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1. Allgemeine Begrindung

1.1 Planungsanlass und Planungserfordernis

Mit dem inmitten des Ortes Ichtershausen gelegenen Areal der ehemaligen Jugendstrafan-
stalt (JSA) liegt seit der Inbetriebnahme eines Neubaus in Arnstadt und dem damit verbun-
denen Umzug im Sommer 2014 ein etwa 3,16 ha gro3es, heterogen bebautes Gelande
brach, fir das Nachnutzungen zu finden sind, die sowohl dem Standort als auch der Historie
des Ortes und seiner wertvollen Bausubstanz gerecht werden. Die vorhandene Bebauung
zeugt zum Teil von einer fast 900 Jahre alten Geschichte, die mit der Griindung der Eigen-
kirche der hochadeligen Familie von Grumbach im Jahre 1133 und eines Zisterzienserinnen-
klosters im Jahre 1147 begann.

Die innerortliche Flache, die der Offentlichkeit seit der Einrichtung eines Gefangnisses im
Jahre 1877 entzogen ist, soll dem o6ffentlichen Leben wieder zur Verfligung gestellt werden.
Sie soll vielfaltige Nutzungen zulassen und neue raumliche Verbindungen und Vernetzungen
vielgestaltiger Art herstellen. Die denkmalgeschiitzten baulichen Anlagen des Alten und des
Neuen Schlosses sollen freigestellt, behutsam erneuert und substanzvertraglichen Nutzun-
gen zugefuhrt werden. Eine neue "Griine Mitte" soll geschaffen werden - mit einer hohen
Aufenthalts- und Erholungsqualitat fir den gesamten Ort und seine Gaste.

Das Nutzungskonzept sieht eine tGberwiegende Wohnnutzung in unterschiedlichen Formen
mit einem hohen Anteil an Grin- und Aufenthaltsflachen vor. Mit dem sog. CollegiatsWohnen
soll eine spezifische Form des Gemeinschaftwohnens zwischen den Generationen aber
auch zwischen Menschen mit und ohne Behinderung sowie verschiedener sozialer Herkinfte
oder Nationalitaten Verwirklichung finden. Erganzend sind wohnvertrégliche kulturelle und
soziale Nutzungen beabsichtigt.

In den zu beplanenden Bereich wird der benachbarte ehemalige Bauhof, der ebenfalls seit
Jahren ohne Nutzung ist, einbezogen.

Ein Planerfordernis liegt vor, da die Gebaude leer stehen, die Flachen gegenwartig brach
liegen und einer Nachnutzung bedurfen. Mit dem Bebauungsplanverfahren wird Baurecht
geschaffen und die geordnete stadtebauliche Entwicklung gesteuert. Der Bebauungsplan
gibt den stadtebaulichen Rahmen fiir Erhalt und Neubebauung vor und bildet die Grundlage
fur die Erschlie3ung des Gebietes und fur die Anlage von Grinflachen.

1.2 Verfahrensablauf

Am 23.02.2016 hat der Gemeinderat Amt Wachsenburg den Aufstellungsbeschluss fiir den
Bebauungsplan unter der Drucksachennr. 294/2016 (Beschlussnr. 233/2016) gefasst. Dabei
wurde beschlossen, dass die Aufstellung im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a Bauge-
setzbuch (BauGB) ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB erfolgen
soll. Der Beschluss sieht aul3erdem vor, dass eine friihzeitige Unterrichtung und Erdrterung
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im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB nicht vorgesehen ist und sich die Offentlichkeit tiber die all-
gemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten
und sich innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung &uf3ern kann.

Mit seiner Veroffentlichung am 13.04.2017 im Postskriptum Nr. 4, dem Amtsblatt der Ge-
meinde Amt Wachsenburg, wurden der Aufstellungsbeschluss sowie die Moglichkeit zur Un-
terrichtung und AuRerung der Offentlichkeit gemaR § 13 a BauGB bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13 a Abs. 3 Nr. 2 BauGB erfolgte im Zeitraum
vom 17.04.2017 bis 05.05.2017. Stellungnahmen von Burgern sind nicht eingegangen.

Mit Anschreiben vom 04.04.2017 erfolgte die Beteiligung ausgewdahlter Behdrden und sons-
tiger Trager offentlicher Belange (TOB) im Sinne des § 4 Abs. 1i. V. m. § 13 a BauGB.

Anregungen sind insbesondere zu folgenden Belangen geaul3ert worden:

= Gemeindlicher Wohnungsbedarf
Differenzierte Angaben zu Art und Umfang der vorgesehenen Wohnnutzung sind vor-
zunehmen, der Bedarf flr die jeweiligen Wohnformen ist darzustellen.

= Planverfahren, Entwicklungsgebot
Aufstellung des B-Plans als vorzeitige Planung (vor dem Flachennutzungsplan) wird
akzeptiert, da sie stadtebaulich begriindet ist.

= Baudenkmalschutz
Neubau eines Sudfligels an der Anlage des Alten Schlosses und Baumsaal als 6f-
fentliche Grunflache zwischen den beiden Schlossanlagen werden als nicht zustim-
mungsfahig gesehen.
Denkmalpflegerische Rahmenzielstellung fir den gesamten Planbereich wird gefor-
dert.

= Archaologischer Denkmalschutz
Archéologische Relevanz des gesamten ehemaligen Klosterareals wird angezeigt.

= Artenschutz
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, insbesondere zu Vorkommen von Fledermusen
und Gebaudebritern, wird gefordert.

= Gewasserschutz und Wasserwirtschaft
Uberschwemmungsgebiet ist geringfiigig betroffen und nachrichtlich zu tibernehmen.
Uberflutungsnachweis fiir ein 30-jahriges Regenereignis wird gefordert.
Loschwasserbedarf ist bereitzustellen.
Planung und Vertrag fir die wasser- und abwasserseitige Erschliel3ung wird gefor-
dert.
Versickerung bzw. Riuckhaltung von Oberflachenwasser sind vor Einleitung in die Ge-
ra zu prifen und zu berechnen.
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Die Stellungnahmen fanden eine differenzierte Bertcksichtigung im Bebauungsplanentwurf.
B-Plan relevante Informationen wurden in der Begriindung erganzt. Der spezielle Wohnbe-
darf fur das CollegiatsWohnen wurde vertiefend erlautert. Ein Artenschutzgutachten wurde
angefertigt und mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Diesbezigli-
che Hinweise haben Aufnahme in den B-Plan gefunden. Die Vorplanung zur Erschliel3ung
sowie die Abstimmung mit den Versorgungstragern erfolgten parallel zum B-Plan. Das Uber-
schwemmungsgebiet der Gera wurde nachrichtlich in die Planzeichnung Glbernommen wor-
den.

Die Belange des Denkmalschutzes sind im Rahmen der B-Planerarbeitung ausfihrlich bera-
ten und vertiefend bearbeitet worden, um einen Konsens zu erzielen. Eine denkmalpflegeri-
sche Zielstellung sowie ein denkmalpflegerischer Bindungsplan wurden erarbeitet. Die Er-
gebnisse sind in den Planentwurf sowie in die Begriindung aufgenommen worden.

Der Forderung des Wasser- und Abwasserzweckverbandes nach einem Uberflutungsnach-
weis wurde im Rahmen der ErschlieBungsplanung vertiefend nachgegangen. Die rechtlichen
Voraussetzungen und Aufwendungen wurden geprift und Empfehlungen fir die Vorgehens-
weise im Rahmen der ErschlieBungsplanung gegeben.

Beteiligungen der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 sowie der TOB und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Am 18.06.2018 hat der Gemeinderat Amt Wachsenburg in seiner 6ffentlichen Sitzung den
Billigungs- und Auslegungsbeschluss fur den Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung
von 06/2018 unter der Drucksachennr. 626/2018 (Beschlussnr. 519/2018) gefasst. Die orts-
ubliche Bekanntmachung erfolgte am 05.07.2018 im Amtsblatt Postskriptum Nr. 7/2018. Die
Bekanntmachung sowie der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung wurden auf der
Internetseite der Gemeinde Amt Wachsenburg zusatzlich in das Internet eingestellt.

Die offentliche Auslegung des B-Planentwurfs in der Fassung 06/2018 fand im Zeitraum vom
16.07.2018 bis 16.08.2018 in der Gemeindeverwaltung Amt Wachsenburg statt.

Die Beteiligung der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 sowie der von der Planung berihr-
ten Behorden und sonstigen TOB nach § 4 Abs. 2 ist mit Anschreiben vom 10.07.2018 ge-
mal § 4 a Abs. 2 BauGB parallel erfolgt.

Im Folgenden werden die Schwerpunkte der geduRRerten Belange und ihre Bewertung zu-
sammenfassend erlautert.

1. Private Belange

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung teilte der Vorhabentrager NKI GmbH & Co KG mit, dass
ein fur die 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen notwendiger Flachentausch mit einem benach-
barten Grundstiick nicht vereinbart werden konnte.

Ebenso wies der betroffene Eigentiimer in seiner nicht fristgemaf eingetroffenen Stellung-
nahme darauf hin, dass er weder zum Tausch noch zum Verkauf seines Grundstiickes sein
Einverstandnis gebe. Obwohl die Stellungnahme nicht fristgemaf wéahrend der 6ffentlichen
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Auslegung eingegangen ist, spielt sie eine entscheidende Rolle innerhalb der Abwéagung.
Den beiden Stellungnahmen wird gefolgt, um das Projekt nicht zu verzégern oder gar zu ge-
fahrden.

In Beriicksichtigung der Stellungnahmen wird der B-Planentwurf in der Fassung von 06/2018
geéandert. Die Planstraf3e B wird durch ein Verschwenken etwa 30 m weiter dstlich in die
Bahnhofstralie eingebunden. Der suddstliche Bereich des Teilbaugebietes WA 9 und seine
Uberbaubare Grundstiicksflache erhalten neue Zuschnitte. Das Maf3 der baulichen Nutzung
andert sich nicht. Die Sichtachsen zum Alten Schloss sowie die Bezugnahme der Neube-
bauung auf das Neue Schloss mit Freiflachen finden im geanderten Entwurf weiterhin Be-
achtung.

Das betreffende Grundstiick Fist.-Nr. 9/1 der Flur 1, Gemarkung Ichtershausen, wird aus
dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes genommen.

Die Anderung der B-Plangeltungsbereichsgrenze sowie die Anderung der Verkehrsfiihrung
mit der damit verbundenen Anderung privater und 6ffentlicher Flachen beriihrt die Grundzii-
ge der Planung. Mit der Anderung der privaten Bauflachen andert sich die tiberbaubare
Grundstiicksflache. Mit der Anderung der 6ffentlichen Flachen dndern sich die Erschlie-
ungsbedingungen.

2. Belange der Denkmalpflege

Mit der Denkmaleintragung vom 14.06.2018 ist das Plangebiet Giberwiegender Teil des Kul-
turdenkmals "Ehem. Areal des Zisterzienserinnenklosters..." (Kulturdenkmal als Sachge-
samtheit). In diesem Zusammenhang werden zum Schutzumfang gehdrend neu auch die
Gebaude 3.5 (Verwaltungsgebaude Alexander-Puschkin-Stral3e 7) und 7.6 (Verwahrgebéu-
de ndrdlich angrenzend an die ehem. Muhle 2.6) aufgefiihrt und dem beabsichtigten Abriss
des Gebaudes 7.6 widersprochen. Neu ist auch die Einbeziehung von Wachturm mit dreisei-
tigem Mauerschrot, von Mauerabschnitten und zugehdérigen Freiflachen.

Die aktuelle Denkmaleintragung erzeugt eine neue Rechtslage, indem der Schutzumfang
erweitert wird und die abgestimmte denkmalpflegerische Zielstellung vom 08.11.2017 keine
vollstéandige Bertcksichtigung findet. Eine nachfolgende Abstimmung mit der Fachbehdrde
am 03.09.2018 sieht im Ergebnis die Aufnahme des Gebaudes 7.6 in den B-Planentwurf vor.

In der Planzeichnung erfolgt die Erganzung eines Baufeldes in den AbmaRRen des Gebaudes
mittels Baulinien.

Das Kulturdenkmal als Sachgesamtheit wird in den geanderten B-Planentwurf nachrichtlich
ubernommen.

3. Belange der Wasserwirtschaft

Auf der Grundlage des § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist die Errichtung oder Erweite-
rung baulicher Anlagen in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet untersagt. Zur
Vermeidung des Konfliktes schlagt die zustandige Behoérde beim Thiringer Landesverwal-
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tungsamt die Verschiebung der Baugrenzen im entsprechenden Bereich des Teilbaugebietes
WA 5 vor.

Die Planzeichnung wird geandert. Die 6stlichen Baugrenzen innerhalb des Teilbaugebietes
WA 5 werden zuriickgesetzt, die Tiefe der Baufelder auf 12 m bzw. 15 m reduziert.

4. Belange der Raumordnung und Landesplanung

Im Rahmen der im Verfahren befindlichen Flachennutzungsplanung wurden Einwendungen
hinsichtlich des Umfangs der ausgewiesenen Wohnentwicklungsflachen innerhalb des ge-
samten Gemeindegebietes erhoben. Ausgehend hiervon sollten im weiteren B-Planverfahren
differenzierte Angaben zu Art und Umfang der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
.Neues Kloster Ichtershausen" vorgesehenen bzw. mdglichen Wohnungen und zum Bedarf
fur die jeweiligen Wohnformen erganzt werden. Es sollte dargelegt werden, in welchem Um-
fang der gemeindliche Wohnungsbedarf mit dem hier entstehenden Wohnungsangebot ge-
deckt werden kann.

Zwischenzeitlich liegt eine im Rahmen der Flachennutzungsplanung erarbeitete Wohnbau-
flachenanalyse fur die Gemeinde Amt Wachsenburg vor. Dabei ist das auf dem Areal des B-
Plans mdgliche Wohnflachenpotenzial in die Gesamtbilanz des gemeindebezogenen Bedarfs
vollstandig eingestellt worden.

Die Begriindung wird daraufhin geandert und erganzt. Es wird auf die aktualisierten, vertie-
fenden Aussagen in Abschnitt 1.5.3 der Begriindung verwiesen.

Vom zustandigen Thuringer Landesverwaltungsamt wurde bestatigt, dass die bedarfsgerech-
te Nutzung innerdrtlicher Potenziale und die damit verbundene Sicherung und Aufwertung
erhaltenswerter Bausubstanz in grundsatzlicher Ubereinstimmung mit den raumordnerischen
Erfordernissen des Landesentwicklungsprogramms 2025 (LEP) zur Siedlungsentwicklung in
Thiringen steht.

5. Belange des Wasser- und Abwasserzweckverbandes

Der Anregung wird bzgl. der Voranstellung der technischen Erschlie3ung gegentber dem B-
Planverfahren nicht gefolgt. Die Herstellung der ErschlieBungsanlagen setzt einen Be-
bauungsplan voraus (8 125 BauGB). Damit kann die ErschlieBungsplanung dem B-Plan
nicht vorangestellt werden.

Der geforderte Uberflutungsnachweis ist Teil der ErschlieBungsplanung und hat auf den B-
Planentwurf keine Auswirkungen. Nach der vorliegenden wasserrechtlichen Erlaubnis zur
Regenwasserableitung des Altstandortes in die Gera ist die Einleitmenge auf 180 I/s be-
grenzt. Die mit dem zustandigen Zweckverband abgestimmte Vorplanung der ErschlieBung
hat bestéatigt, dass im Plangebiet keine MalRnhahmen zur Ableitung oder Zwischenspeiche-
rung des Regenwassers erforderlich sind. Vertiefende Aussagen sind dem Abschnitt 1.6.12
dieser Begriindung zu entnehmen.

6. Weitere Belange
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Den Anregungen des Landratsamtes zur Loschwasserversorgung und der Versorgungstra-
ger wird Folge geleistet, soweit sie den B-Plan betreffen. Sie werden als zusatzliche Informa-
tionen in der Begriindung erganzt oder in die nachfolgende ErschlielBungsplanung und Bau-
ausfiihrung verwiesen.

