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ANLAGE: UMWELTBERICHT

1 PLANUNGSANLASS

Die Stadt lImenau beabsichtigt, den Bebauungsplan Nr. 53 ,Fischerhitte’ neu aufzustellen.

Die Auftwertung der denkmalgeschitzten Fischerhitte sowie der Ausbau als weiterer Cam-
pusstandort der Universitat llmenau in multifunktionaler Ausrichtung wird schon seit Léngerem
angestrebt. Nun ergibt sich die Méglichkeit, diesen Entwicklungsgedanken zu realisieren. Dabei
ist eine enge Zusammenarbeit zwischen einer érilichen Wohnungsbaugesellschaft und der Tech-
nischen Universitat (TU) llmenau geplant.

Mit der vorliegenden Planung will die Stadt die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Ge-
samtbereiches gewdhrleisten und eine bauliche Neugestaltung des ehemaligen Gewerbestandor-
tes mit universitédren und universitétsnahen Einrichtungen herbeifihren. Deshalb hat der Stadtrat
in seiner Sitzung am 11. Juli 2013 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.
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2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 53 wird folgendermaf3en begrenzt:

— im Norden und Nordosten durch die lIm sowie im Bereich von zwei 6ffentlichen Zufahrten
durch die Langewiesener Straf3e),

— im Stden und Stdosten durch den ,lIm-Rennsteig-Radweg’,

— im Westen durch die 8stliche Begrenzung der Sportanlagen.

Der réumliche Geltungsbereich umfasst im
Einzelnen in der Gemarkung llmenau Flur 18
die Flursticke 1478/5 (Teilflache), 1478/6
(Teilflache), 1478/9 (Teilflache), 1478/10
(Teilflache), 1485/2 (Teilflache), 1492 (Teil-
flache), 1494/2 (Teilflache), 1494/3, =
1494/5 (Teilfléche), 1494/8, 1494/9 (Teil-

flache) und 1503/1. o

Abweichend  vom  Aufstellungsbeschluss
wurde, aus Grinden der Erschliebarkeit des
Areals, der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes um die Flursticke 1478/10 (Zuwe-
gung von der Langewiesener Straf3e zur west-
lichen Bricke, Teilflache) und 1485/2 (Teil-

flache &stlich der Hauptzutahrt) erweitert. Die Auszug dem Geoproxy Thiringen, WebAtlasDE farbig,
Nordgrenze entlang der llm wurde nachge-  entnommen von www.geoproxy.geoportal-th.de im Juni
fohrt an der inzwischen erteilten Plangeneh- 2019, mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs

migung fir MaBBnahmen des Hochwasser-
schutzes ausgerichtet.

Die Grofle des Geltungsbereiches betrégt rund 2,9 ha. Die genaue rdumliche Abgrenzung des
Bebauungsplanes ergibt sich aus der zugehérigen Planzeichnung im Maf3stab 1:1.000.

3 STADTEBAULICHE EINORDUNG UND BESCHREIBUNG

Lage und Stellenwert in der Stadt

Das Plangebiet liegt stdlich der Ilm, unweit des Hauptcampus der TU lImenau. Das Gelénde rund
um die Fischerhitte bietet nach Gréfle, Zuschnitt und Lage im stddtischen und universitdren Kon-
text sehr gute Entwicklungsméglichkeiten und ein grofies Nutzungspotenzial fur universitétsnahe
Einrichtungen, auch i.V.m. verbundenem Wohnen auf der Flache.

Zu betonen sind, neben der direkten Néhe zur Universitét, die aftraktive Ortlichkeit sowie die
gUnstige Lage zum Bahnhof und auch zur Innenstadt. Die Einrichtungen sind fuBlaufig erreichbar.
Damit kann das Gebiet die in der Stadtentwicklung generell angestrebte Verbindung zwischen
Campus und Stadtzentrum verstérken. Entsprechend besteht ein hohes Interesse der Stadt
llImenau, dieses Innenentwicklungspotenzial zu aktivieren und damit Chancen zu eréffnen, nicht
nur hochwertigen Folgenutzung des Gelandes, sondern insbesondere auch zur Starkung und Sta-
bilisierung der TU lImenau.
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Besondere Bedeutung hat dabei die Aufwertung und langfristige Sicherung der denkmalgeschitz-
ten Fischerhitte — einem der wenigen verbliebenen Gebdude, das fir die Historie der Glaserzeu-
gung in llmenau steht. lhr imposantes Erscheinungsbild bietet herausragende Méglichkeiten, ei-
nen auch stadtgestalterisch herausragenden Kristallisationspunkt der universitétsbezogenen Ent-
wicklung zu schaffen.

Nutzung und Topogradfie

Das Gebiet untergliedert sich hinsichtlich seiner stadtebaulichen Struktur in drei Teile — vgl. die
nachstehende Luftaufnahme.

In der Gebietsmitte befinden sich Baudenkmadler, bestehend aus dem Komplex der ehemaligen
Fischerhitte sowie des sog. Kontorhauses, welches heute durch Institutionen der TU Ilmenau be-
legt ist. Beide Objekte bilden eine historische Funktionseinheit in diesem Bereich. Die Bebauung
im Westen des Plangebietes ist durch gewerbliche Nutzungen des ehemaligen ,Glasmaschinen-
baus’ gepragt. Ostlich der Hauptzufahrt befindet sich ein Verwaltungsgebéude. Im Ostteil besteht
ein ehemaliger Betriebs-Kindergarten, der heute als Biro von mehreren Firmen genutzt wird. In
der Ostspitze liegt ein Pegelhaus, welches das Thiringer Landesamt fir Umwelt, Bergbau und
Naturschutz (TLUBN) fir Wasserstandsmessungen verwendet. In der Gebietsmitte wurden fir Mit-
arbeiter einer nérdlich des Gebietes angrenzenden Firma Parkierungsflachen hergestellt. Sie wer-
den durch eine eigene Bricke ber die Ilm erreicht.

Luftaufnahme aus dem Jahr 2018 mit Umgrenzung des Geltungsbereichs — Daten des Thiringer Landesvermessungs-
amtes.

Das Gelénde ist weitgehend eben. Es fallt minimal in FlieBrichtung der lIm und steigt nach Siden,
im Bereich des Baum- und Gehélzstreifens, leicht an. Die Ilm im Norden liegt in einem Einschnitt
unter dem angrenzenden Niveau.
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Baustrukiur

Die vorhandenen baulichen Strukturen sind heterogen. In der Gebietsmitte befindet sich die Fi-
scherhitte mit machtigem Satteldach und Dachreiter. Die Bebauung westlich anschlieBend besteht
aus einfachen gewerblichen Gebduden aus der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts. Sie haben
Flachdacher oder flach geneigte Satteldécher. Zugeordnet befindet sich eine mindergenutzte Au-
Benfléche, die zurzeit von einem Baubetrieb als Lagerflache verwendet wird. Im Ostteil sind Ver-
waltungseinheiten mit Trauthdhen bis ca. 3 m anzutreffen sowie angehéngten sogenannten ,Fin-
nenhitten’, Nurdachhduser charakterisiert durch spitze Sattelddcher, die bis zum Boden reichen.
Im Bereich der Hauptgebietszufahrt befinden sich das denkmalgeschitzte zweigeschossige Kon-
torhaus sowie ein weiteres zweigeschossiges Verwaltungsgebdude mit zusétzlich ausgebautem
Dachgeschoss.

Gewerbliche Geb&ude mit Blick nach Osten in Rich-  Blick auf die Fischerhitte mit Anbau. Im Hintergrund be-
tung Fischerhitte (eigene Aufnahme, Oktober 2014) findet sich das Wohngebiet ,Stollen’ (eigene Aufnahme,
Juli 2014)

Verkehrliche Verhéltnisse

Die nérdlich verlaufende Langewiesener Strafle ist eine ériliche Hauptverkehrsstrafie und hat als
L 1140 auch Uberértliche Verbindungsfunktion. Damit ist das Gebiet sehr gut an das Straflennetz
angeschlossen. Fir den Innenbereich besteht die Erreichbarkeit Gber eine limbricke in Gebiets-
mitte (Hauptzufahrt) sowie Gber eine weitere llmbricke im Westen. Eine gebietsinterne Verbindung
fehlt zurzeit.

Fu3- und radléufig kann das Gebiet grofirdumig Uber den lIm-Rennsteig-Radweg erreicht werden,
der mit dem &rtlichen Fuf3- und Radweg im duBersten Westen des Gebietes verbunden ist. Dieser
verlauft weiter zum Wohngebiet Stollen einerseits und zur Langewiesener Strafie sowie zum Teich-
gebiet und zur Universitét andererseits. Die Langewiesener Straf3e weist Gehwege und beidseitige
Radstreifen auf und schafft somit die Verbindung mit dem DB- und dem Busbahnhof wie auch mit
der Innenstadt. In jUngster Zeit wurde die bisherige Pegelmessbricke in der Ostspitze des Gel-
tungsbereichs zu einer vollwertigen Fulgénger- und Radfahrerbriicke aufgewertet. In unmittelba-
rer Nahe liegen die Haltestellen ,Lackfabrik’ und ,Albert-Einstein-Strafle’ der IOV — limenauer
Omnibusverkehr GmbH. Insgesamt ist das Gebiet hervorragend mit den Verkehrstrégern des Um-
weltverbunds erreichbar.
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Naturrdumliche Wertigkeit

Das Plangebiet wird im Norden tangiert durch den Flusslauf der Ilm. Der westliche Teil des Fluss-
laufes ist charakterisiert durch einen uferbegleitenden Bewuchs mit Stréuchern sowie dichten Ge-
hélzen der Arten Weide, Esche und Ahorn. Im &stlichen Teil wird der Flusslauf durch eine Ufer-
maver definiert. Auf deren Krone befindet sich eine Baumreihe aus Eichen und Birken.

In Gebietsmitte stehen drei groBgewachsene Koniferen. Der Gbrige Zentralbereich ist durch die
bestehende Bebauung (Fischerhitte sowie Parkflachen) stark versiegelt.

Im Westteil befinden sich im Norden zugeordnet zu Gebduden einer friheren gewerblichen Nut-
zung versiegelte Freifléchen. Der Stdteil wird hauptsdchlich durch unbefestigte Lagerfléchen einer
Baufirma in Anspruch genommen. Westlich begleitend zum Fu3- und Radweg besteht eine Grin-
flache, die augenscheinlich regelmafBig gemaht wird, sodass hier kein nennenswerter Aufwuchs
anzutreffen ist. In dem westlichen Gesamtareal befindet sich ein Einzelbaum (Birke) sowie eine
angefangene Baumreihe mit vier jungen Kastanien am Ostrand des Fuf3- und Radweges.

Im Osten zeigen die rickwartigen Bereiche der Bebauung eine Rasenflache, die mit Tannen sowie
vereinzelt auch mit Erlen Gberstellt ist.

Das Plangebiet wird im Stden durch einen dichten, ca. 5 bis 10 m breiten Gehélzstreifen begrenzt.
Dahinter verléuft der llm-Rennsteig-Radweg. Die Vegetation besteht u.a. aus Birken, Ahorn,
Eschen, Tannen und ist darGber hinaus mit Gehélzen, wie bspw. Holunder und Himbeere, be-
wachsen.

Generell ist das Planungsgebiet als ehemaliger Gewerbestandort fast vollstdndig anthropogen
Uberprégt. Die Wertigkeit des Geltungsbereichs fir den Naturhaushalt ist - abgesehen von dem
Gehélzstreifen entlang der Ilm und des Ilm-Radweges - in seinem jetzigen Zustand summarisch
als gering einzustufen.

Blick nach Nordosten in Richtung llm mit begleitender Baumreihe (eigene Autnahme, Juli 2014)
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Blick nach Westen, im rickwértigen Bereich der Finnenhitten (eigene Aufnahme, Oktober 2014)

Technische ErschlieBung

Die Ublichen Ver- und Entsorgungsmedien sind in der Langewiesener Strafle vorhanden. Von einer
ausreichenden &ufleren ErschlieBungsleistung, auch fir die noch freien Fléchen, wird ausgegan-
gen. Die im Gebiet vorhandenen Versorgungsleitungen haben bis auf einzelne, jedoch nur que-
rende Hauptleitungen, den Charakter von Hausanschlissen. Damit werden fur die geplante Ent-
wicklung absehbar ErschlieBungsmafinahmen erforderlich.

4 UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND WICHTIGE
FACHBELANGE

4.1 RAUMORDNERISCHE UND FACHGESETZLICHE AUSSAGEN

Nach der Raumnutzungskarte des Regionalplans MittelthGringen von 2011" liegt der Geltungsbe-
reich in einem Vorbehaltsgebiet Hochwasserschutz hw-17. In den Vorbehaltsgebieten Hochwas-
serschutz soll der Sicherung Uberschwemmungsgeféhrdeter Bereiche zum vorbeugenden Hoch-

wasserschutz bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes
Gewicht beigemessen werden (RP-MT, G 4-7).

Mit der férmlichen Festsetzungen eines Uberschwemmungsggbie’r wurden die Erfordernisse des
Hochwasserschutzes im Jahr 2017 weiter konkretisiert - hier: ,Uberschwemmungsgebiet des Flief3-
gewdssers lIm vom Zusammenfluss der FlieBgewdsser Freibach und Lengewitz bis unterhalb

llImenau’ gemafB Thiringer Verordnung vom 28. Apr. 2017 des Thiringer Landesverwaltungsam-
tes in Weimar aufgrund § 76 Abs. 2 WHG (Wasserhaushaltsgesetz).

Im Geltungsbereich liegt das Einzeldenkmal ‘Fischerhitte’, das eine Sachgesamtheit bildet aus
der Hutte selbst mit Schmelzofen/Ziehgang sowie dem Biro- und Wohnhaus (Kontorhaus).

Regionalplan Mittelthiringen, genehmigt durch das Thiringer Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und
Verkehr am 09. Jun. 2011, Bekanntgabe der Genehmigung im Thiringer Staatsanzeiger Nr. 31/2011 vom
01. Aug. 2011. Durch die erneute Bekanntgabe, vom 04. Okt. 2012, trat der Regionalplan rickwirkend zum
01. Aug. 2011 in Kraft.
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Das Plangebiet liegt im Stédtebaulichen Sanierungsgebiet ,Langewiesener Strafle’ vom 17. De-
zember 2004.

Das Thiringer Altlastenverzeichnis THALIS gibt drei Altstandorte bzw. Altablagerungen fur das
Plangebiet an — vgl. unter Punkt ,Kennzeichnungen’ der textlichen Festsetzungen.

