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1 VERANLASSUNG UND ERFORDERLICHKEIT

Ausgangspunkt der Planung ist die starke Nachfrage nach Wohnbauland in der
Stadt Langewiesen. Um den dringenden Wohnbedarf der Bevdélkerung decken
zu kénnen, ist es erforderlich, geeignete Flachen innerhalb der Ortslage einer
baulichen Nutzung zuzufthren.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist insbesondere deshalb erforderlich,
weil die Stadt Langewiesen als Ort mit Wohnfunktion ausgewiesen und auf-
grund der glinstigen Lage zum Mittelzentrum limenau als Wohnstandort grund-
sétzlich geeignet ist.

Wegen der ginstigen verkehrlichen Anbindung durch die Bundesstralze 88 ge-
winnt die Stadt Langewiesen an Attraktivitdt. Die kiinftig geplante Ortsum-
gehung und der damit einhergehende Umbau der bestehenden B 88 bei vor-
aussichtlich verminderter Querschnittsbelastung werden die Lagegunst des
Plangebiets steigern.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt die Stadt Langewiesen das
Ziel, eine geordnete stddtebauliche Entwicklung sowie eine dem Wohl der All-
gemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewéhrleisten, und
dazu beizutragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirli-
chen Lebensgrundlagen zu entwickeln (8 1 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB})).

2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 'Am Oehrenberg' befindet sich im
nordwestlichen Ortsrandbereich von Langewiesen.

Das Plangebiet wird im Siden von der Bundesstrafze 88, im Westen und Osten
von teilweise vorhandener Bebauung (Kleingarten) sowie im Norden von einem
vorhandenen Weg begrenzt.

Gemall dem Aufstellungsbeschlul? der Stadtverordnetenversammlung vom
26. August 1993 sind im Bebauungsplan 'Am Oehrenberg’ im einzelnen fol-
gende Flurstlicke erfal3t:

294, 2259/29, 2260/295, 296, 88/297,
sowie Teilflachen der Flurstiicke

292, 1811/293, 1812/293, 1813/293 und 297/6. .
Die Flache des Geltungsbereichs, der in der nachfolgenden Ubersichtskarte
dargestellt ist, betragt ca. 2,0 ha.
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Bebauungsplan 'Am Oehrenberg’ Raumlicher Geltungsbereich - unmafistablich

3 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS
3.1 Bestandssituation im Geltungsbereich

Bei dem Plangebiet handelt es sich gréRtenteils um brachliegende Acker- und
Granlandflachen, die seit mehreren Jahren nicht mehr landwirtschaftlich ge-
nutzt werden, so daR sich aufgrund der natlrlichen Sukzession eine gras- und
krautreiche Vegetation eingestellt hat. Im siiddstlichen Randbereich liegt eine
kleinere Gartenbrache. Im Westen befindet sich ein Weg und ein Wendeplatz,
die beide nicht befestigt sind.

Seite 3
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Der Planungsraum stellt sich als hiigelige Erhebung dar. Die Kuppe ist leicht
abgeflacht. Am Fu® der Erhebung sind geringe bis mittlere Hangneigungen um
7 % vorhanden. Zur Kuppe hin steigt das Geldnde stark an (Hangneigung am
Nordhang ca. 15 % und am Sidhang ca. 12 %).

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich der lim. Oberflachengewaésser
sind nicht vorhanden.

Kleinklimatisch gesehen stellt das Untersuchungsgebiet eine Fldche fir die
Kaltluftproduktion dar. Das Gebiet liegt im Bereich des Talzuges der lim, der
als Kalt- und Frischluftkorridor fungiert. Eine bioklimatische Belastung ist nicht
zu erwarten.

3.2 Umgebung

Im Norden des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 'Am Oehrenberg’
schlieBen sich Grinlandflaichen an das Plangebiet an. Im Nordosten liegen
Kleingérten und im Slidosten grenzt Bebauung an das Gebiet an. Im Westen
befinden sich Kleingérten und eine offene Wohnbebauung. Sidlich der Bun-
desstralRe 88 liegen Wohnbauflachen.

4 ZIELE DER RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG, FLACHENNUT-
ZUNGSPLAN

Die Stadt Langewiesen ist als Ort mit Wohnfunktion ausgewiesen und auch
wegen der ginstigen Lage zum Mittelzentrum limenau fir eine Wohnentwick-
lung grundsétzlich geeignet.

Das Bauvorhaben ist mit den Grundsatzen der Raumordnung gemaf 8 2 Abs.1
Thiringisches Landesplanungsgesetz (ThLPIG) sowie den in Aufstellung be-
findlichen Zielen der Landes- und Regionalplanung vereinbar.’

Die raumordnerischen Vorgaben wurden in den Bebauungsplan 'Am Oehren-
berg' integriert, der damit die Anpassung der stadtebaulichen Planung an die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemaf? 8 1 Abs. 4 BauGB sichert.

Das beplante Geldnde ist in dem in Aufstellung befindlichen Flachennut-
zungsplan der Stadt Langewiesen als Wohnbauflache (W) geméaR § 1 Abs. 1
Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen.

1 Thiiringer Landesverwaltungsamt, Referatsgruppe Raumordnung und Landesplanung;
Stellungnahme zum Bebauungsplan 'Am Oehrenberg' im Rahmen der Beteiligung der Tré-
ger dffentlicher Belange, Weimar, 1992.
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Der lberwiegende Teil des Plangebietes soll als allgemeines Wohngebiet ge-
mafd 8 4 BauNVO festgesetzt werden. Der sidliche, unmittelbar an die Bun-
desstraflde 88 angrenzende Teilbereich soll als Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO
ausgewiesen werden.

Die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan gemé&fR § 8 BauGB ist daher nur
teilweise gewdbhrleistet. Da die Ausweisung des Wohnbaugebietes 'Am Oeh-
renberg’ zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der Bevélkerung erfolgt,
wird seitens der Stadt Langewiesen angestrebt, den Flachennutzungsplan
gemal § 1 Abs.2 des MaRnahmengesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB-
MaRnG) auf dem Wege der Berichtigung anzupassen.

Aufgrund der ortlichen Situation sowie der differenzierten Planung - unter Be-
achtung der rdumlichen Besonderheiten des Plangebietes - ist davon auszu-
gehen, dal3 die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets
durch die Planung gewahrleistet wird. Um dies sicherzustellen, wurde im Rah-
men der Planung besonderer Wert auf die gestalterische Integration des Neu-
baugebietes in die Landschaft sowie die Festsetzung bauordnungsrechtlicher
Vorgaben in Form von Gestaltungsfestsetzungen gelegt.

5 ZIELE DER BEBAUUNGSPLANUNG

Das Ubergeordnete Ziel der Planung besteht darin, am nordwestlichen Ortsrand
von Langewiesen ein attraktives und modernen Standards im Hinblick auf die
ErschlieBung und Gestaltung genltigendes Baugebiet zu entwickeln.

Besonders wichtig ist hierbei die Konfliktbewaltigung zwischen der stark be-
fahrenen BundesstralRe 88 und den Belangen der Wohnnutzung. In dem Be-
reich, der unmittelbar an die B 88 angrenzt, liegt der Schwerpunkt auf der
baulichen Umsetzung wirksamer SchallschutzmaRnahmen, die einerseits den
abseits der Stralle liegenden Wohngebauden den erforderlichen Larmschutz
gewahrleisten, andererseits in den direkt an der Straf3e zu errichtenden Geb&u-
den eine ausreichende Wohn- und Arbeitsplatzqualitat bieten.

Ziel der Planung ist es auRerdem, eine behutsame Entwicklung in dem topogra-
phisch relativ empfindlichen Gebiet zu gewéhrleisten. Gerade wegen der
exponierten Lage ist es daher erforderlich, im Bebauungsplan weitgehende
Festsetzungen zu treffen, die eine Integration in die Landschaft und eine har-
monische Anpassung an die umgebende Bebauung gewahrleisten.
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Das Wohn- und Arbeitsumfeld im Untersuchungsgebiet soll durch MaRnahmen
der Gestaltung, der Begrinung und der Begrenzung des flieRenden und
ruhenden Verkehrs positiv entwickelt werden.

