STADT ILMENAU

Bebaungsplan Nr. 57
,An der SchloBmauer’

Entwurf, August 2022

-Planzeichnung-
-Textfestsetzungen-
-Begrindung-

iSU  Jung-Stilling-Str. 19 67663 Kaiserslautern T 0631-31090590 #=7 mail@isu-kl.de



Stadt limenavu ¢ BPlan Nr. 57 ,An der SchloBmauer’ Rechtsgrundlagen

RECHTSGRUNDLAGEN (AUSWAHL)

1.

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gecéindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353,
1358).

Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauN-
VO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zu-
letzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt gecéindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Gesetz Gber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. 1 S. 1362).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ge-
rdusche, Erschitterungen und &hnliche Vorgdnge (Bundes-Immissionsschutzgesetz — Blm-
SchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1362).

Thiringer Bauordnung (ThurBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. Marz 2014
(GVBI. S. 49), zuletzt geéindert durch Gesetz vom 23. November 2020 (GVBI. S. 561).

Thiringer Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale (Thiringer Denkmalschutz-
gesetz - ThurDSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. April 2004 (GVBI. 2004,
S. 465), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Dezember 2018 (GVBI.
S. 731, 735).

. Thuringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thiringer Kommunalordnung — ThirKO) in

der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Januar 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt gedndert
durch zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 17. Februar 2022 (GVBI. S. 87).

BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANS

Der vorliegende Bebauungsplan besteht aus

der Planzeichnung, MaBstab 1 : 500, mit Legende (Teil A)
den Textfestsetzungen (Teil B)
den Rechtsgrundlagen

[ ]
[ ]
[ ]
¢ und den Verfahrensvermerken.

Die Begrindung ist beigefigt.
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STADT ILMENAU
Bebauungsplan Nr. 57 ‘An der SchloBmauer’

Textliche Festsetzungen (Teil B) zum Entwurf

Ausfertigung:
Die Bebauungsplansatzung besteht aus diesen Textfestsetzungen (Teil B) und der separaten Planzeich-
nung (Teil A). Hiermit werden die Textfestsetzungen ausgefertigt.

llmenau, den .....................

Der Oberbirgermeister
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1.5 DIE ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES
BUNDESIMMISSIONSSCHUTZGESETZES ODER ZUR VERMEIDUNG ODER
MINDERUNG SOLCHER EINWIRKUNGEN ZU TREFFENDEN BAULICHEN UND
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BEPFLANZUNGEN, BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE
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1.1

1.11

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS
BAUGESETZBUCH (BAUGB)

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 2 Abs. 1T Nr. 1 BauGB)

Die Eintragung zur Art der baulichen Nutzung in die Nutzungsschablone (vgl. Planzeich-
nung) bedeutet:

MU (MU1, MU2) = Urbanes Gebiet gemdB § 6a BauNvVO

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben
und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich
stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

Zuléssig sind:
1. Wohngebdude,
2. Geschéfts- und Burogebdude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Nicht zuléssig sind:

1. Tankstellen,
2. Vergnigungsstatten,
3. Fremdwerbung.

Weitergehende Bestimmungen zur Wohnnutzung:

Entlang der BahnhofstraBe sowie der StraBe ,An der Schlomauer’ (ost-west verlaufender
Abschnitt) sind im Erdgeschoss auf der straflenzugewandten Seite der Gebdude keine Woh-
nungen zuldssig.'

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind oberhalb des 1. Obergeschosses” nur Woh-
nungen zuldssig. Ausnahmen fir andere ansonsten im Gebiet zuléssige Nutzungen kénnen
zugelassen werden, wenn der dadurch wegfallende Wohnanteil im Gebéude selbst oder
in Nachbargebauden im Teilgebiet bis zum 1. Obergeschoss einschlieBlich ausgeglichen
wird.

Hinweis:
Im Teilgebiet MU1 gilt die Regelung nur fir die Baufenster 1, 2 und 5. Auf der stralenabgewandten Seite
dieser Baufenster wie auch des Baufensters 8 im MU 2 sind Wohnungen zuléssig.

Die Zahlweise versteht sich als Erdgeschoss, 1. Obergeschoss, 2. Obergeschoss etc.
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1.1.2

1.2

1.2.1

1.2.2

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

(§ 9 Abs. T Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 16 bis 20 BauNVO sowie § 9 Abs. 3
BauGB)

Héhe baulicher Anlagen

e Unterer Bezugspunkt:
Als unterer Bezugspunkt fir die Festsetzung der Gebdudehshe gilt in Fassadenmitte
gemessen die Oberkante der néchstgelegenen Straenverkehrsflache. Diese bestimmt
sich in der StraBenmitte. Bei Eckgeb&uden an der Bahnhofstrafle und an der Straf3e
,An der SchloBmauer’ (ost-west verlaufender Teil) ist der Hohenbezugspunkt in den
genannten Straflen anzuwenden.

Die Gebdudehshe ergibt sich aus dem Maf3 zwischen dem unteren und dem entspre-
chenden oberen Bezugspunkt.

e Gebdudehshe:
Die Gebdudehdhe wird bestimmt als das senkrecht auf der Mitte der der nachstgele-
genen Verkehrsflache zugewandten Gebéudeseite gemessene Mafl vom unteren Be-
zugspunkt bis zum oberen Bezugspunkt (=hoéchste Oberkante der Dachkonstruktion
bei geneigten Déchern, bis zum oberen Abschluss der Wand des obersten Geschosses
bei Flachdachern einschlieBlich der Attika). Bei Verspringen gilt das gréBte Maf.

Ergénzende Regelung zur Héhe:

Soweit fur zulassige Anlagen aus dringenden technischen Grinden Sonderbauwerke und
-bauteile mit gréBeren als den zuldssigen Hohen® erforderlich sind, so kann fir diese Teile
ausnahmsweise eine Uberschreitung der Héchstwerte bis zu 2,0 m ber der betroffenen
Dachfléche zugelassen werden. Die Sonderbauteile oder -bauwerke missen dem Gbrigen
Baukérper deutlich untergeordnet sein. lhre Abmessungen dirfen héchstens 10 % der be-
troffenen Dachfléche des Geb&udes ausmachen. Garagengeschosse sind in sonst anders
genutzten Gebduden nicht auf die Zahl der Geschosse anzurechnen.

BAUWEISE, UBERBAUBARE FLACHEN, STELLUNG BAULICHER ANLAGEN
(§ 2 Abs. 1T Nr. 2 BauGB)

Bauweise

Im Teilgebiet MU 2 wird eine abweichende Bauweise ,a‘ folgendermafien festgesetzt:
Innerhalb des Baufensters ist die Lénge von Baukérpern nicht beschrankt. Der Grenzab-
stand nach Thiringer Bauordnung ist einzuhalten.

Uberbaubare Grundsticksfléchen

In den Baufenstern 6 und 7 sind nur Bauwerke zuléssig, die die angrenzenden Gebdude
auf der jeweiligen Ebene niveaugleich verbinden. Siehe hierzu auch die bavordnungsrecht-
lichen Gestaltungsvorgaben unter Punkt 2.1.5.

Hinweis: z.B. Abluft- oder Heizungsanlagen, Aufzugsiberfahrten, Kamine, Antennen o.4.

Die bauordnungsrechtlichen Vorgaben unter Punkt 2.1.4 auf Seite 8 sind parallel zu beachten.
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1.3

1.4

1.5

1.5.1

1.5.2

FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 in Verbindung mit § 12 Abs. 6 BauNVO)

Tiefgaragen sind nur unter den Uberbaubaren Fldchen und auf den eigens dafir festge-
setzten Flachen unterhalb der Gelédndeoberflache (TGa) zuldssig. Garagen durfen nur in-
nerhalb der Uberbaubaren Flachen errichtet werden.

FUHRUNG VON VERSORGUNGSANLAGEN UND -LEITUNGEN
(§ 9 Abs. T Nr. 13 BauGB)

Die Fuhrung von Versorgungsleitungen der technischen Infrastruktur ist nur in unterirdischer
Bauweise erlaubt.

DIE ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES
BUNDESIMMISSIONSSCHUTZGESETZES ODER ZUR VERMEIDUNG ODER MINDE-
RUNG SOLCHER EINWIRKUNGEN ZU TREFFENDEN BAULICHEN UND SONSTIGEN
TECHNISCHEN VORKEHRUNGEN

(§ 9 Abs. T Nr. 24 BauGB)

Schutz gegen AuBenlérm - MaBgebliche AuBenldarmpegel

Innerhalb des Urbanen Gebietes (MU) sind in allen Teilgebieten bei der Errichtung und
Anderung von Gebduden die AuBenbauteile der schutzbedirftigen, dem sténdigen Aufent-
halt von Personen dienenden Aufenthaltsrdume® mindestens entsprechend den Anforde-
rungen der festgesetzten mafBgeblichen AuBenlarmpegel nach DIN 4109-1: 2018-01
,Schallschutz im Hochbau’” bzw. der jeweils aktuell baurechtlich eingefihrten Fassung aus-
zubilden.

Die hierzu mafigeblichen AuBlenlérmpegel sind den zeichnerischen Festsetzungen der Plan-
zeichnung zu entnehmen.

Die erforderlichen SchallddmmmafBe sind in Abhéngigkeit von der Raumnutzungsart und
RaumgréBe im bauordnungsrechtlichen Verfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen.

Von den Festsetzungen kénnen Ausnahmen zugelassen werden, wenn im bauordnungs-
rechtlichen Verfahren der Nachweis erbracht wird, dass geringere maf3gebliche Au3en-
larmpegel vorliegen.® Die Anforderungen an die Schalldémmung der AuBenbauteile kén-
nen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

Schutz gegen AuBenlédrm - Nachtschutz

Innerhalb des Urbanen Gebietes (MU) sind in allen Teilgebieten die schutzbedirftigen
Raume, die zum Nachtschlaf genutzt werden kénnen, z. B. Schlaf- und Kinderzimmer, an

Hinweis: z.B. Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer, Kommunikations- und Birordume, Kiichen soweit sie dem Auf-
enthalt dienen.

Hinweis: Die genannte DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau’ von Januar 2018 wird bei der Verwaltungs-
stelle, bei der auch der Bebauungsplan nach seiner Rechtskraft eingesehen werden kann, zur Einsicht bereit-
gehalten.

Hinweis: Das kann beispielsweise durch die Abschirmwirkung von Gebéuden eintreten. Die Anforderungen
an die Schallddmmung der Aufienbauteile kénnen dann ggf. entsprechend den Vorgaben der DIN 4109
reduziert werden.
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1.6

1.6.1

Fassaden mit Beurteilungspegeln >50 dB(A) nachts mit fensterunabhéngigen, schallge-
démmten Liftungen auszustatten oder technische MafBnahmen vorzusehen, die eine aus-
reichende BelGftung” bei Einhaltung der Anforderungen an die Schalldémmung der Au-
Benbauteile sicherstellen.

Der mafigebliche Bereich fur diese Festsetzung liegt nérdlich der 50 dB-Linie, die in die
Planzeichnung eingetragen ist.

Von dieser Festsetzung kénnen Ausnahmen zugelassen werden, soweit im Baugenehmi-
gungsverfahren nachgewiesen wird, dass im Einzelfall vor dem Fenster des zum Nacht-
schlaf genutzten Raumes der Beurteilungspegel nachts 50 dB(A) nicht Gberschreitet oder
der Raum Uber ein weiteres Fenster (mit Beurteilungspegel < 50 dB(A) nachts) beltftet wer-
den kann.

ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN,
BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN,
STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

(§ 2 Abs. 1 Nr. 25 a, b BauGB)

Anpflanzungen und Bindungen zur Bepflanzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Begrinung von Stellplatzanlagen

Auf Stellplatzanlagen ist je vier Stellpldtze mindestens ein Baum gemaf der Artenlisten im
Anhang ,Bdume 1. Ordnung’, ,Bdume 2. Ordnung’ oder ,Klimabaumarten’ so zu pflan-
zen, dass eine Uberstellung der Anlage mit Bdumen erreicht wird. Fir die Baumpflanzun-
gen sind mindestens 4 m? grofle Baumscheiben sowie ein durchwurzelbarer Raum von
mindestens 12 m?3 bei einer Breite von mindestens 2 m zu gewdhrleisten. Der Boden der
Pflanzgruben ist durch im Landschaftsbau standardisierte Baumsubstrate zu ersetzen oder
zu verbessern. Die Wurzelbereiche sind durch geeignete Mafinahmen dauerhaft luft- und
wasserdurchléssig zu erhalten. Vorhandene Laubbdume kénnen auf diese Verpflichtung
angerechnet werden, wenn sie mindestens den vorgegebenen Stammumfang aufweisen.
Per Planeintrag zur Pflanzung oder zur Erhaltung vorgegebene Béume sind auf die vorge-
schriebene Anzahl anrechenbar, soweit sie innerhalb der Stellplatzfléchen stehen.

Soweit Stellplétze Gberdacht ausgefihrt werden, sind die Uberdachungen mit Rank- oder
Kletterpflanzen gemaB der Artenliste im Anhang sowie einer extensiven Dachbegrinung zu
begrinen.

Innere Durchgrinung

Die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen, die gemaf3 der Festsetzungen zur Grundflé-
chenzahl (GRZ) verbleiben, sind mit Baumen und Stréuchern anzulegen und zu unterhalten.

Im Mittel sind je 300 m? ein Laubbaum und je 50 m2 Fléche zwei Stréucher zu pflanzen.
Hierzu sind die Gehélzarten der Artenlisten fir Baume und Stréucher im Anhang zu ver-
wenden. Vorhandene Laubbdume kénnen auf diese Verpflichtung angerechnet werden,
wenn sie mindestens den vorgegebenen Stammumfang aufweisen. Per Planeintrag zur

D. h. ein Mindestluftwechsel gemé&B DIN 1946-6: 2019-12 ,Raumlufttechnik — Teil 6: Liftung von Wohnun-
gen’. Diese DIN wird bei der Verwaltungsstelle, bei der auch der Bebauungsplan nach seiner Rechtskraft
eingesehen werden kann, zur Einsicht bereitgehalten.

Entwurf « August 2022 Seite 5 von 18



Stadt limenau * BPlan Nr. 57 ,An der SchloBmauer’ Textliche Festsetzungen

Pflanzung vorgegebene Béume sind auf die Anzahl anrechenbar, soweit ihr Standort zu
den nicht Uberbaubaren Flachen im obigen Sinne rechnet.

Flachen, die unterbaut sind, sind zur Pflanzvorbereitung mindestens mit einer Autbauhshe
von 40 cm zu Ubererden.

Die voranstehenden Vorgaben zur inneren Begrinung gelten unabhéngig von den Bestim-
mungen zur Begrinung von Stellplatzanlagen.

Per Planeintrag festgesetzte Baumpflanzungen

An den durch Planzeichen festgesetzten Standorten sind Baume geméf der Artenlisten im
Anhang zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Von den Standorten darf bis zu 3,0 m
entlang der StraBenbegrenzungslinie abgewichen werden. Vorhandene Laubbdume kon-
nen auf diese Verpflichtung angerechnet werden, wenn sie mindestens den vorgegebenen
Stammumfang aufweisen.

Fur die Baumpflanzungen sind mindestens 4 m?2 grofie Baumscheiben sowie ein durchwur-
zelbarer Raum von mindestens 12 m?3 bei einer Breite von mindestens 2 m zu gewdhrleis-
ten. Der Boden der Pflanzgruben ist durch im Landschaftsbau standardisierte Baumsub-
strate zu ersetzen oder zu verbessern. Die Wurzelbereiche sind durch geeignete Mafinah-
men dauerhaft luft- und wasserdurchldssig zu erhalten.

Dachbegrinung
Die Dachfléchen von Flachddchern sind mit einer extensiven Dachbegrinung zu versehen.