Anregungen der Stadt Erfurt betreffen die fehlende Aussage zu einzelnen Wohnformen und
deren Bericksichtigung in der gemeindlichen Wohnflachenbedarfsermittlung. Zwischenzeit-
lich liegt die gemeindliche Wohnbauflachenanalyse vor. Darin ist das auf dem Areal des B-
Plans mdgliche Wohnflachenpotenzial in die Gesamtbilanz des gemeindebezogenen Bedarfs
vollstéandig eingestellt worden. Die Begrundung ist diesbezuglich aktualisiert und ergénzt
worden.

Daruiber hinaus haben die Nachbargemeinden keine Belange vorgebracht.

Néahere Ausfilhrungen zu den einzelnen Belangen sind den entsprechenden Abschnitten
dieser Begrindung zu entnehmen.

Im Ergebnis der Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen wird der Entwurf des Be-
bauungsplanes gedndert. Mit dem geanderten Entwurf des Bebauungsplans beabsichtigt die
Gemeinde Amt Wachsenburg, die Festsetzungen an die tatsachliche Flachenverfigbarkeit
fur die ErschlieBung anzupassen, um das Projekt nicht zu gefahrden. Demzufolge beinhaltet
der 2. Entwurf die Anderung des Geltungsbereichs sowie der Bauflachen und 6ffentlichen
Verkehrsflachen im stidlichen Plangebiet. Die Erganzung eines Baufeldes im Teilgebiet WA
3 und die Anderung eines Baufeldes im Teilgebiet WA 5 folgen dem Abwéagungsergebnis der
Belange von Denkmalschutz und Wasserwirtschatft.

Gemal § 4 a Abs. 3 BauGB ist der Entwurf erneut auszulegen und sind die Stellungnahmen
der Behdrden erneut einzuholen. Dabei wird bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den ge-
anderten Teilen abgegeben werden konnen und die Dauer der Auslegung und die Frist zur
Stellungnahme verkirzt werden.

1.3 Rechtliche Grundlagen

Darlequng der Anwendungsvoraussetzungen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes im
beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung

Mit dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenstadte, das seit dem
01.01.2007 in Kraft ist, ist mit dem damals neu eingefiihrten § 13 a BauGB geregelt, dass
sogenannte Bebauungsplane der Innenentwicklung, welche fir die Wiedernutzbarkeit von
Flachen, Nachverdichtung oder fiir andere Mafinahmen der Innenentwicklung aufgestellt
werden, in einem beschleunigten Verfahren ohne Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltpri-
fung aufgestellt werden kénnen. Es gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach 8§ 13 Abs. 2 und 3 S. 1 BauGB entsprechend. Danach wird von der Umweltprifung,
vom Umweltbericht, von den Angaben, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
flgbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen.
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Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Wiedernutzbarmachung (Konversion) von Flachen in-
nerhalb des Sanierungsgebietes am stdlichen Rand des Ortskerns von Ichtershausen in der
Gemeinde Amt Wachsenburg, deren Nutzung aufgegeben worden ist. Fir die vorgesehenen
Nutzungen wird die Inanspruchnahme von Landschaftsraumen und Flachen im AulRenbe-
reich fur die Siedlungsentwicklung mit den damit verbundenen Eingriffen in Natur und Land-
schaft vermieden.

Die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens ist auch davon abhangig, ob die zulassi-
ge Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO eingehalten wird. Bei der Durchfiihrung
des Verfahrens gemaR § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB muss die festgesetzte zuldssige Grund-
flache unter 20.000 mz liegen. Das wird wie folgt erreicht:

Ermittlungsstand Ermittlungsstand
Aufstellungsbeschluss | 2. Entwurf
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 31.700 m2 31.582 m2
davon abzgl. Verkehrsflachen und Grinflachen 3.170 m2 5.498 m?
(mind. 10 %)
Es verbleibt eine Bauflache von max. 28.530 m2 26.084 m?
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO 17.118 m? 15.650 m?
bei einem Versiegelungsgrad von 0,6 (Durch-
schnittswert fur alle Baugebiete)
Grundflache im Sinne des 8 19 Abs. 2 BauNVO 11.412 m2 10.434 m?
bei einem Versiegelungsgrad von 0,4 (Durch-
schnittswert fur alle Baugebiete)

Tab. 1: Ermittlung der beabsichtigten Grundflache im Plangebiet

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter (FFH-Gebiete, Européi-
sche Vogelschutzgebiete) bestehen nicht.

Verhaltnis zum Fldchennutzungsplan

Entsprechend Stand des Flachennutzungsplanes (FNP) - vorliegend als Vorentwurf - wird
dieser Bebauungsplan als vorzeitiger Bebauungsplan nach § 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt.
Diese Planung steht der gesamtgemeindlichen Entwicklung nicht entgegen. Die Baurecht-
schaffung dient der dringlichen Wiedernutzbarmachung einer innerértlichen, zentral gelege-
nen Brachflache mit &uRRerst erhaltenswerter Bausubstanz. Innerdrtliche Lage und Funktion
sowie historische Bedeutung sind hinreichende stadtebauliche Griinde fiir die Dringlichkeit
der Aufstellung.
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1.4 Geltungsbereich

Das Plangebiet des aufzustellenden Bebauungsplanes liegt auf dem Gelande der ehemali-
gen Jugendstrafanstalt und des ehemaligen Bauhofes. Er grenzt im Norden an die 6ffentli-
che Grinflache entsprechend des Verlaufs der ehemaligen Gefangnismauer; die dstliche
Grenze bilden in etwa deren weiterer Verlauf und die Gebaude der ehemaligen Jugendstraf-
anstalt sowie der Muhlweg. Im Stiden und Westen wird der Geltungsbereich begrenzt von
der Bahnhofstral3e und den rickwartigen Grundstiicksgrenzen der an der BahnhofstralRe
und Alexander-Puschkin-StraRe anliegenden Grundstiicke sowie von der Klosterstralie aus-
schlief3lich des Kirchengrundstiicks (Klosterkirche St. Georg und Marien).

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes hatte sich im Vergleich zum
Aufstellungsbeschluss geandert, um den Anschluss an die offentlichen Verkehrsflachen
Muhlweg und Bahnhofstral3e zu gewahrleisten.

Mit der Anderung des B-Planentwurfs in der Fassung von 06/2018 andert sich der Geltungs-
bereich erneut. Das Grundsttick mit der Flst.-Nr. 9/1 in der Gemarkung Ichtershausen, Flur 1,
ist nicht mehr Bestandteil des Bebauungsplans.

Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Ichtershausen, Flur 1, die Flurstiicksnr. 2/1,
9/3, 12/33 teilw., 12/38 teilw., 13/1, 13/3, 13/4, 12/10, 12/23, 12/25, 12/27, 12/42, 329, 331/4,
331/5, 391/7 und 416/16.

15 Ubergeordnete Planung

1.5.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemalR § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) sind bei raumbedeutsamen Planungen und
Mafl3nahmen 6ffentlicher Stellen die Ziele der Raumordnung zu beachten sowie die Grund-
satze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- und Ermessensent-
scheidungen zu bertcksichtigen. GemanR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane an die Zie-
le der Raumordnung anzupassen.

Die Erfordernisse der Raumplanung ergeben sich aus dem Landesentwicklungsprogramm
2025 und dem Regionalplan Mittelthiringen.

1511 Landesentwicklungsprogramm 2025*

Gemal Karte 2 - Raumstrukturgruppen und -typen - gehort die Gemeinde Amt Wachsenburg
zu den Raumen mit ginstigen Entwicklungsvoraussetzungen, dem demografisch und wirt-
schaftlich stabilen Zentralraum "Innerthiringischer Zentralraum®. Im zentral6rtlichen System
ist sie dem Mittelzentrum Arnstadt (2.2.9 Z) zugeordnet. Sie Ubt selbst keine zentraldrtliche
Funktion oder Gberortliche Wohnfunktion aus. Die statistisch erfasste Bevolkerungsentwick-
lung zwischen 2004 und 2012 verzeichnet fur die Gemeinde Amt Wachsenburg einen Rick-

! Landesentwicklungsprogramm Thuringen 2025 Thiringen im Wandel, in Kraft getreten am 05.07.2014
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gang, der zwischen 2,5 und 5 % und damit weit unter dem landesdurchschnittlichen Wert
von ca. 13 % liegt.

Die unter 2.4 aufgefiihrten Leitvorstellungen der Siedlungsentwicklung werden in vollem Um-
fang beachtet und in der Planung umgesetzt. Die sich auf diese Planung beziehenden Leit-
vorstellungen sind wie folgt formuliert:

" 3. Die Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke soll weiterhin kon-
tinuierlich reduziert werden mit dem Ziel, bis 2025 die Neuinanspruchnahme durch aktives
Flachenrecycling auszugleichen.

4. Bei der Siedlungsentwicklung und Siedlungserneuerung im Bestand soll das bisheri-
ge Prinzip der Funktionstrennung Uberwunden und eine funktionelle Zuordnung der Nutzun-
gen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung angestrebt werden.

5. Die Siedlungsentwicklung soll den Anforderungen, die sich aus dem Klimawandel er-
geben, angepasst werden, innerstadtische Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien im
Gebéaudebereich erméglichen und durch EnergieeffizienzmalRnahmen dem Klimawandel
entgegenwirken."

Den in den Grundsétzen G 2.4.1 - Prinzip Innen- vor Aul3enentwicklung - und G 2.4.2 -
Nachnutzung vor Flachenneuinanspruchnahme - aufgefiihrten Erfordernissen der Raumpla-
nung wird vollumfanglich Rechnung getragen. Insbesondere ist hier der positive Effekt des
"Erhalts und der Starkung lebendiger Ortsmitten durch Reaktivierung innerstadtischer Brach-
flachen und Rick- oder Umbau dauerhaft leer stehender Immobilien™ hervorzuheben. Mit
diesem B-Planverfahren werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Wieder-
herstellung eines verloren gegangenen, bedeutsamen Teils des Ortskerns Ichtershausen
geschaffen.

Unter 2.5 sind die Leitvorstellungen fir das Wohnen und die wohnortnahe Infrastruktur ge-
nannt. Insbesondere werden die Beachtung der Aspekte des demografischen Wandels, des
Umwelt- und Klimaschutzes sowie der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohner-
strukturen hervorgehoben. Weiter ist ausgefihrt:

"2. In Thiringen soll den verschiedenen Mdglichkeiten des Zusammenlebens durch ein an-
gemessenes Angebot vielféaltiger und barrierearmer bzw. barrierefreier Wohnformen in ge-
mischten Quartieren Rechnung getragen werden. Diese den sich andernden gesellschaftli-
chen Rahmenbedingungen angepassten Wohnangebote setzen auch eine den Bedurfnissen
angepasste soziale Infrastruktur wie z. B. Versorgungs-, Bildungs-, Gesundheits-, Kultur-,
Sport- und Freizeitangebote voraus.

3. Die Optimierung des Wohnraumangebots soll unter Bericksichtigung des stadtentwick-
lungspolitischen Ziels des urbanen, flachensparenden Bauens und Wohnens angestrebt
werden. Dazu soll insbesondere die Forderung in den Bereichen Mietwohnraum, selbst ge-
nutztes Eigentum und Wohnraummaodernisierung sichergestellt werden."
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15.1.2 Regionalplan Mittelthiiringen?

Die Gemeinde Amt Wachsenburg ist dem Grundversorgungsbereich Arnstadt (Mittelzentrum)
zugeordnet (Z 1-2).

Als fir dieses B-Plangebiet relevante landesplanerische Vorgabe ist in der Raumnutzungs-
karte das Vorranggebiet fir den Hochwasserschutz HW-4 - Gera unterhalb der Miindung der
Wilden Gera bis oberhalb Apfelstadt - im Bereich der Ortslage Ichtershausen zeichnerisch
verbindlich bestimmt. Das Vorbehaltsgebiet hw-4 nimmt einen Grof3teil der bebauten Ortsla-
ge ein, so auch den B-Plangeltungsbereich. Ziel ist die Sicherung Giberschwemmungsge-
fahrdeter Bereiche zum vorbeugenden Hochwasserschutz. Bei der Abwagung konkurrieren-
der raumbedeutsamer Nutzungen soll ihm ein besonderes Gewicht beigemessen werden.
Der Bereich des Uberschwemmungsgebietes der Gera, der das B-Plangebiet geringfiigig
tangiert, wird nachrichtlich in den B-Plan bernommen.

Das zeichnerisch bestimmte und unter G 4-15 genannte Vorbehaltsgebiet Rohstoffe kis-11
nordéstlich von Rudisleben soll der langfristigen Sicherung der Rohstoffversorgung und des
Rohstoffabbaus bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Nutzungen ein besonde-
res Gewicht beigemessen werden.

Fur diesen Bebauungsplan besitzt es keine Relevanz.

. Standort Bebauungsplangebiet

Abb. 1: Regionalplan Mittelthiringen, Raumnutzungskarte West, bearbeiteter Ausschnitt

Die Leitvorstellungen und landesplanerischen Vorgaben werden mit dieser Planung umge-
setzt. Damit ist der Bebauungsplan an die Ziele der Landesplanung gemal3 § 1 Abs. 4
BauGB angepasst.

2 Regionalplan Mittelthiiringen, Regionale Planungsgemeinschaft Mittelthliringen, in Kraft getreten am 01.08.2011
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1.5.2 Vorbereitender Bauleitplan - FlAchennutzungsplan

Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes (FNP) fur das Gesamtgebiet der Gemeinde
Amt Wachsenburg mit ihren Ortsteilen wurde am 13.01.2014 vom Gemeinderat beschlossen.
Nachdem die friihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belan-
ge (TOB) 2016 erfolgt sind, werden gegenwértig die eingegangenen Stellungnahmen gepriift
und eingearbeitet. Aktueller Stand ist der Vorentwurf Januar 2016°.

Die Gemeinde Amt Wachsenburg hat von der Moglichkeit des 8 5 Abs. 1 S. 2 BauGB Ge-
brauch gemacht, nach dem Flachen und Darstellungen ausgenommen werden kdnnen,
wenn dadurch die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden und die Gemeinde beab-
sichtigt, die Darstellungen zu einem spateren Zeitpunkt vorzunehmen. Im Vorentwurf des
FNP ist der Bereich der enemaligen JSA als eine solche sog. Weiliflache "Altes Schloss"
dargestellt, da zum Zeitpunkt der Erarbeitung die Planungstberlegungen noch nicht abge-
schlossen waren. Der Bereich des ehemaligen Bauhofes ist als Wohnbauflache dargestellit.

Im Osten grenzt das Uberschwemmungsgebiet der Gera an das Gelande der ehemaligen
JSA. Entlang der Gera ist dstlich des Plangebietes auch die Wegefuhrung des Gera-
Radweges zwischen Arnstadt und Erfurt-Hochheim als dritte Etappe des Uberregional be-
deutsamen Fernradweges entlang der Gera im FNP dargestellt.

Abb. 2: Ausschnitt FNP, Stand Vorentwurf Januar 2016

Die beabsichtigte Nutzung, die durch diesen Bebauungsplan vorbereitet wird, wird in die
Darstellung des FNP Gbernommen.

Im Rahmen der Erarbeitung des FNP-Entwurfs erfolgt die gesamtgemeindliche Bedarfser-

mittlung der Wohnbauflachen auf der Grundlage der demografischen Entwicklung. Das mog-
liche Wohnflachenpotenzial, dessen Realisierung dieser Bebauungsplan vorbereitet, wird in-
nerhalb der FNP-Bearbeitung vollstandig bericksichtigt. Aufgrund des Planstandes des FNP

*KGS Stadtplanungsbiiro Helk GmbH, Flachennutzungsplan Amt Wachsenburg, Stand Vorentwurf Januar 2016
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ohne entsprechend abgestimmte, planreife Wohnungsbedarfsprognose kann jedoch fir die-
sen Bebauungsplan nicht davon ausgegangen werden, dass die Voraussetzungen fur eine
Aufstellung im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB vorliegen.

