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1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
1.1  Art der baulichen Nutzung

1.1.1 Sondergebiet 'Warenhaus' gemaR § 11 BauNVO

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Warenhaus' (SOwarennaus) dient der Unter-
bringung eines grofRflachigen Handelsbetriebs, der in verkehrsglinstiger Geschaftslage in
der limenauer Einkaufszone Waren aus zahlreichen Branchen bzw. Sortimentskomplexen
anbietet.

Zulassig sind:

- ein Lebensmittelmarkt einschlieRlich Getrankemarkt mit einer Gesamtverkaufsflache
von 750 m?,

- ein Non-Food-Sortiment mit einer Gesamtverkaufsfliche von 2.700 m?, welches fol-
gende Sortimentskomplexe umfalt: ParfUmerie, Schreibwaren, Blcher, Zeitschriften,
Foto/Kino, Haushaltswésche und Waschesortiment fir Damen und Herren, Miederwa-
ren, Leder- und Kleinlederwaren, Damen- und Herrenkonfektion mit sportivem Cha-
rakter, Uhren/Schmuck, Haushaltswaren, Glas/Porzellan, Alles fir das Bad, Haus-
putz, Elektrogerate, Unterhaltungselektronik, Sport/Textilien und Hartwaren, Kin-
derbekleidung, Spielwaren, Campingartikel, Bettwaren, Gardinen, Beleuchtung und
Zubehor, Heimwerkerbedarf,

- Blro-, Verwaltungs- und Lagerraume, soweit sie in den Hauptbaukérper integriert
sind, fur die Funktionsfahigkeit des Warenhauses benétigt werden und eine Brutto-
grundrif3flache des Bauvorhabens von 5.607 m? nicht Uberschritten wird.

- Stellplatze in einer Tiefgarage fiir den durch die zugelassene Nutzung verursachten
Bedarf.

1.1.2 Besonderes Wohngebiet gemaR § 4a BauNVO

Im besonderen Wohngebiet (A4 bis Ag) sind die nach § 4a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allge-
mein zulassigen Geschafts- und Blrogebaude nur ausnahmsweise zulassig.

Im besonderen Wohngebiet (A4 bis Ag) sind die nach § 4a Abs. 3 Nrn. 1 und 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen zentralen Einrichtungen der Verwaltung und Tankstellen nicht
zulassig.

Im besonderen Wohngebiet (A4 bis A4) sind oberhalb des ersten Obergeschosses nur
Wohnungen zuldssig. Ausnahmen kénnen fir das Teilgebiet A4 gestattet werden, wenn
die angemessene Funktionsfahigkeit eines Gebaudes oder Grundstlicks ansonsten nicht

gewabhrleistet ist.
v
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1.2 Ho6he baulicher Anlagen

Als Bezugshdhe gilt die Oberkante der &ffentlichen Verkehrsflache, senkrecht gemessen
zur Mitte der baulichen Anlage.

Als Wandhséhe (WH) gilt das Malk von der Bezugshdhe bis zur Schnittlinie der AuRenfla-
che der Wand mit der Dachhaut (bei geneigten Dachern) oder bis zum oberen Abschlufy
der Wand (bei Flachdachern).

Als Firsthéhe (FH) gilt das Mal3 von der Bezugshhe bis zur Oberkante des Firstes.

Fallt oder steigt das Gelénde von der Verkehrsflache zur Gebaudemitte, sind die zulassi-
gen Wand- und Firsthéhen um das MafR des natlrlichen Gefalles zu verringern oder zu
erhohen.

1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die zulassige Grundflache darf durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache
bis zu einer Grundfldchenzahl von 1,0 tberschritten werden, wenn die baulichen Anlagen
mit einer Erdliberdeckung von mindestens 0,4 m versehen und flachig bepflanzt werden.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der Uiberbaubaren
Grundsticksflache zulassig.

1.4 Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen ist in der Planzeichnung als verbindliche Firstrichtung
bzw. Ausrichtung des Hauptbaukérpers eingetragen. Abweichungen in geringfiigigem Um-
fang kénnen zugelassen werden, sofern keine Beeintrachtigungen des Stadtbildes zu
erwarten sind.

1.5 Flachen fiir Stellpldtze und Garagen

Stellplatze oder Garagen sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache oder
auf eigens daflr festgesetzten Flachen oberhalb oder unterhalb der Gelandeoberflache
zulassig.

1.6 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Die als V (verkehrsberuhigter Bereich; Zeichen 325/326 StVO) gekennzeichnete Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung ist ffentlich zu widmen und als Mischver-
kehrsflache herzustellen.
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1.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die mit A gekennzeichnete Flache ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit,
einem Fahrrecht zugunsten der Anrainer des verkehrsberuhigten Bereichs (V) sowie ei-
nem Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstréager zu belasten.

Die mit B und C gekennzeichneten Flachen sind mit einem Gehrecht zugunsten der All-
gemeinheit zu belasten.

Der AnschluR der Flache C an die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (V) hat
innerhalb des gekennzeichneten Bereiches mit einer Mindestbreite von 2,0 m zu erfolgen.

Hinweis: Das Gehrecht umfait ein Fahrrecht fir Radfahrer.

1.8 Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

1.8.1 Baumpflanzungen

An den in der Planzeichnung eingetragenen Stellen (verkehrsberuhigter Bereich (V), pri-
vate Grundsticksflachen P 3 und P 5) sind einheimische Laubbaume I. Ordnung zu
pflanzen. Auf diesen Flachen ist jeweils nur eine Art zu verwenden.

1.8.2 Qualititsmerkmale von Biaumen

Die nach 1.8.1 zu pflanzenden Baume miussen zumindest folgende Qualitdtsmerkmale
haben:

- Stammumfang 18 - 20 cm,
- AnsatzderKrone2,5-30m,
- Hochstamm mit durchgehendem Leittrieb, 3 mal verpflanzt mit Ballen.

1.8.3 Bestimmungen zu einzelnen Pflanzflachen

Die Flachen mit der Kennzeichnung P 1 bis P 5 dirfen nicht befestigt werden. Sie sind
iberwiegend als ebenerdige Grunflachen bzw. als begriinte Dachflachen zu gestalten.

Die Flache mit der Kennzeichnung P 1 ist mindestens zu 75 % zu begriinen. Die Grinfla-
che ist als Rasenflache oder als bodendeckende Bepflanzung anzulegen und mit Strau-
chern zu bepflanzen. Dazu ist je 10 m? mindestens ein Strauch zu pflanzen.

Die (Dach-)Flache mit der Kennzeichnung P 2 ist mit einer extensiven oder intensiven
Dachbegrinung dUber mindestens 75 % der Flache zu gestalten. Dazu ist die Flache mit
einem kulturfahigen Substrat in angemessener Starke zu versehen. Die Begrinung hat
als Einzel- und Gruppenpflanzung von Strauchern innerhalb einer bodendeckenden
Bepflanzung zu erfolgen, wobei je 10 m* mindestens ein Strauch zu pflanzen ist.
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Die Flache mit der Kennzeichnung P 3 ist mindestens zu 75 % zu begriinen. Die Grinfla-
che ist als Rasenflache oder als bodendeckende Bepflanzung anzulegen und mit Strau-
chern und Baumen zu bepflanzen. Dazu ist je 10 m? mindestens ein Strauch zu pflanzen.

Die Flache mit der Kennzeichnung P 4 ist - in Verbindung mit der Erhaltung der Einzel-
baume - als Grinflaiche zu gestalten. Dazu sind Rasenflachen oder bodendeckende Be-
pflanzungen anzulegen und Straucher zu pflanzen, wobei je 10 m? mindestens ein
Strauch einzubringen ist.

Die Flache mit der Kennzeichnung P 5 (Uberdeckung der Tiefgarage) ist - in Verbindung
der Pflanzung von EinzelbZaumen - mit einer intensiven Dachbegrinung mindestens zu
75 % zu begriinen. Dazu ist auf der Flache ein kulturfahiges Substrat in einer Starke von
mindestens 40 cm aufzubringen. Die Begriinung hat gemaR den Bestimmungen fir die
Flache P 2 zu erfolgen. Zusatzlich ist je 100 m? mindestens ein Laubbaum II. Ordnung zu
pflanzen, der mit Verankerungen oder anderen geeigneten Sicherungsmafinahmen zu
versehen ist. Soweit die Flache nicht von einer Tiefgarage unterbaut ist, ist sie als Ra-
senflache und mit bodendeckender Bepflanzung anzulegen.

1.8.4 Fassadenbegriinung

Fassadenflachen, die auf einer Léange von 5 m keine Fenster, Tor- oder Turéffnungen
enthalten, sind je angefangene 5 m mit zwei Kletterpflanzen zu bepflanzen. Ersatzweise
kénnen Straucher der Artenliste 3 in entsprechender Anzahl vor die Fassade gepflanzt
werden.

1.8.5 Bepflanzung von Stellplatzanlagen

Je vier Stellplatze ist ein Laubbaum 1. oder II. Ordnung zu pflanzen. Au3erhalb der Uber-
baubaren Grundstiicksfldchen ist dazu ein 2 m breiter Pflanzstreifen mit einer boden-
deckenden Bepflanzung anzulegen.

1.8.6 Allgemeine Bestimmungen

Die in der Planzeichnung eingetragenen Baume sind auf die Zahl der zu pflanzenden
Baume anzurechnen.

Zur Erfullung der Pflanzverpflichtungen sind nur Laubbdume I. und Il. Ordnung, Straucher,
Bodendecker und Klettergehtlze der im Anhang abgedruckten Artenlisten 1 bis S zu-
lassig. Fur weitergehende Anpflanzungen tUber die Pflanzverpflichtungen hinaus wird die
Verwendung von Pflanzen aus den Artenlisten empfohlen.

Fur die bodendeckende Bepflanzung im Rahmen der Dachbegriinung werden keine Pflan-
zen explizit vorgeschrieben. Je nach Standort sind geeignete Pflanzen vorrangig aus dem
Wildstaudensortiment zu verwenden.

Nadelgeholze sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht zuléssig.
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Alle Bepflanzungen sind spéatestens in der Pflanzperiode durchzufuhren, die nach Fer-
tigstellung der baulichen Anlagen folgt. Das Mindestmal} der Begrtinung ist einzuhalten.

Die Neupflanzungen sind ordnungsgemaf zu pflegen. Pflanzausfélle sind in der darauffol-
genden Pflanzperiode in gleicher Qualitdt zu ersetzen. Die gepflanzten Baume dirfen
auch in spateren Jahren nicht eigenméachtig entfernt werden.

2 Ortliche Bauvorschriften

2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen und Warenauto-
maten

2.1.1 Dachform und Dachneigung

Soweit fur die Teilgebiete geneigte Dacher (gD) vorgeschrieben werden, sind nur Sattel-,
Walm- und Pultdacher sowie aus diesen Dachformen zusammengesetzte Dacher zulas-
sig. Flachdacher kénnen ausnahmsweise fur untergeordnete Bauteile zugelassen werden,
soweit sie von Offentlichen oder der Allgemeinheit zuganglichen Flachen nicht einsehbar
sind.

