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1 PLANUNGSANLASS UND ERFORDERLICHKEIT

Die Stadt llmenau beabsichtigt, den Bebauungsplan Nr. 12 ,Auf dem Steine’ zu éndern und
raumlich zu erweitern.

Der bestehende Bebauungsplan ist einer der dltesten Pléne der Stadt. Er wurde 1992 rechtskréf-
tig. Die Fléchen im Geltungsbereich sind Gberwiegend bebaut.

Die bisherigen Festsetzungen schranken allerdings eine sinnvolle und stédtebaulich gewollte
Nutzung ein. Gleichzeitig fehlt ihnen die erforderliche Steuerungswirkung fir eine angemessene
Ausgestaltung der kinftigen baulichen Entwicklung in dieser Lage am Stadteingang. Mit der
fdrmlichen Anderung sollen die offenen Fragen bearbeitet und zukunftsweisend gelést werden.

Daneben bestehen an der Ostseite des bisherigen Geltungsbereichs Abgrenzungsprobleme
durch bereits durchgefihrte und auch kinftig anstehende bauliche Erweiterungen und Ansied-
lungen von Betrieben. Diese grundsdtzlich gewollten Vorhaben liegen teilweise innerhalb und
teilweise auBerhalb des Bebauungsplans und missen deshalb nach unterschiedlichen Rechts-
grundlagen beurteilt werden. Die Schaffung einer verlésslichen Genehmigungsbasis, auch im
Sinne der Standortsicherung fur die Firmen, ist dringend geboten. Der 8stlich anschliefende Be-
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reich, der randlich bereits gewerblich genutzt wird, soll als Arrondierungsfléche erschlossen und
in diesem Zuge geordnet werden.

Zur Weiterentwicklung der Planinhalte im Sinne der voranstehenden Themen hat der Stadtrat der
Stadt llmenau in seiner Sitzung am 18. Sep. 2008 die Einleitung des 1. férmlichen Anderungs-
verfahrens mit Erweiterung beschlossen.

2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet zur 1. férmlichen Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 12 wird
folgendermafen begrenzt:

e im Norden durch die Bicheloher Strafle L 3087 - friher B 87 - (teilweise einschlief3lich),

— im Westen durch einen Gehélzstreifen in stdlicher Verléngerung der Strafle am Vogelherd
(teilweise ausschlieBlich),

— im Suden durch die Grenze | S o ) ) ® 7
des Naturschutzgebietes ,lIme- | ' / %
naver Teiche’ und den dort
verlaufenden Grasweg, (aus- |

schlief3lich),

— im SiUdosten und Osten durch [
den asphaltierten FuBBweg von
der Strafle ,Auf dem Steine’ zur =&/
Bicheloher Straflie, teilweise
mit  begleitenden  Gehélzen

(ausschlieBlich).

Der rdaumliche Geltungsbereich
umfasst im Einzelnen in der Ge-
markung Grenzhammer Flur 4 Auszug aus dem Stadtplan, entnommen von www.ilmenau.de im
die Flursticke 173/6, 176/15, Marz2013

176/12,177/6, 185/1, 186/21,

186/24, 186/25, 186/26, 186/27, 186/29, 186/31, 187/1, 188, 501/3, 502, 504/2,

505 - jeweils vollstandig - sowie das Flurstick 503 teilweise.

Die Gréfle des Geltungsbereiches betrégt rund 4,1 ha. Die genaue raumliche Abgrenzung des
Bebauungsplans ergibt sich aus der zugehérigen Planzeichnung im Mafistab 1:1.000.

3 STADTEBAULICHE EINORDUNG UND BESCHREIBUNG

Nutzung

Bei der ErsterschlieBung des Gebietes Anfang der 1990er Jahre stand der hohe Druck im Vor-
dergrund, Infrastruktur zu schaffen und zigig Bauland fir handwerkliche und gewerbliche Un-
ternehmensgrindungen bereit zu stellen. Das Gebiet bot sich u.a. wegen seiner verkehrsginsti-
gen Lage und seiner Verfigbarkeit an.
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In der Folge entstanden eine grofie Tankstelle sowie vier gewerbliche Ansiedlungen. Die ansés-
sigen Betriebe haben derzeit den Schwerpunkt im Ausbauhandwerk, teilweise mit Verkauf, und in
der technologischen Produktion. Hinzu kommen unternehmensbezogene Dienstleistungen, in
einem Fall spezialisierter, nicht innenstadtrelevanter Einzelhandel sowie einige kleine Leistungs-
anbieter.

Luftaufnahme aus dem Jahr 2011 mit Umgrenzung des Geltungsbereichs - Daten des Thiiringer Landesvermes-
sungsamtes. Die weifle Punkilinie kennzeichnet die Trennlinie des bisherigen Bebauungsplans (westlicher Teil) zu der
Erweiterung (8stlicher Teil).

Im nun erstmalig zu Uberplanenden Ostteil des Geltungsbereichs wurden bereits Hallen als Er-
génzungsbau eines im Westteil anséssigen Betriebes sowie zur Produktion errichtet. Entlang der
L 3087 ist eine Metallbaufirma angesiedelt. Rickwdértig bestehen befestigte, wenig genutzte Frei-
flachen. Hier méchte sich eine Garten- und Landschaftsbaufirma niederlassen. Studéstlich im
Ubergang zum Naturschutzgebiet befand sich langjéhrig eine Kleingartensiedlung. Sie wurde
bereits weitgehend gerdumt.

Baustrukiur

Die Bebauung besteht aus géngigen gewerblichen und dienstleistungsbezogenen Gebduden der
1990er Jahre bzw. der Jahrtausendwende. Sie weisen eine Trauthdhe zwischen 5 und 7 m auf
und haben Flachdécher oder flach geneigte bis maBig steile Satteldécher. Im Ostteil sind einfa-
chere Bauten mit Trauthdhen bis ca. 3 m anzutreffen.

Groflere unbebaute Fléchen existierten im Siiden sowie im Stdosten und Osten. Nach der heu-
tigen Beschaffenheit kénnte ca. 1,2 ha einer gewerblichen Nutzung zugefihrt werden.
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Verkehrliche Verhdlinisse

Uber die L 3087 besteht ein unmittelbarer Anschluss an das regionale wie auch an das stadti-
sche Netz. Die gebietsinterne ErschlieBung erfolgt Gber die Strale ,Auf dem Steine’. Lediglich die
Tankstelle kann direkt von der L 3087/Bicheloher Strae angefahren werden. Im bisher unbe-
planten Ostteil besteht eine weitere Grundstickszufahrt auf die LandesstraBe. Sie wurde im
Rahmen eines friheren Planfeststellungsverfahrens geprift und bestétigt.

Naturrédumliche Wertigkeit

Die landespflegerischen Gegebenheiten wurden anlésslich dieser Planung durch die Bestands-
aufnahme zum Grinordnungsplan' erfasst, der parallel zum Bebauungsplan erstellt wurde.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im nordéstlichen Bereich des Stadtge-
bietes von llmenau. Der Ubergang zur freien Landschaft erfolgt im Osten Gber ein angrenzendes
Waldgebiet und die ,Hirtenwiese’ als Teil des Naturschutzgebietes ,lImenauver Teiche’. Sudlich
schlieBit sich ebenfalls das Naturschutzgebiet an. Westlich und nérdlich bestimmen weitere Ge-
werbeflachen das Bild.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ist stark gepragt durch die vorherrschenden Gewerbege-
biets- und Verkehrsnutzungen mit den entsprechenden, meist schwach ausgebildeten Griin-
strukturen. Die gewerblichen Flachen, die den gréfieren Teil des Plangebietes ausmachen, wei-
sen unterschiedliche Versiegelungsgrade und stark verdichtete Boden auf. Die Gehdlzbereiche
im Ostteil haben sich durch natirliche Sukzession fortschreitend gut entwickelt. Getribt wird dort
das Bild durch Mill- und Schrottablagerungen in den Randbereichen. Unter der Hochspan-
nungsfreileitung wurde der Baum- und Strauchbestand im Zuge der Trassenfreihaltung Ende
2011 bodengleich niedergelegt.

Die Wertigkeit des Plangebiets fir den Naturhaushalt ist - abgesehen von den Gehélzbereichen
im &stlichen Teil - in seinem jefzigen Zustand summarisch als gering einzustufen.

Technische ErschlieBung sowie gebietsquerende Leitungen

Die wesentlichen Ver- und Entsorgungsmedien sind abschnittsweise in der Strale ,Auf dem Stei-
ne’ und der Bicheloher Straf3e verfigbar. Von einer ausreichenden Kapazitat for die noch freien
Flachen wird ausgegangen. Fir die Studostspitze des Geltungsbereichs muss je nach Grund-
stiickszuschnitt eine ErschlieBung neu herangefihrt werden.

Aufgrund friherer Trassenentscheidungen wird das Plangebiet von mehreren Hauptversor-
gungsleitungen gequert. Dies sind nach heutigem Kenntnisstand insbesondere:

« von Ost nach West etwa mittig durch das Gebiet verlaufende Kanéle fir Abwasser und Re-
genwasser,

« im duflersten Osten eine 110 kV-Freileitung sowie dort und in der nérdlichen Gebietsmitte
Mittelspannungskabel,

« im duBBersten Westen und im Bereich des sidostlichen Gebietsrandes eine Gashochdrucklei-
tung,
« im Westen eine von Nord nach Sid verlaufende Trinkwasserleitung.

Weitere Leitungstrassen verlaufen auBBerhalb des Geltungsbereichs, so u.a. Trinkwasserleitungen
im Sudwesten, im Suden und im Osten, sowie Hochdruckgasleitungen im Stden und im Studos-

Bauprojekt llmenau PlanungsGmbH: Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr.12 ,Auf dem Steine’ —
1.Anderung, llmenau im August 2009, zuletzt Gberarbeitet im Mérz 2014
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ten. Dort befinden sich auch weitere Elekiroleitungen. Eine Fernwarmeleitung tangiert das Plan-

gebiet ganz im Osten. Uber die genannten Medien hinaus befinden sich weitere Trassen inner-
halb der Strafie ,Auf dem Steine’.

Die Leitungen erfordern im Plangebiet die Zugénglichkeit fur die jeweiligen Tréger zum Zweck
der Unterhaltung sowie die Einhaltung von Absténden zur Gewdéhrleistung von Sicherheitsas-
pekten. Daraus ergeben sich absehbar in Teilbereichen des Plangebietes Einschrankung zur Be-
baubarkeit und zu sonstigen Nutzungen der Grundsticke.

4 DARSTELLUNGEN IM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan der Stadt llmenau befindet sich im Aufstellungsverfahren. Die Ausle-
gung des Entwurfs hat stattgefunden.

. 'V / 5 s oL
Auszug aus dem Entwurf zum Fléichennutzungsplan der Stadt limenau, Stand September 2012, mit Kennzeichnung
des Geltungsbereichs

Der Fléchennutzungsplan stellt fir den Geltungsbereich fast durchgéngig gewerbliche Bauflache
dar. Im Ostteil quert eine 110 kV-Elektrofreileitung. Der sidwestliche und sidliche Teil ist mit
der Kennzeichnung ,Subrosionsgeféhrdung’” Gberlagert. Diverse Darstellungen und nachrichtli-
che Ubernahmen zum Naturschutz grenzen an. Ergénzend gibt der Textteil zum Flg-
chennutzungsplan fir gewerbliche Baufldchen den Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente des
Einzelhandels vor.

Damit stimmt der Entwurf des Bebauungsplans bis auf mafistabsbedingte Unscharfen mit dem
aktuellen Planungsstand des Flachennutzungsplans Gberein. Im Ergebnis ist zu erwarten, dass

2 Gefahr von Erdféllen und Erdsenken durch Vorgénge im Untergrund, siehe auch die Erlduterung zur Kenn-

zeichnung im Bebauungsplan auf Seite 13
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die Bebauungsplananderung aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sein wird und kinftig § 8
Abs. 2 BauGB entspricht.

Wegen des noch laufenden Verfahrens zur Erstaufstellung des Fléchennutzungsplans ergibt sich
formal die Notwendigkeit einer ,vorzeitigen’ Bebauungsplandnderung gemdafl § 8 Abs. 4
BauGB. Inhaltlich liegen die dringlichen Grinde zum einen in der Notwendigkeit, den beste-
henden Plan zeitnah zu modernisieren. Zum anderen soll der bisher untergenutzte und unbe-
plante dstliche Teil einer geordneten und dauerhaften Nutzung zugefihrt werden, die seiner La-
ge im Stadtgebiet entspricht. Aktuell hat hier ein Garten- und Landschaftsbaubetrieb bereits ein
groBeres Grundstick erworben und méchte sich kurziristig ansiedeln. Die Stadt sieht darin eine
winschenswerte Initiative im Sinne ihrer Vorstellungen und méchte sie mit der Bebauungs-
plandnderung unterstitzen und steuern. Eine stédtebauliche Fehlentwicklung durch den vorzeiti-
gen Bebauungsplan ist auszuschlieBen, da fir gréBere Teile des Plangebiets die gewerbliche
Nutzung geméB des bisherigen Rechtszustandes weitergefihrt wird und fir den neu hinzu kom-
menden Teil bereits seit langen Jahren die Absicht der gewerblichen Verwendung in der Fla-
chennutzungsplanung der Stadt formuliert ist.

