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BEBAUUNGSPLAN NR. 29 DER STADT ILMENAU
’AN DER HOHEN STRASSE’

BEGRUNDUNG

gemaB § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt gedindert durch Art. 1 BauGBANdG
vom 30. Juli 1996 (BGBI. 1 S. 1189)
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1  Veranlassung und Erforderlichkeit

Bereits im Jahr 1993 wurde von der Stadt lImenau eine Studie *Rahmenplanung In-
dustrie- und Gewerbepark limenau’ in Auftrag gegeben. Im Mittelpunkt der Studie
stand der ehemalige Industriekomplex des Glaswerks, dessen Uberplonung fol-
gende Ziele hatte:

* sinnvolle Weiternutzung vorhandener Ressourcen an Gebduden, Flichen und
Infrastruktur,

e Erhaltung und Schaffung von Arbeitspl&izen,

¢ Gewdhrleistung einer vertraglichen Einbindung in die Umgebung und in das
Stadtgefuge.

Das westlich an das ehemalige Glaswerk angrenzende Gebiet an der Hohen
StraBe ist Bestandteil dieser Rahmenplanung. Es handelt es sich hier um einen
wichtigen zur Entwicklung anstehenden Bereich, der mit vergleichsweise geringen
finanziellen Mitteln zu erschlieBen ist und der spurbar zur Entlastung des knappen
Gewerbefldchenangebots in der Stadt llmenau beitragen kann.

Im Ubergangsbereich von industrieller Nutzung zum Siedlungsrand von Unterporlitz
soll auf der Grundlage der Rahmenplanung eine Gewerbezone mit kleinteiliger,
wohnvertraglicher Struktur und Parzellierung entstehen. Die exponierte Lage be-
dingt einen erhdhten Gestaltungsanspruch.

Im Zuge der gewerblichen Entwicklung sollen vorhandene StraBen ausgebaut,
neue hergestellt und die leitungsgebundene Infrastruktur deutlich verbessert wer-
den. Zugleich bietet sich die Mdéglichkeit, das ErschlieBungspotential der Hohen
StraBe besser als bisher zu nutzen.

Die stddfebaulichen Ziele und die értlichen Gegebenheiten erfordern, das Ord-
nungs- und Entwicklungsinstrument des Bebauungsplans anzuwenden. Mit der Auf-
stellung des Belbauungsplans verfolgt die Stadt neben der Férderung der gewerb-
lichen Wirtschaft das Ziel, die Vertraglichkeit von Wohnen und Gewerbe zu sichern
und die naturlichen Lebensgrundlagen zu entwickeln.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 29 *An der Hohen StraBe’ umfaBt die
GrundstUcke des Bereichs zwischen der StraBe "Am Vogelherd’ im Westen, dem
Mischgebiet mit Kleingdarten entlang der Hohen StraBe im Norden sowie dem Indu-
striegeldnde im Osten und im Stden.
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Folgende Flursticke liegen im Planungsgebiet:

Flur 2, Unterpérlitzz 400, 401, 402 (teilw.), 365a (teilw.), 365b, 388/1, 388/4, 388/6,
388/7, 388/8, 388/9, 389(teilw.), 390, 391/2, 428, 429, 430, 444/1, 445/7 (teilw.), 3929
(teilw.), 3654 (teilw.);

Flur @, Unterpdrlitz: 1290 (teilw.), 1316, 1317, 1920, 1923 (teilw.);
Flur 11, Unterpdrlitz:, 1479 (teilw.).

Die FlGche des Geltungsbereichs betragt rund 3,6 ha.

Bebauungsplan Nr. 29 *An der Hohen StraBe’ R&umlicher Geltungsbereich - unmaBstéblich
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3 Beschreibung des Plangebiets
Naturrumliche, geologische und klimatische Gegebenheiten

Die Stadt llmenau liegt im Ubergangsbereich vom Thiringer Wald zum Paulinzeller
Vorland, einer lebhaff von Talzigen durchschnittenen Bundsandsteinplatte, die im
Suden durch ein schmales Band steilgesteliten Zechsteins vom Thuringer Wald ge-
tfrennt wird.

Der geologische Untergrund des Plangebiets wird aus Sedimenten des Bundsand-
steins gebildet. Das Relief ist Uberwiegend eben. Allerdings ist die urspringliche
Oberfldchenform durch Terrassierungen und Erdbewegungen Uberformt. So ver-
IGuft am Sudrand des Plangebiets eine mehrere Meter hohe, teilweise mit einer
Mauer kombinierte B&schung. Natlrlich gelagerte Bédden sind kaum mehr vorhan-
den.

Das Plangebiet weist keine OberflGchengewdsser auf. Auch Grundwasser steht
nicht oberfldchennah an.

Das Klima ist durch die Gebirgsrandlage geprdgt. Es zeichnet sich durch lange
Winter und einen spd&ten Frahjahrsbeginn aus. Die Jahremitteltemperatur
(gemessen an der Station limenau, 480 m U.NN.) betragt 7,80C. Die mittleren Jah-
resniederschldage liegen bei 780 mm.

Bestandssituation im Geltungsbereich

Das Plangebiet |48t sich in zwei Bereiche, nérdlich und studlich der Hohen StraBe,
gliedern.

Nordlich der Hohen StraBe liegen vier Wohngebdude. Sie sind umgeben von Grln-
fldchen mit Zierrasen, Stauden und Gehdlzen. In der Nachbarschaft befinden sich
einige Kleingdrten mit Gartenhduschen, Zier- und Nutzgdarten sowie Obst- und Zier-
gehdlzen.

Die sudliche Teilfldche ist als Industriebrache ohne erkennbare Nutzung zu charak-
terisieren. Im mittleren und &stlichen Teil standen zwei gréBere und eine kleinere
Halle bzw. Baracke, darunter die sogenannte ‘Feuerfest-Halle’. Aufgrund des
schlechten baulichen Zustands sind die Gebdude mittlerweile abgerissen worden.
Im Stden reicht ein Gebdude des angrenzenden Glaswerk in das Plangebiet
hinein.

Die Hohe StraBe und der nach Norden abzweigende Conventsweg sind nicht be-
festigt. Erst der 'Birkenbrunnen’ hat wieder eine befestigte Fahrbahnoberfléiche.
Uber die Brachfléiche verteilt liegen Fahrwege, die mit Betonplatten hergestellt
wurden. Diese Verkehrsfldchen befinden sich in einem sehr schlechten Zustand.
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Einzelne haufig befahrene Fli&ichen stellen sich als Uberwiegend vegetationslose
Weg-, Sand- und Schotterfldchen dar.

Der gréBte Fldchenanteil der kinftigen Gewerbefldchen wird von Ruderalvegeta-
tion eingenommen. Die zentralen und westlichen Teilbereiche zeichnen sich durch
einen hohen Anteil von Gr&sern aus. Im norddstlichen Bereich ist der Grasanteil
geringer. Hier dominieren Stauden ruderaler Standorte. Die Fli&ichen sind von Ge-
blUschen und einzelnen Strduchern durchsetzt. Charakteristische Pflanzenarten
sind: BeifuB, Weiderdschen, Rainfarn, Brennessel und Rohrglanzglas.

An Gehodlzen sind vor allem GebUsche und Einzelstrucher der Salweide vorhan-
den, die in den Brachfldchen frei hochwachsen. Weitere Gehodlze sind einzelne
schmalblattrige Weiden, Birken und drei Pyramidenpappeln.

Ein GroBteil der kinffigen Baufldchen ist durch Schuttablagerungen belostet
(Bauschutt, Haus- und Gartenabfdlle, ...). Im stdlichen Randbereich, nahe der
Gebietsgrenze, stehen Z&une, die an vielen Stellen defekt sind.

