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1. Allgemeine Begriindung

1.1. Planungserfordernis

Die Struktur des Bebauungsplangebietes befindet sich durch den sukzessiven Riickbau der
Bebauung entlang des Steinweges und der Neu-Ulmer-StralRe zunehmend in Auflésung. Eine
Wiederbebauung der stadtebaulich wichtigen Raumkanten auf der Basis des § 34 BauGB ist damit
kaum mehr moglich. Sie wird zusatzlich erschwert durch ein sehr heterogenes bauliches Umfeld
(Mehrfamilienhauser, Einfamilienhauser, groRflachige Gewerbebauten ...).

Das Erfordernis eines Bebauungsplanes begriindet sich daher aus verschiedenen Griinden:

1. aus einem sehr heterogenen Planungsumfeld - historische Altstadt im Norden,
Villenbebauung im Osten, Gewerbeeinrichtungen im Westen (z.T. groflachig) - welches
die Entscheidung lber die Zuldssigkeit von Bauvorhaben auf Basis des Einfligungsgebotes
nach & 34 aullerordentlich schwierig macht und damit Entscheidungen nicht
auszuschlieflen sind, die fir die Stadtentwicklung insgesamt nachteilig sind,

2. aus einer Vielzahl brachliegender Grundsticke und desolater Bausubstanz in
Durchmischung mit intakten Baustrukturen (Spitalweg) innerhalb eines Stadtquartieres,

3. aus der stadtebaulich bevorzugten Lage des Standortes am sidlichen Altstadtzugang,

4. aus der Absicht, die Ostlich angrenzenden bevorzugten Wohnlagen vor Beeintrachtigungen
zu schitzen.

Aus diesen Grinden wurde 2007 die Aufstellung eines B-Planes mit folgender Zielstellung
beschlossen:

»Im Zuge der Planung sollen die Art und das mogliche Mal? der zukiinftigen Nutzung des Gebietes
festgesetzt werden. Die stadtebaulich wichtigen Gebdude sollen als Bestand sowie Baufenster fiir
Neubauten aus stadtebaulich wichtigen Griinden festgesetzt werden. Der 6ffentliche Fullweg soll
erhalten bleiben. Auf die angrenzende 6stliche Wohnbebauung soll Riicksicht genommen werden.
Vorhandene und zukiinftige Probleme der VerkehrserschlieBung sollen einer Losung zugefiihrt
werden.”

1.2. Anmerkungen zum Verfahrensablauf

Die Aufstellung des Bebauungsplanes im vereinfachten Verfahren nach § 13 a BauGB wurde
aufgrund der gegebenen und betroffenen Umweltbelange nicht in Ansatz gebracht. Somit ist der
Begriindung zum Bebauungsplan ein gesonderter Umweltbericht beigefiigt.

Im Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange zur

1. Offenlegung wurde von der Unteren Immissionsschutzbehorde beim Landratsamt
Schmalkalden-Meiningen eine Schallimmissionsprognose angeregt. Die Stadt ist dieser
Empfehlung gefolgt und hat ein diesbeziigliches Gutachten beauftragt. Im Ergebnis des
Gutachtens wurden Veranderungen am Entwurf vorgenommen, welche die Grundziige der
Planung zur ersten Offenlegung beriihren (Einordnung einer Larmschutzwand, Verzicht auf ein
Baufeld) und daher eine zweite Offenlegung des Entwurfes erforderlich machten.
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1.3. Geltungsbereich

Das Plangebiet wird durch folgende Strallen begrenzt:

Neu-Ulmer-StraBe(L 1124) im Norden
Bechsteinstralde im Osten

Spitalweg im Suden

Steinweg im Westen

Die GroRe des Planungsgebietes betragt 1,62 ha. Eine Zusammenstellung aller Flurstiicke liegt der
Begriindung als Anlage 1 bei.

1.4. Ubergeordnete und tangierende Planungen
Folgende Planungen wurden in die Bearbeitung einbezogen:

Regionalplan Stidwestthiringen (2011)

Flichennutzungsplan Meiningen (2006), z.Z. im 1. Anderungsverfahren
Gesamtverkehrsplan Meiningen (1991, laufende Fortschreibung)
Stadtentwicklungskonzept Stadtumbau-Ost (2002)

Rahmenplanung zur Stadtsanierung

Stadtlandschaftsplan Meiningen

Larmaktionsplan Meiningen, laufendes Verfahren, 2. Stufe

Zweidimensionale Wasserspiegellagenberechnung der Werra fiir das Stadiongelande
Malfelder Weg (2008).

Im Regionalplan Stidwestthiringen von 2011 sind unter Punkt 2. Siedlungsstruktur folgende
grundsatzliche Ziele vermerkt:
= Nachhaltige Siedlungsentwicklung u.a. durch Innenentwicklung, Revitalisierung von
Siedlungskernen und Erhéhung der Flachenproduktivitat
= Innenentwicklung geht vor AulRenentwicklung; bestehende Baugebiete sollen
ausgelastet, Brachflachen nachgenutzt werden.
Es kann eingeschatzt werden, dass die Zielstellung des Bebauungsplanes den Grundsatzen des
Regionalplanes Stidwestthiringen zur Siedlungsentwicklung voll entspricht.

Der Flachennutzungsplan trifft fiir das Plangebiet die Festsetzung: ,,Gemischte Bauflache”. Der
FNP befindet sich im 1. Anderungsverfahren. Die Umwandlung der Fliche in ein Allgemeines
Wohngebiet wurde nachrichtlich in das Verfahren iibernommen (Anderung Nr. 1.28). Eine erste
Vorstellung der Anderungen im Stadtrat ist erfolgt.

Im Gesamtverkehrsplan Meiningen sind folgende, das Plangebiet betreffende Aussagen enthalten:

- Die Verkehrsbelastung auf der innerstadtischen Hauptverkehrsachse entlang der Neu-
Ulmer-StraRRe wird auch kiinftig weitgehend unverandert bleiben, weil die Anteile des
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Binnenverkehrs (40%) und des Ziel- und Quellverkehrs (je 21%) am
Gesamtverkehrsaufkommen hoch sind.

- Larm und Abgase kénnen mittelfristig nur durch organisatorische MaBnahmen entscharft
werden.

Der Rahmenplan zur Stadtsanierung formuliert fiir das Quartier folgende Sanierungsziele:

- Erhalt wichtiger Raumkanten

- malstabliche Integration von Neubauten
- Erhalt des offentlichen FuRweges

- Erhalt pragenden Altbaumbestandes

Der Stadtlandschaftsplan formuliert als Ubergeordnetes Leitbild eine ,Umweltvertragliche
Stadtentwicklung unter Nutzung der stadtdkologischen Standortqualitaten und Potenziale®.

Larmaktionsplan Meiningen (Stand 2008)

Ein Larmaktionsplan Meiningen liegt vorerst nur fiir Stralen mit einer Verkehrsbelastung tber
16.000 Kfz/24h vor (Sachstandsbericht Nov. 2008), das betrifft im Bereich des B-Planes die Neu-
Ulmer-StraRe.

Entlang der Neu-Ulmer-StraBe wurden gemaR Larmaktionsplan folgende Zielwerte gesetzt:
- fir den Tages-Abend-Nacht-Larmindex : 65 dB(A)
- fir den Nachtlarmindex: 55 dB(A).

Diese Zielwerte liegen damit im Bereich der Neu-Ulmer-Stral3e mit je 10 dB tber den nach der STO
geltenden Werten fur Allgemeine Wohngebiete von 55 / 45 dB(A). Fur den Steinweg liegen zwar
keine diesbezliglichen Aussagen vor, jedoch kann aus der geringeren Verkehrsbelegung dieser
StraBe davon ausgegangen werden, dass sich die Zielwerte hier unter denen der Neu-Ulmer-
StraBe bewegen wirden.

1.5. Stadtische Satzungen

Folgende Satzungs- und Schutzbereiche betreffen den Geltungsbereich des Bebauungsplanes:

- Satzung zur formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes , Altstadt Meiningen“ vom
13.09.1998

- Satzung zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes (Erhaltungssatzung) vom
19.09.2000 (2. Anderung)

Sanierungsgebiet

Die Zielstellung der Satzung flr das Sanierungsgebiet ist die Behebung stadtebaulicher
Missstdande, was auch ein grundlegendes Anliegen des vorliegenden B-Planes ist
(Wiederbebauung von Brachflachen, Ausbildung eines neuen Quartierabschlusses zum Steinweg,
Minderung von Verkehrslarm und Abgasen, Verbesserung der VerkehrserschlieBung).

Insofern steht der vorliegende B-Plan im Einklang zu den Zielstellungen des Sanierungsgebietes.
Es gilt das vereinfachte Sanierungsverfahren. Die Anwendung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 — 156a BauGB ist ausgeschlossen (keine
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Abschopfung / Ausgleichsbetrage fir sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen, keine
Erhebung von Ausgleichs- und ErschlieBungsbeitragen, keine Verteilung von eventuellen
Uberschiissen aus der Sanierung).

Bezliglich der Genehmigungspflicht wurde § 144 BauGB ausgeschlossen, d.h. es gibt keine
Veranderungssperre fiir Vorhaben wahrend der Planaufstellung.