Nach 8 8 Abs. 4 BauGB kann der B-Plan jedoch vor dem FNP aufgestellt werden, wenn
dringende Griinde die vorzeitige Planung erfordern und die Planung der gesamtgemeindli-
chen Entwicklung nicht entgegensteht. Stadtebauliche Griinde bestehen durch die innerortli-
che, im Sanierungsgebiet liegende Brachflache mit vom Verfall bedrohter denkmalgeschiitz-
ter Bausubstanz von hohem bau- und kulturgeschichtlichem Wert. Damit verbunden sind
sowohl ein erheblicher Einsatz von Stadtebauférdermitteln, Mitteln aus dem Haushalt der
Gemeinde sowie privaten finanziellen Mitteln als auch das Gebot der Eile bzgl. der Durchfih-
rung des Vorhabens, fur das dieser B-Plan Baurecht schafft.

Die Erfullung der Voraussetzungen fir die Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungsplanes
nach § 8 Abs. 4 Satz 1 BauGB werden im Rahmen der Stellungnahme des Thiringer Lan-
desverwaltungsamtes zum Entwicklungsgebot bestatigt.

1.5.3 Weitere gemeindliche Zielsetzungen, Planungen und Konzepte

153.1 Art und Umfang der beabsichtigten Wohnbebauung

Im Zusammenhang mit der gesamtgemeindlichen Wohnbauflachenentwicklung wird die be-
absichtigte Entwicklung des Wohnprojektes CollegiatsWohnen als eine spezifische Form des
Gemeinschaftwohnens im ehemaligen Kloster- bzw. Schlossgelande im Folgenden einer ver-
tiefenden Betrachtung unterzogen. Zwischenzeitlich erarbeitete Studien, Expertisen und
Vorplanungen sind nunmehr Grundlage fur vertiefende Aussagen zum Projekt.

Die Verwirklichung des Konzeptes "CollegiatsWohnen im Neuen Kloster Ichtershausen™* als

Wohnprojekt einer 6kumenischen Weggemeinschaft ist im Abschnitt 1.7 - Allgemeine Pla-
nungsziele - ausfuhrlich beschrieben. Ca. 93 Wohneinheiten sind zu ca. zwei Drittel als
Mietwohnungen und zu ein Drittel als Wohneigentum geplant. Ziel ist es, ein breites Wohn-
angebot fur unterschiedlichste Wohnbedurfnisse zu schaffen, um eine moglichst breite Nut-
zerschaft zu erreichen. die Wohnform des "beruhigten CollegiatsWohnens" bezieht sich vor-
rangig auf das "Alte Schloss". Diese Wohnform soll mit ca. 27 % der Wohneinheiten realisiert
werden. Innerhalb des kinftig sanierten Gebaudebestandes sind etwa 29 Wohneinheiten
vorgesehen, als Neubauten sind etwa 64 Wohneinheiten konzipiert.

Geplant sind Wohneinheiten als Generationswohnen, betreutes Wohnen und ambulant be-
treute Wohngemeinschaften. Grundgedanke ist eine neue Qualitat gemeinschaftlichen Zu-
sammenlebens unterschiedlicher Altersgruppen, die sich in verschiedenen Berufs- und Le-
bensphasen befinden. Private Rickzugsmdglichkeiten und vielfaltige Nutzungsangebote
gemeinschaftlicher Einrichtungen stellen das Wohnprinzip dar.

* Sebastian von Kloch-Kornitz & Thomas A. Seidel, Konzeptskizze CollegiatsWohnen im Neuen Kloster
Ichtershausen, 08.08.2016
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Der Bedarf wird sich nur teilweise aus der gemeindlichen Entwicklung ergeben und auch ein
Angebot Uber den Eigenbedarf hinaus fir diejenigen sein, die eine Alternative zu traditionel-
len Wohnformen suchen. Dieser Markt wéachst gegenwartig, Wohnprojekte entstehen in
Stadten und Gemeinden ganz unterschiedlicher GréRenordnungen durch Privatinitiativen
und unabhangig von Alters- und Sozialstrukturen.

Das Konzept fur Ichtershausen ist eines der beiden Wohnprojekte der Stiftung christlicher
Collegiate. Es wird parallel zum "Johanniterzentrum Andreasgarten" am Petersberg in Erfurt
als beispielgebendes Generationenprojekt entwickelt und Uber die Grenzen Thiringens hin-
aus gemeinsam beworben bzw. vermarktet.

Die gesamtgemeindliche Bedarfsermittlung der Wohnbauflachen im Rahmen der Erarbeitung
des FNP-Entwurfs bezieht das o. g. Potenzial vollstandig in die Berechnung ein. Mit dem
Konzept des CollegiatsWohnens, das in Teilen auch Wohnungen fur Generationswohnen,
betreutes Wohnen oder ambulant betreute Seniorenwohngemeinschaften vorsieht, kann das
Segment der seniorengerechten Wohnungen innerhalb der gemeindlichen Prognose bereits
ausreichend in dem nachzunutzenden Bestand abgedeckt werden.

1.53.2 Sanierungsgebiet Ortskern Ichtershausen

Im Ortskern von Ichtershausen werden seit vielen Jahren stadtebauliche Sanierungsmal3-
nahmen unter Einsatz 6ffentlicher Mittel durchgefiihrt. Sie dienen der Erhaltung und Weiter-
entwicklung des historisch gewachsenen Ortskerns in seiner stadtebaulich-rdumlichen und
funktionellen Struktur.

Mit Beschluss des Gemeinderates vom 31.01.1995 wurde das Sanierungsgebiet "Ortskern
Ichtershausen" formlich festgelegt. Die SanierungsmalRnahmen werden im vereinfachten
Verfahren mit Genehmigungspflicht nach § 144 Abs.1 und 2 BauGB durchgefiihrt. Das Sa-
nierungsgebiet umfasst eine Flache von 20,4 ha.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt komplett im Sanierungsgebiet. Aufgrund
seiner isolierten, nicht integrierbaren Nutzung bis 2014 lag fur diesen Bereich keine informel-
le Planung im Rahmen der Verwirklichung der Sanierungsziele vor.

In Vorbereitung des absehbaren Umzugs der Jugendstrafanstalt nach Arnstadt entstand
2013 ein erstes Nachnutzungskonzept® zur Neuordnung des Quartiers. AuRRerdem wurde ein
integriertes energetisches Quartierskonzept® erarbeitet.

® DSK Deutsche Stadt- und Grundstucksentwicklungsgesellschaft mbH Weimar. Stadtebauliche Konzeptbe-
schreibung zur Nachnutzung der JSA Ichtershausen, Januar 2013

® DSK Deutsche Stadt- und Grundstucksentwicklungsgesellschaft mbH Weimar, BBS Ingenieurbiiro Gronau +
Partner. Integriertes Energetisches Quartierskonzept Quartier Jugendstrafanstalt Ichtershausen, 30.05.2013
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Abb. 3: Lage des Geltungsbereichs des Bebauungsplans im Sanie-
rungsgebiet "Ortskern Ichtershausen”, bearbeiteter Ausschnitt

1.5.3.3 Energetisches Quartierskonzept

Das ab August 2012 erstellte Konzept soll eine praktikable, umsetzungsorientierte Hand-
lungsgrundlage fur die integrierte energetische Entwicklung des Quartiers bieten. Auf der
Grundlage eingehender Analysen wurden energetische Potenziale bestimmt. Darauf aufbau-
end wurden ein energetisches Leitbild sowie konkrete Mal3nahmen und Handlungsfelder fir
die energetischer Sanierungs- und NeubaumafRnahmen ausgearbeitet. Ein Einsparpotenzial
fur Warme- und Primarenergiebedarf ist demnach fast ausschlie3lich im Gebaudebereich
gegeben.

AuRRerdem wurde die Moéglichkeit einer vollstandigen Versorgung mit quartierseigenen er-
neuerbaren Energien untersucht und im Ergebnis zusammenfassend festgestellt (Zitat):
"Wird die Energieversorgung im Quartier zentral gesteuert und werden verstarkt erneuerbare
Energietrager eingesetzt sowie entsprechende Energieeinsparungen erreicht, kann die jahr-
liche CO,-Emission um etwa 70 % (ohne Mobilitat) erreicht werden."’

Gegenwartig kann noch keine abschlieRende Festlegung zur Warmeversorgung getroffen
werden. Hierzu bedarf es einer detaillierteren Betrachtung von eigentumsrechtlichen und
wirtschaftlichen Voraussetzungen durch den Vorhabentrédger gemeinsam mit der Gemeinde.
Ausgehend von den anliegenden Gasleitungen der Stadtwerke Arnstadt ist die Verlegung
von Gas in den PlanstraRen A und B beabsichtigt.

Fur die Bebauung wird eine kombinierte Lésung aus BHKW gekoppelt mit der Nutzung von
Umweltwarme (Wasser aus der Gera und Erdkollektoren) sowie PV- und Solaranlagen avi-
siert.

" ebenda, S. 4
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1534 Masterplan zur Nachnutzung der ehemaligen Jugendstrafanstalt

Die stadtebauliche Konzeption, die diesem Bebauungsplan zugrunde liegt, ist der 2016 erar-
beitete "Masterplan Neues Kloster Ichtershausen zur Nachnutzung der ehemaligen Jugend-

strafanstalt"®.

Abb. 4: Lageplan Masterplan 2016

Ausgehend von einer stadtebaulichen Neuordnung, deren Ziel es ist, der bebauten Ortslage
ein fur alle zugangliches und nutzbares Areal wieder hinzuzuftgen, sind sowohl verkehrliche/
fuBlaufige Anknupfungspunkte und Wegebeziehungen als auch die umgebende Baustruktur
in der Planung berilcksichtigt.

Die Gebédudeensembles von Altem und Neuem Schloss werden in ihrer Anlage wieder frei-
gestellt und verleihen dem Gebiet seine besondere Pragung. Die Neubebauung nimmt in
Kubatur, Hohe und Anordnung Bezug auf die Schlossanlagen, ebenso wie Lage und Gestal-
tung der Freiflachen.

Mit der Querachse zwischen Altem und Neuen Schloss wird ein besonders erlebbarer urba-
ner Raum geschaffen, der die urspriingliche Verbindung zwischen der Ortslage und dem
Landschaftsraum wieder herstellt.

Dem Grundgedanken des Offnens des Areals fiir eine breite Nutzbarkeit wird mit groRziigig
angelegten Freiflachen, die sowohl Griin- als auch Verkehrsflachen darstellen und auch dem
Aufenthalt dienen, begegnet.

Der Masterplan geht entsprechend der Zielsetzung von einer Wohnnutzung aus. Zugeordnet
sind weitere Nutzungen wie z. B. Infozentrum, Beherbergung, Gastronomie, kleiner Laden,
Kindertagesstatte sowie der Versorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen wie z. B. ein
Blockheizkraftwerk (BHKW) als dezentrale Versorgungsanlage.

Die Verkehrsflachen tragen den Charakter von Wohngebietsstral3en mit gleichberechtigter
Nutzung durch alle Verkehrsteilnehmer. Stellplatze werden im Randbereich konzentriert.

8 Masterplan Neues Kloster Ichtershausen zur Nachnutzung der ehemaligen Jugendstrafanstalt.
Osterwold°Schmidt Architekten, quaas stadtplaner, Weimar 2016

wenzel-stadtebau | weimar Seite 15 von 43



Bebauungsplan "Neues Kloster Ichtershausen" Amt Wachsenburg. 2. Entwurf der Begriindung - Stand Dezember 2018

1.6

Bestandsdarstellung und Grundlagen

1.6.1 Historische Betrachtung

Zum besseren Versténdnis der Bedeutung des Ortes, fur den der Bebauungsplan aufgestellt
werden soll, hier einige historische Daten, die in der vorhandenen raumlichen Struktur und
baulichen Substanz ihre Entsprechung finden.

Grindung der Eigenkirche der hochadeligen Familie von Grumbach im Jahre 1133
und Umwandlung in ein Zisterzienserinnenkloster im Jahre 1147

Wahl des 2. Sohnes Philipp von Friedrich I, Barbarossa, zum deutschen Konig im
Jahre 1198 in Ichtershausen

1539 Aufhebung des Klosters im Zuge der Reformation und Nutzung der Kirche seit-
dem als evangelische Pfarrkirche, spater auch als Schlosskirche

Besitzibernahme des Klosters mit samtlichen Liegenschaften durch den sachsischen
Kurfursten und Thuringer Landgrafen, der das Amt Ichtershausen mit Sitz in den
ehemaligen Klostergebauden, dem "Alten Schloss", begriindete

historischer Absagebrief der protestantischen Firsten an den Kaiser Karl V, dem der
Schmalkaldische Krieg folgt, wird 1546 in Ichtershausen abgefasst

Bau des "Neuen Schlosses" 1677 bis 1681 als Residenz Bernhards, Sohn des séch-
sisch-gothaischen Herzogs Ernst

Zahlreiche Umbauten des Alten Schlosses, auch fir gelegentliche Aufenthalte des
Landesfirsten, Rent- und Justizamt, Beibehaltung des Amtssitzes bis 1879
Umnutzung des gesamten Komplexes als Staatsgefangnis im Jahre 1877 und nach-
folgende Justizvollzugsanstalt (JVA)

Jugendstrafanstalt (JSA) bis 2014

Abb. 5:

Lageplan 1770 mit barockem Schmuckgarten sudlich des
Neuen Schlosses und Krautergarten sudlich des Kiichen-
gebaudes.

Aus: Bauhaus Universitadt Weimar, Zusammenfassung der
bauhistorischen Ergebnisse aus dem Semester-Projekt
"Konversion der Jugendstrafanstalt Ichtershausen. Um-
nutzungsstudie”, 2012

Quelle des Lageplans: ThStA Gotha, Staatsministerium
Abt. Gotha, Kartenkammer. Ausschnitt
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16.2 lage

Das Plangebiet liegt im Stiden der bebauten Ortslage von Ichtershausen, einem Ortsteil der
Gemeinde Amt Wachsenburg, die durch Zusammenschluss der bis dahin selbstandigen
Gemeinde Ichtershausen und der Wachsenburggemeinde zum 31.12.2012 entstanden ist.

Im Westen grenzt die kleinteilige Ortslage entlang der Klosterstral3e an, die ihrerseits eine
kurze, vorzugsweise fulRlaufige, stidndrdlich ausgerichtete Verbindung zur in den vergange-
nen Jahren auf dem Areal des ehemaligen Nadelwerks entwickelten "Neuen Mitte" herstellt.
Hier befindet sich mit Gemeindeverwaltung, Bibliothek, Jugendtreff, diversen Bildungs- und
kulturellen Einrichtungen sowie einem Mehrzwecksaal der bauliche und kommunikative Mit-
telpunkt der Ortslage von Ichtershausen, die Uber keinen historischen zentralen Platz inner-
halb ihrer stadtebaulich-raumlichen Struktur verflgt.

Die nordlich angrenzende kleine 6ffentliche Parkanlage mit hohem Baumbestand dient dem
Aufenthalt im Areal der Klosterkirche.

Ostlich bildet die Bebauung den unmittelbaren Ortsrand zur angrenzenden Landschaft mit in
Sud-Nord-Richtung vorbeiflieRender Gera und ihrem reichen Gehdlzbestand entlang beider
Uferbereiche. Hier verlauft auf dem Mihlweg, einer schmalen Anliegerstralle, der Gera-
Radweg.

Im Siden des Plangebietes, unmittelbar an der BahnhofstralRe gelegen, befindet sich das
Ichtershauser Betonwerk.

Das Plangeltungsbereich weist ein ebenes Gelande auf. Die Topografie spielt auf der tber-
formten Flachenbrache keine wesentliche Rolle.