Ausgenommen von der Begrinungsverpflichtung sind Dachflachen bis zu einer Gréie von
5 m?, auskragende Dachfléchenanteile, als Dachterrassen genutzte Dachfléchen sowie
transparente Dachteile.’Zur Ausfihrung der Dachbegriinung sind an Trockenheit ange-
passte Sukkulenten, Kréuter und niedrigwiichsige Gréser zu verwenden. Alternativ ist auch
eine intensive Dachbegrinung zuléssig.

Fassadenbegrinung

Fassadenfléchen, die auf einer Lange von 5 m keine Fenster, Tor- oder Turéffnungen ent-
halten, sind pro angefangene 5 m mit mindestens vier Kletterpflanzen zu bepflanzen. Bei
nicht selbst klimmenden Pflanzen sind Rankgeriste als Kletterhilfen anzubringen.

Ubergreifende Bestimmungen

Zur Erftllung aller Pflanzverpflichtungen sind nur Pflanzen gemdéfB der im Anhang abge-
druckten Artenlisten zulassig.

Neupflanzungen sind ordnungsgemaf zu pflegen. Pflanzausfélle sind in der darauf folgen-
den Pflanzperiode in gleicher Qualitét zu ersetzen. Die gepflanzten Baume dirfen auch in
spéteren Jahren nicht eigenméchtig entfernt werden.

Alle beschriebenen Bepflanzungen sind spatestens in der Pflanzperiode durchzufihren, die
nach Fertigstellung der baulichen Anlagen folgt. Das Mindestmaf3 der Begrinung ist ein-
zuhalten.

Hinweis: Die Begriinungspflicht gilt auch unter Anlagen zur Nutzung der Solarenergie.
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1.6.2

2.1

2.1.1

2.1.2

2.1.3

Erhaltung von Vegetationsbesténden (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Per Planeintrag festgesetzte Baumerhaltungen

Die per Planeintrag zur Erhaltung festgesetzten Baume sind innerhalb ihrer natirlichen Le-
bensdauer zu erhalten, solange keine Gefahr von ihnen ausgeht. Bei Abgang ist eine Er-
satzpflanzung gemaB der Artenlisten ,Bdume 1. Ordnung’ oder ,Bdume 2. Ordnung’ vor-
zunehmen. Eine kleinrGumige Abweichung vom eingetragenen Standort um bis zu 3 m st
dann zuléssig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS THURINGER
BAUORDNUNG (THURBO)

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN UND VON WERBEANLAGEN
(§ 88 Abs. 1 Nr. 1 ThurBO)

Gestaltung oberster Geschosse

Sofern im Teilgebiet MUT Gebéude mit Flachdach (FD) mehr als zwei oberirdische Ge-
schosse aufweisen, ist das oberste Geschoss mit seinen Auflenwdnden um mindestens
2,0 m gegeniber den Auflenwénden der darunter liegenden Geschosse zuriickgesetzt an-
zuordnen.

Im Teilgebiet MU2 gilt die Regelung fir das oberste Geschoss fir Gebéude mit Flachdach
(FD) und mehr als drei oberirdischen Geschossen.

Dachform und Dachneigung

Satteldécher missen eine Neigung zwischen 35 und 45 Grad aufweisen. Die Angabe er-
folgt in Grad alter Teilung.

Nebenfirstrichtungen sind zul@ssig bis zur Halfte der Lange des Hauptfirstes. Satteldécher
mussen auf beiden Seiten des Firsts dieselbe Neigung aufweisen.

Fur untergeordnete Gebdudeteile” kénnen abweichende Dachformen zum Planeintrag ge-
stattet werden.

Dacheindeckung

Als Eindeckungen fur die Satteldécher sind nur Materialien zuldssig, ' die hinsichtlich ihrer
Strukturierung und Kleinteiligkeit Ziegeln entsprechen und rote bis rotbraune sowie graue
bis anthrazite und schwarze Farbténe aufweisen. Daneben kénnen auch Schiefer sowie
matte Metallbleche in den voranstehenden Farbgebungen verwendet werden. Unzuléssig
sind insbesondere Folien.

Hinweis: Treppenhduser, Vordécher o.4.

Auf die Vorschriften zur Dachbegriinung fur Flachdécher und flach geneigte Décher unter Punkt 1.6.1 wird
verwiesen.
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2.1.4

2.1.5

Glanzende und spiegelnde Dacheindeckungsmaterialien sind unzuldssig, ebenso Neon-
und Leuchtfarben."

Von den voranstehenden Vorschriften sind Oberflachen ausgenommen, die der aktiven
Nutzung der Sonnenenergie dienen.

Dachlandschaft und technische Anlagen

Dachaufbauten dirfen zusammen mit Zwerchhéusern und Zwerchgiebeln in der Summe
ihrer Breite zwei Drittel der Trauflénge der jeweiligen Dachseite nicht Gberschreiten.

Technische Anlagen auf Déachern wie Abluftanlagen sind konzentriert zusammenzufassen
und einzuhausen.

Fassadengestaltung und Farbgebung

Gliederung der Baukérper

Baukérper sind so zu gestalten, dass die von &ffentlichen Flachen einsehbaren Fassaden
mindestens alle 20 m durch ein deutlich plastisch wirkendes vertikales Element'” gegliedert
werden.

Verbindungsbauten in den Baufenstern 5, 6 und 7

Die gemdf Punkt 1.2.2 der planrechtlichen Festsetzungen zulassigen Baukérper sind trans-
parent” auszufihren. Lediglich die statisch erforderlichen Bauteile und eventuelle Uber-
dachungen dirfen undurchsichtig sein. Sie dirfen nur einen deutlich untergeordneten An-
teil der seitlichen Ansichtsfléchen einnehmen.

Balkone und technische Aggregate

An den Frontseiten entlang der Bahnhofstraf3e und der Strafle ,An der Schlomauer’ (ost-
west verlaufender Abschnitt) sind Balkone und bei Satteldéchern Dacheinschnitte (z.B. Log-
gien) unzuldssig. Ebenso dirfen keine technischen Aggregate wie Klimaanlagen ange-
bracht werden.

Fassadenmaterialien

Zulassig sind als Fassadenmaterialien nur Putz, Naturstein, Glas und matte Metalle. Zu-
satzlich darf Holz bis zu einem Umfang von 20 % der Fassadenflache der jeweiligen Ge-
béudeseite verwendet werden.

Eine Fassadenausbildung mit glanzenden oder spiegelnden Materialien mit Ausnahme von
Glasfassaden ist unzuléssig. Nicht betroffen von diesem Verbot sind Oberflachen, die der
passiven Nutzung der Sonnenenergie dienen.

Hinweis: Neon- und Leuchtfarben sind Farben und Farbmittel von hoher Leuchtkraft, die grell leuchten und
sehr aufféllig sind.

z.B. Vorspriinge, Rickspringe, Treppenhduser etc.

Hinweis: Die Erfordernisse des Artenschutzes gemdfs MaBnahme V4: Ausgestaltung von Glasfassaden fir
den Vogelschutz auf Seite 17 sind parallel zu beachten.

Im Rahmen des bauvordnungsrechtlichen Verfahrens kénnen ggf. weitere artenschutzrechtliche MaBBnahmen
als erforderlich festgestellt und als Nebenbestimmungen aufgegeben werden.
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2.1.6

2.1.7

Vogelschutz an Glasfassaden

Zu Glastassaden wird aut die artenschutzrechtlich erforderliche Beachtung der MaBBnahme
V4: Ausgestaltung von Glasfassaden fir den Vogelschutz auf Seite 18 hingewiesen.

Fassadenfarben

Fur die Farbgebung der GebdudeauBenwénde sind im gesamten Plangebiet neben der
Materialeigenfarbe grundsétzlich nur auf der Grundlage von weifl durch Abténen gewon-
nene Farbténe zuldssig. Leucht- bzw. Neonfarben', glénzende Farben, insbesondere La-
cke und Olfarben, sind nicht gestattet.

Die Verwendung von kraftigen Farben (ohne Leucht- und Neonfarben) ist nur fir unterge-
ordnete Gebdudeteile (z.B. Tiren, Fensterrahmen, architektonische Gliederungselemente
u. 4.) zuldssig.

Fensterformate und Schaufenster

Fenster von Gebduden entlang der Strafle ,An der SchloBmauer’ und der Bahnhofstrafle
missen an den von &ffentlichen Flachen einsehbaren Gebédudeseiten quadratische oder
stehende Formate haben, d.h. die Hohe der Offnungen muss gleich gro oder gréBer als
ihre Breite sein.

Fensterfléchen, die in ihrer Gesamtheit eine gréfiere Breite als Hohe haben, sind dort dann
zuldssig, wenn sie durch Addition mehrerer quadratischer oder stehender Formate erreicht
werden. In diesem Fall missen die einzelnen Fenster durch plastische vortretende Unter-
teilungen aus Baustoffen voneinander getrennt sein.

Eine undurchsichtige Gestaltung von Fenstern und Schaufenstern, z.B. durch Bekleben und
Zustellen mit Blenden, sowie das Bemalen und Behdngen sind nicht gestattet.

Werbeanlagen

Zyordnung und Anzahl
Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuléssig.

Werbeanlagen sind auf maximal zwei pro Stétte der Leistung (inklusive einem Firmenlogo)
beschrankt.

Grundsatzliche Anforderungen und Anbringungsort

Werbeanlagen, die an Gebduden angebracht sind, dirfen maximal bis zur Oberkante des
1. Obergeschosses reichen.

Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sowie Skybeamer sind
nicht zulassig.

Werbeanlagen dirfen die Sichtverhélinisse an Ein- und Ausfahrten nicht beeintréchtigen.

Zéune, Tore und Tiren sind von Werbeanlagen und Warenautomaten freizuhalten.

vgl. FuBnote 11

vgl. auch den Ausschluss von Fremdwerbung unter Punkt 1.1.1 Art der baulichen Nutzung auf Seite 2
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2.2

2.2.1

2.2.2

23

GréBe

Die Gesamtlange aller horizontal angebrachten Werbeflachen dart héchstens die Halfte
der Lénge der jeweiligen Fassade, héchstens jedoch 5 m betragen. Die Lange der einzel-
nen Werbeanlage ist auf 3 m begrenzt. Die Héhe einer horizontalen Werbeanlage ist auf
0,4 m beschrénkt. Vertikal angebrachte Werbeanlagen sind maximal bis 2 m Héhe und
0,4 m Breite zulassig.

Freistehende Werbeanlagen

Werbeanlagen, die unabhéngig von Gebduden, jedoch auf den Grundsticken der Leis-
tung errichtet werden, dirfen eine Héhe von 4 m, gemessen Uber dem tatséichlichen Ge-
léinde, sowie eine Ansichtsflache von 2,5 m? je Werbeanlage nicht Gberschreiten. Aufschit-
tungen fir Werbeanlagen sind nicht zuléssig.

GESTALTUNG DER STELLPLATZE, UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN UND
DER EINFRIEDUNGEN

(§ 88 Abs. 1 Nr. 4 ThurBO)

Unbebaute Flachen bebauter Grundstiucke

Die nicht Gberbauten Grundsticksflachen sind landschaftsgértnerisch anzulegen und dau-
erhaft zu pflegen. Fir betrieblich genutzte Grundsticke gilt dies, soweit die betrieblichen
Belange dies zulassen. Die planungsrechtlichen Festsetzungen sind parallel zu beachten.

Einfriedungen

Einfriedungen dirften nicht errichtet werden in den Vorzonen der Gebéude entlang der
StraBe ,An der SchloBmauer’ (ost-west verlaufender Abschnitt) und der Bahnhofstrafle, je-
weils zwischen der StraBenbegrenzungslinie und den Frontfassaden und deren seitlicher
Verlangerung bis an die Grundsticksgrenzen.

Fur die Einfriedungen der Grundsticke sind nur lebende Hecken bis 2,0 m Héhe zulassig.

Einfriedungen in anderer Austithrung kénnen zugelassen werden, wenn sie durch Kletter-,
Rankpflanzen und/oder direkt vorgelagerte Pflanzungen flachendeckend begrint werden.
Soweit Einfriedungen als Mauern geméf der voranstehenden Bedingungen ausgefihrt wer-
den, gelten fir Material und Farbgebung die in Abschnitt 2.1.5 getroffenen Bestimmungen.
Mauern sind auf eine Héhe von 1,40 m beschrénkt.

SONSTIGE BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 88 Abs. 1 Nr. 4 ThurBO)

Private bewegliche Millbehélter missen so untergebracht sein, dass sie von &ffentlichen
Verkehrsflachen, die fur die Allgemeinheit zugdnglich sind, nicht eingesehen werden kén-
nen. Sie sind in Geb&ude oder andere bauliche Anlagen einschliellich Nebenanlagen im
Sinne von § 14 BauNVO zu integrieren oder dicht abzupflanzen.
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3

3.1

3.2

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, KENNZEICHNUNGEN SOWIE
HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelten insbesondere folgende Vorgaben auf-
grund anderer Gesetzlichkeiten:

Radonvorsorgegebiete

Radonvorsorgegebiet gemdf Allgemeinverfigung des Thirringer Landesamtes fir Umwelt,
Bergbau und Naturschutz zur Festlegung von Gebieten zum Schutz vor Radon-222 in In-
nenrdumen nach § 121 Absatz 1 Satz 1 Strahlenschutzgesetz (StrlSchG) (Radonvorsorge-
gebiete), Thiringer Staatsanzeiger Nr. 51 und 52/2020 vom 21. Dezember 2020.

Hinweis: Damit sind insbesondere die in § 154 Strahlenschutzverordnung (StrlSchV) bei
Neubauten vorgeschriebenen Mafinahmen zum Schutz vor Radon fir Neubauten umzu-
sefzen.

Baumschutzsatzung

Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt lImenau (Baumschutzsatzung), in der
jeweils aktuellen Fassung, zurzeit vom 26. September 2019, erlassen gemafl § 17 Abs. 4
Thiringer Gesetz fir Natur und Landschaft (ThirNatG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 30. August 2006 (GVBI. S. 421), geéndert durch Artikel 16 des Gesetzes vom
18. Dezember 2018 (GVBI. S. 731, 745).

KENNZEICHNUNGEN
(§ 9 Abs. 5 BauGB)

Fléchen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen éuBere Einwirkungen
erforderlich sind

Fur den Geltungsbereich ist eine prinzipielle Subrosionsgeféhrdung gegeben. Nach Aus-
kunft des Thiringer Landesamtes fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) im Be-
bauungsplanverfahren kénnen weitrdumige, geringfigige und lang andauernde Senkun-
gen auftreten. Auch Erdfélle und Einsenkungen sind méglich, kommen aber eher selten
vor. , Somit ergibt sich hinsichtlich Subrosion ein geringes verbleibendes Geféhrdungspo-
fential (Restrisiko), welchem durch eine entsprechend angepasste Baugrunduntersuchung
Rechnung getragen werden sollte.” ,,Ein konzentriertes Versickern von Oberfldchen- oder
Drénwdssern sollte vermieden werden, um Auslaugungsprozesse nicht zu verstérken bzw.
zu aktivieren. ”

Flachen, unter denen der Bergbau umgeht

Seitens des Thiringer Landesamtes fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) wurde
zum Altbergbau mitgeteilt, dass der Geltungsbereich im ,Sturmheide Revier’, einem Berg-
baurevier, liegt. In diesem Gebiet ging Uber viele Jahrhunderte Bergbau auf das Kupfer-
schieferfléz des Zechsteins um.

Unbekannter Bergbau kann im Geltungsbereich — in Altbergbaugebieten generell und hier
nach den der Behérde zur Verfigung stehenden Unterlagen - nicht ausgeschlossen werden.
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3.3

Bei Erdarbeiten ist immer auf eine mégliche Beeinflussung durch Altbergbau (unterirdische
Hohlrdume, eventuell auftretende Verbriche) zu achten. Bei auftretenden Hohlrdumen und
Verbrichen ist das TLUBN, Referat 86 zu informieren.

HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN

1.

Zum Artenschutz wird auf die Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG), hier Kapitel 5 ,Schutz der wild lebenden Tier- und Pflanzenarten, ihrer
Lebensstatten und Biotope’ sowie hierin § 44 Vorschriften fir besonders geschitzte
und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten' ausdricklich hingewiesen.

