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1 PLANUNGSANLASS

Die Stadt lImenau beabsichtigt, den Bebauungsplan ,Karl-Marien-Héhe’ zu édndern.

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

1

Bebauungsplan ,Karl-Marien-Héhe — 1. Anderung’ der Stadt Gehren, genehmigt am 02. Aug. 2000
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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 Bestimmungen, soll nach nunmehr 20 Jahren eine Uberprisfung 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 llmenau in seiner Sitzung am 22. Apr. 2021 die
Einleitung des 2. férmlichen Anderungsverfahrens zum Bebauungsplan ,Karl-Marien-Héhe” be-
schlossen.

2 LAGE UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

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

im Norden rickwartig entlang der Grundstiicke am Kastanienweg (ausschlielich),
im Osten durch das Flurstick 1565/1127 (einschlieBlich),

im Stden durch die Carl-Marien-Strafle (einschlief3lich) sowie den daran anschlieBenden
Wirtschaftsweg (einschlieflich) und

im Westen durch das Flurstick 1140/2 (einschlieBlich).

Die Grofle des Geltungsbe-
reiches betragt rund 3,9 ha.
Die genaue rdumliche Ab-
grenzung des Bebauungspla-
nes ergibt sich aus der zuge-
horigen  Planzeichnung  im ,:

Maf3stab 1:1.000.

Der Geltungsbereich wurde
im Zuge der Bearbeitung ge- .. S gt
geniber dem Aufstellungsbe- FAe= Gahren
schluss um ein Teilstick des

Flursticks 1708 erweitert.

Lage des Plangebiets im Ortszusammenhang, Quelle: Thiringen Viewer,
Stand: Mérz 2023
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3 EINORDNUNG UND BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Lage und Stellenwert im Ortsteil Stadt Gehren

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

Der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan sah fir alle Bauabschnitte, mit Ausnahme des Teil-
bereichs stdlich der Carl-Marien-Strafle, eine Einzel- und Doppelhausbebauung vor. Die Grund-
stiicke sollten durch eine Ringstrafie sowie mehrere Stichstra3en erschlossen werden. Zentral am
Schobsewehrgraben gelegen, war ein grofier Spielplatz geplant.

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

Nutzung und Topogradfie

Der Geltungsbereich umfasst Ackerfléchen sowie StraBBenverkehrsflachen und wird durch den
Schobsewehrgraben, eine Ableitung der stdlich 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.
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Das nachfolgende Luftbild aus dem Jahr 2022 sowie die abgebildeten Fotos bieten einen Uber-
blick Gber das Plangebiet und seine Umgebung.

i \

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
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Nérdlich angrenzendes Wohngebiet

Naturrdumliche Wertigkeit

Das Plangebiet ist mit Ausnahme der Wege und StraBe vollsténdig unversiegelt. Der Teilbereich
nordwestlich des Schobsewehrgrabens wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt und weist
damit eine geringe naturrdumliche Wertigkeit auf. Ebenso haben die privaten Garten, die bereits
zwei Grundsticke des Kastanienweges ergénzen, keine nennenswerte Bedeutung fir das Gebiet.
Im stdéstlichen Teilbereich des Gebiets befindet sich aktuell eine Wiesenflache. Der Schobse-
wehrgraben verlduft im Bereich des Plangebiets in einem Betonbett mit einer Ufersicherung aus
Betongittersteinen, nérdlich davon fliefit er unterirdisch weiter. Er wird von einzelnen Gehélzen
gesadumt. Dariber hinaus weist insb. der Gehélzbestand nérdlich des sudlich verlaufenden Wirt-
schaftsweges eine héhere naturréumliche Wertigkeit auf. Stdlich davon wurde in jingeren Jahren
ein Grunstreifen mit Baumpflanzungen angelegt.

o

Schseweh

SN

rgraben im Stden des Plcgebie’res Gehélzstrukturen am sidlichen Wirtschsweg

Der Naturraum im Plangebiet und insb. die Bedeutung der Wiesenflache und Gehdlzbesténde
werden im Umweltbericht mit integrietem Grinordnungsplan vertieft betrachtet.
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4 VERHALTNIS ZUM FLACHENNUTZUNGSPLA

Seit der Gebietsreform im Juli 2018 gehort Ortstoll Stadt Gehrencifes
die Stadt Gehren als Orsteil zur Stadt
lImenau. Der Flachennutzungsplan (FNP) fur
die neuen Oirtsteile der Stadt IImenau befindet
sich derzeit in der Aufstellung; der Aufstel-
lungsbeschluss wurde am 19. Marz 2020 ge-
fasst.

Nach dem jefzigen Planungsstand des Flé-
chennutzungsplans ist stdlich anschlieBend ¢
an das bestehende Wohngebiet ,Karl-Marien- 7 1 7#ages :
Hohe' eine Erweiterung der Wohnbaufléchen iy feraetaie

vorgesehen. Dieser Darstellung entspricht der
Bebauungsplan mit der Ausweisung eines All-
gemeinen Wohngebiets fir den Ein- und

Mehrfamilienhausbau. Die Erreich d
R © h: GrT“klen (I:Ufr dqu Plle reic buhghf er Ausschnitt aus dem in Aufstellung befindlichen Flachennut-
echiswirksamieit dieser Flanungsabsicht vo- zungsplan 2035 — Neue Oristeile der Stadt llmenau (Vor-

rausgesetzt, wirde der vorliegende Bebau- eniurf, Okiober 2022) mit Kennzeichnung des Geltungs-
ungsplan mit dem kinftigen Fléchennut- bereichs der vorliegenden Bebauungsplanénderung

zungsplan Ubereinstimmen und wére gemaf
& 8 Abs. 2 BauGB aus diesem entwickelt.

Aufgrund der noch andauernden Aufstellung des Fléchennutzungsplans fir das Gebiet der neuen
Oristeile ergibt sich hier formal die Notwendigkeit eines ,vorzeitigen’ Bebauungsplans gemaf3 § 8
Abs. 4 BauGB. Der FNP war im Frihjahr 2023:in der frihzeitigen Beteiligung. Daraus resultierte
erwartungsgemaf eine Reihe von grundsatzlichen Fragestellungen, bspw. zu geplanten Fléchen-
ausweisungen und —bedarfen, zur zugrundeliegenden Siedlungsentwicklungsstudie und zur Land-
schaftsplanung. In der Folge wurden und werden Vorgehensweisen geprift, insbesondere wie der
Bedarf an Ausweisungen zu Wohnbaufléchen geméf der absehbaren Rahmenbedingungen zu
bewerten ist und welche der Planungsfléchen weiterverfolgt werden sollen. Daneben steht die
Thematik, inwieweit geméf vorliegender Anregungen ergénzende Konzepte erstellt werden sollen.
Zurzeit wird eine‘Neuberechnung des Wohnflachenbedarfs® durchgefihrt. Nach der Sommer-
pause 2025 wird die Diskussion um Flachenumfang und um die konkrete Verortung der Auswei-
sungen mit den neu konstituierten Gremien zu f0hren sein. Thematisch kénnte u.a. das vorgese-
hene Energie- und Klimakonzept Erkenntnisse liefern, welche fir eine zeitgemafe Flachennut-
zungsplanung sinnvoll'sind. Allerdings verzégert sich bereits die Beauftragung wegen Haushalts-
fragen.

In der Konsequenz wird die Durchfihrung einer férmlichen Beteiligung bestenfalls — Gremienzu-
stimmung vorausgesetzt — im Winter 2025/2026 maglich sein. Eventuell kénnen in dieser Zeit-
achse angeregte fachliche Zuarbeiten nur bedingt oder nicht beriicksichtigt werden. Da im Entwurf
neue, den Trégern &ffentlicher Belange und der Offentlichkeit bisher unbekannte Inhalte enthalten
sein werden und voraussichtlich nicht alle Anregungen vertieft behandelt werden konnten, ist die
Notwendigkeit der Uberarbeitung und eine weitere Beteiligung eher wahrscheinlich.

Hierin wird die Konzeption dieses Bebauungsplans mit der jetzt in Teilen héheren Anzahl méglicher Wohnein-
heiten beriGcksichtigt.

Entwurfsfassung * September 2025 Seite 6 von 50



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

In Abschétzung wiederum notwendiger fachlicher Bewertungen und politischer Abléufe wére —
begiinstigend angenommen, dass eine nochmalige tiefergehende Uberarbeitung mit anschlieBen-
der Beteiligung nicht erforderlich ist — eine Rechtswirksamkeit des Flachennutzungsplans nicht vor
Mitte 2027 zu erwarten.

Da es jedoch nach wie vor Wunsch des Ortsteils ist und auch heute noch der Planungsabsicht der
Stadt llmenau entspricht, soll der bisher fir dieses Gebiet rechtsverbindliche Bebauungsplan in
geringfigig modifizierter Form umgesetzt werden, bevor die Aufstellung des Fléchennutzungsplans
abgeschlossen ist. Ein weiterer dringender Grund hierfir ist auch, dass durch den rechtskréftigen
Bebauungsplan jederzeit gebaut werden dirfte, das zugrundeliegende ErschlieBungskonzept je-
doch unwirtschaftlich ist. Aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnbauland im Oristeil Stadt
Gehren muss baldméglich eine Bebauung des Gebietes ermdglicht werden, jedoch unter Heran-
ziehung eines effektiven, zeitgemdfien ErschlieBungskonzeptes, welches der vorliegende Bebau-
ungsplan bietet. Insgesamt ldsst die Planung aufgrund ihrer weitgehenden Ubereinstimmung mit
dem Ursprungsplan keine stédtebauliche Fehlentwicklung befirchten.

Weiterhin nehmen sowohl der Ortsteil Stadt Gehren wie auch das Plangebiet selbst bezogen auf
die Frage der kinftigen Wohnbauentwicklung eine herausgehobene Stellung ein:

Nach der Kernstadt llmenau ist der Ortsteil Stadt Gehren genauso wie der Ortsteil Stadt Lange-
wiesen pradestiniert fir die Verortung kinftiger Wohnbaufléche. Wesentlich dafir ist das Vorhan-
densein eigener Infrastruktureinrichtungen, die Néhe zur Kernstadt mit ihrem umfangreichen An-
gebot an &ffentlichen wie privaten Dienstleistungen, der sehr gute Zugang zu leistungsféhigen
Verkehrsachsen sowie der gute Besatz mit Arbeitsplétzen mit einer entsprechenden Nachfrage
nach Wohnungen. Hinzu kommt die Méglichkeit, hier vertraglich zur Siedlungsstruktur auch Mehr-
familienhduser anbieten zu kénnen. Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept 2035 der Stadt
lImenau® definiert mit seinen Kriterien, aber dhnlicher Zielrichtung innerhalb der Gesamtstadt, das
,urbane Band’ mit IlImenau, Langewiesen und Gehren.

Das Plangebiet selbst hat formal den Status eines rechtskraftigen Bebauungsplans. In der Sache
ist der Lickenschluss zwischen den angrenzenden Wohnbauentwicklungen der jingeren Jahre
nahezu zwingend. Die Chancen, angrenzend an ein bestehendes Quartier mit Mehrfamilienhéu-
sern strukturell passend ein weiteres Angebot fir diese Bauform zu schaffen, die Anlage einer
groBeren offentlichen Parkanlage mit Nutzungsmdéglichkeiten fir die umliegenden jingeren wie
dlteren Wohngebiete sowie die Option der Renaturierung des Schobsewehrgrabens integriert in
die dffentliche Grinanlage belegen die angestrebte Gebietsqualitét jenseits konventioneller Ein-
familienhausgebiete.

UmbauStadt: Integriertes Stadtentwicklungskonzept llmenau 2035 Fortschreibung, Weimar, Mai 2022. Vgl.
u.a. dort S. 122f
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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 Bebauungsplanénderung soll nun die Licke zwischen den bereits erschlossenen
Teilen des Baugebiets geschlossen werden. Aufgrund zahlreicher Nachfragen sollen fir den Orts-
teil Stadt Gehren neue Baugrundsticke zum Eigenheimbau sowie zusétzlicher Geschosswoh-
nungsbau entstehen. Das Ziel ist es, die damaligen Planfestsetzungen unter dem Gesichtspunkt
einer zeitgemdfBen stadtebaulichen Gestaltung zu Uberprifen und zu aktualisieren.