1.6.3 Bebauung und Denkmalschutz

Das Areal des Plangebietes umfasst die alteste Bausubstanz des Ortes. Hier befinden sich
neben der romanischen Klosterkirche St. Georg und Marien das unter Einbeziehung der mit-
telalterlichen Bausubstanz des ehemaligen Zisterzienserinnenklosters ab dem 16. Jahrhun-
dert errichtete sog. "Alte Schloss" sowie die barocke Dreifliigelanlage des sog. "Neuen
Schlosses" - errichtet in der 2. Halfte des 17. Jahrhunderts als Residenzschloss. Die Kirche
selbst ist in den Geltungsbereich nicht einbezogen, die vielfaltigen funktionellen Verknipfun-
gen, die auf gemeinsamer Geschichte und neuen Denkansétzen beruhen, sind jedoch Be-
standteil der planerischen konzeptionellen Idee.

Nach verschiedenen Nutzungen im Laufe der Jahrhunderte als Residenz, Jagdschloss,
Kammergut mit Wirtschafts- und Wohngebauden fir Beamte, Amts- und Kammergutverwal-
tung wurde der Bereich ab 1877 zum Staatsgefangnis umgebaut.

Das Areal der ehemaligen Jugendstrafanstalt (JSA) besitzt eine heterogene Bebauung un-
terschiedlicher Bausubstanz und Bauzustands und ist bis auf wenige, ehemals auf sportliche
und gartnerische Betatigung ausgerichtete Freiflachen komplett versiegelt. Die Gebaude
dienten entsprechend ihren speziellen Nutzungszwecken als Verwahrgebaude und als dieser
Nutzung zugeordnete Nebengebaude wie Waschekammer, Heizhaus, Lagerraume und
Werkstatten.
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Auf der Flache des ehemaligen gemeindlichen Bauhofes befinden sich diverse Nebenge-
baude fur Lagerzwecke, Garagen und Lagerflachen.

Abb. 6:Luftbild der ehemaligen JSA und des ehemali-
gen Bauhofes westlich der Gefangnismauer

Quelle: Vermessungshiro Pense, 09/2015. Orthofoto
des LAVermGeo

Das "Ehem. Areal des Zisterzienserinnen-Klosters, nachmalig Kammergut, Schlossanlage
etc., zuletzt Justizvollzugsanstalt (Jugendstrafanstalt), mit fragmentarisch erhaltenen bauzeit-
lichen bzw. umbauzeitlichen Raumstrukturen und baugebundenen Ausstattungen, zugeho-
renden baulichen Anlagen (Wachturm, Mauern) und Freiflachen, Alexander-Puschkin-StralRe
7, Klosterstraf3e 1 a und 2 in 99334 Amt Wachsenburg/OT Ichtershausen (limkreis)" erfullt
die Voraussetzungen des 8 2 Abs. 1 Thuringer Denkmalschutzgesetz (ThDSchG) und ist
somit Kulturdenkmal (Sachgesamtheit im Sinne des Gesetzes, d. h. Einzeldenkmal) aus ge-
schichtlichen, kiinstlerischen und stadtebaulichen Griinden®. Nicht zum Kulturdenkmal inner-
halb des B-Planes gehéren die Flurstiicke Nr. 12/38, 12/33, 12/10, 12/42 sowie die Ostlich
der ehemaligen Gefangnismauer zwischen dem Flurstiick Nr. 9/3 und Muhlweg gelegenen
Flurstiicke.

Mit der Eintragung in das Denkmalbuch vom 14.06.2018 hat sich eine neue Rechtslage ge-
genuber der Eintragung vom 31.05.1999, die dem bisherigen B-Planentwurf von 06/2018 zu-
grunde lag, ergeben.

o Thiringisches Landesamt fir Denkmalpflege Erfurt, Benachrichtigung der Eigentimer von Kulturdenkmalen
gemal ThDSchG, 14.06.2018
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Zum Schutzumfang zahlen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans die bei-
den dreifliigeligen Schlossanlagen, das zweigeschossige Wohngeb&ude Klosterstralle 1 a,
das zweigeschossige Wirtschaftsgebaude (ehemalige Muhle), das Verwaltungsgebaude Ale-
xander-Puschkin-Stral3e 7, das Verwahrgebaude (nordlich angrenzend an die ehem. Mihle),
der Wachturm mit "Mauerschrot" an Nord-, Ost- und Westseite, Mauerabschnitte aus den
verschiedenen Nutzungsphasen der o .a. Sachgesamtheit, zugehdrende Freiflachen.

Abb. 7: Klosterstral3e Abb. 8: Miuhlweg

Abb. 9: Altes Schoss, Blick aus Siidost Abb. 10: Neues Schloss, Siudseite
Quelle: wenzel-stadtebau
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Jugendstrafanstalt Ichtershausen

sog. Altes Schloss
3.4,1.1und 1.6

sog. Neues Schloss
2.1,4.1und 4.2

Mihle 2.6
Wohngebé&ude 3.6

Verwaltungsgebaude
35

Verwahrgebaude 7.6

Abb. 11: Bestandteile des Kulturdenkmals als Sachgesamtheit. Quelle: Thirringisches Landesamt fiir Denkmal-
pflege und Archéologie, Benachrichtigung der Eigentimer von Kulturdenkmalen gemafl ThDSchG, 14.06.2018

Konsequenzen auf den Bebauungsplanentwurf hat insbesondere die Einbeziehung des Ver-
wahrgebaudes (Geb&ude Nr. 7.6) in den Schutzumfang. Dieses Gebaude war im B-
Planentwurf von 06/2018 nicht enthalten und wird nun als Baufeld mittels Baulinien - wie bei
allen in den Schutzumfang einbezogenen Geb&uden verfahren - erganzt.

Mit der Ablehnung des Sudfliigels fur das Alte Schloss und eines Baumsaales in der Stel-
lungnahme des Thiringischen Landesamtes fur Denkmalpflege und Archaologie, Bau- und
Kunstdenkmalpflege, vom 09.05.2017, ist der Baumsaal auf dem Platz zwischen Altem und
Neuem Schloss (siehe stadtebauliches Konzept) entfallen. Zu den folgenden, die verbindli-
che Bauleitplanung betreffenden Schwerpunkten wurde mit dem zustandigen Thuringischen
Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie im Rahmen der Abstimmung des Projektes
Revitalisierung Neues Kloster Ichtershausen (NKI) am 07.08.2017 Konsens erzielt. Dabei ist
zu beachten, dass Anstrich 2 mit der Denkmaleintragung vom 14.06.2018 seine Gliltigkeit
verloren hat:

= Erhaltung des ehemaligen Wachturms mit anschlielRenden Mauerfragmenten (jeweils
0,5 bis 1,0 m),

= Verzicht des Erhalts auf das nordlich an die ehemalige Mihle angrenzenden Gebau-
des, damit Freistellung des hochwertigen Gebaudes der ehemaligen Muhle,

= Anpassung der derzeitigen Fassadengliederung am Alten Schloss an die Anforde-
rungen eines modernen und qualitatvollen Wohnens mit Erhalt noch vorhandener
Strukturen von vor 1877,

= Begrenzung des Hofes des Alten Schlosses nach Suden durch ein angemessenes
Gebaude zur Schaffung einer gewissen Abgeschiedenheit unter Bezugnahme auf die
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Klosternutzung. Dieses Gebaude muss eine denkmalpflegerisch sensible, architekto-
nisch hochwertige und funktional iberzeugende Gestaltung und Form aufweisen und
mit den bestehenden drei Fligeln des Alten Schlosses sowie mit der stadtebaulichen
Umgebung korrespondieren.

= Aufrechterhaltung der Sichtbeziehungen zwischen Altem und Neuem Schloss ohne
die Einordnung eines raumbildenden Baumsaals,

= Weitgehende Wiederherstellung der Fassade des Neuen Schlosses ohne historisie-
rende Ergénzungen,

= Wiinschenswerte Andeutung einer barocken Gartenstruktur bei der Gestaltung der
Gartenanlage Neues Schloss,

= Erhaltung und Restaurierung der Fassaden und eventuell vorhandener bauzeitlicher
Strukturen bei der ehemaligen Mihle und dem sog. "Alten Torhaus" bzw. Ersatz
durch moderne, dem Wohnen dienende Mal3nahmen.

Die Abstimmung mit dem Landesamt war Grundlage fur die im Herbst 2017 erfolgte Erarbei-
tung der denkmalpflegerischen Zielstellung™ fiir ein denkmalgerechtes Vorgehen im Rah-
men der Umsetzung des Projektes unter der folgend genannten zentralen Pramisse (Zitat'):

"Bei der neuen Nutzung des Areals geht es nicht um gro3tméglichen Erhalt einzelner bedeu-
tender Kulturdenkmale. Nicht einmal dem Neuen Schloss als hochstrangigem Gebaude des
Areals, dessen Wiederherstellung von stadtebaulicher Bedeutung fur das Ortsbild von
Ichtershausen wére, kann man eine Uberregionale kunsthistorische Bedeutung zuschreiben.
Das gilt noch mehr fur die tGbrigen Gebaude, auch wenn die vor 1877 errichteten Bauten un-
ter Schonung ihrer alteren Substanz zu erhalten sind. Entscheidend ist trotzdem nicht die
Erhaltung einzelner Bauten sondern die Schaffung eines kulturellen Zentrums, das gewis-
sermal3en die Nachfolge des Zisterzienserinnenklosters bzw. des Herrschaftssitzes
Ichtershausen antritt. Wenn das nicht im Rahmen des Projektes NKI gelingt, diirfte es kaum
noch maoglich sein, die schiitzenswerten Bauten vor dem endgultigen Verfall zu bewahren."

Der Darlegung der kunsthistorischen und historischen Betrachtung folgt die Zielsetzung fr
die Vorgehensweise bei Baumallinahmen an den einzelnen denkmalgeschitzten Gebauden,
dem ehemaligen Verwaltungsgebaude mit spatklassizistischer Fassade sowie der Einord-
nung eines Neubaus als sudliche Abgrenzung des Alten-Schloss-Areals.

Desweiteren ist die Bewertung der Gebaude und sonstigen Einrichtungen in ihrer jingeren
Bau- und Nutzungsphase ab 1877 - also der Zeit der Gefangnisnutzung und letztendlich als
Justizvollzugsanstalt (JVA) - in Hinblick auf ihre historische Bedeutung, ihres dsthetischen
bzw. kunsthistorischen Ranges sowie ihrer urbanistischen Einbindung vorgenommen wor-
den. Dabei ist erkennbar, dass die Gefangnisnutzung eine auf3erordentliche - jedoch negati-
ve - Rolle vor allem fur die Ortsgestalt von Ichtershausen spielte. Im Gegensatz zur vorheri-
gen Nutzung als Herrschaftszentrum beraubte das Gefangnis Ichtershausen seines Mittel-
punktes. Verbindungswege und Achsen wurden durch Gefangnismauern blockiert. Auch die

1% brof. Dr. sc. techn. Dr. rer. nat. Wulf Bennert, Prof. Dr. phil. Christian Hecht, Denkmalpflegerische Zielstellung
fur den Umgang mit den Baulichkeiten auf dem Gelande der ehemaligen Jugendstrafanstalt bzw. Justizvollzugs-
anstalt Ichtershausen im Rahmen des Projektes "Neues Kloster Ichtershausen”, 08.11.2017

1 ebenda, S. 11
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Klosterkirche selbst geriet in Randlage; ihre eindrucksvolle Ostansicht mit grof3er Hauptapsis
und zwei begleitenden Nebenapsiden verschwand hinter Gefangnismauern.

Mit der Eintragung des Kulturdenkmals als Sachgesamtheit in das Denkmalbuch vom
14.06.2018 wird dem Memorialwert der Anlage als Gefangnisnutzung seit 1877 eine beson-
dere Bedeutung beigemessen, die der Auffassung der denkmalpflegerischen Zielstellung von
2017 teilweise entgegensteht. Das betrifft insbesondere den Erhalt des Verwahrgebaudes
7.6 und hat damit Auswirkungen auf den B-Planentwurf. Das Gebaude wird als zu erhalten-
der Bestand mittels Baulinien ergénzt. Dartber hinaus behalt der denkmalpflegerische Bin-
dungsplan seine Giltigkeit.

Die Einhaltung des denkmalpflegerischen Bindungsplans®? als Instrument zur Erhaltung und
Pflege von Denkmalobjekten und deren Ensembles gemal 8§ 3 (2 c¢) Thiringer Denkmal-
schutzgesetz (ThirDSchG) bei der Durchfihrung der BaumalRnahmen bietet die Grundlage
fur die denkmalpflegerische Erlaubnis durch die zustédndige Behdrde und ist Voraussetzung
fur die Erteilung der Baugenehmigung. Er beinhaltet MaRnahmen und Auflagen fur die Ein-
zelgebaude, die auf der Basis des ThirDSchG erforderlich erscheinen. Dabei geht es darum,

"... ein aus unterschiedlichen Epochen stammendes Konglomerat von Baulichkeiten, deren
auRere und innere Erscheinungsbilder samtlich durch Uberformungen und inadaquaten Ge-
brauch schwerstens beeintrachtigt worden sind, zu sanieren und zu einem harmonischen
Ensemble zusammen zu fuhren. Nur mit dieser Strategie lasst sich eine Nutzung erreichen,
die den Erhalt der denkmalgeschiitzten Bausubstanz garantiert. Dies bedeutet auch, dass
der denkmalgerechte Umgang mit einem bestimmten Gebaude nicht isoliert zu verflgen ist,
sondern unter Beachtung seiner Wirkung auf das ganze Ensemble festgelegt werden soll-
te."?

Die stadtebaulich relevanten Vorgaben des denkmalpflegerischen Bindungsplans sind in die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs aufgenommen
worden. Ebenso wird der Stellungnahme des Landesamtes vom 14.08.2018 bezuglich der
sudlich des Neuen Schlosses geplanten Bebauung mit einheitlichem Bezug zum Neuen
Schloss (Flucht, Héhe, Bauform) gefolgt, in dem ein einheitliches Maf3 der Nutzung festge-
setzt ist. Das Kulturdenkmal wird nachrichtlich vollstandig in den B-Planentwurf tibernom-
men. Dartber hinaus wird im Rahmen dieses Bebauungsplanes planerische Zurlickhaltung
geulbt, da die eingetragenen Baudenkmale dem o. g. gesonderten Genehmigungsvorbehalt
unterliegen.

1.6.4 Archaologische Denkmalpflege

Das gesamte Klosterareal ist archédologisch relevant. Alle Baumafnahmen erfordern deshalb
archéologische Grabungen im Rahmen der ErschlieRung und Neubebauung. Ein diesbeziig-
licher Hinweis auf das Erlaubnisverfahren erfolgt im Bebauungsplan. Aul3erdem erfolgt der
Hinweis auf Anzeigepflicht und zum Umgang mit Zufallsfunden von Bodendenkmalen geman
§ 16 ThurDSchG.

12 ependa, S. 22 ff
13 ebenda, S. 22
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1.6.5 Eigentumsverhéaltnisse

Vorhabentrager und Eigentimer der Flachen der ehemaligen Jugendstrafanstalt ist die 2015
gegriundete Neues Kloster Ichtershausen GmbH & Co. KG. Der Erwerb geringfugiger Fla-
chen im Eigentum des Freistaates Thuringen entlang des Muhlweges ist derzeitig im Vollzug.
Die Flache des ehemaligen Bauhofes mit 6ffentlicher Zufahrt befindet sich im Eigentum der
Gemeinde. Flachentausch und Grundstiicksneuordnung werden vertraglich zwischen Ge-
meinde und Vorhabentrager geregelt. Die Flache des Flurstiicks Nr. 9/1, die sich in Privatei-
gentum befindet, wird mit dem 2. B-Planentwurf aus dem Geltungsbereich genommen.

1.6.6 Verkehr

HaupterschlieBungs- und Durchfahrtsstraf3e in Ichtershausen ist die nordstidlich ausgerichte-
te Landesstral3e L 3004, die als Erfurter Stral3e, Lindenplatz und Rudolf-Breitscheid-StralRe
durch die bebaute Ortslage fuhrt. Ein Netz kleinteiliger StraRen, Gassen und Wege er-
schlief3t die angrenzende Quartiersbebauung. Dazu gehdort auch die Klosterstraf3e als ruhi-
ger Strallenraum mit paralleler Ausrichtung zur Erfurter Stral3e. Sie ist verkehrsberuhigte Er-
schlieBungsstralie und bildet gleichzeitig die Hauptachse fur Fu3ganger und Radfahrer zwi-
schen "Neuer Mitte" als Ortszentrum und dem B-Plangebiet.