6

6.1

GRUNDZUGE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Planungsgrundséatze

Die Planung zum Bebauungsplan 'Am Oehrenberg' geht von folgenden Grund-
satzen aus:

Der Bebauungsplan soll

die bauliche und sonstige Nutzung im Plangebiet umfassend regein,

eine geordnete stédtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allge-
meinheit entsprechende sozialgerechte Bodenordnung gewahrleisten,

eine menschenwirdige Umwelt sichern und die nattlirlichen Lebensgrundla-
gen schitzen und entwickeln,

im gesamten Plangebiet Lebensbedingungen schaffen, die den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse entsprechen
und den Wohn- und Erholungsbedirfnissen der Bevélkerung umfassend
Rechnung tragen,

den Neubau von Wohngebduden und von Wohnungen in gemischt genutz-
ten Gebauden ermdglichen,

die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevoélkerung unterstiitzen und der
Bildung einseitiger Bevdlkerungsstrukturen entgegenwirken,

die Bedrfnisse verschiedener Bevélkerungsgruppen, insbesondere von
Familien, von jungen und alten Menschen sowie von Behinderten bertick-
sichtigen und deren Anforderungen an die bauliche und soziale Umgebung,
an das Wohnumfeld und an die Erholung gerecht werden,

einer Storung des Orts- und Landschaftsbilds vorbeugen, die alten Orts-
strukturen - insbesondere im Randbereich der Stadt Langewiesen -
schitzen,

eine Neubebauung schaffen, die sich in Form und Mal3stab harmonisch an
den alten Ortskern angliedert, dessen wesentliche Gestaltelemente und
Proportionen aufnimmt und dennoch Wohn- und Arbeitsformen anbietet,
die modernen Standards entsprechen,

einen schonenden Umgang mit Grund und Boden gewahrleisten und nutz-
bare Freirdume flr die Bevolkerung schaffen,

Begriindung Seite 6
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- den Schutz der Bevélkerung vor unzumutbaren Umweltbeeintrachtigungen
insbesondere durch Verkehrsgerdusche gewahrleisten,

- MaRnahmen zur Sicherung und Entwicklung des Naturhaushalts férdern
und

- zu einer Verbesserung der allgemeinen Infrastruktur sowie des Wasser-
und Abwassernetzes beitragen.

Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fiir die Verbesserung der Le-
bensverhaltnisse in der Stadt Langewiesen und tragt zu einer Stabilisierung der
Wohnraumversorgung bei.

6.2 Planungskonzeption
e Grundkonzeption

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Am Oehrenberg’ ist baurechtlich in
zwei Bereiche unterteilt:

- das Gebiet zwischen der BundesstraRe 88 und der ErschlieBungsstrafde mit
einer Mischnutzung aus Wohnen, Blros, Einzelhandel, Kleingewerbe und
Dienstleistungen, festgesetzt als Mischgebiet nach § 6 BauNVO,

- das Gebiet zwischen der ErschlieBungsstrale und der nérdlichen und &stli-
chen Grenze des Geltungsbereiches mit Uberwiegender Wohnnutzung,
festgesetzt als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO.

e Bebauungskonzept
Art der baulichen Nutzung

Die Bebauungskonzeption geht von einer Durchmischung unterschiedlicher
Bauformen aus. Kernidee der Planung ist der Gedanke, das Gebiet durch eine
optimale Anpassung an die topographischen Verhéltnisse so weit wie mdglich
in die Landschaft einzubinden, Stérungen des Ortsbildes zu vermeiden sowie
dem Gedanken des Immissionsschutzes Rechnung zu tragen.

Im Mischgebiet (Ml) soll eine geschlossene Gebaudezeile als sldlicher Ab-
schiuR zur Bundesstrafle 88 errichtet werden. Die Bebauung dient der Schall-
abschirmung von Gerduschimmissionen durch den Stralenverkehr der B 88
auf Grundstiicke im Mischgebiet und insbesondere im Wohngebiet.

Begriindung Seite 7
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Die architektonische Planung der Gebaudezeile muRR mit besonderer Sorgfalt
vorgenommen werden. Um keine allzu starre Baufront zu schaffen, sollten die
Baukdérper durch kleinere Vor- bzw. Rickspriinge gegliedert werden. Hiermit
wird gleichzeitig eine bessere Besonnung und Belichtung erzielt. Eine Kombi-
nation von Hauptgebduden und dazwischenliegenden Nebengebiuden er-
scheint aus stadtebaulichen Erwagungen angemessen.

Storende Nutzungen (Tankstellen) oder solche, die sich nicht in die Struktur
des Gebiets einfiigen kénnen (Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe),
werden mittels Textfestsetzungen ausgeschlossen. Tankstellen werden im ge-
planten Mischgebiet generell ausgeschlossen, da sie i.d.R. zu erheblichen
Immissionen in der Nachbarschaft fihren und Konflikte mit der Wohnbebauung
hervorrufen kénnen.

Vergnlgungsstétten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2 BauNVO werden ausge-
schlossen, da innerhalb des Mischgebietes keine Bereiche existieren, die
Gberwiegend gewerblich gepragt sind. Zudem fihren diese Einrichtungen in der
Regel ebenfalls zu unverhéltnismaRigen Stérungen der Wohnnachbarschaft.

Die Ubrigen Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind als allgemei-
nes Wohngebiet (WA) festgesetzt, das im Kuppenbereich und im nérdlichen
Hangbereich, dem Ubergangsbereich zur freien Landschaft, durch eine offene
bzw. besondere Bauweise gepragt ist.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets sind alle gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO
generell zulassigen Nutzungsarten Bestandteil des Bebauungsplans. Wie im
Mischgebiet legt der Bebauungsplan bestimmte Nutzungsbeschriankungen fest,
um die Verwirklichung der stadtebaulichen Ziele zu sichern. Die in § 4 Abs. 3
Nrn. 3 bis 5 BauNVO genannten Ausnahmen (Anlagen flir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden nicht zugelassen, da sie im Rahmen
der von der Stadt verfolgten stddtebaulichen Konzeption nur schwer inte-
grierbar sind und Stérungen - z.B. durch vermehrten Kfz-Verkehr innerhalb des
Baugebiets - nicht ausgeschlossen werden kénnen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), der GeschoBRflachenzahl (GFZ), der Zahl der Volige-
schosse und der Héhe baulicher Anlagen begrenzt.

Begrindung Seite 8
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Hdohe baulicher Anlagen

Im Mischgebiet (Ml) wird die Héhenfestsetzung baulicher Anlagen Uber eine
Bandbreite der Zahl zuléssiger Vollgeschosse und/oder iiber Festsetzungen zur
Wand- und Firsthéhe (Mindest- und HéchstmaB) der Haupt- und Nebengebiude
getroffen. MaRgebend hierfiir sind Griinde des Immissionsschutzes
(Schallabschirmung der Verkehrsgerdusche der siidlich des Plangebietes ver-
laufenden B 88) sowie Aspekte der stadtebaulichen Gestaltung (ge-schlosse-
ner Gestalteindruck). Bei der Festsetzung von Bauh&hen wird die Kubatur der
zulassigen Baukdrper eindeutig begrenzt.

Im allgemeinen Wohngebiet ergibt sich eine der Hangneigung angepaldte Ho-
henentwicklung durch Festschreibung der Zahl der Voligeschosse (Belange des
Orts- und Landschaftsbildes am Siedlungsrand).

Bauweise

Im Mischgebiet wird die besondere Bauweise festgesetzt. Es sind nur zwei- bis
dreigeschossige Kettenhduser zuldssig. Drei Geschosse sind dann zulassig,
wenn das Dachgeschof’ als VoligeschoR genutzt wird. Die Bebauung besteht
aus Gruppen von jeweils hochstens zwei aneinander gebauten Hausern, die mit
dazwischen liegenden Nebengebduden und darlberliegender Wohnnutzung zu
verbinden sind. Hierdurch wird eine geschlossene Gebaudezeile erzeugt, so
dal3 ein liickenloser Schallschirm entsteht.

Im allgemeinen Wohngebiet WA1 gilt grundsétzlich die offene Bauweise. Hier
sind alle Bauformen zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 wird die besondere Bauweise festgesetzt.
Hier sind nur Gebaude zuléssig, deren Firstlinien untereinander um mindestens
2 m versetzt sind. Hiermit soll die Bebauung der Topographie angepaf3t und ein
Ubergang zur freien Landschaft geschaffen werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Gberbaubare Grundsticksfliche wird im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans durch die Lage der Baugrenzen festgelegt.

