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1. Aligemeine Begriindung zum Bebauungsplan - Entwurf

1.1. Planungserfordernis

Das B-Plan-Gebiet ist Teil des Denkmalschutzbereiches der Altstadt. Das Quartier und die
Sudseite der Schweizerstralle sind durch mehrere Baullicken stadtraumlich gestort. Zur
Struktursicherung dieses Altstadtbereiches ist die SchlieBung der StraBenraumkanten
unerlasslich.

Fiir die Ersatzbebauung sind verbindliche Vorgaben zu Art und MaR der baulichen Nutzung,
zur ErschlieBung, zum ruhenden Verkehr, zur Griin- und Freiraumplanung und zur Gestaltung
notwendig.

Mit der Nutzung des Gebdudekomplexes ErnestinerstraBe 14 durch das Kunsthaus
Meiningen NEKST e.V. als Vereinsdomizil wurde die Voraussetzung fiir eine Neubelebung des
denkmalgeschitzten und stadtbildpragenden Gebdudes einschlieBlich der zugehorigen
ehemals gewerblich genutzten Hintergebaude geschaffen.

Gleichzeitig entstanden aber durch die neue Gebdudenutzung Konflikte im Zusammenhang
mit der benachbarten Wohnbebauung.

Die Stadt beabsichtigt, den Quartierinnenhof im Zusammenhang mit dem Kunsthaus NEKST
e.V. halboffentlich zu nutzen und einen Teil des Flurstiickes zur Schweizergasse fiir private
Bebauung freizugeben.

Zur Planungssicherheit fur kiinftige Investitionen auf den Grundstiicken ErnestinerstralRe 14
und auf den derzeitigen Baullicken und Brachen in der Schweizer,- Burg- und SchloRgasse
sowie zum Schutz der bestehenden und geplanten Wohnbebauung vor

Larmbeeintrachtigungen durch Aktivitdten des Kunsthauses NEKST ist auf der Basis des
Quartierkonzeptes aus 2011 nunmehr ein verbindlicher Bauleitplan erforderlich.

1.2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der StraRenbegrenzungslinien von
ErnestinerstraBe, Schweizergasse, Burggasse und SchloRgasse.

Zusatzlich umfasst der Geltungsbereich die Grundstiicke Schweizergasse 14-24 und
ErnestinerstraBe 22.

Die GroRe des Planungsgebietes betragt 1,2 ha.

Die Liste aller Flurstiicke des Planbereiches liegt der Begriindung als Anlage 1 bei.
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1.3. Verfahren und Verfahrensablauf

Es handelt sich um einen B-Plan der Innenentwicklung. Er wird auf der Basis eines
bestatigten Flachennutzungsplanes entwickelt. Auf die Aufstellung im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13a BauGB wurde verzichtet, weil:

= die friihzeitige Beteiligung der Birger im Zusammenhang mit der geplanten
halboffentlichen Hofnutzung als zwingend erforderlich angesehen wurde und

= eine Betroffenheit des Schutzgutes Mensch im Zusammenhang mit der
halb6ffentlichen Hofnutzung und der damit einhergehenden Larmbeladstigung nicht
auszuschlieflen war.

Beschluss und Bekanntmachung

Mit Beschluss Nr. 248/28/2012 hat der Stadtrat von Meiningen am 03.01.2012 die
Aufstellung eines Bebauungsplanes fir das Quartier Ernestinerstralle, Schweizergasse,
Burggasse, SchlolRgasse gefasst. Der Beschluss wurde ortsiiblich im Amtsblatt der Stadt
Meiningen am 22.01.12 bekannt gemacht.

Vorentwurf und friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gemiR § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB erfolgte auf Basis des vom Bau-und Liegenschaftsausschusses am 15.05.2013
gebilligten Vorentwurfes (Planstand Vorentwurf vom 25. 04.2013).

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in drei Stufen statt:
= Anho6rungen des Kunstvereins NEKST e.V. vom 21.02.13 und 14.05.14 (Anlagen 3, 5)
= Anho6rung der Bewohner des Quartiers am 14.05.13 (Anlage 4)
= (Offentliche Auslegung des Vorentwurfs in der Zeit vom 29.05. bis 01.07.13.

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgte
wurden in der Zeit vom 29.05.2013 — 01.07.2013.

Die Anregungen aus der frihzeitigen Beteiligung wurden beachtet, abgewogen und in die
weitere Entwurfsbearbeitung einbezogen.

Entwurf zur 1. Offenlegung

Die Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
zum Entwurf gemall § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 03.08.2015 —
04.09.2015 statt.

Die eingegangenen Hinweise wurden abgewogen. Abwagungs-, Billigungs- und
Offenlegungsbeschluss erfolgten durch den Stadtrat am 01.03.2016. Aus der Abwagung
privater Belange ergaben sich Anderungen im Plan von erheblicher Relevanz (Anderungen
zum MalR der baulichen Nutzung), so dass sich eine 2. Offenlegung erforderlich wurde.
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Entwurf zur 2. Offenlegung

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde begrenzt auf
die von den Anderungen betroffenen Einrichtungen (Landratsamt Schmalkalden -
Meiningen, Landesamt fir Denkmalpflege und Archdologie).

Die 6ffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 04.04.2016 bis 06.05.2016.

Die eingegangenen Anregungen wurden beachtet und z. T. in die Hinweise zum B-Plan
eingearbeitet. Nochmalige Anderungen der Festsetzungen ergaben sich nicht.

Umweltbericht

Ein Umweltbericht wurde parallel zum B-Plan durch Planungsbiiro Ledermann aus
Mellrichstadt erarbeitet.
Er ist Bestandteil der Plandokumentation zum Entwurf.

1.4. Ubergeordnete Planungen, Satzungen und Schutzbereiche

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemadaR Regionalem Raumordnungsplan Sidthiiringen vom 06.08.1999 soll ,,...in der Stadt
Meiningen das geschlossene Stadtbild erhalten und die herausragende Theater- und
Musikgeschichte als iiberregional bedeutsamer Tourismusfaktor gepflegt, genutzt  und
weiterentwickelt werden”.