Erhaltungssatzung

Gem3iR Erhaltungssatzung vom 31.03.1994, in der Fassung der 2. Anderung vom 19.09.2000
(Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes) bediirfen Riickbau, Anderung oder
Nutzungsanderung sowie die Errichtung baulicher Anlagen der Genehmigung.
Ausnahmetatbestdnde gemaR § 4 der Satzung sind im Plangebiet nicht zu verzeichnen.

Es ist Zielstellung des B-Planes, dass die stadtebauliche Eigenart des Quartiers als innerstadtisches
Quartier mit Wohnnutzung, gepragt durch vorwiegend einzelnstehende Gebdude erhalten wird.
Insofern steht die Planung im Einklang zur Erhaltungssatzung. Die Zuldssigkeit des wahrend der
Planaufstellung erfolgten Abbruches der Mehrfamilienhauser Steinweg 3, 5, 7 und 13 wurde mit
der Abrissgenehmigung aus dem Jahr 2012 bereits geprift.

1.6. Darstellung des Bestandes

Rahmenbedingungen aus der Stadtstruktur

Stadtstrukturell gehort der Planbereich zu den Stadterweiterungen des 19. und 20. Jahrhunderts,
die im Nordosten und Siidosten den historischen Stadtkern umschliefl3en.

Flr das Plangebiet sind folgende duBere Strukturelemente von Belang:
- historische, denkmalgeschiitzte Altstadt nordlich der Neu-Ulmer-StraRe
- mehrgeschossige Wohnbebauung, groRflachige Gewerbebauten sowie die Werra-Aue
im Westen
- stadtbildpragende, griinbestimmte Villenbebauung 6stlich der BechsteinstralRe
- Neu-Ulmer-Strafle und Steinweg mit starken Belastungen durch Verkehr, Larm und
Abgase.

Baulich - funktionelle und naturrdumliche Gegebenheiten des Standortes

1. Bauliche Struktur

Die historisch gewachsene Bebauungsstruktur des Quartiers ist ausgesprochen heterogen. Die
Quartierrander sind — mit Ausnahme des Spitalweges - stark aufgelost.

Der Ostliche Quartierrand zur BechsteinstraBe ist gepragt von eingeschossiger
Einfamilienhausbebauung, Nebengebduden und Garten, wobei sich die Grundstiicke stdlich des
querenden FuBweges grofStenteils bis zum Steinweg erstrecken.

Der nordliche Quartierrand (Neu-Ulmer-StraBe) wird durch zwei Mehrfamilienhduser gebildet,
wobei Nr. 43 Villencharakter besitzt und sich in die historische Typik des 6stlich angrenzenden
StraBenraumes einfligt.
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Die Eckbebauung Neu-Ulmer-StraBe / Steinweg wurde bereits vor B-Plan-Beginn im Zuge des
Kreuzungsausbaus abgebrochen. Das Grundstiick liegt seitdem brach.

Der westliche Quartierrand zum Steinweg bestand zu Planungsbeginn sidlich der Wegequerung
noch aus einer geschlossenen Reihung grinderzeitlicher dreigeschossiger Bebauung, die
mittlerweile (bis auf das Eckgebdude zum Spitalweg) abgebrochen wurde. Auch diese
Grundstlcke liegen seitdem brach. ZIn der Ndhe zum Kreuzungsbereich Neu-Ulmer-StraRe
befindet sich noch eine baufallige, ebenfalls brach liegende Villa (Steinweg 1).

2. ErschlieBung / Verkehr

Neu-Ulmer-Stralle (L 1124) und Steinweg fungieren als stadtische HaupterschlieBungsstraRen. Die
Neu-Ulmer-StraBe lasst aufgrund der hohen Verkehrsbelastung und der Nahe zum
Kreuzungspunkt Steinweg (Rickstau) eine direkte ErschlieBung der anliegenden Wohngebaude
nur eingeschrankt zu.

Gleiches trifft, wenn auch in etwas abgeminderter Weise, fir den Steinweg zu. Bedingt durch
Rickstau zum Kreuzungsbereich Neu-Ulmer-StraBe ist auch hier eine ErschlieBung der
angrenzenden Bebauung erschwert.

Bechsteinstralle und Spitalweg sind dagegen als reine Anliegerstralen zu betrachten. Die
vorhandene Unterbindung der Durchfahrtsmoglichkeit der BechsteinstraBe zwischen Spitalweg
und Neu-Ulmer-Stralle fihrt zu einer zusatzlichen Verkehrsberuhigung. Die Bechsteinstralle wird
zum Anliegerparken genutzt.

Das Quartier wird in der Mitte von Ost nach West durch einen FuRweg gequert, der dem Verlauf
des verrohrten ,Marktwassers” folgt und eine Wegebeziehung aus den 6stlich angrenzenden
Stadtvierteln zur Werra-Aue (z.B. Schule, Kindertagesstatte) darstellt.

3. Eigentumsverhadltnisse

Die Grundstlicke sind (iberwiegend in Privatbesitz, drei Grundstiicke gehoren der stadtischen
Wohnungsbaugesellschaft, die Flachen des verrohrten Bachlaufes sind im Besitz der Stadtwerke,
Gehwege und StralRen des Plangebietes befinden sich in stadtischem Eigentum.

4. Groldgrin

Das Quartier zeichnet sich durch einen beachtlichen Bestand an mittel- und groRkronigen Baumen
im Norden des Quartiers, durch Wildwuchs im Bereich brachliegender Grundstlicke sowie durch
Garten und Vorgarten aus (vergleich dazu: Griinordnungsplan, Biotoptypenkarte).

5. Oberflachenwasser

Westlich des Geltungsbereiches liegt die Werra (FlieBgewasser 1. Ordnung). Ein groRer Teil des
Planungsgebietes liegt im Uberschwemmungsbereich dieses Flusses. Im Zusammenhang mit
BaumalRknahmen am Stadiongelande Malifelder Weg wurde eine ,,Zweidimensionale
Wasserspiegelberechnung der Werra“ erarbeitet. Danach kann die Hochwasserh6he im
Plangebiet (HQ 100) 0,01 bis 0,81 m betragen.

Diese Oberflachenwassersituation ist fir den Bebauungsplan von besonderer Bedeutung.
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Da mit dem Bebauungsplan eine bereits (iberbaute Flache iberplant wird, handelt es sich nicht
um die Ausweisung eines neuen Baugebietes. Der B-Plan bedarf daher keiner Ausnahmeregelung
nach § 78 (2) Wasserhaushaltsgesetz.

Entlang der slidlichen BechsteinstraRe und des nérdlichen Steinweges verlief einst unter Querung
des Quartiers das sogenannte ,,Marktwasser”, das aber bereits vor langerer Zeit verrohrt wurde.

Die vorgefundene Grundwassersituation ist von geringer Bedeutung, allerdings ist zu beachten,
dass Uberschwemmungsgebiete Bereiche mit erhéhter Grundwasserempfindlichkeit sind.

5. Nutzungen

Im Gebiet sind derzeit fast ausschlieRlich Wohnnutzungen zu verzeichnen (Neu-Ulmer-StralRe 43a,
Bechsteinstralle 6 und 14, Spitalweg 1 und 2, Steinweg 15. In geringem Umfang sind
Blronutzungen angesiedelt (Neu-Ulmer-StraBe 43). Dariiber hinaus sind keine weiteren
Nutzungen gegeben.

Es ist ein hoher Anteil brach liegender Flachen zu verzeichnen. Die Gebdude Steinweg 3, 5, 7 und
13 wurden 2012 abgebrochen. Das Gebdude Steinweg 1 steht seit vielen Jahren leer. Das
Eckgebadude Steinweg / Neu-Ulmer-StralRe wurde im Zuge des Ausbaus der StraRenkreuzung
zurlick gebaut.

1.7. Variantenuntersuchung und Auswahl der Vorzugsvariante

Im Zuge der Vorplanung wurden umfangreiche Uberlegungen zur Bebauung des Quartiers
dokumentiert und im Bauausschuss diskutiert.
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Variante A

ALZSTADT

Variante A halt von allen Alternativen am stdrksten an der vorhandenen Struktur und am
baulichen Bestand fest. Der sidliche Quartierteil wird wieder fiir eine relativ dichte und
geschlossene Bauweise vorgesehen. Bauflucht und private Vorgarten zum Steinweg bleiben
erhalten.

Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet

Vorteile:
= Die Bebauung am Steinweg kann alternativ erhalten oder ersetzt werden.
= Kaum Malnahmen der Bodenordnung erforderlich.
= Keine Widerspriiche zu Erhaltungssatzung und Flachennutzungsplan.
= Bebauung am Steinweg als Larmschutz fir die dahinter liegende Bebauung.

Nachteile:

= Die Nutzungsart Mischgebiet kann zu Stérungen des Ostlich angrenzenden Villenbereiches
flhren.

= Die ErschlieBung flir gewerbliche Nutzungen ist problematisch (Ndhe zu Kreuzung,
Stellplatzbedarf).
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= Die Vorgdrten zum Steinweg werden als ErschlieRungsflachen bendtigt.

= Larmschutz muss ausschliefRlich Uber private bauliche MalRnahmen (passiver Larmschutz)
realisiert werden.

=  Wohnnutzung am Steinweg unattraktiv (Larm).

= Fir gewerbliche Nutzung nach derzeitiger Einschatzung kaum Bedarf.