Im Gebiet SOwarennaus Sind Flachdacher zulassig, soweit ihre zusammengefalte Flachen-
gréRe einen Anteil an der Gesamt-Dachflache von 20 % nicht Uberschreitet und sie von
offentlichen oder der Allgemeinheit zuganglichen Flachen nicht einsehbar sind.

Sattel- und Walmdacher mussen auf beiden Seiten der Firstlinie die gleiche Dachneigung
haben.

2.1.2 Dacheindeckung

Fur die Dacheindeckung sind nicht-gldnzende Materialien in den Farbrichtungen rot bis
rotbraun oder Naturschiefer zu verwenden. Der Einsatz von Metall ist lediglich flr kon-
struktive Zwecke gestattet.

2.1.3 Dachaufbauten

Dachaufbauten dirfen in der Summe ihrer Breiten drei Viertel der Trauflange der jeweili-
gen Dachseite nicht tiberschreiten.

Dachaufbauten sind als Satteldach- oder Dreiecksgauben oder als Zwerchh&user auszu-
fuhren. Sie sind nur in einer Flucht und nicht in zwei Reihen Ubereinander zulassig.

Aufbauten mit Satteldach haben stehende Formate einzuhalten, d.h. ihre Héhe (ohne Gie-
beldreieck) ist grof3er als ihre Breite.
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2.1.4 Dacheinschnitte und Dachflachenfenster

Dachflachenfenster und Dacheinschnitte sind grundsatzlich nur auf Dachseiten zulassig,
die vom o6ffentlichen StraBenraum abgewandt oder von dort nicht einsehbar sind.

Dacheinschnitte sind auch auf anderen Dachseiten zulassig, wenn sie in die vertikale
Fassadengliederung eingebunden sind, in einer Flucht und nicht in zwei Reihen Uberein-
ander ausgefiihrt werden, eine Breite von 3 m einhalten und in ihrer Summe ein Drittel der
Trauflange der jeweiligen Dachseite nicht Gberschreiten.

Dachflachenfenster sind zugelassen, soweit sie geringe Abmessungen haben und der
Entliiftung und Belichtung von Dachraumen dienen, die nicht fur Wohnzwecke genutzt
werden.

2.1.5 Fassaden- und Wandgestaltung

Fassaden sind als Putz- oder Kalksandsteinfassaden oder unter Verwendung von orts-
typischen Holzschindeln auszubilden. Die Verwendung von Naturstein ist mdglich, jedoch
nur in flachenbezogen untergeordnetem Umfang. Der Einsatz von Metall ist lediglich fur
konstruktive Zwecke gestattet.

Nicht zuldssig sind insbesondere keramische Fliesen und sonstige Plattenverkleidungen,
Fassadenverkleidungen aus Kunststoff, Asbestzementprodukte, kinstliche Material-
nachbildungen, Metallpaneele sowie alle Arten von glanzenden oder glasierten Materia-
lien.

2.1.6 Farbgebung

Fir die farbliche Gestaltung der AulRenwénde sind nur blasse Farbténe (Pastelltdne) zu-
lassig, die aus weilk durch Abténen gewonnen wurden.

Glanzende Farben, insbesondere Lacke und Olfarben, sind als AuRenanstrich der Wand-
flachen nicht zulassig.

2.1.7 Fensterformate

Fenster missen auf den Seiten, die von &ffentlichen oder der Allgemeinheit zuganglichen
Flachen einsehbar sind, quadratische oder stehende Formate haben, d.h. die Hohe der
Offnungsflache ist gleich gro oder gréBer als ihre Breite.

Fensterflachen, die in ihrer Gesamtheit eine gréRere Breite als Hohe haben, sind zulassig,
wenn sie durch die Addition mehrerer quadratischer oder stehender Formate erreicht
werden. In diesem Fall missen die einzelnen Scheiben durch Kampfer, Sprossen oder
andere Unterteilungen aus Baustoffen getrennt sein.
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2.1.8 Werbeanlagen und Warenautomaten
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig.

Art, Form, Grolze, Lage, Anordnung, Material und Farbgebung der Werbeanlagen missen
sich in die architektonische Gestaltung der Fassaden einfiigen.

Werbeanlagen sind auf den Bereich des Erdgeschosses zu beschrénken und dirfen we-
sentliche Bauglieder (wie Stitzen, Mauervorlagen, Gesimse, Fallrohre, Sockelbauten)
nicht verdecken oder Uberschneiden; dies gilt auch fur Warenautomaten.

Werbeanlagen mit wechselndem oder laufendem Licht und die Verwendung von Neonlicht
sind nicht zulassig.

Zaune, Tore und Turen sind von Werbeanlagen und Warenautomaten freizuhalten.

2.2 Gestaltung der Stellplétze fiir Kraftfahrzeuge, der Stellpldtze fiir beweg-
liche Abfallbehalter, der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
und der Einfriedungen

2.2.1 Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge

Befestigte, mit dem Erdboden verbundene Flachen auf den Grundstiicken sind mit was-
serdurchlassigen Beldgen (z.B. Pflaster mit hohem Fugenanteil) auszufiihren.

2.2.2 Stellplatze fir bewegliche Abfallbehélter

Im Vorgartenbereich sind freistehende Abfallbehaiter und Miillboxen unzulassig. Abfallbe-
halter sind in Geb&ude oder andere bauliche Anlagen einschlieflich Nebenanlagen im
Sinne von § 14 BauNVO zu integrieren.

2.2.3 Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke

Die nicht Gberbauten Grundstucksflachen sind gartnerisch anzulegen, zu gestalten und in-
standzuhalten.

Vorgérten dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen genutzt werden. Sie sind gartnerisch
anzulegen, soweit sie nicht flr Zufahrten und Wege benétigt werden. Fir betrieblich ge-
nutzte Grundstiicke gilt dies, wenn die betrieblichen Belange nicht unzumutbar beein-
trachtigt werden.

2.2.4 Einfriedungen

Soweit Einfriedungen als Mauern ausgefiihrt werden, gelten fiir Material und Farbgebung
die Bestimmungen zur duleren Gestaltung baulicher Anlagen.

Falls an den festgesetzten Baulinien durch Umbau, Neubau oder AbriR Offnungen an der
Grundstticksgrenze zum éffentlichen StraRenraum entstehen, die breiter als 5 m und nicht

16. Februar 1996 Seite 8

s



Stadt llmenau - Bebauungsplan Nr. 2 'City-Kaufhaus' Textliche Festsetzungen

durch Gebaude geschlossen sind, sind dort Mauern von mindestens 2 m Héhe zu errich-
ten. Die Mauern durfen notwendige Einfahrtséffnungen 3,5 m aufweisen, sofern Begeg-
nungsverkehr von Fahrzeugen regelmalig erforderlich ist, auch von 4,5 m.

3 Hinweise

Fur die Gestaltung der Stralen, Wege und Platze sind die ‘Empfehlungen fir die Anlage
von Erschlieungsstral’en’ (EAE "85) anzuwenden.

Stellplatze und Garagen sollten unter Anwendung der ‘Empfehlungen fiir Anlagen des ru-
henden Verkehrs’ (EAR "91) ausgeflihrt werden.

Die Bestimmungen der Gestaltungssatzung und der Baumschutzsatzung der Stadt [I-
menau sind zu beachten.

Aus landespflegerischen und gestalterischen Griinden sind vorwiegend Pflanzen aus den
Artenlisten im Anhang zu verwenden, soweit in den Textlichen Festsetzungen keine be-
sonderen Anforderungen gestellt werden.

aufgestellt im Auftrag der Stadt limenau durch:

"7 ) IMMISSIONSSCHUTZ « STADTEBAU « UMWELTPLANUNG

M

Dipl.-Ing. Olaf Baumer 305TF4.00C
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4 Anhang

Die folgenden Artenlisten sind Bestandteil des Bebauungsplans.

Artenliste 1 (Einzelbdume)

Baume |. Ordnung: Bergahorn
Spitzahorn
Winterlinde

Baume Il. Ordnung: Hainbuche
Weilbirke
Feldahorn
Oxelbeere

(Acer pseudoplatanus)
(Acer platanoides)
(Tilia cordata)

(Carpinus betulus)
(Betula pendula)
(Acer campestre)
(Sorbus intermedia)

Artenliste 2 (Einzelbdume im Bereich der Tiefgarage)

Baume Il. Ordnung: Hainbuche
Feldahorn
Oxelbeere
Apfel-Dorn
Hahnen-Dorn
Rot-Dorn

Artenliste 3 (Straucher)

HaselnulR
Wolliger Schneeball

(Carpinus betulus)

(Acer campestre)

(Sorbus intermedia)

(Crat. lavallei 'Carrierei’)
(Crataegus crus-galli)
(Crataegus laevigata 'Pauls
Scarlet')

(Corylus avellana)
(Viburnum lantana)

Schw. Holunder
Hainbuche
Weil3-Dorn
Schlehe
Feldahorn

(Sambucus nigra)
(Carpinus betulus)
(Crataegus monogyna)
(Prunus spinosa)
(Acer campestre)

Hartriegel

(Cornus sanquinea)

Hunds-Rose

(Rosa canina)

Apfel-Rose

(Rosa rugosa)

Heckenkirsche
Kornelkirsche

(Lonicera xylosteum)
(Cornus mas)

Liguster

(Ligustrum vulgare)

Gem. Flieder
Buchsbaum

(Syringa vulgaris)
(Buxus sempervirens)

Schmetterlingsstrauch

Kan. Felsenbirne

Buddleia alternifolia
(Amelanchier can.)

Die unterstrichenen Straucher sind auch fur die intensive Dachbegriinung geeignet.

16. Februar 1996
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Artenliste 4 (Bodendecker)

Bodendeckende Gehdlze:

Efeu (Hedera helix)
Immergriin (Vinca minor)
Schattengriin (Pachysandra terminalis)
Johanniskraut (Hypericum calycinum)
Kriechspindel (Euonymus fortunei)
bodendeck. Rosen (Rosa spec.)
Bodendeckende Stauden:
Golderdbeere (Waldsteinia ternata)
Waldsteinie (Waldsteinia geoides)
Storchschnabel (Geranium macrorrhizum
‘Spessart’)
Schaumblite (Tiarella cordifolia)
Beinwell (Symphytum grandifl.)
Goldnessel (Lamiastrum galeobdol.)

Die unterstrichenen bodendeckende Gehdlze sind auch fur die intensive Dachbegriinung
geeignet.

