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1.2

Einleitung

Veranlassung und Zweck der Planung

Gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustel-
len, ,sobald und soweit dies fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist".

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 40 ,Bau- und Heimwerkermarkt
Stregda“ erfolgte durch den Stadtrat der Stadt Eisenach am 26.10.2001 (Beschluss-Nr.:
0447/2001) mit dem Ziel, Planungsrecht fiir die Errichtung eines Bau- und
Heimwerkermarktes sowie eines Nahversorgers im Bereich einer Gewerbebrache auf einer
verfillten Tongrube zu schaffen. Zudem war eine Neuordnung der Flachennutzungen an-
grenzender Flachen durch den Bau der Ortsumgehung Stregda (L 1016) und der Anschluss-
stelle Eisenach Mitte notwendig, auf denen die Ansiedlung von Gewerbebetrieben ermog-
licht werden soll.

Zusétzlich soll die Ansiedlung eines Elektrofachmarktes im Bereich des Bau- und
Heimwerkermarktes und des Lebensmittelmarktes ermdglicht werden.

Das Bebauungsgebiet stellt durch seine Nahe zu der Kernstadt Eisenach, seine gute Ver-
kehrsanbindung einen attraktiven Handels- und Gewerbestandort dar. Mit der notwendigen
Neuordnung der Flachen werden nachfolgende Ziele umgesetzt:

e Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

e stadtebauliche Neuordnung, Umstrukturierung und Aufwertung der im Planungsgebiet
vorhandenen Gewerbebrache

e  Sicherung bzw. Sanierung von Altlasten

e Entwicklung eines Sondergebietes zur Ansiedlung von grofR3flachigen Einzelhandel mit
dem Sortiment Bau- und Heimwerker

e Entwicklung eines Sondergebietes zur Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandel mit
dem Sortiment Lebensmittel und Elektrofachmarkt

e Entwicklung von Gewerbeflachen in verkehrstechnisch glnstiger Lage

e planungsrechtliche Sicherung von Schutzmaf3nahmen fir die angrenzenden Wohnbe-
reiche

e Sicherung der Ausgleichsmalinahmen zu den zu erwartenden Eingriffen in Natur und
Landschaft

e ErschlieBungslosung des Gebietes

Bestandssituation — Zeitpunkt Aufstellungsbeschluss 2001

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Norden Eisenachs als Bindeglied zwi-
schen der Stadtautobahn (ehemalige Bundesautobahn A4) und dem Ortsteil Stregda. Ein
GroRteil der Flachen lag brach oder wurde zu Lagerzwecken genutzt. Attraktive Land-
schaftselemente oder Gebaudestrukturen waren kaum vorhanden. Bei dem lberwiegenden
Teil des Gelandes handelt es sich um eine ehemalige Tongrube, die als teil illegale Deponie
(Hausmull) genutzt wurde.

Die im Geltungsbereich liegenden Flachen wiesen zum damaligen Zeitpunkt folgende Nut-
zungen auf:
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e im sldlichen Bereich entlang der Stralte ,Am Stadtweg“ befanden sich Industriebrachen
sowie Flachen mit ungeordneten Aufschittungen und Ablagerungen von Erdstoffen und
Bauschutt, die zum grofiten Teil bereits von den angrenzenden Wiesen uberwuchert
wurden

e im 0Ostlichen Bereich befand sich ein Lagerplatz eines Containerdienstes, Flachen der
damaligen L 1016, die im Rahmen des landschaftspflegerischen Begleitplans zur Auto-
bahnanschlussstelle Eisenach Mitte/OU Stregda entsiegelt wurden und vorhandene
Grunflachen zwischen den Verkehrsflachen

e im ndrdlichen Bereich befanden sich die zum Teil versiegelten Flachen des ehemaligen
Betriebsgelandes des Baustoffhandels ,Lagerland®.

Im gesamten Geltungsbereich waren relativ wenig bauliche Anlagen vorhanden. Sie be-
schrankten sich auf die leerstehenden, eingeschossigen, barackenartigen Gebdude des
ehemaligen Baustoffhandels ,Lagerland” im nérdlichen Bereich, einem leerstehenden Werk-
stattgebaude an der jetzigen L1016, einer Gartenlaube an der Strale ,Am Alten See“ sowie
die Garagenanlage im stdlichen Bereich.

Bestandssituation — Zeitpunkt 2011

Nach der Offenlage 2002 wurde die Zulassigkeit des Bau- und Heimwerkermarkts sowie des
Lebensmittelmarktes wéahrend der Planaufstellung gemalRl § 33 BauGB ermdglicht, da die
notwendige Planreife bestand und die Vorhaben nicht den zukiinftigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes entgegenstanden. Die Markte sind seit 2004 bzw. 2005 ertffnet.

Ebenfalls wurde die Lagerflache sudlich der Strale ,Am Stadtweg“ nach § 33 BauGB als
Pkw-Stellplatz fur die benachbarte Diskothek genehmigt. Unbebaut sind die Flachen zwi-
schen der Stralle ,Am Stadtweg“ und der L 1016. Diese Flachen werden z.Z. noch landwirt-
schaftlich genutzt.

Verfahrensstand

Der Stadtrat der Stadt Eisenach hat in seiner Sitzung vom 26.10.2001 den Aufstellungsbe-
schluss (Beschluss-Nr. 0447/2001) gemal § 2 Abs. 1 BauGB gefasst. Die ortsiibliche 6ffent-
liche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 07.11.2001.

In der gleichen Sitzung des Stadtrates vom 26.10.2001 wurde die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie die frilhzeitige Beteiligung der Behorden ge-
maf § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Die ortsiibliche 6ffentliche Bekanntmachung Uber die friihzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit gemal 8§ 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige Beteiligung der Behérden gemal § 4
Abs. 1 BauGB erfolgte am 07.11.2001.

Die fruihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
15.11.2001 bis einschlieBlich 17.12.2001 durchgefiihrt. Die Frihzeitige Beteiligung der Be-
hérden gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 15.11.2001 bis einschlieRlich
17.12.2001 statt (siehe auch Kapitel 9.1).

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum 1. Entwurf gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde entspre-
chend des Beschlusses vom 20.03.2002 (Beschluss-Nr.: 0511/2002) in der Zeit vom
08.04.2002 bis einschlieRlich 10.05.2002 durchgefiuihrt. Die ortsubliche 6ffentliche Bekannt-
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machung tber die Beteiligung der Offentlichkeit gemafl § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteili-
gung der Behdrden gemal § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte am 30.03.2002. Die Beteiligung der
Behorden gemall 8§ 4 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 08.04.2002 bis einschlieRlich
10.05.2002 statt (siehe auch Kapitel 9.2).

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum 2. Entwurf gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde entspre-
chend des Beschlusses vom 20.03.2003 (Beschluss-Nr.: 0661/2003) in der Zeit vom
07.04.2003 bis einschlieRlich 12.05.2003 durchgefiuhrt. Die ortsubliche 6ffentliche Bekannt-
machung tiber die Beteiligung der Offentlichkeit gemafR § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteili-
gung der Behdrden geméaR § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte am 29.03.2003. Die Beteiligung der
Behorden gemall § 4 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 07.04.2003 bis einschlieRlich
12.05.2003 statt (siehe auch Kapitel 9.2).

Hinsichtlich der Planreife erfolgte eine Stellungnahme des Landesverwaltungsamtes vom
28.01.2003.

Die eingegangenen Bedenken und Anregungen zum 2. Entwurf sowie verschiedene Ande-
rungsvorschlage des Investors wurden abgewogen und das Ergebnis der Abwagung mit Be-
schluss- Nr.: 0199/2005 durch den Stadtrat der Stadt Eisenach am 24.06.2005 beschlossen.
Es wurde 2010 durch einen Investor ein Baugesuch fir einen Elektromarkt mit 3.000 mz2
Verkaufsflache eingereicht, das dem Abwagungsergebnis und damit den stadtebaulichen
Zielen des Bebauungsplanes nicht entsprach (siehe auch Kapitel 9.2).

In der Stadtratssitzung vom 24.06.2011 wurde der Beschluss 0199/2005 uber die Abwagung
der Stellungnahmen zum 2. Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 40 ,SD Bau- und
Heimwerkermarkt“ aufgehoben. Zusatzlich wurde in der gleichen Sitzung der Beschluss ge-
fasst, dass ein neuer Entwurf (3. Entwurf) zu erarbeiten ist, der neben den vorhandenen Ein-
zelhandelseinrichtungen (zwischen Baumarkt und Lebensmittelmarkt) auch einen Elektro-
fachmarkt mit einer max. zuléassigen Verkaufsflache von 3.000 m2 vorsieht.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zur Festlegung des
Umfangs und Detaillierungsgrades der Umweltprifung (8§ 4 Abs. 1 BauGB) erfolgte mit dem
Schreiben vom 15.07.2011. Die Billigung des 3. Entwurfs und der Beschluss zur Beteiligung
der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden gemaR § 4
Abs. 2 BauGB zum 3. Entwurf erfolgte in der Stadtratssitzung am 14.10.2011 (Beschluss-
Nr.: 0732/2011). Der Entwurf lag vom 27.10.2011 bis einschlielich 02.12.2011 o&ffentlich
aus, die Bekanntmachung dazu erfolgte am 20.10.2011 ortsublich. Die Behdrden sowie
sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaRl 8 4 Abs. 2 BauGB i.V. mit § 4 a
BauGB zeitgleich beteiligt und mit Schreiben vom 24.10.2011 zur Abgabe ihrer Stellung-
nahme aufgefordert.

Der Stadtrat der Stadt Eisenach hat in seiner Sitzung am 30.03.2012 Uber die Abwagung
beschlossen (Beschluss- Nr. StR/0543/2012); das Ergebnis wurde mitgeteilt.
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Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 40 ,Bau- und Heimwerkermarkt Stregda“
umfasst ein ca. 10,6 ha grofRes Gebiet im Norden von Eisenach, im Suden des Ortsteiles
Stregda und wird wie folgt begrenzt;

e im Norden durch die Anliegerstral3e Flurstiick 455/4

e im Osten durch die ehemalige BAB A4-Anschlussstelle, jetzt Zufahrt zur Stadtautobahn
und die Ortsumgehung Stregda

e im Suden durch die ehemalige Bundesautobahn BAB A4, jetzt Stadtautobahn

e im Westen durch die Wegparzelle 461 und durch den Garagenkomplex

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke in der Gemarkung Stregda:

Flur 3 798/2, 453/3, 453/2, 453/1, 440/12, 364/13, 364/12, 1059/3, 1029/5,
1029/4, 1029/3, 1029/2, 1029/1, 364/10, 364/11, 438/30, 438/31,
438/32, 438/33, 438/34, 438/8, 438/7, 798/1, 440/11, 440/19,
440/16, 440/5, 439/4, 439/5, 439/11, 827/15, 827/13

Flur 4 47219, 47218, 47215, 472/3, 472/10, 474/2, 47512, 476/2, 752/3,
752/1, 752/2, 484/4, 485/5, 484/6, 483/2, 2, 457/9, 457/10, 457/11,
459/4, 459/5, 461, 471

Abbildung 1: Lage des Geltungsbereiches Bebauungsplanes Nr. 40 ,,Bau- und
Heimwerkermarkt Stregda“

x7 )
x BAr Schafan
xazwit ngs"ﬁm 1
m \




STADT EISENACH BEBAUUNGSPLAN NR. 40
,BAU- UND HEIMWERKERMARKT STREGDA* BEGRUNDUNG (SATZUNG)

3.1

3.2

Ubergeordnete Planungen, Vorgaben und Hinweise

Regionaler Raumordnungsplan Sidwestthiringen (1999)

Nachfolgend wird der zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses und der Erarbeitung der
Entwirfe 1 und 2 giltige Regionale Raumordnungsplan Sudwestthiringen kurz dargestellt,
da dieser den Rahmen fur die Planung vorgab. In dem von 1999 bis Mai 2011 giltigen Regi-
onalen Raumordnungsplan Sudwestthiringen wird die Stadt Eisenach als Mittelzentrum mit
Teilfunktion eines Oberzentrums eingestuft.

Im Regionalen Raumordnungsplan Sidthiringen wird u.a. aufgefihrt:

e ,Die Voraussetzungen fir die Schaffung von Industrie- und Gewerbegebieten sollen vor-
rangig in zentralen Orten hdéherer Stufe genutzt werden.” (Ziel 4.2.1.4).

e ,Grolflachige Einzelhandelsbetriebe ... sollen im angemessenen Verhaltnis zur GréRe
des jeweiligen Verflechtungsbereiches stehen und nur in zentralen Orten hoherer Stufe
zugelassen werden.“(Ziel 4.3.3.6)

Die im Plangebiet vorgesehenen Ausweisungen von Einzelhandels- und Gewerbeflachen
entsprechen somit den landesplanerischen Vorgaben.

In der Raumnutzungskarte bestehen fir den tberwiegenden Anteil des Geltungsbereiches
keine Darstellungen. Am Siudrand sind nachrichtlich die tUberdrtliche Gashochdruckleitung
sowie der Verlauf einer Hochspannungsleitung (110 kV und mehr) dargestellt.

Abbildung 2: Auszug Regionaler Raumordnungsplan Sidwestthiringen (1999)

M i '\ ) ; N

uthausBn v Madelungez wes / fon’ ;\ N
|Dl , 1 ' ;

T —

Regionalplan Sudwestthiringen (2010)

Der mit der Bekanntmachung am 09.05.2011 (Staatsanzeiger 19/2011) in Kraft getretene
Regionalplan Sudwestthiringen trifft folgende Aussagen. GemalR des Genehmigungsbe-
scheides des Thiringer Ministeriums fur Bau, Landentwicklung und Verkehr (AZ: 21-8107/1-

-
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3-52) vom 2202.2011 wurden einigen Zielen und Grundséatzen des Regionalplans die Ge-
nehmigung versagt. Davon betreffen das Plangebiet folgende versagte Inhalte

e Einzelne Grundséatze im Abschnitt 2.1 Siedlungsentwicklung, die Festlegung zum Bedarf
und zu Orientierungswerten fir die Siedlungsflachenentwicklung
e Alle Ziele/ Grundsétze im Abschnitt 3.2 Grof3flachiger Einzelhandel

Die versagten Ziele wurden gemaR den Hinweisen und Vorgaben des Genehmigungsbe-
scheids vom 22.02.2011 in Plansétze oder deren Begrindung der jeweiligen Abschnitte in-
tegriert. Entsprechend angepasst wurde auch die fortlaufende Nummerierung der Ziel und
Grundsatze.

Die Planungsregion Sidwestthiringen verfigt Uber kein ausgepragtes Oberzentrum. Im
Landesentwicklungsplan sind die Stadte Eisenach und Suhl / Zella-Mehlis als Mittelzentren
mit Teilfunktionen eines Oberzentrums bestimmt (LEP, 2.2.9 und 2.2.10).

Grundsatz (G 1-1): Die Stadt- und Umlandrdume Eisenach, Suhl / Zella-Mehlis und Sonne-
berg sollen insbesondere durch die

e Verbesserung der Standortvoraussetzungen fiir wirtschaftliche Aktivitaten,

e Vertiefung der Verflechtungsbeziehungen,

e Funktionsoptimierung der sozialen Infrastruktur

als landesbedeutsame Leistungstrager und Impulsgeber im wirtschaftlichen, sozialen und
kulturellen Bereich gesichert und weiterentwickelt werden.

In der Begrindung zum Grundsatz G1-1 wird dazu ausgeftihrt: ,Mit dem Ziel, die Funktions-
fahigkeit der Siedlungs- und Versorgungskerne der Stadte Eisenach, Suhl / Zella-Mehlis und
Sonneberg zu erhalten und weiter zu verbessern, verbindet sich die Forderung nach Ein-
schrankung der Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke als auch
nach Effektivierung bestehender Siedlungsareale auBerhalb dieser zentraldrtlichen Struktu-
ren. Gerade der standig wachsende Anteil der Siedlungs- und Verkehrsflache an der Ge-
samtflache erfordert eine konsequentere Ausrichtung der raumlichen Planung hin zu einer
Konzentration der Bautatigkeit. In verstarktem Maf3e sind auch standortlich geeignete Brach-
flachen fur Siedlungs- und Infrastrukturbedarf zu revitalisieren, um damit die rAumliche Aus-
dehnung der Siedlungsflache in das Umland der Stadte zu begrenzen.

Mit der baulichen Entwicklung der betreffenden stadtischen Brachflache nordlich des Stadt-
weges wird dieser Forderung entsprochen. Zusatzlich werden stralRennahe Restflachen
(L 1016, Stadtautobahn — ehemalige BAB A 4) mit in die Planung einbezogen.

Grundsatz (G 1-8): Das Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums Eisenach soll
als Wirtschafts- und Versorgungszentrum fur den westlichen Teil der Planungsregion weiter-
entwickelt und seine oberzentralen Teilfunktionen gestérkt werden. Dazu sollen u.a.

e die Kernstadt in ihrer Funktion als attraktiver Versorgungs- und Dienstleistungsschwer-
punkt entwickelt werden,

e Standorte fur die gewerblich-industrielle Entwicklung gesichert werden,

e im Rahmen der Stadtentwicklung MalRnahmen erfolgen, die zur Erh6hung der Raum-
wirksamkeit bzw. der Gberdrtlichen Ausstrahlungseffekte der kultur-historisch wertvollen
Statten im Sinne der Verbesserung des Kultur- und Bildungstourismus beitragen.
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Die Begriindung zum Grundsatz (G1-8) lautet dazu: Gunstige Standortbedingungen fur die
gewerblich-industrielle Entwicklung zu schaffen, gehort gleichermalBen zu den wesentlichen
Aufgaben hoherstufiger Zentraler Orte wie Eisenach. Im Interesse der wirtschaftlichen Ent-
wicklung und eines umweltvertraglichen Strukturwandels ist durch eine koordinierte Stand-
ortvorsorgeplanung ein attraktives Baulandangebot fiir gewerbliche und industrielle Nutzung
zu gewaéhrleisten. ... Vielmehr geht es im Rahmen einer dazu notwendigen interkommunalen
Zusammenarbeit um die Ausrichtung der gewerblich-industriellen Standortvorsorge auf ei-
nen fir die stadtischen Entwicklungsbelange gro3eren Raum. Neben der Ausschdpfung be-
reits baurechtlich gesicherter Gewerbeflachen und sinnvollen Arrondierungen solcher Areale
ist verstarkt die Nutzung von Brachflachen als Aufgabe kommunaler Entwicklung im Raum
Eisenach zu verstehen.