Variante A hat sich aufgrund des Abbruches der Gebaude Steinweg 3 -13 im Jahr 2012 bereits
erlibrigt.

Variante B

e gl Thema  msser”
- Cebaicly, | Plany ng [ M}M\?{/k@ /7 -/a/(a'za'ezv
v B2/ L E (Sfeﬁ/{’(? hes Coidn

Variante B setzt die Bauflucht des Steinweges zurlick, um damit einen verbesserten Larmschutz zu
ermoglichen. Die Bebauung entlang des Steinweges wird komplett flir den Abriss freigegeben. Die
Flache der ehemaligen Vorgadrten wird in eine offentliche Grinanlage entlang der StraRe
umgewandelt bzw. dient der Aufnahme des ruhenden Verkehrs der Anlieger. Die Ersatzbebauung
entlang des Steinweges orientiert sich an der Ostlich angrenzenden Villenbebauung und erhalt
grofizligige Wohngadrten nach Westen, die optische Distanz zur Strale schaffen. Die
BechsteinstraBe wird durch Stadtvillen erganzt.

Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet

Vorteile:
= Abrundung des Wohnens im Bereich BechsteinstraRRe / Spitalweg.
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Schutz der 6stlich angrenzenden Wohnbebauung (keine negative Beeinflussung).
= Glinstige Voraussetzungen fiir eine Griinvernetzung.
Verbesserte Voraussetzungen fiir den Larmschutz entlang des Steinweges.

Nachteile:

MaRnahmen der Bodenordnung erforderlich (Grenzregelung zwischen privaten Flachen;
notwendiger Erwerb von Privatflachen durch die Stadt).

Eingriff in die historische Struktur (Steinweg) und damit ggf. Konflikte zu bestehenden
Satzungen und Planungen.

Variante C
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Variante C geht von einer ganzlichen Aufgabe der Bebauung entlang des Steinweges aus. Die
fehlende Raumkante wird durch eine doppelreihige Baumpflanzung (Allee) mit baulicher
Abgrenzung zu den Grundstiicken (z.B. Mauer, hohe Hecke) kompensiert. Der bauliche
Schwerpunkt liegt auf der Verdichtung durch moderne Stadtvillen entlang der BechsteinstraRe,
welche das ostlich angrenzende Wohngebiet abrunden. GroRBe Vorgarten stellen die
Neubebauung in ein insgesamt durchgriintes Umfeld. Von einer Ersatzbebauung des

Eckgrundstiickes Steinweg / Neu-Ulmer-StraBe wird zugunsten einer gestalteten o6ffentlichen
Freiflache abgesehen.

Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet.
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Vorteile:

= Abrundung des Wohnens im Bereich Bechsteinstralle / Spitalweg.

= Bebauung und Nutzung mit Bezug zur benachbarten Wohnbebauung, die durch die
geplante Entwicklung nicht negativ beeinflusst werden sollen.

= Sehr glinstige Voraussetzungen flr eine Griinvernetzung (hoher Gartenanteil, Steinweg als
Griinverknipfung zur Allee in Richtung Untermalfeld).

=  GroRtmogliche Reduzierung der Beeinflussung durch Larm.

= Entlastung des Steinweges von ErschlieBungsfunktionen.

Nachteile:

= Notwendiger Erwerb von Privatflachen durch die Stadt.

= Eingriff in die historische Struktur (Steinweg, Neu-Ulmer-StraRe) und damit ggf. Konflikte
zu tangierenden Satzungen und Planungen.
Infolge groRer Baugrundstiicke hohe Grundstiickskosten und Anliegerbeitrage.

Nach eingehender Variantendiskussion wurden die Grundziige der Variante B der weiteren
Bearbeitung des Entwurfs zugrunde gelegt.

1.8. Darstellung der allgemeinen Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes
1.8.1. Baugebiet, bauliche Strukturen, Bauweisen, Stadtbild

Mit dem Bebauungsplan wird eine bereits Uberbaute Flache Uberplant. Es handelt es sich daher
nicht um die Ausweisung eines neuen Baugebietes.

Ubergeordnetes Planungsziel ist eine nachhaltige Neuordnung der baulich-raumlichen und
funktionellen Struktur innerhalb des Geltungsbereiches.

Gleichzeitig soll ein attraktives sidliches Zentrumsvorfeld geschaffen werden, welches die
griinderzeitliche, stadtbildpragende Innenstadtschale &stlich des historischen Stadtkernes
abrundet und zum Steinweg abschliel3t.

Mit einem Zurilickweichen der Bauflucht vom StraBenkérper des Steinweges wird dem Sach-
verhalt dringend erforderlicher Verkehrslarmreduzierung fir angrenzende Wohnbereiche in
vertretbarer Weise Rechnung getragen.

Das Zuriicksetzen der straRenbegleitenden Bebauung entlang des Steinweges wird fiir eine

ca. 10 m breite o6ffentliche Griinanlage mit doppelreihiger Baumpflanzung (Allee) genutzt. In
Verbindung mit einer Hainbuchenhecke vor einer 4m hohen Larmschutzwand zur
Grundstlcksgrenze der privaten Bebauung wird eine neue Raumkante zum Steinweg geschaffen.

Durch eine offene, maximal dreigeschossige Bebauungsstruktur mit starker Durchgriinung werden
die pragenden Elemente der Ostlich angrenzenden Bebauung aufgegriffen. Baulich geschlossene
Strukturen, wie sie mit den Gebaduden Steinweg 3 — 15 bis 2012 noch vorhanden waren, werden
im Entwurf auch aus Griinden des Hochwasserschutzes ausgeschlossen. Der gebietstypische hohe
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Gebdudesockel wird aufgegriffen, was neben der gestalterischen Absicht dem Hochwasserschutz
geschuldet ist.

Baustruktur und Architektur der Gebdude in den Baufeldern 1 — 5 sowie 9 und 10 sollen sich am
Ostlich angrenzenden Villencharakter orientieren und diesen zeitgemaR interpretieren, d.h.:

=  Mehrfamilienhduser
= Grundrissformen, die am klassischen Villenbau orientiert sind
= Gliederung der Fassaden durch Balkone, Terrassen, Wintergarten, Loggien, Erker etc.

Eine zeitgemalRe Architektursprache in den Baufeldern 3, 4, 5, 9 und 10 ist prinzipiell erwiinscht.
Diese Absicht begriindet eigene Festsetzungen des B-Planes zur Gestaltung der baulichen Anlagen
(u.a. sind Flachdacher und groRRere Glasflachen zulassig).

Die Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen in den Baufeldern 6, 7, 8 (Spitalweg)
orientieren sich am derzeitigen Gebdudebestand (Mehrfamilienhduser mit spatgriinderzeitlicher
Pragung), die der Baufelder 11 — 14 (Bechsteinstralle) am Bestand des Gebaudes BechsteinstraRe
6 (Einfamilienhaus mit Satteldach).

Damit soll bewusst innerhalb des Quartiers unterschiedlichen Wohnstrukturen Raum gegeben
und eine stadtische Vielfalt unter Einbeziehung des Bestandes ermdglicht werden.

1.8.2. Griin, Oberflaichenwasser

Flr gebietstangierende Griinziige und -verbindungen sollen bessere Ankniipfungsmaoglichkeiten in
funktioneller und naturrdaumlicher Hinsicht geschaffen werden. Dazu zdhlt die Anlage einer
offentlichen, baumbestandenen Griinanlage mit Fullweg entlang des Steinweges. Hiermit soll zum
einen eine bessere Anknlpfung an die Freianlagen der Werra-Aue, an die alte Allee nach
Untermal¥feld, an die Freianlage nordlich des Kreuzungspunktes am Zugang zur Altstadt und -
Uber die gebietsinterne FuBwegequerung - eine Starkung der Verknipfung zu den 6stlichen
Griinbereichen (z.B. Griinzug entlang des Bahneinschnittes) erreicht werden. Die gesonderte
Ausweisung eines Fulgangeriberweges Uber den Steinweg wird in diesem Zusammenhang
empfohlen (Schulweg!). Standortgegebenheiten, wie z. B. der vorhandene GroRbaumbestand, die
durchgriinte Quartiermitte werden in die Konzeption einbezogen. Die Flache des ehemaligen
Marktwassers (Marktwasser) soll als Potenzial fir zukinftige Entwicklungen offen gehalten
werden (keine Uberbauung).

1.8.3. Verkehr und ErschlieBung

AuBere und innere VerkehrserschlieBung

Die Lage des Quartiers am Knotenpunkt Neu-Ulmer-StraBe / Steinweg ist bezlglich der
AnliegererschlieBung problematisch. Der Entwurf sieht daher vor, die ErschlieBung der Baufelder
1 — 3 sowie 9 und 10 mittels einer neuen stadtischen Anlieger-Stichstrale zu gewahrleisten,
welche an die Bechsteinstrale anbindet. Damit kann das Plangebiet im gesamten
Kreuzungsbereich sowohl von der Neu-Ulmer -Stralle als auch vom Steinweg verkehrlich
entkoppelt werden.
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Die geplante Bebauung der Baufelder 4 und 5 am Steinweg wird Uber eine gemeinsame
Anbindung an den Steinweg erschlossen. Dazu wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf einem
privaten Grundstlick zugunsten des Nachbargrundstiickes festgesetzt.

