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1.1

111

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS BAU-
GESETZBUCH (BAUGB)

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

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

WA = Allgemeines Wohngebiet geméall 8§ 4 BauNVO in Verbindung mit
8 1 Abs. 5 und 6 BauNvVO

Allgemein zulassig sind:
1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche und soziale Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind:

1. Anlagen fur kulturelle und gesundheitliche Zwecke.

nicht zulassig sind:

. Anlagen fir sportliche Zwecke,

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
. Anlagen fur Verwaltungen,

. Gartenbaubetriebe,

. Tankstellen.

o 01~ WDN P
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GEe = eingeschranktes Gewerbegebiet gemald § 8 BauNVO in Verbindung
mit 8 1 Abs. 4, 5, 6 und 9 BauNVO

Das eingeschrankte Gewerbegebiet dient vorwiegend der Unterbringung
nicht wesentlich storender Gewerbebetriebe, die die Erforschung, Entwick-
lung und Produktion neuer Technologien betreiben, auf eine Wechselwir-
kung mit der Technischen Universitat ausgerichtet sind, oder die zur Erfll-
lung der wissenschaftlichen Aufgaben der Technischen Universitat mali-
geblich beitragen.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind nur Betriebe und Anlagen zulas-
sig, deren gesamte Schallemission die folgenden flachenbezogenen
Schalleistungspegel (L) nicht Gberschreiten:

e GEe: L,.=57,5dB(A)/m2tags (6.00 bis 22.00 Uhr)
L= 42,5 dB(A)/m2 nachts (22.00 bis 6.00 Uhr)

Allgemein zulassig sind:
Gewerbebetriebe im Sinne der obigen Zweckbestimmung:

— Betriebe und Einrichtungen, die private Dienstleistungen gemaf der obi-
gen Zweckbestimmung anbieten, wie Ingenieurgesellschaften, For-
schungsgesellschaften, Softwarehauser, Entwicklungslabors, Betriebe der
Mess- und Priftechnik,

— Produktionsbetriebe nach der obigen Zweckbestimmung, soweit die Pro-
duktion entwicklungsorientiert erfolgt (z.B. Prototypenerstellung und
Kleinserienfertigung),

Ausnahmsweise zulassig sind:

— Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem Betrieb zugeordnet und ihm gegen-
Uber in Grundflache und Baumasse deutlich untergeordnet sind, Dabei
darf die Wohnnutzung jedoch maximal 200 m? Geschossflache je Grund-
stuck umfassen.

— Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu 100 m2 sowie
Schank- und Speisewirtschaften, soweit sie der Versorgung der Tech-
nischen Universitat oder des Gebietes dienen,

— Verkaufsraume fur Warensortimente innerhalb der allgemein zulassigen
Vorhaben, soweit sie nur einen geringen Teil der Geschaftstatigkeit aus-
machen. lhre GrolRe darf nur einen Anteil von 20 % an der Gesamtge-
schossflache auf dem Grundstick, jedoch nicht mehr als 200 m2 aus-
machen.
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1.1.2

nzulassig sind:

— Lagerplatze, Lagerhauser

— Tankstellen,

— Anlagen fur sportliche Zwecke,

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
— Vergnugungsstatten,

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Mal3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 88 16 bis 20 BauNVO)

M r lichen Nutzun

Im Plangebiet ist eine Uberschreitung der zulassigen tiberbaubaren Grund-
flache gemall 8 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflache von Nebenan-
lagen, Stellplatzen und Garagen etc. bis zu 20 v.H. gestattet. Dartuiber hin-

aus sind keine Uberschreitungen zulassig.

HOhe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird gemall § 18 BauNVO fur die ver-
schiedenen Teilbereiche (vgl. Planzeichnung) des Bebauungsplans als

HOchstgrenze festgesetzt.

Fur die Festsetzungen durch Planeinschrieb werden die verwendeten

Begriffe fur das Teilgebiet WA wie folgt definiert:

Textliche Festsetzungen

e FUr die Bestimmung der Traufhohen ist die untere Bezugshohe die

‘Hohenlage der Begrenzung der angrenzenden erschlielenden Ver-
kehrsflache’, senkrecht gemessen in der Gebaudemitte.

Die ‘Traufh6éhe’ (TH) wird definiert als das auf der Mitte der zur angren-
zenden erschlielenden Verkehrsflache orientierten Gebaudeseite
gemessene Mal von der unteren Bezugshohe bis zur Schnittlinie der
AuBenflachen der Wand mit der DachaulRenhaut oder bis zum oberen
Abschluss der Wand.

Fallt bzw. steigt das Gelande von der Hohenlage der Verkehrsflache zur
Mitte der maRgebenden Gebaudeseite, ist die zulassige Traufhdhe,
gemessen Uber dem Bezugspunkt, um das Mal} des Gefalles zu verrin-
gern bzw. um das Mali der Steigung zu erhdhen.

Grenzt ein Grundstiick an mehreren Seiten an eine Verkehrsflache ist die
in der Planzeichnung entsprechend markierte Verkehrsflache malge-
bend.
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Als 'Sockel” wird das Mal, gemessen von der Strallenoberkante bis zur
ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH = Oberkante FertigfuBboden) bestimmt.

Die Sockelh6he darf im Teilgebiet WA maximal 0,75 m betragen.

Fur das Teilgebiet GEe wird die Traufhohe als das MalR definiert, das
zwischen Bezugspunkt 1 und Bezugspunkt 2 gemessen wird.

Bezugspunkt 1: der hdchste Punkt der Stralengradiente der zur Erschlie-
Bung des Grundstiucks dienenden und an das Grundstick
angrenzenden offentlichen Verkehrsflache.

Bezugspunkt 2: Schnittpunkt der AuRBenwand mit der Oberkante der
Dachkonstruktion.

Fur das Teilgebiet GEe gelten folgende Regelungen (vgl. Planeinschrieb):

Fur die Grundsticke im Teilgebiet GEe nérdlich der erschlieRenden
offentlichen Verkehrsflache ist ab einer Grundstiickstiefe von 25 m eine
maximale Traufhdhe von 13,5 m Uber Bezugspunkt 1 zulassig.

Fur die Grundstticke im Teilgebiet GEe sudlich der erschlieRenden offent-
lichen Verkehrsflache ist ab einer Grundstuckstiefe von 25 m eine maxi-
male Traufhohe von 9,5 m Uber Bezugspunkt 1 zulassig.

Die genannten abweichenden Traufhdhen gelten jeweils nur far
Gebaude auf dem Tell der Grundstiicke, der sich jenseits der jeweils
genannten Grundstuckstiefe befindet.

Durch betrieblich erforderliche technische Aufbauten darf die festge-
setzte Traufhohe im Teilgebiet GEe ausnahmsweise Uberschritten
werden. Technische Aufbauten durfen dabei in der Summe ihrer Grund-
flachen lediglich einen untergeordneten Teil der Grundflache des
Gebaudes ausmachen.

Im Teilgebiet GEe darf die Firsthohe die zulassige Traufhbhe um maximal
5,0 m Ubersteigen.

Die ‘Firsthohe’ (FH) wird bestimmt als das senkrecht auf der Wand der
Giebelseite gemessene Mal} von Bezugspunkt 1 bis zur Oberkante der
Dachkonstruktion (First) als oberer Bezugspunkt. Bei Verspringen in der
Dachflache gilt das grolite MaR.
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1.2

1.3

1.4

BAUWEISE
(8 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 22 BauNVO)

Im Teilgebiet GEe ist ausnahmsweise eine Uberschreitung der bei der offe-
nen Bauweise geltenden Langenbegrenzung fur Gebaude von 50,0 m
maoglich, wenn dies betrieblich erforderlich ist und die gréliere Lange durch
eine deutliche Fassadengliederung durch plastische vertikale Elemente
(z. B. Vorsprung, Rucksprung, Treppenturm, vortretendes Fensterband o0.4.)
ausgeglichen wird.

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(8 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

Soweit in der Planzeichnung eingetragen, gilt die Stellung der baulichen
Anlagen als verbindliche Ausrichtung der Langsachse. Abweichungen in
geringfiugigem Umfang kbnnen zugelassen werden.

Von der Festsetzung zur LAngsachse ausgenommen sind Dacher uber qua-
dratischen Grundrissen und Uber Gebaudeteilen, die dem Hauptbau-
korper deutlich untergeordnet sind.

FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN
(8 9 Abs.1 Nr. 4 in Verbindung mit § 12 Abs. 6 BauNVO)

Garagen und Stellplatze sind im Plangebiet nur innerhalb der Gberbauba-
ren Grundstucksflachen oder innerhalb der entsprechend festgesetzten
Flachen fur Stellplatze und Garagen zulassig.

Im Teilgebiet WA sind Garagen und Stellplatze zusatzlich in den seitlichen
Abstandsflachen gemal Thiuringer Bauordnung zulassig.

Vor Garagen ist im Gebiet WA - gemessen ab dem Garagentor - ein
Abstand von mindestens 50m zu Offentichen Verkehrsflachen
einzuhalten, Stellplatze mussen einen Abstand von mindestens 1,0 m
einhalten. Ausgenommen von dieser Regelung sind Garagen und
Stellplatze an der an offentliche Verkehrsflachen angrenzenden nordlichen
Grundstuicksseite der Grundsticke entlang des ‘Grenzhammer’. Hier ist
sowohl vor Garagen als auch vor Stellplatzen ein Abstand von mindestens
1,0 m einzuhalten.

Bei diesen Grundsticken entlang dem ‘Grenzhammer’ im Teilgebiet WA
darf der Anteil der Frontbreite von Garagen und Uberdachten Stellplatze
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1.5

an der an Offentliche Verkehrsflachen angrenzenden nordlichen Grund-
sticksseite maximal 50 % betragen. Dieser Wert darf tberschritten werden,
um zwei Einstellméglichkeiten, sei es als Garagen oder Stellplatze, zu errich-
ten.

Im Teilgebiet GEe durfen innerhalb der Vorzonen der Baukorper zwischen
der StralBenbegrenzungslinie und der hierzu parallel verlaufenden Bau-
grenze keine Stellplatze angelegt werden

VERKEHRSFLACHEN SOWIE VERKEHRSFLACHEN BESONDERER
ZWECKBESTIMMUNG SOWIE DER ANSCHLUSS ANDERER FLACHEN
AN DIE VERKEHRSFLACHEN

(8 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestim-
mung ‘verkehrsberuhigter Bereich (Zeichen 325/326 StVO)" wird entspre-
chend dieser Funktion zur Mischflache mit Gleichberechtigung aller Ver-
kehrsteilnehmer bestimmt.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Bezeichnung
'F+R* wird zum 6ffentlichen Ful3- und Radweg bestimmt.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Bezeichnung
'F+R/Anlieger’ wird zum oOffentlichen Ful3- und Radweg bestimmt, der fur
Anlieger befahrbar zu halten ist.

Innerhalb aller genannten Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbe-
stimmung ‘Fu8- und Radweg’ bzw. ‘Ful3- und Radweg/Anlieger’ ist ein
maximal 3,5 m breiter befestigter Weg anzulegen. Die dartuber hinaus vor-
handenen Flachen bzw. die nicht als Ful- und Radweg beanspruchten
Flachen sind in dem unter Punkt 1.9 ‘Anpflanzung einreihiger Strauch-
hecken entlang von Fulganger- und Radwegen’ als wegebegleitende
Grunflache dauerhaft zu begrinen.

Die Summe der Zufahrtsbreiten eines Grundsticks darf im Teilgebiet WA
3,0 m nicht Uberschreiten. Ausgenommen von dieser Regelung sind die, an
die sudliche Planstrale angrenzenden, nordlichen Grundstucksfronten der
Grundstucke entlang der StralBe ’Grenzhammer’. Hier wird die maximale
Zufahrtsbreite auf 6,0 m beschrankt.

Einfahrten zu den Grundsticken sind auch innerhalb der im
Bebauungsplan festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen der Ordnungsbereiche *A5" in
dem zuvor genannten Mal} zulassig.
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1.6

Im Teilgebiet GEe sind Einfahrten zu den Grundsticken auch innerhalb der
im Bebauungsplan festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen der Ordnungsbereiche "A2" bis zu
folgender Hochstgrenze zulassig:

e je Grundstiuck eine Einfahrtsbreite von maximal 7,0 m. Erreicht die an
offentliche Verkehrsflachen angrenzende Grundstiucksgrenze eine
groRere Lange als 100 m, so ist eine Einfahrtsbreite von insgesamt maxi-
mal 14,0 m zul&ssig.

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

(8 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Fortsetzung einer Vernetzungsstruktur und gleichzeitiger Gebietsrandein-
grunung - Ordnungsbereich 'M1":

Im Ordnungsbereich *M1" ist eine Extensiv-Wiese - eventuell unter Verwen-
dung von Saatgutmischungen (Landschaftsrasen mit Beimischung von
Krautern) - anzulegen bzw. zu entwickeln, welche nur einmal jahrlich im
Herbst unter Abtransport des Mahgutes zu mahen ist. Vorhandene Geholze
sind hierbei zu erhalten.

Alternativ ist auch extensive Schafstrift zur Pflege zulassig.

Zusatzlich ist in diesen Flachen je angefangene 300 m? ein Laubbaum
gemal Artenliste zu pflanzen.

Der Einsatz von Dungemitteln sowie Pestiziden ist nicht gestattet.

Pflege der sehr geholzstrukturierten Gartenflache - Ordnungsbereich ‘M2":
Die vorhandenen Geholze im Ordnungsbereich *M2" sind durch Pflege-
schnitte innerhalb ihrer naturlichen Lebensdauer zu erhalten. Die Pflege-
schnitte haben jeweils nur abschnittsweise zu erfolgen; das Schnittgut ist in
der Flache zu belassen.

Abgangige Laubb&ume und Obstgehodlze sind durch Anpflanzen von
Laubb&umen und Obstgehdlzen gemal Artenliste zu ersetzen.

Vorhandene Krautbestande sind einmal jahrlich im Herbst unter
Abtransport des Mahgutes zu mahen, um als Unternutzung der Geholze
eine Extensiv-Wiese anzulegen bzw. zu entwickeln.

Der Einsatz von Dungemitteln sowie Pestiziden ist in dieser Flache
unzulassig.
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1.7

1.8

DIE MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN ZUGUNSTEN DER
ALLGEMEINHEIT ODER EINES BESCHRANKTEN PERSONENKREISES ZU
BELASTENDEN FLACHEN

(8 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

Die mit ‘L1’ gekennzeichnete Flache ist mit einem Leitungsrecht einschliel-
lich dem Recht des Zugangs zur Unterhaltung der Leitungen zugunsten der
Stadtwerke IImenau zu belasten.

FLACHEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN ZUM
SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES
BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZES SOWIE DIE ZUM SCHUTZ
VOR SOLCHEN EINWIRKUNGEN ODER ZUR VERMEIDUNG ODER ZUR
MINDERUNG  SOLCHER  EINWIRKUNGEN ZU  TREFFENDEN
BAULICHEN UND SONSTIGEN TECHNISCHEN VORKEHRUNGEN

(8 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

Bei Wohnungen in Gebauden entlang der B 88 (Grenzhammer) ist durch
geeignete Grundrissorientierung sicherzustellen, dass jeder Aufenthalts-
raum, wie z. B. Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer, soweit méglich, mindes-
tens ein Fenster an der von der B 88 abgewandten Gebaudefassade
(Nordfassade) hat.

Die AuBenbauteile von Raumen, die dem standigen Aufenthalt von Men-
schen dienen oder hierzu genutzt werden kdnnen (z. B. Wohn-, Schlaf-, Kin-
derzimmer, Kommunikations- und Buroraume), an den zur B 88 orientierten
Gebaudeseiten (Sudfassade) sowie an den seitichen Fassaden (West-
und Ostfassade) sind entsprechend den Anforderungen zum Schutz gegen
Aulienlarm der DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau’ Kapitel 5 vom Novem-
ber 1989 auszufuhren.
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1.9

Fur die Gebaude in den Teilbereichen der Gebiete GEe und WA, die direkt
an den Grenzhammer anschlielen (Bereich Sud: zwischen Grenzhammer
und der offentlichen Verkehrsflache im Norden der bestehenden Wohn-
grundsticke entlang des Grenzhammers sowie in deren Verlangerung
nach Westen) werden folgende Larmpegelbereichel festgesetzt:

e Sud-, West- und Ostfassade: \%

e Nordfassade: v

Zusatzlich sind in diesen Bereichen in den in der Nacht genutzten Aufent-
haltsraumen von Wohnungen, wie z. B. Schlafzimmer und Kinderzimmer, mit
zur Beluftung notwendigen Fenstern in der Sud, West- oder Ostfassade,
schallgedammte Luftungseinrichtungen vorzusehen. Die Liftungen haben
den Anforderungen der DIN 4109 Kapitel 5.4 zu entsprechen.

Im nordlichen Teil des Plangebietes (Bereich Nord: nérdlich der zuvor
genannten o6ffentlichen Verkehrsflachen) wird der Larmpegelbereich Il fur
alle Gebaudefassaden festgesetzt.

ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BE-
PFLANZUNGEN SOWIE BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR
DIE ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN SOWIE VON GEWASSERN

(8 9 Abs.1 Nr.25 a, b BauGB)
Immissionschutzpflanzung - Ordnungsbereich 'Al":

Im Ordnungsbereich "Al" sind je angefangene 100 m?2 mindestens
ein Laubbaum sowie 20 Straucher gemal Artenliste zu pflanzen.

vgl. DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau, Ausfihrungsbeispiele und Rechenverfahren’ vom
November 1989:

Die La&rmpegelbereiche werden gemal Tabelle 8 der DIN 4109 durch den ‘maligeblichen AuBen-
larmpegel’ bestimmt. Dieser wiederum laRt sich, abhangig von den verschiedenen Schallquellen,
aus den vor Ort gemessenen bzw. den berechneten Larmbelastungen ermitteln. Jeder Larm-
pegelbereich umfalit eine gewisse Spanne des ‘maligeblichen Aulenlarmpegels’:

Larmpegelbereich ‘MaRgeblicher AuRenlarmpegel’ in dB(A)
Il 61 bis 65
v 66 bis 70
vV 71 bis 75

Aus den festgesetzten Larmpegelbereichen lassen sich - je nhach Raumart, Raumgeometrie und
Fensterflachenanteil - bei der Planung und Ausfuhrung von Einzelvorhaben die konkreten Anfor-
derungen an die Luftschalldammung der AuBenbauteile direkt nach DIN 4109 Tabelle 8 bzw.
Beiblatt 1 zu DIN 4109 ermitteln.
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Anpflanzung von Strauchhecken entlang privater Grundsticksgrenzen
- Ordnungsbereich 'A2":

Entlang von Grundstticksgrenzen der Ordnungsbereiche "A2" sind je ange-
fangene 100 m2 40 Straucher zu pflanzen. Die Strauchgeholze sind dauer-
haft zu erhalten bzw. zu pflegen. Zur Anpflanzung sind nur Straucher
gemal Artenliste zulassig.

Die Ordnungsbereiche A2’ durfen durch Grundstickszufahrten in dem
unter Punkt 1.5 genannten Maf unterbrochen werden.

Anpflanzung von Feuchtgebiuschen - Ordnungsbereich 'A3":
Die vorhandene Mulde im Ordnungsbereich "A3" ist je angefangene
100 m? mit 10 Feuchtgebischen gemal Artenliste zu bepflanzen.

Entwicklung einer naturnahen Vernetzungsstruktur und gleichzeitiger
Gebietsrandeingrinung entlang der Nordgrenze - Ordnungsbereich 'A4":

In den Ordnungsbereichen "A4' sind je angefangene 100 m2 mindestens 2
Laubb&ume sowie 8 Straucher gemal Artenliste zu pflanzen; Vorhandene
Geholze sind innerhalb ihrer naturlichen Lebensdauer zu erhalten.

Durch die o6ffentlichen Grunflachen der Ordnungsbereiche 'A4" dirfen je
dahinterliegendem Grundstiick eine Fullgangerzuwegung in einer maxi-
malen Breite von jeweils 1,5 m durchgefuhrt werden.