Im gesamten Geltungsbereich sind Nebenanlagen nur innerhalb der tiberbauba-
ren Grundsticksflache zuléssig.

Begrlindung Seite 9
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Stellplatze und Garagen werden aus Grinden einer funktionsgerechten Er-
schlieBung und geordneten Entwicklung auf die Uberbaubare Grundstiicksfla-
chen bzw. auf eigens daflr festgesetzte Flachen beschréankt.

Stellung der baulichen Anlagen

Im Mischgebiet ist die Bebauung traufsténdig orientiert, um einerseits die Ge-
schlossenheit des Baugebiets zu betonen und andererseits eine Anpassung an
die natlrliche Geldndebewegung (Hangneigung) zu gewéhrleisten.

Im allgemeinen Wohngebiet werden die geplanten Baukd&rper parallel zu den
Hoéhenlinien angeordnet. Durch die Anpassung der Bebauung an die topogra-
phischen Verhéltnisse soll das Gebiet so weit wie mdglich in die Landschaft
eingebunden, Stérungen des Ortsbildes vermieden und die Erschliefungsko-
sten gesenkt werden.

e Verkehrskonzept
AuRere VerkehrserschlieBung

Die Planungskonzeption geht davon aus, dal’ das gesamte Gebiet stérungsfrei
gehalten werden soll. Die Verkehrsanbindung erfolgt direkt Gber die Bundes-
straRe 88, die Langewiesen in West-Ost-Richtung durchquert.

Die Hauptzufahrt in das Plangebiet erfolgt Uber eine gemeinsame Ein- und Aus-
fahrt auf die BundesstraRe. Die ErschlieBungsstrale miindet im Sid-Osten des
Plangebietes, westlich der vorhandenen Bebauung ('Ehrenburg’), in die B 88.
Weitere Zufahrten sind nicht geplant.

Innere VerkehrserschlieBung

Die innere ErschlieBung des Plangebiets findet (ber eine ErschlieBungsstralie
statt, von der verschiedene nachgeordnete Verkehrswege (Wohnwege etc.)
abzweigen.

StralBenverkehrsflachen

GemaR den Verkehrserfordernissen soll die HaupterschlieBung mit einem Re-
gelquerschnitt von 4,75 m (Gesamtfahrbahnbreite) ausgebaut werden, was
nach den 'Empfehlungen fir die Anlage von ErschlieBungsstraRen (EAE-85)
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fur die Begegnung eines LKW mit einem PKW (mafRgeblicher Begegnungsfall)
bei verminderter Geschwindigkeit ausgelegt ist (< 40 km/h).

Innerhalb des Plangebiets soll die Geschwindigkeit mittels Verkehrszeichen auf
30 km/h begrenzt werden (Tempo 30-Zone).

Die ErschlieBungsstral3e besitzt im Gberwiegenden Teil des StralRenverlaufs ei-
nen beidseitigen Gehweg, um auch den nicht motorisierten Verkehrsteilneh-
mern eine genligende Sicherheit zu geben. In Abschnitten ist auRerdem ein
einseitiger Parkstreifen vorgesehen, der durch Grinflachen mit Biumen ge-
gliedert wird. Der Gehweg verlauft in diesem Fall hinter dem Park-
/Grianstreifen, also von der Fahrbahn abgewandt. Die Gehwegbreite betragt
auf der den Parkpldtzen zugewandten Seite 1,5 m, auf der anderen Seite
1,25 m.

Der Ausbau der ErschlieBungsstral3e sollte niveaugleich erfolgen ('weiche Tren-
nung’).

Der im nérdlichen Abschnitt des Geltungsbereiches gelegene Platzbereich glie-
dert das Baugebiet und ist als Wendeplatz fur PKW, Mill- und Feuerwehr-
fahrzeuge bestimmt.

In Weiterfihrung des Platzes erschlie8t die StraBe Garagenanlagen fir die
Wohngeb&éude und kann im Falle der Bebauung der 4stlich an den Geltungs-
bereich angrenzenden Flachen als ErschlieBungsstrae weitergefiihrt werden.

Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung - Zweckbestimmung 'Notbefahr-
barer FulBweg'

Die notbefahrbaren FuRwege verbinden Teile des Baugebietes mit der Haupter-
schlieBungsstral’e und stellen fuBlaufige Querverbindungen durch das Plan-
gebiet bzw. in die angrenzenden Freiflachen dar. Hierdurch ist eine Durchque-
rung des Plangebietes abseits der Fahrverkehrswege mdglich, was besonders
far Kinder, Senioren und Behinderte von grofzer Bedeutung ist.

Im Notfall kénnen diese Wege von Rettungsfahrzeugen befahren werden. Sie
haben eine Breite von 3,0 m.
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Zweckbestimmung 'FulBweg'

Dieser FuRweg verbindet die ErschlieBungsstrale mit der auf der Kuppe des
Gelandes gelegenen o6ffentlichen Grinflache in nord-stidlicher Richtung. In Er-
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ganzung zu den notbefahrbaren FuRwegen vervollsténdigt er das FuRBwegenetz
abseits der Fahrverkehrswege durch das Plangebiet.

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung - Zweckbestimmung 'Zufahrt
Kleingarten'

Diese Verkehrsflache verbindet die ErschlieBungsstrale mit den angrenzenden
Kleingarten. Von dem Weg miinden westlich, nérdlich und &stlich Zufahrten zu
den Kleingérten ab.

Die Notwendigkeit dieses Verbindungsweges wurde bei der friihzeitigen Bir-
gerbeteiligung deutlich hervorgehoben.

¢ Griin- und Freiraumkonzept
Rahmenbedingungen

Die grinordnerische Einbindung des Baugebiets in die topographisch besonders
empfindliche Ortsrandsituation hat im Zuge der Bebauungsplanung besondere
Aufmerksamkeit erfordert. Im nun vorliegenden Plan sind MaRRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie zur
Integration in das Orts- und Landschaftsbild enthalten.

Nach der seit Anfang Mai 1993 geltenden Rechtslage ist Gber Ausgleich und
Ersatz far Eingriffe in Natur und Landschaft nach Naturschutzrecht auf der
Ebene der Bebauungsplanung zu entscheiden. Der parallel zum Bebauungsplan
erarbeitete Grinordnungsplan stellt in seinem Malnahmenplan die aus Sicht
des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlichen Mafinahmen dar.

Der Ausgleich hat am Ort des Eingriffs - innerhalb des raumlichen Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans - durch geeignete AusgleichsmalRnahmen zu erfol-
gen, die im rdumlichen und sachlichen Zusammenhang mit dem zu erwarten-
den Eingriff stehen. Ist ein Eingriff an Ort und Stelle nicht méglich, so sind Er-
satzmafinahmen auferhalb des Geltungsbereichs zu leisten. Diese sind dann in
dem vom Eingriff betroffenen Landschaftsraum méglichst in gleichartiger
Weise beziglich der gestorten Funktionen von Natur und Landschaft auszu-
fahren.

Die Bilanzierung von Bestand und Planung bei der Aufstellung des Grinord-
nungsplans zum Bebauungsplan 'Am Oehrenberg’ ergab, dal} der Eingriff durch
AusgleichsmaBnahmen zwar vermindert, aber nicht vollsténdig ausgeglichen
werden kann. Deshalb sind zuséatzlich ErsatzmafRnahmen in dem betroffenen
Landschaftsraum zu leisten.
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AusgleichsmaRnahmen

Die AusgleichsmaRRnahmen werden Gberwiegend durch Festsetzungen des Be-
bauungsplans in verbindliche Bestimmungen umgesetzt. Nicht festsetzbare
MafRRnahmen sind als Empfehlungen im Bebauungsplan enthalten. Die Aus-
gleichsmaRRnahmen im Plangebiet 'Am Oehrenberg’ kénnen unterschieden
werden in

1.

MaRnahmen auf den Grundstiicksflachen, auf denen Eingriffe zu erwarten
sind,

MaRnahmen im sonstigen Geltungsbereich, und

aligemeine SchutzmalRnahmen.

MaiBnahmen auf den Grundstiicksflédchen

Herstellung von Versickerungseinrichtungen, alternativ Zuleitung von un-
verschmutztem Oberflachenwasser zum néachsten Vorfluter.

