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1 Allgemeine Begriindung

Das Plangebiet liegt zwischen dem Stadtkern von limenau und dem Ortsteil Oberpérlitz auf einer
HoOhe von ca. 500 bis 515 m Uber NN in Silidhanglage.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich von der ZufahrtsstraBe des Ortisteils Ober-
porlitz aus Richtung limenau bis zum Neubaugebiet Pérlitzer Hohe. Mit der Herstellung der Erschlie-
BungsstralBe im Plangebiet wird gleichzeitig eine neue verkehrliche Anbindung des Wohngebietes
Porlitzer Hohe zur Innenstadt geschaffen.

Die ndrdlich an das Plangebiet angrenzenden Fldchen der Gemarkung Oberpdrlitz wurden in den
letzten Jahren neu bebaut, so dass die derzeitigen Auenbereichsgrundstiicke in attraktiver Siidhang-
lage und mit guter verkehrlicher Anbindung an die kiinftige A 71 (siehe auch Pkt.6) wertvolles Bau-
land darstellen. Insgesamt soll auBerdem mit der Realisierung der Planung ein stidtebaulich geord-
netes Erscheinungsbild entlang der Bahnlinie geschaffen werden.

2 Aufstellungsbeschluss und allgemeine Zielsetzung , Rechtsgrundlagen

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 09.10.1997 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 38 der
Stadt lmenau beschlossen.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Bebauung der letzten vorhandenen Freifliche am siidlichen Rand
des Ortsteils Oberpérlitz ein folgerichtiger Schritt, der eine Aufwertung des Gesamterscheinungsbil-
des der Neubaugebiete erzielt und demzufolge zur Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes
beitragt. Das entwickelte Nutzungskonzept ist dabei auf die angrenzende bereits realisierte Bebauung
abgestimmt.

AuBerdem kann mit der Realisierung der Planung die seit langem unbefriedigende westliche Anbin-
dung des Wohngebietes Porlitzer Hohe an die Innenstadt verbessert werden. Da bisher zwischen
dem Wohngebiet ‘Pérlitzer Hohe' mit insgesamt 5 270 Einwohnern in Haupt- und Nebenwohnungen
und der Innenstadt nur eine direkte Verkehrsanbindung im Zwei-Richtungs-Verkehr vorhanden ist,
besteht die Notwendigkeit, schnellstméglich durch den Bau der Planstrale eine Verbesserung fir den
steigenden Kfz-Verkehr zu schaffen.

Rechtsgrundlagen:

1. Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.90
(BGBI. 1 1991 8. 58), zuletzt ge&indert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandge-
setz in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.04.93

3. Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.90 sowie
die Anlage zur PlanzV 90 und die DIN 18003

4. § 83 der Thiiringer Bauordnung (ThiirBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.06.94

5. Gesetz {iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
20.12.1976 in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.03.1987, zuletzt geéndert durch das
zweite Gesetz zur Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes vom 30.04.1998

6. Das Thuringer Naturschutzgesetz (ThiirNatG) in der Fassung vom 29.04.1998 (GVBI. S. 298)

7. Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.05.90
(BGBI. | S. 880), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 19.10.1996 (BGBI. | S. 1498)

3 Anlass und Zielrichtung der Anderung des 1. Entwurfes

Zur Berlicksichtigung der vorgebrachten Hinweise bei der weiteren Planbearbeitung wurde eine Un-
tersuchung zur Einordnung der geplanten ErschlieBungsanlagen bzw. zur Anderung der Lage des
Verkehrskreisels im Bereich ZiolkowskistraBe durchgefiihrt. Diese Arbeiten zur optimalen Einordnung
der Straen bei den vorhandenen komplizierten Héhenverhéltnissen wurden durch unzureichende
und stark differierende Kartengrundlagen erschwert.
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In Auswertung dieser vorbereitenden Untersuchungen wurde eine Grenzanzeige fiir den betreffenden
Planbereich veranlasst. AnschlieBend ist ein Planungsbiiro mit der Variantenuntersuchung zur Krei-
sel- bzw. Kreuzungsausbildung beauftragt worden.

Im Ergebnis der Variantenuntersuchung wurde ersichtlich, dass an diesem Standort und bei der zu
erwartenden Verkehrsdichte die Einordnung einer Kreuzungsanlage als ausreichend erachtet werden
kann.

Die in der Diskussion des Bau- und Vergabeausschusses angeregte siidliche Verschiebung der Plan-
strale im N&herungsbereich zur vorhandenen Wohnbebauung konnte in der vorliegenden Planfas-
sung dahingehend beriicksichtigt werden, dass der Abstand um 5,00 m vergréRert wurde.

Gleichzeitig ist die ebenfalls angeregte fulaufige Verbindung vom Plangebiet zur angrenzenden
Wohnanlage ,Am Tonteich* durch eine im Uberarbeiteten Entwurf festgesetzte Verkehrsfliche beson-
derer Zweckbestimmung (FuB- und Radwegq) gewdahrleistet.

Mit der Verdnderung der Lage der Planstrae wurde im Einmiindungsbereich auf die limenauer Stra-
Be erkennbar, dass die Erhaltung von 2 Béumen des vorhandenen Straenbegleitgriins einer optima-
len Einordnung der StraBenaufbindung entgegensteht. Die aktuelle Planfassung sieht deshalb vor,
den Baumbestand nérdlich der PlanstraRe vollsténdig zu erhalten und dafiir die 2 Bdume siidlich der
Aufbindung entfallen zu lassen. Dadurch ist auBerdem eine Verbreiterung der rechten Fahrspur der
limenauer StraBe von der Schrankenanlage bis zum Einmiindungsbereich und somit eine giinstigere
Einordnung des Abbiegeverkehrs méglich. Ostlich der limenauer StraBe wird die Anlage des FuRwe-
ges bis zum Plangebiet vorgeschlagen. Im Anschluss daran ist eine 6ffentliche Ersatzpflanzung mit
StraBenbdumen festgesetzt, die die urspriinglich beabsichtigte Abschirmung des Plangebietes si-
chert.