Artenliste 5 (Klettergehdlze)

Efeu (Hedera helix)

Wilder Wein (Parthenocissus tric.)
Wilder Wein (Parthenocissus quin.)
Schlingkndterich (Polygonum aubertii)
Waldrebe (Clematis spec.)
Geildblatt (Lonicera spec.)
Blauregen (Wisteria sinensis)

Die unterstrichenen Klettergehdlze sind Selbstklimmer. Die anderen Arten benétigen eine
Kletterhilfe.
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BEBAUUNGSPLAN NR. 2 DER STADT ILMENAU
'CITY-KAUFHAUS'

BEGRUNDUNG

gemaR § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt geandert durch Art. 2 Magnetschwebebahn-
planungsG vom 23. November 1994 (BGBI. | S. 3486).
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1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Ausgangspunkt der Planung ist die Notwendigkeit, in der Innenstadt limenaus eine lang-
fristige stadtebauliche Ordnung herbeizufuhren, die sowohl aus gestalterischen Grlinden
als auch aufgrund von Nutzungsuberlegungen dringend erforderlich ist.

Die Entwicklung der jlingeren Vergangenheit - auch in anderen Bereichen des Stadt-
kerns - hat gezeigt, da® die Instrumente des § 34 Baugesetzbuch (BauGB) flr Planungen
im sogenannten 'Innenbereich' nicht ausreichen, um die Vorstellungen der Stadt in vollem
Umfang verwirklichen zu kdnnen.

Auf der einen Seite sollen Abwanderungstendenzen von Einkaufseinrichtungen in die
Randbereiche oder auf die 'griine Wiese' mit ihren negativen Folgen wie dem AbflieBen
von Kaufkraftstromen verhindert werden. Au3erdem soll einem unkontrollierten 'Wuchern'
grof¥flachiger Einrichtungen entgegengewirkt und der gewachsene Stadtkern in seiner er-
haltenswerten Grundsubstanz gesichert werden.

Auf der anderen Seite geht es darum, neben der Attraktivierung der Innenstadt als Ein-
kaufs-, Versorgungs- und Dienstleistungszentrum die Wohnfunktion zu starken und dau-
erhaft zu erhalten.

Insofern liegt der stadtebaulichen Konzeption ein Kompromif? zwischen den Gewinn- und
Vermarktungsinteressen einzelner Gewerbetreibender und dem Wohl der Allgemeinheit
- insbesondere hinsichtlich der Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse - zu-
grunde.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist auch erforderlich, weil die Stadt lImenau gemaf
dem Thiringer Landesentwicklungsprogramm als Mittelzentrum den gehobenen und spe-
zialisierten Bedarf der Bevolkerung des Verflechtungsbereichs langfristig decken und
hierzu ein moglichst breit gefachertes Warenangebot bereithalten soll.

Mit der Planaufstellung verfolgt die Stadt limenau das Ziel, eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bo-
dennutzung gemaf den Grundsatzen des § 1 Abs. 5 BauGB zu gewahrleisten.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Zentrum der Stadt llmenau, unmittelbar stdlich der FuRganger-
zone 'Friedrich-Hofmann-StralRe'. Es wird begrenzt durch die 'Friedrich-Hofmann-Strale'
im Norden, den "Wetzlarer-Platz' bzw. die Strafle 'Am Muhltor' im Osten, die Stralke 'Am
Muhlgraben' im Siden und die 'Schwanitzstral’e' im Westen.
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Folgende Flurstiicke der Flur 1 liegen im Plangebiet: 31, 32/1, 32/3, 3214, 331, 3312, 34,
35/2, 35/3, 35/4, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 45, 46, 47/1, 47/2, 48/1, 48/2, 49/1, 49/2,
50/1, 50/2, 5211, 52/2, 53, 54, 551 (teilweise), 552 (teilweise), 563 (teilweise).

Der Geltungsbereich hat eine Flache von ca. 1,3 ha; er ist in dem nachfolgenden Uber-
sichtsplan dargestellt. Die genaue Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs ist der
Planzeichnung im Maf3stab 1:500 zu entnehmen.

ﬂtr’

I//W,

i/i

HM\/ S. o

Bebauungsplan Nr. 2 'City-Kaufhaus' Raumlicher Geltungsbereich - unmafRstablich

3 Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Kernbereich der Stadt limenau. Es wird von der FuBgangerzone
tangiert und bildet zusammen mit den umliegenden Flachen die eigentliche Stadtmitte mit
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ihren vielfaltigen Einkaufs- und Versorgungsfunktionen. Im Norden und Westen schlieen
sich weitere Einkaufsbereiche an.

Bei dem Plangebiet handelt es sich zum groRen Teil um bereits bebaute Flachen. Das
‘City-Kaufhaus’, das dem Bebauungsplan seinen Namen gegeben hat, konnte wahrend
der Entwurfsphase genehmigt werden und hat seinen Betrieb im Sommer 1994 aufge-
nommen. Im Ostteil des Plangebiets wurde im Frihjahr 1995 die Baugenehmigung flr die
‘Quartieriiberbauung Friedrich-Hofmann-Stralle’ - ebenfalls auf der Grundlage von § 33
BauGB - erteilt.

Durch den zeitgleich zum Bebauungsplan bearbeiteten Grinordnungsplan liegt eine diffe-
renzierte landespflegerische Bestandsaufnahme vor. Sie liefert Aussagen zum Zustand
des Gebietes im Hinblick auf seine Freiraumqualitdten und dient als Grundlage fur die
Prufung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Ausgehend von den vorhandenen Biotoptypen, Nutzungsstrukturen und sonstigen Ele-
menten, ihren Funktionen innerhalb des Naturhaushaltes sowie ihrer Bedeutung flr die
Qualitat des Ortsbildes, hat der gréfite Teil des Plangebietes eine geringe bis sehr geringe
naturraumliche Bedeutung (siehe im einzelnen Kapitel 7).

Der tiberwiegende Teil des Plangebietes besteht aus bebauten Flachen und Flachen mit
unterschiedlichen Versiegelungsgraden, die z.T. Ablagerungen von Bauschutt und Unrat
aufweisen. Dem stehen einzelne kleinere Flachen gegentber, die eine mittlere bis héhere
Wertigkeit aufweisen.

Die Bausubstanz ist von unterschiedlicher Qualitat. Wéhrend die Gebaude entlang der
'Friedrich-Hofmann-Stralle' (FuRgangerzone) in einem relativ guten Zustand sind und ei-
nen mafRigen Renovierungsaufwand erfordern, weisen die Gebdude an der 'Schwanitz-
strale' z.T. grolere bauliche Mangel auf und entsprechen in ihrem &aufleren Erschei-
nungsbild nicht den Zielvorstellungen der Stadt.

Die Gebaude im Plangebiet sind insgesamt durchaus als stadtbildprdgend anzusehen,
wenngleich der bauliche Zustand durch Renovierungs- und UmbaumalRnahmen sowie
durch Neubauten weiter verbessert werden mul3. Aus stadtgestalterischer Sicht ist vor al-
lem die Bebauung entlang der FulBgéngerzone als erhaltenswert einzustufen. Kinftige
Baumafinahmen miissen sich an diesem Bestand orientieren und Proportionen, Formen
und Farben der historischen Gebaude aufnehmen. Die Wertigkeit der Bausubstanz fur
das Stadtbild wird unterstrichen durch die Unterschutzstellung der Straflenziige der
Schwanitz- und der Friedrich-Hofmann-Stralle als stadtebauliche Ensemble.

4 Ziele der Raumordnung und Landesplanung, Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Entwurf des Flachennutzungsplans vom
April 1992 Uberwiegend als ‘Besonderes Wohngebiet' im Sinne von § 4a der Baunut-
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zungsverordnung (BauNVO) dargestellt. Nur der Bereich des ‘City-Kaufhauses’ ist als
‘Sondergebiet Handelseinrichtungen’ davon ausgenommen.

Aus verfahrensrechtlicher Sicht ist der Bebauungsplan ein vorzeitiger Bebauungsplan
nach § 8 Abs. 4 BauGB. Da die Art der Nutzung und die sonstigen Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans unverandert in den Bebauungsplan tbernommen werden, ist davon
auszugehen, da} der Bebauungsplan aus den kinftigen Darstellungen des Flachennut-
zungsplans entwickelt sein wird.

5 Grundsétze und Ziele der Bebauungsplanung
5.1 Planungsgrundsatze

Die Planung zum Bebauungsplan 'City-Kaufhaus' geht von folgenden Grundsatzen aus:

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

e eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodenordnung gewéhrleisten,

o eine menschenwiirdige Umwelt sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen schiit-
zen und entwickeln,

e im gesamten Plangebiet Lebensbedingungen schaffen, die den allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse entsprechen und den Wohn- und
Erholungsbeddirfnissen der Bevolkerung umfassend Rechnung tragen,

e die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung unterstiitzen und der Bildung
einseitiger Bevolkerungsstrukturen entgegenwirken,

e die Beddrfnisse verschiedener Bevélkerungsgruppen, insbesondere von Familien,
von jungen und alten Menschen sowie von Behinderten beriicksichtigen und deren
Anforderungen an die bauliche und soziale Umgebung, an das Wohnumfeld, die Er-
holung u.a. gerecht werden,

e einer Stérung des Stadtbilds vorbeugen, die alten Ortsstrukturen - insbesondere im
Kernbereich der Stadt limenau - schiitzen und die Belange des Denkmalschutzes be-
rtcksichtigen,

e eine Neubebauung schaffen, die sich in Form und MaRstab harmonisch an den alten
Ortskern angliedert, dessen wesentliche Gestaltelemente und Proportionen aufnimmt
und trotzdem Wohn- und Arbeitsformen anbietet, die modernen Standards entspre-
chen,

e einen schonenden Umgang mit Grund und Boden gewahrleisten und nutzbare Frei-
raume fir die Bevélkerung schaffen,
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e den Belangen der Wirtschaft Rechnung tragen und im Interesse einer verbraucher-
nahen Versorgung der Bevolkerung mit Dienstleistungen und Waren eine Struktur
schaffen, die den Funktionen limenaus als Mittelzentrum gerecht wird,

e zu einer Verbesserung der allgemeinen Infrastruktur, des Verkehrssystems sowie des
Wasser- und Abwassernetzes beitragen und

o Voraussetzungen flr ein erweitertes und verbessertes Arbeitsplatzangebot schaffen.

Der Bebauungsplan dient in seiner Gesamtheit der Verbesserung der Lebensverhaitnisse
in der Stadt llmenau und tragt zu einer weiteren wirtschaftlichen Stabilisierung und Siche-
rung der Erwerbsgrundlagen der Bevélkerung bei.

5.2 Planungsziele

Ziel der Planung ist es, die Innenstadt als Standort fiir Handel, Dienstleistungen und Ver-
sorgung zu starken und die Wohnfunktion in diesem Bereich zu sichern und zu ent-
wickeln.

Besonders hervorzuheben ist der von Anfang an erklarte Wille der Stadt, hier die Beduirf-
nisse verschiedener Interessengruppen zu berticksichtigen und fiir eine gesunde Durch-
mischung unterschiedlicher Nutzungen zu sorgen. Dies soll insbesondere durch die Erhal-
tung und Erganzung eines vielfaltigen Angebots an Verkaufseinrichtungen, durch die
Verbesserung der allgemeinen Infrastruktur und durch die Attraktivierung des Standortes
fur die Wohnnutzung erreicht werden.