Die Bechsteinstral3e soll als verkehrsberuhigter Bereich ausgelegt werden.

Die beidseitige Unterbindung des Durchgangsverkehrs in der BechsteinstraBe wird beibehalten,
ebenso die Absperrung durch Poller stidlich der StraRe ,,Schone Aussicht”.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr der Anlieger soll vorrangig auf den Grundstiicken selbst abgedeckt werden.
Die Ostseite der erforderlichen Larmschutzwand (Baufelder 2-5) soll vorzugsweise zur Einordnung
von Garagen oder Carports, z.T. auch als Gemeinschaftsanlagen, genutzt werden. Die Ausweisung
von Stellplatzen in Erdgeschossen der Gebaude wird wegen des angestrebten Freiraumbezuges
(Gartennutzung) der Erdgeschoss-Wohnungen ausgeschlossen. Die Anlage von Tiefgaragen wird,
bedingt durch die Lage im Uberschwemmungsgebiet der Werra, als kritisch angesehen. Sollten
dennoch Anlagen dieser Art errichtet werden, ist der Nachweis baulich-konstruktiven
Hochwasserschutzes erforderlich.

Es werden keine 6ffentlichen Stellplatze vorgesehen.

Fullgdnger

Die Fuhrung der FuRganger entlang Neu-Ulmer-StraBe sowie Stein- und Spitalweg erfolgt lber
Gehwege. Die mittige Quartierquerung zwischen Bechsteinstralie und Steinweg wird erhalten und
bleibt ausschlieRlich dem Fullganger vorbehalten. Hier wird im Querungsbereich Steinweg ein
FuRgangeriberweg empfohlen (Schulweg, Weg zu den Kindereinrichtungen in der Werra-Aue).
Mit der Festlegung ,verkehrsberuhigter Bereich® fir die Bechsteinstralle sind Fullgdanger und
Verkehr gleichberechtigt.

Katastrophenschutz

Die Erreichbarkeit fiir Feuerwehr, Rettungsdienst und Polizei ist fir alle Baugrundstiicke lber die
bestehenden tangierenden StralRen des Plangebietes mdglich. Bei der neu geplanten Stichstralie
mit Anbindung an die Bechsteinstrale wurde die DIN 14090 beziglich Kurvenradius und
Fahrgassenbreite beachtet.

Der quartiermittige Gehweg soll fir den Katastrophenschutz nicht heran gezogen werden.

1.8.4. Baulich relevante Umweltbelange

Die Erarbeitung eines Umweltberichtes ist gesonderter Teil der Begriindung und wurde vom Biiro
RoosGrinPLANUNG erarbeitet. Von baulicher Relevanz sind folgende Umweltbelange:

- der Schutz vor Verkehrslarm,

- der Hochwasserschutz und
- die Nutzung alternativer Energien.
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Schutz vor Verkehrslarm

Im Ergebnis der 1. Offenlegung des Entwurfes zum Bebauungsplan war von der Unteren
Immissionsschutzbehdrde eine Schallimmissionsprognose angeregt worden.

Das daraufhin von der Stadt beauftragte Gutachten (LG 45-2013-1 vom Juni 2013) kam zu dem
Schluss, dass die schalltechnischen Orientierungswerte fiir Verkehrslarm der DIN 18005 in allen
Immissionspunkten tags um 4 — 20 und nachts um 7 — 24 dB(A) Uberschritten werden.

Daraufhin wurden folgende Anderungen am Plan vorgenommen:

= Einordnung einer Larmschutzwand zwischen Grundstiick Steinweg 13 und dem
Anschluss an Grundstiick Neu-Ulmer-StraRe 43a.

= Weiteres Zurlicksetzen der Baufelder 3, 4, 5 zum Steinweg (nunmehr mind. 22 m).

= Verzicht auf eine Bebauung des am starksten betroffenen Baufeldes im
Kreuzungsbereich Steinweg / Neu-Ulmer-StralRe.

Des Weiteren beabsichtigt die Stadt, eine Geschwindigkeitsreduzierung des Steinweges auf
30 km/h und eine Nachtabschaltung der Ampelanlage am Kreuzungsbereich zu veranlassen.

Die Schallimmissionsprognose wurde auf Basis dieser Veranderungen tberarbeitet.

Die aktualisierte Schallimmissionsprognose LG 45/2013-B vom 20.07.2014 (vgl. Anlage 2)

Kommt zum Ergebnis, dass trotz Larmschutzwand, nachtlicher Ampelabschaltung und
Geschwindigkeitsreduzierung die Anforderungen an gesundes Wohnen nicht in allen Baufeldern
erreicht werden und daher passive LairmschutzmalRnahmen im Bebauungsplan zu verankern sind.
Diese MaBBnahmen beziehen sich vordergriindig auf Festsetzungen zu Bestandsgebduden, aber
auch auf die geplanten Gebaude (Baufelder 3-5, 9, 10, 12, 13).

Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt im Uberschwemmungsbereich der Werra. Dieser Sachverhalt wurde
planerisch beachtet.

Da von Hochwasserschutzanlagen im Sinne von Dammen nicht ausgegangen werden kann
(nachteilige Auswirkungen auf die angrenzenden Flachen; Einschrankung der Retentionsflachen),
muss sich der Hochwasserschutz auf bauliche Vorkehrungen und eine bauliche Struktur stitzen,
die fir die Hochwassersituation moglichst geringe Eingriffe mit sich bringt (offene Bauweise,
geringer Uberbauungsgrad, Begrenzung der Oberflichenbefestigungen).

Der B-Plan-Entwurf beinhaltet deshalb (neben der Dokumentation der HQ-100-Linie) Verweise auf
Nutzungsbeschrankungen in Kellergeschossen sowie eine Mindesthohe fir die Oberkante
Erdgeschoss-FuRboden von 287,90 Gi. NHN (30 cm Gber Hochwasserlinie HQ 100).

Der Sachverhalt des Uberschwemmungsgebietes wurde beziiglich der Zielstellung zur
Uberplanung des Quartiers abgewogen. Im Endergebnis wurde an der planerischen Zielstellung
festgehalten.
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Nutzung alternativer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energiequellen fir Heizung und Warmwasserbereitung ist unter
Berucksichtigung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen moglich. Dazu wurden Festsetzungen
im B-Plan getroffen. Solar- und Photovoltaikanlagen sowie duBere Luftwarmetauscher missen
sich in den Gebdudehabitus einfigen. Erdwdrmenutzung ist in Abhdngigkeit von
Grundstickszuschnitten und Grinflachenanteil oberflichennah bedingt moglich. Fir die
geothermische Nutzung tieferer Erdschichten oder die Nutzung des Grundwassers sind
entsprechende Gutachten erforderlich. Separate Bauwerke fiir Blockheizkraftwerke etc. sind nicht
vorgesehen. Von einer Fernwarmeversorgung ist auch zukiinftig nicht auszugehen.

1.9. Darstellung der Auswirkungen des Bebauungsplanes

Auswirkungen auf Stadtstruktur und Stadtbild

Durch die teilweise Neubebauung des Quartiers wird der stadtebauliche Missstand der brach
liegenden Grundstiicke und verfallenen Bausubstanz behoben. Das Image des Bereiches wird sich
positiv verandern. Die Villenbebauung der 6stlichen Innenstadtschale wird wieder bis an die
historisch gewachsene Grenze des Steinweges heran gefihrt.

Mit dem Ausbau der Ostlichen Steinwegseite zu einer Allee wird in diesem Bereich ein neues
Strukturelement eingefiigt, das an die alte Allee nach Untermalfeld ankniipft.

Mit den Festsetzungen zu Art und Mall der baulichen Nutzung werden differenzierte
Baustrukturen (Mehr- und Einfamilienhduser) ermoglicht. Die Festsetzungen zur Gestaltung der
baulichen Anlagen bieten zeitgemafer Architektursprache gebihrenden Raum. Der
Baukdrperhabitus ist der umgebenden Bebauung angepasst. Die Einzelhausbebauung wird dem
Grin in angemessener Weise Entwicklungsmoglichkeiten einrdumen und die Typik des
Wohnbereiches starken.

Auswirkungen auf das stadtische Nutzungsgefiige

Art und Mald der baulichen Nutzung verbessern die Wohnqualitdt im und um das Quartier,
schaffen ein wirdiges Zentrumsumfeld und bieten differenzierte Wohn-, Biliro- und
kleingewerbliche Angebote in unmittelbarer Zentrumsnahe.

Durch die Anlage einer Allee im Zuge des Steinweges wird die FuBwegeverbindung vom und zum
Zentrum attraktiver gestaltet. Der sudliche Zentrumsausgang erhalt eine wirdige Fortsetzung. Der

quartiermittige Fulweg wird durch gartnerische MalRnahmen aufgewertet.

Die ErschlieBung der Grundstiicke entlang der Neu-Ulmer- Stralle wird durch den Bau einer neuen
AnliegererschlieBung im Gebiet verbessert.
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Auswirkungen auf Verkehr und Erschliefung

Durch die Ausbildung einer zusatzlichen quartierinternen ErschlieBungsstraBe wird die Neu-
Ulmer-StraRe im Kreuzungsbereich von privaten Grundstiickszufahrten (Baufelder 1 — 3 u. 10-9)
entkoppelt, was sich auf Verkehrsfluss und Sicherheit positiv auswirken wird.

