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0.

Gesetzliche Grundlagen

Dieser Bebauungsplan wurde aufgrund folgender Rechtsgrundlagen erarbeitet:

1.

10.

11.

12.

13.

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gean-
dert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585)

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geén-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.58),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Thiringer Bauordnung (ThurBO) vom 13. Mérz 2014 (GVBI. 2014 S. 49)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zu-
letzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 2. Juli 2013 (BGBI. | S. 1943)

Thiuringer Wassergesetz (ThiurWG) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
18.08.2009 (GVBI. 2009 S. 648)

Thiringer Gesetz fur Natur und Landschaft (ThirNatG) vom 30.08.2006 (GVBI. S 421)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge-
andert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 07. August 2013 (BGBI. | S. 3154)

Thuringer Denkmalschutzgesetz (ThDSchG) in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 14.04.2004 (GVBI. 2004 S. 465), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
16. Dezember 2008 (GVBI. 2008 S. 574, 584)

Thiringer Kommunalordnung (ThirKO) vom 28. Januar 2003 (GVBI. 2003 S. 41), zu-
letzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Marz 2014 (GVBI. 2014 S. 82, 83)

Regionalplan (RP) Stdwestthliringen Bekanntmachung vom 09.05.2011 (Nr. 19/2011
Thiringer Staatsanzeiger) und 1. Anderung am 31.01.2012 (Nr. 31/2012 Thiringer Staats-
anzeiger)

Thiringer Verordnung tUber den Landesentwicklungsplan (LEntwPIV TH 2004) vom
06. Oktober 2004 (GVBI. 2004 S. 754), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 09. Juli
2009 (GVBI. 2009 S. 726)
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1. Veranlassung und Ziele

Die Stadt Eisenach beabsichtigt den, am 27.05.2006 bekanntgemachten Bebauungsplan Nr. 12.1
,Automobilwerk Eisenach- Stammwerk® zu iberarbeiten (1. Anderung).

Das Plangebiet ist bereits erschlossen und war teilweise bebaut (ehemaliges Automobilwerk Ei-
senach [AWE — Stammwerk]).

Im Geltungsbereich der 1. Anderung soll die urspriinglich festgesetzte gewerbliche Nutzung des
Baufeldes Nr. 7 dahingehend ge&ndert werden, dass ein Sondergebiet fir grof3flachigen Einzel-
handel (Nutzungsart ,Mdbelhaus®) festgesetzt wird. Das Sondergebiet soll das 6stlich der Fried-
rich-Naumann-Stral3e rechtskraftig festgesetzte Sondergebiet fir groRRflachigen Einzelhandel
(Baufeld Nr. 9 - Mdbelhaus) erganzen.

Hierzu sind sowohl die Art der Nutzung als auch das Mal3 der Nutzung neu zu definieren.

Mit der Plananderung soll die Voraussetzung fir den Erhalt und die Nachnutzung der unter Denk-
malschutz stehenden Gebaude (ausgewiesen in der Bebauungsplansatzung Nr. 12.1) geschaffen
werden. Um eine zukunftsfahige Nachnutzung des Denkmalensembles (Baufelder Nr. 8, 9, 10 und
20) in Korrespondenz zum geplanten Sondergebiet zu etablieren, entschied die Stadt Eisenach,
den Standort fiir die branchenspezifische Entwicklung als gro3flachigen Mdbel- Einzelhandel aus-
zuweisen.

Die Stadt Eisenach traf diese Entscheidung im Wissen um die méglichen Konsequenzen, namlich
der marktwirtschaftlichen Verdnderung des bestehenden Mdbeleinzelhandels. (siehe hierzu Pkt.
3.3 Konzept zur Sicherung der Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Eisenach, sowie Pkt. 5
Planinhalt)

Die 1. Ander_ung erfolgt auf Basis des Ursprungsbebauungsplanes. Die zeichnerischen Festset-
zungen der Anderung beziehen sich nur auf den Anderungsbereich. Alle nicht geanderten Berei-
che des Ursprungsplanes bleiben unberihrt und gelten fort.

Da mit der Plananderung die Grundzige der Planung betroffen sind, kann das Planverfahren nicht
im einfachen Anderungsverfahren nach § 13 BauGB erfolgen.

Es wird ein Anderungsverfahren mit den Phasen Vorentwurf und Entwurf zur Auslegung durchge-
fuhrt. Nach 8§ 2 (4) BauGB ist eine Umweltprifung (Umweltbericht) zu erarbeiten. Hierzu wurde im
Vorfeld eine Beteiligung der Behdrden nach § 4 (1) BauGB durchgefihrt.