Fir diesen Bebauungsplan ist § 39 ,Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflan-
zen’ hervorzuheben. Danach ist es u.a. gemdafl § 39 Abs.5 Nr. 2 verboten, Béume,
die auBerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gdrtnerisch genutzten
Grundfléchen stehen, Hecken, lebende Zéune, Gebische und andere Gehdlze in der
Zeit vom 01. Mérz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf den Stock zu set-
zen.

GemdB § 16 Thiringer Denkmalschutzgesetzes (ThDSchG) vom 14. Apr. 2004, zuletzt
gedéndert am 18. Dezember 2018, unterliegen archéologische Funde oder Befunde
der unverziglichen Meldepflicht an das Thiringische Landesamt fir archéologische
Denkmalpflege, Weimar, HumboldtstraBe 11. Méglich ist auch die Anzeige bei der
Unteren Denkmalschutzbehérde des [Im-Kreises oder der Stadt llmenau.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im
unverdnderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Er-
haltung des Fundes zu schitzen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in einem ,archéologischen Relevanz-
gebiet’. Damit ist insbesondere § 13 ThDSchG zu beachten, wonach einer Erlaubnis
der Denkmalschutzbehérde bedarf, wer Erdarbeiten an einer Stelle vornehmen will,
von der bekannt ist oder vermutet wird oder den Umsténden nach anzunehmen ist,

dass sich dort Kulturdenkmale befinden (§ 13 Abs. 1 Nr. 3).

Das Stédtebauliche Sanierungsgebiet ,Bahnhofsvorstadt’ vom 13. Juli 1999, gemaB
& 142 Baugesetzbuch (BauGB), ist zu beachten.

Gemdf § 202 Baugesetzbuch (BauGB) ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu er-
halten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Néhere Ausfihrungen zum
Vorgehen enthélt die DIN 18 915 Blatt 3 beziglich des Bodenabtrags und der
Oberbodenlagerung.

GemaB § 2 Abs. 1 Thiringer Bodenschutzgesetz (ThirBodSchG) vom 16. Dezember
2003, zuletzt geéndert am 18. Dezember 2018, besteht fir bestimmte Personen-
kreise - u.a. Grundstickseigentimer, die Inhaber der tatséchlichen Gewalt Gber ein
Grundstick sowie die Gemeinden und die mit &ffentlichen Planungen beauftragten
Stellen - die Pflicht, konkrete Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder schéd-
lichen Bodenverunreinigung unverziglich, hier dem Landkreis, zu melden.

Die Informationspflicht besteht nicht, soweit Altlasten oder altlastenverdéchtige Fléa-
chen bereits im Altlasteninformationssystem nach § 7 ThirBodSchG erfasst sind.

GemafB § 8 Geologiedatengesetz (GeolDG) sind geologische Untersuchungen - Erd-
aufschlisse (Bohrungen, gréflere Baugruben, Messstellen) sowie geophysikalische
oder geochemische Messungen spdtestens zwei Wochen vor Baubeginn unaufgefor-
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10.

11.

12.
13.

14.

dert beim Thiringer Landesamt fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) anzu-
zeigen. Weiterhin sind die Ergebnisse (Bohrdokumentation, Messdaten, Test- und La-
boranalysen, Pumpversuchsergebnisse, Lagepléne u.d.) gemaB § 9 GeolDG spétes-
tens drei Monate nach Abschluss der Untersuchungen unaufgefordert durch die Auf-
traggeber oder die beauftragten Firmen vorzugsweise elektronisch zu Gbergeben. Die
entsprechenden Formulare und Merkblétter finden sich unter www. tlubn.thuerin-
gen.de/geologie-bergbau/landesgeologie/geologiedatengesetz.

Rechtsgrundlagen sind das Gesetz zur staatlichen geologischen Landesaufnahme so-
wie zur Ubermittlung, Sicherung und &ffentlichen Bereitstellung geologischer Daten
und zur Zurverfigungstellung geologischer Daten zur Erfillung éffentlicher Aufgaben
(Geologiedatengesetz-GeolDG in Verbindung mit der Thiringer Bergrecht- und Geo-
logiedaten-Zusténdigkeitsverordnung (ThirBGZustVO). Eventuell im Planungsgebiet
vorhandene Bohrungsdaten kénnen unter www.infogeo.de online recherchiert werden.

Gemdf § 25 Abs. 2 des Thiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes haben
Eigenttmer und Nutzungsberechtigte von Grundsticken, Gebéuden und baulichen
Anlagen Abmarkungen von Grenzpunkten und Vermessungsmarken des Lage-, Ho-
hen- und Schwerefestpunkifeldes zu schonen und erkennbar zu halten. Ungerechtfer-
tigte diesbezigliche Eingriffe stellen eine Ordnungswidrigkeit gemafl § 33 des Thirin-
ger Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes dar und kénnen mit einer Geldbufle
geahndet werden.

Beziglich der Bestimmungen, die nach § 88 Abs. 1 der Thiuringer Bauord-
nung -ThirBO- in diesem Bebauungsplan enthalten sind, wird auf die Giltigkeit der
BuBgeldvorschrift des § 86 ThirBO 'Ordnungswidrigkeiten' hingewiesen.

Auf die Vorschriften der Thiringer Garagenverordnung -ThirGarVO- vom 28. Mér.
1995 wird hingewiesen.

Zum Schutz des vorhandenen Baumbestandes ist die '‘Baumschutzsatzung' der Stadt
lImenau in der jeweils geltenden Fassung zu beachten.

Zu Fragen des Schallschutzes sind insbesondere folgende Vorschriften zu beachten:
DIN 4109 ’'Schallschutz im Hochbau’, DIN 1946 ,Raumlufttechnik — Teil 6: Liftung
von Wohnungen’, VDI 3726 ,Schallschutz bei Gaststétten und Kegelbahnen’,
VDI 3724 'Larm von Freizeitaktivitaten und Freizeiteinrichtungen” sowie die 18. Bim-

SchV.
Die DIN 18300 ‘Erdarbeiten’ ist zu bericksichtigen.

Fir die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18 920 'Schutz von Bdumen, Pflanz-
bestdnden und Vegetationsflédchen bei Baumafnahmen'.

Bei Planungen ist hinsichtlich von Gasleistungen das DVGW-Regelwerk (Deutscher
Verein des Gas- und Wasserfachs) zwingend zu beachten, insbesondere die Blatter
GW 125, G 472 und G 459. Fir Telekommunikationslinien ist die Vorschrift analog
zu beachten.
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15. Bei der Planung der technischen Infrastruktur ist die DIN 1998 ‘Unterbringung von
Leitungen und Anlagen in &ffentlichen Flachen’ zu beriicksichtigen.

Weitere wichtige Sachverhalte und Rahmenbedingungen, die bei der ErschlieBung des Gebietes
und besonders bei der Errichtung der einzelnen Bauvorhaben zu beachten sind, werden in der
Begriindung im Kapitel ,Hinweise zur Planverwirklichung’ angesprochen — siehe dort.

aufgestellt im Auftrag der Stadt llmenau
o
ot 50
IMMISSIONSSCHUTZ e STADTEBAU o UMWELTPLANUNG

lImenau/Kaiserslautern, im August 2022 2009 03 TF Entw/Be
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ANHANG 1 - PFLANZLISTE UND PFLANZQUALITATEN

Uber die entsprechenden Bestimmungen der planungsrechtlichen Festsetzungen sind die
folgenden Artenlisten Bestandteil des Bebauungsplanes.

Fur Pflanzungen Uber die Verpflichtungen dieses Bebauungsplans hinaus sind auch weitere
standortgerechte Arten als Laubgehdlze zulassig.

Bei Baumpflanzungen in und an éffentlichen wie privaten Verkehrsflachen ist auf entsprechende
Eignung zu achten, v.a. ausreichend hoher Kronenansatz (mind. 3 m), kein Fruchtfall, keine be-
sondere Windbruchgefahr, keine auftreibenden Wurzeln etc..

Aufgrund ihrer groBen Endwuchshéhe sollten Baume I. Ordnung nur an Standorten verwendet wer-
den, die dauverhaft ausreichende Entfaltungsméglichkeiten bieten.

Béume 1. Ordnung (GroBBbéume)

Hochstdmme, mind. dreimal verpflanzt, Stammumfang mind. 18 bis 20 cm (nach Gdite-
bestimmungen fir Baumschulpflanzen):

Acer platanoides - Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn (Tiefwurzler)
Fagus sylvatica - Rotbuche

Fraxinus excelsior - Gemeine Esche

Quercus petraea - Traubeneiche (Tiefwurzler)
Quercus robur - Stieleiche (Tiefwurzler)
Tilia cordata - Winterlinde (Tiefwurzler)
Ulmus laevis - Flatterulme

Ulmus minor - Feldulme

Béume 2. Ordnung (mittelgroBe Béume)

Hochstdmme, mind. dreimal verpflanzt, Stammumfang mind. 18 bis 20 cm (nach Gite-
bestimmungen fir Baumschulpflanzen):

Acer campestre - Feldahorn

Acer monspessulanum - Weinahorn
Alnus x sphaethii - Erle

Betula pendula - Sandbirke

Carpinus betulus - Hainbuche
Corylus colurna - Baumhasel
Malus sylvestris - Holz-Apfel
Sorbus aucuparia - Eberesche

Sorbus domestica - Speierling

Sorbus torminalis - Elsbeere

Schmalkronige Bdume

Hochstdmme, mind. dreimal verpflanzt, Stammumfang mind. 18 bis 20 cm (nach Gdite-
bestimmungen fir Baumschulpflanzen):

Acer campestre ,Elsrijk’ - Feldahorn

Carpinus betulus ,Fastigiata’ - Sdulenhainbuche
Crataegus laevigata - Zweigriffeliger Weiidorn
Crataegus monogyna - Eingriffeliger Weiidorn
Pyrus calleryana ,Chanticleer’ - Stadtbirne

Sorbus aria ,Magnifica’ - Mehlbeere

Sorbus intermedia ,Brouwers’ - Schwedische Mehlbeere
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Klimabaumarten (Bdume l. und Il. Ordnung)

Hochstdmme, mind. dreimal verpflanzt, Stammumfang mind. 18 bis 20 cm (nach Gite-

bestimmungen fir Baumschulpflanzen):

Acer campestre ,Elsijk’

Acer platanoides ,Cleveland’
Alnus x spaethii

Carpinus betulus ,Fastigiata’
Corylus colurna

Crataegus x lavallei ,Carrierei’
Malus ‘Evereste’

Sorbus incana

Sorbus thuringiaca ,Fastigiata’
Tilia cordata ,Greenspire’
Tilia cordata ,Rancho’

Tilia platyphyllos ‘Orebro’
Tilia tomentosa ,Brabant’

Ulmus hollandica ‘Lobel’

Stréucher

Feldahorn

Kegelférmiger Spitzahorn
Purpurerle

Sdulenhainbuche

Baumhasel

Apfeldorn

Zierapfel ‘Evereste’
Schmalkronige Mehlbeere
Thiringische Séulen-Eberesche
Stadtlinde

Kleinkronige Winterlinde
Schmal wachsende Sommerlinde
Silberlinde ,Brabant’

Schmalkronige Stadtulme

Stréucher, zweimal verpflanzt (nach Guitebestimmungen fir Baumschulpflanzen), Grofle
mind. 60 bis 100 cm, mind. 2 x verpflanzt ohne Ballen:

Corylus avellana
Prunus spinosa
Salix caprea
Viburnum opulus
Crataegus spec.
Prunus padus
Rosa canina

Sambucus nigra

Solitarstréaucher

Straucher mit Ballen, Héhe mind. 100 cm

zen):

Corylus avellana
Prunus spinosa
Salix caprea
Viburnum opulus
Crataegus spec.
Prunus padus
Rosa canina
Sambucus nigra
Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Prunus spinosa
Rosa canina

Rosa pimpinellifolia
Rosa rugosa

Sambucus racemosa

Hasel

Schlehe

Sal-Weide

Gemeiner Schneeball
Weifidorn
Traubenkirsche
Hundsrose

Schwarzer Holunder

(nach Gitebestimmungen fir Baumschulpflan-

Hasel

Schlehe

Sal-Weide
Gemeiner Schneeball
Weifidorn
Traubenkirsche
Hundsrose
Schwarzer Holunder
Gemeine Berberitze
Blutroter Hartriegel
Schlehe
Hunds-Rose
Bibernell-Rose
Kartoffel-Rose

Trauben-Holunder
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5.1

Kletterpflanzen (nach Gitebestimmungen fir Baumschulpflanzen)

Clematis ... - Waldrebe (in Arten / in Sorten, benétigt Kletterhilfe)
Hedera helix - Efeu

Lonicera ... - Heckenkirsche (in Arten)

Rosa ... - Kletterrosen (in Arten / in Sorten)

Parthenocissus ... - Wilder Wein (in Arten)

ANHANG 2 - UMGANG MIT DEM ARTENSCHUTZ

Gemaf den Ausfihrungen des vorliegenden Artenschutzgutachtens bzw. laut Aussage der
Unteren Naturschutzbehérde (zu V4) ist die Realisierung des Bebauungsplans ohne Verstof3
gegen die Bestimmungen der Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG (Tétungsverbot gemaf3
& 44 Abs. 1 Nr. 1, Stérungsverbot geméf3 § 44 Abs. 1 Nr. 2, Schadigungsverbot gemaf
& 44 Abs. 1 Nr. 3, Beschadigungsverbot geméf3 § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG) méglich.

Die hier unter 5.1 und 5.2 aufgefihrten MafBnahmen sind datfir entsprechend zu beachten.

Hinweis: Im Rahmen des bauvordnungsrechtlichen Verfahrens kénnen ggf. weitere arfen-
schutzbezogene Mafinahmen als erforderlich festgestellt und als Nebenbestimmungen auf-
gegeben werden.

ERFORDERLICHE MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG

MaBnahme V1: zeitliche Beschréankung for die Beseitigung von Vegetation und etwaigen Ha-
bitatstrukturen inkl. Baumfdallungen und Stubbenrodungen im Rahmen der Baufeldfreima-
chung/ErschlieBung (Schutz Végel)

Die Baufeldfreimachung (mit Beseitigung der Vegetation inkl. Baumféllungen und Stub-
benrodungen sowie der Bodenoberfléche) erfolgt entsprechend § 39 BNatSchG Abs. 5
Nr. 2 artenschutzrechtlich veranlasst zwingend nur auflerhalb der Brutzeiten im Zeitraum
1. Oktober bis 28. Februar jeden Jahres™.

Diese MaBnahme dient dem Schutz der européischen Vogelarten, welche als Gebusch-,
Baum- oder Héhlenbriter im Planungsraum aktuell Brutreviere besiedeln. Die Beschran-
kung des Baubeginns auf den o.g. Zeitraum stellt sicher, dass Verbotstatbesténde nach
& 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG (Zerstérung von Gelegen oder Tétung von Jungvégel,
erhebliche Stérung wéhrend der Fortpflanzungszeit oder Zerstérung/Beschédigung von
Fortpflanzungsstéitten) der europdischen Vogelarten nicht eintreten kénnen.

Die Vermeidungsmafinahme V1 gilt analog auch fir jene Arten, fur die zwar zum Zeitpunkt
der Bearbeitung keine Nachweise im Untersuchungsgebiet vorlagen, welche den Planungs-
raum jedoch spéter (vor Baubeginn) dauerhaft oder temporér besiedelt haben.

MaBnahme V2: Baumkontrolle vor Féallung (Schutz Végel)

Die zu féllenden B&ume/Gehélze werden unmittelbar (3 bis 5 Tage) vor dem Féllen/Roden
auf vorhandene besetzte Nester, Horste und Héhlen begutachtet (Kontrolle).

