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Begriindung
gemaB § 9 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt

geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316

1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Die vorliegende Anderungsplanung betrifft das durch die damals selbsténdige Gemeinde Oberpérlitz
entwickelte Gewerbegebiet ,An der B4“. Auf Teilflachen waren seit tiber 10 Jahren Sondergebietsflachen
far grofiéchigen Einzelhandel ausgewiesen. Da in den vergangenen Jahren keine Ansiediung von grof3-
flachigen Handelseinrichtungen entsprechend den festgesetzten, raumordnerischen Vorgaben erfolgte
und auch zuknftig eine diesbeziigliche Entwicklung an diesem Standort nicht absehbar ist, beabsichtigt
die Stadt limenau eine Anderung der Nutzungsart und die Ausweisung von gewerblichen Bauflachen. An-
lass war die wiederholte Nachfrage von Sonderbaufl&chen fiir groRfidchigen Einzelhandel an topogra-
phisch glinstigerer Lage im Stadtgebiet.

Daher wurde mit Beschluss des Stadtrates der Stadt limenau vom 14.12.2006 die Teilung des Bebau-
ungsplanes Nr. 4 Oberpérlitz (OP) in die Pléne Nr. 4a ,An der B4 — West" und Nr. 4b ,An der B4 — Ost*
beschlossen und die 1. formliche Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a OP eingeleitet.

Im Geltungsbereich dieses Anderungsverfahrens befinden sich die im 1995 genehmigten Bebauungs-
plan am westlichen Plangebietsrand ausgewiesenen ca. 2,1 ha grolen Sondergebietsflachen fir Handel.
Die Festsetzung dieser Nutzungsart resultierte aus der Lage der Flache am Stadtrand, in unmittelbarer
Nahe zur damals geplanten und jetzt bereits realisierten Autobahnzufahrt zur A 71 ,limenau-West".

Nach erfolgtem Anderungsverfahren kénnen die bereits erschlossenen Flachen kurzfristig einer gewerb-
lichen Nutzung zur Verflgung gestellt werden. AuRerdem wird die Méglichkeit ersffnet, die Sonderge-
bietsflachen fur Handel in topographisch giinstigerer Lage im Stadtgebiet zu realisieren.

2 Auswertung der Trager- und Biirgerbeteiligung

Seitens der Trager offentlicher Belange wurden grundsatzlich keine Bedenken zur Planung vorgebracht.
Folgende Hinweise wurden aber bei der Erarbeitung der Entwurfsfassung berticksichtigt bzw.
in den Unterlagen berichtigt:

Gemal der Stellungnahme des Thirringer Landesverwaltungsamtes zu den Belangen der Raumordnung
und Landesplanung wurde der Umweltbericht gemaR der Anlage zum BauGB vervolistandigt sowie An-
gaben und raumordnerische Ziele zu angrenzenden Schutzgebieten in den Umweltbericht aufgenommen.
Weiterhin wurden in die Begriindung zum Entwurf , Punkt 6 ,Ubereinstimmung mit dem Flachennut-
zungsplan®, Auszuge aus dem Entwurf zum Flachennutzungsplan mit Aussagen zum Bedarf von gewerb-
lichen Bauflachen eingearbeitet.

Die Einleitung des Anderungsverfahrens fiir den Teilbebauungsplan Nr. 4b ,An der B4 — Ost* wird
auflerhalb des Verfahrens gepriift und entsprechend entschieden werden.

Nach Hinweis der Immissionsschutzbehérde des Staatlichen Umweltamtes wurden die Umweltauwir-
kungen des Vorhabens auf das Schutzgut Klima / Luft eingehender im Umweltbericht erlautert.

Im Planteil A wurde gemaR der Bestandszeichnung der E.ON Thiringen AG die Lage der Gashoch-
druckieitung berichtigt.

Auflerdem sind entsprechend dem Hinweis des Katasteramtes Grundstticksangaben in der Begriindung
erganzt worden.

Zur Entwurfsfassung wurden durch die Trager 6ffentlicher Belange keine Bedenken vorgebracht.

Stand 18.09.2007 Seite 2 von 13



Stadt limenau Bebauungsplan Nr.4a OP ,An der B4 — West" — 1. formliche Anderung
Satzung mit integriertem Grinordnungsplan

3 Verfahrensablauf und Rechtsgrundlagen

Der Stadtrat der Stadt llmenau hat in seiner Sitzung am 14.12.2006 die 1. férmliche Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 4a OP ,An der B4 - West" beschlossen. Der bereits am 22.08.1996 durch den Stadt-
rat der Stadt limenau beschlossene Aufstellungsbeschluss zur ersten formalen Anderung des Gesamt-
gebietes wird durch das aktuelle Verfahren bedeutungslos und somit hinfillig, da ein weiteres Verfahren
nicht durchgefihrt wurde.

Zur frihzeitigen Burgerbeteiligung lag der Vorentwurf im Zeitraum vom 19.03.2007 — 02.04.2007 &ffent-
lich aus. Die Trager o6ffentlicher Belange wurden zur Abgabe einer Stellungnahme mit Schreiben vom
16.03.2007 aufgefordert.