4.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Plangebiet liegt innerhalb des Fla-
chennutzungsplans der Stadt llmenau,
der seit November 2017 rechtswirksam
ist.

Dieser stellt fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans als Nutzung ,Universi-
tatsnahes Sondergebiet (SO) mit studen-
tischem Wohnen’ dar (orange Flachen-
darstellung).

Ein Grofiteil des Areals ist mit der nach-
richtlichen Ubernahme des festgesetzten
Uberschwemmungsgebiets der lIm iber-
deckt (tirkisblaue Wellenlinie). Da der

westliche Teil des Geltungsbereichs als
9 Auszug aus der rechiswirksamen Fassung des Fléchennutzungs-

;neves Baugebiet' eingestuft wird, gilt plans der Stadt llmenau, 2017, mit Kennzeichnung des Geltungs-
hier gemaf3 § 78 Abs. 1 WHG (Wasser-  pereichs

haushaltsgesetz) ein Planungsverbot.

Mit dieser Vorgabe und der Lage in einem Vorbehaltsgebiet Hochwasserschutz laut Regionalplan
hatte sich die Stadt bereits bei der Aufstellung des Flachennutzungsplans befasst. Dem Hochwas-
serschutz war in der Abwégung entsprechendes Gewicht beigemessen worden. Im Ergebnis wurde
wegen Uberwiegender stédtebaulicher Griinde, im Wesentlichen dem auf3erordentlich hohen Stel-
lenwert fir die Entwicklung der Universitét und den fehlenden Alternativen sowie mit Verweis auf
die Inwertsetzung und Erhaltung des Baudenkmals der Fischerhitte, eine Ausweisung als Baufla-
che vorgenommen worden.” Den Erfordernissen des Hochwasserschutzes tréigt der Fléchennut-
zungsplan konkret Rechnung mit einer zeitlich befristeten bzw. bedingten Regelung. Analog zum
,Baurecht auf Zeit’ nach § 9 Abs. 2 BauGB (Baugesetzbuch) wird ein ,aufschiebend bedingtes
Baurecht’ dargestellt — also ein Baurecht, das ab Eintritt eines bestimmten Umstandes besteht. Das
ist hier die Aufhebung des Uberschwemmungsgebietes. Die Ziel- bzw. Folgenutzung ist mit einer
flachigen Farbdarstellung als Sondergebiet ausgewiesen. Die bestehende Nutzung, die bis zum
Eintritt der auflésenden Bedingung weitergefihrt werden soll, wird durch eine Uberlagernde far-
bige Schraffur dargestellt (eine grine Schraffur fir Grinflache und eine graue Schraffur fir ge-
werbliche Baufléche).

Weiterhin wird das Plangebiet teilweise Uberlagert durch die Kennzeichnung ,Subrosionsgeféhr-
dung’. Es liegt daneben vollsténdig in einem ,bergschadengeféhrdeten Gebiet’. AuBBerdem befin-

’ vgl. Stadt liImenau — Flaéchennutzungsplan, Begrindung, Fassung zur Genehmigung, September 2017, S. 150f

sowie die Ausfihrungen zu ,Hochwassergefahren’ unter Punkt 6.4.4 ab Seite 25 der hier vorliegenden Begrin-
dung.
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det sich das gesamte Areal innerhalb des férmlich festgesetzten Sanierungsgebietes ,Langewiese-
ner Strafe’ (violette Umgrenzung). Die nérdlich an den Geltungsbereich angrenzende IIm ist be-
gleitend bandartig als ein ,Grinverbundraum’ ausgewiesen (grine Schragschraffur). In der &stli-
chen Gebietsspitze findet sich ein Hinweis auf Fléchen, die fir bauliche Nutzungen vorgesehen
sind, und deren Bdden mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sind, jedoch nicht erheblich.

Der Bebauungsplan greift die Vorgaben des Flachennutzungsplans auf und formuliert geeignete
Festsetzungen. Im Ergebnis ist zu erwarten, dass die Bebauungsplanénderung aus dem vorberei-
tenden Bauleitplan entwickelt sein wird und kinftig § 8 Abs. 2 BauGB entspricht. Zu Subrosions-
geféhrdung und Bergschadensgefahr liegen weitergehende Aussagen der zusténdigen Behdrden
vor. Entsprechend wurden keine Kennzeichnungen in den Bebauungsplan Ubernommen. Die
Kennzeichnungen zu Bodenbelastungen wurden gemdf} des erstellten Gutachtens verfeinert.

5 ZIELE DER PLANUNG

Das vorliegende Plangebiet wird wesentlich gepragt durch die Wechselwirkung zur Technischen
Universitat lImenau und deren Umfeld bis hin zum Technologie- und Griinderzentrum. Dabei ist
die raumliche Néhe zu betonen. Die Standortqualitat wird durch die Maglichkeit unterstitzt, in-
nerhalb des Gebietes gréBere Flachen baulich zu entwickeln. Im Vordergrund steht eine Campus-
Ergénzung fir die Technische Universitat unter Einschluss der Fischerhitte als Veranstaltungsort
for akademische und andere universitétsbezogene Zusammenkinfte. Hinzu kommen angelagerte
Wohnméglichkeiten. Alternative Fléchen direkt angrenzend an die bestehenden universitaren An-
lagen sind aufgrund gegebener Restriktionen und bereits geplanter standortgebundener Erweite-
rungsabsichten nicht zu generieren.

In stédtebaulicher Hinsicht handelt es um eine winschenswerte Nachverdichtung und Aufwertung
von mindergenutzten Flachen im Innenbereich.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt die Stadt lImenau weiterhin die Ziele, gemaf3 § 1
Abs. 5 BauGB (Baugesetzbuch) eine geordnete stddtebauliche Entwicklung sowie eine dem Wohl
der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewdhrleisten und dazu beizu-
tragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu ent-
wickeln.
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6 INHALTE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1 BEABSICHTIGTE STADTEBAULICHEN ENTWICKLUNG

Geplant ist der Ausbau des Standortes als
,Campus  Fischerhitte’  der  Universitat
llmenau. Funktional sind die réumliche
N&he, die gegebenen Entwicklungspotenzi-
ale sowie punktuell bereits bestehende Nut-
zungen zu betonen. Kristallisationspunkt ist
die identitétsstiftende ,Fischerhitte’, die fir
die Blitezeit der technologischen Historie
von llmenau steht. Das Gebdaude wird nach
einer ersten Renovierung bereits heute fur
einzelne universitdre Veranstaltungen ver-
schiedener Art und Gréfle genutzt. Diese sol-
len fortgefGhrt werden und um eine erweiterte
Einbindung in das wissenschaftlich, kulturelle

Uberlegungen zur weiteren Rekonstruktion und Inwertset-
zung der Fischerhitte (Januar 2019);
Quelle: Stiftung fur Wissenschaft und Technik, lImenau

und akademische Leben ergénzt werden bis hin zu regelméfBigen Senatssitzungen.

Die grundsatzlichen Uberlegungen zur stédtebaulichen Entwicklung des Geltungsbereichs gehen

von folgenden Eckenwerten aus:

= Fischerhitte als ideelles Zentrum;

dazu bauliche Aufwertung, Erhaltung und Sanierung, ergénzend Wiederherstellung histo-
rischer Elemente wie des Ziehgangs;

gestalterische Freistellung und Betonung der Fischerhitte durch einen nérdlich und éstlich
vorgelagerten Platzbereich; das Kontorhaus am Nordende betont dabei den Gebietsein-
gang; Sitzstufen zur llm hin sind zur Einbeziehung und Erlebbarmachung des Gewdssers
winschenswert;

platzeinfassende Neubebauung im Siden und im Osten;
hier sind Einrichtungen der Forschung und Lehre sowie fir Verwaltung und weitere Dienst-
leistungen angedacht;

technikorientierte Gebdude in der Ostspitze;

das kénnen Werkstatten oder Labore sein; auch eine Fortsetzung der &stlichen Platzrand-
bebauung in reduzierter Hohe ist denkbar; geringerer Gestaltungsanspruch als im Zent-
rum, auch hallenartige Funktionsbauten wéren méglich;

Riegelbebauung westlich der Fischerhitte;

vorgesehen sind wiederum Einrichtungen der Forschung und Lehre sowie fir Verwaltung
und weitere Dienstleistungen; Abstand zur Fischerhitte durch zwischengelagerten Park-
platz;

aufgelockerte Modul-Bebauung im Westteil;
die Nutzungen wdren wie im voranstehenden Punkt beschrieben, baulich jedoch in kleinere
Elemente aufgeldst; auBerdem tritt universitatsbezogenes Wohnen hinzu;

Die verkehrliche ErschlieBung soll Gber die beiden lImbriicken von der Langewiesener Straf3e aus
erfolgen. Sie wiirden durch eine neuzubauende StraBe verbunden. Der ruhende Verkehr soll grof3-
teils in Tiefgaragen untergebracht werden, sodass die Freibereiche an der Fischerhitte als repra-
sentativer Platz ausgebildet werden kénnen und im aufgelockert bebauten Westteil mit Bezug auf
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die dort mégliche Wohnkomponente verstarkt begrinte Zonen méglich sind. Im Norden soll das
Quartier nach Méglichkeit einen Zugang zur llm Gber die dort im Zuge der Hochwassermafinah-
men neu ausgebildete Béschung erhalten.

6.2 NUTZUNGS- UND BEBAUUNGSSTRUKTUR

Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von den formulierten Entwicklungsvorstellungen als weiterer Campus der Universitét
mit Ergdnzungsnutzungen wird der Geltungsbereich bauplanungsrechtlich als sonstiges Sonder-
gebiet nach § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der Zweckbestimmung ,universitétsnah’
ausgewiesen. Dieser Gebietstyp erméglicht die beschriebene Nutzungsstruktur auf der Flache und
ist auf die speziellen Bedurfnisse und Erfordernisse im Umfeld der Universitét ausgerichtet. Er kor-
respondiert mit anderen Ausweisungen in llmenau wie z.B. zum Technologie- und Griinderzentrum
und dessen Umgebung oder zum TechnologieTerminal am Bahnhof. Das Plangebiet soll dem-
nach, seiner Zweckbestimmung folgend, vorwiegend der Unterbringung von Einrichtungen, die
zur EdGllung der wissenschaftlichen, kulturellen und sozialen Aufgaben der Technischen Universi-
tat beitragen, dienen.

Flankierend werden als ausnahmsweise zulédssig Verkaufsraume fir Warensortimente innerhalb
der allgemein zuléssigen Vorhaben, sowie Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,
ieweils soweit sie der Versorgung der Technischen Universitdt oder des Gebietes dienen, erlaubt.
Die Festsetzung erméglicht die untergeordnete Ansiedlung von Versorgungseinrichtungen fir den
kurz- bis mittelfristigen Bedarf im Gebiet. Eine Begrenzung der Fléchengréfien resultiert daraus,
dass das Areal selbst keinen Nahversorgungsschwerpunkt darstellt und so nachteilige Auswirkun-
gen auf Versorgungseinrichtungen im néheren Umfeld des Plangebietes ausgeschlossen werden
sollen.

Alle zulassungstahigen Anlagen und Einrichtungen dirften analog zu einem Mischgebiet nach § 6
Baunutzungsverordnung (BauNVO) nicht wesentlich stéren und sind damit in ihrem Emissionsni-
veau begrenzt. Gleichzeitig wird so die Immissionsempfindlichkeit definiert.

Innerhalb des Plangebietes wird Gber die generelle Zweckbestimmung und die konkreten Zulés-
sigkeiten bzw. ausnahmsweisen Zul@ssigkeiten hinaus fir Teilbereiche eine Differenzierung vorge-
nommen. Im Ostteil werden auch Betriebe bzw. Einrichtungen erlaubt, die eine entwicklungsori-
entierte Produktion betreiben. Sie benétigen tendenziell grofiere Baukérper und néhern sich eher
dem Charakter einer gewerblichen Nutzung an. Eine stédtebauliche Vertraglichkeit ist nach der
Lage und dem Umfeld gegeben. Im Westteil ist ergéinzend Wohnnutzung zuldssig, da hier hinrei-
chende Absténde zur Langewiesener Strafle und zum zentralen Bereich mit der Fischerhitte beste-
hen und auch ein attraktives Umfeld gegeben ist. Im direkten Umfeld der Fischerhitte wird Woh-
nen bewusst nicht vorgesehen, zum einen um keine Konkurrenzen zu den universitdtsbezogenen
Nutzungen zu schaffen, zum anderen um dem Vorsorgeprinzip hinsichtlich der Schalleinwirkungen
der Fischerhitte und der bestehenden Bodenbelastungen der THALIS-Flache 18140 zu entspre-
chen.

MaB der baulichen Nutzung und Héhenlage

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Geschosse
und die Héhe der Gebdude vorgegeben. Zusatzlich wird die Héhenentwicklung Gber die Héhen-
lage gesteuert.
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Zulassige Grundflache

Die Grundfléchenzahl wird unterhalb der Héchstwerte der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
§ 17 fur Sondergebiete in der Regel mit 0,6 festgesetzt. Das Maf3 erscheint ausreichend, da eine
grundsétzlich aufgelockerte Bebauung angestrebt wird. Die Teilgebiete SO 2a und b sind nur
punktuell bebaut, was so beibehalten werden soll. Damit reicht hier eine GRZ von 0,3 aus.

Daneben steht die Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundfléchen von Ga-
ragen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bau-
liche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut
wird. Fir den Ost- und Westteil (SO 1a, 1b und SO 3) wird diese Grenze ausgeschépft. Im Ostteil
werden damit, angelegt an Nutzungsformen eines Gewerbegebietes, versiegelte Freifléchen im
Umfeld der dortigen Werkstatten und hallenartigen Gebdude erméglicht. In den weiteren Teilge-
bieten erfordert auch die erlaubte grofifléchige Tiefgarage dieses Maf.

Fur die Gebietsmitte (SO 2a, b) wird eine Obergrenze von 0,9 festgelegt. Diese weitgehende
Versiegelung wird primdr erlaubt, um die vorhandenen Bodenbelastungen mit Bodenbefestigun-
gen abdecken zu kénnen. Hinzukommt, dass die angestrebte gro3zigige Platzgestaltung um die
Fischerhitte versiegelte Oberflachen erfordert.

Hohe baulicher Anlagen und Héhenlage

Die grundsétzliche Steuerung hierzu erfolgt zunéchst Gber die Geschosszahl sowie ergénzend Gber

die Gebdaudehshe.

