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1. Voraussetzungen und Grundlagen
1.1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Gewerbegebiet, als Industriepark Gehren Ost bezeichnet,
liegt in den Fluren 48, 15 und 16 und wird begrenzt

- im Osten durch die Arnstiddter StraBe bzw. bereits vorhandenes

Industrlegelande
- im Norden durch die Waldgrenze Waldbezirk Untergehren

(vorhandener Feldweqg)
- im Westen durch den Weg Flurstiick 1354 als Begrenzung der

Gehrener Teichlandschaft
- im siiden durch die. Fortfilhrung des genannten Weges als

Flur Nr. 1405

1.2 Aufzihlung der Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereiches

der Fluren 15, 16 und 48

Flur 15 Flur 16 - Flur 48
Flurstiicke: Flurstiicke: Flurstiicke:
1347 (Wegq) 1399 (Weg, anteilig) 23/2
1353 (Wegq) 1405 (Weq) (anteilig bis
1354 (Wegq) 1406 (Weqg) zur noérdl.
18 1407 (Wegqg) Waldgrenze,
19 a 1408 (Weq) Waldweq)
19 b . 291
19 ¢ 1367/292
19 4 1368/292
20 293
21 294
22 295
1537/23 296
1538/24 297
25 298
26 299
27 , 300
28/1 301
28/2 302
29 303
30 304
31 305
32 a
32 b
33
34
35 a
36
37

Das dargestellte Baugebiet einschlieBflich der bereits
vorhandenen Bebauung umfaft eine Fldche von ca. 27,2 ha.
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1.4 Gesetzliche Grundlagen

Die gesetzlichen Grundlagen zur Aufstellung dieses
Bebauungsplanes sind im einzelnen:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 8. Dezember 1986

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachungvom 23.Januar 1990

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 81) vom 30. Juli 1981

- die Bauplanungs- und Zulassungsverordnung (BauZVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 20. Juni 1990

- das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 12. Médrz 1987

2. AnlaB und Zielsetzung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Gehren hat in ihrer
Sitzung am 6.9.1990 mit BeschluB Nr. 5/36/90 die Ausweisung des
Gewerbegebietes unter der Bezeichnung "Gewerbestandort am alten
Pflanzgarten" beschlossen.

Als Begrilindung wurde das allgemeine Interesse der Stadt Gehren
angefiihrt baldmdglichst Bedingungen filir Gewerbetreibende zu
gewdhren, hinsichtlich ihrer Leistungsfdhigkeit konkurrenzféhig
zu sein. Die Nutzung der ausgewiesenen Fldchen als Gewerbegebiet
wurde im Rahmen einer Standortberatung am 28.08.90 zwischen den
Trdgern aller Sffentlichen Belange als beste Ldsung erarbeitet.
Neuansiedlungen als auch Umsiedlungen expandierender Gewerbe des
Stadtgebietes sollen auf den geplanten Fldchen Platz finden. Bei
der Planung der Bebauungsformen wurde davon ausgegangen, die
ortstypische zweigeschossige Bebauung mit Satteldach auch im
Gewerbegebiet vorherrschen zu lassen, wobei bei Hallenbauten
auch Flachddcher, vorzugsweise als Griinddcher, mdglich sind.
Durch einen entsprechenden Griinglirtel zum Naturschutzgebiet
"Gehrener Teichlandschaft" soll auch dieser Ortsrand sanft an
die umgebende Landschaft anschlieBen.

Das geplante Gewerbegebiet besitzt keine Erweiterungs-
moéglichkeiten und wird entsprechend seiner jetzigen Gestalt in
die umgebende Landschaft eingebunden.

Das Gebiet soll die landschaftseingepaBte Silhouette der Stadt
Gehren nicht negativ beeinflussen. Landschaftsgestalterische
Aspekte sind speziell bei der Griinplanung des Gebietes von
maBgeblicher Bedeutung.

3. ﬁbereinstimmung mit dem Flidchennutzungsplan

Der vorliegende Bebauungsplan wurde in dieser Form in den
Vorentwurf zum Fldchennutzungsplan aufgenommen. Damit ist
gewdhrleistet, daB kilinftig der Bebauungsplan mit dem
Flachennutzungsplan ilibereinstimmt.