Mit der Anderung des Bebauungsplans verfolgt die Stadt llmenau weiterhin das Ziel, gemaB § 1
Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) insbesondere eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sowie
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewdhrleisten
und dazu beizutragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebens-
grundlagen zu entwickeln.

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 fur die Planung herangezogen und zeitgemdf Uberarbeitet 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
Grundstickszuschnitten und Gebdudetypologien sowie den Grinflachen vorgenommen.

Im nérdlich angrenzenden Wohngebiet hat sich gezeigt, dass oftmals zwei Grundstiicke zusam-
mengelegt und mit nur einem Einfamilienhaus bebaut wurden. AuBerdem sind bereits Ausdeh-
nungen privater Gdrten entstanden, die sich von den Grundsticken entlang des Kastanienwegs
bis in das Plangebiet hinein auf den bisherigen Acker erstrecken. Diese anhaltende Nachfragesi-
tuation soll in der Planung durch gréBBere Grundstiickszuschnitte und eine rickwdértige Erweiterung
der bestehenden Grundsticke an der nérdlichen Plangebietsgrenze bericksichtigt werden. Dabei
wird die Flachenverfigbarkeit gewirdigt und nach wie vor ein sparsamer Umgang mit Grund und
Boden gewdhrleistet.

Fir den ehemaligen 3. Bauabschnitt (Bereich sidéstlich des Schobsewehrgrabens) ist nun eine
Reihe von Mehrfamilienhausern entlang der Carl-Marien-Strafle zur Schaffung eines Angebots an
Geschosswohnungsbau vorgesehen. Dabei handelt es sich um eine heute zeitgemafBe Wohnform,
die durch ihre Entwicklung in die Héhe zu einem geringeren Flédchenverbrauch und damit zu einem
sparsameren Umgang mit Grund und Boden beitrégt. Somit wird auch den Inhalten des Integrier-
ten Stadtentwicklungskonzepts® der Stadt lmenau Rechnung getragen, in welchem Gehren als Teil
des ,Urbanen Bands’ dargestellt ist, wo eine nachhaltige Wohnbauflachenentwicklung angestrebt

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

5

UmbauStadt: Integriertes Stadtentwicklungskonzept llmenau 2035 Fortschreibung, Weimar, Mai 2022
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werden soll. Die Mehrfamilienhduser stellen darGber hinaus in der Regel bezahlbaren Wohnraum
dar und sind damit vor allem for die jingere Bevélkerung interessant, die in Gehren im Vergleich
zu den anderen neuen Ortsteilen relativ stark vertreten ist: Im Jahr 2021 machte die Altersgruppe
der 16- bis 40-Jéhrigen 25 % der Einwohner Gehrens aus. Damit ist Gehren, neben Langewiesen
und Méhrenbach (je 24%), der Ortsteil mit dem héchsten Anteil dieser Altersgruppe.® Aus den
genannten Grinden hat sich die Stadt lImenau entschieden, einen Teil der damals geplanten
Einfamilienhduser nun durch Mehrfamilienhéuser zu ersetzen, und damit einen Mix an Gebdude-
formen anzubieten.

In rickwdértiger Lage zu dem geplanten Geschosswohnungsbau soll eine éffentliche Grinflache
als zentraler Treffpunkt und Aufenthaltsort entstehen, die neben der Begrinung auch die Einrich-
tung von Sport- und Spielanlagen erméglichen soll.

Des Weiteren wird die 6ffentliche Grinstruktur durch eine AuBBenrandeingriinung im Westen und
Stden des Gebietes und verschiedene Pflanzbindungen ergdénzt. Zur Entwésserung des nordwest-
lichen Bereichs soll ein Regenrickhaltebecken vorgesehen werden (vgl. hierzu auch Kapitel 6.2).

Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet entsprechend § 4 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) festgesetzt. Von den allgemein zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO
werden Anlagen fir 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 for Wohnen vorgehalten werden. Die ausgeschlossenen Nutzungen kénnen
und sollen bei entsprechendem Bedarf gréBtenteils im Ortskern sowie entlang der innerérilichen
HauptstraBBen realisiert werden. Diese werden als publikumsintensiv eingestuft und wirden zusétz-
liches Verkehrsaufkommen im Gebiet erzeugen. Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen sollen ins-
besondere aufgrund ihrer Flachenintensitét und ihres Konfliktpotenzials nicht auf den im Plange-
biet vorgesehenen Baufléchen entstehen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundfléchenzahl (GRZ), die Geschossflachen-
zahl (GFZ), die Zahl der Geschosse sowie die Hohe baulicher Anlagen bestimmt. Dies ermdglicht
einerseits die Umsetzung der heute Gblichen Bauformen und wirkt andererseits Gberdimensionier-
ten Baukérpern und Uberhséhten 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 Wohngrundstiicke gréfiere Freibereiche zu ermégli-
chen, jedoch keine UberméfBige Versiegelung herbeizufihren. Diese Regelung korrespondiert
auch mit den Festsetzungen des nérdlich angrenzenden Gebiets, wo die Wohngrundsticke im
Wesentlichen kleiner sind und daher mit einer GRZ von 0,4 etwa gleichwertige Versiegelungs-
rechte bestehen.

Dariber hinaus wird die nach § 19 Abs. 4 BauNVO regulér erlaubte Uberschreitungsmaglichkeit
um 50 % uneingeschrénkt zugelassen, um die erforderliche und heute angemessene Ausstattung

Vgl. isu Immissionsschutz Stédtebau Umweltplanung: Flachennutzungsplan 2035 — Neue Ortsteile (Vorentwurt,

Oktober 2022), S. 36.
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mit Stellpladtzen und baulichen Nebenanlagen zu erméglichen. Mit dieser Festsetzung wird eine
heute Gbliche Bebauung erméglicht, jedoch eine tberméfBige Versiegelung verhindert, was insbe-
sondere hinsichtlich der Lage am Ortsrand wiinschenswert ist.

Hoéhe baulicher Anlagen, Anzahl der Geschosse

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

Im Teilgebiet WA 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 Einfamilienhéusern geprégte Wohngebiet angleichen
und die Gebédude im WA2 die héhere Bebauung sidlich der Carl-Marien-Strafle entsprechend
fortfohren. DarGber hinaus ist gemaf den bauordnungsrechilichen Festsetzungen im WA2 das
zulassige dritte Geschoss als ein zurickgesetztes Geschoss auszubilden, sofern das Gebéude mit
einem Flachdach errichtet wird. So soll GbermaBig hohen Ansichten entgegengewirkt werden, in-
dem eine optische Gliederung der Fassade erreicht wird.

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
Hoéchstmafe. Zur Vollziehbarkeit der festgesetzten Héhen enthalten die Textfestsetzungen eine zu-
gehdrige Messvorschrift. Um sicherzustellen, dass sich die kinftigen Gebdude an das Gelénde
anpassen, wird die vorhandene Geldndehsdhe in Meter Uber Normalhdhennull (NHN) als Bezugs-
punkt zur Héhenbestimmung herangezogen. Die Vollziehbarkeit ergibt sich zunéchst durch die
Eintfragung von Hohenlinien im Halbmeterabstand in die Planzeichnung als Festlegung der vor-
handenen Geldndehdhe. Der Bezugspunkt fir die Héhenbestimmung liegt in der Mitte der stra-
fenseitigen Fassade, die der erschlieBenden Strafe zugewandt ist. Wegen des engen Rasters der
Hohenlinien reicht es fur das stadtebauliche Steuerungsabsicht der Stadt aus, die ndchstgelegene
Linie heranzuziehen.

Vor dem Hintergrund haufiger Uberschreitungen bzw. Befreiungen von den Festsetzungen des
Ursprungsplans in den bereits realisierten Gebietsteilen wurden die zuldssigen Héhen im Rahmen
der vorliegenden Bebauungsplanénderung entsprechend angepasst.

Geschossfléchenzahl (GFZ)

Fir das Teilgebiet WA2 wird die Geschossfléchenzahl als Mindest- und Héchstmal} festgesetzt.
Rechnerisch ergibt sich mit den gewdhlten Werten fir eine vorgesehene Grundsticksgréfie von
1.500 m? eine Geschossfléche von mindestens 750 m?2 bis maximal 1.500 m2. Mit dieser Rege-
lung soll einerseits gesichert werden, dass in dem fir Geschosswohnungsbau vorgesehenen Teil-
gebiet tatsdchlich nur angemessen grofie Gebdude errichtet werden. Andererseits soll die Errich-
tung Uberdimensionierter Baukérper verhindert werden, die sich in ihrer Gréfle deutlich von der
benachbarten Bebauung unterscheiden wirden. Insgesamt dient die Festsetzung der Geschoss-
flache dazu, die Bebauung im Teilgebiet WA2 in Art und Maf3 in die néhere Umgebung einzu-
gliedern.

Bauweise, Gberbaubare Grundsticksflache und Stellung baulicher Anlagen

Die Festsetzung der zuléssigen Bauweise orientiert sich hauptsdchlich an der hohen Nachfrage
nach Einfamilienhéusern, zusatzlich sollen Flachen fur Mehrfamilienhéuser bereitgestellt werden.
Dementsprechend wird die offene Bauweise bzw. konkret nur Einzelhduser zugelassen.
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Die Uberbaubare Grundstiicksfléche 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 grofler Baukérper. Im WAT wird mit einer Bebauungstiefe
von i.d.R. 15 m die Errichtung von Einfamilienhdusern ermaglicht. Durch die Abstufung der Typo-
logien soll die Lage des Baugebiets im Ubergang zur freien Landschaft gewirdigt werden.

Der Bebauungsplan enthdalt dariber hinaus eine Regelung, wonach im rickwartigen Grundsticks-
bereich auf der nicht Gberbaubaren Grundsticksflache nur eine begrenzte Anzahl an Nebenan-
lagen einer bestimmten Gréfe errichtet werden darf. Somit soll die Ausstattung der Grundsticke
mit notwendigen Nebenanlagen zwar erméglicht, aber gleichzeitig angemessen limitiert werden,
um keine UberméBige Versiegelung und bauliche Uberpriagung der rickwértigen Zonen hervor-
zurufen, die typischerweise die Griin- und Rickzugsbereiche der Grundsticke sein sollen. Zur
Vollziehbarkeit der Vorschrift enthélt die Festsetzung auflerdem die Vorgabe, dass fir die Héhen-
bestimmung die gleiche Berechnungsmethode wie auch fir die Bestimmung der Trauf- und Ge-
baudehdhe heranzuziehen ist.

Zahl der Wohneinheiten

Fir das Teilgebiet WAT ist eine Obergrenze von zwei Wohneinheiten pro Wohngebdude vorge-
geben. Damit wird eine sinnvolle Nutzung der Grundsticke erméglicht und gleichzeitig einer un-
gewollten Verdichtung entgegengewirkt, die hier nicht dem angestrebten Gebietscharakter ent-
sprechen wirde. Im Teilgebiet WA2 werden, orientiert an typischen Objekten des Geschosswoh-
nungsbau, bis zu zwélf Wohneinheiten pro Wohngebdude erlaubt.

MindestgroBe fir Baugrundsticke

Fir das Teilgebiet WA2 wird die Mindestgréfie fur 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 sidlich angrenzende Be-
bauung sinnvoll fortgefihrt werden, sodass — in Verbindung mit der Festsetzung der Geschossfla-
chenzahl — eine Regelung zur Mindestgréfie fir Baugrundstiicke unerlésslich ist. Der festgesetzte
Wert orientiert sich dabei an einer fir Mehrfamilienhéuser Gblichen Grundsticksgrofe.

Stadtebauliche Gestaltung

Neben grundsétzlichen, auch gestaltbeeinflussenden Entscheidungen wie Lage der Baufenster und
zuléssigen Bauhéhen werden értliche Bauvorschriften zur duleren Gestaltung baulicher Anlagen
sowie zur Gestaltung der Nebenanlagen und unbebauten Grundsticksfléchen gemaf Thiringer
Bauordnung (ThirBO) formuliert.