In der Zeit vom 13.08.2007 —~ 14.09.2007 lag die Entwurfsfassung in der Stadtverwaltung 6ffentlich aus.
Mit Schreiben vom 20.07.2007 wurden die Trager 6ffentlicher Belange tber die Offenlage informiert und
erneut zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Rechtsgrundlagen:

1. Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 ( BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. De-
zember 2006 (BGBI. | S. 3316

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBL.I S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

3. Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990

4. Thiringer Bauordnung (ThurBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 16.Marz 2004

4 Ré&umliicher Geltungshereich

Der Geltungsbereich der 1.formlichen Anderung umfasst folgende Grundstiicke des genehmigten
Bebauungsplanes Nr. 4 OP ,An der B4":

Gemarkung Oberpérlitz, Flur 9 , Flurstiicke 751/1, 751/2, 751/6 (Teilflache), 751/7 (Teilflache), 767/6,
768/3, 768/8, 771/4, 77215, 776/3, 780/1, 780/2 (Teilflache), 802, 803, 804, 806/2, 806/3, 806/4, 807/3,
807/4, 807/7, 807/8.

Das Plangebiet des Anderungsverfahrens ist ca. 4,7 ha grof3.

Ubersichtsplan Geltungsbereich des Plangebietes
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5 Planungsziel

Das Plangebiet wird in éstlicher und sudlicher Richtung von gewerblichen Baufiachen umgeben und
grenzt westlich direkt an die Bundesstrae B4. Der Anschlussknotenpunkt des Gewerbegebietes an die
Bundesstrasse befindet sich innerhalb des Plangebietes.

Ziel der Planung ist die Anderung der zulassigen Nutzungsart von einer Sondergebietsflache / Handel in
eine gewerbliche Baufldche. Weiterhin ist die stadtebauliche Einbindung dieser Flachen in das vorhan-
dene Gewerbegebiet zu gewahrleisten.

Da die Sondergebietsflachen bisher an diesem Standort nicht realisiert werden konnten und an anderer,
topographisch gunstigerer Lage bereits wiederholt eine Nachfrage nach groRflachigen Handelsflachen zu
verzeichnen war, erscheint die Anderung der zul&ssigen Nutzungsart in gewerbliche Baufl&chen hinsicht-
lich der Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes als logischer und folgerichtiger Schritt.

Aufgrund der geplanten Abstimmung der bauordnungsrechtlichen und bauplanungsrechtlichen Festset-
zungen auf die Zulgssigkeiten im bestehenden Gewerbegebiet wird die Schaffung eines harmonischen
Gesamterscheinungsbildes unterstitzt.

6 Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan, Nachweis gewerblicher Bauflichen

Im 3. Entwurf des Flachennutzungsplanes der Stadt Ilmenau mit Stand Dezember 2003 ist das

zu andernde Plangebiet als Sondergebietsfiache fur Handel ausgewiesen. Aufgrund des verander-
ten Planzieles wird die Festsetzung einer gewerblichen Bauflache angestrebt, die Korrektur soll im 4.
Entwurf zum Flachennutzungsplan bertcksichtigt werden.

Nachweis gewerblicher Baufléchen

Bereits im 3. Entwurf zum Fl&chennutzungsplan mit Stand vom Dezember 2003 wurde eine Ermittiung
der erforderlichen Bauflachen fur Industrie und Gewerbe Uber den gegenwartigen Arbeitsplatzbestand
und der Umrechnung auf Arbeitsplatze/ ha vorgenommen. Dieser Planung lag eine Studie der Techni-
schen Universitat limenau ,Wachstumspotentiale der technologieorientierten Unternehmen1995 und
1998 im Vergleich" sowie ein ,Grundkonzept fur die Entwicklung der Wirtschaft und der wirtschaftlichen
Infrastruktur der Region Arnstadt und limenau“ vom Biro Dr. Fried und Partner aus dem Jahr 1992
zugrunde. Demnach muss in den kommenden Jahren mit einem Arbeitsplatzbedarf fur ca. 15 000 Burger
gerechnet werden (Pendler, Vorruhestandler, Frihpensionare abgerechnet)! Von diesem in Frage kom-
menden Personenkreis sind ca. 4000 Personen von der Arbeitslosigkeit betroffen. Schlussfolgernd weist
diese Ergebnis auf einen anhaltenden Bedarf an gewerblichen Bauflachen hin.

Eine erarbeitete Arbeitsplatzbilanz der Stadt limenau (vom 31.12.2005) zur Ermittlung erforderlicher
Bauflachen fir Industrie und Gewerbe hatte folgendes Ergebnis:

Die zu diesem Zeitpunkt vorhandenen gewerblichen Bauflachen umfassen eine Flache von 155.8 ha.
Bisher weisen diese Flachen insgesamt 2743 Arbeitsplatze (AP) auf. Diese Belegung entspricht einem  *
Faktor von 20, 98 AP je ha. Bei voller Ausnutzung dieser gewerblichen Flachen (25 ~ 30 AP/ ha) und de-
ren betrieblichen Kapazitaten kénnten insgesamt 5 335 AP geschaffen werden. AuRerdem sind auf Ebe-
ne der Flachennutzungsplanung der Stadt limenau zukinftig noch 18 ha gewerbliche Bauflachen ge-
plant, dies entspricht nach o.g. Schiiissel ca. 538 Arbeitsplatze. Damit ware prognostisch auf den vor-
handenen und geplanten gewerblichen Bauflachen zusatzlich die Schaffung von insgesamt ca. 3 130 Ar-
beitsplatze moglich. Dies verdeutlicht, dass die effektive Ausnutzung der vorhandenen und die bisher zu-
kunftig ausgewiesenen Gewerbestandorte den Bedarf der erforderlichen Arbeitsplatze zur Verhinderung
von Arbeitslosigkeit nicht abdecken kénnen und die ausgewiesenen gewerblichen Bauflachen somit nicht
Uber den Eigenbedarf hinausgehen.