Gemessen an der beabsichtigten universitdtsbezogenen Nutzung, dem Gedanken der Innenent-
wicklung und dem stadtebaulichen Umfeld wird generell eine Verdichtung und eine entsprechende
mehrgeschossige Hdéhenentwicklung als winschenswert und vertretbar angesehen. Begrenzend
wirkt die Zielstellung der Erhaltung der Fischerhitte als gut sichtbares Merkzeichen sowie die MaB3-
gabe, in den Auflenansichten — von der Langewiesener Strafle, vom Wohngebiet Stollen und von
der Sportanlage stadtebauliche Spannungen zu vermeiden.

In der Gebietsmitte (SO 2a, b) geht es vorrangig um die Sicherung der beiden historischen Bau-
denkmaler der Fischerhitte und des Kontorhauses. Daher werden hier bestandsbezogene Gebéu-
dehdhe von (19 m und 9 m) festgeschrieben.

Aus dem Leitgedanken, die Fischerhitte auch kinftig als weitgehend freigestellte Dominante im
Gebiet zu wahren, wurde in Gegeniberstellung mit den Nutzungszielen und unter Bericksichti-
gung der Absténde zu den ausgewiesenen Gberbaubaren Fléchen eine Regelhéhe von bis zu vier
Geschossen / 13 m Bauhdhe abgeleitet. Diese Grenzen gelten fir die Teilgebiete SO 1a, die an
die Fischerhitte anschliefBen, sowie fir den Gebietsteil SO 1b im Westen. In der direkten Nach-
barschaft zur Sportanlage (SO 1b, am westlichen Gebietsrand) wird eine Abtreppung auf zwei
Geschosse / 8 m vorgenommen.

Im Osten des Plangebietes (SO 3) soll die Errichtung auch hallenartiger Werkstattkomplexe mag-
lich sein. Fur diese Vorhaben wird eine maximale Geb&udehdhe von 10 m als funktional ausrei-
chend erachtet. Mit der Obergrenze wird auBBerdem der Gedanken der Abtreppung zu den Au-
engrenzen hin fortgefihrt und die Ansicht von der Langewiesener Strafle gewirdigt.

Zur Gewdahrleistung der seitlichen Sichtbarkeit der Fischerhitte von der Langewiesener Strafle wird
der néchstgelegene Bereich der Teilgebiet SO 1a und SO 3 auf ein Geschoss / 4 m Gebéude-
héhe limitiert.

Im Plangebiet sind die ErschlieBungsanlagen, die typischerweise als Bezugsmafistab fir die Ho-
henfestsetzungen dienen, noch nicht hergestellt bzw. nicht abschlieBend definiert. Zur Festlegung
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einer stadtebaulich vertraglichen Gebdudehdhe wird deshalb die Hhenlage mit absoluten Wer-
ten in Meter Uber Normalhéhennull verwendet. Die Herleitung ergibt sich aus vermessenen Ge-
landehdhen und der erléuterten geplanten stadtebaulichen Struktur.

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksfléche

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksfléchen Gber die Lage der Baugrenzen korrespon-
diert mit den stédtebaulichen Grundiberlegungen.

Fur die Fischerhitte und das Kontorhaus steht wiederum die Bestandfestschreibung im Vorder-
grund. Bauplanungsrechtlich werden Uber den Zuschnitt der Gberbaubaren Flachen ergénzend
Spielrdume vorgesehen — so fir die Wiedererrichtung des Ziehgangs nérdlich der Fischerhitte
oder fur eventuelle funktionelle Anbauten. Tatséchliche Genehmigungen sind dariber hinaus
denkmalrechtlich zu prifen.

Die Lage der Gberbaubaren Flachen stdlich und éstlich an die Fischerhitte anschlieBend unter-
stitzt den Gedanken einer Platzbildung durch entsprechend einfassende Gebédude. Das westlich
der Fischerhitte gelegene Baufenster realisiert einen angemessenen Abstand in gestalterischer
Hinsicht. Die weiter westlich gelegene, groBzigige Gberbaubare Fléche erlaubt die gewollte lo-
ckere Anordnung von Gebéduden.

Die zuldssigen Bauweisen setzen die konzeptionellen Uberlegungen fort. So sind in den Teilgebie-
ten SO Ta langgestreckte Gebdude als Raumkanten durchaus winschenswert. Entsprechend wird
hier auf eine Ldngenbegrenzung verzichtet. Im Gegenzug erhdlt der Bereich SO 1b fir die ange-
strebte Modulbauweise eine maximale Gebédudeldnge von 20 m. Fir historischen Gebéude wer-
den bestehende Situationen durch zulassige Grenzbebauungen nachvollzogen.

Unterbringung des ruhenden Verkehrs

Grundsétzlich ist auf die Verpflichtung der privaten Bauherren zu verweisen, gemdafl Bauordnung
den Stellplatzbedarf auf den eigenen Grundsticken abzudecken. Im West- und Ostteil werden
groBere Tiefgaragen angestrebt und entsprechend planungsrechtlich erméglicht.

Hinzu kommt die Ausweisung oberirdischer Stellplatzfléchen. Westlich der Fischerhitte erfolgt die
Ausweisung nicht zuletzt, um eine Freistellung des Gebdudes zu erreichen. Gleichzeitig ist dies
keine pragende Fassade, sodass ein Parkplatz auch gestalterisch unproblematisch ist. Hier kann
auch Ersatz geschaffen werden fir Parkfléchen einer angrenzenden Firma im Bereich SO 2q, die
durch die vorliegende Bebauungsplanung wegfallen.

Zwischen Kontorhaus und Fischerhitte sowie auf deren Ostseite soll ein reprasentativer Platzbe-
reich entstehen. Hier verbietet sich die Anlage von Stellplatzen. In als unkritisch angesehenen
Randbereichen werden Flachen ausgewiesen, um dem Stellplatzbedarf Rechnung zu tragen.

Die stadtebaulichen Steuerungsansatze werden umgesetzt, indem Stellplétze generell auf die Gber-
baubaren Fléchen und die dafir ausgewiesenen Fléchen begrenzt werden.
Stadtebauliche Gestaltung

Neben grundsatzlichen, auch gestaltbeeinflussenden Entscheidungen wie Lage der Baufenster und
zulassige Bauhshen werden ériliche Bauvorschriften zur dufleren Gestaltung baulicher Anlagen
gemdf Thiringer Bauordnung (ThirBO) formuliert.

Ziel der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, stadtebauliche Qualitéten zu erhalten und
in positiver Weise auf die Gestaltung der kinftigen baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen. Die
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Gestaltungsregelungen gewdhrleisten eine sinnvolle Begrenzung des Formen— und Materialka-
nons.

Die gestaltwirksamen Festsetzungen des Bebauungsplans erstrecken sich im Wesentlichen auf die
Formgebung baulicher Anlagen, den Einsatz von Werbeanlagen sowie die Gestaltung der unbe-
bauten Grundstiicksflachen. In bestimmten Teilgebieten werden Vorschriften zur Gliederung von
Baukérpern an ihren einsehbaren Fassaden gemacht. Die Vorgabe einer plastischen vertikalen
Gliederung mindestens alle 25 m soll dem Entstehen einténiger Fassaden vorbeugen. Eine we-
sentliche Beeintrachtigung der Bau- und Gestaltungsfreiheit ergibt sich dadurch nicht, da ohnehin
in solchen oder dhnlichen Absténden Treppenanlagen, Fensterbénder o. &. notwendig werden.’
Im Teilgebiet SO 1a westlich der Fischerhitte wird spétestens alle 50 m ein transparentes vertika-
les Element mit mindestens 6 m Breite erforderlich. Einerseits soll hier aus Grinden der Nutzbar-
keit eine langgestreckte Bebauung méglich sein, die zudem den Bereich der Fischerhitte und des
Parkplatzes gegen das westlich anschlielende Teilgebiet, in dem auch Wohnen zuléssig ist, ab-
schirmt. Andererseits soll die Bebauung optisch nicht zu massiv sein und eine Blickverbindung zur
Fischerhitte erhalten bleiben.

Die fur die Dacheindeckung zulassigen Materialien orientieren sich am historischen Erscheinungs-
bild mit Ziegeln und matten Verblechungen. Bei der Farbgebung sind zundchst traditionelle Téne
im roten bis rotbraunen Spekirum sowie zusatzlich grau bis anthrazit und schwarz zuléssig. Beson-
dere Spannungen werden wegen der gedeckten Farbgebung nicht erwartet. Glanzeffekte werden
generell ausgeschlossen.

Hinsichtlich der Fassaden- und Wandgestaltung sind diejenigen Materialien ausgeschlossen, die
zu einer wesentlichen Beeintrdchtigung des Stadtbildes fihren kénnen und den gestalterischen
Zielsetzungen fir das Plangebiet deutlich entgegengerichtet sind. Zur Farbgebung werden solche
Wirkungen gemaB grundsétzlicher Uberlegungen der Stadt fir grelle und besonders kontrastrei-
che Farbténe befirchtet. Entsprechend werden durch die Vorgabe von Pastellfarben fir die grof3-
flachige Verwendung u.a. Reinweil und kréftige Farben ohne Beimischung von weif3, darunter
Schwarz, sowie Leuchtfarben ausgeschlossen.

Durch die Festsetzungen zu Einfriedungen, Abgrenzungen und deren Gestaltung soll ein ‘Einmau-
ern’ der Grundsticksflachen vermieden sowie die Durchgrinung des Gebietes unterstitzt werden.
Einfriedungsverbote in den Vorzonen von Gebduden sowie in einem Bereich der Uferzone der IIm
gewdhrleisten zusétzliche Freihaltebereiche zum Fluss hin.

In Bezug auf Werbeanlagen wurden Festsetzungen mit der Zielsetzung formuliert, die diesbezig-
lichen Bestimmungen in der Stadt llmenau fur gleichartige stédtebauliche Situationen zu harmo-
nisieren und soweit ndtig, auf den Standort abzustimmen. Grundsétzlich soll mit den Regelungen
den berechtigten Winschen von Unternehmen nach Werbung und Standortkennzeichnung sowie
den Bedirfnissen von Besuchern nach Orientierung Rechnung getragen werden. Gleichzeitig soll
eine Uberfrachtung des &ffentlichen Raums und der Lebensumgebung mit einer Vielzahl von In-
formationselementen und damit eine Verunstaltung bis hin zur Entstehung stédtebaulicher Miss-
sténde vermieden werden.

: In Teilgebieten SO 1b und SO 2b sind nur Gebdudeléngen unterhalb von 25 m zuléssig bzw. aufgrund der

Uberbaubaren Fléchen realisierbar. Im Teilgebiet SO 2a wird im Falle einer Bautétigkeit eine hinreichende
Regelung seitens des Denkmalschutzes erwartet.
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AbrissmaBnahmen

Die zur Verwirklichung des Bebauungsplans erforderlichen AbrissmaBnahmen sind informativ im
Bebauungsplan dargestellt.

Fur die Gebdude unmittelbar sidlich an die Fischerhitte angrenzend wird auf eine Aussage ver-
zichtet, da nach stadtebaulichen Kriterien nicht abgeschétzt werden kann, ob ein Abriss und Neu-
bau in éhnlicher Lage oder eine Sanierung sinnvoller sind.

6.3 ERSCHLIESSUNG

6.3.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die duflere verkehrliche ErschlieBung ist Uber die Langewiesener Strafle gegeben, die gleichzeitig
als L 1140 tberértliche Verbindungsstrafie und Autobahnzubringer wie auch innerértliche Haupt-
verkehrsstraf3e ist. Damit ist die Anbindung des Plangebietes in Bezug auf den Uberértlichen Ver-
kehr gunstig.

Die Zufahrt erfolgt Gber die zwei lIm-Bricken, in Gebietsmitte am Kontorhaus (Hauptzufahrt), so-
wie im Westen, die beide von der Langewiesener Strafle her angebunden werden. Im Zuge der
GebietserschlieBung soll die Hauptzufahrt verbreitert werden, um Begegnungsverkehr zu gewdéhr-
leisten. Dabei kann auch die verkehrstechnisch und unter Sicherheitsaspekten notwendige Recht-
winkligkeit der EinmUndung hergestellt und der richtliniengerechte Ausbau vorbereitet werden. Der
Bebauungsplan weist die dafir notwendigen Flachen aus.

In Gebietsmitte befindet sich eine weitere Bricke, die die Parkflachen einer ansassigen Firma direkt
anbindet. Sie soll zu diesem Nutzungszweck nach Erfordernis erhalten bleiben.

Das gewdhlte interne Verkehrssystem mit einer die Bricken verbindenden Strale am Nordrand
des Gebietes betont den Quartierscharakter. Ein verkehrsberuhigter Ausbau ist vorgesehen. Im
Vorfeld der Fischerhitte erscheint eine Integration in die Platzgestaltung méglich und geboten.

Die Belange des nicht-motorisierten Verkehrs werden prinzipiell bereits durch die ginstige Lage in
der Stadt geférdert. Der ortlich und Gberérilich sehr gut verknipfte Ilm-Rennsteig-Radweg, der
stdlich des Gebietes verléuft, bietet attraktive Verbindungen. Im Gebietsinneren kénnen die ver-
kehrsberuhigten Flachen den FuBgénger- und Radfahrerverkehr aufnehmen. Durch den FuB- und
Radweg im Westen sowie eine durch die Planung erdffnete Méglichkeit der Anbindung in Ge-
bietsmitte wird eine gute Durchléssigkeit zum lIm-Rennsteig-Radweg und dem sidlich angrenzen-
den Wohngebiet ,Am Stollen’ hergestellt. Das Gebiet bleibt zugénglich und bildet nach auen hin
keine abgeschlossene Einheit.

6.3.2 Technische ErschlieBung

Strom

Die Stromversorgung erfordert laut den zusténdigen Stadtwerken llmenau ein neues Konzept. Eine
Trafostation wird im Gebiet zu verorten sein.

Trinkwasser

Der Zweckverband Wasser- und Abwasser-Verband (WAVI) sieht eine Trinkwasserversorgung als
moglich an. Die Versorgungssituation im Geltungsbereich muss fir die geplanten Nutzungen voll-
kommen neu geordnet werden. Der neue Anbindepunkt an die éffentliche Versorgungseinrichtung
befindet sich in der Verkehrsfléiche ,Am Stollen’.
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Abwasser

Laut Zweckverband Wasser- und Abwasser-Verband (WAVI) sind die Anlagen neu zu ordnen. Das
Trennsystem wird vorgegeben. Die Abwasserbehandlung erfolgt nach Herstellung entsprechender
ErschlieBungsanlagen in der Klaranlage lImenau. Nicht hdusliche Abwésser sind vor der Einleitung
in die dffentliche Einrichtung vorzubehandeln.

