inneren Gebietsflachen sind zudem durch die
Uferbereiche des Gabelbachs gepragt. Hier liegt das Augenmerk auf der Erhaltung und
Entwicklung der Flachen als Biotopkomplex aus naturnah gestaltetem Bachlauf mit beglei-
tenden Gehdlzsaumen und Wiesen.
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplans 'Stidliche WaldstraRe' verfolgt die Stadt limenau
zusammenfassend das Ziel, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sowie eine dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten,
und dazu beizutragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Le-
bensgrundlagen zu entwickeln.

6  Grundziige und Auswirkungen der stidtebaulichen Planung
6.1 Bebauungskonzeption

Neues Baulandpotential wird insbesondere dadurch erschlossen, da® in den rickwartigen
Bereichen der Grundstiicke, die in Richtung Gabelbach orientiert sind, eine zweite Bau-
reine fur Hinterlieger entsteht. Zwischen Frébel- und HerderstraRe werden zusitzlich
Grundstlicke bebaubar, die zwar innerhalb des Siedlungszusammenhangs liegen, bisher
aber als Wiesen und Garten genutzt wurden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind zwei Gebietsarten festgesetzt.

Die Grundstlcke entlang der WaldstraRe werden als Allgemeines Wohngebiet nach § 4
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen. Die Textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan sind an die besondere Eigenart dieses Teilbereichs angepallt.

Die anderen Plangebietsflachen sind als Reines Wohngebiet gemaR § 3 BauNVO fest-
gesetzt. Hier unterscheiden sich die einzelnen Teilgebiete weniger durch die Art der Nut-
zung als vielmehr durch das zulassige NutzungsmaR, insbesondere die Geschossigkeit
und die Hohe der Gebaude sowie die Begrenzung der Zahl der Wohnungen.

6.2 Artder baulichen Nutzung
Aligemeine Wohngebiete (WA1, WA2)

Die Aligemeinen Wohngebiete soll auRer Wohnungen nur Nutzungen aufnehmen, die fiir
die Funktionsfahigkeit des Gebiets sinnvoll und hinsichtlich der Stérwirkungen unbedenk-
lich sind. Baurechtlich gesehen werden die Gebiete dehalb in Richtung der angrenzenden
Reinen Wohngebiete entwickelt. Von letzteren unterscheiden sie sich insbesondere
dadurch, daR L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes allgemein zuldssig sind.

Die allgemeine Zuléssigkeit von Betrieben des Beherbergungsgewerbes entspricht der
gegebenen Nutzungsstruktur und der kiinftigen Zielsetzung fur diese an der Waldstrale
gelegene Teilflache. Die gleiche Festsetzung ist Bestandteil des Bebauungsplans Nr. 27
‘An der Prellerpromenade’ auf der anderen StraRenseite, so daR im Umfeld der Wald-
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stralle die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung und Entwicklung kleinerer
Fremdenverkehrsbetriebe entstehen.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind ins-
gesamt nur ausnahmsweise zulédssig. Wegen des Gebdudebestandes und der begrenzten
ErschlieBungsmdglichkeiten (Beschrankung der Zufahrten, Hangneigung) ist eine genaue
Einzelfallpriifung vor der Zulassung eines entsprechenden Vorhabens unerlaRlich.

Handwerksbetriebe, Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Tankstellen und Gar-
tenbaubetriebe, die in der kleinteiligen Baustruktur wegen ihrer Eigenschaften und Fla-
chenanspriiche als Stérfaktoren in Erscheinung treten wiirden, werden mittels Textfest-
setzungen generell ausgeschlossen, auch wenn deren Ansiedlung nicht wahrscheinlich
ist.

Das Umfeld der WaldstralRe steht vorlaufig unter stadtebaulichem Ensembleschutz. Da-
durch kénnen sich im Einzelfall Einschréankungen fiir die zuldssige bauliche Nutzung er-
geben, wenn denkmalpflegerische Belange zu beriicksichtigen sind. Die zustandige
Denkmalbehorde ist in genehmigungsbeddirftigen Baufragen grundsétzlich zu beteiligen.

Reine Wohngebiete (WR1, WR2, WR3)

Die in Reinen Wohngebieten nach der BauNVO eigentlich aushahmsweise zulassigen,
nicht storenden Handwerksbetriebe und Anlagen fiir sportliche Zwecke im Sinne von §3
Abs. 3 sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht zuldssig. Der gegebene und
auch kinftig gewollte Charakter des Gebiets als durchgriintes, maRig verdichtetes und
ruhiges Wohngebiet am Ortsrand und im Ubergang zum Teichgebiet vertragt keine An-
siedlung von Handwerksbetrieben. Fiir diese bietet llmenau zahlreiche Standorte in bes-
serer Lage und mit einfacheren ErschlieRungsbedingungen.

Anlagen fiur sportliche Zwecke kénnen nicht zugelassen werden, weil unzumutbare Sté-
rungen der Wohnruhe unvermeidbar wéren.

6.3 MaR der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl, die
Zahl der Vollgeschosse und die Hohe baulicher Anlagen festgesetzt. Wegen der Bedeu-
tung der Hohenfestsetzungen werden diese im anschlieRenden Abschnitt 6.4 separat be-
handelt.

Grundflichenzahl (GRZ)

Die GrundstticksgréRen im Geltungsbereich des Bebauungsplans haben in Bestand und
‘Planung eine beachtliche Bandbreite. Das Spektrum reicht von FlachengréRen nahe der
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WaldstraBe mit Gber 2.000 m? bis zu kleinen Einfamilienhaus-Grundstiicken zwischen Fro-
belstraBe und HerderstraRe. Im Gegensatz zum benachbarten Gebiet ‘Prellerpromenade’
lassen sich aber dhnliche Teilflachen in Baugebieten sinnvoll zusammenfassen, so dal
die Festsetzung absoluter Grundflachen (GR statt GRZ) nicht erforderlich ist.

Differenzen in den GrundstiicksgroBen werden in begrenztem Male dadurch bertick-
sichtigt, daB auf sehr groBen Grundstiicken zwei Baufenster ausgewiesen sind. Dadurch
ist naherungsweise eine Gleichbehandlung der Eigentumer zu erreichen.

Die festgesetzten Grundflachenzahlen liegen in allen Baugebieten mit 0,25 bis 0,35 unter
den Héchstwerten von § 17 BauNVO. Die zusatzliche Uberschreitung der tiberbaubaren
Flachen um einen Anteil fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen liegt mit 0,1 bis 0,2
der jeweiligen Grundstiicksflache ebenfalls unter den gesetzlichen Hochstgrenzen, die
sich aus § 19 der BauNVO ergeben. Das resultierende MaR an Bodenversiegelung stellt
einen Kompromi® zwischen Durchgriinung und Verdichtung dar. Gemessen an den heu-
tigen Grundstiicksausnutzungen l&Bt sich eine deutliche, aber begrenzte und réaumlich
differenzierte Erhéhung der Baudichte erreichen.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Zahl der Vollgeschosse ist in allen Baugebieten festgesetzt; sie betragt in den Reinen
Wohngebieten | bis Ill und in den Allgemeinen Wohngebieten 11l bzw. 1l bis Il

Die Hohenstaffelung nach der Zahl der Vollgeschosse geht sowohl auf die besondere to-
pographische Situation als auch auf die verfugbare GrundstiicksgroRe und Abstande zu
benachbarten Gebauden oder Bauflachen ein.

In den Teilgebieten WR3 des Reinen Wohngebiets ist wegen der raumlichen Enge bzw.
der Lage in bisherigen Gartenbereichen nur die eingeschossige Bauweise in Verbindung
mit niedrigen Wandhéhen und der Begrenzung der Dachneigung vertretbar. So lassen
sich Belichtung und Beliiftung fir den Geb&udebestand in allen Fallen sicherstellen. Be-
stehende Sichtbeziehungen werden so wenig wie moglich beeintrachtigt.

