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Stadt limenau, Ortsteil Stadt Langewiesen
Bebauungsplan Nr. 66 ,Am Burgstein® Textliche Festsetzungen
Vorentwurf in der Fassung vom 29. August 2025

| RECHTLICHE GRUNDLAGEN

— Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189),

— Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
| S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176),

— Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189),

— Thiringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thiringer Kommunalordnung - TharKO) i. d. F.
der Bekanntmachung vom 28. Januar 2003 (GVBI. S. 41), zuletzt gedndert durch Artikel 33 des
Gesetzes vom 2. Juli 2024 (GVBI. S. 277, 288),

— Tharinger Bauordnung (ThiarBO) vom 2. Juli 2024 (GVBI. 2024 S. 298)

Daruber hinaus gehendes gultiges Recht bleibt in seiner jeweils aktuellen Fassung unberuhrt, soweit
die nachstehenden Festsetzungen nichts anderes regeln.

! TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Die textlichen Festsetzungen gelten in Verbindung mit den zeichnerischen Festsetzungen der
Planzeichnung (Teil A) in der Fassung vom 29. August 2025.

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

1.1 Als Art der baulichen Nutzung ist ein reines Wohngebiet (WR) gemal § 3 BauNVO
festgesetzt.

1.2 Im reinen Wohngebiet sind gemal § 3 Abs. 2 BauNVO
1.  Wohngebaude,
2. Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen
zulassig.

1.3 Im reinen Wohngebiet sind gemal § 1 Abs. 6 BauNVO nach § 3 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
1. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir
die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige Anlagen flr soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets
dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke
nicht zulassig.
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2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Das Mal} der baulichen Nutzung ist gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO durch die
Grundflachenzahl und gemaf § 18 Abs. 1 BauNVO durch die Hohe baulicher Anlagen
bestimmt.

2.2 Es ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 gemal § 19 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

2.3 Die Hohe baulicher Anlagen gemal § 18 Abs. 1 BauNVO ist durch die Firsthdhe als
Hoéchstmal mit 11,5 m und der Traufthéhe als Héchstmald mit 6,5 m bestimmt.

2.4 Als obere Bezugspunkte der Hohen baulicher Anlagen gemaf § 18 Abs. 1 BauNVO gelten:
fur die Firsthohe — der héchste Punkt der Dachkonstruktion,
fir die Trauthéhe — der obere Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.

2.5 Als unterer Bezugspunkt fur die Héhe baulicher Anlagen gemaf § 18 Abs. 1 BauNVO gilt die
angrenzende StralRenverkehrsflache, gemessen von der Oberkante der Fahrbahn am

Bordstein in Gebaudemitte.

2.6 Technisch erforderliche Dachaufbauten kdnnen das Hochstmalfd der Oberkante der Gebaude
um bis zu 1,0 m Uberschreiten.

3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache, Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Es ist die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

3.2 Zulassig sind Einzelhduser und Doppelhauser.

3.3 Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung ist die Uberbaubare Grundstucksflache
durch Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO in Verbindung mit § 23 Abs. 5 BauNVO
bestimmt.

3.4 Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Hauseingénge, Treppenanlagen,

Dachvorspriinge, Balkone, Terrassen und vergleichbare untergeordnete Gebaudeteile ist bis
zu 1,5 m zulassig.

3.5 Gemal Planzeichnung ist die Stellung der baulichen Anlagen durch die Festsetzung der
Firstrichtung bestimmt.

4 Flachen fiir Nebenanlagen sowie Flachen fiir Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4.1 Untergeordnete Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind bis zu einer Traufhéhe von 3,0 m
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

4.2 Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind im riickwartigen, von der Stral3enseite
abgewandten Grundstuicksbereich maximal zwei Nebenanlagen mit einer jeweiligen

Grundflache von 10 m? und einer Traufhéhe von maximal 3,0 m zulassig.

4.3 Stellplatze und Garagen sind nur auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen und auf Flachen
fur Stellplatze und Garagen zulassig.
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4.4 Garagen sind in einem Abstand von mindestens 5,0 m von der Strallenbegrenzungslinie,
gemessen ab dem Garagentor, zuldssig.

4.5 Je Grundstuick ist eine Einfahrt zulassig. Die maximal zulassige Breite der Einfahrt betragt
4,0 m.

5 Verkehrsfldachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

51 Gemal Planzeichnung sind 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

6 Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

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

7 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

71 Je 400 m2 Grundstiicksflache sind mindestens ein Laubbaum sowie fiinf Strducher gem.
Pflanzliste zu pflanzen:
Pflanzqualitat Laubbaum: Hochstamm, 2x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm.
Pflanzqualitat Straucher: 2x verpflanzt, Mindesthéhe 40 cm
Die zeichnerisch festgesetzten anzupflanzenden Baume sind dabei anzurechnen.
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 gleichen Art zu ersetzen.