In Auswertung bereits erfolgter erschlieBungstechnischer Untersuchungen und in Abstimmung mit der
Abteilung Tiefbau und der StraBenverkehrsbehérde der Stadt limenau wurden die Wendeanlagen im
Nutzungsbereich MI 1 entsprechend dem Anlagentyp 3 der EAE 85 geédndert. Aufgrund der Hanglage
der Mischverkehrsfldchen und des Bemessungsfahrzeuges (3-achsiges Miillfahrzeug) erscheint trotz
der geringen Anzahl von Anliegergrundstiicken diese Wendeanlage als gerechtfertigt.

Weiterhin musste die Idee einer Alleebepflanzung im StraBenraum zugunsten der Baumreihenpflan-
zung weichen. Der im StraBenraum vorgesehene Parkstreifen fiir den ruhenden Verkehr im Wechsel
mit den Baumstandorten wurde hinsichtlich der geringen Zufahrten zum Nutzungsbereich M! 2 an
diesen angrenzend angeordnet.

4 Rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 38 befindet sich am siidlichen Ortsrand des Ortsteils
Oberp6riitz auf dem freien Gelédnde zwischen der Bahnlinie Erfurt - limenau und dem Bebauungsge-
biet ,Ostlich der limenauer Strale*.

In die Planung sind folgende Flurstiicke einbezogen:

Flur 5, Gemarkung Oberpdrlitz : 372/9 (Teilstiick), 372/10 (Teilstiick), 372/11 (Teilstiick), 372/42
(Teilstiick), 372/43 (Teilstiick), 372/44, 372/45, 372/47 Teilstiick),
412, 413, 414, 415,416, 417, 418, 419, 420, 421, 422

Die Flurstlicke 372/42, 372/43, 372/44, 372/45 sind bereits Bestandteil des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 5 OP, Mischgebiet ,Ostlich der limenauer StraRe®, und dort als Freihalteflidche fiir den
geplanten StraBenbau sowie als StraBenverkehrs- und Griinfliche ausgewiesen.

Um Planungsrecht fiir den kiinftigen Straen- und Knotenausbau zu schaffen, werden sie in die neue
Planung integriert.

Das Plangebiet umfasst eine Grée von ca. 4,7 ha.
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Da die o. g. betroffenen Grundstiicke mit unterschiedlichen Eigentiimern in ihrem jetzigen Zuschnitt R
nicht entsprechend den im Entwurf zum Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen bebaut werden
konnen, besteht das Erfordernis zur Baulandumlegung. '

Sgens leneustlf .,

9 anyy

Ubersichtsplan: Bebauungsplan Nr. 38 der Stadt limenau - Plangebiet -  unmaRstablich

5§ Darstellung des Flichennutzungsplanes

Der Bebauungsplan wird gem&R den Zielen der Raumordnung und Landesplanung und gemaR § 8 (2)
BauGB aus dem Entwurf des Flachennutzungsplanes entwickelt.

Das Plangebiet ist in dem zurzeit in Aufstellung befindlichen Entwurf des Flachennutzungsplanes der

Stadt llmenau als ' Geplante Mischbaufldche’ ausgewiesen. Der Entwurf des Bebauungsplanes steht
damit in Einklang mit der Flachennutzungsplanung.

6 Grundziige und Auswirkungen der Planung

Der Bebauungsplan hat die Aufgaben, die bauliche und sonstige Nutzung im Plangebiet umfassend
Zu regeln.

Die Planverwirklichung verbessert die bisher unbefriedigende verkehrliche Anbindung des Neubau-
gebietes ‘Porlitzer Héhe' an das Stadtzentrum erheblich.

Mit der Planung wird ebenfalls die schon ldnger beabsichtigte und auch durch Planungen auf an-

grenzenden Flachen notwendige Verlegung der 30-kV-Freileitung in den 6ffentlichen Verkehrsraum
vorbereitet,
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Eine Bebauung der letzten vorhandenen Freifliche am stidlichen Rand des Ortsteils Oberpérlitz run-
det das Gesamterscheinungsbild der Neubaugebiete am Oriseingangsbereich ab und gewiéhrieistet
demzufolge auch eine Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes.

Der Ausschluss bzw. die Einschrankung von allgemein in Mischgebieten zuléssigen Arten baulicher
Nutzungen erfolgt zur Sicherung sowoh! der funktionellen als auch der stddtebaulich angestrebten
Zielsetzung.

Durch Beschrénkungen der zuldssigen Versiegelungsfliche und Festsetzungen zu Gestaltungen der
Baufldchen ist ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden zu sichern.

7 Bebauungs- und Nutzungsstruktur
7.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der Lage des Plangebietes an angrenzende Mischgebietsfldchen sowie der unmittelbaren
Né&he zur Bahnlinie wurde die Ausweisung der Baufldchen gemé&R § 6 BauNVO als Mischgebiet vor-
genommen und entsprechend der angestrebten Nutzungsstruktur bemessen.