Dachgeschosse diirfen nur dann voll ausgebaut werden, wenn die Gesamtzahl der Voll-
geschosse - nach oben und ggfs. nach unten - eingehalten wird. Dazu ein Beispiel: Im
Gebiet WR2 sind zwei Vollgeschosse zuldssig. Diese Festsetzung erlaubt Gebaude mit
zwei Normalgeschossen als VollgeschoB und einem nicht voll ausgebauten Dachgescholy
(Il), eingeschossige Gebaude mit voll ausgebautem Dachgescho® (‘I+D’) oder ein-
geschossige Geb&aude ohne Dachausbau (l). Der Systematik folgend ist bei festgesetzter
eingeschossiger Bauweise (I) der volle Dachausbau nicht maoglich.

Aus der Nutzungsschablone fiir das Allgemeine Wohngebiet WA1 geht hervor, dal® dort
Gebzude mit mindestens zwei und hochstens drei Geschossen gefordert werden. Das
entspricht dem Bestand bzw. den in Realisierung befindlichen Objekten und ist mit den
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vorhandenen Gebauden und Bauvorhaben im gegeniiberliegenden Gebiet ‘Prellerprome-
nade’ abgestimmt. Wegen des eindrucksvollen Erscheinungsbildes der alten Stadthiuser
wirde die Errichtung eingeschossiger Einfamilienhauser das Ortsbild empfindlich stéren.

6.4 Hohe und Hohenlage baulicher Anlagen

Aufgrund des umfangreichen Bestandes an Wohngebauden und sonstigen baulichen An-
lagen und des teilweise hangigen Gelandes wurde auf die angemessene Begrenzung der
Gebaudehdhen besonderer Wert gelegt. Die Textlichen Festsetzungen sind in Kapitel 3
Schnittzeichnungen eingefigt, aus denen hervorgeht, wie sich die verwendeten Wandh-
hen zusammensetzen und worauf sie sich beziehen.

Fur jedes Baugebiet sind zwei Wandhéhen maBgebend: WH,, als Héhe der hangwarts ge-
richteten Wand, und WH; als Hohe der gegeniiberliegenden, talwérts gerichteten Wand.
Eine Ausnahme besteht in ebenem Geldnde, wo regelméaRig nur die niedrigere Hohe
(WHy) zu verwenden ist. In den Textlichen Festsetzungen werden drei Fallkonstellationen
unterschieden: ebenes Geldnde, fallendes Geldnde und steigendes Gelande.

Der Bezugspunkt der Wandhohen steht im Verhéltnis zur Hohenlage der nachstgelegenen
Verkehrsflache und ist damit hinreichend definiert. Normal-Null (NN) kam als exaktere
Bezugsebene nicht in Betracht, weil keine flachendeckenden Héhenschichtlinien
existieren. Die Baugenehmigungsbehdrde muR im Einzelfall den Bezugspunkt unter
Bestimmung des ‘MaRes der natirlichen Steigung’ bzw. ‘des natiirlichen Gefilles' festle-
gen.

Die festgesetzten Wandhéhen sind so bemessen, daR konventionelle Geschosse herge-
stellt werden konnen, ohne daB unvertragliche Uberschreitungen ortstypischer Wandhé-
hen méglich sind. Als ‘Normalhéhe’ im Wohnungsbau wurden 2,8 m zugrundegelegt, bei
auszubauenden Dachgeschossen zusatzlich eine Héhe des Drempels (Kniestock) von
0,8 m. Im Gebiet WA1 an der WaldstraRe ist das Erdgeschol ausnahmsweise mit 3,1 m in
die Gesamthéhe eingegangen.

Durch das Verhaltnis der Wandhdhen zueinander - WH; ist konstant 0,8 m hoher als
WHy, - und die Begrenzung der Sockelhéhe auf 0,3 m (Ausnahme: WR3 mit 0,6 m wegen
der Nahe zum Gabelbach und der geringen Gesamthéhe) wird verhindert, daR aus einer
festgesetzten zweigeschossigen Bebauung im Hang ein faktisch dreigeschossiges oder
sogar viergeschossiges Gebaude entsteht. Die talseitige Wand darf nicht wesentlich hé-
her Uber das Gelande hervortreten als die hangseitige Wand.

Infolge der gleichzeitigen Begrenzung der Dachneigung (32 ° bis 42 ° im gesamten Plan-
gebiet) und den relativ geringen Tiefen der Baufenster war die Festsetzung der Firsthéhe
bzw. der Oberkante baulicher Anlagen nicht erforderlich.
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6.5 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen, Beschrankung von Stellplatzen,
Garagen und Nebenanlagen

In Anlehnung an den vorhandenen und gewinschten Siedlungscharakter ist im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplans offene Bauweise vorgesehen. Die Lage der seitli-
chen Baugrenzen beruht in der Regel auf Abstandflachen von mindestens 3m zum
Nachbargrundstiick. Eine Ausnahme bilden die bestehenden und zulassigen Doppelhau-
ser mit nur einem seitlichen Grenzabstand.

Auf den Flurstiicken 2141c und 2141d (WR3) ist im riickwértigen Bereich eine Uberbau-
bare Grundstiicksfliche in die Planzeichnung eingetragen. Hier sind zwei Einfamilienhau-
ser mit Grenzbebauung denkbar, ebenso ein Doppelhaus, das einheitlich geplant und ge-
baut wird. Freistehende Einfamilienhauser werden wegen der begrenzt verfugbaren Fla-
che nicht zu realisieren sein. Die Details der Bebauung missen im Baugenehmigungsver-
fahren geklart werden, sie entziehen sich der generalisierenden Rahmensetzung des Be-
bauungsplans.

Bei Baufenstertiefen von meistens 12 m scheint wenig Spielraum fir den Bauherrn zu
bleiben. Das ist nur bedingt zutreffend. Durch die Textlichen Festsetzungen wird gestattet,
daR Baugrenzen durch Hauseingénge (Windfénge), Treppenanlagen oder Freitreppen, !
Balkone, Loggien, Terrassen und vergleichbare untergeordnete Gebaudeteile um bis zu
2m uberschritten werden diirfen. Voraussetzung fur die Inanspruchnahme dieser
Regelung ist, daB die Summe der Breiten der Gebaudeteile nicht mehr als die Halfte der
jeweiligen Fassadenldnge betragt und von den Grundstlcksgrenzen ein Abstand von 3 m
eingehalten wird.

Die Begrenzung der Baufenstertiefen ist aufgrund einschlégiger Erfahrungen der Stadt II-
menau dringend geboten. Werden deutlich groRere Tiefen erlaubt, fuhrt das in der Regel
nicht etwa zum - stadtebaulich unbedenklichen - Verschieben des Bauvorhabens inner-
halb des Baufensters, sondern zur maximalen Ausnutzung der Uberbaubaren Tiefe, was |
ungeeignete Grundrisse und ein mangelhaftes Erscheinungsbild fordert. (Zu dieser Pro- |
blematik vergleiche die Ausfihrungen in Abschnitt 6.7, ‘Héchstzulassige Zahl der Woh- |
nungen’.) Zahlreiche gebaute und teils preisgekrénte Projekte von Ein- und Mehrfamili- |
enhausern zeigen, daf im Rahmen der oben genannten Festsetzungen qualitatvoller |
Wohnungsbau ohne nennenswerte Einschrankungen moglich ist.

Die zulassige Grundflache, die sich aus der Festsetzung der Grundflachenzahl oder der
GroRke der Grundflache ergibt, darf durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und
Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO tiberschritten werden (siehe Abschnitt 6.3).

Notwendige Zufahrten zu Hinterlieger-Grundstticken sind nicht auf das Mal der Uber-
schreitung anzurechnen, um unnétige Harten fiir die Bebauung in zweiter Reihe zu ver-
meiden. Die Zufahrten sind, soweit sie befestigt werden, mit wassergebundenen Decken
zu versehen, um die Bodenversiegelung so stark wie moglich zu begrenzen. Fur wasser-
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gebundene Decken spricht auch die bessere Ubereinstimmung mit dem Siedlungscha-
rakter und dem Ortsbild.

Zum Schutz der bachbegleitenden Uferbereiche, die nicht Teil der Flachen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind, muflten ergénzende MaR-
nahmen getroffen werden. Die in der Planzeichnung schraffiert angelegten Flachen
schlieBen Stellplatze und Garagen aus und beschranken Nebenanlagen wie z.B. Gerate-
schuppen nach ihrem Volumen (5 m®) und ihrer Héhe (1,8 m).