Die mit dem B-Plan beabsichtigte Wiederbebauung der baulichen Brachen sowie die
Erganzung der stadtischen Kulturangebote durch den Verein Kunsthaus NEKST e.V.
berlcksichtigen somit die Erfordernisse der Raumordnung.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Meiningen als Mischgebiet Innenstadt
ausgewiesen. Der Bebauungsplan Gbernimmt diese Festsetzung.

Sanierungsgebiet

Das B-Planbereich liegt im Geltungsbereich der Satzung zur formlichen Festlegung des
Sanierungsgebietes ,Altstadt Meiningen” vom 13.09.1998 (vereinfachtes Verfahren).
Zielstellung der Satzung ist die Behebung stadtebaulicher Missstdnde, was auch eine
grundlegende Zielstellung des vorliegenden B-Planes ist (Wiederbebauung von Brachflachen,
SchlieBung von Baullicken, vertragliche Nutzungsmischung...). Insofern steht der vorliegende
B-Plan im Einklang zu den Zielstellungen des Sanierungsgebietes.
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Erhaltungssatzung

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Satzung zur Erhaltung der baulichen Anlagen
und der Eigenart von Gebieten in der Stadt Meiningen vom 31.03.94 in der Fassung der

2. Anderung vom 19.09.2000.

Es ist Zielstellung des B-Planes, dass die stdadtebauliche Eigenart des Quartiers als
innerstadtisches Quartier mit geschlossener Quartier- und historisch gepragter Baustruktur
sowie die gemischte Nutzung erhalten werden. Insofern steht die Planung im Einklang zur
Erhaltungssatzung.

Baugestaltungssatzung

Das Plangebiet lag bisher im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung vom 20.05.2009 in der
Fassung der 1. Anderungssatzung vom 25.11.10.

Auf Basis des §85 (2) BauGB wird das Plangebiet jedoch aus dem Satzungsbereich
entnommen und es werden eigene Festsetzungen getroffen.

1.5. Tangierende Planungen, Konzepte und Untersuchungen

Rahmenplanung zur Stadtsanierung

Die Rahmenplanung zur Stadtsanierung trifft fir das Quartier folgende Planfestlegungen
(Sanierungsziele):
= Malnahmen zur Durchgriinung des Quartierinnenbereiches
= Quartier-Durchwegung zwischen der Ernestinerstrale und der Burggasse Uber das
Grundstlck Ernestinerstrale 14

Diese Planungsziele wurden beachtet, die Quartier-Durchwegung in Abwagung aller
Interessen jedoch ab der Phase Entwurfsplanung nicht weiter verfolgt.

Quartierkonzept ErnestinerstraBe, Schweizergasse, Burggasse, Schlof3gasse (2011)

Im Quartierkonzept wurden Bebauungsvorschlage fir die Flachenbrachen in der Burg-und
Schweizergasse unterbreitet. Im B-Plan wurden die Entwiirfe des Quartierkonzeptes zur
BaullickenschlieRung Burggassee / Ecke Schweizergasse einbezogen.

Bauhistorische Untersuchung Burggasse 9 (2012)

Die im Gutachten unterbreiteten Vorschlage zum Substanzerhalt und zu einem maoglichen
Teilriickbau wurden beriicksichtigt.
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Schallimmissionsprognose LG 114/10-B vom 10.09.2014 (siche Anlagen 2.1. und 2.2.)

Biiro Frank & Apfel GbR wurde der Auftrag erteilt, schalltechnische Untersuchungen fiir das
an den Veranstaltungsraum von NEKST (Grundstlick ErnestinerstraBe 14) angrenzende
Wohnhaus und eine Schallimmissionsprognose fiir den Biergarten durchzufiihren. Die
Berechnungen und Prognosen sind als wesentliche Grundlage in die Planung eingegangen
(siehe textliche Festsetzung, Teil A - Punkt 9.1. und Hinweis Nr. 4).

1.6. Bestandsdarstellung
Gebdudebestand und Nutzung

Der Gebiudebestand dient Uberwiegend der Wohnnutzung. Die Bausubstanz und die
Freiflaichen des stadtischen Grundstiickes ErnestinerstraBe 14 werden seit einigen Jahren
vom Verein Kunsthaus NEKST e.V. genutzt.

In den Erdgeschosslagen der Ernestinerstralle befinden sich kleinere Einzel-
handelseinrichtungen und eine Autowerkstatt. In der Schweizer- und Burggasse haben sich
Kanzleien, Steuerbiliros, Versicherungen, Parteien und kirchliche Einrichtungen
niedergelassen. Gebaudeleerstand besteht in der Ernestinerstrale 18 (Gebdaudeteil
Schweizergasse), in der Burggasse 9 und in der Schweizergasse 9a. Flachenbrachen befinden
sich zwischen der Burggasse 9 und der Schweizergasse 5 und zwischen der Schweizergasse
9a und der Ernestinerstralle 18.

ErschlieBung

Das Quartier ist Uber Ernestinerstralle, Schweizergasse, Burggasse und SchlofRgasse
verkehrsseitig ausreichend erschlossen. Die Abdeckung des ruhenden Verkehrs kann nur
zum Teil auf den Grundstiicken selbst erfolgen. In den Gassen ist Parken untersagt. Das
Quartier ist hinsichtlich der Elektro-, Wasser-, Abwasser-, Fernwadrme- und
Telefonversorgung als voll erschlossen anzusehen. Die erforderlichen Leitungen liegen im
Plangebiet an. Geplante Neubebauungen werden an die vorhandenen Netze angeschlossen.

Umweltverhaltnisse

Eine umfassende Darstellung der gegebenen Umweltverhaltnisse ist dem Umweltbericht zu
entnehmen. Zusammengefasst sollen hier folgende Aspekte zum Bestand aufgefiihrt
werden:

Klima
- Aufheizung der Umgebung durch hohen Versiegelungsgrad.