5 ZIELE DER PLANUNG

Das vorliegende Plangebiet wird wesentlich gepréagt durch die entstandene Betriebsstruktur mit
Ausrichtung auf leichte Produktion und Ausbauhandwerk. Die erschlieBende StraBBe ,Auf dem
Steine’ bindet die nahe gelegene Bundesanstalt fir IT-Dienstleistungen (friher Bundesanstalt fir
Wasserbau/BAW) an und hat die Funktion einer Nebenzufahrt zur Technischen Universitat
lImenau.

Abgeleitet aus den bestehenden gewerblichen Strukturen und der gunstigsten Lage sowie unter
Nutzung der brachliegenden und mindergenutzten Flachen soll die weitere Entwicklung mit den
Zielsetzungen Standortsicherung, Nachverdichtung und Innentwicklung angestoflen und gesteu-
ert werden. Die Nachbarschaft zu Bundesanstalt und Universitat kann zusétzliche Impulse geben.
Handelsansiedlungen und damit Konkurrenzen zur Innenstadt sollen vermieden werden. Die
prominente Lage zur Einfallstrale L 3087 wie zum Naturschutzgebiet erfordert gestalterische und
grinordnerische Qualitétsvorgaben.

6 INHALTE UND AUSWIRKUNGEN

Die Inhalte des Bebauungsplans greifen im Wesentlichen die Regelungen des Ursprungsbebau-
ungsplans aus dem Jahr 1992 auf und modernisieren diese nach Erfordernis. Es wird auch kinf-
tig sowohl im bereits bestehenden Teil wie auch in dem neu hinzukommenden ein Gewer-
begebiet im handwerklichen Mafistab bzw. fir kleinere gewerbliche Unternehmen vorgesehen.
Die im Plangebiet anséssigen Nutzungen bzw. Unternehmen werden im Zuge der vorliegenden
Uberplanung in ihrem Bestand Gbernommen. Fir den neu tberplanten Ostteil werden die fort-
geschriebenen Bestimmungen des Ursprungsbebauungsplans entsprechend angewandt. Wegen
einiger Besonderheiten wie der 110 kV-Leitung und der vorhandenen Gehélz- und Waldbe-
sténde sind standortbezogene Feinanpassungen notwendig.
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6.1 NUTZUNGS- UND BEBAUUNGSSTRUKTUR

Der Geltungsbereich wird bauplanungsrechtlich als ,Gewerbegebiet’ nach Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) ausgewiesen. Die in § 8 BauNVO vorgesehenen Standardzuldssigkeiten bilden
die Grundlage der Festsetzungen. Abgewichen wird lediglich in den folgenden Punkten:

» Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt llmenau werden im Gewerbege-
biet Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ausge-
schlossen. Dadurch soll eine Schwéchung des Stadtzentrums und der Nahversorgungszen-
tren hinsichtlich ihrer zentralen Versorgungsfunktion verhindert werden. Ebenso sollen ne-
gative Auswirkungen auf die verschiedenen Nahversorgungsschwerpunkte im Stadtgebiet
vermieden werden.

Die Festsetzungen leiten sich inhaltlich her aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt
llmenau.’ Diese wurde von der Stadt llmenau beschlossen und ist somit gemdB § 1 Abs.6
Nr.11 BauGB in der bauleitplanerischen Abwégung als Entwicklungskonzept zu beachten.
Entsprechend formuliert der Flachennutzungsplan (Stand Entwurf September 2012) die
Vorgabe, in Bebauungsplénen fir Gewerbe- und Industriegebiete zentrenrelevante Sorti-
mente zu beschrénken. Diese Vorgabe wird hier im Vorgriff auf das Gebot, die Bebau-
ungsplédne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln, umgesetzt (§ 8 Abs.2 BauGB).
Die in den Texifestsetzungen ausgeschlossenen Sortimente sind dem Einzelhandelskonzept
entnommen. Im Zuge der Erstellung wurde nach den konkreten érilichen Verhéltnissen und
den formulierten Zielsetzungen eine spezifische llmenauer Liste erarbeitet.

Aufgrund der verkehrsginstigen Lage an einer der Hauptverkehrsstraflen der Stadt und der
Nachbarschaft zu verschiedenen Autohéusern und dem Globus-Baumarkt wird dem Ge-
biet eine Aftraktivitat und auch eine Eignung fur Einzelhandel im Verbund zugebilligt. Des-
halb werden konform zum Einzelhandelskonzept nicht zentrenrelevante Sortimente nicht
eingeschrénkt. DarGber hinaus wird wegen der genannten Attraktivitét die latente Gefahr
der Ansiedlung weiterer, konzeptionell nicht gewollter Betriebe gesehen. Handelseinrich-
tungen dieser zentrenrelevanten Art wiirden mit hoher Wahrscheinlichkeit eine Kaufkraft-
bindung erreichen, die in der Innenstadt und den stédtischen Nahversorgungszentren ne-
gative Effekte hatte. Als Indiz hierfr kann dienen, dass hinsichtlich einer Nahversorgung
kein eigener Einzugsbereich versorgt wirde, da in fulllaufiger Distanz nur wenige Personen
wohnen bzw. keine Wohngebiete entwickelt oder erhalten werden sollen.

Grofdfléchige Einzelhandelsbetriebe sind ohnehin innerhalb eines Gewerbegebietes unzu-
léssig. Insofern sind im vorliegenden Gewerbegebiet lediglich Einzelhandelsbetriebe zulds-
sig, die nicht zentren- bzw. nahversorgungsrelevante Sortimente anbieten und unterhalb
der Schwelle der Grof3fléchigkeit bleiben. Eine erkennbare oder maBgebliche Einschréin-
kung fur die Grundsticksnutzung ergibt sich daraus nicht.

» Anlagen fir sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke werden
ausgeschlossen, da der Gebietsstandort keine sinnvolle Lage in der Stadt zur Versorgung
der Bevélkerung mit diesen Leistungen darstellt. AuBBerdem soll das Gebiet méglichst um-
fassend der gewerblichen Nutzung vorbehalten bleiben.

» Zu dem in Gewerbegebieten laut Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zuldssigen
Wohnen fur Betriebsinhaber, Bereitschaftspersonal etc. wird eine weitergehende Begren-
zung zur Wohnflache auf maximal 150 m? formuliert. Hiermit soll denkbaren Tendenzen

Junker und Kruse: Einzelhandelskonzept fir die Goethe- und Universitatsstadt lImenau, Dortmund 2012
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zu groBangelegten Wohnobjekten, die auf einzelnen Grundstiicken aufgrund der MaB-
stéblichkeit des Gebietes, trotz der Notwendigkeit der Unterordnung unter einen Gewer-
bebetrieb, vorstellbar sind, entgegen gewirkt werden. Gerade in den landschaftlich attrak-
tiven Randlagen ist diese Gefahr gegeben.

» Fir selbststdndige Lagerpldtze wird ein potenzieller Konflikt zur prominenten Lage am
Stadteingang gesehen. Hier sollen bevorzugt Betriebe untergebracht werden, die die La-
gegunst hinsichtlich einer Publikumsorientierung nutzen kénnen. Daneben soll ein unat-
traktives Erscheinungsbild vermieden werden. Deshalb sind Lagerplétze nur ausnahms-
weise zuldssig und werden in ihrer Grofie und Nutzungsdauer beschrénkt sowie im Nah-
bereich der Bicheloher Strafle ausgeschlossen.

» Vergnigungsstatten sind in Gewerbegebieten nach Baunutzungsverordnung generell nur
ausnahmsweise zuldssig. Ihre Gebietsvertréglichkeit wird hier insbesondere unter den Vor-
behalt gestellt, dass eine Stérung der Natur- und Naherholungsfunktionen des angrenzen-
den Naturschutzgebietes ,llmenauver Teiche’ ausgeschlossen sein muss. Eine solche Sté-
rung ist z. B. denkbar durch besonders laute Vorgénge.

* Fir das Teilgebiet GE 2 mit dem Zusatz * wird die Zuléssigkeit auf Nutzungen begrenzt,
die nicht dem dauerhaften Aufenthalt von Menschen dienen. Hiermit wird eine Absiche-
rung gegen Gefahren durch Baumfall bewirkt, da sich dieser Bereich in der 30 m-Ab-
standszone zum sidlich angrenzenden Wald befindet. Nach Auskunft der Forstbehsérde
schlieBt das Wohnhduser aus, gewerbliche Hallen oder betriebliche Freiflachen sowie
Parkplatze sind jedoch maglich.

» Fir Teilgebiete GE mit dem Zusatz ** muss wegen der Lage im 20 m-Bereich der sidést-
lich benachbarten Gashochdruckleitung eine Bebauung unter den Vorbehalt der Vertrég-
lichkeit mit der Leitung gestellt werden. Fir bestimmte Arten von Anlagen wie solche ohne
dauerhaften Aufenthalt von Menschen ist eine Zuléssigkeit u.U. denkbar.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundfléchenzahl (GRZ) sowie die Héhe bauli-
cher Anlagen in Form einer Trauf- und einer Firsthéhe bestimmt. Zusétzlich wird die maximal
zuléssige Zahl an Vollgeschossen festgesetzt.

Die Festlegungen zum Maf der baulichen Nutzung erméglichen Gbliche und nachgefragte Bau-
formen des Gewerbebaus im angestrebten handwerklichen Mafistab. Gleichzeitig sollen die
Bestimmungen fir eine Vermeidung Uberdimensionierter Baukérper und Gberhshter Straflenan-
sichten sorgen.

Die GRZ wird mit 0,6 unter der Obergrenze der BauNVO fir Gewerbegebiete festgesetzt. Damit
wird einer an diesem Standort unverhéltnismaBig groBiflachigen und auch fur die angestrebten
Betriebe untypischen Uberbauung entgegen gewirkt. Die Gblicherweise zusdtzlich notwendige
Befestigung der Freiflachen ist dariber hinaus bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 méglich,
da die Uberschreitungsméglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO zugelassen sind.

Zur Bauhshe werden die unterschiedlichen Vorgaben des Ursprungsbebauungsplans auf Maf3e
vereinheitlicht, wie sie im Gebiet entstanden sind. Gleichzeitig entsprechen sie zeitgemdfien Ge-
werbebauten mittlerer Gréfle.

Eine Trauthdhe von 7,5 m lasst ein Einfahren von Lkws in Hallen einschlieBlich der Anbringung
einer Laufbahn fur Prozess- und Verladetatigkeiten zu. Fir Verwaltungs- und sonstige Gebéude
kdnnen innerhalb dieses Mafles zwei hohe Geschosse errichtet werden, die u.a. auch Grof3-
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raumbiros oder auch Abluftfihrungen in den Decken erlauben. Die Firsthdhe leitet sich aus der
maximalen Traufthéhe kombiniert mit einem flachgeneigten Dach und typischen Hallentiefen ab.

Im Ursprungsbebauungsplan enthaltene gréBere Héhen werden nach der gegebenen Entwick-
lung des Standorts und im Vergleich zu anderen Gewerbe- und Industriegebieten, wo groimaf-
stébliche Baukérper zuléssig sind, nicht mehr vorgesehen.

Im Ostteil des Plangebietes machen die querende 110 kV-Hochspannungsfreileitung und die
zugehorigen Sicherheitsabsténde weitergehende Regelungen zur Bauhshe erforderlich. Vorsorg-
lich wird die maximale Gebdudehshe auf 6 m begrenzt. Die tatséchlich zuldssige Hohe ergibt
sich aus den Vorgaben des Leitungstrégers (vgl. unter Punkt 9 Hinweise zur Planverwirklichung
ab S. 30). Je nach konkreter Lage und Ausfihrung des Bauwerks (Dachneigung, Begehbarkeit
etc.) sind ggf. weitergehende Einschréankungen méglich.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflachen

Fur den gesamten Geltungsbereich wird eine abweichende Bauweise bestimmt. Danach sind die
Gebdude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die Lénge der zuléssigen Gebdude wird
gegeniber der offenen Bauweise auf 60 m vergréfiert, um gewerblichen Anforderungen besser
Rechnung zu tragen. Die Maf3stablichkeit der Bebauung nach der Gebietsgréfle und der Umge-
bung bleibt jedoch gewahrt.

Die Uberbaubaren Grundsticksfléchen werden durch die festgesetzten Baugrenzen definiert.
Dabei wird im Westteil des Gebietes bezugnehmend auf das Thiringer StraBengesetz ein Ab-
stand von Hochbauten zur LandestraBe L 3087 von 20 m* vorgegeben. Im &stlichen Gebietsteil
sind bezogen auf den dortigen Bestand geringere Absténde eingeplant.