Ziel der bauordnungsrechilichen Festsetzungen ist es, in positiver Weise auf die Gestaltung der
kinftigen baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen. Die gestaltwirksamen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans erstrecken sich im Wesentlichen auf die Form- und Farbgebung baulicher Anlagen,
Vorgaben zu Dachform, -neigung und -eindeckung, bestimmte Aspekte von Werbeanlagen, die
Gestaltung der unbebauten Grundsticksfléchen, Einfriedungen sowie Abfallbehdalter und gewdhr-
leisten damit eine sinnvolle Begrenzung des Formen- und Materialkanons.

In Bezug auf die dulere Gestaltung baulicher Anlagen im Teilgebiet WA2 gilt, dass bei der Er-
richtung der Gebdude mit einem Flachdach das dritte Geschoss als zurickgesetztes Geschoss
auszubilden ist. So soll tbermé&Big hohen Ansichten entgegengewirkt werden, indem eine optische
Gliederung der Fassade erreicht wird.
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Die fur die Dacheindeckung zul@ssigen 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 dunkelgrau bis schwarz zul@ssig. Besondere Spannungen
werden wegen der gedeckten Farbgebung nicht erwartet. Glanzeffekte sowie spiegelnde Dach-
eindeckungsmaterialien, ebenso Neon- und Leuchtfarben’, werden generell ausgeschlossen. Von
den voranstehenden Vorschriften sind Oberflachen ausgenommen, die der aktiven Nutzung der
Sonnenenergie dienen.

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

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

Die gestalterischen Festsetzungen zu Werbeanlagen beriicksichtigen das Bedirfnis von kleineren,
im Wohngebiet zulgssigen 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 Grundsticke
soll einen Beitrag zur Durchgrinung des Gebietes leisten. Der Ausschluss von Steingérten leistet
einen gestalterischen Beitrag und tragt nebenbei dem Klimaschutz Rechnung.

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 groBer Niveauunterschiede entgegengewirkt und andererseits die Abgrenzung der Grund-
stiicke zueinander und zu ihrer Umgebung vorgegeben. Durch die Vorgabe zur Ausgestaltung von
Einfriedungen als lebende Hecken soll dariber hinaus ein Beitrag zur Durchgriinung des Gebietes
geleistet werden. Die Pflicht zur Unterbringung der Abfallbehdalter 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

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

s vgl. Exkurs ab Seite 10.
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darauffolgende Nummer steht fir die Helligkeit, die ndchste 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
Wei3 (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.

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 grauven Farben wird kein Buntton angegeben, sondern nur eine Nuancenbezeichnung
sowie der Zusatz ,N’ fur ,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.”

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

https://www.mikrozement.com/informationen/fag/was-sind-ncs-farben/, zuletzt abgerufen am 17. Jan. 2024.
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6.2 ERSCHLIESSUNG UND ENTWASSERUNG

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Gber die stdlich verlaufende Carl-Marien-StraBBe und die anschlieBende Albert-
straBe sowie Uber die nérdlich gelegene Friedensstrafle an die B 88 angeschlossen, welche die
HauptverkehrsstraBBe im Ortsteil Stadt Gehren und auch die Gberériliche Anbindung bildet.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber eine Verbindungsstra3e zwischen der Carl-Marien-
StraBBe und der nérdlich angrenzenden Friedensstra3e. Sie wird als Verléngerung an den beste-
henden Eichenweg angeschlossen. Nordwestlich erfolgt die Anbindung an den Nidderau-Ring des
Nachbargebiets.

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

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

Technische ErschlieBung

Ver- und Entsorgungsmedien sind in den StraBBen Nidderau-Ring und Eichenweg vorhanden und
kénnen voraussichtlich in Verlangerung in das Plangebiet gefGhrt werden. Der Anschluss und ggf.
Systemergdnzungen werden in der nachgelagerten ErschlieBungsplanung zu prifen sein. Eine Er-
tichtigung der einschlégigen Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist bereits absehbar.

Entwdsserung

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Versickerungsgutachten erstellt.' Untersucht
wurde die Errichtung einer zentralen Versickerungsanlage fur die westliche Halfte des Plangebiets
sowie die Eignung der &stlichen Halfte fir eine dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers
auf den privaten Grundsticksflachen. Dariber hinaus wurde auch die Versickerungsféhigkeit des
bereits nérdlich des Areals im Nidderau-Ring bestehenden Regenriickhaltebeckens berprift.

Als Ergebnis der gutachterlichen Ausfihrungen werden Empfehlungen gegeben: Zum einen wird
darauf hingewiesen, dass beide zentrale Versickerungsbecken (das geplante und das bestehende
auBerhalb des Plangebiets) mit einem Schlammfang ausgestattet, mit Gesteinsbruch ohne Fein-
korn abgedeckt sowie gegen Ablagerungen von Gartenabféllen geschitzt werden sollten. Fir
beide Becken besteht die Maglichkeit, einen Uberlauf in den Schobsewehrgraben einzurichten.

Geotechnik und Umweltschutz Markus Kottmann: Versickerungsgutachten, Bauvorhaben B-Plan ,Wohnpark
Karl-Marien-Héhe’ 2. Anderung — llmenau — OT Stadt Gehren, Kirchheim, Februar 2023.
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Zum anderen werden fir die dezentralen Versickerungsanlagen in der &stlichen Hélfte des Plan-
gebiets Versickerungsschdchte mit einer Mindesteinbindetiefe von 3 m vorgeschlagen, welchen
eine Zisterne vorgeschaltet werden kénnte. '

Die ortsnahe Versickerung ist als Zufihrung zum Wasserhaushalt und zur Klimaanpassung gebo-
ten. Damit eine dezentrale Versickerung auf den privaten Grundsticksfléchen im éstlichen Teil des
Plangebiets verbindlich umgesetzt werden muss, enthalt der Bebauungsplan eine entsprechende
Festsetzung zur Anlage von Versickerungsschdchten.

Das auf den &éffentlichen Flachen anfallende Niederschlagswasser soll in einen Stauraumkanal,
der in der Carl-Marien-Strafle neu errichtet werden soll, abgeleitet werden.

Weitergehende Untersuchungen wurden in einem zusatzlichen Bericht ,Volumenermittlung Regen-
rickhaltung’”® zusammengefasst. Ziel der Untersuchungen war es, das erforderliche Rickhaltevo-
lumen fir den gemaf Ursprungsbebauungsplan 1. und 2. Bauabschnitt neuberechnen zu kénnen
und dariber hinaus eine Aussage treffen zu kénnen, ob ein neues Regenriickhaltebecken 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 Flache fur die Errichtung eines Regenrickhaltebeckens fir den westlichen Bereich vorzuhal-
ten. Dem wird durch die festgesetzte Versorgungsflache fir ein Regenrickhaltebecken Rechnung
getragen.

Léschwasser

Zur Léschwasserbereitstellung im Plangebiet besteht zum vorbeugenden Brandschutz die Anforde-
rung, gemaB Arbeitsblatt W 405 des DVGW eine Léschwassermenge von 96 m3/h Gber die Dauer
von 2 Stunden zu gewdhrleisten.

Gemdf Vorschlag der Brandschutzdienststelle der Stadt llmenau wird auf der Flache des Regen-
rickhaltebeckens die Anordnung eines unterirdischen Léschwasserbehdalters erméglicht. Die Spei-
sung kann, soweit mechanische Filter vorgeschaltet sind, kombiniert Gber das Niederschlagswas-
ser erfolgen.

6.3  FREIFLACHEN UND GRUNORDNUNG

Griunordnerische Ansdtze

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 Beeintréchtigungen zu kompensieren. Vorhandene Gehélzstrukturen sollten erhalten und
ergéinzt werden, sodass sich das Gebiet harmonisch in die Landschaft einfigt."

In der vorliegenden Planung werden in FortfGhrung und Ergdnzung des Ursprungsplans diese
Ansdtze verfolgt:

— Erhaltung der vorhandenen wertigen Baume,

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

Ingenieurgesellschaft fir 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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Begrinung des westlichen und stdlichen Randes des Plangebietes,

Baumpflanzungen entlang der erschlieBenden StrafBen,

naturnahe Gestaltung der geplanten Parkanlage sowie

Vorhaltung fur die Renaturierung des Schobsewehrgrabens.

Orisfeste Pflanzbindungen

Im Plangebiet werden in zwei Bereichen Anpflanz- bzw. Erhaltungsmafinahmen réumlich fixiert
vorgegeben:

— am westlichen und siudwestlichen Gebietsrand zur Schaffung einer Ortsrandbegriinung und
als Sichtschutz zum dort verlaufenden Wirtschaftsweg.

— im Stden, westlich des Schobsewehrgrabens, als Erhaltung des dortigen Grofigriins.

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

Sonstige Bestimmungen zur Bepflanzung

Neben den Anpflanzungsvorgaben fir éffentliche Fléchen sind auch Festsetzungen zur Begrinung
der privaten Grundstiicksflachen im vorliegenden Bebauungsplan enthalten. Dazu gehért die ver-
pflichtende Anlage der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen als Grinbereiche mit Baumen
und Stréuchern sowie die Begrinung der Flachdécher und flach geneigten Dacher. Soweit vor-
handenen Wohnbaugrundsticken zusétzliche Flachen zugeschrieben werden, erhalten diese die
Widmung als private Grinflachen, um eine weitgehende Offen- und Grinhaltung zu gewdhrleis-
ten.”

6.4 UMWELT UND NATURSCHUTZ

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 Potenzialabschatzung
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.'”

Soweit hier legal errichtete Bauten bestehen, haben diese Bestandsschutz.

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

vgl. Institut fir biologische Studien Jérg Weipert: Artenschutzrechtliche Beurteilung... S. 7.
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Damit ein Eintreten der Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. T Nr. 1 bis 3 BNatSchG vermieden
werden kann, sind geméf der gutachterlichen Ausfihrungen die folgenden Vermeidungsmafinah-
men zum Schutz der Végel zwingend erforderlich™:

Mafinahme V1/saP: Zeitliche Beschrankung fir die Beseitigung von Vegetation und etwa-
igen Habitatstrukturen inkl. Baumféallungen und Stubbenrodungen im
Rahmen der Baufeldfreimachung/ErschlieBung (Schutz Végel)

MafBBnahme V2/saP: Gehalzkontrolle vor Fallung (Schutz Végel)

Der Gutachter weist ergénzend 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 zusdtzliche Begutachtung sichergestellt hat, dass keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestéinde eintreten kénnen. Dariber hinaus wird auf die Abstimmungspflicht mit der
unteren Naturschutzbehérde beziiglich angetroffener Funde besetzter Horste und Hohlen hinge-
wiesen."”

Die MaBnahmen werden in die textlichen Festsetzungen als ,Anhang Il — Umgang mit dem Arten-
schutz’ aufgenommen.

Schallschutz

Im Zuge der Erarbeitung des bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplans wurde aufgrund der da-
mals geplanten ICE-Trasse der Bahn- und zum Straflenlérm betrachtet. Wegen der langen ver-
gangenen Zeit wurde eine aktualisierende Bewertung in Form einer Schalltechnischen Stellung-
nahme vorgenommen.”

Konkret betrachtet wurden der Schienenverkehrslérm der weiter westlich verlaufenden ICE-Trasse
sowie der Verkehrslérm der nordwestlich gelegenen B 88 (Residenzstrafle) und der 8stlich gelege-
nen L 1047 (AmtsstraBe / Grof3breitenbacher Strafle). Zur Bahnstrecke wurden die aktuell verfig-
baren Daten der Deutschen Bahn Verkehrsdatenmanagement bzw. fir die Straflen des Landes-
amtes fir Bau und Verkehr verwendet. Fir die Bahndaten liegt ein Prognosehorizont fir das Jahr
2023 vor, die Belastungszahlen der Straflen wurden auf das Jahr 2035 hochgerechnet.