Um nachteilige Folgen fir die Grundwasserneubildung zu verhindern, ist
das unverschmutzte Oberflachenwasser, soweit die Untergrundverhéltnis-
se dies zulassen, auf dem Grundstick zu versickern. Wahlweise sind
Sickerbecken, Sickermulden, Zisternen kombiniert mit einer Sickereinrich-
tung oder andere geeignete Versickerungsmdéglichkeiten zu verwenden.
Erst in einem letzten Schritt wird das Wasser, falls eine Versickerung nicht
moglich ist, entweder (iber den Regenwasserkanal des Trennsystems dem
nachsten Vorfluter oder Giber Regenrlickhaltebecken dem Mischwasserka-
nal der limenauer StraRe zugefihrt.

Pflanzung von Einzelbaumen.

Anlage eines dichten Gehdlzstreifens mit Strauchern.

Entlang der BundesstralRe 88 wird ein dichter Gehdlzstreifen mit einer
Breite von 2 m festgesetzt, der neben der gestaiterischen Einbindung des
Plangebietes insbesondere als visuelle Abschirmung der Strafe von der
angrenzenden Bebauung fungiert, so dafl die Verkehrsbelastung subjektiv
gemindert empfunden wird.

Gestaltung und Bepflanzung der Stellplatze.

Gestaltung und Freihaltung der nicht Gberbauten bzw. befestigten privaten
Grundstiicksflachen.

Auf den privaten Grundsticken wird die Verpflichtung zur Begriinung
durch Mindestpflanzvorgaben je m? nicht Uberbauter oder befestigter
Grundstiicksflache festgesetzt.

Die Festsetzungen hinsichtlich der Gestaltung der nicht Gberbauten Grund-
stiicksflachen regeln (berdies die Anlage von Vorgérten, Terrassen usw.,
um die Versiegelung der Grundstiicke so weit wie mdglich einzuschrénken
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und aufderdem einen harmonischen Gestaltungsrahmen innerhalb des ge-
samien Baugebiets zu schaffen.

- Begriindung von Fassadenflachen ohne Fenster-, Tor- oder Tir6ffnungen.

- Erhaltung und Pflege von Gehdlzstrukturen.

2. MalBnahmen im sonstigen Geltungsbereich

- Wasserdurchlassige Gestaltung von Wegeflachen.
- Pflanzung von Einzelbdaumen.

- Anlage einer Streuobstwiese.
Die Ortsrandbegriinung erfolgt durch eine Grinflache, die gemal den
Ausfihrungen des Griinordnungsplanes als Streuobstwiese anzulegen ist.

- Anlage einer Grinflache mit Parkcharakter.
Mit der Festsetzung einer Parkanlage auf der Kuppe des Planungsgebiets
wird einer UbermaRigen Verdichtung der Bebauung vorgebeugt.

- Anlage von bodendeckenden Bepflanzungen.

- Bepflanzung des Strallenraums.
Innerhalb der Verkehrsflachen wird durch textliche Festsetzungen eine
Mindestvorgabe hinsichtlich der Begrinung des Strallenraums an den
Stellen gewahrleistet, fir die keine Baumstandorte definiert sind. Hierdurch
konnen die entsprechenden Baume an geeigneten Stellen unter Be-
ricksichtigung der Lage der Ein- und Ausfahrten gepflanzt werden.

- Erhaltung und Pflege von Gehdélzstrukturen.

3. Allgemeine Schutzmalinahmen

Die allgemeinen Schutzmal3nahmen, die der Grinordnungsplan vorschiégt, be-
ziehen sich vor allem auf die Bauphasen von der ErschlieBung des Gebiets bis
zur Fertigstellung der Hochbauten und Aul3enanlagen. Sie erstrecken sich auf
den

- Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumal3-
nahmen,

- Schutz von {(Boden-}Fauna und Grundwasser,
- Schutz des Mutterbodens, sowie

- SchutzmalRnahmen wéhrend des Baubetriebs.

Insgesamt bestehen die Ausgleichsmalinahmen aus differenzierten Festset-
zungen von Baumstandorten, Flachen zum Anpfianzen von B&umen, Stréu-
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chern und sonstigen Bepflanzungen sowie Empfehlungen zu SchutzmaRnah-
men und zur Planverwirklichung.? Die Pflanzfestsetzungen werden durch Ar-
tenlisten mit einheimischen, standortgerechten Gehdlzen ergéanzt.3

Die oben dargesteliten AusgleichsmaRnahmen werden von den privaten
Bauherren durchgefihrt und kostenméRig getragen.

ErsatzmaBnahmen

Als Ergebnis der Bilanzierung von Bestand und Planung entsteht ein Defizit
von 16.790 Verrechnungseinheiten.* Deshalb werden Ersatzmafnahmen au-
RBerhalb des Plangebiets notwendig. Die Untere Naturschutzbehérde schiug
folgende MaRnahmen im betroffenen Landschaftsraum als Alternativen vor:

- Strukturierung der groRBrdumig landwirtschaftlich genutzten Flichen in
Form von Gehdlzpflanzungen (z.B. entlang von Wegen),

- Renaturierung des 'Oehrenbaches im Eichicht’,

- Waldumwandlung/Strukturverbesserung von Kommunalwald (insbesonde-
re von monotonen Fichtenreinbestanden),

- Stillegung landwirtschaftlich genutzter Flichen.

Nach mehreren Gesprachen zwischen der Stadtverwaltung, der Unteren Na-
turschutzbehdérde und dem Planungsbiiro entschied man sich fir die natur-
nahe Gestaltung des Oehrenbachs in einem Teilabschnitt, der nahe dem Plan-
gebiet liegt. Damit ist die Durchfiihrung der ErsatzmaRnahmen innerhalb des
von Eingriffen betroffenen Landschaftsraums moglich. (Siehe Abgrenzung der
Flachen fir Ersatzmanahmen in Anhang 2 zu den textlichen Festsetzungen.)

Die ErsatzmaBnahmen bestehen in der Umwandlung von intensiv genutztem
Griinland in Fldchen mit Uferbegleitgriin. Der eigentliche Bachlauf muR der
Zielsetzung des naturnahen Ausbaus entsprechend in Teilbereichen verdndert
werden (méandrierender Verlauf, Aufweitungen, Stufen). Dazu ist eine was-
serrechtliche Plangenehmigung einzuholen. Es ist davon auszugehen, daR kein
Planfeststellungsverfahren erforderlich sein wird.

In Abschnitt 12 der textlichen Festsetzungen wird die Durchfihrung der Er-
satzmaRBnahmen nach Art und Umfang als Rahmenvorgabe festgelegt. Im Hin-
blick auf die Umsetzung im Detail ist ein Verweis auf die entsprechende kom-
munale Satzung nach §8a Abs.5 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) angebracht,

2 Siehe insbesondere Kapitel 11 der textlichen Festsetzungen.

Siehe Anhang zu den textlichen Festsetzungen.

4 Vgl. Grinordnungsplan zum Bebauungsplan 'Am Oehrenberg” i.d.F. vom 07.03.1994,
S. 29ff.

(4]
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e Sonstige bauplanungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplans
Ausschluf® luftverunreinigender Stoffe

Wegen der derzeit sehr hohen Belastung der Langewiesener Stadtluft durch
Hausfeuerungsanlagen mul3 der Schadstoffauswurf aus diesen Feuerstétten
stark gesenkt werden. Das betrifft alle Neubauten. Aus diesem Grund wird ei-
ne textliche Festsetzung getroffen, die den SchadstoffausstoR von Feue-
rungsstatten begrenzt.

Es ist zu erwarten, daR neue Feuerstatten, die ausschlieBlich zur Raumheizung
eingesetzt werden, nicht mit festen Brennstoffen betrieben werden. Theore-
tisch ist es vorstellbar, daR entgegen der Erwartung solche Feuerungsanlagen
errichtet werden. In diesen Féllen ist vom Bauherrn der Nachweis zu erbringen,
dalR die zu errichtende Warmeversorgungsanlage mit den erforderlichen Zu-
satzeinrichtungen ausgerlstet ist, die die Einhaltung der Emissionswerte (ber
die gesamte Betriebszeit sicherstelit.