Boden
- Die Bodenfunktionen sind flaichendeckend gestort (keine gewachsenen
Bodenprofile).
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Grundwasser

- Die Grundwasserneubildungsrate ist durch den hohen Uberbauungsgrad stark
eingeschrankt. Der Grundwasserstand am Standort ist an die Wasserfiihrung der
Werra gebunden und unterliegt somit groBeren Schwankungen.

Oberflachenwasser
- Im Plangebiet befindet sich kein Oberflaichenwasser. Das Quartier befindet sich
nicht im Uberschwemmungsbereich HQ 100.

Tiere, Pflanzen, Lebensraume

- Esist ggf. mit Fledermausbestdanden zu rechen.

- Geringe Artenvielfalt von Fauna und Flora.

- Kein Vorkommen geschiitzter Arten, keine Biotope.

Landschaftsbild und Erholung
- Durch die Angebote des Kunsthauses NEKST ist im Quartier ein Angebot fiir
Freizeit / Erholung gegeben.

Larm, Immissionen, Lufthygiene

- Vom Plangebiet gehen durch Veranstaltungen, Publikumsverkehr und
gastronomische Nutzung des Vereins Kunsthaus NEKST e.V. Ldrmemissionen aus.
Laut vorliegender Schallimmissionsprognose werden hierbei zuldssige Werte fir
die angrenzende Wohnbebauung zum Teil tGiberschritten.

- Die lufthygienische Situation ist unproblematisch.

Kultur- und Sachgiter

- Das Quartier ist Teil des Denkmalensembles der Altstadt. Im Gebiet befinden sich
5 Einzeldenkmale.

Stadtebauliche Missstande

Leerstande, Bauliicken und Brachen

Durch Brachen und Baullicken sind empfindliche Stérungen im Quartiergefiige entstanden.

Insbesondere fur den Stadtbereich Burggasse / Schweizergassse droht eine Auflésung der

Raumstruktur. Quartierimage und Standortgunst leiden darunter.

Bei kompletten Gebadudeleerstanden mit hohem Sanierungsbedarf ist Abriss zu beflirchten,

was zu einer weiteren Auflésung der Quartierrander und Baustrukturen fiihren wirde, wie

z.B. Ernestinerstralle 18 (Gebaudeteil Schweizergasse).

Alle Leerstiande, Bauliicken und Brachen im Uberblick:

Leerstande
- ErnestinerstralRe 18 (Gebaudeteil Schweizergasse)
- Schweizergasse 9a
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- Burggasse 9
- SchloRgasse 2 (teilweise)

Brachen und Baullicken

- Burggasse 11, 13, 15

- Schweizergasse 1, 3, 11, 13

- SchlofRgasse 12

- Ernestinerstralle 12

- Ernestinerstrafie 22 (Gebaudeteil Schweizergasse)

Nutzungskonflikte
Folgende Nutzungskonflikte sind im Planbereich zu verzeichnen:

= Larmbeeintrachtigungen durch Veranstaltungen und gastronomische Hofnutzung
des Kunsthauses NEKST e.V.

= Nutzung von Brachen und Liicken als Stellplatze fiir Anwohner und Kunden.

=  Zunehmender Verlust der Nutzungsvielfalt und des Mischgebietscharakters der
StraRen und Gassen.

Die Nutzung des Quartiers reduziert sich zunehmend auf die Wohnfunktion, wobei auch hier
die Tendenz der Nutzungsaufgabe von Erdgeschosswohnungen in stark verschatteten
Gassenbereichen erkennbar ist. Das Interesse, gewerbliche Einrichtungen in den
Erdgeschosszonen zu etablieren, halt sich aufgrund der geringen StadtgroRe und ihrer
zentralortlichen Bedeutung sowie der Lage des Quartiers abseits der Hauptgeschafts-
bereiche in Grenzen.

1.8. Allgemeine Planungsziele

Allgemeines Ziel des B-Planes ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung durch:

= SchlieBung der stadtebaulichen Raumkanten, insbesondere zur Schweizer- und
Burggasse.

= Harmonische Einfligung von Ersatzneubauten in Bezug auf Malstablichkeit,
Fassadengestaltung, Dachform.

= Halboffentliche Nutzung der Gebaude und Freiflaichen des Grundstickes
ErnestinerstralBe 14.

=  Festsetzung miteinander vertraglicher Nutzungen.

= Konfliktbegrenzung Wohnen / Kunsthaus NEKST e.V.; Larmbelastigung durch
bauliche MaBnahmen reduzieren; umfassende Einbeziehung der Anwohner und
Nutzer wahrend der Planaufstellung.

= Funktionelle Belebung des Quartiers, vorzugsweise durch Nutzungen, die das
Leitbild der Stadt Meiningen als Theaterstadt bekraftigen (Kunsthaus); Neubauten
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sollen die funktionelle Vielgestaltigkeit des Quartiers beférdern und die
Erdgeschosszonen gestalterisch und nach Moglichkeit auch funktionell aufwerten.

= Schaffung der Voraussetzungen fiir ein Zentrumsquartier mit attraktiven Wohn-,
Arbeits- und Freizeitbedingungen.

= Sicherung guter Wohnbedingungen durch angemessene Belichtung / Bellftung,
Freiflachen und Begriinung; Verbesserung des lokalen Stadtklimas.

= Stadtebaulich vertragliche Einordnung des gebietseigenen ruhenden Verkehrs.

1.9. Stddtebauliches Konzept und ErschlieBung

Ziel des B-Planes ist die Erhaltung der historisch gewachsenen Bau- und Nutzungsstruktur.
Die historischen StralRenfluchten wurden deshalb auch fiir LickenschlieRungen
Ubernommen. Lediglich fiir den Neubau Schweizergasse 11 wird aus Griinden der Anpassung
an das Nachbargebaude Nr. 9a ein Zuricksetzen der Flucht festgesetzt.

Fiir Baullicken und Brachen wurden differenzierte Festsetzungen zu Art und Mald der
baulichen Nutzung sowie zur Gestaltung der baulichen Hille getroffen.