Bei Funden besetzter Horst- und H8hlenbdume oder besetzter Fledermausquartiere ist eine

Hinweis des Gutachters: Eine Vorverlegung des Baubeginns bis zum 01. August jeden Jahres ist auf Antrag
moglich, sofern durch zusétzliche Begutachtung sichergestellt wurde, dass Verbotstatbestéinde nach § 44
Abs. 1 BNatSchG nicht eintreten kénnen.
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5.2

Féllung erst nach ungestdrtem Verlassen derselben méglich. Besetzte Héhlen und Horste
sind der Unteren Naturschutzbehérde des llm-Kreises mitzuteilen und das weitere Vorgehen
mit dieser abzustimmen.

MaBnahme V3: Gebdaudekontrolle vor Abriss (Schutz Végel/Flederméuse)

Zum Abriss oder Teilrickbau vorgesehene Gebdude werden (incl. Keller und Dachb&éden
soweit vorhanden) unmittelbar (3-5 Tage) vor Abrissbeginn auf vorhandene besetzte Nist-
stétten (Vdgel) und Quartiere (Flederméuse) begutachtet (Kontrolle).

Bei Funden besetzter Niststéitten oder besetzter Fledermausquartiere ist ein Abriss erst nach
ungestdrtem Verlassen derselben maglich. Besetzte Niststéitten oder besetzte Fledermaus-
quartiere sind der Unteren Naturschutzbehérde des llm-Kreises mitzuteilen und das weitere
Vorgehen mit dieser abzustimmen.

MaBnahme V4: Ausgestaltung von Glasfassaden fir den Vogelschutz

Unter besonderer Beachtung der Verbotstatbestéinde des § 44 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG
mussen Glasfassaden zur Vorbeugung eines méglichen Vogelschlags vogelschonend bzw.
vogelfreundlich ausgebildet werden (z. B. Einsatz von strukturiertem, mattiertem, bedruck-
ten Glas). Grof}flachige spiegelnde Glasscheiben, die durch Spiegelung der Umgebung
den Végeln attraktive Landeplétze présentieren, bei deren Anflug die Individuen mit der
Scheibe kollidieren, sind nicht zu verwenden (Beachtung des Reflexionsgrades).

WEITERGEHENDE MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH

MaBnahme A1/CEF: Vogel-Nisthilfen for Héhlen- und Halbhéhlenbriter

Als Ausgleich fur verloren gehende Niststatten von Héhlen- und Halbhdhlenbritern ist an
geeigneten Anbringungsorten (vorzugsweise im nahen Umfeld des Planungsraumes) die
Anbringung von vier Nistkasten fir Hhlen- und Halbh&hlenbriter (z.B. je 2x Typen 2GR
oval und 2GR Dreiloch der Fa. SCHWEGLER oder vergleichbare) vorzusehen. Eine jéhrli-

che Reinigung der Nistkésten ist zu gewdhrleisten.

Die Nisthilfen sind dauerhaft vorzuhalten und ihre Standorte mit der Unteren Naturschutz-
behérde des llm-Kreises abzustimmen.
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STADT ILMENAU
Bebauungsplan Nr. 57 ‘An der SchloBmauer’

Begrindung zum Entwurf

Hinweis: Der vorliegende Bebauungsplan wird im ,beschleunigten Verfahren’ gemaB § 13a Baugesetzbuch (BauGB)
erstellt. Die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB sind gegeben.

Es wird darauf hingewiesen, dass im ,beschleunigten Verfahren’ von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB abgesehen wird.
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2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH .......ccouveeereueeerrnnecssnsecssnsesssssssssssssssnes 1
3 STADTEBAULICHE EINORDUNG UND BESCHREIBUNG 2
4 DARSTELLUNGEN IM FLACHENNUTZUNGSPLAN .......uceeeeveeerveecsssrscsssssossssssssssssssssssssnns 6
5 EINORDNUNG UND ZIELE DER PLANUNG ........uuveeerrueeerraeeossassossassssssssssssssssssssssssssossasses 7
5.1 NUTZUNGS- UND BEBAUUNGSSTRUKTUR...ccccecetererececereccrcecececececesssesssesssssssssscssssssssssssssssee 8
5.2 GEPLANTE WESENTLICHE FESTSETZUNGEN ......ccccueeteterercrcoceccoeseresesesesescssssssssssesesesesesesesoses 10
5.3 NATUR UND UMUWELT ...cccutietceereccercecescesessesessescssescssessesessessssessesessessssessssessesessessssessssessessnse 14
6 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND KENNZEICHNUNGEN.......ccceeeerureersareossansosnns 20
7 VERFAHREN.........eeeeeeeeerrureesssseossssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssnss 21
8 HINWEISE ZUR PLANVERWIRKLICHUNG ........oceeevereerrureessaseossaseossassossssssssssssssnssssssssosss 22
8.1 ZUR DRINGLICHEN BEACHTUNG BEI DER BAUAUSFUHRUNG ..........ueeeeeeeeneeeecssnancessnsasene 22
8.2 WEITERE HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN ZUR REALISIERUNG.........cccecterereseecececeseresesesese 24

1 PLANUNGSANLASS

Die Stadt llmenau beabsichtigt, den Bebauungsplan Nr. 57 ,An der SchloBmauer’ aufzustellen.
Anlass der Planung ist die angestrebte strukturelle Aufwertung des Geldndes, um dem hohen Stel-
lenwert der innerstédtischen Lage besser gerecht zu werden.

Der Oberbirgermeister hat gemafB § 30 Thiringer Kommunalordnung (ThirKO) als Eilentschei-
dung die Aufstellung dieses Bebauungsplans entschieden (Beschluss-Nr. 20/20/OB). Die Ent-
scheidung wurde am 29. Mai 2020 im Amisblatt der Stadt bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) auf-
gestellt.

2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 57 wird folgendermafen begrenzt:
— im Norden und Westen durch die Strafle ,An der SchloBmauer’ (ausschlieBlich),
— im Osten durch die Strafle ,An der Musikschule’ (ausschlieBlich) und
— im Stden durch die Bahnhofstrafle (ausschlieBlich).
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Umgrenzung vereinfacht dargestellt auf einem Auszug aus dem Stadtplan limenau (Lizenz ,Open Database Licence
(ODbL) 1.0" / Betreuer: Andreas Neumann), entnommen von: https://www.ilmenau.de, im April 2021

Der rédumliche Geltungsbereich umfasst allein das stédtische Flurstick 3022 in der Gemarkung
lImenau, Flur 3. Die Gréfie des Geltungsbereiches betragt rund 0,57 ha. Die genaue rédumliche
Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der zugehérigen Planzeichnung im MaBstab

1:500.

3 STADTEBAULICHE EINORDUNG UND BESCHREIBUNG

Lage und Stellenwert in der Stadt

Das Plangebiet ist der Innenstadt lImenaus zuzurechnen und an deren &stlichem Rand verortet.
Das Einzelhandelskonzept der Stadt bezieht den Geltungsbereich demgemaf explizit in den zent-
ralen Versorgungsbereich ,Ilmenauer Innenstadt’ ein.

Mit nur zwei eingeschossigen Gebduden und einem &ffentlichen Parkplatz ist das Plangebiet fur
innerstédtische Verhalinisse nur extensiv genutzt. Deswegen sollen die Méglichkeiten einer kinfti-
gen Entwicklung geprift werden. Nach dem Gebot der Innenentwicklung liegt eine starkere Be-
bauung nahe. Der Standort der stadtischen Bibliothek in guter Erreichbarkeit und im Kontext von
Volkshochschule und Musikschule wird allgemein als ginstig angesehen und soll nach Méglich-
keit integriert werden. Kontrovers wurden bereits potenziell wegfallende éffentliche Stellpléatze dis-
kutiert. Auch wurden alternativ Forderungen nach Freirdumen fur die éffentliche Nutzung in Ver-
bindung mit einer Grinanlage formuliert.

Nutzung und Topografie

Der Geltungsbereich gliedert sich hinsichtlich der Nutzung in drei Teile — die &ffentliche Nutzung
mit dem stédtischen Bibliotheksgebdude im Siuden, dem o&ffentlichen Parkplatz im Nordwesten
sowie einem gewerblichen Gebdude mit Freifléchen im Nordosten - vgl. zur Nutzungsverteilung
auch die nachstehende Luftaufnahme aus dem Jahr 2018.
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L,

Luftaufnahme aus dem Jahr 2018 mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs — Daten des Thiiringer Landesvermes-
sungsamtes

Das Plangebiet fallt leicht von Norden nach Siden. Wéahrend die Gebdude im Wesentlichen auf
der Héhe der nérdlich bzw. stdlich angrenzenden Strafen liegen, ist der Parkplatz rund 3 m ab-
gesenkt.

Baustruktur

Die beiden vorhandenen Gebédude sind eingeschossig. Dasjenige an der Bahnhofstrafie beher-
bergt die Stadtbibliothek, das zweiten Gebdude ist gewerblich ausgerichtet. Zurzeit ist hier u.a.
eine Metzgereiverkaufsstelle untergebracht. Als weitere bedeutende bauliche Anlage ist der stéd-
tische Parkplatz im nordwestlichen Gebietsteil anzusprechen.

jothekan der BahnhofstraRRe
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| Ander Schiogmaver
Blick Richtung Bahnhof, markante Baumreihe

Gebietsmitte S
Blick Richtung Musikschule

jeweils eigene Aufnahmen aus dem September 2020

Die Bahnhofstrafie ist als grinderzeitlicher Stralenzug einzuordnen. Hier prégen stattliche, in der
Regel dreigeschossige Gebdude, die mit klaren Baufluchten den offentlichen Raum begrenzen.
Die Strafen ,An der SchlofBmauer’ und ,An der Musikschule’ stellen den Ubergang zu mehrheitlich
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von Wohnen geprégten Bereichen dar. Hier sind mittelgrofe freistehende Einzelhduser vorherr-
schend.

Verkehrliche Verhdlinisse

Das Plangebiet ist im Norden durch die Strafle ,An der SchloBmauer’ und im Stden durch die
Bahnhofstrafle in das stédtische Verkehrsnetz eingebunden. Die Strafle am westlichen Gebiets-
rand, ebenfalls mit dem Namen ,An der Schlomauer’, erschlieBt im Wesentlichen die anliegen-
den Parkbuchten sowie den zentralen Parkplatz. Die éstlich angrenzende Strae ,An der Musik-
schule’ dient nur dem Anliegerverkehr und ist abschnittsweise, so auch vor der Musikschule, ver-
kehrsberuhigt ausgebaut.

FuBl&ufig sind Gber Geh- bzw. FuBwege Anbindungen in alle Richtungen gegeben. Die Verknip-
fung zur Fullgéngerzone wurde in jingerer Zeit aufwendig und in direkter Linie zur Gebietsmitte
ausgebaut — vgl. das Foto ,FuBBwegeachse ..." auf der vorangegangenen Seite. Mit einer Entfer-
nung von rund 400 m zum Bahnhof bzw. zum Busbahnhof ist das Gebiet gut an den érilichen
und den Uberdrilichen éffentlichen Verkehr angebunden. Néher gelegene Haltestellen des Bus-
verkehrs bestehen in der Poststrale und am Weimarer Platz.

Mit dem vorhandenen éffentlichen Parkplatz besteht ein Angebot fir Anwohner sowie die Besucher
der Innenstadt und der umliegenden privaten und &ffentlichen Einrichtungen.

Naturréumliche Wertigkeit, zuléssiger Eingriff in Natur und Landschaft

Das Planungsgebiet ist als innerstadtische Flache im Zentrum von limenau vollstandig anthropo-
gen Uberpragt und von Bebauung umgeben. Der Gberwiegende Teil des Geltungsbereichs ist, bis
auf einzelne Grininseln sowie die Béschungsbepflanzung um den Parkplatz, stark versiegelt — vgl.
hierzu auch die Luftaufnahme auf Seite 3.

Eine erwéhnenswerte und prégnante Grinstruktur ist die Baumreihe an der Strafle ,An der Schlof3-
maver’. Neben einer dlteren Birke am Parkplatz bestehen im Umfeld der Bibliothek einzelne jin-
gere Baume, die erkennbar auf Neupflanzungen der letzten Jahre zuriickgehen — vgl. auch die
Fotos auf der vorangehenden Seite.

Die Wertigkeit des Gebietes fir den Naturhaushalt wird in seinem jetzigen Zustand summarisch
als gering eingeschatzt. Die Bedeutung hinsichtlich des Artenschutzes wurde mit einer Fachunter-
suchung geprift.’

Denkmalschuiz

Der StraBenname ,An der SchloBmauer’ am nérdlichen und westlichen Rand des Plangebietes
verweist auf das nicht mehr existierende llmenauer Schloss. Das Gebéude selbst befand sich mit
einiger Sicherheit auBerhalb. Seitens der Denkmalbehsérden wird der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans als ,archéologisches Relevanzgebiet’ eingestuft. Das steht der Bebauungsplanung nicht
entgegen. Bei Bauarbeiten sind seitens der Bauherren vorbereitende Abstimmungen mit den zu-
standigen Denkmalbehsrden zu treffen, Melde- und Sorgfaltspflichten sind zu beachten. Eine
denkmalfachliche Begleitung der Erdarbeiten sowie die Sicherung und Behandlung von eventuel-
len Funden einschliefllich einer Kostenbeteiligung der Bauherren kann zum Tragen kommen.’

vgl. die Ausfihrungen ab Seite 14

’ Néheres findet sich in den Textfestsetzungen unter ,Hinweise auf sonstige geltende Vorschriften’ sowie in der

Begriindung unter ,Zur dringlichen Beachtung bei der Bauausfihrung’.

Entwurf « August 2022 Seite 5 von 25



Stadt limenau ¢ BPlan Nr. 57 ,An der SchloBmauer’ Begrindung

Technische ErschlieBung

Das Vorhandensein der einschlégigen Ver- und Entsorgungsmedien in den angrenzenden Stadt-
straffen kann angenommen werden.

4 DARSTELLUNGEN IM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan der Stadt llImenau wurde mit Bekanntmachung am 24. Nov. 2017
rechtswirksam. Das Plangebiet wird komplett als ,Wohnbaufléche’ (W) dargestellt. Der Geltungs-
bereich ist weiterhin Bestandteil der Darstellungen ,Zentrale Versorgungsbereiche Einzelhandel’
und ,Stadtebauliches Sanierungsgebiet’.

Bestimmte Vorgaben des Fléchennutzungsplans entsprechen weiterhin den stédtischen Vorstellun-
gen, auch weil sie in anderen Planungen bzw. Begutachtungen entwickelt und vom Stadtrat sepa-
rat beschlossen wurden. Das sind das bestehende stédtebauliche Sanierungsgebiet, die Festle-
gung als ,zentraler Versorgungsbereich’ gemaf Einzelhandelskonzept sowie die Kennzeichnungen
,Subrosionsgeféhrdung’ und ,bergschadengefdhrdete Gebiete’.

Zur Art der baulichen Nutzung weicht der hier vorliegende verbindliche Bauleitplan von den Dar-
stellungen des vorbereitenden Bauleitplans ab: anstelle der Zielformulierung ,Wohnbauflédche’ soll
im Plangebiet ein ,Urbanes Gebiet’ ausgewiesen werden. Dieses erfordert eine gemischte Baufla-
che im Flachennutzungsplan.

Die vorliegende Planung erfllt die Kriterien for ein Verfahren nach § 13a BauGB und wird nach
dessen Regeln durchgefihrt. Aufgrund dieser Verfahrenswahl kénnen Abweichungen zwischen den

beiden Planungsebenen durch eine Berichtigung des Fléchennutzungsplanes nach Rechtskraft des
Bebauungsplans (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB) beseitigt werden.

Die vorgesehene Darstellung ist der nachfolgenden Gegeniberstellung des jetzigen und des kinf-
tigen Inhalts des Fléchennutzungsplans im Bereich der Bebauungsplandnderung zu entnehmen.
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-

Auszug aus der genehmigten Fassung des Fléchennut- Vorgesehene Berichtigung nach Rechtskraft dieser Be-

zungsplans der Stadt limenau, 2017; Umgrenzung des bauungsplanénderung; Umgrenzung des Geltungsbe-
Geltungsbereichs als eigene Darstellung; reichs als eigene Darstellung;

Die bisherige Wohnbaufléche wiirde dann durch die Darstellung einer gemischten Baufléche er-
setzt. Parallel zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplans soll das Stadtbauamt erméachtigt wer-
den, die notwendigen inhaltlichen und formalen Schritte zur Berichtigung des Flachennutzungs-
plans vorzunehmen.

