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BEBAUUNGSPLAN DER STADT ILMENAU "WOHNPARK KARL-MARIEN-HOHE" IM ORTSTEIL STADT GEHREN, 2. ANDERUNG

b

Ausfertigung

Der Bebauungsplan besteht aus den separaten Textfestsetzungen (Teil B) und dieser
Planzeichnung (Teil A). Die Planzeichnung wird hiermit ausgefertigt.
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LEGENDE

I. BAUPLANUNGSRECHTLICHE ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

n Zahl der Geschosse als Héchstmaf
@ Zahl der Geschosse als zwingendes Maf3
o35 Grundflachenzahl
os10  Geschossflachenzahl als Mindest- und Hochstmafy
Teoom Traufthohe als Héchstmal (siehe textliche Festsetzungen)
Sosom  Gebdudehshe als HochstmafB (siehe textliche Festsetzungen)
j§§m Trauthéhe als Mindest- und Héchstmaf (siehe textliche Festsetzungen)
1?‘2‘5"‘ Gebdaudehshe als Mindest- und HéchstmaB (siehe textliche Festsetzungen)

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksfléiche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

E nur EinzelhGuser

Baugrenze mit Gberbaubarer Fléche

A—

Stellung der baulichen Anlagen

Verkehrsfléchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

|| offentliche StraBenverkehrsflache

| ] Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
W

Zweckbestimmung: FuBBweg Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg

Straflenbegrenzungslinie

Fiohrung von unterirdischen Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

— — unferirdische Leitung, hier: Stromleitung

Fléchen fir die Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Rickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
@ Flache fur die Rickhaltung von Niederschlagswasser

Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

private Grinflache

- dffentliche Grinflache

Flachen fior Hochwasserschutzanlagen und fir die Regelung des Wasserabflusses
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 16b BauGB)

Zweckbestimmung: Parkanlage

Schutz gegen Starkregen (Mulde und Wall) (siehe textliche Festsetzungen)

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fléchen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

mi1  Naturnaher Gewdsserausbau (siehe textliche Festsetzungen)

Flachen fior die Anpflanzung von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Umgrenzung von Flachen fir die Anpflanzung von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Auflenrandbegrinung West (siehe textliche Festsetzungen)
AuBBenrandbegrinung Sid (siehe textliche Festsetzungen)
@® Anpflanzung: Baum @ Erhalt: Baum
Sonstige Zeichen
™~ 1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

BemaBung in Meter (Beispiel)

Il. BAUORDNUNGSRECHTLICHE ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
(8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 ThirBO)

SD, WD,

70, Fp zuldssige Dachformen: Satteldach, Walmdach, Zeltdach, Flachdach

max. 32° zul@ssige Dachneigung in Grad als Héchstmaf3

11l. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 Abs. 6 BauGB)

el

IV. INFORMATIVE DARSTELLUNGEN

Naturpark 'Thiringer Wald', gesamter Geltungsbereich
Landschaftsschutzgebiet 'Thiringer Wald'

75 Gebédude und Flurstick gemaf Kataster

Hohenlinien (auf Basis von Héhendaten des Thiringer Landesamtes fir
Bodenmanagement und Geoinformation)

vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

Schobsewehrgraben (Gewdsserrandstreifen gemafl § 29 Thiringer Wassergesetz
ist einzuhalten)

Bescheinigung der Ubereinstimmung mit dem Liegenschaftskataster:
Es wird bescheinigt, dass die Flursticke mit ihren Grenzen und Bezeichnungen als Grundlage fur die

geometrischen Festlegungen der neuen stédtebaulichen Planung mit dem Liegenschaftskataster nach dem Stand
VOM ittt Ubereinstimmen.

Offentlich bestellter Vermesser
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Bebauungsplan der Stadt limenau ;
~Wohnpark Karl-Marien-Héhe” im Ortsteil Stadt Gehren, 2. Anderung Rechtsgrundlagen

RECHTSGRUNDLAGEN (AUSWAHL)

1.

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dez. 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 394).

. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -

BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedéindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts

(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt gedéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802).

. Gesetz Gber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) in

der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240).

. Thiringer Wassergesetz (ThirWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Mai 2019

(GVBI. S. 74), zuletzt gedéndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 11. Juni 2020 (GVBI.
S. 277).

. Thuringer Bauordnung (ThorBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. Marz 2014

(GVBI. S. 49), zuletzt gecéindert durch Gesetz vom 29. Juli 2022 (GVBI. S. 321)

Thiringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thiringer Kommunalordnung — ThirKO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Januar 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt gedndert
durch Gesetze vom 24. Marz 2023 (GVBI. S. 127).

BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANS

Der vorliegende Bebauungsplan besteht aus

der Planzeichnung, MaBstab 1 : 1.000, mit Legende (Teil A)
den Textfestsetzungen (Teil B)
den Rechtsgrundlagen

[ ]
[
[
e und den Verfahrensvermerken.

Die Begrindung ist beigefigt.
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BEBAUUNGSPLAN DER STADT ILMENAU

~WOHNPARK KARL-MARIEN-Hé!_-IE”
IM ORTSTEIL STADT GEHREN, 2. ANDERUNG

TEIL B - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM VORENTWURF

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

lImenau, den .....................

Der Oberbirgermeister

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS BAUGESETZBUCH

1.1  ART DER BAULICHEN NUTZUNG .2
1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG 2
1.3 DIE UBERBAUBAREN UND NICHT UBERBAUBAREN GRUNDSTUCKSFLACHEN........c.coevvreeueerueenne 3
1.4 STELLUNG BAULICHER ANLAGEN 4
1.5 MINDESTMASSE FUR DIE GROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE ........ccoerurereeruerueerueraesseesaessesseesessens 4
1.6 FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, STELLPLATZE UND GARAGEN MIT IHREN

EINFAHRTEN .4
1.7 DIE HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN .4
1.8 FUHRUNG VON VERSORGUNGSANLAGEN UND -LEITUNGEN ......cc.ooeueeeevicreeveraeenesseesesssssseen 4
1.9 GRUNFLACHEN 5
1.10 FLACHEN FUR HOCHWASSERSCHUTZANLAGEN UND FUR DIE REGELUNG DES

WASSERABFLUSSES .......cuecveeueeneiereessesseeseessesseessessesseessssssessessessssssessessssssssseessssssessessesssessessssssssssns 5
1.11 FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR

ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT .......cccveeruierneeseerserssssosssosssossssssssssssosses 5
1.12 ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN

BEPFLANZUNGEN, BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE

ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN............ccoueeunee 6
1.13 FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN UND STUTZMAUERN,

SOWEIT SIE ZUR HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS ERFORDERLICH SIND ...........cceevveeneenne 7

2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS THURINGER BAUORDNUNG
(THURBO) ..ccciuuirnninnncnsectanccssssssscssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasessssssssssses &
2.1 AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN UND VON WERBEANLAGEN 8
2.2 GESTALTUNG DER NEBENGEBAUDE/NEBENANLAGEN UND UNBEBAUTEN

GRUNDSTUCKSFLACHEN ......occueeveereerrerneeressesseessesseessessssssessessesssessessssssssssessessasssessessssssessaessesssnse 9

3 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN SOWIE HINWEISE AUF SONSTIGE
GELTENDE VORSCHRIFTEN .......ccccittimmmnnnnniceeeitenneannnnnnsececeeseeeannnssnssccccsssseaacansssccs 10
3.1 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN 10
3.2 HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN...........ccevovuneeurrnsnenessssenessssnsssenssssensssenne n

4 ANHANG - PFLANZLISTE UND PFLANZQUALITATEN .......cccceereerneereecneernecseesaeeeces 14

Vorentwurfsfassung * Februar 2024 Seite 1 von 16
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Hinweis zu den Rechtsfolgen:

Die vorliegende 2. Bebauungsplanénderung ersetzt innerhalb ihres Geltungsbereichs nach Rechtskraft vollsténdig
die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des urspringlichen Bebauungsplans und seiner den Geltungsbe-
reich bisher berbhrenden Anderungen.

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS
BAUGESETZBUCH (BAUGB)

1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. T Nr. 1 BauGB)
WA = Allgemeines Wohngebiet gem&B § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO
Allgemein zuldssig sind:
1. Wohngebdaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe.

Nicht zuldssig sind:

1. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

. Anlagen fir Verwaltungen,

. Gartenbaubetriebe,

. Tankstellen,

N O A WwDN

. Fremdwerbung.

1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 2 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB und §§ 16 bis 20 BauNVO)

1.2.1 Hohe und Héhenlage baulicher Anlagen

Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen erfolgt durch die zulassige Trauthéhe (TH)
und die zuléssige Gebaudehdhe (GH).

Unterer Bezugspunkt fir die Bestimmung der Trauf- und Gebaudehshe ist

» die vorhandene Gelandehdhe in Meter Gber Normalhéhennull (m 6. NHN),
= gemessen an der bergseitigen Fassade des Gebdudes in Gebdudemitte.

» Die Héhenlage dieses Punktes ist durch lineare Interpolation aus den beiden be-
nachbarten in der Planzeichnung abgebildeten Héhenlinien zu ermitteln. Maf3geb-
lich bei der Ermittlung sind die senkrecht zur bergseitigen Fassade orientierten
Schnittpunkte mit den benachbarten Héhenlinien.

Vorentwurfsfassung * Februar 2024 Seite 2 von 16
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Bestimmungen zur Traufhéhe
Die Trauthdhe (TH) wird definiert als

» das senkrecht auf der Wand der bergseitigen Fassade gemessene Maf3 vom unte-
ren Bezugspunkt

» bis zum oberen Bezugspunkt = oberster Schnittpunkt der AuBBenflache der Wand
mit der Oberkante der Dachhaut.

Die zulassige Trauthdhe ergibt sich gemaB Eintrag in die Nutzungsschablone.

Bestimmungen zur Gebédudehéhe (GHmax)
Die Gebaudehshe (GH) wird definiert als

» das senkrecht auf der Wand der bergseitigen Fassade gemessene Maf3 vom unte-
ren Bezugspunkt

» bis zum oberen Bezugspunkt = héchste Oberkante der Dachkonstruktion bei ge-
neigten Déchern, oberer Abschluss der Wand bei Flachdéchern (einschlieBlich der
Attika).

Die zuléssige Gebdudehsdhe ergibt sich geméf3 Eintrag in die Nutzungsschablone.

Ergéinzende Regelungen

Fir technisch erforderliche Sonderbauwerke und -bauteile' ist eine Uberschreitung der
Hochstwerte mit maximal 2,0 m Uber der tatséchlichen Héhe der betroffenen Dachfléche
zulassig, soweit die Sonderbauwerke oder -bauteile mindestens 1,0 m von der Fassade
zuriickireten. lhre Abmessungen dirfen héchstens 10 % der betroffenen Dachfléche des
Gebdudes ausmachen.

Bei der Errichtung von Gebduden mit Flachdéchern darf fir Solaranlagen (Solarthermie,
Photovoltaik) die tatscichliche Geb&udehdhe um maximal 1,2 m Gberschritten werden.

Die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens darf maximal 0,6 m Gber dem jeweils bergsei-
tigen Geldnde liegen.

1.2.2 Geschossflachenzahl

Im Teilgebiet WA2 wird das Mindest- und Héchstmal3 der Geschossflachenzahl (GFZ)
gemdB Eintrag in die Nutzungsschablone festgesetzt.

1.3 DIE UBERBAUBAREN UND NICHT UBERBAUBAREN GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 9 Abs. T Nr. 2 BauGB)

Auf der nicht Gberbaubaren Grundsticksflédche sind im rickwartigen Grundsticksbereich
hinter der vorderen Baugrenze’ nur zwei Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO zulassig, die eine Grundfléche von jeweils 10 m2 und eine mittlere Wandhshe
von jeweils 3,0 m nicht Gberschreiten.