Zahireiche Versorgungsleitungen queren das Baugebiet. Im SUdwesten liegt die
oberirdische Fernwdrmeleitung, die jenseits der StraBe *Am Vogelherd” das Wohn-
gebiet Porlitzer Hohe versorgt. Einige unterirdische Gasleitungen - auch Hoch-
druck-Leitungen zur Versorgung anderer Ortsteile - verlaufen entlang der Béschung
und zwischen dem Industriegebiet und der StraBe ‘Am Birkenbrunnen’. Eine Nie-
derspannungsleitung quert mehrere Baufenster und muB verlegt werden.

Das Plangebiet wird in seiner Erscheinung wesentlich von der ehemaligen gewerb-
lichen Nutzung geprdagt. VerkehrsflGchen, Brachvegetation und Gehdlzanflug
vermitteln zusammen mit alfen Gewerbehadllen derzeit ein wenig ansprechendes
Orts- und Landschaftsbild.

Umgebung

Westlich der StraBe "Am Vogelherd’ liegen Wohnbaufl&chen in ein- bis zweige-
schossiger Bauweise auf relativ kleinen Grundstucken. (Die Katastergrundlage zeigt
nicht die vollstdndige Bebauung). Die Ausldufer des Ortsteils Unterp&rlitz reichen bis
in das noérdliche Plangebiet hinein. Um den &stlichen Gebietsrand herum ziehen
sich die Auslaufer des Industriegeldndes.

Stdlich des Geltungsbereichs dominieren die groBen Hallen des ehemaligen
Glaswerks. Trotz des Geldndesprungs - die Hallen liegen wesentlich tiefer als die
Hohe StraBe - treten die Industrieanlagen optisch in den Vordergrund. Auch der
hoérbare Gewerbeldrm (z.B. Druckluftgerdusche, Gerdusche von Fahrzeugen)
zeugt von der Présenz des Industriegebiets.
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4 Ziele der Raumordnung und Landesplanung, Ficichennut-
zungsplan, Fachplanungen

Im Enfwurf des Fldchennutzungsplans der Stadt limenau ist der Geltungsbereich
des Bebauungsplans stdlich der Hohen StraBe als gewerbliche Baufliche darge-
stellt. Der nérdliche Teilbereich tragt die Kennzeichnung ‘M’ fUr gemischte Baufld-
chen. Zur Zeit wird der Entwurf des Fldchennutzungsplans Uberarbeitet. In bezug
auf das Plangebiet sind keine Anderungen der bisherigen Darstellungen zu erwar-
fen.

Aus verfahrensrechtlicher Sicht ist der Bebauungsplan ein vorzeitiger Bebauungs-
plan nach § 8 Abs. 4 BauGB. Nach dem Stand der Planungsarbeiten und aufgrund
der Ubereinstimmenden Gebietswidmungen ist anzunehmen, daB der Bebau-
ungsplan aus den kdnffigen Darstellungen des Flichennutzungsplans entwickelt
sein wird.

Die Planung betrifft keine Schutzgebiete bzw. -objekte nach dem Vorl&ufigen Thi-
ringer Naturschutzgesetz (VorlThUrNatG), ebensowenig Schutzgebietsausweisun-
gen nach anderen Gesetfzen (z.B. Wasserschutzgebiet).

5 Ziele der Bebauungsplanung

Das Ubergeordnete Ziele der Planung besteht darin, gewerbliche Bauflchen fur
kleinere Betriebe im Ubergangsbereich von Unterporlitz zum Industriegeléinde am
Vogelherd zu erschlieBen. Folgende Leitlinien der stadtebaulichen Entwicklung sind
von Bedeutung:

Nutzungsstruktur und -verteilung

e Erhaltung und Fortentwicklung des Gebdudebestands an der Hohen StraBe,
SchlieBen von Baultcken,

* Revitdlisierung ehemals gewerblich genutzter Brachflchen,

* Ansiedlung wohnvertrédglicher Dienstleistungen und wenig stérender Produkti-
onsbetriebe,

* Verbesserung der Entwicklungsmoglichkeiten fur die ortsansdssige gewerbliche
Wirtschaft,

* /onierung der Baugebiete im Sinne eines gréBtmoglichen Schutzes vor Beein-
frachtigungen durch Gerdusche und Luftverunreinigungen.

Verkehr

* Neuherstellung der Hohen StraBe im Geltungsbereich des Bebauungsplans,
umfassende Verbesserung der ErschlieBungsqualitét fir den Gebdudebestand,

» funktionsgerechter Ausbau des bestehenden StraBennetzes,
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« Ordnung des ruhenden Verkehrs einschlieBlich der Schaffung von Parkmdg-
lichkeiten im &ffentlichen Verkehrsraum,

* fldchen- und kostensparende, effiziente Nutzung der Verkehrsfl&ichen.

Freiraum und Stadtgestait
e Erhaltung der Hausgdrten des Mischgebiets als nicht Uberbaubare Fl&ichen,

» visuelle Abschirmung des Mischgebiets und der sonstigen Umgebung von den
gewerblichen Baufldchen,

* innere Gliederung des Gewerbegebiets durch Grinzésuren,

e Entsiegelung und Begrinung der rickwartigen Grundstucksfldchen in Richtung
Industriegeldnde,

«  Verbesserung des gestdrten Ortsbildes durch Aufnahme Ortlicher Bauvorschrif-
ten in den Bebauungsplan.

6 Grundziige der Bebauungsplanung

6.1 Gliederung des Gewerbegebiets — Art der baulichen Nutzung

Die stGdtebauliche Planung weist die Baufl&ichen sudlich der Hohen StraBe und
6stlich der StraBe "Am Birkenbrunnen’ als Gewerbegebiet nach § 8 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) aus. Das Gesamtgebiet wird gemdB § T Abs. 4 Nrn. 1
und 2 BaAuNVO sowohl nach der Art der zuléssigen Nutzung als auch nach den Ei-
genschaffen der Betriebe und Anlagen gegliedert. W&hrend das zum Industriege-
ldnde hin gelegene Teilgebiet GE2 vorwiegend der Unterbringung von ‘nicht er-
heblich beldstigenden Gewerbebetrieben’ dient, ist das vorgelagerte Teilgebiet
GE1 zur Unterbringung von Gewerbebetrieben bestimmt, ‘die das Wohnen nicht
wesentlich stéren’,

Aufgrund der ErschlieBung von der Hohen StraBe liegen einige Gewerbegrund-
sttcke mit dem vorderen Teil im Gebiet GE1 und mit dem rlckwdartigen Teil im Ge-
biet GE2. Weniger stérende Einrichtungen und Anlagen eines Betriebs (z.B. BUros,
Wohnungen fur die Betriebsinhaber) kbnnen somit an der Hohen StraBe angeord-
net werden; stdrker stbérende Anlagen (z.B. Produktionsstétten) durffen im Normal-
fall nur im rGckwartigen Grundsttcksbereich zuldssig sein.

Die Gliederung des Gewerbegebiets in Teilfldchen mit einem héheren und einem
niedrigeren Stérniveau ist Voraussetzung dafur, daB schddliche Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundes-Immissionsschufzgesetzes (BImSchG) auf die Umgebung
soweit wie moglich vermieden werden. Das betrifft zum einen die Gebdude des im
Plangebiet gelegenen Mischgebiets nérdlich der Hohen StraBe und zum anderen
die Wohnbaufldchen westlich der StraBe *Am Vogelherd'.
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Um die Intensitdt der Gerduscheinwirkungen in der oben beschriebenen Nachbar-
schaft genauer bestimmen zu kénnen, wurden begleitend zur Erarbeitung des Be-
bauungsplans Uberschldgige schalltechnische Berechnungen durchgeflhrt. Diese
bezogen sich nur auf den Teilaspekt ‘Gewerbeldrm’. Die Verkehrsldrmbelastung ist
im Bereich "Hohe StraBe’ zu vernachldéssigen.