Die Ansiedlung eines Bau- und Heimwerkermarktes, eines Elektrofachmarktes und von
sonstigen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben im Stadtgebiet von Eisenach als
.Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums® widerspricht den oben genannten
Zielen nicht.

Die Raumnutzungskarte des Regionalplans beinhaltet fiir den Uberwiegenden Flachenanteil
des Geltungsbereiches keine Darstellungen. Am Stidrand sind nachrichtlich die Uberdértliche
Gashochdruckleitung sowie der Verlauf einer Hochspannungsleitung (110 kV und mehr)
dargestellt.

Die Ortsumgehung von Stregda, die L 1016 ist als regional bedeutsame Verbindung einge-
stuft. Die angrenzende, als Stadtautobahn/ Bundesstral3e abgestufte ehemalige BAB A 4
weist den Status einer Uberregional bedeutsamen Stral3e auf.

Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan Studwestthuringen (Entwurf 2009)
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3.3

3.4

Flachennutzungsplan der Stadt Eisenach (Entwurf 2010)

Ein rechtskréaftiger Flachennutzungsplan fur das Stadtgebiet Eisenach liegt z.Z. nicht vor. Es
besteht ein Entwurf von 2010. Die geplanten Nutzungen des Bebauungsplanes entsprechen
weitestgehend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Stadt Eisenach. Der Be-
bauungsplan soll als vorzeitiger Bebauungsplan gemafl § 8 Abs. 4 zur Rechtswirksamkeit
gebracht werden (siehe Kapitel 3.4). Das Verfahren zum Flachennutzungsplan der Stadt Ei-
senach wird fortgefiihrt und u. a. hinsichtlich der beabsichtigten Einzelhandelsentwicklung in
der Stadt Eisenach prazisiert werden. Der neu zu erstellende Entwurf des Flachennutzungs-
plans wird den aktuellen Stand des Bebauungsplans tUbernehmen, da die aktuellen Be-
bauungsplaninhalte der Beschlusslage des Stadtparlaments und damit dem erklarten
gemeindlichen Planungswillen entspricht.

Vorzeitiger Bebauungsplan gemaf & 8 Abs. 4 BauGB

Die gemal § 8 Abs. 4 notwendigen Voraussetzungen zur Erstellung eines vorzeitigen Be-
bauungsplans sind im vorliegenden Fall erfullt.

In Bezug auf die Erfordernis dringender Griinde muss das Planungsverfahren in der Ge-
samtheit seit dem Aufstellungsbeschluss am 07.11.2001 gesehen werden. Zu dem Zeitpunkt
bestand ein stadtebaulicher Missstand durch die ehemalige Deponienutzung und die Ge-
werbebrachen in der Ortsrandlage. Zudem Bestand die Dringlichkeit und Notwendigkeit, die
zu dem Zeitpunkt unsanierte Deponie zu untersuchen und einer Nachnutzung im Sinne ei-
nes Flachenrecyclings zuzufiihren. Hier wird insbesondere auf die stadtebauliche Analyse
fur den Zeitpunkt 2001 in Kapitel 4 der Begriindung verwiesen, aber auch auf die stadtebau-
liche Analyse 2011.

Weiterhin wird geméafl des Gutachtens der GMA 2006 mit der Ansiedlung eines Elektro-
fachmarktes, das im Rahmen des Gutachtens ermittelte Defizit im Bereich der braunen Wa-
ren geschlossen.

Der Bebauungsplan darf als zweite Voraussetzung gemaf® 8 8 Abs. 4 BauGB nicht der be-
absichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes entgegenstehen. Diese
Voraussetzung wird durch den Aufstellungsbeschluss 07.11.2001 sowie die nachfolgenden
Offenlagebeschliisse erflillt, die den stadtischen Willen Uber einen Zeitraum von tber 10
Jahren wiedergibt. Mit den gefassten Beschlissen des Stadtrates zur Offenlage des 3. Ent-
wurfes zur Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden sowie iiber das Ergebnis der Ab-
wagung wurde der bauleitplanerische Wille (Planungshoheit der Gemeinde) festgeschrieben.

Stadtebauliche Analyse 2001

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses 2001 waren im gesamten Geltungsbereich rela-
tiv wenig bauliche Anlagen vorhanden. Sie beschrankten sich auf die leer stehenden, einge-
schossigen, barackenartigen Gebaude des ehemaligen Baustoffhandels ,Lagerland® im
nordlichen Bereich, einem leer stehenden Werkstattgebdude an der jetzigen L1016, einer
Gartenlaube an der Stralle ,Am Alten See" sowie die Garagenanlage im sudlichen Bereich.
Auf einem Grof3teil der Flachen war eine Mischung aus ruinéser Bausubstanz, Schutt- und
Abfallbereichen zu finden.
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Das Planungsgebiet stellte zum Zeitpunkt aufgrund seiner Nahe zu der Kernstadt Eisenach
eine potentielle Entwicklungsflache fir Gewerbegebiete sowie fur ein Sondergebiet fur grof3-
flachigen Einzelhandel dar.

Das Planungsgebiet sollte in seiner Nutzung als Abrundung der Ortslage Stregda dienen
und gleichzeitig Kettenglied zwischen der Wohnbebauung sudlich der Bundesautobahn
BAB A 4 und der anschlieenden Wohnbebauung nérdlich des Plangebietes sein.

Durch Ausschalten der vorhandenen Storfaktoren, wie:

e Altlasten (unsanierte Deponie)
e stadtebauliche Missstande
e geringer Ausnutzungsgrad der Flache

und die Ansiedlung gebietsbedienender Strukturen sollte eine qualitatsvolle Umfeld-
verbesserung fir die angrenzenden Gebiete erzielt werden.

Stadtebauliche Analyse 2011

Aus der stadtebaulichen Analyse ergeben sich folgende Ziele zur Entwicklung des Plange-
bietes

e Gefahrenabwehr gemafR § 4 BBodSchG durch SicherungsmalRnahmen zur langfristigen
Verhinderung einer Ausbreitung von Schadstoffen im Bereich der bestehenden Deponie
und Flachenrecycling (bereits erfolgt)

e Sparsamer und schonender Umgang mit Flachen fur bauliche Nutzungen durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen gemaR § 1a BauGB (bereits erfolgt)

o ErschlieBungskonzeption (bereits teilweise geman ErschlieBungsvertrag erfolgt)

Eine Neugestaltung des Plangebietes erfordert eine Uberarbeitung der Verkehrsanbin-
dungsmaglichkeiten. Der vorhandene Kurvenradius der Stralte ,Am Stadtweg® soll ent-
sprechend erweitert werden (bereits erfolgt).

e Verbesserung der Attraktivitat und des Imagewertes des Gebietes durch ein qualitats-
volles stadtebauliches Konzept und Nutzung der vorhandenen Verkehrsanbindung fir
die Starkung der zentralortlichen Aufgabenerfullung

e stadtebaulich vertragliche Einfigung der neuen Baumafnahmen (Kubatur,
Geschossigkeit, Raumbildung, Dachform usw.)

e sinnvolle Abrundung des Ortsrandes

e Integration der naturschutzfachlichen Ausgleichsmafl3nahmen in das baulich-raumliche
Konzept

e standortnaher Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft

Grundkonzept der Planung ist der Aufbau von zwei Sondergebieten sowie eines Gewerbe-
gebietes entlang der Stadtautobahn (ehemalige Bundesautobahn BAB A 4) und der geplan-
ten Anschlussstelle ,Eisenach Mitte“ mit folgenden Zielen:

e Entwicklung von einem Sondergebiet fir grof3flachigen Einzelhandel mit dem Sortiment
Bau und Heimwerker (SO 1) (bereits erfolgt)

e Entwicklung von einem Sondergebiet fir gro3flachigen Einzelhandel Sortiment Elektro-
fach- und Lebensmittelmarkt (SO 2)
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51

In der Stadtratssitzung vom 24.06.2011 wurde beschlossen einen neuen Entwurf (3.
Entwurf) zu erarbeiten, der neben den vorhandenen Einzelhandelseinrichtungen (zwi-
schen Baumarkt und Lebensmittelmarkt) auch einen Elektrofachmarkt mit einer max.
zulassigen Verkaufsflache von 3.000 mz2 vorsieht. Mit dem Beschluss sollte die Ansied-
lung eines Elektrofachmarktes im Bereich des bestehenden Bau- und
Heimwerkermarktes und Lebensmittelmarktes mit den Mitteln der Bauleitplanung ge-
steuert werden. GemalR einer Untersuchung von 2006 (GMA) geht damit sowohl eine
Starkung der Versorgungszentralitat als auch eine Neukundenwerbung flr Eisenach
einher. Zusétzlich wird mit der Ansiedlung eines Elektrofachmarktes ein im Rahmen des
Gutachtens ermitteltes Defizit im Bereich der Braunen Ware, d.h. z.B. Radios, TV,
Unterhaltungselektronik geschlossen.

Mit einer Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Ortsteil Stregda soll die Liicke eines
Nahversorgungsmarktes in Stregda geschlossen werden (bereits erfolgt).

e Entwicklung von Gewerbegebieten zur Ansiedlung von nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben (GE)

Das Gesamtgebiet wird in drei Baufelder untergliedert, die in Erganzung der Ortslage
Stregda eine qualitétsvolle Nutzungsmischung herstellen sollen und gleichzeitig eine Neu-
ordnung der durch die Schaffung der neuen Verkehrsanlagen (Anschlussstelle Eisenach Mit-
te, L 1016 OU Stregda) entstandenen Splitterflachen darstellen.

In dem Sondergebiet SO 1 ist bereits ein Bau- und Heimwerkermarkt seit 2004 angesiedelt.
Daran angrenzend wird ein Sondergebiet SO 2 festgesetzt, in dem die Errichtung eines
Elektrofachmarktes zwischen dem Bau- und Heimwerkermarkt und dem ebenfalls bereits er-
richteten Lebensmittelmarkt zulassig sein soll. Im angrenzenden Gewerbegebiet sollen mit-
telstandische Gewerbebetriebe mit kleinerem Flachenbedarf angesiedelt werden.

Die erforderlichen Ausgleichsflachen werden auf den jeweiligen Baugrundstiicken nachge-
wiesen. Weitere Ausgleichsflachen stehen sowohl zwischen der Stadtautobahn (ehemalige
BAB A 4) und der Haupterschliefungsstralle ,Am Stadtweg"“ als auch entlang der Anbindung
zur Stadtautobahn und der neuen L1016 zur Verfugung.

Die zu planende Bebauung orientiert sich hauptsachlich an der HaupterschlieBungsstralRe
~-Am Stadtweg®. Dabei stellt die Hohenentwicklung der Gebaude einen Schallpuffer zwischen
der ehemaligen Bundesautobahn BAB A 4 bzw. jetzt Stadtautobahn und der vorhandenen
Wohnbebauung in Stregda dar.

Untersuchungen der Altlastenverdachtsflachen auf den Grundstiicken ergaben, dass keine
unmittelbaren Geféahrdungen von Schutzgltern nach Versiegelung der Flachen zu erwarten
sind. Zuséatzliche Sanierungsmafinahmen sind somit nicht notwendig.

Verkehrstechnische Erschliel3ung

Das Plangebiet befindet sich im direkten Einzugsbereich der Stadt Eisenach. Das Planungs-
gebiet besitzt eine gute Verkehrsanbindung, durch die angrenzende ehemalige BAB A 4, die
als Stadtautobahn einen Anschluss an die verlegte BAB A 4 hat. Die Hauptanbindung des
Plangebietes erfolgt Gber die neue L 1016, die ,KanalstralRe* (K 3) und die ,Mdhlhduser
Chaussee®.
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5.2

53

5.4

55

Die HaupterschlieBung des Gebietes erfolgt Giber die Stralle ,Am Stadtweg“. Sie verlauft in-
nerhalb des Planungsgebietes auf einem Teilstlick des Flurstiicks 1059 ,Mihlhauser Chaus-
see” und einem Teilstlick des Flurstiicks 471 ,Kuhgehange®.

Die Schaffung zusatzlicher ErschlieBungsstralen innerhalb des Gebietes ist im Sinne der
Pflicht zur Vermeidung und Verminderung von Neuversiegelungen gemafl des Bundesnatur-
schutzgesetzes und des Bundesbodenschutzgesetzes so gering wie mdglich zu halten, des
Weiteren kann somit ein angemessenerer Anteil an vermarktbaren Bauflachen erzielt wer-
den.

Ver- und Entsorgung

Der Geltungsbereich war zum Planungsbeginn (2001) noch nicht vollstandig ingenieurtech-
nisch erschlossen. Sowohl die auf3ere als auch die innere ErschlieBung mussten neu ge-
plant werden und wurden mit der Errichtung des Bau- und Heimwerkermarktes, des Einzel-
handels und der Nutzungen im angrenzenden Sondergebiet Freizeit realisiert. Bislang noch
nicht erschlossen ist die Flache des Gewerbegebietes (GE).

Immissionsschutz

Die nachstgelegenen Nutzungen, die in Bezug auf den Schall zu beriicksichtigen sind, be-
stehen an der ,Muhlhduser Chaussee®, Ecke ,KanalstralRe” — ,Am alten See“. Die Anliefe-
rung fir den Bau- und Heimwerkermarkt sowie fur den Elektrofachmarkt und den Lebensmit-
telmarkt erfolgt am Siuid- bzw. Stidwestrand, d.h. auf den von der Ortslage abgewandten Ge-
baudeseiten. Damit besteht durch die Gebaudestellungen eine abschirmende Wirkung, die
sich auch auf das Rangieren und Be- und Entladen beziehen. Im 3. Entwurf wurde im nérdli-
chen Plangebiet zuséatzlich ein Baufeld festgelegt, in dem die Errichtung weiterer Gebaude
zuléssig ist, was zur weiteren Larmminimierung des Kundenverkehres beitragen kann.

Land- und Forstwirtschaft

Innerhalb des Geltungsbereiches bestehen keine Waldflachen, eine forstwirtschaftliche Nut-
zung findet damit nicht statt.

Landwirtschaftliche Nutzung in Form von Grinlandnutzung (Pferdebeweidung) findet mo-
mentan noch auf den Griunflachen zwischen Stadtweg und L 1016 statt.

Natur und Landschaft

Der Geltungsbereich war zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses durch Versiegelung,
Bebauung und Veranderung des naturlichen Bodengefliges durch Abgrabungen, Verfillun-
gen und Aufschittungen, aber auch durch landwirtschaftliche Nutzung stark anthropogen
Uberpragt. Insgesamt wurde der Bereich als naturfern eingestuft .

Die Bereiche nordlich und sidlich des Stadtweges stellten sich als Aufschiittungsflachen
dar, die dem Biotoptyp Ruderalflur auf anthropogen verénderten Standorten zugeordnet
wurden. Die Vegetation dieser Flachen war durch hohen Stickstoff- und Né&hrstoffreichtum
gekennzeichnet, der sich auf organischen Ablagerungen in diesem Bereich zuriickfuhren
lasst. Auf den Flachen befanden sich kleine Gebuschgruppen und Einzelbaume
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5.6

5.7

Im Geltungsbereich kommen bis auf ein Landréhricht, das nach § 30 BNatSchG bzw. in Ver-
bindung mit 8§ 18 Thiringer Naturschutzgesetz den Status eines gesetzlich geschitztes Bio-
tops hat, keine weiteren Schutzgebiete (LSG, NSG, ND, GLB) vor.

Es befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch im Umfeld FFH- oder Vogel-
schutzgebiete.

Denkmalschutz und bodenkundliche Funde

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Bau- und Bodendenkmale.

Altlasten

Im Bearbeitungsgebiet befinden sich Altablagerungsverdachtsflachen, die in das Thuringer
Altlastenkataster aufgenommen wurden. Neben einer Nutzung als Mulldeponie ,Stadtweg® in
einer ehemaligen Tongrube besteht aus historischer Recherche auch der Verdacht der Ab-
lagerungen von Industrieabféllen. Der auf dem Flurstiick 457/5 (jetzt 457/11) gefundene
Bauschutt wurde als unbedenklich eingestuft. Auf dem Flurstliick 459/2 (jetzt 459/4) befand
sich eine Lagerflache fur Leerembalagen einer Eisenacher Lackfabrik. Hier konnte im Vor-
feld nicht ausgeschlossen werden, dass Reste von Lacklosemitteln und Lackkomponenten in
den Untergrund gelangt sind.