Ansaat von Landschaftsrasen - Ordnungsbereich ‘A5’:
Die Ordnungsbereiche ‘A5’ sind mit Saatgutmischungen (Landschaftsrasen
mit Beimischung von Krautern) anzulegen.

Die Ordnungsbereiche A5’ durfen durch Grundstickszufahrten in dem
unter Punkt 1.5 genannten Maf unterbrochen werden.

Erhaltung vorhandener Uberdurchschnittlich gehdélzstrukturierter Siedlungs-
bereiche - Ordnungsbereich 'E1":

Die durch Festsetzung in der Planzeichnung zu erhaltenden Baume und
sonstigen Geholze in den Ordnungsbereichen 'E1" sind innerhalb ihrer
naturlichen Lebensdauer durch SchnittmaRnahmen zu pflegen. Im Umgriff
dieser ist vorhandener unversiegelter Boden als Wurzelbereich zu erhalten.

Zusatzlich ist in diesen Flachen eine Anpflanzung von Laubbaumen, Obst-
gehdlzen und Strauchern gemal Artenliste zulassig.

Erhaltung des Gehoélzbestandes entlang der Nordgrenze - Ordnungsbe-
reich "E2"

Im Ordnungsbereich "E2" sind vorhandene Geholze innerhalb ihrer nattr-
lichen Lebensdauer zu erhalten.

Genehmigungsfassung e Méarz 2001 Seite 11 von 22 Seiten



Stadt IImenau e Bebauungsplan Nr. 34 'Am Grenzhammer* Textliche Festsetzungen

Innere Durchgriinung des Gewerbegebietes und des Wohngebietes:

Je angefangene 150 m? nicht Uberbaubarer Grundstucksflache sind min-
destens 5 Straucher sowie je angefangene 200 m2 ein Laubbaum gemal
Artenliste zu pflanzen.

Vorhandene Laubbaume und Straucher kénnen hierauf in den Wohnge-
bieten angerechnet werden.

Dachbegrunung:

Im Teilgebiet GEe sind Dachflachen der Flachdacher und flachgeneigten
Dacher bis 10° Neigung mit einer extensiven Dachbegrinung zu gestalten.
Ausgenommen davon sind Dachflachen bis zu einer Grélie von 15 m2.

Soweit besondere Grinde einer Dachbegrinung entgegenstehen, ist es
alternativ zulassig je angefangene 100 m2 Dachflache einen zusatzlichen
Laubbaum zur inneren Durchgriinung gemal Artenliste zu pflanzen.

Fassadenbegrinung:

Fassadenflachen im Gewerbegebiet, die auf einer Lange von 5 m keine
Fenster, Tor- oder Turd6ffnungen enthalten, sind pro angefangene 5 m mit
mindestens funf Kletterpflanzen gemal Artenliste zu bepflanzen.

Anpflanzen von StraRenbaumen:

In den Verkehrsflachen sind Stralenbaume nach Planzeichen-Festsetzung
zu pflanzen und jeweils mit einer mindestens 4 m2 grollen Baumscheibe zu
versehen. Von den durch Planzeichen festgesetzten Baumstandorten kann
maximal bis zu 50 m abgewichen werden. Zur Anpflanzung sind nur
Strallenbaume geman Artenliste zulassig.

Anpflanzung einreihiger Strauchhecken entlang von Fu3- und Radwegen:

Auf den Teilflachen, der in der Planzeichnung als Verkehrsflachen mit der
besonderen Zweckbestimmung ‘Fu3- und Radweg’ bzw. ‘Ful3- und Rad-
weg/Anlieger’ festgesetzten Bereiche, die gemall den Bestimmungen
unter Punkt1.5 nicht befestigt werden durfen, sind einreihige
Strauchhecken zu pflanzen. Es sind nur StrAucher gemal Artenliste zulassig.

Begriinung von Stellplatzanlagen:

Auf privaten Stellplatzanlagen im Gewerbegebiet ist je angefangene vier
Stellplatze mindestens ein Stralenbaum gemal Artenliste im raumlichen
Zusammenhang mit der Stellplatzanlage zu pflanzen.

Die Stralenbaumpflanzungen sind mit mind. 4 m2 groRen Baumscheiben zu
versehen, welche mit Bodendeckern gemal Artenliste zu bepflanzen oder
mit Saatgutmischungen anzulegen sind.
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2.1

2.1.1

2.1.2

2.1.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS THURINGER BAU-
ORDNUNG (ThiirBO)

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN UND VON WERBEAN-
LAGEN

(§ 83 Abs. 1 Nr. 1 ThUrBO)

Dachform

Im Teilgebiet WA sind nur geneigte Dacher zulassig. Nebenfirstrichtungen
sind im Teilgebiet WA nur bis zu einer Lange von zwei Dritteln des Hauptfirs-
tes zulassig.

Im Teilbereich GEe sowie fur Uberdachte Stellplatze und Garagen im
gesamten Geltungsbereich sind dartber hinaus auch Flachdacher
zulassig.

Fur untergeordnete Gebaudeteile (z. B. Treppenhauser) kdnnen abwei-
chende Dachformen gestattet werden.

Dachneigung

Die zulassige Dachneigung ist durch Eintrag in die Planzeichnung festge-
setzt. Die Angabe erfolgt in Grad alter Teilung.

Satteldacher mussen auf beiden Seiten der Firstlinie die gleiche Dachnei-
gung haben.

Aneinandergebaute Garagen auf einem Grundstiick mussen die gleiche
Dachneigung und Firsthohe aufweisen.

Dacheindeckung

Als Farbgebung sind nur rote bis rotbraune, schwarze sowie graue
Farbtone zulassig. Die Verwendung von grellen und kraftigen Farben sowie
von glanzenden, reflektierenden und spiegelnden Materialien st
unzulassig.

Fur die Dacheindeckung im allgemeinen Wohngebiet sind nur Tonziegel,
Schieferschindeln oder Materialien zulassig, die den genannten im Erschei-
nungsbild gleichkommen. Unzulassig sind insbesondere Bitumenschindeln
sowie Eindeckungen aus Kunststoffen, eloxierten Metallen sowie glasierten
Materialien.
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214

2.1.5

2.1.6

2.1.7

2.1.8

Ausgenommen von den genannten Einschrankungen sind Oberflachen,
die der passiven oder aktiven Nutzung der Sonnenenergie dienen.

Fur Anschlisse oder ahnliches sowie in untergeordnetem Umfang sind
auchzink-, Kupfer- oder Stahlblech zulassig.

Ausnahmsweise sind fur Gauben oder Geb&udevorspringe Metallein-
deckungen sowie fur Wintergarten oder ahnliches Glas zulassig.

Drempel

Ein Kniestock (Drempel) ist im Teilgebiet WA innerhalb der zulassigen Trauf-
hohe bis zu einer Hohe von hochstens 0,75 m gestattet.

Zu messen ist von der Oberkante der Rohbaudecke des letzten, vollstandig
6im Bereich des aufgehenden Mauerwerks liegenden Geschosses bis zur
Oberkante der Fulipfette der Dachkonstruktion.

Traufausbildung

Der Dachuberstand darf an der Traufe sowie am Ortgang 20 cm nicht
unterschreiten, die zulassige Obergrenze liegt bei 80 cm. GroRere Uber-
stande sind als Eingangstberdachungen moglich.

Der Dachuberstand ist zu messen von der Schnittlinie der Wandflache mit
der Oberflache der Dachhaut, entlang der Dachflache bis zur Aulienkante
der Dachkonstruktion.

Dachflachenfenster

Dachflachenfenster in zu offentlichen Strallenflachen orientierten Dach-
flachen durfen eine Grolle von maximal 1 m? Glasflache pro Einzelfenster
nicht Uberschreiten. Dachflachenfenster durfen in der Summe ihrer Breite
ein Drittel der Trauflange der jeweiligen Dachseite nicht Uberschreiten.

Technische Anbauten

Parabolantennen werden im Teilbereich WA auf einen maximalen Durch-
messer von 60 cm begrenzt. Sie mussen farblich an ihre Hintergrundsflache
angeglichen werden.

Fassaden- und Wandgestaltung

Die Verwendung von Fassadenverkleidungen aus Kunststoff, eloxierten
Metallpaneelen, kunstichen Materialnachbildungen sowie allen Arten von
glanzenden oder glasierten Materialien ist nicht zulassig. Davon ausge-
nommen sind nicht eloxierte Metalle in untergeordnetem Umfang
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2.1.9

2.1.10

Die Fassaden der Gebaude im Teilgebiet WA sind als Putz-, Klinker- oder
Kalksandsteinfassaden auszufuhren. Materialien mit vergleichbarer auRerer
Erscheinungsform kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden. Zusatzlich ist
die Verwendung von Holz und einheimischem Naturstein sowie von Metall
in untergeordnetem Umfang maoglich.

Von allen zuvor beschriebenen Einschrankungen ausgenommen sind Glas-
fassaden und Oberflachen, die der passiven oder aktiven Nutzung der
Sonnenenergie dienen.

Baukorper sind so zu gestalten, dass die von offentlichen Flachen einseh-
baren Fassaden mindestens alle 30,0 m durch ein plastisches vertikales Ele-
ment (z. B. Vorsprung, Rucksprung, Treppenturm, vortretendes Fensterband
0.4.) deutlich gegliedert werden.

Farbgebung

Fur die Farbgebung der GebaudeaulRenwande sind im gesamten Plange-
biet grundsatzlich nur helle, auf der Grundlage von weil} abgetdnte Farben
zulassig. Die Verwendung von kraftigen Farben sowie von weil und
schwarz ist nur fur untergeordnete Gebé&audeteile (z.B. Turen, Fenster-
rahmen, architektonische Gliederungselemente u. &.) und fur Firmenlogos
zulassig.

Davon ausgenommen sind Glasfassaden und Oberflachen, die der passi-
ven oder aktiven Nutzung der Sonnenenergie dienen.

Fensterformate

Fenster der Wohngebaude miussen an den von offentlichen Flachen ein-
sehbaren Gebaudeseiten quadratische oder stehende Formate haben,
d.h. die Hohe der Offnungsflache muss gleich groR oder groRer sein als ihre
Breite.

Fensterflachen, die in ihrer Gesamtheit eine groliere Breite als HOhe haben,
sind dort dann zulassig, wenn sie durch Addition mehrerer quadratischer
oder stehender Formate erreicht werden. In diesem Fall mussen die einzel-
nen Fenster durch Kampfer, Sprossen oder andere Unterteilungen aus Bau-
stoffen voneinander getrennt sein.
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2.1.11 Werbeanlagen

2.2

221

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zul&ssig.

Art, Form, GroRe, Lage, Anordnung, Material und Farbgebung der Werbe-
anlagen mussen sich in die architektonische Gestaltung der Fassaden ein-
fugen.

Werbeanlagen durfen wesentliche Bauglieder (wie Stutzen, Mauervorla-
gen, Gesimse, Fallrohre, Sockelbauten) nicht verdecken oder tberschnei-
den; dies gilt auch fur Warenautomaten.

Werbeanlagen sind entlang der offentlichen Verkehrsflachen auf den
Bereich des Erdgeschosses zu beschranken. Sie durfen bis in die Hohe des
ersten Obergeschosses reichen, sofern sie senkrecht angebracht werden.
Die Gesamtlange aller Werbetafeln darf die Halfte der Lange der jewelili-
gen Fassade nicht Uberschreiten

Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sind
nur im Teilgebiet GEe ausnahmsweise zulassig. Ebenso sind Anlagen, die
Uber die Traufe oder das Dach hinausragen, unzulassig. Werbeanlagen an
den Gebauden sind 1,0 m unterhalb der Traufkante anzubringen.

Werbeanlagen, die unabhangig von Gebauden, jedoch auf den Grund-
stiicken der Leistung errichtet werden, durfen eine Hohe von 3 m, gemes-
sen Uber dem tatsachlichen Gelande, sowie eine Ansichtsflache von 4 m?
nicht Uberschreiten. Aufschiuttungen fur Werbeanlagen sind nicht zul&assig.

Zaune, Tore und Turen sind von Werbeanlagen und Warenautomaten frei-
zuhalten.

GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN UND DER
STELLPLATZE FUR KRAFTFAHRZEUGE

(8 83 Abs. 1 Nr. 4 ThirBO)

Abgrabungen

Abgrabungen unter die Strallenoberflache sind im Teilgebiet GEe nur an
der Gebauderuckseite sowie an einer weiteren Seite, die nicht Strallenseite
ist, zulassig. Erganzend sind nicht von oOffentlichen Flachen direkt ein-
sehbare Treppenabgange sowie abgedeckte Lichtschachte zulassig.

Abgrabungen unter die Strallenoberflache sind im Teilgebiet WA nicht
zulassig.
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2.2.2

2.2.3

2.3

Gestaltung der nicht iberbaubaren Grundstiucksflachen und Vorzonen

Die nicht Uberbauten Grundstiucksflachen sind landschaftsgartnerisch
anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Fur die betrieblich genutzten Grund-
sticke gilt dies, soweit die betrieblichen Belange dies zulassen. (Die
Bestimmungen der planungsrechtlichen Festsetzungen sind parallel zu
beachten.)

Vorgarten durfen nicht als Arbeits- und Lagerflachen benutzt werden.
Soweit sie nicht als Zufahrt oder zur GebaudeerschlieBung bendtigt
werden, sind die Vorflachen gartnerisch anzulegen.

Gestaltung der Stellplatze fur Kfz

Stellplatze fur Pkw, Lager- und Betriebsflachen sowie sonstige befestigte,
mit dem Erdboden verbundene Flachen, von denen kein
Schadstoffeintrag zu erwarten ist, sowie nur zeitweilig genutzte Zufahrten
und Zuwegungen sind in Belagsarten auszuftiihren, die dem Charakter
einer Grunflache nahe kommen, wie z.B.: Pflaster mit Rasenfuge,
Rasengittersteinen oder Schotterrasen. 2

Ausgenommen von dieser Verpflichtung sind Terrassen oder &ahnliche
Flachen. Insgesamt ist die vorgenannte Versiegelung im Teilgebiet WA auf
eine Maximalgrolie von 30 m2 pro Grundstiick begrenzt.

EINFRIEDUNGEN, ABGRENZUNGEN UND DEREN GESTALTUNG
(§ 83 Abs.1 Nr.4 ThiirBO)

Fur die Einfriedung der Grundsticke im Teilgebiet GEe sind nur lebende
Hecken und Zaune bis 2,0 m Hohe zulassig. Aus Grinden des Immissions-
schutzes durfen auch Mauern bis zu 2,50 m Hohe errichtet werden.

Einfriedungen in anderer Ausfuhrung kdnnen zugelassen werden, wenn sie
durch Kletter-, Rankpflanzen und/oder direkt vorgelagerte Pflanzungen
flachendeckend begriint werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind massive Einfriedungen im Bereich der
Vorgarten nur bis zu einer maximalen Hohe von 0,50 m zulassig. Fur sonstige
Einfriedungen ist eine H6he von bis zu 1,50 m gestattet. Hecken durfen
2,0 m H6he haben.

Hinweis: Die planungsrechtlichen Festsetzungen zur Begriinung von Stellplatzen unter Punkt 1.9 auf
Seite 10 ff. sind parallel zu beachten.
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An den seitlichen und hinteren Grundsticksgrenzen sind Einfriedungen bis
zu einer maximalen Hohe von 1,80 m zulassig, sofern sie nicht als Mauern
ausgefuhrt werden. Mauern in diesem Bereich sind nur auf einer Lange von
hochstens 3,0 m und mit einer HOhe von maximal 2,0 m - zur Abschirmung
eines Sitzbereiches - zulassig.

Einfriedungen nach Satz5 und 7 sind als Holzlattenzdune, als Maschen-
drahtzaune, als naturliche oder geschnittene Hecken auszufuhren.

2.4 SONSTIGE BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 83 Abs.1 Nr.4 ThiirBO)

Private bewegliche Millbehalter mussen so untergebracht sein, dass sie
vom Offentlichen StralRenraum oder von 6ffentlichen FuBwegen aus nicht
eingesehen werden kénnen. Sie sind in Gebaude oder andere bauliche
Anlagen einschlielllich Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO zu inte-
grieren oder dicht abzupflanzen.
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3 HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN
SOWIE RICHTLINIEN

1.

Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten
und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Nahere Ausfuhrun-
gen zum Vorgehen enthalt die DIN 18 915 Blatt 3 bezliglich des Boden-
abtrags und der Oberbodenlagerung.

Gemal § 16 Thuringer Denkmalschutzgesetzes (ThDSchG) vom 07. Ja-
nuar 1992 unterliegen archaologische Funde oder Befunde der unver-
zuglichen Meldepflicht an das Thiringische Landesamt fur archaologi-
sche Denkmalpflege, Weimar, Humboldstrale 11. Sie missen von des-
sen Mitarbeitern sachgemal untersucht und geborgen werden.

Laut Lagerstattengesetz in der Neufassung vom 04.04.1974 sind alle
mechanisch betatigten Aufschlisse der geologischen Landesbehodrde
rechtzeitig anzukindigen und die geologischen Ergebnisse zur Verfu-
gung zur stellen.

Soweit Angaben zu Altlasten vorliegen, ist der Bauherr gemalR § 17
Abs. 1 Tharinger Abfallwirtschafts- und Altlastengesetz -ThAbfAG-
(ThGVBI. Nr.16 S. 273 vom 31. Juli 1991) verpflichtet, diese der Thuringer
Landesanstalt fur Umwelt mitzuteilen.

Die Informationspflicht gilt auch fur den Fall, dass sich durch Erkun-
dungs- und Untersuchungsarbeiten bzw. bei der Realisierung der Bau-
malnahmen oder sonstiger Umstande ein Erkenntniszuwachs in dieser
Angelegenheit ergibt (z.B. Antreffen schadstoffkontaminierter Medien,
Bekanntwerden historischer Hintergriinde usw.).

Bezliglich der Bestimmungen, die nach 8 83 Abs.1 ThurBO in diesem Be-
bauungsplan enthalten sind, wird auf die Giltigkeit der BuRgeldvor-
schrift des 8§ 81 ThurBO "Ordnungswidrigkeiten® hingewiesen.

Die ‘Empfehlungen zur StraBRenraumgestaltung innerhalb bebauter Ge-
biete (ESG 96)’ konnen speziell zu Fragen der stadtebaulichen Gestal-
tung herangezogen werden.

Stellplatze und Garagen sollten unter Anwendung der ‘Empfehlungen
fur Anlagen des ruhenden Verkehrs (EAR 91)” ausgefuhrt werden.

Die im Bebauungsplan als  Mindestsichtfeld (Anfahrsicht)
eingetragenen Flachen sind aus Griunden der Verkehrssicherheit von
standigen Sichthindernissen freizuhalten. Straucher, Hecken und
Einfriedungen durfen hier nach EAE 85/95 bzw. RAS-K-1 eine Hohe von
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10.

11.

12.

13.

14.

0,80m ab Oberkante der angrenzenden erschlieBenden
Verkehrsflache nicht tberschreiten.

In bezug auf den Schallschutz bei AuRenbauteilen wird auf die VDI-
Richtlinie ‘Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtun-
gen’ vom August 1987 und die DIN-Norm 4109 ‘Schallschutz im Hoch-
bau’ in der Ausgabe von 1989 verwiesen.

Die DIN 18300 ‘Erdarbeiten ist zu berlucksichtigen.

Bei der Planung der technischen Infrastruktur ist die DIN 1998 ‘Unterbrin-
gung von Leitungen und Anlagen in offentlichen Flachen’ zu bertck-
sichtigen.

Fur die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18 920 "Schutz von Bau-
men, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRhahmen".

Zum Schutz des vorhandenen Baumbestandes gilt generell die "‘Baum-
schutzsatzung® vom 18. Dezember 1997 der Stadt Imenau.