Der Ausschluss von Betrieben und Einrichtungen im Planbereich Ml 1, die nach § 6 BauNVO zulds-
sig wéren, erfolgt unter Beriicksichtigung der Nutzungsstruktur der Umgebung, der topographischen
Lage der Baufelder und des durch die GréfRe und Spezifik dieser Anlagen zu erwartenden Ver-
kehrsaufkommens.

So wurde die GroRe von Einzelhandelsbetrieben auf eine zulissige Verkaufsnutzflache von

80 m? unter dem Gesichtspunkt beschrénkt, dass fiir diese gewerbliche Nutzung nicht mehr als

2 Stellplédtze nachgewiesen werden milssen und somit auch in Verbindung mit weiteren Festsetzun-
gen groB3flachige Stellplatzaniagen vermieden werden kénnen.

Beziiglich der nordlich angrenzenden, vorrangig durch Wohnnutzung geprégten, Mischgebietsflachen
in aufgelockerter Bebauungsstruktur, stellt der Bereich Ml 1 einen Ubergangsbereich zu den zuléssi-
gen Nutzungen im Planbereich Ml 2 dar.

Im Plangebiet M 2 soll sich aufgrund der grofldchigen Baufenster iiberwiegend eine gewerbliche
Nutzungsstruktur entwickeln. Hier wéren nach § 6 BauNVO kerngebietsuntypische Vergniigungsstét-
ten allgemein zuléssig. Da aber auch der Bau von Wohnungen im Planbereich Ml 2 méglich und im
Plangebiet MI 1 zu erwarten ist, und auBerdem das Wohngebiet Pérlitzer Héhe an die geplanten
Mischgebietsflachen angrenzt, ist eine ausnahmsweise Zuldssigkeit festgesetzt.

Damit besteht die Mdglichkeit, durch Einzelfallpriifung mégliche Beléstigungen, insbesondere durch
néchtlichen Fahrzeugverkehr, auszuschlieRen.

Tankstellen und Gartenbaubetriebe, die sich aufgrund ihrer Eigenschaften und Fldchenanspriiche
nicht in die Struktur des Gebietes einfiigen kénnen und als Stérfaktoren in Erscheinung treten wiir-
den, werden in allen Planbereichen mittels textlicher Festsetzungen ausgeschliossen.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

GeméB § 17 Abs. 1 BauNVO ist in Mischgebieten eine Grundfidchenzahl von maximal 0,6 moglich. -
Entsprechend § 17 Abs. 4 BauNVO dirfte diese zuldssige GRZ durch die Grundfldchen von Garagen
und Stellplétzen mit ihren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen nach § 14 BauNVO bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden, sofern der Bebauungsplan keine andere Regelung
trifft.

Das Planungskonzept sieht entsprechend der Lage der Baufelder zu ihrer Umgebung eine Differen-
zierung der Uiberbaubaren Flachen hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung vor, das sich zum
einen in der Beschrénkung der GréBe der iiberbaubaren Grundstiicksflachen und zum anderen in der
festgesetzten zuldssigen Grundflachenzahl widerspiegelt.
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So stellen die groRen Baufelder im Planbereich Ml 2 an der Bahnlinie eine Fortflinrung der Baustruk-
tur der ZiolkowskistraBe dar, die voraussichtlich vorrangig durch gewerbliche Nutzung geprégt sein
werden. Hingegen nehmen die kleiner bemessenen Baufelder im Bereich Ml 1 Bezug auf die Bebau-
ungsstruktur und -nutzung der nérdlich angrenzenden Fldchen.

Durch die Beschrénkungen das MaBes der baulichen Nutzung ist es weiterhin méglich, den Eingriff in
Natur und Landschaft innerhalb des Plangebietes zu minimieren. Eine héhere Baudichte wiirde einen
gréBeren Umfang an Ausgleichsflichen bzw. -mafinahmen aulRerhailb des Plangebietes zur Folge
haben.

Planbereich Ml 1:

im Planbereich Ml 1 wurde mit der festgesetzten GRZ von 0,4 die Obergrenze unterschritten. Die
Einschrdnkung der GRZ verbunden mit der Begrenzung der iberbaubaren Grundstiicksfldchen auf
eine Tiefe von 18 - 20 m ist insbesondere dem Planziel geschuldet, eine offene und durchgriinte Be-
bauungsstruktur als magstéblichen Anschluss an die angrenzende Wohnbebauung des Gebietes
.Am Tonteich®, die eine GRZ von 0,3 aufweist, zu erzielen. Diese Beschrénkung ist durch die Lage
des Plangebietes am Stadtrand, im Ubergangsbereich zur dorflichen Siedlungsstruktur des Ortsteiles
Oberpbrlitz, gerechtfertigt. Uberschreitungen der zuldssigen GRZ durch Flichen von Garagen, Stell-
platzen und Nebenanlagen sind nicht zuléssig. Dies resultiert zum einen aus dem o. g. Planungsziel,
eine aufgelockerte Randbebauung herzustellen, des Weiteren wird dem Planungsgrundsatz zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen. Die Bodenversiegelung wird somit bei
angemessener Nutzbarkeit der Grundstiicke gering gehalten und die abzuleitende Oberflaichenwas-
sermenge minimiert.