Zur Beurteilung der Gerduschsituation im allgemeinen und der Berechnungser-
gebnisse im besonderen ist die DIN 18005 ‘Schallschutz im Stadtebau’ Teil 1 vom
Juni 1987 heranzuziehen. Sie nennt in Beiblatt 1 *Schalltechnische Orientierungs-
werte’ fUr die stddftebauliche Planung, die im Sinne der La&rmvorsorge soweit als
maoglich eingehalten werden sollen. Die Anwendung der Schalltechnischen Orien-
tierungswerte bedarf allerdings einer Erlé&uterung der konkreten r&umlichen Situa-
fion.

Zundchst beziehen sich die DIN-Werte auf unvorbelastete Situationen. In vorbelo-
steten Bereichen lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Im Bebau-
ungsplangebiet besteht eine deutlich wahrnehmbare Vorbelastung durch Nut-
zungen auf dem Glaswerksgeldnde (Fahrgerdusche von Lkw und Gabelstaplern,
Gerdusche aus den Hallen, etc.). Allerdings ist zu bertcksichtigen, daB die Indu-
striefldchen des ehemaligen Glaswerks derzeit umstrukturiert werden und das
Emissionspotential der kinftigen Nutzungen schwer abzuschdétzen ist.

Vor diesem Hinftergrund ist es naheliegend, die Immissionssituation im Nahbereich,
d.h. im unmittelbaren Umfeld der Hohen StraBe und der StraBe ‘Am Vogelherd’,
am MaBstab der Orientierungswerte der DIN 18005 zu messen. Unabhéngig davon
ist im Zuge der Entwicklung des Industriegebiets zu gewdhrleisten, daB keine unzu-
mutbaren Larmbeldstigungen aus dem Fernbereich einwirken kénnen.

Das Beiblatt 1 der DIN 18005 enthdlt die folgenden die folgenden Schalltechni-
schen Orientfierungswerte fur die Gerduscheinwirkungen an den Gebduden
(tags/nachts) und in den AuBenwohnbereichen (tags) in Allgemeinen Wohngebie-
ten WA) und in Mischgebieten (Ml):

Gebietsart Orientierungswert in dB(A)
Tag (6.00 - 22.00) Nacht (22.00 - 6.00)

Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 40

Mischgebiet (MI) 60 45

Die Berechnungen ergaben ndherungsweise, daB die Orientierungswerte fur
Mischgebiete unterschritten und die Orienfierungswerte fur Allgemeine Wohnge-
biete erreicht bzw. nicht Uberschritten werden, wenn die folgenden Bedingungen
erfullt sind.

* Im Teilgebiet GE1 enfstehen keine héheren fldchenbezogenen Schalleistungs-
pegel als 57,5 dB(A) tags und 42,5 dB(A) nachts,

 das Teilgebiet GE2 ist auf fldchenbezogene Schalleistungspegel von 62,5 dB(A)
tags und 47,5 dB(A) nachts beschrdnkt.
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Die o.g. fldchenbezogenen Tag- und Nachtpegel sind im Bebauungsplan festge-
setzt und stellen damit den angemessenen Schutz der Nachbarschaft sicher.

Zur Festschreibung des stddtebaulichen Konzepts enthalten die Textlichen Festset-
zungen desweiferen eine differenzierte Auflistung der Arten von Nutzungen, die in
den Teilgebieten GE1 und GE2 allgemein bzw. ausnahmsweise zul&ssig sind. Die
planerisch gewollite Zonierung spiegelt sich in diesen Festsetzungen wider.

Im Gebiet GE1 sind Wohnungen fur einen eingeschrdinkten Personenkreis
(Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber und Betriebsleiter) unter be-
stimmten Voraussetzungen allgemein zuldssig. Die Festsetzung, je Grundstlck
héchstens 200 m? Brutto-GeschoBfl&iche (BGF) fUr Wohnungen zuzulassen, verhin-
dert das Entstehen von Mehrfamilienhdusemn, die neue Konflikte mit der gewerbli-
chen Nutzung begrinden wlrden. Durch die Beschréinkung der Gewerbebetriebe
auf das Niveau ‘nicht wesentlich stérend” wird in Verbindung mit der Begrenzung
fldchenbezogener Schalleistungspegel (s.0.) deutlich, daB diese Teilfldche des
Gebiets den Stdrgrad eines Mischgebiets nicht Gberschreiten soll.

Vergnlugungsstaften und Tankstellen wlrden in der kleinteiligen, durch Wohnen
gepragten Gebietsstruktur in der Umgebung des Plangebiets unzumutbare Belo-
stungen hervorrufen und sind deshalb im Gelfungsbereich des Bebauungsplans
generell ausgeschlossen. Die Versorgung llmenaus mit Tankstellen ist an geeignete-
ren Standorten ohne Abstriche gewdhrleistet.

Die Baufldchen im Gebiet GE2 entsprechen ndherungsweise einem ‘klassischen’
Gewerbegebiet. Der Stérgrad ‘nicht erheblich beléstigend’ ist zwischen dem
‘nicht wesentlich stérend” des Gebiets GE1 und dem uneingeschrénkten Stérgrad
des studlich angrenzenden Industriegebiets einzustufen.

Das nordlich der Hohen StraBe festgesetzte Mischgebiet (MI; § 6 BauNVO) befindet
sich in  Ubereinsimmung mit dem Fldchennutzungsplan. Die Gebietsart
‘Mischgebiet’ ist vor dem Hintergrund zu sehen, daB die Grundstlcke an der Ho-
hen StraBe den Rand von Untferpdrlitz markieren; sie wird deshalb aus einem gréBe-
ren rdumlichen Zusammenhang abgeleitet.

Es ist nicht zu verkennen, daB auch im Ortsteil Unterpdrlitz die Wohnnutzung, in der
Ortsmitte ergdnzt durch Ladengeschdfte, Dienstleistungen und kleinere Werkstéit-
tfen sowie Produktionsbetriebe, zur dominierenden Nutzungsart herangewachsen
ist. Weder der landwirtschaftliche Sektor noch die doérflichen Wirtschaftseinrichtun-
gen werden wieder das Gewicht erlangen (kbnnen), das ihnen einst zukam. Ge-
rade deshalb ist es sinnvoll, die verbliebenen Dienstleistungen und Betriebe nach
Moglichkeit und nachhalfig in ihrer Existenz zu sichern. Dazu gehdrt auch, den
Schutzanspruch der Randgebiete nicht immer weiter in Richtung reiner Wohnge-
biete zu entwickeln.
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Der Abgleich der gebietstbergreifenden sté&idtebaulichen Ziele mit den immissions-
schutfztechnischen Erfordernissen fUhrt zu Einschré&nkungen der zuldssigen Nutzun-
gen im Mischgebiet. Daher gilt bezlglich des Ausschlusses der Vergnligungsstatten
und Tankstellen das oben zum Gewerbegebiet Gesagte.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Festsetzung der
GrundflGchenzahl (GRZ), der GeschoBfldchenzahl (GF2), der Zahl der Vollge-
schosse (Z) und der Wandhohe baulicher Anlagen (WH) begrenzt. Die entspre-
chenden Zahlenwerte sind in den Nutzungsschablonen der Planzeichnung einge-
fragen.

Unter BerUcksichtigung der sensiblen Umgebung des Plangebiets schdpfen Grund-
und GeschoBfldchenzahl die Obergrenzen der NufzungsmaBe nach § 17 Abs. 1
BauNVO nicht aus. Mit 0,7 fr die GRZ und 1.4 fUr die GFZ liegen die NutzungsmaBe
des Gewerbegebiets um 0,1 bzw. 0,2 Uber denjenigen des Mischgebiets.