Regenwasser

Der Zweckverband Wasser- und Abwasser-Verband (WAVI) schliefit die Einleitung von Nieder-
schlagswasser in die 6ffentliche Einrichtung aus. Die Ableitung in die angrenzende Ilm ist vorstell-

bar.

Eine Einleitung des Niederschlagswassers darf jedoch nur gedrosselt erfolgen. Dazu ist laut der
zusténdigen Unteren Wasserbehérde des lIm-Kreises ein Regenrickhalteraum nach den Vorgaben
des Regelwerkes DWA-A 117 zu bemessen. Die Einleitung in die lIm bedarf einer Erlaubnis nach
§ 8 WHG (Wasserhaushaltsgesetz). Drosselmenge und Uberschreitungshéufigkeit werden im was-
serrechtlichen Genehmigungsverfahren festgelegt.

Zur Einordnung in die Planung wurde eine Uberschlagige Ermittlung des Ruckhaltevolumens vor-
genommen. Unter Annahme einer Drosselmenge von 3,5 |/s*ha und der Wiederkehrhéufigkeit
von 0,5 wurde eine GréBenordnung von ca. 700 m? ermittelt. Fir die Anordnung eines Rickhal-
tungsbeckens kommt die topografisch tiefste Lage, also die Ostspitze des Geltungsbereichs in
Betracht. Hier ist in der Planzeichnung eine Fléche fur ein Regenrickhaltebecken vorgesehen.
Dieses bietet sich als Anlage zur Entsorgung des 6stlichen Gebietsteils an. Da die verfigbare
Fléche erkennbar nicht fir die Unterbringung des kompletten Volumens aus dem Plangebiet aus-
reicht, sind in der konkreten ErschlieBungsplanung weitere Rickhalteinrichtungen vorzusehen. In
Betracht kommt insbesondere ein Stauraumkanal fir den westlichen Gebietsteil. Es ist vorgesehen,
die notwendige Einleitgenehmigung mit der Planung des bzw. der Einleitbauwerke einzuholen.

Gas

Eine Gasversorgung des Gebietes ist im Ostteil vorhanden. Nach Aussage der zustdndigen Stadt-
werke ist das Netz fir eine Nachnutzung aufgrund seines Alters nicht mehr geeignet. Fir eine
Neunutzung des Areals misste das Gasnetz entsprechend neu aufgespannt werden.

Fernwéirme

Seitens des Fernwérmeversorgers, der lImenauer Warmeversorgung (IWV) wird in Aussicht gestellt,
das Leitungsnetz orientiert an der kinftigen Nutzung zu verlegen.

Léschwasser

Zur Bereitstellung wurde eine eigene Untersuchung durchgefihrt.” Nach dem DVGW Merkblatt
W405 ,Bereitstellung von Léschwasser’ wurde eine notwendige Léschwassermenge von 96 m3
ermittelt. In n&herer Betrachtung wurde geklart, dass die llm nicht herangezogen werden kann.
Unter Einbeziehung von zwei Unterflurhydranten, die in nicht mehr als 100 m Entfernung vorhan-
den sind, ist damit ein weiterer Hydrant im Gebiet erforderlich. Dieser soll im Zuge der Gebietser-
schlieBung errichtet werden. Als Verortung ist eine Position westlich der Fischerhitte vorgesehen.

Quepas GmbH: Léschwasserberechnung B-Plan ,Fischerhitte” llmenau, llmenau, den 02.09.2019
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6.4 NATUR UND UMWELT
6.4.1 Grinordnungsplanung und Bilanzierung des Eingriffs

Grinordnerisches Konzept

Wesentliche Aufgabe der grinordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan sind die innere
Durchgrinung des Gebietes sowie die Einbindung in die Umgebung. In der vorliegenden Planung
werden folgende Ansétze verfolgt:

— Schaffung interner Grinstrukturen einschlieBlich Baumreihen,
— Erhaltung des Strauch- und Gehélzstreifens entlang des sidlichen Gebietsrandes,
— Wiederherstellung des gewdésserbegleitenden Saumes der lIm

Im Plangebiet werden in vier Bereichen Bepflanzungs- bzw. Erhaltungsmafinahmen réumlich fixiert
vorgegeben:

im Norden entlang der Ilm — soweit der Gewdsserrand im Geltungsbereich liegt,

im Stden in Nachbarschaft zum lIm-Rennsteig-Radweg,

in der Gebietsmitte zwischen der Fischerhiitte und dem westlichen Teil, in dem auch Wohnen
zuldssig ist.

an der westlichen Gebietsgrenze an der Ostseite des Fuf3- und Radweges.

Im Stden besteht der planerische Anspruch einer Auflenrandbegrinung, auch als rdumliche Ab-
grenzung zum lIm-Rennsteig-Radweg und zum Wohngebiet ,Am Stollen’. Dieser schlagt sich in
den Erhaltungsfestsetzungen zur Gebietsrandeingriinung in diesem Bereich nieder.

Die Baumreihe im &uflersten Westen gewdhrleistet eine wegbegleitende Begrinung, die gleich-
zeitig die wichtige FuBB- und Radwegeverbindung betont.

Die weiteren Festsetzungen zur Grinordnung dienen der inneren Durchgrinung des Plangebietes
und zur gestalterischen Aufwertung. Insbesondere werden Vorgaben zur Bepflanzung der nicht
bebaubaren Fléchen mit Baumen und Stréuchern gemacht.

Die Dachbegrinung auf Flachddchern und flach geneigten Déchern dient sowohl der ékologi-
schen Aufwertung — z. B. kleinklimatische Effekte und Verminderung des Niederschlagsabflusses
— wie auch der Gestaltung. Letztere hat Bedeutung, da die Dachfléchen vom Stollen her aufgrund
der dortigen hohen Gebédude und der erhdhten Lage des Gebietes einsehbar sind.

Hinsichtlich der Begrinung der Stellplatzanlagen wird die Uberstellung mit standortgerechten B&u-
men bestimmt. Damit wird negativen Auswirkungen fir das Kleinklima und den Boden entgegen-
gewirkt. Die per Planzeichen vorgegebenen Bdume innerhalb des Parkplatzes westlich der Fischer-
hitte dienen auch der Gestaltung des Ubergangs vom GroBBbauképer der Fischerhiitte zu den
westlich gelegenen, mehr aufgelockerten Strukturen.

Die grinbezogenen Festsetzungen leisten einen Beitrag zum Ausgleich der im Gebiet verursachten
Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft.

Exkurs zum Eingriff in den Baumbestand entlang der lim

Nérdlich anschlieBfend an das Plangebiet befindet sich in Tieflage der Flusslauf der IIm. Sie wird in
llmenau ber weite Strecken von GroBBbdumen begleitet, die eine markante und stadtbildprégende
Kulisse darstellen. Bereits der Fléchennutzungsplan nimmt diese Qualitét auf und sieht hier einen
,Grinverbundraum’ vor.
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Im Zuge der MaBBnahmen zur Hochwasserfreistellung sind umfassende Baumafinahmen an der IIm
vorgesehen, die auch die weitgehende Beseitigung des Baumbestandes einschlief3en.

Formal gesehen waren die Mafinahmen des Hochwasserschutzes Gegenstand eines eigenen was-
serrechtlichen Verfahrens nach § 68 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Der Eingriff in den Baumbe-
stand, der fir die Umsetzung des Hochwasserschutzes an der IIm erforderlich ist, wurde ordnungs-
gemdf3 nach den einschlagigen gesetzlichen und fachlichen Vorgaben abgearbeitet. Im Ergebnis
wird als Ersatzbedarf die Neupflanzung von 79 Bdumen ermittelt — vgl. den nachstehenden Auszug
aus dem ,Lageplan PflanzmaBnahmen’ aus der Umweltvertrdglichkeitsstudie zur Hochwasserfrei-
legung.’

| Legende

. Bestandsbaume sl / -
T lant im Zuge Bauvorhabens H i im Bersich Fi i Bl 8.
. geplante im Zuge qung im Bersich Fi — @
| \

Die Baumpflanzungen sind integraler Bestandteil der Neugestaltung entlang der llm. Die Realisie-
rung ist ein verpflichtender Teil der erteilten wasserrechtlichen Genehmigung. Insofern ist fir die
Zukunft eine Wiederherstellung des Baumbestandes gegeben. Eine Erhaltung der bestehenden
B&dume verbietet sich, da sie zum einem mit ursdchlich fir den erschwerten Abfluss und damit die
Hochwassergefahr sind und zum anderen die notwendigen MaBnahmen am Gewdsser nicht durch-
fhrbar waren.

Das wasserrechtliche Verfahren wurde vorlaufend zum Bebauungsplan vom Thiringer Landesver-
waltungsamt durchgefihrt und mit der Plangenehmigung, die mit Datum vom 10.07.2017 erteilt
wurde, abgeschlossen. Die MaBBnahmen an der IIm einschliefilich der Beseitigung und der nach-
folgenden Neuanpflanzung von Bdumen stehen damit sachlich auBBerhalb dieses Bebauungsplan-
verfahrens. Auch rédumlich liegen die Mafinahmen des Hochwasserschutzes auf3erhalb des Gel-
tungsbereichs. Lediglich die gemdf3 Genehmigungsbescheid neu zu pflanzende Baumreihe am
Sstlichen Ilmufer ist aus praktischen Grinden (Lage oberhalb der neven Béschungsoberkante) im
Bebauungsplan enthalten.

Zur Einordnung der vorliegenden Bebauungsplanung zur ,Fischerhitte’ ist das Vorliegen eines
uberwiegenden éffentlichen Interesses hervorzuheben. Das ist in erster Linie die dauerhafte Nutz-
barmachung der sidlich an die Ilm angrenzenden Fléchen um die Fischerhitte fir Zwecke der
Stadtentwicklung und, was in lImenau zweifellos Uberragende Bedeutung hat, fir den weiteren

Ingenieurbiro Prowa: Hochwasserschutz lIm in lImenau, Hochwasserfreilegung im Bereich der Fischerhitte,
Umweltvertréglichkeitsstudie, Lageplan BepflanzungsmaBBnahmen Entwurfs- und Genehmigungsplanung, Er-

furt 2016
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Ausbau und die langfristige Konsolidierung der Universitét. Hierbei wird auch dem planungsrecht-
lich normierten Grundsatz Rechnung getragen, der Innenentwicklung den Vorrang zu geben ge-
genuber einer Auienentwicklung, némlich einer ansonsten erforderlichen Inanspruchnahme bisher
nicht bebauter Flachen in der freien Landschaft. Konkret handelt es sich bei dem Bebauungsplan
,Fischerhitte’ um eine Folgenutzung bereits bisher baulich geprégter Bereiche. Damit werden auch
die Rahmenbedingungen wesentlich verbessert, fir die denkmalgeschitzte Fischerhditte, einem der
wenigen verbliebenen Bauwerke mit Bezug zur historischen Glasindustrie, eine dauerhafte Nut-
zungsperspektive und damit eine Erhaltung zu sichern. Neben den stddtebaulichen Zielsetzungen
ist zu betonen, dass durch die wasserbaulichen Mafinahmen eine substanzielle Verringerung des
Hochwasserrisikos, nicht nur im Bereich der Fischerhitte, sondern auch im Umfeld, also am Nord-
ufer der llm und zusétzlich nérdlich der Langewiesener Strafle erreicht wird — vgl. hierzu insbeson-
dere die Abbildung zum PLAN-Zustand nach Durchfihrung der Hochwasserschutzmafinahmen auf
Seite 26. Bereits aus dieser Betrachtung heraus ware die Gewdsserumgestaltung gerechtfertigt.

Betrachtungen zum Eingriff

Der Umfang des Eingriffs lasst sich in einer bilanzierenden Gegeniberstellung des Ausgangszu-
standes zum kinftigen Zustand laut diesem Bebauungsplans abschétzen. Leitkriterium ist dafir
zundchst der Anteil der versiegelbaren bzw. unversiegelbaren Flachen.

Zu Beginn der Planung stellte sich die Versiegelung des Geltungsbereichs folgendermafien dar:

Flachenkategorie Flache in m2
versiegelt 16.086
teilversiegelt 8.359
unversiegelt 4.199

Gesamt 28.644

GemafB der Planung ergibt sich nach Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans folgendes

Bild:

davon davon un-
Flachentyp Fléche in m2 versiegelbar versiegelbar
Sonstige Sondergebiete (SO) SO 1a, b + SO 3 * 19.687 15.750 3.937
Sonstige Sondergebiete (SO) SO 2a + SO 2b ** 2.379 2.141 238
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung *** 2.636 2.636 0
StraBBenverkehrsfléche *** 776 776 0
Regenrickhaltebecken 555 372 183
Messstation 9 9 0
Grinflachen Privat/Offentlich 2.602 0 2.602
Gesamt *** 28.644 21.684 6.960

*SO 1a, b, SO 3: GRZ 0,6; Uberschreitung bis max. 0,8
** SO 2a: GRZ 0,6; SO 2b: GRZ 0,3; jeweils Uberschreifung bis max. 0,9

*** die zwei Bricken der llm (rund 134 m?) wurden herausgerechnet

Der vorliegende Bebauungsplan erméglicht eine Versiegelung von ca. 21.684 m2. Dem stand in
der Summe aus voll- und teilversiegelten Flachen ein dhnlicher Umfang zu Beginn der Planung
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gegenUber. Dabei ergibt sich ein weitgehend unveréndertes Bild. Zu wirdigen ist in diesem Zu-
sammenhang, dass die Uber gréfere Fléchen vorhandenen Bodenbelastungen eine weitgehende
Versiegelung der Oberfléche nahelegen.

Eine detaillierte Berechnung nach dem Thiringer Modell (Die Eingriffsregelung in Thiringen —
Bilanzierungsmodell, TLMNU 2006) wird im Grinordnungsplan® vorgenommen. Im Ergebnis ist
ein Uberwiegen der Eingriffs- gegeniber den Ausgleichshandlungen im Gebiet fest zu stellen. Bei
einem Ausgangszustand von 125.775 Einheiten ergibt sich ein Zustand nach Planung von
113.412 Einheiten,” somit ein Defizit von ca.10 %.

In der Betrachtung des Griinordnungsplans wird aufgrund der zu erwartenden Verbesserung der
Gesamtsituation, insbesondere durch Erhéhung der Bewertung der privaten und &ffentlichen
Grinflachen aufgrund der anzunehmenden spéteren héherwertigen Ausstattung mit Einzelarten
und Pflanzengesellschaften, bei Einhaltung geforderter AusgleichsmaBnahmen ein Ausgleich des
Eingriffs erreicht.