Planbereich Ml 2:

Im Planbereich MI 2 ist eine GRZ von 0,6 zuléssig, die zuléssige Obergrenze wird damit erreicht.
Durch die Lage der Baufelder an der Bahnlinie und die dort zu erwartende vorrangig gewerblich ge-
nutzte Bebauung wird mit den grof3flichig und kompakt geplanten berbaubaren Fldchen eine
Randbebauung als Schutz vor den zu erwartenden Lirmimmissionen der Bahn angestrebt. Gleichzei-
tig wird durch die Aufnahme und Weiterfihrung der groRflachigen Baustruktur aus Richtung Ziol-
kowskistrale eine definitive Begrenzung gegeniiber der offenen Landschaft jenseits der Bahnlinie
(sanierte Miilldeponie) geschaffen. Uberschreitungen der GRZ durch Stellplétze sind hinsichtlich des
Planungszieles, den Eingriff innerhalb des Plangebietes auszugleichen, nur begrenzt bis maximal 0,7
zulassig. Die Uberschreitung soll eine effektivere Auslastung der groRflachigen Baufenster unterstiit-
zen sowie vor allem den Anspriichen von gewerblichen Anlagen mit groBem Verkehrsaufkommen
gerecht werden. Eine héhere Uberschreitung wiirde wiederum eine negative Bilanzierung der Ein-
griffs- und Ausgleichsberechnung bedeuten und ein harmonisches Geflige der Baustruktur innerhalb
des Plangebietes beeintrichtigen.

Zur Bestimmung des zuléssigen MaRes der Hohe baulicher Anlagen ist die Festlegung der unteren
und oberen Bezugsebene unerlésslich. Da die StraBenh&he aufgrund der groRen Abstinde der Bau-
grenzen zur StraBe und der stetig verénderten Lage zur Geldndeoberflache als Bezugsebene nicht in
Betracht kommt und das natiirliche Geldnde nach den ErschlieBungsmaRnahmen h&ufig nicht mehr
greifbar ist, wurde als untere Bezugsebene das Fertiggeldnde vor dem Hausgrund gewahlt. Eine ein-
deutige Darstellung der Geldndeverldufe vor und nach der BaumaBinahme ist in den Bauvorlagen zu
dokumentieren. Die Traufhéhe (TH) als obere Bezugsebene wird durch das MafR von der unteren
Bezugshohe bis zur Schnittlinie der WandauRenflachen mit der DachauBenhaut oder bis zum oberen
Abschluss der Wand bestimmt. Dieses Maf} wird an der bergseitig hochsten Gebiudekante gemes-
sen.

7.3 Bauweise und Uiberbaubare Grundstiicksflache

Im Plangebiet ist eine offene Bauweise festgesetzt. Damit wird die Baustruktur der angrenzenden
Neubaugebiete beriicksichtigt und dem Erscheinungsbild der Orisrandlage entsprochen.
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Im Plangebiet MI 1 sind in Anlehnung an die nérdlich angrenzende Bebauung und die erwilinschte
Nutzungsstruktur nur Einzel-, Doppel- und Reihenh&user festgesetzt.

Die iberbaubare Grundstiicksfldche wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch die Lage
der Baugrenzen festgelegt.

Wahrend im Bereich MI 1 die Baufenster unter dem Gesichtspunkt der Wahrung eines einheitlichen
Gebietscharakters recht eng bemessen wurden, sind im Bereich Ml 2 die {iberbaubaren Flichen
groBzgiger dimensioniert, um so potenziellen Investoren einen ausreichenden Gestaltungsspielraum
zu gewdhren.

Die zuldssigen Uberschreitungen der Baugrenzen durch untergeordnete Geb&udeteile bis 1,50 m
entsprechen den landesrechtlichen Vorschriften dahingehend, dass Baugrenzeniiberschreitungen mit
Bauteilen, die in den Abstandsfldchen zuldssig sind, als geringfiigig eingestuft werden kénnen.

Das zuldssige Bauen von einer Nebenanlage bis 15,00 m® Rauminhalt auRerhalb der Baugrenzen im
rickwartigen Grundstiicksbereich des Planbereiches MI 1 erméglicht den dort vorrangig wohnenden
Bauherren, einen Garten- und Gerateschuppen aus Holz aufzustellen. Aktuelle Diskussionen lassen
diesen Wunsch immer wieder erkennen, und aufgrund der Lage des Planbereiches zum aufgelocker-
ten Ortsrand ist es aus stddtebaulicher Sicht zu vertreten, diesem Wunsch dort zu entsprechen.

Die ausgeschlossene Fremdnutzung von Vorgartenfldchen dient der Wahrung eines &sthetisch an-
sprechenden Erscheinungsbildes des Baugebietes , welches insbesondere bei der Befahrung der
PlanstraBe in Richtung Wohngebiet bzw. Innenstadt wahrgenommen werden kann.

Die Festsetzung der Baukédrperstellung im Planbereich MI 2 parallel zur Planstrae soll eine deutli-
che straBenbegleitende Bebauung sichern und somit die optische Begrenzung des Plangebietes zur
Umgebung unterstiitzen sowie gleichzeitig eine Lirmbarriere fir die Schienenldrmimmissionen auf

das Plangebiet darstellen.

7.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Steuplétzé und Gafagen

Um eine Ordnung der baulichen Anlagen zu sichern und um eine Zersiedlung der Flidche zu vermei-
den, sind die Nebenanlagen, ausschlieBlich der in Punkt 3 der textlichen Festsetzungen genannten
Ausnahme, nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfldche zulédssig.

Die festgesetzte ausnahmsweise Zuldssigkeit von Anlagen zur Kieintierhaltung, die der Hobby-
Tierhaltung dienen, ermdglicht eine Einzelfallpriifung nach Art und GréBe der Anlagen, um im Vor-
feld eine Beeintrdchtigung der Wohnnutzung zu vermeiden und eine angemessene Lebensqualitit zu
gewdhrleisten.