Die hier vorliegende Planung stellt einen Austausch von Standorten gewerblicher Baufischen dar. Im
zeitgleich bearbeiteten Bebauungsplanverfahren Nr. 42 der Stadt limenau , Ziegelhitte® ist geplant, zu-
kinftig statt der ehemals vorgesehenen gewerblichen Bauflachen 2,123 ha Sondergebietsflache fur
Handel auszuweisen. Somit stellt die vorliegende Planung keine zusatzliche Ausweisung von gewerbli-
chen Baufi&chen dar! AuRerdem ist aufgrund der bereits vorhandenen ErschlieRung des Gebietes ,An
der B4“ eine Bauflédchenausweisung als sinnvolle und folgerichtige Gebietsentwicklung zu erachten.
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7 Bauplanungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur Festsetzung 1.1: Art der baulichen Nutzung

Aufgrund des verénderten Planzieles wird die bisher ausgewiesene Nutzungsart ~Sondergebiet/ Han-
del" geandert und fur diesen Bereich gemaB § 8 BauNVO ein Gewerbegebiet (GE)) festgesetzt.

Die festgesetzte Einschrankung bzw. der Ausschluss von aligemein zulassigen Nutzungen nach

§ 8 BauNVO erfoigt zur Sicherung sowohi der funktionellen als auch der stadtebaulich angestrebten
Zielsetzung. Dabei steht die Anpassung der geplanten Bebauung an das angrenzende, vorhandene
Gewerbegebiet im Vordergrund.

>> Einschrénkungen

Lagerplétze, sofern sie die GroRRe eines LKW-Stellplatzes nicht tiberschreiten und nur der gelegentli-
chen betriebsbedingten Zwischenlagerung (maximal 2 Wochen) dienen:

Die Einschrankung der allgemeinen Zulassigkeit von eigenstandigen Lagerplatzen ist der exponierten
Lage des Plangebietes geschuldet, das unmittelbar angrenzend an die B4 und im Zufahrtsbereich von
der B 71 in die Stadt als ,Aushangeschild’ fur die Stadt limenau angesehen werden kann. Daher be-
steht ein stadtebauliches Erfordernis fur eine GroRenbeschrankung und Einzelfallprisfung.

>> Ausschluss

Betriebe und Einrichtungen mit innenstadtrelevantem Sortiment sowie mit Waren des taglichen Bedarfs
(z.B. Lebensmittelmarkt):

Mit dem Ausschluss dieser Nutzungen sollen eine Gefahrdung der verbrauchernahen Versorgung sowie
negative Auswirkungen auf die Innenstadt limenaus (Kaufkraftabfluss) vermieden werden. Eine Versor-
gung mit innerstadtrelevanten Produkten sowie Waren des taglichen Bedarfs ist an diesem Standort
planungsrechtlich wie stadtebaulich unerwiinscht, da das Plangebiet aufgrund seiner Lage am Rand
bzw. auBerhalb des Stadtgebietes fiir die benachbarten Orte eine tiberértiiche Versorgungsfunktion ein-
nehmen kénnte.

Zur Festsetzung 1.2: MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung erfolgen abgestimmt auf die benachbarte gewerb-
liche Bebauung. Hinsichtlich der zulassigen GRZ, der Bauweise und der Hohe der baulichen Anlagen
besteht somit Ubereinstimmung mit der angrenzenden gewerblichen Bebauung bzw. den Festsetzun-
gen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 4 OP.

Die Festsetzungen zur zuléssigen Hohe der baulichen Anlagen sind einerseits der exponierten Lage
des Plangebietes und andererseits der groRen, ungeteilten Uberbaubaren Grundsticksflachen geschui-
det. Das vorhandene Gelande weist im nérdlichen Plangebiet ein Gefalle von 5 % auf, im stdlichen
Planbereich erhoht sich dieses Gefille auf bis zu 10 %. Um somit groRflachige bauliche Anlagen ho-
henmaRig zu begrenzen werden berg- und talseitige Traufhthen festgesetzt.