Es handelt sich somit um ein Parallelverfahren gemdB § 8 ,Abs 3

BauGB.
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4. Integration des Landschaftsplanes gem. § 6 BNatSchG

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die Ziele des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) zu beachten.

Unter besonderer Beriicksichtigung der &rtlichen Situation sind
die folgenden vorrangigen landschaftspflegerischen
Zielstellungen zu berlicksichtigen:

1. Die Wahrung des charakteristischen Landschaftsbildes,

besonders in Bezug auf die Einbindung der Stadtsilhouette

und die silidwestlich anschlieBende Grenze des

Naturschutzgebietes "Gehrender Teichlandschaft".

2. Die Sicherung und Erhaltung wertvoller
Landschaftsstrukturelemente

3. Die Minimierung-erkennbarer Beeintrdchtigungen vorhandener
Biotopstrukturen

4. Eine landschaftsgerechte Einbindung der geplanten Bebauung
in das umgebende Landschaftsbild

-

Die Belange der o. g. landschaftspflegerischen Zielsetzungen und
Forderungen wurden in den weiteren MaBgaben zur Bebauungsform
wie zur Griingestaltung beriicksichtigt.

Landschaftsdkologische Zustandsbeschreibung

- Realnutzung/Landschaftsstrukturen

Der grdBte Teil der Fliche (Flur 48) wurde forstwirtschaftlich
genutzt. Die librigen Teile sind Ackerland. Beziiglich des
forstwirtschaftlich genutzten Teiles erfolgte ein Fldchentausch
zwischen der Stadtverwaltung Gehren und dem StFB Ilmenau. Der im
Slidwesten der Flur 48 stockende Bestand an WeiBtannen bleibt
weitestgehend erhalten, ebenso die wegbegleitende Reihe alter
Eichenbdume zwischen Flur 48 und 15. Am Nordrand des
Planungsbegietes in der Flur 48 befindet sich ein Feuchtbiotop,
das gemdB § 20 c Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) unter Schutz
stand. Lt. Schreiben vom 01.03.91 des Landrates des Landkreises
Ilmenau wurde auf Grund einer fachlichen Begutachtung die
Beseitigung dieses Biotops best&dtigt, wenn flir diesen Eingriff
ein gleichwertiger Ausgleich geschaffen wird. Diese
AusgleichsmaBnahme wird in dem landschaftspflegerischen
Begleitplan gem. § 8 BNatSchG festgesetzt.

Auf Grund der Intensivbewirtschaftung des {ibrigen Gebietes
fehlen nahezu jegliche Strukturelmente. Erst das silidwestlich
geplante Naturschutzgebiet Gehrener Teichlandschaft mit seinen
Teichen und Baumgruppen wirkt raumbildend auf dieses Gebiet.

-~ Klima

Die geplante Bebauung einschlieBlich der Wegefldchen fiihrt zu
einer teilweisen Fldchenversiegelung des Gebietes, die sich

geringfligig auf das Kleinklima des Geltungsbereiches auswirkt,
da versiegelte und iiberbaute Flidchen keine Kaltluft/Frischluft

produzieren.
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Wiahrend. einstrahlungsintensiver Wetterlagen kommt es zu starken
Aufheizungen auf Dach- und Wegefldchen. Eine teilweise
Kompensierung der Auswirkungen kann durch die vorgesehenen
Bepflanzungen erfolgen.

Die Ausweisung als Gewerbegebiet auf der Nordostseite der Stadt
fiihrt zu keiner merklichen Verschlechterung des Siedlungsklimas.
Die Verminderung von Kaltluftentstehungsfldchen bleibt im
Gesamtzusammenhang der umgebenden Landschaft unbedeutend.

- Wasserhaushalt

Die versickerungsfihige Bodenoberfldche wird durch Uberbauung
und Versiegelung vermindert, gleichzeitig wird der
OberflidchenabfluBf gesteigert. Obwohl davon auszugehen ist, daB
es zu keiner merklichen Verringerung der Grundwasser-
neubildungsrate kommen wird, sind alle Mdglichkeiten zu nutzen,
um anfallendes Oberflidchenwasser mdglichst auf den Grundstilicken
zu versickern.