Aus stadtebaulicher Sicht ist diese Wertung zu bestatigen und ergénzend auf die Revitalisierung
einer innerstadtischen Brache zu verweisen, die einen wesentlichen Beitrag zur Schonung der na-
turlichen Ressourcen leistet, da ansonsten mit einer Inanspruchnahme bisher unbeeintrachtigter
Auflenbereiche zu rechnen ware. Auch werden kurze Wege innerhalb der Stadt gewdhrleistet, was
zur Verkehrsvermeidung und damit auch zur Umweltschonung beitrégt. Auf die sehr aufwendigen
MaBnahmen der Landespflege, die im Zuge der Hochwasserfreilegung der Ilm nérdlich angren-
zend an das Plangebiet umgesetzt werden, wird verwiesen.

6.4.2 Artenschutzrechtliche Belange

Zur Beurteilung der Wirkung des Vorhabens auf artenschutzrechtliche Belange wurde durch die
Stadt llmenau ein Gutachten® in Auftrag gegeben. Gegenstand waren die nach Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten und die europdischen Vogel-
arten.

Die planungsraumbezogene artenschutzrechtliche Beurteilung kam nach Gelande- und Gehdlz-
kontrolle sowie Literaturrecherchen zu Befunden zu zwei Tiergruppen:’

Fledermduse:

o sieben Arten aktuell jagend im Planungsraum belegt, eine weitere Art aus dem benach-
barten Stadtgebiet lImenau bekannt;

o bevorzugte Jagdbereiche sind die Gehélze entlang der lIm und die Gehdlze entlang der
Heizungstrasse, welche gleichzeitig als Leitlinien fungieren;

o Wasserfledermaus und Zwergfledermaus wurden mit Einzelquartieren in einem Gebdude
belegt;
o Sommerquartiere/Wochenstube fir Wasserfledermaus an der lIm wahrscheinlich;

Bauprojekt llmenau PlanungsGmbH: Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 53 ,Fischerhitte” Stadt
lImenau, Entwurf, llmenau, 30.09.2019

Bauprojekt: Grinordnungsplan ..., S. 9

Institut fir biologische Studien Jérg Weipert, Dipl.-Biologe Jérg Weipert: Faunistische Untersuchungen (Végel,
Fledermduse) und artenschutzrechtliche Beurteilung zum B-Plan Nr. 53 ,Fischerhitte” in llmenau (llm-
Kreis/Thiringen), Abschlussbericht, Plaue, September 2015

vgl. Institut fir biologische Studien Jérg Weipert ..., Zusammenfassung S. 6
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o 17 zu féllende GroBBbdume sind potenziell als Quartierbéume geeignet, da Hshlen, Spal-
ten und Rindenabrisse vorhanden sind;

o Winterquartiere sind in den kontrollierten Kellern nicht vorhanden;

o alle Arten sind nach BNatSchG streng geschitzt;

o die vorgesehenen Baumfallungen und Gebéaudeabrisse fihren zum Verlust von Quartieren;

Végel:

o 34 Aren aktuell im Planungsraum belegt, darunter wurden 23 Vogelarten als Brutvégel,
brutverdéchtige Arten oder Arten mit Brutzeitbeobachtungen im Planungsraum erfasst;
die Gbrigen Arten sind Nahrungsgéste, meist mit Brutvorkommen im néheren Umfeld;
eine Art (Turmfalke als Nahrungsgast des UG) ist nach BNatSchG streng geschitzt;

die vorgesehenen Baumfallungen fihren zum Verlust von Brutplatzen von Héhlen- und
Baumbritern und die Gebdudeabrisse zum zeitweiligen Verlust von Brutplétzen gebéude-
bewohnender Vogelarten;

Geholzkontrollen:

o eswurden 93 Gehélze im Planungsraum entlang der llm kontrolliert, von denen 17 Baume
insgesamt 14 Kleinhdhlen und Spalten sowie 9x Rindenabrisse aufwiesen;

Gebaude- und Brickenkontrollen:
o alle Gebdude wurden auf Schwérmverhalten und Ausflug von Flederméusen kontrolliert;

o von 15 Gebéduden wiesen 9 Gebdude Zugangsmdglichkeiten fir Fledermduse im Fassa-
den- oder im Dachbereich auf;

o an einem mit Schiefer noch teilweise verkleideten Gebdude wurde der abendliche Ausflug
von einer Wasserfledermaus und bis zu 2 Exemplare Zwergfledermaus beobachtet;

o die Fahrbricke westlich des Kontorhauses zum Parkplatz weist in der Holzunterkonstruktion
Spalten auf, so dass der Zugang fir Flederméuse méglich ist; Hinweise auf einen aktuellen
Besatz wurden jedoch nicht gefunden;'

Zum weiteren Vorgehen fohrt der Gutachter aus: ,Fir die hier aufgefihrten Artengruppen wurden
die im o.g. Zeitraum ermittelten Bestandverhdltnisse im Planungsraum in Text und Anlagen be-
schrieben sowie vor dem Hintergrund des Vorhabens diskutiert. Es wurden MaBnahmenvorschléage
formuliert, bei deren Einstellung in die Planung Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG vermie-
den werden.”""

Als notwendige Mafinahmen benennt der Gutachter die Folgenden: '

Schutzmafinahmen

MaBnahme ST:.iiiii, Schutz von Vegetation

Gestaltungsmafinahmen

MaBBnahme GT:..oooooiiiiiiiii Verwendung von Weidenstecklingen/Erhalt von Altbdu-
men

' die Briicke befindet sich auBerhalb des Bebauungsplans

Institut fir biologische Studien Jérg Weipert ..., Zusammenfassung S. 6
vgl. Institut fur biologische Studien Jérg Weipert ..., Ubersicht der MaBnahmen S. 35 und S. 36
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VermeidungsmaBBnahmen

MaBnahme V1: ..o, Zeitliche Beschrénkung fur die Beseitigung von Vegeta-
tion, etwaigen Habitatstrukturen und Gebduden im Rah-
men der Baufeldfreimachung

MaBBnahme V2: oo Baumkontrolle auf Héhlen und Horste/Nester vor Fél-
lung

MaBnahme V3: .o Kontrolle Gebdudekeller auf Besatz mit Fledermdusen
vor Abriss

Ausgleichsmaf3inahmen

MaBnahme AT: ..., Anbringung von Fledermaus-Quartierkésten
MaBBnahme A2: ... Anbringung von Vogel-Nisthilfen

Auf Vorgabe der Unteren Naturschutzbehérde sollen als weitere VermeidungsmaBBnahme unter
besonderer Beachtung der Verbotstatbestéinde des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG Glasfassaden zur
Vorbeugung eines méglichen Vogelschlags vogelschonend bzw. vogelfreundlich ausgebildet wer-
den (z. B. Einsatz von Vogelschutz-Glas, strukturiertem, mattiertem, bedrucktem Glas). Groffla-
chig spiegelnde Glasscheiben, die durch Spiegelung der Umgebung den Végeln attraktive Lan-
deplétze prasentieren, bei deren Anflug die Individuen mit der Scheibe kollidieren, sind zu vermei-

den (MafBnahme V4).

In der Bewertung der Bebauungsplanung handelt es sich bei den VermeidungsmaBBnahmen um
solche, die abgeleitet aus dem Artenschutzrecht von jedermann zwingend zu beachten sind. Um
die Einhaltung zu gewdhrleisten und um Informationsverlust zu vermeiden, werden sie mit einem
Anhang ,Umgang mit dem Artenschutz’ in die textlichen Festsetzungen aufgenommen. Dort wer-
den sie als ,Erforderliche MaBnahmen zur Vermeidung’ prominent aufgelistet.

Die gutachterlich vorgeschlagenen Ausgleichs- und Gestaltungsmafinahmen sind im Plangebiet
nicht gesichert unterbringbar. Sie werden soweit méglich gebietsintern bzw. ansonsten extern vor-
gesehen und vertraglich zwischen der Stadt Ilmenau und der Unteren Naturschutzbehérde sicher-
gestellt.

6.4.3 Schallschuiz

Da im Plangebiet sowohl schutzbedirftige Nutzungen wie Biros, Hérsdle, im westlichen Teil auch
Wohnungen, als auch potenziell Geréusche emittierende Nutzungen untergebracht werden, bspw.
Lehrwerkstétten, Veranstaltungszentrum, entwicklungsorientierte Betriebe, war die Durchfihrung
einer schalltechnischen Untersuchung geboten. Hinzu kommen Gerduscheinwirkungen von der
noérdlich verlaufenden Langewiesener Strafle, der L 1140, sowie von der westlich angrenzenden
Sportanlage ,Am Stollen’.

Gegenstand der schalltechnischen Untersuchung® sind die Gerduschbelastungen im Plangebiet
sowie potentielle Konflikte zwischen schutzbedirftigen und Gerdusche emittierenden Nutzungen
innerhalb des Plangebietes und Auswirkungen auf die benachbarten schutzbedirftigen Nutzungen
in der Umgebung. Ergénzend war ein Schallschutzkonzept zu erarbeiten, um durch geeignete

isu Immissionsschutz Stadtebau Umweltplanung: Stadt llmenau, Schalltechnische Untersuchung zum Bebau-
ungsplan Nr. 53 ,Fischerhitte”, Bericht Nr. 28-100, Bitburg, den 25. Sep. 2019
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Festsetzungen im Bebauungsplan gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse planerisch sicherzustel-
len.

Die Gerduscheinwirkungen im Plangebiet durch die Sportanlage "Am Stollen" und den Straf3en-
verkehr auf der Langewiesener Straf3e wurden durch schalltechnische Modellrechnung anhand der
einschlégigen Regelwerke ermittelt. Die Beurteilung erfolgt anhand der jeweils mafigeblichen
schalltechnischen Orientierungs-, Immissionsricht- und -grenzwerte.

Die Ausgangsdaten wurden mit der Stadtverwaltung lImenau abgestimmt.

Im Rahmen vorlaufender Berechnungen wurden in einem iterativen Prozess schalltechnische Be-
rechnungen durchgefihrt und erforderliche Vorkehrungen zur Minderung der Geréusche im Plan-
gebiet abgeleitet. Der Bericht der schalltechnischen Untersuchung dokumentiert das Ergebnis die-
ses Prozesses.

Ausgangspunkt aller Uberlegungen und Prisfungen zu schalltechnischen Fragestellungen ist die
stadtplanerische Vorgabe, sowohl die Stérempfindlichkeit wie auch den Stérgrad des universitdits-
nahen Sondergebiets auf dem Niveau eines Mischgebietes einzuordnen.

Mit diesem Ansatz wird hinsichtlich der AuBenwirkung des Plangebietes das immissionsschutzrecht-
liche Trennungs- und Optimierungsgebot des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) be-
achtet. Danach sind — verkirzt dargestellt — Nutzungen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf ausschlieBlich oder iberwiegend dem Wohnen dienende und sonstige
schutzbedirftige Gebiete vermieden werden. Zum sidlich gelegenen Wohngebiet ,Am Stollen’
wird damit eine mégliche Schallabstrahlung angemessen begrenzt. Nach herrschender Meinung
kénnen Gebiete, die sich nach Baunutzungsverordnung um eine Stufe unterscheiden, wie hier das
Allgemeine Wohngebiet (WA) ,Am Stollen” und das Gebiet ,Fischerhitte’ mit dem Emissionsstan-
dards eines Mischgebietes (M), nebeneinander angeordnet werden.

Hinsichtlich der Innenwirkung sichern der Stérgrad wie auch die definierte Stérempfindlichkeit ei-
nes Mischgebietes, dass fir die geplanten schutzwiirdigen Nutzungen wie hier z. B. Unterrich-
tungstatigkeit, Buroarbeit und das in Teilbereichen zuldssige Wohnen gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhdltnisse gewdhrleistet sind.

Sportlarm

Fur die Sportanlage "Am Stollen" westlich des Plangebietes waren die vorhandenen Anlagen - zwei
Tennisplétze, ein Kleinspielfeld zum Spielen von Handball, Fu3ball, Streetball und Basketball, ein
Kleinspielfeld (Rasen) zum FuBlballspielen (Bolzplatz) und eine Laufbahn (60 m-Sprintstrecke mit
Polytanbelag) — sowie die vorgegebenen Nutzungszeiten (April bis Oktober taglich von 9.00 Uhr
bis maximal 21.30 Uhr) zugrunde gelegt worden. Nutzer sind Schulen, Vereine und Privatperso-
nen. Die Sportanlage ist frei zugénglich. Die Anzahl der Sportler ist téglich sehr unterschiedlich.
Als Richtwert wurde von ca. 60 Personen pro Tag ausgegangen.'

Als Daten zur Nutzung wurden geméf Auskunft des Sport- und Betriebsamtes der Stadtverwaltung
for das Kleinspielfeld 1 zehn Personen und fir das Kleinspielfeld 2 (Rasen) sechs Personen zu-
grunde gelegt.

Da eine gleichzeitige Bespielung beider Kleinspielfelder aufgrund der Gerdteanordnung laut
Stadtverwaltung praktisch nicht méglich ist, wurden zwei Beurteilungsszenarien betrachtet. Isopho-

nenkarten mit den Ergebnissen im unginstigsten Beurteilungszeitraum (sonntags/feiertags mittags
13 bis 15 Uhr) wurden erstellt.

" ygl. isu: Schalltechnische Untersuchung ..., S. 14
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Der Immissionsrichtwert von 60 dB(A) wird bei beiden Beurteilungsszenarien im Bereich der Gber-
baubaren Flachen des Bebauungsplans eingehalten. '

Stadt limenau Kane2

Schalltechnische Untersuchung zum
—| Bebauungsplan Nr. 53 "Fischerhutte”
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Im Ergebnis der schalltechnischen Berechnungen besteht Vertraglichkeit zu der geplanten bauli-
chen Nutzung im Plangebiet. Schallschutzmafinahmen gegen Sportlérm sind daher nicht erforder-

lich.

Verkehrslarm

Fir das Verkehrsautkommen auf der L 1140 (Langewiesener Strafle) wurden von der Stadtverwal-
tung llmenau Zahldaten aus einem automatischen Erfassungssystem zur Verfigung gestellt.

Die Zuordnung der fir die schalltechnischen Berechnungen benétigten Fahrzeugkategorien aus
den ermittelten Langen erfolgte in Abstimmung mit der Stadtverwaltung llmenau. Die Verkehrs-
starke an den Zéhltagen (Mittwoch, Donnerstag, Freitag) werden ohne Abminderung fir verkehrs-
schwache Zeiten (wie Wochenenden) als obere Abschétzung fir die durchschnittliche tagliche
Verkehrsstarke (DTV) bzw. den Lkw-Anteil im gesamten Jahr (2017) angenommen. Die Zunahme
des Verkehrs bis zum Prognosehorizont 2030 wurde im Sinne eines Maximalansatzes mit 1% pro
Jahr angesetzt.