Zur Festsetzung 2 :Bauweise

Die offene Bauweise wird aufgrund der Lage und der Topographie des Plangebietes aus stadtebauli-
cher Sicht grundsatzlich angestrebt. Ausnahmsweise kann von dieser Festsetzung abweichend eine
Lange von bis zu 80 m zugelassen werden, sofern sie in der Notwendigkeit fir die Realisierung des
zulassigen Vorhabens begriindet ist. Da die groRfléachigen Baufenster diese Méglichkeit erdffnen, wird
im Einzelfall die stadtebauliche Vertretbarkeit geprift. Um Nachbarschaftskonflikte zu vermeiden, sind
dabei die Grenzabstande einzuhalten.
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Zu den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 83 ThirBO :

Die im nachfolgenden begrindeten Festsetzungen sind bauordnungsrechtliche Festsetzungen, die aus-
schlieRlich Anforderungen an die Gestaltung formulieren. Sie dienen dazu, den angestrebten stadte-
baulichen Charakter des Planungsgebietes an der nérdlich Stadteinfahrt der Stadt limenau zu sichern.
Dabei ist zu beachten, dass aufgrund der Spezifik der Planung die Anforderungen an die Gestaltung
auf das Notwendige beschrankt wurden.

Zur Festsetzung 9: Fassadengestaltung

Die Festsetzungen dienen dem Vermeiden auffélliger Fernwirkungen und der Strukturierung der Fassa-
den und damit der Einbindung der Bebauung in den Landschaftraum bzw. der Verbesserung des Stadt-
bildes im Bereich der Stadteinfahrt.

Zur Festsetzung 10; Dachgestaltung
Die Festsetzungen beschreiben die zulassigen Dachformen sowie unzuléssige Dachmaterialien und

Dachaufbauten. Aufgrund der Topographie des Plangebietes spielt die Dachlandschaft in der Erfas-
sung des Ortsbildes eine entscheidende Rolle. Uneinheitliche und im Komplex nicht aufeinander abge-
stimmte Dachlandschaften sowie glanzende und spiegeinde Dachmaterialien kénnten die Blickbezie-
hungen von den die Stadt umgebenden touristisch genutzten Bereichen aus stéren. Durch Ausschluss
dieser Materialien wird die Einbindung der Bebauung in das Landschaftsbild unterstitzt.

Mit der ausnahmsweisen Zulassigkeit der Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie soll abgesichert
werden, dass sie errichtet werden kénnen, dafir aber auch landschaftsbildvertragliche Lésungen gefun-
den werden mussen.

Zur Festsetzung 11: Gestaltung von Werbeanlagen

Mit dieser Festsetzung soll vermieden werden, dass durch tiberdimensionierte Werbung oder einer sto-
renden Haufung von Werbeanlagen die Gebaude sowie das Stadtbild im Bereich der Stadteinfahrt nega-
tiv gestaltet werden. Durch den Ausschiuss beweglicher, blendender oder blinkender Teile soll die Ver-
kehrssicherheit auf der direkt an das Planungsgebiet angrenzenden B 4 abgesichert werden.

Zur Festsetzung 12: Einfriedungen
Die hthenméRige Beschrankung und Anpassung der Einfriedung an die Topographie des Gebietes

erfolgt hinsichtlich der harmonischen Einbindung des Gewerbegebietes in das Stadt- und Landschafts-
bild.

8 Erschliefung

Die verkehrsseitige ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die innere ErschlieBungsstralle ,Aus-
spanne”, die auf die BundesstralRe 4 miindet.

Die Anschlussstelle ,limenau-West’ der Autobahn A 71 ist in unweit des Plangebietes und direkt erreich
bar.

Versorgungstechnisch ist das Plangebiet voll erschlossen. Die Lage der im Plangebiet vorhandenen
unterirdischen Hochdruck- Gasleitung ST 100, wurde in der Entwurfsfassung entsprechend der Stel-
lungnahme der E. ON Thuringer Energie AG berichtigt.

9 Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Diese Festsetzung basiert auf einer Forderung des Straflenbauamtes Mittelthtiringen, mit der Planung
einen Bebauungsabstand von 20 Metern zur BundesstraRe 4 zu realisieren. Zur Unterstiitzung des stad-
tebaulichen Planziel, mit einer dichten Eingriinung des Gewerbegebietes am Ortseingangsbereich eine
Verbesserung des Landschaftsbildes zu gewahrleisten, wird dieser Bereich weiterhin zur Erfilllung griin-
ordnerischer MalRnahmen genutzt.
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10 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

In der Planzeichnung wird gemaf Festsetzung Pkt. 6 eine Flache festgesetzt, die mit einem Leitungs-
recht fir die Hochdruck-Gasleitung zugunsten der E.ON Thuringer AG belastet wird. Sie dient der Siche-
rung der Gasversorgung benachbarter Ortslagen. Mit dieser Festsetzung soll die Leitungsfihrung sowie
die spatere Wartung abgesichert werden.

11 Griinordnerische Festsetzungen

Festsetzung 7.1 : ErhaltungsmalRnahme E

Die Festsetzung sichert den Schutz und der dauerhaften Erhaltung der vorhandenen Feldgeholzpflan-
zung im nordwestlichen Planbereich, angrenzend an die Bundesstrafle 4. Sie erfolgt aus stadtebauli-
chen und aus 6kologischen Grunden, da die Abschirmung der Bauflachen zur Bundesstralle B4 sowie
eine Aufwertung des Arten- und Biotopschutzes gesichert wird.