Die vorhandene Substanz im Quartierinnenhof wurde - bezogen auf die Hauptnutzungen
Wohnen und Wohnnebenfunktionen, gewerbliche und kulturelle Einrichtungen - wieder mit
Baufeldern bedacht, um deren Erhalt (soweit stadtebaulich vertraglich) zu sichern. Bis auf
eine bauliche Erweiterung im Zusammenhang mit dem Kunsthaus NEKST e.V.
(Veranstaltungsraum) ist jedoch keine weitere bauliche Verdichtung im Quartierhof
beabsichtigt.

Das Plangebiet wird durch die umgrenzenden StraBen und Gassen in ausreichendem MaRe
erschlossen. Bestehende Zufahrtsmoglichkeiten in den Quartierhof (Grundstiickszufahrten,
Gebdude-Durchfahrten) bleiben erhalten und sind auch bei Neu- und Ersatzbauten moglich.
Damit ist sicher gestellt, dass die Unterbringung des Eigenbedarfes an Stellplatzen auf dem
eigenen Grundstiick (ebenerdig oder —soweit moglich- unterirdisch) erfolgen kann. Die
bisherige stadtische Absicht einer Quartier-Durchwegung fir FuRganger zwischen der
ErnestinerstraBe 14 und der Burggasse wurde in der Phase der Vorplanung in der
Interessenabwagung zugunsten der Wohnbedingungen der Anlieger aufgegeben.

Die offentliche Zufahrt zwischen Schlossgasse 8 und 10 dient auch weiterhin zur
ErschlieBung von zwei Hofgebduden und zur Anbindung von Anliegerparkplatzen.

Flr das Grundstlick 358 (Burggasse) wurde eine halboffentliche Verkehrsflache zur inneren
ErschlieBung der Burggasse 9 sowie der Baufelder im Quartiereckbereich zur Schweizer-
gasse festgelegt.
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1.10. Nutzungskonzept

Geplant ist die Weiterentwicklung der traditionellen Nutzungsmischung aus Wohnen,
Kleingewerbe, Kunst, Gastronomie und Versorgung, was der festgesetzten Kategorie
Mischgebiet entspricht. Fiir das seit einigen Jahren im Quartier ansdssige Kunsthaus NEKST
e.V. sind mit diesem B-Plan Rahmenbedingungen geschaffen worden, die dem Verein eine
langfristige Perspektive an diesem Standort bieten (rdumliche Abgeschlossenheit, bauliche
Erweiterungsmoglichkeit, Abstimmungen mit den umliegenden Anwohnern).

1.11. Gestaltungskonzept Gebaude

Zur Gestaltung der Gebaude wurden Festsetzungen auf Basis des § 83 (2) ThiirBO getroffen.
Der Planbereich wird aus dem Geltungsbereich der Gestaltungssatzung herausgelost und es
werden - getrennt nach Altbestand und Neubau — eigene Festsetzungen getroffen. Die
Festsetzungen zum baulichen Bestand orientieren sich an der bestehenden
Gestaltungssatzung (Zone 1), die Festsetzungen fiur LiickenschlieBungen und bauliche
Erweiterungen eroffnen zeitgemafer Gestaltung einen etwas breiteren Spielraum. Dem
Wunsch der Anwohner, Flachdacher auszuschlieRen wurde Rechnung getragen, indem fiir
die straRenbegleitenden Gebaude Steildacher festgesetzt wurden. Flachdacher sind nur zur
Hofseite und nur in einem gegrenzten Verhaltnis zur Gesamtsubstanz des Grundstiickes
zuldssig.

1.12. Konzept Griin und Freirdume

Die starke Uberbauung und Versiegelung des Quartierinnenbereiches ist strukturell und
funktionell bedingt und nur in begrenztem Malle reduzierbar (kleine oder sehr schmale
Grundstlicke, viele Eckgrundstiicke, gewerbliche Nutzung oder erforderliche
Anliegerstellplatze im Hof). Durch die getroffenen Festsetzungen zu Art und Umfang von
Bepflanzungen sowie zur Befestigungsart von ErschlieBungsflachen konnen jedoch kleinere
Verbesserungen gegenlber der Bestandsituation erreicht werden.

1.13. Auswirkungen des Bebauungsplanes

Zur SchlieBung der stadtebaulichen Raumkanten wurden Festsetzungen zu Art und MaR der
baulichen Nutzung sowie zur Gestaltung getroffen. Damit sind die Voraussetzungen fir eine
malstabliche, funktionell vertragliche und harmonische Einfligung in die Altstadt geschaffen,
was auch den Zielen des Denkmalschutzes und der Stadtsanierung entspricht.
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Der Verein Kunsthaus NEKST e.V. erhdlt am Standort Ernestinerstralle 14 eine langfristige
Existenzgrundlage mit halboffentlicher Nutzung der Hofanlage, abgestimmten
Funktionsbereichen und einer baulichen Erweiterungsmoglichkeit. Der abgeschirmte
Innenhofbereich bietet gute Voraussetzungen fiir Veranstaltungen, Ausstellungen und Cafe /
Biergartennutzung. Fiir das Nebeneinander von Kunsthaus und Wohnen wurden im Rahmen
der Offentlichkeitsbeteiligungen die grundlegenden Spielregeln geklidrt und eine Basis fiir
gegenseitige Ricksichtnahme und Toleranz geschaffen (siehe Niederschrift Anlage 4). Mit
NEKST wird die Theaterstadt Meiningen um eine weitere kinstlerische Ausrichtung
bereichert. Von der Einrichtung gehen eine Erweiterung des kulturellen Spektrums und eine
Belebung des Quartiers und der Innenstadt aus.