Die Verkehrsanbindung der ehemaligen JSA erfolgte westlich Gber die Einfahrt an der Ale-
xander-Puschkin-Stral3e.

Innerhalb des B-Plangeltungsbereichs befinden sich gegenwartig keine 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen (mit Ausnahme der Zufahrt zum ehemaligen Bauhof).

Im angrenzenden 6stlichen Bereich des B-Plangebietes ist der Mihlweg gleichzeitig Gera-
Radweg. Hier verlauft auch der Lutherweg von Arnstadt nach Erfurt als Abschnitt eines etwa
1.000 km durch Thiringen fihrenden Wander- und Pilgerweges entlang der Statten der Re-
formation.

KlosterstraRe/Alexander-Puschkin-StralRe, Mihlweg und Bahnhofstral3e stehen der
verkehrlichen Anbindung des B-Plangebietes zur Verfligung. Sie sind ruhige Verkehrsraume,
die Uber die Rad-/und Gehwegnutzung hinaus nur der Anliegererschlieung dienen. Sie ha-
ben keine Durchfahrtsfunktion.

1.6.7 Freiraum

Ostlich angrenzend an den Geltungsbereich 6ffnet sich die Landschaft entlang der Gera, die
mit ihrem weithin sichtbaren, hohen, uferbegleitenden Gehdlzbestand den Ortsrand pragt.
Pappeln, Weiden und Erlen sind entlang der Gera anzutreffen. Abzweigend vom Mihlweg
fuhren stdlich des ehemaligen Mihlengebaudes Reste einer Baumallee und Flurgehdlze in
den ostlichen Landschaftsraum.

Der Grinzug entlang des Laufes der Gera, der eine klare Zasur zwischen bebauter Ortslage
und Landschaftsraum bildet und den begleitenden Rad- und Gehweg in Nord-Siud-Richtung
aufnimmt, ist der einzige zusammenhangende Griinverbund innerhalb der Ortslage. Der
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FuRweg verlauft auf dem zugeschutteten ehemaligen Mihlgraben parallel zur Gera bis zum
ehemaligen Nadelwerk, der "Neuen Mitte" von Ichtershausen.

Die Teilflache des Flurstiicks Nr. 2/1, die auf3erhalb der ehemaligen Gefangnismauern liegt,
ist Bestandteil der mit BAumen und Grol3geholzen Uberstandenen offentlichen Parkanlage.

Innerhalb des Plangebietes gibt es dartiber hinaus auf der stark versiegelten Brachflache
kaum Grunflachen. Sie beschranken sich auf die ehemaligen Frei- und Sporthéfe, die
Ubungsflache fir Gartenbau entlang der westlichen Gefangnismauer und auf die an die Ost-
fassade der Klosterkirche angrenzende Freiflache. Innerhalb der ehemaligen JSA gibt es
keinen Baumbestand.

Sukzessiv begrinte Flachen auf dem Areal des ehemaligen Bauhofes sind mit einigen gro-
Reren Geholzen lUberstanden.

1.6.8 Geologie

Hinsichtlich der Belange Geologie, Rohstoffgeologie, Grundwasserschutz, Baugrundbewer-
tung und Geotopschutz gibt es aufgrund dieser Bauleitplanung keine Betroffenheit.

Erdaufschliisse sowie grofRere Baugruben sind der TLUG rechtzeitig anzuzeigen, damit eine
geologische und bodengeologische Aufnahme zur Erweiterung des Kenntnisstandes erfol-
gen kann. Schichtenverzeichnisse incl. Erkundungsdaten und Lagepléne sind nach Ab-
schluss der Malnahme zu tbergeben.

Als Grundlage fiir die ErschlieBungsplanung wurde ein Geotechnischer Bericht* erarbeitet,
dessen planungsrelevanten Aussagen hier zusammenfassend dargelegt werden:

Der Standort befindet sich in der Keupermulde des Thuringer Beckens. Am Standort verlauft
in einem schmalen Band die Subserie des Unteren Keupers, der sog. Lettenkohlenkeuper
mit herzynischer Streichrichtung im Gesamtverband des umliegenden Mittleren Keupers
(Stérungszone). Hauptgesteine sind Ton- und Schluffsteine mit dolomitischen Mergeln und
Kalksteinen sowie mirben bis festen, tonigen Sandsteinen. Die Schichtmachtigkeit liegt zwi-
schen 40 und 60 m. Mit erhdhter Erdfallgefahr ist nicht zu rechnen. Die Festgesteine werden
von holozédnen Decklehmen tberformt, die teilweise organogen beeinflusst sein kbnnen, so-
wie von Terrassenschottern der Gera. Die Schichtmachtigkeit der Lockergesteine betragt 4
bis 6 m. Aus geologischer Sicht ist der Standort fiir die Baumafinahme geeignet.

Die einzelnen Homaogenbereiche weisen unterschiedliche Wasserdurchlassigkeiten auf. Die
vorhandenen Tragschichten und grobkornigen Verfiillungen aus Kiesen und Kalksteinschot-
tern sind bindig durchsetzt und dem stark durchlassig bis durchléassigen Bereich zuzuordnen.
Die anliegenden Tone sind sehr gering tragféhig. lhre Wasserdurchlassigkeit liegt variierend
im schwach durchléassigen bis durchlassigen Bereich. Die Terrassenschotter mit schwanken-
den Feinkornanteilen weisen eine mittelmafig bis hohe Tragfahigkeit auf. Die Wasserdurch-

14Ingenieurbi]ro fur Baugrund Erfurt GbR, Geotechnischer Bericht, November 2017
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lassigkeit liegt im stark durchlassigen Bereich mit Ausnahme der lokal torfigen Zwischenla-
gen.

Es ist ein Gefalle des Grundwasserleiters von sudlicher in nérdliche Richtung entsprechend
der Hauptstromrichtung der Gera festzustellen. Es herrschen niedrige bis mittlere Grund-
wasserstande. Unabhangig vom Hauptgrundwasserleiter im Kies ist der Standort aul3erdem
pradestiniert fir das Auftreten von Stauwasser aufgrund der wasserstauend wirkenden Tone.
Vertiefungen fihren in und nach extremen Witterungsperioden zu grundwasserahnlichen
Verhaltnissen.

Aus baugrundtechnischer Sicht ist der Standort unter Beachtung diverser Faktoren wie mog-
liche Tiefengriindungen bzw. Bodenaustauschmaflinahmen, Ertlichtigung der Erdstoffe, ortli-
che Tiefenentrimmerungen vorhandener Fundamente und Bauwerksreste, hoher Grund-
wasserstand, unginstige Wiedereinbaueigenschaften der anfallenden Erdstoffe geeignet.

Fur eine Versickerung ist der Standort wegen des hohen Grundwasserstandes schlecht ge-
eignet.

1.6.9 Naturschutz, Artenschutz

Am Standort sind keine Schutzgebiete bzw. Schutzobjekte gemafld EU-Recht (FFH-Gebiete,
Vogelschutzgebiete), BNatSchG sowie ThirNatSchG vorhanden.

Aufgrund der heterogenen Bebauung unterschiedlicher Bausubstanz und Bauzustandes so-
wie ruderaler Freiflachen kdnnen artenschutzrechtliche Betroffenheiten nicht ausgeschlossen
werden. Artenschutzrechtliche Verbote erfassen zwar erst die tatséchliche Verwirklichung
von Vorhaben und nicht deren planerische Vorbereitung durch einen Bebauungsplan. Je-
doch kdnnen Bauleitpl&ne, deren Festsetzungen nicht ausrdumbare Hindernisse durch den
besonderen Artenschutz entgegenstehen, die ihnen zugedachte stadtebauliche Entwick-
lungs- und Ordnungsfunktion nicht erfiillen und verstoRen damit gegen § 1 Abs. 3 BauGB™.
Insbesondere waren die leer stehenden Bauwerke auf Quartiere von Flederméausen und Ge-
baudebritern zu untersuchen, um entsprechende Mal3nahmen zu Ersatzquartieren, zum Er-
halt von Quartieren und Bauzeitenregelungen in den B-Plan aufnehmen zu kdnnen. Aus die-
sem Grund ist eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung®® erfolgt.

Das gutachterliche Fazit enthélt folgende Aussagen (Zitat):

"Fur die nachgewiesenen und potenziell vorkommenden Tierarten nach Anhang IV FFH-
Richtlinie werden die Verbotstatbestdnde gemanR § 44 BNatSchG unter Einbeziehung der
genannten MalRnahmen artspezifisch nicht verletzt, so dass eine Ausnahmegenehmigung
gemal § 45 Abs. 7 BNatSchG nicht erforderlich ist.

Analog zu den Tierarten nach Anhang IV FFH-RL werden bei den europdaischen Vogelarten
nach Art. 1 bzw. Anhang | VSchRL Verbotstatbestdnde gemaR § 44 BNatSchG gepruft. Es

!5 |Landratsamt des Iimkreises. Stellungnahme vom 05.05.2017
1% sweco GmbH, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Dezember 2017
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wird unter Verwendung von artenschutzrechtlichen MalRnahmen die Einschlagigkeit von Ver-
botstatbestanden gemal § 44 BNatSchG vermieden. Somit sind Ausnahmegenehmigungen
fir europaische Vogelarten nicht notwendig."

Das Gutachten fiihrt folgende MalRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinu-
ierlichen 6kologischen Funktionalitat auf, um Gefahrdungen der hier betroffenen Tier- und
Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern.

V1 Zusatzliche Begehung im Mai / Juni 2018 zur Untersuchung des Verdachts auf eine
Brutstatte des Turmfalken, méglicher Mauerseglerbruten, eines Wochenstubenquartiers der
Zwergfledermaus sowie auf Brut- und Fortpflanzungsstatten weiterer Fledermaus- und Vo-
gelarten;

V2 Gebéaudekontrolle unmittelbar vor Abriss oder Auf3ensanierung zur Vermeidung von
Storung, Verletzung oder Tétung von Flederméusen und Gebaudebriitern; der Abriss sollte
bevorzugt im Zeitraum 1. September bis 28. Februar durchgefiihrt werden;

V3 Einbau einer marder- und taubensicheren Einflug6ffnung im 3. OG des Mittelbaus Al-
tes Schloss;

V4 Fledermausgerechte Beleuchtung.

Die unter V1 genannte Begehung wird im Verfahrenszeitraum dieses Bebauungsplanes lie-
gen, so dass vor Satzungsbeschluss Ergebnisse vorliegen werden. Die Anbringung geplan-
ter Beleuchtungsanlagen zur Verhinderung der Beleuchtung von Fledermausquartieren muss
im Konsens zu anderen Belangen wie Ordnung, Sicherheit und Gestaltung innerhalb 6ffentli-
cher und privater Flachen stehen. Unter dieser Pramisse werden Standorte fir neu zu schaf-
fende Quartiere angelegt werden.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen lokaler Populationen wird die Schaffung von Er-
satzspaltenquartieren fur Flederméause als vorgezogene Malinahme Alcgr vor Beginn von
Abriss- oder SanierungsmalRnahmen an gleicher Stelle oder in unmittelbarer Nahe vorgese-
hen.

Zweite AusgleichsmalRnahme ist das Anbringen von Vogelnistkasten als Ersatz von Nist- und
Brutplatzen des Hausrotschwanzes, weiterer Gebaudebriterarten und des Turmfalken
(A2cer). Sie wird vorsorglich fur den Verlust von einzelnen Vogelnistplatzen weit verbreiteter
Arten zur Verbesserung der Habitatbedingungen vorgesehen.

Die genannten Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen finden als Hinweise zum Arten-
schutz Aufnahme in den B-Plan.

1.6.10 Wasserwirtschaft

Das Bebauungsplangebiet liegt geringfiigig innerhalb des Uberschwemmungsgebiets (USG)
der Gera. Die Grenze ist nachrichtlich in die Planzeichnung ibernommen. Eine Bebauung in
diesem Bereich verstolt gegen wasserrechtliche Belange, da u. a. die Errichtung oder Er-
weiterung baulicher Anlagen in einem festgesetzten USG untersagt sind. Rechtsgrundlage
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ist 8 78 Abs. 1 Nr. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Zur Vermeidung des wasserrechtlichen
Konfliktes werden mit der Anderung des B-Planentwurfs die Baugrenzen auerhalb des fest-
gesetzten USG verschoben.

Das zustandige Referat Wasserwirtschaft beim Thuringer Landesverwaltungsamt weist auf
die geanderte Rechtslage wie folgt hin:

Mit dem Gesetz zur weiteren Verbesserung des Hochwasserschutzes und zur Vereinfachung
von Verfahren des Hochwasserschutzes (Hochwasserschutzgesetz 1) vom 30.06.2017 und
dem Inkrafttreten der Anderungen im WHG am 05.01.2018 wurden als neue Gebietskatego-
rien die Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten im § 78 b und die soge-
nannten Hochwasserentstehungsgebiete im 8 78 d in das WHG eingefuhrt. In Thiringen
wurden Risikogebiete nach Gewassern bzw. Gewasserabschnitten ermittelt und im Thrin-
ger Staatsanzeiger (ThirStAnz Nr. 51/2011 S. 1797-1808) veroffentlicht.

Das Plangebiet wird nicht von einem 100-jahrigen Hochwasser erreicht. Durch die Gewas-
serndhe besteht aber trotzdem ein gewisses Hochwasserrisiko, das bei der baulichen Pla-
nung beachtet werden sollte.

Sollten Eingriffe in das Gewasser I. Ordnung, die Gera, erfolgen, so sind diese mit dem Re-
ferat Gewasserunterhaltung der Thiringer Landesanstalt fir Umwelt und Geologie (TLUG)
abzustimmen.

1.6.11 Abfallwirtschaft

Es besteht eine gesetzliche Uberlassungspflicht fir Abfalle zur Beseitigung entsprechend
Abfallwirtschaftssatzung und Gebuhrensatzung des lim-Kreises.

Verkehrsflachen fur die Entsorgungsfahrzeuge sind fiir die Benutzung von dreiachsigen
Fahrzeugen ausgelegt, so dass ein Ruckwartsfahren nicht erforderlich wird.

1.6.12 ErschlieRung

Fur die verkehrstechnische und die wasser- und abwasserseitige Erschliel3ung liegt eine
Vorplanung’ vor.

Verkehr

Das Konzept wurde mit dem 2. Entwurf des B-Plans geéandert. Es sieht nun die Anordnung
einer HaupterschlieBungsachse - bestehend aus Planstraf3e A und B - vor, die an das vor-
handene Straennetz - Alexander-Puschkin-Straf3e/Klosterstral3e - westlich - sowie Bahn-
hofstral3e - stdlich - anbindet. Sie verlauft als Planstraf3e A etwa 60 m und winkelt vor dem
zu erhaltenden Wachturm mit ca. 90° als Planstraf3e B in stidliche Richtung ab. Mit zwei wei-
teren Verschwenkungen um jeweils 90° bindet sie in die Bahnhofstral3e ein.

v Dipl.-Ing. Klaus Kunter - Ingenieurgesellschaft fiir Wasserwirtschaft mbH Arnstadt. ErschlieBung der ehemali-
gen Jugendstrafanstalt (Neues Kloster) Ichtershausen - Vorplanung. Stand Februar 2018
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Die gewahlten Fahrbahnbreiten und Radien entsprechen einem Begegnungsverkehr von
Pkw/Lkw. Die Lage der HaupterschlieBungsachse erlaubt die Anbindung des Platzes zwi-
schen den beiden Schlossanlagen und die mdgliche Zufahrt zur Geraaue. Entlang der Plan-
stralRe A ist dartiber hinaus die Einordnung eines Gehweges und einiger offentlicher Park-
platze maglich.

Weiterhin soll eine Stichstralle - Planstral3e C - zwischen westlicher BahnhofstrafRe und
PlanstralR3e B errichtet werden.