In sachlicher Hinsicht ist die Bebauungsplanung und nachfolgend die Anpassung des Flachennut-
zungsplans durch die aktualisierte stadtebauliche Einordnung des Bereichs gerechtfertigt. Wie im
nachfolgenden Kapitel 5.1 Nutzungs- und Bebauungsstruktur, dort im ,rdumlich-funktionalen
Konzept’ dargelegt, wird fir das Gebiet unter dem Gebot der Innenentwicklung und u.a. abge-
leitet aus vorhandenen und umgebenen Nutzungen wie der Lage in der Stadt eine Begabung zur
Aktivierung als gemischt strukturiertes Quartier mit einem Nebeneinander von gewerblichen und
kulturellen Einrichtungen mit einem deutlichen Schwerpunkt auf Wohnen gesehen. Das l@sst sich
mit dem gewdhlten Urbanen Gebiet (MU) am besten und zuverl@ssigsten abbilden. Das fuhrt letzt-
lich zur geéinderten Einordnung als gemischte Bauflache im Flachennutzungsplan.

5 EINORDNUNG UND ZIELE DER PLANUNG

Grundsétzliches Ziel der Bebauungsplanung ist eine Nutzung des Gebietes, die der innerstadti-
schen Lage angemessen Rechnung tragt.

Nach der Beschaffenheit des Gebietes, den Strukturen in der Umgebung sowie der Bedarfslage
in llmenau dréngt sich eine qualifizierte bauliche Nutzung auf. Neben strukturellen Vorteilen for
die Stadt wirde damit den Geboten der Innenentwicklung und des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden in besonderer Weise Rechnung getragen.
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Weiterhin werden in der llmenauer Innenstadt vor allem Wohnungen und Biroflédchen nachge-
fragt. Unter Einbeziehung des allseits als ginstig bewerteten Standorts der stédtischen Bibliothek
erscheint die Entwicklung eines attraktiven Stadtquartiers in dieser Nutzungsmischung sinnvoll. Mit
dem Angebot fir Wohnungsneubau in der Innenstadt soll das lebendige Stadizentrum gestérkt
und einer Entleerung, besonders in den Abendstunden, entgegengewirkt werden.

5.1 NUTZUNGS- UND BEBAUUNGSSTRUKTUR

Raumlich-funktionales Konzept

Aus einer einleitenden
Analyse wurden erste An-
satze fur eine bauliche Ent-
wicklung abgeleitet. Das
Gebiet soll als gemischt
genutztes  Stadtquartier
konzipiert werden. Herge-
leitet vom Bestand und
den Beziehungen zur Um-
gebung bietet sich im Sid-

teil in Fortfihrung der vor- Nt
9 Tiefgarage in Nutzung Musikschule = Ziel von

hondenen s’rdd’rischen Bib- des Gelandesprungs ‘ % ) v "‘. \\! : R Fuﬁgangn
liothek eine mehr o&ffent- '}"'_ i, '\ e B '

lichkeitsorientierte Ausrich- 7 L prmm——
tung mit  gewerblichen - e TR Durchgrinung
. . : ' i : p ! im Inneren

Komponenten wie Biros :

und Dienstleistern, z. B.
aus dem Gesundheitsbe-
reich mit Arzten und einer
Apotheke an. Dafir spricht
u.a. die Nahe zur Fu3gén-

gerzone und die Lage an | 3volgeschosse+Dachgeschoss
H i li bot
der Verbindung Innenstadt | iameoien indgevoen

— Bahnhof.

Im Nordteil wird der Uber-
gang zu den umgebenden
Quartieren gesehen, die

straftenbegleitende Raumkante ist stadtebaulich erforderlich;

: o 5 | zuriickgesetzt wie heute oder in der Flucht der Nachbargebaude ?
stark  Uberwiegend von pealaiios

Wohnen geprégt sein. Ent- Analyse und Plcnungscnscﬁze, Februcr 2021

sprechend bietet sich hier ein Schwerpunkt der Wohnnutzung an. Der Nahbereich an der Strafe
,Schlomauer’ hat ein Potenzial fir nichtstérende gewerbliche Nutzungen wie kleinere Geschdfte,
Dienstleister oder Biros.

Der skizzierte Ansatz und die Bezugnahme auf die Umgebung spiegeln sich in den angestrebten
Baustrukturen und -héhen. Im Siden ist eine markante Bebauung entlang der Bahnhofstraf3e kor-
respondierend zu den grinderzeitlichen Bauten mit drei Geschossen geboten, ggf. zuziglich
Dachraumnutzung. Der Nordteil wird hinsichtlich der Héhenentwicklung abgetreppt. Hier sind
zwei Geschosse zuziiglich Dachraumnutzung vorgesehen, was auf die im zum Vergleich zur Bahn-
hofstraBe niedrigeren und kleinteiligeren Baustrukturen in der Nachbarschaft Bezug nimmt.
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Die im Gebiet weiterhin vorgesehene Bibliothek, die benachbarte Musikschule, die jingst hoch-
wertig ausgebaute fuBBladufige Verknipfung zur FuBBgéngerzone wie auch die durchaus attraktiv
gestalteten Stralenrédume der Bahnhofstrafie und ,An der SchloBmauer’ legen nahe, dem Gebiet
Freiraumqualitéten zu geben. Das kénnte mit Gringestaltung im Innenbereich in &ffentlicher Zu-
génglichkeit und entlang der umfassenden Straf3en sein.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs bietet es sich an, die Tieflage des heutigen Parkplatzes
for eine Tiefgarage, mindestens im Nordteil, zu verwenden. Dies wére, mit mehr Aufwand, auch
im Sudteil maglich. Generell sollte, auch mit Blick auf Kurzzeitbesucher des Gebietes, ein gewisses
Maf an leicht anfahrbaren ebenerdigen Stellplétzen angeboten werden. Das kénnte mit der Er-
haltung der éffentlichen Parktaschen entlang des nord-sud verlaufenden Teils der Strafle ,An der
SchloBmaver’ sowie weiteren Stellplatzen integriert in die AuBenanlagen des Sudteils geleistet
werden. Fir langere Parkzeiten kommt neben der Tiefgarage das projektierte Parkhaus am Bahn-
hof in Betracht.

In schlagwortartiger Ubersicht haben sich somit die folgenden Ansétze und Ideen herauskristalli-
siert:

e Zuwegung zur Musikschule als gliedernde dffentliche Mittelachse;
e Anordnung der Baukérper in einem Raster parallel bzw. senkrecht zu den Straflen;

e aufgelockerte Bebauung im Nordteil in Sinne von Stadtvillen, mit zwischenliegenden privaten
Grinflachen zur Gewdhrleistung einer guten Wohnqualitét; strafBenbegleitende zweigeschos-
sige Bebauung mit eingeschossigem Verbindungsteil, z.B. fir einen Dienstleister oder Laden;
dadurch auch Schallschutz fir die inneren Grinflachen;

e groBerer Baukérper im Stden, auch fur éffentliche und gewerbliche Funktionen; U-férmige
Anordnung an der Bahnhofstrale mit &ffentlichem/halbsffentlichem Innenhof bzw. Platzbe-
reich; prinzipielle Aufnahme der Bauflucht an der Bahnhofstrafe;

e Erdgeschossniveau jeweils auf Héhe der Strafle ,An der SchloBmauer’ bzw. der Bahnhofstrafie;
dadurch sind Tiefgaragen méglich, die von der Mittelachse aus flach angefahren werden kén-
nen;

e private Parkplétze hauptséchlich in Tiefgaragen beidseits der Mittelachse;
Erhaltung der éffentlichen Stellplatze an der westlich begrenzenden Straf3e;
ergénzend private Parkmaglichkeiten u.a. vor den Gebduden an der ,Schlomaver’;

e Begrinung der Gebdudeumgebungen und der Dacher (Flachddcher, Teile der Dachterrassen
- jeweils soweit vorhanden);
Baumerhalt bzw. Neupflanzungen an den Strafen;

e Weiterfihrung der FuBwegachse von der Fulgéngerzone kommend bis zur Musikschule in
hochwertiger Gestaltung.
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In Zusammenfassung und Ausformulie-
rung der Planungsansétze wurde das ne-
" benstehende Konzept herausgearbeitet.
 Es setzt im Sudteil eine dichtere und im
Nordteil eine aufgelockerte Bebauung
um.

Der Gelandeverlauf wird fir die ebener-
dige Anfahrt von Tiefgaragen genutzt.
Der Bibliothek wird ein éffentlich zugéng-
licher Platzbereich an der FuBwegeachse
von der Fulgéngerzone zugeordnet. Das
Gebdude im Sudteil soll — analog zur
heutigen Bibliothek - leicht aus der Flucht
{2 der Bahnhofstrafle zurick gerickt wer-
den, um eine Vorflédche mit Aufenthalts-
qualitat zu schaffen.

Die Hohenentwicklung folgt den einlei-
tenden Uberlegungen mit einer Abtrep-
pung von Stiden nach Norden.

Nebenstehend ist mit Flachdéchern ein

modernes Quartier dargestellt - mit Blick

auf Stadtgestalt und Klimaschutz mit inte-

| grierter Begrinung. Satteldécher sollen

™ cbenso mdglich sein. Beide Dachformen
| werden als vertretbar angesehen.

Favorisiertes stédtebauliches Konzept, Februar 2021

5.2 GEPLANTE WESENTLICHE
FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Fur die kunftig geplanten Strukturen erscheint als Art der baulichen Nutzung das Urbane Gebiet
nach § 6a Baunutzungsverordnung (BauNVO) als besonders geeignet.

Damit kann die vorgesehene Nutzungsmischung planungsrechtlich vorgegeben werden. Mit dem
angestrebten ausgepragten Wohnanteil sowie der wahrscheinlichen Bironutzung und weiteren
Dienstleistern sind bereits zwei zwingende Komponenten absehbar. Mit der auch kinftig integrier-
ten Bibliothek wirde die dritte Séule der ,sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen” hinzu-
treten, die die Baunutzungsverordnung verlangt.

Da im Urbanen Gebiet, anders als im Mischgebiet, keine Gleichgewichtigkeit der Nutzungskom-
ponenten verlangt wird, ist die Flexibilitat erhéht. Mit flankierenden Regelungen aus dem § éa
BauNVO soll sichergestellt werden, dass eine den stédtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt
entsprechende réumliche Verteilung in der horizontalen und vertikalen Gliederung entsteht. So
sind entlang der Bahnhofstrale und ,An der Schlomauer’ im Erdgeschoss auf der straflenzuge-
wandten Seite Wohnungen ausgeschlossen, um anderen Nutzungen den Vorrang zu geben. Hinzu
kommt hier noch der Aspekt des Schutzes gegen Verkehrslérm. Dagegen sind oberhalb des
1. Obergeschosses zur Sicherung eines angemessenen Wohnanteils nur Wohnungen zuléssig.
Damit wird der Gefahr entgegengewirkt, dass am Rande des Stadtkerns der gewollte Wohnanteil
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z. B. durch Biros und Praxen zurickgedréngt wird. Den gewerblichen und sonstigen Funktionen
wird mit zwei uneingeschrénkt verfugbaren Geschossen hinreichend Raum gegeben. Uber eine
Ausnahme wird eine flexible Handhabung erméglicht — oberhalb des 1. Obergeschosses kénnen
auch die sonstigen allgemein zulé@ssigen Nutzungen erlaubt werden, wenn im Gebdude selbst

oder in Nachbargebduden® im Teilgebiet bis zum 1. Obergeschoss ein Ersatz geschaffen wird,
damit der Wohnraum nicht verloren geht.

Zur Zulassigkeit von Laden im Gebiet ist das Einzelhandelskonzept der Stadt lImenau in der Fort-
schreibung von 2019* zu beachten. Dieses wurde vom Stadtrat in seiner Sitzung am 25. Apr.
2019 beschlossen und ist damit geméf3 § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als stédtebauliches Entwick-
lungskonzept bei der Aufstellung von Bauleitplédnen ,insbesondere zu beriicksichtigen’. Die aktu-

elle Fassung schliefit das Plangebiet, von der Fulgéngerzone im Westen kommend, in den zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt ein.

' rrrrrrr o =
Abgrenzung e, s , A | i %,
D Zentraler Versorgungsbereich 2012 / 2018 Ahumfsm‘{-/u-m" Passage |, o™ Su .nmmn %
Nutzungssituation e M e | ()
B Einzelhandelsbetrieb R %
B Leerstand

]
sonstige Nutzungen ‘
1 sonstige Nutzung
2-4 sonstige Nutzungen
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Karte 13 des Einzelhandelskonzepts fir die Goethe- und Universitétsstadt lmenau, Fortschreibung; Umgrenzung des
Geltungsbereichs als eigene Darstellung

Damit sind geméf der ,Ansiedlungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung’® Betriebe mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten’ zuldssig.

Zur Sicherung des Charakters als hochwertiges stadtisches Quartier und zur Vermeidung einer
Uberfrachtung werden Fremdwerbungen im Gebiet ausgeschlossen.

das setzt eine entsprechende rechtliche Sicherung z. B. durch eine Baulast voraus

Junker+Kruse: Einzelhandelskonzept fir die Goethe- und Universitétsstadt llmenau, Fortschreibung, Dort-
mund, April 2019

Junker+Kruse: Einzelhandelskonzept ..., S. 108ff
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MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, iberbaubare Grundsticksflachen

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossigkeit und
die Bauhohe geregelt.

Die Grundflachenzahl wird im Nordteil unterhalb des Orientierungswerts der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) in § 17 von 0,8 mit 0,6 festgesetzt, da hier eine aufgelockerte Bebauung das
stadtebauliche Ziel ist.

Die zulassigen Geschosse und die zugehérige maximale Gebdudehshe ergeben sich aus der
gewollten Abtreppung von Sid nach Nord. Die Héhenwerte sind aus heute Ublichen Geschoss-
hohen sowie der Umgebung hergeleitet. Soweit Flachdécher errichtet werden, wird flankierend
bauordnungsrechtlich bestimmt, dass oberste Geschosse ab einer bestimmten Hohe zurick ge-
rickt sein missen. Damit wird Gberhoch wirkenden Fassaden entgegengetreten. Das Mindestmaf3
des Zurickiretens von 2 m wird als notwendig angesehen, da sonst der gewinschte gliedernde
Effekt nicht hinreichend eintritt. Eine Nutzung der entstehenden Fléchen als attraktive Dachterras-
sen oder zur Dachbegrinung bietet sich an.

Nach der MaBstéblichkeit des Gebietes ist eine offene Bauweise mit Einzelhdusern naheliegend.
Diese wird fur die Bebauung im Stdteil als abweichende Bauweise modifiziert, da sich bei voller
Nutzung des Baufensters und der durchaus gewollten Errichtung eines U-férmigen Baukérpers
eine gegeniber der offenen Bauweise vergrofierte Lénge ergeben kann.

Mit Bezug auf die Umgebung erscheint eine Geb&udeausrichtung parallel und senkrecht zu den
bestehenden Straen geboten. Diese Anordnung sowie eine aufgelockerte Bauweise im Nordteil
wird mit dem Zuschnitt der Uberbaubaren Fléchen vorgegeben. Im Sidteil wird der Bauflucht an
der Bahnhofstrafle ein hoher Stellenwert zugeschrieben. Ein Zurickireten in Verbindung mit dem
ausgewiesenen kleinen Platzbereich ist zwar méglich, grundsatzlich muss jedoch eine substanzielle
straflenbegleitende Bebauung gewdhrleistet sein. Das wird mit der strikten Vorgabe abschnittswei-
ser Baulinien gesichert.