Am Steinweg werden durch die Reduzierung der anliegenden Gebdude und das Koppeln von
GrundstickerschlieBungen (Baufelder 5, 6) ebenfalls deutliche Verbesserungen in dieser Hinsicht
erzielt.

Der Ausbau der Bechsteinstralle als verkehrsberuhigter Bereich a8t positive Effekte fir die
Verkehrsberuhigung und den ruhenden Verkehr erwarten.

Fir den FuRgangerverkehr werden attraktivere Wegefiihrungen angeboten (Steinweg, Querung,
BechsteinstralRe). Der Zugang zum Altstadtzentrum wird aufgewertet.

Auswirkungen auf stidtische Griinverbindungen und Freiraumnutzung

Mit der Neubebauung wird der derzeitige Wildwuchs durch eine geordnete
Grundstlcksbegrinung ersetzt. In Zusammenhang mit dem per Festsetzung zu erhaltenen
GrolRgrin werden die sonst typischen Begleiterscheinungen von Neubau-Arealen (kahle Flachen in
den ersten Jahren) vermieden.

Der ,grune” Charakter der Quartiermitte wird mittels Festsetzungen zu Erhaltungs- und
Pflanzgeboten beibehalten und gestarkt.

Der Ausbau des Steinweges zu einer Allee dient als griiner Trittstein zur Verknlpfung stadtischer
Grunverbindungen.

Die bauliche Freihaltung der Trasse des ehemaligen Marktwassers stellt eine Option flr zukinftige
Entwicklungsmoglichkeiten dar und halt als ,griine Trasse” die Erinnerung an dieses alte
Strukturelement wach.

Auswirkungen auf die Umwelt

Teil der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 19 ist ein gesonderter Umweltbericht. Unter Punkt
2.2. B - ,Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung” - sind die zu
erwartenden Auswirkungen dargestellt.
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2. Begriindung der Festsetzungen
A - Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB / § 4 BauNVO)
Zeichnerische Festsetzung: Allgemeines Wohngebiet i. V. m. textlicher Festsetzung Nr. 1.

Die Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet” steht zundchst im Widerspruch zur Ausweisung dieser
Flache im bestatigten Flachennutzungsplan der Stadt Meiningen als ,Gemischte Bauflache”. Der
Flichennutzungsplan befindet sich im 1. Anderungsverfahren. Die Nutzung, die sich aus den
Festsetzungen des vorliegenden B-Planes ergibt, wurde nachrichtlich in den FNP unter Punkt 1.28
ibernommen. Eine erste Vorstellung der Anderungen im Stadtrat ist erfolgt.

Das Baugebiet , Allgemeines Wohngebiet” dient dem Ziel,
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
nichtstorende Handwerksbetriebe sowie
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
anzusiedeln.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Nr. 1. bis 3.
(Beherbergungsgewerbe, nichtstérende Gewerbebetriebe und Verwaltung) sollen zulassig sein, da
sie der beabsichtigten Gebietscharakteristik im Sinne eines lebendigen innerstadtischen
Stadtquartieres entsprechen.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach Nr. 4. und 5. — Gartenbaubetriebe und
Tankstellen - sollen ausgeschlossen werden, um zusatzliche Verkehrs- und Emissionsbelastungen
auszuschlieflen. Ein Gartenbaubetrieb mit seiner Flachenintensitat entspricht nicht der
beabsichtigten innerstadtischen Urbanitat.

Folgende Griinde stehen fiir die Festsetzung ,, Allgemeines Wohngebiet”:

a) Stadtstruktur und Wohnqualitat der Innenstadt
Der Planbereich gehort zu den Stadterweiterungen des 19. und 20. Jahrhunderts, die im
Nordosten und Siidosten den historischen Stadtkern mit guten Wohnlagen
(Villenbebauung) umschlieRen. Diese Villenstrukturen pragen die Innenstadt und sind ein
Alleinstellungsmerkmal Meiningens.

Dabei bildet der Steinweg eine Strukturgrenze: im Westen schlieRen grof¥flachige
Gewerbeeinrichtungen, im Osten stark durchgriinte Villenquartiere an. Die Grundstiicke
des oOstlichen Steinweges innerhalb des B-Plangebietes liegen entweder brach oder sind
von Gebaudeleerstand und baulichen Verfall gekennzeichnet. Eine Wiederbebauung dieser
Strallenfront kénnte sich damit prinzipiell in beide Richtungen bewegen: gewerbliche
Nutzung oder Wohnnutzung. Die Stadt hat sich dazu bekannt, die Schnittstelle zwischen
gewerblicher Nutzung und Wohnbebauung nicht nach Osten in die Mitte des Quartiers zu
verschieben, sondern am Steinweg zu belassen. Damit soll eine stadtebaulich klare
Strukturgrenze geschaffen und eine weitere Beeintrachtigung der bevorzugten Wohnlagen
Ostlich des Steinweges verhindert werden.

Die vorhandene Villenbebauung entlang der Neu-Ulmer-Strale soll erhalten, gestarkt und
durch zeitgemaRe Wohngebadude dhnlicher Kubatur erganzt werden.
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Das Plangebiet (hier schwarz gekennzeichnet) wird 6stlich und siidlich von einer Schale griinderzeitlich gepragter
Villenviertel umschlossen. Im Norden grenzt das Altstadtzentrum an. Westlich und nérdlich wird das Quartier von
hochfrequentierten Hauptachsen des Verkehrs tangiert.

b) Attraktiver Altstadteingang
Das Plangebiet bildet den Ubergang zum nérdlich angrenzenden denkmalgeschiitzten
Stadtkern. Fiir Besucher und Bewohner soll dieser Ubergang zum Zentrum harmonisch
gestaltet werden und nicht durch baulich-strukturelle Briiche gekennzeichnet sein. Dieser
Absicht kommt ein Wohngebiet zweifellos eher entgegen als ein Misch- oder
Gewerbegebiet.

c) Erhaltung vorhandener Griinbereiche
Das Plangebiet zeichnet sich durch einen beachtlichen Bestand an Griinflachen und z. T.
wertvollem Altbaumbestand aus, wie er auch fir die Ostlich angrenzenden Quartiere
charakteristisch ist. Auch dieser Tatbestand spricht fiir eine Entwicklung zu einer
gualitatsvollen und attraktiven Wohnstruktur.
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Fir die Charakteristik des Wohnens im Plangebiet besteht folgende Zielvorstellung:
- Wohnen in frei stehenden Mehr- und z. T. Einfamilienhausern,
- stark begriinte, durch Vor- und Wohngarten gepragte Grundstiicke,
- Durchmischung mit Biiro- und Praxisnutzungen, Sonderwohnformen maglich.

Eine Durchmischung des Wohnens mit Blro- und Praxisnutzung ist erwiinscht und entspricht der
Gebietscharakteristik. Insbesondere gilt das fir die Gebdude entlang der Neu-Ulmer-StraRe
(Ladrmbelastung).

MaR der baulichen Nutzung und Hohe der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB / § 16BauNVO)
Festsetzung im Plan (Nutzungstabelle) i. V. m. textlicher Festsetzungen Nr. 2. bis 5.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird das Mal? der baulichen Nutzung festgesetzt durch
= die maximale Grundflachenzahl
= die minimale Grundflache baulicher (Haupt)anlagen
= die Zahl der Vollgeschosse und
= die maximale Traufhdohe der baulichen Anlagen.

Grundflachenzahl und Grundfléche

Die Grundflachenzahl fiir neu tGberplante Grundstiicke wird durch die nach §17 BauNVO zulassige
Obergrenze fiir Allgemeine Wohngebiete von 0,4 festgesetzt. Gemal §19 Abs. 4 BauNVO gehen in
die Berechnung der Grundflachen auch Garagen, Carports und Stellplatze mit ihren
ErschlieBungsflachen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 ein.

Bei Grundstiicken, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des B-Planes bereits bebaut sind
(Baufelder 1, 2, 6, 7, 8, 11, 14), wird die Grundflachenzahl in der Regel hoher als 0,4 ausfallen,
jedoch nie hoher als 0,8. Dieser Sachverhalt ist der gegebenen Grundstiickssituation geschuldet
und wird toleriert.

Die Festsetzung unterschiedlich groRRer Baufelder begriindet sich aus der Absicht, dass zum
Steinweg und in der zweiten Reihe der Neu-Ulmer-Strale Mehrfamilienhduser in Anlehnung an
die 6stlich angrenzende Villenbebauung und in der BechsteinstraBe Einfamilienhduser in
Fortsetzung dort bereits vorhandener Gebaude entstehen sollen.

In den Baufeldern 3, 4, 5, 9, 10 wurde fir die Grundflache der Hauptanlagen (Flachen, die durch
Baulinien und Baugrenzen umfasst sind), ein Minimalwert festgelegt, um Einfamilienhduser in
diesen Bereichen bewusst auszuschlieRen.

Zahl der Vollgeschosse

Diese Festsetzung steht fiir das Ziel, eine Angleichung an die Typik der bestehenden
Wohnbebauung am Spitalweg, der Neu-Ulmer StralRe und der Bebauung 6stlich des Plangebietes
herbeizuflhren.