Um Ausmall und Hbhe der Belastungen festzustellen, wurden die Flachen in der Flur 4,
Flurstiick 455/1 (jetzt 457/11), 456/1 (jetzt 457/11), 457/2 (jetzt 457/11), 458/2 (jetzt 457/11),
459/2 (jetzt 459/4, 459/5), 459/3 (jetzt 457/11) und 460/1 (jetzt 457/11) einer orientierenden
Altlastenuntersuchung unterzogen (2002). Im Ergebnis der durchgefuhrten Untersuchungen
wurde festgestellt, dass zwar Schadstoffgehalte im Boden vorhanden sind, die Prufwerte im
Sinne des BBodSchG jedoch bei keinem Parameter Uberschritten werden. Die Schadstoff-
konzentrationen liegen somit in Bereichen, welche nicht auf eine unmittelbare Gefahrdung
der Schutzguter schliel3en lassen. Auf Grund der standdrtlichen Situation (Lehmgrube) und
der relativ geringen Schadstoffgehalte in den Altablagerungen sind insbesondere fur das
Grundwasser sowie umliegende Flachen keine erheblichen Beeintréchtigungen zu erwarten.

Das Gutachten der Ingenieurgesellschaft Baugrund GmbH sagt aus, dass aufgrund der vor-
gesehenen Nutzung des Grundstiickes als Bau- und Heimwerkermarkt mit grofl3flachigen
Versiegelungen der Schadstoffeintrag durch Sickerwasser ins Grundwasser wirkungsvoll
verringert und damit die Gesamtsituation nachhaltig verbessert wird.
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6.1

6.1.1

Textliche Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches gemaR § 9 Abs. 7 BauGB
Der Geltungsbereich der textlichen Festsetzungen wird durch den zeichnerisch dargestellten
Geltungsbereich des Bebauungsplans bestimmt.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemal BauGB und BauNVO

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

Festsetzung:

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Das mit GE gekennzeichnete Gebiet wird als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt.

In dem Gewerbegebiet GE

sind zuléssig:
e nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe im Sinne des § 8 Abs. 2 BauNVO

unzulassig sind geman § 1 Abs. 5 BauNVO:
e Lagerplatze

¢ Photovoltaik-Freiflachenanlagen

. Einzelhandelsbetriebe

ausnahmsweise zulassig sind, gemaf § 8 Abs. 3 BauNVO:

e  Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

auch in Ausnahmen nicht zulassig sind, gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO:
e Vergniugungsstatten

Begrundung:
Laut § 8 Abs. 1 der BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht er-
heblich belastigenden Gewerbebetrieben.

Mit der Ausweisung der Gewerbeflachen wird eine optimale Nutzung der durch die Herstellung der
Autobahnanbindung und die Ortsumgehung Stregda entstandenen Splitterflachen erreicht.

Der Ausschluss von Lagerfliche und Photovoltaik-Freiflachenanlagen erfolgt aus stadtebaulichen
Grinden zur Gewahrleistung eines ansprechenden Ortsbildes aus 6stlicher Blickrichtung. In Ge-
werbegebieten gehdren Vergniigungsstatten gemafl § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO zu den ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen. Vergnlgungsstatten pragen in hohem MafRe ihr Umfeld und sind mit
erheblichem Zufahrtverkehr verbunden. Der Ausschluss von Vergnlgungsstétten erfolgt mit dem
Ziel, die Ansiedlung von nichtstérendem Gewerbe, d.h. Handwerksbetriebe und Dienstleistungen
zu ermdglichen, denen dort eine entsprechende grofRe, zusammenhéngende Flache angeboten
werden kann.
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Der Ausschluss von Einzelhandel, der mit einer Verkaufsflache von bis zu 800 m2 in Gewerbege-
bieten zuldssig ist, erfolgt mit dem Ziel, eine Entwicklung einer raumbedeutsamen,
zentrenrelevanten oder Uber6rtlich bedeutsamen Einzelhandelsagglomeration tber den beabsich-
tigten Branchenmix hinaus (Elektrofachmarkt, Bau- und Heimwerkermarkt, Lebensmittelmarkt) zu
unterbinden, um auch Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu verhindern. Eine Zu-
sammenballung mehrerer kleinerer Einzelhandelsbetriebe, die in Konkurrenz zur Innenstadt treten
wird damit unterbunden. Uber die derzeit innerhalb der Sondergebiete 1 und 2 zulassigen Fach-
markte (Bau- und Heimwerkermarkt, Elektrofachmarkt) und den Lebensmittelmarkt mit der Funktion
eines Nahversorgungsmarktes fiir Stregda sollen keine weiteren Verkaufsflachen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ausgewiesen werden. Mit dem Ausschluss erfolgt eine Steuerung der
Verkaufsflachen innerhalb des Stadtgebietes mit dem Ziel, die Starkung und Weiterentwicklung des
innerstadtischen Versorgungszentrums zu sichern, dezentrale Einzelhandelsflachen zu beschran-
ken und eine weitere Zunahme der Verkaufsflachen innerhalb des Stadtgebietes zu unterbinden.

Festsetzung:

Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

Die mit Sondergebiet gekennzeichneten Gebiete werden gemafl? § 11 Abs. 3 BauNVO als
sonstige Sondergebiete mit folgender Zweckbestimmung festgesetzt:

Das Sondergebiet 1 (SO 1) wird als Sondergebiet Bau- und Heimwerkermarkt festgesetzt.

Die maximale Gesamtverkaufsflache wird auf 10.700 m2 begrenzt, wovon 700 m2 nur als
Baustofflagerflache zuléssig sind. Insgesamt werden uberdachte Freiflachen zu 50 % und
nicht Gberdachte Freiflachen zu 25% angerechnet. Der Anteil der Verkaufsflache fur innen-
stadtrelevante Sortimente wird auf max. 700 m2 begrenzt.

Zulassig sind: Schank- und Speisewirtschaften im Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO.

Unzulassig sind: Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, Vergnu-
gungsstétten im Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO.

Das Sondergebiet 2 (SO 2) wird als sonstiges Sondergebiet Einzelhandel mit einer max.
Verkaufsflache von 4.000 m? festgelegt. Die zuldssigen Branchen beschréanken sich auf
Elektrofachmarkt (max. 3.000 m2 Verkaufsflache) und Nahversorgung (max. 1.000 m2 Ver-
kaufsflache).

Verkaufsflache ist die Flache, die dem Verkauf dient einschlie3lich der Gange, Treppen in
den Verkaufsraumen, Standflachen fur Einrichtungsgegenstande, Kassenzonen, Schaufens-
ter und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zuganglich sind sowie Freiverkaufsfla-
chen, soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt werden.

Begrindung:

Die geplante Nutzung als Bau- und Heimwerkermarkt, Lebensmittelmarkt und Elektrofachmarkt un-
terscheidet sich wesentlich von den Baugebieten nach 8§ 2 — 10 der BauNOV, so dass fur die zwei
Sondergebiete (SO) die Zweckbestimmung ,Bau- und Heimwerkermarkt“ und ,Lebensmittelmarkt/
Elektrofachmarkt“ geméal3 § 11 BauNVO festgesetzt wird.

Im Gegensatz zu anderen Baugebietsarten bestimmt die BauNVO bei Sonstigen Sondergebieten
keine allgemein zuléassigen bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzungen. Vielmehr sind die zulassi-
gen Nutzungen auf den Einzelfall bezogen konkret festzusetzen. Darliber hinausgehende Nutzun-
gen sind nicht zulassig. Bei dem vorliegenden Bebauungsplan ist fir das Sondergebiet (SO1) spe-
ziell nur die Nutzung grof3flachiger Einzelhandel: ,Bau- und Heimwerkermarkt” zuldssig. Dabei sind
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im Sondergebiet SO1 alle der Hauptnutzung unmittelbar zugeordneten bzw. dienenden Nutzungen,
Gebaude und Anlagen, Stellplatze und technische Infrastruktur zulassig.

Mit einer Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Ortsteil Stregda soll die Licke eines Nahver-
sorgungsmarktes in Stregda geschlossen werden.

Eine Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung eines Media Marktes in Eisenach ist Inhalt einer
Studie der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH aus dem Jahr 2006.

Ziel der Studie ist es, die méglicherweise auftretenden ékonomischen und stadtebaulichen Auswir-
kungen der Ansiedlung zu prifen. Bestandteil der Vertraglichkeitsuntersuchung ist neben der Ana-
lyse des Standortes Muhlhduser Chaussee, die Bewertung von zwei weiteren Alternativstandorten
im Stadtgebiet.

Die Ansiedlung eines Elektrofachmarktes im Bereich des Bau- und Heimwerkermarktes und des
Lebensmittelmarktes soll ermdglicht werden. Gemaf einer Untersuchung von 2006 (GMA) geht
damit sowohl eine Starkung der Versorgungszentralitét als auch eine Neukundenwerbung fir Eise-
nach einher. Zusétzlich wird mit der Ansiedlung eines Elektrofachmarktes ein im Rahmen des Gut-
achtens ermitteltes Defizit im Bereich der Braunen Ware, d.h. z.B. Radios, TV, Unterhaltungselekt-
ronik geschlossen.

Innerhalb des Bebauungsplanes bietet sich aufgrund der GroR3flachigkeit (3.000 m2) der Verkaufs-
flache aus stadtebaulicher Sicht nur die direkte Nahe zum Bau- und Heimwerkermarkt und dem
Lebensmittelmarkt an. Mit einer dortigen Anordnung wird der durch Altablagerungen vorbelastete
Bereich beansprucht und mit einer Versiegelung durch eine Bebauung der Schutz vor Aus-
waschungen von Schadstoffen erhéht und den Anforderungen des Ressourcenschutzes gemafi
§ 1la BauGB entsprochen.

Die Grol3e der Verkaufsflache sowie der innenstadtrelevanten Randsortimente waren wesentlicher
Bestandteil der landesplanerischen Beurteilung (2001). Im Ergebnis der Beteiligung gemal} § 4
Abs. 2 BauGB wurde im Abwéagungsbeschluss die zuléssige Verkaufsflache mit 10.700 m? festge-
legt. Ziel ist es, im Sonstigen Sondergebiet (SO2) eine Obergrenze fir die zuldssige Verkaufsflache
und die innenstadtrelevanten Sortimente zu setzen und damit zum einen die Versorgungsfunktion
der Innenstadt zu schiitzen und zum anderen die zentralortlichen Aufgaben fir Umland und Ein-
zugsgebiet als Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums zu erfillen.

MaR der baulichen Nutzung (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Festsetzung:
In den Baugebieten (1-3) erfolgt die Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung durch
die Grundflachenzahl (GRZ) und die Héhe der baulichen Anlagen.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird als hochster Geb&dudepunkt (Oberkante Gebaude) be-
zogen auf 250,00 m Uber NN wie folgt festgesetzt:

SO1 S0O2 GE
Hohe der baulichen Anlagen 12,0 m 10,0 m 10,0 m

Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gelten nicht fiir Betriebsvorrichtungen und tech-
nische Aufbauten wie Schornsteine und Luftungsrohre. Diese dirfen die angegebenen
Hoéhen ausnahmsweise Uberschreiten. Photovoltaikanlagen sind auf und an Gebauden zu-
l&ssig und dirfen die Oberkante der baulichen Anlagen um 2,5 m Uberschreiten.

Begrindung:
Das Mal der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung von GRZ und der Angabe der maxima-
len baulichen Hohe geregelt worden.
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Im Sonstigen Sondergebiet SO1 werden max. 12,0 m Gebaudehdhe bezogen auf 250,00 m Uber
NN und eine GRZ von 0,8 zugelassen. Im Sondergebiet SO1 sind alle der Hauptnutzung unmittel-
bar zugeordneten bzw. dienenden Nutzungen, Geb&ude und Anlagen, Stellplatze und technische
Infrastruktur zuldssig, so dass mit einer GRZ von 0,8 auch die Nutzung von Lagerflachen von Bau-
stoffen nérdlich der Flache fur die offene Regenwasserriickhaltung méglich ist.

Somit betragt die maximale Hohe der baulichen Anlagen inkl. Photovoltaikanlagen 264,50 m tber
NN. Im Sonstigen Sondergebiet SO2 ist eine maximale Geb&audehdhe von 10 m zugelassen und
eine GRZ von 0,8.

In dem Gewerbegebiete werden max. 10,0 m bauliche Héhe bezogen auf 250,00 m Uiber NN und
eine GRZ von 0,8 zugelassen. Somit betrdgt die maximale Héhe der baulichen Anlagen inkl.
Photovoltaikanlagen 262,50 m tber NN. Die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen als
Hoéchstmal soll das Einfligen der Baumasse in den Landschafts- bzw. Stadtraum ermdglichen.

Fiir Sonderbauten und —bauteile kénnen Uberschreitungen der festgesetzten Héhen zugelassen
werden, sofern es sich um betriebsnotwendige Anlagen mit besonderer Zweckbestimmung handelt
(z.B. Ablufteinrichtungen). Hierdurch wird die nétige Flexibilitat fir die Gewerbetreibenden gewahr-
leistet.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und 88 22 und 23
BauNVO)

Es gilt fir das Sondergebiet 1 und das Sondergebiet 2 die abweichende Bauweise (a) hach
§ 22 (4) BauNVO und die offene Bauweise (0) nach 8§ 22 (2) BauNVO fur das GE-Gebiet. In
den Sondergebieten 1 und 2 mit abweichender Bauweise konnen Gebaude ohne Langenbe-
schrankung im Sinne einer offenen Bauweise errichtet werden. Innerhalb des im Plan darge-
stellten nordlichen Baufeldes B des Sondergebietes 1 sind offene Stellplatze nicht zulassig.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch die Baugrenzen im zeichnerischen Teil
festgesetzt.

Sidlich der ErschlieBungsstraBe "Am Stadtweg" (Flurstiick 475/2 tlw., 474/2 tlw., 472/3 tlw.,
472/8 tlw. 472/10 tlw.) ist eine Flache zur Herstellung von Stell- und Lagerflachen ausgewie-
sen. Bauliche Anlagen wie z.B. Garagen und sonstige Nebengebéaude sind in diesem Be-
reich nicht zuléssig.

Begrundung

Fur das Sondergebiet 1 und, das Sondergebiet 2 wird eine abweichende Bauweise ohne Langen-
beschrénkung im Sinne einer offene Bauweise festgesetzt um der zu erwartenden Gré3enordnung
bestimmter baulicher Anlagen (z.B. Bau- und Heimwerkermarkt) Rechnung zu tragen. Fir das Ge-
werbegebiet ist eine offene Bauweise zuléssig.

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Bau-
grenzen werden Mindestabstdnde zu angrenzenden Flachen aul3erhalb des Geltungsbereiches
und zu offentlichen Verkehrsflachen und Griinflachen im Gebiet sichergestellt, die auch entspre-
chende Anpflanzungsstreifen beinhalten.

Auf den Flachen sudlich der ZufahrtsstraRe "Am Stadtweg" werden Stell- und Lagerflachen ausge-
wiesen. Ein Grofteil der Flachen wird bereits als solche genutzt. Mit der Ausweisung der Stell- und
Lagerflachen soll auch weiterhin die Nutzung der Flachen als Containerstellplatz oder zur Zwi-
schenlagerung und als Stellplatzanlage gesichert werden.
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6.2.1

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

Nebenanlagen im Sinnen des § 14 Abs. 1 BauNVO, die dem Nutzungszweck der in dem
Baugebiet gelegenen Grundstiick oder des Baugebiets selbst dienen und die seiner Eigenart
nicht widersprechen sind innerhalb der Baugebiete zulassig.

Ausnahmsweise zuldssig sind gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO Nebenanlagen, die der Versor-
gung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie der Ableitung von Ab-
wasser dienen.

Begrundung

Die Beschréankung auf Nebenanlagen im Sinne § 14 Abs. 1 BauNVO die dem Nutzungszweck
selbst dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen soll den Gebietscharakter erhalten. Als Aus-
nahmen sind Nebenanlagen zugelassen, die der Versorgung der Baugebiete dienen, da sich aus
Leitungsverlaufen und anderen Zwangspunkten andere Trassierungs. und Anordnungsmdéglichkei-
ten ausschlieRen, gleichzeitig jedoch die Ver- bzw. Entsorgung gesichert sein muss.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Festsetzung:
Fur den Anschluss des Gewerbegebietes GE an die Kreisverkehrsflache wird eine Ein- und
Ausfahrt zugelassen, deren Breite sich nach der entsprechenden Nutzung richtet.

Im Kreuzungsbereich Muhlh&user Chaussee, KanalstraBe, Am Alten See und Am Stadtweg
wird zum Sondergebiet 1 eine Zone ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Begrundung:
Die sich aus der ErschlieBungskonzeption ergebenden Verkehrsflachen werden als Stral3enver-
kehrsflachen oder Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Ful3- und Radweg) festgesetzt.

Die HaupterschlieBung fir die Sonder- und Gewerbegebietsflachen erfolgt von der L1016 Uber die
KanalstraBe (K3) und den Knotenpunkt KanalstraBe / Am Alten See. Hier wird fur die Sonderge-
bietsflache ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Mit dieser Festsetzung werden zum ei-
nen unndtige Verkehrsbelastungen des Kreuzungsbereiches vermieden und die zusétzlichen
Larmbelastigungen durch An- und Abfahrtsverkehr fir das benachbarte Wohnen weitestgehend
ausgeschlossen.

Fur die innere ErschlieBung des Gebietes werden ausschlie3lich vorhandene Strafen und Wege
genutzt. Die vorhandene Stral3e ,Am Stadtweg” wird als HaupterschlieBungsstral3e fiir die Sonder-
und Gewerbegebietsflachen ausgebaut. Es ist eine Fahrbahnbreite von 6,50 m mit einem 1,5 m
breiten FulRweg vorgesehen. Zur Gewahrleistung des Verkehrsflusses im Zu- und Abfahrtsbereich
des Sondergebietes 1 und 2 wird eine Kreisverkehrsflache angeordnet.