7.2 Flachdacher und flach geneigte Dacher bis maximal 15° Dachneigung sind extensiv zu
begrinen.

8 MaBRnahmen zum Naturschutz - Schutz vor Vogelschlag an Glasflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB und i.V.m. § 44 BNatschG)

8.1 Unverdeckte und unmarkierte Glasflachen sind bis zu einer Gréf3e von 3,5 m? zulassig.

8.2 Der Anteil von frei sichtbaren Glasflachen ohne Markierung darf maximal 25 % der
Fassadenflachen einnehmen.

8.3 Glasflachen tber 3,5 m? und Gber einem Anteil von 25 % der Fassadenflachen sind zulassig,
wenn sie verdeckt oder markiert sind.

9 Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 97 ThirBO)

Dachform

9.1 Es sind ausschlieBlich Satteldacher mit einer Dachneigung von 25° bis 45° zuldssig. Fir
untergeordnete Dacher sind abweichende Dachformen zulassig.

9.2 Aneinandergrenzende Nebengebaude miissen die gleiche Dachform haben.
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Dacheindeckung

9.3 Als Dacheindeckung sind Dachziegel und Dachsteine sowie matte Metalleindeckungen in
Rottdénen zulassig.

94 Dacheindeckungen aus glanzenden, reflektierenden oder spiegelnden Materialien sind
unzulassig.
9.5 Aneinandergrenzende Dachflachen von Haupt- und Nebengebduden missen die gleiche

Dacheindeckung erhalten.

9.6 Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15° Neigung sind extensiv zu begriinen

9.7 Dachbegriinungen und Solaranlagen auf oder innerhalb der Dachhaut sind allgemein zulassig.
Dachaufbauten

9.8 Dachgauben bis 4,0 m Einzellange sind zuldssig.

Fassade

9.9 Fassadenflachen mit glanzenden oder spiegelnden Materialien sind unzulassig, ausgenommen

sind Glasflachen und Flachen, die der Nutzung solarer Strahlungsenergie dienen.
9.10  Leucht- und Neonfarben sowie glanzende Farben sind unzulassig.

9.1 Die Verwendung von kraftigen Farben ist fir untergeordnete Geb&udeteile, wie Turen,
Fensterrahmen und &hnliche, zulassig.

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

Einfriedungen

9.13  Einfriedungen sind in Form von Hecken aus Laubgehdlzen, Holz- sowie Maschendraht- und
Stabgitterzaunen bis zu einer Hohe von 1,6 m zuldssig.

9.14  Drahtzdune sind grundsticksseitig intensiv zu bepflanzen.

9.15  Einfriedungen sind mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm auszufiihren. Sockel und
Mauern sind unzulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

9.16  Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind mit Rasen sowie Stauden und
Strauchern zu begrinen. Fir die Anpflanzungen sind heimische, standortgerechte Laubgehdlze
zu verwenden.

9.17  Stein- bzw. Schottergarten sind unzulassig.
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Aufschittungen und Abgrabungen

9.18 Die Bdschungen von Aufschittungen und Abgrabungen dirfen eine Neigung von 1:3 nicht
Uberschreiten.

9.19 Bei Béschungen ist ein Abstand von mindestens 2,00 m zwischen Bdschungsfu® und
Grundstlcksgrenze einzuhalten.

9.20 Béschungen sind gegen Bodenerosion durch eine Begriinung zu schitzen.

9.21 Sichtschutzwande sind ausschlie3lich innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und
ausschlieBlich bis zu einer Hohe von 2,00 m und einer Lange von 3,00 m zulassig.

Stellplatze, Zufahrten und Zuwegqungen

9.22  Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen sind mit wasserdurchldssigen Materialien zu
befestigen.

Stellplatze fir bewegliche Abfallbehalter

9.23  Stellplatze fir bewegliche Abfallbehalter sind mit mindestens 1,0 m Abstand zur
StraRenbegrenzungslinie zu errichten.

9.24  Stellplatze fiir bewegliche Abfallbehalter sind sichtgeschitzt einzurichten oder einzugriinen.

Werbeanlagen

9.25  Je Statte der Leistung ist nur eine Werbeanlage als Hinweistafel am Gebaude der Leistung mit
einer maximalen GroRRe von 0,50 m? zulassig.