Im Gewerbegebiet darf die festgesetzte Uberbaubare Grundstlcksfldche nicht
durch die Fldche von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten oder Nebenan-
lagen Uberschriften werden, um der indirekten Erhdhung der Versiegelung vorzu-
pbeugen. Daher bleiben mindestens 30% der Grundstlcksfldche unversiegelt.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind zwei Vollgeschosse zuldis-
sig. Das berUcksichtigt zum einen die eineinhalb- bis zweigeschossige Umgebung.
Zum anderen ist eine ausreichende Ausnutzbarkeit auch fur die Gewerbegrund-
sticke gewdhrleistet. In Verbindung mit den Wandhdhen und der Festsetzung zur
Dachneigung wird die Kubatur der zuléssigen Baukoérper hinreichend bestimmt.

Anhand der Wandhbhen ist die gewlnschte Hé&henstaffelung von der Hohen
StraBe (WH 5,6 m) in Richtung Industriegeldnde (WH 7,0 m) abzulesen. Das MaB
5,6 m erlaubt die Herstellung zweier Normalgeschosse, wéhrend eine Wandhodhe
von 7/ m enfweder zwei Ubliche Gewerbegeschosse oder den Bau einer Halle ge-
stattet, die fur kleinere Betriebe ausreichend bemessen ist.

6.3 Bauweise

Im Teilgebiet GE2 ist offene Bauweise festgesetzt. Dagegen wurde fUr das Misch-
gebiet und die Teilfldche GE1 des Gewerbegebiets wegen des erhdhten Gestal-
tfungsanspruchs eine abweichende Bauweise definiert.

Offene Bauweise IGBt in der Definition gemdB § 22 Abs. 2 BauNVO eine Gebd&ude-
l&nge von 50 m zu. In Verbindung mit dem versténdlichen Interesse der Gewerbe-
freibenden, sparsamste Gebdudeformen und Bautechniken einzusetzen, wdre an-
zunehmen, daB lange Bauriegel entlang der Hohen StraBe entsténden, die stérend
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auf die unmitteloare Nachbarschaft wirkten. Die abweichende Bauweise im Be-
bauungsplan "Hohe StraBe” unterscheidet sich deshalb von der offenen Bauweise
dadurch, daB nur Gebd&ude mit einer Ldnge von 25 m als Einzel- oder Doppelhdu-
ser zulassig sind.

FUr die Gewerbebetriebe bringt diese Festsetzung keine wesentliche Einschréin-
kung mit sich, denn das Teilgebiet GE1 ist - wie bereits erl@utert - lediglich fir weni-
ger stérende Einrichtungen und Anlagen bestimmt, die im Gegensatz zu Produkti-
ons- und Lagerhallen auch keinen groBen Fi&ichenbedarf haben.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksfléiche, Beschréinkung von Stellplétzen
und Garagen

Die Uberbaubaren GrundstUcksfliGchen werden durch Baugrenzen umschlossen.
FUr die Festsetzung von Baulinien ist keine Notwendigkeit gegeben.

In engem Zusammenhang mit den Gberbaubaren Grundstlcksfldchen steht die -
Frage der Anordnung der Stellpléitze und Garagen fir Pkw und Lkw. Stellplatze und
Garagen sind im Plangebiet grundsatzlich auch auf den nicht L'Jberbc:uboren'\/
Grundstlcksflachen zulGssig, wobei die bauordnungsrechtlichen Anforderungen
der Tharinger Bauordnung (TharBO) unberdhrt bleiben. ’\

Aus Grunden des Immissionsschutzes gibt es eine wesentliche Ausnahme von der
0.9. Regel. Die Parkmd&glichkeiten fur Lkw bzw. Kraftfahrzeuge Uber 3,5 Tonnen und
deren Anhdnger sind auf Bereiche beschrdnkt, die auBerhalb eines 15 m tiefen
Schutzstreifens entlang der StraBenbegrenzungslinien liegen. Durch den vergréBer-
ten Abstand zu der vorhandenen Wohnnutzung wird verhindert, daB dort unzu-
mutbare Stérungen durch Gerduschimmissionen (z.B. Rangieren, TUrenschlagen)
und auch durch Luftverunreinigungen, insbesondere in den frihen Morgenstun-
den, enfstehen kénnen. Die Belange der gewerblichen Wirtschaft werden nur ge-
ringfugig beeintrdchtigt. Stellpldtze fur Lkw kénnen und mussen in den Grund-
stlicksbereichen angeordnet werden, die dem Industriegel&nde naheliegen.

6.5 VerkehrserschlieBung

Zur Verwirklichung der Planung ist die Neuherstellung der Hohen StraBe erforder-
lich, die heute noch nicht einmal Uber eine befestigte Fahrbahndecke oder Geh-
wege verfugt. Gleichzeitig wird die einseitige ErschlieBung zu einer zweiseitigen, die
Infrastruktur also insgesamt wesentlich besser genutzt.

Im Ubergangsbereich der Hohen StraBe in den ‘Birkenbrunnen’ zweigt die Plan-
straBe A als neue ErschlieBungsstraBe ab. Sie dient der zentralen ErschlieBung des
ostlichen Gewerbegebiets. Die Wendeanlage ist so ausgelegt, daB dreiachsige
Lkw (z.B. das dreiachsige MuUllfahrzeug als Bemessungsfahrzeug im Sinne der
EAE'85/°95) in einem Zug wenden kdénnen.
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Hinter der Wendeanlage fUhrt die PlanstraBe A weiter bis zur Gebietsgrenze, um im
Bedarfsfall eine Anbindung der gewerblichen Bauflichen im Bereich ‘Herrenleite’
Uber die neue ErschlieBungsstraBe zu ermdglichen,

Von der StraBe 'Am Vogelherd” ausgehend ist im westlichen Teilbereich die Er-
schlieBung zweier Grundstlicke Uber eine kurze PrivatstraBe vorgesehen. Die Fest-
setzung und Widmung als &ffentliche Verkehrsfldche ist nicht erforderlich. Zur Si-
cherung vornehmlich der VerkehrserschlieBung ist ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Anlieger und der zustédndigen Versorgungstréiger (GFL1)
eingerdumt. Allerdings wurde in der parallel erstellten ErschlieBungsplanung deut-
lich, daB die Anbindung der Leitungsinfrastruktur an den Vogelherd Schwierigkei-
ten bereitet. Daher ist ein zweites Leitungsrecht (GFL2) in der Pflanzfliche weiter
ostlich nachgetragen worden, um einen direkten AnschluB an die Ver- und Entsor-
gung in der Hohen StraBe herstellen zu kébnnen,

Auf der Planzeichnung sind drei StraBenquerschnitte - Hohe StraBe, PrivatstraBe mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht, PlanstraBe A - als Empfehlungen dargestellt. Uber
den genauen Ausbaustandard ist im Zuge der Planverwirklichung bzw. der Tief-
bauplanung zu entscheiden. Von hervorgehobener Bedeutung ist, in der Hohen
StraBe einen kombinierten Pflanz-/Parkstreifen herzustellen, der zwei Funktionen
hat: einerseits als Pflanzfldche fur eine durchgéngige Baumallee, und andererseits
als Parkfldche fur Besucher (Pkw, Lieferwagen). Der Pflanz-/Parkstreifen kann far
notwendige Ein- und Ausfahrten unterbrochen werden.

6.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Wdhrend der Erarbeifung des Bebauungsplan-Entwurfs wurde eingehend der
Frage nachgegangen, wie die Belange des Immissionsschutzes in die Planung zu
integrieren sind. Dabei spielte - wie bereits ausgefuhrt - insbesondere die Frage der
Larmbeldstigungen eine Rolle, da im vorliegenden Fall Gewerbefléichen in der
Umgebung von Wohn- und Mischgebieten zugelassen werden.