Bei Erd- und Bauarbeiten im Querungs- und Naherungsbereich zur vor-
handenen Hochdruckgasleitung sind die gultigen DVGW- Arbeits-
blatter (G 462/1l und G 466/1) einzuhalten.

Erhaltungsmalnahmen sind bereits vor dem zu erwartenden Eingriff
durchzufuhren (8 8a Abs. 3 BNatSchG).

aufgestellt im Auftrag der Stadt lImenau durch

e300 ;
10U IMMISSIONSSCHUTZ - STADTEBAU - UMWELTPLANUNG

Imenau, im Marz 2001 G9655TXF5 Gen Marz 01/wo
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4 ANHANG ZU DEN TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN: PFLAN-
ZENLISTE UND PFLANZQUALITATEN

Uber die entsprechenden Bestimmungen der planungsrechtlichen Festset-
zungen sind die folgenden Artenlisten Bestandteil des Bebauungsplanes.

Laubbaume
Hochstamme, dreimal verpflanzt, Stammumfang mind. 18 cm, (nach
Gutebestimmungen fur Baumschulpflanzen):

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Ulmus glabra - Berg-Ume
Carpinus betulus - Hainbuche
Tilia cordata - Winter-Linde
Populus tremula - Zitterpappel
Betula pendula - Gemeine Birke
Sorbus aucuparia - Eberesche
Obstgeholze

Hochstamme (nach Gutebestimmungen fur Baumschulpflanzen):
Apfelsorten:
Gehrers Rambour
Hauxapfel
Jacob Fischer
Joseph Musch
Kaiser Wilhelm
Maunzenapfel
Sonnenwirtsapfel
Welschisner
Wiltshire

Birnensorten:
Gelbmostler

Grine Jagdbirne
Palmischbirne

Wilde Eierbirne
Wildling vom Einsiedel

Pflaumen:

GroRe grine Reneklode
Kandeler Zuckerzwetsche
Wangenheims Frihzwetsche

Genehmigungsfassung e Méarz 2001 Seite 21 von 22 Seiten



Stadt IImenau e Bebauungsplan Nr. 34 'Am Grenzhammer*

Textliche Festsetzungen

Stralenbaume

Hochstamme fur Stralenbepflanzung (nach Gutebestimmungen fur Baum-

schulpflanzen):
Acer campestre -
Acer platanoides -

Straucher

Feldahorn
Spitzahorn

Straucher, zweimal verpflanzt (nach Gutebestimmungen fur Baumschul-

pflanzen):

Crataegus monogyna -
Sambucus nigra -
Cornus sanguinea -
Corylus avellana -
Rosa canina -
Lonicera xylosteum -
Sambucus racemosa -
Euonymus europaeus -
Viburnum lantana -

Eingriffeliger Weildorn
Schwarzer Holunder
Roter Hartriegel

Hasel

Hundsrose
Heckenkirsche

Roter Holunder
Pfaffenhitchen
Wolliger Schneeball

Feuchtgebische
Solitarstraucher, mit Ballen (nach Giutebestimmungen fur
pflanzen):

Rhamnus frangula - Faulbaum

Salix aurita - Ohrweide

Viburnum opulus -
Salix viminalis -

Bodendecker

Gemeiner Schneeball
Flechtweide

Baumschul-

Bodendecker, Mindestmall 20 cm (nach Giutebestimmungen fir Baum-

schulpflanzen):
Ribes alpinum -
Genista sagittalis -

Kletterpflanzen zur Fassadenbegrinung

Hedera helix -
Humulus lupulus -
Lonicera-Arten -
Parthenocissus tricuspidata -
Clematis vitalba -

Alpen-Johannisbeere
Flugel-Ginster

Efeu

Gemeiner Hopfen
Geillblatt

Wilder Wein
Waldrebe
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BEBAUUNGSPLAN NR. 34 DER STADT ILMENAU
’AM GRENZHAMMER’ mit integriertem Griinordnungsplan
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GEMASS § 9 ABS. 8 BAUGESETZBUCH (BauGB)

1 ANLASS DER PLANUNG UND AUFSTELLUNGSBESCHLUSS 2
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1 ANLASS DER PLANUNG UND AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Anlass der Planung ist die Nutzungs- und ErschlieBungssituation der Grund-
stlcke sudlich und sudoéstlich des Helmholtzringes.

Bereits im Mdarz 1993 wurde durch die damalige Stadtverordnetenver-
sammlung der Aufstellungsbeschluss fur den Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan Nr. 12 ‘Am Helmholtzring” gefasst. Anlass war die beabsichtigte Pla-
nung privater Investoren, auf den Grundsticken sudlich des Helmholtzrin-
ges eine campusnahe Bebauung in Abstimmung mit der Universitdt zu
errichten.

Nach anfangs weitreichenden AktivitGten der Investoren sowie von der
Stadt durchgeflUhrten Trédger- und Burgerbeteiligungen musste festgestellt
werden, dass das ursprangliche Projekt voraussichtlich nicht readlisiert
werden kann.

Nach wie vor besteht jedoch ein dringender Bedarf zur stddtebaulichen
und erschlieBungstechnischen Neuordnung, der auch die 6stlich und sta-
Ostlich des ursprunglichen Planungsgebietes gelegenen, bereits bebauten
Grundstucke betrifft. Diese Neuordnung ist nur im Rahmen eines Bebau-
ungsplanes moglich.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ist zum einen erforder-
lich, um eine stddtebauliche Integration der geplanten Neubebauung zu
gewdhrleisten. Zum anderen bestehen oder sind im Gebiet funktionale
Mdangel absehbar, wie eine in Teilbereichen unzureichende bzw. ungeord-
nete ErschlieBung sowie Immissionsschutzkonflikte durch die B 88 (Grenz-
hammer). Diese Defizite machen ein Eingreifen der Stadt als Tr&gerin der
Planungshoheit mit dem stéddtebaulichen Ordnungs- und Entwicklungsin-
strument des Bebauungsplanes erforderlich.

Aufgrund der Lagegunst in unmittelbarer Nahe zur Technischen Universitat
lImenau sollten die bebaubaren Bereiche des Plangebietes zundchst einer
universitdtsnahen, technologieorientierten Nufzung imm Rahmen der ‘Tech-
nologie Region llmenau’ zugefUhrt werden.

Der Stadtrat der Stadt lImenau hat daher in seiner Sitzung am 19.09.1996
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 der Stadt llmenau ‘Am Grenz-
hammer’ gemd&B § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB beschlossen.

Vor dem Hintergrund akfueller Konflikte der vorgesehenen Plankonzeption
wurde eine Uberprufung der Planungsziele durchgefuhrt,
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Im Ergebnis soll in dem Teil des Gebietes, der an vorhandene Wohnbebau-
ung angrenzt, eine Entwicklung zu Wohnzwecken staftfinden, um dem bis-
her nicht ausreichend abgedeckten Bedarf fur hochwertiges universitats-
nahes Wohnen Rechnung zu tragen.

Der westliche Teil des Plangebietes soll in Anlehnung an die ursprangliche
Zielsetzung fur Betriebe und Einrichtungen entwickelt werden, die auf eine
Wechselwirkung mit der Technischen UniversitGt ausgerichtet sind.

2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 34 der Stadt llmenau wird folgen-
dermaBen begrenzt:

e im Norden durch die nérdliche Begrenzung des Helmholtzringes (ein-
schlieBlich) sowie durch die nérdliche Begrenzung des Weges uUber die
Flursticke 288 und 325/8 der Flur 4, Gemarkung Grenzhammer (ein-
schlieBlich),

e im Osten durch die 6stliche Begrenzung des Weges, FlurstUck 229/2 der
Flur4, Gemarkung Grenzhammer, (einschlieBlich) sowie die &stliche
Begrenzung des Weges, Flurstuck 23 der Flur 1, Gemarkung Grenzham-
mer (einschlieBlich),

e im Suden im 6stlichen Abschnitt durch die nérdliche Begrenzung des
Grenzhammers (B 88) (ausschlieBlich) sowie im westlichen Abschnitt
durch die sudliche Begrenzung des Grenzhammers (B 88) unter Beruck-
sichtigung des geplanten Kreuzungsausbaus (einschlieBlich),

e im Westen durch die westliche Begrenzung der ZufahrtsstraBe zum
Helmholtzring unter Berucksichtigung des geplanten Kreuzungsausbaus,
(einschlieBlich).

Der rGumliche Geltungsbereich umfasst im einzelnen folgende Flursticke
vollstandig:

e Flur 1, Gemarkung Grenzhammer: 5bis7,9/1,9/2, 10 bis 21,22/1,22/2,
23,295,474, 475,488/1, 488/2

e Flur 4, Gemarkung Grenzhammer: 325/6, 325/7, 291, 292, 293/1, 293/2

Dartber hinaus liegen folgende Flursticke teilweise im Geltungsbereich
des Bebauungsplans:

e Flur 1, Gemarkung Grenzhammer: 4/13, 37
e Flur 4, Gemarkung Grenzhammer: 229/2, 288, 325/5 , 325/8, 329
e Flur 17, Gemarkung limenau: 1433/8, 1621, 1622

Die genaue rGumliche Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus
der zugehoérigen Planzeichnung im MaBstab 1:1000.
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3.1

3.2

BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

LAGE UND GROSSE SOWIE VERKEHRLICHE ANBINDUNG

Das Plangebiet ‘Am Grenzhammer’ liegt am &stlichen Stadtausgang lime-
naus Richtung Langewiesen zwischen der StraBe Grenzhammer im Suden
und dem Helmholtzring im Norden. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes erstreckt sich auf ein Areal von rund 6,2 ha.

Aufgrund der Lage an der B 88 (Grenzhammer) ist das Plangebiet sowohl
innerdrtlich als auch Uberdrtlich gut angebunden. Es wird Uber den Grenz-
hammer selbst, Uber den Helmholtzring sowie die ZufahrtsstraBe vom
Grenzhammer zum Helmholtzring erschlossen.

Eine Buslinie des IOV verkehrt derzeit im 20-Minuten-Takt Uber die
Langewiesener StraBe und den Helmholtzring zur Mensa der TU und zurlck,
so dass eine Anbindung an das OPNV-Netz gegeben ist. Darlber hinaus
befindet sich eine weitere Bushaltestelle am Grenzhammer, etwa in der
Mitte des Plangebietes.

UMGEBUNG DES PLANGEBIETS

Jenseits des im Norden begrenzenden Helmholtzringes schlieBt sich der
Campus der TU llmenau an das Plangebiet an. Im Nordosten befinden sich
unmittelbar angrenzend an das Plangebiet die ersten Gebdude der Tech-
nischen UniversitaGt. Nach Durchfuhrung eines stddtebaulichen Ideen- und
Redlisierungswettbewerbes fur das Campus-Geldnde wurde der Bebau-
ungsplan Nr. 6 ‘*Campus’ aufgestellt, der inzwischen zur Genehmigung vor-
liegt.

Der Bereich &stlich des UniversitGtscampus im Nordosten des Plangebietes
wird zur Zeit Uberwiegend als Wiese genutzt. FUr dieses Areal befindet sich
der Bebauungsplan Nr. 7 “Am Ehrenberg in Aufstellung und liegt zur Zeit als
Entwurf vor. Dieser sieht fur die unmitteloar an den Campus anschlieBen-
den Fl&chen ein eingeschrdnktes Gewerbegebiet vor, das im wesentlichen
der Ansiedlung tfechnologieorientierter, universitdtsnaher Gewerbebetriebe
dienen soll.

Im Osten des Plangebietes setzt sich entlang des Grenzhammers die
Wohnbebauung fort. Im rackwdartigen Bereich dieser Wohnbebauung
befinden sich zum Teil Wiesenfldchen, zum Teil Gartengrundsticke. Deren
ErschlieBung erfolgt derzeit zum einen vom Helmholtzring aus, zum anderen
aber auch uber unbefestigte Wege (u. a. der Weg, der die 6stliche Plan-
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3.3

gebietsgrenze darstellt) mit gefdhrlichen EinmUndungsbereichen in den
Grenzhammer.

Sudlich der StraBe ‘Grenzhammers’ grenzt ein Bereich mit Uberwiegend
gewerblicher Nutzung an, der strukturelle und gestalterische Defizite auf-
weist. Die hier bestehende Bebauung ist grdBtenteils vom StraBenrand
abgerlckt, so dass sich die Eingangsbereiche dieser Gebdude aufgrund
der Hanglage unterhalb des StraBenniveaus des Grenzhammers befinden.
Zur Revitalisierung bzw. Weiternutzung dieses Geléndes wurde der
Vorentwurf des Bebauungsplanes ‘Unter dem Grenzhammer’ erarbeitet.

Westlich des Geltungsbereichs befindet sich ein Neubaukomplex, das
sogenannte ‘Oktogon’, das fur Universitétszwecke (u. a. Bibliothek) sowie
durch einen Einkaufsmarkt genutzt wird.

AUSGANGSSITUATION UND DERZEITIGE NUTZUNG

Das Plangebiet I&sst sich grob in zwei Teile untergliedern: Einen
unbebauten Teil im Norden und Westen sowie einen kleineren bebauten
Bereich im Sudosten.

Entlang des Grenzhammers besteht eine offene Bebauung mit gréBtenteils
zwei Geschossen und ausgebautem Dachgeschoss. Die traufstdndigen
Gebdude dienen Uberwiegend dem Wohnen. Im ruckwdartigen Bereich
dieser Bebauung befinden sich im Osten auBerdem noch zwei einzelne
Gebdude, die Uber den Weg, der die &stliche Plangebietsgrenze bildet,
erschlossen werden. Eines davon ist zur Zeit leer stehend und wurde in der
Vergangenheit als Kindergarten genutzt, das andere ist bewohnt. Ein wei-
teres neu erbautes Wohngebdude wird von Norden vom Helmholtzring aus
erschlossen. Diese Gebdude weisen ebenfalls zwei Geschosse und ein aus-
gebautes Dachgeschoss auf,

Die Anwohner der StraBe Grenzhammer haben sich in den zurUckliegen-
den Jahren eine ruckwartige ErschlieBung ihrer Grundstucke Uber vorhan-
dene Wege bzw. FreifldGchen geschaffen. Zum Teil wurden an der nérdli-
chen Grundstucksgrenze Garagen errichtet, zum Teil wird auf der angren-
zenden Wiese geparkt. Daran ist erkennbar, dass die ErschlieBungssituation
derzeit unbefriedigend ist.

Nicht gel&st stellt sich auch die ErschlieBung der im Osten an das Bebau-
ungsplangebiet unmitteloar angrenzenden Gartenanlage dar. Diese
erfolgt teilweise Uber unbefestigte Wege, die auf den Grenzhammer mun-
den. Aufgrund des kurvigen Verlaufs des Grenzhammers ist die Einsehbar-
keit von den einmundenden Wegen aus unzureichend. Hinzu kommt, dass
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4.1

diese unbefestigten Wege ein starkes Gefdlle aufweisen, so dass diese Ein-
mundungsbereiche insgesamt einen Gefahrenpunkt darstellen.

Im SUdwesten befindet sich unmitteloar am EinmUndungsbereich der Zu-
fahrtsstraBe zum Helmholtzring in den Grenzhammer noch ein einzelnes
eingeschossiges Wohngebdude. Im Nordwesten besteht eine Fldche, die
fur Zwecke der Wasser- und Gasversorgung genutzt wird.

Die Ubrigen Fldchen sind Freifldchen, zu groBen Teilen Wiese, zu kleinen
Teilen Ackerland und FlGchen, die mit Erdaushub angefullt wurden.

Das Plangebiet weist ein deutliches Gefdlle von Nordosten nach Sidwes-
ten auf, das insbesondere im Bereich der GrundstUcke entlang des Grenz-
hammers sowie im &stlichen Teil des Plangebietes erhebliche AusmaBe
erreicht. Es besteht eine direkte Blickbeziehung zu dem gegenUberliegen-
den Hang des limtales.

Entlang groBer Teile des Helmholtzrings existiert innerhallb des Plangebietes
ein markanter, erhaltenswerter Geholzstreifen.

Die Funktion des Grenzhammers als BundesstraBe hat ein erhebliches Ver-
kehrsaufkommen zur Folge, was wiederum auf den an die StraBe angren-
zenden Fl&chen zu Belastungen durch Larmimmissionen fuhrt.

Uber die Freifldchen des Plangebietes verl&uft von West nach Ost eine
Hochdruck-Gasleitung, zu der entsprechende Bebauungsabstéinde einzu-
halten sind.

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

REGIONALER RAUMORDNUNGSPLAN

Der Regionale Raumordnungsplan MittelthUringen ist seit dem 05. Oktober
1999 rechtskraftig.

Im System der zentralen Orte wird llmenau im Landesentwicklungspro-
gramm (LEP) die Funktion eines Mittelzentrums zugeordnet. Mittelzentren
sollen die im LEP festgelegten Funkfionen ubernehmen und zugleich die
Aufgaben der zentralen Orte niederer Stufen fur einen engeren Verflech-
tungsbereich erflllen. Den mittelzentralen Verflechtungsbereich des Mittel-
zentrums lImenau bildet der sudliche lIm-Kreis. Die Verflechtungsbereiche
dienen als Grundlage fur Kapazitdtsbemessungen.!

vgl. Regionaler Raumordnungsplan MittelthGringen - Teil A vom 05.10.1999, S. 87
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4.2

2
3

lImenau liegt im Raum mit Verdichtungstendenzen. ‘Die RGume mit Ver-
dichfungstendenzen sollen genutzt werden, um Verdichtungsrume zu
enflasten und fur die Férderung der Entwicklung aller Teilrbume der Plo-
nungsregion eine gréBere Zahl von Ausgangspunkten wirksam zu
machen.2

Alle zentralen Orte MittelthUringens sollen die Aufgaben von Orten mit Ge-
werbe- und Wohnfunkfion wahrnehmen. Diese Ausweisung dient dem Aus-
bau ihrer zentraldrtlichen Funktion und Bedeutung, die sie vor allem fur die
Stérkung des ldndlichen Raumes haben.

FUr limenau als Universitatsstadt werden u. a. folgende Hauptentwicklungs-
ziele genannt:

e die Forderung der Verknupfung von Wissenschaft und Forschung mit der
Wirtschaft sowie

e die Ausweisung geeigneter Standorte fur zukunftstrchtige Technologie-
branchen. 3

Die vorgesehene Nufzung des Plangebietes als allgemeines Wohngebiet
sowie eingeschrdnktes Gewerbegebiet entspricht somit den Funktionszu-
weisungen, die im Regionalen Raumordnungsplan Mittelthdringen far die
Stadt llmenau getroffen werden.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Fldchennutzungsplan der Stadt limenau befindet sich derzeit in der
Erstaufstellung und liegt als Entwurf vor. Dieser enthdlt fUr die bislang unbe-
bauten Bereiche des Plangebiets die Darstellung von gewerblichen Bau-
fldichen im Westen sowie Wohnbaufldchen im Osten. Damit stimmen
FliGchennutzungsplan und Bebauungsplan Uberein.

ebenda, S. 30
vgl. ebenda, S. 151,
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5 EINORDNUNG DER BEBAUUNGSPLANUNG

Das Gebiet ‘Grenzhammer’ wird wesentlich durch seine Lagegunst zur
Technischen Universitat (TU) geprdagt. Zu der daraus resultierenden Stand-
ortqualitat tritt die Mdglichkeit, innerhalb des Gebietes, gréBere FlGchen
baulich zu entwickeln.

Nach herrschender Meinung wird die gesellschaftliche, aber insbesondere
die wirtschaftliche Situation der Stadt und der Region limenau in Zukunft
wesentlich durch die Technische Universitdt getragen. Entsprechend dieses
Stellenwertes haben die Stadt und der llm-Kreis (damals Landkreis lImenau)
gleichermaBen die Férderung des Ausbaus der Universitdt und - damit ver-
bunden - die Etablierung von limenau als Standort der Forschung und
Technologie zu einem Handlungsschwerpunkt inrer Politik und ihres Verwal-
tfungshandelns erklart.