Die Begrenzung des Abstandes von Garagen vor der Bauflucht des Hauptgeb&udes resultiert aus
dem stadtebaulichen Planziel einer geordneten baulichen Entwicklung sowie einer Biindelung der
Uberbauten Flidchen, um den Versiegelungsgrad zu minimieren.

8 Verkehrstechnische ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt iiber die Zufahrisstrale des Ortsteils Oberpdrlitz
aus Richtung Innenstadt, die ‘limenauer StraRe’ sowie iiber die geplante Anbindung an die H.-Hertz-
Stralle/ ZiolkowskistraBe aus Richtung Wohngebiet Pérlitzer Hohe.

Eine Vielzahl der Grundstiicke wird von der PlanstraRe aus erschlossen, die im Zwei-Richtungs-
Verkehr ausgebaut wird und auch Flichen fir das Parken von Fahrzeugen ausweisen sollte.

Die Verkehrsfidchen besonderer Zweckbestimmung zwischen den Bauflichen des Planbereiches
M 1 sind AnliegerstraRen. Sie dienen auBerdem der Aufnahme von Versorgungsleitungen und sollten
als Mischverkehrsflichen ausgebaut werden.
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Die FuB-/Radwege im Planbereich Ml 2 dienen der Erreichbarkeit des zentralen Fu- und Radweges - o

an der Bahnlinie von der PlanstraBe aus sowie der Aufnahme von Versorgungsleitungen.

Die Verkehrsfldche mit der Zweckbestimmung ‘Fu8- und Radverkehr’ zwischen den Baufeldern M 1
bis zur &ffentlichen Griinanlage M1 wurde ergéinzend in der Entwurfsplanung festgesetzt, um die be-
stehende fuBldufige Beziehung vom nérdlich angrenzenden Baugebiet zur Innenstadt durch das
Plangebiet zu gewéhrleisten.

Die im Regelquerschnitt dargestelite und stédtebaulich erwiinschte StraRengestaltung wird als mégli-
che Grundlage fiir die fachplanerische Umsetzung der Verkehrsfldchen vorgeschlagen. Die Anlage
der Fahrbahnbreite der Hauptsammeistrae van 6,00 m resultiert aus der Notwendigkeit, den aus
dem Wohngebiet ‘Pérlitzer Hohe' zu erwartenden Fahrverkehr aufzunehmen und in das stddtische
Verkehrsnetz einzubinden.

Aufgrund der Vielzahl geplanter bzw. bereits realisierter Bebauungsgebiete, die sich in unmittelbarer
Nahe zum Plangebiet befinden, zeichnet sich eine zukiinftige Neuorganisation der innerstadtischen
Verkehrsstréme ab. In dieser Voraussicht sollite bei der StraBenplanung die Einbindung einer mégli-

chen Buslinie beriicksichtigt werden. GemaR der EAE 85/95 wird bei einer gewihiten Fahrbahnbreite
von 6,00 m dem Begegnungsfall Bus/Bus bei 50 km/h entsprochen.

Regelquerschnitt Planstrae (unmafstablich )

FG Fahrbahn . FG

[01 .LCQ £
v s @ E

150 6,00 ., 200

Die BAB A 71, Anschlusspunkt limenau/West, ist nach Fertigstellung 2002 ca. 5 - 10 Autominuten
vom Plangebiet entfernt.

Die Anbindung des Plangebietes tiber die siidlich angrenzende Bahnlinie Erfurt - limenau ist durch
den Haltepunkt ‘Pérlitzer Hohe' gegeben, der fuRliufig ca.10 Minuten entfernt liegt.

Der Entwurf der StraBen erfolgt auf der Grundlage der EAE 85/95,

9 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist versorgungstechnisch bisher unerschlossen.

Auf der Planfldche befindet sich derzeit eine oberirdische Starkstromieitung (30 kV), deren unterirdi-

sche Verlegung im Bereich der Verkehrsfldche bzw auerhalb des Bebauungsgebietes fiir 2001 ge- - '

plant ist.

Die Versorgungsmedien Wasser, Gas, Fernwérme und Elektro liegen an der Plangebietsgrenze zum
Wohngebiet '‘Pérlitzer Héhe' an.
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Die Entwésserung des Plangebietes soll im Trennsystem erfolgen. Die Einleitung des anfallenden
Schmutzwassers in das stédtische Netz ist iber den an der siidlichen Plangebietsgrenze parallel zur
Bahnlinie befindlichen Hauptsammler geplant.

Zur Ableitung des Oberfldchenwassers sieht die ErschlieRungsplanung vor, die anfallende Wasser-
menge der Nutzungsbereiche MI 1 in der Planstrafte zu sammeln und in den vorhandenen Kanal in
der limenauer Strale und nachfolgend in das Regenriickhaltebecken im Bebauungsplangebiet

Nr. 3 OP einzuleiten. Weiterhin ist geplant, das Oberflichenwasser der Nutzungsbereiche Ml 2 dem
vorhandenen Sammler §stlich des Plangebietes zuzufiihren.

Festsetzungen des Bebauungsplanes, wie eine eingeschrénkt zuldssige Grundfldchenzahl und Vor-
gaben zur offenporigen Gestaltung der privaten Stellfiachen und Zufahriswege (Bauordnungs-
rechtliche Festsetzungen, Punkt 7) unterstitzen die Minimierung des anfallenden Oberflichenwas-
sers.

10 Immissionsschutz
SCHIENENVERKEHRSLARM

Aufgrund der Lage des Plangebietes an der Bahnstrecke limenau - Arnstadt sind Larmimmissionen
durch Schienenldrm am Vorhabenstandort zu erwarten.