Fir Baufelder mit Bestandsgebduden wurde die derzeit vorhandene Geschosszahl zu Grunde
gelegt.
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Fir die Baufelder 11 — 14 ist eine Einfamilienhausbebauung mit zwei Vollgeschossen geplant, um
angemessene Proportionen zur ostlich angrenzenden Bebauung zu wahren, wobei ein Ausbau des
Dachgeschosses zum zweiten Vollgeschoss als Aquivalent moglich ist.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Festsetzung der Vollgeschosse wurde durch die maximale Traufhdhe erganzt, um GbermaRig
hohe Gebdude zu verhindern. Die Méglichkeit dazu ist prinzipiell gegeben, z.B. durch erhéhte
Kellergeschosse (Hochwasserschutz), die Ausbildung von Drempeln und ggf. Giberdurchschnittliche
Geschosshohen. GroRe Gebdaudehdhen entsprechen weder dem beabsichtigten
Gebdudecharakter noch sind sie im Sinne des Larmschutzes positiv zu bewerten.

Bauweise, iiberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB / § 23 BauNVO)
Festsetzung durch Planzeichen und textliche Festsetzung Nr. 6.

Es wird eine offene Bauweise durch Einzelhduser festgesetzt.
Diese Festsetzung begriindet sich aus der Absicht der Anpassung an die 6stlich angrenzenden
Villengebiete und die im Gebiet selbst noch vorhandene Einzelhausbebauung.

Die mit Hauptanlagen liberbaubaren Grundstiicksflachen werden in relativ eng bemessenen
Grenzen gewadhlt, um einerseits mit dem vorhandenen Griinflachen- und Baumbestand maoglichst
schonend umzugehen und andererseits stark vom Larm beeintrachtigte Bereiche ganzlich von
Bebauung auszuschlieBen.

Stellpldtze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und BauGB / § 12 Abs. 1 und 6 BauNVO)
Festsetzung durch Planzeichen und textliche Festsetzung Nr. 7.

Um den vorhandenen Bestand an Griin zu erhalten und den Charakter einer durchgriinten
Wohnanlage zu sichern, werden Stellplatze, Garagen und Carports nur auf Baugebietsflachen
erlaubt, flr die keine Festsetzungen zu Pflanzgeboten bestehen.

In den Baufeldern 3, 4, 5 sowie in der als Gemeinschaftsanlage ausgewiesenen Flache wird
empfohlen, erforderliche Stellplatze und Nebenanlagen als bauliche Anlagen entlang der
Larmschutzwand auszubilden, um die 4 m hohe Wand zur Seite der privaten Grundstiicke durch
bauliche Anlagen optisch zu tiberspielen. In allen anderen Baufeldern sind Garagen und Carports
unzuldssig, da der Charakter einer durchgriinten Wohnbebauung méglichst wenig von baulichen
Anlagen gestort werden soll. Ausnahmen sind méglich, wenn es sich um Anlagen handelt, die zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes bereits bestanden (Bestandsschutz).

Tiefgaragen werden nicht generell ausgeschlossen, es wird jedoch aus Griinden des
Hochwasserschutzes (HQ 100 = 0,80 cm tiber NN) ausdriicklich auf die Gefahr einer moglichen
Uberflutung und die Einhaltung der diesbeziiglichen wasserrechtlichen Bestimmungen verwiesen,
welche der Bauherr im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens abklaren muss.

Die Nutzung von Erdgeschossen der durch Baulinien und Baugrenzen umfassen Hauptanlagen als
Stellplatze wird ausgeschlossen. Dies wiirde sowohl der beabsichtigten Gebaudetypik
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widersprechen als auch die gewiinschte enge Verflechtung der Erdgeschosse mit den
angrenzenden Griinflachen einschranken.

Nebenanlagen, Anlagen zur Nutzung solarer Energie u. Kraft-Warme-Kopplungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB / § 14 der BauNVO)
Festsetzung durch Planzeichen i. V. m. textlicher Festsetzung Nr. 8.

In den Baufeldern 3, 4, 5 sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO ausschlielRlich auf den mit
»Na“ gekennzeichneten Flachen gestattet. In allen anderen Baufeldern sind Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO auf allen Flachen zuldssig, soweit griinplanerische Festsetzungen zum
Erhalt oder zum Anlegen von Griinflaichen / Pflanzung von Gehélzen unberlhrt bleiben.

Diese Festsetzung wurde mit der Absicht getroffen, die benachteiligten Flachen entlang der
Larmschutzwand effektiv zu nutzen und die Wand in ihrer optischen Wirkung zu ,,Giberspielen®.

Oberirdische, freistehende Anlagen zur Nutzung solarer Energie werden ausgeschlossen. Kraft-
Warme-Kopplungsanlagen sind nur innerhalb der durch Baulinien und Baugrenzen umfassten
Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Schwimmbader werden in Ihrer Wasserflache auf 20
m? geschrankt.

Diese Festsetzungen erfolgten im Hinblick auf die beabsichtigte Wohn- und Freiraumqualitat und
mit der Absicht, vorhandene und geplante Griinanlagen nicht durch bauliche Anlagen
einzuschranken.

Flachen fiir die Abfallbeseitigung, hier: Restabfallbehalter fiir Hausmiill
(8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
Festsetzung durch Planzeichen

Fiir die neu geplanten Baufelder 3 —5 und 9 — 10 wurden im Plan Standorte fiir Restabfallbehalter
des Hausmiills im 6ffentlichen StraBenraum wie folgt festgelegt:

Baufelder 3 — 5: 6ffentliche Griinflache entlang des Steinweges

Baufelder 9 und 10: westlicher Gehweg Bechsteinstralle

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und
deren Erhaltung,

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Festsetzung durch Planzeichen i. V. m. textlicher Festsetzung Nr. 9.

Die diesbezlglichen Festsetzungen M 1 bis M 15 sind im Griinordnungsplan des Biiros
RoosGrinPLANUNG unter Punkt 5.2. aufgefiihrt und begriindet.
Die stadtebaulichen Absichten dieser Festsetzungen stellen sich zusammengefasst wie folgt dar:
- Das Plangebiet soll in seinem erhaltenswerten Griinbestand moglichst umfanglich
bewahrt werden (M 7: Erhalt von Hecken, M 14: Erhalt von Bdumen).
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- Bewahrte, gebietstypische Elemente der Freiraumplanung sollen fortgeschrieben
werden (M 9: Vorgarten).

- Als stdlicher Altstadtzugang soll ein attraktiver 6ffentlichen Freiraum (Allee) ge-
schaffen werden (M 1: flachige Unterpflanzungen, M 11: Baumneupflanzungen, M 15:
Neupflanzung Hecke).

- Restflachen entlang 6ffentlicher StraRen und Wege (BechsteinstraRBe, mittige
Wegequerung) sollen aufgewertet und mit Begleitgriin versehen werden (M 1 bis M 5:
flachige Pflanzungen).

- Entlang privater Grundstiicksgrenzen zu Verkehrsraumen sollen als Sichtschutz Hecken
gepflanzt (M 6) bzw. bestehende Hecken als gebietstypisches Element erhalten werden
(M 7).

- Nicht Gberbaubare private Grundsticksflachen (ausgenommen Nebenanlagen und
Zuwegungen) sollen dauerhaft begriint werden (M 8), um den beabsichtigten
Gebietscharakter einer durchgriinten Einzelhausbebauung analog der 6stlich
angrenzenden Baugebiete zu erhalten bzw. fortzuschreiben.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Festsetzung durch Planzeichen i. V. m. textlicher Festsetzung Nr. 12

Fir die ErschlieBung der Baufelder 4 und 5 wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf einem
privaten Grundstlick zugunsten des Nachbargrundstiicks festgelegt.

Diese Festsetzung ermoglicht die Reduzierung auf eine gemeinsame Ein- und Ausfahrt und tragt
somit dazu bei, den Verkehr am Steinweg im Kreuzungsvorfeld flissiger zu gestalten.

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Festsetzung durch Planzeichen i. V. m. textlicher Festsetzung Nr. 13

Im Ergebnis der 1. Offenlegung des Entwurfes zum Bebauungsplan war von der Unteren
Immissionsschutzbehorde des Landratsamtes Schmalkalden — Meiningen eine
Schallimmissionsprognose angeregt worden.

Das daraufhin von der Stadt beauftragte Gutachten (LG 45-2013-1 vom Juni 2013) kam zu dem
Ergebnis, dass die Schalltechnischen Orientierungswerte (STO) der DIN 18005 (Beiblatt 1) in allen
Immissionspunkten tags um 4 — 20 und nachts um 7 — 24 dB(A) Uberschritten werden.

Vom Sachverstandigen wurde empfohlen, entweder die Festsetzung Allgemeines Wohngebiet zu
Uberdenken, oder aktive SchallschutzmaRnahmen vorzusehen.

Den Empfehlungen des Sachverstandigen beziiglich des aktiven Larmschutzes wurde gefolgt und
es wurden folgende aktive Larmschutzvorkehrungen in den Entwurf integriert:

- 4 m hohe Larmschutzwand mit einer Masse von mind. 40 kg/m? zwischen Grundstiick
Steinweg 13 und dem Anschluss an Grundstlick Neu-Ulmer-StraRe 43.
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- Die Larmschutzwand wird vor Fertigstellung der Bebauung der Baufelder 3 -5, 9 und
10 durch die Stadt errichtet.