Aufgrund der Ausrichtung der Universitdt auf innovative technische Diszipli-
nen muss ein herausragendes Standbein des "Wissenschafts- und Universi-
tatsstandort limenau’ die Schaffung einer Infrastruktur von privaten universi-
tatsnahen Einrichtungen sein, die einerseits das Know-How der Universitat
kommerziell nutzen, andererseits die Universitdt durch eine praxisorientierte
Arbeit unterstltzen.

Ergdnzend zur Ansiedlung solcher Einrichtungen und Betriebe sowie zum
Ausbau der TU ist es wichtig auch die sogenannten weichen Standortfak-
toren zu stdrken und ein breitgefdchertes Angebot an Wohnbauland zu
schaffen.

Aufgrund der Lage des Plangebiets in unmitteloarer N&dhe zur TU ist es
innerhallb des Konzeptes der ‘Technologie Region limenau’ fur universitats-
nahe gewerbliche Nufzungen sowie infolge der landschaftlich attraktiven
Sudhanglage fur universitGtsnahes hochwertiges Wohnen hervorragend
geeignet.

Der Bebauungsplan ‘Am Grenzhammer’ schafft die Voraussetzungen zur
ErschlieBung von attraktivem Wohnbauland sowie von gewerblich-tech-
nologisch nutzbarer FlGche.
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6 PLANUNGSLZIELE

Das ubergeordnete Ziel der Planung besteht darin, die Umgebung der
Technischen Universitdt aufzuwerten und die Ansiedlung von hochwerti-
gem Wohnen sowie von Unternehmen und Betrieben im Rahmen der
‘TechnologieRegion’ im Umfeld der Universitat zu ermdglichen.

Vorrangig sind die folgenden Zielsetzungen bei der Planung zu berucksich-
figen und moglichst optimal in Einklang zu bringen:

e Erweiterung des bestehenden Wohngebietes nach Norden sowie stdd-
tebauliche Integration der neuen Wohnbebauung als aftraktives
universitétsnahes Wohnquartier,

o Stadtebauliche Integration des eingeschrdnkten Gewerbegebietes bzgl.
Kubatur und duBerer Gestalt in die Umgebung,

e Erhaltung und Sicherung der vorhandenen Wohnnutzung,
e Ordnung der ErschlieBungssituation der vorhandenen Wohnbebauung,

e Schaffung der Voraussetzung zur Ordnung der ErschlieBungssituation der
ostlich an das Plangebiet angrenzenden Gartenanlage, soweit das
innerhalb des Geltungsbereiches méglich ist,

e Anlage neuer ErschlieBungsstraBen fur das neue Wohngebiet, zur rack-
wartigen ErschlieBung der bestehenden Wohnbebauung sowie im
Gewerbegebiet,

e Keine weitere Belastung des Grenzhammers durch zusdtzliche Grund-
stuckszufahrten,

¢ Ordnung des ruhenden Verkehrs einschlieBlich der Schaffung von Park-
moglichkeiten im &ffentlichen Verkehrsraum,

¢ Schaffung eines qualitativ hochwertigen Wohnumfeldes im Wohngebiet,
e gute fuBlaufige Anbindung, insbesondere des Wohngebietes,
e Sicherung der Fl&iche fur die Gas- und Wasserversorgung,

e Erhaltung und Ausdehnung des Gehdlzstreifens entlang des Helmholtzrin-
ges sowie

e Erhaltung der vorhandenen Hausgdrten als Granfl&chen,

Die stddtebauliche Entwicklung soll unter heutfigen architektonischen,
stadtplanerischen, wirtschaftlichen, sozialen und umweltbezogenen Ge-
sichtspunkten erfolgen. Sie orientiert sich an dem Leitbild einer aufgaben-
gerechten und attraktiven Nutzungsmischung der verschiedenen Stadt-
funktionen, Einrichtungen und Interessengruppen.
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7 ANGEWANDTE PLANUNGSGRUNDSATZE

Die Planung zum Bebauungsplan ‘Am Grenzhammer’ geht von folgenden
Grundsdatzen aus: Der Bebauungsplan soll

die Ansiedlung des allgemeinen Wohngebietes sowie des eingeschrdnk-
ten Gewerbegebietes bei gleichzeitiger Vermeidung negativer Auswir-
kungen auf andere Teilbereiche der Stadt oder des unmittelbaren
Umfeldes gewdhrleisten,

die bauliche und sonstige Nufzung im Plangebiet umfassend regeln,

eine nachhaltige stddftebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleis-
fen,

zur Sicherung einer menschenwurdigen Umwelt und zum Schutz und zur
Entwicklung der naturlichen Lebensgrundiagen beitragen,

im gesamten Plangebiet Lebensbedingungen schaffen, die den allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverndltnisse ent-
sprechen,

die Erhaltung und Sanierung bestehenden Wohnraums férdern,

einer Stérung des Stadt- und Landschaftsbildes vorbeugen, hier insbe-
sondere in exponierter Hanglage,

eine Neubebauung schaffen, die sich in Form und MaBstab harmonisch
an die gewachsenen Strukturen angliedert, und dennoch Wohn- und
Arbeitsformen anbietet, die modernen Standards entsprechen,

einen schonenden Umgang mit Grund und Boden gewdhrleisten und,
FIbchen, die derzeit unversiegelt sind, nur in unbedingt notwendigem
Umfang fur eine Bebauung und Versiegelung in Anspruch nehmen,

BeeintrGchtigungen, die durch die Planung entstehen kd&nnen, soweit
wie moglich vermeiden und nicht vermeidbare Beeintrdchtigungen
vermindern und auszugleichen,

den Schutz der Bevdlkerung vor unzumutbaren Umweltbeeintréchtigun-
gen insbesondere durch Gerdusche und Luftverunreinigungen gewdhr-
leisten,

den Belangen der Wirtschaft Rechnung fragen und eine mittelstndige
Struktur schaffen, die dazu beitrdgt, die Funktionen zu erfdllen, die lime-
nau als Mittelzentrum und Standort fur Wissenschaft und Technologie hat
sowie

die Voraussetzungen fur ein erweitertes und verbessertes Arbeitsplatzan-
gebot schaffen.

Genehmigungsfassung ¢ Mdérz 2001 Seite 10 von 43 Seiten



Stadt imenau ¢« Bebauungsplan Nr. 34 ’Am Grenzhammer’ Begriindung

8.1

8.1.1

Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fur die Verbesserung der
Lebensverhdltnisse in der Stadt llmenau und trégt zu einer Aufwertung des
Wohnbaulandangebotes sowie einer weiteren wirtschaftlichen Stabilisie-
rung und Sicherung der Erwerbsgrundlagen der Bevolkerung bei.

GRUNDZUGE UND AUSWIRKUNGEN DER BEBAUUNGS-
PLANUNG

BEBAUUNGS- UND NUTZUNGSSTRUKTUR

Entsprechend der vorhandenen Struktur unterscheidet der Bebauungsplan
im wesentlichen zwei Teilbereiche:

¢ das Wohngebiet sowie

e die gewerblich nutzbare FlGche.

Das Wohngebiet besteht wiederum aus der, im wesentlichen entlang des
Grenzhammers bereits bestehenden Bebauung sowie der Neuplanung
nérdlich der vorhandenen Wohnnutzung.

Beim eingeschrdnkten Gewerbegebiet handelt es sich fast vollstdndig um
bisher nicht bebaute Bereiche. Es soll technologieorientierten Einrichtungen
und Betrieben in unmittellbarer N&Ghe zur TU zur Verfugung stehen.

Art der baulichen Nutzung

Im einzelnen sind bezuglich der Art der baulichen Nutzung im Plangebiet
unter Berucksichtigung der Situation im Plangebiet sowie der Umgebung
die zwei folgenden Bereiche zu unterscheiden:

e Die bereits bestehende Wohnnutzung wird nach Norden und Nordosten
erweitert. Etwa zwei Drittel der FlGche des Plangebietes wird damit als
allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Die neugeplanten Wohnbe-
reiche befinden sich auf den von HauptverkehrsstraBen abgelegenen
Flchen des Plangebietes in attraktiver Sudhanglage mit Blick auf den
Tharinger Wald.

e Der westliche Teil wird als eingeschréinktes Gewerbegebiet festgesetzt.
Es wird damit fur die noch verfugbaren FlGdchen zwischen B 88, Zufahrt
zum Helmholtzring und dem Helmholtzring eine gegenUber Immissionen
weniger empfindliche Nutzung festgesetzt.

Far den gréBten Fldchenanteil des Plangebietes wird die Nutzungsart
‘Allgemeines Wohngebiet’ (WA) entsprechend § 4 Baunufzungsverord-
nung (BauNVO) festgesetzt.
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Von den allgemein zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO werden
nach §1 Abs.5 BauNVO ‘Anlagen fur kulturelle und gesundheitliche
/wecke’ lediglich ausnahmsweise zugelassen, ‘Anlagen fur sportliche
/wecke’ ganz ausgeschlossen.

Die moéglichen Ausnahmen fur das allgemeine Wohngebiet (§4
Abs. 3 BauNVO) - darunter fallen Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen - werden nach § 1 Abs. 6 BauNVO eben-
falls ausgeschlossen.

Diese Einschrdnkungen der ZulGssigkeit dieser oft mit nicht unerheblicher
Verkehrserzeugung verbundenen Nutzungen verfolgen das Ziel, den Ziel-
und Quellverkehr innerhalb des Wohngebietes gering zu halten und somit
ein qualitativ hochwertiges Wohnumfeld zu sichern. Entlang des Grenz-
hammers (B 88) sind diese Nutzungen auch deshalb ausgeschlossen, da
weitere direkte Zufahrten vom Grenzhammer aus Grinden des Verkehrs-
ablaufs vermieden werden sollen und da aufgrund der beengten Situation
kaum Fldchen fur den ruhenden Verkehr vorhanden sind.

SchlieBlich sollen im Wohngebiet vordringlich Fldchen fur hochwertiges
Wohnen in unmittelbarer Ndhe zur TU einschlieBlich der direkt far das
Gebiet erforderlichen erg&inzenden Einrichtungen vorgehalten werden.

FUr den westlichen Teil des Plangebiets wird die Nufzungsart ‘eingeschrdnk-
tes Gewerbegebiet’ (GEe) entsprechend § 8 BauNVO festgesetzt,

Das ‘eingeschrdnkte Gewerbegebiet’ dient vorwiegend der Unterbringung
nicht wesentlich stbrender Gewerbebetriebe, die die Erforschung, Entwick-
lung und Produktion neuer Technologien betreiben und auf eine Wechsel-
wirkung mit der Technischen UniversitGt ausgerichtet sind, oder die zur
ErfGllung der wissenschaftlichen Aufgaben der Technischen Universitdt
maBgeblich beitragen.

Die einzelnen Zuldéssigkeitsbestimmungen sollen gemdB den Vorstellungen
der Stadt zur optimalen Ausnutzung der Standortgunst des Geldndes bei-
fragen. Die Ubergreifende Zielsetzung besteht darin, in enger Wechselwir-
kung mit der Technischen Universitat, wissenschaftsnahen Einrichtungen
und Betrieben Bauland bereitstellen zu kdnnen.

Im Teilgebiet GEe sollen in erster Linie technologisch orientierte Gewerbe-
betriebe etabliert werden. Um diese Eigenart des Gebietes zu schutzen,
werden auf der Grundlage von § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO bestimmte
Arten von Nutfzungen ausgeschlossen oder in Ausnahmen umgewandelt.
Auf diese Weise kdnnen strukturelle Negativentwicklungen des Gebietes
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auch in Zukunft unterbunden werden. So sind erg&nzende Einrichtungen
wie Einzelhandelsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften nur aus-
nahmsweise zuldssig, wenn sie der Versorgung des Gebietes dienen.
DarUber hinaus erfolgt eine flichenmdBige Begrenzung der Verkaufsfld-
chen des Einzelhandels auf 100 m?2.

Die in Gewerbegebieten nach § 8 Abs. 2 BauNVO zuldssigen Lagerplatze,
Lagerhd&user, Tankstellen sowie Anlagen far sportliche Zwecke und die
nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen far kirchliche
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnugungsstatten
werden im Teilgebiet GEe ausgeschlossen. Der Ausschluss erfolgt, da diese
Nutzungen mit bestimmten Merkmalen verbunden sind, die den stddte-
baulichen Ordnungs- und Entwicklungsvorstellungen fur das Bebauungs-
plangebiet entgegenlaufen. Zu nennen sind hier in erster Linie Verkehrser-
zeugung, Fldcheninanspruchnahme und d&uBeres Erscheinungsbild. In
lImenau befinden sich an anderen Stellen ausreichend Mdglichkeiten, die
0. 9. Nutzungen anzusiedeln, so dass das Ansiedlungsverbot kein bran-
chenspezifischer Nachteil gegeben entsteht.

Die Einschrankungen der Zuldssigkeit von Nufzungen im eingeschrdnkten
Gewerbegebiet verfolgen neben der Vorhaltung von Fléchen fur techno-
logieorientierte Betriebe und Einrichtungen das Ziel einer konfliktfreien Nut-
zung in unmittelbarer Néhe der bestehenden sowie der geplanten Wohn-
nutzung.

Um die Intensitét der Gerduscheinwirkungen auf das Allgemeine Wohnge-
biet genauer bestimmen zu kébnnen, wurde begleitend zur Aufstellung des
Bebauungsplanes eine schalltechnische Stellungnahme erarbeitet.4 Diese
hat eine Larmkontingentierung der Fidchen der ursprdnglich im ersten Ent-
wurf geplanten Sondergebiete mit dem Ziel, im Bereich der angrenzenden
schutzwurdigen Nutzungen die maBgeblichen Orientierungswerte der
DIN 18005 einzuhalten, zum Gegenstand. Zus&tzlich werden im Anhang der
Stellungnahme die erforderlichen passiven SchallschutzmmaBnahmen
gegen die Verkehrsldrmbelastung von der B 88 (Grenzhammer) ermittelt
(siehe Punkt 8.2.7).

Im Zusammenhang mit der Anqerung der Planungskonzeption zum
2. Entwurf wurde eine ergdnzende Uberprufung der Stellungnahme vorge-
nommen.®

4 ISU - Ingenieurgesellschaft fur Immissionsschutz, Schalltechnik und Umweltberatung mbH: Stadt
llmenau, Bebauungsplan Nr. 34 ‘Am Grenzhammer’, Schalltechnische Stellungnahme zum Bebau-
ungsplan, Kaiserslautern, September 1997

5 ISU - Ingenieurgesellschaft fur Immissionsschutz, Schalltechnik und Umweltberatung mbH: Stadt
llmenau, Bebauungsplan Nr. 34 ‘Am Grenzhammer’, Erg&nzende Schalltechnische Stellungnahme
zum Bebauungsplan (2. Entwurf, Stand: Juni 1998), Kaiserslautern, 30. Juni 1998
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Zur Beurteilung der Gerduschsituation im allgemeinen und der Berech-
nungsergebnisse im besonderen ist die DIN 18005 ‘Schallschutz im Stédte-
bau’ Teil 1T vom Juni 1987 heranzuziehen. Sie nennt im Beiblatt 1 *Schall-
technische Orientierungswerte’ fur die stddtebauliche Planung, die im
Sinne der Larmvorsorge soweit als méglich eingehalten werden sollen.

Hier sind folgende Schalltechnische Orientierungswerte fur die Ger&usch-
einwirkung an den Gebd&uden (fags/nachts) und in den AuBenwohnberei-
chen (tags) in Allgemeinen Wohngebieten enthalten:

e Tag (6.00 bis 22.00 Uhn): 55 dB(A)
e Nachts(22.00 bis 6.00 Uhr) 40 dB(A)

Die Berechnungen ergaben, dass die Orienfierungswerte far Allgemeine
Wohngebiete erreicht bzw. nicht Uberschritten werden, wenn im Teilge-
biet GEe keine hdheren fldchenbezogenen Schalleistungspegel als

e 57,5 dB(A) tags und 42,5 dB(A) nachts
enfstehen.

Die o. g. fldichenbezogenen Tag- und Nachtpegel sind im Bebauungsplan
festgesetzt und stellen damit den angemessenen Schutz der Nachbar-
schaft sicher.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung im Plangebiet unterliegt einerseits der An-
forderung, nufzungsgerechte Baulichkeiten zuzulassen, andererseits ist das
Geldnde, insbesondere das ‘eingeschrankte Gewerbegebiet’, hinsichtlich
seiner exponierten Hanglage und hinsichtlich der benachbarten Wohnbe-
bauung entsprechend behutsam zu entwickeln.

B Hoéhe und Héhenlage baulicher Anlagen sowie Zahl der Vollgeschosse

Die Anpassung an die topographische Situation erfolgt im Plangebiet u. a.
uber die Begrenzung der Hohenentwicklung mit Festsetzungen zur Trauf-
hoéhe.

Im “Allgemeinen Wohngebiet’ sind, orientiert an der bereits vorhandenen
Wohnbebauung innerhalb des Geltungsbereiches, zwei Vollgeschosse
zuléssig.

FUr die Bestimmung der First- und Traufhdhen im Teilgebiet WA ist die untere
Bezugshdhe jeweils die 'Hb6henlage der Begrenzung der angrenzenden
erschlieBenden  VerkehrsflGche’,  senkrecht  gemessen in der
Gebdudemitte.
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Da das allgemeine Wohngebiet eine z. T. erhebliche Neigung aufweist,
muss die zuldssige Trauf- bzw. Firsthdhe im Einzelfall unter Bestimmung des
MaBes des ‘natUrlichen Gefdlles’ bzw. der ‘naturlichen Steigung’ festgelegt
bzw. im Geldnde abgesteckt werden. Somit ist sichergestellt, dass sich die
Gebdudehdhen auf das umgebende Geldnde beziehen und uner-
wunschte Baukodrper nicht errichtet werden durfen.

Um bei Grundsticken, die an mehreren Seiten an eine Verkehrsfliche
grenzen, Unklarheiten zu vermeiden, ist in diesen Fdllen die maBgebende
Verkehrsfldche in der Planzeichnung entsprechend zeichnerisch markiert.

Die Hohenlage der geplanten VerkehrsflGchen ist zum gegenwdartigen Zeit-
punkt unbekannt und kann daher nicht im Bebauungsplan festgesetzt
werden. Bis zum Beginn der BauausfUhrung auf den privaten Grundsticken
wird die StraBenplanung jedoch vorliegen, so dass dann die MaBe fur die
Gebdudehdhen eindeutig bestimmibar sein werden.

Die zuldssige Traufhdhe ist im Teilgebiet GEe mit 11,6 m so bemessen,
dass ein maximal dreigeschossiger Ausbau moglich ist.

Gemessen wird die Traufhdhe im Teilgebiet GEe zwischen Bezugspunkt 1,
dem héchsten Punkt der StraBengradiente, der zur ErschlieBung des Grund-
stickes dienenden an das Grundstuck angrenzenden o&ffentlichen Ver-
kehrsflche, und Bezugspunkt 2, dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Oberkante der Dachkonstruktion.

Um einerseits sinnvolle Baulichkeiten zu ermdglichen, andererseits die Hohe
der baulichen Anlagen der Hanglage anzupassen, erfolgt bei gréBeren
Grundstuckstiefen eine Staffelung der Traufhdhen.

e FUr die Grundstucke im Teilgebiet GEe n&rdlich der erschlieBenden
Offentlichen Verkehrsflche ist ab einer Grundstuckstiefe von 25 m eine
maximale Traufhdhe von 13,5 m Uber Bezugspunkt 1 zul&ssig.

e FUr die Grundstucke im Teilgebiet GEe sudlich der erschlieBenden &ffent-
lichen Verkehrsflche ist ab einer Grundstickstiefe von 25 m eine maxi-
male Traufhdhe von 9,5 m Uber Bezugspunkt 1 zuldssig.

Die genannten abweichenden Traufhdhen gelten jeweils nur fur Gebdude
auf dem Teil der Grundsticke, der sich jenseits der jeweils genannten
Grundstuckstiefe befindet.