9.26  Leuchtwerbung sowie Werbeanlagen mit beweglichen Teilen, wechselndem oder laufenden
Licht sind unzulassig.

9.27  Fremdwerbung ist unzulassig.

v GELTUNGSBEREICH (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66 ,Am Burgstein“ befinden sich gemal den
zeichnerischen Festsetzungen die Flursticke:

Gemarkung Langewiesen, Flur 13, Flursticke Nr. 425 (teilw.), 426/1 (teilw.), 426/2 (teilw.), 2026/1
(teilw.)

Vv HINWEISE

H1 Pflanzen von Baumen und Strauchern

Hinsichtlich der Auswahl der Baume und Strducher wird auf gebietstypische, einheimische Arten

regionaler Herkunft verwiesen. Die Eignung der Bepflanzung als Nahrungsquelle und Lebensraum fir
Insekten und Vogel ist zu beriicksichtigen. Folgende Pflanzlisten sollten beachtet werden:
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Pflanzliste fur Laubbaume:
- Feldahorn (Acer campestre)
- Kugelahorn (Acer platanoides ,Globosum?®)
- Spitzahorn (Acer platanoides)
- Blutkastanie (Aesculus x carnea)
- Saulenbirke (Betula pendula ,Fastigiata‘)
- Gemeine Hainbuche (Carpinus betulus)
- Blumenesche (Fraximus ornus)
- Echte Mehlbeere (Sorbus aria)
- Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
- Elsbeere (Sorbus torminalis)
- Stieleiche (Quercus robur)
- Apfel (Malus) in Sorten
- Birne (Pyrus) in Sorten
- SuRkirsche (Prunus avium) in Sorten
- Sauerkirsche (Prunus cerasus) in Sorten
- Pflaume (Prunus domestica) in Sorten

Pflanzliste fur Straucher
- Gewdhnliche Felsenbirne (Amelanchier ovalis)
- Gemeine Berberitze (Berberis vulgaris)
- Kornelkirsche (Cornus mas)
- Bluthartriegel (Cornus sanguieum)
- Haselnuss (Corylus avellana)
- Zweigriffliger WeilRdorn (Crataegus laevigata)
-  Eingriffliger Wei3dorn (Crataegus monogyna)
- Gewohnlicher Spindelstrauch (Euonymus europaeus)
- Liguster (Ligustrum vulgare)
- Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
- Kirschpflaume (Prunus cerasifera)
- Schlehe (Prunus spinosa)
- Faulbaum (Rhamnus frangula)
- Alpenjohannisbeere (Ribes alpinum)
- Schwarze Johannisbeere (Ribes nigrum)
- Wilde Stachelbeere (Ribes uva-crispa)
- Gemeine Heckenrose (Rosa canina)
-  Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
- Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
- Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus)

H2 Minderung des Risikos von Vogelschlag

Sollten grof¥flachige Glasbauteile verbaut werden, ist im weiteren Verfahren das Vogelschlagrisiko an-
hand der anerkannten Regeln des  Bewertungsschemas der  Vogelschutzwarten
(Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten, ,Vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben
— Bewertung des Vogelschlagrisikos an Glas“ vom 19.02.2021) zu bewerten. Die Broschire
»vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* (Schweizerische Vogelwarte Sempach, 3. Auflage, Stand:
2022) ist zu beachten.
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H3 Anzeigen von Erdaufschliissen

Geologische Untersuchungen - Erdaufschlisse (Bohrungen, Messstellen) sowie geophysikalische oder
geochemische Messungen - sind gemall § 8 GeolDG spatestens zwei Wochen vor Baubeginn
unaufgefordert beim TLUBN anzuzeigen. Weiterhin sind die Ergebnisse (Bohrdokumentation,
Messdaten, Test- und Laboranalysen, Pumpversuchsergebnisse, Lageplane u.d.) gemal § 9 GeolDG
spatestens drei Monate nach Abschluss der Untersuchungen unaufgefordert durch die Auftraggeber
oder die beauftragten Firmen vorzugsweise elektronisch zu Gibergeben.

H4 Baularm

Wahrend der Bauphase ist sicherzustellen, dass die in der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum
Schutz gegen Baularm - Gerauschimmissionen - (AW Baularm vom 19.08.1970) festgesetzten
Immissionsrichtwerte fir die betroffenen Gebiete wahrend der Tagzeit und vor allem wahrend der
Nachtzeit eingehalten werden. Dabei gilt als Nachtzeit die Zeit von 20:00 bis 7:00 Uhr.
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