Zur ErschlieBung der Gewerbefldchen entlang der neuen L1016 erfolgt der Ausbau der Stral8e ,Am
Alten See“ bis zum Flurstiick 438/1.

Der vorhandene Ful3- und Radweg zur Autobahnunterfiihrung wird als solcher festgesetzt. Die vor-
handene fusslaufige Wegeverbindung westlich des Sondergebietes wird ebenfalls als Verkehrsfla-
che mit besonderer Zweckbestimmung ,Fuss- und Radweg” festgesetzt, um vorhandene Wegebe-
ziehungen von Stregda nach Eisenach Nord zu erhalten.
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6.2.3

Flachen fur die offene Regenwasserriickhaltung (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Festsetzung:

Auf dem Flurstiick 457/8 am Sudwestrand des Sondergebietes 1 sowie auf dem Flurstiick
459/4 im Sondergebiet 2 sind Flachen zur Sammlung von Regenwasser so auszumulden,
dass ein Dauerwasserstau sowie ein Uberlauf in die Kanalisation sichergestellt sind.

Fir das GE-Gebiet ist ebenfalls eine Flache zur Sammlung von Regenwasser so
auszumulden, dass ein Dauerwasserstau sowie ein Uberlauf in die Kanalisation sicherge-
stellt ist. Diese ist innerhalb der MalRnahmenflachen A anzuordnen.

Begriindung

Das Oberflachenwasser darf nicht ungebremst in die Vorflut eingeleitet werden. Bis zur Schaffung
einer zentralen Regenwasserriickhaltung ist eine dezentrale Riickhaltung zu schaffen. Fiir die Son-
dergebietsflachen (SO1, SO2) ist jeweils eine Flache zur Anlage einer offenen Regenwasserriick-
haltung im Bebauungsplan festgesetzt. Auf der Gewerbegebietsflache ist das anfallende Regen-
bzw. Oberflachenwasser ebenfalls in auf den Grundstiicken gelegenen Regenwasserriickhaltean-
lagen mit Uberlauf in die Kanalisation einzuleiten.

Die Versickerung des Niederschlagswassers ist innerhalb der Sondergebietsflachen SO1 und SO2
aufgrund der Altlasten nicht moglich. Eine vollstandige Versiegelung der Flachen tber der Altlas-
tenflache schitzt den Boden und das Grundwasser vor Ausschwemmung von Schadstoffen.

Durch die Anlage einer offenen Regenwasserriickhalteanlage wird ein Beitrag zum behutsamen
Umgang mit der Ressource Wasser geleistet. Es wird angestrebt, dass das auf Dachflachen anfal-
lende Regenwasser Uber ein getrenntes Leitungsnetz in die Regenwasserriickhalteanlagen geleitet
wird. Uberschiissige Wassermengen sollten durch einen Uberlauf in die Kanalisation abgefiihrt
werden. Die Nutzung von Niederschlagswasser soll dazu beitragen:

e  bei Starkregenereignissen einen Teil des Niederschlagswassers zuriickzuhalten,

. Hochwassergefahren zu minimieren,

. Uberlastung der Klarwerke zu verhindern,

e den Trinkwasserverbrauch zu verringern (Grunflachenbewasserung, sonstiges Brauchwasser)
und Grundwasserabsenkungen zu vermeiden,

e die Trink- und Abwasserkosten zu verringern.

Hauptversorgungs- und Hauptentsorgungsleitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Festsetzung:
Alle im Zuge der Erschlieung notwendigen neuen Hauptversorgungs- und Hauptentsor-
gungsleitungen sind im 6ffentlichen Stralenraum anzuordnen.

Im zeichnerischen Teil sind vorhandene Hauptgas- und Hauptwasserversorgungsleitungen
dargestellt. Fir diese Leitungen wird ein Trassenkorridor von 4,00 m Breite beiderseits der
Rohrachse als mit Leitungsrechten zu belastende Flachen festgesetzt. Diese
Trassenkorridore sind von jeglicher Bebauung und Bepflanzungen mit Grof3griin freizuhal-
ten.

Uber das Gewerbegebiet fuihrt eine Wasserversorgungsleitungen DN 200 und eine An-
schlussleitung PE DA 32. Um eine Bebaubarkeit des Baugebietes zu sichern, miussen ggf.
diese Leitungen verlegt werden.
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6.3

6.3.1

6.3.2

6.3.3

Begrindung

Die Ver- und Entsorgung des Gesamtgebietes ist (iber den Anschluss bzw. méglichen Anschluss
an bestehende Netze gesichert. Modalitdten und Vereinbarungen zur Ver- und Entsorgung werden
im ErschlieBungsvertrag zwischen der Stadt Eisenach und dem Eigentiimer der im Bebauungsplan
ausgewiesenen Sondergebietsflachen geregelt. Evtl. erforderliche Leitungsumverlegungen sind mit
dem jeweiligen Leitungstrager abzustimmen.

Zukulnftige Leitungstrassen verlaufen innerhalb der 6ffentlichen Flachen.

Fur die vorhandenen Gasversorgungsleitungen am Ostrand des Planungsgebietes und entlang der
ehemaligen Autobahn sowie fur die vorhandene Wasserversorgungsleitung entlang der ehemaligen
Autobahn werden Trassenkorridore von 4,00 m Breite beiderseits der Rohrachsen als mit Leitungs-
rechten zu belastende Flachen festgesetzt. Diese Trassenkorridore sind von jeglicher Bebauung
und Bepflanzung mit Grofl3griin freizuhalten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (gemaR § 9 Abs. 4 BauGB)

Zur Einfigung der geplanten Gebaude und Freianlagen in das Orts- und Landschaftsbild
sowie unter Berlcksichtigung des Bestandes wurden die nachfolgend aufgefiihrten bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen getroffen. Zur Sicherung der Funktion des Bodens als Fil-
terkdrper wird die zulassige Befestigung der Grundsticksfreiflachen eingeschrankt. Voll-
standige Bodenversiegelungen sind daher nur eingeschréankt zulassig. Zum Schutz des
Grundwasser und des Bodens sind im Bereich der Sonstigen Sondergebiete SO1 und SO2
sowie im Gewerbegebiet Vollversiegelungen aufgrund der Altlast (Deponie) angestrebt.

Baukorpergliederung

Festsetzung:

Aneinandergrenzende Gebaude bzw. Gebaudeteile mit unterschiedlicher Traufhthe oder un-
terschiedlicher Firstrichtung mussen sich durch einen Vor- oder Ricksprung der Fassade
um mindestens 0,3 m markieren.

Dacher

Festsetzung:
Unzulassig sind Dacher mit Dachneigungen von mehr als 30 °.

Werbeanlagen

Festsetzung:
Die Hohe der Werbeanlagen darf die Oberkante der Gebaude um maximal 5,0 m tberschrei-
ten.

Fir freistehende Anlagen gelten folgende Festsetzungen:

Im Sondergebiet SO1 ist eine freistehende Werbeanlage bis 22,00 m Héhe bezogen auf
250 m uber NN zuléssig.

Werbeanlagen mit Wechsellicht oder laufendem/ bewegtem und / oder pulsierendem Licht
sowie elektronische Laufbander und Videowéande sind nicht zulassig.
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6.3.4

6.4

6.4.1

Begrindung

Innerhalb der Freiflache des Bau- und Heimwerkermarktes befindet sich ein Pylon mit einer Héhe
von ca. 22 m an dem nach drei Seiten Werbeelemente mit dem Schriftzug des Bau- und
Heimwerkermarktes angebracht sind. Auf dem Gebaude befinden sich zusétzlich weitere Werbean-
lagen. Werbung und somit auch die Werbeanlagen unmittelbar an oder bei der Verkaufsstatte bil-
den ebenfalls einen nicht unwesentlichen Aspekt in Bezug auf die Wirtschaftlichkeit und somit auch
auf die Dauerhaftigkeit dieser Mérkte. Sie sind sozusagen nahezu Standard. Der Werbepylon ist
aulerdem an vielen Standorten ein immer wiederkehrendes Markenzeichen des Bau- und
Heimwerkesrmarktes. Ziel ist es, den Standort flir den Bau- und Gartenmarkt dauerhaft zu sichern
und somit auch die damit verbundenen Arbeitsplatze. Deshalb ist es erforderlich, auch die Belange
beziiglich der Dauerhaftigkeit eines solchen Vorhabens zu bericksichtigen. Aus vorgenannten
Griinden ist ein Verzicht auf die Werbeanlagen nicht mdglich.

Zur Einschrankung der Hohenentwicklung der Werbeanlagen werden jedoch im Bebauungsplan
entsprechende Festsetzungen getroffen. Mit den Einschrankungen der Zulassigkeit von Werbean-
lagen wird unnétigen Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes entgegengewirkt.

Vorschriften Gber Art, Gestaltung und H6he von Einfriedungen (8 83 Abs. 1 Nr. 4
ThurBO)

Festsetzung:
In den Baugebieten sind entlang der Grenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen Einfriedungen
nur als Zaune und Hecken bis zu einer Hohe von maximal 2,0 m zulassig.

Entlang der Ubrigen Grenzen sind Z&une nur bis zu einer Hohe von 2,5 m zulassig. Zaune
sind mit StrAuchern oder Kletterpflanzen der Pflanzenliste zu begriinen.

Grinplanerische Festsetzungen

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Festsetzung:

Flachige Gehdlzpflanzungen
Die nicht Uberbaubaren Grundstiucksflachen, welche nicht als Verkehrs-, Stell- oder Lager-
flachen genutzt werden, sind dauerhaft zu begrinen.

Auf den in der Planzeichnung an der West- und Nordseite des SO 1 Gebietes gekennzeich-
neten Flachen sind héhenmaRig gestaffelte Gehdlzpflanzungen (Pflanzliste C) durchzufiih-
ren, wobei die starkwiichsigen Gehdlze mittig in der Pflanzflache anzuordnen sind.

Die an der Ostseite der Baugebiete SO 1 und SO 2 und die an der West- und Nordseite des
Gewerbegebietes GE gekennzeichneten Flachen sind mit Bodendeckern der Pflanzliste D
zu bepflanzen. An der Sudseite der Baugebiete SO1 und SO2 sind nur Straucher mit einer
Endwuchshoéhe von bis zu 3 m zulassig.

Grundstiickszufahrten sind zuldssig. Die Anlage von Feuerwehrzufahrten mit wasserdurch-
lassigen Belagen ist zulassig.
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Begrindung

Im Zusammenhang mit der Festsetzung der GRZ und den damit beabsichtigten Zielen zum Schutz
des Naturhaushaltes wird festgesetzt, dass die nicht Giberbaubaren oder nicht fir Nebenanlagen
gemal § 19 BauNVO nutzbaren Flachen der Baugrundstiicke als Grinflachen anzulegen und auf
Dauer gartnerisch zu unterhalten sind. Zusammen mit der Festsetzung Uber die Bodenversiegelung
wird damit der Eingriff in den vorhandenen Boden minimiert. Gleichzeitig dient diese Festsetzung
der Gebietsdurchgriinung mit allen positiven Auswirkungen auf den Naturhaushalt, den Biotop- und
Artenschutz und auf das Landschaftsbild.

Festsetzung:
Pflanzung von strallenbegleitenden Baumen

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind parallel auf den privaten Grinflachen
groRkronige, saulenférmige Baume der Pflanzenliste A zu pflanzen. Entlang des Stdrandes
der Sondergebiete SO1 und SO2 sind nur Baume 2. Ordnung mit kugelférmiger Krone und
geringer Wuchshohe aufgrund der 110 kV Freileitung zulassig, Nicht die Lage der im Plan
dargestellten Baume ist bindend, sondern die Anzahl der dargestellten Baume.

Durch Schnittmafinahmen an den bereits vorhandenen Baumen ist die Beriicksichtigung der
Endwuchshdhen (innerhalb des Schutzstreifens 3 m) sicherzustellen, noch jingere Baume
sind umzupflanzen und durch Sorten mit kugelférmiger Krone und geringer Endwuchshéhe
zu ersetzen (Baume 2. Ordnung).

Die Pflanzung erfolgt unter Anwendung der in Liste A genannten Arten mit Laubbaumen
(inkl. Baumpfahlen), deren Mindeststammumfang 18/20 cm (gemessen in 100 cm Hohe) be-
tragen muss. Die Baume sind dauerhaft zu unterhalten, bei Abgang gleichwertig zu erset-
zen. Notwendige Baumscheiben sind in ausreichender Gro3e vorzusehen.

Die Bepflanzung ist im Zuge der Herstellung der privaten Griinflichen auszufiihren

Begrundung

Die Festsetzung von StralRenb&umen erfolgt wegen der damit verbundenen positiven Wirkung auf
das Erscheinungsbild des StraRenraumes. Die Festsetzung einer Allee entlang der ErschlieRungs-
stralle tragt einer Gliederung des Planungsgebietes Rechnung. Durch die Entwicklung
groRRkroniger Baume werden negative Auswirkungen auf das Kleinklima und das Landschaftsbild
erheblich minimiert. Des Weiteren bieten die Ba&ume entlang der ErschlieBungsstrale Lebensraum
fur Végel und Insekten.

Die Mindeststammumfénge und der durchschnittliche Stralenbaumabstand gewdhrleisten eine
schnelle Durchgriinung und Pragung des StralRenraumes.

Festsetzung:
Begrinung der Stellplatze

Im Bereich der Stellplatzanlagen im Sondergebiet SO1 und im GE ist je vier Stellplatze in
Senkrechtaufstellung bzw. sechs Stellplatze in Blockaufstellung ein Laubbaum (inkl. Baum-
pfahle) der Pflanzenliste A mit mindestens 15 cm Stammumfang (gemessen in 100 cm
Hohe) zu pflanzen. Die Baume sind dauerhaft zu unterhalten, bei Abgang gleichwertig zu er-
setzen. Notwendige Baumscheiben sind in ausreichender Gro3e vorzusehen.

Begrindung

Die Mindestbepflanzung der Stellplatze sichert zum einen, dass die Anlagen in die Siedlungsstruk-
tur eingebunden werden und zum anderen dient sie der Durchgriinung des Baugebietes mit allen
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6.4.2

6.4.2.1

positiven Auswirkungen auf den Naturhaushalt und den Biotop- und Artenschutz. Damit die Baume
sich auch langfristig entwickeln kénnen, wird die MindestgréRe der Baumscheibe festgesetzt. Die
Entwicklung grof3kroniger Baume als landespflegerische Minimierungsmaflinahme wirkt sich zum
einem durch die Beschattung der Stellplatze positiv auf das Kleinklima aus und stellt zum anderen
eine gestalterische Aufwertung des Areals durch die Gliederung der Baugebiete innerhalb der
Uiberbaubaren Grundstiicksflachen dar. Des Weiteren bieten die Baume im Bereich der Stellplatze
Lebensraum fir Vgel und Insekten.

Eine Bepflanzung der Stellplatze im Sondergebiet SO2 ist aufgrund der Altlasten im Untergrund
nicht moglich, zum Schutz des Bodens und des Grundwassers ist eine vollstandige Versiegelung
zwingend notwendig.

Festsetzung:
Begrunung Flachen fur die offene Regenwasserriickhaltung

Die Flache fiur die offene Regenwasserriickhaltung auf dem Flurstick 457/8 am Siudwest-
rand des Sondergebietes 1 sowie auf dem Flurstiick 459/4 im Sondergebiet 2 ist im Randbe-
reich aufgelockert mit standortgerechten Baumen der Pflanzliste B und standortgerechten
Strauchern der Pflanzliste C zu bepflanzen. Die restlichen Bereiche sind mit Landschaftsra-
sen anzusaen.

Fir das GE-Gebiet ist die Flache zur Sammlung von Regenwasser innerhalb der Maf3nah-
menflachen A durch Pflanzung von Kopfweiden (bewurzelte/ begriinte Weidensetzstangen)
zu bepflanzen. Diese sind regelmafig alle 5 Jahre als Kopfbdume zuriickzuschneiden.

Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20)

Die Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Land-
schaft haben eine hohe Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild und tra-
gen wesentlich zur Einbindung der Verkehrs- und Bauflachen in den Siedlungsraum bei (Bo-
denhaushalt, Grundwasserhaushalt, Klimaschutz, wertvoller Lebensraum fur Pflanzen und
Tiere, Pflege und Gestaltung des Landschaftsbildes).

MalRnahmenbeschreibung
Festsetzung:

MaRnahme A:

Die in der Planzeichnung abgegrenzte MaRnahmenflache A umfasst die Entwicklung und
der dauerhafte Erhalt einer extensiv genutzten Grinlandflache. Das Griinland ist zweimal
jahrlich zu méhen oder extensiv zu beweiden.

Begrindung

Innerhalb des Planungsraumes ist mit der Entwicklung und dem Erhalt einer extensiven Grinland-
flache die Durchgéngigkeit naturnaher Biotopstrukturen am Ost- und Sudrand gewéahrleistet. Des
Weiteren Uibernimmt diese Flache eine Trittsteinfunktion fur Tiere und Pflanzen innerhalb der sied-
lungsiiberpragten Strukturen. Die Festsetzung einer entsprechenden Pflege ist zur dauerhaften Si-
cherung der zu entwickelnden Ausgleichsfunktion, d.h. in diesem Fall ein extensives Grunland, er-
forderlich.
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Festsetzung:
MalRnahme B:

Innerhalb der in der Planzeichnung abgegrenzten Flache B sind siidlich der Stell- und Lager-
flachen an der Boschung der Aufschiittung 4 Gebiischgruppen (dichte, héhenmalfiig gestaf-
felte Geholzpflanzung, Pflanzliste C) anzulegen, starkwiichsige Gehdlze mit einer Wuchs-
hoéhe Gber 3 m sind nicht zulassig.