Stadtebauliche Gestaltung

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Gestaltung entsprechen den in limenau fir Ge-
werbegebiete formulierten Standards. Sie erstrecken sich im Wesentlichen auf die Formgebung
baulicher Anlagen, auf die Materialwahl, den Einsatz von Werbeanlagen und Warenautomaten
sowie auf die Gestaltung der unbebauten Grundsticksfléchen.

Ziel ist es, in positiver Weise auf die Austihrung der baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen. Die
Gestaltungsregelungen gewdbhrleisten eine Begrenzung des Formen— und Materialkanons. Es
wird ein bestimmtes Spekirum an Materialien vorgegeben, innerhalb dessen der Bauherr seine
individuellen Gestaltungswiinsche realisieren kann. Die Vorgaben tragen dazu bei, dass ein an-
gendhert einheitlicher Gebietscharakter entsteht.

In FortfGhrung der Regelungen des Ursprungsbebauungsplans und in Anlehnung an die vorhan-
denen Dachformen werden Satteldécher flacher Neigung sowie Flachddcher vorgegeben.

Hinsichtlich der Fassaden- und Wandgestaltung sind diejenigen Materialien ausgeschlossen, die
zu einer wesentlichen Beeintréchtigung des Stadtbildes fuhren kénnen und den gestalterischen
Zielsetzungen fir das Plangebiet deutlich entgegengerichtet sind. Zur Farbgebung werden sol-
che Wirkungen geméB grundsétzlicher Uberlegungen der Stadt fur grelle und besonders kon-
trastreiche Farbténe befirchtet. Entsprechend werden Reinweif3, Schwarz ohne Beimischungen,
Mischungen aus Rot und Blau sowie Leuchtfarben ausgeschlossen.

gemessen zum Rand der befestigten Fahrbahn geméf Unterlagen zur Planfeststellung (Rechtskraft 2011).
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In Bezug auf Werbeanlagen wurden Festsetzungen mit der Zielsetzung formuliert, die diesbezig-
lichen Bestimmungen in der Stadt limenau fur gleichartige stadtebauliche Situationen zu harmo-
nisieren und soweit nétig, auf den Standort abzustimmen. Grundsétzlich soll mit den Regelungen
den berechtigten Winschen von Unternehmen nach Werbung und Standortkennzeichnung sowie
den Bedurfnissen von Kunden nach Orientierung Rechnung getragen werden. Gleichzeitig soll
eine Uberfrachtung des &ffentlichen Raums und der Lebensumgebung mit einer Vielzahl von
Informationselementen und damit eine Verunstaltung bis hin zur Entstehung stédtebaulicher
Misssténde vermieden werden. Der Technischen Universitat lImenau und der Bundesanstalt fir
IT-Anlagen, die Gber die Strae ,Auf dem Steine’ mit erschlossen werden, sowie weiteren Einrich-
tungen werden wegen deren Bedeutung fir den Standort llmenau grofizigigere Méglichkeiten
for Hinweisschilder eingeréumt.

Durch die Festsetzungen zu Einfriedungen, Abgrenzungen und deren Gestaltung soll eine op-
tisch stark wirksame Unterteilung in einzelne Grundsticksflachen vermieden sowie die Durch-
grinung des Gebietes unterstitzt werden.

6.2 VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

GrundstickserschlieBung

Die interne ErschlieBung des vorliegenden Bebauungsplangebietes erfolgt fir die bestehenden
und die kinftigen gewerblichen Grundsticke hauptséchlich Gber die Strale ,Auf dem Steine’.
Sie ist hierfir nach Fohrung und Querschnitt geeignet. Die Einmindung in die Bicheloher Stra-
e wurde aufgrund des Planfeststellungsverfahrens (Rechtskraft 2011) neu gestaltet. Daraus
ergibt sich eine Verbesserung der Verkehrsqualitét und der Verkehrssicherheit.

Die Fladchen im dulersten Westen und im &uBlersten Osten werden direkt von der Bicheloher
Strafle angefahren. Fir die Tankstelle im Westen wurden die Anbindepunkte im Zuge der Plan-
feststellung von 2011 neu geregelt.

Fur die Gewerbeflache im Osten wurde in einem friheren Planfeststellungsverfahren zu L 3087
eine Zufahrt festgelegt und gesichert. Mit der absehbaren Ansiedlung eines Garten- und Land-
schaftsbaubetriebs an dieser Stelle wurde vom zustdndigen StraBenbauamt wegen einer mégli-
chen héheren Frequentierung eine ErschlieBung direkt von der Strafle ,Auf dem Steine’ ange-
fragt. In der stadtebaulichen Uberprifung stellt sich das allerdings als uneffektiv aufgrund der
hohen Aufwendungen und schwierig in der konkreten Umsetzung dar. Deshalb und da der bis-
herige Anschluss rechtlich Bestand hat, soll daran festgehalten werden.

Fur Grinflachen mit der Festsetzung A2 — lockere stralenbegleitende Bepflanzung ist eine Un-
terbrechung fir Zufahrten und Zuwegungen in bestimmtem Umfang erlaubt. Damit wird einer-
seits die Begrinung der Strafenrdume und der Vorzonen der Grundsticke vorgegeben, ande-
rerseits wird die Anfahrbarkeit angemessen gewdhrleistet. Die Zuldssigkeit von Zufahrten und
Zuwegungen kann dariber hinaus im Einzelfall, insbesondere an der LandesstraBe, von den
Vorgaben der zusténdigen StraBenbaubehérde abhéngen.

FuBgdnger und Radfahrer

Das Plangebiet ist bereits heute Uber den FuB- und Radweg an der Nordseite der Bicheloher
Strafle sowie Uber die WeiterfUhrung der StraBBe ,Auf dem Steine’ in Richtung Universitat gut an
das stédtische Rad- und FuBwegnetz angeschlossen. Gebietsintern reicht der Gehweg an der
StraBBe bzw. die Mitbenutzung der Fahrbahn durch Radfahrer aus.

Fassung zur Genehmigung * August 2014 Seite 10 von 33



Stadt limenau « Bebauungsplan Nr.12 ,Auf dem Steine’ - 1.Anderung Begriindung

Planfeststellungen zur B 87

Durch das zusténdige StraBenbauamt wurden in jingerer Zeit fir die B87, jetzt L 3087, zwei
Planfeststellungsverfahren betrieben. Das letzte (Rechtskraft 2011) grenzt an den Mittel- und den
Westteil das Bebauungsplans an und Uberlagert den Geltungsbereich teilweise. Da das Fach-
recht vorgeht, wird hier lediglich Stralenverkehrsfléche festgesetzt, die néheren Regelungen trifft
das Planfeststellungsverfahren. Wesentliche Inhalte wie die StraBenraumautteilung sind informa-
tiv, also ohne Verbindlichkeit, dargestellt. Die angrenzenden Regelungen des Bebauungsplans
sind rdumlich und sachlich mit den Vorgaben der Planfeststellung abgeglichen.

6.3 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR / GEBIETSQUERENDE LEITUNGEN

Die bereits baulich genutzten Grundsticke im Geltungsbereich werden von den anliegenden
Straflen technisch erschlossen. Fir den neu hinzukommenden Teil im Sidosten missen je nach
Grundstiickszuschnitt Leitungen neu heran gefihrt werden, voraussichilich als Verlangerung der
Trassen in der Strafle ,Auf dem Steine’.

Die zahlreich das Plangebiet querenden Leitungen sind, soweit es sich um Haupttrassen handelt’
und diese im Verfahren mitgeteilt wurden, in der Planung bericksichtigt. Hieraus kénnen sich je
nach Lage, Art und Dimension der Leitung sowie des jeweiligen Vorhabens Nutzungsbeschrén-
kungen ergeben.

Zundchst sind in der Planzeichnung die Leitungen, unterschieden nach oberirdisch und unterun-
terirdisch, in ihrem Verlauf Gbernommen und nach dem transportierten Medium bezeichnet. Un-
schérfen in der Datengrundlage und in der zeichnerischen Ubertragung sind dabei nicht auszu-
schlieBen. Den Trassen werden Leitungsrechte zugewiesen — in der Regel beidseitig, bei einer
Lage der Leitung auBlerhalb des Geltungsbereichs nur einseitig. Die Leitungsrechte umfassen
zuerst den Zugang bzw. die Zufahrt zu Zwecken der Unterhaltung. Hinzu kommen Schutzfla-
chen, die Beschrankungen unterliegen. Hier missen, bezogen auf die Art der jeweiligen Leitung,
meist seitliche oder vertikale Abstdnde zu den Leitungen eingehalten werden und ggf. auf be-
stimmte bauliche MaBnahmen, Pflanzungen oder Arbeiten verzichtet werden oder sie sind unter
speziellen Bedingungen auszufihren. Néheres ergibt sich aus den Anforderungen der zusténdi-
gen Versorgungsunternehmen basierend auf den einschlégigen technischen Normen. Die
Schutzflachen sind entsprechend den Angaben der Leitungstréger bemessen. Die Zulassigkeit
oder Unzuléssigkeit kann in der Regel erst anhand des konkreten Vorhabens ermittelt werden
und sollte daher sinnvollerweise im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren abgearbeitet
werden.

In Bereichen, wo eine bauliche Nutzung besonders eingeschrénkt ist, also in den Teilgebieten
GE mit dem Zusatz **, wird eine nur ausnahmsweise Zulassigkeit fir Anlagen und Einrichtungen
unter dem Vorbehalt formuliert, dass diese mit den Schutzerfordernissen der dort benachbart
vorhandenen Hochdruckgasleitung vereinbar ist. Fir bestimmte Arten von Anlagen wie solche
ohne dauerhaften Aufenthalt von Menschen ist diese u.U. denkbar. Insoweit wird planungsrecht-
lich die Méglichkeit der Prifung erdfinet.

Fur die gebietsquerende Hochspannungsfreileitung im &stlichen Geltungsbereich ist erkennbar
eine Beschrankung der Bauhshe erforderlich. Orientiert an der Bestandssituation wird vorsorg-
lich die maximal zulassige Gebdudehshe auf 6 m beschrankt. Aufgrund der notwendigen Einzel-

Hausanschlisse, voraussichtlich wenig kritische Leitungen hinsichtlich einer Bebauung sowie solche in &f-
fentlichen Verkehrsfléchen wurden nicht bericksichtigt.
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fallprofung, u.a. zur Dachform und damit zur Begehbarkeit oder zum mafigeblichen Aus-
schwingverhalten der Leitung oder auch zu elekiromagnetischen Feldern, sind weitergehende
Begrenzungen méglich.

Vgl. zu den Leitungsabstanden auch Punkt 9 Hinweise zur Planverwirklichung ab S. 30.

Im Bereich der Hochspannungsfreileitung wird ein kleiner Bereich, der von Bebauung freizuhal-
ten ist, im Plangebiet fir den Maststandort festgesetzt.

Im Plangebiet sind derzeit zwei technische Versorgungseinrichtungen vorhanden — eine Trafosta-
tion und eine Gasregelstation. Da sie auf privaten Grundsticken liegen, werden sie informativ
vermerkt.

6.4 NATUR UND UMWELT

6.4.1 Grinkonzept und Grinordnungsplanung

Zur angemessenen Bericksichtigung der Belange von Natur und Landschaft wurde parallel zu
diesem Bebauungsplanverfahren ein Grinordnungsplan geméfl den Bestimmungen des Thirin-
ger Naturschutzgesetzes — ThorNatG - erstellt.’

Abgeleitet aus diesem landespflegerischen Fachbeitrag werden zeitgeméfle Vorgaben fir die
Bepflanzung im Plangebiet als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Die vertiefte
Behandlung der Erfordernisse von Natur und Umwelt bzw. des Stadtbildes ist geboten, da der
Ursprungsbebauungsplan nur Rumpfbestimmungen in Form einer Abgrenzungspflanzung zum
stdlich gelegenen Naturschutzgebiet vorsah.

Nunmehr werden folgende Ansdtze verfolgt:

— Vermeidung der Beeintrdachtigung des angrenzenden Naturschutzgebietes durch die Erhal-
tung bzw. Schaffung einer Baum- und Strauchhecke als abgrenzendem Puffer

— Gewabhrleistung einer Gebietsdurchgrinung durch einen flachenbezogenen Bepflanzungs-
anteil sowie durch Erhaltung von Gehdlzen im Westen, im Stden und im Stdosten

— Gestaltung und Begrinung der StraBBenrdume durch stralenbegleitende Pflanzstreifen an
den Fronten der privaten Grundsticke mit B&umen und Strduchern

— Begrenzung der Versiegelung tber einschlégige Regelungen zum Grad der Uberbauung
und Uber Vorgaben zur Ausfihrung der befestigten Fléchen.