Die Festlegung der GrofRe der Baufelder (iberbaubare Bereiche) ist getragen vom Grundsatz
des sparsamen Umganges mit Grund und Boden. Die maximal mogliche Grundflachenzahl
von 1,0 wird in den Festsetzungen nicht ausgeschopft, um einen Mindestgrinflichenanteil
zu sichern. Trotz der strukturbedingt hohen Uberbauung werden so angemessene
Bedingungen des Aufenthalts im Freien und der wohnungsnahen Erholung ermdglicht. Eine
geringfligige Verbesserung des lokalen Stadtklimas im Quartier ist damit prinzipiell moglich.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf dem eigenen Grundstiick ist Gber die
gewahlten Festsetzungen sowohl im nicht (berbaubaren Bereich als auch (begrenzt) in
Erdgeschossen oder ggf. Tiefgaragen moglich. Damit sind die Voraussetzungen geschaffen,
dass fur die angrenzenden 6ffentlichen StraRenraume kein zusatzlicher Parkdruck ausgeht.
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2. Begriindung bauplanungsrechtlicher Festsetzungen

2.1. Artder baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 6 BauNVvVO
Festsetzung durch Planzeichen, textliche Festsetzungen A 1.1. bis 1.3.

Der Entwurf Ubernimmt die Festsetzung ,Mischgebiet” aus dem bestétigten
Flachennutzungsplan. Diese Nutzung entspricht den derzeitigen Gegebenheiten und der
stadtischen Zielstellung, das Quartier als Teil des Stadtzentrums in einer stadttypischen
Nutzungsmischung aus Wohnen, Kleingewerbe, Kultur und Gastronomie zu entwickeln. Es
sind keine Nutzungen vorhanden oder geplant, die mit der Festsetzung als Mischgebiet
unvertraglich sind. Die kulturelle Nutzung des Innenhofbereiches ErnestinerstraBe 14 wurde
nach umfassender Beteiligung des Kunsthauses NEKST e.V. auf die Nutzungen Ausstellungen,
Ateliers, Cafe- bzw. /Biergartenbetrieb sowie Sprach- und Musikveranstaltungen
beschrankt. Musikveranstaltungen dirfen beziiglich ihrer Schallemissionen die fir
Mischgebiete zuldssigen Werte der TA Liarm nicht Gberschreiten bzw. missen sich auf
,seltene Ereignisse” im gesamtstadtischen Rahmen beschrianken. Ein Regelungsbedarf
mittels Festsetzungen im Bebauungsplan ergibt sich daraus nicht, allerdings wurden unter
Punkt 4. ,Hinweise” umfangreiche Aussagen zur Larmproblematik verankert.

Die nach § 6 Abs. 2 Nr.8 in Mischgebieten zuldssigen Vergniigungsstatten sollen sich auf die
Ernestinerstrale als Gberwiegend gewerblich genutzten Bereich beschranken. Die gemal § 6
Abs. 3 ausnahmsweise auch in anderen Teilen des Gebietes zuldssigen Vergnligungsstatten
sollen ausgeschlossen werden. Diese Festsetzung erfolgte mit Hinblick auf den Schutz der
Uberwiegenden Wohnfunktion im Quartier.

Die nach § 6 (2) zuldssigen Nutzungen ,Tankstellen” und , Gartenbaubetriebe” werden
ausgeschlossen, weil hierfir weder die verkehrlichen noch die flichenmaRigen Voraus-
setzungen gegeben sind und von einer weiteren Beeintrachtigung durch Emissionen im
Quartier abgesehen werden soll.

2.2. MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 BauNVO

Festsetzung in der Nutzungsschablone, textl. Festsetzungen A —2.1. bis 2.4.

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan bestimmt durch die
Festsetzung der Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und die Traufhdhe.
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Grundflachenzahl

Mit der Festsetzung der Grundflaichenzahl 0,8 wird fiir alle Baufelder die zuldssige
Obergrenze nach BauNVO, § 17 unterschritten. Damit wird der {berwiegenden
Wohnnutzung und dem damit verbundenen erhdhten Anspruch auf Griin und Flachen fir
die Freiraumnutzung Rechnung getragen. Es soll eine weitere Verdichtung in den
Hofbereichen verhindert und ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden befordert
werden. Eine weitere Erhéhung der lberbauten Grundstiicksflaiche durch Nebenanlagen,
Stellplatze und Zufahrten kann im Einzelfall aus objektiven stadtstrukturellen Gegebenheiten
nicht ausgeschlossen werden, z. B. in den Eckgrundstiicken des Quartiers.

Zahl der Vollgeschosse

Ein Vollgeschoss wird im Sinne des § 85 (2) ThiirBO fiir oberirdische Geschosse definiert. Die
festgesetzte Zahl der Vollgeschosse orientiert sich bei bereits zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens des B-Planes mit Hauptanlagen bebauten Grundstiicken am Bestand. Fiir bis
dahin unbebaute oder zum Abriss vorgesehene Baufelder gilt eine maximale Geschossigkeit
von drei Vollgeschossen, was dem stadtebaulichen MaRstab des Gebietes entspricht. Dazu
gibt es lediglich zwei Ausnahmen:

Eine Ausnahme bildet Baufeld 14 (Eckbebauung Burggasse / Schweizergasse) mit max. vier
Vollgeschossen. In Verbindung mit der Festsetzung einer Traufhohe von max. 9 m bezieht
sich das vierte Vollgeschoss lediglich auf die Moglichkeit des Dachausbaus zum Vollgeschoss.
Diese Ausnahme ist begriindet durch die gewollte baukdrperliche Betonung als
Eckbebauung, durch das ebenfalls (mit Dachgeschossausbau) viergeschossige Nachbar-
gebdude Schweizergasse 5 und den Malistab des gegeniberliegenden vier- bis
flinfgeschossigen Plattenbaus Schweizergasse 8-10.

Die zweite Ausnahme bildet Baufeld 20 (Ernestinerstralle 12), das im Ergebnis der Abwagung
privater Belange ebenfalls mit einer 4Geschossigkeit bedacht wurde. In Verbindung mit einer
Begrenzung der Traufhohe konnte eine Vertraglichkeit zum angrenzenden Einzeldenkmal
ErnestinerstraBe 14 nachgewiesen werden.