Die Berechnung zum Bahnlérm wurde auf der Grundlage der Richtlinie ,Schall 03‘ vorgenommen,
die Bestandteil der 16. BImSchV, der Verkehrslérmschutzverordnung, ist.”’ Dabei gehen u.a. als
Parameter die Zugzahlen, unterschieden nach Zugarten, die mafBgebliche Hchstgeschwindigkeit,
hier 300 km/h, und Sondereffekte wie der Tunnel ein. Der StraBenlérm wurde gemaf der RLS-19
— Richtlinien fior den Lérmschutz an Straflen - ermittelt. Einbezogen wurden dabei u.a. die Belas-
tungszahlen, die Fahrzeugarten, die auf dem Streckenabschnitt zuldssige Hochstgeschwindigkeit
und der StraBenbelag.”

Fur die Beurteilung des Verkehrslérms wird die DIN 18005 ,Schallschutz im Stédtebau’ zugrunde
gelegt. Dafir werden im Plangebiet représentative Immissionsorte (IO) ausgewdhlt. Das sind in
der Regel schutzwirdige Orte im Gebiet, die den Schallguellen néchstgelegen sind, sowie im

vgl. Institut fir biologische Studien Jérg Weipert: Artenschutzrechtliche Beurteilung... S. 8.
vgl. Institut fir biologische Studien Jérg Weipert: Artenschutzrechtliche Beurteilung... S. 19.
% THT Akustik GbR: Schalltechnische Stellungnahme Gber das Bauvorhaben Bebauungsplan der Stadt limenau
+Wohnpark Karl-Marien-Héhe” im Ontsteil Stadt Gehren 2. Anderung, llmenau, 10.06.2025

vgl. THT Akustik GbR: Schalltechnische Stellungnahme ..., S. 7

vgl. THT Akustik GbR: Schalltechnische Stellungnahme ..., S. 8

21

22
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Bereich der Aulenrénder.”® Die Ergebnisse der Berechnungen werden in Tabelle dokumentiert
und als Larmrasterkarten visualisiert — siehe die nachfolgenden Abbildungen.

Fur den Tagzeitraum wird der Orientierungswert fir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) Gber-
all im Geltungsbereich eingehalten. Der Orientierungswert von 45 dB(A) nachts wird fir die &stlich
und noérdlich gelegenen Immissionsorte 1O 2 bis 6, die straflenzugewandt sind, Gberschritten. Die
Uberschreitung betrdgt 1 bis 2 dB. Weiterhin ergeben sich Uberschreitungen fur die Immissions-
orte IO 3 und 4. Da diese in dffentlichen oder privaten Grinfléchen liegen, werden sie nachts
nicht genutzt.” Von Gutachterseite werden Schallschutzmaf3nahmen diskutiert und als Festsetzung
von resultierenden BauschalldémmmafBen sowie als Grundrissorientierung der Wohnréume auf
die larmabgewandte Seite empfohlen.”

In der stadtebaulichen Bewertung kénnen die Aussagen der schalltechnischen Stellungnahme in
der Sache nachvollzogen werden. Von einer Aufnahme von Schallschutzvorschriften in verbindli-
cher Form soll abgesehen werden. Zum einen bewegen sich die Uberschreitungen im Grenzbe-
reich der Hoérbarkeit. Zum anderen ist absehbar und aufgrund einzuhaltender gesetzlicher Best-
immungen gesichert, dass die Aulenhillen der Gebdude wegen der Vorschriften zur Wérmedam-
mung von Neubauten, hier dem Gebdudeenergiegesetz (GEG), eine hinreichende Qualitét auch
hinsichtlich der Schalldémmeigenschaften haben werden. Der Vorschlag der Grundrissorientie-
rung zur straBenabgewandten Seite, also zum Gebietsinneren hin, wird als Empfehlung insbeson-
dere fur die Schlafréume aufgenommen.

» ygl. THT Akustik GbR: Schalltechnische Stellungnahme ..., Anlage 1

vgl. THT Akustik GbR: Schalltechnische Stellungnahme ..., S. 13
” vgl. THT Akustik GbR: Schalltechnische Stellungnahme ..., S. 14 bis 16

24
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Larmrasterkarte zum Beurteilungspegel Verkehrsléarm tags (06 bis 22 Uhr) in dB(A) in 5 m Héhe, naherungsweise
Umgrenzung des Geltungsbereichs als Darstellung isu; Hinweis: der maBBgebliche Tagwert betréigt 55 dB(A)

Larmrasterkarte zum Beurteilungspegel Verkehrslarm nachts (22 bis 06 Uhr) in dB(A) in 5 m Héhe”, néherungsweise
Umgrenzung des Geltungsbereichs als Darstellung isu; Hinweis: der maBgebliche Nachtwert betrégt 45 dB(A)

26

vgl. THT Akustik GbR: Schalltechnische Stellungnahme ..., Anlage 15
vgl. THT Akustik GbR: Schalltechnische Stellungnahme ..., Anlage 16

27
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+Wohnpark Karl-Marien-Héhe” im Ortsteil Stadt Gehren, 2. Anderung Begrindung

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-
denflachen zu erwarten.

Da fur das Gebiet ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan besteht, der die Eingriffs-Ausgleichs-
Thematik bereits abgehandelt hat, gilt § 1Ta Abs. 3 S. 6 BauGB. Hiernach ist ein Ausgleich nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulés-
sig waren.

Im Folgenden wird dennoch eine Gberschlagige 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 Bebauungsplandnderung tberplant
wird.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die néherungsweise Flachenbilanz zu Beginn der Planung gemaf3
Rechtszustand:

Flachentyp

Flache in m2

davon versiegelbar

Allgemeine Wohngebiete (WA) 27.462 16.477
Verkehrsfléichen und solche besonderer

Zweckbestimmung 7.551 7.551
sffentliche Grinfléchen 4.333 0
Gesamt 39.346 24.028

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

Nach Umsetzung der vorliegenden Bebauungsplanénderung ergibt sich folgendes Bild:

Flachentyp Flache in m2 davon versiegelbar
Allgemeine Wohngebiete (WA) 23.048 12.100
Verkehrsfléchen und solche besonderer

Zweckbestimmung 6.167 6.167
Versorgungsfléche (Regenriickhaltebecken') 1.314 0

private und o&ffentliche Grinfléchen 8.817 0

Gesamt 39.346 18.267

* 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
rechnerische Entsiegelung um ca. 5.761 m? statt.

7 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

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

Nachrichtlich Gbernommen werden die folgenden, nach anderen Gesetzlichkeiten getroffenen
Bestimmungen:
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o

die Radonvorsorgegebiete gemdf3 Allgemeinverfigung des Thiringer Landesamtes fur
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

Stand des Verfahrens

Die vorliegende Entwurfsfassung des Bebauungsplans spiegelt den Stand nach Durchfihrung der
frohzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit geméf § 3 Abs. 1 BauGB sowie der frihzeitigen Betei-
ligung der Behdrden und der sonstigen Tréiger offentlicher Belange geméaf3 § 4 Abs.1 BauGB wi-
der.

Vorgetragene Anregungen wurden gewirdigt und in angemessener Form'in die Bebauungspla-
nung einbezogen. Ebenso wurden die erforderlichen Fachplanungen beauftragt und die Ergeb-
nisse, falls erforderlich, im weiteren Verfahren beachtet. Mit der vorliegenden Entwurfsfassung der
Bebauungsplanung wird die 6ffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) sowie die férmliche Betei-
ligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange geméf3 § 4 Abs. 2 BauGB durch-
gefUhrt.

Die abschlieBende Abwégung soll nach den Beteiligungen nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4
Abs. 2 BauGB durch den Stadtrat der Stadt llImenau erfolgen.

Rechtsfolgen, Verhdlinis zu anderen Bauleitplénen

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

28 Ubernahme nur textlich und auf der Planzeichnung als Hinweis, da sich Verlauf bei einer Renaturierung des

Schobsewerkgrabens éndern kann.
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Bodenordnung

Eine Baulandumlegung oder sonstige geeignete MaBnahmen der Bodenordnung sind im weiteren
Verfahren zu prifen.

aufgestellt im Auftrag der Stadt llmenau
O
o3
IMMISSIONSSCHUTZ « STADTEBAU « UMWELTPLANUNG

lImenau/Kaiserslautern, im August 2025 2116 04 Be Entw/be, my
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9  ANLAGE: )
UMWELTBERICHT MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

9.1 EINLEITUNG

Die Stadt lImenau beabsichtigt, den Bebauungsplan ,Karl-Marien-Héhe’ zu édndern.

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
zeitgemdBen 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 lmenau in seiner Sitzung am 22. Apr. 2021 die
Einleitung des 2. férmlichen Anderungsverfahrens zum Bebauungsplan ,Karl-Marien-Héhe’ be-
schlossen.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

K’%: Die Grofle des Geltungsbereiches

T > betragt rund 3,9 ha. Die genaue
O\ #. . rdumliche Abgrenzung des Bebauungs-
: E ” N M .. .
o € i A planes ergibt sich aus der zugehdrigen
% F i w 4
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= ' 'J;;a ‘_ﬁa % ) Lage des Plangebiets im Ortszusammenhang
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Der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan sah fir alle Bauabschnitte, mit Ausnahme des Teil-
bereichs stdlich der Carl-Marien-Strafle, eine Einzel- und Doppelhausbebauung vor. Die Grund-
sticke sollten durch eine Ringstrale sowie mehrere Stichstraflen erschlossen werden. Zentral am
Schobsewehrgraben gelegen, war ein grofier Spielplatz geplant.

Dieser Vorlauferplan war darauf ausgerichtet, die steigende Nachfrage nach Wohnraum zu de-
cken. Das Plangebiet sollte eine Abrundung des Stadtkérpers und zum neuen Ortsrand hin einen
sanften Ubergang in die freie Landschaft schaffen.
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Fiur £4

Plgngebiet der .i\nd

Auszug aus dem bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Wohnpork Karl-Marien-Héhe' 1. Anderung mit einer
vereinfachten Eintragung der Grenzen der 2. Anderung als eigene Darstellung isu

Im Zuge der nun vorgesehenen Bebauungsplandnderung sollen die Licken zwischen den bereits
erschlossenen Teilen des Baugebiets geschlossen werden. Aufgrund zahlreicher Nachfragen sollen
for den Orsteil Stadt Gehren neue Baugrundstiicke zum Eigenheimbau sowie zusétzlicher Ge-
schosswohnungsbau entstehen. Das Ziel ist, die damaligen Planfestsetzungen unter dem Gesichts-
punkt einer zeitgemdBen stédtebaulichen Gestaltung zu Uberprifen und zu aktualisieren.

Die folgende Abbildung zeigt die additive Darstellung von Alt- und Neuplanung:
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WA

Grafische Uberlagerung des Bebauungsplans ,Wohnpark Karl-Marien-Héhe' 2. Anderung, Fassung zum Entwurf
ergéinzt um die fortgestehenden Teile des Vorléuferplans

Darstellung der in einschléigigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Seit der Gebietsreform im Juli 2018 gehort die Stadt Gehren als Orsteil zur Stadt llmenau. Der
Flachennutzungsplan fir die neuen Ortsteile der Stadt lImenau befindet sich derzeit in der Aufstel-
lung; der Aufstellungsbeschluss wurde am 19. Marz 2020 gefasst. Im Frihjahr 2023 hat der
Flachennutzungsplan die Phase der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und Trager éffentlicher
Belange sowie der Offentlichkeit durchlaufen. Die Auswertung der eingegangenen Stellungnah-
men sowie die Erstellung der Entwurfsfassung sind in Bearbeitung.

Nach dem jetzigen Planungsstand des Flachennutzungsplans ist stdlich 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 Flachennutzungsplan Gbereinstimmen und wére gemaf3
& 8 Abs. 2 BauGB aus diesem entwickelt.

Die Notwendigkeit eines ,vorzeitigen’ Bebauungsplans gemafl § 8 Abs. 4 BauGB ergibt sich for-
mal aus dem noch laufenden Verfahren zur Erstaufstellung eines Flachennutzungsplans. Da es
auch heute unverandert Wunsch des Orsteils ist und der Planungsabsicht der Stadt lImenau ent-
spricht, soll der bisher fir dieses Gebiet rechtsverbindliche Bebauungsplan in leicht modifizierter
Form umgesetzt werden. Die Planung lésst aufgrund ihrer weitgehenden Ubereinstimmung mit
dem Ursprungsplan keine stédtebauliche Fehlentwicklung befirchten.