- Weiteres Zurlicksetzen der neuen Baufelder zum Steinweg (Mindestabstand zur
Bordkante StralRenkdrper: 22 m)

- Verzicht auf das bisher im Kreuzungsbereich Steinweg / Neu-Ulmer-StraRe geplante
Baufeld.

Des Weiteren beabsichtigt die Stadt, eine Geschwindigkeitsreduzierung auf dem Steinweg auf

30 km/h und eine Nachtabschaltung der Ampelanlage am Kreuzungsbereich zu veranlassen. Diese
Vorhaben decken sich mit den Zielstellungen des Larmaktionsplanes der Stadt beziiglich der
Reduzierung des Verkehrslarmes durch organisatorische MaBnahmen (Zielstellung gemaR
Larmaktionsplan: 65 /55 dB(A) tags / nachts).

Die Schallimmissionsprognose wurde daraufhin iberarbeitet.

Die aktualisierte Schallimmissionsprognose LG 45/2013-B vom 20.07.2014 (vgl. Anlage 2)
kommt zu folgendem Ergebnis:

Trotz Larmschutzwand, zuriick gesetzter Baugrenze, Geschwindigkeitsreduzierung und nachtlicher
Ampelabschaltung sind Uberschreitungen der STO fiir Allgemeine Wohngebiete von bis zu 10 dB
tags und bis zu 11 dB nachts zu erwarten. Auch fiir die IGRW der 16. BImSchV ergeben sich fast im
gesamten Plangebiet noch Uberschreitungen von bis zu 6 dB tags und bis zu 7 dB nachts.

Geht man auf der Grundlage einiger Gerichtsurteile (z.B. BVerwG 4 CN 2.06 — OVG 7 D 48/04. NE
vom 22.03.2007) davon aus, dass die obere Grenze fir gesundes Wohnen tags bei 65 dB(A) und
nachts bei 55 dB(A) liegt (was auch der Zielstellung des Larmaktionsplanes Meiningen entspricht),
so werden diese Werte an den geplanten Wohngebauden (Baufelder 3 — 5 und 9 — 13) bis zum 1.
Obergeschoss eingehalten, im Bereich des 2. Obergeschosses (betrifft nur Baufelder 3 - 5) wird
der Nachtwert von 55 dB(A) um 1 dB lberschritten.

Die Stadt hat in ihrer Abwagung kommunaler Interessen und der Zumutbarkeit fir private
Bauherren und Bewohner entschieden, dennoch an der Zielstellung , Allgemeines Wohngebiet”
festzuhalten, da den Erwdgungen aus stadtstruktureller und funktioneller Sicht der Vorzug zu
geben ist.

Begriindung aus der Stadtstruktur

Als Stadterweiterung des 19. Jahrhunderts ist im Osten und Siiden der Altstadt eine
schalenférmige Wohnbaustruktur aus den fiir Meiningen typischen Stadtvillen entstanden,
zu denen auch das Quartier des B-Planes gehort. Diese Strukturen stellen auch heute noch
bevorzugte Wohnlagen und ein Alleinstellungsmerkmal der Stadt dar. Ihr Schutz war eine
wesentliche Zielstellung zur Aufstellung des B-Planes im Jahr 2007.

Daruber hinaus bildet dieser Stadtbereich den stdlichen Zugang zur Altstadt /
Stadtzentrum. Es ist Absicht der Stadt, diesen Zugang als harmonischen Ubergang zweier
Strukturbereiche attraktiv auszubilden und stadtebauliche Briiche zu vermeiden.
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Begriindung aus der Nutzung des Quartiers

Die Festsetzung der Flache im FNP als ,Mischgebiet” war in der Lairmbelastung der beiden
tangierenden HaupterschlieBungsstraBen begriindet. Eine Tendenz zur Nutzung der Flache
far gewerbliche Nutzungen war und ist allerdings nicht zu erkennen (die einzige Absicht im
Quartier, einen grol¥flachigen Einzelhandelsmarkt zu schaffen, wurde von der Stadt bereits
2008 auf der Basis der Empfehlungen eines Einzelhandelskonzeptes abgelehnt).

Hingegen gab und gibt es nach wie vor Bedarf, innerhalb der vorhandenen Villenstrukturen
zu investieren. Griinde sind die zentrumsnahe Lage, die meist stark durchgrinten und
baukoérperlich attraktiven Quartiere und die Nahe zu Parkanlagen. Die Starkung der
Wohnfunktion innerhalb des Bestandes ist eine wesentliche Zielstellung aus dem
Flachennutzungsplan, der Stadtentwicklungskonzeption und auch aus dem Regionalen
Raumordnungsplan fiir Sidthiringen.

Als aktiven Larmschutz bekennt sich die Stadt zusammengefasst zu folgenden Mitteln und
MalRknahmen:

1. Mafinahmen entsprechend Trennungsgebot nach §50 BImSchG, Gebietsgliederung

Die geplante Neubebauung wurde nunmehr mit einem Abstand von mind. 22 m zum
Steinweg festgesetzt. Dieser Abstand ist als Hochstwert anzusehen, da sonst im Quartier
keine zweireihige Bebauung, keine straBenbegleitende Raumkante und auch keine
effektive Flachenausnutzung mehr méglich sind.

2. Aktiver Schallschutz fiir Verkehrsldrm

Realisierung einer 4m hohe Liarmschutzwand mit einer Masse von 40 kg/m? entlang der
Grundstlicksgrenzen zum Steinweg bis zum Anschluss an das Grundstiick Neu-Ulmer-
StraBe 43a. Eine weitere Erhéhung der Larmschutzwand ist aus stadtebaulich-
gestalterischen Grinden strikt abzulehnen. Auch die vom Gutachter empfohlene
SchlieBung der Baullicke zwischen Neu-Ulmer-Strale 43 und 43a mittels einer
Larmschutzwand wiirde den Charakter der Bebauung maligeblich verfremden. Um den
strukturell erheblichen Eingriff zu mildern, wurde auf offentlicher Seite das Vorpflanzen
einer hohen Hainbuchenhecke festgesetzt und auf privater Seite der Anbau von
Nebenanlagen bzw. PflanzmaRnahmen festgesetzt (vgl. dazu Prinzipskizze Anlage 3).

3. Eine visuell - emotionale Begleitwirkung zum Larmschutz soll durch folgende Malinahmen
beférdert werden:

- Allee aus groRkronigen Baumen in Verbindung mit einer hohen Hainbuchenhecke
unmittelbar vor der Mauer auf 6ffentlicher Seite sowie

- starke Durchgrinung der Grundstiicke durch Festsetzungen zu Baumerhalt und
Neupflanzungen

4. Geschwindigkeitsreduzierung des Steinweges auf 30 km/h

5. Naéchtliche Ampelabschaltung Kreuzung Neu-Ulmer-StraRe / Steinweg.
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Damit hat die Stadt die ihr zur Verfiigung stehenden Mittel und Modglichkeiten zur
Larmreduzierung ausgeschopft.

Da dies gemalR Schallimmissionsprognose jedoch nicht in jedem Baufeld und jedem Geschoss
ausreicht, um den Anforderungen an gesundes Wohnen zu entsprechen, sind passive
SchallschutzmaBnahmen, die von den Privateigentiimern getragen werden missen unvermeidbar.
Diese wurden im B-Plan wie folgt festgesetzt:

SchallschutzmaRnahmen an Gebduden

1. Realisierung der Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile nach Punkt 5
der DIN 4109 in Abhdngigkeit vom jeweiligen Larmbereich auf der Grundlage der Angaben in
Anlage 8 und in Tabelle 3 der Schallimmissionsprognose (Anlage 2). Fur die Fassaden der
ersten Baureihe (Baufelder 1 — 6) kann an der von der StraBe abgewandten Fassade von einem
um eine Stufe geringeren Larmpegelbereich ausgegangen werden.

2. Fur die Beluftung von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen der Baufelder 1, 2 und 6 (samtlich
Bestand) sind schallgeddammte Liiftungseinrichtungen vorzusehen.

3. Im Bereich der Baufelder 3 — 5 und 9 -10 (Planung) und 7, 8, 11 (Bestand) sind die fir die
Beliiftung genutzten Fenster mit einer schallgeddmmten Zwangsliiftung auszustatten, die eine
ausreichende Beliiftung der Rdume ohne Offnung der Fenster gestattet.

4. Anordnung von AuBenwohnbereichen (Balkone, Loggien, Terrassen) in den Baufeldern 1,2 und
6 (sdmtlich Bestand) nur auf der von der StraRe abgewandten Gebadudeseite.

5. Anordnung von AuRenwohnbereichen (Balkone, Loggien, Terrassen) in den Baufeldern 3, 4, 5

in Hohe 1. OG und dariber nur an der Ostfassade der Gebdude bzw. Realisierung einer
Einhausung (2 m hohe Verglasung) dieser AuBenwohnbereiche.
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B — Bauordnungsrechtliche Festsetzungen, § 88 Abs. 2 ThirBO

Ziel des Bebauungsplanes ist die gestalterische Eingliederung des Planbereiches an die 6stlich
angrenzende Villenbebauung. Aus dieser Absicht resultieren spezielle Anforderungen an Fassaden
und Dacher, die eigene Festsetzungen im Bebauungsplan rechtfertigen.