6.6 VerkehrserschlieBung

Die im Plangebiet liegenden Grundstiicke sind in bezug auf das Verkehrsnetz und die
sonstige offentliche Infrastruktur hinreichend erschlossen.

Im nordwestlichen Teil der FrobelstraRe neben dem Flurstick 2140 befindet sich eine
uberdimensionierte StraRengabelung. Wird diese - wie im Plan festgesetzt - auf ein nor-
males MaR zurtickgefiihrt, kann auf dem besagten Flurstiick eine neue Uberbaubare Fl&-
che geschaffen werden. Zu diesem Zweck sind ca. 110 m? StraBenverkehrsflache an pri-
vat zu veraulern.

Stellplatze und Garagen fiir PKW sind grundsatzlich auf den privaten Grundstticksflachen
herzustellen. Die ErschlieBung fur Hinterlieger wird auch dann mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht gesichert, wenn es sich um ruckwartige Bebauung auf ein und demselben
Buchgrundstiick handelt. Die Beglnstigten der jeweiligen Rechte gehen aus den Textli-
chen Festsetzungen hervor. Allerdings schafft der Bebauungsplan nur die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir die Eintragung der Rechte. Die eigentliche Sicherung ist tber
Grunddienstbarkeiten (privatrechtlich), am besten jedoch Uber Baulasten (&ffentlich-
rechtlich) vorzunehmen.

6.7 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen

In allen Teilgebieten des Geltungsbereichs ist die Zahl der Wohnungen nach oben be-
grenzt.

Die Entscheidung, eine Beschrankung hinsichtlich der Wohnungszahl auszusprechen, be-
ruht auf den Erfahrungen, die im Zuge der Verwirklichung von Wohngebauden und kom-
binierten Wohn-/Geschaftsbauten in limenau gemacht wurden. Dabei zeigte sich wie vie-
lerorts in den neuen Bundeslandern, daB unter den gegebenen Verhaltnissen, namentlich
den steuerlichen Abschreibungsmoglichkeiten fiir fremdgenutztes Wohneigentum, eine
Tendenz zu extremer Ausnutzung der planungs- und baurechtlichen Rahmenbestimmun-
gen besteht. Damit in Verbindung steht die Orientierung an einem einseitigen Wohnungs-
schlussel, der fast nur Kleinwohnungen vorsieht.
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Tendenzen der oben genannten Art, die in der Regel keine Riicksicht auf gewachsene
und gewiinschte Strukturen nehmen und zum Teil an dem Bedarf des Wohnungsmarktes
vorbeigehen, sollte bereits im Ansatz vorgebeugt werden. Das Plangebiet ‘Siidliche
WaldstralRe’ kann nur behutsam, d.h. unter Zulassung einer angepaliten, standortgerech-
ten Bebauung einer Nachverdichtung zugefiihrt werden. Andernfalls waren (erneut) bo-
denrechtliche Spannungen und Nachbarklagen zu erwarten, die den Prozell der Nachver-
dichtung empfindlich stéren oder sogar verhindern wirden.

Neben den mehr nutzungsbezogenen Argumenten sind gestalterische Griinde zur Be-
grenzung der Wohnungszahl anzufiihren. Das Orts- und Landschaftsbild des Plangebiets
tragt entscheidend zur Attraktivitdt und Eignung als hochwertige Wohnbauflache bei.
Neue Bauvorhaben missen dies bertcksichtigen und sich hinsichtlich der Proportionen,
der Gestaltung und der Funktion in das Gebiet einfligen.

Die gebietsbezogen festgesetzte Zahl der Wohnungen stellt fiir die Eigentiimer eine ge-
wisse Einschrankung dar, die jedoch ausreichend Spielraum zur Verwirklichung eigener
Vorstellungen 4Bt und auRerdem den hohen Wohnwert der Gesamtflache auch zu ihren
Gunsten sichert.

Die konkret festgelegte Zahl der zulassigen Wohneinheiten ist im Verhaltnis zur Gebietsart
und -charakteristik zu sehen. Das Gebiet WR2 scheint mit 10 Wohnungen je iberbaubarer
Grundstucksflache etwas aus dem Rahmen zu fallen. Berlicksichtigt man die verfligbaren
GrundsticksgréRen und Baufenster, wird dieser Eindruck korrigiert.

6.8 Ortliche Bauvorschriften

Wegen der gestalterischen Anforderungen, die besonders von der Vergangenheit des Ge-
biets als Teil von limenau Bad, von der Nahe des Ritzebihler Teichs und der Pragung
durch den Gabelbach abzuleiten sind, enthélt der Bebauungsplan neben den planungs-
rechtlichen auch zahlreiche bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Ortliche Bauvorschrif-
ten). Diese beziehen sich vor allem auf die duRere Gestaltung der baulichen Anlagen, der
unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke und der Einfriedungen.

Besondere Beachtung wird der Dachform, der Dachneigung, der Dacheindeckung, den
Dachaufbauten sowie der Fassaden- und Wandgestaltung geschenkt, weil hierdurch das
auBlere Erscheinungsbild des Gebiets in erheblichem Malle beeinflult wird.

Daneben sind auch die Fensterformate, die Farbgebung und weitere gestaltwirksame Be-
reiche wie technische Anbauten rahmensetzend geregelt, um eine Einheitlichkeit in Form-
gebung und Materialwahl zu .erreichen, die sich auf das Ortstypische und auf Harmonie
mit der Umgebung grindet.

Die Baufreiheit wird durch die vorgenannten Festsetzungen nur im unbedingt notwendigen
Umfang eingeschrankt. Der Gestaltungsspielraum des einzelnen Bauherrn innerhalb der
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vorgegebenen Grundregeln ist so groR, dal individuelle Wiinsche - sofern sie nicht das
Gesamterscheinungsbild beeintrachtigen - verwirklicht werden kdnnen und die freie Ent-
faltung der personlichen Vorstellungen méglich bleibt.

Im Anschlu3 werden die wesentlichen Gestaltungsfestsetzungen erlautert.

Die Dachform sollte im Geltungsbereich des Bebauungsplans auf Sattel- und Walmdacher
beschrankt bleiben. Das entspricht dem GroRteil des Bestandes. Durch die Ausnahme
untergeordneter Bauteile von dieser Bestimmung wird ein ausreichender Gestal-
tungsspielraum eréffnet.

Geneigte Dacher missen, ausgehend von der Analyse des Gebaudebestandes, eine
Dachneigung zwischen 32 und 42 Grad aufweisen. Damit wird der wirtschaftlich sinnvolle
Ausbau der Dachgeschosse geférdert, ohne dall die Dachhéhe im Vergleich zur Wand-
héhe unproportional wachsen kann.

Die vergleichsweise umfangreichen Bestimmungen zu Dachgauben, Dachaufbauten und
Dacheinschnitten sollen in erster Linie gestalterisch ungiinstige Dachformen vermeiden
helfen.

Flr die Dacheindeckung sind rote bis rotbraune Tonziegel oder Materialien, die Tonzie-
geln im Erscheinungsbild gleichkommen, sowie Naturschiefer zugelassen. Andere Mate-
rialien, insbesondere Blech, Bitumenschindeln, gldanzende Materialien und Imitationen,
wirden das Ortsbild negativ beeinflussen.

Garagen sind hinsichtlich der Fassaden- und Wandgestaltung und der Farbgebung an
den Hauptbaukérper anzupassen. Damit soll die individuelle, in das Gesamtbild integrierte
Gestaltung geférdert werden.

Hinsichtlich der Fassaden- und Wandgestaltung werden diejenigen Materialien ausge-
schlossen, die zu einer Beeintrachtigung des Stadtbildes fiihren kénnen. Dazu z&hlen
insbesondere Imitationen, aber auch die Verwendung glanzender Farben als AuRenan-
strich der Wandflachen.

Die Bestimmungen zu Fensterformaten sollen bewirken, daR klar gegliederte Baukdrper
entstehen, deren Fassade die Funktion des Gebaudes erkennen laRt. Ungegliederte
Fenster, vornehmlich solche, die vom &ffentlichen Verkehrsraum eingesehen werden kén-
nen, erwecken den Eindruck der Gesichtslosigkeit und wirken sich negativ auf das Er-
scheinungsbild der gesamten Fassade und der Umgebung aus.