Aussagen der Landschaftsplanung bestehen nicht.
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Biotopkartierung

Innerhalb des Plangebiets liegen keine biotopkartierten Flachen.

Schutzgebiete
Das Plangebiet liegt im Naturpark ,Thiringer Wald”.
Im Westen grenzt es unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet ,Thiringer Wald”.

Biotope mit unmittelbarem Schutz nach § 30 BNatSchG kommen nicht vor.

Natura 2000

Natura 2000-Flachen sind nicht ausgewiesen. Die ndchstgelegenen Schutzgebiete sind:

e das ,VSG (Vogelschutzgebiet) Langer Berg - Buntsandstein-Waldland um Paulinzella’ ca.
1.000 m &stlich des Plangebietes

e das ,FFH-Gebiet (Fauna-Flora-Habitat) ,Pennewitzer Teiche - Unteres Wohlrosetal in ca.
2.300 m Entfernung nach Nordosten

* das ,VSG Mittlerer Thiringer Wald” in ca. 3.000 m Entfernung nach Westen.

9.2 BESTANDSAUFNAHME DER EINSCHLAGIGEN ASPEKTE DES DERZEITIGEN
UMWELTZUSTANDS

Biotopverbund / Planung Vernetzter Biotopsysteme

Fir den Biotopverbund hat das Gebiet im derzeitigen Zustand keine relevante Funktion, da die
umgebenden Flachen bereits Uberwiegend baulich genutzt sind.

Lage im Naturraum
Gehren liegt am Talausgang der Wohlrose, ca. 6 km sidéstlich von lImenau.

Die Gemarkung Gehren liegt im Ubergangsbereich der Mittelgebirgsgirtel Thiringer Wald zum
Thiringer Schiefergebirge. Nérdlich daran schlieBen die Buntsandstein-Higellénder mit dem Pau-
linzeller Buntsandsteinland an. Die Gemarkung Gehren wird sowohl von dem im Stden liegenden
stark ansteigenden Mittelgebirgsgirtel als auch von dem im Norden liegenden flachwelligen Bunt-
sandsteinhigelléndern gepragt.

Relief, Geologie und Béden

Die Umgebung der Ortslage ist besonders nach Suden stark relieffiert, wéhrend sich nach Norden
das flachwellige Higelland der Buntsandsteinlénder erstreckt. Die Ortslage Gehren liegt am Aus-
gang der Taler der Wohlrose und der Schobse, auf einem relativ ebenen Gelénde.

Das Bebauungsplangebiet liegt mit seinem &stlichen Teil noch in dieser Ebene und steigt westwdérts
sanft ab. Es Uberwindet einen Héhenunterschied von ca. 25 m (490 m NN — 515 m NN).
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Plangebiet — Blick nach Osten (Foto: isu)

Der geologische Untergrund besteht im &stlichen (ebenen) Teil des Bebauungsgebietes aus den
Ablagerungen des Diluviums, vorwiegend Schotter mit Lehm. Im westlichen, leicht ansteigenden
Bereich besteht der Untergrund aus den "Gehrener Schichten des Unteren Rotliegenden" (Tuff-
breccie, oft faserig, z. T. gerdllfuhrend).

Bodengeologisch sind drei Bodeneinheiten im Bearbeitungsgebiet zu verzeichnen:

» sandiger Lehm, steinig-grusig (Porphyrgesteine, Schutt).
Bodeneigenschaften: Ein guter Boden im Bereich des Auftretens von Porphyritgestein
(Porphyrit als néhrstoffreiches Substrat dominiert gegeniber Quarzporphyr); Wasserspei-
cherfahigkeit schwankend; starke Versauerungstendenzen; grindige und insgesamt gins-
tige Standorte oft im Unterhang- und HangfuBBbereich bei gréferer Schuttmachtigkeit;
durchschnittliche Bodenwertzahlen It. Bodenschatzung 40.

o Skelettboden, steiniger, sandiger Lehm (Porphyrgesteine, Schutt) Bodeneigenschaften:
Ein vergleichsweise "geringer' Boden im Bereich des Auftretens von Porphyrgesteinen
(Quarzporphyr als ndhrstoffarmes Substrat dominiert gegentber Porphyrit); Wasserspei-
cherféhigkeit schwankend, meist mittel bis gering; starke bis sehr starke Versauerungsge-
fahr; die starke Hangigkeit und die Ungunst der Béden bedingt die fast durchweg forstliche
Nutzung.

» Sandiger Lehm-Braunerde (Uber Kies).
Bodeneigenschaften: Mittlere Wasserspeicherféhigkeit mit ausgeglichenem Wasserhaus-
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halt; Versauerungstendenzen; meist tiefe und relativ leichte Bearbeitbarkeit; méfiges Kri-
melgefige; durchschnittliche Bodenwertzahlen It. Bodenschéatzung 48.
Baugrundschwdéchen, aufler Vernassungsgefahr, sind nicht bekannt.

Das Plangebiet ist derzeit noch unversiegelt und Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt.
Béden haben folgende natirliche Funktionen:

e Lebensraumfunktion, Filter-, Puffer- und Transformatorfunktion, Erosionswiderstandsfunk-
tion, Grundwasserschutz- und —neubildungsfunktion, Abflussregulationsfunktion, bioti-
sches Ertragspotenzial, Archiv.

Diese Funktionen sind im Gebiet noch vorhanden und gut ausgeprégt.

Die Bedeutung des Gebiets fir das Schutzgut Boden ist mittel-hoch.

Wasserhaushalt

Die Gemarkung Gehren ist reich an natirlichen und kunstlichen FlieB- und Standgewdéssern. Ob-
wohl die Ortslage schon im Lee des Thuringer Waldes liegt, in einem Bereich der abnehmenden
Niederschlage, ist sie ein Gebiet mit den héchsten Abflusswerten Thirringens.

Besonders die Taler der Schobse und der Wohlrose prégten und prégen das Erscheinungsbild der
Landschaft. Dies sind auch die beiden FlieBgewdsser, die die Gemarkung entwdssern.

Ein kinstliches FlieBgewdsser, der Schobsewehrgraben, durchfliet das Bearbeitungsgebiet. Sein
Wasser (welches der Schobse abgezweigt wird) diente friher zur Betreibung eines Ségewerkes und
zur BefGllung von Teichen, die er auch jetzt noch mit Wasser versorgt. Zum jetzigen Zeitpunkt flief3t
der Schobsewehrgraben in einem 55 cm breiten Betonbett mit einer zusétzlichen Ufersicherung
aus Betongittersteinen. Er besitzt nur eine schittere Begleitvegetation und kann als naturfern ein-
gestuft werden.
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Schobsewehrgraben im sidlichen Teil des Planungsraumes am Feldgehélz (14. Juni 2022; Foto: J. Weiperi)
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Schobsewehrgraben — Beginn der Verrohrung (Foto: isu)

Im Bereich der zukinftigen Bebauung liegt das Grundwasser ca. 4 m tief. Schwebende Schicht-
wdsser treten auch in héheren Bereichen auf, d. h. 2 —3 m unter Gelénde, unmittelbar Gber
Stauhorizonten.

Die Schichtwésser werden vorrangig Uber den Vorfluter Schobse gesteuert. Das Gebiet liegt au-
erhalb von Trinkwasserschutzzonen.

Es sind keine Schutzgebiete nach Wasserrecht betroffen.

Die Bedeutung des Gebiets fir das Schutzgut Wasser ist mittel-hoch.

Klima / Luft

Das Untersuchungsgebiet liegt im Ubergangsbereich vom Deutschen Mittelgebirgsklima zum Mit-
teldeutschen Berg- und Higellandklima im Lee des Mittelgebirges und wird von seiner Rand- und
Ubergangslage geprégt. Es bildet mit den Orten Eisenach-Friedrichroda-Gréfenroda-(Geh-
ren)Schwarzburg eine Linie, die das niederschlagsreiche Gebiet des Mittelgebirges vom etwas
trockenerem Gebiet der Higellénder im Lee abgrenzt.

Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt zwischen 6 und 7°C. Die Hauptwindrichtung ist Stdwest.
Die Jahresniederschlage liegen zwischen 720 und 840 mm.

Aufgrund der lockeren Bebauung in den Randbereichen und der relativ geringen Gréfie der Ort-
schaft, kann von einer verhéltnisméBig geringen Uberwérmung der Ortslage ausgegangen wer-
den. Fiur Kaltluftbahnen und Stréme aus den Talern der Wohlrose, der Schobse und den Hangen
der umliegenden Berge, stellt die Ortslage eine Barriere dar, d. h. Kalt- und Frischluftstréme kom-
men zum Erliegen. Trotzdem wird die Ortschaft als ausreichend durchliftet eingeschatzt. Gréfere
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Schadstoffemittenten existieren in unmittelbarer Gebietsnéhe nicht. Die 6rtlichen Industrie- und
Gewerbegebiete sind hier nicht klimawirksam.

Das zukinftige Bebauungsgebiet liegt auf einem sanft geneigten Sid-Osthang. Das Gebiet kann
als maBig aktives Kaltluftentstehungsgebiet bezeichnet werden.

Die noch betriebene Landwirtschaft kann zu kurzzeitigen Staubbelastungen (Bodenbearbeitung)
oder Luftbelastungen (Gulleausbringung). Dies ist jedoch in der Gesamtschau vernachléssigbar.

Lokal- oder bioklimatische Belastungen bestehen entsprechend nicht. Fir den menschlichen Auf-
enthalt ist der Bereich aus klimatischer Sicht gut geeignet.

Die Bedeutung fir das Schutzgut Klima und die menschliche Aufenthaltsqualitét ist mittel-hoch.

Tiere, Pflanzen, Artenschuiz

Das Plangebiet liegt zwischen den bereits erschlossenen Teilen des Baugebietes am Kastanienweg
und der Carl-Marien-Strafle und wird aktuell von einer intensiv genutzten Ackerflache sowie einer
Grinlandflache eingenommen, welche durch einen begradigten Bachlauf bzw. Graben geteilt
sind. Im Grinland vertretene Pflanzenarten sind: Stumpfblétiriger Ampfer — Rumex obtusifolius,
Vogelwicke — Vicia cracca, Schafgarbe — Achillea millefolium, Rotklee = Trifolium pratense, Wie-
senlabkraut — Galium mollugo, Wiesenkerbel - Anthriscus sylvestris sowie weitere Arten.

Am sidlichen Gebietsrand konnte sich eine recht artenreiche Gehélzgruppe mit einer grof3ge-
wachsenen Weichselkirsche (Prunus mahaleb) und einem ebenfalls groBgewachsenen Bergahorn
(Acer pseudoplatanus) als wertgebende Objekte entwickeln. Zwei kleinere Weichselkirschenstréu-
cher sowie Fliederbusche (Syringa vulgaris) sind ebenfalls in diesem Gehdlzsaum zu finden.

Sudlich des gebietsbegrenzenden Wirtschaftsweges wurde eine junge Baumallee mit u.a. Mehl-
beere und Feldahorn angelegt.
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Gehélzgruppe (links im Bild) und stdlicher Gebietsrand mit junger Baumallee (rechts im Bild) (Foto: isu)

Der ausgebaute Bachlauf als Mihlgrabenabzweig der sidlich verlaufenden Schobse wird auf3er-
dem schmal von Grasfluren und Hochstauden geséumt. Vorkommende Kennarten sind hier Mé-
desif} (Filipendula ulmaria) und Waldsimse (Scirpus Sylvaticus).

Am Bachlauf befinden sich einige wenige Laubgebische (Vogelbeere — Sorbus aucuparia, Hasel
— Corylus avellana, Weildorn — Cratauegus spec., Wildrose — Rosa spec.).

Im nordéstlichen Bereich und am nordwestlichen Gebietsrand finden sich auBBerhalb Freizeitgrund-
sticke.