Aufgrund des Ansiedlungsinteresses eines Garten- und Landschaftsbaubetriebes im Osten des
Plangebietes wurden die geplanten Zuschnitte von gewerblichen Flachen und Grinzonen erneut
bewertet. Da Raum fir funktionsfahige gewerbliche Einheiten angeboten werden soll, aber durch
die dortige Hochspannungsleitung bereits erhebliche Nutzungseinschrénkungen bestehen, wird
die urspringlich zum Erhalt vorgesehene Gehélzinsel in ihrer Tiefe reduziert. Als Ausgleich wer-
den westlich davon zusétzliche Anpflanzflachen vorgesehen. Damit kann insgesamt eine gute
Gliederung und Durchgrinung dieses Gebietsteils weiterhin gewdhrleistet werden.

Der zum Naturschutzgebiet im Stdosten bei Planungsbeginn vorhandene Puffer aus hohen Ge-
hélzen wurde unter der Hochspannungsleitung durch den Versorgungstréger im Zuge von Arbei-
ten zur Trassenfreihaltung komplett niedergelegt. Dadurch grenzen Naturschutzgebiet und Ge-

Bauprojekt llmenau PlanungsGmbH: Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr.12 ,Auf dem Steine’ —
1. Anderung, llmenau im August 2009, zuletzt Gberarbeitet im Marz 2014
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werbegebiet aktuell ohne optisch und funktional wirksame Trennung aneinander. Wegen der
hohen stadtebaulichen und landespflegerischen Bedeutung einer Abgrenzung wird unter der
Leitung eine Neubepflanzung planerisch vorgeben. Zur Gewdhrleistung der Sicherheitserforder-
nisse wird unter Bezugnahme auf die Bepflanzungsrichtlinien des Leitungstrdgers festgesetzt, dass
nur solche Stréducher verwendet werden dirfen, die eine Endwuchshéhe von nicht mehr als 3 m
aufweisen.

6.4.2 Gegeniberstellung von Eingriff und Kompensation

Die Bilanzierung des Eingriffes ist Gegenstand des Grinordnungsplans geméafl des Thiringer
Leitfadens zu Umweltvertréglichkeit und Eingriffsregelung und wurde vorwiegend verbal-
argumentativ unter zusétzlicher Verwendung von realistischer Wert- und Fléchenfaktoren durch-
gefuhrt. Als Ausgangszustand ist die tatséchliche Situation zugrunde gelegt. Im Mérz 2014 wur-
de nochmals eine kontrollierende Begehung zur Aktualisierung vorgenommen. Hinsichtlich des
planerischen Endzustands wurden die um Klarstellungen ergénzten Bestimmungen des
2. Entwurfs abgeglichen.

Im rechnerischen Ergebnis der Gberarbeiteten Bilanzierung ist ein numerisches Uberwiegen der
Eingriffs- gegentber den Ausgleichshandlungen im Gebiet festzustellen. Bei einem Ausgangszu-
stand von 341.330 Einheiten ergibt sich fir den Zustand nach Planung ein Wert von 339.721.
Somit besteht ein Defizit von weniger als 2.000 Einheiten oder eine rechnerische Verschlechte-
rung unter 1 %.

Als stadtebauliche Bewertung der Grinordnungsplanung und der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz ist
festzuhalten:

— Die Nutzbarmachung einer bereits teilweise gewerblich gepragten Flache im &stlichen
Plangebiet realisiert in positiver Weise den Gedanken der Innenentwicklung und ist deut-
lich gunstiger zu beurteilen als eine NeuerschlieBung im bisher nicht beeintrachtigten Au-
Benbereich.

— Wertvolle Bereiche im Osten des Plangebietes werden weitgehend geschont und dauerhaft
erhalten.

— Durch Erhaltungs- und Anpflanzvorschriften wird ein Puffer zum angrenzenden Naturgebiet
gesichert bzw. erstmalig geschaffen.

— Die Festsetzungen zur anteiligen Bepflanzung der privaten Grundsticke fohren zu einer
verstarkten Durchgrinung des vorhandenen Gebietsteiles, die ohne Anderung des Bebau-
ungsplans nicht vorgeschrieben wére.

Der letztendlich zu erwartende Eingriff des Bebauungsplanes Nr. 12, Auf dem Steine’ - 1. Ande-
rung und Erweiterung’ kann summarisch als gering angesehen werden. Insgesamt kommt es
trotz der rechnerisch negativen Bilanz durch die Uberplanung des Gebietes mindestens lénger-
fristig zu einer Verbesserung der ékologischen und gestalterischen Gesamtsituation. Von weite-
ren Ausgleichsmafinahmen soll daher abgesehen werden.

6.4.3 Immissionsschutz und Bodenverunreinigungen

Schallschuiz

Aufgrund der Eigenschaft als Gewerbegebiet - in Abgrenzung zum Typus des Industriegebie-
tes - sowie der hier vorgegebenen, eher kleinteiligen Strukturen werden aus dem Geltungsbe-
reich keine auBBergewdhnlichen Emissionen erwartet. Der Abstand zum néchsten stadtischen Ge-
biet mit ausgepragten Wohnanteilen - der sidéstliche Randbereich der Pérlitzer Hohe - betragt
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mehr als 700 m. Zum Gebiet Eichicht, das laut Flachennutzungsplanung léngerfristig aufgege-
ben werden soll, besteht eine Distanz von mehr als 400 m. Damit ist eine Stérwirkung jeweils
nicht zu erwarten. Das ndher gelegene bewohnte Gebdude nérdlich gegeniiber des Plangebie-
tes liegt in einem ausgewiesenen Gewerbegebiet und wird lediglich unter den Bestimmungen
des Bestandsschutzes fortgefihrt.

Das Gewerbegebiet selbst ist Larmeinwirkungen der nérdlich gelegenen und stark befahrenen
L 3087 ausgesetzt. Fir die gewerbliche Nutzung ergeben sich hieraus keine besonderen Ein-
schrénkungen. Fir das ausnahmsweise zuldssige Wohnen von Aufsichts- oder Bereitschaftsper-
sonen werden in solchen Féllen die betrieblichen Belange als vorrangig angesehen. Uberdies
besteht auf den Grundstiicken durch geeignete MaBnahmen, wie die Orientierung von der Stra-
e weg und passivem Schallschutz, die realistische Méglichkeit, gesunde Wohnverhélinisse zu
gewdhrleisten.

Immissionen durch elektromagnetische Strahlung

Die querende 110 kV-Hochspannungsfreileitung wirft die Frage nach deren Einwirkungen auf.
Hinsichtlich elektromagnetischer Felder normiert die 26. BiImschV (26. Verordnung zur Durch-
fohrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes — Verordnung Gber elektromagnetische Felder)
die Pflichten der Leitungstrager zum Immissionsschutz. Die dortigen Grenzwerte kénnen als all-
gemeine Vorsorgewerte abgeleitet werden.” Fir die Einwirkung auf Menschen sollen im Bereich
niederfrequenter elekirischer und magnetischer Felder, wie hier gegeben, eine elekirische Feld-
stérke von 5 kV/m und eine magnetische Flussdichte von 100 uT (Mikro-Tesla) nicht Gberschrit-
ten werden. Als weitergehende Vorsorgeansatze werden 1,5 kV/m und 10uT genannt.

Beispielhaften Feldverlédufen in der Literatur ist zu entnehmen, dass bei Leitungen mit einer
Spannung von 110 kV in Bodenndhe selbst im Nahbereich unter der Trasse die genannten
Grenzwerte und auch die erweiterten Vorsorgewerte in aller Regel eingehalten werden. Fur die
konkreten Bauvorhaben ist vorgesehen, mittels einer Stellungnahme des Leitungstragers eine
Bestatigung der Einhaltung der Grenzwerte der 26. BImSchV zu klaren.

Achtungsabsténde gemaB Storfall-Verordnung

Im Vollzug der Seveso lI-Richtlinie® und der Stérfall-Verordnung’ hatte die Untere Immissions-
schutzbehérde im April 2014 die Achtungsabsténde fir die maf3geblichen Betriebsbereiche mit-
geteilt. Der Geltungsbereich liegt danach innerhalb des Achtungsabstandes einer Firma auf dem
Geldande am Vogelherd. Ausgehend von den maf3geblichen Stoffen bzw. Stoffgruppen’® wird ein
Achtungsabstand von 1.000 m ermittelt. Gemdafl dem im § 50 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes verankerten Trennungsgrundsatzes ist der Umstand in der Bauleitplanung zu berick-
sichtigen. Das Plangebiet liegt in einem Abstand von 250 bis ca. 400 m zum Betrieb.

vgl. Ministerium for Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-
Westfalen: Immissionsschutz in der Bauleitplanung, Absténde zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten

und Wohngebieten in der Bauleitplanung und sonstige fir den Immissionsschutz bedeutsame Abstédnde
(Abstandserlass), Dusseldorf 2007, dort Seite 9

Richtlinie 96/82/EG des Rates vom 09. Dez. 1996
Zwolfte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes - 12. BImSchV)

Mafgeblich sind fir die Abstandsbemessung dieses Betriebes vor allem Ammoniak — NH3 und Hydrazin
sowie bedingt Blauséure und Brom.

Fassung zur Genehmigung * August 2014 Seite 14 von 33



Stadt limenau « Bebauungsplan Nr.12 ,Auf dem Steine’ - 1.Anderung Begriindung

Die Mehrzahl der einschlégigen Schutzobjekte der Stérfall-Verordnung wie die dem Wohnen
dienenden Gebiete, sonstige schutzbedirftige Gebiete, Freizeitgebiete und naturschutzrechtlich
besonders wertvolle oder empfindliche Gebiet sind hier in der Bebauungsplanung nicht betrof-
fen. Einzig in Betracht kommt eine mégliche Einwirkung auf wichtige Verkehrswege und &ffent-
lich genutzte Gebdude.

Die Landesstrafle L 3087 als wichtiger Verkehrsweg ist wegen ihrer Einordnung als klassifizierte
Strafe der stédtischen Planung nicht zugdnglich. Eine Betroffenheit éffentlich genutzter Gebdude
kann sich nach den im Gebiet zulé@ssigen Nutzungen durch Einzelhandelsbetriebe mit entspre-
chendem Publikumsverkehr ergeben.

Der Konflikt wird angesichts der Einordnung der vorliegenden Bauleitplanung als vertretbar an-
gesehen. Der Bebauungsplan zielt in erster Linie auf die rechtssichere Uberplanung eines ge-
werblichen Bestandsgebietes. Hinzu kommt eine kleinrdumige Erweiterung, for die als innerdrili-
ches Gewerbegrundstiick bereits eine prinzipielle Nutzbarkeit besteht. Damit wird keine Konflikt-
lage neu geschaffen, sie war bereits in der Ausgangssituation angelegt. Eine Entschérfung wird
erreicht, indem von den in Gewerbegebieten zuldssigen Nutzungen bestimmte Nutzungsarten,
die auch fur die Stérfall-Verordnung von Bedeutung wéren, aus stédtebaulichen Grinden bereits
ausgeschlossen sind. Das betrifft Anlagen fir sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke sowie Einzelhandelsbetriebe mit den zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Sorfimenten, letztere haufig mit hohem Publikumsverkehr. Zu den zuldssig verbleibenden
Schutzobjekten, den Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, besteht ein
ausgeprdagtes planerisches Interesse der Stadt, diese am Standort aufgrund der Lage an einer
Hauptausfallstrafle sowie wegen des Verbunds mit anderen Einzelhandelsbetrieben wie dem
Globus-Baumarkt und diversen Autohéusern unterbringen zu kénnen. Dariber hinaus ist auf
den Vollzug der Stérfall-Verordnung auf der Genehmigungsebene zu verweisen. Sollte im Einzel-
fall eine unzumutbare Stérung zu erwarten sein, kann mit Bezug auf § 15 Baunutzungsverord-
nung eine Genehmigung versagt werden. Der Bebauungsplan wére mit seiner Hauptpausrich-
tung auf Betriebe und Einrichtungen, die keine besondere Schutzwirdigkeit gemaf3 Stérfallver-
ordnung haben, weiterhin vollziehbar.

Bodenverunreinigungen

Zu moglichen Altlasten im Bereich der Stadt lmenau besteht im Rahmen der laufenden Fléchen-
nutzungsplanung enger Kontakt zwischen der Stadtverwaltung und den maBBgeblichen Behsrden.
Fiur den Geltungsbereich bestehen aus vorliegenden umfangreichen Verzeichnissen heraus keine
Anhaltspunkte fir Bodenbelastungen.

6.5 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND KENNZEICHNUNGEN

Nachrichtliche Ubernahmen zum Naturschutz

Am sudlichen und sidéstlichen Rand des Geltungsbereichs des Bebauungsplans erstreckt sich
auBerhalb das Naturschutzgebiet ,limenauer Teiche’.