Unterbringung des ruhenden Verkehrs

Fir die kinftige Gebietsnutzung ist grundsatzlich auf die Verpflichtung der privaten Bauherren zu
verweisen, gemdf Bauordnung den Stellplatzbedart auf den eigenen Grundsticken abzudecken.

Nach der stédtebaulichen Konzeption wird die Errichtung von Tiefgaragen favorisiert. Entspre-
chend wird die Errichtung erméglicht. Durch die einfache ebenerdige Anfahrbarkeit ist dabei ein
hoher Benutzungsgrad zu erwarten. Daneben sind auf den privaten Grundsticksflachen weitere
oberirdische Stellpldtze im Rahmen der sonstigen Festsetzungen méglich. Die vorhandenen &f-
fentlichen Stellpléatze entlang der Strafle im Westen des Gebietes werden erhalten. Ein Gegensatz
der Tiefgaragen zur Durchgrinungsabsicht fir das Gebiet wird nicht gesehen, da Baumpflanzun-
gen randlich zu den Tiefgaragen vorgegeben sind und einzelne weitere Standorte — dann mit
Aufwand — auch in Tiefgaragenkonstruktionen integrierbar sind.

Hinsichtlich des entfallenden éffentlichen Parkplatzes ,An der Schlomauer’ war mit Beginn der Pla-
nung klar, dass die Folgen geprift und ggf. GegenmafBBnahmen getroffen werden sollen. Auch
wurde das Thema in der frihzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplan insbesondere von Anwoh-
nern kritisch angesprochen.

Aus grundsdtzlichen Uberlegungen hatte die Stadt zur kinftigen Ausrichtung des Parkens for die
gesamte Innenstadt bereits ein Parkraumbewirtschaftungskonzept auf den Weg gebracht. Darin
eingebettet wird auch das sogenannte ,Bahnhofsviertel’ und damit der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans betrachtet. Erste Erkenntnisse liegen mit Stand 2021 im Entwurf vor und wurden in
einem Termin im Mai 2022 mit interessierten Anwohnern diskutiert.
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Zunéchst wurde in den Untersuchungen zum Parkraumbewirtschaftungskonzept belegt, dass der
westliche Teil des Bahnhofsviertels diverse zentrenrelevante Einrichtungen enthélt — von einer Dro-
gerie Uber die Stadtbibliothek bis hin zur Musikschule. Gleichzeitig konkurrieren die Nachfrage-
gruppen der Bewohner, der Kunden bzw. der Stadtbesucher sowie Beschéftige um den begrenzt
verfugbaren Parkraum. Fir das Bahnhofsviertel wurde festgestellt, dass hier rund die Hélfte der
kommunalen Parkplatze unbewirtschaftet ist. Damit gilt anders als in anderen Bereichen der In-
nenstadt keine Bewohnerparkregelung und damit auch keine Bevorrechtigung fir Anwohner. Pa-
rallel deuten Ticketauswertungen fir den bestehenden gebihrenpflichtigen Parkplatz ,An der
SchloBmauer’ auf viele Ganztagesparker hin. Beides ist hinsichtlich der Sicherung von Parkraum
for die Anwohner und eines Angebots fir die Besucher des Zentrums bzw. der Besucher von um-
liegenden Einrichtungen als Fehlbelegung zu sehen.

Fur das kinftige innerstadtische Parkraumkonzept zeichnet sich als Ansatz eine flachendeckend
differenzierte Parkraumbewirtschaftung mit konsequenter Gebuhrenstaffelung nach Lage und At-
traktivitat sowie der Einbindung der noch unbewirtschafteten Zonen ab. Fir das Bahnhofsviertel
ist dabei klar, dass die Méglichkeiten fir das Parken auf privaten Grundsticken beschrankt sind.
Deshalb soll auf eine verstérkte Bevorrechtigung des Anwohnerparkens mit eingebetteten punktu-
ellen Kurzzeitparkplatzen gezielt werden. Dies ist im Zusammenhang zu sehen mit der Gbergrei-
fenden Strategie, Langzeitparker auf grofie Stellplatzanlagen auBerhalb des Zentrums zu lenken.
Mit dem Parkhaus am Bahnhof kann in der Nahe ein neues und leistungsféhiges Angebot ge-
schaffen werden, sodass zusammen mit der Bevorrechtigung von Anwohnern auf den bisher un-
bewirtschafteten Stellplétzen, insbesondere in der Bahnhofstraf3e, ein spirbarer Ausgleich fir den
wegfallenden Parkplatz ,An der SchloBmauer’ erreicht werden kann.

Stadtebauliche Gestaltung

Neben grundsétzlichen, 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, Qualitdten zu erhalten und in positiver
Weise auf die Gestaltung der kiinftigen baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen. Die Gestaltungs-
regelungen gewdhrleisten eine sinnvolle Begrenzung des Formen— und Materialkanons.

Die gestaltwirksamen Festsetzungen des Bebauungsplans erstrecken sich im Wesentlichen auf die
Formgebung baulicher Anlagen, bestimmte Aspekte von Werbeanlagen sowie die Gestaltung der
unbebauten Grundsticksfléchen. Dabei wird nach Sinnhaftigkeit und stadtgestalterischer Erfor-
dernis zwischen den Teilgebieten unterschieden.

Die fir die Dacheindeckung zuldssigen Materialien orientieren sich am historischen Erscheinungs-
bild mit Ziegeln und matten Verblechungen. Bei der Farbgebung sind die traditionellen Téne im
roten und rotbraunen Spektrum sowie schwarz zul@ssig. Besondere Spannungen werden wegen
der gedeckten Farbgebung nicht erwartet. Glanzeffekte sowie spiegelnde Dacheindeckungsmate-
rialien, ebenso Neon- und Leuchtfarben®, werden generell ausgeschlossen. Von den voranstehen-
den Vorschriften sind Oberfléchen ausgenommen, die der passiven Nutzung der Sonnenenergie
dienen. Die Dachneigung fir Satteldécher orientiert sich an der umgebenden Bebauung, wo iber-
wiegend steile Décher anzutreffen sind.

Hinsichtlich der Fassaden- und Wandgestaltung sind diejenigen Materialien ausgeschlossen, die
zu einer wesentlichen Beeintréchtigung des Stadtbildes fihren kénnen und den gestalterischen

Hinweis: Neon- und Leuchtfarben sind insbesondere Farben und Farbmittel von hoher Leuchtkraft, die grell
leuchten und sehr aufféllig sind.
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Zielsetzungen fir das Plangebiet deutlich entgegengerichtet sind. Zur Farbgebung werden solche
Wirkungen gemaB grundsatzlicher Uberlegungen der Stadt fur grelle und besonders kontrastrei-
che Farbténe befirchtet. Entsprechend werden Reinweif3, dunkle Farben sowie Leucht- bzw. Ne-
onfarben ausgeschlossen. Ebenso sind Lacke und Olfarben wegen ihrer Glanzeffekte nicht gestat-
tet. Ein hoher Stellenwert wird besonders dem historisch geprégten Straflenzug der Bahnhofstraf3e
und graduell abgestuft der Strale ,An der SchloBmauer’ zugeschrieben. Deshalb sind hier die in
diesen StraBenrdumen uniblichen Balkone ausgeschlossen. Auch auf technische Aggregate wie
Klimagerate an der Fassade muss verzichtet werden.

Als traditionelle Fassadenmaterialien kénnen Putz und Naturstein zugelassen werden. Zusétzlich
darf Holz bis zum einem Umfang von 20 % der Fassadenflache der jeweiligen Gebdudeseite ver-
wendet werden. Mit Glas und matten Metallen stehen zusétzlich eher moderne Materialien zur
Verfigung. Bei der Verwendung von Glas ist parallel der Aspekt des Vogelschutzes zu beachten.’
Eine Fassadenausbildung mit gldnzenden oder spiegelnden Materialien ist mit Ausnahme von
Glasfassaden jedoch analog zur Regelung bei Dacheindeckungen und bei der Farbgebung un-
zulassig. Oberfléchen, die der passiven Nutzung der Sonnenenergie dienen, werden als Referenz
an erneuerbare Energien von dem Verbot ausgenommen.

Durch die Festsetzungen zu Einfriedungen, Abgrenzungen und deren Gestaltung soll ein ‘Einmau-
ern’ der Grundsticksflachen vermieden sowie die Durchgrinung des Gebietes unterstitzt werden.
Entlang der Bahnhofstrafle und der Strale ,An der Schlofmauer’ ist ein offener Charakter der
Vorbereiche vorgegeben, um diese gestalterisch in den &ffentlichen stédtischen Raum einzubezie-
hen.

Als Besonderheit werden Verbindungsbauten im nérdlichen Gebietsteil planungsrechtlich ermag-
licht. Damit sollen Baukérper verbunden werden kénnen, sodass Aufziige angeboten werden kén-
nen ohne diese in jedem Gebdude einzeln errichten zu mussen. Bauordnungsrechtlich wird zur
Gestaltung der Verbindungsbauten néher bestimmt, dass diese transparent ausgefihrt werden
mussen. Das geschieht, um den aufgelockerten Gebietscharakter zu gewdhrleisten. Auf Hinweis
der Unteren Naturschutzbehérde, die hier eine besondere Problematik sieht, wird auf die Erfor-
dernisse des Vogelschutzes zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasfassaden durch deren ge-
eignete Gestaltung eingegangen.

5.3 NATUR UND UMWELT

Grinordnerische Ansdtze

Abgeleitet aus den stédtebaulichen Voriberlegungen und nach den Maf3stdben, die eine heutige
innerstédtische Gebietsentwicklung u. a. unter den Stichworten Gestalt- und Wohnqualitét sowie
Klimaanpassung leisten muss, werden diese Planungsabsichten verfolgt:

— Erhaltung der Baumreihe an der Strafle ,An der SchloBmauer’,

— weitere Baumpflanzungen als Uberstellung von Parkplétzen sowie auf den privaten Grin- und
Platzflachen sowie als Reihen zur linienhaften Durchgrinung,

— Begrenzung der Bodenversiegelung und Verbesserung der kleinklimatischen Situation, u.a.
mit Dachbegrinungen auf Déchern und Tiefgaragen,

— Schaffung einer attraktiven innerstadtischen Aufenthaltsqualitat.

vgl. in den Textfestsetzungen Anhang 2 — Umgang mit dem Artenschutz die MaBnahme V4: Ausgestaltung von
Glasfassaden
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Die ausfihrlich getroffenen Festsetzungen nehmen Bezug auf die innerstadtische Situation mit ih-
ren Méglichkeiten und Grenzen.

Punktuell werden Baumpflanzungen vorgegeben. Das ist insbesondere als Integration in Stellplatz-
anlagen méglich. Neben gestalterischen Aspekten wird hier auch eine Verschattung erreicht, die
der Autheizung entgegenwirkt.

Linienhafte Elemente der Durchgrinung sind die vorhandene prégnante Baumreihe an der Strafle
,An der Schlomauer’, die zur Erhaltung bestimmt wird. An den beiden nord-sid verlaufenden
StraBen werden durchgéngige Baumreihen neu etabliert. Diesen wird jeweils der Vorzug gegen-
Uber Bebauungs- bzw. Unterbauungsméglichkeiten gegeben. Fir die Baumpflanzungen sind
Qualitatsvorgaben bis hin zur Bodenvorbereitung im Bebauungsplan enthalten, um eine gute Ent-
wicklung und dauerhafte Uberlebensfahigkeit zu unterstitzen. Weitere linienhafte Elemente wer-
den Uber die Vorgaben der Begriinung der Einfriedungen eingebracht.

In flédchiger Hinsicht werden Begriinungsvorschriften mit Pflanzvorgaben fir die privaten Grund-
sticke formuliert. Das schlieBt die Ubererdung eventueller Tiefgaragen mit ein, um hohe Grinan-
teile zu erreichen. Fur Flachdécher besteht eine weitgehende Verpflichtung zur Anlage einer Dach-
begrinung. Neben gestalterischen Aspekten wird so der Auftheizung entgegengewirkt und auch
ein Betrag zur Regenrickhaltung geleistet, was Uber Verdunstungseffekte wiederum dem Klein-
klima zugutekommt.

Betrachtungen zum Eingriff

Bei dem angewendeten ,beschleunigten Verfahren’ geméf3 § 13a Baugesetzbuch (BauGB) sind
gemdB Abs. 2 Nr. 4 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuléssig. Damit ist formal kein Ausgleich erforderlich.

Zur angemessenen Wirdigung der Belange von Umwelt und Natur wird im Folgenden eine bi-
lanzierende Gegenberstellung des Ausgangszustandes zum kiinftigen Zustand laut dieses Bebau-
ungsplans vorgenommen. Leitkriterium ist dafir der Anteil der versiegelten/versiegelbaren bzw.
nicht versiegelbaren Fléchen.

Der gegebene Ausgangszustand bezieht sich auf den zu Beginn der Planung angetroffenen Aus-
gangszustand. Dieser ist als Gebiet nach § 34 BauGB einzustufen, d.h. als Verkehrsflachen in
voller Versiegelung sowie als private Grundsticksfléchen mit einer Grundfléche néherungsweise
analog zu einem Mischgebiet. Allerdings ist die tatsdchliche Versiegelung der bebauten Grund-
sticke faktisch héher. Daraus ergibt sich folgender Stand:

davon nicht
Flachentyp Flache in m?2  davon versiegelt versiegelt
bebaute Flache 2.964 2.964
Grinanteile zugeordnet zu Gebduden 446 446
Verkehrsflachen inklusive Parkplétze und
Containeraufstellplatz 1.885 1.885 0
dffentliche Grinfléchen 400 0 400
Gesamt 5.695 4.849 846

Entwurf ¢« August 2022 Seite 15 von 25



Stadt limenau ¢ BPlan Nr. 57 ,An der SchloBmauer’ Begrindung

Der faktische Zustand des Gebietes — mit Gberwiegender geringer Wertigkeit — wird unter dem
Titel ,Naturrdumliche Wertigkeit, zuléssiger Eingriff in Natur und Landschaft’ ab Seite 5 beschrie-
ben.

Geméf der Planung ergibt sich nach Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans folgendes Bild:

davon davon nicht
Flachentyp Flache in m2  versiegelbar * versiegelbar
Urbane Gebiete (MU) 4.466 3.573 893
Verkehrsflédchen und solche besonderer
Zweckbestimmung 1.229 1.229 0
Gesamt 5.695 4.802 893

* MU: GRZ 0,6 max. Uberschreitung bis 0,8
GRZ = Grundfléchenzahl gemdB § 19 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Nach der voranstehenden Bilanzierung erhdht sich die zulassige Versiegelung rechnerisch um
47 m2.

Faktfisch ergibt jedoch eine deutliche Verbesserung. Zum einen rechnen die méglichen Tiefgara-
gen zwar zur Versiegelung, jedoch missen sie Ubererdet werden, sodass auBerhalb der Gebédude
Uberwiegend Grinbereiche entstehen. Zum anderen wird durch die umfanglichen Pflanzbestim-
mungen — von der Uberstellung der Parkplétze mit Baumen tber ergénzende verpflichtende Baum-
pflanzungen bis hin zur Dachbegrinung - eine wesentliche bessere Durchgrinung als heute ent-
stehen.

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.

Zeitraum der Bearbeitung einschlieBlich der Geldndekontrolle war der Zeitraum von Juni bis De-
zember 2021.°

Die planungsraumbezogene artenschutzrechtliche Beurteilung kam nach Gelandekontrolle und
Potenzialabschétzung sowie Literaturrecherchen zu Befunden zu zwei Tiergruppen:'°

Fledermduse:

e 11 Fledermausarten sind wegen bekannter Nachweise in der Umgebung potenziell als ge-
legentlich im Gebiet jagende oder durchziehende Arten zu erwarten;

e Fledermausquartiere in Gehdlzen sind derzeit nicht vorhanden, da geeignete Gehélze feh-
len;

e tempordre Einzel- oder Sommerquartiere geb&udebewohnender Fledermausarten in den
Flachbauten sind nicht auszuschlieflen, da z. T. Zugénge im Dachbereich vorhanden sind;
Winterquartiere sind sicher auszuschliefen.