Der siidliche Gehdlzrand ist nicht linear, sondern gelappt zu gestalten. Innerhalb der Flache
B auf dem Flurstiick 752/3 sind 3 Gehélzinseln mit niedrigwiichsigen Weiden in flachenma-
Bigen Ausdehnungen von insgesamt 290 m2 anzulegen.

Die ruderalen Staudenfluren sind alle 5 Jahre zu mahen, damit der offene Charakter erhalten
bleibt und eine vollstéandige Verbuschung verhindert wird.

Begrindung

Die Gehdlzpflanzungen sind an der Sudseite der Stell- und Lagerflache anzuordnen und minimie-
ren die Einsehbarkeit der Stell- und Lagerflachen und ergénzen die heckenartige Gehdlzpflanzung
der MalRnahme D. Es werden mit dieser MaBhahme die bereits umgesetzten Gehdlzpflanzungen
entlang des Zubringers zur Stadtautobahn (Umsetzung des LBP zur Autobahnanschlussstelle Ei-
senach Mitte/OU Stregda) in westliche Richtung fortgesetzt. Innerhalb des Planungsraumes ist da-
mit die Durchgéngigkeit naturnaher Biotopstrukturen am Ost- und Sudrand gewabhrleistet.

Die Gehdlzpflanzungen dienen weiterhin der Frischluftproduktion, tragen zur Verbesserung der
lufthygienischen Situation (Immissionsschutz) bei und begunstigen somit die kleinklimatischen Ver-
héltnisse im Planungsraum.

Festsetzung:

Malnahme C:

Die in der Planzeichnung abgegrenzte Mal3nahmenflache C auf der ehemaligen Lagerflache
zwischen dem Stadtweg und der Mihlhauser Chaussee ist als flachige Geholzpflanzung
(Pflanzliste C) anzulegen. Der Gehdélzrand ist nicht linear, sondern gelappt zu gestalten.

Begriindung

Es werden mit dieser MaRnahme die bereits umgesetzten Gehélzpflanzungen entlang der des Zu-
bringers zur Stadtautobahn (LBP zur Autobahnanschlussstelle Eisenach Mitte/OU Stregda) fortge-
setzt.

Festsetzung:

Malnahme D:

Am Sidrand der Stell- und Lagerflachen (Flache D) ist eine 5 m breite, dichte, h6henmafig
gestaffelte Geholzpflanzung (Pflanzliste C) anzulegen, starkwichsigen Gehdlze mit einer
Wuchshdhe tber 3 m sind nicht zuldssig. Der sudliche Gehdlzrand ist nicht linear, sondern
gelappt zu gestalten.

Begrindung

Die Gehdlzpflanzungen sind an der Sudseite der Stell- und Lagerfliche anzuordnen und minimie-
ren die Einsehbarkeit der Flache. Die Gehdlzpflanzungen dienen der Einbindung der Stell- und La-
gerplétze ins Orts- und Landschaftsbild und gleichen die mit der Teilversiegelung durch die Anlage
der Lager- und Stellplatze verbundenen Eingriffe aus.
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6.4.2.2

6.4.3

6.4.3.1

6.4.3.2

Zuordnung der Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinnen des § 9 Abs. la
BauGB

GemaR 8 9 Abs. 1a BauGB werden die vorgesehenen AusgleichsmalRnahmen folgender-
mafen zugeordnet:

Die in der Planzeichnung gekennzeichnete Maflnahmenflache A von 5.380 m2 auf den Flur-
stiicken 440/11, 440/5, 493/4, 827/15, 439/5, 439/11, 827/13, 438/31, 438/32, 438/33, 438/8,
438/7 in der Flur 3 der Gemarkung Stregda wird den Eingriffen durch das Gewerbegebiet
GE zugeordnet.

Die in der Planzeichnung gekennzeichnete Malinahmenflache B, mit einer Flachengrofie
von 1,31 ha in der Gemarkung Stregda, Flur 4 auf den Flurstiicken 475/2, 472/2, 472/3,
472/8, 472/5,472/10, 472/9, 1059/3, 440/16, 440/19 und 752/3 und 476/2 werden den mit der
Nutzung des Gewerbegebietes GE verbundenen Eingriffen zugeordnet.

Die in der Planzeichnung gekennzeichnete Mal3nahmenflache C mit einer Flachengré3e von
637 m2 in der Gemarkung Stregda, Flur 3 auf den Flurstiicken 440/19 und 440/16 wird den
mit den Erweiterungen der Verkehrsflachen verbundenen Eingriffen zugeordnet.

Die in der Planzeichnung gekennzeichnete MalRhahmenflache D mit einer FlachengréfRe von
1.300 m2 in der Gemarkung Stregda, Flur 4 auf den Flursticken 475/2, 474/2 und 472/8
wird den mit den Stell- und Lagerflachen verbundenen Eingriffen zugeordnet.

Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung

Erhalt von Baumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
Festsetzung:

Die im Plan gekennzeichneten Baume sind zu erhalten. Bei Abgang von Baumen sind - falls
nicht durch die nattrliche Dynamik Baume nachwachsen - Nachpflanzungen geman Liste B
und C vorzunehmen. Vorhandene Leitungstrassen sind entsprechend der notwendigen Frei-
halte- und Sicherheitsabstande davon auszunehmen.

Begriindung

Die im Plangebiet liegenden Gehdélzbestéande sind wegen ihrer Bedeutung fir den Arten- und Bio-
topschutz sowie das Landschaftsbild im Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzt. Die Festset-
zung zur Erhaltung auf Dauer fir bestehende und neu anzupflanzende Gehdlze und die Anrech-
nung von bestehenden B&aumen auf die Pflanzfestsetzungen sollen auch langfristig eine
Durchgrinung mit Baumen und Stréauchern sichern und den Anreiz geben, den vorhandenen
Geholzbestand zu erhalten.

Erhalt von Strauchern und sonstiger Bepflanzung
Festsetzung:

Der in der Planzeichnung gekennzeichnete Bereich im Flurstiick 752/3, ein Landrohricht, ist
nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.V. m. § 18 Thuringer Naturschutzgesetz
(ThirNatG) besonders geschiitzt und ist zu erhalten.
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Die in der Planzeichnung innerhalb der Flurstiicke 472/9, 1059/2, 440/16, 440/19 gekenn-
zeichneten Gehdlzpflanzungen aus der Realisierung der Kompensationsmaf3nahmen des
Landschaftspflegerischen Begleitplans zur Autobahnanschlussstelle Eisenach Mitte/OU
Stregda sind zu erhalten.

Begriindung
Siehe 6.4.3.1

6.4.4 Pflanzliste (empfohlene Artenauswabhl)
A.Baume

Baume 1. Ordnung

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Baume 2. Ordnung

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere

Hochstamm-Obstbaum (alte region. typ. Sorten, Stammhdhe mind. 1,8 m)
Kugelférmige Sorten

Robinia pseudoacaia "Umbraculifera’ Kugel-Akazie
Fraxinus excelsior ‘Nana’ Kugel-Esche
Prunus fruticosa “Globosa’ Kugel-Steppenkirsche

B. Obstbaume

Malus syvestris Wild-Apfel
Prunus avium Vogle-Kirsche
Pyrus domestica Wild-Birne
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus domestica Speierling

C. Straucher

Berberis vulgaris Berberitze

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
Corylus avellana Haselstrauch
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus mahaleb Weichsel-Kirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Rosa canina Hunds-Rose
Sambucus nigra Schwarzer-Holunder
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6.5

6.5.1

6.5.2

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gewodhnlicher Schneeball

D. Bodendecker und niedrigwiichsige Straucher

Hypericum “Hidecote” Johanniskraut
Kerria japonica Ranunkelstrauch
Potentilla fructicosa “Goldfinger” Fingerstrauch
Prunus laurocerasus “Otto Luyken” Kirschlorbeer
Ribes alpinum “Schmidt* Alpenbeere

Rosa multiflora Vielblitige Rose
Rosa nitida Glanz-Rose

Rosa pimpinellifolia Bibernell-Rose
Spirea x arguta Braut-Spiere
Spirea x bumalda “Anthony Waterer” Rote Sommer-Spiere
Spierea japonica “Little Princess” Rosa Zwergspiere
Stephanandra incisa “Crispa” Kranz-Spiere

Nachrichtliche Ubernahme/ Hinweise geméaR § 9 Abs. 6 BauGB

Landschaftspflegerische Mal3hahmen

Die bereits aus dem landschaftspflegerischen Begleitplan zur ehemaligen Autobahnan-
schlussstelle Eisenach Mitte/OU Stregda (Planfeststellungsverfahren) umgesetzten Malfl3-
nahmen wurden nachrichtlich bernommen und entsprechend gekennzeichnet als ,Erhalt
von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung*

e Stral’enbegleitende Gehdlzpflanzung entlang der Béschung an der Westseite der Au-
tobahnanschlussstelle.

Dartber hinaus sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Entsieglungs-
mafinahmen Bestandteil des landschaftspflegerischen Begleitplans, diese wurde mit der
Realisierung des Vorhabens bereits umgesetzt, so dass eine zeichnerische Darstellung ent-
fallt.

e Garagenanlage am Sidrand des Geltungsbereiches, die Zufahrt von der Stra3e "Am
Stadtweg", die Lagerflache zwischen dem Stadtweg und der Muhlhduser Chaussee
sowie die Mihlhduser Chaussee zwischen Einmindung "Am Stadtweg" zu entsie-
geln. (Siehe LPB Autobahnanschlussstelle Eisenach Mitte / OU Stregda).

Flachenentsiegelung

Die Entsiegelung der vorhandenen Geb&ude und versiegelten Lagerflachen am Nordrand
des Baugebietes SO 1 wurde im Zuge der Realisierung der baulichen Anlagen in diesem
Baugebiet durchgefuhrt. Die Flachen wurden entsprechend der Festsetzung zu den privaten
Grunflachen begrint.

Im Rahmen der Umsetzung der MalRnahmen des Landschaftspflegerischen Begleitplans zur
ehemaligen Autobahnanschlussstelle Eisenach Mitte/OU Stregda (siehe oben) waren Ent-
sieglungsmafinahmen (A1) im Geltungsbereich durchzufiihren. Die Garagenanlage am Sid-
rand des Geltungsbereiches, die Zufahrt von der Stralle "Am Stadtweg", die Lagerflache
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6.5.3

6.5.4

6.5.5

6.5.6

6.5.7

zwischen dem Stadtweg und der Muhlhduser Chaussee sowie die Mihlhauser Chaussee
zwischen Einmiindung "Am Stadtweg" wurden entsiegelt.

Auf der ehemaligen Lagerflache zwischen dem Stadtweg und der Muhlhduser Chaussee
wurde zusatzlich eine flachige Gehdlzpflanzung (Pflanzliste C) angelegt.

Begriindung

Durch eine Entsiegelung der vorhandenen Gebaude und ehemals versiegelten Lagerflachen wer-
den die Bodenfunktionen wieder hergestellt, die Grundwasserneubildung und die Neubesiedelung
durch Tiere und Pflanzen durch Schaffung von Biotopstruktur erméglicht.

Bauverbotszone

Die gemaR § 9 BundesfernstraRengesetz (FStrG) und 8 24 Thiringer StralR3engesetz
(TharStrG) zu beachtenden Bauverbotszonen sind in der Planzeichnung dargestellt. Inner-
halb der Bauverbotszonen sind bauliche Anlagen nur mit Ausnahmegenehmigung des Stra-
Renbauamtes Sudthiringen bzw. des Landesamtes fiir Bau und Verkehr zuléssig.

Freiflachenplan

Der dem Bauantrag beizufigende Freiflachenplan ist mindestens im Maf3stab 1:500 anzufer-
tigen. Ihm ist ein nachprufbarer rechnerischer Nachweis Uber die Einhaltung der die Freifl&-
chen betreffenden Festsetzungen dieses Bebauungsplanes beizufugen.

Archéologische Bodenfunde

Bei Erdarbeiten entdeckte Bodenfunde, wie z.B. Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbun-
gen und andere Funde, wie Scherben, Steingerate, Skelettreste und dergleichen, sind un-
verzlglich dem Thuringischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie zu melden.
Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise
zu schitzen.

Schutz von Leitungen

Bei Bauarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von Leitungen
(ober-/ unterirdisch zu beachten. Insbesondere sind Bepflanzungen so vorzunehmen, dass
mit einer Gefahrdung der Versorgungsleitungen nicht zu rechnen ist. Notwendige Sicher-
heitsabsténde sind einzuhalten. Bauwerke, wie Einzaunungen und Mauern sind so zu grin-
den, dass sie die Leitungen nicht gefahrden und bei Aufgrabungen an den Leitungen nicht
gefahrdet sind.

Schutz von Badumen und sonstigen angrenzenden Vegetationsbestdnden

Vorhandene Gehdlzbestande sind vor Beginn von Bauarbeiten gem&fR DIN 18920 zum
Schutz vor Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und des Biotoppotentials vor Beein-
trachtigungen jeder Art zu bewahren. Gehdlzflachen dirfen wahrend der Bauzeit weder als
Lagerflache fur Baumaterialien und —maschinen, noch fur sonstige Nutzungen herangezo-
gen werden. Trotz vorhandener SchutzmalRhahmen entstehende Beschadigungen an
Stammen, Wurzeln oder Asten sind fachgerecht zu behandeln (Riickschnitt, Wundbehand-
lung etc.). Des Weiteren sind Gefahrdungen angrenzender sonstiger wertvoller Vegetations-
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6.5.8

6.5.9

6.5.10

flachen durch geeignete SchutzmaRnahmen zu vermeiden. Die DIN 18920 ist entsprechend
anzuwenden und einzuhalten.

Schutz des Oberbodens

Der Oberboden ist entsprechend der DIN 18915 zu sichern. Eine Uberdeckung des Bodens
mit sterilem Erdreich ist untersagt. Abgeschobener Oberboden ist — bis zur Wiederverwen-
dung - in Mieten von héchstens 2 m Hohe und 4 m Breite aufzusetzen. Das Arbeiten mit
schweren Baumaschinen ist auf Perioden mit trockener Witterung und geringer Bodenfeuch-
te zu beschranken. Zur Vermeidung der Bodenverdichtung, insbesondere im Bereich von
geplanten Griin- und Freiflachen, ist der Aktionsradius der Baumaschinen zu minimieren,
d.h. Verdichtung darf nur auf den fur den Baubetrieb erforderlichen Flachen erfolgen.

Des Weiteren ist eine Verunreinigung des Oberbodens mit Fremdstoffen bzw. eine Vermi-
schung mit Unterboden zu vermeiden. Auf diese Weise sollen die natirlichen Funktionen
des Bodens erhalten bleiben. Neben dem Schutz des Oberbodens im Verlauf der Bauarbei-
ten ist der Boden ebenfalls vor betriebs- und anlagebedingten Schad- und N&hrstoffeintra-
gen zu schitzen.

Altlasten

Die gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB in der Planzeichnung gekennzeichnete Flache noérdlich,
bzw. westlich des Weges ,Am Stadtweg" ist im Thiringer Altlastenkataster als Altlastenver-
dachtsflache aufgenommen, dabei handelt es sich in der Flur 4 um die Flurstlick 455/1 (jetzt
457/11), 456/1 (jetzt 457/11), 457/2 (jetzt 457/11), 458/2 (jetzt 457/11), 459/2 (jetzt 459/4,
459/5), 459/3 (jetzt 457/11) und 460/1 (jetzt 457/11) und 457/10.

Im Suden dieses Bereiches befand sich die Mulldeponie ,Stadtweg®, wo in der ehemaligen
Tongrube Hausmull abgelagert wurde. Aufgrund historischer Recherchen ist davon auszu-
gehen, dass es aber auch zu Ablagerungen von Industrieabfallen gekommen ist. In einem
Baugrundgutachten fir die Flurstiicke 455-458 (jetzt 457/11) wurde der gefundene Bau-
schutt als unbedenklich eingestuft.

Auf dem Flurstiick 459/2 (jetzt 459/4, 459/5) befand sich die Lagerflache einer Lackfabrik.

Zu dem gesamten Bereich noérdlich und westlich der StralRe ,Am Stadtweg“ besteht ein
,Gutachten Uber eine orientierende Altlastenuntersuchung und Gefahrdungsabschatzung®
des Erdbaulabors Dr. F. Krause von 2002.

Die Durchfihrung einer wiederholten Untersuchung des Grundwassers unter Einbeziehung
der friheren Untersuchungsergebnisse ist vor Einreichen des Bauantrags durchzufiihren.
Der Untersuchungsumfang richtet sich nach Anhang 2 Nr. 3 der Bundesbodenschutzverord-
nung sowie Anhang 1 Nr. 2 der Thuringer Deponieeigenkontrollverordnung. Die Ergebnisse
sind spatestens mit dem Bauantrag einzureichen. In Abhéngigkeit der Analyseergebnisse
kénnen gegebenenfalls weitere Malinahmen nach Bodenschutzrecht notwendig werden.

Abwasser

e Anfallendes Abwasser ist gemal § 58 Abs. 2 Thir. Wassergesetz (ThirwG) dem Be-
seitigungspflichtigen zu Uberlassen.

e Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind nach § 54 Abs. 1 ThirwG
der Unteren Wasserbehorde i. V. m. 8§ 27 der Thiringer Anlagenverordnung
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6.5.12

(ThirVAwS) anzuzeigen.

e Nach 8§ 59 ThirWG bedarf das Einleiten oder Einbringen von Abwasser aus Herkunfts-
bereichen, fur die in der Abwasserverordnung Anforderungen an den Ort des Anfalls
oder vor dem Vermischen festgelegt sind, in 6ffentliche Abwasseranlagen der Geneh-
migung durch die Untere Wasserbehorde.