Die Festsetzungen unterscheiden in vielen Fallen zwischen Baufeldern, die zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens des Bebauungsplanes bereits bebaut sind und solchen, die neu bebaut werden
sollen. Die Festsetzungen fiir neu zu beplanende Baufelder entlang des Steinweges und in der
zweiten Reihe der Neu-Ulmer-StralRe (Baufelder 3, 4, 5, 10) lassen dabei einen gréReren Spielraum
fur zeitgemalle Gestaltung.

Baufelder mit Bestandgebauden oder Baufelder an der Bechsteinstralie (2, 6-8, 11, 14) orientieren
sich in den Festsetzungen an der Gestaltungssatzung der Stadt Meiningen, Zone 2.

Baufeld 1 (Neu-Ulmer-StralRe 43) wurden keine Festsetzungen getroffen, da es sich hier um ein
Einzeldenkmal mit gesondertem Genehmigungstatbestand handelt.

1. Begriindung zur Festsetzung von Gestaltungsauflagen fiir Dacher

Die Festsetzung ,,Flachdach” fiir die Baufelder 3 — 5 und 10 begriindet sich aus der Tatsache, dass
die Bebauung dieser Baufelder nicht unmittelbar einsehbar ist (zweite Reihe Neu-Ulmer-Stral3e
oder hinter Larmschutzwand liegend). Der Bezug zum angrenzenden Bestand ist hier kaum
gegeben. Dieser Sachverhalt soll im Sinne moderner Gestaltung genutzt werden.

Die Baufelder entlang von Spital- und BechsteinstralRe sollen sich dagegen bewusst an der
Nachbarbebauung orientieren. Daher wurden geneigte, bereichstypische Dacher, Dachbeldge und
Dachaufbauten festgesetzt.

2. Begriindung zur Festsetzung von Gestaltungsauflagen fiir Fassaden

Fir die Baufelder, die an die 6stlich angrenzende Villenbebauung angrenzen, wurden
Festsetzungen zur plastischen Gliederung 6ffentlich einsehbarer Fassaden getroffen, was sich aus
der Absicht des gestalterischen Bezuges begriindet. Die Auswahl der Gliederungselemente
ermoglicht den Bauherren einen angemessenen Spielraum.

3. Begriindung zur Festsetzung von Gestaltungsauflagen fiir Fenster

Fiir die neu zu beplanenden Baufelder der zweiten Reihe und entlang des Steinweges

(Baufelder 3 - 9, und 10) wurden Festsetzungen getroffen, die zeitgemaRer Gestaltung einen
groBeren Spielraum lassen (groRere Fensterflaichen, weniger Teilungen). Die Festsetzungen fir die
Ubrigen Baufelder orientieren sich am benachbarten Altbestand und entsprechen im
Wesentlichen den Festsetzungen der 6rtlichen Gestaltungssatzung, Zone 2.
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4. Begriindung zur Festsetzung von Gestaltungsauflagen fiir Einfriedungen

Die Festsetzungen fir Einfriedungen begriinden sich aus der stadtebaulichen Absicht zur
Anpassung des B-Planbereiches an die 6stlich angrenzende Wohnbebauung mit ihren Spezifika
der Vorgarten. Die Art der Einfriedung wird hier - da im Quartier ein durchgriinter Wohnbereich
entstehen soll — als bedeutsam und daher gerechtfertigt erachtet.

5. Begriindung zur Festsetzung von Gestaltungsauflagen fiir Werbeanlagen

Das Plangebiet grenzt an die historische Altstadt und an bevorzugte Wohnanlagen an. Es liegt im
offentlichen Interesse, dass Werbeanlagen zurlickhaltend gestaltet werden. Die Festsetzungen
entsprechen im Wesentlichen der Gestaltungssatzung, Zone 2.

3. VerkehrserschlieBung, stadttechnische Ver- und Entsorgung
des Plangebietes

Das Plangebiet ist verkehrsmaRig und stadttechnisch erschlossen.

VerkehrserschlieBung

Die stadtische VerkehrserschlieBung liber die das Plangebiet tangierenden StralRen bleibt
unverandert bezlglich der Klassifizierung. Aus Grinden der Lairmreduzierung wird der Steinweg
(stadtische ErschlieBungsstralle) zur Tempo-30-Zone erklart. Zur ErschlieBung der Baufelder 3,9
und 10 ist eine zuséatzliche Anliegerstrae (Stichstralle) vorgesehen, die auch fiir die Baufelder 1
und 2, die bisher sehr ungtinstig im Staubereich der Kreuzung Neu-Ulmer-Stral3e erschlossen
werden missen, eine Verbesserung darstellen. Die Bechsteinstral3e bleibt in ihrer bisherigen
Verkehrsorganisation (Mischverkehrsflache, keine Durchfahrtsmaoglichkeit zwischen Spitalweg und
Neu-Ulmer-StralRe) erhalten. Die FuBwegverbindung zwischen BechsteinstraRe und Steinweg
wurde wieder aufgenommen.

Stadttechnische Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas, Trinkwasser sowie die Abwasserentsorgung erfolgen tber die
Stadtwerke Meiningen GmbH. Die vorhandene und geplante Bebauung ist bzw. wird an das Netz
der Telecom angeschlossen. Fernwarme ist im Gebiet auch zukiinftig nicht vorgesehen.

Strom und 6ffentliche Beleuchtung

Im Bereich Steinweg / Neu-Ulmer-StralRe ist auf der vorhandenen Trasse des
Niederspannungsnetzes Baumbepflanzung vorgesehen, was eine Umverlegung notwendig macht.
Die Beleuchtung 6ffentlicher Flachen muss erweitert und angepasst werden.

Gas

Aufgrund der geplanten Baume im Bereich Neu-Ulmer-StraRe / Steinweg muss sowohl die
Hauptversorgungsachse HD-Gas, als auch die ND-Leitung Steinweg / WerrastralRe auf einer Lange
von ca. 115 m umverlegt werden.
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Abwasser

Voraussetzung fur den abwasserseitigen Anschluss des B-Plangebietes ist die Sanierung /
Erweiterung des vorhandenen Kanals im Steinweg. Die Umsetzung des Vorhabens ist in zwei
Teilabschnitten in den Jahren 2020 / 2021 vorgesehen. Erst danach kann der Anschluss des B-Plan-
Gebietes erfolgen.

4. Bodenordnung nach §§ 45 ff BauGB

Fiir die geplanten baulichen und sonstigen Nutzungen ist eine Anderung der Grundstiicksstruktur
unter Beachtung eigentumsrechtlicher Belange notwendig. Die Uberplanten Grundstiicke
befinden sich Gberwiegend in Privateigentum. Erschliefung und Neugestaltung im Rahmen des
Bebauungsplanes erfordern eine Umlegung von Flachen gemal § 45 BauGB. Der Bebauungsplan
enthalt dazu Vorschlage zur Neuaufteilung der privaten Grundstlicke.

Fir MaRBnahmen der inneren VerkehrserschlieBung, der Griinordnung und der Errichtung einer
Larmschutzwand wird ein Grunderwerb privater Flachen durch die Stadt Meiningen in Hohe von
ca. 1.700 m? erforderlich.

5. Kosten fiir die Stadt

Fir die Stadt werden folgende Kosten anfallen (Grobkostenermittlung, Bruttokosten):

Malinahme Menge / Kosten in €
Einheit
1 | Grunderwerb fiir MaBnahmen der Griingestaltung, ca. 1.700 m? ca. 80.000,-
der Errichtung einer Larmschutzwand und der
offentlichen ErschlieBung

2 | Ausbau von Flachen fir die VerkehrserschlieRung ca. 950 m? ca. 65.000,-
(einschlielich Gehwege entlang Steinweg und Neu-
Ulmer-StraRe)

3 | Erweiterung der 6ffentlichen Beleuchtung n.n.b.
4 | Errichtung einer Lairmschutzwand L=155m ca. 55.000,-
H=4m
5 | Errichtung von Griinflaichen; Baum- und Hecken- ca. 70.000,-
pflanzungen (ohne Beriicksichtigung laufender
Pflegekosten), sieche MaBnahmenblatter GOP M 1 -
M6;M11-M 13; M 15
6 | Umverlegung HD-Gas-Leitung und ND-Hauptleitung | ca. 115 m ca. 50.000,-
7 | Umverlegung Niederspannungsleitung Strom ca.115m n.n.b.
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6. Flachenbilanz

1. | GroRe des Plangebietes 16.242 m?
2. | Flachen Aligemeines Wohngebiet,
davon 10.832 m?
2.1. - Uberbaubare Flachen (Flachen in Baufeldern) 2.512 m?
2.2. - nicht Gberbaubare Flichen 3.735 m?
(Stellplatze, Garagen / Carports, Nebenanlagen
2.3. - nicht Gberbaubare Flachen
(Flachen mit Pflanzgeboten) 4.585 m?
3. | offentliche Verkehrsflachen, 5.578 m?
davon
3.1. - StraBen und befahrbare Flachen 2.539 m?
3.2. - Gehwege 1.039 m?
4. | 6ffentliche Griinflachen (StralRenbegleitgriin) 1.832 m?
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