Entwurfsfassung ¢ September 2025 Seite 32 von 50



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

Weichselkirsche,
Bergahorn

7 B o ] / 2\

Biotoptypenibersicht (ohne Mafistab). Eigene Darstellung. Kartengrundlage: ALKIS Thiringen, wms-Dienst.
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Plangebiet — Blick nach Osten (Foto: isu)

Artenschutz (Tiere)

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

7 Institut fir biologische Studien Jérg Weipert, Dipl.-Biologe Jérg Weipert: Artenschutzrechtliche Beurteilung zum

B-Plan Nr. 02 ,Wohnpark Karl-Marien-Hshe’ in Gehren (Ilm-Kreis/Thiringen), Abschlussbericht, Plaue, Juni
2023.
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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, Landséugetiere und Kriechtiere kommen nicht im Gebiet vor. Auch ein Vorkommen
sonstiger streng geschitzter Tier- und Pflanzenarten kann sicher ausgeschlossen werden.

Damit ein Eintreten der Verbotstatbesténde des § 44 Abs. 1T Nr. 1 bis 3 BNatSchG vermieden
werden kann, sind gemdB der gutachterlichen AusfUhrungen VermeidungsmaBnahmen zum
Schutz der Végel zwingend erforderlich. Diese werden in Kapitel 9.4 aufgefihrt.

Die Bedeutung des Gebiets fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen ist gering-mittel.

Landschaftsbild / Erholung, Mensch

Das Landschaftsbild in der Gemarkung Gehren wird durch zusammenhéngende Waldgebiete und
die Taler der beiden genannten Flisse gepragt. Die Offenlander (nicht bewaldete Flachen) sind
reich strukturiert. Einzelne Strukturelemente sind: Einzelbéume/Baumreihen und Alleen entlang
von StraBen und Wegen, Ufergehdlze der Flielgewdsser, Teiche, Grinlandflachen, Ackerflachen,
Brachfléchen und die Bebauung der Ortslage. Insgesamt wird der Eindruck eines vielféltigen, er-
lebnisreichen Landschaftsbildes vermittelt. Stérend wirken sich in diesem Landschaftsraum vor al-
lem die Vielzahl von alten, nur teilweise genutzten sowie ungenutzten Industriebauwerken aus.

Das Bearbeitungsgebiet bildet den Ubergang von der Ortslage zu den weitldufigen Waldgebieten.
Der Ortsrand wird hier von der neuen Wohnbebauung des ,Kastanienwegs’ im Norden und den
etwas unausgewogen wirkenden zwei- bis dreigeschossigen Wohngebduden an der ,Carl-Marien-
StraBe’ geprégt. Sie ist weithin sichtbar und bildet einen krassen Ubergang zur freien Landschatt.

- ———
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Blick auf den siidlichen Ortsrand an der ,Carl-Marien-Strafie’ (Foto: isu)
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Die unmittelbare Ortsnéhe und der als Verléngerung der ,Carl-Marien-Strafle’ dienende Weg in
den Freiraum geben dem Gebiet eine Funktion als Spazierweg fir die Gehrener Birger.

Eine hohe Bedeutung fir die ortsnahe Erholung ist somit gegeben.

Etwa 600 m westlich des Plangebietes verlauft in Nord-Std-Richtung die Bahnlinie 5919 Massetal
bis lImenau-Wolfsberg.

Von dieser gehen Schallemissionen aus, die in einem Fachgutachten untersucht wurden.*® Hinzu
kommen die Emissionen aus dem StraBBenverkehr der Bundesstrale B 88 zwischen Langewiesen
und Jesuborn und auf der LandesstraBe L 1047 von Gehren Richtung Grof3breitenbach.

Die gemessenen Werte sind fir den derzeitigen nicht dauerhaften menschlichen Aufenthalt und
den damit verbundenen Erholungswert nicht nachteilig.

Die derzeitige Bedeutung des Planungsraums fur die Schutzgiter Erholung/Landschaftsbild und
Mensch wird als hoch bewertet.
Kultur- und Sachguter

Kulturdenkmadler oder kulturhistorisch bedeutsame Nutzungsformen sind im direkten Planungsge-
biet selbst nicht vorhanden.

Die Bedeutung des Gebiets fir das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter ist gering.

9.3 ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDS BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER
PLANUNG

Es ist davon auszugehen, dass die Gberwiegend landwirtschaftliche Nutzung wie auch der Gewds-
serverlauf in der derzeitigen Form dauerhaft erhalten bleiben.

9.4 ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDS BEI DURCHFUHRUNG DER
PLANUNG

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 Beeintréchtigungen zu kompensieren. Vorhandene Gehélzstrukturen sollten erhalten und
ergdnzt werden, sodass sich das Gebiet harmonisch in die Landschaft einfigt.”

In der vorliegenden Planung werden in FortfGhrung und Ergdnzung des Ursprungsplans diese
Ansdtze verfolgt:

— Erhaltung der vorhandenen B&ume,

— Begrunung des westlichen und stdlichen Randes des Plangebietes,
— Baumpflanzungen entlang der erschlieBenden Straflen,

— naturnahe Gestaltung der geplanten Parkanlage sowie

— Renaturierung des Schobsewehrgrabens.

Im Plangebiet werden in zwei Bereichen AnpflanzungsmafBBnahmen réumlich fixiert vorgegeben:

% THT Akustik GbR: Schalltechnische Stellungnahme iber das Bauvorhaben Bebauungsplan der Stadt lImenau

+Wohnpark Karl-Marien-Héhe” im Ortsteil Stadt Gehren 2. Anderung, lImenau, 10.06.2025

vgl. Bebauungsplan ,Karl-Marien-Héhe — 1. Anderung’ der Stadt Gehren, genehmigt am 02. Aug. 2000, hier
die Begrindung, S. 15.

31
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— am westlichen Gebietsrand zur Schaffung einer Ortsrandbegrinung und
— im Suden als Abgrenzung und Sichtschutz zum dort verlaufenden Wirtschaftsweg.

Im Zusammenspiel mit den geplanten straBenbegleitenden Béumen und der dffentlichen Grinflé-
che ,Parkanlage’ wird unter vorwiegend gestalterischen Griinden auf eine Durchgrinung des Ge-
bietes hingewirkt.

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

Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant ein-
schlieBlich Abrissarbeiten

Durch die Bautatigkeit, die Anlage von Verkehrsanlagen und Entwésserungseinrichtungen sowie
durch Wechselwirkungen mit der Umgebung ergeben sich Beeintréchtigungen der bestehenden
Natur- und Landschaftspotenziale sowie wahrend der jeweiligen Bauphasen durch Baularm, Er-
schitterungen und stoffliche Emissionen.

Bei den Bau- und Neugestaltungsarbeiten sind Aspekte des Artenschutzes zu beachten. Um diesem
Sachverhalt Rechnung zu tragen, ist die bereits benannte artenschutzfachliche Untersuchung er-
folgt.

Auswirkungen infolge der Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei soweit méglich die nachhaltige Verfigbarkeit dieser Ressourcen
zu bericksichtigen ist

Im Folgenden werden die potenziellen Auswirkungen der Planumsetzung auf die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes und auf das Landschaftsbild zusammengefasst dargestellt. Sie lassen sich
nach den Naturraumpotenzialen differenziert betrachten.

Als Bezugszustand wird die durch den rechtskraftigen Erstbebauungsplan zuldssige Gebietsnut-
zung herangezogen.

Die direkte Bestandsbetrachtung wird im Sinne der Eingriffsvermeidung und -minimierung bezo-
gen auf sich eventuell zwischenzeitlich ergebende Gebietsverédnderungen betrachtet.
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Entwurf der 2. Anderung (isu)

Flache und Bodenpotenzial

Die im Bebauungsplangebiet vorkommenden Béden besitzen eine geringe bis mittlere Eignung
for die jetzt vorherrschende landwirtschaftliche Nutzung. Durch die Bebauung werden weder sel-
tene noch kulturhistorisch bedeutsame Béden betroffen. Es wird in erster Linie landwirtschaftliche
Nutzfléche entzogen. Béden als Standort von Pflanzen oder Pflanzengesellschaften mit hohem
naturschutzfachlichem Wert werden nicht betroffen.
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Im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan haben sich Flachenverschiebungen ergeben:

Fléchen- und Versiegelungsbilanz Urplan - Aktueller Plan

Flache in m? Flache in m?
Flachenfunktion genehmigter Urplan aktueller Plan
Allgemeines Wohngebiet 27.462 23.048
davon versiegelt 16.477 12.100
davon unversiegelt 10.985 10.948
Versorgungsflache 0 1.315
private und 6&ffentliche Grin-
flachen 4.333 8.817
Verkehrsflache bes. Zweckbe-
stimmung 890 1.314
StraBenverkehrsflache mit
Randgriin 6.661 4.814
Gesamt 39.346 39.346

zulassige Gesamtversiege-
lung 24.027 18.267

Violett hervorgehoben: versiegelte Flachen

Die GRZ von 0,4 im Ursprungsplan wurde bei der Neuplanung auf 0,35 jeweils mit einer maxi-
malen Uberschreitung um 50% festgesetzt.

Die sich aus der Neuplanung ergebende Versiegelung ist um 5.761 m? geringer als bei der Ur-
planung zuléssig. Dies bedeutet eine faktische Reduktion der Eingriffswirkung in den Bodenhaus-
halt.

Bezogen auf das Schutzgut Boden kann der Eingriff als ausgeglichen angesehen werden, da es
zu einer deutlichen Reduktion der zuldssigen Versiegelung kommen wird.

Arten- und Biotoppotenzial

Baubedingt gehen faktisch Grinland- und Ackerflachen verloren. Zudem kann es zum Verlust
einzelner Geholze kommen.

Aus Sicht des Artenschutzes ist ohne Durchfthrung von VermeidungsmaBBnahmen eine Tétung von
Individuen maglich. Deshalb sind hier zeitliche Vorgaben fir die Rodungsarbeiten einzuhalten .

Die bereits im rechiskréftigen Vorlduferplan geforderte Gringestaltung der nicht Gberbaubaren
Grundsticksfléche wird jedoch auch in der aktuellen Planung mit entsprechenden Umformulie-
rungen Gbernommen, so dass hier kein faktischer Neueingriff entsteht.

Durch Ausweisung einer Erhaltungsbindung fur die in Kapitel 9.2 aufgefihrten GroBBbdume
Weichselkirsche und Bergahorn (Fléche E1 des Bebauungsplanes) kénnen diese gesichert werden.
Eventuelle BaumpflegemaBBnahmen an dem Kirschbaum sind ggf. erforderlich.
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Die Bilanzierung des Eingriffs wird nach dem in Thiringen angewendeten Biotopwertverfahren
durchgefihrt”. Die Erfassung und Bewertung der naturschutzfachlichen Bedeutung der Fléchen
erfolgte nach der Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thiringens™.

Ausgangssituation

Code Biotoptyp allgemeine betroffene § 1£aTtgiir- Wert- bewertete
) §30 .
Bedeutungs- Flache BNatSchG faktor Flache
spanne (m?) (ja/nein)
9130 Allgemeines Wohngebiet 27.462
. sehr ge- .

9130 davon versiegelt fing 16.477 nein 0 0

9130 davon unversiegelt gering 10.985 nein 15 164.772
private und 6ffentliche .

9310 Grlnflachen 4.333 nein 20 {569
Versorgungsflache 0 nein 10 0
Verkehrsflache bes. Zweck- .

9200 bestimmung 890 nein ] 0
StraBenverkehrsflache mit )

9200 Randgriin 6.661 nein 5 33.303

Summe 39.346 284.744
Planzustand
B . . § 15 Thiir-
ode Biotoptyp allgemeine betroffene NatG Wert- bewertete
Y §30 .
Bedeutungs- Flache BNatSchG faktor Flache
spanne (m?) (ja/nein)
9130 Allgemeines Wohngebiet 23.048
. sehr ge- .

9130 davon versiegelt ring 12.100 nein 0 0

9130 davon unversiegelt gering 10.948 nein 15 164.216

9399 private Griinflache gering 2.978 nein 20 59.568

9310 offentliche Grinflache 5.839 nein 20 116.770

9310 Versorgungsflache 1.315 nein 10 13.145
Verkehrsflache bes. Zweck- .

9200 bestimmung 1.353 nein 0 0

9200 StraBenverkehrsflache 4.814 nein 0 0

Summe 39.346 353.699
| Bilanz (Uberhang): 68.955

Es entsteht ein rechnerischer Uberschuss von 68.955 Biotopwertpunkten.