Ziel der Planung ist es auerdem, eine behutsame Entwicklung in diesem gestalterisch
pragenden Teil des Stadtkerns zu gewahrleisten und die gewachsene Bausubstanz so
weit wie méglich zu erhalten. Durch gezielte RenovierungsmaRnahmen soll einem weite-
ren Verfall entgegengewirkt werden, so daR die fiir das Ortsbild wichtigen Bauwerke auch
langfristig gesichert werden kénnen. Um- oder Neubauten sollen ohne Stérungen des be-
stehenden Ensembles errichtet werden. Sie haben sich daher an GréRe, Proportion und
Farbgebung des Bestandes zu orientieren. Der Bebauungsplan enthélt entsprechende
Festsetzungen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ‘City-Kaufhaus' soll nicht zuletzt eine deutliche
Verbesserung der Lebensverhaltnisse fur die Bevélkerung herbeigefiihrt werden. Gerade
in der Innenstadt ist das Wohnumfeld derzeit stark beeintrachtigt. Auch die Umweltqualitat
ist aufgrund vielféltiger Belastungen schlecht. Dies gilt insbesondere in bezug auf die
Luftqualitat und auf Beeintrachtigungen durch Gerausche.

6 Grundziige und Auswirkungen der Bebauungsplanung

Der Bebauungsplan 'City-Kaufhaus' der Stadt Imenau wurde unter der Vorgabe erstellt,
ein Innenstadtquartier zu entwickeln, das zeitgemaRen stadtebaulichen Erkenntnissen
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entspricht. Dabei wurde von Anfang an auf einen mdéglichst gerechten Ausgleich der ver-
schiedenartigen Interessen geachtet.

6.1 Stadtebauliche Grundkonzeption

Die Bebauungskonzeption geht vom Prinzip der Blockbebauung aus. Kernidee der Pla-
nung ist der Gedanke, das Gebiet, das heute einen teilweise desolaten Eindruck macht,
durch das SchlieRen von Raumkanten neu zu gliedern und dabei eine angemessene bau-
liche Verdichtung zu erreichen. Die Planung sieht vor, den Bestand der aufleren Block-
randbebauung entlang der FuRgéngerzone zu erhalten und entlang des Muhlgrabens eine
neue Blockrandbebauung zu erméglichen.

Das Sondergebiet zur Errichtung des City-Kaufhauses hat eine weitgehende Uberbauung
des ndrdlichen Grundstiickbereichs zugelassen, da hier zusammenhangende, groffla-
chige Anlagen unterzubringen waren. In den besonderen Wohngebieten sind die Uber-
baubaren Fldchen an Ublichen Bautiefen fir Dienstleistungs- und Wohngebaude orientiert;
sie lassen jedoch auch ausreichende Freirdaume zwischen den Bauflachen, um Belichtung
und Bellftung zu gewéahrleisten.

Fiar die einzelnen Teilgebiete des besonderen Wohngebiets (A1... As) werden
-ausgehend von den angetroffenen Baustrukturen - differenzierte Wege der Entwicklung
ins Auge gefalt. Eine besondere Problemlage zeichnet sich dabei entlang der Friedrich-
Hofmann-Stral’e bis zum Mduhigraben ab. Hier treffen Ansprliiche nach intensiver Ge-
schéaftsnutzung auf eine sehr kleinteilige Baustruktur mit oft desolaten riickwartigen Ge-
bauden. Um die wiinschenswerte Erhaltung der StralRenrandbebauung entlang des ver-
kehrsberuhigten Bereichs zu ermdéglichen, wurde eine Sonderbauform gewanhlt, die einen
Kompromil® bietet. Danach sind eingeschossige Anbauten mit Flachdach zulassig
(Teilgebiet A2). Diese werden entlang der rlickwartigen ErschlieBung auf zwei Geschosse
begrenzt (Teilgebiet A4; zwingende Festsetzung der Geschossigkeit!). Die somit auf der
Ebene +1 entstehenden Innenhéfe sind mit einer Dachbegriinung zu versehen.

Mit der oben dargestellten Konzeption wird einerseits dem Anspruch nach groRziigigen
Ladenflachen im Erdgeschol} bei gesicherter riickwartiger Erschlieung wie auch der
Méglichkeit des qualitativ hochwertigen Wohnens Rechnung getragen. Die Belange der
Granordnung finden in Form der Dachbegriinung Berticksichtigung.

Aufgrund des hohen Nutzungsdrucks, der vom nahegelegenen Geschaftszentrums aus-
geht, und wegen des Zieles, Wohnen in verstarktem Mafe in der Innenstadt zu férdern, ist
auch im dbrigen Geltungsbereich des Bebauungsplans eine intensive bauliche Nutzung
vorgesehen.

Die angestrebte Konzeption der Bebauung 4Rt sich nur realisieren, wenn die meisten
PKW-Stellplatze unterirdisch angeordnet werden und die ebenerdigen Flachen lberwie-
gend fur Begrinungsmafinahmen zur Verfligung stehen. Im Ubrigen lassen sich durch
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den Bau von Tiefgaragen andere Auswirkungen (z.B. Gerduschimmissionen) sehr stark
begrenzen, so dal} auch dies als Ausgleich flr verbleibende Beeintrachtigungen wie die
groRflachige Uberbauung im Bereich des Kaufhauses gewertet werden kann.

6.2 Artder baulichen Nutzung

Die Grundkonzeption unterscheidet im wesentlichen zwei Zonen der Nutzungsart. Der Teil
des Geltungsbereichs, in dem das 'City-Kaufhaus' der Konsumgenossenschaft llmenau
errichtet worden ist, wird als 'Sondergebiet Warenhaus' gemaR § 11 BauNVO ausgewie-
sen.

Die Sondergebietsausweisung stutzt sich auf die 'Landesplanerische Beurteilung' des
Vorhabens mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 3.450 m? durch das Landesverwal-
tungsamt Weimar vom 31. Januar 1991. Hierin wurde ausgefiihrt, daR die geplante Ein-
richtung im Bereich der FuRgéngerzone grundsatzlich erwiinscht, hierzu jedoch die De-
finition eines Sondergebiets erforderlich sei.

Das Sondergebiet soll die Unterbringung eines grofflachigen Kaufhauses mit einem ge-
nau umgrenzten Sortiment planungsrechtlich absichern. Hierzu wurden neben einem Le-
bensmittelmarkt einschliellich eines Getrankemarktes auch ein umfangreiches Non-Food-
Sortiment sowie Buro-, Verwaltungs- und Lagerrdume zugelassen. Die Brutto-Grundril-
flache des City-Kaufhauses war mit 5.507 m? angegeben. Um hier auf der einen Seite
Spielraum fir geringfugige Anderungen der Konzeption zu haben, auf der anderen Seite
jedoch groRere Abweichungen von dem genehmigten Bauvorhaben auszuschlieBen, be-
grenzt der Bebauungsplan die Brutto-Grundriflache auf 5.607 m?. Das entspricht einer
Toleranz von 100 m2.

Die Ubrigen Teile des Geltungsbereichs sind als besondere Wohngebiete (WB) gemaR
§ 4a BauNVO festgesetzt. Sie dienen Uiberwiegend dem Wohnen und dariiber hinaus der
Unterbringung von Handels-, Dienstleistungs- und Gewerbebetrieben, die mit der Wohn-
nutzung vereinbar sind.

Der Bebauungsplan legt die MaRzahlen der baulichen Nutzung, insbesondere die Grund-
flachenzahl (GRZ) und die Geb&udehshen (WH, FH), in Abh&ngigkeit von den Teilgebie-
ten fest. Desweiteren regelt der Bebauungsplan die Zulassigkeit, ausnahmsweise Zulis-
sigkeit bzw. Unzulassigkeit bestimmter Einrichtungen und Anlagen, bezogen auf die kon-
kreten Umsténde im Quartier.

So sind in den besonderen Wohngebieten Geschéfts- und Biirogebdude nur ausnahms-
weise zulassig, um grofflachige Einrichtungen verhindern zu kénnen, die der Charakte-
ristik der kleinteiligen Strukturen widersprechen.

Zentrale Einrichtungen der Verwaltung und Tankstellen werden im besonderen Wohnge-
biet generell ausgeschlossen, da sie i.d.R. zu erheblichen Konflikten mit der Nachbar-
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schaft fuhren (z.B. An- und Abfahrtsverkehr) und Nachteile fir die Wohnbebauung hervor-
rufen kdnnen (mangelnde Leistungsfahigkeit des Verkehrssystems).

Um der Eigenart des Gebiets, das derzeit Uberwiegend bebaut und stark mit Wohnungen
durchmischt ist, Rechnung zu tragen, sind oberhalb des ersten Obergeschosses generell
nur Wohnungen zuldssig. Auf diese Art ist sichergestellt, dal unabhangig von Rendite-
und Ausnutzungsinteressen einzelner Bauherrn ein bestimmter Anteil von Wohnungen
erhalten wird und auch bei Neubauten neue Wohnungen geschaffen werden missen.
Eine Ausnahmeregelung verhindert, dal® unerwlinschte Beeintrachtigungen der adaqua-
ten Grundstlicksnutzung auftreten kénnen.

6.3 MaR der baulichen Nutzung

Hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung ist zur Verwirklichung der Planungsziele
das Uberschreiten der Grundflachenzahlen des § 17 BauNVO unvermeidbar. Aus der
weitgehenden Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen resultiert eine GRZ
von 1,0 flir den gréRten Teil des Plangebiets. Da jedoch ausreichende Abstande zwischen
den oberirdischen Bauten durch Baulinien und -grenzen bestehen und die Belange der
Grunordnung durch intensive Begriinungsmaflnahmen berlcksichtigt werden, lassen sich
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt gering halten. Die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt. Ebenso sind die
Belange des Verkehrs durch die BlockinnenerschlieBung ausreichend gewdrdigt. Der
hohen Baudichte entgegenstehende Belange von Gewicht sind nicht erkennbar.

Neben der GRZ ist ein weiterer wichtiger MaRfaktor die Zahl der Vollgeschosse. Gegen-
Uber dem ersten Entwurf des Bebauungsplans ist hier eine wesentliche Anderung einge-
treten. In den Teilgebieten A1, A5, A6 und B1 begrenzt der Bebauungsplan die Geschos-
sigkeit nicht nur nach oben, sondern auch nach unten, und fordert damit ein Mindestmaf
an Baudichte. Diese Ergdnzung wurde vorgenommen, um ein mdoglichst einheitlliches
Stadtbild zu erreichen und Mindernnutzungen - z.B. durch eingeschossige Bauten in zen-
traler Lage - auszuschlieBen. Die gleiche Uberlegung liegt der zwingenden Festsetzung
zweier Geschosse im Teilgebiet A4 zugrunde.