Festsetzung 7.2 +7.3 :

Anpflanzungen von Baumen und Strauchern A1+ A2 + A3

Die Festsetzungen dienen dem stadtebaulichen Ziel der Abschirmung zur B4 sowie der Entwicklung
einer standortgerechten und gestalterisch ansprechenden Begriinung des Gewerbegebietes durch
einheimische standortgerechte Geholze und damit sowohl der Aufwertung der gewerblichen Anla-

gen als auch dem Arten- und Biotopschutz. Der Pflanzstreifen A1 im nérdlichen Planbereich wird di-
rekt an die nordliche Plangebietsgrenze der 1. Anderung verschoben. Die Breite des Pflanzstreifens A2
ist der Forderung des StraBenbauamtes geschuldet, aulerdrtlich einen 20 m breiten Abstand der
Bauflachen zur Bundesstrale zu gewahrleisten. Das Strallenbegleitgrin A3 gewahrleistet innerge-
bietlich eine Aufwertung des Erscheinungsbildes durch Geholzbepflanzungen.

Festsetzung 7.4 ; Begriinung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksfléchen

Die Festsetzungen zur Begriinung der Baugrundstiicke sowie der Stellplatzflachen mit GroRbaumen und
Geholzpflanzungen dienen dem Ausgleich des verursachten Eingriffs, der harmonischen Einbindung

der neu bebauten Flachen in das Landschaftsbild sowie dem Aufbau eines neu gestalteten Lanschafts-
gefliges. Die Festsetzung, dass 10% der unbebauten Grundstiicksflache mit 2-3 reihigen Hecken vor-
zugsweise im Bereich der ErschlieBungsstralle und der Grundstiicksgrenze zu bepflanzen sind, unter-
stltzt die klare Abtrennung der Nutzflachen.

12 Flachenbilanz

Im vorliegenden Entwurf ist folgende Flachenverteilung geplant;

Gewerbliche Bauflache 31220 m?
Stralenverkehrsflache 4250 m?
Erhaltungsflache 'E’ 2642 m?
Anpflanzfiache "A1’ 1983 m?
Anpflanzfiache "A2’ 4660 m?
_Anpflanzflache A3 2721 m?
Summe Geltungsbereich 47 476 m?
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Stadt llmenau
Satzung

13 Griinordnungsplan und Umweltvertriglichkeitspriifung

13.1_Grunordnungsplan

Im Bestand stellt sich die Flache des Plangebietes Nr. 4a OP, fur die bereits 1995 ein Bebauungsplan
die Rechtskraft erlangte, bisher als Ackerbrache dar. Der Gehélzbestand angrenzend zur B4 sowie im
Zentrum des Geltungsbereiches wurde erhalten.

Mit der 1. férmlichen Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4a OP ,An der B4 — West" mit integriertem
Grunordnungsplan wird eine Anderung der Nutzungsart der im rechtskréaftigen Plan ,An der B4“ ausge-
wiesenen Bauflachen beabsichtigt.

Aufgrund der Zielstellung der vorliegenden Anderungsplanung, ausschlieBlich die zuldssige Nutzungsart
von einer Sondergebietsflache / Handel in eine gewerbliche Bauflache umzuwandeln, bleibt die Hshe
des Eingriffs gemaf der nachgefiihrten tkologischen Bewertung unverandert.

Okologische Bewertung Bestandes des Eingriffsraumes zum Zeitpunkt der Erstellung des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes Nr. 4 OP ,An der B4*

Flachengrofle | Biotoptyp | Biotop Bedeutungs- | Fldchen-
(m?) Stufe dquivalent
44 834 4100 Acker, intensiv genutzt 16 717 344
2642 6120 Feldgeholz 16 42 272
Summe : 759 616

Okologische Bewertung des Eingriffsraumes (Bestand) gemaR dem rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 4 OP ,An der B4"

Flachengrofie | Biotoptyp | Biotop Bedeutungs- | Flachen-
(m?) Stufe (30 J.) | &quivalent
18 732 9150 Sondergebietsfléche / Handel , bebaut 0 0
9 366 9150 Sondergebietsflache / Handel , unbebaut 20 187 320
3122 9150 SO-Flache/ Handel, begrint (Pflanzbind.) 30 93 660
4 250 9200 Verkehrsflache 0 0
2642 6120 Flache zur Erhaltung von Bepflanzungen 45 118 820
1983 6210 Anpflanzflache A 1 40 79 320
4 660 6210 Anpflanzflache A 2 40 186 400
2721 6400 Anpflanzfliche A 3 35 95 235
Summe : 760 825

Okologische Bewertung des Eingriffsraumes nach Realisierung der Anderungsplanung

Fldchengrofle | Biotoptyp | Biotop Bedeutungs- | Flachen-
(m?) stufe &quivalent
18 732 9142 Gewerbeflache, bebaut 0 0
9 366 9142 Gewerbefléche, unbebaut 20 187 320
3122 9142 Gewerbefléche, begrint (Pflanzbindung) 30 93 660
4 250 9200 Verkehrsflache 0 0
2642 6120 Flache zur Erhaltung von Bepflanzungen 45 118 890
1983 6210 Anpflanzflache A 1 40 79 320
4 660 6210 Anpflanzflache A 2 40 186 400
2721 6400 Anpflanzflache A 3 35 95 235
Summe : 760 825

Die Bilanzierung der Flachenaquivalente in der voran gefuhrten 6kologischen Bewertung verdeutlicht,
dass die durch die Planung verursachten Eingriffe im Geltungsbereich ausgeglichen werden kénnen.
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Aufgrund der Ubereinstimmung der Bilanzierung des rechtskraftigen Planes und der vorliegenden Ande-
rungsplanung wird festgelegt, dass die bereits im rechtskraftigen Plan festgesetzten griinordnerischen
MaRnahmen inhaltlich unverandert in die Anderungsplanung tibernommen werden. Da ausschlieBlich die
Art der baulichen Nutzung geandert werden soll, ist eine zusétzliche Beeintrachtigung der umweltrele-
vanten Belange durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten.