Traufhohe

Zusatzlich zur Festsetzung der Vollgeschosse erfolgte die Festsetzung einer maximalen
Traufhohe, um die Traufkante als stadtebaulich markantes Merkmal im Denkmalensemble
zu erhalten und fortzuschreiben. Daher bemessen sich die Traufhéhen von Baufeldern mit
Bestandsgebduden (zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des B-Planes) an den derzeit
gegebenen Traufhohen. Lediglich im Baufeld 11 (Sudseite Schweizergasse) wurde eine
geringere Traufhohe als im derzeitigen Bestand festgesetzt. Dies geschah mit der Absicht,
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fur den Fall eines Gebdudeersatzes zukiinftig verbesserte Belichtungs- und Besonnungs-
verhadltnisse im engen Gassenraum der Schweizergasse zu erméglichen.

Die Traufhdhen der bislang unbebauten Baufelder stellen den malistablichen Bezug zum
angrenzenden Bestand her.

2.3. Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO

Festsetzung durch Nutzungsschablone, Planzeichen und textl. Festsetzung A - 3.1.

Es wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Sie entspricht der gegebenen
stadtebaulichen Situation des denkmalgeschiitzten Altstadtbereiches.

Die Uberbaubare Grundstiicksfliche erfolgt durch die Festsetzung von Baulinien und
Baugrenzen. Die Festsetzung von Baulinien zu den umgebenden StraRen ist durch die
Zielstellung zur SchlieRung der Raumkanten und zur Sicherung der stddtebaulichen Struktur
des denkmalgeschiitzten Bereiches begriindet. Die Festsetzung hinterer Baulinien fir die
Baufelder Schweizergasse 9a und 11 resultiert zum einen aus der Absicht, die
Larmimmissionen aus der Nutzung des Kunsthauses NEKST an der Wohnbebauung zu
beschrinken (Ausbildung von Brandwinden ohne Offnungen) und zum anderen, um
bewusst zur Schweizergasse eine Aufweitung des beengten Stralenraumes durch Vorgarten
zu gestatten.

Die Festsetzung seitlicher Baulinien der Baufelder Schweizergasse 9, 11 und 13 dient der
Absicherung einer geschlossenen Baufront zur Schweizergasse ohne seitliche Grundstiicks-
zugange oder -zufahrten, die fiir dieses Quartier als nicht typisch anzusehen sind.

Die Baugrenzen auf derzeit bereits bebauten Baufeldern entsprechen der vorhandenen
Situation und beziehen — wo moglich und sinnvoll -  stadtebaulich vertragliche
Erweiterungen ein. Die Baugrenzen auf derzeit unbebauten Baufeldern orientieren sich an
Bebauungsvorschlagen des Quartierkonzeptes aus dem Jahr 2011 bzw. an einer
stadtebaulich vertraglichen Uberbauung der Baugrundstiicke. Insgesamt wurden die durch
Baulinien und Baugrenzen umfassten Uberbaubaren Flachen aus zwei Griinden sehr eng
bemessen:

= Sparsamer Umgang mit Grund und Boden.
=  Freihaltung von Hofbereichen fir Freiraumnutzungen und Griin.

Flurstlick 358 (Burggasse 11) wurde nicht mit einem Baufeld bedacht, da es nachweislich seit
1839 (und vermutlich auch friiher) nicht bebaut war und das Einzeldenkmal Burggasse 9 mit
seinen Offnungen im Giebel einen baulichen Abstand erfordert.
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Im Ergebnis der Abwagung privater und offentlicher Belange im Rahmen der 1. Offenlegung
wurden die Baugrenzen des Baufeldes 20 — Ernestinerstrafle 12 verandert und damit das
Baufeld erweitert. In der Abwagung privater und offentlicher Belange wurde den privaten
Interessen zur geplanten Art der LickenschlieRung und der Wirtschaftlichkeit der Vorrang
eingerdaumt (vgl. dazu Abwagung).

2.4. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12 u. 14 BauNVO

Festsetzung durch Planzeichen und textliche Festsetzungen A—4.1.,4.2. und 5.1.

Auf der Basis des § 9, Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit § 12 Abs. 6 BauNVO werden
Neu- und Ersatzbauten von Garagen auf nicht (iberbaubaren Grundstlicksflaichen nicht
gestattet. Stellpldatze auf nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Rahmen des
zuldssigen MaBes der baulichen Nutzung erlaubt, soweit die bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen nach A — 7.1. (Pflanzgebot) und A — 8.1. (Verwendung wasserdurchlassiger
Beldge) eingehalten werden.

Dies geschieht mit der stddtebaulichen Absicht, die Versiegelung der Flachen im ohnehin
stark Uberbauten Quartierhof nicht weiter zu erhéhen (vgl. dazu Umweltbericht).
Bestehende Garagen haben Bestandsschutz.

GemaR § 14 Abs. 1 BauNVO werden Schwimmbadder Uber 20 m? Wasserflache
ausgeschlossen. Diese Festlegung erfolgte ebenfalls mit der Absicht, keine weitere
Bodenversiegelung zuzulassen.

Anlagen zur Nutzung solarer und anderer Umweltenergien sind zuldssig, soweit sie nicht
vom offentlichen Stralenraum einsehbar sind. Diese einschrankende Festsetzung ist dem
Schutz des Quartiers als Teil des Denkmalschutzbereiches geschuldet.

2.5. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Festsetzung durch Planzeichen

Die Hofflachen der stadtischen Grundsticke 247/8 und 247/10 werden als halboffentliche
Verkehrsflaiche mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt, wobei der Zweck mit
Ausstellungen, Gastronomie und Veranstaltungen fir das Kunsthaus NEKST e.V. benannt
wird. Diese Verkehrsflaiche gewahrt dariiber hinaus die funktionsbedingte interne
ErschlieBung der Ernestinerstralle 14 und 16, die Aufstellflaichen fir die Feuerwehr sowie
den Katastrophenschutz.
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Das unbebaute Grundstilick 358 (Burggasse 11) wird als halboffentliche ErschlieRungsflache
fur die Eckbebauung Burggasse / Schweizergasse festgesetzt.