Daraus resultierte ein anzusetzender durchschnittlicher téglicher Verkehr von 10.064 Kifz/24 h,
u.a. mit einem Lkw-Anteil >2,8 t von 2,7 % tags.'

' Die gleichzeitige Nutzung der Tennisplétze und beider Kleinspielfelder wére laut gutachtlicher Beurteilung mit

den zugrunde liegenden Eingangsdaten ebenfalls ohne Uberschreitung der Immissionsrichtwerte méglich.

'® vgl. isu: Schalltechnische Untersuchung ..., S. 18
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Im Ergebnis kann der StraBenverkehr auf der Langewiesener StraBe im Nahbereich (bis zu einem
Abstand von ca. 35 m) zum Fahrbahnrand zu Uberschreitungen der schalltechnischen Orientie-
rungswerte fir Verkehrslérm geméaf3 DIN 18005 fihren. Das betrifft den Bereich mit Pegelwerten
>60 dB(A) im Nordosten des Plangebietes.

Hiervon betroffen ist nur der nérdliche Rand einiger Baufenster in Sondergebieten, in denen je-
doch keine Wohnnutzung zuldssig ist — vgl. die nachstehende Karte. Auflerdem sind auch in die-
sem Bereich nur Gebdudefassaden betroffen, die der Langewiesener Strafle zugewandt sind.

Stadt limenau \m

Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan Nr. 53 "Fischerhiitte”
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Gutachterlich wird eine Grundrissorientierung empfohlen, nach der éffenbare Fenster von schutz-
bedirftigen RGumen nach Sidwesten zu orientieren sind. Alternativ sind passive SchallschutzmaB-

nahmen auf der Grundlage der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau’ vom Juli 2016 méglich.
Da ein passiver Schallschutz gegen Verkehrsgerdusche zuléssig ist und auch vertretbar ungesetzt
werden kann, Gbernimmt der Bebauungsplan diese Vorschlége als Festsetzungen.

Anlagenléarm

Die Nutzungen innerhalb des Plangebietes werden im Bebauungsplan hinsichtlich ihrer Schutzbe-
durftigkeit und ihres Stérgrades wie ein Mischgebiet vorgegeben, so dass grundsétzlich gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdlinisse gegeben sind.

Zur Fischerhitte wurden im Schallgutachten insbesondere das Baugenehmigungsverfahren von
2010 zur Nutzungsénderung des Hittengebdudes ausgewertet. Dieses enthdlt auf der Grundlage
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eines eigenen schalltechnischen Gutachtens' detaillierte Auflagen zu Begrenzung der Schallab-
strahlung, sodass dem Schutz der (Wohn-)Bebauung in der Umgebung des Plangebietes bei Ver-
anstaltungen im Hittenraum Rechnung getragen wird. Zugrunde gelegt wurden dabei die beiden
Veranstaltungen "Get together" und "Lange Nacht der Technik".

Fur die im Plangebiet an das Hittengebdude heranrickenden universitétsnahen Nutzungen kann
eine zeitweilige Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Lérm) fir Mischgebiete damit nicht ausgeschlossen werden. Da im Plangebiet uni-
versitdtsnahe Sondergebiete vergleichbar einem Universitdtscampus ausgewiesen werden und es
sich bei den Ereignissen im Huttengebdude um universitére Veranstaltungen handelt, werden diese
als gebietstypisch und damit als grundsétzlich vertretbar angesehen. Wegen dieser Bewertung und
des nur zeitweiligen Auftretens von méglichen Konflikten empfiehlt das Gutachten passive Schall-
schutzmaBBnahmen im Nahbereich (Sondergebiet SO 1a und SO 2b). Diese beinhalten eine
Grundrissorientierung (im SO 1a) bzw. im SO Ta und SO 2b den Verzicht auf éffenbare Fenster
an Fassaden, von denen eine Sichtbeziehung zum Huttengebdude méglich sein kann sowie an
seitlichen Fassaden.'

Die schalltechnischen Bewertungen der Fischerhitte im Gebietskontext werden bestétigt, die vor-
geschlagenen Regelungen zum Schallschutz werden als Festsetzungen in den Bebauungsplan
Ubernommen."”

6.4.4 Hochwassergefahren

Durch die Nachbarschaft zur Ilm sowie den ge-
gebenen Verhdltnissen des Abflusses ist bei ei-
nem hundertjghrigen Hochwasser (HQ 100)
eine Uberflutung eines GroBteils des Geltungs-
bereichs zu erwarten — siehe die nebenstehende
Prognoseberechnung.

Im Regionalplan Mittelthiringen von 2011 liegt
der Geltungsbereich in einem Vorbehaltsgebiet
Hochwasserschutz (hw-17). Seitens des Landes B
ThUringerl wurde zunéichst ein vorldufig gesi- Ingenieurbiro Prowa: Hochwasserschutz llm in lImenau,
chertes  Uberschwemmungsgebiet ausgewie- Hochwasserfreilegung im Bereich der Fischerhiitte Ent-
sen. Seit 2017 besteht ein férmlich festgesetz-  wurfs- und Genehmigungsplanung, Teil 1 technische Pla-

tes Uberschwemmungsgebiet — ,Uberschwem- nung, Erfurt, 08.03.2017. Abbildung 15: Uberschwem-
mungsflachen HQ100 — IST-Zustand (stationére Betrach-

tung)

€ | i

Akustik und Schallschutz Rosenheinrich — ASR: Schalltechnisches Gutachten Bauvorhaben Fischerhiitte in
lImenau. Bericht Nr. 01610 — P | mit Anlagen, Weimar, Leipzig, 26. April 2010

vgl. isu: Schalltechnische Untersuchung ..., S. 21 bis 23. Nach Aussagen der Stiftung fir Wissenschaft und
Technik im Jahr 2019 soll das Hittengebdude als Veranstaltungsstétte (Senatssaal und Aula) der Universitat
dienen. Hier finden rein akademische Veranstaltungen statt (Senatssitzungen, akademischer Festakt, Promo-
tions- und Habilitationsfeiern, Verleihung akademischer Grade). Hinzu kommen Ausstellungen und Messen,
Tagungen und Kongresse der TU limenau und Kulturveranstaltungen. Dabei handelt es sich um Veranstaltun-
gen der TU llmenau ohne Uberértlichen Charakter.

weitergehender Hinweis: Veranstaltungen im Kellerraum des Hittengebéudes erfordern vorherige bauliche
Anderungen. Der notwendige Schallschutz kann im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens geregelt wer-
den. Der Bebauungsplan Nr. 53 bietet durch die Abgrenzung des Baufensters im SO 2a die Méglichkeit, ggf.
bauliche SchallschutzmaBBnahmen zu realisieren.
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mungsgebiet des FlieBgewdssers llm vom Zusammenfluss der FlieBgewdsser Freibach und Lenge-
witz bis unterhalb llmenau’ geméB Thiringer Verordnung vom 28. Apr. 2017 des Thiringer Lan-
desverwaltungsamtes in Weimar aufgrund § 76 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Die be-
troffenen Fléchen wurden geméfB § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich die Planzeichnung Gbernom-
men.

Nach § 78 Abs. 1 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) ist in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten
die Ausweisung neuer Baugebiete im AuBBenbereich in Bauleitplanen untersagt. Von den zustén-
digen Wasserbehdrden wird der Teil des Geltungsbereichs westlich der Fischerhitte als ein solches
neues Baugebiet bewertet. Damit wére der Erlass eines Bebauungsplans ausgeschlossen.

Dem steht gegeniber, dass die Stadt [Imenau einer kinftigen Nutzung des Bereichs um die ,Fi-
scherhitte’ ein auflerordentlich hohes Gewicht zumisst. Bereits in der Fléchennutzungsplanung
hatte sie unter Wirdigung der Belange des Hochwasserschutzes vorbereitend eine bauliche Nut-
zung als ,universitdtsnahes Sondergebiet (SO) ausgewiesen.” In diesem Areal ist eine Campus-
Ergdnzung fur die Technische Universitat mit Einrichtung der Forschung und der Lehre sowie fir
Veranstaltungen vorgesehen. Alternative Standorte direkt angrenzend an die bestehenden univer-
sitdren Anlagen sind aufgrund gegebener Restriktionen und bereits geplanter anderer Erweite-
rungsprojekte nicht gegeben. Um dennoch im unmittelbaren Umfeld der Hochschule Expansions-
mdglichkeiten fir die Universitét zu schaffen, stellt sich diese Flache als hervorragend geeignet
dar. Zentral sind dabei auch die infegrierte Inwertsetzung und die langfristige Nutzung und damit
die Sicherung des Baudenkmals der ,Fischerhitte’. Auf die bereits ausgetbte Nutzung fir die
Fischerhitte, das zugeordnete Kontorhaus sowie ein gréfieres Verwaltungsgebdude ist dabei zu
verweisen.

Ausgehend von dieser Standortbewertung hat die Stadt eine |ngenieurp|onung sowie eine wasser-
rechtliche Beantragung fir MaBnahmen zur Hochwosserfrels’rellung onges’roBen Dlese umfassen
die Aufweitung des Gewadsserprofils, die An- : < '
passung der vier Briicken an das neue Gewds-
serprofil, die Errichtung von Ufermauern, die
Umgestaltung des Uferbereichs sowie die Vor-
gaben der Landschaftspflegerische Begleitpla-
nung. Nach DurchfGhrung ist die nebenste-
hende Plansituation zu erwarten — vgl. dazu
die voranstehende Abbildung mit dem IST-
Zustand. Eine Plangenehmigung des Thorin-
ger Landesverwaltungsamtes nach § 68 WHG

Ingenieurbiro Prowa: Hochwasserschuiz llm in limenau,
liegt vor.” Die bauliche Umsetzung der was- Hochwasserfreilegung im Bereich der Fischerhitte Ent-
serbaulichen MaBnahmen wird aufgrund der  wurfs- und Genehmigungsplanung, Teil 1 technische Pla-
notwendigen Abléufe einzelne Jahre in An- nung, Erfurt, 08.03.2017. Abbildung 19: Uberschwem-

mungsflichen HQ100 — PLAN-Zustand (stationdre Be-

spruch nehmen. Danach soll die Authebung irachtung)

der Widmung als Uberschwemmungsgebiet
beantragt werden.

20

vgl. Punkt 4.2 dieser Begrindung ab Seite 7

21 . . . . . . . .
Ingenieurbiro Prowa: Hochwasserschutz Ilm in llmenau, Hochwasserfreilegung im Bereich der Fischerhitte

Entwurfs- und Genehmigungsplanung, Erfurt 2017

?  Thiringer Landesverwaltungsamt: Plangenehmigung nach § 68 WHG — Hochwasserschutz an der Ilm im Be-

reich der Fischerhitte in llImenau, Weimar, 10.07.2017
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Zwischenzeitlich soll der Bebauungsplan weitergefihrt werden, um Projekte zu erméglichen, die
nicht wasserrechtlich ausgeschlossen sind. Soweit Fléchen Gberplant werden, fir die nach Auffas-
sung der zustdndigen Wasserbehérden das Verbot von neuen Baugebieten nach § 78 Abs. 1
WHG gilt, ist ein ,Baurecht auf Zeit’ geméfBl § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB vorgesehen. Danach sind
festgesetzte bauliche und sonstige Nutzungen und Anlagen bis zum Eintritt bestimmter Umsténde
unzuldssig. Dieser Umstand ware hier die Erteilung der Freistellung vom Uberschwemmungsgebiet
for die betroffenen Fléchen westlich der Fischerhitte. Das Vorgehen ist bereits im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt liImenau entsprechend dargestellt und wird hier aufgegriffen.

Der mittlere Teil des Plangebietes um die Fischerhitte sowie der &stliche Teil liegt ebenfalls zu
gréBeren Teilen im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet, ist aber als unbeplanter Innenbereich
nach § 34 BauGB anzusehen. Damit hat die Stadt lImenau geméf § 78 Abs. 3 WHG bei der hier
betriebenen Aufstellung eines Bebauungsplans in ihrer Abwégung insbesondere die Vermeidung
nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger, die Vermeidung einer Beeintréichti-
gung des bestehenden Hochwasserschutzes und die hochwasserangepasste Errichtung von Bau-
vorhaben zu beachten.

Ein Abgleich der bestehenden Baulichkeiten im Uberschwemmungsgebiet mit den Baumaglich-
keiten, die der Bebauungsplan erlaubt, zeigt, dass eine substanzielle Mehrbebauung, die wesent-
lich abflusswirksam werden kénnte, nicht zu erwarten ist. Dies ist auf die geplante Freihaltung des
nérdlichen Umfeldes der Fischerhitte aus stadtgestalterischen Grinden genauso zurickzufihren
wie auf den fir eine Neubebauung im Gegenzug vorgesehenen Abriss. In zeitlicher Hinsicht ist
auch nicht mit ausgepragter Bautatigkeit zu rechnen, bis der Hochwasserschutz geméf3 Plange-
nehmigung hergestellt sein wird, da eine mehrighrige Restnutzung der fir die Neuentwicklung
abzureilfenden Gebdude abzusehen ist. Vorsorglich wird auf die Ausfihrung von Neubauten in
hochwasserangepasster Bauweise hingewiesen. Aus Sicht der Stadt llmenau erscheint das in lIm-
ndhe als grundsatzlich empfehlenswert, da Gber das hundertjéhrige Hochwasser hinausgehende
Ereignisse in Zeiten des Klimawandels nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Die plangenehmigten Mafnahmen des Hochwasserschutzes an der llm, die nach ihrer Umsetzung
letztlich zur Hochwasserfreilegung des Geléndes um die Fischerhitte fihren sollen, liegen weitge-
hend auBBerhalb des Bebauungsplans, in der Regel nérdlich angrenzend. So werden formale und
funktionale Uberschneidungen der stédtebaulichen und der fachlichen Planung vermieden. An
MaBinahmen wird in diesen Bebauungsplan lediglich ein Abschnitt dstlich der Hauptzufahrt Gber-
nommen, da es sich um Baumpflanzungen oberhalb der Béschungskante handelt. Die Anhebung
bzw. der Neubau der drei befahrbaren Briicken der Ilm — fir die westliche Zufahrt Gber die Plan-
straBe A, fur die private Querung in der Gebietsmitte sowie fir die Zufahrt am Kontorhaus — erfolgt
hauptséchlich auBBerhalb des Geltungsbereichs.”

