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Bebauungsplan Nr. 3 OP der Stadt Ilmenau
“Unterhalb der Insel”

Begrindung zur Satzung
- Stand September 1994 -
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der Bekanntmachung vom 08. Dezember 1986 (BGBl. I 5. 2253),
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1. Allgemeines

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 0P wurde unter der
Bezeichnung "Bebauungsplan Nr. 3, Mischgebiet "Unterhalb der
Insel”, durch die selbstidndige Gemeinde Oberporlitz begonnen.
Nach der Eingemeindung von Oberpodrlitz am 16.10.93 wurde die
Planung durch die Stadt Ilmenau weitergefiihrt.

Das Siedlungsgebiet des Ortsteiles Oberporlitz liegt auf ei-
ner Hohe von ca. 530 -~ 575 m iuber NN am Rande des Thiiringer
Waldes, nordlich vom Ilmenauer Stadtgebiet, und zahlt der-
zeit ca. 340 Einwohner. Nach Oberporlitz fihren Verbindungs-
straBen von der B 4, von Unterpdrlitz und von Ilmenau.

Das zusammenhingende Siedlungsgebiet liegt in einem Radius
von ca. 300 m um die Kreuzung der genannten StraBen.

Das Gebiet des Ortsteiles Oberpdrlitz gliedert sich in drei
grof3ere Bereiche. Ein Bereich umfaft das Gelande nodrdlich
der Unterporlitzer Strafle am Ortsausgang von Oberporlitz.
Dieses Gelande wurde hauptsachlich zur Tierzucht genutzt.

Diese Flidche soll jetzt fiur die Erholung, die Ansiedlung von
Gewerbe und die Errichtung von Wohnungen genutzt werden.

Ein zweites griBeres Gebiet mit Wochenendh8usern und dem
Oberpoérlitzer Freibad erstreckt sich siiddostlich vom Sied-
lungsgebiet in Richtung Wohngebiet "Porlitzer Hohe". Die-
ses Gebiet wird hauptsachlich zur Erholung genutzt.

Alle anderen nicht landwirtschaftlich genutzten Teile des
Ortsteiles sind Wohngebiete, in die sich einige Gewerbe-
betriebe und Versorgungseinrichtungen einordnen.

Aufgrund der Siedlungslage am Rande von Ilmenau wird sich
die Einwohnerzahl von Oberpdrlitz durch die Schaffung neuer
Wohngebiete in den ndchsten Jahren wesentlich erhdéhen.

2. Aufstellungsbeschlu, allgemeine Zielsetzung und Rechts-
grundlagen

Die Gemeinde Oberporlitz hat in ihrer Sitzung am 04.11.91
die Aufstellung des Bebauungsplanes Mischgebiet "Unterhalb
der Insel"” - jetzt B-Plan Nr. 3 0P, “Unterhalb der Insel”™, -
gefalt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde notwendig, um in
Verbindung mit der Stadt Ilmenaun die dringend erforderliche
Bereitstellung von Wohnbauland sowie von Flachen zur An-
siedlung von Dienstleistungsbereichen, Handwerkern und klei-
nen Gewerbebetrieben zu gewdhrleisten.
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Der Bebauungsplan gewidhrleistet die stadtebaulich geordnete Ent-
wicklung auf den derzeit im AuBenbereich befindlichen Flachen des
Plangebietes.

Der Bebauungsplan ist die Voraussetzung flr die erforderliche
ErschlieBung des Plangebietes.

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung vom 08. Dezember 1886 (BGBl. I S. 2253),
zuletzt erginzt durch Einigungsvertragsgesetz (EVertrG) vom
23. September 1990 (BGBl. II S. 885, 1122), die Verordnung
iiber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsver-
ordnung -~ BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom

23. Januar 1990 (BGBl. I S. 132), zuletzt ergidnzt durch Eini-
gungsvertragsgesetz (EVertrG) vom 23. September 1990 (BGBl. II
S. 885, 1122}, die Verordnung iber die Ausarbeitung der Bau-
leitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-~
verordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBl. 1991
I §S. 58), das Gesetz liber die Bauordnung fir die L&nder Bran-
denburg, Mecklenburg-Vorpommern, Sachsen, Sachsen-Anhalt und
Thiiringen (Bau0) vom 20. Juli 1990 (GBl. I Nr. 50 S. 929) ein-
schlieRBlich der entsprechenden Durchfilhrungsbestimmungen sowie
die Neufassung des MaBnahmengesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB-
MaRnahmen GB) vom 28.04.93.

3. RAumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Das Planungsgebiet Nr. 3 liegt siidlich der "Insel", entlang der
Ilmenauver StraBe. Die Grenze des Gebietes im Siden ist die Bahn-

linie von Erfurt nach Ilmenau.

Die gesamte FliAche hat Sidhanglage und schlieBt eine weitere
Lilcke in der Bebauung zur Stadt Ilmenau.

In die Planung werden die folgenden Flurstiicke der Flur 5 der
Gemarkung Oberpérlitz einbezogen:
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Bebauungsplan Nr. 3 OP der Stadt Ilmenau - Plangebiet -

4. Darstellung des Flachennutzungsplanes

Das Plangebiet ist im Entwurf des Flachennutzungsplanes der
ehemaligen Gemeinde Oberpdrlitz als Mischgebiet gemidB § 6
Baunutzungsverordnung ausgewiesen.

Die Entwicklung des Plangebietes erfolgt damit auf der Grund-
lage des Entwurfs zum Fldchennutzungsplan.

5. Grundzige der Bebauungsplanung

5.1 Planungsgrundsitze

Der Bebauungsplan Nr. 3 OP geht von folgenden Grundsitzen aus:

-~ Der Bebauungsplan soll die bauliche und sonstige Nutzung im
Plangebiet umfassend regeln,

- eine Neubebauung schaffen, die einen gelungenen Akzent am
westlichen Ortseingangsbereich von Ilmenau darstellt,

- ein harmonisches Zusammenwachsen der Ortsteile Ilmenau und
Oberporlitz unterstiitzt,
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- einen umweltvertriglichen Ubergang von der geplanten Bebau-
ung zur westlich angrenzenden freien Landschaft gewdhrlei-
sten und

- einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden sichern.
5.2 Erlauterung der Planungsidee

Das Plangebiet gliedert sich in zZwel Bereiche. Im siidlichen
Teil, angrenzend an Bahnlinie Erfurt - Ilmenau und Flache
fiir Regenriickhaltebecken, scllen grofere bebaubare Flidchen
ausgewliesen werden, die sich vorrangiyg fir die Ansiedlung
von Einrichtungen aus Dienstleistung und Gewerbe anbieten.

Nordlich angrenzend ist bis an die bestehende Bebauung der
"Insel" die Ausweisung kleinerer Grundstiicke vorgesehen, die
dem Wohnen in Verbindung mit Handwerk und Dienstleistung vor-
behalten bleibt.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Anordnung, Glie-
derung und Gestaltung der Baukorper wird dabei der exponierten
Lage des Plangebietes am Ortseingangsbereich und an einem von
welither einsehbaren Siidhang Rechnung getragen.

5.3 Flachenbilanz

Die ausgewiesenen Flachen des geplanten Gebietes stellen sich
wie folgt dar:

al) GesamtfliAche des geplanten Gebietes 42 400 gm
b) Gesamtflidche der geplanten Verkehrsflache 2 500 gm
¢} offentliche Grinfléche 5 400 gm
d) Baugrundstilicke einschlieBlich

privater Grinfléache 34 500 qm

6. Verkehrstechnische ErschlieBung

Die verkehrstechnische Erschliefung des Plangebietes erfolgt
direkt von der Ilmenauer Strafle. Dabei erhalten die Grund-
stiicke, die direkt an der Ilmenauer StrafBe und nicht im Be-
reich der neuen ErschlieBungsstrafe liegen, eine direkte Zu-
fahrt von der Ilmenauer StrafBe mittels einer Doppeleinfahrt
fir zwei Grundstiicke.

Filiir den westlichen Bereich wird eine neue ErschlieBungsstrafe

angelegt, die die Verbindung zur Strafle an der Insel herstellt.
Der Entwurf der Strafien erfolgt auf der Grundlage der EAE 85.
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7. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist versorgungstechnisch bisher unerschlossen.
In den benachbarten Bereichen der Stadt Ilmenau bzw. des Orts-
teiles Oberpodrlitz bestehen jedoch Versorgungsanlagen fiir
Trinkwasser und Gas, die zur Abdeckung des neuen Bedarfs ent-
sprechend erweitert werden.

