STADT Eisenach
Bebauungsplan Nr. 001 ,Einkaufszentrum PEP Hotzelsroda“

Textliche Festsetzungen
Stand: 17.02.2012

1.) Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1
Sondergebiet SO 1 nach 8§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Das mit SO 1 gekennzeichneten Gebiet wird gem. § 11 Abs. 3 BauNVO als sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum* festgesetzt. In dem Sondergebiet
SO 1 ist ein Einkaufszentrum mit folgenden Betriebsformen und maximalen Verkaufsflachen
zulassig:

1)
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften im Sinne des 8 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO,

)
Vergnugungsstétten im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, Vergnugungsstétten im Sinne des
§ 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sind nur gemal3 nachfolgender Aufstellung zulassig:

- Diskotheken bis insgesamt in Summe 2.000 m?
- Spiel- und Automatenhallen bis insgesamt in Summe 150 m?

(3)

Betriebe des Dienstleistungsgewerbes,

Betriebe des Dienstleistungsgewerbes sind Betriebe mit Beratungs- und / oder Handwerksanteil
wie insbesondere Optiker, Apotheken, Reisebiros, Banken, Versicherungsagenturen, Frisore,
Sanitatshauser, Reinigungen sowie Schuh- und Schlisseldienste.

(4)
Tankstellen im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO,

5)

Wohnungen im Sinne des 8§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Betrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, sind im Sondergebiet SO 1 ausnahmsweise
zuléssig.

(6)

Die Verkaufsflachenobergrenze der zulassigen Betriebsform von Einzelhandelsbetrieben wird in
dem Sondergebiet SO 1 mit einer Verhaltniszahl von 0,26 begrenzt. Die Verkaufsflache wird als
Verhaltniszahl angegeben, die in Relation zu der Gro3e des jeweiligen Baugrundstiicks steht.

Innerhalb des Sondergebietes SO 1 wird der Umfang der nahversorgungsrelevanten
Sortimentsgruppen (siehe Textfestsetzung Nr. 1.6 A) insgesamt in der Summe auf maximal 18
% der jeweils auf den Baugrundstiicken zuldssigen Gesamtverkaufsfliche festgesetzt. Der



Umfang der zentrenrelevanten Sortimentsgruppen (siehe Textfestsetzung Nr. 1.6 B) wird
insgesamt in der Summe auf maximal 15 % der jeweils auf den Baugrundstiicken zulassigen
Gesamtverkaufsflache festgesetzt.

Innerhalb des Sondergebietes SO 1 sind Einzelhandelsbetriebe mit dem Kernsortiment
.Uunterhaltungselektronik® gemal Sortimentsgruppenliste Textfestsetzung 1.6 Nr. B 10
ausschlief3lich als nicht gro3flachige Betriebe (Verkaufsflache < 800 m?2) zulassig.

Je Einzelhandelsbetrieb, dessen Kernsortiment einer der nachstehend genannten
zentrenrelevanten Sortimentsgruppen (siehe Textfestsetzung Nr. 1.6 B) entspricht, wird die
zuldssige Verkaufsflache betriebsbezogen auf maximal je 10 % der zuldssigen
Gesamtverkaufsflache des Sondergebietes SO 1 beschrankt.

Je Einzelhandelsbetrieb, dessen Kernsortiment einer der nachstehend genannten nicht
zentrenrelevanten Sortimentsgruppen (siehe Textfestsetzung Nr. 1.6 C) entspricht, wird die
zulassige Verkaufsfliche betriebsbezogen auf maximal je 35 % der jeweils auf den
Baugrundstiicken zuldssigen Gesamtverkaufsflache des Sondergebietes SO 1 beschrankt.

1.2

Sondergebiet SO 2 nach § 11 Abs. 2 BauNVO

Das mit SO 2 gekennzeichnete Gebiet wird gem. § 11 Abs. 2 BauNVO als sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,groR3flachiger Einzelhandel / Freizeit* festgesetzt. In
dem Sondergebiet SO 2 sind folgende Betriebsformen und maximale Verkaufsflachen zulassig:

(1)
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften im Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO,

2
Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, Vergniigungsstatten im Sinne des
8 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sind nur geméaf} nachfolgender Aufstellung zulassig:

- Spiel- und Automatenhallen bis insgesamt in Summe 850 m?

(3) Anlagen fur sportliche Zwecke (Fitness-Center),

(4)
Tankstellen im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO,

(5)

Die Verkaufsflachenobergrenze der zuléassigen Betriebsform von Einzelhandelsbetrieben wird in
dem Sondergebiet SO 2 mit einer Verhaltniszahl von maximal 0,15 begrenzt. Die Verkaufsflache
wird als Verhaltniszahl angegeben, die in Relation zu der Grol3e des jeweiligen Baugrundstticks
steht.