Grinordnerische Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes fir das Plangebiet Nr. 4a OP

Planfliche B-Plan 4 a OP- 1. Anderung

Legende

1 Pflanzgebot fur heimische Baume und Straucher sowie landschaftliche Hecken als
Windschutzbepflanzung

2 Pflanzgebot fur groBkronige Laubbdume, Strallenbegleitgriin

3 Pflanzgebot fur landschaftliche Hecken ohne Standortbindung, 3-reihige Bepflanzung
der unbebauten Grundsticksflache

4 Pflanzgebot fur groRkronige Laubbaume ohne Standortbindung nach Stiickzahl

5 Pflanzgebot fur landschatftliche Hecken mit Standortbindung (Randeingrunung), Bindung

nach Standort und Massierung 5-reihig

6 Erhalt der Feld- und Geholzbestdnde sowie Baumreihen

Diese Maf3nahmen werden durch die Festsetzungen im Planteil B der vorliegenden Planung, Punkt 7.1
bis 7.4 , gesichert. Die in der Legende zur rechtskraftigen Planung unter Nr. 3 und 4 aufgelisteten Mafi3-
nahmen werden durch die textliche Festsetzung im Punkt 7.4 erfullt und daher nicht mehr im Planteil
zum Entwurf zeichnerisch dargestelit.

Mit dem Entwurf des Anderungsbebauungsplanes wird keine auf die einzelnen Bauflachen bezogene
Zuordnungsfestsetzung erforderlich, da alle benannten EingriffsausgleichsmaRnahmen aus Eingriffen
resultieren, die sich aufgrund der Festsetzungen zur Entwicklung des Gebietes ergeben und somit antei-
lig auf den jeweiligen Grundstticken zu tragen sind.

Sie sind auch im Planungsgebiet auszufiihren. Erlangt der Bebauungsplan Rechtskraft, sind die jeweili-
gen Grundstickseigentimer an die Festsetzungen des Bebauungsplanes gebunden. Die Anpflanz- und
Erhaltungsgebote sind grundsticksbezogen mit dem jeweiligen Bauantrag nachzuweisen.
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13.2 Umweltvertraglichkeitsprifung

Gemaf Nr. 18.5.2 der Liste ,UVP- pflichtige Vorhaben” der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprofung (UVPG) ist fur Bauvorhaben mit einer GréRe von mehr als 20 000m? und weniger
als 100 000 m? eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls notwendig.

Da sich das Anderungsplangebiet nicht im bisherigen AuRenbereich befindet, sondern beplant ist und
brach liegt, ist somit die Bebauung der geplanten Gewerbeflachen als Vorhaben nicht UVP-pflichtig.

Anlage

Umweltbericht

1 EinfGhrung

Kurzdarstellung und Ziele des Bauleitplans

Das Plangebiet stellt im Bestand einen Teilbereich eines Gewerbegebietes dar, fir dessen Bauflachen
im rechtskraftig genehmigten Bebauungsplan eine zulassige Nutzungsart ,Sondergebiet Handel" aus-
gewiesen wurde.

Vor der Erstbeplanung 1993 stelite die Planflache eine intensiv genutzte Ackerflache dar. Die Umwelt-
auswirkungen einer Bebauung wurden somit bereits im gegenwartig rechtskraftigen Bebauungsplan
verbindlich geprift und geregelt. Die vorliegende Planung beinhaltet eine Anderung der im Geltungsbe-
reich des qualifizierten Bebauungsplanes bereits genehmigten Flachenausweisung ,Sondergebiet
/Handel" in eine gewerbliche Nutzung auf einer Gebietsflache von ca. 4,7ha.

Bauliche Anlagen wurden auf dieser Flache noch nicht realisiert, daher sind auch die bereits im Ur-
sprungsplan festgesetzten Ausgleichsmalnahmen noch nicht durchgefihrt worden.

Insbesondere die Hanglage dieser Baufiachen erschwert die Ansiedlung von raumordnerisch festgesetz-
ten GroR3-Fachmarkten, die an topographisch giinstigerer Lage in der Stadt schon Bedarf anmeldeten.

Die Anderung beschrankt sich ausschlieRlich auf die Nutzungsart, die GréRe der iberbaubaren Grund-
sticksflache sowie das Mal der baulichen Nutzung bleiben unverandert.

Ziele des Umweltschutzes in Fachplanen, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind

FFH- Gebiete oder SPA- Gebiete sind vom Bauleitplan nicht betroffen und befinden sich auch nicht in
der Umgebung. Daher ist keine FFH — Vorpriifung erforderlich!