Hinweis: z.B. Antennen, Aufzug- oder Abgas- und Abluftanlagen.

Hinweis: Die vordere Baugrenze ist die der erschlieBenden Straflenverkehrsfléche zugewandte Baugrenze.

Vorentwurfsfassung * Februar 2024 Seite 3 von 16
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~Wohnpark Karl-Marien-Héhe” im Ortsteil Stadt Gehren, 2. Anderung Textliche Festsetzungen

Weiterhin sind im vorgenannten Bereich maximal finf Nebenanlagen im Sinne des
& 14 Abs. 1 BauNVO, die hdher als 1,0 m und bis maximal 3,0 m Gber der Gelénde-
oberkante sind, zuléssig, wenn ihre Grundflache jeweils nicht grofier als 2,0 m?2 ist.

1.4 STELLUNG BAULICHER ANLAGEN
(§ 9 Abs. T Nr. 2 BauGB)

Die Wohngebdude sind entsprechend den Eintragungen im Plan auszurichten.

1.5 MINDESTMASSE FUR DIE GROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE
(§ 9 Abs. T Nr. 3 BauGB)

Im Teilgebiet WA2 wird die Mindestgréfie fir Baugrundstiicke mit 1.500 m? festgesetzt.

1.6 FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, STELLPLATZE UND GARAGEN MIT IHREN
EINFAHRTEN

(§ 9 Abs. T Nr. 4 BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich kénnen Stellplétze, Carports und Garagen ausnahmsweise
auch auBerhalb der tberbaubaren Fléchen zugelassen werden.

Fur Garagen ist generell zur angrenzenden Stralenverkehrsfléche — gemessen ab dem
Garagentor — ein Abstand von mindestens 5,0 m, von Carports — gemessen vom senk-
recht auf den Boden projizierten Dachbeginn — ein Abstand von mindestens 1,0 m einzu-
halten.

Grundsticksein- und -ausfahrten miissen einen Mindestabstand von 5,0 m zum néchst-
gelegenen Kurvenradius der Strafle an Kreuzungen oder Einmindungen haben.

Pro Grundstick ist maximal eine Zufahrt mit einer maximalen Breite von 4,0 m zuléssig,
Uber die alle Stellplétze auf dem Grundstiick erschlossen werden missen. Ausnahmswei-
se ist bei zweiseitig erschlossenen Grundsticken eine zweite Zufahrt an der zweiten
Grundsticksseite mit einer maximalen Breite von 3,0 m zuldssig.

1.7 DIE HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Teilgebiet WA1 sind maximal 2 Wohnungen pro Wohngebdude und im Teilgebiet
WA2 maximal 12 Wohnungen pro Wohngebdude zuléssig.

1.8 FUHRUNG VON VERSORGUNGSANLAGEN UND -LEITUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die Fihrung von Versorgungsleitungen der technischen Infrastruktur ist nur in unterirdi-
scher Bauweise erlaubt.

Vorentwurfsfassung * Februar 2024 Seite 4 von 16
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1.9 GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. T Nr. 15 BauGB)

Offentliche Grinfléache ,Parkanlage’

In der &ffentlichen Grinfléche mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage’ sind zusétzlich zur
Begrinung folgende Nutzungen gestattet:

e auf 1.200 m? der &ffentlichen Grinflache Sport- und Spieleinrichtungen fir frei-
zeitliche und sportliche Betatigungen, die dort ausschlieBlich im Freien ausgeibt
werden und keine groffléchige Versiegelung verlangen;
dies sind insbesondere Wiesen fur Ball- und Wurtspiele, Kleinspielfelder fir Ball-
spiele, Bahnen fur Boule, raumlich begrenzte Installationen wie Skateboardbahnen
oder Platten fur Freiluft-Tischtennis,

e auf 200 m? der &ffentlichen Grinfléche eine bauliche Nutzung als notwendige Er-
génzung der oben genannten Sport- und Spieleinrichtungen; die Baulichkeiten
dirfen Umkleideréume, Toiletten, Gerdteabstellrdume o.d. enthalten; die Trauthd-
he der Gebdude darf héchstens 3,0 m betragen; die Baulichkeiten missen einen
Abstand von mindestens 10 m zu den Auflengrenzen der &ffentlichen Grinfléchen
einhalten.

e Die Anlage von FuBwegen nach Erfordernis ist zuldssig.’

Private Grinflachen

Innerhalb der privaten Grinfléchen sind pro Grundstiick maximal zwei Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Abs. T BauNVO, die héher als 1,0 m und bis maximal 3,0 m Gber der
Geléndeoberkante sind, zuléssig, wenn ihre Grundflache jeweils nicht grofier als 2,0 m?2
ist.

1.10 FLACHEN FUR HOCHWASSERSCHUTZANLAGEN UND FUR DIE REGELUNG DES
WASSERABFLUSSES

(§ 9 Abs. T Nr. 16b BauGB)

Entlang der in der Planzeichnung eingetragenen Linie mit der Bezeichnung ,Schutz gegen
Starkregen’ ist ein durchgehender Erdwall mit sidwestich davon befindlicher Mulde aus-
zubilden. Die Rander sind abzubdschen.

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

(§ 9 Abs. T Nr. 20 BauGB)

Naturnaher Gewdasserausbau (M1)

Die Fléchen entlang des Schobsewehrgrabens sind naturnah zu gestalten. Dazu sind
Ufergehdlze und —stauden standortgerecht und lickig zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen

Hinweis: Die Bestimmungen zur Ausfihrung der Stellplatzfléchen, Wege und Zufahrten (Kapitel 1.11) sind
parallel zu beachten.
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und zu erhalten. Die zeichnerisch festgesetzte 6ffentliche Grinflache kann dafir herange-
zogen werden. Naheres regelt das Wasserrecht.

Versickerung von Niederschlagswasser

Das auf den Baugrundsticken im Teilgebiet WA2 anfallende Niederschlagswasser ist in
Versickerungsschéchten mit einer Mindesteinbindetiefe von 3 m auf den Grundsticken
selbst zu versickern.

Ausfihrung der Stellplatzflachen, Wege und Zufahrten

Stellplatze for Pkw sowie sonstige befestigte, mit dem Erdboden verbundene Flachen auf
den Grundstiicken sind mit wasserdurchlédssigen offenfugigen Beléigen® auszufihren.
Ausgenommen von dieser Verpflichtung sind Terrassen.

Alternativ zur voranstehenden Bestimmung kénnen befestigte Flachen wasserundurchlas-
sig angelegt werden, soweit das anfallende Niederschlagswasser in seitliche Mulden oder
sonstige Versickerungseinrichtungen abgefihrt wird.

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a, b BauGB)

1.12.1 AuBenrandbegrinung West (A1)

Mit der MaBgabe der Schaffung einer Ortsrandgestaltung ist ein Gehdlzstreifen anzule-
gen. Je 20 lfdm Gehélzstreifen sind 20 Stréucher und ein Baum 2. Ordnung zu pflanzen.

1.12.2 AuBenrandbegrinung Sid (A2)

Mit der Mafigabe der Schaffung eines Sichtschutzes ist ein Gehélzstreifen anzulegen. Je
20 lfdm Gehélzstreifen sind 30 Stréucher und ein Baum 2. Ordnung zu pflanzen.

Die vorhandenen, zur Erhaltung festgesetzten Bdume kénnen mit der o. g. Pflanzbestim-
mung verrechnet werden (siehe Punkt 1.12.6).

1.12.3 Baumpflanzungen

An den in der Planzeichnung eingetragenen Standorten sind B&ume 2. Ordnung zu
pflanzen und dauverhaft zu unterhalten. Von den durch Planzeichen festgesetzten Baum-
standorten kann nach Erfordernis bis zu 8 m abgewichen werden.

1.12.4 Pflanzbestimmungen fir private Grundsticksflachen

Im gesamten Plangebiet sind die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen, die gemaf3 der
Festsetzung zur Grundflachenzahl (GRZ) verbleiben, als Grinbereiche anzulegen. Insbe-
sondere sind dazu pro 150 m? nicht Gberbaubarer Grundsticksfléche mindestens ein

Hinweis: Es sind insbesondere die Vorschriften des Thiringer Wassergesetzes zu beachten — vgl. hierzu

auch Kapitel 3.1, dort ,Gewdsserrandstreifen’. Es ist ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren erfor-
derlich.

Hinweis: z.B. breitfugiges Pflaster, Rasenfugenpflaster, Porenpflaster, Rasengittersteine oder Rasenwaben.
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Laubbaum oder Obstbaum-Hochstamm und finf Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

1.12.5 Dachbegrinung

Die undurchsichtigen Anteile der Dachflachen der Flachdacher und flach geneigten Dé-
cher bis 5 Grad Neigung sind mit einer extensiven Dachbegrinung aus an Trockenheit
angepassten Sukkulenten, Krautern und niedrigwichsigen Grasern auszufihren. Alterna-
tiv ist auch eine intensive Dachbegrinung zuldssig.

Ausgenommen von der Begrinungsverpflichtung sind Dachfldchen bis zu einer Grofie
von 5 m?, Uberdachungen, transparente Dachteile sowie als Dachterrassen genutzte

Dachflachen.’

1.12.6 Erhaltung von Bédumen

Die per Planeintrag zur Erhaltung festgesetzten Béume sind innerhalb ihrer natirlichen
Lebensdauer zu erhalten, solange keine Gefahr von ihnen ausgeht. Bei Abgang ist eine
Ersatzpflanzung geméfB der Artenlisten im Anhang vorzunehmen. Eine kleinrGumige Ab-
weichung vom eingetragenen Standort um bis zu 5,0 m ist dann zuléssig.

1.12.7 Allgemeine Bestimmungen

Fur die voranstehenden Pflanzvorschriften sind die Arten und Pflanzqualitaten gemaf3 Ar-
tenliste im Anhang zu verwenden.

Fir die Baumpflanzungen sind mindestens 6 m2 grofie Baumscheiben sowie ein durch-
wurzelbarer Raum von mindestens 12 m3 bei einer Breite von mindestens 2 m zu gewdéhr-
leisten. Der Boden der Pflanzgruben ist durch im Landschaftsbau standardisierte
Baumsubstrate zu ersetzen oder zu verbessern. Die Wurzelbereiche sind durch geeignete
MaBinahmen dauerhaft luft- und wasserdurchléssig zu erhalten.

Die Bepflanzungen sind fachgerecht herzustellen, dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und

im Falle ihres Abgangs in der nach dem Ausfall néchsten Pflanzperiode in gleicher Quali-
tat mit der gleichen Art zu ersetzen.

1.13 FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN UND STUTZMAUERN,
SOWEIT SIE ZUR HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS ERFORDERLICH SIND

(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)
Béschungen und Aufschittungen sind, soweit fur die Herstellung des Stralenkérpers er-

forderlich, auf privaten Grundsticken zu dulden. Diese durfen, gemaf3 den sonstigen
Festsetzungen, integriert in die privaten AuBBenanlagen, genutzt werden.

Hinweis: Die Nutzung einer Dachfléche als Dachterrasse ist nur zuldssig, sofern die Umsetzung einer Ab-
sturzsicherung innerhalb der maximal zuldssigen Trauthéhe méglich ist.
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2  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS THURINGER
BAUORDNUNG (THURBO)

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

2.1.1 Gestaltung oberster Geschosse

Sofern im WA2 Gebédude mit drei Geschossen und einem Flachdach (FD) errichtet wer-
den, ist das dritte Geschoss an der der Strafle zugewandten Seite sowie mindestens einer
weiteren Seite mit seinen AuBenwdnden um mindestens 1,0 m gegentber den Aufen-
wanden der darunter liegenden Geschosse zurickgesetzt anzuordnen.