Durch die Stadt limenau wurde ein Gutachten in Auftrag gegeben, das anhand der aktuelien Daten
von 1999 zum Schienenverkehr fiir den Streckenabschnitt imenau - Plaue Aussagen zu den zu er-
wartenden Gerduscheinwirkungen sowie deren Beurteilung beinhaitet.

Iim Ergebnis der Berechnungen wurden die Beurteilungspegel fur die Schienenverkehrsgerédusche in
den Isophonenkarten fir den Tag (6 - 22 Uhr) und die Nacht (22 - 6 Uhr) dargestelit. Sie zeigen an,
dass die schalltechnischen Orientierungswerte geméR Beiblatt 1 der DIN 18005 Teil 1 fiir Mischgebie-
te im Bereich der Baufenster tags (6 - 22 Uhr) und nachts (22 - 6 Uhr) eingehalten bzw. unterschritten
werden.

Schiussfolgernd kann festgestelit werden, dass aufgrund der Schienenverkehrsgerdusche keine

SchallschutzmaBnahmen erforderlich sind, da die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswer-
te im Bereich der Baufenster gegeben ist.

STRASSENVERKEHRSLARM

Entsprechend dem Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1 (1) gelten fur Verkehrsgerdusche folgende
Orientierungswerte fiir die Beurteilungspegel:

Mischgebiete (M)
-am Tag 60 dB (A)
- in der Nacht 50 dB (A)

Fur den Bau von 6ffentlichen Stralen ist weiterhin die Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BImSchV)
zu beachten. GeméaB § 2 der 16. BImSchV darf in Mischgebieten der Beurteilungspegel folgende
Immissionsgrenzwerte nicht {iberschreiten:

- tags 64 Dezibel (A) - nachts 54 Dezibel (A) .
Der Beurteilungspegel wird berechnet durch

- die stiindliche Verkehrsstdrke und
- den maBgebenden LKW-Anteil.
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Korrekturen beziiglich der verschiedenen Hichstgeschwindigkeiten und unterschiedlicher Beschaf-
fenheit der Straenoberfldchen sowie fiir Steigungen/Gefille im StraRenraum kénnen bei der Be-
rechnung des Beurteilungspegels berlicksichtigt werden.

Da zur Prognostizierung der zukiinftigen Verkehrsstirke keine Werte aus Verkehrszahlungen o. . fur
das Plangebiet vorliegen, wird aufgrund vergleichbarer zukiinftiger Verkehrssituationen auf Aussagen
des bereits erstellten Gutachten fiir das Bebauungsplangebiet ,Am Friedhof* zuriickgegriffen.

Im Ergebnis wurde ein Emissionspegel fiir die verschieden klassifizierten StraBen ermittelt.
Dabei lag der Pegel fur die B-Plan-StraRen (500 Kfz/ 24 h; 10 % LKW) bei tags = 50,5 dB (A) und
nachts = 40,3 dB (A).

Anhand dieser Aussagen kann davon ausgegangen werden, dass mit der StraRenplanung der 16.
BImSchV entsprochen wird.

11 Griinordnung

Das Griinkonzept ist wesentlicher Bestandteil der stddtebaulichen Idee der Bebauungsplanung und
muss sich an den vorhandenen gestalterischen Potenzialen des Plangebietes orientieren.
Es besteht im wesentlichen aus folgenden Bestandteilen:

- einer randlichen Eingriinung des Gebietes zur Abgrenzung der angrenzenden Baufldchen sowie
der Bahnlinie

- einer Erhaltung und Aufwertung des Baumbestandes an der limenauer Strake sowie der
Nachpflanzung siidlich der Planstrale

- dem Schutz der 6kologisch hochwertigen Uferbrachflidche

- der Ausbildung von begriinten StraBenziigen und

- insgesamt einer inneren Durchgriinung der Baugrundstiicke

In der Planzeichnung des Bebauungsplanes werden Griinflichen unterschiedlicher Nutzungszwecke
dargestelit. Die mit Einzelbdumen bepflanzten StraBenziige iibernehmen neben der dkologischen
Bedeutung insbesondere gestalterische und raumbildende Funktionen.

FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Die Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft wurden aus dem Griinordnungsplan abgeleitet bzw. ibernommen. Da Entsiegelungsmag-
nahmen im Plangebiet nicht stattfinden, gelten die geplanten MaRnahmen als Ersatz fiir Neu-
Versiegelungen von Biden durch Biotopentwicklungen, die dem Landschaftshaushalt aligemein zugu-
te kommen.

Diese MaBnahmen dienen der Kompensation von eingriffsbedingten und nicht vermeidbaren Beein-
trachtigungen sowie von Stérungen des lokalen Biotopverbundes.

Mit der groBfldchigen Griinanlage des Ordnungsbereiches M 1, die sich iiber die gesamte Querachse
des Plangebietes erstreckt, wird ein Biotoptyp mit hohem 6kologischen Wert fiir Natur und Landschaft
geschaffen.

Die Ordnungsbereiche M 2 und M 3, denen als MaBnahmen hauptséchlich der Schutz und die Ent-
wicklung 6kologisch hochwertiger Fldchen zugeordnet wurden, sollen biotoptypengerecht genutzt und
entwickelt werden.
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ANPFLANZEN SOWIE ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BE-
PFLANZUNGEN

Die Pflanz- und ErhaltungsmaBnahmen auf &ffentlichen und privaten Flachen wurden aus dem Griin-
ordnungsplan abgeleitet bzw. ibernommen. Sie dienen vor allem zur Einpassung des Baugebietes in
Natur und Landschaft und zur Verbesserung

des Ortsbildes.