Der private Parkplatz mit 6ffentlicher Zufahrt tiber die SchloRgasse soll im Bestand erhalten
bleiben, um fir die Hofgebdude der Baufelder 18, 19 und 20 die ErschlieBung, den
Stellplatzbedarf, die Aufstellflichen fiir die Feuerwehr und den Katastrophenschutz zu
sichern.

2.6. Flachen fiir die Abfallentsorgung
§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB
Festsetzung durch textliche Festsetzung A —6.1.

Die Festsetzung dient der Flachensicherung fiir eine geordnete Miill- und Wertstoffdeponie
innerhalb der jeweiligen Grundstiicksflaiche gemal Abfallsatzung der Stadt. Eine Aufstellung
im offentlichen StraBenraum soll unterbunden werden.

2.7. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen und /oder deren Erhaltung
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Festsetzung durch Planzeichen und textliche Festsetzungen A —7.1. bis 7.4.

Die Festsetzung von Flachen fir die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen begriindet sich aus dem Umweltbericht. Danach sind zum Schutz des Klimas
und des Grundwassers kleinere Griinflachen anzulegen sowie Gehdlze zu pflanzen.

Im Gebiet selbst ist kein nennenswerter Baumbestand vorhanden. Die Festsetzung zum
Erhalt von Bdumen bezieht sich daher nur auf den GroBbaum auf Grundstlick 328/3
(Schlossgasse 6).

Die Festsetzung, dass je 5 Stellplatze mind. 1 hochstammiger Laub- oder Obstbaum zu
pflanzen ist, erfolgte mit der Absicht, den geringen Baumbestand im Quartier zu erhéhen,
Verschattungsbereiche zu bilden und der durch die hohe Versiegelung gegebenen
Aufheizung entgegen zu wirken.

Dieser Begriindung folgen auch die Festlegungen, dass nicht iberbaubare Grundstiicks-
flichen (ausgenommen Zuwegungen und Stellpldtze) dauerhaft zu begriinen bzw.
gartnerisch zu gestalten, zu unterhalten und zu entwickeln sind sowie die Festlegung, dass
je angefangene 100 m? nicht Gberbaubarer Grundstiicksflache ein Laub- oder Obstbaum zu
pflanzen ist.
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Die Beschrankung auf Laubbdaume begriindet sich aus der Tatsache, dass Nadelgeholze fiir
den historischen Stadtbereich keine standortgerechte und altstadttypische Baumart
darstellen und das historische Stadtbild negativ beeintrachtigen kénnen.

2.8. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
Festsetzung durch Planzeichen und textliche Festsetzungen A —8.1. bis 8.3.

Es wird festgesetzt, dass oberirdische, nicht iberbaute Stellplatze mit wasserdurchlassigen
Beldgen auszubilden sind. Dies ist begriindet durch die Absicht, dem hohen
Versiegelungsgrad des Quartiers entgegenzuwirken und die Grundwasserneubildung zu
beférdern (siehe dazu Umweltbericht).

Die Festlegung, dass abgetragener Mutterboden wieder einzubauen oder einer anderen
Verwertung zuzufihren ist, wird wie folgt begriindet:

Durch den hohen Versiegelungsgrad ist der Anteil des Mutterbodens bereits stark reduziert.
Baubedingt ist weiterer Bodenabtrag nicht zu vermeiden. Die Festlegung soll der
Reduzierung des anstehenden Oberbodens als wertvolles biologisches Gut entgegenwirken
und die bereits stark gestorten Bodenfunktionen nicht weiter beeintrachtigen.

Es wurde festgesetzt, dass vor Abbruch oder Umbau von géanzlich oder teilweise
leerstehenden Gebduden eine Ortsbegehung mit einem Fachkundigen zwecks Erfassung
schutzbedirftiger Tierarten durchzufiihren ist und sich daraus ableitende Schutzmafnahmen
zu beachten sind.

Diese Festsetzung begriindet sich aus der Erfahrung, dass ungenutzte bauliche Anlagen sehr
haufig von Fledermausarten bewohnt werden (siehe Umweltbericht).

2.9. Vorkehrungen zur Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
Textliche Festsetzung A —9.1.

Aufgrund der von den Aktivitdaten des Kunsthauses NEKST e.V. ausgehenden Larmemissionen
(Biergartenbetrieb, Sprach- und Musikveranstaltungen, Kommunikationsgerausche) ist eine
Beeintrachtigung in den Nachtruhezeiten nicht auszuschlieBen. Die vorliegende
Schallimmissionsprognose (LG 114/10-B vom 10.09.2014) kommt zu dem Ergebnis, dass -
bis auf Musikveranstaltungen mit Verstarkertechnik - die zuldssigen Werte nach der TA
Larm fiir Mischgebiete eingehalten werden. Anforderungen an bauliche oder sonstige
Vorkehrungen im Sinne des aktiven oder passiven Larmschutzes ergeben sich daher fir die
Festsetzungen im Rahmen des B-Planes nicht.
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Aufgrund der vorwiegenden Nutzung des Quartiers fur Wohnen und auf Basis der
Anregungen aus der Anwohneranhorung (siehe Anlage 4) wird jedoch zur Larmminderung
festgesetzt, dass gewerblich genutzte Stellplatze bei Nachtnutzung (22.00 bis 6.00 Uhr) einen
Mindestabstand von 15 m zum nachstgelegenen schutzbedirftigen Fenster eines
Wohnhauses einhalten mussen.