% MaBnahmenteile im Geltungsbereich liegen innerhalb von ausgewiesenen Verkehrs- bzw. Sondergebietsflé-

chen. Somit steht der Bebauungsplan nicht entgegen.
Der Nordrand der Planstrafie B reicht bis an den Serviceweg zur Unterhaltung der llm, der in der Gewdsser-
planung nahe der westlichen Briicke vorgesehen ist. Damit wird dessen Erreichbarkeit gewdhrleistet.
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6.4.5 Bodenverunreinigungen und Bodenschutz

Bodenverunreinigungen/Altlasten

Zur sachgerechten Bericksichtigung von Bodenverunreinigungen in der Bebauungsplanung
wurde eine fachliche Untersuchung durchgefihrt.?* Wesentliche Bestandteile des gutachterlichen
Auftrags waren Akteneinsicht und Auswertung, die technische Untersuchung durch Kleinramm-
bohrungen, Beprobungen, Untersuchung der Bodenproben auf Basis der BBodSchV (Bundes-Bo-
denschutzverordnung) zum Pfad Boden-Mensch bzw. zum Pfad Boden-Grundwasser sowie die
Erstellung eines Ergebnisberichts im Sinne einer Orientierenden Untersuchung (OU) nach

BBodSchV.”

Folgende wesentliche Vornutzungen wurden als Arbeitsgrundlage abgeleitet, die zugeordnete Ein-
tragung im Thiringer Altlasteninformationssystem THALIS wird aufgefihrt:

Flurstiick | Vornutzung THALIS
Nr.
1494/2 nach Zeitzeugen ehemals Garten, spater in den Industriestandort| 18136

einbezogen und und aufgefullt (— Altablagerung)

1494/9, Fischerhiitte i.e.S., 1910 durch G. Fischer gegriindet, Herstellung| 18149
1494/5 technischer Glaser, Schmelzprozess auf Basis von Generatorgas
Teer aus der Gasreinigung in Teergrube gesammelt und dann
extern entsorgt

Betrieb 1978 eingestellt
Teergruben zugemauert und aktuell nicht mehr zugénglich

1478/9, 1856 unbebaut (historische topograf. Karte), 18340
1478/5 zum Altstandort Glasmaschinenbau gehérig, im Stadium der
Ersterfassung registriert

bis 1990 Garagenhof der Polizei

1478/10 |Zufahrtsstralle, keine andere Vornutzung im eigentlichen Sinne 18344
(randlich)

Jens Leonhardt: Bericht zur Altlastenuntersuchung..., S. 6 ,Tabelle 1: Gliederung, Historie”

Ausgehend von der Standorthistorie wird im Wesentlichen die Herstellung technischer Gléser als
relevant fir die Altlastensituation angesehen. Des Weiteren wird die Ablagerung von Produktions-
rickstdnden bzw. Abféllen als méglich bewertet. Fluorverbindungen und die Metalle Arsen, Blei,
Cadmium, Selen, Nickel und Chrom sind hinsichtlich des Schadstoffpotenzials beachtlich. Uber
die Gasgeneratorenanlage kommen unterschiedliche Kohlenwasserstoffe (PAK, Phenole) hinzu.*

* Jens Leonhardt: Bericht zur Altlastenuntersuchung Obijekt: Bebauungsplan Nr. 53 ,Fischerhitte” llmenau,

llmenau, 04. Oktober 2018

2 vgl. Jens Leonhardt: Bericht zur Altlastenuntersuchung..., S. 4

® vgl. Jens Leonhardt: Bericht zur Altlastenuntersuchung..., S. 7

Fassung zur Bekanntmachung ¢ Juni 2020 Seite 28 von 37



Stadt limenau ¢« Bebauungsplan Nr. 53 ,Fischerhitte’ Begrindung

KRB 11835
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Jens Leonhardt: Bericht zur Altlastenuntersuchung... Anlagen ,Bohrpunktkarte”

Das Untersuchungsprofil wurde mit der Unteren Bodenschutzbehérde abgestimmt.
Aus der durchgefihrten Beprobung ergab sich insbesondere folgender Befund:*’

e keine Uberschreitungen des Prifwertes fur die Nutzung als Wohngebiet zum Wirkungspfad
Boden-Mensch,

e for den Wirkungspfad Boden-Grundwasser Uberschreitung des Prifwertes fir Fluorid in
allen Proben; in zwei Proben im Nahbereich der Teergruben an der Fischerhitte (KRB 4/18
und 5/18) signifikant erhéhte Werte an PAK (polyzyklische aromatische Kohlenwasser-
stoffe); Uberschreitung des Prifwertes fir Arsen (KRB 8/18, 9/18, 10/18) wie for PAK
(10/18),*

e in Teilbereichen Uberschreitungen der Prifwerte der Bundes-Bodenschutzverordnung

(BBodSchV) fur Kinderspielplétze (Proben KRB 1/18, 6/18, 7/18, 10/18).”

Aus der Beprobung wurde gutachterlich diese fléchenbezogene Bewertung abgeleitet:

7 Daneben stand noch eine abfalltechnische Bewertung, die verschiedentlich die Einstufung >Z2 sowie Z 1.2

erbrachte.

*®  vgl. Jens Leonhardt: Bericht zur Altlastenuntersuchung..., S. 14

? vgl. Jens Leonhardt: Bericht zur Altlastenuntersuchung..., S. 16
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THALIS Nr. 18136 18149 18340 18344
(randlich)
Flurstuck 1494/2 1494/5, 1494/9 1478/9 1478/10
(Ostteil) (Nordteil)
Pfad keine Prufwerttber- keine Prafwertuber- keine Prafwertuber- keine Prufwert-

Boden-Mensch

schreitung bei Nutzung als
Wohngebiet

schreitung bei Beibehaltung
der bestehenden Nutzung
(Parkplatz fur Gewerbe-
flachen)

schreitung bei Nutzung als
Wohngebiet

Uberschreitung (Zufahrt)

Pfad
Boden-Grundwasser

Prufwerttberschreitung fur
Fluorid in beiden
untersuchten Proben

Prufwertuberschreitung fur
PAK und Fluorid in beiden
untersuchten Proben,
erganzend Selen in einer
Probe

Prufwertuberschreitung fur
Fluorid in beiden
untersuchten Proben,
ergénzend Arsen in einer
Probe

Prufwerttberschreitung fur
Fluorid in allen untersuchten
Proben, erganzend PAK in
einer Probe

Abfalltechnische Bewertung

Uberschreitung von Z 0 fur
Schwermetalle und PAK im
Boden zumindest partiell
gegeben, Mehraufwand

Einstufung als >Z2 nachge-
wiesen (hoher Gehalt an
Cadmium)

Einstufung als Z 1.2 nach-
gewiesen (Blei, Queck-
silber); Uberschreitung von
Z 2 zumindest partiell zu
erwarten (PAK, Metall);
Mehraufwand

Einstufungen bis Z 2
kénnen fur Boden abgeleitet
werden (Arsen, Blei, PAK);
Beton der Zufahrt > 722
(Gehalt an PCB);
Mehraufwand

Jens Leonhardt: Bericht zur Altlastenuntersuchung..., S. 19 ,Tabelle 8: Fléchenbezogene Bewertung”

Gutachterlich werden Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen nach den mafBgeblichen
Ausbreitungspfaden formuliert:

e Der Direktpfad Boden-Mensch erfordert keine weiteren Handlungen fir weitere Untersu-

chungsarbeiten. Dabei ist sicherzustellen, dass der Bereich der eigentlichen Fischerhitte
(THALIS 18149) nicht in eine Wohnnutzung einbezogen wird.

e Zum Pfad Boden-Grundwasser kann eine Schadigung des Grundwassers nicht génzlich aus-
geschlossen werden. Deswegen werden zwei Wasserproben aus dem Uferbereich der Ilm vor-
geschlagen.”

Die genannten vorgeschlagenen Wasserproben wurden ergénzend von der Stadt llmenau veran-
lasst. Sie sind am orografisch rechten Ufer der Ilm verortet und wurden wenige Meter unterhalb
der Bricke am Kontorhaus (OW1) sowie wenig oberhalb der neuen FuB3gangerbricke (OW2)
entnommen. Untersucht wurden in erster Linie PAK sowie Fluorid, die zu erwarten wéren, wenn
sich der Verdacht einer schadlichen Verdnderung des Grundwassers bestétigen sollte. Im Ergebnis
wurde in keiner Probe eine Uberschreitung des maBgeblichen Prifwertes festgestellt. Der Gutach-
ter verweist auf Messwerte, die mit Ausnahme fir einzelne Metalle (Zn — Zink und Cu - Kupfer)
unter der Nachweisgrenze des Analyseverfahrens lagen.”

Die gutachterlichen Bewertungen stehen der geplanten Gebietsentwicklung nicht entgegen. Die
im Thiringer Altlasteninformationssystem THALIS erfassten Bereiche werden geméaf3 § 9 Abs. 5
Nr. 3 BauGB als Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind,
gekennzeichnet.” In dieser Begrindung werden im Kapitel 8 ,Hinweise zur Planverwirklichung’
unter 8.1 ,Zur dringlichen Beachtung bei der Bauausfithrung’ weitere Angaben gemacht.®

% ygl. Jens Leonhardt: Bericht zur Altlastenuntersuchung..., S. 21

3 Jens Leonhardt: B-Plan Nr. 53 ,Fischerhitte”, Bericht vom 04. Oktober 2018, Ergdnzung Untersuchungsum-

fang, Oberfléchenwasser, Ergénzung Bericht, lImenau, 03.01.2019

Die im Altlastengutachten aufgefihrte Flache THALIS 18136 ist nach Auskunft der Unteren Bodenschutzbe-
hérde des llm-Kreises mit Stand Juni 2019 geléscht. Eine Kennzeichnung im Bebauungsplan findet damit nicht
statt.

32

% Die Teergruben an der Fischerhitte befinden sich im Bereich eines in jingerer Zeit genehmigten und in Betrieb

befindlichen Bauvorhabens. Anderungen durch den Bebauungsplan sind hier nicht beabsichtigt. Insofern wird
die Pflicht zum geeigneten Umgang mit den Gruben beim Eigentimer gesehen.
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Bodenschutz

Durch die Planung wird ein sachgerechter Umgang mit den vorhandenen Bodenbelastungen an-
gestoBen. In der Umsetzung sind Sanierungseffekte zu erwarten, die andernfalls nicht oder nicht
auf absehbare Zeit eintreten wirden. Damit wird ein Beitrag zu den Belangen des Bodenschutzes
geleistet.

Im Ubergreifenden Sinn dient die Aktivierung des baulich vorgeprégten Gebietes dem Gebot des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Hier wird der Wiedernutzbarmachung und Entwick-
lung innerstadtischer Flachen der Vorzug gegeben gegeniber einer Siedlungserweiterung, die an-
sonsten regelmaBig zulasten des AuBenbereichs staftfinden wirde.

6.5 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND KENNZEICHNUNGEN

In den Bebauungsplan werden nachrichtlich geméf3 § 9 Abs. 6 BauGB folgende Vorgaben auf-
grund anderer Gesetzlichkeiten Gbernommen:

e der Naturpark Thiringer Wald nach Thiringer Naturschutzgesetz

e das Uberschwemmungsgebiet der lIm nach Wasserhaushaltsgesetz

e FEinzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegen, hier die Fischerhitte und das Kontor-
haus nach Thiringer Denkmalschutzgesetz

e das Fernwdrmevorranggebiet Std der Stadt llmenau geméB Thiringer Gemeinde- und
Landkreisordnung

Im Bebauungsplan werden geméafl § 9 Abs. 5 BauGB folgende Sachverhalte gekennzeichnet:

e Fléchen, deren Béden erheblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sind, bezogen
auf Eintragungen im THALIS - Thiringer Altlasteninformationssystem

Zur raumlichen Abgrenzung wird auf die Planzeichnung verwiesen. Néhere Angaben werden in
den textlichen Festsetzungen im Kapitel ,Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen, sowie
Hinweise auf sonstige geltende Vorschriften’ gemacht.

7 VERFAHREN UND ABWAGUNG

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens zum vorliegenden Bebauungsplan wurde eine frihzeitige Be-
teiligung der Behdrden und der sonstigen Trager dffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit
durchgefihrt. Es folgte die férmliche Beteiligung der Behdrden sowie parallel die éffentliche Aus-
legung.

Die Anregungen aus den Beteiligungsverfahren wurden planungsbegleitend verschiedentlich be-
handelt. Die wahrend des Verfahrens erstellten Fachuntersuchungen und Fachbeitrége, u. a. zu
den Themen Hochwasser, Schallimmissionen, Artenschutz und Bodenverunreinigungen, lieferten
wichtige Erkenntnisse zur Qualifizierung der Planinhalte und zur Abwédgung von Anregungen.

Einen besonderen Stellenwert in der Planung hatte der Schutz gegen Uberflutung, da dieser die
Voraussetzung fir eine umféngliche Nutzung ist. Auf Anregung insbesondere der Unteren und der
Oberen Wasserbehsdrde und in enger Abstimmung mit diesen wurde eine entsprechende Planung
for Hochwasserschutzmafinahmen angestofien und mit einem Genehmigungsbescheid abge-
schlossen. Die Vertretbarkeit des Planens und Bauens in einem Gberschwemmungsgeféhrdeten
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Bereich und dem zurzeit bestehenden Uberschwemmungsgebiet wurde im Bebauungsplan abge-
arbeitet.

Anregungen aus der Offentlichkeit kritisierten u. a. den Entfall von Baumbesténden entlang der
lIm. Hierzu wurde auf das vorlaufende, positiv beschiedene wasserrechtliche Verfahren zu den
dortigen Hochwasserschutzmafinahmen, die Notwendigkeit der Mafinahmen fir die von der Stadt
dringlich fur die Entwicklung der Universitat gewollte Nutzbarmachung des Plangebiets, die posi-
tiven Effekte der Hochwasserfreistellung auch fur weitere angrenzende Bereiche sowie insbeson-
dere die zahlreichen Neupflanzungen von B&umen als verpflichtender Bestandteil der Hochwas-
serfreistellung verwiesen. Vermutete Beeintrachtigungen des baulich genutzten Umfelds, z. B.
durch Schattenwurf, wurden geprift und im Ergebnis nicht gesehen. Zu den Belangen des Arten-
schutzes wurde auf die gutachterliche Bewertung in der Planung und die vorgesehenen Mafinah-
men verwiesen. Entsprechendes gilt zu Bodenbelastungen.

Anregungen von heutigen und kinftigen Nutzern wie der Technischen Universitat lmenau wurden
gehért und im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen der Stadt bertcksichtigt.