Werbeanlagen, z.B. von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, sind nur an der Wald-
strale zugelassen und werden auf den Bereich der ErdgeschoRzone beschrénkt. Hier gilt
sinngemal das vorher zu 'Fensterformaten' Gesagte.
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Stellplatze fiir Abfallbehélter sind - gemessen an ihrer Funktion und ihrem Volumen - tiber-
proportional gestaltwirksam. Sie missen deshalb in bauliche Anlagen einbezogen oder
mit einem geeigneten Sichtschutz umgeben werden.

Einfriedungen auf den privaten Grundstticksflachen sollten grundsétzlich sparsam einge-
setzt werden. Die Textlichen Festsetzungen stellen einen geeigneten Rahmen zu Materi-
alwahl, H6hen und Léngen an den seitlichen Grundstiicksgrenzen auf, der ausgepragte
visuelle Stérungen nicht zulaRt.

7 Grundziige der Griinordnungsplanung
7.1 Grundsitze und Ziele der Griinordnungsplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist einen pragenden, markanten Baum- und
Geholzbestand auf. Dieser ist mit dem des benachbarten Plangebiets ‘An der Prellerpro-
menade’ zu vergleichen. Den Uberwiegend zum Wohnen genutzten Grundstiicken sind
groBzlgig dimensionierte Freibereiche zugeordnet, die in Verbindung mit dem Baum- und
Geholzbestand urséachlich fiir den ‘Villencharakter' sind.

Die verhaltnismaRig groBen, meist langen Grundstiicke entlang der WaldstraRe und der
FrobelstraRe sind durchwegs nur stralenseitig in offener Bauweise bebaut. Der weit
uberwiegende Teil aller Grundstticke zieht als Garten zum Bach und geht in Uferbereiche
Uber, die Uberwiegend extensiv genutzt werden. In diesen Gérten stehen in einigen Gara-
gen und kleine Nebengebaude, die aber den Eindruck einer Gartenlandschaft und Ruhe-
zone nicht stéren.

Die Grunordnungsplanung hat das Ziel, rahmensetzend und in Abstimmung mit den Er-
fordernissen der Nachverdichtung den beschriebenen Gebietscharakter zu sichern und zu
entwicklen. Dabei geht die Konzeption von folgenden griinordnerischen Grundsétzen aus:

e eine menschenwiirdige Umwelt sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen schiit-
zen und entwickeln,

o im gesamten Geltungsbereich Lebensbedingungen erhalten und schaffen, die den all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entsprechen
und den Wohn- und Erholungsbedurfnissen der Bevélkerung umfassend Rechnung
tragen,

e vorhandene Stérungen des Orts- und Landschaftsbildes beseitigen oder vermindern,
neue Beeintrachtigungen vermeiden sowie eine nachhaltige Verbesserung der Orts-
gestalt herbeifiihren,

e einen schonenden Umgang mit Grund und Boden gewahrleisten und Flichen, die
derzeit unversiegelt sind, nur im unbedingt notwendigen Umfang fiir eine Bebauung in
Anspruch nehmen,
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e Beeintrachtigungen, die durch die Planung zu erwarten sind, soweit wie moglich ver-
meiden und nicht vermeidbare Beeintrachtigungen vermindern und ausgleichen bzw.
ersetzen.

Die grinordnerischen Grundsatze werden durch eine Reihe von landespflegerischen Zie-
len erganzt:

e Erhaltung und Entwicklung des Gabelbachs einschlieRlich der begleitenden Gehélz-
saume und Wiesen,

e Gestaltung und Einbindung der zus&tzlichen Baufldchen in das Ortsbild bzw. in die
Landschaft (Nahe zum Ritzebiihler Teich und zum Wald),

o Vermeidung von negativen Auswirkungen auf das Kleinklima,

e Erhaltung des bedeutenden Gehdlzbestandes,

e Minimierung der Bodenversiegelung, und

e  Sicherung des Lebensraums und der Wanderbewegung von Amphibien.

Die zusatzliche Bebauung bewirkt eine nachtragliche Verdichtung in dem stark durchgriin-
ten Gebiet. Durch die Beschrankung der Baufenster auf die vorderen und mittleren
Grundstiicksflachen wird der Gabelbach zusammen mit seinen Pufferzonen auf einer
Breite von meist tber 35 m génzlich freigehalten. Die erhaltenswerten Gehélze sind durch
Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen in ihrem Bestand gesichert.

Wegen der Anordnung der Baufléchen in offener Bauweise und dem trichterférmigen
Freibereich um den Gabelbach werden die hangabwaérts flieBenden Kalt- und Frisch-
luftstréme nicht wesentlich behindert. Somit bleibt eine ausreichende Durchliftung und
Versorgung des Plangebietes und der nérdlich anschlieRenden Siedlungsflachen mit Kalt-
und Frischluft gewahrleistet.

Den neuen Baugrundstiicken sind ausreichend dimensionierte private (Garten-) Flachen
als Aufenthaltsbereiche zugeordnet. Diese AuRenbereiche sollen ‘grinbetont’ gestaltet
werden bzw. bleiben, wobei die okologischen Besonderheiten des Gebietes bei der Ge-
staltung berlcksichtigt werden, um den besonderen Charakter der Situation in der Ga-
belbachaue zu erhalten.

7.2 Griinplanerische Festsetzungen und MaBnahmen
Entsprechend den Zielvorstellungen des Griinordnungsplanes werden die dortigen MaR-

nahmenvorschlage weitgehend tibernommen und in grinordnerische Festsetzungen um-
gesetzt.

18. Dezember 1995 Seite 16



Stadt limenau - Bebauungsplan Nr. 24 'Sadliche Waldstralte' Begriindung

Auf den privaten Grundstticksflachen sind folgende Regelungen wirksam:

e Die sparsame Dimensionierung von ErschlieBungs- und Verkehrsflachen, die Bestim-
mungen zur Begrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die Einschran-
kung von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen stellen einen schonenden
Umgang mit Grund und Boden sicher und senken insgesamt den Anteil versiegelter
Flache.

e Durch die Festsetzung zur Erhaltung und Entwicklung des Gabelbachs einschlieRlich
der gewasserbegleitenden Zonen (Flachen M 1) wird ein wertvoller Biotopkomplex in
seiner okologischen Wirksamkeit (z.B. Wanderkorridor und Lebensraum von Amphi-
bien, Frisch- und Kaltluftkorridor) und seiner Bedeutung fur das Orts- und Land-
schaftsbild gesichert.

e Mit der Erhaltung des pragenden Baumbestandes werden wertvolle, in einer abseh-
baren Zeit nicht ersetzbare und zugleich ortstypische Landschaftselemente sicher-
gestellt.

o Auf der Grundlage der Festsetzungen zur Begriinung von Garagen und zur Uberstel-
lung von Stellplatzen mit Baumen 4Rt sich die Integration privater Verkehrsanlagen
verbessern.

o Uber Pflanzverpflichtungen ist ein MindestmaR und Mindeststandard (Qualitaten) der
Begrlinung auf den privaten Grundstiicksflachen gewahrleistet.

e Die untergeordneten Verkehrsflachen auf den Privatgrundstiicken (Zufahrten, Wege)
sind aus o©kologischen und gestalterischen Griinden mit wasserdurchldssigen
Belagen auszuftihren.

Im Gegensatz zu zahlreichen anderen Gebieten kann die Versickerung von unver-
schmutztem Oberflachenwasser nicht vorgeschrieben werden. Fachtechnischen Stellung-
nahmen ist zu entnehmen, dal mitunter Staunasse und Quellbildung in der Gabelbach-
aue auftreten. Allerdings ist die Empfehlung, im Einzelfall die Méglichkeiten der Ver-
sickerung zu priifen, Bestandteil der Textlichen Festsetzungen.