Innerhalb des Sondergebietes SO 2 wird der Umfang der nahversorgungsrelevanten
Sortimentsgruppen (siehe Textfestsetzung Nr. 1.6 A) insgesamt in der Summe auf maximal 25
% der jeweils auf den Baugrundstiicken zuldssigen Gesamtverkaufsfliche festgesetzt.
Ausnahmsweise ist die Erhéhung des Umfangs der nahversorgungsrelevanten
Sortimentsgruppen (siehe Textfestsetzung Nr. 1.6 A) auf maximal 50 % der jeweils auf den
Baugrundstiicken zulassigen Gesamtverkaufsflache zulassig, sofern es sich um einen



grol3flachigen Betrieb (Verkaufsflache > 800 m2) mit einem Kernsortiment aus einer
nahversorgungsrelevanten Sortimentsgruppe (siehe Textfestsetzung Nr. 1.6 B) handelt.

Einzelhandelsbetriebe, deren Kernsortiment einer zentrenrelevanten Sortimentsgruppe (siehe
Textfestsetzung Nr. 1.6 B) entsprechen, sind innerhalb des Sondergebietes SO 2 unzulassig.

1.3

Sondergebiet SO 3 nach § 11 Abs. 2 BauNVO

Das mit SO3 gekennzeichnete Gebiet wird gem. 8§11 Abs. 2 BauNVO als sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,gro3flachiger Einzelhandel / KFZ-Handel* festgesetzt.
In dem Sondergebiet SO 3 sind folgende Betriebsformen und maximale Verkaufsflachen
zuléssig:

(1)
Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO,

(2)

Nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe im Sinne des 8 6 Abs. 1 BauNVO

(3)

Innerhalb des Sondergebietes SO 3 sind Einzelhandelsbetriebe mit Handel von Kraftfahrzeugen,
Kraftfahrzeugteilen und -zubehdr allgemein zulassig. Daruber hinaus wird die
Verkaufsflachenobergrenze der zulassigen Betriebsform von Einzelhandelsbetrieben in dem
Sondergebiet SO3 mit einer Verhdltniszahl von maximal 0,05 begrenzt. Die Verkaufsflache wird
als Verhéltniszahl angegeben, die in Relation zu der GroRRe des jeweiligen Baugrundsticks
steht.

Einzelhandelsbetriebe, deren Kernsortiment einer nahversorgungsrelevanten Sortimentsgruppe
(siehe Textfestsetzung Nr. 1.6 A) oder einer zentrenrelevanten Sortimentsgruppe (siehe
Textfestsetzung Nr. 1.6 B) entsprechen, sind innerhalb des Sondergebietes SO 3 unzulassig.

14

Uberschreitung der Verkaufsflache

Eine Uberschreitung der jeweils zulassigen Gesamtverkaufsflache und des jeweils zulassigen
Umfangs der zentren- und nahversorgungsrelevanten  Sortimentsgruppen (siehe
Textfestsetzung 1.6 A, B) innerhalb der Sondergebiete SO 1 bis SO 3 ist aushahmsweise
zulassig, wenn offentlich rechtlich gesichert ist, dass die Gesamtverkaufsflache in den
Sondergebieten SO 1 bis SO 3 in der Summe 32.900 m2 nicht Uberschreitet und in der Summe
in allen Sondergebieten maximal 6.300 m2 Verkaufsflaiche nahversorgungsrelevanter
Sortimentsgruppen (siehe Textfestsetzung 1.6 A) und maximal 4.275 m?2 Verkaufsflache
zentrenrelevanter Sortimentsgruppen (siehe Textfestsetzung 1.6 B) angeboten werden. Bei der
aufgefiihrten Gesamtverkaufsflache von 32.900 m?2 bleiben die Verkaufsflachen von
Einzelhandelsbetrieben mit Handel von Kraftfahrzeugen, Kraftfahrzeugteilen und -zubehér auRer
Betracht.



15
Definition Verkaufsflache

Die unter Punkt 1.1 bis 1.4 benannte Verkaufsflache ist die Flache, die dem Verkauf dient
einschliellich der Gange, Treppen in den Verkaufsraumen, Standflachen fir
Einrichtungsgegenstéande, Kassenzonen, Schaufenster und sonstige Flachen, soweit sie dem
Kunden zuganglich sind, sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt
werden. Nicht hinzuzurechnen sind die Verkehrsflachen in einer Mall.

1.6
Sortimentsgruppenliste zur Definition der nahversorgungsrelevanten, zentren- sowie
nichtzentrenrelevanten Sortimente (je Nummer eine Sortimentsgruppe).

A: Nahversorgungsrelevante Sortimentsgruppen

1 Nahrungs- und Genussmittel / Getranke / Lebensmittelhandwerk
2 Apotheken- / Drogerie- Reform- und Kosmetikwaren

3 Zeitungen / Zeitschriften

4 Blumen

B: Zentrenrelevante Sortimentsgruppen

1 Textilien

2 Schuhe / Lederbekleidung / Kirschnerwaren

3 Haus-/Heimtextilien

4 Sportbekleidung / Sportartikel / Sportgerate (ausgenommen Grof3gerate)
5 Kulturwaren / Kunstgewerbe
6

7

8

9

1

Baby-/Kinderartikel / Spielwaren
Bucher / Zeitungen / Zeitschriften / Schreibwaren / Biroartikel
Foto / Optik / Uhren / Schmuck
Haushaltswaren / Elektrokleingeréte
0 Unterhaltungselektronik / Bild- und Tontrager / Computertechnik / -zubehor,