Erholungseignung/Landschaftsbild/Naturhaushalt

Auf Grund seiner Nutzung stellte das Plangebiet keine direkte
Fldche fiir eine ortsnahe Erholung dar. Es war allenfalls iber
seine Wege Durchgangsgebiet filir die Wanderung in die umgebende
Flur. Die Fiihrung und der Ausbau eines Weges entlang der
Teichlandschaft fiilhren zu einer qualitativen Verbesserung dieser
Situation. Es kann kaum davon ausgegangen werden ,daB die als
StraBen ausgebauten Feldwege im Gewerbegebiet vom FuBgdnger als
Durchgangswege angenommen werden.

Das Bebauungsgebiet ist zum Teil von der Arnstddter StraBe als
auch zum Teil von der B 88 aus Richtung Langewiesen einsehbar.
Diese Situationen sollen durch ortstypische Geschossigkeit und
Dachform in Verbindung mit der geplanten Eingriinung zu einer
dichten Verschmelzung mit der bestehenden Ortslage fiihren. Der
geplante Griingiirtel in Verbindung mit dem bereits vorhandenen
Baumbestand der Gehrener Teichlandschaft und dem ndrdlichen
Waldgebiet filhren zu einer sanften Einbindung in die umgebende
Landschaft. Hierzu tragen ebenfalls die vorhandenen und
geplanten Baum- und Heckenpflanzungen innerhalb des Gebietes
bei. Durch diese Mafnahmen werden einerseits enge Verbindungen
von Bebauung und Umgebung geschaffen, die derzeitige
Landschaftsgliederung aufgewertet und Biotopstrukturen merklich
verbessert (gilt fiir bisher landwirtschaftlich genutzte
Flachen).

MaBnahmen
Im Sinne der Ziele des Bundesnaturschutzgesetzes, insbesondere
der Grundsidtze filir den Ausgleich von Eingriffen in den
Naturhaushalt, sowie den o.g. landespflegerischen Zielstellungen
sind -
- zur Wahrung des charakteristischen Landschaftsbildes
- zur landschaftsgerechten Einbindung der geplanten Bebauung
- zum Ausgleich der Aufheizung bodennaher Luftschichten und
- zur Emmissionsminderung (Ldrmdd&mmung, Staubfilterung)
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folgende MaBnahmen erforderlich:
- Anpflanzung landschaftsgerechter Gehdlze

- Eingriffe in das Geldndeprofil sind nur in unbedingt
notwendigem MaBe vorzunehmen. Die anfallenden Aushubmassen
sind weitestgehend fiir die erforderlichen Aufschiittungen

einzusetzen (Massenausgleich).

- In Abstimmung mit den unter Punkt 6 genannten Einzelheiten
sollten, wo mdglich, Fassaden - als auch Dachbegriinungen
vorgenommen werden.

5. Auswertung der Antworten Trédger offentlicher Belange zum

Vorentwurf

- Landratsamt: Schreiben wvom

Dezernat III, Verkehrsamt
- keine Einwédnde 28.09.90

Dezernat Wirtschaft und Bau,
Sachgebiet Landwirtschaft

- Hinweis auf melioriertes Gebiet 22.10.90
und Ertragsqualitdt der Flur 15 12.11.90

Landrat

- Beflirwortung des Antrages der Stadt 25.10.90

Gehren zur Fdrderung von ErschlieBungs-
maBnahmen fiir Industrie- und Gewerbe-
gelande '
- Stellungnahme zum gesamten Verfahren, ohne Datum
Forderungen: Erhaltung Baumbestand
wie geplant, Bebauung gebietstypisch
max. 2-geschossig mit Satteldach
- Genehmigung zur Beseitigung des Feucht- 01.03.91
biotops in der Flur 48 bei Schaffung
von AusgleichsmaBSnahmen

Dezernat VII, Umwelt und Natur

- Hinweis auf Altlast (Miilldeponie in den 11.10.90
ehemaligen Sandgruben), Altlastunter-
suchung erforderlich