In der naheren Umgebung des Anderungsplangebietes befinden sich aber die Vorranggebiete fir
Natur und Landschaft Nr. 35 ,Wipfragrund nérdlich Unterpérlitz* und Nr. 36 ,Reichenbachtal bei
limenau-Roda“. Die gebietsbezogenen, festgelegten und raumordnerischen Ziele fur diese Vorrang-
gebiete, wie die Sicherung des landes- und regionsweiten Biotopverbundes an Gewassern, werden
durch die vorliegende Anderungsplanung nicht betroffen, da im Regionalen Raumordnungsplan Mit-
telthiringen (Stand 1999) der Geltungsbereich bereits als Baugebiet dargestellt wurde.

Weiterhin ist im Landschaftsplan westlich des Plangebietes, angrenzend zur B4, eine Griinzasur darge-
stellt. Fur diese wurde als spezifisches Ziel die Erhaltung des unbebauten Freiraumes bzw. die Verhin-
derung einer Bauflachenentwicklung formuliert. Auch dieses Ziel wird durch die Planung nicht beein-
flusst.

Im vorliegenden 3. Entwurf zum Flachennutzungsplan der Stadt llmenau mit Stand vom Dezember
2003 wurde die Flache als Sondergebietsflache fur Handel ausgewiesen. Es ist vorgesehen, im 4. Ent-
wurf zum FNP der Stadt limenau die beabsichtigte Anderung der Flachenausweisung aufzunehmen und
zukunftig die Zulassigkeit einer gewerblichen Nutzung auszuweisen.
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2 Beschreibung und Bewertung der in der Umweltpriifung ermittelten Umweltauswirkungen

a) Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Gegenwartig stellt sich der Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplanes als Ackerland in unmittel-
barer Nachbarschaft zu gewerblichen Bauflachen dar. Das Plangebiet grenzt westlich an die Bundes-
stralRe 4, dahinter schiieRen sich weitldufige Wiesenflachen an.

Die Bestandsaufnahme zu den 6kologischen Gegebenheiten des Plangebietes beruht auf Aussagen des
Landschaftsplanes zur Planflache, der im Jahr 2001 erarbeitet wurde. Da bisher keinerlei bauliche Ver-
anderungen auf den Planflachen der Anderungsplanung vorgenommen wurden, finden diese Aussagen
voliinhaltlich Anwendung.

- Bodengeologie / - gefahrdung: - sandiger Lehm,
- lehmiger Sand (Buntsandstein)

Klima / Lufthygiene : - Offenlandklimatop im oberen Hangbereich: ungestérte Ein- und
Ausstrahlungsverhaitnisse bei einem im Mittel niedrigeren Tempe
raturniveau als im Talgrund oder im unteren Hangbereich

- klimatisch (aktinisch) begiinstigte Lage aufgrund ihrer
Ausrichtung und Hangigkeit

Hydrologie : - Grundwasser im Sandstein, meist nur untergeordnete Grundwas-
serfuhrung
- Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung durch
geplante groRfiachige Uberbauung

Bewertung Biotopwert: - Stufe 2, d.h. Biotopfunktion ist zwar herabgesetzt, besitzt aber
eine hohere dkologische Diversitat als Stufe 0 oder 1
- Biotop flr mehrere Arten als Lebensraum geeignet: durch
geplante Baugebiete potentielle Lebensraumbeeintrachtigung

- Landschaftsbildbewertung : - mittlere Qualitat / Acker — Grabeland
- Hohe Plangebiet ca. 540 bis ca. 560 m 0 NN
- exponierte Lage

b) Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung und Nichtdurchfiihrung der

Planung

Mit einer Bebauung wird ein Eingriff in Natur und Landschaft vorgenommen. Die Eingriffs- / Ausgleichs-
bilanzierung, die im Rahmen der Bebauungsplanung Nr. 4 OP ,An der B4“ erstellt wurde und als Grund-
lage fur die Bilanzierung der Anderungsplanung dient, beweist rechnerisch den Ausgleich im Plangebiet.
Bei Durchfuhrung der Anderungsplanung werden folgende Auswirkungen auf die Schutzgiter erwartet:

Mensch: Bisher ist ein Sondergebiet Handel genehmigt. Mit der geplanten Anderung der Nut
zungsart und der Herstellung gewerblicher Bauflachen wird eine Verminderung von
Schadstoffimmissionen erwartet, da die Verkehrsbelastung durch den Besucherver-
kehrsanteil wesentlich geringer als bei den groRflachigen Verkaufseinrichtungen ein-
geschatzt wird. Es werden somit keine nachteiligen Auswirkungen erwartet!

Flora / Fauna : Schutzgebiete oder geschutzte Biotope sind nicht betroffen. Der Eingriff wird gemaR
Bilanzierung im Plangebiet ausgeglichen. Der Anteil Grunflachen wird durch die vor-
liegende Anderungsplanung nicht geringer.

Boden : Die Anderungsplanung verursacht keine Erhéhung der bereits genehmigten Versiege
lung; Altlastenflachen liegen nicht vor!