Mit dieser Regelung wird im Teilgebiet GEe eine Anpassung der Bauhbhen
an die topographische Situation und gleichzeitig eine in allen Grund-
stUcksteilen etwa gleiche bauliche Nutfzbarkeit fur potentielle Investoren
erreicht
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Um bei groBfldchigen Gebduden mit geneigten D&chern keine Uber-
groBen Firsthdhen zu ermdglichen, wird diese ebenfalls begrenzt. Die First-
héhe darf die tatséchliche Traufhdhe im GEe um maximal 5,0 m Gberstei-
gen

B Grundflachenzahl (GRZ)

Um die Bodenversiegelung zu begrenzen wird die GrundflGchenzahl im
Gebiet WA mit 0,35 festgesetzt und bleibt damit etwas unter dem nach
§ 17 BauNVO zuléssigen Héchstmal von 0.4,

Die Grundfldchenzahl bleibt aus gleichem Grund im Teilgebiet GEe mit 0,6
deutlich unter dem nach § 17 Abs. 1 BauNVO zuldssigen H&chstmaB von
0.8.

Die Uberschreitung der GRZ durch die Grundfldchen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten gemdaB § 19 Abs. 4 BauNVO ist im gesamten
Plangebiet auf 20 v. H. begrenzt. Diese Regelungen sollen die Bodenver-
siegelung bei angemessener Nutzbarkeit der Grundstlcke gering halten.

Bauweise und Uiberbaubare Grundstiicksfléiche

Im “Allgemeinen Wohngebiet’'(WA) sind in Anlehnung an die vorhandene
Bebauung ausschlieBlich Einzel- und Doppelh&user zugelassen.

Die Festsetzung der Baukorperstellung enflang des Grenzhammers
orientiert sich am Gebdudebestand. Damit soll auch zukUnftig eine
deutlich straBenbegleitende Bebauung gesichert werden.

Im bisher unbebauten Teil des WA orientiert sich die Festsetzung der Bau-
korperstellung am Verlauf der ErschlieBungsstraBen. Um einen in Grund-
zugen einheitlichen Gebietscharakter zu wahren, muss die Gebdudestel-
lung parallel bzw. rechtwinklig zur erschlieBenden Verkehrsfldche ausge-
richtet sein.

Im eingeschrdnkten Gewerbegebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.
Ausnahmsweise ist dort eine Uberschreitung der bei der offenen Bauweise
geltenden Ladngenbegrenzung fur Gebdude von 50,0 m méglich, wenn
dies beftrieblich erforderlich ist. Die groBere Linge muss dann durch eine
deutliche Fassadengliederung durch plastische vertikale Elemente (z. B.
Vorsprung, Rucksprung, Treppenturm, vortretendes Fensterband 0.4.) aus-
geglichen werden.

Die Uberbaubare GrundstucksflGche wird im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes durch die Lage der Baugrenzen festgelegt. Im Teilgebiet GEe
werden die Baufenster bewusst groBzugig dimensioniert, um so potentiellen
Investoren einen ausreichend groBen Gestaltungsspielraum zu ermogli-
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8.2

8.2.1

chen. Unter Beachtung der sonstigen Festsetzungen ist hier eine freie An-
ordnung der Gebdude auf dem Grundstuck moglich.

Die GrundstUcksgrenzen im eingeschrénkten Gewerbegebiet sind variabel
und lassen sich so an die Wunsche potentieller Investoren anpassen.

VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Das ErschlieBungskonzept des Plangebietes orientiert sich an den folgen-
den Grundsdtzen:

e Eine direkte Anbindung an den Grenzhammer ist aufgrund des hohen
Verkehrsaufkommens auf diesem, aufgrund der nach Osten zunehmen-
den Hangneigung des Gelédndes und der vorhandenen StraBenrandbe-
bauung im Osten problematisch. Daher wird das Geldnde Uber die
ZufahrtsstraBe zum Helmholtzring und den Helmholtzring selber an die
B 88 angeschlossen.

e Um gegenseitige Stdérungen zu vermeiden, werden die verschiedenen
Teilgebiete - GEe und WA - voneinander unabhdngig erschlossen.

e Das allgemeine Wohngebiet wird zusammenhdngend durch eine Ring-
straBe erschlossen, was u. a. den Charakter eines einheitlichen Quartiers
stdrkt.

AuBere VerkehrserschlieBung

Die &uBere VerkehrserschlieBung erfolgt auch in Zukunft Uber die B 88
(Grenzhammer). Die Anbindung des Plangebietes an die B 88 verlduft Uber
die ZufahrtsstraBe zum Helmholtzring im Westen des Plangebietes sowie
Uber den Helmholtzring. Uber zwei AnschlUsse des Teilgebietes WA an den
Helmholtzring sowie eine Zufahrt ins Teilgebiet GEe, von der ZufahrtsstraBe
zum Helmholtzring aus, wird das Gebiet erschlossen.

Die erwdhnte ZufahrtsstraBe zum Helmholtzring wird in Zukunft zudem als
eine von mehreren Anbindungen der TU fungieren. Direkt an der Einmun-
dung in den Helmholtzring ist hier auf dem Geldnde des Campus ein Park-
platz fur die TU vorgesehen. Der innere Bereich des Campus am Ehrenberg
soll verkehrsberuhigt und zufahrtsbeschrdnkt werden.

Das im Bebauungsplan Nr. 7 “Am Ehrenberg’ vorgesehene eingeschrdnkte
Gewerbegebiet Ostlich der Universitat soll ebenfalls an den Helmholtzring
angebunden werden. Infolge der GebietsgréBe sowie der kunftigen Struk-
fur dieses eingeschrdnkten Gewerbegebietes mit universitGtsnaher, tech-
nologieorientierter Ausrichtung, ist trofzdem von einem insgesamt begrenz-
ten Verkehrsautkommen auf dem Helmholtzring auszugehen.
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8.2.2

Durch die beabsichtigte Konzeption werden die verschiedenen Verkehrs-
stréme - zum Teilgebiet GEe des Gebietes ‘Am Grenzhammer’, zum Wohn-
gebiet "Am Grenzhammer’, zur TU sowie zum eingeschréinkten Gewerbe-
gebiet "Am Ehrenberg’ - frhzeitig getrennt, so dass Belastungen empfind-
licher Gebiete weitgehend vermieden werden kénnen.

Innere VerkehrserschlieBung

Die innere ErschlieBung erfolgt fur die beiden Teilgebiete WA und GEe
jeweils getrennt. Damit werden insbesondere Belastungen des Wohngebie-
tes durch gewerblichen Verkehr vermieden und das Verkehrsaufkommen
im Wohngebiet minimiert.

Das allgemeine Wohngebiet wird Uber eine RingstraBe sowie Uber zwei
StichstraBen, die an diese RingstraBe angebunden sind, erschlossen. Die
RingstraBe mundet an zwei Punkten in den Helmholtzring. Etwa in der Mitte
der RingstraBe ist, angelagert an diese, ein kleiner Platzbereich zur Erschlie-
Bung der anliegenden Grundstlcke vorgesehen. In diesem Bereich befin-
det sich auch eine Spielflédche. Dartber hinaus sollen die Verkehrsflchen
im Wohngebiet so gestaltet werden, dass sie auch als Aufenthalfts- und
Spielfldéche dienen kdnnen, um so eine hohe Wohnumfeldqualitét zu
sichern. Daher werden alle VerkehrsflGchen mit der besonderen Zweckbe-
stimmung ‘verkehrsberuhigt’ festgesetzt und sind demgemdB als Misch-
fldche auszubilden.

FUr die RingstraBe ist eine Breite von 8,0 m vorgesehen. Zwischen den Bd&u-
men der einseitigen Baumreihe kdnnen teilweise ergéinzende Stellpl&tze far
Besucher angeordnet werden, teilweise sollifen diese Bereiche als bespiel-
bare FlGdchen, die auch als AusweichflGchen dienen kénnen, freigehalten
werden. Auf diese Weise ist in allen Bereichen der RingstraBe der Begeg-
nungsfall Pkw/Lieferwagen gewdhrleistet. Empfehlungen zur Querschnitts-
gestaltung der Verkehrsfldchen befinden sich in der Planzeichnung.

Der norddéstliche Teil des Plangebietes wird Uber eine StichstraBe erschlos-
sen. Am Ende dieser StichstraBe ist eine Wendeanlage (Wendeanlagen-
typ 5 nach EAE 85/95%) mit einem Radius von 8,0 m vorgesehen, der maxi-
mal einem zweiachsigen Mullfahrzeug das einzUgige Wenden erlaubt.
Auch diese Wendeanlage soll als Mischfldche ausgestaltet werden.

Um die gefdhrliche EinmUndung des Weges an der 6stlichen Plangebiets-
grenze in den Grenzhammer far den Fahrverkehr zu schlieBen und trotzdem
die ruckwdartige ErschlieBung der &stlichen bereits bebauten Grundsticke
zu sichern wird eine Verbindung Uber das FlurstUck 488/2 zu dem bereits

Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen: Empfehlungen fur die Anlage von
ErschlieBungsstraBen (EAE 8595), Bonn, 1995
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bestehenden Weg im Osten (Flurstck 22/1) geschaffen. Als Ausgleich soll
das Flurstiick 488/2 nach Westen entsprechend erweitert werden.

Entlang der nérdlichen Begrenzung der GrundstUcke entlang des Grenz-
hammers ist damit zur Sicherung der rickwdartigen ErschlieBung’ dieser Par-
zellen eine durchgdngige Verkehrsflche vorgesehen. Abgesehen vom
Teil der RingstraBe, der entlang dieser GrundstUcke verl&uft, werden diese
FlGchen zur Minimierung des ErschlieBungsaufwandes mit einer Breite von
stellenweise 3,5 m sparsam dimensioniert.

Da teilweise bereits Garagen an der nérdlichen Grenze dieser Grundstucke
errichtet wurden, ist zur Gewdhrleistung der Benutzbarkeit allerdings eine
Flbche von mindestens 4,5m Breite vor den Garagen (ruckwdrts
einparken) erforderlich.8 Um die Fldche vor den Garagen zu vergrdBern,
sieht der Bebauungsplan daher vor, dass die betroffenen Grundsticke um
einen Streifen in 1,5m Breite nach Norden erweitert werden. Unter
BerUcksichtigung der Sicherung der ruckwartigen ErschlieBung erscheint
dies fur die Besitzer dieser Grundstucke grundsdtzlich zumutbar.

Diese im &stlichen Teil vorgesehene StichstraBe endet mit einem Wende-
hammer fur Pkw und Lkw bis 8,0 m Lange?®. Aufgrund der bestehenden
Eigentumsverhdltnisse ist hier eine gréBere Dimensionierung der Wendean-
lage nicht moglich.

Die bestehende ErschlieBung der Grundstlcke im Osten bzw. die ruckwdr-
fige  ErschlieBung der ndrdlichen  StraBenrandbebauung  des
Grenzhammers im Osten des Plangebietes sowie die ErschlieBung einzelner
Gartengrundsticke 6stlich des Plangebietes Uber den Weg an der
Ostlichen Plangebietsgrenze wird in Zukunft  far den Fahrverkehr
geschlossen. Es besteht hier keine Mdglichkeit, den EinmUndungsbereich in
den Grenzhammer Ubersichtlicher und damit verkehrssicherer zu gestalten.
Lediglich fur Anlieger ist dieser FuB- und Radweg abschnittsweise befahrbar
zu halten, da sich hier GrundstUckszufahrten befinden.

FUr das Teilstuck des Weges am Ostrand des Gebietes zwischen der vorge-
sehenen Wendemoglichkeit stdwestlich des ehemaligen Kindergartens
und der B 88 (sudlicher Abschnitt des Weges) ist folgende Regelung vorge-
sehen:

e grundsdatzlich keine Zu-/Ausfahrt zur B 88, Offnung nur fOr FuB- und
Radverkehr.

¢ lediglich vom bereits erwd&ihnten Wendebereich der neuen Sticherschlie-
Bung (verkehrsberuhigter Bereich) aus ist dieser Weg fur Anlieger befahr-

7 vgl. zur Problematik der rackwdartigen ErschlieBung Punkt 3.3 auf Seite 5

8 vgl. Empfehlungen far Anlagen des ruhenden Verkehrs (EAR 91), Forschungsgesellschaft fur StraBen-
und Verkehrswesen, KéIn, 1991: Tabelle 2, S. 22

9 Wendeanlagentyp 2 nach EAE 85/95
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8.2.3

bar, da sich hier, insbesondere zur Parzelle 21, GrundstUckszufahrten
befinden.

Der vom Wendebereich nach Norden weiterfUnrende Teil des FuB- und
Radweges ist, schon allein aus Grunden der Topographie, nicht als durch-
gdngige ErschlieBung fUr den Fahrverkehr vorgesehen. Hier ist lediglich
eine Befahrbarkeit des FuB- und Radweges fur Anlieger in folgendem MaB
erforderlich:

e von Suden vom Wendebereich aus bis zur Hohe der derzeitigen Zufahrt
zur Parzelle 22/2 (ehemaliger Kindergarten) am nérdlichen Abschluss der
vorhandenen Bebauung sowie

e von Norden (nérdliche Grenze des Plangebietes) bis zur Parzelle 24/2
auBerhalb des Plangebietes zur ErschlieBung der jenseits des Geltungs-
bereiches gelegenen Gartengrundsticke.

Das Teilgebiet GEe wird Uber eine StichstraBe direkt an die ZufahrtsstraBe
zum Helmholtzring angebunden. Damit wird eine direkte ErschlieBung des
Gewerbegebietes erreicht und somit eine Belastung angrenzender Berei-
che durch gewerblichen Verkehr vermieden. Aufgrund der geringen
L&nge dieses Stiches sowie der begrenzten Zahl der angeschlossenen
Einheiten ist auch hier ggf. ein Ausbau als Mischfldche mdglich. Am Ende
dieser StichstraBe ist eine Wendeanlage (Wendeanlagentyp 5 nach
EAE 85/95) mit einem Radius von 8,0 m vorgesehen, der maximal einem
zweiachsigen Mullfahrzeug das einztgige Wenden erlaubt.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr soll sowohl im allgemeinen Wohngebiet wie auch im
eingeschrdnkten Gewerbegebiet auf den GrundstUcken untergebracht
werden. Lediglich far Besucher sind einige ergdnzende StellplGtze im
Offentlichen StraBenraum vorgesehen, soweit es die Platzverhdltnisse dort
zulassen.

Die Anlage von Stellpldtzen und Garagen mit ihren Einfahrten wird aus
Grunden des Boden- und Freiraumschutzes sowie hinsichtlich einer
Ordnung der Stellplétze auf dem GrundstUck ausschlieBlich auf die
Uberbaubaren Grundstucksfldchen oder eigens hierfr ausgewiesene
FlGchen beschrénkt. Dadurch kann einer UbermdBigen Versiegelung und
Zerschneidung der Vorgartenbereiche sowie der seitlichen
Grundstucksfldchen durch Stellpldtze entgegengewirkt werden. Die
Stellplédtze sind entsprechend der MaBgabe der textlichen Festsetzungen
zu bepflanzen.

Im Teilgebiet WA sind Garagen und Stellplétze darlUber hinaus auch in den
seitlichen Abstandsfldichen gemdaB Thuringer Bauordnung zuldssig, da hier
die Uberbaubare GrundstUcksfliche in der Regel knapper bemessen ist.
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8.24

10

Durch diese Regelung wird die FlexibilitGt zur Anordnung der Baukorper
erhdht und eine sinnvolle Anordnung von Garagen und Stellplétzen neben
den Wohngebduden ermdglicht.

Auf den bereits bebauten FlurstUcken entlong des Grenzhammers im
Teilgebiet WA wird an der nérdlichen Grundstucksgrenze eine fast durch-
gdangige Flache far Stellplatze und Garagen festgesetzt, da in diesem
Bereich schon zahlreiche Garagen errichtet wurden. Um eine
geschlossene Front von Garagen und Uberdachten Stellplétzen zu
vermeiden, darf der Anteil der Frontbreite von Garagen und Uberdachten
Stellplétze an der an &ffentliche Verkehrsfldichen angrenzenden nérdlichen
Grundstucksseite maximal 50 % betragen. Dieser Wert darf Uberschritten
werden, um zwei Einstellmdglichkeiten, sei es als Garagen oder Stellplétze,
zu errichten. Damit sollen auf jedem Grundstick zumindest zwei
Einstellmoglichkeiten far Pkw erméglicht werden.

Mit dieser Regelung sollen einerseits die bereits errichteten Garagen und
Stellplétze angesichts der unzureichenden ErschlieBungssituation am
Grenzhammer gesichert bzw. die Errichtung solcher erméglicht werden,
andererseits aber auch durch eine Beschrdnkung der Frontbreiten eine
geschlossene Front von Garagen und Stellplétze und damit negative Aus-
wirkungen auf das duBere Erscheinungsbild vermieden werden.

FuB- und Radverkehr

Der Weg entlang der &stlichen Plangebietsgrenze wird als FuB- und Rad-
weg ausgebaut, der lediglich abschnittsweise fur Anlieger befahrbar zu
halten ist!0, da Zufahrten zu Grundstlcken von diesem Weg aus bestehen.
FUr den FuB- und Radverkehr stellt dieser Weg eine Verbindung zwischen
lImtal und TU bzw. Ehrenberg dar.

Zwischen den Teilgebieten GEe und WA verbindet ein weiterer FuBweg
den Grenzhammer mit dem Helmholtzring. So wird insbesondere eine
direkte fuBldufige Anbindung des Plangebietes an die vorhandene
Bushaltestelle im Grenzhammer geschaffen.

Innerhalb aller genannten Verkehrsfldchen mit der besonderen Zweckbe-
stimmung ‘FuB- und Radweg’ ist ein maximal 3,5 m breiter befestigter Weg
anzulegen. Die darlUber hinaus vorhandenen Fldchen bzw. die nicht als
FuB- und Radweg beanspruchten Fidchen sind als wegebegleitende Grun-
fldche dauerhaft zu begrianen und zu bepflanzen. Damit wird ein ausrei-
chender Spielraum zur Dimensionierung der FuBwege erméglicht und
zudem die Bodenversiegelung durch angemessene Wegebreiten
mMinimiert.

vgl. Punkt 8.2.2 * Innere VerkehrserschlieBung’
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8.2.5

Hauptversorgungsleitungen

Die von West nach Ost durch das Plangebiet verlaufende Hochdruck-
Gasleitung der Stadtwerke lImenau GmbH wird in den &ffentlichen
StraBenraum  verlegt da  ansonsten  aufgrund  einzuhaltender
Schutzabstédnde eine erhebliche Zerschneidung der nutzbaren BauflGchen
der Fall wdre. Sie verlduft dann von Westen kommend Uber die
ZufahrtsstraBe zum  Helmholtzring, den Helmholtzring sowie den
verkehrsberuhigten Bereich im Nordosten des Plangebietes, wo sie auf den
alten Leitungsverlauf ftrifft und den Geltungsbereich nach Nordosten
verldsst. Vom in der Planzeichnung angegebenen Trassenverlauf kann
innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfldche abgewichen werden.

Der Abstand dieser Gasleitung zur Bebauung muss mindestens 20 m betra-
gen. Wird dieser unterschritten sind besondere MaBnahmen an der Leitung
erforderlich.l Da die Aufstellung dieses Bebauungsplanes eine bauliche
Nutzung des Plangebietes ermodglichen soll, sind diese MaBnahmen auch
im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden jedoch in Kauf
Zu nehmen.