2.1.2 Dachform und Dachneigung

Die zuléssigen Dachformen und die zuléssige Dachneigung sind durch Eintrag in die
Nutzungsschablone (vgl. Planzeichnung) festgesetzt.

Untergeordnete Décher” dirfen als Sattel-, Walm-, Krippelwalm- oder Pultdach abwei-
chend von der festgesetzten Firstrichtung errichtet werden.

2.1.3 Dacheindeckung

Als Dacheindeckung dirfen nur rote bis rotbraune, dunkelfarbene bis schwarze Dachzie-
gel oder Dachsteine in verschiedenen Nuancen und Schiefer verwendet werden. Matte
Metalloberfléchen in Eigenfarbe sowie entsprechend obiger Farbgebung sind zuldssig.
Die Verwendung von grellen oder leuchtenden Farben, insbesondere von Neon- und
Leuchtfarben” sowie von glénzenden, reflektierenden und spiegelnden Materialien ist un-
zulassig. Auch sind Eindeckungen aus eloxierten Metallen sowie glasierten Materialien
nicht zul&ssig.

Die Dacheindeckung von Haupt- und Nebengebéduden muss gleich sein.

Garagen und Nebengebdude, wenn sie einzeln stehen, sind dem Charakter der Haupt-
und untergeordneten Déacher anzupassen.

Von den voranstehenden Vorschriften sind Oberflachen ausgenommen, die der aktiven
Nutzung der Sonnenenergie dienen.
2.1.4 Fassadengestaltung und Farbgebung

Zulassig als Fassadenmaterialien sind nur Putz und Naturstein. Zusétzlich dirfen Holz,
Glas und matte Metalle jeweils bis zu einem Umfang von 50 % der Fassadenflache der
ieweiligen Gebdudeseite verwendet werden.

Eine Fassadenausbildung mit glanzenden oder spiegelnden Materialien mit Ausnahme
von Glasfassaden ist unzuléssig.

Nicht betroffen von diesem Verbot sind Oberfléchen, die der passiven Nutzung der Son-
nenenergie dienen.

Hinweis: Gauben, Quergiebel, Anbauten

Hinweis: Neon- und Leuchtfarben sind insbesondere Farben und Farbmittel von hoher Leuchtkraft, die grell
leuchten und sehr aufféllig sind.
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2.1.5

2.2

2.2.1

Fir die Farbgebung der GebdudeauBBenwéande sind folgende Farben aus dem Natural
Colour System (NCS)’ zuléssig:

> Farben aus dem Farbbereich Rotblau bis Rotgelb (R60B — YOOR)' mit einem

Schwarzanteil von mindestens 5% und hochstens 35% und einem Buntanteil von
mindestens 5% und hochstens 35% sowie

> die Farben S T000-N, S 1500-N, S 2000-N, ... bis S 4500-N (Grauténe).

Leucht- und Neonfarben'' sowie gldnzende Farben, insbesondere Lacke und Olfarben,
sind ebenfalls nicht gestattet.

Die Verwendung von kréftigen Farben (ohne Leucht- und Neonfarben) ist nur fir unter-
geordnete Gebdudeteile (z.B. Turen, Fensterrahmen, architektonische Gliederungsele-
mente u. d.) zuldssig.

Nebengebdude und Nebenanlagen sind in Material, Konstruktion und Farbe auf das
Hauptgebdude abzustimmen.

Werbeanlagen

Zuordnung, Anzahl und GréBe

Es ist nur eine Werbeanlage als Hinweistafel am Gebdude der Leistung'® mit einer maxi-
malen Gesamtgréfe von 0,5 m? zuléssig.

Werbeanlagen sind auf den Bereich des Erdgeschosses zu beschranken.

Grundsétzliche Anforderungen

Werbeanlagen haben sich grundsétzlich der Gesamtgestaltung unterzuordnen und mus-
sen in Form, Gréfle, Proportion, Material, Farbe, Gliederung und Plastizitat auf die Ge-
staltung der Fassaden abgestimmt sein.

Leuchtwerbung ist nur zuléssig, wenn angrenzende Wohnnutzungen nicht beeintréchtigt
werden. Werbeanlagen mit beweglichen Teilen, wechselndem oder laufendem Licht sind
unzuldssig.

GESTALTUNG DER NEBENGEBAUDE/NEBENANLAGEN UND UNBEBAUTEN
GRUNDSTUCKSFLACHEN

(§ 88 Abs. 1 Nr. 4 ThurBO)

Gestaltung der unbebauten Flédchen der bebauten Grundsticke und Ausschluss von
Steingdrten und -schittungen

Die nicht Uberbauten Grundsticksfléchen sind, soweit sie nicht als Zufahrt oder Stellplatz-

flache befestigt werden, landschaftsgartnerisch zu bepflanzen und dauerhaft zu erhal-
13
ten.

abrufbar unter: https://ncscolour.com/de-eu/pages/the-system, zuletzt zugegriffen am 17. Jan. 2024.
Hinweis: Farbténe im Lila-Spektrum sind damit unzuléssig.

vgl. FuBnote 8

vgl. auch den Ausschluss von Fremdwerbung unter Punkt 1.1 Art der baulichen Nutzung auf Seite 2.

Hinweis: Die Bestimmungen der planungsrechtlichen Festsetzungen sind parallel zu beachten.
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2.2.2

2.2.3

224

3.1

Vorgdrten, also der Bereich zwischen Stralenbegrenzungslinie und straflenseitiger Ge-
baudefront, dirfen durch Zufahrten, Zuwegungen und bauliche Anlagen maximal 50 %
versiegelt werden. Die restliche Vorgartenfléche ist zu begrinen. Begrinung bedeutet,
dass mindestens 75 % dieser Fléchen mit Pflanzen (Stauden, Stréducher, Baume) oder Ra-
sen belegt ist.

Die Anlage von Vorgérten als Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergéirten oder -schittungen'
ist unzuldssig.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Aus funktionalen oder konstruktiven Griinden bei der Errichtung von baulichen Anlagen
entstehende Niveauunterschiede kénnen bis zu einer Héhe von 1,50 m durch Stitzmau-
ern ausgeglichen werden. Dariber hinaus sind Niveauunterschiede grundsétzlich abzu-
béschen, mit einer maximalen Neigung von 1:3.

Stitzmauern dirfen einen horizontalen Abstand zueinander von 3 m nicht unterschreiten.

Einfriedungen, Abgrenzungen und deren Gestaltung

Als Einfriedung der Grundstiicke sind lebende Hecken mit einer Héhe von bis zu 1,5 m
ab Gelandehshe vorzusehen. Drahtzéune bis zu 1,5 m Hohe sind zuléssig, wenn sie ein-
seitig intensiv bepflanzt werden. Holzzaunanlagen aus einheimischen Gehélzarten sind
mit einer Héhe von maximal 1,5 m zuléssig, im Bereich dffentlicher Verkehrsflachen (an
ErschlieBungsstraBBen) von 1,2 m. Die Tragkonstruktion (Pfosten) kann in Metall erfolgen.

Abfallbehdalter

Private bewegliche Millbehélter missen so untergebracht sein, dass sie von éffentlichen
Verkehrsflachen, die fur die Allgemeinheit zugénglich sind, nicht eingesehen werden kén-
nen. Sie sind in Gebduden oder anderen baulichen Anlagen einschliefilich Nebenanla-
gen im Sinne von § 14 BauNVQ zu integrieren oder dicht abzupflanzen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN SOWIE HINWEISE AUF
SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

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

Radonvorsorgegebiete

hier: Radonvorsorgegebiete gemdfl Allgemeinverfigung des Thiringer Landesamtes fir
Umwelt, Bergbau und Naturschutz zur Festlegung von Gebieten zum Schutz vor Ra-
don-222 in Innenrdumen nach § 121 Abs. 1 S. 1 Strahlenschutzgesetz (StrlSchG) (Ra-

Hinweis: Bei diesen ,Garten’ handelt es sich in der Regel um Vorgérten, bei denen der (fruchtbare)
Oberboden abgetragen und diese Flache mit einer Folie abgedeckt wird. Dieser Raum wird mit Kleinge-
stein, Kies oder Schotter aufgefillt, oft mit vereinzelten Solitérpflanzen punktuell bepflanzt.
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donvorsorgegebiete), Thiringer Staatsanzeiger Nr. 51+52/2020 vom 21. Dezember
2020.

Hinweis: Das gesamte Gebiet der Stadt llmenau ist als Radonvorsorgegebiet ausgewie-
sen. Damit sind insbesondere die in § 154 Strahlenschutzverordnung (StrlSchV) bei Neu-
bauten vorgeschriebenen Mafinahmen zum Schutz vor Radon fir Neubauten umzusetzen.

Naturpark

hier: ,Naturpark Thiringer Wald’ nach Verordnung des Thiringer Ministeriums fur Land-
wirtschaft, Naturschutz und Umwelt vom 27. Juni 2001; 01. AVO des TMLNU vom
07. Mérz 2006; 02. AVO des TMLNU vom 30. November 2010; VO zur Anderung der
VO Uber Naturparke vom 19. Januar 2023.

Landschaftsschutzgebiet
hier: Landschaftsschutzgebiet ,Thiringer Wald’

Baumschutzsatzung

hier: Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt lImenau (Baumschutzsatzung), in
der jeweils aktuellen Fassung, zurzeit vom 26. September 2019, erlassen gemaf3 § 17
Abs. 4 Thiringer Gesetz fir Natur und Landschaft (ThirNatG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 30. August 2006 (GVBI. S. 421), gedndert durch Artikel 16 des Ge-
setzes vom 18. Dezember 2018 (GVBI. S. 731, 745).

Gewésserrandstreifen

hier: beidseitig funf Meter Gewdsserrandstreifen an oberirdischen Gewdssern innerhalb
von im Zusammenhang bebauten Oristeilen gemaB § 29 Thiringer Wassergesetz
(ThGrWG) vom 28. Mai 2019, zuletzt geéndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom
11. Juni 2020 (GVBLI. S. 277).”

3.2 HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN

1. Zum Arenschutz wird auf die Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes

(BNatSchG), hier Kapitel 5 ,Schutz der wild lebenden Tier- und Pflanzenarten, ihrer
Lebensstétten und Biotope’ sowie hierin § 44 Vorschriften fir besonders geschitzte
und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten' ausdricklich hingewiesen.
Fir diesen Bebauungsplan ist § 39 ,Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und
Pflanzen” hervorzuheben. Danach ist es u.a. gemaB § 39 Abs.5 Nr. 2 verboten,
Baume, die auBBerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gértnerisch ge-
nutzten Grundfléichen stehen, Hecken, lebende Z&une, Gebiische und andere Ge-
hélze in der Zeit vom 01. Mérz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf den
Stock zu setzen.

2. Gemdfl § 202 Baugesetzbuch (BauGB) ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu er-
halten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Néhere Ausfihrungen zum

* Hinweis: Aufgrund der Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zum naturnahen Gewdésserausbau (vgl.

Kapitel 1.11) kann sich die Lage des Gewdsserrandstreifens im Laufe der Planung veréndern.
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Vorgehen enthélt die DIN 18 915 Blatt 3 beziglich des Bodenabtrags und der
Oberbodenlagerung.

3. Gemdfd § 16 Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThDSchG) vom 14. Apr. 2004, zuletzt
gedéndert am 16. Dez. 2008, unterliegen archéologische Funde oder Befunde der
unverziglichen Meldepflicht an das Thiringische Landesamt fir archéologische
Denkmalpflege, Weimar, HumboldtstraBe 11. Méglich ist auch die Anzeige bei der
Untere Denkmalschutzbehorde des Iim-Kreises oder der Stadt llmenau.