Kiima /Luft:  Eine Uberplanung klimatisch wichtiger Zonen bzw. Bereichen liegt nicht vor. Eine Be
eintrachtigung des Luftaustausches wird aufgrund der Hohenbeschrankung fur die
baulichen Anlagen begrenzt. Die Trennung des Plangebietes zur BundesstraRe 4
durch eine starke Geholzeingrinung minimiert die Immissionsauswirkungen auf das
Plangebiet.
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Wasser : Eine Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung durch geplante Uberbauung liegt
vor, allerdings ist diese gegenuber der bereits rechtskraftigen Planung nicht héher.

Kultur und sonstige Sachgiiter:
Denkmale oder andere Kulturguter sind durch die Planung nicht betroffen; es sind

auch keine Auswirkungen auf sonstige Sachgiter zu erwarten!

Landschaftsbild: Die Bebauung wird kieinteiliger als beim genehmigten grof¥flachigen Einzelhandel
erwartet. Dies erzeugt aufgrund der exponierten Lage des Plangebietes positive
Auswirkungen auf das Landschaftsbild !

c) geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-

kungen

Durch die bereits im gegenwartig rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Ausgleichsmalinah-
men kann der Eingriff im Geltungsbereich der Anderungsplanung ausgeglichen werden.

Die festgesetzten Flachen zur Erhaltung vorhandener Geholze, aber auch die grofflachigen Pflanz-
streifen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen dienen der Ab-
schirmung und Einbettung der groRflachigen Bebauung und somit auch der Verringerung nachteiliger
Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Aufgrund der Dimension und der Verwendung einheimischer
standortgerechter Geholze tragen sie als neu geschaffener Lebensraum zum Arten- und Biotop-
schutz bei.

Die Festsetzungen zur Begrinung der Baugrundstticke sowie der Stellplatzflachen mit GroRbidumen
und Geholzpflanzungen dienen dem Ausgleich des verursachten Eingriffs, der harmonischen Einbin-
dung der neu bebauten Fidchen in das Landschaftsbild sowie dem Aufbau eines neu gestalteten

Landschaftsgeflges.

d) In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten, wobei die Ziele und der rdumliche
Geltungsbereich des Bauleifplans zu bertcksichtigen sind

Standortalternative:

Die urspringliche Bebauungsplanung der Gemeinde Oberpériitz (Stand Mai 1993) beinhaltete be-
reits eine gewerbliche Bebauung auf der Plangebietsflache. Diese Planung wurde auf Grundlage des
Entwurfes zum Flachennutzungsplan fur Oberpdrlitz entwickelt. Somit wurden Standortalternativen
bereits auf der Ebene des Flachennutzungsplanes geprift. Ein wichtiger Standortvorteil aus Sicht der
Erschlieung ist die gunstige Lage am Ortseingangsbereich direkt an der B4, der unmittelbar von der
A 71 aus, Anschlussstelle llmenau / West, erreichbar ist.

Alternative Bebauungskonzepte:

Die Plangebietsflache der Anderungsplanung stellt eine bereits erschlossene Teilfliche des beste-
henden Gewerbegebietes ,An der B4" dar. Daher ist aus wirtschaftlicher Sicht grundsatzlich eine
Bebauung vorzusehen. Art und Maf} der Bebauung sind auf die bereits rechtskraftige Planung abge-
stimmt, aus diesem Grund ist hinsichtlich eines einheitlichen Landschaftsbildes der Spielraum fur
Alternativbebauungen aus stadtebaulicher Sicht begrenzt. Die vorliegende Planung gewahrleistet
eine einheitliche, aufeinander abgestimmte Bebauungsstruktur dar.

3 __Erganzende Angaben

3.1 Methodik:
Die Bestandserfassung basiert auf Aussagen der genehmigten Planfassung sowie relevanter Fachpla-
nungen und rechtlicher Vorgaben. Auf dieser Grundlage wurde der Umweltbericht in der vorliegenden

Fassung gemaB § 3 Abs.1 BauGB erarbeitet.

3.2 Monitoring: .
Nach Rechtskraft des Anderungsbebauungsplanes sind die jeweiligen Grundstiickseigentiimer an die

Festsetzungen des Bebauungsplanes gebunden. Die Anpflanz- und Erhaltungsgebote sind grund-
stiicksbezogen mit dem jeweiligen Bauantrag nachzuweisen. Eine Kontrolle und Uberwachung der
Durchfuhrung der grinordnerischen Maf3nahmen gemaR den Festsetzungen ist durch die Bauauf-

Stand 18.09.2007 Seite 12 von 13



Stadt limenau Bebauungsplan Nr.4a OP ,An der B4 — West" — 1. férmliche Anderung
Satzung mit integriertem Grinordnungsplan

sichtsbehérde vorzunehmen.

3.3 Zusammenfassung:

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird ausschlieRlich eine Anderung der zulassigen bauli-
chen Nutzung beabsichtigt. Die textlichen Festsetzungen zum zulassigen MaR der baulichen Nutzung
sowie die grinordnerischen Festsetzungen entsprechen der bereits genehmigten Planung. Demzufol-

ge wird durch die vorliegende Anderungsplanung kein erhohter Eingriff in Natur und Landschaft verur-
sacht.

limenau, den 18.09.2007
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