Trinkwasserversorgung, Abwasserentsorgung

Zusténdiges Unternehmen fur die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung ist der Was-
ser- und Abwasserzweckverband Arnstadt und Umgebung. Die Gemeinde Amt Wachsen-
burg ist in das Versorgungssystem Arnstadt integriert.

Das Plangebiet ist Giber die in der KlosterstraRe und Mihlweg anliegenden wasser- und ab-
wasserseitigen Ver- und Entsorgungsanlagen erschlieBbar (auf3ere ErschlieBung). Innerhalb
des Geltungsbereiches befinden sich keine Anlagen des Verbandes. Leitungstrassen werden
in den o6ffentlichen Verkehrsflachen eingeordnet. Zur Sicherstellung der wasser- und abwas-
serseitigen ErschlieRung des Plangebietes ist ein rechtsverbindlicher Erschlieliungsvertrag
mit dem Zweckverband abzuschliel3en.

In Abstimmung mit dem Zweckverband wird auf der Haupttrasse der Erschlie3Bungsstral3e
(PlanstraRen A und B) eine Trinkwasserleitung verlegt.

Die abwasserseitige Erschlielung erfolgt im Trennsystem bzw. modifizierten Trennsystem.
Uber die Verbandsklaranlage (VKA) Arnstadt ist die biologische Endbehandlung des
Schmutzwassers gewahrleistet. Die vom WAZV Arnstadt und Umgebung vorgegebenen
Anbindepunkte befinden sich norddstlich des Geltungsbereichs im Muhlweg.

Die biologische Endbehandlung des Schmutzwassers erfolgt Uber die Verbandsklaranlage
nordlich von Ichtershausen.

Vorflut findet der neu zu errichtende Regenwasserkanal in einem verbandseigenen Regen-
wasserkanal im Mihlweg, der bis zum ErschlieBungsgebiet zu verlangern ist.

Nach der vorliegenden wasserrechtlichen Erlaubnis zur Regenwasserableitung in die Gera
ist die Einleitmenge auf 180 I/s begrenzt. Im Rahmen der Vorplanung fur die Erschliel3ung
wurde eine Niederschlagsspende von 144,5 I/s*ha ermittelt. Als mafl3gebender Bemessungs-
regen wurde dabei ein 15-minitiges Regenereignis mit einer Haufigkeit von 0,3 (entspricht
einmal in drei Jahren) zugrunde gelegt. Damit werden fur das Baugebiet keine Regenrick-
halteeinrichtungen bendtigt.

Der Forderung des Wasser- und Abwasserzweckverbandes Arnstadt und Umgebung nach
einem Uberflutungsnachweis wird innerhalb der nachgeordneten ErschlieRungsplanung im
Zuge der hydraulischen Nachweise nachgekommen. Der Uberflutungsnachweis ist entspre-
chend Stellungnahme des Zweckverbandes in Bezug auf das Regenwassernetz des dstlich
abgegrenzten Teileinzugsgebietes zur Gera zu filhren. Dieses steht nicht unmittelbar im Zu-
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sammenhang mit dem Ortsentwasserungsnetz (Mischwassernetz) von Ichtershausen.
Gemal Vorplanung des Ingenieurbiros ergeben sich daraus keine Mal3nahmen zur schad-
losen Ableitung bzw. Zwischenspeicherung des Regenwassers, die Auswirkungen auf den
B-Planentwurf haben.

Loschwasserbereitstellung

Eine Loschwasserbereitstellung tber das 6ffentliche Trinkwasserversorgungsnetz ist nicht
gewadhrleistet, da die Anlageneinrichtungen hierfur nicht ausgelegt sind. Seitens des WAZV
Arnstadt und Umgebung ist es jedoch vorstellbar, dass durch die Verlegung entsprechend
grol3er Leitungen im Gebiet die Erstversorgung mit Feuerldschwasser bereitgestellt ist.

Im Kreuzungsbereich der PlanstraRen B und C soll ein Unterflurhydrant angeordnet werden.
Uber diesen kann die Erstversorgung erfolgen.

Die weitergehende Feuerldschwasserversorgung muss dann tber eine Loschwasser-
entnahmestelle an der Gera, unmittelbar stdlich des Plangebietes, sicher gestellt werden.

Elektroenergieversorgung, Gasversorgung

Zusténdiger Netzbetreiber ist die TEN Thiringer Energienetze GmbH & Co.KG.

Fur das Mittelspannungsnetz wurden bereits in Ichtershausen Abschnitte mit Erdkabeln ver-
legt.

Die Gasversorgung erfolgt aus der regionalen Hochdruckleitung Arnstadt - Erfurt und ist fir
die Ortslage Ichtershausen vollstéandig gesichert. Die Leistungsverteilung erfolgt tGber drei
Hochdruckanschlisse. Ein Mitteldrucknetz ist nicht vorhanden. Das vorhandene Nieder-
drucknetz hat eine Gesamtlange von ca. 13 km.

Ausgehend von den anliegenden Gasleitungen der Stadtwerke Arnstadt ist die Verlegung
von Gas in den PlanstraRen A und B beabsichtigt.

Fernmeldeversorgung

Zustandiges Unternehmen ist die Deutsche Telekom AG Erfurt. Die Versorgung ist tGber die
vorhandenen Leitungsbestande vollstandig gesichert.

1.7  Allgemeine Planungsziele

Erste Ideen zur modellhaften Nachnutzung der JSA Ichtershausen®® des Collegiatsstiftes St.
Peter und Paul und der Stiftung christliche Collegiate liegen seit 2011 vor und werden per-
manent weiterentwickelt. Der Projektgedanke ist wie folgt formuliert:

"Das vorliegende Konzept versteht sich als Projektskizze zu einer modellhaften sozial wie
auch kulturell und nicht nur energetisch nachhaltigen (Nach-)Nutzung des Areals des ehe-

'8 Dirk Sterzik, Sebastian von Kloch-Kornitz, Gemeinsam. Einfach. Leben. Neues Kloster Ichtershausen,
22.07.2015

wenzel-stadtebau | weimar Seite 29 von 43



Bebauungsplan "Neues Kloster Ichtershausen" Amt Wachsenburg. 2. Entwurf der Begriindung - Stand Dezember 2018

maligen romanischen Zisterzienserinnenklosters, der spateren Renaissance- und barocken
Schlossanlagen (‘Altes' und 'Neues Schloss') sowie der Strafvollzugsanstalt
Ichtershausen."®

Unter dem Thema "Anspruchsvolle und Impuls gebende Konversion der ehemaligen Haftan-
stalt zu einem generationsiubergreifenden integrativen Wohn- und Lebensprojekt mit Reakti-
on auf den demografischen Wandel ist das Projekt fir den Bereich des "Neuen Schlosses -
Kinderschloss Marienburg" fur die Férdermaflinahme Nationale Projekte des Stadtebaus
2016% angemeldet und bewilligt worden. Darin heif3t es:

"... Die Konversion und Wiederbelebung des Areals wird unter dem Schwerpunkt des gene-
rationsiibergreifenden und gemeinschaftlichen, integrativen und damit teilweise barriere-
freien Wohnens erfolgen. Dieses Wohnen zielt auf eine gleichermal3en traditionsbewusste
wie innovative Form eines solidarischen Zusammenlebens und stellt sich den Herausforde-
rungen des demografischen und kulturellen Wandels im Europa des 21. Jahrhunderts. ...
Hohe Prioritat hat eine nachhaltige Energiegewinnung und Nutzung fur das Areal.”

Zusammenfassend kénnen die Ziele und Zwecke dieser Planung wie folgt beschrieben wer-
den (Projektantrag):

"Ziel ist es, eine neue stadtebauliche Grundordnung auf mehr als 3 ha innerdrtlicher Flache
innerhalb der Gemeinde zu schaffen. Dabei werden die Kirche, Dorfstruktur, die Schlésser
und Miihle, der Ubergang zur Landschaft zusammengefiigt und neue Bausteine sowie Er-
schlieRungsfiihrungen entwickelt. Der aktuell noch 'blinde Fleck' des Ortes bedarf einer at-
traktiven neuen Imagegebung, auf derer ein kinftiges Leben als Quartier des Ortes sowie
eine wirtschaftliche Entwicklung fiir die Belebung und Vermarktung des Areals vorstellbar
ware. Um die raumstrukturellen Briiche beseitigen zu kdnnen, muss das Areal maximal ent-
siegelt und die urspriinglichen Typologien wie Kloster und Schloss herausgearbeitet werden.
Dabei sollen die urspringlichen Initialgeber der Siedlung (Kirche) als Kennzeichen hervorge-
hoben werden. Negativ besetzte Zeitzeugen (Mauer, Turm) werden thematisch neu interpre-
tiert. Neue Bebauungen werden raumschliissig erganzt mit der Absicht, das Ortsgefiige zu
arrondieren, Platz- und Raumfolgen sowie Wegebeziehungen zu schaffen. Die neuen R&au-
me schaffen die Erschlieung fir die kiinftigen Nutzungen, aber auch die Anknipfung an
den Ort und die Landschaft. Themenbezug und Ordnung lassen eine abschnittsweise Reali-
sierbarkeit zu."

Ein wesentlicher Bestandteil des Projektes ist das Konzept "CollegiatsWwohnen im Neuen

Kloster Ichtershausen"®. Die Leitworte GEMEINSAM. EINFACH. LEBEN beschreiben eine
Wohnform des vielfaltigen, nachbarschaftlichen Zusammenlebens, das mit den verschiede-
nen Berufs- und Lebensphasen mitwéchst und Menschen bis ins hohe Alter begleiten kann.
Dabei wird in zwei groRe Wohnbereiche unterschieden: ein aktiver Wohnbereich - Schloss-

!9 ebenda, S. 7
2 Amt Wachsenburg, Projektblatt Antrag zur Férdermaf3nahme Nationale Projekte des Stadtebaus, 22.11.2016

#1 Sebastian von Kloch-Kornitz & Thomas A. Seidel, Konzeptskizze CollegiatsWohnen im Neuen Kloster
Ichtershausen, 08.08.2016
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ParkWohnen - und ein beruhigter Wohnbereich - KlosterGartenWohnen. Insgesamt sollen
ca. 93 Wohneinheiten als Generationswohnen, betreutes Wohnen und ambulant betreute
Wohngemeinschaften entstehen. Freiflachen wie Krauter- und Obstgarten, Schlossgarten,
Kinderspielwiese und Nebenanlagen wie diverse Abstellmdglichkeiten, Parkdeck zur Auf-
nahme der Stellplatze und Energiezentrale sind zugeordnet. Im Bereich des Klostergartens
soll ein Infozentrum Romanik & Reformation am Lutherweg entstehen.

Das Neue Schloss ist fir soziale Einrichtungen, wie z. B. eine Kindertagesstétte, vorgese-
hen.

Folgende allgemeine Planungsziele sind mit der Aufstellung des Bebauungsplans durch den
Gemeinderat am 23.02.2016 beschlossen worden:

= Herstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung auf den Flachen der ehe-
maligen Jugendstrafanstalt unter Einbeziehung der angrenzenden Flache des ehe-
maligen Bauhofes sowie der Grinflache, die sich zwischen Klosterkirche St. Georg
und Marien und Muhlweg befindet, zur Schaffung einer neuen "Griinen Mitte" mit ei-
ner hohen Aufenthalts- und Erholungsqualitat fir den gesamten Ort und seine Géaste,

= Nachnutzung der Flachen und Umgestaltung des innerdrtlichen Bereiches unter Ein-
beziehung der denkmalgeschiitzten baulichen Anlagen des Alten und des Neuen
Schlosses fir unterschiedliche Formen der Wohnnutzung sowie fir weitere Nutzun-
gen entsprechend § 6 BauNVO wie z. B. kulturelle, soziale und Bildungseinrichtun-
gen, die das Wohnen nicht erheblich stoéren,

= Schutz der Umgebung der denkmalgeschiitzten Bausubstanz und Gestaltung ihres
Umfeldes mit Schaffung von Freiflachen und Grinanlagen, die der beabsichtigten
Nutzung zugeordnet werden sollen. Ziel ist dabei, den bestehenden, z. T. sehr hohen
Versiegelungsgrad der Bauflachen auf ein Mal3 der baulichen Nutzung mit einer
Grundflachenzahl von max. 0,6 (60 %) zu reduzieren.

1.8 Stadtebauliches Konzept

Der 2016 erarbeitete "Masterplan Neues Kloster Ichtershausen zur Nachnutzung der ehema-
ligen Jugendstrafanstalt” bildet zunéachst die Grundlage fiur die Erarbeitung des Bebauungs-
plans. Weitere Grundlage bilden die denkmalpflegerische Zielstellung und der denkmalpfle-
gerische Bindungsplan bezliglich seiner stadtebaulich relevanten Aussagen.

Demzufolge wird der historische Ortskern um die Anlagen von Altem und Neuem Schloss
der breiten Nutzbarkeit fir Bewohner und Besucher zum Aufenthalt und fir Durchwegungen
gedffnet. Das Areal wird mit dem vorhandenen umgebenden StralRen- und Wegenetz ver-
knapft. Mit der Querachse zwischen Altem und Neuen Schloss wird ein besonders erlebbarer
urbaner Raum geschaffen, der die urspriingliche Verbindung zwischen der Ortslage und dem
Landschaftsraum wieder herstellt. Zu dessen Ausstattung und Oberflachengestaltung trifft
der B-Plan keine Festsetzungen, um die nachfolgende Planung nicht einzuengen. Sie wird
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sich am denkmalpflegerischen Bindungsplan innerhalb des Gesamtkonzepts orientieren und
bedarf diesbeziiglicher Abstimmungen und einer denkmalpflegerischen Erlaubnis. Allein der
unter Denkmalschutz stehende Wachturm mit seinen Maueranséatzen wird als zu erhaltender
Bestand auf der Platzflache festgesetzt. Der Platz hat die Funktion einer Mischverkehrsfla-
che mit gleichberechtigter Nutzung durch alle Verkehrsarten.

Die Gebéaude der beiden Schlossanlagen werden freigestellt, saniert und einer zeitgemalen
Nutzung zugefuhrt. Die dreifliigelige Anlage des Alten Schlosses wird einer Wohnnutzung
zugefuhrt und durch eine vierte, stidliche Bebauung erganzt, um die beabsichtigte Abge-
schlossenheit der Anlage herzustellen und entsprechenden Wohnraum zu schaffen. Durch
ihre Eingeschossigkeit wird der Blickbezug zwischen Altem und Neuem Schloss gewahrt.
Lage, Kubatur und Ausrichtung des Neubaus gestatten auch die stadtebauliche Wirksamkeit
des denkmalgeschitzten, ehemaligen Mihlengeb&udes und die Wahrnehmung seiner platz-
raumbegrenzenden Funktion an der Ostseite der Flache. Der Einordnung des Neubaus liegt
eine Studie®® zum Ergénzungsbau zugrunde.

Abb. 12: Freianlagenplan mit Eingadngen und Zuwegungen, unmafRstablich. Quelle: Studie Erganzungsbau,
Kreuzgang und Erschlie3ung im Collegiatsstift St. Georg & Marien. KOOP Architekten & Ingenieure, 12.12.2017

Das Neue Schloss stellt entsprechend seiner Lage, Kubatur und gestalterischen Ausstattung
den Mittelpunkt des gesamten Areals dar. Soweit moglich soll das Schloss seinen urspriing-
lichen Charakter - im Einklang mit einer zeitgemafen Nutzung fir soziale oder/und kulturelle
Zwecke - zurlickerhalten.

Die Neubebauung nimmt in Kubatur, Hohe und Anordnung Bezug auf die Schlossanlagen.
Angrenzend an die Bebauung des Ortskerns beriicksichtigt sie in ihrer Hohenentwicklung
dessen Kleinteiligkeit. Die zwei- und dreigeschossigen Gebaude orientieren sich entlang der

2 studie Erganzungsbau, Kreuzgang und ErschlieBung im Collegiatsstift St. Georg & Marien. KOOP Architekten
& Ingenieure, 12.12.2017
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Verkehrsflache. Als aktiver Wohnbereich SchlossParkWohnen kénnen hier unterschiedliche
Wohnformen Bericksichtigung finden.