Die Festsetzungen zur Verwendung bestimmter Pflanzenarten stiitzen sich auf die Er-
kenntnisse des Griinordnungsplans zum Bebauungsplan. Dort sind Analysen der Be-
standssituation angestellt worden. Aus landespflegerischer Sicht erscheint die Verwen-
dung der in den Pflanzlisten ausgewahiten Arten zur Wiederherstellung und Weiterent-
wicklung funktionsfahiger okologischer Strukturen im Siedlungsbereich erforderlich. Die
angegebenen Qualitaten sind notwendig, um in absehbarer Zeit Effekte fiir den Natur-
haushalt zu erreichen. Bei Verwendung kleinerer Pflanzen wiirde dies unangemessen
langer dauern, die erhéhten Kosten besserer Qualitaten sind verhaltnismaRig und ver-
tretbar.

Bepflanzungen in dem Instandhaltungsbereich des Gabelbachs von beidseitig 5 m sind
nur nach Abstimmung mit der zustandigen Wasserbehérde durchzufithren.
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7.3  Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich in Natur und Landschaft

Das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz, welches am 1. Mai 1993 in Kraft
getreten ist, hat unter Artikel 5 eine Neuregelung zum Verhéltnis von naturschutzrechtli-
cher Eingriffsregelung und 6ffentlichem Baurecht (§§ 8a - ¢ des Bundesnaturschutzgeset-
zes (BNatSchG) eingefiihrt.

Im Kern besagt die Novellierung, dall die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung unter
Beachtung des Vermeidungsgebotes sowie der Ausgleichs- und Ersatzpflicht im Bauleit-
planverfahren abschlieRend zu bewaltigen ist.

Vorab ist anzumerken, daR die hier vorliegende Nachverdichtung und Bauliickenschlie-
Bung im Ortsrandbereich der Stadt llmenau nach § 34 des Baugesetzbuchs (BauGB) zu
Bauvorhaben ‘im Zusammenhang bebauter Ortsteile’ gerechnet werden kénnte, lage kein
Bebauungsplan vor. Vorhaben im unbeplanten Innenbereich sind gemaR § 8a Abs. 6
BNatSchG nicht als Eingriffe anzusehen. Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
in diesem sensiblen Gebiet zu gewahrleisten, wurde von der Stadt die Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplans beschlossen. Damit greift die Eingriffsregelung; der beplan-
te Innenbereich ist in Thiringen, anders als in einigen anderen Bundesléndern, nicht von
den Bestimmungen des § 8a BNatSchG ausgenommen.

Der zu erwartende Eingriff in Natur und Landschaft stellt sich im Plangebiet auf den jewei-
ligen Grundstiicken in sehr unterschiedlicher Weise dar. In einigen Fallen ist er nicht ge-
geben.

Quantitative Rechenoperationen zur Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich sind im
Plangebiet ‘Sudliche Waldstrale’ nicht zweckméRig. Zum einen handelt es sich im vor-
liegenden Fall um die Nachverdichtung eines Wohngebiets mit einem umfangreichen
Bestand an Geb&duden und sonstigen baulichen Anlagen. Zum anderen ist zu bertick-
sichtigen, daR eine Einzelfaligerechtigkeit fir jedes einzelne Baugrundstiick weder ge-
fordert, noch im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens leistbar ist.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit wird deshalb die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich
in Natur und Landschaft in verbal-argumentativer Weise vorgenommen. Dazu werden die
einzelnen Bauflachen (Gebietstypen) hinsichtlich der Schwere der zu erwartenden
Beeintrachtigungen unterschieden und ihnen konkrete KompensationsmaRnahmen auf
den eigenen Grundstiicksflachen auferlegt.

1. In den bestehenden, (iberwiegend zum Wohnen genutzten Gebieten sind regelmaRig
keine Eingriffe zu erwarten, welche die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder
das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnten. Daher sind
keine Ausgleichs- oder Ersatzmanahmen zu leisten. Bestandsschutz genieBen auch
die baulichen Anlagen auf dem Flurstiick 2147/5, die vor der Aufstellung des Bebau-
ungsplans nach § 34 BauGB genehmigt wurden. Dem Eigentimer ist nichtsdesto-
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weniger zu empfehlen, die festgesetzten Schutz- und PflegemaRBnahmen durchzufiih-
ren.

Der erhaltenswerte Gehélzbestand auf den Bestandsflachen wird vorsorglich sicher-
gestellt.

2. Aufden neuen Bauflachen im Bereich des Gabelbachs sind Eingriffe zu erwarten. Die
Baufenster sind so angeordnet, dal der Uferbereich des Gabelbachs mitsamt einer
beidseitigen Pufferzone vollstandig erhalten bleiben. Zusatzlich werden die erhal-
tenswerten Gehdlze in ihrem Bestand gesichert und ausreichende Abstinde der
Baufenster zu den Kronenbereichen der Gehdélze eingehalten.

zu 1 und 2.

Zusatzlich werden parallel zum Gabelbach bzw. zur Flache M 1 zwei Streifen mit je
5 m Tiefe festgelegt, in welcher Stellplatze und Garagen nicht zuldssig sind und Ne-
benanlagen, wie z.B. Gerateschuppen, nach ihrem Bauvolumen beschrankt werden.

3. Auf den Flurstiicken 2122/1 und 2097/9 sind die Baufenster so angeordnet, daR der
Gehdlzbestand weitestgehend erhalten bleiben. Der Verlust von Gehdlzstrukturen
kann auf diesen Grundstiicken nicht ausgeglichen werden. Zusétzliche Kompensati-
onsmaRnahmen sind nicht vorgesehen, da ansonsten die Nutzbarkeit der Grund-
stlicke fur die Vorhabentrager in einem sehr starken, nicht vertretbaren MaRe einge-
schrankt oder sogar unmoglich ware. Der letztgenannte Fall stdnde den stadtebauli-
chen Zielen entgegen.

4. Auf den Flurstlicken 2128, 2131, 2134, 2135, 2139, 2138, 2140, 3265, 3971/1 und
3971/2 sind als Ausgleich bzw. Ersatz Baum- und Strauchpflanzungen in umfangrei-
chem MaRe vorgesehen. Zudem werden durch die erganzende Bebauung iiberwie-
gend geringwertige Biotoptypen, wie z.B. Zier- und Nutzgérten, in Anspruch genom-
men, so dal die Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes auf diesen Flachen gering
gehalten werden. Es ist aulerdem anzunehmen, daB bestehende Nebenanlagen fiir
neue Bauvorhaben beseitigt werden, was die Zunahme der Versiegelung relativ ge-
sehen verringert.

5. Auf den Flurstiicken 2149 und 2150 werden die erhaltenswerten Geholze als Bestand
festgesetzt. Neben den unter Punkt 2 genannten MaRnahmen sind fiir den Verlust der
Obstgartenbrache als Ausgleich Baum- und Strauchpflanzungen vorgesehen. Aller-
dings kann der Verlust der Brachflache nicht voll auf den Grundstiicken ausgeglichen
werden. Zusatzliche KompensationsmaRnahmen sind wie bei den Flurstiicken 2122/1
und 2097/9 aus stadtebaulichen Griinden nicht durchfiihrbar. Gemessen an den pri-
vaten Vorstellungen zur Verwertung der Grundsticke, die das mittlerweile aufgege-
bene Projekt ‘Hotel Ritzebiihl’ begleiteten, ist die nunmehr zuldssige Baudichte stark
zurlckgefiihrt worden.
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Eine Zuordnung von MaBnahmen der Landespflege gemaR § 8a Abs. 1 Satz 4 BNatSchG
ist nicht erforderlich, da alle MaRnahmen auf den Grundstiicken der Verursacher festge-
setzt und gemaR Bebauungsplan durch diese vorzunehmen sind.

Die zu erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und
des Orts- bzw. Landschaftsbildes kénnen insgesamt in ausreichendem MaRe kompensiert
werden. Der Umfang der Kompensation ist im Verhéltnis zu den zu erwartenden Eingriffen
angemessen.

Weitere zusatzliche KompensationsmaBnahmen auf den Grundstiicken - in einem ohne-
hin stark durchgriinten Gebiet - zu fordern wiirde eine unbillige Harte fur die Eigentimer
bedeuten. Fir einzelne Bauflichen ErsatzmaBnahmen auRerhalb des Plangebietes er-
ganzend festzusetzen, stiinde auBer Verhaltnis zu Umfang und Gewicht der im Gebiet zu
erwartenden Eingriffe.