Als Bezugsbrennstoff hinsichtlich der Emissionen dient Heizdl EL (leichtes
Heizoél). Die Textfestsetzung schlieRt also nicht bestimmte Brennstoffe aus,
sondern stellt sicher, daRR die Emissionswerte aller eingesetzten Brennstoffe
gleich oder geringer den Emissionen von Heiz6l EL sind.

Heizdl EL-Brenner neuerer Produktion weisen einen niedrigeren NO,-Gehalt im
Rauchgas auf als friiher, so dal} dieser mit dem aus Gasfeuerungen vergleich-
bar ist. Die Staubemission ist bei ausreichender Wartung tolerierbar.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Das Plangebiet ist durch den Verkehrslarm der B 88 beeinflul3t. Zur Ermittiung
und Beurteilung der von der B 88 ausgehenden L&rmbelastung wurde ein
schalltechnisches Gutachten "Larm-Gutachten Nr. LG 10 Uber die zu erwar-
tenden La&rmimmissionen im geplanten Wohngebiet 'Am Oehrenberg’ in 98704
Langewiesen" vom Ingenieurbiiro fir Schallschutz Bernhard Frank erarbeitet,
das die im Bebauungsplan vorgesehene Kubatur und Stellung der Geb&ude be-
ricksichtigt.

Als Beurteilungsgrundlage wurden vom Fachgutachter das Berechnungsver-
fahren und die Grenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung}
herangezogen. Wihrend sich das Berechnungsverfahren fir die vorliegende
Aufgabenstellung eignet, ist darauf hinzuweisen, dal} die Grenzwerte der
16. BImSchV nicht (direkt) anzuwenden sind, da sich diese Grenzwerte aus-
schlieRlich auf den Bau oder die wesentliche Anderung von éffentlichen Stra-
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Ren sowie von Schienenwegen der Eisenbahnen und Straenbahnen beziehen.
(16. BImSchV - Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990.)

Das schalitechnische Gutachten hatte folgende wesentlichen Ergebnisse:

- Am Immissionspunkt Nr. 3 (IP 3), der am néachsten zur B 88 im Mischge-
biet liegt und damit die ungiinstigsten Werte représentiert, ist ein Beurtei-
lungspegel von 69 dB(A) tags und 62 dB(A) nachts zu erwarten.

- Die hochste Schallbelastung fur das Allgemeine Wohngebiet (WA1) tritt in
dem Bereich auf, wo die ErschlieRungsstralRe nach Osten hin abknickt, und
betragt 58 dB(A) tags und 51 dB(A) nachts. (Diese Werte wurden aus den
Isophonenverldufen in Anlage 4 und 5 des schalltechnischen Gutachtens
ermittelt; die abgelesenen Werte wurden mit einem Sicherheitszuschlag
von 1 dB(A) versehen.)

- Alle Wohngebietsflaichen 6stlich und nérdlich der ErschlieBungsstrafle
werden durch die Gebaudezeile entlang der B 88 wirkungsvoll abge-
schirmt, so daR selbst die strengen Orientierungswerte nach Beiblatt 1 der
DIN 18005 unterschritten werden. (DIN 18005 'Schallschutz im Stédte-
bau' vom Mai 1987.)

Die Berechnungsergebnisse machen deutlich, daR im Mischgebiet und im
nordwestlichen Teil des allgemeinen Wohngebiets Schallschutzmalinahmen
erforderlich sind. Damit stellt sich die Frage nach dem BeurteilungsmaRstab zur
Festlegung geeigneter Schutzmalinahmen.

DalR die Grenzwerte der 16. BiImSchV keine Anwendung finden kénnen, wurde
bereits dargelegt. Auch die Orientierungswerte der DIN 18005 (Beiblatt 1), die
im Regelfall zur Beurteilung stidtebaulicher Planungen herangezogen werden,
bilden in der vorliegenden Situation nicht den geeigneten MaRstab.

Die vorsorgeorientierten Werte der DIN 18005 wurden fir Neuplanungen auf-
gestellt, bei denen sich durch MaRnahmen wie Nutzungszonierung und Einhal-
tung von Mindestabsténden Konflikte von vorneherein vermeiden lassen. Dem
Schutz des AuRenwohnbereichs kommt bei dieser Zielsetzung eine wesentli-
che Bedeutung zu. Auf den Grundsticken entlang der B 88 ist der AuBen-
wohnbereich schalltechnisch nicht zu schiitzen. Hier handelt es sich im Ge-
genteil um einen vorbelasteten Bereich mit vorhandener Bebauung in der
Nachbarschaft und bestehenden Verkehrswegen, in dem eine Uberschreitung
der Orientierungswerte nicht zu vermeiden ist. In Beiblatt 1 zur DIN 18005
wird auf eine solche Ausnahmesituation ausdriicklich hingewiesen (S. 2).

Die Uberschreitung von Beurteilungspegeln, deren Einhaltung zunéchst win-
schenswert ist, wird dann als zulassig angesehen, wenn fiir die Betroffenen
ein Ausgleich durch andere MaRnahmen hergestellt wird und andere Belange in
der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB Uberwiegen. Beides ist im vorliegenden
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Fall gegeben und wird im Anschlul weiter erldutert. Die situationsbezogene
Einzelfallentscheidung und -bewertung befindet sich in Ubereinstimmung mit
der standigen Rechtsprechung der Verwaltungsgerichte, insbesondere des
Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG).

Weil auf der einen Seite die AuRenpegel im Mischgebiet nach den einschlégi-
gen Normen und Verordnungen nicht einzuhalten sind und auf der anderen
Seite eine starkere Larmbelédstigung nur fur die straBennahe Bebauung besteht,
ist dort der notwendige Schutz vor Gerduschimmissionen Uber die Begrenzung
zuldssiger Innenschallpegel herzustellen. In der VDI-Richtlinie 2719 vom
August 1987 werden alle fir die Schallddmmung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen wesentlichen EinfluRgréRen behandelt {siehe unten).

Vor der Festlegung von Schallschutzklassen fir Fenster nach der VDI 2719
wurden alle in Frage kommenden aktiven und passiven Schallschutzmalinah-
men auf ihre Wirksamkeit hin untersucht.

Zur Verringerung der Gerduschimmissionen im Einwirkungsbereich der B 88
kommen aktive Schallschutzmafnahmen nicht in Betracht. Aktive MaRnahmen
an der Quelle waren die Errichtung einer Schallschutzwand oder die Ver-
wendung eines offenporigen Asphalts ('Fliisterasphalt’).

Das Gebiet kann als gréfRere Bauliicke in der Ortslage von Langewiesen be-
schrieben werden. Der Bau eines Walls oder einer Mauer, wie anfénglich vom
Gutachter vorgeschlagen, ist schon aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden
abzulehnen. Der Auftrag eines larmmindernden Asphalts kénnte als Teil von
UmbaumaRnahmen an der Stral3e sinnvoll sein, wird aber auf jeden Fall keine
nennenswerte Pegelminderung an den Fassaden bewirken kénnen.

Zu den passiven SchutzmalRnahmen ist zundchst die Festlegung Uberbaubarer
Grundstlcksflachen im Hinblick auf einen bestmdglichen Schallschutz zu nen-
nen. Der Abstand zwischen StralRe und erster Baureihe 183t sich aus stadte-
baulichen Griinden nicht vergréBern. Zum einen wére das Ortsbild durch das
Abweichen von der Bauflucht empfindlich gestért, zum anderen kdnnte die Er-
schlieBungsstralle nicht mehr parallel zu den Hohenlinien gefihrt werden. Da-
neben ist der Minderungseffekt, der allein auf Vergr6Rerung des Abstandes
zwischen Quelle und Immissionsort beruht, bei dem gegebenen Spielraum von
héchstens 10 Metern sehr gering.

Innerhalb des durch die Topographie vorgegebenen ErschlieBungssystems
wurden allerdings die Flachen fiir einzelne Nutzungen einander so zugeordnet,
dal? die weniger larmempfindliche Mischnutzung unmittelbar an die Bundes-
strafle grenzt und die schutzbedirftigere Wohnnutzung abgeriickt von der
StrafRe liegt (Nutzungszonierung).
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Weiterhin erfolgten rahmensetzende Festlegungen mit dem Ziel, durch einen
geschlossenen Bauriegel entlang der B 88 eine schallabschirmende Wirkung
gegenlber den nérdlich angrenzenden Wohnbaugrundstiicken zu erreichen. Im
einzelnen sind dies Festsetzungen in bezug auf

- Geschossigkeit (mindestens zwei- bis héchstens dreigeschossig),

- Wandhéhen (Mindest- und Héchstmale),

- Bauweise (abweichende Bauweise als Wechsel von miteinander verbun-
denen Haupt- und Nebengebiuden), G

- Stellung der baulichen Anlagen (Firstrichtung parallel zur Schallquelle), und

- Dachneigung (mindestens 40° im Mischgebiet).