Eine dichte Abpflanzung mit Baumreihen des Ordnungsbereiches A 1 dient der Abschirmung des
Plangebietes zur Bahnlinie sowie zur randlichen Eingriinung und tragt dariiber hinaus zur Gestaltung
des Plangebietes bei. Die Baumreihenpflanzung im Bereich der limenauer StraBe nimmt hinsichtlich
der Anordnung und Sortenwahl Bezug auf die urspriingliche und im nérdlichen Bereich erhaltene
Stralenrandbegriinung.

Die extensive Wiesenfléche des Ordnungsbereiches A 2 dient vor allem zur Gebietsrandeingriinung
und Vernetzung von Biotopstrukturen. Gehélz- und Baumpflanzungen sind aufgrund unterirdischer
Leitungs- und Kanalverlegung nicht méglich.

Die geplanten StraBenb&ume des Ordnungsbereiches A 3 tragen zur Klimaverbesserung sowie Luft-
filterung bei. Darliber hinaus dienen sie der Gestaltung und Gliederung des Verkehrsraumes und des
Plangebietes insgesamt.

Die Abpflanzung mit der Vielzahl von StraBenbidumen dient einerseits der Verminderung der Immis-
sionsbelastungen durch den StraBenverkehr und andererseits als optischer Puffer zwischen den Nut-
zungsbereichen Ml 1 und Mi 2.

Die Anpflanzung von Strauchhecken auf der privaten Grundstiicksfliche im Ordnungsbereich A 4
unterstiitzt die Abgrenzung der vorrangig zur gewerblichen Nutzung geplanten Flachen von dem Nut-
zungsbereich MI 1 und bildet mit dem StraRenbegleitgriin optisch eine starke Griinachse im Plange-
biet. Eine Unterbrechung der Ordnungsbereiche A 4 ist zuldssig, damit die Zufahrbarkeit zu den Nut-
zungsflachen MI 2 gewéhrleistet wird.

Die Baumpflanzungen des Ordnungsbereiches A 5, die auf privater Grundstiicksfliche entlang der
FuB- und Radwege vorgenommen werden, dienen der Gliederung der Gewerbeflichen und optischen
Linienflhrung. AuBerdem tragen sie zur Klimaverbesserung bei.

Durch die Festsetzungen zur Bepflanzung der nicht iiberbauten Grundstiicksflachen sowie der Stell-
platzanlagen wird eine starke innere Durchgriinung des Plangebietes bezweckt.

Die Festsetzung des Ordnungsbereiches E 1 zur Erhaltung der vorhandenen Wiesenfliche dient dem
Schutz bereits entwickelter Grinstrukturen. Durch Anpflanzung weiterer einheimischer Strukturen
wird der Wert fiir den Naturhaushalt zudem noch erhéht.

ZUORDNUNG LANDESPFLEGERISCHER MASSNAHMEN

Da der vollstdndige Ausgleich zwar im Plangebiet, aber nicht auf den jeweiligen Eingriffsgrund-
stiicken erzielt werden kann, soll die Gemeinde diesen anstelle und auf Kosten der Vorhabentréager
bzw. Eigentiimer der Grundstiicke durchfiihren. Die Gemeinde geht damit in Vorleistung nach dem
Modell einer Ersatzvornahme.

Voraussetzung fur die spétere Erhebung von Kostenerstattungsbetrégen auf der Grundlage der Sat-
zung gemdal § 135c BauGB stellt die formliche Zuordnung der Ausgleichsflichen und -maBnahmen
zu den Eingriffsgrundstiicken im Bebauungsplan dar.

Da die Eingriffsfliche durch Natur und Landschaft einheitlich geprigt ist, kann das MaR der zulissi-
gen uberbaubaren Grundstiicksflidche als gerechter KostenverteilungsmaBstab angenommen wer-
den. Grundsétze fiir die Ausgestaltung von MaRnahmen zum Ausgleich werden in der Kostenerstat-
tungssatzung individuell geregelt.
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12 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund der gestalterischen Anforderungen an das Plangebiet enthélt der Bebauungsplan neben den
planungsrechtlichen auch zahlreiche bauordnungsrechtliche Festsetzungen.

Da das Plangebiet an bereits bebaute Flidchen grenzt, sind die Festsetzungen zur duBeren Gestaltung
baulicher Anlagen auf die umgebende Bebauung abzustimmen.

Besondere Beachtung wird der Fassadengestaltung, der Dachform und -neigung sowie der Gestal-
tung der Werbeanlagen geschenkt, weil hierdurch das duRere Erscheinungsbild des Gebietes in er-
heblichem MaRe beeinflusst wird.

Hinsichtlich der Fassadengestaltung werden diejenigen Materialien und Farbgebungen ausgeschlos-
sen, die zu einer Beeintréchtigung des Stadtbildes sowie der gestalterischen Zielsetzungen fur das
Plangebiet fiihren kdnnen. Dazu z&hlen insbesondere Verkleidungen aus Kunststoff und andere Plat-
tenverkleidungen, der Einsatz glédnzender Materialien sowie voliflichige Metallverkleidungen. Der
Ausschluss von Rundholzbalken zur Fassadengestaltung dient der Vermeidung von stadtbilduntypi-
schen Gestaltungsarten, wie dem Blockhausstil.

Die Festsetzung zur Gliederung von Fassadenflichen, die durchgehend langer als 12 m sind, dienen
der Auflockerung kompakter Wandflachen und Gestaltung interessanter Gebdudeansichten.

Die differenziert festgesetzten Dachformen fiir die Planbereiche Ml 1 und MI 2 sind auf die
gewiinschte Nutzungsstruktur abgestimmt.