Kennzeichnung von Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
dauBere Einwirkungen erforderlich sind

Das Plangebiet befindet sich mit seinen sidwestlichen und sidlichen Teilen in einem Bereich, in
dem eine Subrosionsgeféhrdung besteht. Nach Auskunft der Thiringer Landesanstalt for Umwelt
und Geologie (TLUG) kénnen nach den geologischen Verhéltnissen in llmenau - Ausstrich des
Zechsteins und des Uberlagernden, nérdlich anschlieBenden Unteren Buntsandsteins - Erdfédlle
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oder Erdsenken nicht ausgeschlossen werden. Fir Bauwerke bestehen deshalb aufgrund subter-
raner Auslaugungsprozesse differenzierte Standsicherheitsrisiken. Das bedeutet, dass in diesen
Gebieten fir Bauwerke besondere konstruktive MaBnahmen im Sinne eines vorbeugenden Kata-
strophenschutzes notwendig werden kénnen. Entsprechend wird nach § 9 Abs.5 BauGB eine
Kennzeichnung von Fléchen vorgenommen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkeh-
rungen gegen duBere Einwirkungen erforderlich sind.

Zur Kennzeichnung ist zu beachten, dass diese aus kleinmaBstéblichen Ubersichtskarten tber-
nommen wurde. Eine abschlieBend scharfe Grenzziehung kann daraus nicht abgeleitet werden.

7 UMWELTBERICHT

7.1 EINLEITUNG

7.1.1 Ziele des Bauleitplanes

Ziel der Bebauungsplandnderung und -erweiterung ist die Fortentwicklung der gewerblichen
Nutzungsméglichkeiten im bereits heute gewerblich geprégten und rechtskraftig beplanten West-
teil. Dabei sollen neben den Belangen der Wirtschaft und der Arbeitsplatzversorgung der Bevél-
kerung auch die Belange von Natur und Umwelt sowie der Stadtgestaltung verstérkt bericksich-
tigt werden.

Der Standort liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 ‘Auf dem
Steine’ der Stadt llmenau. Mit der beabsichtigten Bebauungsplandnderung (Westteil ca. 2,6 ha)
und Bebauungsplanerweiterung (Ostteil ca. 1,5 ha) wird der bisherige Bebauungsplan aus dem
Jahr 1992 zeitgemaf weiterentwickelt, vor allem auch aus Sicht der Erfordernisse der Gestaltung
der Stadt sowie der Belange von Natur und Landschaft. Die &stliche Erweiterung des Bebau-
ungsplanes dient vor allem der Standortsicherung der ansdssigen Firmen und der Nutzbarma-
chung angrenzender Bereiche, die zum Teil bereits ungeordnet gewerblich gepragt bzw. versie-
gelt sind. Im neu hinzukommenden Ostteil soll eine gewerbliche Nutzung erreicht werden, die
sich geordnet vollzieht, den angrenzenden Betrieben Erweiterungsmoglichkeiten im Sinne einer
Standortsicherung bietet und die ebenso die Belange von Natur und Umwelt sowie Stadtgestalt
angemessen in die Planung einbezieht.

7.1.2 Ziele aus Gbergeordneten Planungen

Da das Plangebiet Uberwiegend einen rechtskraftigen Bebauungsplan aufweist und auch in den
unbeplanten Bereichen besiedelt ist, weisen Ubergeordnete Planungen wie der Regionalplan
Mittelthiringen baulichen Bestand aus. Ostlich grenzt in der dortigen Raumnutzungskarte ein
Vorranggebiet Freiraumschutz an.

Der Fléchennutzungsplan der Stadt llmenau, der sich im Aufstellungsverfahren befindet (Stand
Entwurf) weifit den Geltungsbereich fast durchgéngig als ‘Gewerbliche Baufléche’ aus, die im
Ostteil von einer 110 kV-Elektrofreileitung gequert wird. Damit stimmt der Bebauungsplan mit
dem Planungsstand des Flachennutzungsplans Gberein.

7.1.3 Bericksichtigung von Fachgesetzen

Gesetzliche Grundlagen fir die Erstellung der Bauleitplanung sind das Baugesetzbuch, die Na-
turschutzgesetze, die Wassergesetze und die Immissionsschutzgesetzgebung mit den entspre-
chenden Verordnungen. Fir das Gewerbegebiet sind fur die betriebsbedingten Lérmemissionen
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und fir den Verkehrslérm die Orientierungswerte der DIN 18005 ‘Schallschutz im Stédtebau’
relevant. Insbesondere ist dabei das direkt angrenzende Naturschutzgebiet ‘Ilmenauer Teichge-
biet’ zu bericksichtigen. Hinsichtlich méglicher Altlasten sind die Bodenschutz- und Abfallge-
setzgebung zu beachten.

Grundsatz der zu bericksichtigenden Gesetze ist, schédliche Umwelteinwirkungen zu vermeiden
und gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen zu schaffen. Auf dieser Basis wurde die Planung
erstellt und die Kompensationsmafinahmen festgelegt.

Planungsrelevante Fachgesetze auf Bundesebene

e Baugesetzbuch - BauGB

e Baunutzungsverordnung - BauNVO

e Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG

e Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitsprifung - UVPG
e Umweltinformationsgesetz - UIG

e Wasserhaushaltsgesetz - WHG

e Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG

e Bundesbodenschutzgesetz — BBodSchG

Planungsrelevante Fachgesetze auf Landesebene
e Thiringer Naturschutzgesetz - ThirNatG
e Thiringer UVP-Gesetz - ThurUVPG
e Thiringer Wassergesetz - ThirWG
e Thiringer Abfallwirtschaftsgesetz - ThirAbfG
e Thiringer Waldgesetz - ThirWaldG
e Thiringer Bodenschutzgesetz - ThirBodSchG
e Thuringer Denkmalschutzgesetz -ThirDSchG
e Thuringer Landesplanungsgesetz -ThirlPIG
e Thiringer Nachbarrechtsgesetz

7.1.4 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes, der sich mit dem Geltungsbereich des Grinord-
nungsplanes deckt, wird zukinftig immer als Geltungsbereich bezeichnet, wogegen das unter-
suchte gréBere Gesamtgebiet als Untersuchungsraum bezeichnet wird.

Die Grofle des Geltungsbereiches betrégt ca. 4,1 ha. Die genauve réumliche Abgrenzung ist der
Planzeichnung des Bebauungsplanes zu entnehmen. Der Geltungsbereich befindet sich am
Stadtausgang der Stadt llmenau entlang der Bucheloher Strale (L 3087) in der Gemarkung
Grenzhammer Flur 4. Die einzelnen dazugehdrigen Grundsticke werden in der Begrindung des
Bebauungsplanes in der Beschreibung des rdumlichen Geltungsbereiches angegeben.

Im Norden grenzt das Plangebiet an die Bicheloher Strafle (L 3087), im Westen an einen Ge-
holzstreifen. Sudlich wird der Geltungsbereich begrenzt durch das sich anschlielende Natur-
schutzgebiet ‘llmenauer Teiche’. Im Osten und Studosten wird der Geltungsbereich durch einen
asphaltierten FuBweg begrenzt.

Einstweilig oder endgultig gesicherte Natur- und Landschaftsschutzgebiete sowie NATURA 2000
Gebiete sind vom Vorhaben nicht betroffen. Das zum Teil direkt an den Geltungsbereich des
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Bebauungsplanes grenzende Naturschutzgebiet ‘llmenauer Teiche” wurde bei der Untersuchung
bericksichtigt.

Hirtenwiese

Ubersichtsplan/ Untersuchungsraum (Quelle: Geoproxy Thiringen)

7.2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN
EINSCHLIESSLICH DER PROGNOSE BEl DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ, nach verninftigem plane-
rischem Ermessen. Dabei werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheb-

lichkeit.

7.2.1 Bestandsaufnahme des Umwelizustandes sowie Umweltmerkmale, die voraus-
sichilich erheblich beeinflusst werden

SCHUTZGUT BODEN
Beschreibung:

Boden ist 'Lebensgrundlage und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganis-
men'. Er dient als 'Rohstofflagerstétte, Flache fir Siedlung und Erholung, Standort fir die land-
und forstwirtschaftliche Nutzung, Standort fir sonstige wirtschaftliche und éffentliche Nutzungen,
Verkehr, Ver- und Entsorgung' (§ 2 BBodSchG).

Der Boden nimmt mit seinen vielféltigen Funktionen eine zentrale Stellung im Okosystem ein:
e als Trager der natirlichen Vegetation und der Kulturpflanzen,
e als Filter zur Reinigung von Luft und Wasser,

e als Speicher zur Regulierung von Wasserkreisléufen, Temperaturbildung und damit als ein
Element der Klimaentwicklung,
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e als Naturkérper, der Lebensraum von Organismen ist, denen eine Bedeutung beim Abbau
organischer Stoffe und im Kreislauf von Kohlenstoff und mineralischen Néhrstoffen zu-
kommt,

e als Puffer, der die Auswaschung oder Verflichtigung von Néhrstoffen und anderen Ele-
menten verhindert,

e als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte durch seinen vielschichtigen Aufbau.

Geologisch gesehen ist im Plangebiet der ‘Untere Buntsandstein’ vorzufinden, der im Trias ent-
standen ist. Die oberste natirliche Bodenschicht des Plangebietes besteht aus lehmigem Sand
bis sandigem Lehm. Die Béden des Plangebietes sind durch eine geringe bis mittlere Ertragsfé-
higkeit gekennzeichnet.

Topographisch gesehen ist das Plangebiet gering geneigt und abgesehen von einzelnen Bo-
schungen weitgehend eben.

In grofBen Teilen des Geltungsbereiches existieren aufgrund der bereits gegebenen gewerblichen
Nutzung und der damit verbundenen Bebauung, Asphaltierung, Abgrabung und Befestigung
keine natirlichen Bodenprofile mehr. Im &stlichen Erweiterungsgebiet des Geltungsbereiches
gibt es mehrere gréBere Aufschittungen bzw. z.T. zerstérte Oberbodenprofile. Topographisch
gesehen ist das Plangebiet gering geneigt und relativ eben. Der Boden im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes weist keine nennenswerte Leistungsfahigkeit auf. Die Kapazitét zur Wasser-
speicherung ist relativ gering. Der sidwestliche und sidliche Teil des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ist subrosionsgefdhrdet, aufgrund der hier geologischen Verhaltnisse besteht
eine Gefahr von méglichen Erdsenken bzw. Erdféllen.

Auswirkungen:

Baubedingt werden Fléchen veréndert und teilweise Oberboden zwischengelagert. Es ist davon
auszugehen, dass ein Teil der nicht bebauten Flache des Grundstickes voribergehend wahrend
der Bauphase als Lager- oder Arbeitsflache fir den Baubetrieb in Anspruch genommen wird.
VermeidungsmaBnahmen kénnen die Auswirkungen reduzieren (siehe Punkt 4 und Grinord-
nungsplan). Der Grad der Versiegelung wird gegeniber dem Ausgangszustand erhéht.

Ergebnis:

Durch die Versiegelung sind fir das Schutzgut Boden Umweltauswirkungen mittlerer Erheblich-
keit zu erwarten.

Vorsorgender Bodenschutz:

e die Inanspruchnahme von Béden ist generell auf das unerldssliche Maf3 zu beschrénken
(Bodenschutzklausel des § 1a Abs.2 BauGB)

e die unvermeidbare Inanspruchnahme von Béden ist auf Fléchen zu lenken, die vergleichs-
weise von geringer Bedeutung fir die Bodenfunktionen sind oder wo der Eingriff weitge-
hend kompensiert werden kann

e die Beeintréchtigungen der Bodenfunktionen sind méglichst zu vermeiden (§ 1 Satz 2 und
3 BBodSchG und Bodenschutzklausel des § Ta Abs.2 BauGB)

SCHUTZGUT WASSER

Beschreibung:

Das Grundwasser im anstehenden Grundgestein (Sandstein mit Toneinlagerungen) besitzt mittle-
re bis gute Grundwasserfihrung, es ist gegeniber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht
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geschitzt. In unmittelbarer Néhe befinden sich naturnahe Stillgewdsser, die zum Naturschutzge-

biet ,lImenauer Teiche’ gehdren. Ein Wasserschutzgebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
nicht vor.

Auswirkungen:

Durch die Versiegelung von Fléchen wird der Oberflachenabfluss vermehrt und beschleunigt
sowie das Rickhaltevolumen des belebten Bodens vermindert. Daher ist die Grundwasserneu-
bildungsrate relativ gering. Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist er-
schwert. Wahrend der Bauphase kann es zu Schadstoffeintrdgen durch Betriebsstoffe von Bau-
maschinen kommen, die mittels geeigneter Mafinahmen (siehe Grinordnungsplan) verhindert
werden missen.

Ergebnis:

Die durch das Baugebiet verursachten Auswirkungen auf das Potenzial Wasser sind mit mittlerer
Erheblichkeit zu beurteilen. Der zu betrachtende Ausgangszustand (Bebauungsplan Nr. 12) wird
nicht verschlechtert. Die Oberflachenwdésser bleiben erhalten und werden geschitzt.