Eine grofiere Zahl der vorgetragenen Anregungen von Behérden und Trégern dffentlicher Belange
wurde insbesondere im Zuge der erstellten Fachgutachten und -planungen bericksichtigt bzw.
konnte durch kleinere Anderungen und Ergéinzungen sowie redaktionelle Anpassungen und Klar-
stellungen in die Planung integriert werden. Beispielhaft sei hier der Anschluss an die Langewie-
sener StraBe, der LandesstraBe L 1140, genannt, der mit Blick auf einen richtliniengerechten Aus-
bau gréBer bemessen wurde. Auf fachspezifische einzuhaltende Vorschriften sowie Vorgehenswei-
sen im Zuge der spéteren Umsetzung des Bebauungsplans wird in den Texten zum Bebauungsplan
umfénglich hingewiesen. So werden u. a. die Erfordernisse der Entwdsserung dargelegt.

Zum Umgang mit den eingegangenen Stellungnahmen wird generell auf die umfangreichen und
tiefgehenden textlichen Ausarbeitungen verwiesen, die dem Stadtrat zur Durchfihrung der Abwé-
gung vorlagen.

8 HINWEISE ZUR PLANVERWIRKLICHUNG

8.1 ZUR DRINGLICHEN BEACHTUNG BEI DER BAUAUSFUHRUNG

Bodenverunreinigungen

,Bei kinftigen Baumafinahmen / Erdarbeiten im Planungsbereich ist mit Blick auf die abfalltech-
nische Einstufung damit zu rechnen,

e dass bei einer externen Verwertung von Aushubmaterial erhhte Kosten anfallen (Uber-
schreitung Zuordnungswert Z0 nach TR LAGA) oder

e eine Verwertung im Baustellenbereich nicht zuldssig ist (Uberschreitung Z2) im Sinne TR

LAGA; gefdhrlicher Abfall).

Diese Sachlage ist bei der Planung in geeigneter Weise zu berucksichtigten. Fir alle Erdarbeiten
im Planungsgebiet wird eine gutachterliche Begleitung angeraten, um eine sichere Einschatzung
und saubere Trennung anfallender Boden-/ Abfallchargen zu erméglichen.”*

* Jens Leonhardt: Bericht zur Altlastenuntersuchung..., S. 22
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Die zum Bebauungsplan durchgefihrte Altlastenuntersuchung® hat fiir die westlichen Gebietsteile
sowie im duBersten Osten Uberschreitungen der Prifwerte der Bundes-Bodenschutzverordnung
(BBodSchV) fir Kinderspielplatze festgestellt. Das gilt fir die Proben KRB 6/18, 7/18, 10/18 sowie
KRB 1/18. Betroffen sind die Parameter verschiedentlich fir Blei sowie fir PCB, Arsen und
Benz(a)pyren. Ist eine Nutzung als Kinderspielflache auch nur partiell vorgesehen, ist eine Detail-
untersuchung fir die hierfir geplanten Bereiche durchzufihren.* Mit dem Erfordernis einer Sanie-
rung ist zu rechnen.

57 :

ALVF18136 .,.»;_[ Ford ’

Jens Leonhardt: Bericht zur Altlastenuntersuchung... Auszug aus der Anlage ,Bohrpunktkarte”

Eine Versickerung von Niederschlagswasser kann aufgrund der Bodenbelastungen im Plangebiet
nicht empfohlen werden. Das Regenrickhaltebecken im Osten des Gebietes ist in abgedichteter
Bauweise herzustellen.

Baugrundrisiken, Untersuchungen

Nach Aussagen des Thiringer Landesamtes fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) ergibt
sich aus dem geologischen Aufbau des Untergrundes hinsichtlich Subrosion ein geringfigiges
Restrisiko (Teilgebiete SO 1 und 2).

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

% Jens Leonhardt: Bericht zur Altlastenuntersuchung Objekt: Bebauungsplan Nr. 53 ,Fischerhitte” llmenau,

lImenau, 04. Oktober 2018

% vgl. Jens Leonhardt: Bericht zur Altlastenuntersuchung..., S. 16
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Altbergbau

For den Planbereich liegen dem Thiringer Landesamt fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz
(TLUBN) keine Hinweise auf Geféhrdungen durch Altbergbau, Halden, Restlécher und unterirdi-
sche Hohlrdume i.S. des Thiringer Altbergbau- und Unterirdische Hohlrdume-Gesetzes (ThirAB-
bUHG vom 23. Mai 2001) vor.

Unmittelbar stdlich an den Planbereich angrenzend lasst die Flurbezeichnung ,Auf dem Stollen’
auf der alten Flurkarte weitere, zurzeit unbekannte Altbergbauobijekte vermuten. Sollten bei den
Tiefbauarbeiten bergménnische Hohlrdume angetroffen werden, ist das Referat 86 des Thiringer
Landesamt for Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) sofort zu versténdigen.

Hochwasserschuiz

Das Plangebiet liegt in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Damit sind bei Eintreten
eines signifikanten Hochwassers, mit dem im Mittel alle 100 Jahre zu rechnen ist (HQ100), Uber-
flutungen méglich.

MafBBnahmen der Hochwasserfreistellung sind in Vorbereitung und sollen in ndchsten Jahren rea-
lisiert werden. Fir Bauvorhaben, die bis dahin errichtet oder umgebaut werden, wird eine hoch-
wasserangepasste Bauweise dringlich empfohlen. Vgl. hierzu z. B. Freistaat Thiringen, Ministerium
for Umwelt, Energie und Naturschutz: Thiringer Landesprogramm Hochwasserschutz 2016 bis
2021, dort Kapitel 4.3.1 oder auch https://hochwassermanagement.rlp-umwelt.de/servlet/is/
177064/. Fir die Zulassigkeit von baulichen Anlagen durfen die Funktion des Retentionsraumes
sowie des Hochwasserabflusses nicht wesentlich beeintréchtigt werden und sonstige wasserwirt-
schaftliche Belange nicht entgegenstehen.

Generell wird im Plangebiet ein hochwasserangepasstes Bauen ausdriicklich empfohlen, da auch
nach Durchfihrung der beabsichtigten HochwasserschutzmaBnahmen bei Eintreten von extremen
Hochwasserereignissen Uberflutungen nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Denkmalschutz

MafBBnahmen an den ausgewiesenen Kulturdenkmalen sind mit der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde im Vorfeld abzustimmen. Es ist eine entsprechende denkmalschutzrechtliche Erlaubnis zu
beantragen.

Die Termine zum Beginn der Erdarbeiten sollen mindestens zwei Wochen vor Beginn dem Thirin-
ger Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologie, Fachbereich Archéologische Denkmalpflege
in Weimar, mitgeteilt werden, damit eine denkmalfachliche Begleitung der Arbeiten durchgefihrt
werden kann.

Sanierungsrecht

Das bestehende Stadtebauliche Sanierungsgebiet ,Langewiesener Strale’ gemaf § 142 Bauge-
setzbuch vom 17. Dezember 2004 ist zu beachten. Daraus kénnen sich Genehmigungserforder-
nisse ergeben.

Umgang mit dem Oberfldchenwasser

Fur die geplante Einleitung des Niederschlagswassers in die lIm ist eine Erlaubnis nach § 8 WHG
(Wasserhaushaltsgesetz) einzuholen. Im Zuge dieses Genehmigungsverfahren werden die Dros-
selmenge und Uberschreitungshéaufigkeit festgelegt.
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Die Zugénglichkeit des vorgesehenen Regenrickhaltebeckens im &stlichen Gebietsteil fir den Bau
und die Unterhaltung ist zu gewdhrleisten. Dazu mUssen dem Trager der Entsorgung die notwen-
digen Zugangsrechte und -mdglichkeiten eingerdumt werden.

Wegen der fur gréBere Teile des Plangebietes nachgewiesenen Bodenbelastungen soll auf Versi-
ckerung von Niederschlagswasser verzichtet werden. Das im &stlichen Gebietsteil geplante Re-
genrickhaltebecken ist entsprechend abgedichtet auszubilden.

Beachtung von Leitungen

Auf die regelmafig notwendigen Schutzabsténde zwischen Leitungen und Bauwerken sowie Pflan-
zungen wird hingewiesen. Die eingetragenen Leitungsrechte mit seitlichen Schutzbereichen geben
den Bereich der Beschrénkungen vor. Insbesondere sind die DVGW-Regelwerke mit den Blattern
GW 125, G 472 und G 459 sowie die einschlégigen DIN- bzw. VDE-Vorschriften zu beachten.
Daneben werden von den Tréigern verschiedene weitere Anforderungen gestellt, die bei der jewei-
ligen Projektplanung und —durchfihrung zu beachten sind. Das schlieBt die Zugénglichkeit der
Leitungen zur Unterhaltung ein.

Vor Bau- und PflanzmaBBnahmen sind zu Leitungen grundsétzlich geeignete Erkundigungen bei
den Tragern der jeweiligen Leitungen einzuholen — insbesondere zu Lage, erforderlichen Schutz-
maBnahmen und ggf. zu sonstigen zu beachtenden Bedingungen.” Das gilt in herausgehobener
Weise fur die ausgewiesene Flache fir Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
im Osten des Gebietes bei der Errichtung eines Regenrickhaltebeckens, wo bereits unterirdische
Leitungen verlaufen.

Insbesondere zu Leitungen des Zweckverband Wasser- und Abwasser-Verband Illmenau (WAVI)
sind Schutzabsténde einzuhalten. Fir bekannte Leitungen sind diese in die Planzeichnung einge-
tragen.

Leistungsnennweite Schutzstreifenbreite
Bis DN 150 4m
Uber DN 150 bis DN 400 6m
Uber DN 400 bis DN 600 8m
Uber DN 600 10m

Im &uBersten Osten des Plangebiets, im Bereich der jetzigen Fulgéngerbriicke, verléuft ein Infor-
mationskabel der der Thiringer Energie AG.

Schutzabstdande fir Pflanzungen

Bei Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und Hecken sind die erforderlichen Absténde zu Tras-
sen der Versorgungsleitungen einzuhalten. Bei einer Unterschreitung dieser Absténde sind ent-
sprechende SchutzmaBnahmen vorzusehen.

¥ In Betracht kommen insbesondere folgende Leitungstréiger:

Stadtwerke llmenau GmbH (Stromkabel, Niederdruckgasleitungen), lImenauer Wéarmeversorgung GmbH
(IWV) (Fernwarmetrassen und —verteilungen), Wasser- und Abwasserverband llmenau (WAVI) (Trink-, Regen-
und Schmutzwassertrassen), Deutsche Telekom AG (Telekommunikationslinien), Thiringer Netkom GmbH
(Steuerkabel).

Zu eventuellen Gasleitungen der E.ON Thiringer Energie ist das Kundenzentrum Hildburghausen zu héren.
Bauarbeiten sind dort mindestens zwei Wochen vorlaufend anzuzeigen.

Die Aufzéhlung bietet keine Gewdhr fir Richtigkeit oder Vollzéhligkeit.

Fassung zur Bekanntmachung ¢ Juni 2020 Seite 35 von 37



Stadt limenau ¢« Bebauungsplan Nr. 53 ,Fischerhitte’ Begrindung

8.2 WEITERE HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN ZUR REALISIERUNG

Anschlisse an éffentliche Ver- und Entsorgungssysteme

Insbesondere seitens des Trégers der Wasserver- und der Abwasserentsorgung (WAVI) bestehen
verschiedene Anforderungen, Auflagen und Genehmigungsvorbehalte. Diese sind von den
Grundstickseigentimern bzw. den Bauherren zu kléren und zu beachten.

Wird der Einbau von Brauchwasseranlagen oder Regenwassernutzungsanlagen vorgesehen, sind
diese genehmigungs- und abnahmepflichtig.

Ausfihrung der Pflanzungen

Die AusfGhrung der Pflanzungen ist von gréfiter Bedeutung fir den Erfolg der Mafinahmen. Bei
hochstédmmigen Baumen ist die Standsicherheit der Neupflanzungen durch Stitzpfahlung sicher
zu stellen.

Mit dem Abschluss der Bepflanzung darf jedoch die Mafinahme nicht als beendet betrachtet wer-
den. Erst die nachtrégliche Pflege sichert den gewiinschten Aufwuchs dauerhaft. Nach der Pflan-
zung hat eine 1-jghrige Fertigungs- und eine 2-jéhrige Entwicklungspflege gemaf3 DIN 18916
,Pflanzen und Pflanzarbeiten’ und DIN 18919 ,Entwicklungs- und Unterhaltungspflege von Griin-
flachen’ zu erfolgen. Dies betrifft neben der Bodenpflege insbesondere auch ggf. die Sicherstel-
lung der Wasserversorgung sowie den rechtzeitigen Pflanz- und Erziehungsschnitt

Empfehlung zur AuBBenbeleuchtung

Fur AuBenbeleuchtungen sollen nur insektenfreundliche Leuchtmittel verwendet werden. Durch
deren geringen UV-Strahlungsanteil werden Insekten nur minimal angelockt. In Betracht kommt
insbesondere geeignete LED-Technik sowie NA-Lampen (Natriumdampf-Hochdrucklampen).

Schutz von Boden, Fauna und Grundwasser

Grundsatzlich soll auf einen Pestizid- und Dingemitteleinsatz verzichtet werden, um die Boden-
fauna und insbesondere das Grundwasser zu schitzen. Um einem Schéadlingsbefall und einem
damit verbundenen Einsatz von Pestiziden vorzubeugen, sind MaBnahmen des ‘integrierten Pflan-
zenschutzes” durchzufihren.

Nutzung regenerativer und umweltfreundlicher Energien

Zur Energieeinsparung sowie zur umweltfreundlichen Energieversorgung sollte eine zumindest er-
génzende Energieversorgung durch regenerative Energien (z. B. passive oder aktive Solarenergie)
vorgesehen werden. Auf die Anschlussméglichkeit an das llmenauer Fernwéarmenetz wird parallel
verwiesen.

Katasterangelegenheiten und Bodenordnung

Laut Hinweisen des Katasterbereichs Saalfeld wird seitens des Landesamtes fir Vermessung und
Geoinformation keine Gewdahr fir die Vollstandigkeit der tatsdchlich vorhandenen baulichen An-
lagen in der amtlichen Liegenschaftskarte gegeben.
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Eine Bodenordnung ist aufgrund der Besitzverhélinisse voraussichtlich nicht erforderlich. Sollte dies

trotzdem der Fall sein, dirfte eine Grenzregelung bzw. der freihéndige Erwerb von Fléchen aus-
reichen.

Kaiserslautern/llmenau, im Juni 2020
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