Institut for biologische Studien Jérg Weipert, Dipl.-Biologe Jorg Weipert: Artenschutzrechtliche Beurteilung for
das 1. Anderungsverfahren zum B-Plan Nr. 57 ,An der SchloBmauer”) in llimenau (Ilm-Kreis/Thiringen), Ab-
schlussbericht, Plaue, Dezember 2021

vgl. Institut fir biologische Studien: Artenschutzrechtliche Beurteilung ..., S. 6

"9 vgl. Institut for biologische Studien Jérg Weipert ..., S. 7
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Der Gutachter weist darauf hin, dass alle Fledermausarten nach BNatSchG streng geschitzt sind.
Végel:

e die Potenzialabschétzung vor dem Hintergrund der Habitatausstattung des Planungsraumes
erbrachte ein Gesamt-Artenpotenzial von 32 Vogelarten, darunter sechs regelméfige oder
unregelméaBige Brutvogelarten im unmittelbaren Planungsraum, zwei Brutvogelarten der un-
mittelbaren Umgebung sowie 21 Nahrungsgéste und wenigstens drei Durchzigler/Winter-
gaste;

e bei den vorkommenden Brutvogelarten handelt es sich durchweg um Arten, welche in Thi-
ringen weit verbreitet und derzeit nicht bestandsbedroht sind.

Vorkommen sonstiger streng geschiitzter Tier- und Pflanzenarten sowie weiterer saP-relevanter
Taxa schlieit der Gutachter sicher aus.

Zum weiteren Vorgehen fuhrt der Gutachter aus: ,Auf der Grundlage der Literaturrecherchen, der
Geldndekontrolle und Potenzialabschétzung wurden die artenschutzrechtlichen Aspekte diskutiert.
Durch geeignete MaBnahmen wird sichergestellt, dass Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
bis 3 BNatSchG nicht eintreten.”"

Als notwendige MaBnahmen benennt der Gutachter die Folgenden:'”

,Vermeidungsmaf3nahmen

MaBinahme V1/saP: ....ccccooooeeeeenn, Zeitliche Beschrénkung fur die Beseitigung von Vegeta-
tion und etwaigen Habitatstrukturen inkl. Baumféllungen
und Stubbenrodungen im Rahmen der Baufeldfreima-
chung/ErschlieBung (Schutz Végel)

MaBinahme V2/saP: ... Baumkontrolle vor Fallung (Schutz Végel)
MaBinahme V3/saP:................ccceu... Gebdaudekontrolle vor Abriss (Schutz Végel/Fleder-
mduse)

AusgleichsmafBnahmen

MaBinahme Al/saP/CEF: ................ Vogel-Nisthilfen fir Halbhéhlen- und Héhlenbriter
(4 Stick)“"”

Ergéinzend hat die Untere Naturschutzbehérde die Beachtung des Vogelschutzes bei der Errichtung
von Glasfassaden als Vermeidungsmafinahme aufgegeben.

In der Bewertung der Bebauungsplanung handelt es sich bei den VermeidungsmaB3nahmen 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 AusgleichsmaBBnahmen werden ebenfalls in den textlichen
Festsetzungen aufgefGhrt. Die erforderlichen Nisthilfen sollen an stédtischen Baumen im Umfeld
des Plangebietes angebracht werden. Néheres wird mit der Unteren Naturschutzbehérde verein-
bart. Wegen der aus dem Gutachten entnehmbaren fehlenden konkreten Betroffenheit von streng

! Institut fur biologische Studien Jérg Weipert ..., S. 7

2 Institut fur biologische Studien Jérg Weipert ..., S. 7

" Institut for biologische Studien Jérg Weipert ..., Ubersicht der MaBnahmen S. 20 f.
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geschitzten Arten werden weitere AusgleichsmaBnahmen nur dann erforderlich, wenn bei den
vorgegebenen weiteren Uberprifungen in der Umsetzung Anhaltspunkte fir Beeintréchtigungen
ermittelt werden.

Schallschuiz

Der Bebauungsplan sieht die Festsetzung eines Urbanen Gebietes nach Baunutzungsverordnung
vor. Deshalb ist zu Gberprifen, ob die fir diese Gebietsart ma3geblichen Schallschutzwerte ein-
gehalten werden oder ob ggf. MaBnahmen erforderlich werden, um gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdlinisse zu gewdéhrleisten. Die das Plangebiet tangierende Strafie ,An der SchloBmauer’ sowie
auch die BahnhofstraBe weisen eine erkennbare Verkehrsbelastung auf. Auch die Zu- und Abfahrt
zur geplanten Tiefgarage sowie generell die Verkehrserzeugung des Gebietes kénnen Themen
sein. Deshalb wurde im Rahmen des vorliegenden Verfahrens eine schalltechnische Untersu-
chung' zur Beurteilung des StraBBenverkehrslérms' durchgefihrt.

Fur die Beurteilung wird die DIN 18005 ,Schallschutz im Stédtebau’ herangezogen. Sie nennt
Orientierungswerte, die bei Neuplanungen idealerweise einzuhalten sind. In der Abwégung kén-
nen die Kommunen bei Vorliegen gewichtiger Griinde davon abweichen.'® Fir das hier geplante
Urbane Gebiet fehlen Orientierungswerte in der DIN 18005. Deshalb wird seitens des Gutachtens
der Wert fir Mischgebiete zugrunde gelegt."”

Zum Verkehrslérm wurden aus vorliegenden Zahlungen der Stadtverwaltung mit Bezug auf die
mafBigeblichen Geschwindigkeiten (zzt. 50 km/h) sowie mit weiteren Parametern, u.a. der Auftei-
lung in Fahrzeugklassen und den &rtlichen Verhélinissen, die zugehérigen Beurteilungspegel ab-
geleitet.

Im Ergebnis wurden fir den Tagzeitraum (06 bis 22 Uhr) entlang der StraBe ,An der Schlomauer’
Beurteilungspegel bis 63 dB(A) ermittelt. An den zurickgesetzt liegenden Baugrenzen betragen
die Beurteilungspegel bis 60 dB(A). Der Orientierungswert nach DIN 18005 von 60 dB(A) wird
somit bei freier Schallausbereitung im Wesentlichen im gesamten Plangebiet eingehalten. Auf den
Freiflachen sind nach der Realisierung der Bebauung Beurteilungspegel zwischen 45 bis 50 dB(A)
zu erwarten. Das Gutachten stellt bezogen auf den Verkehrslérm eine sehr gute schalltechnische

Konzept DB plus GmbH: Schalltechnisches Gutachten Bebauungsplan Nr. 57 ,An der SchloBmauer” limenau,
Sankt Wendel, 07. Juli 2022.

Zu einer eventuellen Einwirkung durch Bahnlérm fohrt das Gutachten aus: “In etwa 320 m Entfernung zum
Plangebiet liegt der Bahnhof der Stadt limenau. Auf der Bahnstrecke verkehren im Wesentlichen Nahverkehrs-
zige. Aufgrund der weiten Entfernung zum Plangebiet und der niedrigen Frequentierung der Strecke sind schall-
technische Konflikte im Plangebiet nicht zu erwarten. Eine Untersuchung des Schienenverkehrslérms ist nicht
erforderlich.” Konzept DB plus: Schalltechnische Untersuchung ..., S. 3-4

Hinsichtlich der Tiefgaragen werden gutachterlich keine schalltechnischen Konflikte in deren Umfeld erwartet.
Das ergibt sich u.a. aus einer Ublichen héheren Frequentierung nur im Tagzeitraum und absehbaren baulichen
Gegebenheiten sowie der Einordnung als innerstadtisch Gbliche Alltagserscheinung. Bei der Errichtung von
Tiefgaragen wird die Beachtung des aktuellen Stands der Larmminderungstechnik empfohlen. vgl. Konzept DB
plus: Schalltechnische Untersuchung ..., S. 4

vgl. auch die ausfihrlichen Verweise auf die Rechtsprechung, Konzept DB plus: Schalltechnische Untersuchung
..., insbesondere S. 6 bis 7

Die TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Lérm, im aktuellen Stand von 01. Juni 2017)
nennt fir Urbane Gebiete im Tagzeitraum fir Gewerbelérm einen um 3 dB héheren Immissionsrichtwert als
for Mischgebiete. Insofern wird hier ein konservativer Ansatz verfolgt.
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Qualitat fest. Einzelne Vorbeifahrten auf den umliegenden Stralen werden zwar hérbar sein, sté-
rende oder gar gesundheitsgeféhrdende Gerduscheinwirkungen kénnen jedoch sicher ausge-
schlossen werden."

Der Nachtzeitraum (22 bis 6 Uhr) stellt in der Bewertung den kritischeren Zeitraum dar. ,Sowohl

im Norden als auch im Siiden des Plangebiets wird der Orientierungswert von 50 dB(A) bei freier
Schallausbreitung tberschritten.”'” Konkret werden Beurteilungspegel bis 55 dB(A) entlang der
Strafle ,An der SchloBmauer’ bzw. und 53 dB(A) entlang der BahnhofstraBe ermittelt.

835500

MERKonzept i
SIEl B PIUS| g

Schalltechnisches Gutachten
Bebauungsplan Nr. 57

"An der SchloRmauer"
limenau

Verkehrsldrm
Freie Schallausbreitung
Rasterlarmkarte, hochster Pegel

Beurteilungspegel Nacht

Zeichenerklsrung Pegelwerte LrN
in dBiA)

== Gelungsbereich

—augrenze

—gaulinie

-

A3, MaBstab 1:500
1 5 n 3
— —

835500 Abbildung A04

Konzept DB plus: Schalltechnische Untersuchung ..., Abbildung AO4
Verkehrslarm, Freie Schallausbreitung, Rasterlérmkarte, héchster Pegel — Beurteilungspegel Nacht

Aufgrund der Uberschreitungen des Orientierungswerts in der Nacht wurde im Gutachten ein
Schallschutzkonzept erarbeitet. Dieses sieht fir die schutzwirdigen Nutzungen passive Schall-
schutzmafBnahmen vor. So werden bestimmte Standards zur Schallddmmung der Auflenbauteile
sowie der Einbau von schallgedémmten Liftungseinrichtungen fir die zum Schlafen genutzten
Aufenthaltsrdumen vorgeschlagen. Der Bebauungsplan Gbernimmt die Vorschlége und setzt so-
genannte mafigebliche AuBBenlarmpegel nach der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau’ ergénzt
um Vorschriften fir den Nachtschutz fest. Auf dieser Grundlage sind dann im baurechtlichen Ver-
fahren fur die Einzelvorhaben die schalltechnischen Anforderungen an die AuBenbauteile
und -elemente zu ermitteln. Das betrifft z. B. die Wénde, das Dach, Fenster und Tiren sowie
Luftungseinrichtungen und Rollladenkdsten.

"®  ygl. Konzept DB plus: Schalltechnische Untersuchung ..., S. 14

"7 Konzept DB plus: Schalltechnische Untersuchung ..., S. 14
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Ergénzend war zu der durch das Plangebiet zu erwartenden Verkehrsmenge gutachterlich die Be-
deutung fir die Abwégung diskutiert worden. In der vorliegenden Situation wird nur eine sehr
geringe planbedingte Zunahme gesehen. Als Grinde werden die verminderte Nutzung fir 6ffent-
liche Stellplatze und die gleichbleibende Funktion der erschlieBenden StraBen mit bereits heute
bestehenden schutzwiirdigen Wohnnutzungen genannt. Durch die erwartbare Uberplanung des
Gebietes wird keine wesentlich verénderte Verkehrssituation hinsichtlich der Anzahl der Fahrzeug-
bewegungen zum Status quo erwartet. Insofern erfolgte keine vertiefende Untersuchung der Zu-
nahme des Verkehrslarms.”

Gutachterlich wird zu den Schallschutzmafinahmen die Méglichkeit von verminderten Anforderun-
gen gesehen, wenn im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens von Bauwilligen der Nachweis er-
bracht wird, dass geringere maf3gebliche Pegel vorhanden sind als in der Beurteilung zugrunde
gelegt. Die jeweiligen Formulierungen werden als Ausnahme im Sinne des Baugesetzbuches in
den Bebauungsplan tbernommen.

Zusammenfassend ist aus stadtebaulicher Sicht festzuhalten, dass mit den vorgesehenen Schall-
schutzmafinahmen eine vertrégliche Situation hinsichtlich des Larmschutzes im Gebiet gegeben
sein wird. Negative Auswirkungen in der Umgebung sind nicht zu erwarten.

Schutz gegen radioaktive Strahlung

Das Plangebiet liegt in einem geméf Strahlenschutzgesetz (StrlSchG) durch den Freistaat Thirin-
gen ausgewiesenen ,Radonvorsorgegebiet’. Damit greifen einschlégige gesetzliche Schutzvor-
schriften. U.a. ist auf § 154 der Strahlenschutzverordnung (StrlSchV) hinzuweisen, der Schutzmaf3-
nahmen bei Neubauten vorgibt.

6 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND KENNZEICHNUNGEN

Néhere Angaben werden in den textlichen Festsetzungen im Kapitel 3 ,Nachrichtliche Ubernah-
men, Kennzeichnungen sowie Hinweise auf sonstige geltende Vorschriften’ gemacht. Nachrichtlich
Ubernommen werden die folgenden, nach anderen Gesetzlichkeiten getroffenen Bestimmungen:

Nachrichtliche Ubernahmen

° ein Radonvorsorgegebiet gemafB Allgemeinverfiigung des Thiringer Landesamtes fir Um-

welt, Bergbau und Naturschutz,

° die Baumschutzsatzung der Stadt Ilmenau in der jeweils giltigen Fassung.

Kennzeichnungen

Das Plangebiet befindet sich in einem gréfleren Bereich in llmenau, in dem eine grundsétzliche
Subrosionsgefédhrdung besteht.

Seitens des Thiringer Landesamtes for Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) wurde im Be-
bauungsplanverfahren zum Altbergbau mitgeteilt, dass der Geltungsbereich im ,Sturmheide Re-
vier’, einem Bergbaurevier, liegt. In diesem Gebiet ging Gber viele Jahrhunderte Bergbau auf das
Kupferschieferfléz des Zechsteins um.

?® vgl. Konzept DB plus: Schalltechnische Untersuchung ..., S. 4
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Entsprechend ist zu beiden Sachverhalten der gesamte Geltungsbereich gekennzeichnet als ,Flé-
che, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen éuflere Einwirkungen erfor-
derlich sind’. Nahere Informationen finden sich im Kapital 8.1 ,zur dringlichen Beachtung bei der
Bauausfihrung’ ab Seite 22.

7 VERFAHREN

Verfahrenswahl

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, das
beschleunigte Verfahren geméf3 § 13a BauGB findet Anwendung. Insbesondere wird der Wie-
dernutzbarmachung von Fléchen sowie der Nachverdichtung Rechnung getragen, Maglichkeiten
for Investitionen, auch zur Schaffung von Arbeitsplatzen, werden eréffnet.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a Abs. 1 BauGB
wurden geprift und sind gegeben:

e die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt unter 20.000 m?;
die Gesamffléiche des Geltungsbereichs betréigt rund 5.700 m?; eine Uberschreitung der
zulassigen Grundflache ist damit unabhéngig von der festgesetzten Grundflachenzahl nicht
moglich;

e die Begrindung der Zuléssigkeit von Vorhaben, die nach dem Gesetz Gber die Umweli-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht einer Pflicht zur Durchfihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung unterliegen, ist nicht gegeben;

Hier ist auf den beschrénkten Zulassigkeitsrahmen des festgesetzten Urbanen Gebietes zu
verweisen; sonstige prifpflichtige Vorhaben wie der Bau von Stralen oder von Grofipark-
platzen werden nicht erméglicht;

e Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzgiter, d.h. Natura 2000-Gebiete, bestehen nicht;
das néchste Vogelschutz- bzw. FFH-Gebiet liegt mehr als 2 km entfernt, der Zwischenbe-
reich ist durch Siedlung geprégt;

e Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
& 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind nicht gegeben;
die Entfernung zum néchstgelegenen Betrieb, der der Stérfall-Verordnung (12. BImSchV)
unterfallt, betragt mehr als 2 km; das Plangebiet liegt rund 700 m vom zugehérigen Ach-
tungsabstand entfernt;

Verfahrensablauf

Die vorliegende Entwurfsfassung des Bebauungsplans spiegelt den Stand nach Durchfhrung der
frohzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit geméf § 3 Abs. 1 BauGB sowie der frihzeitigen Betei-
ligung der Behérden und der sonstigen Trager dffentlicher Belange geméf3 § 4 Abs. 1 BauGB
wider. Im beschleunigten Verfahren, das hier angewendet wird, ist dieser Schritt nicht zwingend.
Erfahrungsgemaf weisen innerstédtische Flachen oft komplexe Verknipfungen und Fragestellung
auf, die auch bei guten Vorkenntnissen nicht ohne Weiteres erkennbar sind. Deshalb wurde zu-
satzlich frihzeitig Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Vorgetragene Anregungen wurden gewirdigt und in angemessener Form in die Bebauungspla-
nung einbezogen. Ebenso wurden die erforderlichen Fachplanungen beauftragt und die Ergeb-
nisse, soweit erforderlich, in die Planung integriert.
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Mit der vorliegenden Entwurfsfassung der Bebauungsplanung wird die &ffentliche Auslegung
(§ 3 Abs. 2 BauGB) sowie die férmliche Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemdf § 4 Abs. 2 BauGB durchgefihr.