Indirekt larmmindernd wirken sich auch die folgenden Festsetzungen im Zusammenhang mit
dem MalR der baulichen Nutzung aus:

= Fir das bisher nicht bebaute Grundstiick Schweizergasse 11, das unmittelbar von
Immissionen betroffen ist, wurde eine hintere Baulinie auf der Grundstiicksgrenze
festgesetzt. Die sich damit aus dem Bauordnungsrecht ergebende Notwendigkeit
der Ausbildung der Gebdudewand als Brandwand ohne Offnungen reduziert in
hohem MaRe Larmemissionen auf der Seite zum Hof des Vereins Kunsthaus NEKST
e.V. Da auch im bereits bebauten Grundstlick Schweizergasse 9a die hintere Wand
zur Ausbildung als Brandwand beauflagt wurde, kann davon ausgegangen werden,
dass ein ausreichender passiver Larmschutz in diesem Baufeld gegeben ist.

= Auf der Westseite des Grundstiickes Ernestinerstrafe 14, Flurstiick 347/10 (Nutzung
durch Kunsthaus NEKST) wurde ein zusatzliches Baufeld eingeordnet, um damit die
Larmausbreitung in Richtung der Wohnbebauung Burggasse zu reduzieren. Dieses
Baufeld ermdglicht dem Verein Kunsthaus NEKST eine bauliche Erweiterung am
Standort, z. B. fiir einen den schallschutztechnischen Bestimmungen entsprechen-
den Veranstaltungsraum. Mit diesem neuen Baukoérper und seiner Nutzung als
Veranstaltungsraum koénnte das Problem der Schallibertragung des bisherigen
Veranstaltungsraumes auf die Wohnbebauung im Hof SchlofRgasse 6 einer
nachhaltigen Losung zugefiihrt werden.

2.10. Stellplatze in Erdgeschossen

§ 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7 BauNVO
Textliche Festsetzungen A — 10.1.

Es wird festgesetzt, dass Stellplatze bei Neu- oder Ersatzbauten in Erdgeschossen
Uberbaubarer Grundstlicksflaichen, deren AuBenfassade an den offentlichen Strallenraum
grenzt, zulassig sind, sofern sich die Gestaltung der AuRenfassade den Festsetzungen nach
B—2.2.und 2.11. (1) unterordnet.

Die Begriindung ergibt sich aus dem Anspruch des Denkmalschutzbereiches und der Typik
der Erdgeschosse in der Altstadt. Die Erdgeschosszonen werden vom Nutzer des 6ffentlichen
Raumes unmittelbar und bevorzugt wahrgenommen und vermitteln traditionell (ber
(Schau)Fenster und Tiren die Verbindung von aufen und innen. Garagengeschosse kénnen
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dieses Gestaltungsprinzip — wenn berhaupt - nur formal Gbernehmen. Die Erdgeschosse
sind fur den Nutzer in diesem Fall ohne Erlebniswert.

Die Zulassigkeit einer Garagennutzung im Erdgeschoss wird daher an die Voraussetzung
gekniipft, das eine Fassadengestaltung in Ubereinklang mit den bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen des B-Planes und einem Aufgreifen von Strukturelementen, die fiir das
Gebiet typisch sind, erfolgt.

Diese Festsetzung ist auch insofern begriindet, als die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit ein eindeutiges Votum fiir den Erhalt der Meininger Haustypik ergeben hat
(siehe Anlage 4).
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3. Begriindung der Festsetzungen nach Bauordnungsrecht

§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 83 Abs. 2 ThirBO
Textliche Festsetzungen entsprechend B - 1.1. bis 2.15.

Das Plangebiet war bisher Teil der Ortlichen Gestaltungssatzung (Zone 1). Es wird aus dem
Satzungsbereich entnommen und es werden eigene Festsetzungen zur Gestaltung der
baulichen Anlagen getroffen. Dabei wird zwischen Festsetzungen zum Altbestand und zur
Neu- oder Ersatzbebauung unterschieden.

Die getroffenen Regelungen sollen dazu beitragen, dass sich Neu-, Ersatz-, Um- und
Anbauten in die bauliche Umgebung einfligen und das vorhandene Straen- und Ortsbild
nicht beeintrachtigt wird.

Die Festsetzungen zum Altbestand entsprechen im Wesentlichen der Gestaltungssatzung
der Stadt Meiningen (Zone 1).

Die Festsetzungen fiir Neu- und Ersatzbauten eroffnen einen etwas grofleren
gestalterischen Spielraum. Sie verfolgen die Ziele:

= Die Neubebauung an das stadtische Umfeld anzupassen und gestalterische Briiche
zu vermeiden.

= Neubauten einen groReren Spielraum bezlglich des Anspruches auf zeitgemaRe
Gestaltung einzurdumen.

= Dem Anspruch des Denkmalschutzbereiches und des Umgebungsschutzes fiir
Einzeldenkmale gerecht zu werden.

= Die Sanierungsziele umzusetzen.

4. ErschlieBung, Versorgung und Entsorgung des
Plangebietes

Das Plangebiet ist verkehrsmaRig und stadttechnisch voll erschlossen.

Die stadtische VerkehrserschlieBung Uber die das Plangebiet tangierenden StralRen und
Gassen bleibt unverandert bezlglich Klassifizierung und Verkehrsorganisation.

Die Versorgung mit Fernwarme, Strom, Trinkwasser sowie die Abwasserentsorgung erfolgen
Uber die Stadtwerke Meiningen GmbH. Die vorhandene und geplante Bebauung ist bzw.
wird an das Netz der Telecom angeschlossen.
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5. Bodenordnung nach §§ 45 ff BauGB

Ein Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.

6. Flachenbilanz

GroRe des Plangebietes (Gesamtflache) 10.200 m?
davon
1. Mischgebietsflachen gesamt 8.777 m?
davon:
o Bebaubare Flache (Flache innerhalb von Baulinien und 5.600 m?
Baugrenzen)

o Flache fiir Griin, Nebenanlagen, Stellpldtze, Zufahrten 2.981 m?
2. Offentliche Verkehrsfliche 545 m?
3. Halboffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 512 m?

(Hof Ernestinerstr. 14)
4. Halboffentliche Verkehrsflache Burggasse 9 — 13 100 m?

5. Private Verkehrsflache 266 m?
(ErschlieBungs- und Stellplatzflache Hof SchloRgasse 6-10)
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