Der Bebauungsplan enthalt im Ergebnis dieser Uberlegungen zundchst eine Reihe
von allgemeinen Festsetzungen zur Vermeidung oder Milderung von Immissions-
konflikten, die der vertraglichen Zuordnung der Nutzungen dienen:

» die weiter oben erlduterte Gliederung des Gewerbegebiets in zwei Zonen bzw.
Teilgebiete unterschiedlicher Emissionscharakteristik einschlieBlich der Festset-
zung fldchenbezogener Schalleistungspegel,

e die Ausrichtung (Stellung) der baulichen Anlagen im Hinblick auf die bestmdg-
liche Abschirmung der Verkehrs- und Produktionsgerdusche,

e die Beschradnkungen bezlglich der Anordnung der Stellplétze far Lkw,

* die Beschrankungen hinsichtlich der Brutto-GeschoRfl&iche fir Wohnraum im
Gewerbegebiet,

* das Abstandsgrin entlang der StraBe *Am Vogelherd’.
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Diese Festsetzungen gehen Uberwiegend auf den st&dtebaulichen Entwurf zurick,
der von Beginn an die schallfechnischen Gesichtspunkte berlcksichtigte.

Uber die aligemeinen Vorschriften hinaus wurden Vorkehrungen nach § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB getroffen, die den Schutzanspruch der Grundstlicke sicherstellen, die
im Nordosten und im Westen an das Plangebiet grenzen. In diesen Bereichen wer-
den besondere Anforderungen an die bauliche Ausfihrung von Offnungen in Fas-
saden gestellt, um Beeintrchtigungen der gegenlberliegenden Wohnnutzung zu
vermeiden. Das bezieht sich auf Fenster, Turen und sonstige Offnungen z.B. fUr LUf-
fungseinrichtfungen. AuBerdem sind die seitlichen Abstandfldchen zwischen den
Gebduden mit Garagen oder alternativ mit einer 3 m hohen Mauer zu schlieBen,
so daB zumindest Ger&usche tiefliegender Schallquellen (z.B. Fahrzeuge, Be- und
Entladen) besser abgeschirmt werden.

Auf der Grundlage der planungsrechtlichen Bestimmungen soll ein in der Hohe ge-
staffelter, aber geschlossener Schallschirm mit einer Mindesthdhe von 3 m entste-
hen, der auBerdem die Funktfion eines Sichtschutzes gegenlber den Lager- und
Verkehrsfldchen Ubernimmt,

In der Summe bilden die allgemeinen und die besonderen Festsetzungen ein
MaBnahmenpaket, das den angemessenen Schutz der Nachbarschaft vor unzu-
mutbaren Gerduscheinwirkungen erwarten 1881,

6.7 Ortliche Bauvorschriften

Die gestaltwirksamen Festsetzungen des Bebauungsplans erstrecken sich im we-
sentlichen auf die Formgebung baulicher Anlagen, auf die Materialwahl, den Ein-
satz von Werbeanlagen und Warenautomaten sowie die Gestaltung der unbe-
bauten Grundsttcksfldchen.

Besondere Beachtung wird der Dachform, der Dachneigung, der Dachein-
deckung und den Dachaufbauten geschenkt, weil hierdurch das Ortsbild in er-
heblichem MaBe beeinfluBt wird. Desweiteren sind auch die Fensterformate und
die Farbgebung rahmensetzend geregelt, um die ortstypische und harmonische
Verwendung von Materialien, Formen und Farben zu unterstttzen.

Aufgrund der besonderen Gebietsstruktur erstreckt sich ein Teil der Festsetzungen
nur auf das Mischgebiet und die Teilfldche GE1 des Gewerbegebiets, an die ho-
here gestalterische Anforderungen gestellt werden.

Die Baufreiheit wird durch die im AnschluB erlduterten Festsetzungen nur im unbe-
dingt notwendigen Umfang eingeschrdnkf. Der Gestaltungsspielraum innerhalb
der vorgegebenen Grundregeln ist so groB, daB individuelle Wlnsche - sofern sie
nicht das stadtebauliche Erscheinungsbild beeintréchtigen - verwirklicht werden
kbnnen und die weitgehend freie Entfaltung persdnlicher oder betriebsbezogener
Vorstellungen méglich bleibt.
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Die Dachform soll im Mischgebiet und im Teilgebiet GE1 auf Sattel- und Walmda-
cher beschrdnkt bleiben. Das entspricht dem Bestand in der ndheren Umgebung.
In GE2 sind auBerdem Flachddcher zuldssig. Durch die Ausnahme untergeordneter
Bauteile von den Bestimmungen zur Dachform erdffnet sich ein ausreichender Ge-
stalfungsspielraum.

Geneigte Dacher mussen im Mischgebiet eine Dachneigung zwischen 35 und 45
Grad sowie im Gewerbegebiet von 15 bis 45 Grad aufweisen. Die Untergrenze von
15 Grad im Gewerbegebiet soll den Bau von Ddchern ausschlieBen, die weder
Flachd&chern noch geneigten DAchern eindeutig zugeordnet werden kdnnen.

Dachaufbauten sind in ihrer Ldnge auf zwei Drittel der Traufldnge beschrénkt, um
das Dach als solches auch in Erscheinung treten zu lassen.

FUr die Dacheindeckung und fur die Wandgestaltung sind nicht-glédnzende Mate-
rialien bzw. Farben zugelassen. Gldnzende Bauteile und Oberflichen wlrden das
Ortsbild negativ beeinflussen.

Die Bestimmungen zu Fensterformaten sollen bewirken, daB klar gegliederte Bau-
korper entstehen, deren Fassade die Funktion des Gebdudes erkennen 1&8t, Unge-
gliederte Fenster, vornehmlich solche, die vom oéffentlichen Verkehrsraum eingese-
hen werden kd&nnen, erwecken den Eindruck der Gesichtslosigkeit und wirken sich
negativ auf das Erscheinungsbild der gesamten Fassade und der Umgebung aus.
Um die Belange der gewerblichen Wirtschaft ausreichend zu wardigen, ist das Teil-
gebiet GE2 von der Festsetzung zu Fensterformaten ausgenommen.

Werbeanlagen sind entlang &ffentlicher Verkehrsfldchen auf den Bereich der Erd-
geschoBzone beschrdnkt. Ausnahmen sind dann zuldssig, wenn Werbeanlagen
senkrecht angebracht werden und bis zum oberen GeschoB reichen. An und auf
Ddachern durfen Werbeanlagen nicht hergestellt werden. Hinsichtlich der Grinde
gilt sinngemd&B das vorher zu ‘Fensterformaten’ Gesagte. In Verbindung mit weite-
ren planungsrechtlichen Bestimmungen soll erreicht werden, daB die allgemeinen
Anforderungen an die Qualitat des Ortsbildes Berlcksichtigung finden.

Die Festsetzung, im Mischgebiet und im Teilgebiet GE1 Stellpl&tze fur Kraftfahrzeuge
und deren Zufahrten mit offenfugigem Pflaster oder vergleichbaren Materialien
herzustellen, dient vornehmlich gestalterischen Zielen. AuBerdem wird die Versicke-
rung des Oberfldchenwassers vor Ort unterstutzt, Die Baustoffindustrie stellt mittler-
weile ein breites Angebot entsprechender Materialien und Bauweisen zur Verfu-
gung, so daB Funktionseinschrdnkungen der Stellpldtze und Fahrbahndecken aus-
geschlossen werden kénnen.

Stellplatze far Abfallbehdlter sind - gemessen an ihrer Funktion und ihrem Volu-
men - Uberproporfional gestaltwirksam. Sie mussen auBerhalb des Teilgebiets GE2
in bauliche Anlagen einbezogen oder mit einem geeigneten Sichtschutz umge-
ben werden.
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Einfriedungen auf den privaten Grundstlcksfldchen sollfen grundsdtzlich sparsam
eingesetzt werden. Soweit sie als Mauern ausgeflhrt werden, haben sie sich den
Gestalfungsregeln zu unterwerfen, die auch fUr Gebd&ude und deren AuBenwdnde
gelten.