Im Westen des Plangebietes verléuft &stlich der ZufahrtsstraBe zum Helm-
holtzring in einem Abstand von etwa 30 bis 50 m in etwa parallel zu dieser
StraBe eine 10 kV-Leitung der Thuringer Energie AG (TEAG). Weiter fuhrt
diese dann, wenige Meter sudlich dem Verlauf des Helmholtzringes fol-
gend, Richtung Nordosten. Da das Kabel im Westen die Uberbaubare
FlGche des Teilgebietes GEe durchschneidet, ist hier eine Verlegung des
Kabels erforderlich, um eine entsprechend uneingeschrdnkte Nutfzbarkeit
des Bereichs zu gewdhrleisten. Prinzipiell kommmen dazu zwei Moglichkeiten
in Frage: zum einen ist eine Verlegung in der ZufahrtsstraBe zum Helmholtz-
rng sowie im oOstlichen Teil des Helmholtzringes, zum anderen eine Verle-
gung innerhalb der &ffentlichen GranflGche entlang der B 88 nach Osten
bis zum auf die B 88 treffenden FuB- und Radweg und weiter in diesem
Weg nach Norden auf den Helmholtzring denkbar.

Entlong des Helmholtzringes kann die bestehende Trasse innerhalb der
straBenbegleitend festgesetzten Offentlichen Granfliche beibehalten
werden. Im Nordosten des Plangebietes sollte das 10 kV Kabel in Anleh-
nung an die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 6 ‘Campus’ in den
Offentlichen StraBenraum des Helmholtzringes umverlegt werden und
innerhalb des StraBenraumes weiter in das Geldnde der Universitat verlau-
fen.

vgl. zu diesen Angaben das Schreiben der Stadtwerke llmenau GmbH vom 21. Juli 1997 im Rahmen
der Beteiligung am Bebauungsplanverfahren.
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8.2.6

8.2.7

Die mit Leitungsrechten zugunsten eines beschréinkten Personenkreises zu
belastenden Fléichen

Im Vorgartenbereich der bestehenden Bebauung entlang des Grenzham-
mers befindet sich eine Niederdruckgasleitung sowie &stlich dieses Bereichs
straBenbegleitend zum Grenzhammer zum Teil Mittel- bzw. Niederspan-
nungskabel der Stadtwerke llmenau. Zu deren Sicherung werden daher die
mit ‘L 1" gekennzeichneten Flichen mit einem Leitungsrecht einschlieBlich
dem Recht des Zugangs zur Unterhaltung der Leitungen zugunsten des Lei-
tungstrégers belastet.

Schutz vor Verkehrslarm

Aufgrund der Lage des Plangebietes unmittelbar an der stark befahrenen
B 88 (Grenzhammer) sind fUr das Plangebiet erhebliche Vorbelastungen
vorhanden. Der Grenzhammer ist eine der hoch belasteten Verkehrswege
in der Stadt lImenau. Fur das Jahr 2000 wird eine durchschnittliche tégliche
Verkehrsstérke (DTV) von ca. 17.000 Kfz/24 h bei einem Lkw-Anteil von 11 %
am Tag und in der Nacht prognostiziert.

Durch die fur die Stadt lImenau durchgefuhrte Ladrmminderungsplanung'2
ist bekannt, dass der Gerduschpegel durch die B 88 zumindest in StraBen-
ndhe die Immissionsgrenzwerte der VerkehrslGrmschutzverordnung
(16. BImSchV) bzw. die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
‘Schallschutz im Stéadtebau’ Uberschreitet. Dies gilt sowohl fur die Nutzung
als Allgemeines Wohngebiet wie auch fur das eingeschrdnkte Gewerbe-
gebiet innerhallb des Geltungsbereichs.

Aufgrund der verdnderten Planungskonzeption zum 2. Entwurf rlckt die
immissionsempfindlichere Wohnnutzung nun bis auf einen Mindestabstand
von 10m an den Helmholtzring heran. Der Helmholtzring ist somit,
zumindest in seinem Nahbereich, als zweite relevante Schallquelle zu
beachten.

Daher wurden im Rahmen der schalltechnischen Stellungnahme zum
Bebauungsplan ‘Am Grenzhammer’!® neben einer Larmkontingentierung
(sieche Punkt 8.1.1) die erforderlichen passiven SchallschutzmaBnahmen
gegen die Verkehrsldrmbelastung von der B 88 unter Berlcksichtigung des
Helmholtzringes ermiftelt. Diese Aussagen wurden im wesentlichen aus
dem Larmminderungsplan fur die Stadt limenau hergeleitet.

ISU - Ingenieurgesellschaft fur Immissionsschutz, Schalltechnik und Umweltberatung mbH: Stadt
llmenau, Larmminderungsplanung, Kaiserslautern, Juni 1997

ISU - Ingenieurgesellschaft fur Immissionsschutz, Schalltechnik und Umweltberatung mbH: Stadt
llImenau, Bebauungsplan Nr. 34 *Am Grenzhammer’, Schalltechnische Stellungnahme zum Bebau-
ungsplan, Kaiserslautern, September 1997 und Ergdnzende Schalltechnische Stellungnahme zum
Bebauungsplan (2. Entwurf, Stand: Juni 1998), Kaiserslautern, 30. Juni 1998

Genehmigungsfassung ¢ Mdérz 2001 Seite 23 von 43 Seiten



Stadt imenau ¢« Bebauungsplan Nr. 34 ’Am Grenzhammer’ Begriindung

Die Berechnungen haben ergeben, dass die Vorbelastungen von der B 88
auch am Nordrand der geplanten Wohnbebauung Uber der des Helm-
holtzringes liegen. DemgemdB sind fur SchallschutzmaBnahmen gegen
Verkehrslérm allein die Belastungen der B 88 maBgebend.

Hinsichtlich des Schutzes der Wohnbebauung entlang der B 88 scheiden
aktive SchallschutzmmaBnahmen (Ldrmschutzwand/ -wall) aus, da die
Grundstucke von der B 88 aus erschlossen werden und da aufgrund der
beengten Verhdltnisse dazu nicht ausreichend Fldche zur VerflUgung steht.

Zum Schutz der o. g. Bereiche kommmen daher eine entsprechende Gruna-
rissgestaltung sowie passive SchallschutzmnaBnahmen in Frage.

Bei Gebduden mit Fassaden, die direkt oder indirekt zur B 88 (Sud-, West-
und Ostfassade) orientiert sind, wird in erster Linie eine Grundrissgestaltung
empfohlen, bei der diese Fassaden keine zur Beluffung notwendigen Fens-
ter von Wohn-, Schlafréumen und Kinderzimmern aufweisen. Das bedeu-
tet, dass Rume mit einer schutzwlrdigen Nutzung, insbesondere Schlaf-
rdume, modglichst zur Gebdudeseite mit der geringsten Gerduschbelastung
zu orientieren sind (Nordfassade).

Passiver Schallschutz bedeutet, dass alle AuBenbauteile hinsichtlich ihrer
Luftschalld&dmmung so auszulegen sind, dass bei geschlossenen Fenstern
ein ausreichender Schutz von Aufenthaltsr&umen bei Wohnungen, mit Aus-
nahme von Kuchen, Bddern und HausarbeitsrGumen, sowie von Burordu-
men und dhnlichem erreicht wird. Die Mindestanforderungen zum Schutz
gegen AuBenldrm sind in Kapitel 5 der DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau.
Anforderungen und Nachweise’ vom November 1989 festgelegt.

Die Anforderungen an die Luftschalld&dmmung der AuBenbauteile ergeben
sich aus den ‘Larmpegelbereichen’14, die aufgrund der Larmimmissionen
von der B 88 bestimmt wurden und im Bebauungsplan festgesetzt sind.

vgl. DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau, AusfUhrungsbeispiele und Rechenverfahren” vom Novem-
ber 1989:

Die Larmpegelbereiche werden gemdB Tabelle 8 der DIN 4109 durch den ‘maBgeblichen AuBen-
ldrmpegel” bestimmt. Dieser wiederum I88t sich, abhdngig von den verschiedenen Schallquellen,
aus den vor Ort gemessenen bzw. den berechneten Ldrmbelastungen ermitteln. Jeder L&rm-
pegelbereich umfaBt eine gewisse Spanne des ‘'maBgeblichen AuBenldrmpegels’:

Lérmpegelbereich ‘MaBgeblicher AuBenlarmpegel’ in dB(A)
Il 61 bis 65
v 66 bis 70
\Y 71 bis 75

Aus den festgesetzten Ldrmpegelbereichen lassen sich - je nach Raumart, Raumgeometrie und
Fensterfldchenanteil - bei der Planung und Ausfuhrung von Einzelvorhaben die konkreten Anfor-
derungen an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile direkt nach DIN 4109 Tabelle 8 bzw. Bei-
blatt T zu DIN 4109 ermitteln.
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Abgrenzung der FiGichen unterschiedlicher Lérmpegelbereiche

FUr die Fassaden in den Teilbereichen der Gebiete GEe und WA, die direkt
an den Grenzhammer anschlieBen (Bereich Sud: zwischen Grenzhammer
und der 6ffentlichen Verkehrsfldche im Norden der bestehenden Wohn-
grundsticke entlang des Grenzhammers sowie in deren Verldngerung
nach Westen) werden demnach folgende Larmpegelbereiche festgesetzt:

e SUd-, West- und Ostfassade: V
e Nordfassade: \V4

Zusatzlich sind in diesen Bereichen in den in der Nacht genutzten Aufent-
haltsrdumen von Wohnungen, wie z. B. Schlafzimmer und Kinderzimmer, mit
zur BelUftung notwendigen Fenstern in der SUd, West- oder Ostfassade,
schallgeddmmte Luftungseinrichtungen vorzusehen. Die Luffungen haben
den Anforderungen der DIN 4109 Kapitel 5.4 zu entsprechen.

Im vorliegenden Zusammenhang relevante schutzwurdige Raumarten, bei
denen passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich werden kdnnen, sind:

o Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsrédume in Beherber-
gungsstatten, Unterrichtsrume und dhnliches sowie

e BUror&ume - sofern der eindringende AuBenldrm aufgrund der in den
RAumen ausgeubten Tatigkeit nicht nur einen untergeordneten Beitrag
zum Innenraumpegel leistet - und &hnliches.

Im verbleibenden Teil des Plangebietes (Bereich Nord: nérdlich der zuvor
genannten offentlichen Verkehrsfldchen) wird aufgrund der gréBeren Ent-
fernung zur Ladrmauelle (B 88) der Larmpegelbereich lll fur alle Gebdudesei-
ten festgesetzt. Hier sind in der Regel keine besonderen baulichen Vorkeh-
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8.3

8.3.1

8.3.2

rungen zum Schutz gegen AuBenldrm (z. B. Schallschutzfenster) erfor-
derlich, da die infolge anderer Vorschriften - wie beispielsweise der
Wdarmeschutzverordnung - erforderliche Bauweise ausreicht.

GRUNORDNUNGSPLANUNG

Das Konzept der Grunordnungsplanung im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans besteht im wesentlichen aus den folgenden Bestandteilen:

e einer randlichen Eingrinung des Gebietes unter Erhaltung vorhandener
Gehdlze, soweit es die bestehende Bebauung zuldsst,

e ciner Abstandsgrunfliche zwischen den Teilgebieten GEe und WA,

e einer randlichen Eingridnung der Grundsticke des eingeschrdnkten
Gewerbegebietes,

e einer inneren Durchgrinung der Baugrundsticke sowie
e einer ergdnzenden kleinteiligen Begrunung von Fassaden und Dachern.

Der entlang des Helmholtzringes vorhandene Gehdlzstreifen soll aufgrund
seiner Okologischen Wertigkeit und als gestalterisches Merkmal erhalten
bleiben und nach Westen sowie Nordosten ausgedehnt werden. Er bildet
so eine markante Gebietseingrinung entlang des Helmholtzringes

Grunflachen

Diese dienen als FlGchen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, als Fldchen zum
Anpflanzen von B&umen, Struchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen far Bepflanzungen sowie als FlGchen far die Erhaltung von
Bdumen, Str&uchern und sonstigen Bepflanzungen.

FlGdchen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Die zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft erforderlichen MaBnahmen wurden vollinhaltlich aus dem Grdanorad-
nungsplan abgeleitet bzw. Ubernommen.

Diese MaBnahmen dienen vor allem daozu, eingriffsoedingte, unvermeid-
bare Beeintrdchtigungen und Verluste sowie Stérungen des lokalen Biotop-
verbundes zu kompensieren und im Grunordnungsplan getroffene landes-
pflegerische Zielvorstellungen fur das Plangebiet umzusetzen.

Durch die Festsetzungen wird ein Verbundsystem geschaffen, welches
letztlich eine Vernetzung zum &stlich des Plangebietes angrenzenden
Fldchennaturdenkmal ermdoglicht.
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8.3.3

Die Gartenfldéche im Ordnungsbereich ‘M2" wird extensiv und biotop-
typengerecht genutzt. Auch im Ordnungsbereich ‘M1’ wird ein Biotoptyp
mit hohem Wert fUr Natur und Landschaft - insbesondere Arten- und Bio-
toppotenzial - entwickelt.

Da EntsiegelungsmaBnahmen im Plangebiet nicht stattfinden, gelten die
geplanten MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft weiterhin als Ersatz fUr Neu-Versiegelungen
von Bbden durch Biotopentwicklungen, welche dem Landschaftshaushalt
allgemein besonders zugute kommen.

Der Einsatz von DUngemitteln sowie Pestiziden wird in den Fiichen der Ord-
nungsbereiche '‘M1° und 'M2" nicht zugelassen. Damit wird das Ziel
verfolgt, die durch den Bebauungsplan bedingten Eingriffe in das
Schutzgut Boden zumindest teilweise auszugleichen. Diese Regelung
erfolgt auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, wonach auch
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden im
Bebauungsplan festsetzbar sind.

SchlieBlich dienen die KompensationssnaBnahmen auch zur optimierten
Anlage und Einpassung (Eingriunung) des Baugebietes in Natur und Land-
schaft und zur Klimamelioration bzw. klimadkologischen Ausgleichswirkung.

Aus landespflegerischer Sicht ist bei den Pflanzungen die Verwendung der
in den Pflanzlisten aufgefuhrten Pflanzenarten zur Schaffung funktionsfa-
higer dkologischer Strukturen zwingend erforderlich.

Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&umen, Strdu-
chern und sonstigen Bepflanzungen

Die Pflanz- und ErhaltungsmaBnahmen auf &ffentlichen und privaten FIG-
chen wurden vollinhaltlich aus dem Granordnungsplan abgeleitet bzw.
Ubernommen. Sie dienen vor allem zur optimierten Anlage und Einpassung
des Baugebietes in Natur und Landschaft.

Durch die ‘Erhaltung vorhandener Uberdurchschnittlich gehdlzstrukturierter
Siedlungsbereiche’ (Ordnungsbereiche ‘E1") wird der Verlust solcher
Flchen, beispielsweise durch Anlage von Garagen und Stellpldtze, in den
bestehenden Siedlungsbereichen teilweise vermieden. Die dortigen
Gehodlze werden durch Festsetzung im Bebauungsplan langfristig gesichert
und bewahren ihre fur Naturschutz und Landschaftspflege bedeutsame
Funktion. Durch Anpflanzung weiterer einheimischer Gehodlze wird der Wert
fur den Naturhaushalt zudem noch erhéht. Da in diesen Fldchen eine wei-
tere Versiegelung unzuldssig ist, kann hier kein weiterer Eingriff in das
Schutzgut ‘Boden’ und in den Wasserhaushalt stattfinden.
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Die dichte Abpflanzung der ‘Immissionsschutzpflanzung” im Ordnungsbe-
reich Al soll zur Verminderung der Immissionsbelastungen durch den
StraBenverkehr beitragen bzw. als Puffer zwischen dem eingeschrénkten
Gewerbegebiet und dem Allgemeinen Wohngebiet dienen.

Durch die Anpflanzung von Strauchhecken in den Ordnungsbereichen
‘A2" wird das Baugebiet durchgrint und gleichzeitig optische und
biotopvernetzende Leitstrukturen geschaffen.

Eine Unterbrechung der Ordnungsbereiche ‘A2" durch GrundstUckszufahr-
fen ist bis zu folgender Hochstgrenze zuldssiQ:

e je Grundstick eine Einfahrtsbreite von maximal 7,0 m. Erreicht die an
Offentliche Verkehrsfldchen angrenzende Grundsticksgrenze eine
gréBere Lange als 100 m, so ist eine Einfahrtsbreite von insgesamt maxi-
mal 14,0 m zul&ssig.

Damit wird die Zufahrbarkeit zu den Grundstucken im Teilgebiet GEe
gewdhrleistet.

Die eingriffsbedingte Beseitigung der feuchten Mulde wird durch “Anpflan-
zen von Feuchtgebuschen’ im Ordnungsbereich ‘A3’ feilweise vermieden.
Durch die Anpflanzung standortgerechter Gebuscharten wird die verblei-
bende Muldenflche sogar aufgewertet.,

Die geplanten StraBenbdume leisten einen Beitrag zur Klimaverbesserung
und zur Luftfilterung. Zudem fungieren sie als Lebensraum fur Tiere. Dardber
hinaus gliedern und gestalten diese Bdume die Verkehrsrume und das
Gewerbegebiet und dienen der optischen Linienfuhrung.

Durch die Anpflanzung von Bdumen und Strduchern in den privaten FI&-
chen des Gewerbegebietes und den Wohngebieten wird eine innere
Durchgrunung erzielt.

Durch die Schaffung einer extensiven Dachbegrianung im Gewerbegebiet
wird fUr spezidlisierte, trockenheitsliebende Pflanzenarten ein wertvoller
Extremstandort bereitgestellt und das stddtische Klima verbessert. Aufgrund
der Speicherkapazitat der Substrate kann Niederschlagswasser zurlckge-
halten bzw. zeitverzbgert abgeleitet werden. So ist es mdglich, die extre-
men Abflussbeiwerte unbegruanter D&cher zu vermindern und bei fldchen-
hafter Anwendung die éffentliche Kanalisation spurbar zu enflasten.

Die Fassadenbegrunung im Gewerbegebiet bewirkt u. a. folgendes:
e Verbesserung des Mikroklimas,

e Schaffung eines Lebensraumes fur Tiere sowie

e oOptische Aufwertung von ungegliederten, monotonen Fassaden.
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8.3.4

Die Festsetzungen in den Ordnungsbereichen ‘E2" und ‘A4’ dienen vor
allem zur Gebietsrandeingrinung und Vernetzung bzw. zum Biotopver-
bund.

Aus landespflegerischer Sicht ist generell die Verwendung der in den
Pflanzlisten aufgefUhrten Pflanzenarten zur Schaffung funktionsféhiger
dkologischer Strukturen erforderlich.

Zuordnung landespflegerischer MaBnahmen

Die noch nicht bebauten Bereiche des Plangebietes befinden sich Uber-
wiegend in &ffentlichem Besitz. Es ist daher vorgesehen, die landespflegeri-
schen MaBnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft,
sofern diese nicht auf den zukUnftigen privaten Baugrundsticken festge-
setzt sind, komplett in einer Hand durchzufUhren. Eine Zuordnung der Kos-
ten fUr diese landespflegerischen AusgleichssnaBnahmen zu den Verur-
sachern erfolgt dann in den Kaufvertrégen mit den kunftigen Grundstucks-
eigentUmern Uber den Kaufpreis.

Dabei solliten die landespflegerischen MaBnahmen gemd&B Granordnungs-
plan wie folgt den verschiedenen Verursachern der Eingriffe zugeordnet
werden.

Den privaten Grundsticken der Teilgebiete GEe und WA sollten die landes-
pflegerischen MaBnahmen der folgenden Ordnungsbereiche zugeordnet
werden (MaBnahmen M2, M14, M15, M16, M17 des Grianordnungsplanes):

e M1, ‘Fortsetzung einer Vernetzungsstruktur und gleichzeitiger Gebiets-
randeingrinung’,

e M2 'Pflege der sehr gehdlzstrukturierten Gartenfléche’,
o Al ‘Immissionsschutzpflanzung,

e A4 ‘Entwicklung einer naturnahen Vernetzungsstruktur und gleichzeitiger
Gebietsrandeingrinung entlang der Nordgrenze’,

e E2 ‘Erhaltung des Gehdlzbestandes entlang der Nordgrenze'.