- Zustimmung zum Gewerbegebiet in Flur 48 29.10.90
Hygieneinspektion des Kreises Ilmenau
~ Hinweise zur Einhaltung der Larmgrenz- 02.10.90
werte
- Hinweise zur Ansiedlung l&rmintensiver 02.10.90
Gewerbe in den ortfernen Bereichen (2.Schreiben)
- Hinweis auf Altlast (Miilldeponie in 23.10.90

den ehemaligen Sandgruben), bei Bebauung
gesundheitliche Unbedenklichkeit nach-
weisen '
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Bergbeh&rde Erfurt

- Hinweis auf ehemaligen Sandtagebau
(z.2t. Schutt- und Millablagerung)

-~ Forderung nach griindlicher Untersuchung
und Bewertung

Forstwirtschaftsbetrieb Ilmenau

- Zustimmung zum dauernden Entzug aus der
forstwirtschaftlichen Nutzung durch
Bezirksverwaltungsbehdrde Suhl

- Zustimmung zum Gewerbegebiet bei Tausch
mit entsprechender Fldche Gemeindewald

- Vereinbarung zwischen StFB Ilmenau und
Rat der Stadt Gehren zum Rechtstriger-
wechsel

- Auftrag zur Trennvermessung infolge
Rechtstridgerwechsel

Bezirksverwaltungsbehdrde Suhl
Abt. Raumordnung/Regionalplanung
- Zustimmung zur vorgesehenen Einord-
nung des geplanten Seilzugwerkes in
den Industriepark

Staatliche Gewidsseraufsicht
OberfluBmeisterei suhl
- Einzugsgebiet Wohlrose einschl. Zu-
fliisse : grundsdtzliche Zustimmung
- Einzugsgebiet Lohme-Ilm: grunds&dtzliche

Zustimmung, Forderungen zur Einhaltung der

Rechtsvorschriften

siidthiiringer Wasserversorgung
und Abwasserbehandlung GmbH
- Zustimmung, Wasserversorgung und
Abwasserableitung méglich
- Beantragung gesonderter Standort-
zustimmungen der einzelnen Unternehmen

siidthiiringer Energieversorgung AG
Meiningen, Gasversorgung
- Standortzustimmung zum geplanten
Seilzugwerk, Einhaltung eines Sicher-
heitsabstandes von 10 m zu den
Hochdruckgasleitungen
- Zustimmung zum Gewerbegebiet, Hinweis
zum seitlichen Bebauungssicherheits-
abstand von 10 m, teilweise Umverlegung
zur gastechnischen ErschlieBung mdglich

siidthiiringer Energieversorgung AG
Meiningen, Elt-Versorgung
- Zustimmung, Versorgung iliber neue
Trafostationen mit Anschluf an vorhandene
Trassen
- Zustimmung zum Gewerbegebiet,
Reg.~Nr. I 393/90

18.10.90

12.09.90

26.09.90
27.09.90

25.10.90

17.12.90

02.10.90

16.10.90

05.09.90

13.09.90

05.12.90

19.09.90

12.12.90
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Ostthiiringer Energieversorgung AG
8itz Jena, BT Saalfeld '
- Zustimmung zum Gewerbegebiet 10.12.90

Thiiringisches StraBenbauamt Suhl

- Standortzustimmung zum Neubau Seilzugwerk 28.09.90
mit Einzeichnung freizuhaltender
Trassenstreifen fiir Ortsumgehung B 88
einschl. Anbauverbotsstreifen

- Zustimmung zum Neubau Seilzugwerk, 10.10.90
‘Hinweis auf mdgliche Ortsumgehung
B 88, Anbauverbotsstreifen,
Genehmigung nur einer gemeinsamen
Ein- und Ausfahrt auf die LIO 47

- Zustimmung zum Gewerbegebiet, Fest- 19.11.90
lequng erforderliche Trassenbreite
OU B 88 und Anbauverbotsstreifen = 45 n,
Einrichtung einer Linksabbiegespur
an LIO 47

- Zustimmung zum Anbindepunkt an LIO 47, 13.12.90
Aussage zur Wegeanbindung an LIO 47

Reichsbahndirektion Erfurt
- Zustimmung, bei Beriihrung nachbar- 26.09.90
rechtlicher Belange sind erforder-
liche Unterlagen vorzulegen