32

Ministerium fir Landwirtschaft, Naturschutz und Umwelt Hrsg. (2005): Die Eingriffsregelung in Thiringen —
Bilanzierungsmodell.- Erfurt, August 2005

¥ Ministerium fir Landwirtschaft, Naturschutz und Umwelt Hrsg. (1999): Die Eingriffsregelung in Thiringen —

Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen Thiringens.- Erfurt, Juli 1999
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Im Ergebnis der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ergibt sich aus Sicht der Biotoptypenbetrach-
tung ein deutlicher Uberhang zum Ausgangszustand. Es sind keine zusétzlichen MaBnahmen er-
forderlich. Der Eingriff kann als ausgeglichen angesehen werden.

Klimapotenzial und Luftqualitét

Relevanteste Wirkungen sind Larm- und Schadstoffemissionen durch Fahrzeuge und Baugerdte
wahrend der Bauzeiten sowie eine dauerhafte Reduktion der Kaltluftentstehungs- und -abflussflé-
che in der kinftigen Nutzung.

Diese Wirkungen sind jedoch nicht erheblich, da eine ausreichende Durchliftung der anschlie-
Benden Ortslage erhalten bleibt.

Wasserpotenzial

Im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan hat sich ergeben, dass im zentralen Plangebiet eine
Rickhalte- und Versickerungsflache fir den Westteil angelegt wird. Neben der hydrologischen
Funktion hat diese Fléche auch eine eingeschrankte Lebensraumfunktion. Die Vorgabe zur Anlage
von Versickerungsschachten im Ostteil bewirkt, dass hier wie dort das anfallendes Niederschlags-
wasser im Gebiet verbleibt und weitgehend dem Wasserkreislauf wieder zugefihrt wird.

Die im Vorlauferplan beschriebene Renaturierung und Umfeldgestaltung des Schobsewehrgra-
bens ist bisher noch nicht erfolgt. Diese Umsetzung wird im vorliegenden Bebauungsplan weiterhin
ermoglicht, bedarf allerdings einer weitergehenden wasserrechtlichen Planung und Genehmi-

gung.

Es entstehen keine Uber die Ursprungsplanung hinaus gehende Eingriffe in den Wasserhaushalt.

Schutzgut Mensch

In Vergleich mit der Vorlauferplanung ergeben sich keine relevanten Veranderungen, da der Ge-
bietstyp des Allgemeinen Wohngebietes erhalten bleibt.

Aus den Ergebnissen des Schallgutachtens (THT Akustik GbR) ergibt sich ein Bedarf nach ausrei-
chender Bauschallddmmung und Steuerung der Gebdude- und Raumausrichtung, da der nécht-
liche Orientierungswert der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” leicht Gberschritten wird.

Unter Einhaltung dieser Empfehlungen ergeben sich keine negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch.
Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Kulturdenkméler oder kulturhistorisch bedeutsame Nutzungsformen sind nach wie vor im direkten
Planungsgebiet selbst nicht vorhanden.

Es ergeben sich keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter.
Weitere Umweltauswirkungen (Prognose)

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Lérm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strah-
lung sowie der Verursachung von Beléstigungen

Durch die Widmung des Gebiets als Allgemeines Wohngebiet sind keine relevanten Emissionen
zu erwarten.
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Art und Menge der erzeugten Abfcille und ihrer Beseitigung und Verwertung

Es werden die nach Art- und Menge fir Wohngebiete typischen Abfélle anfallen. Dabei kann
davon ausgegangen werden, dass die ordnungsgemdéfie Beseitigung bzw. Verwertung von Abfall-
stoffen sichergestellt werden wird. Die Entsorgung des Abwassers wird durch die Gbliche Behand-
lung in einer Klaranlage gewdhrleistet. Der regelkonforme Umgang mit Abféllen wird ist durch die
einschlagigen kommunalen Entsorgungswege gegeben.

Risiken fior die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch
Unfalle oder Katastrophen)

Risiken fur das kulturelle Erbe sind nicht zu erwarten.

Risiken fur die menschliche Gesundheit oder die Umwelt sind aufgrund der im Plangebiet festge-
setzten Nutzungsarten (siehe oben) nicht zu erwarten. Das Auslésen von Katastrophen durch die
im Rahmen der Planung erméglichten Vorhaben ist sehr unwahrscheinlich. Die Unfallgefahren
(z.B. durch auslaufende Kraft- oder Brennstoffe, Bréinde etc.) bewegen sich im Rahmen des allge-
meinen Lebensrisikos.

Schutz gegen radioaktive Strahlung

Das Plangebiet liegt in einem gemaB Strahlenschutzgesetz (StrlSchG) ausgewiesenen Radonvor-
sorgegebiet. Damit greifen einschlégige Schutzvorschriften. U.a. ist auf § 123 StrlSchG und § 154
der Strahlenschutzverordnung (StrlSchV) hinzuweisen, die SchutzmafBnahmen bei Neubauten vor-
geben.

Schutz vor Storfallen

Die Lage des Bebauungsplangebiets befindet sich auflerhalb von Achtungsabsténden nach Stér-
fall-Verordnung. Somit bestehen keine Einschrénkungen fir die vorliegende Planung.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Bericksich-
tigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf méglicherweise betroffene Gebiete
mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen Ressourcen

Kumulierende Effekte mit spezieller Umweltrelevanz oder der Nutzung natirlicher Ressourcen sind
nicht erkennbar. Zwar ist das Untersuchungsgebiet Teil eines gréofieren zusammenhdngenden
Wohngebietes, aber dies fihrt zu keinen negativen kumulierenden Effekten.

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und AusmaB der Treib-
hausgasemissionen) und der Anfdlligkeit der geplanten Vorhaben gegeniber den Folgen des
Klimawandels

Die durch die bei der wohnbaulichen Nutzung heute verpflichtend einzusetzenden hochgedémm-
ten Bauformen und der zunehmenden Anwendung erneuerbarer CO,-sparenden Heizungsformen
werden keine messbaren Auswirkungen gesehen.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Lokal- und Bioklima kénnen jedoch durch Dach- und
Fassadenbegriinungen sowie Beschattungen, vorzugsweise mit Bepflanzung, weiter minimiert wer-
den.

Die eventuellen Zuflussbereiche bei Starkregenereignissen werden durch die Anlage eines in die
AuBenrandBegrinung integrierten Walls geschitzt.

Die Anfalligkeit gegeniber den Folgen des Klimawandels wird derzeit als gering angesehen.
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Eingesetzte Techniken und Stoffe

Zu den eingesetzten Techniken und Stoffen, die in den durch die Planung erméglichten Vorhaben
verwendet werden, kénnen keine konkreten Angaben gemacht werden. Fir die Anlage der Er-
schlieBungsanlagen, Gebduden, Grin- und sonstigen Freiflachen werden voraussichtlich markt-
géngige verwendete Techniken und (Bau)Stoffe eingesetzt.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Umweltauswir-
kungen

Hier aufgefuhrt sind in Abgleich mit den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans diejenigen
MaBinahmen, welche direkt zur Vermeidung, Verringerung und zur Kompensation der durch die
Planung verursachten Wirkungen beitragen.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Naturnaher Gewdsserausbau (M1)

Die Flachen entlang des Schobsewehrgrabens sind naturnah zu gestalten. Dazu sind Ufergehdlze
und —stauden standortgerecht und lickig zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und zu erhalten. Die
zeichnerisch festgesetzte éffentliche Grinflache kann dafir herangezogen werden. Néheres regelt
das Wasserrecht.*

Versickerung von Niederschlagswasser

Das auf den Baugrundstiicken im Teilgebiet WA2 anfallende Niederschlagswasser ist in Versicke-
rungsschdchten mit einer Mindesteinbindetiefe von 3 m auf den Grundstiicken selbst zu versickern.

Ausfihrung der Stellplatzfléchen, Wege und Zufahrten

Stellplétze fur Pkw sowie sonstige befestigte, mit dem Erdboden verbundene Flachen auf den
Grundstiicken sind mit wasserdurchléssigen offenfugigen Belégen® auszufihren. Ausgenommen
von dieser Verpflichtung sind Terrassen.

Alternativ zur voranstehenden Bestimmung kénnen befestigte Fléchen wasserundurchléssig ange-
legt werden, soweit das anfallende Niederschlagswasser in seitliche Mulden oder sonstige Versi-
ckerungseinrichtungen abgefthrt wird.

Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Grinflache ,Parkanlage’

In der dffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage’ sind zusétzlich zur Begri-
nung folgende Nutzungen gestattet:

e auf 1.200 m? der sffentlichen Grinfléche Sport- und Spieleinrichtungen fir freizeitliche und
sportliche Betatigungen, die dort ausschlieBlich im Freien ausgeibt werden und keine grof3-
flachige Versiegelung verlangen;
dies sind insbesondere Wiesen fir Ball- und Wurfspiele, Kleinspielfelder fir Ballspiele, Bahnen
fur Boule, raumlich begrenzte Installationen wie Skateboardbahnen oder Platten fur Freiluft-
Tischtennis,

o Hinweis: Es sind insbesondere die Vorschriften des Thiringer Wassergesetzes zu beachten, insbesondere zu

Gewadsserrandstreifen. Voraussichilich ist ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren erforderlich.

Hinweis: z.B. breitfugiges Pflaster, Rasenfugenpflaster, Porenpflaster, Rasengittersteine oder Rasenwaben.
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e auf 200 m? der éffentlichen Grinfléche eine bauliche Nutzung als notwendige Ergénzung
der oben genannten Sport- und Spieleinrichtungen; die Baulichkeiten diirfen Umkleiderédume,
Toiletten, Gerdteabstellrdume o.d. enthalten; die Trauthdhe der Gebéude darf héchstens
3,0 m betragen; die Baulichkeiten missen einen Abstand von mindestens 10 m zu den Au-
Bengrenzen der éffentlichen Grinflachen einhalten.

 Die Anlage von FuBwegen nach Erfordernis ist zul@ssig.™

 die Inanspruchnahme durch MafBnahmen im Zuge eines naturnahen Ausbaus des Schobse-
wehrgrabens (vgl. Punkt Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.).

Private Grinflachen ,Hausgérten’

Innerhalb der privaten Grinfléchen mit der Zweckbestimmung ,Hausgérten’ sind pro Grundstick
maximal zwei Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, die héher als 1,0 m und bis
maximal 3,0 m Uber der Geléndeoberkante sind, zuléssig, wenn ihre Grundfléche jeweils nicht
groBer als 2,0 m2 ist.

Fur die Héhenbestimmung der Nebenanlagen ist der in den Festsetzungen des Bebauungsplans
definierte untere Bezugspunkt fir die Bestimmung der Trauf- und Gebéudehdhe analog heranzu-
ziehen.

Anpflanzen von Bédumen, Stréiuchern und sonstigen Bepflanzungen, Bindungen fir Bepflanzun-
gen und fir die Erhaltung von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 25a, b BauGB)

AuBenrandbegrinung West (A1)

Mit der Maf3gabe der Schaffung einer Ortsrandgestaltung ist ein Gehdlzstreifen anzulegen. Je
20 lfdm Gehdlzstreifen sind 20 Stréucher und ein Baum 2. Ordnung zu pflanzen. Vorhandene
standortgerechte Laubgehdlze kénnen auf die PHlanzverpflichtung angerechnet werden.

AuBenrandbegriinung Sud (A2)

Mit der Maf3gabe der Schaffung eines Sichtschutzes ist ein Gehélzstreifen anzulegen. Je 20 lfdm
Gehélzstreifen sind 30 Stréucher und ein Baum 2. Ordnung zu pflanzen.

Baumpflanzungen

An den in der Planzeichnung eingetragenen Standorten sind Baume 2. Ordnung zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Von den durch Planzeichen festgesetzten Baumstandorten kann nach
Erfordernis bis zu 8 m abgewichen werden.