Die abschlieBende Abwégung soll nach den Beteiligungen durch den Stadtrat der Stadt llmenau
erfolgen.

8 HINWEISE ZUR PLANVERWIRKLICHUNG

8.1 ZUR DRINGLICHEN BEACHTUNG BEI DER BAUAUSFUHRUNG

Baugrundrisiken und notwendige Untersuchungen

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

Subrosionsgefdahrdung bzw. Baugrundschwéche

Fiur den Geltungsbereich ist eine prinzipielle Subrosionsgefdhrdung gegeben. Nach Auskunft des
Thiringer Landesamtes fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) im Bebauungsplanverfah-
ren kénnen weitrdumige, geringfigige und lang andauernde Senkungen auftreten. Auch Erdfélle
und Einsenkungen sind méglich, kommen aber eher selten vor. ,Somit ergibt sich hinsichtlich
Subrosion ein geringes verbleibendes Gefahrdungspotential (Restrisiko), welchem durch eine ent-
sprechend angepasste Baugrunduntersuchung Rechnung getragen werden sollte.” ,Ein kon-
zentriertes Versickern von Oberfléchen- oder Drénwdéssern sollte vermieden werden, um Auslau-
gungsprozesse nicht zu verstdrken bzw. zu aktivieren.”

Bergschadensgefdhrdungen und Altbergbau

Seitens des Thiringer Landesamtes fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) wurde im Be-
bauungsplanverfahren zum Altbergbau mitgeteilt, dass der Geltungsbereich im ,Sturmheide Re-
vier’, einem Bergbaurevier, liegt. In diesem Gebiet ging Gber viele Jahrhunderte Bergbau auf das
Kupferschieferfléz des Zechsteins um.

Unbekannter Bergbau kann im Geltungsbereich — in Altbergbaugebieten generell und hier nach
den der Behérde zur Verfigung stehenden Unterlagen - nicht ausgeschlossen werden. Bei Erdar-
beiten ist immer auf eine mégliche Beeinflussung durch Altbergbau (unterirdische Hohlréume,
eventuell auftretende Verbriiche) zu achten. Bei auftretenden Hohlrdumen und Verbriichen ist das
TLUBN, Referat 86 zu informieren.

Das Thiringische Landesamt fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) fGhrt mit Schreiben
vom 27. Mai 2021 zum Bebauungsplan aus:

»Es wird darauf hingewiesen, dass die von lhnen beplante Fléche im ,Sturmheide Revier’, ein Berg-
baurevier, liegt. In diesem Gebiet ging Gber viele Jahrhunderte Bergbau auf das Kupferschieferfloz
des Zechsteins um. Uber dieses Revier liegt eine Bergschadenkundliche Analyse (BSA) vor. Es er-

folgte 2011 eine Uberarbeitung der BSA Teil 1 (September 1976) im Bereich des Kupferschiefer-
bergbaues llmenau. Darin erfolgte eine Beschreibung zum Mundloch Résche Neuhoffnung:

,Durch Einpassung der Schreiberschen Karte in das digitale Geléndemodel/ wurde das Mundloch
bei R 44 23 787, H 56 17 255 mit einer geschatzten Genauigkeit von + 50 m lokalisiert. Anzu-
merken ist dabei noch, dass Schreiber in seiner Karte von 1776 das 1752 abgebrannte lImenauer

Entwurf ¢« August 2022 Seite 22 von 25



Stadt limenau ¢ BPlan Nr. 57 ,An der SchloBmauer’ Begrindung

Schloss falsch eingezeichnet hat, die gesamte Schlossanlage ist um ca. 13 ©im Uhrzeigersinn ver-
dreht dargestellt. Das heute im Gelande nicht mehr erkennbare Mundloch liegt danach im Kreu-
zungsbereich der ,Prof-Schmidt-Strae’” und der Strafle ,An der Schlossmauer’, wahrscheinlich im
Grundstick ,Prof-Schmidt-Strafie 167, dem unbebauten Gartengrundstick gegeniber oder direkt
unter der StraBBe zwischen diesen beiden Grundsticken. Das vom Schacht in Richtung Mundloch
abfallende Geldnde weist an der querenden Straf3e ,An der Schlossmauer’ einen auffélligen Ge-
féalleknick auf und bot sich damit als Standort fir den Stollenanschlag an.

Tagesbriche, die auf das Zubruchgehen von Stollenabschnitten zurickzufihren sind, werden be-
reits aus den Jahren 1774 und 1775 berichtet. Bei der temporaren Offnung des Stollens im Jahre
1984 durch die Bergsicherung Suhl wurde der Stollen fast vollstandig verspilt vorgefunden. Der
Stollen steht in seiner oberen Halfte im standfesten Platten- dolomit ,z3Ca’ (dem von Voigt be-
schriebenen Stinkstein) und in seiner unteren Halfte in den gebrédchen, lettigen Schichten ,zITr-
z3Tr’. In der gebréchen, unteren Hélfte ist der Stollen wahrscheinlich schon seit langer Zeit verbro-
chen. In der oberen Haélfte wird die Hohlraumkontur des Stollens im standfesten Dolomit zwar noch
teilweise erhalten sein, aufgrund der gréBeren Uberdeckung und der beschriebenen, fast vollstén-
digen Verspulung, sind weitere Tagesbriche aber auch hier nicht mehr zu erwarten. Da durch den
verbrochenen Stollen kein Material mehr ausgetragen werden kann, ist dieser Zustand stabil. Der
untere Stollenabschnitt in den lettigen Schichten ,zITr-z3Tr’ liegt in der von Biewald ausgewiesenen
Subrosionszone ,lIl b’, in der der vergipste 'Werraanhydrit ,zIA” in der Tiefe noch teilweise ansteht.
Durch die geringe Tiefenlage des Stollens kommt er jedoch mit dem Gips nicht in Berihrung, durch
den Stollenvortrieb initiierte Karstvorgédnge sind damit ausgeschlossen.’

Die Vergangenheit hat gezeigt, dass sich immer wieder neue Erkenntnisse beziglich altberg- bau-
licher Anlagen (u. a. durch Schadensmeldungen, Erkundungs- und Sicherungsarbeiten) ergeben.
So wurde bei Kanalbauarbeiten in llmenau in der Karl-Liebknecht-StraBe/Ecke Homburger Platz
ein Hohlraum aufgefunden. Es fanden umfangreiche Erkundungsarbeiten im Hinblick auf den Alt-
bergbau statt. So konnten mittels Bohrungen oberflachennahe Stollen im Bereich sidlich der Karl-
Liebknecht-Straf3e festgestellt werden.

Es wird daher darauf hingewiesen, dass in Altbergbaugebieten und nach den uns hier zur Verfi-
gung stehenden Unterlagen risslich unbekannter Bergbau im Bebauungsplanbereich nicht ausge-
schlossen werden kann. Bei Erdarbeiten ist immer auf eine mégliche Beeinflussung durch Altberg-
bau (unterirdische Hohlrdume, eventuell auftretende Verbriche) zu achten. Bei auftretenden Hohl-
rdumen und Verbrichen ist das TLUBN, Referat 86 zu informieren.”

Umgang mit dem Oberfldchenwasser

Auf konzentriertes Versickern von Oberfléchen- oder Drénwéssern ist zu verzichten, um fir die
Baugrundstabilitat kritische Auslaugungsprozesse im Untergrund nicht zu verstérken bzw. zu akti-
vieren.

weitere beachtliche Eigenschaften des Untergrunds

Nach Auskunft des Thiringer Landesamtes fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) kann
das Grundwasser aufgrund der anstehenden Zechsteinsedimente mit eingeschalteten Gipsen/An-
hydriten erhéhte Sulfatgehalte und somit betonaggressive Eigenschaften aufweisen.

Denkmalschuiz

Bei konkreten MaBBnahmen mit Erdbewegungen im Plangebiet ist das Thiringer Landesamt for
Denkmalpflege und Archéologie, Fachbereich Archdologische Denkmalpflege in Weimar einzu-
beziehen. Uber deren Art und Umfang der Sicherung nach Thiringer Denkmalschutzgesetz
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(ThDSchG) ist dann ggf. vor Ort zu entscheiden. Erdeingriffe im Plangebiet sind der Behérde ca.
14 Tage im Voraus anzuzeigen.

Die Untere Denkmalschutzbehérde fihrte im Bebauungsplanverfahren ergénzend folgendes aus:
Der Geltungsbereich befindet sich in einem archéologischen Relevanzgebiet, in dem mit archéo-
logischen Funden und Befunden gerechnet werden muss. Es missen daher bereits im Zuge der
ErschlieBungsarbeiten entsprechende Untersuchungen durch das Thiringische Landesamt fir
Denkmalpflege und Archdologie (TLDA), Fachbereich Archéologie, erfolgen. Zwischen den Bau-
herren und dem TLDA ist deshalb eine denkmalpflegerische Zielstellung zu erarbeiten, in der die
Notwendigkeit einer archdologischen Untersuchung festgehalten wird und die Bestandteil der
denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis wird. Die Kosten fir die denkmalfachliche Begleitung der Erd-
arbeiten, fir die Sicherung und Behandlung von Funden und die Dokumentation ist im Rahmen
des Zumutbaren vom Bauherrn zu tragen.

8.2 WEITERE HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN ZUR REALISIERUNG

Beachtung von Leitungen

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

Auf die regelméfig notwendigen Schutzabsténde zwischen Leitungen und Bauwerken und Pflan-
zungen wird hingewiesen. Insbesondere sind die DVGW-Regelwerke mit den Blattern GW 125,
G 472 und G 459 sowie die einschlagigen DIN-Vorschriften zu beachten.

Schutzabstdande fir Pflanzungen

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

Ausfihrung der Pflanzungen

Die Austihrung der Pflanzungen ist von gréfiter Bedeutung fir den Erfolg der Mafinahmen.
Grundsétzlich sollte die Pflanzung spdtestens in der auf die Fertigstellung der baulichen Anlagen
folgenden Pflanzperiode erfolgen.

Mit dem Abschluss der Bepflanzung darf jedoch die MaBnahme nicht als beendet betrachtet wer-
den. Erst die nachtragliche 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

For Aulenbeleuchtungen 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).

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.
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Katasterangelegenheiten und Bodenordnung

Laut wiederholten Aussagen des Katasterbereichs Saalfeld in anderen Planungsverfahren der Stadt
lImenau wird seitens des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation keine Gewdéhr fir die
Vollstandigkeit der tatsdchlich vorhandenen baulichen Anlagen in der amtlichen Liegenschafts-
karte gegeben.

Eine Bodenordnung ist aufgrund der Besitzverhdlinisse nicht erforderlich.

aufgestellt im Auftrag der Stadt llImenau
Kaiserslautern/llmenau, im August 2022 2009 04 BE Entw/be

-

IMMISSIONSSCHUTZ o STADTEBAU ¢ UMWELTPLANUNG
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VERFAHRENSVERMERKE

1.

10.

Avufstellungsbeschluss:
Der Oberbirgermeister der Stadt lImenau hat geméB § 30 Thiringer Kommunalordnung (ThirKO)
als Eilentscheidung die Aufstellung dieses Bebauungsplans entschieden (Beschluss-Nr. 20/20/OB).

Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses:
Die ortsibliche Bekanntmachung der Entscheidung erfolgte am 29. Mai 2020 durch Veréffentlichung
im Amtsblatt Nr. 05/2020 der Stadt llmenau.

Frihzeitige Beteiligung der Behérden:
Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager dffentlicher Belange gemaf3 § 4
Abs. 1 BauGB wurde durch schriftliche Benachrichtigung am 20. Apr. 2021 eingeleitet.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit:
Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte vom 26. April bis zum
21. Mai 2021 durch Auslegung im Rathaus der Stadt llmenau.

Entwurfsbeschluss:
Der Stadtrat der Stadt llmenau hat in seiner Sitzung am ............ den Entwurf des Bebauungsplans

gebilligt und zur Auslegung sowie zur férmlichen Behérdenbeteiligung bestimmt.

Bekanntmachung der Auslegung:
Die ortsubliche Bekanntmachung der Auslegung geméB § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte am ............
durch Verdffentlichung im Amtsblatt Nr. .......... der Stadt llmenau.

Auslegung des Planentwurfes:
Der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus dem zeichnerischen Teil (Teil A) und den Textfestset-
zungen (Teil B), sowie die Begriindung haben gemaf} § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ............ bis

Zum ... dffentlich ausgelegen.

Formliche Beteiligung der Behérden:
Das Verfahren zur Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange geméf3 § 4
Abs. 2 BauGB wurde mit Schreiben vom .......... eingeleitet. Die Frist fir die Abgabe der Stellung-

nahmen endete am ...........

Prifung der Anregungen:
Der Stadtrat der Stadt lImenau hat die vorgebrachten Anregungen der Offentlichkeit sowie die Stel-
lungnahmen der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange in seiner Sitzung am

................ geprift. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

Beschluss des Bebauungsplanes:
Der Bebauungsplan, bestehend aus dem zeichnerischen Teil (Teil A) und den Textfestsetzungen (Teil B)
wurde vom Stadtrat in seiner Sitzung am ............. als Satzung beschlossen. Die Begrindung wurde

gleichzeitig mit Beschluss des Stadtrates gebilligt.
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11.

12.

13.

Die Ubereinstimmung des Bebauungsplans mit dem Satzungsbeschluss sowie die Richtigkeit der vor-
anstehenden Angaben zum Verfahren wird bestétigt.

llmenau, den ....................

Der Oberbirgermeister

Anzeige:

Die Anzeige der Satzung Uber den Bebauungsplan, bestehend aus dem zeichnerischen Teil (Teil A)
und den Textfestsetzungen (Teil B), sowie die Begrindung erfolgte bei der Rechtsaufsichtsbehérde im
Landratsamt llm-Kreis mit Schreiben vom ...................... Die Satzung wurde nicht beanstandet.
Ausfertigung:

(bereits auf dem zeichnerischen Teil (Teil A) und den Textfestsetzungen (Teil B) erfolgt)
Bekanntmachung:

Der Satzungsbeschluss gemdf3 § 10 Abs. 3 BauGB, die beanstandungsfreie Anzeige bei der Rechts-
aufsichtsbehérde sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan auf Dauer wéhrend der Dienststunden
von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am
..................... durch Versffentlichung im Amtsblatt Nr. ..... der Stadt llmenau ortstblich bekannt ge-
macht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvor-
schriften und von Mangeln der Abwdgung sowie auf die Rechisfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und
weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen wor-
den. Die Satzung istam .............c.... in Kraft getreten.

llmenau, den ....................

Der Oberbirgermeister
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