Deutsche Bundespost, Telekom
Fernmeldebauamt Suhl

- Zustimmung 04.01.91
- Stellungnahme, Fernmeldetrasse
entlang der Arnstddter StraBe 26.11.90

Hinweis zur noch nicht mdglichen
fernmeldetechnischen Versorgung

Die Griinen, Gehren
- Stellungnahme zur Verfahrensweise, 07.09.90
- bestehen auf Erhaltung des Wald-
bestandes in Flur 48
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6. Festsetzungen des Bebauungsplanes
6.1 Festsetzung des Baugebietes

Die liberbaubaren Flichen werden als Industriegebiet (GI)
dargestellt, in dem alle nach § 9 BauNVO zuldssigen Nutzungen

méglich sind.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Fiir das gesamte Bebauungsgebiet wird durchgédngig folgendes MaB
der baulichen Nutzung festgelegt:

Grundflachenzahl (GR2)
GeschoBflidchenzahl (GFZ)
Baumassenzahl

Vi o
(=2 |

4
’
14

Das MaB der baulichen Nutzung bleibt aus stddtebaulichen Griinden
und aus Griinden des Landschaftsbildes bezliglich der '
Grundfldchenzahl (GRZ) und der GeschoB8fldchenzahl (GFZ) (bezogen
auf Gewerbegebiete) unter den gem. § 17 BauNVO zul&dssigen
Werten.: )

Die Zahl der héchstzuldssigen Vollgeschosse wird mit 2
festgelegt. Die zweigeschossige Bebauung entspricht der
ortsiiblichen und gebietstypischen Baustruktur.

6.3 Bauweise

Im gesamten Gebiet des Bebauungsplanes gilt die offene Bauweise
nach § 22 (2) BauNVO mit der Ausnahme, daB Gebdudeldngen bis
héchstens 100 m zuldssig sind. Gebdudeldngen iiber 50 m werden
nur zugelassen, wenn ein klarer Nachweis der Notwendigkeit durch
den Antragsteller gefiihrt wird. Die iiberbaubaren
Grundstiicksflichen werden mit Baugrenzen festgelegt. Bei der
einzelnen Planung sollte darauf geachtet werden, daf8 vorhandene
Starkbdume mdglichst erhalten bleiben.

6.4 Stellung und HShenlage der baulichen Anladen

Die Stellung der baulichen Anlagen (Firstrichtungen und
Gebdudehauptrichtungen) hat parallel zu den eingezeichneten
Pfeilrichtungen zu erfolgen. In den Bereichen ohne Einzeichnung
ist die Firstrichtung frei.

Die Festsetzung der Hdhenlage der Baukdrper erfolgt durch die
Baugenehmigungsbehdrde und die Gemeinde. Bel ebenem Geldnde
sollte die FuBbodenoberkante maximal 3 Steigungen iiber Geldnde
.liegen.

6.5 Nebenanlagen

GemdB § 14 (1) BauNVO sind im éeltungsbereich des
Bebauungsplanes Nebenanlagen zuldssig.



- 10 -
6.6 Abstinde

Der Abstand der Gebdude von der Grundstiicksgrenze muf mindestens
5 m betragen, dies gilt auch fiir Nebenanlagen.

Zu den vorhandenen Hochdruck-Gasleitungen ist ein
Bebauungssicherheitsabstand von jeweils 10 m einzuhalten.

6.7 AuBenanlagen

Auf den nichtiiberbaubaren privaten Griinfldchen des
Gewerbegebietes werden Anpflanzungen von Bdumen und Str&duchern
gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 25 des BauGB festgesetzt. Es sind nur
einheimische Bdume, Strducher und Gehdlze zu pflanzen.

Auf der Siidostseite des Bebauungsgebietes verbleibt ein 10 m
breiter Gelidndestreifen (entlang der Gehrener Teichlandschaft)
im Besitz der Kommune und wird als Griinglirtel an der Grenze
Gewerbegebiet/Naturschutzgebiet gestaltet. Hierbei besteht auch
die Mdglichkeit der Einbindung eines entsprechenden Wanderweges.