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

4. Gemdf § 2 Abs. 1 Thiringer Bodenschutzgesetz (ThirBodSchG) vom 16. Dez. 2003
besteht fir bestimmte Personenkreise - u.a. Grundstickseigentimer, die Inhaber der
tatséichlichen Gewalt Gber ein Grundstick sowie die Gemeinden und die mit &ffentli-
chen Planungen beauftragten Stellen - die Pflicht, konkrete Anhaltspunkte fir das
Vorliegen einer Altlast oder schadlichen Bodenverunreinigung unverziglich, hier dem
Landkreis, zu melden.

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

5. Erdaufschlisse (Erkundungs- und Baugrundbohrungen, Grundwassermessstellen,
geophysikalische Messungen) sowie gréfiere Baugruben sind dem Thiringer Landes-
amt for Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) 14 Tage vor Baubeginn anzuzei-
gen. Die Ubergabe der Schichtenverzeichnisse einschlieBlich der Erkundungsdaten
und der Lagepléne durch die Bohrfirmen oder durch das beauftragte Ingenieurbiro
an das Geologische Landesarchiv des Freistaates Thiringen ist zu veranlassen.

Rechitliche Grundlagen dazu sind u.a. das Gesetz Uber die Durchforschung des
Reichsgebietes nach nutzbaren Lagerstatten (Lagerstattengesetz) in der Fassung vom
02. Mrz. 1974 (BGBI. I, S. 591), zuletzt gedndert durch Art. 22 des Gesetzes zur
Umstellung von Gesetzen und Verordnungen im Zusténdigkeitsbereich des BMWT
und des BMBF auf Euro vom 10. Nov. 2001 (BGBI. I, Nr. 58, S. 2992 ff).

6. Gemdafd § 25 Abs. 2 des Thiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes ha-
ben Eigentimer und Nutzungsberechtigte von Grundsticken, Gebéduden und bauli-
chen Anlagen Abmarkungen von Grenzpunkten und Vermessungsmarken des Lage-,
Hohen- und Schwerefestpunktfeldes zu schonen und erkennbar zu halten. Ungerecht-
fertigte diesbezigliche Eingriffe stellen eine Ordnungswidrigkeit geméf3 § 33 des
Thiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes dar und kénnen mit einer
GeldbuBle geahndet werden.

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

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

9. Die DIN 18300 “Erdarbeiten’ ist zu bericksichtigen.

10. Fur die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18 920 'Schutz von Bdumen,
Pflanzbesténden und Vegetationsfléchen bei BaumaBnahmen'.
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11. Bei Planungen ist hinsichtlich von Gasleistungen das DVGW-Regelwerk (Deutscher
Verein des Gas- und Wasserfachs) zwingend zu beachten, insbesondere die Bléatter
GW 125, G 472 und G 459. Fir Telekommunikationslinien ist die Vorschrift analog
zu beachten.

12. Bei der Planung der technischen Infrastruktur ist die DIN 1998 ,Unterbringung von
Leitungen und Anlagen in 6ffentlichen Fléchen’ zu beriicksichtigen.

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

aufgestellt im Auftrag der Stadt limenau
O
it
IMMISSIONSSCHUTZ o STADTEBAU « UMWELTPLANUNG

lImenau/Kaiserslautern, im Februar 2024 2116 03 TF VE/be, my

Vorentwurfsfassung * Februar 2024 Seite 13 von 16



Bebauungsplan der Stadt limenau )
~Wohnpark Karl-Marien-Héhe” im Ortsteil Stadt Gehren, 2. Anderung Textliche Festsetzungen

4

ANHANG - PFLANZLISTE UND PFLANZQUALITATEN

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

Dariber hinaus sind auch weitere standortgerechte Arten als Laubgehélze zuléssig.

Die Pflanzqualitdten sind zu beachten. Alternative Baume missen der ersten oder zweiten
Ordnung angehéren. Alternative Stréducher und Heckenpflanzen missen eine Endwuchs-
héhe von mindestens 2 bis 3 m aufweisen.

Hinweis:

Bei Baumpflanzungen in und an éffentlichen wie privaten Verkehrsflachen ist auf entsprechende

Eignung zu achten, u.a. ausreichend hoher Kronenansatz (mind. 3 m), kein Fruchtfall, keine be-
sondere Windbruchgefahr, keine auftreibenden Wurzeln etc.

B&ume 1. Ordnung (GroBbé&aume)

Hochstémme, mind. dreimal verpflanzt, Stammumfang mind. 18 bis 20 cm (nach Gute-
bestimmungen for Baumschulpflanzen):

Acer platanoides - Spitz-Ahorn

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

Fraxinus excelsior - Gemeine Esche

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

Ulmus minor - Feldulme

Hinweis:

Aufgrund ihrer groBen Endwuchshéhe sollten B&ume 1. Ordnung nur an Standorten verwendet
werden, die daverhaft ausreichende Entfaltungsméglichkeiten bieten.

B&ume 2. Ordnung (mittelgroBe Béume)

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

Acer campestre - Feldahorn

Acer monspessulanum - Weinahorn
Alnus x sphaethii - Erle

Betula pendula - Sandbirke

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

Sorbus domestica - Speierling

Sorbus torminalis - Elsbeere
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Textliche Festsetzungen

Schmalkronige B&aume

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

bestimmungen for Baumschulpflanzen):

Acer campestre ,Elsrijk’
Carpinus betulus ,Fastigiata’
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna

Pyrus calleryana ,Chanticleer’
Sorbus aria ,Magnifica’

Sorbus intermedia ,Brouwers’

Feldahomn
Saulenhainbuche
Zweigriffeliger Weiidorn
Eingriffeliger Weifidorn
Stadtbirne

Mehlbeere

Schwedische Mehlbeere

Klimabaumarten (Baume 1. und 2. Ordnung)

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

bestimmungen fir Baumschulpflanzen):

Acer campestre ,Elsijk’

Acer platanoides ,Cleveland’
Alnus x spaethii

Carpinus betulus ,Fastigiata’
Corylus colurna

Crataegus x lavallei ,Carrierei’
Malus ‘Evereste’

Sorbus incana

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

Tilia platyphyllos ‘Orebro’
Tilia tomentosa ,Brabant’

Ulmus hollandica ‘Lobel”

Straucher

Feldahorn

Kegelférmiger Spitzahorn
Purpurerle
Séulenhainbuche
Baumhasel

Apfeldorn

Zierapfel ‘Evereste’
Schmalkronige Mehlbeere
Thiringische Saulen-Eberesche
Stadtlinde

Kleinkronige Winterlinde

Schmal wachsende Sommerlinde

Silberlinde ,Brabant’

Schmalkronige Stadtulme

Straucher, zweimal verpflanzt (nach Gitebestimmungen fir Baumschulpflanzen), Grofie
mind. 60 bis 100 cm, mind. 2 x verpflanzt ohne Ballen:

Corylus avellana
Prunus spinosa
Salix caprea
Viburnum opulus
Crataegus spec.
Prunus padus
Rosa canina
Sambucus nigra
Cornus mas
Ligustrum vulgare
Rhamnus frangula
Mespilus germanica
Lonicera caerulea
Amelanchier ovalis

Euonymus europaeus

Hasel

Schlehe

Sal-Weide

Gemeiner Schneeball
Weifidorn
Traubenkirsche
Hundsrose

Schwarzer Holunder
Kornelkirsche
Gewshnlicher Liguster
Faulbaum

Mispel

Blaue Heckenkirsche
Gewdhnliche Felsenbirne

Gewshnlicher Spindelstrauch
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Textliche Festsetzungen

Solitarstraucher

Straucher mit Ballen, Héhe mind. 100 cm (nach Gutebestimmungen fir Baumschulpflan-

zen):

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

Rosa canina
Sambucus nigra
Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Prunus spinosa
Rosa pimpinellifolia
Rosa rugosa
Sambucus racemosa
Cornus mas
Ligustrum vulgare
Rhamnus frangula
Mespilus germanica
Lonicera caerulea
Amelanchier ovalis

Euonymus europaeus

Kletterpflanzen

Hasel

Schlehe

Sal-Weide

Gemeiner Schneeball
Weifidorn
Traubenkirsche
Hundsrose

Schwarzer Holunder
Gemeine Berberitze
Blutroter Hartriegel
Schlehe
Bibernell-Rose
Kartoffel-Rose
Trauben-Holunder
Kornelkirsche
Gewdhnlicher Liguster
Faulbaum

Mispel

Blaue Heckenkirsche
Gewohnliche Felsenbirne

Gewshnlicher Spindelstrauch

(nach Gutebestimmungen fir Baumschulpflanzen)

Clematis ...

Hedera helix
Lonicera ...

Rosa ...

Parthenocissus ...

Waldrebe (in Arten / in Sorten, benétigt Kletterhilfe)
Efeu

Heckenkirsche (in Arten)

Kletterrosen (in Arten / in Sorten)

Wilder Wein (in Arten)
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1 PLANUNGSANLASS

Die Stadt llmenau beabsichtigt, den Bebauungsplan ,Karl-Marien-Héhe’ zu dndern.

Fur das Gebiet am westlichen Ortsrand der Stadt Gehren wurde 1997 der zugrundeliegende
Bebauungsplan beschlossen, welcher 1999 zum ersten Mal geéndert und 2000 rechtsverbindlich
wurde.' Wesentliches Ziel war die Abrundung des Stadtkérpers durch die Erweiterung der in die-
sem Bereich bereits begonnenen Wohnbebauung.

Der 1. Bauabschnitt des Bebauungsplans wurde in der Folge umgesetzt. Aufgrund von Problemen
mit der Vollziehbarkeit der Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes sowie einer
zeitgeméBen Anpassung der Festsetzungen, soll nach nunmehr 20 Jahren eine Uberprifung und
Aktualisierung der damaligen Planinhalte vorgenommen werden. Dabei soll insbesondere die ver-
kehrliche ErschlieBung Uberarbeitet werden. Ziel ist es, sodann eine Bebauung des damaligen 2.
und 3. Bauabschnittes erméglichen zu kénnen.

Die Stadt will nun die planungsrechtlichen Vorgaben fir die Bebauungsméglichkeiten geeignet
fortschreiben. Deshalb hat der Stadtrat der Stadt [Imenau in seiner Sitzung am 22. Apr. 2021 die
Einleitung des 2. férmlichen Anderungsverfahrens zum Bebauungsplan ,Karl-Marien-Héhe’ be-
schlossen.

1

Bebauungsplan ,Karl-Marien-Héhe — 1. Anderung’ der Stadt Gehren, genehmigt am 02. Aug. 2000
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2 LAGE UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Karl-Marien-Héhe — 2. Anderung’ wird folgendermaBen be-
grenzt:

— im Norden rickwdartig entlang der Grundstiicke am Kastanienweg (ausschlieBlich),
— im Osten durch das Flurstick 1565/1127 (einschlieBlich),

— im Stden durch die Carl-Marien-Straf3e (einschliefBlich) sowie den daran anschlieBenden
Wirtschaftsweg (einschlieBlich) und

— im Westen durch das Flurstick 1140/2 (einschlief3lich).