Baugrundgutachten

Fur den Bereich (Flurstick 457/10, 459/4), in welchem die Bebauung mit einem Elektro-
fachmarkt stattfinden soll, ist ein Baugrundgutachten zur Abklarung der Standsicherheit des
Untergrundes zu erstellen.

Das Baugrundgutachten, welches die Standsicherheit des Bodens fir die beabsichtigte Nut-
zung nachweist, ist ebenfalls spatestens mit dem Bauantrag einzureichen.

Begrundung

Grund hierfir ist die unklare Zusammensetzung bzw. die Heterogenitat der friheren Ab-
fallablagerungen sowie gegebenenfalls vorhandene aktive chemische Abbau- und Zer-
setzungsprozesse innerhalb des Abfallkérpers. Es soll vermieden werden, dass zukinftig
durch Setzungserscheinungen des Abfallkdrpers Schaden an der Bausubstanz entste-
hen. Hierbei ist die Grol3e bzw. die Bauart des vorgesehenen Fachmarktes zu beachten.

Erdaufschliusse

Erdaufschlisse (Erkundungs- und Baugrundbohrungen, Grundwassermessstellen, geophy-
sikalische Messungen) sowie gréRere Baugruben sind der Thiringer Landesanstalt fir Um-
welt und Geologie rechtzeitig anzuzeigen, damit eine geologische und bodengeologische
Aufnahme zur Erweiterung des Kenntnisstandes Uber das Gebiet erfolgen kann. Die Ergeb-
nisse bodenkundlicher oder geologischer Untersuchungen wie Schichtverzeichnisse, Erkun-
dungsdaten oder Lageplane von Bohrfirmen sind dem Geologischen Landesarchiv des Frei-
staates Thuringen nach Abschluss der MaRnahme unverziglich mitzuteilen bzw. zu tUberge-
ben.
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Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wird fur die Belange des Umweltschutzes
gemal ,§ 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wur-
den. Im Umweltbericht werden alle Schutzgiter gemanR der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB behandelt. Den erforderlichen Verfahrensschritten entsprechend werden die Offent-
lichkeit und die Behorden beteiligt.

Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung (Teil 1l). Das nachfolgende Kapitel bein-
haltet die fir das geplante Vorhaben zu erbringenden Angaben gemaf Nr. 3c der Anlage zu
§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d. h. eine allgemein versténdliche Zusammenfassung des im
Teil Il der Begrindung befindlichen Umweltberichtes.

Beschreibung und Bewertung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbe-
reich des Vorhabens

Westlich grenzt an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 40 der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 43 ,Eisenach Arena“ an. Die Garagenanlage und die nordlich an-
grenzenden Flache sind im FNP als Wohnbauflachen dargestellt. Die Flachen, die sich
norddstlich an den Geltungsbereich auf der Nordseite der Muhlh&user Stra3e anschlie3en,
sind als Gemischte Bauflachen dargestellt. Wohnnutzungen bestehen innerhalb des Gel-
tungsbereiches nicht.

Der Geltungsbereich war zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses durch Versiegelung,
Bebauung und Veranderung des natirlichen Bodengefliges durch Abgrabungen, Verfullun-
gen und Aufschittungen, aber auch durch landwirtschaftliche Nutzung stark anthropogen
Uberpragt. Insgesamt kann der Bereich als naturfern eingestuft werden.

Die Bereiche nordlich und sidlich des Stadtweges stellten sich als Aufschiittungsflachen
dar, die dem Biotoptyp Ruderalflur auf anthropogen verénderten Standorten zugeordnet
wurden. Die Vegetation dieser Flachen war durch hohen Stickstoff- und Nahrstoffreichtum
gekennzeichnet, der sich auf organischen Ablagerungen in diesem Bereich zuriickfuhren
lasst. Auf den Flachen befanden sich kleine GeblUschgruppen und Einzelbaume

Im Geltungsbereich kommen bis auf ein Landréhricht, das nach § 30 BNatSchG bzw. in Ver-
bindung mit § 18 Thiringer Naturschutzgesetz den Status eines gesetzlich geschitztes Bio-
tops hat, keine weiteren Schutzgebiete (LSG, NSG, ND, GLB) vor.

Ebenfalls weder innerhalb des Geltungsbereiches noch im Umfeld befinden sich FFH-
Gebiete oder Vogelschutzgebiete.

Im Bearbeitungsgebiet befinden sich Altablagerungsverdachtsflachen, die in das Thiringer
Altlastenkataster aufgenommen wurden. Neben einer Nutzung als Milldeponie ,Stadtweg® in
einer ehemaligen Tongrube besteht aus historischer Recherche auch der Verdacht der Ab-
lagerungen von Industrieabféllen. Der auf dem Flurstiick 457/5 (jetzt 457/11) gefundene
Bauschutt wurde als unbedenklich eingestuft. Auf dem Flurstiick 459/2 (jetzt 459/4, 459/5)
befand sich eine Lagerflache fir Leerembalagen einer Eisenacher Lackfabrik. Hier konnte im
Vorfeld nicht ausgeschlossen werden, dass Reste von Lacklésemitteln und Lackkomponen-
ten in den Untergrund gelangt sind.
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Die Sanierung mdoglicher Altlastenbereiche bietet die Mdglichkeit, gewerbliche Flachenpoten-
tiale zu gewinnen.

Um Ausmall und H6he der Belastungen festzustellen, wurden die Flachen in der Flur 4,
Flurstiick 455/1 (jetzt 457/11), 456/1 (jetzt 457/11), 457/2 (jetzt 457/11), 458/2 (jetzt 457/11),
459/2 (jetzt 459/4, 459/5), 459/3 (jetzt 457/11) und 460/1 (jetzt 457/11) einer orientierenden
Altlastenuntersuchung unterzogen (2002).

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Pla-
nung

Die ,Status Quo Prognose® beschreibt die zu erwartende Entwicklung eines Raumes, ange-
sichts seines gegenwartigen Zustandes bzw. des zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlus-
ses und der bestehenden Nutzung unter der Vorgabe, dass keine Nutzungsanderung erfolgt.

Ausgangspunkt fur die Betrachtung ist der Zustand zum Zeitpunkt des Aufstellungsbe-
schlusses. Zu dem Zeitpunkt bestand die unsanierte und ungesicherte Deponie. Hinsichtlich
einer Gefahrdung des Boden und des Grundwassers durch die Inhaltsstoffe der Deponie be-
stande dringender Handlungsbedarf.

Bei einer weiter fortschreitenden Sukzession auf der Deponie hétten sich entsprechende Ar-
ten angesiedelt und die Flache eine gewisse Bedeutung fir den Artenschutz entwickelt.

Hinsichtlich des Landschafts- und Ortsbildes hatte aufgrund der fehlenden stadtebaulichen
Ordnung, dieser Missstand weiter fortbestanden.

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Die Schallimmissionsprognose vom Ingenieurbtro fir Larmschutz, Forster & Wollgast GbR
kommt zu dem Ergebnis (2002), dass mit der Unterschreitung des Immissionsrichtwertes far
die Tageszeit um mehr als 6 dB(A) sowie aufgrund der Tatsache, dass das Spitzenpegelkri-
terium nicht verletzt wird, schlie3t der Gutachter aus, dass vom geplanten Bau- und
Heimwerkermarkt Geféahrdungen, erhebliche Benachteiligungen oder erhebliche Belastigun-
gen durch die Gerdusche des Vorhabens in der Nachbarschaft verursacht werden.

Der Schallimmissionsprognose vom Ingenieurbiro fur La&rmschutz, Forster & Wollgast GbR
(2002) liegt eine durch den Gutachter vorgenommen Einstufung der nachstgelegenen
Wohnnutzungen als Allgemeines Wohngebiet zugrunde, da zum Zeitpunkt der Erstellung
des Gutachtens noch kein genehmigter Flachennutzungsplan bzw. der dortige Bebauungs-
plan noch nicht den Planungstand aufwies. Der rechtskraftige Bebauungsplan sowie der
Entwurf des Flachennutzungsplanes weisen diese Flachen als Mischgebiet bzw. stellen es
als Gemischte Bauflache dar. Der dafir gelten Immissionsrichtwert gemafd TA Larm betragt
60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Da die bereits strengeren Werte fur ein allgemeines
Wohngebiet unterschritten werden, ist eine Einhaltung der Werte fir Mischgebiete in jedem
Fall gewahrleistet.

Im Bereich auRerhalb der ehemaligen Deponieflache wurden tberwiegend Biotopstrukturen
von mittlerer und geringer Bedeutung Uberbaut. Es handelte sich hierbei um ca. 7.800 m?
Grunland (geringer - mittlerer Bedeutung), 880 m2 einer Kleingartenbrache (mittlerer Bedeu-
tung), sowie Verkehrs- und Gewerbeflachen von sehr geringer Bedeutung.

Im gesamten Geltungsbereich kommt es zu einem Verlust von ca. 60 BAumen mit einer
durchschnittlichen GréRRe von 5 bis 10 m. Bei dem gréf3ten Teil der betroffenen Baume han-
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delt es sich um Nadelgeholze an der Grundstiickseinfassung am Nordrand des Planungsge-
bietes, die bei der zukinftigen Flachenumnutzung verloren gehen werden. Der Verlust erhal-
tenswerter Baume wahrend der Bauphase ist unter Beachtung der DIN 18920 auszuschlie-
Ren.

Durch die anlagenbedingte Flachenneuversiegelung von 10.406 m2 auf groldtenteils
anthropogen vorbelasteten bzw. landwirtschaftlich genutzten Béden im Bereich der Gewer-
begebietsflache, werden samtliche Bodenfunktionen nachhaltig beeintrachtigt.

Im Bereich der anthropogen stark vorbelasteten Ruderalflur auf den Flachen der ehemaligen
Deponie und den Lagerflachen der ehemaligen Farbenfabrik sind die zulassigen Flachen-
neuversiegelung von 44.933 m2 aufgrund der Altlastensituation giinstig zu bewerten. Das
Gutachten der Ingenieurgesellschaft Baugrund GmbH (2002) kommt zu dem Fazit, dass
aufgrund der vorgesehenen Nutzung des Grundstiickes als Bau- und Heimwerkermarkt mit
groR¥flachigen Versiegelungen der Schadstoffeintrag durch Sickerwésser wirkungsvoll ver-
ringert und damit die Gesamtsituation nachhaltig verbessert wird.

Es kommt in diesem Bereich zu keinem Verlust von Béden mit einem naturnahen Bodenauf-
bau, da es sich in diesem Bereich um Aufschittungen und versiegelte Flachen handelt.

Die Bepflanzung der HaupterschlieBungsstraRe mit groRkronigen Baumen zur inneren griin-
ordnerischen Gliederung des Areals, tragt zur Bereicherung des Landschaftshildes bei.

Eingriffsminimierend wirken die Vorbelastungen auf der Standortflache (Zaunanlagen und
Gebéaudebestand) und die Tatsache, dass sich sidlich des Gebietes die ehemalige BAB A 4
sowie weitere grol3flachige Verkehrsflachen (Kreuzung L 1016, ehemalige Autobahnauffahrt
Eisenach Mitte) befinden, die bereits das Landschaftshbild des Gesamtraumes beeintrachti-
gen und somit die Eingriffserheblichkeit fir das Landschaftsbild relativieren. Mit den Begri-
nungsmaflinahmen im Geltungsbereich wird gemafll 8 15 BNatSchG das Landschaftsbild
bzw. Ortsbild neu gestaltet, d.h. in diesem Fall werden die gewerblichen Brach- und Lager-
flachen stadtebaulich neu geordnet und das Landschaftsbild aufgewertet.

Durch die erforderlichen Lagerflachen und Baustelleneinrichtungen kommt es zu temporéaren
visuellen Beeintrachtigungen des Planungsraumes. Da fiur die Lagerflachen und Baustellen-
einrichtungen nur gering empfindliche, anthropogen bereits vorbelastete Flachen genutzt
werden, sind keine erheblichen baubedingten Auswirkungen zu erwarten.

Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

Vermeidung und Verminderung

Folgende, die Schutzgiter betreffenden umweltfachlichen Zielvorstellungen fanden bei der
Aufstellung des Bebauungsplans Beriicksichtigung:

e Im Bereich der Stellplatzanlagen im Sondergebiet SO1 und GE ist je vier Stellplatze in
Senkrechtaufstellung bzw. sechs Stellplatze in Blockaufstellung ein Laubbaum (inkl.
Baumpféhle) der Pflanzenliste A mit mindestens 15 cm Stammumfang (gemessen in
100 cm Hohe) zu pflanzen.

e Eingrinung durch Gehdélzpflanzungen (Baume, Straucher und Streuobst) zur Schaffung
vielfaltiger Lebensraume fur Tiere und Pflanzen. Des Weiteren Ubernimmt dieser Le-
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bensraum Trittsteinfunktionen (Riickzugsmaoglichkeiten) fir Tiere und Pflanzen in einem
anthropogen gepragten Siedlungsrandbereich.

e Zum Schutz vor Schadstoffeintrag durch Sickerwasser der Ablagerungen ins Grund-
wasser sind groR3flachige Versiegelungen im Bereich des Sondergebietes SO1 und SO2
angestrebt, damit wird die Gesamtsituation der Boden in den belasteten Flachen und
angrenzenden Flachen nachhaltig verbessert

e Der Mutterboden / Oberboden, der bei der Durchfiihrung der Hoch- und Tiefbaumal3-
nahmen ausgehoben wird, ist durch geeignete Mal3nahmen in nutzbarem Zustand zu
erhalten und wieder zu verwenden.

e Zum Zwecke der Verwertung (Nutzung) von Niederschlagswasser als Brauch-und/oder
Beregnungswasser bzw. zur Verzdégerung der Ableitung sind Regenriickhalteanlagen
auf den Grundstiicken zu errichten.

e Erhalt bestehender Gehdlzstrukturen im Geltungsbereich

e Entwicklung von Gehélzpflanzungen dienen der Frischluftproduktion, tragen zur Ver-
besserung der lufthygienischen Situation (Immissionsschutz) bei und beginstigen somit
die kleinklimatischen Verhaltnisse im Planungsraum.

e Eingrinung der Bauflachen durch Gehélzpflanzungen (Baume, Straucher und Streu-
obst).

e Werbeanlagen mit Wechsellicht oder laufendem / bewegtem und / oder pulsierendem
Licht sowie elektronische Laufbander und Videowande sind nicht zulassig.

e Bei Erdarbeiten entdeckte Bodenfunde, wie z. B. Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und andere Funde, wie Scherben, Steingeréate, Skelettreste und dergleichen,
sind unverziglich dem Thiringischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Arché&ologie zu
melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in ge-
eigneter Weise zu schiitzen.

e Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von Leitungen
zu beachten. Insbesondere sind Bepflanzungen so vorzunehmen, dass mit einer Ge-
fahrdung der Versorgungsleitungen nicht zu rechnen ist. Bauwerke, wie Einzaunungen
und Mauern sind so zu grinden, dass sie die Leitungen nicht gefahrden und bei Aufgra-
bungen an den Leitungen nicht gefahrdet sind.

MaRnahmen zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Zur Ermittlung des Kompensationsumfanges wurde in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde das Verfahren aus dem Leitfaden zur ,Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung“ des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen ange-
wendet. Es werden nur die Eingriffe im Bereich ohne intensive bauliche Vorpragung bilan-
ziert (siehe Abbildung 1 des Umweltberichtes). Weitere Ausfihrungen sind dem Kapitel 1.1
des Umweltberichtes zu entnehmen.
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Tabelle 1: Flachenbilanz Eingriffsregelung

Flachen- Kompen- notwendige geplante

versiegelung sations- Kompen- Kompensations-
faktor sationsflachen flachen

Baugebiet GE 10.400 m2 @ 0,6 6.240 m? 5.380 m?
+773m2 W (MaRnahme A)
7.013 m2 13.100 m2
(anteilig MalRnahme B)
Verkehrsflachen 990 m2 0,6 594 m2 637 m2
Lagerflachen™” 4.720 m2 0,6 2.832 m2 1.300 m2®¥
(bereits genehmigt ge- (MaRnahme D,
mal § 33 BauGB) realisiert)
Bilanz 15.890 m2 10.439 m2 20.417 m2

Winklusive der Inanspruchnahme der Entsiegelungsflache (773 m?), die im Rahmen des LBPs zur Autobahnzufahrt
Eisenach Mitte/ neue L1016 umzusetzen ist, diese wird doppelt ausgeglichen

Die vorgesehenen MafRnahmen auf diesen Flachen fihren zu einer deutlichen Aufwertung.
Die aktuelle Wertigkeit der Flachen, fur die AusgleichsmalBhahmen notwendig sind, ist mit
gering einzustufen. Die Umsetzung der MaRnahmen hebt die Bedeutung der Flachen in den
oberen Bereich der Kategorie ,mittlere Bedeutung®. Hatten die Flachen vor dem Eingriff eine
Wertigkeit von 0,6, ist nach Umsetzung der MalRBhahmen die Wertigkeit mit 0,9 anzusetzen.
Die Biotopwertdifferenz von 0,3 zeigt die Aufwertung der Flachen durch die MaRRnahmen.
Insgesamt zeigt die oben aufgefiihrte Flachenbilanz deutlich die Kompensation der ermittel-
ten Auswirkungen. Dem Eingriff auf einer Flache von 15.890 m2 in einem als insgesamt vor-
belasteten Raum, stehen 20.417 m2 an Kompensationsflachen gegenuber.