Bereits auf den zukunftigen privaten Baugrundstucken zeichnerisch oder
textlich festgesetzt und damit ebenfalls diesen zugeordnet sind die landes-
pflegerischen MaBnahmen der nachfolgend genannten Ordnungsberei-
che (MaBnahmen M1, M3, M4, M8, M 18 des Grunordnungsplanes):

e E1 'Erhaltung vorhandener Uberdurchschnittlich gehdlzstrukturierter Sied-
lungsbereiche’,

e A2 'Anpflanzen von Strauchhecken entlang privater GrundstUcksgren-
zen’,

¢ A3 'Anpflanzen von Feuchtgeblschen’,

e A5 ‘Ansaht von Landschaftsrasen’,
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8.4

¢ ‘Innere Durchgriunung des Gewerbegebietes und des Wohngebietes’,
e 'Begrinung von Stellplatzanlagen’.

Die kunffigen BaumaBnahmen auf den privaten GrundstUcksfldchen
betreffen die Festsetzungen zur Dachbegrinung, Fassadenbegrinung
sowie zu wasserdurchldssigen Belegen (MaBnahmen M9, M10, M11 des
Grunordnungsplanes). Damit sind diese ebenfalls bereits direkt den
privaten Grundstlcken zugeordnet.

Den Eingriffen durch die ErschlieBung des Plangebietes sollten die landes-
pflegerischen MaBnahmen der folgenden Ordnungsbereiche zugeordnet
werden (MaBnahmen Mé, M7 des Granordnungsplanes):

e 'Anpflanzen von StraBenbdumen’,

¢ 'Anpflanzen einreihiger Strauchhecken entlang von FuB- und Radwe-
gen’.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ZUR AUSSEREN GESTALTUNG BAU-
LICHER ANLAGEN GEMASS BAUORDNUNG (THURBO)

Die gestaltwirksamen Festsetzungen des Bebauungsplanes erstrecken sich
im wesentlichen auf die Formgebung baulicher Anlagen, auf die Material-
wahl, den Einsatz von Werbeanlagen und Warenautomaten sowie auf die
Gestaltung der unbebauten Grundstucksflchen.

Ziel der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver Weise auf
die Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen. Die Gestaltungs-
regelungen gewdhrleisten eine Begrenzung des Formen- und Material-
kanons.

Es wird ein bestimmtes Spektrum an Materialien vorgegeben, innerhalb
dessen der Bauherr seine individuellen Gestaltungswlnsche realisieren
kann. Die Vorgaben tragen dazu bei, dass trotzdem ein einheitlicher Ge-
bietscharakter entstent.

FUr die Dacheindeckung k&énnen Materialien Verwendung finden, die eine
auf Dauer nicht-glénzende Oberfldche haben. Dazu zéhlen, insbesondere
im Teilgebiet WA, vorzugsweise Tonziegel und Schiefer, aber auch Metalle,
soweit sie im Laufe der Zeit eine Patina anlegen.

Die zuldssige Dachneigung wird im allgemeinen Wohngebiet far Bestand
und Neuplanung unterschiedlich festgesetzt:

¢ Um die bestehende Wohnbebauung in ihrer derzeitigen Form zu sichern
wird hier eine Dachneigung von 30° bis 45° zugelassen

Genehmigungsfassung ¢ Mdérz 2001 Seite 30 von 43 Seiten



Stadt imenau ¢« Bebauungsplan Nr. 34 ’Am Grenzhammer’ Begriindung

e Mit der Festsetzung einer Dachneigung von 20° bis 40° fur die Neube-
bauung soll eine unter dkologisch, energetischen Gesichtspunkten opti-
mierte Bauweise ermdglicht werden. Diese weist beispielsweise hdufig
zur Nutzung der passiven Sonnenenergie ein flach geneigtes, nach
Suden ansteigendes Pultdach auf, um die Gebdudefront nach Suden zu
vergrdBern.,

Hinsichtlich der Fassaden- und Wandgestaltung werden diejenigen Materi-
alien ausgeschlossen, die zu einer Beeintrachtigung des Stadtbildes fuhren
kdbnnen und den gestalterischen Zielsetzungen fur das Plangebiet entge-
gengerichtet sind. Dazu zdhlen insbesondere kUnstliche Materialnachbil-
dungen (in erster Linie Kunststoffe) und gldnzende oder glasierte Materia-
lien, aber auch die Verwendung gldnzender Farben als AuBenanstrich der
Wandfldchen. Materialien, die wie Glas oder dhnliche reflektierende Ober-
fldichen der Nutzung der Sonnenenergie dienen, sind von den Einschrdn-
kungen ausdrucklich ausgenommen, um den Einsatz regenerativer Ener-
gien zu férdern.

Die Bestimmungen zu Fensterformaten der Wohngebdude sollen bewirken,
dass klar gegliederte Baukorper entstehen, deren von &6ffentlichen Fidchen
einsehbare Fassade die Funktion des Gebd&udes erkennen Idsst.

Werbeanlagen werden entlang offentlicher Verkehrsfldchen auf den Be-
reich der Erdgeschosszone beschrdnkt. Ausnahmen sind dann zuldssig,
wenn Werbeanlagen senkrecht angebracht werden und Uber die beiden
unteren Geschosse reichen. An und auf Ddchern durfen Werbeanlagen
nicht angebracht werden. Hinsichtlich der Grande gilt sinngemdaB das vor-
her zu ‘Fensterformate’ Gesagte. In Verbindung mit weiteren planungs-
rechtlichen Bestimmungen soll erreicht werden, dass die allgemeinen
Anforderungen an die Qualitat des Stadtbildes BerlUcksichtigung finden.

Durch die Festsetzungen zu Einfriedungen, Abgrenzungen und deren Ge-
staltung soll ein "Einmauern’ der Grundstucksfldchen vermieden sowie die
Durchgrinung des Gebietes unterstUtzt werden. Zum StraBenraum hin ist
der Sichtschutz nur durch Hecken und lebende Z&une sowie durch Z&une
in  Verbindung mit Pflanzen moglich, um das Ziel einer Gebiets-
durchgrinung auch im privaten Bereich zu unterstUtzten und auch fur den
StraBenraum eine entsprechende Gestaltung zu erreichen.

Stellplatze, Zuwegungen und Lager- sowie Betriebsflchen, von denen kein
Schadstoffeintrag zu erwarten ist, sowie nur zeitweilig genutfzte Zufahrten
sind in Belagsarten auszufUhren, die dem Charakter einer Grunfldche nahe
kommen, um die Oberfldchenversiegelung zu begrenzen. Hierdurch sollen
reine Abstellflichen im weitesten Sinne einen positiven Grunfl&chenchao-
rakter erhalten und somit die Versickerungsrate von Niederschlagswasser
auf den Grundsticken erhdhen.
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8.5

9.1

GEGENUBERSTELLUNG VON EINGRIFF UND KOMPENSATION

Die Belange von Natfur und Landschaft wurden gemdB Thuringer Natur-
schutfzgesetz im Grunordnungsplan zum Bebauungsplan berucksichtigt und
frhzeitig in den Planungsprozess einbezogen.

Der durch die Verwirklichung des Bauvorhabens resultierende Eingriff wird
im Grdnordnungsplan in Anlehnung an die ‘Bewertung von Eingriffen in
Natur und Landschaft’® nach einem quantitativen Verfahren bewertet,
Diese Bilanzierung kommt zum Ergebnis, dass ein weiterer landespflegeri-
scher/grunordnerischer Kompensationsbedarf vernachlassigbar ist.

Die aufgefuhrten landespflegerischen/grunordnerischen MaBnahmen im
Plangebiet reichen insgesamt aus, den zu erwartenden Eingriff innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zu kompensieren.

Es besteht daher kein weiterer Bedarf nach zusétzlichen landespflege-
rischen/grunordnerischen Kompensationsflchen.

ERGEBNISSE AUS DEM BETEILIGUNGSVERFAHREN

Die Abwdgung der im Rahmen der Beteiligungsverfahren eingegangenen
Anregungen wurde durch den Stadtrat der Stadt llmenau auf der Gruna-
lage von Kommentierungen der Planerseite, auf die hier ergdnzend
verwiesen wird, sowie von Beschlussempfehlungen durch die Verwaltung
vorgenommen,

ANREGUNGEN DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Von Seiten der Trager &ffentlicher Belange wurden keine Anregungen vor-
getragen, die die Planung in ihren Grundsétzen in Frage stellen. In den
meisten Fallen wurden Details angesprochen, die durch redaktionelle Plan-
ergdnzungen oder Feinkorrekturen berlcksichtigt werden konnten bzw. die
auBerhalb des Bebauungsplanes bei der AusfUhrung zu beachten sind.

Hinsichtlich der Anregung zur Versickerung von Niederschlagswasser durch
das Staatliche Umweltamt Erfurt, Dezernat Wasserwirtschaft, ist nach tele-
fonischer RuUcksprache mit der Thadringer Landesanstalt fur Geologie fol-
gendes anzumerken: in Gebieten mit Erdfallgefahr ist grundsétzlich von
einer punktfébrmigen Versickerung abzusehen. In der Begrundung wird
unter ‘Hinweise zur Redlisierung’ ein Hinweis auf die fldchige Versickerung
von Niederschlagswasser ergdnzt, da im Plangebiet eine latente Erdfall-

15 Ministerium fUr Stadtentwicklung, Kultur und Sport, u.a., NRW (1996): Bewertung von Eingrif-
fen in Natur und Landschaft - Arbeitshilfe fur die Bauleitplanung. Dusseldorf.
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gefahr besteht. Zur KiGrung der Versickerungsfahigkeit des Bodens wird die
Erstellung eines Bodengutachtens empfohlen.

Im Hinblick auf die Anregungen des Staatlichen Umweltamtes, Dezernat
Immissionsschutz, sowie des Landratsamtes wurde bereits begleitend zur
Aufstellung des ersten Entwurfs des Bebauungsplanes eine
schalltechnische Stellungnahme'é¢ erarbeitet, um die Intensitdt der
Gerduscheinwirkungen im Plangebiet genauer bestimmen zu kénnen.
Diese wurde im Rahmen der verdnderten Plankonzeption des zweiten
Entwurfs entsprechend Uberarbeitet.’” Neben einer Larmkontingentierung
der Fdachen innerhalb des Geltungsbereiches wurden dabei die
erforderlichen passiven SchallschutzmsnaBnahmen gegen die
Verkehrsl@rmbelastung von der B88 unter BerlUcksichtigung des
Helmholtzringes ermittelt.18

Die Anregungen des Landratsamtes zur Zuldssigkeit des einzelnen, beste-
henden Wohnhauses im &uBersten Sudwesten des Teilgebietes GEe sowie
zur Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete an
diesem Gebdude werden zurlckgewiesen.

Dies steht vor dem Hintergrund, dass mit der im Bebauungsplan vorgesehe-
nen Gebietsaufteilung zum einen eine an die L&rmbelastung angepasste
Nutfzungszuordnung erfolgt, zum anderen zusdtzlich mit dieser Nutzungszu-
ordnung neue gegenseitige Beeintrdchtigungen der verschiedenen Teilge-
biete durch Verkehrsstrome vermieden werden sollen. Aufgrund der beste-
henden Verhdltnisse erscheint ein langfristiger Erhalt des einzelnen Wohn-
gebdudes an dieser Stelle weder stédtebaulich sinnvoll noch immissionssei-
tig vertretbar. Daher sieht der Bebauungsplan hier bewusst keine Zuldssig-
keit vor. Entsprechend wurde das Wohnhaus bei der Larmkontingentierung
nicht gesondert berlcksichtigt. Die fUr das Teilgebiet GEe festgesetzten
flichenbezogenen Schallleistungspegel liegen bereits ohne eine spezielle
BerUcksichtigung des einzelnen Wohnhauses unter den, in der Anregung
genannten Orientierungswerten der DIN 18005 fur Mischgebiete.1?

Insgesamt werden die privaten Belange bezlglich des einzelnen
Wohnhauses durch den far das Gebdude geltenden Bestandsschutz
berlcksichtigt, der eine mittelfristige Beibehaltung der Nufzung des
Gebdudes sowie UnterhaltungsmaBnahmen erlaubt.

ISU - Ingenieurgesellschaft fur Immissionsschutz, Schalltechnik und Umweltberatung mbH: Stadt
llImenau, Bebauungsplan Nr. 34 *Am Grenzhammer’, Schalltechnische Stellungnahme zum Bebau-
ungsplan, Kaiserslautern, September 1997

ISU - Ingenieurgesellschaft fur Immissionsschutz, Schallfechnik und Umweltberatung mbH: Ergéinzende
Schalltechnische Stellungnahme zum Bebauungsplan (2. Entwurf, Stand: Juni 1998), Kaiserslautern,
30. Juni 1998

vgl. hierzu Punkt 8.1.1 ‘Art der baulichen Nutzung’ auf Seite 11 ff. sowie Punkt 8.2.7 ‘Schutfz vor
Verkehrslérm” auf Seite 23 ff.

vgl. Punkt 8.1.1 “Art der baulichen Nutzung’ auf Seite 11 ff.

Genehmigungsfassung ¢ Mdérz 2001 Seite 33 von 43 Seiten



Stadt imenau ¢« Bebauungsplan Nr. 34 ’Am Grenzhammer’ Begriindung

Nach Aussage des Zweckverbandes Wasser- und Abwasser- Verband lime-
nau (WAVI) ist das Plangebiet erschlieBungstechnisch unbedingt im Zusam-
menhang mit den Bebauungsplédnen Nr. 7 “Am Ehrenberg’, Nr. 6 ‘“Campus’
sowie ‘Grenzhammer II. zu betrachten. Dies betrifft grundsatzlich eine ent-
sprechende Abstimmung im Rahmen der ErschlieBungsplanung. Ein
Hinweis dazu ist in die Begrundung eingefugt worden.20

Die Anregung des WAVI zur, aus Sicht der Ver- und Entsorgung
unerwunschten, Aufteilung des Plangebietes in zwei getrennte Abschnitte,
eingeschrdnktes Gewerbegebiet und allgemeines Wohngebiet, wird
zurickgewiesen. Die Trennung des Gebietes in die zwei genannten
Abschnitte  steht neben einer stddtebaulich  funktionsfdhigen
Nutfzungszuordnung insbesondere auch vor dem Hintergrund einer frahzeiti-
gen Trennung der unterschiedlichen Verkehrsstréme. So kénnen zusétzliche
Belastungen empfindlicher Gebiete durch Verkehr weitgehend vermieden
werden. Eine Verbindung des Stichendes im Teilgebiet GEe durch einen
FuBweg mit dem FuB- und Radweg, der zwischen den Gebieten GEe und
WA verlduft, ist aufgrund der Kurze der StichstraBe und bestehender
paralleler  Verbindungen nicht erforderlich. Daneben ist die
Grundstucksaufteilung im Gewerbegebiet zur Zeit noch weitgehend unkiar.
Vor dem Hintergrund der insgesamt geringen Ausdehnung der gewerblich
nutzbaren Fldche soll hier eine moglichst flexible Parzellierung
offengehalten werden.

Die geschilderten grundsatzlichen Uberlegungen zur Gebietsstruktur haben
insgesamt solches Gewicht, dass eventuelle Nachteile bei der technischen
ErschlieBung in Kauf genommen werden muassen.

Hinsichtlich der Ver- und Entsorgung ist ein Anschluss des eingeschrénkten
Gewerbegebietes im Rahmen der ErschlieBungsplanung und der sp&teren
Umlegung auBerhallb des Bebauungsplanes in Abstimmung mit dem WAVI
einzuordnen, wenn die zukUnftigen  GrundstUckszuschnitte  im
eingeschrdnkten Gewerbegebiet absehbar sind. Dies kann beispielsweise
durch eine Dienstbarkeit erfolgen. Alternativ besteht die Mdglichkeit, bei
der Umlegung eine streifenférmige offentliche Fldche als Verbindung zwi-
schen dem Teilgebiet GEe und dem Teilgebiet WA zu schaffen.2!

Der Forderung der TU, die Beschrdnkung der Verkaufsfldche fur Einzelhan-
delsbetriebe im Teilgebiet GEe zu streichen, um einen bestehenden
benachbarten Verbauchermarkt dorthin zu verlagern, wird nicht gefolgt.
Im Teilgebiet GEe sollen im Rahmen der ‘Technologie Region limenau’ in
erster Linie technologisch orientierte Gewerbebetriebe in unmittelbarer

20 vgl. Punkt 10.1 ‘Technische infrastruktur’ auf Seite 38
21 vgl. Punkt 10.1 ‘Technische infrastruktur’ auf Seite 38 f.
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9.2

22

Zuordnung zur TU etabliert werden. Die Einschrnkung anderer Nufzungen
in diesem Gebiet steht dabei vor dem Hintergrund einer groBen Nachfrage
nach universitGtsnahen Gewerbeflchen bei insgesamt begrenztem
Potenzial solcher FlGdchen.

ANREGUNGEN DER BURGER

Seitens der Burger wurden z. T. umfangreiche Anregungen vorgetragen.
Diese konzentrieren sich in Ihrer Mehrzahl in unterschiedlichen Darlegungen
wiederkehrend auf bestimmte Sachverhalte:

¢ Notwendigkeit einer durchgehenden ruckwdrtigen ErschlieBung der
Grundsticke am Grenzhammer,

e Modglichkeit der rickwdrtigen Bebauung dieser Grundstlcke sowie

e Bebaubarkeit anderer Grundstiucke, die z.T. mit grunordnerischen
Festsetzungen im Bebauungsplan belegt sind.

Die Stadt hat diese Punkte sorgfdltig erwogen. Teilweise sind die Anregun-
gen in die Planung eingeflossen, zum Teil wurden sie jedoch wegen des
Uberwiegens anderer Belange zurUckgewiesen.

¢ Notwendigkeit einer durchgehenden riickwértigen ErschlieBung

Die Forderungen hinsichtlich einer nicht erwdnschten durchgdngigen rdck-
wartigen ErschlieBung der Grundsticke am Grenzhammer, insbesondere
bezlglich der Inanspruchnahme eines Teils des privaten FlurstUcks 488/2
der Flurl der Gemarkung Grenzhammer, wurde zurUckgewiesen.
Begrindet ist dies darin, dass nach Prafung aller Alternativen zur
ErschlieBung des 6stlichen Plangebietes die einzige realistisch Méglichkeit
zur angemessenen Anbindung dieses Bereichs unter den gegebenen
Bedingungen nur in der im Bebauungsplan vorgesehenen Art erfolgen
kann.22

Die derzeitige ErschlieBung des &stlichen Teils des Plangebietes Uber den
Weg entlang der 6stlichen Begrenzung des Plangebietes stellt an der Ein-
mundung auf die B 88 einen ausgesprochen unubersichtlichen Gefahren-
punkt dar. Insgesamt entspricht diese Zufahrt in keiner Weise den Anforde-
rungen, denen eine solche NebenerschlieBung heute genugen sollte. Es
besteht hier keine M&bglichkeit, diesen Einmundungsbereich Ubersichtlicher
und damit verkehrssicherer zu gestalten. Daher wird eine Zu- und Ausfahrt
zur B 88 in diesem Bereich grundsdtzlich ausgeschlossen.

Auch eine ErschlieBung des &stlichen Bereiches Uber die nach Norden
Richtung Ehrenberg fuhrende VerlGngerung des genannten Weges

vgl. hierzu Punkt 8.2.2 ‘Innere VerkehrserschlieBung’ auf Seite 18 f.
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(Abschnift  zwischen ehemaligem  Kindergarten und  noérdlicher
Plangebietsgrenze) ist aufgrund des starken Gefdlles und der geringen
Breite dieses Wegabschnittes sowie der sehr groBen ErschlieBungsiénge
ausgeschlossen. Als weitere Mdglichkeit zur ErschlieBung dieses Bereichs
verbleibt lediglich die im Bebauungsplan vorgesehenen Form der FUhrung
einer Anbindung Uber das Flurstlck 488/2.