Elektrogrof3gerate (,weilRe Ware") /

11 Musikinstrumente / Musikalien

12 Kunst / Antiquitaten

13 Jagdbedarf

C: Nichtzentrenrelevante Sortimentsgruppen

1 Md6bel / Buromdbel / Buromaschinen / Kiichen

2 Matratzen, Bettwaren (ohne Bettwasche)

3 Sanitar- / Badeinrichtung

4 ElektrogroRgerate / Herde / Ofen

5 Teppiche, Teppichbdden / FulRbodenbelage / Tapeten / Malereibedarf
6

7

8

9

Holz / Bauelemente / Baustoffe / FlieRen / Werkzeuge / Maschinen
Pflanzen / Pflanzsubstrate / Pflege und Dungemittel / Pflanzgefalle
Gartengerate/-werkzeuge/-baustoffe / Gartenmobel
Campingartikel- und Zubehor

10 Grol3teilige Sportgerate (z. B. Boote, Tauchsportgerate)

11 Kfz- und Motorradzubehor / Fahrrader / Fahrradzubehor

12 Erotikartikel

13 Zooartikel



2.) Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das MalRR der baulichen Nutzung wird bestimmt gemaR Eintrag im Plan durch die
Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze sowie durch die max.
zulassige Gebaudehohe.

Die zulassige Gebdudehdhe bezieht sich auf Meter tiber Normalhdhennull (m. . NHN)

3.) Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

In den sonstigen Sondergebieten SO 1 — SO 3 ist eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt.
Als abweichende Bauweise gilt die offene Bauweise mit der Mal3gabe, dass einzelne
Gebaudelangen mehr als 50 m Lange betragen durfen.

4.) Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 Abs. 2 BauNVO sind innerhalb der Baugebiete
ausnahmsweise zulassig.

5.) Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Auf der in der Planzeichnung umgrenzten Flache fir MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind standortgerechte heimische Laubgehdlze zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Flachig sind je 25 % Baume und 75 % Straucher zu
pflanzen. Die auf dem Grundstick bereits vorhandenen standortgerechten Gehdlze werden
dabei berticksichtigt. Die Pflanzabstande zu Baumen betragen mindestens 1,5 m, maximal 2 m.
Straucher sind im Abstand von 1 — 1,2 m zu pflanzen. Es sind jeweils auf den einzelnen Flachen
mindestens drei verschiedene Baumarten und mindestens vier verschiedene Straucharten zu
verwenden. Auf mindestens 10 % der Gesamtflache sind Dornstraucher (bewehrte Gehélze) zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Geholzpflanzungen sind autochthone Pflanzen, keine
Zuchtformen, zu verwenden.

6.) Anpflanzen von Baumen und Strduchern (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf der in der Planzeichnung umgrenzten Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
sind standortgerechte heimische Laubgehdlze zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Flachig
sind je 25 % Baume und 75 % Straucher zu pflanzen. Die auf dem Grundstiick bereits
vorhandenen standortgerechten Gehdlze werden dabei bericksichtigt. Die Pflanzabstande zu
Baumen betragen mindestens 1,5 m, maximal 2 m. Straucher sind im Abstand von 1 — 1,2 m zu
pflanzen. Es sind jeweils auf den einzelnen Flachen mindestens zwei verschiedene Baumarten
und mindestens zwei verschiedene Straucharten zu verwenden. Bei Geholzpflanzungen sind
autochthone Pflanzen, keine Zuchtformen, zu verwenden.

7.) Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&umen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO 1 sind im Bereich des Parkplatzes mind. 150
Baume (Esche) zu erhalten und dauerhaft zu pflegen. Abgehende Baume sind durch
gleichartige Baume in der Mindestqualitat, Hochstamm, mindestens 3 x verpflanzt, mit Ballen,
Stammumfang mind. 18/20 cm, zu ersetzen.



Auf der in der Planzeichnung umgrenzten Flache fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern
ist der vorhandene Gehdlzbestand zu erhalten und im Bestand zu sichern. Abgehende Gehdlze
sind durch gleichartige Gehdlze zu ersetzen.

Hinweise

Bodendenkmalpflege

Bei Bodeneingriffen im Plangebiet ist mit der Aufdeckung archaologischer Substanz
(Bodendenkmal) zu rechnen. Auf die Meldepflicht des § 16 des Gesetzes zur Pflege und zum
Schutz der Kulturdenkmale im Land Thiringen (Tharinger Denkmalschutzgesetz, Neubek. vom
14. April 2004, Anderung vom 23. November 2005) wird hingewiesen. Eventuelle Fundstellen
sind bis zum Eintreffen des Thuringischen Landesamtes fur Denkmalpflege und Arché&ologie
abzusichern und die Funde im Zusammenhang im Boden zu belassen. Die Arbeiter sind vor Ort
auf diese Bestimmungen und mdgliche archéologische Funde hinzuweisen.