Die Zahl der Vollgeschosse und die zugehorigen Bauhéhen (s.u.) wurden in Abhangigkeit
von dem jeweiligen Teilbaugebiet aufeinander abgestimmt. Beispielsweise bedeutet eine
Wandhéhe von 7,0 m bei zwei bis drei Geschossen, dal neben zwei Normalgeschossen
ein Dachgeschol} als Vollgescho® im Sinne der Thiringer Bauordnung (ThirBO) herge-
stellt werden darf. Dagegen wird bei einer Wandh&he von 10,0 m die Errichtung von drei
Normalgeschossen regelméalig bewirken, dall zwar Aufenthaltsrdume im Dach zuléssig
sind, deren zusammengefalite Flache aber unter der Grenze fiir ein VollgeschoR bleiben
muf.
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6.4 Hohe baulicher Anlagen

Zum bestméglichen Einfligen der Neu- und Erganzungsbauten in den Bestand sind in al-
len Teilgebieten Begrenzungen der Gebaudehohen festgesetzt. Die Wand- und Traufho-
hen orientieren sich an den auf den Nachbargrundsticken befindlichen Geb&uden und
erdffnen dennoch einen ausreichenden Gestaltungsspielraum. Dadurch soll ein harmoni-
scher Ubergang zwischen den Alt- und Neubauten sichergestellt werden.

In den ersten Entwirfen des Bebauungsplans waren die Héhen baulicher Anlagen auf die
Ebene Normal-Null (NN) bezogen, was technisch eindeutig ist, in der praktischen Anwen-
dung aber zu einigen Schwierigkeiten fihrte. Deshalb wurden die Hohenfestsetzungen
vollstandig Uberarbeitet und auf die Hohe der offentlichen Verkehrsflache bezogen, die
der Mitte des Bauvorhabens gegeniberliegt. (Zur Definition der Wand- und Firsthéhen
und ihrer Bezugsebene vgl. die Textlichen Festsetzungen.) Die einzelnen Male sind nun
in den Nutzungsschablonen und nicht mehr in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen
eingetragen.

Im besonderen Wohngebiet wurde die Wandhéhe von 7,0 m wie folgt ermittelt: Die lichte
Durchfahrtshéhe von 4,20 m und die durchschnittlichen Geschol3héhen der dariber lie-
genden Stockwerke (2,80 m) wurden als Ausgangswert herangezogen (Teilgebiet A5).
Wenn keine Uberbauung der Durchfahrt erfolgt und das Gebaude neben der Flache mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht errichtet wird, ist von einer Geschof3héhe im Erdgeschol’
von etwa 3,50 m und im ersten Obergescho? von etwa 2,80 m auszugehen. In diesem
Fall verbleibt genligend Spielraum fir die Herstellung eines Sockels und/oder eines Knie-
stocks.

6.5 Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksfliche, Stellung der baulichen An-
lagen

Eine Bauweise wurde nicht festgesetzt, da dies in den bereits weitgehend bebauten Tei-

len des Geltungsbereichs nicht notwendig ist und auch in den Ubrigen Bereichen eine

mdoglichst groRe Flexibilitat fir den Bauherrn gegeben sein soll.

Die Stellung der baulichen Anlagen legt die Ausrichtung der Hauptgeb&ude parallel zu

den jeweiligen ErschlieBungsstralRen fest. Hierdurch wird die geschlossene Blockbebau-

ung betont, die aus dem historischen Vorbild abgeleitet ist.

6.6 VerkehrserschlieBung

6.6.1 AuRere Verkehrsanbindung

Die Planungskonzeption geht davon aus, daR das gesamte Gebiet méglichst stérungsfrei
gehalten werden soll. Die Verkehrsanbindung erfolgt tber die 'Schwanitzstrate' und das
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'Muhltor' am westlichen bzw. dstlichen Gebietsrand. Der 'Muhlgraben' liegt am sidlichen
Rand des Geltungsbereichs und verbindet die beiden zuvor genannten Straflzen.

6.6.2 Innere VerkehrserschlieBung
StraRenverkehrsflachen

Gemal den Verkehrserfordernissen soll die HaupterschlieBung ((Am Muhlgraben') mit ei-
nem Regelquerschnitt von 4,75 m bis 5,50 m (Fahrbahnbreite) und grof3ziigigen Fuligén-
gerflachen ausgebaut und begriint werden, was nach den 'Empfehlungen fir die Anlage
von ErschlieBungsstralen (EAE - 85)' flr eine Begegnung zweier LKW (5,50 m) bzw. ei-
nes LKW mit einem PKW (4,75 m) bei verminderter Geschwindigkeit (<40 km/h) aus-
reicht.

Im Bereich der HaupterschlielBung soll die Geschwindigkeit mittels Verkehrszeichen auf
30 km/h begrenzt werden. Zur Verminderung der Geschwindigkeit sind neben verkehrs-
lenkenden auch bauliche Malinahmen geplant.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - Zweckbestimmung 'Verkehrsberu-
higter Bereich' (V)

Neben der HaupterschlieRung Uber den Mihigraben ist eine rickwartige Anfahrmaoglich-
keit fur die Gebaude entlang der 'Friedrich-Hofmann-StralRe' erforderlich. Sie dient im we-
sentlichen dem Anlieferverkehr, um eine Entlastung der Fulgangerzone von schweren
Fahrzeugen herbeizufiihren und die dort angesiedelten Geschafte auf Dauer lebensfahig
zu erhalten. AuRerdem soll hier die geordnete ErschlieBung flr neu zu errichtende Ge-
schafts- und Wohngebaude gewahrleistet werden.

Die Flache ist im Bebauungsplan als 'Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung' mit
der Zweckbestimmung ‘verkehrsberuhigter Bereich' (V) festgesetzt. Durch diese Mal-
nahme wird erreicht, daf’ alle Verkehrsteilnehmer gleichberechtigt sind und die Kraftfahr-
zeuge Schrittgeschwindigkeit fahren.

Bei einem (Gesamt-)StralRenquerschnitt von 9 m im ersten Abschnitt und 5 m im hinteren
Bereich steht ausreichend Platz zur Verfliigung, um die unterschiedlichen Nutzungsan-
spriiche zu befriedigen. Die Fahrbahn soll stellenweise auf ein Ma von 3,5 m bis 4,0 m
verengt werden. In diesen Teilabschnitten ist die Begegnung zweier Kraftfahrzeuge nicht
moglich. Bei der Ausbauplanung sollen entsprechende Ausweichstellen fir entgegenkom-
mende Fahrzeuge vorgesehen werden.

6.6.3 Ruhender Verkehr

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen oder
auf eigens dafir ausgewiesenen Flachen anzuordnen. So ist auszuschlieRen, daR die
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Abstandsflachen zwischen den Gebduden mit Garagen, Carports u.d. 'zugebaut' werden
und sich dadurch die Durchgriinung des Gebiets verringert.

Um den Stellplatzbedarf fur das 'City-Kaufhaus' decken zu kénnen und Uberdies weitere
Parkflachen fur den Bedarf des Quartiers zu schaffen, wurden Flachen fiir Tiefgaragen
(TGa) festgesetzt. Gegentiber dem ersten Bebauungsplan-Entwurf sind mangels Erforder-
lichkeit keine Festsetzungen tber Ein- und Ausfahrten mehr enthalten.

Neben den unterirdischen Stellplatzen, die bei entsprechender Ausflihrung den gesamten
Bedarf des Gebiets decken kénnen, sind oberirdische Stellplatze (St) wegen der Flachen-
konkurrenz mit Begriinung nur vereinzelt ausgewiesen. Je nach Bedarf kénnen weitere
Stellplatze innerhalb der Uberbaubaren Flachen auf den Grundstlicken hergestellt werden.

6.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Um die gute fuRlaufige Anbindung des Gebiets an die FuRgangerzone zu sichern und
kurze Wege zu den angrenzenden Gebieten zu schaffen, sind innerhalb des Geltungsbe-
reichs verschiedene Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt. Sie gliedern sich in die
Flachen mit der Kennzeichnung A, B und C.

Die Flachen B und C sind mit Gehrechten, die ein Fahrrecht fur Radfahrer einschlieRen,
zugunsten der Allgemeinheit zu belasten. Fir die Flache A ist zusatzlich ein Fahrrecht
zugunsten der Anrainer des verkehrsberuhigten Bereichs (V) sowie ein Leitungsrecht zu-
gunsten der Versorgungstrager einzutragen. Das Fahrrecht ist notwendig, um schweren
Fahrzeugen die Mdoglichkeit einzurdumen, das Gebiet zu durchfahren, ohne wenden zu
mussen. Aullerdem verlauft hier eine wichtige FuRgéngerverbindung.

Die Flache A ist in der Weise herzustellen, dal mit Ausnahme der Durchfahrten unter
baulichen Anlagen der Begegnungsfall Lieferwagen/Pkw an jeder Stelle méglich ist. Im
Bereich der rickwartigen Andienung des Warenhauses ist auch wahrend der Ladevor-
génge eine Fahrgasse fiir den ungestérten Liefer- und ErschlieBungsverkehr freizuhalten.

Um die Bebaubarkeit der belasteten Grundstticke nicht unzumutbar einzuschréanken, wur-
de fur das Gehrecht C eine Flache definiert, innerhalb derer der FuBweg mit einer Min-
destbreite von 2,0 m angelegt werden kann. Ein Verschieben innerhalb der Flache ist da-
mit moglich.

Die Uberbauung des Gehrechts A am Mihigraben ist gestattet, sofern die im Plan einge-
tragene lichte Héhe von 4,2 m fur das Fahrrecht eingehalten wird. Die FuR- bzw. Fahrwe-
ge sind dann z.B. als Passagen auszubauen, kénnen aber auch als Laubengang oder Ar-
kade gestaltet werden, um dem Eigentimer eine moglichst groRe Wabhlfreiheit hinsichtlich
der Gestaltung zu lassen.
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6.8 Ortliche Bauvorschriften

Wegen der hohen Anforderungen an die Gestaltung des Baugebiets, die aus seiner Lage
im Stadtkern und dem Altbaubestand abzuleiten sind, enthélt der Bebauungsplan neben
den planungsrechtlichen eine Reihe bauordnungsrechtlicher Festsetzungen (‘Ortliche
Bauvorschriften’). Diese beziehen sich vor allem auf die aul3ere Gestaltung der baulichen
Anlagen, auf Werbeanlagen und Warenautomaten sowie die Gestaltung der Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge, der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke und der Einfrie-
dungen.

Von besonderer Bedeutung sind Regelungen, die Dachform und -neigung, Dachein-
deckung, Dachaufbauten und die Fassaden- und Wandgestaltung betreffen, weil hier-
durch das aufere Erscheinungsbild des Gebiets in erheblichem Malle gepragt wird.