DemgemdB stellt die ErschlieBung des angesprochenen &stlichen Bereichs
Uber das private FlurstUck 488/2 keine leichtfertige Inanspruchnahme von
privater GrundstUcksfldche dar. Als planerischen Ausgleich fur die bean-
spruchte Fl&che, sollte das Flurstlck 488/2 gemdB den Festsetzungen des
Bebauungsplanes nach Westen entsprechend der fur den ErschlieBungs-
weg in Anspruch genommenen Fldche erweitert werden.

Die Schaffung einer rickwdartigen ErschlieBung fur die Grundstucke entlang
der B 88 ist daneben grundsétzlich geboten, da die ErschlieBung von der
B 88 nicht ausreicht bzw. infolge der beengten Verhdltnisse und des hohen
Verkehrsaufkommens auf der B 88 zu Problemen hinsichtlich eines sicheren
Verkehrsablauf fuhrt. Dies zeigt auch die Praxis der vergangenen Jahre, in
der sich die Anwohner ihre ruckwdrtige Zufahrtsmoglichkeit selbst
schafften. In diesem Zusammenhang ist auch zu erwdhnen, dass der
Ausbau einer rackwartigen ErschlieBung der GrundstlUcke in  der
Vergangenheit seitens der Anwohner verschiedentlich gefordert worden
war, was nicht zuletzt Anlass zur Planung der ErschlieBung in der
vorliegenden Form war.

o Méoglichkeit der rickwdartigen Bebauung dieser Grundstiicke

Eine, wie von einzelnen Anliegern geforderte Bebauung der Grundsticke
am Grenzhammer von Norden, die Uber das Errichten von Garagen
hinausgeht, entspricht grundsatzlich nicht den stddtebaulichen Zielvorstel-
lungen hinsichtlich der Bebauungsdichte far das allgemeine Wohngebiet.
Dies hatte eine Uberschreitung der fir das Wohngebiet vorgesehenen GRZ
und somit eine zu hohe Verdichtung zur Folge.

Im ndrdlichen Teil der hier betroffenen Grundsticke finden sich daneben
alte erhaltenswerte Grunstrukturen, die bei einer weiteren Bebauung der
Grundstucke kaum zu integrieren waren.

Zudem wurde sich die ErschlieBungssituation der bestehenden Bebauung
wieder entsprechend verschlechtern. Dies liegt vor allem in dem Uberwie-
gend relativ schmalen und langen Zuschnitt sowie der Hangneigung der
Parzellen begrundet. Dadurch ist bei einer Bebauung von Norden i. d. R.
nur eine angemessene ErschlieBung dieser Neubebauung gesichert. Die
ErschlieBung der bestehenden sudlichen Bebauung wlrde dem heutigen
Stand entsprechend unzureichend sein.
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23

e Bebaubarkeit anderer Grundstiicke

Hinsichtlich der Bebaubarkeit bestimmter, in den Anregungen angespro-
chener Flurstcke im Plangebiet stellt sich die Situation unterschiedlich dar.
Das Grundstuck 291 der Flur 4 der Gemarkung Grenzhammer im Nordosten
des Geldndes ist im Bebauungsplan mit der landespflegerischen MaB-
nahme des Ordnungsbereichs ‘M1’ belegt. In diesem Bereich sollen mit
dieser Festsetzung bestehende Biotopstrukturen erhalten, aufgewertet und
kleinrGumig ausgedehnt werden. Dadurch soll eine Granverbindung der
vorhandenen Geholzstrukturen entlong des Helmholtzrings mit dem im
Osten des Plangebietes angrenzenden Flchennaturdenkmal geschaffen
werden. Im Zusammenhang mit dem im Bebauungsplan Nr. 6 ‘Campus’
vorgesehenen Grunzug?® am Ehrenberghang wird somit eine Grunverbin-
dung vom limenauer Teichgebiet Uber den Gehdlzstreifen am Helmholtz-
ring bis zum genannten Fldchennaturdenkmal méglich.

Damit ist eine Bebauung der Parzelle 291 in ihrer jetzigen Abgrenzung in der
in der Anregung genannten Form nicht méglich.

Um im Plangebiet nutzbare Grundstucke zu erhalten ist zumindest in Teilbe-
reichen eine Neuordnung der GrundstlUcksgrenzen erforderlich. Im Rahmen
dieser Neuordnung ist eine angemessene Regelung zum Ausgleich fur die
Inanspruchnahme des Flursticks 291 zu treffen. Dies kann z.B. durch ein
anderes, erschlossenes Baugrundstuck im Plangebiet erfolgen.

Das Flurstick 293/2 der Flur 4 der Gemarkung Grenzhammer wurde dage-
gen im Rahmen der verdnderten Plankonzeption des zweiten Entwurfs als
Baugrundstlick in das Allgemeine Wohngebiet einbezogen, so dass hier
den Anregungen entsprochen werden konnte. Darlber hinaus verbessert
sich die ErschlieBung dieses Grundstucks nun durch die im Nordosten vor-
gesehene StichstraBe deutlich.

GemdB den Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 6 ‘Campus’ ist am Ehrenberghang zwischen
Mensagebdude und Helmholtzbau sowie dem Sportgelédnde der TU und dem Kirchhoffbau ein
Grinzug in einer Breite von etwa 60 m an den schmalsten Stellen vorgesehen, der von jeglicher
Bebauung freigehalten werden soll. Dieser Grinzug setzt sich auf dem Geldnde der Universit&t
nordlich des Helmholtzringes Richtung Osten fort, wo er mit der zuvor angesprochenen Fléche ‘M1’
sowie den bestehenden Gehdlzen enflang des Helmholtzringes im Bebauungsplan ‘Am Grenz-
hammer’ verbunden werden soll.
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10

10.1

HINWEISE ZUR PLANVERWIRKLICHUNG

TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Es ist vorgesehen, die NeuerschlieBung vor Fertigstellung der Gebdude zu
sichern und auf der Grundlage von BauentwuUrfen, die nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik aufgestellt sind, auszufUhren.

Nach Aussage des Zweckverbandes Wasser- und Abwasser- Verband lime-
nau (WAVI) berdhrt das Plangebiet weitere ErschlieBungsgebiete innerhalb
der Stadt Iimenau, so den Bebauungsplan Nr.7 ‘Am Ehrenberg’, den
Bebauungsplan Nr. 6 ‘Campus’ sowie den Bebauungsplan ‘Grenzham-
mer lI'. Diese vier Gebiete sind demnach erschlieBungstechnisch unbe-
dingt im Zusammenhang zu betrachten. Dies ist im Rahmen der
ErschlieBungsplanung zu beachten.

Wasserversorgung:

Eine Versorgung der bisher nicht erschlossenen Bereiche des Plangebietes
ist durch Anschluss an das ortliche Netz sichergestellt. Dies schlieBt die
Bereitstellung der erforderlichen Loéschwassermengen ein. Ndhere Einzelhei-
ten werden in der nachfolgenden Ausbau- und ErschlieBungsplanung ge-
KI&rt.

Nach Aussage des Zweckverbandes Wasser- und Abwasser- Verband lime-
nau (WAVI) ist die Voraussetzung fur die Wasserversorgung dllerdings die
Fertigstellung der ErschlieBung fur das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 7
‘Am Ehrenberg’. Im Zuge der ErschlieBungsarbeiten fur dieses Gebiet wird
demnach eine Trinkwasserversorgungsleitung PE 160 bis zur B 88 verlegt.
Eine Abstimmung mit der ErschlieBung des Geldndes ‘Am Ehrenberg’ ist im
Rahmen der ErschlieBungsplanung vorzunehmen.

Weiterhin ist laut WAVI bei der inneren ErschlieBung unbedingt darauf zu
achten, dass ein Ringleitungssystem hergestellt wird.

Da dies aufgrund der Gebietsstruktur mit getrennter ErschlieBung des
eingeschrdnkten Gewerbegebietes und des allgemeinen Wohngebietes
gemdB den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht méglich ist, ist die
Einordnung einer Ringleitung im Rahmen der ErschlieBungsplanung und der
spdteren Umlegung in Abstimmung mit dem WAVI vorzunehmen, wenn die
zukunftigen GrundstUckszuschnitte im eingeschrénkten Gewerbegebiet
absehbar sind. Dies kann beispielsweise durch eine Dienstlarkeit erfolgen.
Alternativ besteht die Moglichkeit, bei der Umlegung eine streifenférmige
Offentliche FlGche als Verbindung zwischen dem Teilgebiet GEe und dem
Teilgebiet WA zu schaffen.
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Wasserentsorgung

Die Wasserentsorgung der bisher nicht erschlossenen Bereiche ist durch
Anschluss an das ortliche Kanalnetz geplant. Das Entwdsserungskonzept
sieht ein Trennsystem mit Ausgleich der Wasserfuhrung vor. Ndhere Einzel-
heiten werden in der nachfolgenden ErschlieBungsplanung gekldart.

Eine ungedrosselte Einleitung von Oberfl&chenwasser in die &ffentlichen
Einrichtungen ist gemd&B Zweckverband Wasser- und Abwasser-Verband
lImenau (WAVI) nicht méglich. Nach Abstimmung mit den far die Erschlie-
Bung zusténdigen Stellen ist die erforderliche Drosselung technisch ohne
weiteres moglich. Dies kann beispielsweise durch einen Stauraumkanal im
Plangebiet erfolgen. Eine Anschlussmoglichkeit fur den Notuberlauf ist nicht
gegeben, so dass dieser direkt bis zum Vorfluter IIm abgeleitet werden
muss. Alternativ ist die direkte Einleitung in die llm denkbar.

GemdB einer Abstimmung zwischen dem WAVI und der Stadt lImenau ist
die Oberfldchenwasserentsorgung nicht Uber das Gebiet ‘Grenzhammer |I’
sondern Uber die Langewiesener StraBe direkt in die llm vorgesehen.

Nach Aussage des WAVI ist die schmutzwassertechnische Entsorgung des
Plangebietes Uber die Langewiesener StraBe unproblematisch.24

Die Verlegung der Entwdsserungseinrichtungen ist laut ErschlieBungspla-
nung im FuB und Radweg zwischen den Teilgebieten GEe und WA vorge-
sehen. Dabei werden die Leitungen und Schéchte so konzipiert, dass auch
ein Anschluss des Teilgebietes GEe prinzipiell technisch mdglich ist,

Aufgrund der Gebietsstruktur  mit  getrennter  ErschlieBung des
eingeschrdnkten Gewerbegebietes und des allgemeinen Wohngebietes ist
ein Anschluss des eingeschréinkten Gewerbegebietes an die genannten
Entwdsserungseinrichtungen im Rahmen der ErschlieBungsplanung und der
spdateren Umlegung in Abstimmung mit dem WAVI vorzunehmen, wenn die
zukunftigen GrundstlUckszuschnitte im eingeschrénkten Gewerbegebiet
absehbar sind. Dies kann beispielsweise durch eine Dienstbarkeit erfolgen.
Alternativ besteht die Mbglichkeit, bei der Umlegung eine streifenfébrmige
Offentliche Fldche als Verbindung zwischen dem Teilgebiet GEe und dem
Teilgebiet WA zu schaffen.

Regenwasser

Ein Teil des nicht verschmutzten Oberfldchenwassers soll durch
RUckhaltung auf der privaten Grundstucksfldche in Zisternen gesammelt
und als Brauchwasser genutzt werden.

24 vgl. Aktenvermerk des IngenieurbUros Dr. Loll zur Koordinierungsberatung zur ErschlieBung des
Gewerbegebietes Campuserweiterung "Am Ehrenberg’ in limenau vom 07. September 2000
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10.2

25

Gasversorgung

Die Versorgung der bisher nicht erschlossenen Bereiche des Plangebietes
mit Erdgas erfolgt durch Anschluss an das ortliche Netz.

Stromversorgung

Die Versorgung der bisher nicht erschlossenen Bereiche des Plangebietes
mit elektrischer Energie soll durch Anschluss an das stadtische Netz
sichergestellt werden. Hierbei ist eine Erdverkabelung innerhalb der &ffent-
lichen ErschlieBungsstraBe vorgesehen.

Telefonanschluss

TelefonanschlUsse in den bisher nicht erschlossenen Bereichen sind durch
Anschluss an das vorhandene Netz geplant.

SONSTIGE HINWEISE

Baugrundbeschaffenheit

Aufgrund fraherer oberfldchennaher BergbauaktivitGten bestand gemdaR
der Stellungnahme des Bergamtes im Plangebiet groBe Unsicherheit hin-
sichtlich méglicher Tagesbriche.

Zur Klérung dieser Situation wurde fldchendeckend fur den gesamten Gel-
tungsbereich eine Untersuchung des Untergrundes auf vorhandene Hohl-
r&dume durchgefuhrt.25

Die Begutachtung mit geophysikalischen Messverfahren hatte folgendes
Ergebnis: Es wurden im Plangebiet keine Hohlrume oder Verbruchsituatio-
nen aufgefunden, die auf ehemalige bergbauliche Anlagen und Stollen-
systeme hinweisen. Sowohl mit geoelektrischen als auch geoseismischen
Verfahren ist bis in Teufenlagen von 20 m unter GOK (Geldndeoberkante)
keinerlei Anomalie festgestellt worden. Es ist daher davon auszugehen,
dass im Untersuchungsgebiet keine Gefdhrdung durch untertdgige
Hohlrdume besteht, so dass weitergehende Untersuchungen nicht
erforderlich sind. Somit ergeben sich fur eine bauliche Nuftzung des Plange-
bietes entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes keine Ein-
schrankungen aufgrund bergbaubedingter Baugrundschwdchen.

Ansonsten wird grundsatzlich eine Begutachtung des Baugrundes auf der
Ebene der einzelnen privaten BaugrundstUcke vor einer Bebauung
empfohlen.

vgl. Baugrundinstitut Dr. Kéhler & Herold GmbH: llmenau Grenzhammer, ErschlieBungsgutachten
Baugrund/Hohlraumortung/Altbergbau, Weimar/Magdeburg, 26. 10. 1999
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Gefdhrdung durch Kampfmittel

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelgefdhrdeter Bereich bekannt.
Grundsdatzlich sind Munitions- und Bombenfunde jedoch bei Erdarbeiten
nicht auszuschlieBen.

SchutzmaBnahmen wdhrend des Baubetriebs

Der Baubetrieb hat so zu erfolgen, dass keine FliGchen durch auslaufende
Betriebsstoffe der Baufahrzeuge belastet werden kénnen. Abstellfldchen
dieser Baufahrzeuge sind mit einer Folienwanne mit Erdabdeckung zu ver-
sehen. Die Baufahrzeuge mussen in den Ruhezeiten auf diesen FlGchen
abgestellt werden. Die Erddeckung wird nach Beendigung der Bauarbei-
ten unter Vorlage von Nachweisen auf eine ordentliche Deponie fur solche
belastete Substrate gebracht.

Schutz von Boden- (Fauna) und Grundwasser

Grundsatzlich soll auf einen Pestizid- und Dungemitteleinsatz verzichtet
werden, um die Bodenfauna und insbesondere das Grundwasser zu schut-
zen. Um einem Schdadlingsbefall und einem damit verbundenen Einsatz
von Pestiziden vorzubeugen, sind MaBnahmen des ‘integrierten Pflanzen-
schutfzes’ durchzufUhren.

Ausfihrung der Pflanzungen

Die AusfUhrung der Pflanzungen ist von gréBter Bedeutung fur den Erfolg
der MaBnahmen. Ein Austrocknen der Wurzeln muss vermieden werden,
d.h. die Wurzelfeuchtigkeit ist zu erhalten. Soweit Pflanzungen im Herbst er-
folgen, soll nur bei frostfreiem Wetter und offenem Boden gepflanzt wer-
den. Grundsdatzlich sollte die Pflanzung spdtestens nach der Fertigstellung
der baulichen Anlagen durchgefuhrt werden. Mit dem Abschluss der Be-
pflanzung darf jedoch die MaBnahme nicht als beendet betrachtet wer-
den. Erst die nachtragliche Pflege sichert den gewunschten Aufwuchs
dauerhaft. Die DIN 18916 ‘'Vegetationstechnik im Landschaftsbau:
Pflanzen und Pflanzarbeiten’ sowie die DIN 18 919 sind zu beachten. Alle
Neupflanzungen sind mit einem Verbissschutz zu versehen.

Die Pflanzungen sind ordnungsgemaR zu pflegen. Pflanzausfdlle sind in der
darauffolgenden Pflanzperiode in gleicher QualitGt zu ersetzen. Die
gepflanzten Bdume und Strducher durfen auch in spdteren Jahren nicht
eigenmdchtig entfernt werden.
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Baumpflanzungen:

Bei Anpflanzungen von B&umen, Stréduchern und Hecken sind die erforder-
lichen Abstdnde zu Kabeltrassen der Versorgungsleitungen einzuhalten. Bei
einer Unterschreitung dieser Abstdnde sind entsprechende SchutzmaB-
nahmen vorzusehen. Die einschldgigen Vorschriften hierzu sind einzuhalten

Zeitliche Umsetzung landespflegerischer MaBnahmen

Alle landespflegerischen MaBnahmen sollten spdtestens in der Pflanz- bzw.
Vegetationsperiode durchgefuhrt werden, die der Nutzungsfahigkeit der
jeweiligen baulichen Anlage auf den Grundstucken folgt.

Das ‘Anpflanzen von StraBenb&umen in den Verkehrsflchen’ sowie das
‘Anpflanzung einreihiger Strauchhecken entlang von FuB- und Radwegen’
sollte spdtestens innerhallb der ndchsten Pflanz- bzw. Vegetationsperiode
nach Fertigstellung des betroffenen Abschnittes der ErschlieBungsstraBe
bzw. des FuBweges erfolgen.

Einbau von Schutz- und Nistgelegenheiten:
An Gebduden sollten Schutz- und Nistgelegenheiten angebracht werden.

Nutzung von Dachniederschlagswasser:

Das auf Dacher auftreffende Niederschlagswasser sollte (z.B. in Zisternen)
gesammelt und einer Nachnutzung (z.B. Weiterverwendung als Brauchwas-
ser oder als Bewdsserungswasser) zugefuhrt werden. Fur Uber den Brauch-
wasserbedarf hinaus anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser
bzw. alternativ zur Brauchwassernutzung ist eine fldchige Versickerung zu
empfehlen, sofern dies die Untergrundverhdltnisse zulassen. Da im Plange-
biet eine Erdfallgefahr nicht endgultig ausgeschlossen werden kann, sollte
vorbeugend von einer punktférmigen Versickerung von Regenwasser
abgesehen werden.

Zur Klarung der Versickerungseignung des Bodens ist die Erstellung von
Bodengutachten zu empfehlen.

Eine Nachnufzung und Versickerung von Dachniederschlagswasser tragt
dazu bei, den Eingriff in den &ortlichen Wasserhaushalt zu reduzieren.

Die Bestimmungen des Thuringer Wassergesetzes (ThUrWG) in der Fassung
vom 04.02.1999 (GVBI. S. 114) sind zu beachten.
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Hydrogeologie

Nach Aussage der Thuringer Landesanstalt fur Geologie kann infolge
geringer Durchldssigkeit des anstehenden Baugrunds bereits 2,0 m unter
Geldnde Grundwasserzufluss eintreten. Ggf. ergibt sich daher aus diesen
schwebenden Schichtwasserhorizonten das Erfordernis nach entsprechen-
den SchutzmaBnahmen, die im Rahmen kunftiger BaumaBnahmen zu
freffen sind.

Nutzung regenerativer Energien

Mit dem Ziel der Energieeinsparung sowie einer umweltfreundlichen Ener-
gieversorgung sollte im Plangebiet eine zumindest ergdnzende Energiever-
sorgung durch regenerative Energien (z. B. passive oder aktive Solarener-
gienutzung) vorgesehen werden.

Bodenordnung

Damit im Plangebiet nach Lage, Form und GréBe der beabsichtigten Nut-
zung entsprechende Grundstucke entstehen, ist eine Neuordnung der
Grundstucksgrenzen in Teiloereichen des Plangebietes notwendig. Das
formelle Umlegungsverfahren ist eingeleitet.

aufgestellt im Auftrag der Stadt limenau durch
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