7  Grundzuge der Griinordnungsplanung

Die Ergebnisse der landespflegerischen Bestandsaufnahme, die Ermittlung der
nicht vermeidbaren Beeintrdchtigungen, das Ergebnis der Bilanzierung von Eingriff
und Ausgleich, die Empfehlungen zu landespflegerischen MaBnahmen sowie die
Vorschldge fur Textliche Festsetzungen sind als Teil des parallel erarbeiteten
Granordnungsplans in den Entwurf des Bebauungsplans eingegangen.

Die 6kologischen und landschaftlichen Gegebenheiten sind im Grinordnungsplan
und in Kapitel 3 dieser Begrundung ausfthrlich beschrieben.

7.1 Gegenwadartige Leistungsfdhigkeit von Natur und Landschaft

Boden

Die Uberwiegend sandig-lehmigen Bdden aus Bundsandsteinmaterial zeichnen
sich durch mittlere bis hohe mechanische Filtereigenschaften aus (hohe Absorpti-
onsleistung flr geldste (Schad-)Stoffe). Wegen der starken anthropogenen Uber-
formung ist allerdings mit stark schwankenden Filter- und RUckhalteeigenschaften
zu rechnen. Eine besondere Seltenheit der Bodentypen ist nicht gegeben.

Klima / Luftqualitét

Die unbefestigten Fldchen des Plangebiets sind in eingeschrénktem Umfang Kalt-
luftentstehungsfldchen. Aufgrund der Randlage zum Glaswerk und der damit ver-
bundenen Immissionen von Schadstoffen aus Verbrennungs- und Produktionspro-
zessen bestehen stoffliche Belastungen in nicht ndher zu quantifiziierendem Um-
fang.

Wasserhaushalt / Versickerung

Die naturliche Grundwasserneubildung ist im Gebiet wegen der vorhandenen
Versiegelung und der feilweisen AbfUhrung des Wassers in das Kanalsystem einge-
schrdankt. Auf das Risiko stofflicher Belastungen des Grundwassers als Folge der fru-
heren Nutzung bzw. aus den aktuell feststellboaren ungeregelten Mullablagerungen
sei hingewiesen.

Die Versickerung anfallenden Niederschlagswassers auf den offenen Bodenfld-
chen ist bei einer mittleren physikalischen Eignung und unter Bertcksichtigung der
ggfs. vorhandenen Kontaminierungen grundsdtzlich méglich. Allerdings ist zu be-
racksichtigen, daB die stdlichen Plangebietsfiichen von mehreren oberirdischen

26. September 1997 Seite 15

o



Stadt limenau « Bebauungsplan Nr. 29 ‘An der Hohen StraBe’ Begrindung

und unterirdischen Energieleitungen (Fernwdrme, Gas) durchzogen werden und in
eine steil abfallende B&schung zum Glaswerk Ubergehen.

Die schwierigen Randbedingungen machen es erforderlich, vor der Herstellung
von Versickerungsanlagen die geologischen und sonstigen Gegenbenheiten im
Rahmen eines Bodengutachtens exakt zu erfassen und die mdglichen Folgen der
Versickerung zu bedenken. Da ohnehin die Zustimmung der Wasserwirtschaft zur
Versickerung bendtigt wird, sollten die offenen Fragen im einzelnen mit der Fach-
behdrde gekldart werden.

Aus den o.g. Grunden trifft der Bebauungsplan keine Festsetzung zur Versickerung,
sondern empfiehlt diese, sofern die Einzelfallprifung positiv verl&uft.

Arten und Biotope

Die Brachfldchen und Gehdlze im Plangebiet haben eine Funktion als Lebensraum
far Insekten, KleinsGuger und heckenbritende Végel. Allerdings wurden bei den
Untersuchungen keine seltenen oder geféhrdeten Arten festgestellt.

Alle Biotoptypen weisen eine starke anthropogene Prédgung auf - im Plangebiet
finden sich vorwiegend stérungsanzeigende bzw. -tolerante Arten und Biotopty-
pen. Die fehlende Nutzung bzw. Pflege der Brachfl&ichen hat stdlich der Hohen
StraBe zu einer deutlichen Sukzession in Richtung lichter Geholzgruppen geflinrt.
Bei weiter ausbleibender Nutzung wird sich die biologische Wertigkeit dieses Rau-
mes erhdhen.

Empfindlichkeit / Regenerierbarkeit

Flidchen und Elemente mit sehr groBer Empfindlichkeit (z.B. nicht oder nur sehr
langfristig regenerierbare Biotope) treten im Plangebiet nicht auf.

Zu den FlGchen und Elementen mit groBer Empfindlichkeit z&hlen einige dltere
Pappein.

Fldchen und Elemente mit deutlicher Empfindlichkeit sind an der Hohen StraBe:
private Grunfldchen, Gartengrundstlicke, wenig gestérie Ruderalflichen, sowie
Saumvegetation.

Fidchen und Elemente mit geringer Empfindlichkeit beschrénken sich auf junge
Ruderalvegetation auf frischen Aufschittungen.

Erholungsfunktion / Landschaftsbild

Weder heute noch in Zukunft kann bzw. soll das Plangebiet Funktionen flr die no-
furbezogene Erholung Ubernehmen. Die infensiv genutzten Garten im Mischgebiet
nordlich der Hohen StraBe kdnnen allerdings aufgrund ihres typischen und ortstibli-
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chen Charakters als erhaltenswerte Elemente des Orts- und Landschaftsbildes an-
gesehen werden.

7.2 Auswirkungen der geplanten BaumaBnahmen auf Natur und
Landschaft

Der Eingriffstatoestand wird durch die Bautdtigkeit, die Anlage und die Nutzung
von Baukdrpern und Nebenanlagen sowie durch Wechselwirkungen mit der Um-
gebung verursacht. Der zeitliche Ablauf des Eingriffs ist abhdngig von der Dauer
des Bebauungsplanverfahrens und dessen Realisierung. Wegen des dringenden
Gewerbefldchenbedarfs der Stadt limenau ist mit einer vollsténdigen Bebauung
des Gebiets innerhalb von ein bis zwei Jahren nach Beginn der ErschlieBungsmai-
nahmen zu rechnen.

Auswirkungen der Planungs- und BaumaBnahmen

Als baubedingte Wirkungen sind insbesondere zu erwarten: Beseitigung von Vege-
fationsbestdnden, Vernichtung von Habitatstrukturen, Beeinflussung des Grund-
wasserspiegels und Gefahr der Grundwasserverunreinigung, Entfernung von ge-
wachsenem Boden, Verdichtung des Bodens im Plangebiet durch bauliche MaB-
nahmen, Larm auf StraBen, Wegen und Baufldchen durch Bautdtigkeit.

Als anlagenbedingte Wirkungen sind insbesondere zu erwarten: Einschrénkung der
nattrlichen Bodenfunkfionen und der Grundwasserneubildung, Versiegelung von
gewachsenem Boden, Erhdhung des Oberfl&ichenabflusses, Versickerung von po-
fentiell schadstoffbelasteten OberflGchenabflissen von StraBen- und Stellplatzflé-
chen, dauerhafte Verdnderung der mikroklimatischen Bedingungen (Verlust von
Kaltluftenstehungsfldchen, Behinderung des Kaltlufttransports, verstarkte Aufhei-
zung der Luff Uber den versiegelten Fl&chen), Verringerung der Habitiat-
/BiotopgréBe fur Pflanzen und Tierarten im Plangebiet und in dessen Nachbar-
schaft,

Als betriebsbedingte Wirkungen sind zu erwarten: Schadstoffemissionen gasférmi-
ger Art (Luffschadstoffe), flussiger Art (Abwdésser) und fester Art (Abfallstoffe), Larm-
emissionen durch Fahrzeugverkehr (Zu- und Abfahrt, Transport, Be- und Entladen,
Parken) sowie Produktionsprozesse.