6.8 VerkehrserschlieBung

Das Bebauungsgebiet wird direkt an die LIO 47 (Arnstddter
StraBe) angebunden. Die Hauptanbindung erfolgt am Ortausgang
Richtung Graflnau-Angstedt nach den Vorgaben des Thurlnglschen
StraBenbauamtes mit einer zu bauenden Linksabbiegespur. Die
auszubauende Wegeanbindung in der siidlichen Kurve der LIO 47
erfolgt nur als Einfahrt in das Gewerbegebiet.

Auf Grund der weit fortgeschrittenen Planung des Neubaus
Sellzugwerke Thiiringen GmbH kann auf den genauen Trassenverlauf
einer mdglichen Ortsumgehung B 88 nur bedlngt Riicksi¢ht genommen
werden. So wurde davon ausgegangen, daB eine Verschiebung dieser
Trasse um Trassenbreite Richtung Norden (entlang der Grenze des
Bebauungsgebietes ) notwendig ist.

Innerhalb des Bebauungsgebietes wurde ein zusdtzlicher FuB-Rad-
Weg geplant, der kiirzere Wege fiir die Beschdftigten, speziell
des Seilzugwerkes, bedeutet.

Der ruhende Verkehr ist grundsidtzlich auf den jeweiligen
Grundstilicken unterzubringen. Filir den Berufsverkehr wurden
Parkbuchten wechselseitig entlang der AnliegerstraBen 1 - 3
eingeplant, so daB keine unndtigen Behinderungen entstehen.

6.9 Ver- und Entsorgung

Trinkwasser: Versorgung iliber das vorhandene Ortsnetz durch Bau
einer neuen Hauptversorgungsleitung.

Abwasser: Bis zum Bau einer iiberregionalen Kldranlage erhdlt das
Gewerbegeblet eine eigene vollbiologische Kldranlage. Diese w1rd
in der Talsenke 6stlich des Gebietes errichtet.

Gasversorgung: Diese kann iber 'die vorhandene Hochdruck-
Gasleitung bei teilweiser Umverlegung erfolgen.
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Elt-Versorgung: Hierbei ist eine Versorgung mittels neuer
Trafostationen mit Anschluf an vorhandene Trassen mdglich.

Alle Hausanschliisse sind zu verkabeln. Ebenfalls sollte an eine
Teilverkabelung der vorhandenen Trassen gedacht werden.

feste Abfallstoffe: Die Entsorgung ist iliber die Umweltdienst
GmbH des Kreises Ilmenau gewdhrleistet.

6.10 Baurechtliche Vorschriften

= Dachform: Flachdach(FD)
Satteldach(SD) )
Dachneigungen: 11°- 15° ; 38°- 43°

Die Festsetzung Flachdach kommt dem Bau grdBerer Hallen
entgegen Die Begrenzung der Sattelddcher auf zwei Bereiche
soll eine gebietstypische Dachlandschaft herstellen und
Dachausbau zulassen.

Die Eindeckung hat bei Sattelddchern mit Dachziegeln oder
Dachsteinen in klassisch-rot bzw. ziegelrot zu erfolgen.

- Gebdudehshen: MaBgebend fiir die zweigeschossige Bebauung ist
die AuBenwandhdhe, gemessen vom Anschnitt des urspriinglichen
Gelindes. Hierbei gelten fiir Betriebs- und Werksgebdude
7,0 m ab FuBbodenoberkante ErdgeschoBf, filir betriebliche
Wohngebidude gelten 5,5 m ab FuBbodenoberkante ErdgeschoB.

- Auffiillungen und Abgrabungen:
Die HBhenlage der Grundstiicke darf nur unwesentlich

verdndert werden. Erforderliche Anschiittungen oder
Abgrabungen sind flach mit h&chstens 10 % an das vorhandene

Geldnde anzugleichen.

- Elnfrledungen°
Einzdunungen gegen 8ffentliche Verkehrsfldchen sind nur auf

der der 6ffentlichen Fliche abgewandten Seite einer lebenden
Hecke zuldssig. Mauern sind nur zugelassen, soweit sie
geldndebedingt notwendig sind. ’
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