Fazit

Die Eingriffs/Ausgleichsbilanz zeigt, dass durch die innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans festgesetzten AusgleichsmalRnahmen (siehe MaRnahmenplan)
die ermittelten Eingriffe kompensiert werden kénnen, so dass nachhaltige und erheb-
liche Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden kénnen.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Im Umweltbericht sind die ,in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten®
entsprechend Nr. 2 d der Anlage zu § 2 Abs. 4 BauGB in Bezug auf den Standort bzw. den
Geltungsbereich des Bauleitplans sowie die Alternativen innerhalb des Geltungsbereiches
zu beschreiben und zu bewerten.

Den Ansiedlungsbestrebungen eines Bau- und Heimwerkermarktes liegt eine Standortsuche
auf der Basis der verkehrlichen ErschlieBung (Ubergeordnetes Strallennetz) zugrunde. Eine
Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung eines Media Marktes in Eisenach war Inhalt ei-
ner Studie der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH aus dem Jahr 2006.

Hinsichtlich anderweitiger Planungsmoglichkeiten innerhalb des Bebauungsplanes bietet
sich, aufgrund der Grof3flachigkeit (3.000 m?2) der Verkaufsflache, aus stadtebaulicher Sicht

! Die Lagerflachen umfassen eine Flache von 6.330 m2, wovon 1.632 m2 straRenbegleitende Gehdlzpflanzungen (priva-

te Grunflache) beinhaltet sind. Somit werden Heckenpflanzungen von insgesamt 2.632 m2 umgesetzt.
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nur die direkte Nahe zum Bau- und Heimwerkermarkt und dem Lebensmittel-Discounter an.
Mit einer dortigen Anordnung wird der durch Altablagerungen (Deponie) vorbelastete Be-
reich beansprucht und mit einer Versiegelung durch eine Bebauung der Schutz vor Aus-
waschungen von Schadstoffen erhéht und damit Gefahrdungen der Schutzgiiter Boden und
Wasser reduziert. Damit wird den Anforderungen des Ressourcenschutzes gemalR § la
BauGB entsprochen.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswir-
kungen bei Durchfihrung des Vorhabens auf die Umwelt

Im Bearbeitungsgebiet befinden sich Altablagerungsverdachtsflachen, die in das Thiringer
Altlastenkataster aufgenommen wurden. Neben einer Nutzung als Mulldeponie ,Stadtweg® in
einer ehemaligen Tongrube besteht aus historischer Recherche auch der Verdacht der Ab-
lagerungen von Industrieabfallen. Um Ausmall und HOhe der Belastungen festzustellen,
wurden die Flachen in der Flur 4, Flurstick 455/1 (jetzt 457/11), 456/1 (jetzt 457/11), 457/2
(jetzt 457/11), 458/2 (jetzt 457/11), 459/2 (jetzt 459/4, 459/5), 459/3 und 460/1 (jetzt 457/11)
einer orientierenden Altlastenuntersuchung unterzogen (2002).

Der auf dem Flurstiick 457/5 (jetzt 457/11) gefundene Bauschutt wurde als unbedenklich
eingestuft. Auf dem Flurstlick 459/2 (jetzt 459/4, 459/5) befand sich eine Lagerflache fur
Leerembalagen einer Eisenacher Lackfabrik. Hier konnte im Vorfeld nicht ausgeschlossen
werden, dass Reste von Lacklosemitteln und Lackkomponenten in den Untergrund gelangt
sind. Um Ausmalf und Hohe der Belastungen festzustellen, wurden die Flachen in der Flur
4, Flurstlick 457/5 (jetzt 457/11) und 459/2 (jetzt 459/4, 459/5) einer orientierenden Altlas-
tenuntersuchung unterzogen. Im Ergebnis der durchgefiihrten Untersuchungen wurde fest-
gestellt, dass zwar Schadstoffgehalte im Boden vorhanden sind, die Prifwerte im Sinne des
BBodSchG jedoch bei keinem Parameter Uberschritten werden. Die Schadstoffkonzentratio-
nen liegen somit in Bereichen, welche nicht auf eine unmittelbare Gefahrdung der Schutzgi-
ter schliel3en lassen.

Das Gutachten der Ingenieurgesellschaft Baugrund GmbH (2002) kommt zu folgendem Fa-
zit, dass aufgrund der vorgesehenen Nutzung des Grundstickes als Bau- und
Heimwerkermarkt mit grof3flachigen Versiegelungen der Schadstoffeintrag durch Sickerwas-
ser wirkungsvoll verringert und damit die Gesamtsituation nachhaltig verbessert wird.

Zur Uberpriifung der Schadstoffauswaschungen der Altablagerung werden regelmaRig che-
mische Analysen an Pegelmessstellen durchgefiihrt.

Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten
sind, bspw. technische Liicken oder fehlende Kenntnisse

Die herangezogenen Unterlagen waren ausreichend, um die Auswirkungen auf die Schutz-
guter ermitteln, beschreiben und bewerten zu kénnen. Technische Licken oder fehlende
Kenntnisse sind nicht zu dokumentieren, alle bendétigten Unterlagen waren verflgbar.
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Flachenbilanz

Die Flachenbilanz gibt einen Uberblick der Flachenanteile entsprechend der Festsetzungen
des Bebauungsplans unter Berlicksichtigung der zulassigen Obergrenzen.

Die Bewertung bezlglich des Eingriffes in Natur und Landschaft ist dem Umweltbericht zu
entnehmen. Die Flachenbilanz ist auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 40
.Bau- und Heimwerkermarkt Stregda“ bezogen.

Tabelle 2: Flachenbilanz

Baugebiet GréRe des Baugebietes
in m2
Sondergebiet 1 (SO1) inkl. RRB 42.750
Sondergebiet 2 (SO2) inkl. RRB 12.692
Gewerbegebiet (GE) 12.281
Zwischensumme 67.723 m?

Verkehrsflachen u. Lagerflachen

Verkehrsflachen 10.426
Stell- und Lagerflachen inkl. Grinflache (1.632 m?) 6.330
Zwischensumme 16.756 mz2

Ausgleichs- und Ersatzmalinahme

MalRnahme A 5.380

Mafnahme B 13.100

MaRnahme C 637

Mafnahme D 1.300
Zwischensumme 20.417 m2

Geschiitzte Flachen

Gesetzlich geschitztes Biotop 1.125
(8 30 BNatSchG i.V. m. § 18 ThurNatG)

1.125 m?

GrofRe des Geltungsbereichs der Bebauungsplanes

Gesamt| 106.021 m2

Abwagung

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie Friihzeitige
Beteiligung der Behdérden geméaR § 4 Abs. 1 BauGB

Die fruihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
15.11.2001 bis einschlieBlich 17.12.2001 durchgefiihrt. Die Frihzeitige Beteiligung der Be-
horden gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 15.11.2001 bis einschlief3lich
17.12.2001 statt. Die eingegangenen Anregungen der frihzeitigen Offentlichkeits- und Be-
hoérdenbeteiligung wurden geprift und der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung fir die
Beteiligung gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB ausgearbeitet.
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9.2

Anderungen und Ergénzungen zum Vorentwurf ergaben sich hauptséchlich in Bezug auf
Verkehrslésungen, Schall- und Immissionsschutz sowie Aussagen zu bestehenden Boden-
verunreinigungen. Zu diesen Aspekten wurden Berechnungen in Form von Gutachten und
Prognosen gefertigt, welche Bestandteile der Begriindung sind und/oder die durch entspre-
chende Festsetzungen im Entwurf bauleitplanerisch eingearbeitet wurden.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie Beteiligung der Behor-
den gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit (1. Entwurf)

Die 1. Beteiligung der Offentlichkeit (1. Entwurf) gemaRR § 3 Abs. 2 BauGB wurde entspre-
chend des Beschlusses vom 20.03.2002 (Beschluss-Nr.: 0511/2002) in der Zeit vom
08.04.2002 bis einschlieB3lich 10.05.2002 durchgefiihrt. Die Beteiligung der Behdérden geman
§ 4 Abs. 2 BauGB fand ebenfalls in der Zeit vom 08.04.2002 bis einschlie3lich 10.05.2002
statt.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen war eine erneute Offenlage eines fortge-
schriebenen 2. Entwurfs notwendig. Folgende inhaltliche Anderungen wurden fir den
2. Entwurf eingearbeitet:

e Geringflgige Korrektur des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes durch Inan-
spruchnahme weiterer Flachen zur Einhaltung von bauordnungsrechtlich erforderli-
chen Absténden

e Korrektur und Austausch von Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Flachen in
Sondergebiet (SO) und Gewerbegebiet westlich des Stadtweges und auf dem bisher
nur als Grunlandflache (nicht als Ausgleich erforderlich) dargestellten, stdlich des
Stadtwegs gelegenen Areals.

e Korrektur der Verkehrsflachen, die sich einerseits aus dem ErschlieBungsvertrag er-
gebenden und anderseits aus den technischen Erfordernissen der Realisierbarkeit
notwendig sind. Die Herstellung des Stadtweges gemaR des rechtskraftigen Er-
schlieBungsvertrages machte eine geringfligige Verschiebung der Stral3e in stidliche
Richtung erforderlich. Die Wegeverbindung zwischen Eisenach Nord und Stregda
konnte technisch nur durch eine Verschiebung der Wegeparzelle realisiert werden,
da die Hohendifferenzierung zwischen dem stadtischen Weg und dem Garagen-
komplex Gberwunden und die Weiterbenutzung des alten Ziegeleigelandes gesichert
werden musste.

e Geringe Anderung der Darstellung des Planes und Erganzungen, die sich aufgrund
der Stellungnahme des Landesverwaltungsamtes als Genehmigungsbehérde erga-
ben, waren formeller Art.

Beteiligung der Offentlichkeit (2. Entwurf)

Die 2. Beteiligung der Offentlichkeit (2. Entwurf) gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde entspre-
chend des Beschlusses vom 20.03.2003 (Beschluss-Nr.: 0661/2003) in der Zeit vom
07.04.2003 bis einschlielich 12.05.2003 durchgefiihrt. Die Beteiligung der Behérden gemar
§ 4 Abs. 2 BauGB fand ebenfalls in der Zeit vom 07.04.2003 bis einschlief3lich 12.05.2003
statt.
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Die eingegangenen Bedenken und Anregungen zum 2. Entwurf sowie verschiedene Ande-
rungsvorschlage des Investors wurden abgewogen und das Ergebnis der Abwagung mit Be-
schluss- Nr.: 0199/2005 durch den Stadtrat der Stadt Eisenach am 24.06.2005 beschlossen.

Es wurde 2010 durch einen Investor ein Baugesuch fur einen Elektromarkt mit 3.000 m2
Verkaufsflache eingereicht, das dem Abwagungsergebnis und damit den stadtebaulichen
Zielen des Bebauungsplanes nicht entsprach. Es war nicht auszuschlieen, dass durch die
bereits errichteten Bauvorhaben das Gebiet einen Innenbereichscharakter angenommen
hat, eine Vorpragung fir groR3flachige Einzelhandelsbetriebe aufweist und sich ungeordnet —
entgegen der bisherigen stadtebaulichen Zielsetzung — entwickeln kann. Eine Ablehnung
des Baugesuches wéare sowohl in Hinblick auf den § 34 BauGB rechtsstrittig und kann auch
nicht auf den § 33 BauGB gestutzt werden, da dieser lediglich die Zulassigkeit eines Vorha-
bens, nicht aber die Versagung regelt.

In der Stadtratssitzung vom 24.06.2011 wurde der Beschluss 0199/2005 uber die Abwagung
der Stellungnahmen zum 2. Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 40 SD ,Bau- und
Heimwerkermarkt“ aufgehoben. Zusatzlich wurde in der gleichen Sitzung der Beschluss ge-
fasst, dass ein neuer Entwurf (3. Entwurf) zu erarbeiten ist, der neben den vorhandenen Ein-
zelhandelseinrichtungen (zwischen Baumarkt und Lebensmittelmarkt) auch einen Elektro-
fachmarkt mit einer max. zulassigen Verkaufsflache von 3.000 m?2 vorsieht, zudem soll eine
weitere Erschliefungsmaoglichkeit (2. Zufahrt) fir den Baumarkt untersucht werden.

Beteiligung der Offentlichkeit (3. Entwurf)

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange zur Festlegung des Um-
fangs und Detaillierungsgrades der Umweltprifung (8 4 Abs. 1 BauGB) erfolgte mit dem
Schreiben vom 15.07.2011. Billigung des 3. Entwurfs und Beschluss zur Beteiligung der Of-
fentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Behtérden gemal § 4 Abs. 2
BauGB zum 3. Entwurf in der Stadtratssitzung am 14.10.2011 (Beschluss-Nr.: 0732/2011).
Die ortsiibliche o6ffentliche Bekanntmachung (iber die Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behtérden gemafr § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte am
20.10.2011. Die vom Bebauungsplan berthrten Behérden wurden mit dem Schreiben vom
24.10.2011 darlUber in Kenntnis gesetzt und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.
Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behor-
den gemal 8§ 4 Abs. 2 BauGB zum 3. Entwurf wurde in der Zeit vom 27.10.2011 bis ein-
schlieB3lich 02.12.2011 durchgefiihrt.

Der Beschluss zur Abwéagung der Stellungnahmen zum 3. Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. 40 ,SD Bau- und Heimwerkermarkt‘ wurde in der Stadtratssitzung am 30.03.2012 ge-
fasst. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Wesentliche Inhalte der Anregungen und Bedenken waren:

- Standortwahl Elektrofachmarkt

Die Stadt Eisenach hat sich im Rahmen der geplanten Ansiedlung des Elektrofachmark-
tes umfassend mit mehreren Standortmdglichkeiten auseinandergesetzt. Im Rahmen der
Ermessensentscheidung und ihrer Planungshoheit hat sich die Stadt bewusst fur den

42



STADT EISENACH BEBAUUNGSPLAN NR. 40
,BAU- UND HEIMWERKERMARKT STREGDA* BEGRUNDUNG (SATZUNG)

Standort in Stregda entschieden, um einen Marktfihrer der Elektrobranche anzusiedeln
und damit die zentral6rtliche Funktion Eisenachs zu festigen und zu stéarken.

In der Stadtratssitzung vom 24.06.2011 wurde der Beschluss 0199/2005 Uber die Abwé-
gung der Stellungnahmen zum 2. Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 40 ,SD Bau- und
Heimwerkermarkt“ aufgehoben. Zusatzlich wurde in der gleichen Sitzung der Beschluss
gefasst, dass ein neuer Entwurf (3. Entwurf) zu erarbeiten ist, der neben den vorhande-
nen Einzelhandelseinrichtungen (zwischen Baumarkt und Lebensmittelmarkt) einen
Elektrofachmarkt mit einer max. zulassigen Verkaufsflache von 3.000 mz vorsieht.

Der Beschluss gibt den mehrheitlichen Willen des Stadtrats wieder, die Planungsansétze
in veranderter Form, d.h. gemafR dem 3. Entwurf fortzufiihren und die Fachverwaltung mit
einer bauleitplanerischen Auseinandersetzung am Standort im Ortsteil Stregda zu beauf-
tragen mit dem Ziel, die dort vorhandene Einzelhandelsagglomeration baulich wie funkti-
onal zu einem stadtebaulich integrierten Einzelhandelsstandort zu entwickeln.

Regionaler Raumordnungsplan Sidwestthiiringen/ LEP

Es besteht gemald der Stellungnahme des Thiringer Landesverwaltungsamtes eine
Ubereinstimmung des Vorhabens mit den Zielen der Raumordnung (Z 3.2.1), wonach die
Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroRprojekten in
Orten hoherer Stufe zuldssig ist. Die Planungsregion Studwestthiringen verfligt Gber kein
ausgepragtes Oberzentrum. Im Landesentwicklungsplan sind die Stadte Eisenach und
Suhl/ Zella-Mehlis als ,Mittelzentrum mit Teilfunktion_eines Oberzentrums® bestimmt, so-
dass Eisenach die zentral6rtliche Bedeutung fir die Ansiedlung von Einzelhandelsgrol3-
projekte aufweist.

Die Stadt Eisenach hat sich im Rahmen dieses Bebauungsplanes mit den im LEP aufge-
fuhrten Grundsatzen zur Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel auseinanderge-
setzt. Im Rahmen der Ermessensentscheidung hat sich die Stadt bewusst fiir den Stand-
ort in Stregda entschieden, um einen Marktfihrer der Elektrobranche anzusiedeln und
damit die zentral6rtliche Funktion Eisenachs zu festigen und zu starken.

Im LEP wird als Grundsatz eine integrierte Lage von grof3flachigen Einzelhandelseinrich-
tungen vorgegeben.

Die Stadt Eisenach hat sich im Rahmen dieses Bebauungsplanes mit den im LEP aufge-
fuhrten Grundsatzen zur Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel auseinanderge-
setzt. Im Rahmen der Ermessensentscheidung hat sich die Stadt bewusst fur den Stand-
ort in Stregda entschieden, um einen Marktfihrer der Elektrobranche anzusiedeln und
damit die zentral6rtliche Funktion Eisenachs zu festigen und zu starken.