Vorbelastungen
Die Bestandsaufnahme der Biotoptypen und Nutzungen, die im Grinordnungsplan

in einer farbigen Karte festgehalten ist, weist erhebliche Vorbelastungen der natur-
radumlichen Situation aus:
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e Verdnderung des Bodenaufbaus durch Umlagerung, Planierung, etc.,

e Versiegelung durch befestigte, heute nicht mehr benutzte Verkehrsfl&ichen
(Betonbauweise) und durch zum AbriB bestimmte Gebdude,

 damit verbunden Einschréinkungen der Lebensraumfunktionen fir Pflanzen
und Tiere,

e gdfs. Kontfamination des Bodens und des Grundwassers durch stoffliche Ein-
frége aus frheren Produktionsprozessen (diese Frage wird im Verlauf der Pla-
nung noch ndher beleuchtet),

e erhebliche Beeintrchtigungen des Orts- und Landschaoftsbildes durch den
verwahrlosten Zustand der Fl&ichen,

Aufgrund der Vorbelastungen ist die Eingriffserheblichkeit vieler Wirkungen, insbe-
sondere der anlagebedingten, nicht gegeben. Vielmehr fuhrt z.B. hinsichtlich des
Orts- und Landschaftsbildes die Neugestaltung des Siedlungsraums zu einer Ver-
besserung der derzeitigen Situation.

7.3 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich
von Eingriffen in Natur und Landschaft

Aus der Ubersicht auf der folgenden Seite geht hervor, welche MaBnahmen im
Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans *An der Hohen StraBe’ ergriffen wurden,
um die zu erwartenden und nicht vermeidbaren Eingriffe zu vermindern bzw. aus-
zugleichen. Die MaBnahmen sind mit dem begleitenden Grinordnungsplan abge-
stimmt und dort ausflhrlich beschrieben.,

7.4 Bilanzierung von Eingriff und Kompensation

Aufgrund der zuvor beschriebenen, umfangreichen Vorbelastungen durch die
ehemalige gewerbliche Nutzung und die noch vorhandenen Gebdude und Ver-
kehrsfldchen werden nur relativ geringe Eingriffe im Gebiet erfolgen. Die sich im
Zuge einer geordneten ErschlieBung und Bebauung ergebenen MaBnahmen wer-
den in vielen Fdllen zu einer Beseitigung der Vorbelastungen fUhren. Daher sind die
umfangreichen Bestimmungen des Bebauungsplans - insbesondere die Pflanzfest-
sefzungen - geeignet, die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft inner-
halb des Plangebiets auszugleichen.

Die im Zuge der Verwirklichung des Bebauungsplans entstehenden neuen Risiken
in allen Landschaftspotentialen werden durch die festgesetzten MaBnahmen
kompensiert.
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Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen
Nr. der MaBnahme Typ der Festsetzung nachrichil. Hinweis /
MaB- MaBnahme Uber- Empfeh-
nahme nahme lung
i.S.v. §8a §..BauGB § .. ThurBO § 9 Abs. 6
BNatSchG BauGB

Landschaftspotential: Boden

Bl Unterschreitung der Hochst-

Vermeidung § 9 Abs. 1

maBe nach § 17 BauNVvO Nr. 1
Entsiegelung und Renatu- Ausgleich  § 9 Abs. 1
rierung versiegelter Fi&chen Nr. 25 )
Entfernung von Schutt und Ausgleich (Voraussetzung zur ErschlieBung)
Ablagerungen jeder Art
AbriB alter Gewerbegebdude  Ausgleich (Voraussetzung zur ErschlieBung)
in GE1 und GE2
Anlage der Stellplétze mit ver-  Minderung § 83 Abs. 1
sickerungsfahigen Beldgen Nr. 4
Landschaftspotential: Wasser
W2 Versickerung des Oberfldchen- Vermeidung i
wassers-auf den Grundsticken Minderung
Landschaftspotential: Klima / Luft
K3 Pflanzungen zur Sedimentation,/ Minderung § 9 Abs. 1
Ausfilterung von Luftschadstoffen / Ausgleich  Nr. 25 a)
Landschaftspotential: Arten und Biotope
AB4 Erhaltung und Sicherung-der Vermeidung § 9 Abs. 1
Pflanzenbestdnde Nr. 25 b)
Gestaltung der unbebauten Vermeidung § 83 Abs. 1
FlGchen der bebauten Grund- Nr. 4
sticke
Umfangreiche Geholz- Ausgleich  § 9 Abs. 1
pflanzungen in GE1 und GE2 Nr. 25 a)
Anlage von Begleitgrin Ausgleich  § 9 Abs. 1
entlang der Hohen StraBe Nr. 25 a)
Landschaftspotential: Erholung / Orts- und Landschaftsbild
EL5 EinfUgen der zuldssigen Ausgleich  § 9 Abs. 1
Gebdude in die Umgebung Nr. 1
Eingrinung des Gebietsrandes Vermeidung § 9 Abs. 1
/ Ausgleich Nr. 25 a)b)
teilweise Begrinung der Ausgleich  § 9 Abs. 1
Fassaden Nr. 25 a)
Gestaltung der Stellpldtze und  Ausgleich § 83 Abs. 1
Zufahrten Nr. 4
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8 Abwdgung der Belange

Die Abwdgung der Bedenken und Anregungen wird nach der zweiten &ffentli-
chen Auslegung im Sinne von § 3 Abs. 3 BauGB durch den Stadtrat der Stadt |I-
menau vorgenommen. Dem Bebauungsplan-Entwurf liegen die Ergebnisse der Be-
teiligung der Trager offentlicher Belange, der frihzeitigen Blrgerbeteiligung und
der beiden &ffentlichen Auslegungen zugrunde.

Im Rahmen des Projekts "Technologieregion limenau’ wird die Planung und spater
auch deren Redlisierung durch eine Arbeitsgemeinschaft aus der LEG (Landesent-
wicklungsgesellschaff Tharingen) und der TLG (Treuhand Liegenschaftsgesellschaft)
begleitet.

9 Hinweise zur Planverwirklichung

Leitungsgebundene Infrastruktur

Die Versorgung mit elektrischer Energie ist méglich, wenn eine neue Transformato-
renstation im Bebauungsgebiet errichtet wird. Hierzu wird eine Fl&dche von
ca. 20 m?2 bendtigt. Der Standort der Station ist im Zuge der ErschlieBungsplanung
festzulegen.

Das Plangebiet wird von einem 10kV-Kabel der Tharinger Energie AG (TEAG) ge-
kreuzt, das zur Herstellung der Bebaubarkeit verlegt werden muB. Der wahrschein-
liche Verlauf des Kabels (genaue Pldne existieren nicht) ist in der Planzeichnung
des Bebauungsplans eingetragen.

In den norddstlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans reicht ein Mittelspan-
nungskabel der Stadftwerke limenau GmbH (SWI), mit dem offensichtlich das vor-
handene, abzubrechende Gebdude erschlossen wird. Dieses Kabel solite im Zuge
der ordnungsgemdaBen ErschlieBung ebenfalls verlegt werden.

Im StraBenraum der ‘Hohen StraBe’ und des 'Birkenbrunnens’ verlaufen Nieder-
druckgasleitungen, die derzeit die Flursttcke 388/7, 388/9 und 401 versorgen. Beim
Ausbau der VerkehrserschlieBung sind diese zu bertcksichtigen.

Zwei weitere Nieder- und Mitteldruckgasleitungen zweigen von der Hohen StraBe
ab und queren diagonal in stdwestlicher und stdoéstlicher Richtung das Plange-
biet. Diese Leiftungen mussen einschlieBlich der zugehdérigen Schiebergruppe spd-
ter in dem Grunstreifen oder den StraBenrdumen verlaufen, um die Gewerbefld-
chen bebauen zu kénnen.