Die Wasserversorgung kann in der 1. Phase iiber die neuverlegte
Leitung DN 150 des Mischgebietes "Ostlich der Ilmenauer StraBe'"
erfolgen. Im Zuge der weiteren Beplanung neuer Wohnbaustandorte
wird ein RingschluB zum Hochbehdlter Martinrodaer StraBe herge-
stellt.

Fir die Elektroenergieversorgung wurde durch das zustindige EVU
ein Versorgungskonzept erarbeitet, das eine Einspeisung aller
Abnehmer lber eine im Plangebiet zu errichtende Trafostation vor-
sieht. Die vorhandene 10-kV-Freileitung wird im Zuge der Erschlie-
Bung verkabelt.

Das Regenwasser wird liber ein anzulegendes Riickhaltebecken im
stdlichen Teil dem Rottenbach zugefiihrt.

Fir die Ableitung des Schmutzwassers wird ein neuer Hauptsammler
im Bereich der Bahnanlagen errichtet. Dieser Sammler ist als
Gesamtkonzept zur Schmutzwasserentsorgung des Gewerbegebie-

tes an der B 4, des geplanten Wohngebietes oberhalb der Insel,
des Mischgebietes unterhalb der Insel und des Mischgebietes
sudlich der ZiolkowskistraBe zu betrachten.

Detaillierte Aussagen zur Ver- und Entsorgung werden im Rahmen
der ErschlieBungsplanung getroffen. Grundsidtzlich erfolgt die

Verlegung aller Ver- bzw. Entsorgungsleitungen im Bereich der

auszubauenden StrafBen des Gelidndes,

8. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege

Eine Neubebauung stellt immer auch einen Eingriff in den Na-
turhaushalt dar, der nicht ohne Folgen bleiben kann. Daher
ist es erforderlich, die Auswirkungen der Planung moglichst
frihzeitig zu erfassen und hieraus Konsequenzen fiir die Pla-
nung abzuleiten, um negative Wirkungen soweit wie mdglich zu
vermeiden.

Nicht vermeidbare Auswirkungen miissen minimiert und durch
entsprechende Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen kompensiert
werden.

Da durch die Untere Naturschutzbehorde auf die Erarbeitung
eines gesonderten Grinordnungsplanes verzichtet wurde, werden
folgende Mafifnahmen direkt im B-Plan festgesetzt:
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Die fir die Bebauung vorgesehene Flache hat Sidhanglage. Zur
besseren Einfligung in das Landschaftsbild erfolgt eine inten-
sive Randeingrinung auf dffentlichen Flachen im Westen und im
Suden des Geléandes.

Ergédnzt wird diese Bepflanzung durch Griunstreifen, die eine
Durchgriinung des Gelédndes bewirken. Diese Pflanzgegebote die-
nen gleichzeitig der Gliederung des Planungsgebietes.

Die Sicherung der geplanten Pflanzungen erfolgt durch planungs-
rechtliche Festsetzungen innerhalb des B-Planes und kann ggf.
Uber ein Pflanzgebot nach § 178 BauGB durchgesetzt werden.

Die Hohen der Bebauung sind der Hanglage angepaft.

Zur Milderung der Auswirkungen auf den Naturhaushalt wird die
Entwidsserung im Trennsystem realisiert und durch die Verwen-
dung von Rasengittersteinen die Versieglung des Bodens mini-
miert. '

Entsprechende Festsetzungen sind ebenfalls Bestandteil des
Entwurfs zum Bebauungsplan.

Da die Reichsbahntrasse Plaue - Ilmenau direkt an das Plange-
biet angrenzt, sind Bepflanzungen im slidlichen Teil des Plange-
bietes in Abstimmung mit der Bahnmeisterei Arnstadt, Am Bahn-
hof 7, 99310 Arnstadt, abzustimmen.

9. Aufhebung bestehender Rechtsvorschriften

Flir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die beste-
henden Rechtsvorschriften aufgehoben, sofern sie den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes widersprechen.
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