Die Gréfle des Geltungsbe-
reiches betragt rund 3,9 ha.
Die genaue rdumliche Ab-
grenzung des Bebauungspla- f‘ h @
nes ergibt sich aus der zuge-
horigen  Planzeichnung  im

Mafstab 1:1.000. ! N g

Der Geltungsbereich wurde ,
im Zuge der Bearbeitung ge- = o I
geniUber dem Aufstellungsbe- : ;
schluss um ein Teilstick des
Flursticks 1708 erweitert,
was zu einem spdteren Zeit-
punkt Gber einen Beschluss
abgedeckt werden soll.

farkts\t <
Gehren

Lage des Plangebiets im Ortszusammenhang, Quelle: Geoproxy Thiringen,
Stand: Mérz 2023

3 EINORDNUNG UND BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Lage und Stellenwert im Oristeil Stadt Gehren

Das Plangebiet ist dem Orsteil Stadt Gehren der Stadt llmenau zuzurechnen und ist an dessen
westlichem Rand verortet. Ostlich und stdlich des Gebietes befinden sich Mehrfamilienhéuser, im
Westen schliefit sich die offene Landschaft an. Das nérdlich angrenzende, bereits entwickelte
Wohngebiet (ehemaliger 1. Bauabschnitt) ist durch eine Einfamilienhausbebauung gepragt.

Der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan sah fir alle Bauabschnitte, mit Ausnahme des Teil-
bereichs sudlich der Carl-Marien-Strafle, eine Einzel- und Doppelhausbebauung vor. Die Grund-
stiicke sollten durch eine Ringstrafle sowie mehrere Stichstra3en erschlossen werden. Zentral am
Schobsewehrgraben gelegen, war ein grofler Spielplatz geplant.
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A\ i
/ [ V ==}

Auszug aus dem bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan aus dem Jahr 2000 mit vereinfachter Darstellung des
Geltungsbereiches der 2. Anderung (blaue Umrandung)

Nutzung und Topografie

Der Geltungsbereich umfasst Ackerflachen sowie StraBBenverkehrsfléchen und wird durch den
Schobsewehrgraben, eine Ableitung der sidlich verlaufenden Schobse, geteilt. An der nérdlichen
Grenze des Plangebietes ist teilweise eine Ausdehnung der privaten Grundsticksfléchen auf den
bisherigen Acker erkennbar, die sich in zwei Féllen bereits Gber ganze Grundsticke erstreckt.

Das Geldande fallt nach Osten bzw. Stidosten ab.

Das nachfolgende Luftbild aus dem Jahr 2022 sowie die abgebildeten Fotos bieten einen Uber-
blick Gber das Plangebiet und seine Umgebung.
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Luftaufnahme (2022) mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs — Daten des Thiringer Landesamtes fir Bodenma-
nagement und Geoinformation

Blick von Westen auf das Plangebiet Blick von Osten auf das Plngebie’r

Nérdlich angrenzendes Wohngebiet
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Naturrédumliche Wertigkeit

Das Plangebiet ist mit Ausnahme der Wege und Strafle vollstandig unversiegelt. Der Teilbereich
nordwestlich des Schobsewehrgrabens wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt und weist
damit eine geringe naturrdumliche Wertigkeit auf. Ebenso haben die privaten Gérten, die bereits
zwei Grundsticke des Kastanienweges ergénzen, keine nennenswerte Bedeutung fir das Gebiet.
Im stdostlichen Teilbereich des Gebiets befindet sich aktuell eine Wiesenflache. Der Schobse-
wehrgraben verléuft im Bereich des Plangebiets in einem Betonbett mit einer Ufersicherung aus
Betongittersteinen, nérdlich davon flieBt er unterirdisch weiter. Er wird von einzelnen Gehélzen
gesdumt. Dariber hinaus weist insb. der Gehdlzbestand entlang des stdlich verlaufenden Wirt-
schaftsweges eine héhere naturrdumliche Wertigkeit auf.

Schobsewehrgraben im Siiden des Plogee’res Geh8lkstrukturen am stdlichen Wir’rschﬁsweg

Der Naturraum im Plangebiet und insb. die Bedeutung der Wiesenfléche und Gehélzbesténde
werden im weiteren Verlauf der Planung vertieft betrachtet.

4 VERHALTNIS ZUM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Seit der Gebietsreform im Juli 2018 gehort die Stadt Gehren als Ortsteil zur Stadt llmenau. Der
Flachennutzungsplan fir die neuen Orsteile der Stadt lImenau befindet sich derzeit in der Aufstel-
lung; der Aufstellungsbeschluss wurde am 19. Mérz 2020 gefasst. Im Frihjahr 2023 hat der Fla-
chennutzungsplan die Phase der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und Tréager dffentlicher
Belange sowie der Offentlichkeit durchlaufen. Die Auswertung der eingegangenen Stellungnah-
men sowie die Erstellung der Entwurfsfassung sind in der Bearbeitung.

Nach dem jetzigen Planungsstand des Fléchennutzungsplans ist sidlich anschlieBend an das be-
stehende Wohngebiet ,Karl-Marien-Héhe' eine Erweiterung der Wohnbaufléchen vorgesehen.
Die Erreichung der Rechtswirksamkeit dieser Planungsabsicht vorausgesetzt, wirde der vorlie-

gende Bebauungsplan mit dem kinftigen Fléchennutzungsplan Gbereinstimmen und ware gemaf
& 8 Abs. 2 BauGB aus diesem entwickelt.

Die Notwendigkeit eines ,vorzeitigen’ Bebauungsplans geméf3 § 8 Abs. 4 BauGB ergibt sich for-
mal aus dem noch laufenden Verfahren zur Erstaufstellung eines Flachennutzungsplans. Da es
auch heute noch Wunsch des Ortsteils ist und der Planungsabsicht der Stadt lImenau entspricht,
soll der bisher fir dieses Gebiet rechtsverbindliche Bebauungsplan in geringfigig modifizierter
Form umgesetzt werden. Die Planung lésst aufgrund ihrer weitgehenden Ubereinstimmung mit
dem Ursprungsplan keine stédtebauliche Fehlentwicklung befirchten.
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5 EINORDNUNG UND ZIELE DER PLANUNG

Der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan war darauf ausgerichtet, die steigende Nachfrage
nach Wohnraum zu decken. Das Plangebiet sollte eine Abrundung des Stadtkérpers und zum
neuen Ortsrand hin einen sanften Ubergang in die freie Landschaft schaffen.?

Im Zuge dieser Bebauungsplandnderung sollen nun die Licken zwischen den bereits erschlosse-
nen Teilen des Baugebiets geschlossen werden. Aufgrund zahlreicher Nachfragen sollen fir den
Ortsteil Stadt Gehren neue Baugrundsticke zum Eigenheimbau sowie zuséitzlicher Geschosswoh-
nungsbau entstehen. Das Ziel ist es, die damaligen Planfestsetzungen unter dem Gesichtspunkt
einer zeitgemdfen stadtebaulichen Gestaltung zu Uberprifen und zu aktualisieren.

Mit der Anderung des Bebauungsplans verfolgt die Stadt llmenau weiterhin das Ziel, geméf § 1
Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) eine geordnete stddtebauliche Entwicklung sowie eine dem Wohl
der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewdhrleisten und dazu beizu-
tragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu ent-
wickeln.

6 INHALTE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1 NUTZUNGS- UND BEBAUUNGSSTRUKTUR

Raumlich-funktionales Konzept

Aus den voranstehenden Planungszielen ergibt sich, dass der bisher rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan als Grundlage fir die Planung herangezogen und zeitgemaf Gberarbeitet wird. Die bis-
lang vorgesehene Nutzungs- und Bebauungsstruktur bleibt im Wesentlichen bestehen. Anderun-
gen werden insbesondere im Bereich der verkehrlichen ErschlieBung (siehe Kapitel 6.2), den
Grundstiickszuschnitten und Gebéudetypologien sowie den Griinflachen vorgenommen.

Im nérdlich angrenzenden Wohngebiet hat sich gezeigt, dass oftmals zwei Grundstiicke zusam-
mengelegt und mit nur einem Einfamilienhaus bebaut wurden. Auerdem sind bereits Ausdeh-
nungen privater Gérten erkennbar, die sich von den Grundsticken entlang des Kastanienwegs bis
in das Plangebiet hinein auf den bisherigen Acker erstrecken. Diese Gegebenheiten sollen in der
Planung durch gréBere Grundstiickszuschnitte und eine rickwdartige Erweiterung der bestehenden
Grundsticke an der nérdlichen Plangebietsgrenze bericksichtigt werden. Dabei wird die Flachen-
verfigbarkeit angemessen beriicksichtigt und nach wie vor ein sparsamer Umgang mit Grund und
Boden gewdhrleistet.

Fir den ehemaligen 3. Bauabschnitt (Bereich siddstlich des Schobsewehrgrabens) ist nun eine
Reihe von Mehrfamilienhéusern entlang der Carl-Marien-Strafle zur Schaffung eines Angebots an
Geschosswohnungsbau vorgesehen. In rickwértiger Lage dazu soll eine éffentliche Grinfléache
als zentraler Treffpunkt und Aufenthaltsort entstehen, die neben der Begrinung auch die Einrich-
tung von Sport- und Spielanlagen erméglichen soll.

Des Weiteren wird die éffentliche Grinstruktur durch eine Auenrandeingrinung im Westen und
Stden des Gebietes und verschiedene Pflanzbindungen ergénzt. Zur Entwdsserung des nordwest-
lichen Bereichs soll ein Regenrickhaltebecken vorgesehen werden (vgl. hierzu auch Kapitel 6.2).

vgl. Bebauungsplan ,Karl-Marien-Héhe — 1. Anderung’ der Stadt Gehren, genehmigt am 02. Aug. 2000, hier
die Begrindung, Seite 4
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Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet entsprechend § 4 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) festgesetzt. Von den allgemein zuléssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO
werden Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ausge-
schlossen. Gleiches gilt fur alle Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO.

Diese Einschrankungen verfolgen das Ziel einer konfliktfreien Nutzung des Gebietes. Hier sollen
vordringlich Flachen fir Wohnen vorgehalten werden. Die ausgeschlossenen Nutzungen kénnen
und sollen bei entsprechendem Bedarf gréfitenteils im Ortskern sowie entlang der innerértlichen
HauptstraBen realisiert werden. Diese werden als publikumsintensiv eingestuft und wiirden zusétz-
liches Verkehrsautkommen im Gebiet erzeugen. Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen sollen ins-
besondere aufgrund ihrer Flachenintensitat und ihres Konfliktpotenzials nicht auf den im Plange-
biet vorgesehenen Baufléchen entstehen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfléchenzahl (GRZ), die Gréfle der Ge-
schossfléche (GF), die Zahl der Geschosse sowie die Hohe baulicher Anlagen bestimmt. Dies
erméglicht einerseits die Umsetzung der heute Ublichen Bauformen und wirkt andererseits berdi-
mensionierten Baukdrpern und Gberhéhten Gebdudeansichten entgegen.

Grundfléchenzahl (GRZ)

Die GRZ wird einheitlich auf 0,35 festgesetzt und bleibt somit hinter dem Orientierungswert der
BauNVO von 0,4 fir Allgemeine Wohngebiete zuriick. So soll dem Gedanken Rechnung getragen
werden, zwar durch die Vergréflerung der Wohngrundsticke gréfiere Freibereiche zu ermégli-
chen, jedoch keine Gbermafige Versiegelung herbeizutihren. Diese Regelung geht auch mit den
Festsetzungen des nérdlich angrenzenden Gebiets einher, wo die Wohngrundstiicke im Wesentli-
chen kleiner sind und daher mit einer GRZ von 0,4 etwa gleichwertige Versiegelungsrechte beste-
hen.

Dariber hinaus wird die nach § 19 Abs. 4 BauNVO regular erlaubte Uberschreitungsmaglichkeit
um 50 % uneingeschrénkt zugelassen, um die erforderliche und heute angemessene Ausstattung
mit Stellplatzen und baulichen Nebenanlagen zu erméglichen. Mit dieser Festsetzung wird eine
heute Ubliche Bebauung erméglicht, jedoch eine GbermdBige Versiegelung verhindert, was insbe-
sondere hinsichtlich der Lage am Ortsrand wiinschenswert ist.