Die Entwicklung des Projektes "Neues Kloster Ichtershausen" mit seinem Schwerpunkt der
Wohnnutzung in unterschiedlichen Wohnformen sowie einer Mischung aus sozialen, kulturel-
len und der Versorgung dienenden Einrichtungen kann innerhalb der Nutzungspalette eines
festzusetzenden Allgemeinen Wohngebietes WA gemal3 § 4 BauNVO realisiert werden.

Griunordnerische Gestaltung

Die grof3zigige Klostergartenflache im Bereich des Alten Schlosses gestattet eine parkahnli-
che Gestaltung. Hier wird auch die Ostfassade der Klosterkirche mit ihrer eindrucksvollen
Hauptapsis und den beiden begleitenden Nebenapsiden wieder sichtbar. Eine mdgliche,
mindestens optische Verbindung zur angrenzenden Parkanlage kann durch den Abriss der
Gefangnismauer fur die Offentlichkeit entstehen. Inwieweit Mauern als neu zu interpretieren-
de Gestaltungselemente - z. B. im Rahmen des ruhigen Wohnbereiches, dem sog. Kloster-
GartenWohnen, teilweise bestehen oder neu errichtet werden kdnnen, bleibt den weiterfih-
renden Planungen Uberlassen. Das Wohnen im Teilgebiet WA 5 kann die vorhandene Mauer
unter dem Thema "Wohnen an der Mauer" in einen neuen Gestaltungszusammenhang brin-
gen. Die Trennung der Baufelder in diesem Bereich erméglicht die Feuerwehrdurchfahrt fir
den mittleren Fllgel des Alten Schlosses, der als einziger Baukorper nicht direkt an der 6f-
fentlichen ErschlieBung liegt. Die Baufelder liegen im 2. Entwurf des Bebauungsplanes au-
Rerhalb des Uberschwemmungsgebietes.

Dem Neuen Schloss ist stidlich die unbebaute Grundsticksflache vorgelagert, die ihre Fort-
setzung in der privaten Griunflache findet. Da das Neue Schloss seinen urspriinglichen Cha-
rakter - soweit moglich - zurlick erhalten soll, kbénnten hier Wege und Gartenstrukturen an-
gedeutet werden, die an eine barocke Gartenanlage erinnern. Die Freiflachengestaltung im
Wirkungsraum der beiden Schlossanlagen wird dabei der nachsten Planungsebene unter
fachdenkmalpflegerischer Abstimmung und Begleitung Uberlassen.

Die Anordnung der Baufelder fiir die Neubauten entlang der Verkehrsflachen schafft zu-
sammenhangende ruckwartige Gartenflachen, die sowohl als Gemeinschaftsanlagen als
auch als parzellierte Garten genutzt und gestaltet werden kdnnen.

Verkehrliche Erschliefung

Die geplante StralBenanbindung fuhrt als Verlangerung der Alexander-Puschkin-Straf3e in
das Plangebiet und wird als HaupterschlieBungsstraf3e Richtung Stiden mit einer zweifachen
Abwinklung fortgefuhrt, um im Stdosten an die Bahnhofstral3e anzubinden.

Die Verkehrsflachen tragen vorwiegend den Charakter von Wohngebietsstral3en mit gleich-
berechtigter Nutzung durch alle Verkehrsteilnehmer. Sie dienen der ErschlieBung der
Grundstticke einschlie3lich der Nutzung durch Ver- bzw. Entsorgungsfahrzeuge (dreiachsi-
ges Miillfahrzeug) und Feuerwehr. Durchgangsverkehr wird nicht erzeugt.
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Ruhender Verkehr

Die Unterbringung der notwendigen Stellplatze ist fir die Neubebauung auf den privaten
Grundstucksflachen vorgesehen. Zur dauerhaften Vermeidung der vermuteten Belastung 6f-
fentlicher Flachen durch Inanspruchnahme fiir zusatzliche private Stellplatze geht die
bauordnungsrechtliche Festsetzung nach 8 88 ThirBO uber die in Anlage zu § 49 ThurBO
geforderte Nachweispflicht fur Stellplatze hinaus und sieht einen Mindestnachweis von 1,5
Stellplatzen je Wohneinheit vor. Fir wohnheimé&hnliche Nutzungen ist aus gleichem Grund
der Mindestnachweis von 0,75 Stellplatzen je Wohneinheit festgesetzt. Aufgrund des opti-
schen Wirkungskreises der denkmalgeschutzten Schlossanlagen sollen Stellplatzanlagen
zwischen Verkehrsflache und Baugrenze ausgeschlossen sein.

Stellplatze fir die kiinftigen Nutzungen in den beiden Schlossanlagen sind am westlichen
Baugebietsrand innerhalb eines maximal zweigeschossigen Garagengebaudes konzentriert.
Ca. 40 bis 50 Stellplatze sind hier herstellbar. Das entspricht dem Konzept, den Schlésser-
bereich weitgehend frei von motorisiertem Individualverkehr zu halten und ihm entsprechen-
de Frei- und Gartenraume zuzuordnen. Uber die Anbindung an die BahnhofstraRe ist die
Stellplatzanlage auf kurzem Wege erreichbar. Hier kénnen auch private Carsharing Stellplat-
ze untergebracht werden.

Entlang der Planstraf3e A kdnnen einige 6ffentliche Parkplatze angeboten werden. Fir Besu-
cher, die aus Richtung Muhlweg kommen, kann auch der auRerhalb des Plangebietes im
Nordosten befindliche offentliche Parkplatz genutzt werden. Dieser ist geeignet, insbesonde-
re Besuchern des kiinftigen Romanik- und Reformationszentrums Parkflachen anzubieten.

2. Begrindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

2.1  Artder baulichen Nutzung

Mit diesem Bebauungsplan soll die Entwicklung des Projektes "Neues Kloster Ichters-
hausen" auf dem Areal der ehemaligen JSA und des ehemaligen Bauhofes innerhalb eines
Allgemeinen Wohngebietes WA bauplanungsrechtlich gesichert werden. Folgende Nutzun-
gen sind nach 8§ 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gemal § 4 Abs. 3 BauNVO kdnnen
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1. Betriebe des Beherbergungswesens,
2. sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe und
3. Anlagen fur Verwaltungen

ausnahmsweise zugelassen werden. Die auf3erdem nach § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweisen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden gemaf § 1 Abs. 6 Nr.
1 BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes. Sie entsprechen aufgrund ihrer sto-
renden Wirkung durch Grdl3e, Baugestalt und in das Gebiet fihrenden Verkehr nicht den all-
gemeinen Planungszielen. Weder Gré3e noch Lage des Plangebietes innerhalb der Ortslage
mit denkmalgeschiitzter Bausubstanz sind zudem fir diese Nutzungen geeignet. Geplant
sind Wohnnutzungen ganz unterschiedlicher Wohnformen als Nachnutzung bestehender
Gebaude und als erganzende Neubauten sowie weitere Nutzungen wie z. B. ein Informati-
onszentrum Romanik und Reformation am Lutherweg, kleine Beherbergungseinheiten, Gast-
ronomie, ein kleiner Laden sowie soziale und kulturelle Einrichtungen. Ebenso sind die der
Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen wie z. B. ein BHKW, Solar- und
Photovoltaikanlagen zuléssig.

2.2 Maf der baulichen Nutzung

Fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung ist die stadtebauliche in Verbindung
mit der denkmalpflegerischen Zielstellung von ausschlaggebender Bedeutung. Deshalb wer-
den unter Berticksichtigung des Wirkungsraumes der denkmalgeschiitzten Gebaude, insbe-
sondere der beiden Schlossanlagen, im gesamten Planbereich Grundflachenzahl (GRZ),
Geschossflachenzahl (GFZ) und die Héhe der baulichen Anlagen festgesetzt.

Die stadtebauliche Zielsetzung der Neuordnung eines brachliegenden Areals unter besonde-
rer Beachtung der zu erhaltenden denkmalgeschitzten Bausubstanz und ihres Umfeldes er-
fordert r&umlich differenzierte Regelungen zu den Festsetzungen des Mal3es der baulichen
Nutzung. Teilgebiete unterschiedlichen MalRes werden gebildet. Dabei werden die Ober-
grenzen fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung geméanR § 17 Abs. 1 BauNVO
bzgl. der Grundflachenzahl teilweise geringfigig Uberschritten.

Die Uberschreitung ist durch die (bliche Dichte in innerértlicher Lage bedingt und stadtebau-
lich erwlinscht. Sie tritt bei Teilgebieten ein, die aufgrund des Gebaudebestandes gebildet
werden (WA 1) bzw. dem direkten Einfluss der denkmalgeschiitzten Gebauden unterliegen.
Fur die Teilgebiete WA 5, WA 8 und WA 9 hat die direkte Angrenzung an die Freiflache des
Klostergartens bzw. an die private Grinflache sudlich des Neuen Schlosses ausgleichende
Wirkung. Das Neue Schloss selbst wird eher in untergeordnetem Mal3e eine Wohnnutzung
aufnehmen und fur soziale und kulturelle Zwecke zur Verfligung stehen. Allgemeine Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden aufgrund der héheren Be-
bauungsdichte nicht beeintrachtigt. Negative Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu er-
warten.
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Fur die Bauflachen mit zu erhaltenden Bestandsgebauden werden ausschlie3lich Grundfla-
chenzahl und Geschossflachenzahl festgesetzt.

Aus denkmalpflegerischer wie auch aus ortsbildgestalterischer Sicht kommt insbesondere
der Dachgestaltung von Altem und Neuem Schloss eine aul3erordentliche Bedeutung zu. Die
Déacher wurden im Zusammenhang mit der Gefangnisnutzung umgebaut und kénnen im Zu-
ge der Sanierungsmalnahmen auf eine Kubatur zuriickgefiuihrt werden, wie sie bei ver-
gleichbaren Bauten Uberliefert ist. Die Hohe wird dabei keine deutliche Verdnderung zum jet-
zigen Zustand erfahren. Sie soll jedoch nicht festgesetzt werden, um die denkmalrechtliche
Bewertung im nachgeordneten Planungsverfahren nicht einzuengen.

Samtliche Baumalnahmen im Zuge der Rekonstruktion unterliegen der denkmalpflegeri-
schen Erlaubnis und prazisierenden fachlichen Begleitung wahrend der Bauausfiihrung
durch die zustéandige Denkmalbehérde. Grundlage bildet der denkmalpflegerische Bindungs-
plan.

2.2.1 Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)

Mit der Festsetzung der GRZ wird die Einhaltung einer Mindestfreiflache fir den der Wohn-
nutzung zugeordneten Freiraum garantiert. Eine Uberschreitung der GRZ gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO um 50 v. H. fur die Unterbringung von Stellplatzen und ihren Zufahrten auf den pri-
vaten Bauflachen fir die Neubebauung soll trotzdem zulassig sein.

Die Geschossflachenzahl ist ebenfalls ein Mal fur die zulassige Nutzung und Indikator fur
die Beurteilung der Bebauungsdichte. Sie wird benétigt, um die Einhaltung der in § 17
BauNVO festgelegten Obergrenzen fiur die Bestimmung des Mal3es der Nutzung zu Uberpri-
fen und dient als erster Anhaltspunkt fiir die Beurteilung bestimmter Auswirkungen der Pla-
nung wie Verkehrserzeugung oder Infrastrukturausstattung.

Die festgesetzte GFZ fur die Schlossanlage des Alten Schlosses gestattet einen gebéude-
weisen, eingeschossigen Ausbau des Dachgeschosses, wie er auch der denkmalpflegeri-
schen Zielstellung entspricht.

2.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Geb&udehthe und Bauweise sind bestimmend fur die Kubatur, die die Bebauung einnehmen
soll. Beabsichtigt ist die Errichtung von zwei- und dreigeschossigen Einzelhdusern mit
Flach-, Pult- oder Satteldachern. Eine Ausnahme stellt die stdliche Erganzung der dreifliige-
ligen Anlage des Alten Schlosses dar, die nur eingeschossig zu bebauen ist.

Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen ist immer dann erforderlich, wenn ohne ihre
Festsetzung 6ffentliche Belange beeintrachtigt werden kénnen. Das ist hier der Fall. Sowohl
Belange des Denkmalschutzes als auch des Orts- und Landschaftsbildes sind betroffen. Aus
diesem Grund wird auf die Festsetzung der Geschosszahl verzichtet und die Gebaudehdhe
gewadhlt. So kann die Hohenentwicklung zuverlassiger gesteuert werden. Die Mindest- und
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Maximalhdhe gestattet damit eine Zwei- bzw. Dreigeschossigkeit, wo sie aus stadtebauli-
chen Griinden erwiinscht ist.

Die Differenzierung der zulassigen Gebaudehohen wird wie folgt vorgenommen: angrenzend
an die kleinteilige Bebauung des Ortskerns entlang der Planstraf3en A und C sowie am
Ubergang zum Landschaftsraum am Miihlweg entspricht die Hohe einer Zweigeschossigkeit.
Die beabsichtigte Dreigeschossigkeit nimmt Bezug auf die Kubaturen der Schlossanlagen
und stellt ihnen ein entsprechendes Pendant an Baumasse als bewusst kontrastierende mo-
derne Baukoérper mit beabsichtigtem gestalterisch hochwertigen Ausdruck in Form und Mate-
rial gegeniber. Die zwingende Eingeschossigkeit des Neubaukdrpers, der die Anlage des Al-
ten Schlosses rdumlich abschliel3t und der die den Platz pragende Langsfront gegeniiber der
Fassade des Neuen Schlosses einnimmt, bildet - wie oben ausgefihrt - die Ausnahme in-
nerhalb des allgemein zulassigen Mal3es der Nutzung.

Oberer Bezugspunkt ergibt sich aus der Zusammensetzung der Erdgeschosshéhe, tblicher
Geschosshohen, Hohe der Dachkonstruktion und der Oberkante der Dachhaut (Wandhdhe
bzw. Firsthohe).

Als unterer Bezugspunkt wird die Oberkante der Verkehrsflachenmitte auf der Erschlie-
Rungsseite der Grundstiicke in Hohe der Geb&udemitte definiert.

Fur die denkmalgeschitzten Gebaude sind als orientierender Hinweis auf ihre Gebaudehdhe
Gelande-, Trauf- und Firsthéhen des zu erhaltenden Gebaudebestandes auf der Plangrund-
lage aufgefihrt.

2.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Fur die Neubauten ist eine offene Bebauung in Form von Einzelh&usern vorgesehen, jedoch
nicht zwingend vorgeschrieben. Die Bebauung ergibt sich aus den zeichnerisch festgesetz-
ten Baufeldern und ist damit hinreichend bestimmt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemaf § 23 BauNVO durch Baufelder, die
durch Baulinien und Baugrenzen gebildet werden, festgesetzt.

Die engen Festsetzungen der Baulinien betreffen die Denkmale und entsprechen dem
denkmalpflegerischen Bindungsplan.

Auf Teilgebieten, die fiir eine Neubebauung vorgesehen sind, ist die Baugrenze in der Regel
um 5,0 m von der Verkehrsflache zuriickgesetzt. Die Festsetzung der Bebauungstiefe ist so
gewahlt, dass sich die Hauptbaukdérper zum Einen nah entlang der Verkehrsflache orientie-
ren missen und damit einen stadtebaulichen Raum schaffen. Zum Anderen ist die Be-
bauungstiefe ausreichend fir die Aufnahme wohnungsnaher Freiraume wie Wintergarten,
Balkone und Terrassen im rickwartigen Gartenbereich.
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Geringfligige Uberschreitungen der Baugrenze sind gemaR § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO be-
stimmt.

2.4 Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze

Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO wie Elemente der Gartengestaltung, z. B. Pergo-
len, Treppen und Mauern, Solar- und Photovoltaikanlagen, Kinderspielplatze, Flachen fur
Abfall- und Wertstoffbehdlter und andere der Versorgung des Gebietes dienende Anlagen
sind auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Das betrifft auch klostertypi-
sche Elemente der Gartengestaltung wie z. B. Uberdachte Umgéange (Kreuzgang), Brunnen,
Mauern, befestigte Wege und Platze.