Daneben sind auch die Fensterformate, die Farbgebung u.a. rahmensetzend geregelt, um
eine Einheitlichkeit in Formgebung und Materialwahl zu erreichen, die sich auf Ortsty-
pischkeit und Harmonie mit der Umgebung griindet.

Die Baufreiheit wird durch die vorgenannten Festsetzungen nur im unbedingt notwendigen
Umfang eingeschrankt. Der Gestaltungsspielraum des Einzelnen innerhalb der vor-
gegebenen Grundregeln ist so gro3, daf individuelle Winsche - sofern sie nicht das Ge-
samterscheinungsbild der Innenstadt beeintrachtigen - verwirklicht werden kénnen und die
freie Entfaltung der persénlichen Vorstellungen méglich bleibt.

7 Grundziige der Griinordnungsplanung
7.1 Beschreibung des Plangebiets

Das zu bearbeitende Gelande und angrenzende Bereiche wurden im Frihjahr 1993 be-
gangen. Wahrend des langen Zeitraums von Uber zwei Jahren zwischen Bestandsauf-
nahme und der dritten Auslegung des Bebauungsplans hat sich die naturraumliche Si-
tuation im Plangebiet wesentlich verédndert. Die folgende Beschreibung geht von dem
ehemaligen Zustand der Flachen aus, bezieht aber auch Veréanderungen mit ein.

Im Plangebiet befanden sich nur wenige nennenswerte Gehdlzstrukturen. Diese lagen
tberwiegend im Bereich der im Siidosten liegenden Garten. Besonders zu erwahnen ist
die grofRere Trauben-Eiche, die inzwischen - ungenehmigt - von einem Baubetrieb ge-
fallt wurde.

Der Wohn- und Ziergarten im ostlichen Gebietsteil existiert nicht mehr. Er wies verwil-
derte Bereiche auf; z.T. wurde Unrat abgelagert. Im Randbereich wuchsen einige Ro-
senstrducher, Fliederblsche und kleinere Kirschbaume. Auf dem nicht mehr genutzten
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Spielplatz befand sich Landschaftsrasen, der z.T. stark verkrautet war (vor allem mit
Giersch). Den Rand markierten einige kleinere Baume (Berg-Ahorn, Kirsche).

Der noch vorhandene Nutzgarten weiter westlich ist gekennzeichnet durch Bereiche
mit Grabeland und Bereiche mit mittelgrof3en Obstgehdlzen. Benachbart - in Richtung
des City-Kaufhauses - liegt ein artenarmer Zierrasen, der intensiv gepflegt wird.

Die Ruderalflachen im mittleren Plangebiet sind zum einen durch aufkommende Pio-
niergehdlze (Berg-Ahorn, Salweide, Schwarzer Holunder) und zum anderen durch gré-
Bere unbewachsene Flachen gekennzeichnet. Ein Teil der Flachen wurde bereits bau-
lich in Anspruch genommen.

Der gréfdte Teil des Plangebietes war und wird von bebauten und versiegelten Flachen
sowie von Flachen mit unterschiedlichen Versiegelungsgraden und starker Oberboden-
verdichtung gepragt. Der Bewuchs dieser Flachen, der von Ruderalflora bestimmt
wird, ist insgesamt sparlich. Z.T. befindet sich Unrat auf den Flachen.

Fur die Tierwelt bieten sich kaum Lebensmdglichkeiten. Nur im Bereich des Garten-
und Graslandes konnten bei der Begehung Insekten (Tagfalter, Laufkafer etc.) und
weniger storungsempfindliche Végel, wie die Amsel, beobachtet werden.

7.2 Grundsitze und Ziele der Griinordnungsplanung

Die Planungskonzeption geht insbesondere von folgenden griinordnerischen Grundsétzen
und Zielen aus:

e im gesamten Geltungsbereich Lebensbedingungen erhalten und schaffen, die den all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entsprechen
und den Bedulrfnissen der Bevoélkerung an das Wohn- und Arbeitsumfeld Rechnung
tragen (insbesondere Durchgriinung des Plangebiets),

e die kleinklimatische Situation durch Begrenzung der Versiegelung verbessern,

e vorhandene Storungen des Ortsbildes beseitigen oder vermindern, neue Beeintrach-
tigungen vermeiden sowie eine nachhaltige Verbesserung der Ortsgestalt herbeifiih-
ren,

e einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden gewahrleisten,

e Beeintrachtigungen des Naturhaushalts, die durch die Planung zu erwarten sind, so-
weit wie moglich vermeiden und nicht vermeidbare Beeintrachtigungen vermindern
und ausgleichen bzw. ersetzen.

7.3 Grinplanerische Festsetzungen und MaBnahmen

Die grunordnerische Gestaltung des Baugebiets in einer besonders belasteten Innen-
stadtlage hat besondere Aufmerksamkeit erfordert. In erster Linie wegen des notwendigen
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Ausgleichs, der durch die starke Uberbauung hervorgerufen wird, waren sehr differen-
zierte Festsetzungen zur Begriinung notwendig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind folgende Regelungen wirksam:

e Mit umfangreichen Vorschriften Uber das Anpflanzen und das Erhalten von B&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen wird die ausreichende Durchgriinung des
Baugebiets sichergestellt. Hierzu sind Baumstandorte vorgegeben, die mit einheimi-
schen Laubbdumen zu bepflanzen sind. Bereits gepflanzte Baume sind auf Dauer zu
erhalten. Durch die Festsetzungen von Baumpflanzungen innerhalb des verkehrsbe-
ruhigten Bereichs und auf den Privatgrundstlicken findet auch eine visuelle Aufwer-
tung statt. Die Begrinung tragt auRerdem zur Verbesserung des Stadtklimas bei.

e Durch textliche Festsetzungen werden Vorgaben hinsichtlich der Begriinung bestimm-
ter Teilflachen auf den Privatgrundsticken (P 1 bis P 5) gemacht. Dort ist die
Verpflichtung zur Begriinung durch Mindestpflanzmengen pro m? nicht berbauter
Grundsticksflache festgesetzt.

o Auf Grundstlcken, die aus stadtebaulichen Griinden fast vollstandig Uber- oder un-
terbaut werden kénnen, sind Dachbegriinungen - auch fur Tiefgaragen - vorzusehen
(Pflanzflachen P 2, P 5). Die Dachbegriinung bindet Schmutz- und Staubpartikel, ver-
bessert die kleinklimatische Situation, bereichert die Lebensrdume fir Tiere und
Pflanzen im Siedlungsbereich, und dient der Speicherung und Rickhaltung von Nie-
derschlagswasser. Wegen der geringeren Schwankungen der Oberflachentempera-
tur wird die Dachhaut weniger beansprucht, ihre Lebensdauer 143t sich dadurch
verlangern. Fir Aufenthaltsraume ist der verbesserte Schallschutz bedeutsam
- Pflanzen und Substrat ddammen und absorbieren den Schall.

o Fassadenflachen, die auf einer Lange von 5 m keine Fenster-, Tor- oder Turéffnun-
gen enthalten, sind mit Kletterpflanzen zu versehen. Die Fassadenbegriinung bewirkt
die Verbesserung des Mikroklimas, férdert die Warmedammung durch Luftpol-
sterbildung, schafft Lebensraum fur Tiere (z.B. Nistplatze fir Végel), wertet mo-
notone Fassaden optisch auf, bietet Schutz gegen extreme thermische Spannun-
gen und vermindert die Verndssung der Wande durch Niederschlag (Verzégerung
der Materialverwitterung bzw. Korrosion). Die bessere Warmedammung hat wah-
rend der Heizperiode einen geringeren Energiebedarf fur die Raumheizung zur Folge
und reduziert wahrend sommerlicher Strahlungstage die Tagestemperatur in den In-
nenraumen. Das gilt fir Dach- wie fiir Fassadenbegriinungen.

e Die Festsetzungen zur Verwendung bestimmter Pflanzenarten stiitzen sich auf die Er-
kenntnisse des Griinordnungsplans zum Bebauungsplan. Dort sind Analysen der Be-
standssituation angestellt worden. Aus landespflegerischer Sicht erscheint die Ver-
wendung der in den Pflanzlisten ausgewahiten Arten zur Wiederherstellung und Wei-
terentwicklung funktionsféhiger 6kologischer Strukturen im Siedlungsbereich erfor-
derlich. Die angegebenen Qualitaten sind notwendig, um in absehbarer Zeit Effekte
far den Naturhaushalt zu erreichen. Bei Verwendung geringerer Qualitaten wiirde dies
unangemessen langer dauern; die erhéhten Kosten sind im Gegensatz dazu vertret-
bar.
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e Der Bebauungsplan enthalt schlieflich Bestimmungen zur Gestaltung und Ausfih-
rung oberirdischer PKW-Stellplatze, um auch hier auf eine Verbesserung der Um-
weltqualitat hinzuwirken.

Die Durchfiihrung der Bepflanzungsmalnahmen wird, da es sich in gréBerem Umfang um
Dachbegriinungen und Baumpflanzungen Uber Tiefgaragen handelt, einigen finanziellen
Aufwand erfordern. Dies erscheint zum einen aufgrund des landespflegerisch nicht anders
leistbaren Ausgleichserfordernisses als zwingend, zum anderen stehen die Aufwen-
dungen in einem angemessenen Verhaltnis zu der durch die Bebauungskonzeption ge-
schaffenen hohen wirtschaftlichen Verwertbarkeit der Grundstiicke.

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist nicht vorgeschrieben, da der hohe Grund-
wasserstand in der limaue die Versickerung problematisch erscheinen IaRt.

7.4 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich in Natur und Landschaft

Das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz, welches am 1. Mai 1993 in Kraft
getreten ist, trifft in Artikel 5 eine Neuregelung zum Verhaltnis von naturschutzrechtlicher
Eingriffsregelung und &ffentlichem Baurecht (§§ 8a - ¢ des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG).

Im Kern besagt die Novellierung, dall die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung unter
Beachtung des Vermeidungsgebotes sowie der Ausgleichs- und Ersatzpflicht im Bauleit-
planverfahren abschlieRend zu bewaltigen ist.

Im Grinordnungsplan sind den zu erwartenden Konfliktsituationen, die sich aus den Fest-
setzungen des Bebauungsplans ergeben, landespflegerische Kompensationsmafinahmen
gegenlbergestellt. Im Bebauungsplan werden den einzelnen Bauflachen konkrete MafR-
nahmen auf den eigenen Grundstiicksflachen auferlegt - die Zuordnung sogenannter
‘Sammel-Ausgleichsmallnahmen’ ist daher nicht erforderlich. Hinsichtlich der Regelungs-
dichte und -verteilung ist zu beriicksichtigen, da® eine Einzelfallgerechtigkeit flr jedes
Baugrundsttick weder gefordert, noch im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens leistbar
ist.

Die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich hat im Plangebiet ‘City-Kaufhaus' zusammen-
fassend zum Ergebnis, daf der Eingriff innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs durch
AusgleichsmaRRnahmen auf den eigenen Grundstiicksflachen kompensiert werden kann.
Das gilt auch fiir die offentlichen Verkehrsflachen.