Im Geltungsbereich des Planbereiches Ml 1 sind Sattel- und Walmdé&cher mit einer Dachneigung
zwischen 28°und 45° zuldssig. Dies entspricht dem gestalterischen Anspruch der bebauten Umge-
bung. Durch die Ausnahme untergeordneter Bauteile von dieser Bestimmung wird ein ausreichender
Gestaltungsspielraum ertffnet.

im Planbereich Ml 2 sind auBerdem Dachformen zuléssig, die vorrangig bei gewerblich genutzten
Anlagen anzufinden sind. Trotz des gréBeren Gestaltungsspielraumes sind die Festsetzungen so
beschrénkt, dass ein einheitlicher Gebietscharakter gewahrt bleibt.

Die Bestimmungen zu Dachgauben und Zwerchgiebeln sollen in erster Linie gestalterisch ungiinstige
Dachformen vermeiden helfen.

Fur die Dacheindeckung sind Kunst- oder Naturziegel in roten, braunen und schwarzen Farbténen
und in Naturschiefer zuldssig. Die Verwendung andersfarbiger oder gldnzender Materialien wiirde das
Orisbild negativ beeinflussen und méglicherweise unerwiinschte Spiegeleffekte bei Sonneneinstrah-
lung erzeugen.

Die festgesetzten Beschrankungen zu GréRe, Anzahl und Standort von Werbeanlagen sollen in Ver-
bindung mit weiteren planungsrechtlichen Bestimmungen dazu fiihren, dass die aligemeinen Anforde-
rungen an die Qualitat des Ortsbildes Beriicksichtigung finden. Die Differenzierung der zuléssigen
GroBe der Werbeanlagen in den Plangebieten MI 1 und MI 2 resultiert aus der unterschiedlichen Nut-
zungsstruktur, die aufgrund der planungsrechtlichen Festsetzungen zu erwarten ist.

Die Festsetzungen zu der Gestaltung von Einfriedungen sind dem planerischen Ziel geschuldet, die
Grundstiicksbereiche mit gestalterisch dem Ortsbild angepassten Materialien bei einer vertriglichen
Hoéhenentwicklung abzugrenzen.

Stellplédtze, Zuwegungen sowie Betriebsflachen sind in Belagsarten auszufiihren, die insgesamt dem
Charakter von Griinflichen nahe kommen, um die Oberflichenversiegelung zu begrenzen und die
Versickerungsrate von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zu erhéhen.
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13 Hinweise zur Planverwirklichung

1. Zufahrts-, Aufstell- und Bewegungsflachen fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge missen den An-
~ forderungen des Abschnittes 5 der VVBauO entsprechen. Feuerwehrzufahrten sind gemal § 12
StVO amtlich zu kennzeichnen, es besteht Halteverbot.

2. Zur Loschwasserversorgung muss eine Wassermenge von mind. 800 I/min {iber einen Zeitraum
von 2 Stunden zur Verfiigung stehen. Das Arbeitsblatt W 405 des DVGW ist zu beachten. Der
Abstand der Hydranten zu Gebduden und untereinander soll 100 m nicht Giberschreiten.

Zur Léschwasserversorgung kénnen auch unabhingige Versorgungsanlagen genutzt werden, wenn
diese hochstens 300 m vom Objekt entfernt sind. Die ungehinderte Anfahrt von 12 t-Normfahr-
zeuge ist zu gewdhrleisten.

3. Auf der Grundiage der Trinkwasserversorgung vom 05.12.1990 ist die Trinkwasserversorgung des
Baugebietes vor Inbetriebnahme auf eine einwandfreie Beschaffenheit zu tiberpriifen. Die dafiir
erforderliche Wasserprobeentnahme erfolgt durch das Gesundheitsamt. Die Freigabe fiir die neu-
verlegten Wasserleitungen erteilt das Gesundheitsamt aufgrund der Analysenergebnisse.

4. Die Bestimmungen der DIN 18916 sowie das ‘Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen’ sind bei der Ausfiihnrung von Baumpflanzungen zu beachten.

5. Alle anfallenden Sanitdrabwésser sind der Klédranlage limenau zuzufiihren. Die Einleitgenehmigung
ist vor Nutzungsbeginn beim Wasser- und Abwasserverband limenau einzuholen. Sollte unver-
schmutztes Oberfldchen- und Drainwasser in ein Oberflichengewésser eingeleitet oder
versickert werden, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis zur Gewisserbenutzung gemaR § 3 und § 7
Wasserhaushaltsgesetz bei der unteren Wasserbehérde zu beantragen. Das benétigte Trinkwasser
ist durch Anschluss an die zentrale Trinkwasserversorgung der Stadt limenau zu beziehen.

6. Der Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen hat unter Beachtung der einschlégigen Sicherheits-
bestimmungen , der Bestimmungen der §§ 19 g bis | Wasserhaushaltsgesetz, der DIN-Vorschrif-
‘ten und anderer Rechtsvorschriften so zu erfolgen, dass eine Gefihrdung des Grund- und Ober-
flichenwassers ausgeschlossen ist. Er ist gemaR § 54 Abs. 1 Thiiringer Wassergesetz anzeige-
pflichtig. Insbesondere Heiz6lanlagen sind mindestens 3 Monate vor Errichtung bei der unteren
Wasserbehdrde des lim-Kreises anzuzeigen.

14 Aufhebung bestehender Rechtsvorschriften

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die bestehenden Rechtsvorschriften aufge-
hoben, sofern sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes widersprechen.

iilmenau, den 01.10.2001
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