SCHUTZGUT KLIMA

Beschreibung:

lImenau gehért zum Klimabereich |, Thiringer Wald” mit Mittelgebirgsklima. Es zeichnet sich
durch lange Winter und einen spaten Frihjahrsbeginn aus. Das Grofiklima im Untersuchungs-
raum ist durch eine Jahresmitteltemperatur von 7,8 °C der Luft und einem durchschnittlichen
Jahresniederschlag von 782 mm gekennzeichnet. Die mittlere Jahresschwankung der Tempera-
tur betragt 17,8 °C, wobei im Januar langjghrige Monatsmittel von -1,1 °C und im Juli von
16,7 °C erreicht werden. Die vorherrschende Windrichtung ist Sidwest bis West.

Auswirkungen:

Durch das geplante Vorhaben ergeben sich kleinklimatische Verénderungen, zum einen in Folge
der Abnahme der Luftfeuchtigkeit aufgrund mangelnder Verdunstungsméglichkeiten, da das
Niederschlagswasser schnell oberfléchlich abgefihrt wird, zum anderen bewirkt die Bodenver-
siegelung einen Temperaturanstieg. Die Stein- und Asphaltfléchen heizen sich starker auf als die
vegetationsbedeckten Flachen. Es kann gegebenenfalls durch die Rauhigkeit der Oberfléche
(differenzierte Baustruktur) mit erhdhtem konvektivem Luftaustausch zu einer Modifizierung des
Windfeldes kommen.

Erhebliche Auswirkungen durch die geplante Bebauung auf die Beliftung der Stadt/ des Stadt-
teils sind nicht zu erwarten bzw. bei ordnungsgemaf3em Betrieb auszuschliefien. Der Erhalt von
Vegetationsflachen und die Nutzung der vorhandenen VorfelderschlieBung, durch die sich der
Neubau von Verkehrsfléchen eribrigt, wirken sich positiv auf den Klimaschutz aus.

Ergebnis:

Durch die Versiegelung von Flachen durch Bebauung jeglicher Art sind Umweltauswirkungen
mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.
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SCHUTZGUT PFLANZEN, TIERE, BIOLOGISCHE VIELFALT
Beschreibung:

e PFLANZEN

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Gréfle von ca. 4,1 ha. Die gewerblich ge-
nutzte Fléiche (GRZ 0,6 mit Uberschreitung bis 0,8) nimmt den gréBten Teil ein. Die Restflache
setzt sich nach der Umsetzung der Planung aus Verkehrsflachen, Fléchen mit StraBenbegleit-
grin, Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie
einer Erhaltungsflache mit naturnahen Feldgehélzen/ Waldrest zusammen. Die Biotopfunktion
der Gewerbebebauung im Gebiet ist aufgrund von Versiegelung und Bebauung stark herabge-
setzt, sie ist Lebensraum fir nur wenige Arten. Im Erweiterungsbereich im Ostteil haben sich Ge-
hélzbereiche (Pionierarten) durch eine natirliche Sukzession ausgebreitet, allerdings gibt es in
diesem Bereich auch relativ ungeordnete Verhdlinisse bzw. anthropogene Verénderungen wie
Aufschittungen alter Betonteile und Mauerwerksreste, Mill- und Schrottablagerungen sowie alte
Gartenschuppen im Bereich der Gartenbrache. Weiterhin wurde im Zuge der dortigen Trassen-
freilegung unter der Hochspannungsleitung der Baum- und Strauchbestand Ende 2011 komplett
entfernt.

Blick Uber die Fléiche im Ostteil Freigestellte Hochspannungsleitung (110 kV)
(Fotos Stand Mérz 2014)

Der noch vorhandene fléchige Gehélzbestand im Erweiterungsbereich setzt sich wie folgt zu-
sammen:

Baumarten — Weide, Birke, Aspe, Esche, Erle
Straucharten — Holunder, Rose, Weifldorn, Himbeere.
Ein Teil dieser Gehélzflachen bleibt erhalten und wurde in die Planung integriert.
Das Geholz im Westen (sidlich der Tankstelle) bleibt vollsténdig erhalten und besteht aus:
Baumarten — Birke, Weide, Erle, Wildkirsche, Ahorn
Straucharten — Holunder, Rose.
Nennenswerte Einzelbdume und/ oder —strducher wurden nicht kartiert.

Im Bereich der Gartenbrache sind noch Reste der ehemaligen Gartennutzung in Form von
Obstgehdlzen und Beetriickstdnden vorzufinden. Im Wesentlichen ist auch diese Fléche durch
Ablagerungen und Wildwuchs gepréagt.
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Das angrenzende Naturschutzgebiet ‘llmenauer Teichgebiet’ im Siden sowie ein angrenzendes
Waldgebiet und die ‘Hirtenwiese’ im Osten als Teil dieses Naturschutzgebietes erfillen héchste
Biotopfunktionen und sind Lebensraum mit hoher floristischer und faunistischer Artenvielfalt.

Blick zum ‘Grofien Teich’ Blick zur Hirtenwiese
(Fotos Stand Sommer 2009; abgebildete Bereiche sind nach wie vor représentativ)

Pflanzen der besonders geschitzten und streng geschitzten Arten wurden nicht erfasst. Bedrohte
Pflanzengesellschaften geméaf Roter Liste Thiringens kommen nicht vor bzw. wurden auch bei
vor Ort Begehungen nicht festgestellt. Ebenso wurden keine bedrohten Biotoptypen geméf Roter
Liste Thiringens erfasst. Als potentielle natirliche Vegetation wirde sich ein Traubeneichen-
Buchen-Mischwald einstellen.

o TIERE

Zur Sicherung der biologischen Vielfalt gibt es als die zwei eigensténdigen Schutzinstrumente das
Schutzgebietssystem NATURA 2000, bestehend aus den FFH-Gebieten und den Vogelschutzge-
bieten sowie das Artenschutzregime der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie. Die arten-
schutz-rechtlichen Vorschriften betreffen sowohl den physischen Schutz von Tieren (und Pflanzen)
als auch den Schutz ihrer Lebensstétten. Dabei sind unterschiedliche Schutzkategorien zu beach-
ten:

e besonders geschitzte Arten,

e sfreng geschitzte Arten einschlief3lich der FFH-Anhang-IV-Arten,

e europdische Vogelarten.
Jagdbares Wild ist von der Schutzausweisung ausgenommen.

Der Untersuchungsraum befindet sich nicht in einem Natura 2000 Gebiet. Spezielle Artenvor-
kommen im direkten Eingriffsbereich sind nicht dokumentiert oder bekannt. Hinweise auf das
Vorkommen geschitzter Arten wurden, soweit méglich, auch bei einer vor Ort Begehung nicht
festgestellt. Eine detailliertere weitere artenschutzrechtliche Prifung ist nicht Inhalt des Umweltbe-
richtes.

e BIOLOGISCHE VIELFALT

Die vorgefundenen Biotope des inneren Planungsraumes lassen sich in folgende Typen aufglie-
dern:

e Gartenbrache, Gartenschuppen

e Feldgeholze/ Waldrest

e mehr oder weniger gestaltete private Grin- und Freiflachen
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e Grinlandfléche auf privatem Grundstick (Intensivnutzung, Mahd)
e Gewerbebebauung (alt und neu)
e Verkehrsflache
e Verkehrsbegleitgrin
e Ruderal- und Sukzessionsfléchen
e versiegelte und unversiegelte Wirtschaftswege.
Auswirkungen:

e PFLANZEN

Ein Eingriff in das Schutzgut Pflanzen erfolgt auf den Brach- und Sukzessionsfléchen im Gebiet.
Geholzflachen werden teilweise entfernt und angesiedelte Ruderalvegetation geht verloren. Ge-
fahrdete Pflanzenvorkommen und gesetzlich geschitzte Biotopstrukturen werden nicht betroffen.
Nicht kompensierbare Beeintréchtigungen der Flora sind durch das Vorhaben daher nicht zu
erwarten. Es werden Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (Gehélzstreifen als Pufferzone), Erhaltungsfléchen fir Vegetationsbestdnde, Flachen
for StraBenbegleitgrin und die innere Durchgrinung des Geltungsbereichs auf den privaten
nicht Uberbaubaren Flachen festgesetzt.

Im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung des Grinordnungsplanes wird der Eingriff be-
wertet und durch geeignete MaBnahmen kompensiert.

Geschitzt werden muss das in direkter Nachbarschaft gelegene Naturschutzgebiet ‘llmenauer
Teiche’, um Beeintrachtigungen zu vermeiden oder abzumindern. Um das zu gewdhren, wurden
die entsprechenden Pflanzgebote in den Randbereichen des Gewerbegebietes festgesetzt.

Ein direkter Eingriff in wertvolle, geschitzte Biotope findet nicht statt.
o TIERE

Es ist davon auszugehen, dass durch die bereits léinger bestehende Gewerbegebietsstruktur und
die Lage des Geltungsbereiches in der Nahe der stark befahrenen ‘Bicheloher StraBe’ der Na-
turraum so beeinflusst ist, dass die potentielle Artenvielfalt und —menge dahingehend bereits
reduziert ist.

Einigen Arten dient das Plangebiet ohnehin aufgrund fehlender Ausstattungsparameter nicht als
Lebensraum (z.B. Laichgewdsser). Uberflige des Territoriums werden aufgrund der Lage und der
bisherigen Nutzung des Gewerbegebietes nicht beeintréchtigt. Auch fir Flederméuse und nacht-
aktive Eulenarten mit Ansprichen an reich strukturierte Kulturlandschaften und ReviergréBen bis
zu 100 ha bietet sich der Ausgangszustand des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nicht
als alleiniger Lebensraum an. Die Wirkung auf das Einzelindividuum wird durch die gute natur-
raumliche Ausstattung der Umgebung (NSG) so gemildert, dass davon ausgegangen werden
kann, dass die artenschutzrechtlich geschitzten Vorkommen durch das Vorhaben nicht geféhrdet
werden.

e BIOLOGISCHE VIELFALT

Die Auswirkungen auf die biologische Vielfalt sind vor allem abhéngig von der spéteren Struktur
und Bewirtschaftung der Flachen im Geltungsbereich, die sich in diesem Fall (Ergénzungsbauten
bereits ansdssiger Firmen, evil. Ansiedlung einer GalaBaufirma) nicht grundlegend éndert. Die
Bebauung an sich bewirkt fir Tier- und Pflanzenarten den Verlust an Fléchen, Lebensmaéglichkei-
ten und Lebensbedingungen. Im Allgemeinen verschlechtern sich die Lebensméglichkeiten in
erster Linie durch Versiegelungen, Umnutzungen oder andere Verénderungen der abiotischen
und biotischen Bedingungen (Isolierungen, héaufige Stérungen, Anderung der Bodenstruktur und
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des Wasserhaushalts, Nahrungsangebot u.a.) vor allem fir seltenere und bedrohte Wildpflanzen
und Tiere.

Ergebnis:

Eine ausdriickliche Forderung der Bauleitplanung ist, ékologisch hochwertige Bereiche zu erhal-
ten und zu schitzen. Im Hinblick auf geplante Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichs-
mafBnahmen ist die Erheblichkeit des Vorhabens auf die Biotope mit mittel einzuschétzen. Zudem
bietet der angrenzende Landschaftsraum ausreichend Ersatzhabitate und Rickzugsmaglichkei-
ten. Durch die Erhaltung einzelner Strukturen und die generelle Neuordnung erféhrt das Gebiet
trotz Eingriff in Biotopstrukturen eine Aufwertung.

SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD

Beschreibung:

Das Landschaftsbild ist geprégt durch Relief, Vegetation, Bebauung und Flachennutzung allge-
mein. Es spiegelt Strukturen und Funktionen des Naturhaushaltes wieder und ist Ausdruck der
Eigenart eines Raumes.

Pragende Strukturen sind die im Plangebiet bereits vorherrschenden Industrie-, Gewerbegebiets-
und Verkehrsflachen mit entsprechenden Grinstrukturen. Im Ostteil haben sich Gehélzbereiche
durch fortschreitende natirliche Sukzession gut entwickelt, leider wirken die Flachen im Ostteil
des Geltungsbereiches auf den Betrachter teilweise verwahrlost, ungeordnet und anthropogen
Uberpragt.

Im starken Gegensatz dazu grenzt unmittelbar das Naturschutzgebiet als hochwertige Biotop-
und Erholungsflache an.