Die Festsetzungen zur Kubatur und Anordnung der Gebdude auf den Bau-
grundsticken werden durch eine Pflanzpflicht erganzt. Entlang der B 88 soll
eine geschlossene Baumallee entstehen, die den direkten Sichtkontakt zwi-
schen Gebdude und Strale teilweise unterbricht und die vorderen Grund-
sticksflachen visuell aufwertet.

Bereits zu einem frihen Zeitpunkt wurde die Méglichkeit diskutiert, eine Bin-
dung fir die GrundriBgestaltung in den Bebauungsplan aufzunehmen. Nach
langerer Diskussion einigten sich die Planungsbeteiligten darauf, die Anordnung
besonders schutzbedirftiger Rdume, insbesondere von Schiafrdumen, auf der
schallabgewandten Seite zu fordern.

Aus verschiedenen Griinden wurde von detaillierteren Festsetzungen Abstand
genommen. Zum einen liegt die Schallquelle bzw. B 88 sldlich und stidwest-
lich der angrenzenden Bebauung. Daher ist es nicht vertretbar, notwendige
Fenster von Aufenthaltsrdumen zur B 88 hin pauschal auszuschlieRen. Zu den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (§ 1
Abs. 5 Nr. 1 BauGB) zahlen nicht nur die Belange des Schallschutzes, sondern
auch die Gewaéhrleistung einer ausreichenden Belichtung und Bellftung.

Zum anderen wird sich mittel- bis langfristig im Zuge der Realisierung der A 81
("Thiringer Waldautobahn') der Durchgangsverkehr, insbesondere der Schwer-
verkehr, auf der B 88 verringern, so daf eine Verbesserung der Immissionssi-
tuation zu erwarten ist. ‘

Desweiteren ist zu betonen, da? der AusschluR von Aufenthaltsrdumen ent-
lang der B 88 die Wirtschaftlichkeit des Gesamtvorhabens, das von einem
Bautrager verwirklicht werden soll, in Frage stellt. Wohnungen, die nur nach
Nordosten orientiert sind, werden sich kaum verkaufen bzw. vermieten lassen.
Mit der Realisierung der Mischbebauung wiederum steht oder féallt die Er-
schlielBung des gesamten Baugebiets.

Der Baugenehmigungsbehdérde kommt im Ergebnis der oben stehenden Uber-
legungen die Aufgabe zu, auf der Grundlage des Bebauungsplans die Abgren-
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zung der besonders schutzbedirftigen von den sonstigen Rdumen vorzuneh-
men und deren Anordnung im konkreten Einzelfall festzusetzen.

Da zur Gewabhrleistung eines angemessenen Schallschutzes weitere Malnah-
men neben den bereits beschriebenen erforderlich waren, wurden als Ergebnis
von Beratungen zwischen Stadtverwaltung, planenden Biros und Immissions-
schutzbehorden einzuhaltende Schallddmm-MalRe und Schallschutzklassen fir
Fenster festgelegt. Die urspriingliche Planung sah vor, den Nachweis zum
Schutz der Innenrdume gemal der DIN 4109 'Schallschutz im Hochbau' im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen. Aus wirtschaftlicher
Sicht ist darin die glnstigste Vorgehensweise zu sehen, weil die Schutzmal3-
nahmen nutzungs- und gebaudespezifisch optimiert werden kénnen. Gegen
dieses Vorgehen sprach letztlich, daRR Vollzugsdefizite im Baugenehmigungs-
verfahren und in der anschlieBenden Bauausfiihrung erwartet wurden.

Als wesentliche passive SchutzmalBnahme wurden schliel3lich Schalldamm-
MaRe und Schallschutzklassen fir Fenster gemaf der VDI 2719 'Schalldam-
mung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen' vom August 1987 be-
stimmt. Die Festlegung erfolgte in gebiets- und raumbezogener Differenzie-
rung. (Siehe Tabelle auf der nachsten Seite.)

Fir das Mischgebiet wurde die Immissionsbelastung am Immissionpunkt IP 3
als unglnstigstem Fall zugrunde gelegt. Im allgemeinen Wohngebiet wurden
die AuBRenpegel vor der am starksten belasteten sidwestlichen Geb&udeseite
(nahe der Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 291/1) als Referenz gewadhlt. Die
folgenden Aussagen zum allgemeinen Wohngebiet beziehen sich nur auf den
immissionsbelasteten Teilbereich, der westlich der ErschlieBungsstralle liegt.
Alle anderen Wohnbauflachen sind ausreichend abgeschirmt.

Das bewertete, mindestens einzuhaltende Schalldamm-Mald R'yw wurde nach
der Formel

R'w = Ly - L + 5 dB(A)

in guter Annéaherung ermittelt.5

Aufenthaltsraume im Dachgeschol3 von Gebduden kénnen dann zugelassen
werden, wenn das bewertete Schalldamm-MalR R'yw der gesamten Dachhaut
mindestens 40 dB{A) im Mischgebiet und 35 dB(A) im allgemeinen Wohnge-
biet betragt.

5 Vgl. Larmfibel - Selbsthilfe bei Lairmbeschwerden. Hrsg. von der Gesellschaft fir Larmbe-
kampfung e.V. in Zusammenarbeit mit dem Deutschen Arbeitsring fiir Ldrmbekdmpfung
(DAL} e.V. und der Bundesvereinigung gegen Fluglérm e.V. Berlin, Januar 1988, S. 31.
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einzuhaltender mindestens Schallschutz-
Raumart / Innenschalipegel L; einzuhaitendes kiasse
Gebietsart in dB Schallddmm-Maf Nr. ...
{VDI 2719, Tab. 6) R'win dB * (VDI 2719, Tab. 2)
Schiafrdume nachts v
Allgemeines Wohngebiet 25 - 30 29 2**
Mischgebiet 30 - 35 35 3
Wohnrdume tags ‘
Allgemeines Wohngebiet 30 - 35 31 2
Mischgebiet 35 - 40 37 3
Biros, Praxen,
vergleichbare Nutzungen 35 - 45 34 2
Mischgebiet
Laden, Gaststéatten,
vergleichbare Nutzungen 40 - 50 30 2
Mischgebiet

* in der Berechnung des erforderlichen Schallddmm-MaRes wurden die auf ganze Zahlen
aufgerundeten Mittelwerte der Intervalle von Tabelle 6 der VDI 2719 verwendet.

** 1m Mischgebiet und im allgemeinen Wohngebiet wird fiir alle Fenster mindestens Schall-
schutzklasse 2 gefordert. Dadurch entstehen keine gesonderten Aufwendungen fir die
Bauherren, weil alle Fenster, die der geltenden Warmeschutzverordnung entsprechen,
gleichzeitig auch die Anforderungen der Schallschutzklasse 2 erfiiilen.

Die Verwendung von Fenstern oder Zusatzeinrichtungen einer niedrigeren
Schallschutzklasse ist zuldssig, wenn im Baugenehmigungsverfahren nachge-
wiesen wird, dal der maBgebende Innenschallpegel L nach Tabelle 6 der
VDI 2719 bei dem zur Genehmigung anstehenden Bauvorhaben einzuhalten
ist. Diese Festlegung soll dem privaten Bauherrn erméglichen, die Aufwendun-
gen fur bauliche SchallschutzmaBnahmen unter Einhaltung der Satzungsbe-
stimmungen zu optimieren und unnétige Kosten zu vermeiden.

Die gebiets- und raumbezogene Einstufung in Schallschutzklassen, die Be-
stimmung zur Ausfihrung der Dachhaut und die Bindung zur GrundriRgestal-
tung wurden Bestandteil der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans.
Zusammen mit den oben dargestellten stadtebaulichen MaRnahmen ist ein
Komplex aus Vorkehrungen verschiedenster Art entstanden, der fiir einen ef-
fektiven Schutz der kiinftigen Bewohner des Gebiets sorgt.