8 Abwdgung der Belange

Die vorliegende Abwagung der Belange bezieht sich auf die Verfahren und Ergebnisse
der friihzeitigen Blrgerbeteiligung, der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und der
ersten beiden Auslegungen.
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8.1 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die Si-
cherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

Aufgrund seiner Lage im Kernbereich der Stadt limenau ist das Plangebiet derzeit hin-
sichtlich seiner Umweltqualitéat stark eingeschrankt. Es ist daher notwendig, mit dem Be-
bauungsplan eine Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen der Bevdlkerung
herbeizufuhren.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden bei der Planung
besonders berlcksichtigt. So sind insbesondere die Durchgrinung des Baugebiets zu
nennen, die einen Ausgleich flir die Folgen der beabsichtigten Bebauung gewahrleistet.

Der weitgehende Ausschlull ebenerdiger Stellplatze ist ebenfalls als Malnahme zur Ver-
besserung und Sicherung der Lebensqualitat notwendig. Die im Plan festgesetzten unter-
irdischen Anlagen haben erheblich geringere Beeintrachtigungen der Nachbarschaft zur
Folge, da sowohl die Gerauschentwicklung als auch die Abgasbelastung gegenlber ei-
nem oberirdischen Parkplatz stark minimiert werden kénnen. Die festgesetzten Pflanz-
pflichten stellen Uberdies sicher, daR die negativen Folgen der Versiegelung auf das
Kleinklima (Aufheizung usw.) reduziert werden und die Wohnumfeldqualitat steigt.

8.2 Wohnbediirfnisse sowie soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevodlke-
rung

Zur Sicherung der Wohnbedirfnisse der Bevélkerung wurden grol3e Teile des Plangebiets
als Besonderes Wohngebiet (WB) gemall § 4a BauNVO festgesetzt. Dies wurde er-
forderlich, da derzeit weite Teile des Plangebiets bebaut sind und hier ein hoher Wohnan-
teil gegeben ist. Neben Wohngebauden existieren hier jedoch auch viele Versorgungs-
einrichtungen, insbesondere entlang der 'Friedrich-Hofmann-Stralie'.

Die Absicht der Stadt [imenau ist es, die besondere Eigenart dieses Gebiets zu schitzen
und zu entwickeln und hier auch in Zukunft eine Durchmischung unterschiedlicher Nut-
zungen zuzulassen, wobei dem Wohnen ein besonderer Stellenwert zukommt, um Ten-
denzen einer Entleerung der Innenstadt mit all ihren negativen Folgen entgegenzuwirken.

Der Bebauungsplan lait insofern in den besonderen Wohngebieten neben Wohngeb&u-
den auch Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften,
sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fir kirchliche kulturelle, soziale und gesundheitli-
che und sportliche Zwecke zu.

Geschafts- und Blrogebaude sind ebenso wie Vergnlgungsstatten - soweit sie nicht we-
gen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuléssig
sind - ausnahmsweise zulassig. Zuvor genannte Vergniigungsstatten wurden nicht génz-
lich ausgeschlossen, da in der Innenstadtlage z.B. ein Kino als kommunikative und kultu-
relle Einrichtung durchaus vorstellbar und sogar wiinschenswert sein kann.
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8.3 Belange der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener
Ortsteile sowie der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes; Be-
lange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sowie der erhal-
tenswerten Ortsteile, StraBen und Platze von geschichtlicher, kiinstleri-
scher oder stiadtebaulicher Bedeutung

Aufgrund der Lage des Plangebiets kann es zum historischen Stadtkern von limenau ge-
zahlt werden. Hier befinden sich eine grole Anzahl von Gebauden, Stral’en und Platzen
von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung. Das Gebiet ist in ho-
hem MaRe stadtbildpragend und bildet zusammen mit einigen benachbarten Bereichen
ein charakteristisches stadtebauliches Ensemble. Einige Geb&ude in dieser Zone unter-
liegen den Bestimmungen des Denkmalschutzes.

Ziel der Planung ist es, die typischen Merkmale der Bebauung, insbesondere die Stellung
der baulichen Anlagen, deren Form und Gestalt sowie die Stral’en und Platze, die hiervon
umschlossen werden, soweit wie mdglich zu erhalten. Das Stadtbild soll durch eine be-
hutsame Erganzung der Bebauung erhalten und entwickelt und die Schaden der Vergan-
genheit so weit wie méglich beseitigt werden. Der Bebauungsplan setzt hierzu in bestimm-
ten Bereichen neben Baugrenzen auch Baulinien fest, um bestehende Strallenfluchten in
ihrem Verlauf zu erhalten. Auch die Neubebauung wurde so konzipiert, dal} die typischen
Blockstrukturen wieder hergestellt werden kénnen.

Die Gesamtkonzeption - in Anlehnung an vorhandene bauliche Strukturen - stellt einen
moglichst stérungsarmen Ubergang zwischen historisch gewachsener Bausubstanz und
Neubebauung sicher. Die vorhandene Bebauung wird dabei integriert und in das Gesamt-
konzept eingebunden.

8.4 Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landespflege

Eine Neubebauung stellt immer auch einen folgenreichen Eingriff in den Naturhaushalt
dar. Daher ist es erforderlich, die Auswirkungen der Planung moglichst frihzeitig zu er-
fassen und hieraus Konsequenzen fiir die Planung abzuleiten, um negative Wirkungen so
weit wie moéglich zu vermeiden. Nicht vermeidbare Auswirkungen missen minimiert und
durch entsprechende Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen kompensiert werden.

Der Bebauungsplan enthélt eine Reihe von Festsetzungen, die diesem Ziel dienen. Sie
basieren sowohl auf allgemeinen stadtebaulichen Forderungen (z.B. schonender Umgang
mit Grund und Boden) als auch auf den Ergebnissen der bisherigen landespflegerischen
Untersuchungen.

Neben der sparsamen Dimensionierung von ErschlieBungs- und Verkehrsflachen sind in
erster Linie die im Bebauungsplan enthaltenen detaillierten Regelungen hinsichtlich des
Anpflanzens von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen zu nennen.
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Wegen der groRflachigen Uberbauung und der Vielzahl der notwendigen Stellplatze ist es
erforderlich, in anderen Bereichen flr einen Ausgleich zu sorgen. Aus diesem Grunde
wurden verschiedene Flachen mit weitreichenden Pflanzfestsetzungen versehen. Die
Dachflachen der Tiefgaragen und der Flachbauten sind nach Ma3gabe der Festsetzungen
zu begriinen und dienen so als private oder halboffentliche Grinflachen auch der
wohnungsbezogenen Erholung.

8.5 Belange der Wirtschaft

Den Belangen der Wirtschaft wird durch den Bebauungsplan in erheblichem Umfang
Rechnung getragen. Durch die Ausweisung des 'Sondergebiets Warenhaus' ist die Errich-
tung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebs mdglich, der sonst nur in einem Kernge-
biet zulassig ware. Da auch die landesplanerische Beurteilung zu einer positiven Ein-
schatzung kommt, ist nicht zu erwarten, dal® mit dem Vorhaben wesentliche negative Fol-
gewirkungen entstehen, zumal durch die Tiefgaragenlésung (im Endzustand) die Voraus-
setzungen fir einen weitgehend stérungsfreien An- und Abfahrtsverkehr geschaffen wur-
den.

Trotz der finanziellen Folgen der Tiefgarage halt die Stadt limenau den Mehraufwand fur
vertretbar, da das Gesamtvorhaben - unter Beriicksichtigung und Abwagung aller Belange
gegeneinander und untereinander - nur auf diese Weise Uberhaupt realisierbar ist. Bei
einer ebenerdigen Parkplatzlésung ware der notwendige Ausgleich der grofl¥flachigen
Versiegelung innerhalb des Plangebiets nicht zu realisieren. Dies hatte eine wesentliche
Verschlechterung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zur Folge, wodurch die angestrebte
Nutzungsmischung und auch die Wohnfunktion in Frage gestellt ware.

Die Interessen des Vorhabentragers sind insofern den Interessen der Allgemeinheit ge-
genlber nachrangig, zumal Vorhaben in anderen Bereichen zeigen, dal} eine wirtschaftli-
che Losung langfristig auch und gerade mit einer Tiefgarage erreicht werden kann. Auf-
grund dieser Erkenntnis geht die Stadt llmenau dazu uber, gréere Vorhaben in der In-
nenstadt grundsatzlich nur dann zuzulassen, wenn ein erheblicher Teil der notwendigen
Stellplatze unterirdisch hergestellt wird.

8.6 Zuriickweisung von Belangen

Die vorangegangenen Ausflihrungen haben deutlich gemacht, daR die Stadt limenau be-
muht ist, negative Auswirkungen des Bebauungsplans zu verringern. Trotzdem ist es nicht
moglich, alle Interessen gleichermalen zu berlicksichtigen. Im Rahmen der Abwagung
mussen daher bestimmte Belange zugunsten anderer zurlickgestellt werden.

Ein wesentlicher Konflikt, der nicht aufzulésen war, ist in der weiteren baulichen Inan-
spruchnahme von Freiflachen zu sehen, die im Hinblick auf den Naturhaushalt in der In-
nenstadt von besonderer Bedeutung sind. Eine Erhaltung dieser Flachen (z.B. fir die
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Gartennutzung) ware aus stadtebaulicher Sicht nicht vertretbar gewesen, da Citylagen
aus wirtschaftlichen und verkehrsbezogenen Uberlegungen eine héhere Baudichte auf-
weisen sollten. Die Férderung von Versorgungs- und Dienstleistungsbetrieben in der In-
nenstadt erhalt vor dem Hintergrund der Aufbauerfordernisse und der Notwendigkeit eines
funktionsfahigen wirtschaftlichen Verflechtungsbereichs ein besonderes Gewicht.

Auch die Uberschreitung der Héchstwerte des § 17 BauNVO in bezug auf die versiegelte
Grundstlicksflache (Grundflachenzahl) ist unvermeidbar, wenn eine wirtschaftliche Aus-
nutzung der Grundstlicke erreicht werden soll. Aufgrund der Anforderungen des Verkehrs
war es zudem notwendig, grofRere Stellflachen fur PKW vorzusehen. Zur Begrenzung der
hiermit verbundenen Belastungen hat sich die Stadt fir die unterirdische Unterbringung
des gréRten Teils der Fahrzeuge entschieden. Nur so ist ein angemessener Ausgleich der
Nachteile fiir die Wohnbevélkerung méglich.