Am stdlichen Gebietsrand verlduft die im Bebauungsplan als unterirdische Leitung
festfgesetfzte Erdgashochdruckleitung Unterpérlitz-Angelroda der Gasversorgung

[W
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Tharingen GmbH (GVT). Die Planung stellt sicher, daB die Leitung mit einem Schutz-
streifen von beiderseifts 2 m nicht durch Bauwerke beeintréichtigt werden kann.

Bei der Anlage der Begrinung in der Umgebung der Fernwdrmeleitung ist im Be-
nehmen mit dem zust@ndigen Versorgungstréger sicherzustellen, daB Wartungs-
und Instandhaltungsarbeiten an der Leitung durchgefihrt werden kénnen. (Die
FGhrung der Fernwdrmeleitung ist im Bebauungsplan gemdB Eintrag in der Plan-
zeichnung festgesetzt.)

Im Plangebiet befinden sich Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG. Zur
fernmeldetechnischen Versorgung ist die Verlegung neuer oberirdischer oder un-
terirdischer Fernmeldeanlagen erforderlich. Baubeginn und Ablauf der Erschlie-
BungsmaBnahmen sind der Niederlassung Erfurt so frih wie moglich schrifflich an-
zuzeigen.

Behandlung und Abfiihrung des Abwassers und des Oberfldchenwassers

Die gesamtfen anfallenden Abwdsser (verschmutztes Oberfldchenwasser, Sozial-
abwasser und gewerbliches Abwasser) sind der ZKA limenau zur Behandlung zuzu-
fUhren.

Gewerbliches Abwasser im Sinne der Abwasserherkunfts-VO (Abwasser mit gefdhr-
lichen Stoffen) und Oberfldchenwasser von stark frequentierten Freiflichen sind
vom Verursacher vor Einleitung in Abwasserbehandlungsaniagen nach dem Stand
der Technik zu behandeln. Durch die Bauherren ist die Genehmigung fur das Einlei-
ten behandelter Abwdsser beim Staatlichen Umweltamt Erfurt zu beantragen.

Das unverschmutzte Oberfléchenwasser von Dach- und Freifl&ichen ist am Entste-
hungsort bei Nachweis der Versickerungsfahigkeit zu versickern, in einen Regen-
wasserkanal einzuleiten oder dem ndéchsten offenen Gewdsser zuzuflihren, wobei
die Einleitungsmenge die hydraulische Leistungsfahigkeit des Vorfluters bzw. des
Kanals nicht Gberschreiten darf (3,5 |/sxha).

Einer Versiegelung von Fl&chen ist durch die Verwendung durchldssiger Materia-
lien weitestgehend entgegenzuwirken.

Schutz des Grundwassers

Zum Schutz des Wassers und der Gewdsser ist der Umgang mit wassergefdhrden-
den Stoffen der zustandigen Behdrde anzuzeigen. Bei der Errichtung von baulichen
Anlagen im Instfandhaltungsbereich eines Gewdssers ist die Zustimmung der zustéin-
digen Wasserbehdrde einzuholen.

FUr Bauteile, die in das Grundwasser hineinragen, ist zuvor ein Wasserrechtsverfah-
ren durchzufUhren. Werden Bauwasserhaltungen erforderlich (insbbesondere im Be-
reich von Tiefgaragen), ist zuvor die entsprechende wasserrechtliche Genehmi-
gung zu beantragen.
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S

Sicherung der Ver- und Entsorgung

Die Zufahren zu den Grundsticken sind gemd&B Thuringer Bauordnung (TharBO) fir
die Feuerwehr, das Reftungswesen, sowie flr Ver- und Entsorgungsfahrzeuge zu si-
chern.

Die Loschwasserversorgung ist mittels Hydranten (Abstand maximal 80 m unterein-
ander) bei Gewdhrleistung einer Léschwassermenge von mindestens 1.600 I/min
fUr einen Zeitraum von 2 Stunden zu sichern.

Meldepflichten bei Altlasten, Erdarbeiten und Bodenfunden

Sollten sich bei den auszufUhrenden Arbeiten Anzeichen ergeben, daB Altlasten-
verdacht nach § 16 des ThuUringer Abfallwirtschafts- und Altlastengesetzes
(ThAbfAG) vorliegt, ist dies unverziglich dem Umweltamt des [Im-Kreises mitzutei-
len. Die Arbeiten sind bis zu einer Entscheidung der Beteiligten einzustellen.

Werden SanierungsmaBnahmen fur Altlasten geplant, so ist das Staatliche Umwelt-
amt Erfurt, Dezernat Abfallwirtschaft einzuschalten, das gemdB § 19 ThAbfAG den
Sanierungsumfang festlegt, die zur Sanierung der Altlast erforderlichen MaBnah-
men und Anordnungen trifft und die Sanierung Uberwacht.

Oberfl&dchige Bauschuttablagerungen sowie Haus- und Gartenabfdlle sind ord-
nungsgemdaR zu entsorgen bzw. zu verwerten,

Werden bei Erdarbeiten Munitionskérper gefunden, soll umgehend die drtliche
Ordnungsbehdérde, die zustdndige Polizei oder der Munitionsbergedienst Erfurt be-
nachrichtigt werden.

Im Zuge von BaumaBnahmen kénnen bei Schachtungen archdologische Funde
auftreten. Zufallsfunde sind dem Thuringischen Landesamt fUr archdologische
Denkmalpflege Weimar oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde des [Im-Kreises
anzuzeigen.

Sonstige Hinweise zur Planverwirklichung

Zur Verwirklichung der Planung ist eine Baulandumlegung nach den Vorschriften
des Baugesetzbuchs voraussichtlich nicht erforderlich. Die Grundsttcksflichen,
insbesondere die gewerblichen Enftwicklungsbereiche, befinden sich in der Hand
weniger Eigentimer.
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10 Rechtsgrundlagen, Aufhebung bestehender Rechtsvor-
schriften

Die Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans Nr. 29 *An der Hohen StraBe’ sind:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezem-
ber 1986 (BGBI. | S.2253), zuletzt gedndert durch Art. 1 BauGBAndG vom
30. Juli 1996 (BGBI. 1 S. 1189).

* MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 28. April 1993 (BGBI. | S. 622).

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstliicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Erleichterung von Investi-
fionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitions-
erleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

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

e Thuringer Bauordnung (ThurBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. Juni 1994 (GVBI. Nr. 10 S. 553).

e Gesefz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
- BNatSchG) vom 20. Dezember 1976, zuletzt gedindert durch das Gesetz zur Er-
leichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom
22. April 1993 (BGBI. | S. 4606).

« Vorlaufiges Thuringer Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Vorl&ufi-
ges Thuringer Naturschutzgesetz -VorlThUrNatG) vom 28. Januar 1993 (GVBI.
S. 77).

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

11 Verfahren

Der Stadtrat der Stadt limenau hat in seiner Sitzung am 24.08.1995 die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 29 *Hohe StraBe’ beschlossen.

Zur frlhzeitigen BlUrgerbeteiligung lag der Vorentwurf des Bebauungsplans mit Be-
grundung vom 10.06.1997 bis zum 21.06.1997 im Rathaus der Stadt llImenau aus.

26. September 1997 Seite 23



ST

Stadt llmenau « Bebauungsplan Nr. 29 ‘An der Hohen StraBe’ Begrindung

Die Trager &ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 12.06.1996 um die Ab-
gabe einer Stellungnahme gebeten.

Vom 06.01.1997 bis zum 10.02.1997 hat der Planentwurf zum ersten Mal dffentlich
im Rathaus der Stadt llImenau ausgelegen.

Die zweite &ffentliche Auslegung dauerte vom 02.06.1997 bis zum 04.07.1997.

erarbeitet im Auftrag der Stadt Imenau durch:

300 IMMISSIONSSCHUTZ « STADTEBAU « UMWELTPLANUNG 9520BEG4.00C
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