Die Stadtverwaltung Langewiesen und die Baugenehmigungsbehdrde sollten
die Bauherren im Plangebiet auf mogliche Larmbelastungen, die bei unvoll-
standiger Bebauung des Mischgebietes auftreten kénnen, hinweisen.
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» Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach der Landesbauordnung

Wegen der hohen Anforderungen an die Gestaltung des Baugebiets, die aus
seiner topographisch exponierten Position und der Lage am Ortsrand abzuleiten
sind, enthélt der Bebauungsplan neben den planungsrechtlichen auch zahl-
reiche bauordnungsrechtliche Festsetzungen.

Die gestaltwirksamen Festsetzungen des Bebauungsplans erstrecken sich im
wesentlichen auf die Formgebung baulicher Anlagen, auf die Materialwahl
sowie die Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen.

Besonderer Wert wird dabei auf die Dachform, die Dachneigung, die Dachein-
deckung, die Dachaufbauten sowie die Dachflichenfenster und Dachein-
schnitte gelegt, weil hierdurch das &uRere Erscheinungsbild des Baugebiets in
erheblichem MaRe gepragt wird. Daneben sind auch die Fassadengestaltung
incl. Fensterformaten, Farbgebung u.4. rahmensetzend geregelt, um eine Ein-
heitlichkeit in Formgebung und Materialwah! zu erreichen, die sich in die Um-
gebung einfligt. Technische Aufbauten (Parabolantennen) werden in ihrer
GréRe sowie ihrem Anbringungsort beschrankt, um das Geprige des Bauge-
biets nicht durch einen 'Antennenwald' zu stéren.

Die Baufreiheit wird durch die vorgenannten Festsetzungen nur im unbedingt
notwendigen Umfang eingeschrénkt. Der Gestaltungsspielraum des Einzelnen
innerhalb der vorgegebenen Grundregeln ist so groR, daB individuelle Wiinsche
- sofern sie nicht das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes beeintriach-
tigen - verwirklicht werden konnen und die weitgehende Entfaltung der
personlichen Vorstellungen maéglich bleibt.

7 OFFENTLICHE UND PRIVATE BELANGE

* Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse und die Si-
cherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

Aufgrund seiner Lage am Ortsrand der Stadt Langewiesen - mit direkter Anbin-
dung an den Ortskern und an das Mittelzentrum limenau mit seinen vielfaltigen
Versorgungsfunktionen - ist das Plangebiet ideal fur die Ausweisung als Wohn-
bauflache geeignet.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse wurden bei der
Planung umfassend berlicksichtigt. So sind insbesondere die Begrenzung der
Versiegelung sowie die intensive Durchgriinung des Baugebiets zu nennen. Die
festgesetzten Pflanzpflichten und Bindungen fir Anpflanzungen stellen sicher,
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da die negativen Folgen der Bodenversiegelung auf das Kleinklima reduziert
werden.

Auf die landschaftsgerechte Eingrinung des Baugebiets wird besonderer Wert
gelegt. Der landespflegerische Planungsbeitrag enthalt diesbezlgliche Regelun-
gen. '

Die Grolze der Grundstiicke 'Am Oehrenberg' ist so bemessen, dald keine unge-
sunden Wohnverhaltnisse entstehen kénnen. Die offentlichen StralRenrdume
sind sparsam dimensioniert und werden teilweise verkehrsberuhigt ausgebaut,
was eine entsprechende Minimierung der versiegelten Flachenanteile
gewahrleistet und (iberdies eine multifunktionale Nutzbarkeit (z.B. auch zum
Kinderspiel oder als Kommunikationsraum) bei Gleichberechtigung aller
Verkehrsteilnehmer sicherstellt. |

Wegen der hohen Belastung der Langewiesener Stadtluft durch Hausfeue-
rungsanlagen mufd der Schadstoffauswurf aus diesen Feuerstatten stark ge-
senkt werden. Das betrifft alle Neubauten. Aus diesem Grund wird eine text-
liche Festsetzung getroffen, die den Schadstoffausstof? von Feuerungsstatten
regelt bzw. begrenzt.

« Wohnbediirfnisse sowie soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevdlkerung

Durch die Zulassung unterschiedlicher Bauformen wird den individuellen Be-
dirfnissen der Bauherrn im Hinblick auf Form und GroéRe der Wohnungen
Rechnung getragen (Einzelhauser, Doppelhauser, Hausgruppen, Reihenhéauser,
Kettenhauser). Damit ist zugleich sichergestellt, da? das Baugebiet vor allem
der einheimischen Bevélkerung die Verwirklichung von Eigentum an Immobilien
ermdglicht.

Neben Eigenheimen und Eigentumswohnungen kénnen auch Mietwohnungen
hergestellt werden. Letztlich ergibt sich ein breit gefachertes Spektrum ver-
schiedener Wohnformen.

Die angestrebte Nutzungsmischung sichert die Existenzgrundlagen fir kleinere
Einzelhandels-, Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe. Wohnungsnahe
Standorte solcher Betriebe und Einrichtungen sind ein nicht zu unterschéatzen-
der Bestandteil stadtischer Lebensqualitat.

« Belange der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Orts-
teile sowie der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Aufgrund der Ortsrandlage wurde den o.g. Aspekten besondere Beachtung ge-
schenkt. Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan bezlglich der
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Stellung der baulichen Anlagen, deren H6henentwicklung und Kubatur ist si-
chergestellt, dafs sich das Baugebiet harmonisch in die Landschaft einfiigt und
das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt.

Die Gesamtkonzeption -in Anlehnung an vorhandene bauliche Strukturen -
stellt einen stérungsfreien Ubergang zwischen historisch gewachsener Bau-
substanz und Neubebauung sicher.

+ Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landespflege

Ein Baugebiet stellt immer einen wesentlichen Eingriff in den Naturhaushalt
dar, der nicht ohne Folgen bleiben kann. Daher ist es erforderlich, die Aus-
wirkungen der Planung mdglichst friihzeitig zu erfassen und hieraus Konse-
quenzen fur die Planung abzuleiten, um negative Wirkungen so weit wie még-
lich zu vermeiden. Nicht vermeidbare Auswirkungen missen minimiert und
durch entsprechende Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen kompensiert werden.

Der Bebauungsplan enthélt eine Reihe von Festsetzungen, die diesem Ziel die-
nen. Sie basieren einerseits auf allgemeinen stadtebaulichen Forderungen (z.B.
schonender und sparsamer Umgang mit Grund und Boden als Optimierungsge-
bot nach 8 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB), andererseits auf den MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, die im MaR-
nahmenplan des Griindordnungsplans vorgeschlagen werden. '

Die festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen wurden weiter oben
ausflhrlich beschrieben. Dabei geht die vorliegende Planung von der soge-
nannten 'Vollkompensation' aus, d.h. der in der Bilanzierung ersichtliche Ver-
lust an Natur und Landschaft wird vollstéandig im Sinne von 'wertgleich' aus-
geglichen bzw. ersetzt.

Zur Minimierung der Eingriffsintensitét tragt die sparsame Dimensionierung der
ErschlieBungs- und Verkehrsflachen wesentlich bei.

Die stark befahrene Bundesstralle 88 stellt aus schalltechnischen Gesichts-
punkten ein Problem flr die angrenzende Bebauung dar, das besondere An-
forderungen stellt, die im Rahmen des Bebauungsplans berlicksichtigt werden.
Dem Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerduschimmissionen
kommt eine erh6hte Bedeutung zu.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden die Flachen fir einzelne Nutzungen
einander so zugeordnet, dal} die weniger larmempfindliche Mischnutzung un-
mittelbar an die BundesstralRe grenzt und die schutzbedurftigere Wohnnutzung
abgerickt von der Strale liegt (Nutzungszonierung).
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Weiterhin erfolgen im Mischgebiet und in Teilen des allgemeinen Wohngebiets
Festsetzungen zur Kubatur {(Bauweise, Geschossigkeit, Wand- und Firsthohe,
Dachneigung) und zur Stellung der Gebaude mit dem Ziel, durch die Bebauung
der Mischgebietsgrundstiicke eine schallabschirmende Wirkung gegeniiber den
nordlich angrenzenden Wohnbaugrundstiicken zu erreichen. Es entsteht ein
aus Haupt- und Nebengebduden bestehender, geschlossener Bauriegel.