Die Anordnung von Stellplatzen in Tiefgaragen hat hohe Bau- und Unterhaltungskosten
fur die Eigentiimer zur Folge. Da i.d.R. nur groere Anlagen wirtschaftlich zu errichten und
zu betreiben sind, sieht der Bebauungsplan entsprechend grofe Flachen vor. Er er-
moglicht zudem, die unter verschiedenen Grundstiicken liegenden Anlagen gemeinsam
zu bauen und zusammenhangend zu betreiben. Da durch die unterirdische Anordnung
der PKW die Mdoglichkeiten fiir die Bebauung Uber der Gelandeoberflache verbessert
werden, ist die Errichtung zuséatzlicher Gebaude mdglich, die rentabel vermietet werden
kdénnen. Der Bau oberirdischer Parkplatze wirde - abgesehen von der stadtgestalteri-
schen Problematik - aufgrund der damit verbundenen Immissionen eine Reihe von
Schallschutzmalinahmen bedingen, die ebenfalls nur mit erheblichem finanziellen Auf-
wand zu realisieren waren.

Unter Wiirdigung der zuvor genannten Aspekte kommt die Stadt limenau zu der Uberzeu-
gung, dal} die Forderung zur Herstellung von Tiefgaragenstellplatzen vertretbar ist, da sie
entscheidende Vorteile in verschiedener Hinsicht hat, und eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung nur so zu gewahrleisten ist. Wegen der nicht vertretbaren Folgen flr die
Umwelt und fur die im Gebiet lebenden Menschen mul vom Bau ebenerdiger Stellplatze
in gréRerer Zahl abgesehen werden.

Das Staatliche Umweltamt Erfurt als Obere Immissionsschutzbehdrde hatte zur Planung
keine Bedenken, regte im Rahmen der dritten Auslegung gleichwohl an, schalltechnische
Orientierungswerte in den Textlichen Festsetzungen festzuschreiben und bestimmte Ein-
zelmallnahmen eines schalltechnischen Gutachtens zum City-Kaufhaus zu realisieren.
Die Stadt llmenau kann diesen Anregungen aus verschiedenen Grinden nicht folgen.

Zum einen wurde das City-Kaufhaus gemaR § 33 BauGB wahrend der Planaufstellung ge-
nehmigt. Der Bauherr unterzeichnete das erforderliche baurechtliche Anerkenntnis und
schlo® Vertrage mit der Stadt liImenau. In diesem Zusammenhang fand eine sorgfaltige
Prifung der Umweltbelange statt, die von langwierigen Verhandlungen begleitet war. Im
Ergebnis wurde die Konsum limenau eG als Betreiber des Kaufhauses verpflichtet, we-
sentliche Anderungen der Planung durchzufiihren, wie z.B. die schalltechnisch relevante
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Tieferlegung und spéatere Uberdachung des Parkplatzes. Die gednderte Planung wurde in
schalltechnischer Hinsicht seinerzeit durch - ' untersucht (schalltechnisches Gutachten
vom August 1992). Danach sind schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche, die
von dem City-Kaufhaus ausgehen, bei Beachtung der gesetzlichen Vorschriften auszu-
schlie3en.

Der Festsetzung schalltechnischer Orientierungswerte stehen weitere Aspekte entgegen.
Das City-Kaufhaus als relevante Emissionsquelle geniet nach Erteilung der Baugeneh-
migung im Jahr 1993 baurechtlichen Bestandsschutz. Nachtragliche Festsetzungen zum
Schallschutz kénnten keine Wirkung entfalten, soweit nicht VerstéBe gegen den ord-
nungsgemaflen Betrieb bzw. gegen geltendes Recht vorlagen. SchlieBlich sind im Plan-
gebiet keine weiteren Betriebe und Einrichtungen vorhanden oder zulassig, die eine un-
zumutbare Gerauschbelastigung fiir ihnre Umgebung bewirken kénnten.

Einige Birger im Umfeld des verkehrsberuhigten Bereichs wandten ein, ihre Belange
seien insofern verletzt, als sie ihre Kraftfahrzeuge nicht mehr auf dem eigenen Grundstiick
abstellen kénnten. Die genauere Analyse der 6rtlichen Situation und der Planzeichnung
des Bebauungsplans fuhrt zu dem Ergebnis, da ein MiBverstandnis vorliegen muR. Auf
jedem der betroffenen Grundstiicke ist das Parken grundsatzlich zuldssig, allerdings be-
schrankt auf die von Baugrenzen und Baulinien umschlossene uberbaubare Grundstiicks-
flache. Um die Mdoglichkeit der individuellen Anordnung der Stellplatze und Garagen auf
den Privatgrundstiicken nicht unnétig einzuschranken, wurde bewuf3t auf das Einzeichnen
von Flachen fur Stellplatze und Garagen verzichtet.

Ein Birger ist daran interessiert, die Baullicke an der Friedrich-Hofmann-StraRe zwischen
dem denkmalgeschitzten Haus Nr.2 und dem Gebaude SchwanitzstraRe Nr. 1
(Commerzbank) mit einem Gebé&ude zu schlieBen. Die Stadt limenau stimmt der vorge-
schlagenen Anderung des Bebauungsplans in diesem Bereich nicht zu, um die an dieser
Stelle besonders hervorgehobenen Belange der Denkmalpflege zu wahren. Sollte die Ein-
zelfallprifung ergeben, dal weder bautechnische noch gestalterische Gesichtspunkte ei-
ner Bebauung entgegenstehen, wird die Gewahrung einer Befreiung nach § 31 Abs. 2
BauGB in Aussicht gestellt.

9 Hinweise zur Planverwirklichung

Das Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet ‘Historischer Stadtkern’. Die Sanierungssatzung
wurde mit Datum vom 29.12.1993 rechtskréaftig.

Zur Verwirklichung der Planung ist voraussichtlich eine Baulandumlegung nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuchs oder auf freiwilliger Basis erforderlich.

Die Ver- und Entsorgung des Baugebiets erfolgt (iber den Anschlu an das bestehende
Leitungssystem. Die Planung zur technischen Infrastruktur innerhalb des Baugebiets wird
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zu gegebener Zeit erarbeitet. Schwierigkeiten in bezug auf die leitungsgebundene Er-
schlieBung sind derzeit nicht bekannt.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie fiir die Koordination mit dem
StralRenbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstréger ist es notwendig, den
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen dem Fernmeldeamt Suhl so frih wie
moglich schriftlich anzuzeigen.

Das anfallende Schmutzwasser ist Uber geeignete Sammler (z.B. in der StraBe '‘Am
Mihigraben’) abzuleiten und der Klaranlage limenau zuzufihren.

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von Dach- und Freiflachen kann zur
Brauchwassernutzung aufgefangen, bei Nachweis der Versickerungsfahigkeit des Bodens
versickert werden oder auf kurzestem Wege dem nachsten Vorfluter zugefihrt werden,
wobei die Einleitmenge abhangig von der hydraulischen Leistungsfahigkeit des Vorfluters
ist.

Zum Schutz des Wassers und der Gewasser ist der Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen der zusténdigen Behoérde anzuzeigen. Bei der Errichtung von baulichen Anlagen
im Instandhaltungsbereich eines Gewassers ist die Zustimmung der zusténdigen Was-
serbehdrde einzuholen.

Fur Bauteile, die in das Grundwasser hineinragen, ist zuvor ein Wasserrechtsverfahren
durchzufiihren. Werden Bauwasserhaltungen erforderlich (insbesondere im Bereich von
Tiefgaragen), ist zuvor die entsprechende wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.

Der Altbergbau in der limniederung kann Gefahrdungen durch das Einbrechen von Stollen
ausldsen. Eine genaue Lokalisierung von Gefahrenpunkten ist jedoch nicht méglich. Bei
Griindungsarbeiten fur Bauwerke ist auf Bergbauspuren zu achten. Sollten Bergbaurelikte
(offenstehende oder verbrochene bzw. verfillite Stollen) angeschnitten werden, ist
umgehend das Bergamt Bad Salzungen zu informieren.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kénnen ggfs. Baugrundschwichen mit der
Folge mangelnder Tragfahigkeit auftreten. Deshalb wird die sorgféltige Priifung der Be-
schaffenheit des Baugrunds bereits in den ersten Planungsphasen eines Bauvorhabens
empfohlen.

Bei Schachtungen im Zuge von BaumaRnahmen ist mit dem Auftreten archaologischer
Funde zu rechnen. Zufallsfunde sind dem Thiringischen Landesamt fir arch#ologische
Denkmalpflege Weimar oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des [Im-Kreises anzu-
zeigen.

Soliten bei Erdarbeiten Munitionskérper gefunden werden, soll umgehend die értliche Ord-
nungsbehdrde, die zusténdige Polizei oder der Munitionsbergedienst Erfurt benachrichtigt
werden.
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10 Rechtsgrundlagen, Aufhebung bestehender Rechtsvorschriften

Die Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans Nr. 2 'City-Kaufhaus' sind:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember
1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt gedndert durch Art. 2 MagnetschwebebahnplanungsG
vom 23. November 1994 (BGBI. | S. 3486).

e MalRnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MalnG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 28. April 1993 (BGBI. | S. 622).

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

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

e Thuringer Bauordnung (TharBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Juni
1994 (GVBI. Nr. 19 S. 553).

e Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
- BNatSchG) vom 20. Dezember 1976, zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Erleich-
terung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
(Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. |
S. 466).

o Vorlaufiges Thuringer Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Vorlaufiges
Thiringer Naturschutzgesetz -VorlThurNatG) vom 28. Januar 1993 (GVBI. S. 77).

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

11 Verfahren

Der Stadtrat der Stadt limenau hat in seiner Sitzung am 10. Oktober 1991 die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 2 fir den Bereich 'City-Kaufhaus' beschlossen.

Die erste offentliche Auslegung wurde mit Schreiben vom 09.01.1992 angekiindigt. Sie
dauerte vom 20.01.1992 bis zum 18.02.1992. Parallel zur ersten Auslegung fanden die
frihzeitige Burgerbeteiligung und die Beteiligung der Trager offentlicher Belange (ohne
Nachbargemeinden) statt.

Von der zweiten offentlichen Auslegung wurden die Trager offentlicher Belange (ohne
Nachbargemeinden) mit Anschreiben vom 23.09.1993 in Kenntnis gesetzt. Die zweite
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Auslegung reichte vom 04.10.1993 bis zum 29.10.1993. In einem anschlieRenden Schritt
wurden mit Schreiben vom 24.11.1993 die Nachbargemeinden aufgefordert, bis zum
28.12.1993 eine Stellungnahme abzufassen.

Die dritte Auslegung gemaR § 3 Abs.3 BauGB dauerte vom 11.09.1995 bis zum
13.10.1995.

Hinweis

Der Bebauungsplan umfalt eine Planzeichnung im MaRstab 1:500 (Teil A) sowie Textli-
che Festsetzungen (Teil B), die am Anfang dieser Broschiire abgedruckt sind.

aufgestellt im Auftrag der Stadt limenau durch:

"~ 70 IMMISSIONSSCHUTZ - STADTEBAU » UMWELTPLANUNG

K

Dipl.-Ing. Olaf Baumer 9305BEG4.DOC

16. Februar 1996 Seite 25