Hohe baulicher Anlagen, Anzahl der Geschosse

Die Héhe baulicher Anlagen und die Anzahl der Geschosse werden unter Wirdigung der geplan-
ten Nutzung, der wirtschaftlichen Anforderungen der hier erwiinschten Bauformen und der Ver-
meidung von Spannungen innerhalb des Plangebietes und mit den umgebenden Nutzungen fest-
gesetzt.

Im Teilgebiet WAT wird die Anzahl der Geschosse auf maximal zwei begrenzt, im WA2 wird sie
mit zwingend drei Geschossen festgesetzt. So soll sichergestellt werden, dass sich die Gebdude
im WAT an das nérdlich angrenzende, von Einfamilienhduser gepréagte, Wohngebiet angleichen
und die Gebdude im WA?2 die Bebauung stdlich der Carl-Marien-StraBe entsprechend fortfthren.
Dariber hinaus ist gemaf den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen im WA2 das dritte Ge-
schoss als ein zuriickgesetztes Geschoss auszubilden, sofern das Gebdude mit einem Flachdach
errichtet wird. So soll tberméflig hohen Fassadenansichten entgegengewirkt werden, indem eine
optische Gliederung der Fassade erreicht wird.
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Orientiert an der Anzahl der Geschosse wird fur die beiden Teilgebiete jeweils die zuléssige Trauf-
und Gebdudehshe festgesetzt — im WAT durch Héchstmafe und im WA2 durch Mindest- und
HochstmaBe. Zur Vollziehbarkeit der festgesetzten Héhen enthalten die Textfestsetzungen eine zu-
gehdrige Messvorschrift. Um sicherzustellen, dass die geplanten Gebdude eine bestimmte Héhe
im Gelénde nicht Uberschreiten, wird die vorhandene Geldndehéhe in Meter Gber Normalhdhen-
null als Bezugspunkt zur Héhenbestimmung herangezogen.

Vor dem Hintergrund haufiger Uberschreitungen bzw. Befreiungen von den Festsetzungen des
Ursprungsplans wurden die zulé@ssigen Héhen im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanande-
rung entsprechend angepasst.

Geschossfléchenzahl (GFZ)

Fur das Teilgebiet WA2 wird die Geschossfléchenzahl als Mindest- und Héchstmaf} festgesetzt.
Rechnerisch ergibt sich mit den gewdhlten Werten fir eine vorgesehene Grundsticksgréfie von
1.500 m? eine Geschossfléche von mindestens 750 m? bis maximal 1.500 m2. Mit dieser Rege-
lung soll einerseits gesichert werden, dass in dem for Geschosswohnungsbau vorgesehenen Teil-
gebiet tatsdchlich nur angemessen grofie Gebéude errichtet werden. Andererseits soll die Errich-
tung Uberdimensionierter Baukdrper verhindert werden, die sich in ihrer Gréfie deutlich von der
benachbarten Bebauung unterscheiden wirden. Insgesamt dient die Festsetzung der Geschoss-
flache dazu, die Bebauung im Teilgebiet WA2 in Art und MaB in die néhere Umgebung einzu-
gliedern.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflache und Stellung baulicher Anlagen

Die Festsetzung der zuléssigen Bauweise orientiert sich hauptséchlich an der hohen Nachfrage
nach Einfamilienh&usern, zusdtzlich sollen Flédchen fir Mehrfamilienhéuser bereitgestellt werden.
Dementsprechend werden nur Einzelhduser zugelassen.

Die Uberbaubare Grundsticksfléche wird in der vorliegenden Bebauungsplanung durch die Fest-
setzung von Baugrenzen definiert. Die geplanten Baufenster folgen den Straf3en; die dabei einzu-
haltenden Absténde orientieren sich weitgehend am nérdlich angrenzenden Wohngebiet. Da im
Teilgebiet WA2 Geschosswohnungsbau erméglicht werden soll, bieten die Baufenster dort aus-
reichend Spielraum fir die Platzierung grofier Baukérper. Im WAT wird mit einer Bebauungstiefe
von 15 m die Errichtung von Einfamilienhéusern erméglicht. Durch die Abstufung der Typologien
soll die Lage des Baugebiets im Ubergang zur freien Landschaft gewirdigt werden.

MindestgroBe fir Baugrundsticke

Fir das Teilgebiet WA2 wird die Mindestgréfie fir Baugrundsticke festgesetzt, um damit sicher-
zustellen, dass dieser Bereich entsprechend der Zielsetzung der Stadt dem Geschosswohnungsbau
zur Verfigung steht. Wie zuvor beschrieben, soll in diesem Gebiet die stdlich angrenzende Be-
bauung sinnvoll fortgefihrt werden, sodass — in Verbindung mit der Festsetzung der Geschossflé-
chenzahl — eine Regelung zur MindestgréBe fir Baugrundstiicke unerl@sslich ist. Der festgesetzte
Wert orientiert sich dabei an einer fir Mehrfamilienhéuser Gblichen Grundsticksgrofie.

Stadtebauliche Gestaltung

Neben grundsatzlichen, auch gestaltbeeinflussenden Entscheidungen wie Lage der Baufenster und
zulassigen Bauhshen werden értliche Bauvorschriften zur duBBeren Gestaltung baulicher Anlagen
sowie zur Gestaltung der Nebenanlagen und unbebauten Grundsticksflachen geméf3 Thiringer
Bauordnung (ThirBO) formuliert.
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Ziel der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, Qualitéten zu erhalten und in positiver
Weise auf die Gestaltung der kinftigen baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen. Die gestaltwirksa-
men Festsetzungen des Bebauungsplans erstrecken sich im Wesentlichen auf die Form- und Farb-
gebung baulicher Anlagen, Vorgaben zu Dachform, -neigung und -eindeckung, bestimmte As-
pekte von Werbeanlagen, die Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen, Einfriedungen so-
wie Abfallbehdlter und gewdhrleisten damit eine sinnvolle Begrenzung des Formen- und Materi-
alkanons.

In Bezug auf die Gullere Gestaltung baulicher Anlagen im Teilgebiet WA2 gilt, dass bei der Er-
richtung der Geb&ude mit einem Flachdach das dritte Geschoss als zurickgesetztes Geschoss
auszubilden ist. So soll tbermdaBig hohen Fassadenansichten entgegengewirkt werden, indem eine
optische Gliederung der Fassade erreicht wird.

Die fir die Dacheindeckung zuléssigen Materialien orientieren sich am historischen Erscheinungs-
bild mit Ziegeln und matten Verblechungen. Bei der Farbgebung sind die traditionellen Téne im
roten und rotbraunen Spektrum sowie dunkelfarben bis schwarz zuléssig. Besondere Spannungen
werden wegen der gedeckten Farbgebung nicht erwartet. Glanzeffekie sowie spiegelnde Dach-
eindeckungsmaterialien, ebenso Neon- und Leuchtfarben®, werden generell ausgeschlossen. Von
den voranstehenden Vorschriften sind Oberfléchen ausgenommen, die der aktiven Nutzung der
Sonnenenergie dienen.

Hinsichtlich der Fassaden- und Wandgestaltung sind diejenigen Materialien ausgeschlossen, die
zu einer wesentlichen Beeintréchtigung des Stadtbildes fihren kénnen und den gestalterischen
Zielsetzungen fir das Plangebiet deutlich entgegengerichtet sind. Zur Farbgebung werden solche
Wirkungen gemaB grundséizlicher Uberlegungen der Stadt fir grelle und besonders kontrastrei-
che Farbténe befirchtet. Entsprechend werden geméf3 Natural Colour System (NCS)* nur Farben
aus dem Rotblauen bis Rotgelben Farbbereich mit begrenztem Schwarz- und Buntanteil zugelas-
sen. Lacke und Olfarben sind wegen ihrer Glanzeffekte nicht gestattet, dariber hinaus sind auch
Neon- und Leuchtfarben ausgeschlossen.

Als traditionelle Fassadenmaterialien sind Putz und Naturstein zul@ssig. Zusatzlich dirfen als eher
moderne Materialien Holz, Glas und matte Metalle im vorgegebenen Umfang verwendet werden.
Eine Fassadenausbildung mit glanzenden oder spiegelnden Materialien ist mit Ausnahme von
Glasfassaden jedoch analog zur Regelung bei Dacheindeckungen und bei der Farbgebung un-
zuléssig. Oberfléchen, die der passiven Nutzung der Sonnenenergie dienen, werden als Referenz
an erneuerbare Energien von dem Verbot ausgenommen.

Die gestalterischen Festsetzungen zu Werbeanlagen bericksichtigen das Bedurfnis von kleineren,
im Wohngebiet zuléssigen Betrieben, sich zu présentieren, verhindern aber gleichzeitig ein Uber-
maf. Insbesondere werden das Wohnen potenziell stérende Effekte durch néhere Bestimmungen
zur Art der Webeanlagen ausgeschlossen.

Die Vorgabe der Bepflanzung und Begriinung der unbebauten Fléchen der bebauten Grundstiicke
soll einen Beitrag zur Durchgrinung des Gebietes leisten. Der Ausschluss von Steingarten leistet
einen gestalterischen Beitrag und trégt nebenbei dem Klimaschutz Rechnung.

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

vgl. Exkurs ab Seite 10.
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Des Weiteren wird der Umgang mit dem vorzufindenden bewegten Gelénde Gber Vorgaben zu
Abgrabungen und Aufschittungen sowie Einfriedungen geregelt. Damit wird einerseits der Entste-
hung zu grofier Niveauunterschiede entgegengewirkt und andererseits die Abgrenzung der Grund-
sticke zueinander und zu ihrer Umgebung vorgegeben. Durch die Vorgabe zur Ausgestaltung von
Einfriedungen als lebende Hecken soll dariber hinaus ein Beitrag zur Durchgrinung des Gebietes
geleistet werden. Die Pflicht zur Unterbringung der Abfallbehélter an vom &ffentlichen Raum nicht
einsehbaren Standorten Gbernimmt eine gestalterische Funktion fir das Plangebiet.

Exkurs: Das Natural Colour System (NCS)

Das Natural Colour System deckt mehr als 2000 Farbténe ab, unterteilt in sechs Grundfar-
ben und drei Grauténe. Die NCS-Farben werden anhand ihres Farbtons, ihrer Helligkeit so-
wie ihrer Séttigung definiert und besitzen eine eindeutige Kennung aus Buchstaben und Zah-
len. Dabei stehen die ersten zwei oder drei Buchstaben der Kennung fir den Farbton, die
darauffolgende Nummer steht fir die Helligkeit, die néchste Nummer gibt die Séttigung der
Farbe an. Der letzte Teil der Kennung zeigt die Lage im sog. ,YGRB-Farbkreis’, welchem die
Farben Gelb (Y — Yellow), Grin (G — Green), Rot (R = Red) und Blau (B — Blue) sowie
Weif3 (W) und Schwarz (S) zugrunde liegen.”
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Darstellung des YGRB-Farbkreises, wobei die Kirzel fiir Yellow (Y), Green (G), Red (R) und Blue (B) stehen;
Quelle:  https://www.mikrozement.com/informationen/faq/was-sind-ncs-farben/, zuletzt abgerufen am:

17. Jan. 2024.

> https://www.mikrozement.com/informationen/faq/was-sind-ncs-farben/, zuletzt abgerufen am 17. Jan. 2024.
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So wdre eine mégliche Farbbezeichnung bspw. ,S 3020-B50G’, wobei ,S’ fir ,Second Edi-
tion’ steht, ,30° fir den Schwarzanteil in Prozent und ,20° fir die Buntheit in Prozent. Somit
geben die restlichen Prozente (100 % - 30 % - 20 % = 50 %) den Weiflanteil wieder. Der
letzte Teil der Kennung ,B50G’ zeigt die Lage auf dem Farbkreis an.