8 Abwégung der Belange

Die Bedenken und Anregungen zur Bebauungsplanung sind in einem Bericht mit dem Ti-
tel 'Auswertung der Bedenken und Anregungen' vom 18. Dezember 1995 Zusammenge-
falkt. Der Bericht enthélt die 6ffentlichen und privaten Stellungnahmen aus den Verfahren
der friihzeitigen Biirgerbeteiligung, der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und der
beiden &ffentlichen Auslegungen. Die Stellungnahmen sind mit der Kommentierung durch
das Planungsbiiro 7~ ., und der BeschluRempfehlung der Stadtverwaltung versehen.

Im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplans lieRen sich die meisten Bedenken und An-
regungen berticksichtigen. Die allgemeinen Forderungen der ErschlieBungstrager wurden
ebenso wie die der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und diejenigen der Biirger in die
Planung einbezogen. In einigen Fallen war es jedoch notwendig, Bedenken oder
Forderungen aus sachlichen Griinden oder dem Uberwiegenden Gewicht anderer Belange
zurlckzustellen. Die abgelehnten Bedenken und Forderungen werden im AnschluR
dargestellt.

Abwagungsrelevante Sachverhalte zu Eingriffen in Natur und Landschaft gehen auRer-
dem aus Kapitel 7 ‘Grundziige der Grlnordnungsplanung’ hervor.

Der lim-Kreis sieht die ErschlieBung der Hinterlieger-Grundstiicke tiber Einzelzufahrten
kritisch. Die nicht ge&uBerten, aber sicher zugrunde liegenden Bedenken
(Flachenverbrauch, ErschlieBungsaufwand, Befahrbarkeit fiir Rettungsfahrzeuge) sind
verstandlich. Nichtsdestoweniger kommt ein anderes ErschlieRungssystem in der konkre-
ten ortlichen Situation nicht in Betracht. Die zu erschlieRenden Flachen sind nicht groR
genug, um eine Sammelzufahrt méglich zu machen. Ein unbestreitbarer Vorteil der Einzel-
erschlieBungen besteht auch darin, daR nachbarschaftliche Spannungen nicht so schnell
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auftreten. In allen Fallen ist die Zufahrt in den riickwartigen Bereich (ber das eigene
Grundstlick vorgesehen.

Die Auffassung des Kreises, dal die Hinterhofbebauung beiderseits des Gabelbachs eine
negative landschaftliche Veranderung dieses Bereichs herbeifiihren wird, ist nur aufrecht-
zuerhalten, wenn sich das Augenmerk allein auf den Aspekt des ortlichen
‘Landschaftsverbrauchs' richtet. Dementgegen ist die Stadt limenau verpflichtet, alle
stadtebaulichen und sonstigen Belange in Erwagung zu ziehen. Nachverdichtung inner-
halb des Stadtgebiets auf untergenutzten Wohnbaugrundstiicken ist unbestreitbar eine
MaRnahme gegen den Landschaftsverbrauch an anderer Stelle.

Dem Vorwurf, die Uber Jahrzehnte entstandene, lockere Bebauung mit groRzigiger Be-
grinung werde in stadtebaulicher Hinsicht teilweise entwertet, und der Feststellung, dem
Bebauungsplan kénne in seiner Gesamtheit daher nur unter Zurlickstellung erheblicher
Bedenken zugestimmt werden, tritt die Stadt limenau mit aller Deutlichkeit entgegen. In
dem Bebauungsplan sind zahlreiche Regelungen enthalten, die dem bestmdglichen Ein-
figen der Neubebauung in die historische Siedlungsstruktur dienen. DaB der
‘Gartencharakter’ entlang des Gabelbachs nicht mehr in der bisherigen Form aufrechtzu-
erhalten ist, bedarf keiner naheren Erlauterung. Allerdings ist dies nur ein Gesichtspunkt
unter anderen, die ebenso zu beriicksichtigen sind. Zu den Beweggriinden fir die vorlie-
gende Planung sei auf Kapitel 1 "Veranlassung und Erforderlichkeit’ verwiesen.

Der Stellungnahme des lim-Kreises ist leider nicht zu entnehmen, welche konkreten Be-
denken bestehen. Das alleinige Festhalten an der iberkommenen Siedlungsstruktur wird
dem Anliegen der Stadt limenau und den differenzierten Bemiihungen, die stadtebauliche
Entwicklung mit dem Instrument des Bebauungsplans und des Griinordnungsplans so
schonend wie mdglich zu betreiben, nicht gerecht.

In bezug auf das Flurstiick 2097/9 versagte der lim-Kreis die Zustimmung zur Bebauung,
weil diese ohne eine erhebliche Beeintrachtigung des zu erhaltenden Baumbestandes
nicht moglich sei. Die Stadt llmenau sieht den Sachverhalt anders. Von den beiden Bau-
men, die einer Doppelgarage weichen muften, ist einer nicht mehr standfest und droht
langerfristig in Richtung der Strafle zu kippen. Der andere wachst in den Kronenbereich
eines dritten, groReren Baumes hinein und behindert diesen in der Entwicklung. Es gibt
daher keine sachlichen Griinde, die der Bebauung des voll erschlossenen Grundstiicks
entgegenstehen.

7um Thema ‘Fremdenverkehr stellte der lim-Kreis fest, daR bestimmte Aussagen der
Planzeichnung nicht mit dem Texttteil harmonierten, insbesondere in bezug auf die Fest-
legung Uberwiegender Plangebietsflachen als ‘Reines Wohngebiet'. Fur Gaste und auch
Anwohner wire die Schaffung eines gastronomischen Angebots in einer angemessenen
Grole erstrebenswert, da dies im gesamten Planbereich vollig fehle.

GréRere Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind aus stadtebaulichen Grinden im
Plangebiet nicht zu realisieren (Flacheninanspruchnahme, Verkehrserschlieung, Be-
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eintrachtigung von Natur und Landschaft, Nachbarschaftskonflikte). Das ist wihrend des
Aufstellungsverfahrens zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan ‘Hotel Ritzebiihl (jetzt
Teilflache des Bebauungsplans) deutlich geworden. Daher ist es konsequent, die Art der
Nutzung als ‘Allgemeines Wohngebiet' entlang der WaldstraRe (erméglicht kleinere
Beherbergungsbetriebe) und ‘Reines Wohngebiet’ auf den Restflachen festzulegen.

Im Bereich der Waldstrale sind auch Restaurants planungsrechtlich (allgemein) zulassig.
An anderen Standorten -im Reinen Wohngebiet - sind sie (ausnahmsweise) ebenfalls
denkbar. Die ausnahmsweise Zulassigkeit ist erforderlich, um Konflikten der o.g. Art vor-
beugen zu kénnen. Ob sich allerdings ein gastronomischer Betrieb oder ein kleiner Be-
herbergungsbetrieb ansiedelt (was durch die Stadt limenau gewiinscht ist), entzieht sich
weitestgehend den Steuerungsmaglichkeiten der Stadt.

Durch das Thiringer Landesverwaltungsamt wurde gefordert, den Griinordnungsplan in
seiner Gesamtheit als Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen. Das ist zum ei-
nen aus rechtlichen Grinden nicht méglich. Wie die neuere Rechtsprechung zu dieser
Thematik bestéatigt, unterliegen auch die Belange von Natur und Landschaft in vollem
Umfang der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB. Zum anderen ist die vollstéandige Uber-
nahme als Festsetzung nicht erforderlich. Alle wesentlichen, fiir die stadtebauliche Pla-
nung bedeutsamen Forderungen der Griinordnungsplanung konnten im vorliegenden Fall
umgesetzt werden, wie z.B. der Schutz des Uferbereichs des Gabelbachs in Verbindung
mit MaBnahmen zur Pflege und Entwicklung.