Laut LEP wird eine stadtebaulich integrierte Lage wie folgt begriindet:

e Qut erreichbare Lage, gute verkehrliche Anbindung, Einbindung in vorhandene Ein-
zelhandelsstruktur, Integration in ein vorhandenes Einzelhandelskonzept und unmit-
telbarer Anschluss an vorhandene Bebauung

Im Folgenden wird auf die einzelnen Punkte eingegangen.
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e Der Elektrofachmarkt ist wie auch der Baumarkt aufgrund grof3volumiger Artikel wie
z.B. Elektrogerate (Kihlschrénke, Fernseher, Waschmaschinen) autokundenorien-
tiert. Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Standortes ist zudem aus Stregda und Eise-
nach Nord gegeben.

e Die Kiriterien der verkehrlich Anbindung werden in Bezug auf die StralRe durch die
angrenzende LandesstraRe L1016, die ehemalige BAB A4 jetzt Stadtring und die
L1021 in jedem Fall erfiillt. Gleiches gilt fur den OPNV, da am Standort an der Miihl-
hauser Chaussee eine gut frequentierte Haltestelle und damit ein Anschluss an den
OPNV besteht. Ausreichend Parkraum ist vorhanden.

e Mit der Einordnung des Elektrofachmarktes zwischen den Lebensmitteldiscounter
und dem Baumarkt ist die rAumliche Integration in die 6rtliche Einzelhandelsstruktur
am Standort gegeben. Eine Funktionsbeziehung zwischen Standort und Zentrum
besteht, dass diese in vorliegenden Fall nicht als ,kurze Verbindung“ zu bewerten
ist, wird seitens der Stadt Eisenach in Kauf genommen.

e Ein von der Stadt Eisenach beschlossenes Einzelhandelskonzept wird fir das Pla-
nungsvorhaben als nicht notwendig erachtet, da das Vorhaben durch ein von der
Stadt Eisenach beauftragtes Gutachten (GMA, 2006) untersucht wurde. Das Gut-
achten (GMA, 2006) analysiert speziell die Elektrowarensortimente mit einem be-
sonderen Augenmerk, so dass dies als ausreichend bewertet wird. Das Gutachten
diente u. a. dem Stadtrat zur Entscheidungsfindung fur den Standort in Stregda, wo-
bei die Integration des Standortes in die drtliche Einzelhandelsstruktur — wie unter
1. ausgefuhrt - durch die Ansiedlung des Elektrofachmarktes abgerundet werden
soll. Die Stadt Eisenach plant die Erstellung eines Zentrenkonzeptes, als sonstige
stadtebauliche Planung im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, das bei zukinftigen
Bauleitplanungsverfahren im Stadtgebiet zu beriicksichtigen ist, soweit Belange der
Einzelhandelsentwicklung berthrt sind. Der Einzelhandelsschwerpunkt im Ortsteil
Stregda wird in dieses Konzept gemafd der Beschlusslage beim vorliegenden Bau-
leitplanverfahren eingehen.

e Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst einen zum Zeitpunkt des Auf-
stellungsbeschlusses durch einen stadtebaulichen Missstand (Deponie, Gewerbe-
brache, etc.) gepragten Bereich am Ortsrand, in unmittelbarem Anschluss an die
bestehende Bebauung des Ortsteils Stregda.

Beeintrachtigung Innenstadt

Gemal des Gutachtens der GMA von 2006 besteht im Bereich der Elektrowaren ein
deutliches Defizit bei der Braunen Ware (Radios, Fernseher, Unterhaltungselektronik).
Ziel aus stadtplanerischen Griinden ist die SchlieBung dieses Defizites im Elektrowaren-
bereich, bei gleichzeitiger Inkaufnahme von Umsatzumverteilungen innerhalb des Stadt-
gebietes, da insgesamt mit der Ansiedlung eines Elektrofachmarktes eine Kaufkraftriick-
gewinnung und damit eine Kaufkraftstarkung einhergeht.

Ein Abschmelzen von Betrieben ist gemafl dem Gutachten (GMA, 2006) zu erwarten, je-
doch ist aufgrund der geringen Verkaufsflachenprasenz des Elektrohandels nicht von
gravierenden stadtebaulichen Auswirkungen auszugehen. Der Verkaufsflachenanteil die-

44



STADT EISENACH BEBAUUNGSPLAN NR. 40
,BAU- UND HEIMWERKERMARKT STREGDA* BEGRUNDUNG (SATZUNG)

ser Branche am gesamten Einzelhandel der Einkaufsinnenstadt ist nur von
unterordnetem Anteil.

Mit Bezug auf die Entwicklung der Kundenzahlen geht das GMA-Gutachten (GMA, 2006)
davon aus, dass bei Ansiedlung von Media Markt Giber 130.000 neue Konsumenten an
den Standort gezogen werden kdnnen. Sicher ist davon auszugehen, dass zumindest ein
Teil dieser Neukunden — trotz der Distanz des Planstandortes — auch die Einkaufsinnen-
stadt von Eisenach besuchen wird.

Somit kann eine Sicherung und Starkung der Funktionsfahigkeit der Innenstadt zu erwar-
ten sein. Dies wird in der aktuellen Stellungnahme der Industrie- und Handelskammer
(IHK) Erfurt vom 30.11.2011 bestétigt, die einer Ansiedlung zustimmt und auch eine At-
traktivitatserhéhung fir die Stadt und eine Ausstrahlung auf die Handelsbetriebe des ei-
gentlichen Stadtzentrum sieht.

Vorzeitiger Bebauungsplan / fehlender FNP

Die gemalR § 8 Abs. 4 notwendigen Voraussetzungen zur Erstellung eines vorzeitigen
Bebauungsplans sind im vorliegenden Fall erfillt.

In Bezug auf die Erfordernis dringender Griinde muss das Planungsverfahren in der Ge-
samtheit seit dem Aufstellungsbeschluss am 07.11.2001 gesehen werden. Zu dem Zeit-
punkt bestand ein stadtebaulicher Missstand durch die ehemalige Deponienutzung und
die Gewerbebrachen in der Ortsrandlage. Zudem Bestand die Dringlichkeit und Notwen-
digkeit, die zu dem Zeitpunkt unsanierte Deponie zu untersuchen und einer Nachnutzung
im Sinne eines Flachenrecyclings zuzufihren. Hier wird insbesondere auf die stadtebau-
liche Analyse fir den Zeitpunkt 2001 in Kapitel 4 der Begriindung verwiesen, aber auch
auf die stadtebauliche Analyse 2011.

Zudem wird gemaf des Gutachtens der GMA 2006 mit der Ansiedlung eines Elektro-
fachmarktes, das im Rahmen des Gutachtens ermittelte Defizit im Bereich der braunen
Waren geschlossen.

Der Bebauungsplan darf als zweite Voraussetzung gemaf § 8 Abs. 4 nicht der beabsich-
tigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes entgegenstehen. Diese Vo-
raussetzung wird durch den Aufstellungsbeschluss 07.11.2001 sowie die nachfolgenden
Offenlagebeschlisse erfilllt, die den stadtischen Willen tiber einen Zeitraum von tber 10
Jahren wiedergibt. Aktuell wurde der stadtische Wille durch den Beschluss zur Erstellung
(24.06.2011) und Offenlage des vorliegenden Entwurfs mit der Aufnahme eines Elektro-
fachmarktes in die Festsetzungen bekundet.

Schall

In Bezug auf die Bedenken hinsichtlich Schallimmissionen wurde auf die Ergebnisse der
Schallimmissionsprognose vom Ingenieurbiro fur LArmschutz, Forster & Wollgast GbR
(2002) verwiesen. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis kommt, dass mit der Unter-
schreitung des Immissionsrichtwertes fiir die Tageszeit um mehr als 6 dB(A) sowie auf-
grund der Tatsache, dass das Spitzenpegelkriterium nicht verletzt wird, ausgeschlossen
wird, dass vom geplanten Bau- und Heimwerkermarkt Geféhrdungen, erhebliche Benach-
teiligungen oder erhebliche Belastigungen durch die Gerausche des Vorhabens in der
Nachbarschaft verursacht werden.
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Der Schallimmissionsprognose vom Ingenieurbiiro fir Larmschutz, Forster & Wollgast
GbR (2002) liegt eine durch den Gutachter vorgenommen Einstufung der nachstgelege-
nen Wohnnutzungen als Allgemeines Wohngebiet zugrunde, da zum Zeitpunkt der Er-
stellung des Gutachtens noch kein genehmigter Flachennutzungsplan bzw. der dortige
Bebauungsplan noch nicht den entsprechenden Planungstand aufwies. Der rechtskréafti-
ge Bebauungsplan sowie der Entwurf des Flachennutzungsplanes weisen diese Flachen
nunmehr als Mischgebiet aus bzw. stellen es als Gemischte Bauflache dar. Der daftur gel-
tende Immissionsrichtwert gemanR TA Larm betragt 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.
Da die bereits strengeren Werte fir ein Allgemeines Wohngebiet unterschritten werden,
ist eine Einhaltung der Werte fur Mischgebiete in jedem Fall gewéhrleistet.

Zusammenfassung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es gemaR § 1 BauGB, die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke in der Gemeinde nach Mal3gabe dieses Gesetzbuchs vorzubereiten und zu lei-
ten. Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kunf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung gewaébhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine men-
schenwurdige Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftshild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

In Bezug auf die genannten Erfordernisse muss das Planungsverfahren zum Bebauungsplan
Nr. 40 in der Gesamtheit seit dem Aufstellungsbeschluss am 07.11.2001 gesehen werden.
Zu dem Zeitpunkt bestand ein stadtebaulicher Missstand durch die ehemalige Deponienut-
zung und die Gewerbebrachen in der Ortsrandlage. Zudem Bestand die Dringlichkeit und
Notwendigkeit, die zu dem Zeitpunkt unsanierte Deponie zu untersuchen und einer Nach-
nutzung im Sinne eines Flachenrecyclings zuzufihren. Hier wird insbesondere auf die stad-
tebauliche Analyse fur den Zeitpunkt 2001 in Kapitel 4 der Begriindung verwiesen, aber
auch auf die stadtebauliche Analyse 2011.

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses 2001 (siehe Kapitel 4) waren im gesamten Gel-
tungsbereich relativ wenige bauliche Anlagen vorhanden. Sie beschrénkten sich auf die leer
stehenden, eingeschossigen, barackenartigen Gebaude des ehemaligen Baustoffhandels
.Lagerland“ im nérdlichen Bereich, ein leer stehendes Werkstattgebdude an der jetzigen
L 1016, eine Gartenlaube an der Stralle ,Am Alten See“ sowie die Garagenanlage im sudli-
chen Bereich. Auf einem Grof3teil der Flachen war eine Mischung aus ruindser Bausubstanz,
Schutt- und Abfallbereichen zu finden.

Das Planungsgebiet sollte in seiner Nutzung als Abrundung der Ortslage Stregda dienen
und gleichzeitig Kettenglied zwischen der Wohnbebauung sidlich der Bundesautobahn
BAB A 4, jetzt B 19 und der anschlieBenden Wohnbebauung nérdlich des Plangebietes sein.

Das Bebauungsplangebiet stellt durch seine Nahe zur Kernstadt Eisenach und seine gute
Verkehrsanbindung einen attraktiven Handels- und Gewerbestandort dar. Mit der notwendi-
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gen Neuordnung der Flachen werden nachfolgende Ziele umgesetzt, die in Kapitel 1.1, 4
und 5 der Begriindung zu entnehmen sind:

e Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

o Gefahrenabwehr gemafl? § 4 BBodSchG durch Sicherungsmafnahmen zur langfristigen
Verhinderung einer Ausbreitung von Schadstoffen im Bereich der bestehenden Deponie
und Flachenrecycling (bereits erfolgt)

e Sparsamer und schonender Umgang mit Flachen fir bauliche Nutzungen durch Wieder-
nutzbarmachung von Flachen (Gewerbebrache, Deponie) gemaR § la BauGB (bereits
erfolgt)

e ErschlieBungskonzeption (bereits teilweise gemaf ErschlieSungsvertrag erfolgt)

e Eine Neugestaltung des Plangebietes erfordert eine Uberarbeitung der Verkehrsanbin-
dungsmadglichkeiten. Der vorhandene Kurvenradius der Straf’e ,Am Stadtweg“ soll ent-
sprechend erweitert werden (bereits erfolgt).

e Verbesserung der Attraktivitat und des Imagewertes des Gebietes durch ein qualitatsvol-
les stadtebauliches Konzept und Nutzung der vorhandenen Verkehrsanbindung fiir die
Starkung der zentraldrtlichen Aufgabenerfillung

Ein rechtskraftiger Flachennutzungsplan fir das Stadtgebiet Eisenach liegt z.Z. nicht vor. Die
geplanten Nutzungen des Bebauungsplanes entsprechen weitestgehend den Darstellungen
des Entwurfs des Flachennutzungsplanes der Stadt Eisenach von 2010. Der Bebauungsplan
soll als vorzeitiger Bebauungsplan geméalR § 8 Abs. 4 BauGB zur Rechtswirksamkeit gebracht
werden (siehe Kapitel 3.4). Das Verfahren zum Flachennutzungsplan der Stadt Eisenach wird
fortgefihrt und u. a. hinsichtlich der beabsichtigten Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Ei-
senach prazisiert werden. Der neu zu erstellende Entwurf des Flachennutzungsplans wird
den aktuellen Stand des Bebauungsplans tGbernehmen, da die aktuellen Bebauungsplanin-
halte der Beschlusslage des Stadtparlaments und damit dem erklarten gemeindlichen Pla-
nungswillen entspricht.

Der Bebauungsplan darf gemal § 8 Abs. 4 BauGB nicht der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung des Gemeindegebietes entgegenstehen. Diese Voraussetzung wird durch den
Aufstellungsbeschluss 07.11.2001 sowie die nachfolgenden Offenlagebeschliisse erfillt, die
den stadtischen Willen Gber einen Zeitraum von tber 10 Jahren wiedergibt. Mit den gefassten
Beschliissen des Stadtrates zur Offenlage des 3. Entwurfes zur Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behdrden sowie Uber das Ergebnis der Abwéagung wurde der bauleitplanerische Wil-
le (Planungshoheit der Gemeinde) festgeschrieben.

Grundlage fur den stadtischen Willen zur Ansiedlung eines Elektrofachhandels ist das inner-
halb der Stadt Eisenach im Rahmen eines Gutachtens im Bereich der Elektrowaren ermittelte
deutliche Defizit bei der Braunen Ware (Radios, Fernseher, Unterhaltungselektronik). Ziel aus
stadtplanerischen Griinden ist die SchlieBung dieses Defizites im Elektrowarenbereich, bei
gleichzeitiger Inkaufnahme von Umsatzumverteilungen innerhalb des Stadtgebietes, da ins-
gesamt mit der Ansiedlung eines Elektrofachmarktes eine Kaufkraftrickgewinnung und damit
eine Kaufkraftstarkung einhergehen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bietet sich aufgrund der Grol3flachigkeit der Ver-
kaufsflache (3.000 m?) fur den Elektrofachmarkt aus stéadtebaulicher Sicht nur die direkte Na-
he zum Bau- und Heimwerkermarkt und dem Lebensmittelmarkt an. Mit einer dortigen An-
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ordnung wird der durch Altablagerungen vorbelastete Bereich beansprucht und mit einer Ver-
siegelung durch eine Bebauung der Schutz vor Auswaschungen von Schadstoffen erhdht
und den Anforderungen des Ressourcenschutzes geméali § 1a BauGB entsprochen.

Das Plangebiet befindet sich im direkten Einzugsbereich der Stadt Eisenach. Das Planungs-
gebiet besitzt eine gute Verkehrsanbindung, durch die angrenzende ehemalige BAB A 4, die
als Stadtautobahn einen Anschluss an die verlegte BAB A 4 hat. Die Hauptanbindung des
Plangebietes erfolgt tGber die neue L 1016, die ,Kanalstralte” (K 3) und die ,Mihlhduser
Chaussee”.

Die HaupterschlieBung des Gebietes erfolgt Uber die Stralle ,Am Stadtweg®. Sie verlauft in-
nerhalb des Planungsgebietes auf einem Teilstliick des Flurstiicks 1059 ,Muhlhduser Chaus-
see” und einem Teilstlick des Flurstiicks 471 ,Kuhgehange®. Der bereits erfolgte Ausbau der
Stralle ,Am Stadtweg“ sowie die noch notwendige Ertlichtigung der Kreisverkehrsflache er-
folgen gemaR des stadtebaulichen Vertrags zwischen der Stadt Eisenach und des Investors
des Heimwerkermarktes, der sich verpflichtet hat die entsprechenden Kosten zu Uberneh-
men.

Die Schaffung zusatzlicher ErschlieBungsstralien innerhalb des Gebietes ist im Sinne der
Pflicht zur Vermeidung und Verminderung von Neuversiegelungen gemaf des Bundesnatur-
schutzgesetzes und des Bundesbodenschutzgesetzes so gering wie méglich zu halten, des
Weiteren kann somit ein angemessenerer Anteil an vermarktbaren Bauflachen erzielt wer-
den.

Der Geltungsbereich war zum Planungsbeginn (2001) noch nicht vollstandig ingenieurtech-
nisch erschlossen. Sowohl die duRRere als auch die innere ErschlieRung mussten neu geplant
werden und wurden mit der Errichtung des Bau- und Heimwerkermarktes, des Einzelhandels
und der Nutzungen im angrenzenden Sondergebiet Freizeit realisiert. Bislang noch nicht er-
schlossen ist die Flache des Gewerbegebietes (GE).

Die Bauleitplanung wurde im Auftrag der TUPAG AG und unter der Planungshoheit der
Stadt Eisenach aufgestellt von:

WERKRAUM UMWELT
Biro fir Raum- und Umweltplanung

Mihlgasse 8  Tel. 036924/47634
99826 Mihla Fax 036924/47635

werkraumumwelt@aol.com

17.05.2012 \\ k)
P i, W, S

Datum Stempel und Unter8chrift
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