Auswirkungen:

Durch die Erweiterung der Bebauungsplanflache éndert sich nicht die Charakteristik oder das
grundsétzliche Erscheinungsbild des Raumes. Richtung Norden (Bicheloher Strafe) gibt es keine
erkennbare Landschaftsbildbeeinflussung, da sich am Erscheinungsbild (gewerbliche Bauten)
nichts édndert. Zuvor genannte Strukturen bleiben erhalten. Der Widerspruch besteht, wie bereits
gegeben, zwischen den Gewerbegebietsfléchen im Geltungsraum des Bebauungsplanes einer-
seits und dem angrenzendem Naturschutzgebiet im Stden und Osten als hochwertiges land-
schaftliches Gebiet andererseits. Durch festgesetzte komplexe Gehélzstrukturen an den Grenzen
des Bebauungsplanes in diese Richtungen sollen die visuellen Beeintréchtigungen gemindert
werden.

Ergebnis:

Die Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Landschaftsbild ist mit mittel einzuschétzen. Es ist
davon auszugehen, dass das Planvorhaben keine deutliche Verschlechterung des Landschafts-

bildes bewirkt.

SCHUTZGUT MENSCH

Fur die Untersuchung des Schutzgutes Mensch sind zum einen gesundheitliche und zum anderen
regenerative Aspekte von Bedeutung. Fir die Gesundheit spielen Larm und andere Immissionen
eine Rolle. Zur Regeneration sind Erholungs- und Freizeitfunktionen sowie die Wohnqualitét von
Bedeutung.
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Beschreibung:

Die L 3087 stellt eine starke Emissionsquelle im Untersuchungsraum dar. Bedingt durch die
Funktion als Autobahnzubringer zur A 71 und die Anbindung anderer Gewerbegebiete ist der
StraBenverkehrslarm, der durch die L 3087 verursacht wird, nicht unerheblich. Zugleich ist von
einer erhdhten Larmentwicklung in der Bauphase auszugehen.

Von der 110 kV-Hochspannungsfreileitung gehen elektromagnetische Felder aus.
Das Plangebiet liegt im Achtungsabstand eines Betriebes nach Stérfall-Verordnung.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Wohngebdude, es schliefit sich auch keine
Wohnbebauung in unmittelbarer Néhe an. Im Untersuchungsbereich (erweitertes Umfeld) befin-
den sich Gberwiegend Gewerbe- und Industriebetriebe. Positiv fir das Schutzgut Mensch ist die
unmittelbare Néhe zum angrenzenden Naturschutzgebiet mit einem geeigneten Wegenetz fir
die Naherholung.

Auswirkungen:

Im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan kommen keine wesentlichen neuen Emissions-
quellen oder —arten hinzu. Stérwirkungen durch den StraBBenverkehrslérm kénnen durch passive
LérmschutzmaBBnahmen oder die lérmabgewandte Anordnung von Aufenthaltsbereichen mini-
miert werden. Wegen der begrenzten Reichweite von Feldern einer 110 kV-Leitung werden keine
wesentlichen Einwirkungen erwartet. Die Expositon gegeniber Stérféllen eines nahe gelegenen
Betriebs war bereits vor der Planung vorhanden.

Ergebnis:

Die Erheblichkeit auf das Schutzgut Mensch wird mit gering prognostiziert, da sich die Situation
im Gebiet gegeniber dem Ausgangszustand nicht wesentlich verschlechtert.

KULTUR- UND SACHGUTER

Beschreibung:

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine Kultur- und Sachgiter anzu-
treffen.

Auswirkungen:

Ein Eingriff in das Schutzgut Kultur- und Sachgiter innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes ist nicht gegeben.

Ergebnis:

Die Erheblichkeit auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiter ist nicht gegeben.

Bezogen auf alle Schutzgiter ist aufgrund entsprechender festgesetzter Ma3nahmen zur Mini-
mierung und Kompensation trotz Eingriff keine erhebliche Verschlechterung gegeniber dem
Ausgangszustand zu erwarten.

WECHSELWIRKUNGEN ZWISCHEN DEN SCHUTZGUTERN

Im Rahmen der Umweltprifung sind neben den einzelnen Schutzgitern auch die Wechselwir-
kungen zwischen diesen zu bericksichtigen. Der Begriff “Wechselwirkungen’ umfasst die in der
Umwelt ablaufenden Prozesse und Wirkungen, die durch eine gegenseitige Beeinflussung der

Umweltbelange entstehen. Die Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem
MafBe.
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Durch das geplante Vorhaben, sind aus planerischer Sicht aufgrund der Ausgangssituation keine
negativen Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern zu erwarten.

7.2.2 Prognose Uber die Entwicklung bei Durchfihrung der Planung

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 12 ‘Auf dem Steine’ sind voraussichtlich die vor-
genannten Umweltauswirkungen verbunden. Durch die nachfolgend beschriebenen Kompensa-
tionsmaBnahmen kénnen die negativen Umweltauswirkungen minimiert werden, sodass keinen
wesentlichen Risiken fir die Schutzgiter zu erwarten sind. Unter Bericksichtigung und Realisie-
rung der genannten MafBnahmen entstehen nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen.

7.2.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung
der Planung

Der bestehende und bisher rechtskréftige Bebauungsplan fir das bisherige westliche Gebiet oh-
ne Festsetzungen der Griinordnung erméglicht eine grofiflachige Versiegelung, im Prinzip kann
ohne Begriinungsverpflichtungen weiter gebaut werden.

Der derzeitige Zustand im neuen 6stlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist
durch eine zunehmende Verwilderung der ungenutzten Fléchen, frei von nennenswerter dkologi-
scher Wertigkeit/ Bedeutung, gekennzeichnet. Zugleich gibt es hier bereits bauliche und gewerb-
liche Ansatze. Ohne die geplante Neuordnung und Nutzbarmachung des Standortes ist voraus-
zusehen, dass die unkontrollierte, wiste Flachengestalt weiter fortschreitet.

Bei einer Nicht-Durchfihrung jeglicher Planung wirden sich die bestehenden Brach- und Ge-
holzflachen im &stlichen Teil zu einer naturnahen Waldgesellschaft entwickeln. Die ehemalige
Kleingartenanlage obliegt der Duldung und kénnte mit Ver- und Geboten belegt werden. Vor-
handene Altablagerungen wirden bestehen bleiben und ggf. dazu animieren, weitere Schut-
und Mullablagerungen zu tatigen, was wiederum der Umwelt schaden wirde.

7.2.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
(einschlieBlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung)

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Die im Bebauungsplan festgelegten Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen, die auch der
Schadensregulierung dienen und unnétige Eingriffe bzw. zusétzliche negative Auswirkungen auf
die Schutzgiter verhindern sollen, sind folgendermafien zusammenzufassen:

e Erhaltung eines gréferen zusammenhéngenden Gehdlzbestandes im Ostteil des Gel-
tungsbereiches

e Sicherung einer Gehélzverdichtung
e wasserdurchlassige Flachenbefestigung zur Minimierung der Bodenversiegelung
e Begrenzung der Versiegelung von Fléchen

e Sicherung von Schutz- und Pufferzonen zu den angrenzenden Schutzgebieten

AusgleichsmaBnahmen

Die Bewertung des Eingriffs und die Festlegung der Ausgleichsmafinahmen erfolgte anhand der
‘Eingriffsregelung in Thiringen’, herausgegeben vom Thiringer Ministerium fir Landwirtschaft,
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Naturschutz und Umwelt und ist im Grinordnungsplan zum Bebauungsplan detailliert dargestellt
worden.

Als Ausgleich fur unvermeidbare Beeintréichtigungen, insbesondere durch den Entzug von Le-
bensrdumen fir die bauliche Nutzung, sind folgende MaBnahmen vorgesehen (siehe Grinord-
nungsplan):

e Sicherung und Erhalt von Gehélzstrukturen

e FEingrinung nicht bebauter Flachen der Gewerbegrundstiicke

e Pflanzungen entlang der Verkehrsflachen

e Dichter Gehdlzstreifen als Pufferzone und Ubergang zum Naturschutzgebiet

e Fassadenbegrinung

7.2.5 Alternative Planungsméglichkeiten

Da es sich bei der Planung zundchst um die Uberarbeitung eines rechtskréftigen Baugebietes
handelt, in dem bereits Gewerbestandorte existieren, waren in diesem Fall keine Untersuchun-
gen zu alternativen Planungsansatzen erforderlich.

Eine Erweiterung des Gebietes kommt vor allem deshalb in Betracht, weil die angrenzenden Be-
reiche bereits teilweise baulich und gewerblich geprégt sind, die Infrastruktur Gberwiegend vor-
handen ist und bestehende Betriebe am Standort erweitern/konsolidieren wollen.

7.3 ZUSATZLICHE ANGABEN

7.3.1 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisli-
cken

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. Dabei werden drei Stufen
unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Bei der Ermittlung der Erheblichkeit ist
die Ausgleichbarkeit von Auswirkungen ein wichtiger Indikator.

Fur die Bewertung wurden neben den einschlagigen Regelwerken der bestehende Bebauungs-
plan Nr. 12 ,Auf dem Steine’ von 1992 herangezogen. Als zusétzliche Datenquellen dienten der
Landschaftsplan, der Fléchennutzungsplan (in Aufstellung) und Angaben der Fachbehérden.
Wegen der langjahrigen planerischen Auseinandersetzung mit dem Gebiet wird von einem gu-
ten Kenntnisstand ausgegangen. Gravierende Schwierigkeiten oder fir die Beurteilung aus-
schlaggebende Licken sind nicht erkennbar.

7.3.2 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

GemdfB § 4c BauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchfihrung der Bauleitpléne eintreten, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen
zur Abhilfe zu ergreifen.

Aufgrund der Ausrichtung des Monitorings im Rahmen des Bebauungsplans auf die schwerwie-
genden Umweltauswirkungen, die nicht vorhergesehen wurden bzw. die nicht in die Planung
eingegangen sind, sowie unter Wirdigung der Aufgaben von zusténdigen Behérden, sind kon-
krete MaBBnahmen eines Monitorings derzeit nicht geplant. Soweit sich Anhaltspunkte fir beacht-
liche unginstige Entwicklung ergeben, sind ggf. durch die Verwaltung UberwachungsmaBnah-
men einzuleiten.
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7.3.3 Allgemein verstéindliche Zusammenfassung

Die Planung entsteht aus der Notwendigkeit, den bestehenden Bebauungsplan zu modernisie-
ren. Dabei soll sowohl eine zeitgemdfle gewerbliche Nutzung wie die verbesserte Bericksichti-
gung der Erfordernisse der Stadtgestalt sowie der Belange von Natur und Landschaft erreicht
werden. Dies betrifft vornehmlich den Bereich des existierenden Bebauungsplans ,Auf dem Stei-
ne’ mit einer Ausdehnung von rund 2,6 ha (= ,Anderung’ des Bebauungsplans).

Zur Standortsicherung der anséssigen Firmen und zur Nutzbarmachung angrenzender, bereits
zum Teil ungeordnet gewerblich gepragter und versiegelter Bereiche wird der Geltungsbereich
nach Osten ausgedehnt. Dies betrifft den Osten des Geltungsbereichs in einer Grée von rund
1,5 ha (= ,Erweiterung” des Bebauungsplans).

Zundchst erfolgte eine Beschreibung des Bestandes der Schutzgiter Boden, Wasser, Klima,
Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt, Landschaftsbild, Mensch und Kultur und Sachgiter sowie
die Auswirkungen der Gewerbegebietsnutzung auf diese Schutzgiter.

Um unvermeidbare Eingriffe so gering wie méglich zu halten und zu kompensieren, werden
MafBBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich vorgesehen. So wird im beste-
henden Gewerbegebiet der Versiegelungsgrad begrenzt und die Grinanteile nach Qualitét und
Umfeld erhéht. Im neu Gberplanten Ostteil werden zusdtzlich bedeutsame Gehdlzstrukturen er-
halten. Auf eine Pufferbildung zum sidlich angrenzenden Naturschutzgebiet wird besonderer
Wert gelegt.

Die geplante Anderung und —erweiterung stellt in der Gegeniberstellung der Verbesserungen
durch Schutz-, Erhaltungs- und AufwertungsmafBBnahmen zu Eingriffshandlungen keine wesentli-
che Verénderung von Boden, Wasserhaushalt und Landschaftsbild dar. Nachhaltige Auswirkun-
gen auf den Lebensraum fir Tiere und Pflanzen sind aufgrund des Ausgangszustandes nicht zu
erwarten.

Da der Zustand des bestehenden Gewerbegebietes deutlich unter heute Ublichen Standards
liegt, wird er (zumindest langerfristig) verbessert durch die Anwendung der geforderten Minimie-
rungs-, Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen der Grinordnung. Daher entstehen unter
Beriicksichtigung und Realisierung der genannten Kompensationsma3nahmen nach derzeitigem
Kenntnisstand keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen durch das Planvorhaben.