Das Thuringische Landesamt fiir Denkmalpflege regte an, die eingetragenen Baugrenzen
mit der stehenden Bebauung in Ubereinstimmung zu bringen. Im Gebiet Sudliche Wald-
stralBe’ ist ein Teil der Geb&ude als stadtebauliches Ensemble in der Denkmalliste einge-
tragen. GebdudeumschlieRende Baugrenzen kénnten hier - unbeabsichtigt - zu vermeid-
baren und unzumutbaren Harten fithren. Durch die Ausweisung eines Baufensters werden
Forderungen der Denkmalpflege, die sich auf eine konkrete bauliche Anlage beziehen,
nicht aufgehoben. Die Stadt limenau stellt die Bedenken insoweit zurtick.

Die Forderung der Telekom, im Bebauungsplan Verpflichtungen zur Sicherstellung der
Rundfunkversorgung auszusprechen, muR ebenfalls zuriickgewiesen werden. Zum einen
ist die Bebauungsplanung mit ihrem stédtebaulichen Bezug nicht die richtige Ebene zur
Absicherung dieses Versorgungsziels, zum anderen gehen die primar stadtebaulichen Be-
lange, insbesondere das ErschlieBen neuen Wohnbaulandes im Stadtgebiet, in diesem
Fall vor. Der kinftig flachendeckende Einsatz von Glasfaserkabeln und
Richtfunkantennen zum Empfang von Rundfunk- und Fernsehprogrammen wird den
potentiell vorhandenen Konflikt aufheben.

Von privater Seite werden grundsétzliche, nicht weiter begriindete Einwendungen gegen
die hintere Bebauung der Frobelstrale erhoben. Die Bedenken griinden vermutlich auf
der Absicht, die bisherige Situation ‘ungestért’ und unverandert zu lassen. Weiter oben hat
die Stadt limenau bereits dargelegt, dak dies nicht den allgemeinen stadtebaulichen Zie-
len fir das Wohnquartier ‘WaldstraRe’ entspricht.
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Die Eigentumer des Flurstiicks 3083 wollen das Plangebiet vollstandig als Reines Wohn-
gebiet festgesetzt wissen. Das das betreffende Wohnhaus nicht in negativer, geschweige
denn unzumutbarer Weise von den geplanten Veranderungen betroffen ist, wird die For-
derung in Abwagung zu den Planungszielen zuriickgestellt. Die Uberwiegende Festset-
zung ‘WR' stellt sicher, daR der ruhige Charakter des Quartiers auch in Zukunft und unab-
hangig von der Frage erhalten bleibt, ob sich im Einzelfall ein gastronomischer oder ahnli-
cher Betrieb ansiedelt.

Die gleichen Eigentiimer wehren sich gegen den Verlauf der hinteren Baugrenze auf dem
Flurstiick 3083, die den vorhandenen Geb&udeanbau nicht umschlieBt. Hier ist festzustel-
len, daR das Gebaude Bestandsschutz genieflt. Aus stadtebaulich-gestalterischen Griin-
den muB auch zum Freiraum des Gabelbachs hin eine Bauflucht eingehalten werden. Der
Bebauungsplan fordert in bezug auf den konkreten Fall keinen Abrif3, sondern stellt die
Anforderung auf, daR im Falle eines Neubaus oder wesentlichen Umbaus die Baugrenze
einzuhalten ist. Sollten dann erhebliche Schwierigkeiten mit der Nutzbarkeit des Gebau-
des auftreten, ist immer noch die Gestattung einer baurechtlichen Ausnahme oder Be-
freiung moglich. Insgesamt werden den Grundeigentimern damit keine Beschrankungen
auferlegt, die nicht zumutbar waren.

(Hinweis: Um die flexible Handhabung des Satzungsrechts bei der Zulassung von Vorha-
ben zu erméglichen, sehen die Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ausdriick-
lich folgendes vor: ‘Baugrenzen durfen durch Hauseingénge (Windfénge), Treppenanla-
gen oder Freitreppen, Balkone, Loggien, Terrassen und vergleichbare untergeordnete
Gebaudeteile um bis zu 2 m iiberschritten werden, wenn die Summe der Breiten der Ge-
baudeteile nicht mehr als die Halfte der jeweiligen Fassadenlange betragt und von den
Grundstiicksgrenzen ein Abstand von 3 m eingehalten wird.")

Der Anregung, die auf dem Flurstiick 3083 gelegene Garagenzufahrt und den vorhande-
nen Stellplatz einzuzeichnen, wird mangels Erforderlichkeit nicht nachgekommen. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplans soll die Herstellung von Stellplatzen und Garagen
mit ihren Zufahrten nur dann geregelt werden, wenn es sich in der konkreten Situation als
zwingend erweist.

Fur den Eigentimer des Flurstiicks 2143 ergibt sich mit einem Anbau, der aulerhalb der
riickwartigen Baugrenze liegt, eine dhnliche Situation wie oben beschrieben. Allerdings
betragt hier die Tiefe des Anbaus weniger als 2 m, und deshalb greift die bereits erwahnte
Textliche Festsetzung, so daR das betreffende Wohnhaus mit Anbau baurechtlich zulassig
ist.

Nach Auffassung desselben Eigentiimers stellte die Garage auf dem Grundstlck 3078
eine Grenzbebauung dar, der er nicht zustimmt, weil diese Garage im Siiden seines
Grundstiicks 2143 lage und den Garten verschatten wirde. Die Garage auf dem Grund-
stiick 3078 liegt innerhalb der ‘Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft' mit der Bezeichnung ‘M1'. Sie genief3t derzeit Be-
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standsschutz, sollte aber langfristig aus dem Uferbereich des Gabelbachs entfernt wer-
den. Der Neubau oder die wesentliche Umgestaltung ware nur auRerhalb der Fldche ‘M1’
zulassig, so daf fir den Eigentimer 2143 keine zusétzliche Verschattung seines Grund-
stiicks auftreten kann - nur die Standorte der Garagen verandern sich, nicht aber deren
Anzahl.

Auch die Vermutung, bei dem bereits bebauten Grundstiick kénne es wegen der hohen
Anforderungen in bezug auf die Bepflanzung innerhalb der Flache ‘M1’ zu einer unzumut-
baren Beeintrachtigung der Gartennutzung kommen, ist vor dem Hintergrund des Be-
standsschutzes zu werten. Die Festsetzungen des Bebauungsplan greifen erst dann,
wenn wesentliche Anderungen am Bestand vorgenommen werden sollten, wie z.B. der
Umbruch einer Wiese zu Gartenland. Der Garten des Flurstiicks 2143 liegt tatsachlich
- anders als bei den Nachbargrundsticken - Uberwiegend innerhalb der Manahmenfla-
che ‘M1". Hier ware im konkreten Einzelfall zu entscheiden, ob je nach der Art der geplan-
ten Gartennutzung eine Befreiung gewahrt werden kann, um eine unbeabsichtigte Harte
zu vermeiden. Der Sonderfall des Flurstiicks 2143 gibt allerdings keinen AnlaR, die Fest-
setzungen zu Schutz-, Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB zu &ndern oder abzuschwéchen.

Von dem Eigentiimer des Flurstiicks 2099 wurde der Vorschlag gemacht, verkehrstechni-
sche Lésungen im Bereich der Waldstrae in den Bebauungsplan einzubeziehen und in
der WaldstraRe ein beiderseitiges Parkverbot auszusprechen. Die Stadt lilmenau kann
dieser Anregung (derzeit) nicht folgen, weil ungeklart ist, wer Trager der StraRenbaulast
fur die WaldstralBe sein wird. Es ist wahrscheinlich, dal® zwischen dem StraRenbauamt
Erfurt (siehe Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr 27 ‘An der Prellerpromenade vom
19.09.1995) und der Stadt limenau unterschiedliche Auffassungen beztglich der Funktion
und der Gestaltung des StraRenraums ‘WaldstralRe' bestehen.

Das Bauvorhaben WaldstraRe 16 ist nach Erteilen der Baugenehmigung zuléassigerweise
errichtet worden. Insofern ist die Prifung hinsichtlich des Kriteriums ‘Einfligen in das Ge-
samtbild’ im Baugenehmigungsverfahren erfolgt und zustimmend abgeschlossen. (Die
neuen Gebdude liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ‘An der Prellerprome-
nade’).