Pflanzbestimmungen fir private Grundsticksflachen

Im gesamten Plangebiet sind die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen, die gemaf der Festset-
zung zur Grundflachenzahl (GRZ) verbleiben, als Griinbereiche anzulegen. Insbesondere sind
dazu pro 150 m2 nicht Gberbaubarer Grundsticksflache mindestens ein Laubbaum oder Obst-
baum-Hochstamm und funf Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

% Hinweis: Die Bestimmungen zur Ausfihrung der Stellplatzfléchen, Wege und Zufahrten (Punkt 1.12 der Fest-

setzungen) sind parallel zu beachten.
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Dachbegriinung

Die undurchsichtigen Anteile der Dachflachen der Flachdécher und flach geneigten Décher bis
5 Grad Neigung sind mit einer extensiven Dachbegrinung aus an Trockenheit angepassten Suk-
kulenten, Kréutern und niedrigwiichsigen Grésern auszufihren. Alternativ ist auch eine intensive
Dachbegrinung zuléssig.

Ausgenommen von der Begrinungsverpflichtung sind Dachfléchen bis zu einer Grofie von 5 m?,
Uberdachungen, transparente Dachteile sowie als Dachterrassen genutzte Dachflachen.”’

Erhaltung von Béumen und Stréuchern (E1)

Die innerhalb der Flache ,E1* vorhandenen Gehdlzstrukturen sind fachgerecht zu pflegen und in
ihrer jetzigen Qualitét dauerhaft zu erhalten und innerhalb ihrer natirlichen Lebensdauer zu er-
halten. Bei Abgang ist eine Ersatzpflanzung geméf der Artenlisten im Anhang vorzunehmen.

Allgemeine Bestimmungen

Fur die voranstehenden Pflanzvorschriften sind die Arten und Pflanzqualitéten gemaB Artenliste
des Folgekapitels zu verwenden.

Fir die Baumpflanzungen sind mindestens 6 m?2 grofie Baumscheiben sowie ein durchwurzelbarer
Raum von mindestens 12 m3 bei einer Breite von mindestens 2 m zu gewdhrleisten. Der Boden
der Pflanzgruben ist durch im Landschaftsbau standardisierte Baumsubstrate zu ersetzen oder zu
verbessern. Die Wurzelbereiche sind durch geeignete MaBBnahmen dauerhaft luft- und wasser-
durchlassig zu erhalten.

Die Bepflanzungen sind fachgerecht herzustellen, dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und im Falle
ihres Abgangs in der nach dem Ausfall nachsten Pflanzperiode in gleicher Qualitat mit der glei-
chen Art zu ersetzen.

Pflanzenliste und Pflanzqualitéten
Die folgenden Artenlisten sollten bei der Wahl der Bepflanzung Anwendung finden.

Dariber hinaus sind auch weitere standortgerechte Arten als Laubgehélze zuléssig. Die Pflanzqua-
litdten sind zu beachten. Alternative BGume missen der ersten oder zweiten Ordnung angehéren.
Alternative Stréucher und Heckenpflanzen missen eine Endwuchshéhe von mindestens 2 bis 3 m
aufweisen.

Hinweis: Bei Baumpflanzungen in und an éffentlichen wie privaten Verkehrsflachen ist auf entspre-
chende Eignung zu achten, u.a. ausreichend hoher Kronenansatz (mind. 3 m), kein Fruchtfall,
keine besondere Windbruchgefahr, keine auftreibenden Wurzeln etc.

Béume 1. Ordnung (GroBb&aume)

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

Acer platanoides - Spitz-Ahorn

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

Fraxinus excelsior - Gemeine Esche

Quercus petraea - Traubeneiche (Tiefwurzler)

7 Hinweis: Die Nutzung einer Dachfléche als Dachterrasse ist nur zuléssig, sofern die Umsetzung einer Absturz-

sicherung innerhalb der maximal zuléssigen Traufhdhe maglich ist.
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Begrindung

Quercus robur
Tilia cordata
Ulmus laevis

Ulmus minor

Hinweis:

Stieleiche (Tiefwurzler)
Winterlinde (Tiefwurzler)
Flatterulme

Feldulme

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

Baume 2. Ordnung (mittelgroBe Baume)

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

bestimmungen fir Baumschulpflanzen):

Acer campestre

Acer monspessulanum
Alnus x sphéethii
Betula pendula
Carpinus betulus
Corylus colurna
Malus sylvestris
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica

Sorbus torminalis

Schmalkronige Béume

Feldahomn
Weinahorn
Erle
SandBirke
Hainbuche
Baumhasel
Holz-Apfel
Eberesche
Speierling

Elsbeere

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

bestimmungen fir Baumschulpflanzen):

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

Pyrus calleryana ,Chanticleer’
Sorbus aria ,Magnifica’

Sorbus intermedia ,Brouwers’

Klimabaumarten (Béume 1. und 2. Ordnung)

Feldahomn
Saulenhainbuche
Zweigriffeliger Weildorn
Eingriffeliger Weifidorn
Stadtbirne

Mehlbeere

Schwedische Mehlbeere

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’

Feldahorn

Kegelférmiger Spitzahorn
Purpurerle
Sdulenhainbuche
Baumhasel

Apfeldorn

Zierapfel ‘Evereste’

Schmalkronige Mehlbeere
Thiringische Séulen-Eberesche

Stadtlinde
Kleinkronige Winterlinde
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Tilia platyphyllos ‘Orebro’ - Schmal wachsende Sommerlinde

Tilia tomentosa ,Brabant’

Ulmus hollandica ‘Lobel’

Stréucher

Silberlinde ,Brabant’

Schmalkronige Stadtulme

Stréucher, zweimal verpflanzt (nach Gutebestimmungen fir Baumschulpflanzen), Gréfle
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

Solitarstréucher

Stréucher mit Ballen, Héhe mind. 100 cm

zen):

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

Rosa canina
Sambucus nigra
Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Prunus spinosa
Rosa pimpinellifolia
Sambucus racemosa
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

(nach Gutebestimmungen fir Baumschulpflan-

Hasel

Schlehe

Sal-Weide

Gemeiner Schneeball
Weifidorn
Traubenkirsche
Hundsrose

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

Mispel

Blaue Heckenkirsche
Gewshnliche Felsenbirne

Gewshnlicher Spindelstrauch
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Kletterpflanzen

(nach Gitebestimmungen fir Baumschulpflanzen)

Clematis ... Waldrebe (in Arten / in Sorten,
benstigt Kletterhilfe)

Hedera helix - Efeu

Lonicera ... - Heckenkirsche (in Arten)

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

Parthenocissus ... - Wilder Wein (in Arten)

MaBnahmen des Artenschutzes

Damit ein Eintreten der Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG vermieden
werden kann, sind gemaf den gutachterlichen Ausfihrungen die folgenden Vermeidungsmaf-
nahmen zum Schutz der Végel zwingend erforderlich®:

MafBBnahme V1/saP: Zeitliche Beschrankung fur die Beseitigung von Vegetation und etwa-
igen Habitatstrukturen inkl. Baumféallungen und Stubbenrodungen im
Rahmen der Baufeldfreimachung/ErschlieBung (Schutz Végel)

MafBBnahme V2/saP: Gehalzkontrolle vor Fallung (Schutz Végel)

Der Gutachter weist ergénzend 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 zusdtzliche Begutachtung sichergestellt hat, dass keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbesténde eintreten kénnen. DarGber hinaus wird auf die Abstimmungspflicht mit der
unteren Naturschutzbehérde beziglich angetroffener Funde besetzter Horste und Héhlen hinge-
wiesen.”

Werden diese Vorgaben sichergestellt, werden Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
nicht eintreten.

9.5 ANDERWEITIGE GEPRUFTE PLANl.!NGSMéGLICHKEITEN UND ANGABE
DER WESENTLICHEN AUSWAHLGRUNDE IM HINBLICK AUF DIE UMWELT-
AUSWIRKUNGEN

Grundsétzliche Planungsalternativen bestehen nicht, da das Plangebiet bereits in einem vorlau-
fenden Bebauungsplan rechtskraftig ausgewiesen wurde und sich der Lickenschluss mit den be-
nachbart vorhandenen Wohnbereichen aufdréngt.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans gibt es keine verninftigen Alternativen zu
der vorliegenden Planung.

% vgl. Institut fir biologische Studien Jérg Weipert: Artenschutzrechtliche Beurteilung... S. 8.

¥ vgl. Institut fir biologische Studien Jérg Weipert: Artenschutzrechtliche Beurteilung... S. 19.
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9.6 ZUSATZLICHE ANGABEN

Technische Verfahren der Umweltprifung, etwaige Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der gefor-
derten Angaben

Technische Verfahren

Alle durchgefihrten Untersuchungen, wie z. B. die artenschutzrechtlichen Erhebungen wurden
nach den einschldgigen fachspezifischen Kriterien abgewickelt.

Technische Verfahren im engeren Sinne kamen zu Bearbeitung der Themenbereiche Hydrologie
und Schallschutz zur Anwendung.

Etwaige Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der geforderten Angaben
Es sind keine besonderen Schwierigkeiten festzustellen.

Es wird davon ausgegangen, dass die in der Umweltprifung verwendeten Unterlagen und Er-
kenntnisse die Sachlage im Gebiet angemessen erfassen und die kinftigen Auswirkungen hinrei-
chend beurteilen.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen der Durchfihrung des Be-
bauungsplans

Solche Mafinahmen werden aus umweltbezogener Sicht nicht fir erforderlich gehalten. Soweit im
Zuge der verwaltungsseitigen Zustandigkeit Anhaltspunkte auftreten, kénnen geeignete Schritte
eingeleitet werden.

Allgemein verstéandliche Zusammenfassung
Die Stadt llmenau beabsichtigt, den Bebauungsplan ,Karl-Marien-Héhe' zu éndern.

Fir das Gebiet am westlichen Ortsrand der Stadt Gehren wurde 1997 der zugrundeliegende
Bebauungsplan beschlossen, welcher 1999 zum ersten Mal gedndert 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
zeitgemdBen 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.

Der vorliegende Bebauungsplan soll dafir den planungsrechitlichen Rahmen schaffen und damit
die Umsetzung entsprechender Vorhaben vorbereiten. Hierzu ist auch die Erstellung des hier vor-
liegenden Umweltberichtes mit integriertem Grinordnungsplan erforderlich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Gréfie von 3,9 ha.

Durch die Bautdtigkeit, die Anlage und die Nutzung von Baukérpern und Nebenanlagen sowie
durch Wechselwirkungen mit der Umgebung ergeben sich keine Gber die Ursprungsplanung hin-
ausgehende neuen erheblichen Beeintréchtigungen der Natur- und Landschaftspotenziale Gber
die bereits genehmigten und zuldssigen Wirkungen hinaus.

Vielmehr entsteht bei der Biotopwertbilanzierung ein rechnerisch positiver Uberschuss von 68.955
Wertpunkten. Zudem wird die zuldssige Bodenversiegelung um 5.761 m? reduziert.
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Bebauungsplan der Stadt limenau B
~Wohnpark Karl-Marien-Héhe” im Ortsteil Stadt Gehren, 2. Anderung Begrindung

Negative Wirkungen auf das Klima oder die menschliche Gesundheit sind nicht zu erwarten. Kinf-
tige landschaftsangepasste Wasserbaumafinahmen bleiben méglich und der Gebietswasserhaus-
halt intakt.

Eine umfangliche Gringestaltung sowie die Festsetzung von Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind aus dem Konzept des Vorlauferplans
entwickelt und fUhren zu einer @sthetisch ansprechenden und dkologisch vertraglichen Gestaltung
des Plangebiets.

Von der Neuplanung wird kein Bedarf an externen Kompensationsmafinahmen erzeugt.

Die durchgefihrte artenschutzrechtliche Untersuchung hat keine unmittelbar schitzenswerte Ar-
tenvorkommen oder besondere Lebensrdume festgestellt, verweist jedoch auf die Einhaltung von
Schonzeiten bei der Beseitigung von Vegetation.

Es verbleiben — Gber die Ursprungsplanung hinaus gehend - keine nicht kompensierbare nachtei-
lige Wirkungen fir Mensch und Natur bei Umsetzung des im Bebauungsplan dargelegten Pla-
nungskonzeptes.

Entwurfsfassung  September 2025 Seite 50 von 50