In nachfolgender Tabelle sind die betroffenen Schutzgiter mit den zu erwartenden Beeintréchti-
gungen und deren Erheblichkeit zusammengefasst:
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Schutzgut Beeintrachtigung Erheblichkeit

Boden - Verlust von Bodenfunktionen durch mittel
dauerhafte Versiegelung von Flachen

- vorlUbergehende Inanspruchnahme
und eventuell Schadstoffeintrag wah-
rend der Bauphase

Wasser - vermehrter Oberflachenabfluss durch mittel
Versiegelung

- Verminderung Rickhaltevolumen des
belebten Bodens

- eventuell Schadstoffeintrage wahrend
der Bauphase

Klima - kleinklimatische Veranderungen durch | gering
Versiegelung
(Abnahme der Luftfeuchtigkeit, Tempe-

raturanstieg)
Biotope - Eingriff in angrenzende, mafig wertvol- | mittel
le Geholzbiotope
Landschaftsbild - Bebauung mittel
Mensch - Immissionen gering

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die beabsichtigte Bebauungsplanédnderung
und -erweiterung, die die Nutzungsprinzipien des bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplans
aufgreift und zeitgemaB fortentwickelt, nicht zu einer Verschlechterung der Situation im Gebiet

und im Umfeld fuhrt.

8 VERFAHREN UND RECHTSFOLGEN

Verfahren und Abwégung

Im Zuge des Verfahrens waren insgesamt drei Beteiligungsstufen notwendig. Zundchst wurde
von August bis September 2009 die frihzeitige Beteiligung der Trager dffentlicher Belange und
der Offentlichkeit durchgefihrt. Nach verschiedenen Klérungen und Abstimmungen folgte dann
von April bis Juni 2013 die férmliche Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange und die Offen-
lage. In der Folge wurden, u.a. ausgehend von vorgetragenen Anregungen, Uberarbeitungen
und Ergdnzungen am Bebauungsplan vorgenommen, sodass eine erneute Offenlage und eine
entsprechende Beteiligung der Tréger erforderlich waren. Die zugehérigen Schritte wurden im
April 2014 eingeleitet und bis Juni 2014 abgeschlossen.

Die Anregungen aus den Beteiligungsverfahren wurden planungsbegleitend gewirdigt. Die
Mehrzahl der vorgetragenen Sachverhalte von Behérden und sonstigen Trégern dffentlicher Be-
langen konnten in der Planung vollstdndig oder im Wesentlichen bericksichtigt werden. Breiten
Raum nahm dabei die Integration der Vielzahl der gebietsquerenden Leitungen ein. Nicht voll-
stéindig umgesetzt wurden u.a. die Anregungen des Landesverwaltungsamtes zum Einzelhandel.
Hierzu halt die Stadt unter Bezug auf ihr beschlossenes Einzelhandelskonzept und weitere Uber-
legungen an der Zuldssigkeit von nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel fest. Nicht gefolgt wurde
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auch verschiedenen Winschen von Fachbehérden und Tragern nach weitgehenden Hinweisen
auf Pflichten Dritter auflerhalb des Bebauungsplans.

Seitens der Offentlichkeit wurden keine Anregungen vorgetragen worden.

Generell wird zu den Ergebnissen der Beteiligungsverfahren auf die umfangreichen textlichen
Ausarbeitungen verwiesen, die dem Stadtrat zur Durchfihrung der Abwégung zu den Anregun-
gen vorlagen.

Rechtsfolgen, Verhdiltnis zu weiteren Bauleitplénen

Die hier vorliegende 1. férmliche Anderung und Erweiterung’ tberplant den Ursprungsbebau-
ungsplan Nr. 12 ,Auf dem Steine’ zum gréBten Teil und ersetzt ihn als selbstéandiger Anderungs-
plan innerhalb seines Geltungsbereichs nach Erlangung der Rechtskraft vollsténdig. Der Bebau-
ungsplan Nr. 12 ,Auf dem Steine’, rechtskraftig seit dem 29. Feb. 1992, ist damit innerhalb der
Grenzen der 1. férmlichen Anderung und Erweiterung’ aufgehoben.

9 HINWEISE ZUR PLANVERWIRKLICHUNG

9.1 ZUR DRINGLICHEN BEACHTUNG BEI DER BAUAUSFUHRUNG

Baugrundrisiken und notwendige Untersuchungen

Generell wird bei BaumaBnahmen die Durchfihrung von Baugrunduntersuchungen nach
DIN 4020 - Richtlinien for die AusfGhrung gentechnischer Untersuchung fur bautechnische Zwe-
cke - und DIN 1054 - Zuléssige Belastung des Baugrunds - zur Erkundung und Bewertung des
Baugrunds empfohlen.

Die Kennzeichnung bestimmter Teile des Plangebiets wegen Subrosionsgef&hrdung" als Flachen, bei
deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen éuBere Einwirkungen erforderlich sind,'” ist
besonders zu beachten. Nach Empfehlungen des Thiringer Landesamtes fir Umwelt und Geolo-
gie (TLUG) muss vor Beginn von BaumaBnahmen jeweils sichergestellt werden, dass sich unter
der Bauflache keine einsturzgefdhrdeten Hohlrdume oder setzungsgeféhrdete alte, verfillte Erd-
falle befinden. Daneben soll auf eine konzentrierte Versickerung von Niederschlagswasser ver-
zichtet werden.

Beachtung von Leitungen

Auf die regelmdBig notwendigen Schutzabsténde zwischen Leitungen und Bauwerken sowie Pflan-
zungen wird hingewiesen. Die eingetragenen Leitungsrechte mit seitlichen Schutzbereichen ge-
ben den Bereich der Beschrankungen vor. Insbesondere sind die DVGW-Regelwerke mit den
Blattern GW 125, G 472 und G 459 sowie die einschlégigen DIN-Vorschriften zu beachten.
Daneben werden von den Trdgern verschiedene weitere Anforderungen gestellt, die bei der je-
weiligen Projektplanung und —durchfihrung zu beachten sind.

Gefahr von Erdféllen und Erdsenken durch Vorgdnge im Untergrund, siehe auch die Erlauterung zur Kenn-
zeichnung im Bebauungsplan auf Seite 13

Die Kennzeichnung wurde grafisch aus kleinmaBstéblichen Ubersichtskarten tbernommen. Insofern ist sie
nicht als abschlieBend gesicherte Grenzziehung zu verstehen.

Fassung zur Genehmigung * August 2014 Seite 30 von 33



Stadt limenau « Bebauungsplan Nr.12 ,Auf dem Steine’ - 1.Anderung Begriindung

Vor Bau- und PflanzmafBBnahmen sind zu Leitungen grundsétzlich geeignete Erkundigungen bei
den Trégern der jeweiligen Leitungen einzuholen — insbesondere zu Lage, erforderlichen
SchutzmafBinahmen und ggf. zu sonstigen zu beachtenden Bedingungen.

Die Anforderungen im Nahbereich der Hochspannungsleitung im Osten des Gebietes (110 kV-
Doppelleitung UW Saalfeld — UW Illmenau) sind gesondert zu beachten. Die notwendigen
Schutzabsténde entsprechend DIN VDE 0105 und DIN EN 50341 missen erhalten bleiben. Als
besonders schutzwiirdig gilt der Schutzstreifen der Freileitung. Geplante Anderungen am Gelén-
deniveau sowie andere Objektplanungen und Anpflanzungen im unmittelbaren Schutzstreifen
der 110 kV-Freileitung bedirfen einer gesonderten Abstimmung und Planung. Auch fir Arbeiten
sowie verschiedene weitere Vorgénge im Umfeld der Leitung gelten besondere Anforderungen
und Sicherheitsbestimmungen.

In Gebéduden oder auf Grundstiicken, die nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt von Men-
schen bestimmt sind, sind gemé&fl § 3 Abs. 1 der 26. BImschv (Verordnung Uber elektronische
Felder) die im Anhang Ta genannten Grenzwerte der elektromagnetischen Feldstérke und der mag-
netischen Flussdichte bei hdchster betrieblicher Anlagenauslastung nicht zu Uberschreiten. Fir die
konkreten Bauvorhaben unter bzw. unmittelbar an der 110 kV Freileitung angrenzend ist mittels

einer Stellungnahme des Leitungstrdgers eine Bestétigung der Einhaltung der Grenzwerte der
26. BImSchV zu erbringen.

Uber die in der Planzeichnung eingetragenen Trassen hinaus befinden sich im Geltungsbereich
des Bebauungsplans weitere Leitungen. Das gilt vor allem fir Verkehrsflachen. Dariber hinaus
bestehen Hauszufihrungen unterschiedlicher Dimension und Bedeutung, von Telekommunikati-
onslinien bis hin zu Mitteldruckgasleitungen.

Gesondert hinzuweisen ist auf einen Lichtwellenleiter
(LWL-Kabel) der Thiringer Netkom GmbH, der das
Plangebiet etwa in der Gebietsmitte von Nord nach
Sid quert (vgl. nebenstehenden Ausschnitt aus dem
zugehorigen Lageplan, Stand 1997, Verlauf in etwa
auf den heutigen Flursticken 186/24, 186/25,
186/26, 186/30, 186/31). Im Einzelfall kann eine
bauliche Nutzung auf der Trasse unter bestimmten
Bedingungen méglich sein. Eine ndhere Abstimmung
mit dem Leitungstréger ist erforderlich.

9.2 WEITERE HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN ZUR REALISIERUNG

Versickerung von Niederschlagswasser

Wegen der Subrosionsgeféhrdung im Plangebiet (Gefahr von Erdféllen und Erdsenken durch
Vorgénge im Untergrund) soll auf eine konzentrierte Versickerung von Niederschlagswasser ver-
zichtet werden.

Ausfihrung der Pflanzungen

Die Ausfohrung der Pflanzungen ist von gréfiter Bedeutung fir den Erfolg der MafBnahmen.
Grundsatzlich sollte die Pflanzung spatestens in der auf die Fertigstellung der baulichen Anlagen
folgenden Pflanzperiode erfolgen.
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Mit dem Abschluss der Bepflanzung darf jedoch die MaBnahme nicht als beendet betrachtet
werden. Erst die nachtrégliche Pflege sichert den gewiinschten Aufwuchs dauerhaft. Die DIN
18 916 ‘Vegetationstechnik im Landschaftsbau: Pflanzen und Pflanzarbeiten” ist zu beachten.
Pflanzausféalle sind in der darauf folgenden Pflanzperiode in gleicher Qualitét zu ersetzen.

Empfehlung zur AuBBenbeleuchtung

Fur AuBBenbeleuchtungen sollen nur NA-Lampen (Natriumdampf-Hochdrucklampen) verwendet
werden. Durch deren geringen UV-Strahlungsanteil werden Insekten nur minimal angelockt.

Berédumung von Millablagerungen

Altablagerungen (Mill, Schrott, Boden und Grundwasser geféhrdende Stoffe) sind zu beseitigen
und auf eine ordentliche Deponie zu bringen.

Schutz von Boden- (Fauna) und Grundwasser

Grundsétzlich soll auf einen Pestizid- und Dingemitteleinsatz verzichtet werden, um die Boden-
fauna und insbesondere das Grundwasser zu schitzen. Um einem Schadlingsbefall und einem
damit verbundenen Einsatz von Pestiziden vorzubeugen, sind Mafinahmen des ‘integrierten
Pflanzenschutzes” durchzufihren.

Nutzung regenerativer und umweltfreundlicher Energien

Zur Energieeinsparung sowie zur umweltfreundlichen Energieversorgung sollte eine zumindest
ergdnzende Energieversorgung durch regenerative Energien (z. B. passive oder aktive Solar-
energie) vorgesehen werden.

Auch ein Anschluss an das lImenauer Fernwérmenetz kommt prinzipiell in Betracht. Der zustan-
dige Anbieter verweist auf die umweltfreundliche Energiegewinnung Gber ein Biomasse-
Heizkraftwerk und einen Kraft-Wé&rme-Prozess.

Bestehendes Bewillungsfeld fir Erdwérme

Laut Auskunft des Landesbergamtes liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans in dem Be-
willigungsfeld ,llmenau’ for Erdwérme (derzeit ohne Gewinnungstatigkeit). Das Aufsuchungs-
und Gewinnungsrecht ist mit Stand Frohjahr 2013 vorerst auf 5 Jahre befristet.
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Katasterangelegenheiten und Bodenordnung

Laut Hinweisen des Katasterbereichs Saalfeld bieten die Darstellungen in der amtlichen Liegen-
schaftskarte keine Gewahr fir die Vollstandigkeit der tatséchlich vorhandenen baulichen Anla-
gen.

Eine Bodenordnung ist aufgrund der Besitzverhélinisse voraussichtlich nicht erforderlich. Sollte
dies trotzdem der Fall sein, dirfte eine vereinfachte Umlegung bzw. der freihédndige Erwerb von
Flachen ausreichen.

aufgestellt im Auftrag der Stadt llmenau

Kaiserslautern/llmenau, im August 2014 0816 be5b - FzG/be

Bebauungsplanung:

-

IMMISSIONSSCHUTZ o STADTEBAU « UMWELTPLANUNG

Grinordnungsplanung, Umweltbericht
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