Das Flurstlick 2097/9 war bereits Gegenstand der Stellungnahme des Iim-Kreises (s.o0.).
Die privaten Eigentimer thematisieren gleichfalls den Baumbestand, vermutlich mehr mit
dem Ziel, die Festsetzung der Einzelbdume in Frage zu stellen. (In der Stellungnahme
wird nur das Stichwort ‘Baumbestand’ genannt; zum Baumbestand vgl. die Ausfiihrungen
zur Stellungnahme des lim-Kreises.) Desweiteren sind die Eigenttimer der sachlich nicht
zutreffenden Auffassung, ihr Grundstiick sei erst nach baulichen MaRnahmen direkt er-
reichbar. Das Flurstick liegt voll erschlossen an der Thomas-Mann-StraRe. Es ist nicht
ersichtlich, welche Faktoren die ziligige bauliche Nutzung erschweren sollten.

Die abschlieRenden privaten Bedenken beziehen sich auf das Flurstiick 3266. Hier stehen
zunachst die ortlichen Bauvorschriften zu Dachflachenfenstern in der Kritik. Die Argumen-
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tation besagt in ihrem Kern, bei einer maximalen Glasflache von nur 0,5 m? sei der Aus-
bau eines Dachbodens zu einer preisglinstigen Wohnung kaum méglich. Nun bezieht sich
die Flachenbeschrankung auf 0,5 m? auf das Einzelfenster. Insgesamt sind je Gebdude
2 m? zulassig, also mindestens 4 kleine Fenster. Zum anderen betreffen die Beschran-
kungen nur Dachflachen, die vom offentlichen Verkehrsraum nicht eingesehen werden
kénnen.

Zur Belichtung kénnen verschiedene bauliche MaRnahmen in Erwagung gezogen werden,
z.B. auch Dachgauben, Dacheinschnitte oder die Verglasung des Giebeldreiecks. Die
letztere Variante konnte fur das Gebaude auf dem Flurstiick 3266 wegen der Siidausrich-
tung zu einem Gartenbereich eine besondere Qualitat darstellen. Insgesamt ergeben sich
fur die Eigentimer zahlreiche Méglichkeiten zur Belichtung des Dachraums. Die fl4chige
Verwendung groRerer Dachfenster wirde das Erscheinungsbild des Quartiers
‘WaldstraRe’ empfindlich stéren und soll deshalb unterbleiben.

Ein anderer Kritikpunkt ist die Festsetzung, daR flachgeneigte (Garagen-)Dacher zu be-
grunen sind. Auch hier ist die differenzierte Analyse der Bestimmungen des Bebauungs-
plans notwendig. Die Verpflichtung zur Begriinung ist beschrankt auf Garagenddcher mit
einer Dachneigung < 15 °. Es ist den Eigentimern unbenommen, Garagen mit einem
starker geneigten Dach (z.B. mit dem konventionellen Satteldach) zu errichten, die nicht
nur preiswerter als begriinte Dacher sind, sondern sich ebenso in das Ortsbild einfiigen.
Im Gbrigen ist auch ein ‘carport’ mit geneigtem Dach eine preisgiinstige und gestalterisch
attraktive Losung. Ahnlich wie bei den Dachflachenfenstern bestehen innerhalb der Fest-
setzungen des Bebauungsplans ausreichende technische, gestalterische und finanzielle
Spielrdume zur Vewirklichung privater Interessen.

9 Hinweise zur Planverwirklichung

Zur ErschlieBung von Bauflachen in zweiter Reihe miissen Anlagen der leitungsgebunde-
nen Infrastruktur neu hergestellt werden.

Im Bau- bzw. Schachtbereich befinden sich Gasversorgungsleitungen. Im Querungs- bzw.
Naherungsbereich der Gasleitungen ist nur per Handschachtung zu arbeiten. Vor Beginn
der Erdarbeiten ist seitens der Stadtwerke limenau eine 6rtliche Einweisung durchzufih-
ren.

Far Bauteile, die in das Grundwasser hineinragen, ist zuvor ein Wasserrechtsverfahren
durchzufihren. Werden Bauwasserhaltungen erforderlich, ist die entsprechende wasser-
rechtliche Genehmigung zu beantragen.

Bei Begriinungsmalnahmen im Instandhaltungsbereich des Gabelbachs besteht eine Ab-
stimmungspflicht mit der zustandigen Wasserbehérde.

Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist der zusténdigen Behérde anzuzeigen.
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In der Aue des Gabelbachs treten holozane Schluffe und Gerélie bis zu 3 m Machtigkeit
auf, sie sind wasserfiihrend und kénnen zur Vernassung beitragen. In den Festgesteins-
bereichen kénnen schwebende Schichtwasser auf Kliften zur Quellbildung fiihren.

Baugrundschwéchen liegen an sich nicht vor, jedoch sind die holozdnen Lockergesteine
hinsichtlich des unterschiedlichen Setzungsverhaltens zu beachten.

Abwasser und verschmutzte Oberflachenwasser sind der Klaranlage limenau zuzufiihren.

Stillgelegte untertagige bergbauliche Anlagen sowie unterirdische Hohlrdume sind nicht
vorhanden bzw. ausgewiesen, wobei nicht auszuschlieRen ist, daR bei ErschlieBungsar-
beiten Altbergbau angetroffen wird.

Sollten bei Erdarbeiten Munitionskorper gefunden werden, ist umgehend die értliche Ord-
nungsbehorde, die zustandige Polizei oder der Munitionsbergedienst Erfurt zu benachrich-
tigen.

Die WaldstraRe steht vorlaufig unter stadtebaulichem Ensembleschutz. Bauliche Verande-
rungen sind mit der zustéandigen Denkmalbehérde abzustimmen.

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans sind bodenrechtliche MaRnahmen erforderlich,
insbesondere fir die Umgestaltung der StraRengabelung in der FrobelstraRe und fiir die
Sicherung der ErschlieBung der Hinterlieger-Grundstiicke durch Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte. Auf die Durchfiihrung einer Umlegung nach den Vorschriften des Bauge-
setzbuchs kann verzichtet werden, allerdings kénnte im Einzelfall die Grenzregelung
sinnvoll anwendbar sein.

10 Rechtsgrundlagen, Aufhebung bestehender Rechtsvorschriften

Die Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans Nr. 24 'Siidliche Waldstrae' sind:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember
1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt gedndert durch Art. 2 MagnetschwebebahnplanungsG
vom 23. November 1994 (BGBI. | S. 3486).

e MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaRnG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 28. April 1993 (BGBI. | S. 622).

o Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
-BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt geandert durch das Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und
der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

o Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
1991 S. 58). '
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o Thiringer Bauordnung (ThirBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Juni
1994 (GVBI. Nr. 19 S. 553).

o Gesetz (ber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
- BNatSchG) vom 20. Dezember 1976, zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Erleich-
terung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
(Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. |
S. 466).

o Vorlaufiges Thuringer Gesetz tber Naturschutz und Landschaftspflege (Vorlaufiges
Thuringer Naturschutzgesetz - VorlThiirNatG) vom 28. Januar 1993 (GVBI. S. 77).

Bestehende Rechtsvorschriften werden aufgehoben, soweit sie den Festsetzungen des
Bebauungsplans widersprechen.

11 Verfahren

Der Stadtrat der Stadt limenau, damals noch als Stadtverordnetenversammliung bezeich-
net, fate in seiner Sitzung am 22.07.1993 den Beschluf tiber die Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 24 'Sudliche Waldstrale'.

Zur frihzeitigen Biirgerbeteiligung lag der Vorentwurf des Bebauungsplans mit Begrin-
dung im Zeitraum vom 07.03.1994 bis zum 18.03.1994 im Rathaus der Stadt lilmenau aus.

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 07.06.1994 um die Abgabe
einer Stellungnahme gebeten.

Die erste offentliche Auslegung geméR § 3 Abs. 2 BauGB dauerte vom 06.03.1995 bis
zum 07.04.1995, die erneute offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 3 BauGB fand vom
09.10.1995 bis zum 10.11.1995 statt.

HINWEIS

Der Entwurf zum Bebauungsplan umfaBt neben der Begriindung eine Planzeichnung im
MaRstab 1:500 (Teil A) sowie Textliche Festsetzungen (Teil B), die am Anfang dieser
Broschiire abgedruckt sind.
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