Bei grauen Farben wird kein Buntton angegeben, sondern nur eine Nuancenbezeichnung
sowie der Zusatz ,N’ fir ,Neutral’. Die Kennung ,0500-N’ steht fir Weif3, darauf folgen
,1000-N’, ,1500-N*, ,2000-N" usw. bis ,2000-N’, was wiederum fir Schwarz steht.

6.2 ERSCHLIESSUNG UND ENTWASSERUNG

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Gber die sidlich verlaufende Carl-Marien-Straf3e und die anschlieBende Albert-
strale sowie Uber die nérdlich angrenzende Friedensstrale an die B 88 angeschlossen, welche
die Hauptverkehrsstraie im Ortsteil Stadt Gehren bildet.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber eine VerbindungsstraBe zwischen der Carl-Marien-
Strafle und der nérdlich angrenzenden Friedensstrafle. Sie wird als Verléngerung an den beste-
henden Eichenweg angeschlossen.

Urspringlich waren mehrere Stichstraflen sowie eine RingstraBe zur kleinrdumigen ErschlieBung
des Gebietes vorgesehen, sodass einige Grundsticke von zwei Seiten erschlossen wurden. Um
diese unwirtschaftliche DoppelerschlieBung zu vermeiden, soll nun das ErschlieBungssystem Uber-
arbeitet werden. Zwar wird der Nidderau-Ring, wie auch urspringlich geplant, nach Siden hin
verléngert, jedoch wird auf jeweils einen Straflenstich auf beiden Seiten des Eichenweges verzich-
tet. Im sidostlichen Teil des Plangebietes kann aufgrund des geplanten Geschosswohnungsbaus
génzlich auf eine innere erschlieBende Strafle verzichtet werden. Die Carl-Marien-Strafie als wich-
tige Zufahrt zum Plangebiet wird verbreitert und mit einem Parkstreifen sowie einem einseitigen
Gehweg ausgestattet. Der im Siuden des Gebiets vorhandene Wirtschaftsweg bleibt als solcher
erhalten.

Zur fuBlaufigen Anbindung des Gebietes an seine Umgebung wird ein FuBweg im Westen des
Gebiets zum sidlich verlaufenden Wirtschaftsweg sowie im Osten des Gebiets von der Carl-Ma-
rien-StraBBe zur geplanten éffentlichen Grinfléche vorgesehen. Letzterer soll auch die Funktion als
Zufahrt for Grofitechnik zur Pflege der Grinflache erméglichen und wird deshalb in einer entspre-
chenden Breite ausgebildet. Ein weiterer Fullweg wird durch eine geeignete Festsetzung innerhalb
der &ffentlichen Grinflache zum nordéstlich angrenzenden Kastanienweg erméglicht.

Technische ErschlieBung

Ver- und Entsorgungsmedien sind in den Straflen Nidderau-Ring und Eichenweg vorhanden und
kénnen voraussichtlich in Verléngerung in das Plangebiet gefihrt werden. Der Anschluss und ggf.
Systemergénzungen werden in der nachgelagerten ErschlieBungsplanung zu priffen sein. Eine Er-
tichtigung der einschlégigen Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist bereits absehbar.

¢ https://www.mikrozement.com/informationen/fag/was-sind-ncs-farben/, zuletzt abgerufen am 17. Jan. 2024.
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Entwdsserung

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Versickerungsgutachten erstellt.” Untersucht
wurde die Errichtung einer zentralen Versickerungsanlage fir die westliche Halfte des Plangebiets
sowie die Eignung der 6stlichen Halfte fir eine dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers
auf den privaten Grundsticksflachen. DarGber hinaus wurde auch die Versickerungstahigkeit des
bereits nérdlich des Areals im Nidderau-Ring bestehenden Regenrickhaltebeckens Gberprift.

Als Ergebnis der gutachterlichen Ausfihrungen werden Empfehlungen gegeben: Zum einen wird
darauf hingewiesen, dass beide zentrale Versickerungsbecken (das geplante und das bestehende)
mit einem Schlammfang ausgestattet, mit Gesteinsbruch ohne Feinkorn abgedeckt sowie gegen
Ablagerungen von Gartenabfdllen geschitzt werden sollten. Fir beide Becken besteht die Még-
lichkeit, einen Uberlauf in den Schobsewehrgraben einzurichten. Zum anderen werden fir die
dezentralen Versickerungsanlagen in der éstlichen Halfte des Plangebiets Versickerungsschachte
mit einer Mindesteinbindetiefe von 3 m vorgeschlagen, welchen eine Zisterne vorgeschaltet wer-
den kénnte.’

Damit eine dezentrale Versickerung auf den privaten Grundsticksflachen im 8stlichen Teil des
Plangebiets verbindlich umgesetzt werden muss, enthalt der Bebauungsplan eine entsprechende
Festsetzung zur Anlage von Versickerungsschdchten. Das auf den &ffentlichen Fléchen anfallende
Niederschlagswasser soll in einen Stauraumkanal, der in der Carl-Marien-Strafle neu errichtet
werden soll, abgeleitet werden.

Weitergehende Untersuchungen wurden in einem zusdatzlichen Bericht ,Volumenermittlung Regen-
rickhaltung”” zusammengefasst. Ziel der Untersuchungen war es, das erforderliche Rickhaltevo-
lumen fir den geméB Ursprungsbebauungsplan 1. und 2. Bauabschnitt neuberechnen zu kénnen
und dariber hinaus eine Aussage treffen zu kénnen, ob ein neues Regenrickhaltebecken vorge-
sehen werden muss oder das bestehende Becken belassen bzw. erweitert werden kann.

Auf Basis der Berechnungen hat sich die Stadt dazu entschieden, im vorliegenden Bebauungsplan
eine Fléche fur die Errichtung eines Regenriickhaltebeckens fir den westlichen Bereich vorzuhal-
ten. Dem wird durch die festgesetzte Versorgungsfléche ,Regenrickhaltebecken’ Rechnung getra-
gen.

6.3  FREIFLACHEN UND GRUNORDNUNG

Griunordnerische Ansdatze

Zum bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan war ein Grinordnungsplan erstellt worden. Ziel
dieses Planes war es, den Eingriff in Natur und Landschaft méglichst gering zu halten und auftre-
tende Beeintrachtigungen zu kompensieren. Vorhandene Geholzstrukturen sollten erhalten und
ergénzt werden, sodass sich das Gebiet harmonisch in die Landschaft einfigt. '

Geotechnik und Umweltschutz Markus Kottmann: Versickerungsgutachten, Bauvorhaben B-Plan ,Wohnpark
Karl-Marien-Héhe’ 2. Anderung — llmenau — OT Stadt Gehren, Kirchheim, Februar 2023.

vgl. Geotechnik und Umweltschutz Markus Kottmann: Versickerungsgutachten... S. 7.

Ingenieurgesellschaft for Wasserwirtschaft mbH, Dipl.-Ing. Klaus Kunter: Volumenermittlung Regenrickhaltung
— llmenau, OT Stadt Gehren, Wohnpark Karl-Marien-Héhe, 2. Anderung B-Plan, Arnstadt, August 2023.

vgl. Bebauungsplan ,Karl-Marien-Héhe — 1. Anderung’ der Stadt Gehren, genehmigt am 02. Aug. 2000, hier
die Begrindung, S. 15.
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In der vorliegenden Planung werden in FortfGhrung und Ergénzung des Ursprungsplans diese
Ansétze verfolgt:

— Erhaltung der vorhandenen Béume,

— Begrinung des westlichen und stdlichen Randes des Plangebietes,
— Baumpflanzungen entlang der erschlieBenden StrafBen,

— naturnahe Gestaltung der geplanten Parkanlage sowie

— Renaturierung des Schobsewehrgrabens.

Ortsfeste Pflanzbindungen

Im Plangebiet werden in zwei Bereichen AnpflanzungsmaBBnahmen réumlich fixiert vorgegeben:
— am westlichen Gebietsrand zur Schaffung einer Ortsrandbegrinung und
— im Suden als Abgrenzung und Sichtschutz zum dort verlaufenden Wirtschaftsweg.

Im Zusammenspiel mit den geplanten straBBenbegleitenden Bdumen und der éffentlichen Grinfla-
che ,Parkanlage’ wird unter vorwiegend gestalterischen Griinden auf eine Durchgrinung des Ge-
bietes hingewirkt.

Sonstige Bestimmungen zur Bepflanzung

Neben den Anpflanzungsvorgaben fur éffentliche Fléchen sind auch Festsetzungen zur Begriinung
der privaten Grundsticksflachen im vorliegenden Bebauungsplan enthalten. Dazu gehért die ver-
pflichtende Anlage der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen als Grinbereiche mit Baumen
und Stréduchern sowie die Begrinung der Flachdécher und flach geneigten Décher.

6.4 UMWELT UND NATURSCHUTZ

6.4.1 Artenschutzrechtliche Belange

Zur Beurteilung der Auswirkungen der geplanten Wohnbebauung auf artenschutzrechtliche Be-
lange wurde durch die Stadt llmenau ein Gutachten'' in Auftrag gegeben. Gegenstand waren die
nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten sowie die
europdischen Vogelarten.

Auf der Grundlage von Kartierungen, Literaturauswertungen und einer Potenzialabschétzung
konnten im Planungsraum 13 Fledermausarten, jedoch keine Fledermausquartiere, sowie 56 Vo-
gelarten, die nicht bestandsbedroht sind, nachgewiesen werden. Relevante Arten der Farn- und
Blutepflanzen, Landsdugetiere und Kriechtiere kommen nicht im Gebiet vor. Auch ein Vorkommen
sonstiger streng geschitzter Tier- und Pflanzenarten kann sicher ausgeschlossen werden. "

Damit ein Eintreten der Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1T Nr. 1 bis 3 BNatSchG vermieden
werden kann, sind gemaf der gutachterlichen Ausfihrungen die folgenden Vermeidungsmafinah-
men zum Schutz der Végel zwingend erforderlich':

Institut fir biologische Studien Jérg Weipert, Dipl.-Biologe Jérg Weipert: Artenschutzrechtliche Beurteilung zum
B-Plan Nr. 02 ,Wohnpark Karl-Marien-Héhe’ in Gehren (llm-Kreis/Thiringen), Abschlussbericht, Plaue,
Juni 2023.

vgl. Institut for biologische Studien Jérg Weipert: Artenschutzrechtliche Beurteilung... S. 7.
vgl. Institut fir biologische Studien Jérg Weipert: Artenschutzrechtliche Beurteilung... S. 8.
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MafBBnahme V1/saP: Zeitliche Beschrankung fur die Beseitigung der Vegetation/Gehélze
im Rahmen der Baufeldfreimachung/Oberbodenbeseitigung

MafBBnahme V2/saP: Gehalzkontrolle vor Fallung

Der Gutachter weist ergdnzend darauf hin, dass die Baufeldfreimachung zwischen Oktober und
Februar durchzufihren ist, der Baubeginn jedoch auf Antrag auf den 1. August vorverlegt werden
kann, sofern eine zusatzliche Begutachtung sichergestellt hat, dass keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestéinde eintreten kénnen. DarGber hinaus wird auf die Abstimmungspflicht mit der
unteren Naturschutzbehérde beziglich angetroffener Funde besetzter Horste und Héhlen hinge-
wiesen.'*

6.4.2 Schallschuiz

Im Zuge der Erarbeitung des bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplans wurden aufgrund der
damals geplanten ICE-Trasse Bewertungen beziglich des Immissionsschutzes vorgenommen. Da-
bei wurde festgestellt, dass im gesamten Plangebiet die mafigeblichen Grenzwerte eingehalten
werden und keine LarmschutzmaBnahmen vorgenommen werden missen. Da sich seitdem keine
neuen Rahmenbedingungen ergeben haben, wird bei der hier vorliegenden Bebauungsplandn-
derung auf eine weitere Betrachtung des Schallschutzes verzichtet.