Als wesentliche passive SchutzmaRnahme wurden Schallddmm-MaRe und
Schallschutzklassen fur Fenster sowie Bindungen fir die GrundriBgestaltung
festgelegt.

« Belange der Wirtschaft

Den Belangen der Wirtschaft wird durch den Bebauungsplan Rechnung getra-
gen. Durch die Ausweisung des Mischgebiets werden Existenzmoéglichkeiten
fur Dienstleistungs-, Einzelhandels- und Handwerksbetriebe geschaffen.

+ Belange des Verkehrs

Die Belange des Verkehrs wurden mit dem zustédndigen Strallenbauamt abge-
stimmt. Dabei gingen dessen Bedenken und Anregungen in die Erarbeitung des
Bebauungsplanentwurfs ein. Im Ergebnis wurde ein Verkehrskonzept
entwickelt, das nur eine Anbindung an die B 88 beinhaltet. Hierdurch wird der
flieRende Verkehr der B 88 nicht beeintrachtigt. Gleichzeitig werden die uner-
wiinschte Bildung von Schleichverkehr unterbunden und die dem Baugebiet
zurechenbaren Fahrten von Kraftfahrzeugen auf das unbedingt erforderliche
Mindestmal3 beschrankt.

Mit verschiedenen planerischen Malinahmen wurde daflr Sorge getragen, daf}
keine Stralienabschnitte entstehen, die zu Uberhdhten Fahrgeschwindigkeiten
verleiten. Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans soll die Hochstge-
schwindigkeit 30 km/h nicht Gberschreiten. Dies dient einer adaquaten Er-
schlieBung der Wohngebiete ebenso wie der Berlicksichtigung von Bedurf-
nissen spielender Kinder und dem ungestérten, ungefédhrdeten Aufenthalt in
den Wohngebieten.

Durch die Anordnung eines Platzbereiches wird eine Gliederung des Stralien-
raums erreicht. Durch seine Dimensionierung ist er als Wendeplatz fir PKW,

Mull- und Versorgungsfahrzeuge sowie fiir Rettungsdienste geeignet.

Die Notbefahrbarkeit aller Grundstlicke ist gewahrleistet.
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Offentliche Parkplatze sind in gentigender Zahl im StraRenraum vorgesehen.
Die privaten Stellplatze und Garagen werden jeweils auf den Grundstiicken an-
geordnet. Sammelgaragen sind im Bereich der verdichteten Bauweise
(allgemeines Wohngebiet WA2) vorgesehen. ’

8 HINWEISE ZUR PLANVERWIRKLICHUNG

Samtliche Bauvorhaben im Plangebiet sollen an die zentrale Wasserversor-
gungsanlage angeschlossen werden. Um das Gebiet zu versorgen, ist eine
Versorgungsleitung ab Goethestral3e neu zu verlegen. Bei Endausbau muR eine
Ringschlie3ung bis zur Friedensstraf3e erfolgen.

Zum Schutz des Wassers und der Gewasser ist der Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen der zustandigen Behorde anzuzeigen.

Fiar Bauteile, die in das Grundwasser hineinragen, ist zuvor ein Wasserrechts-
verfahren durchzufihren. Werden Bauwasserhaltungen erforderlich (insbe-
sondere im Bereich von Tiefgaragen), ist zuvor die entsprechende wasser-
rechtliche Genehmigung zu beantragen.

Im Bereich der obersten Bodendecke (Lockergesteinsbereich der Verwitte-
rungsdecke) konnen bei hohen Niederschidgen und zu Zeiten der Schnee-
schmelze Schichtwaésser in Form von NaB3stellen am Hang austreten.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sollte im Einzelfall geprift wer-
den, ob sinnvolle Méglichkeiten zur Versickerung von Oberflaichenwasser be-
stehen. Eine generelle Forderung nach MalRnahmen zur Versickerung konnte im
Bebauungsplan wegen der schwierigen Untergrundverhaltnisse nicht erhoben
werden. Falls eine Versickerung nicht moglich ist, wird das Oberflachenwasser
entweder Uber den Regenwasserkanal des Trennsystems dem néchsten
Vorfluter oder U(ber Regenrickhaltebecken dem Mischwasserkanal der II-
menauer Strafle zugeflhrt.

Das anfallende Schmutzwasser kann ebenfalls Uber den vorhandenen Misch-
wasserkanal der llmenauer StralRe abgeleitet werden.

Die Gebaude im allgemeinen Wohngebiet WA2 noérdlich der Planstral3e kénnen
erst in einem zweiten Bauabschnitt errichtet werden, weil andernfalls das
Oberflachen- und Schmutzwasser in Richtung llmenauer Stralle gepumpt
werden mifdte.
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Im Plangebiet befinden sich keine bekannten Gasversorgungsleitungen. Die An-
bindung des Gebiets ist (iber die vorhandenen Leitungen in der limenauer Stra-
3e moglich.

Bei der Umsetzung der Planung sind die Einordnung eines Stationsstandortes
sowie entsprechende Kabeltrassen fir den Anschluf? der Station bzw. fiir den
AnschluB3 der einzelnen Wohnhéuser zu berlcksichtigen.

Sollten bei Erdarbeiten Munitionskérper gefunden werden, soll umgehend die
ortliche Ordnungsbehdrde, die zustdndige Polizei oder der Munitionsberge-
dienst Erfurt benachrichtigt werden.

Zur Verwirklichung der Planung ist eine Baulandumlegung nach den Vorschrif-
ten des Baugesetzbuchs nicht erforderlich. Die Grundstiicksflachen im Plange-
biet sollen von einer Hand erworben und wieder veraufRert werden.

Kunftige Bauherren im allgemeinen Wohngebiet werden auf eventuelle Larm-
stérungen durch die limenauer Stral’e hingewiesen, die bei nicht vollstandiger
Bebaung des Mischgebietes entstehen kdnnen.

9 RECHTSGRUNDLAGEN, AUFHEBUNG BESTEHENDER RECHT§VOR-
SCHRIFTEN

Die Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans 'Am Oehrenberg' sind

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253), 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),

- das MalRnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaRnG) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 28. April 1993 (BGBI. | S. 622),

- das Gesetz zur Erleichterung des Wohnungsbaus im Planungs- und Bau-
recht sowie zur Anderung mietrechtlicher Vorschriften (Wohnungsbau-Er-
leichterungsgesetz - WoBauErlG) vom 17. Mai 1990 (BGBI. | S. 926), zu-
letzt gedndert durch das Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und
der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitions-er-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. |
S. 466),

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

- die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des  Planinhalts  (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58),

- das Gesetz Uber die Bauordnung (BauO) vom 20. Juli 1990 (GBI. | Nr. 50
S. 929),

- das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz - BNatSchG) vom 20. Dezember 1976, zuletzt geéndert durch das
Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereit-
stellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466),

- das Vorlaufige Thiringer Gesetz (ber Naturschutz und Landschaftspflege
(Vorlaufiges Thiringer Naturschutzgesetz - VorlThiarNatG) vom 28. Januar
1993 (GVBI. S. 77).

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden bestehende Rechtsvor-
schriften aufgehoben, soweit sie den Festsetzungen des Bebauungsplans wi-
dersprechen.

10 VERFAHREN

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Langewiesen hat in ihrer Sitzung
am 21.06.1993 die Aufstellung des Bebauungsplans 'Am Oehrenberg' be-
schlossen.

Die fruhzeitige Blrgerbeteiligung wurde in Form einer éffentlichen Anhdrung
am 07.12.1993 durchgefihrt.

Die Beteiligung der von der Planung bertihrten Trager 6ffentlicher Belange fand
am 21.12.1993 in Form eines Anhoérungstermins mit Abgabe schriftlicher
Stellungnahmen statt.

Vom 24.01.1994 bis zum 07.02.1994 lag der Planentwurf im Rathaus der
Stadt Langewiesen 6ffentlich aus.
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HINWEIS

Dieser Bebauungsplan umfaBt eine Planzeichnung im MaRstab 1:500 (Teil A)
sowie textliche Festsetzungen, die am Anfang dieser Broschiire abgedruckt

sind (Teil B).
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Anhang 1 aur Begrindung "
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Larmschutzbebauung limenauer StraRe 6590
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