Der stadtebauliche Raum entlang der 6ffentlichen Flachen wird durch hochbauliche Anlagen
innerhalb des Baufeldes bestimmt. Daher sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstticksfla-
chen Carports und Garagen unzulassig. Der riickwartige Bereich dient zudem als Erho-
lungsgarten.

Stellplatze sind zwischen Baufeld und 6ffentlicher Verkehrsflache nicht zuléassig. Dieser Be-
reich befindet sich besonders entlang der Planstralen A und B im optischen Wirkungskreis
der Denkmalanlagen. Die Vorgarten sind deshalb - mit Ausnahme notwendiger Zug&nge und
Zufahrten - der gartnerischen Gestaltung vorbehalten.

Auf der festgesetzten Flache fir Garagengebaude sind zwei Garagengeschosse zulassig.
Das Garagengebaude dient dem Zweck, einen Teil der erforderlichen Stellplatze am Bauge-
bietsrand konzentriert unterzubringen, um die Freiflachen um die Schlossanlagen von not-
wendigen Stellplatzen frei zu halten und entsprechend ihrem Nutzungszweck gestalten zu
kénnen (vgl. Abschnitt 1.8). Die hochbauliche Ausfiihrung fur die Unterbringung von ca. 40
bis 50 Stellplatzen hat in geeigneter Weise den hochbaulichen Larmschutz gegeniber der
benachbarten Wohnbebauung zu bericksichtigen.

2.5 Verkehrsflachen

Im Plangebiet sind Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt.

Die Verkehrsflache der Planstral3e A fuhrt als Verlangerung der Alexander-Puschkin-Stral3e
in das Plangebiet und wird als HaupterschlieBungsstraf3e mit der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung - PlanstralRe B - fortgefuihrt. Wie innerhalb des Ortskerns typisch, kann
die PlanstralRe A innerhalb ihrer festgesetzten Breite von 9,0 m einen einseitigen Fuldweg
erhalten, vorzugsweise auf der Nordseite, wo sich der verkehrsberuhigte Stral3enraum der
Klosterstral3e anschliel3t.

Die als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzte Flache dient der ErschlieBung der Grundsti-
cke, dem Anliegerverkehr, der Ver- und Entsorgung sowie gleichberechtigt dem FuRganger-
und Radverkehr. Der Platz zwischen den beiden Schlossanlagen soll eine hohe Aufenthalts-
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qualitat im Freiraum bieten und eine dementsprechende Ausstattung und Gestaltung erhal-
ten. Im Zusammenhang mit dem zum Erhalt festgesetzten Wachturm kann hier ein geeigne-
ter Erinnerungsort an die ehemalige Nutzung durch die JSA entstehen. Die Ausgestaltung
des Platzes unter stadtebaulichen und denkmalpflegerischen Maf3gaben ist Gegenstand der
nachfolgenden Planungsschritte. Aus diesem Grund verzichtet der Bebauungsplan auf weite-
re, einengende Festsetzungen.

Der verkehrsberuhigte Bereich Planstral3e C, der im Bestand als Zufahrt zum ehemaligen
Bauhof der Gemeinde nur eine Grundstiicksbreite zwischen 5,3 und 5,8 m aufweist, wird nur
dem Pkw-Verkehr zur Verfigung stehen. Fir den Ver- und Entsorgungsverkehr ist sie nicht
nutzbar, da auch die Radien des Anschlusses an die Bahnhofstraf3e - au3erhalb des Plan-
gebietes - hierfur nicht ausgelegt sind. Verkehrsorganisatorische Malnahmen sind jedoch
nicht Gegenstand des Bebauungsplans und werden der nachfolgenden Erschliel3ungspla-
nung Uberlassen.

Die Verkehrsflachen entsprechen in ihrer Dimensionierung den Vorgaben der RASt 06
(Richtlinie fur die Anlage von Stadtstraf3en) und sind - mit Ausnahme der Planstral3e C - fur
die Benutzung durch dreiachsige Fahrzeuge geeignet.

2.6 Grunflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden eine 6ffentliche und eine private Grunfla-
che - beide mit der Zweckbestimmung Parkanlage - festgesetzt.

Die offentliche Grunflache ist Teil der kleinen Parkanlage zwischen Kirche und Mihlweg im
Norden des Plangebietes, die Freizeit- und Erholungszwecken dient. Sie ist mit Baumen und
Gehdlzen Uberstellt und mit Durchwegungen und Sitzgelegenheiten ausgestattet. Die Fest-
setzung sichert ihren Bestand. Die Pflege, Sicherung, Erhalt und Ersatzpflanzung bei Ab-
gang des Geholzbestandes unterliegt den Regelungen der Satzung zum Schutz des Baum-
bestandes der Gemeinde Amt Wachsenburg (Baumschutzsatzung) vom 16.08.2013. Dari-
ber hinaus gibt es keinen Regelungsbedarf.

Die private Griunflache ist dem Neuen Schloss entsprechend der Lage der einst barocken
Gartenanlage zugeordnet. Da das Schloss sein barockes AuReres soweit bewahrt hat, dass
es mit ausreichender Genauigkeit rekonstruiert werden kann, sollen hier Wege- und Garten-
strukturen angedeutet werden, die dieses Umfeld reflektieren. Die Nutzung kann im Zusam-
menhang mit der kiinftigen Schlossnutzung privaten oder halbprivaten Charakter tragen.
Ebenso ist eine géartnerische Nutzung durch die Bewohner der anliegenden Wohngrundstu-
cke unter Wahrung der o. g. Zielsetzung mdglich.

Die Griunflache kann im Bereich der unbebaubaren Grundstiicksflache im Bereich des Neu-
en Schlosses (WA 8) je nach Nutzungskonzept ihre Fortsetzung finden. Die konkrete Freifla-
chengestaltung obliegt auch hier einem nachgeordneten Planungsverfahren in enger Ab-
stimmung mit der zustandigen Denkmalbehérde.
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2.7  Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen dienen i. V. m. der Pflanzliste einer Vege-
tationsmindestausstattung der privaten Flachen unter Verwendung einheimischer Laubge-
hélze und binden das Baugebiet damit in seine Umgebung ein. Die Konzepte der gartneri-
schen Gestaltung von Klostergarten und der dem Neuen Schloss sidlich zugeordneten Frei-
flachen werden nachgeordnet auf der Basis der denkmalpflegerischen Zielsetzung entwickelt
und erhalten demzufolge keine Bindungen fir Bepflanzungen auf Bebauungsplanebene.
Gleiches gilt fir den Platzbereich zwischen den Schlossanlagen.

3. Begrindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

3.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Wesentlicher Wert bei der Fassadengestaltung wird auf die Abstimmung von verwendeten
Materialien und Farben innerhalb einer Geb&dudegruppe sowie in Anpassung an das Ge-
samtensemble gelegt.

Daruber hinaus werden keine Festsetzungen getroffen. Entsprechend denkmalpflegerischem
Bindungsplan darf die Farbigkeit unter Beriicksichtigung der umgebenden Gebaude frei ge-
wahlt werden. Die eingetragenen Baudenkmale und ihre Umgebung unterliegen dem geson-
derten Genehmigungsvorbehalt durch die zustéandige Denkmalbehérde.

Technische Aufbauten untergeordneter Dimension wie Antennen, Liftungsrohre und
Schornsteine kénnen Uber die konstruktiven Bauteile hinausragen. Aufgestéanderte Photovol-
taik- und Solaranlagen sind im Zusammenhang mit der Nutzung alternativer Energieformen
unter dem Vorbehalt der denkmalpflegerischen Erlaubnis ausnahmsweise zulassig.

Die Dacher der Neubauten werden zur Erzielung einer homogenen Dachlandschaft im jewei-
ligen Teilgebiet einheitlich ausgebildet. Die Dachneigung soll 45° nicht tGberschreiten.

3.2 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Die Festsetzungen dienen der Entwicklung von Vegetationsflachen auf den Baugrundsti-
cken, die sich damit in den rickwartigen Bereich der umgebenden Hausgarten einfligen. Zur
Wahrung eines stadtebaulich gestalterischen Erscheinungsbildes der offentlichen Verkehrs-
raume sollen die Vorgarten gartnerisch angelegt sein. Die Standorte der Abfallbehélter, die
sich in der Regel neben oder vor dem Hauptgebaude befinden, sollen beztglich ihrer opti-
schen Wirksamkeit eingeschréankt werden.

Die Thiringer Bauordnung gestattet in § 49 die Abweichung von der im Baugenehmigungs-
verfahren nachzuweisenden Anzahl der Stellplatze mittels 6rtlicher Bauvorschrift. Damit ent-
fallt die Stellplatzpflicht gemaf Anlage zu § 49 ThurBO und wird durch die entsprechende
Festsetzung ersetzt. Die Begriindung ist bereits unter Abschnitt 1.8 dargelegt.

wenzel-stadtebau | weimar Seite 40 von 43



Bebauungsplan "Neues Kloster Ichtershausen" Amt Wachsenburg. 2. Entwurf der Begriindung - Stand Dezember 2018

4. Begriindung der nachrichtlichen Ubernahmen

4.1 Denkmalschutz

Das Plangebiet bezieht den tGiberwiegenden Bereich des Kulturdenkmals "Ehem. Areal des
Zisterzienserinnen-Klosters..." ein (Kulturdenkmal als Sachgesamtheit). Die Denkmaleintra-
gung ist am 14.06.2018 erfolgt. Das Kulturdenkmal wird nachrichtlich tbernommen. Aus die-
sem Grund ergibt sich die Erlaubnispflicht nach § 14 ThDSchG. Ermé&chtigungsgrundlage ist
8 9 Abs. 6 BauGB.

4.2 Uberschwemmungsgebiet der Gera

Fir die Gera ist durch Rechtsverordnung ein Uberschwemmungsgebiet nach § 80 Thiringer
Wassergesetz festgesetzt. Erméachtigungsgrundlage fiir die nachrichtliche Ubernahme des
amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Gera ist § 9 Abs. 6 a BauGB.

5. Begrindung der Hinweise

5.1 Stadtsanierung

Der Hinweis bezieht sich auf die Genehmigungspflicht von Vorhaben innerhalb des formlich
festgelegten Sanierungsgebietes "Ortskern Ichtershausen”.

5.2  Arché&ologie

Das zustandige Landesamt flr Denkmalpflege und Archéologie, Fachbereich Archéologische
Denkmalpflege, hat die archdologische Relevanz fir das gesamte ehemalige Klosterareal
festgestellt. Alle EinzelmaRnahmen zur Umsetzung des Planes zur Neubebauung erfordern
archaologische Grabungen und sind daher gesondert zur Stellungnahme einzureichen. Da-
ruber hinaus wird aul3erdem auf den Umgang mit Zufallsfunden von Bodendenkmalen ge-
mafR § 16 ThDSchG hingewiesen.

53 Artenschutz

Die Hinweise resultieren aus den Vorschriften des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG zu den arten-
schutzrechtlichen Betroffenheiten, die im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu diesem Be-
bauungsplan untersucht worden sind und dessen vorgeschlagene Mal3inhahmen zur Vermei-
dung von Beeintrachtigungen und zum Ausgleich in den Bebauungsplan aufgenommen wer-
den. Die MalRnahmen betreffen Fledermause und Gebaudebrter.
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Die zeitliche Regelung von begrindeten Baumfallungen oder starkere Rickschnitte von Ge-
holzen basiert auf § 39 Abs. 5 BNatSchG. Bei unausweichlichen Fallungen ist auch die aktu-
elle Fassung der Baumschutzsatzung der Gemeinde Amt Wachsenburg zu beachten.

54 Weitere Hinweise

Die Baumschutzsatzung der Gemeinde Amt Wachsenburg vom 16.08.2013 besitzt im Be-
bauungsplangebiet Gliltigkeit.

Zwecks Prifung der Einhaltung der Festsetzungen des B-Plans ist ein Freiflachengestal-
tungsplan den Bauunterlagen im Anzeige-/ oder Genehmigungsverfahren vorzulegen.

Auf die mdgliche Einsichtnahme von Vorschriften und Normen, die der Planung zugrunde
liegen, wird hingewiesen.

6. Flachenbilanz
Private Bauflache einschl. Stellplatzanlage 26.084 m2 82,6 %
Flache fur ErschlieBung 4.103 m? 13,0 %
= davon StralRenverkehrsflache 557 m?
= davon verkehrsberuhigter Bereich 3.546 m?
Griunflache, offentlich 815 m?2 2,6 %
Griunflache, privat 580 m2 1,8 %
Flache des raumlichen Geltungsbereichs 31.582 m?2 100,0 %
7. Auswirkungen der Planung

Am Standort sind keine Schutzgebiete bzw. Schutzobjekte gemal EU-Recht (FFH-Gebiete,
Vogelschutzgebiete), BNatSchG sowie ThirNatSchG vorhanden.

Bei dem beabsichtigten Vorhaben der Innenentwicklung gelten Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung dieses Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig.
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Da es sich bei dem Vorhaben um eine Brachflachenrevitalisierung in einem Bereich mit ei-
nem bis dato hohen Versiegelungsgrad von etwa 75 % handelt, fuhren die kiinftigen Entsie-
gelungs- und Baumafinahmen auch aus 6kologischer Sicht zu einer starken Verbesserung
hinsichtlich der Leistungs- und Funktionsféhigkeit von Boden, Natur und Landschaft. Mit der
Sanierung und Neubebauung werden Grundflachenzahlen zwischen 0,3 und 0,5 fir die Bau-
grundstticke erreicht.

Artenschutzrechtliche Konflikte kénnen mittels der vorgeschlagenen Malinahmen vermieden
bzw. ausgeglichen werden.

Mit dem Projekt "Neues Kloster Ichtershausen" erhélt der Ort nicht nur einen bedeutenden
Teil seiner Ortsstruktur sondern auch den baulichen Ursprung seiner Entstehungsgeschichte
mit noch erhaltenswiirdiger, denkmalgeschitzter Bausubstanz zuriick. Eine fast anderthalb
Jahrhunderte wahrende Isolierung wird aufgehoben. Die Flache wird der Offentlichkeit wie-
der zugénglich gemacht, Sichtachsen und Wegeverbindungen werden wieder hergestellt,
den maroden Geb&uden wird mit einer aufwandigen Sanierung und Rekonstruktion eine
neue Nutzung gegeben, die sie vor dem endgtiltigen Verfall bewahrt und ihre alte Schonheit
wieder herstellt.

Damit entsteht nicht nur ein kulturelles Zentrum sondern auch ein lebendiger Ortsteil in zent-
raler Lage mit vielfaltigem Nutzungsangebot. Insbesondere werden auch Wohnformen fir
differenzierte Nutzungsanspriche im innerdrtlichen Bereich mit kurzen Wegen zu Dienstleis-
tungs- und Versorgungseinrichtungen geschaffen. Letztendlich werden Flachen im AulRenbe-
reich geschont, z. B. fir Geschosswohnungsbau und weitere notwendige Einrichtungen des
betreuten Wohnens.

8. Kosten fiir die Gemeinde

Die Regelungen Uber die Finanzierung der Planung, ErschlieBung, Bodenordnung, Baufrei-
machung, Grunderwerb und Flachentausch und aller weiteren im Zusammenhang mit dem
Bebauungsplan stehenden MalRBnahmen werden in einem vom Vorhabentrager Neues Klos-
ter Ichtershausen (NKI) GmbH & Co.KG vorgelegten stadtebaulichen Vertrag mit der Ge-
meinde Amt Wachsenburg nach § 11 BauGB getroffen. Nach kostenfreier Ubertragung der
hergestellten 6ffentlichen Verkehrsflachen tragt die Gemeinde die fir die laufenden Instand-
haltungs-, Instandsetzungs- und VerkehrssicherheitsmalRnahmen sowie fur Stral3enreini-
gungs- und Winterdienst anfallenden Folgekosten.

wenzel-stadtebau | weimar Seite 43 von 43