6.4.3 Betrachtungen zum Eingriff

Durch die Neuordnung des Plangebietes entstehen Eingriffe in Natur und Landschaft, die grund-
satzlich stadtebaulich zu bewerten sind. Eingriffe sind vor allem durch die Versiegelung von Bo-
denfléchen zu erwarten.

Da fir das Gebiet ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan besteht, der die Eingriffs-Ausgleichs-
Thematik bereits abhandelt, gilt § Ta Abs. 3 S. 6 BauGB. Hiernach ist ein Ausgleich nicht erfor-
derlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig
waren.

Im Folgenden wird dennoch eine Gberschldgige Bilanzierung des Eingriffs vorgenommen, wobei
der Rechtszustand gegen die Anderung bilanziert wird. Dabei nehmen die Berechnungen aus-
schlieBlich auf den Bereich Bezug, der in der vorliegenden Bebauungsplanénderung Gberplant
wird.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die néherungsweise Fléchenbilanz zu Beginn der Planung gemaf
Rechtszustand:

Flachentyp Flache in m2 davon versiegelbar
Allgemeine Wohngebiete (WA) 25.800 15.480 *
Verkehrsfléchen und solche besonderer

Zweckbestimmung 8.452 8.452

offentliche Grinfléchen 4.719 0

Gesamt 38.971 23.932

* GRZ von 0,4 mit einer zulassigen Uberschreitung um 50% bis 0,6

B vgl. Institut fir biologische Studien Jérg Weipert: Artenschutzrechtliche Beurteilung... S. 19.
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Nach Umsetzung der vorliegenden Bebauungsplandnderung ergibt sich folgendes Bild:

Flachentyp Fléche in m2 davon versiegelbar
Allgemeine Wohngebiete (WA) 23.176 12.167 *
Verkehrsflachen und solche besonderer

Zweckbestimmung 6.097 6.097
Versorgungsfléche (Regenrickhaltebecken!) 1.495 0

dffentliche Grinfléchen 5.819 0

private Grinflachen 2.759 0
Wasserfléchen 185 0

Gesamt 39.531 18.264

* GRZ von 0,35 mit einer zuldssigen Uberschreitung um 50% bis 0,525

Wie die voranstehende Bilanzierung zeigt, erméglicht die vorliegende Bebauungsplanénderung
keine Neuversiegelung, die Uber die bestehende Versiegelung hinausgeht. Stattdessen findet eine
Entsiegelung um ca. 5.729 m? statt,

7 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Nahere Angaben werden in den textlichen Festsetzungen im Kapitel 3 ,Nachrichtliche Ubernah-
men, Kennzeichnungen, sowie Hinweise auf sonstige geltende Vorschriften’ gemacht.

Nachrichtlich tbernommen werden die folgenden, nach anderen Gesetzlichkeiten getroffenen
Bestimmungen:

° die Radonvorsorgegebiete geméf Allgemeinverfigung des Thiringer Landesamtes fir
Umwelt, Bergbau und Naturschutz,
der Naturpark Thuringer Wald nach Thiringer Naturschutzgesetz,
° das Landschaftsschutzgebiet , Thiringer Wald’,
die Baumschutzsatzung der Stadt lImenau,

der Gewdsserrandstreifen an oberirdischen Gewdssern gemaf3 Thiringer Wassergesetz.

8 VERFAHREN UND RECHTSFOLGEN

Verfahren

Die vorliegende Vorentwurfsfassung des Bebauungsplans spiegelt den Stand vor der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gemé&fB3 § 3 Abs. 1 BauGB sowie der frihzeitigen Beteiligung der
Behdrden und der sonstigen Trager dffentlicher Belange gemdéf3 § 4 Abs. 1 BauGB wider.

Nach Vorliegen der Anregungen aus der frihzeitigen Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung
wird die Planung nach Erfordernis weiter qualifiziert. Verfahrensseitig sind insbesondere die Be-
grindung und der Umweltbericht zu ergénzen.
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Rechisfolgen, Verhélinis zu anderen Bauleitplénen

Die vorliegende 2. Bebauungsplanénderung ersetzt innerhalb ihres Geltungsbereichs nach
Rechtskraft vollstéindig die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des urspringlichen Bebau-
ungsplans und seiner den Geltungsbereich bisher berthrenden Anderungen.

9 HINWEISE ZUR PLANVERWIRKLICHUNG

Die folgende Auflistung ist ausdriicklich vorléufig. Sie wird voraussichtlich im Zuge des weiteren
Verfahrens nach Erfordernis ergénzt bzw. korrigiert.

Wasserrechtliche Genehmigung

Fir die geplante Renaturierung des Schobsewehrgrabens ist eine wasserrechtliche Genehmigung
bei der zustdndigen Wasserbehérde einzuholen.

Baugrundrisiken und notwendige Untersuchungen

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

Denkmalschutz

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

Beachtung von Leitungen

Vor Bau- und PflanzmaBnahmen sind beziglich eventueller Leitungen grundsétzlich geeignete Er-
kundigungen bei den Trégern der jeweiligen Leitungen einzuholen — insbesondere zu Lage, erfor-
derlichen Schutzmafinahmen und ggf. zu sonstigen zu beachtenden Bedingungen.

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

Schutzabsténde fir Pflanzungen

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

Ausfihrung der Pflanzungen

Die Ausfohrung der Pflanzungen ist von gréfiter Bedeutung fir den Erfolg der MaBnahmen.
Grundsatzlich sollte die Pflanzung spétestens in der auf die Fertigstellung der baulichen Anlagen
folgenden Pflanzperiode erfolgen.

Vorentwurfsfassung ¢ Februar 2024 Seite 16 von 17



Bebauungsplan der Stadt limenau )
~Wohnpark Karl-Marien-Héhe” im Ortsteil Stadt Gehren, 2. Anderung Begrindung

Mit dem Abschluss der Bepflanzung darf jedoch die Mafinahme nicht als beendet betrachtet wer-
den. Erst die nachtragliche Pflege sichert den gewinschten Aufwuchs dauerhaft. Nach der Pflan-
zung hat eine 1-jéhrige Fertigungs- und eine 2-jahrige Entwicklungspflege geméa3 DIN 18916
,Pflanzen und Pflanzarbeiten’ und DIN 18919 ,Entwicklungs- und Unterhaltungspflege von Griin-
flachen’ zu erfolgen. Dies betrifft neben der Bodenpflege insbesondere auch ggf. die Sicherstel-
lung der Wasserversorgung sowie den rechizeitigen Pflanz- und Erziehungsschnitt.

Empfehlung zur AuBenbeleuchtung

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

Katasterangelegenheiten und Bodenordnung

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

Eine férmliche Bodenordnung ist im weiteren Verfahren zu prifen.

aufgestellt im Auftrag der Stadt lImenau
o
e
IMMISSIONSSCHUTZ o STADTEBAU ¢ UMWELTPLANUNG

[lImenau/Kaiserslautern, im Februar 2024 2116 04 Be VE/be, my
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss:
Der Stadtrat der Stadt llmenau hat in seiner Sitzung am ............... die Aufstellung dieses Bebauungs-
planes geméf3 § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

2. Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses:
Die ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses geméB3 § 2 Abs. 1 i.V.m. § 1 Abs. 8
BauGB erfolgte am ............... durch Veréffentlichung im Amtsblatt Nr. — /

3. Frihzeitige Beteiligung der Behérden:
Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trdger éffentlicher Belange geméf3 § 4 Abs. 1
BauGB erfolgte durch Schreiben vom ...............
Diese wurden zur AuBerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der

Umweltprifung (sog. Scoping) aufgefordert. Die Frist endete am ...............

4. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit:
Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch Versffentlichung
auf der Internetseite der Stadt limenau in der Zeit vom ............... bis zum ... Zusétzlich zur

Veréftentlichung im Internet wurden die Unterlagen im gleichen Zeitraum éffentlich ausgelegt.

5. Entwurfsbeschluss:
Der Stadtrat der Stadt llmenau hatam ............... dem Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung
zugestimmt und ihn zur Veréffentlichung und zusétzlichen dffentlichen Auslegung sowie zur férmlichen

Behordenbeteiligung bestimmt.

6. Beteiligung der Behérden:
Das Verfahren zur Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréiger dffentlicher Belange geméf § 4
Abs. 2 i.V.m. § 1 Abs. 8 BauGB wurde durch Schreiben vom ............... eingeleitet. Die Frist fur die

Abgabe der Stellungnahmen endete am ...............

7. Bekanntmachung der Veréffentlichung des Planentwurfes:
Die Verdffentlichung im Internet sowie die éffentliche Auslegung des Planentwurfes wurden mit dem
Hinweis, dass Anregungen wdhrend der Frist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorge-
bracht werden kénnen, am ............... durch Verdffentlichung im Amtsblatt Nr. —— / ortsib-
lich bekanntgemacht. Es wurde darauf hingewiesen, welche Arten umweltbezogener Stellungnahmen

und Informationen verfigbar sind und verdffentlicht werden.
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8.

10.

11.

12.

Veroffentlichung und Auslegung des Planentwurfes:

Der Planentwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den separaten
textlichen Festsetzungen (Teil B), mit der Begrindung einschliefilich Umweltbericht und Grinordnungs-
plan sowie die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen und Informatio-
nen wurden gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ............... bis zum ..o auf der Internet-
seite der Stadt lImenau veréffentlicht. Zusétzlich zur Versffentlichung im Internet wurden die Unterlagen

im gleichen Zeitraum &ffentlich ausgelegt.

Prifung der Anregungen:
Der Stadtrat der Stadt llmenau hat die frislgemdB eingegangenen Anregungen geméf § 3 Abs. 2 und
§ 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ............... geprift und das Ergebnis anschlielend mitgeteilt.

Beschluss des Bebauungsplanes:

Aufgrund der §8§ 1 bis 4 und 8 bis 10 BauGB hat der Stadtrat der Stadt llmenau den Bebauungsplan,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B), sowie die gestal-
terischen Festsetzungen gemdf3 § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 ThirBO in seiner Sitzungam ...............
als Satzung beschlossen. Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde gleichzeitig mit Beschluss des
Stadtrates gebilligt.

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

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

Der Oberbirgermeister Dienstsiegel

Anzeige:
Die Anzeige der Satzung Uber den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den
textlichen Festsetzungen (Teil B), sowie der Begrindung bei der Rechtsaufsichtsbehérde im Landrats-

amt llm-Kreis erfolgte mit Schreiben vom ............... Die Satzung wurde nicht beanstandet.

Ausfertigung:
Die Ausfertigung ist bereits jeweils separat auf der Planzeichnung (Teil A) und den separaten textlichen

Festsetzungen (Teil B) mit wechselseitigem Hinweis erfolgt — siehe dort ,Ausfertigung’.
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13. Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses:

Der Satzungsbeschluss gemdB § 10 Abs. 3 BauGB, die beanstandungsfreie Anzeige bei der Rechts-
aufsichtsbehérde sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wéhrend der Dienststunden von jeder-
mann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am ............... durch
Verdffentlichung im Amtsblatt Nr. —— / ortsUblich bekannt gemacht worden.

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

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

Der Oberbirgermeister Dienstsiegel
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