2. Geltungsbereich

Der Anderungsbereich liegt im mittleren Teil des genehmigten Bebauungsplanes. Der Bereich der
1. Anderung umfasst eine Flache von ca. 0,72 ha und betrifft nur das Flurstiick- Nr. 2688/24 in der
Flur 43, Gemarkung Eisenach (vgl. Abbildung 1).

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird begrenzt:

- durch die Grundstiicksgrenze des Flurstiickes- Nr. 2688/ 24 und

- im Osten durch die Friedrich- Naumann- Stral3e

- im Siden durch die Willi- Enders- StralRe

- im Westen durch den Heinrich- Ehrhardt- Platz (verlangerte Clemdastrafie)
- und Norden durch den Heinrich- Ehrhardt- Platz.
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Abbildung 1: Geltungsbereich der 1. Anderung

3. Vorgaben iUbergeordneter Planungen

3.1 Raumordnung, Regionalplanung

Die Stadt Eisenach wurde gemal Landesentwicklungsplan 2004 (LEP) als Mittelzentrum mit Teil-
funktionen als Oberzentrums bestimmt, Z -2.2.1 0. Diese Zentren sollen Uber die mittelzentralen
Funktionen hinaus ergénzende oberzentrale Aufgaben wahrnehmen.

Eisenach nimmt oberzentrale Teilfunktionen in den Bereichen Kultur und Wirtschaft/Arbeitsstatten
wahr.

Der Regionalplan Sudwestthiringen (Thiringer Staatsanzeiger Nr. 19/2011 vom 09.05.2011 sowie
Teil 3.2.2 Vorranggebiete Windenergie Thiringer Staatsanzeiger Nr. 31/2012 vom 30.07.2012)
legt hierzu fest, dass Eisenach als Wirtschafts- und Versorgungszentrum fir den westlichen Teil
der Planungsregion weiterentwickelt und seine oberzentralen Teilfunktionen gestarkt werden sol-
len (vgl. Abbildung 2).

Im Regionalplan Sudwestthiringen werden jedoch keine Aussagen zu Einzelhandelsflachen ge-
troffen. Das Erfordernis eines diesbezlglichen Regelungsbedarfs wurde als nicht gegeben ange-
sehen. Damit werden einzig im Landesentwicklungsplan Rahmenkriterien bezlglich der Einzel-
handelsausweisung und —entwicklung benannt.

Die Entscheidung Uber die Ansiedlung neuer Standorte obliegt eigenverantwortlich den Stadten
und Gemeinden.

Die Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3projekten, in diesem Fall handelt es sich um eine grof3fla-
chige Einzelhandelseinrichtung, ist in zentralen Orten héherer Stufe zuléssig, vgl. Z-3.2.1 LEP.
Diese sollen in stadtebaulich integrierter Lage und mit einer den drtlichen Gegebenheiten ange-
messenen Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr errichtet werden.

Die Verkaufsflache der Einzelhandelsgrof3projekte soll sich an der zentralértlichen Versorgungs-
struktur orientieren. Der Bedarf an neuen Handelsflachen bestimmt sich aus dem zentral6rtlichen
Versorgungspotenzial, den vorhandenen Versorgungseinrichtungen und der innerstadtischen Zen-
trenstruktur.
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Abbildung 2: AuszuG RP SUDWESTTHURINGEN

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Fir die Stadt Eisenach liegt noch kein genehmigter Flachennutzungsplan vor. Dieser befindet sich
im Aufstellungsverfahren.

Fir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12.1 ,Automobilwerk-
Eisenach — Stammwerk" ist eine entsprechende Anpassung des Flachennutzungsplans erforder-
lich. Der Bebauungsplan wird demgemaR als vorzeitiger Bebauungsplan nach § 8 Abs. 4 BauGB
aufgestellt. Bezliglich der Bearbeitung des Flachennutzungsplanes ist folgender Stand erreicht.

Seit Marz 2010 liegt ein geanderter 2. Entwurf zum Flachennutzungsplan vor, der vom 26. April bis
einschlieRlich 26. Juni 2010 der Offentlichkeit zur AuBerung von Anregungen (Beteiligungsverfah-
ren) zur Kenntnis gegeben und den Behérden und Tragern o6ffentlicher Belange zur Stellungnah-
me Ubergeben worden war. Die Abwéagung der Hinweise und Anregungen beschloss der Stadtrat
am 26. November 2010.

Im Ergebnis der Abwagung ist die Erarbeitung und neuerliche Offenlegung eines 3. Entwurfes
nach derzeitigem Stand fur 2014 vorgesehen.

Die Beschlussfassung des FNP als Planwerk und die Genehmigung des FNP durch die héhere
Verwaltungsbehorde erfolgten bisher nicht. Die Beschlussfassung zum FNP ist im Anschluss an
das Auslegungs- und Beteiligungsverfahren zum 3. Entwurf vorgesehen.

Im 2. Entwurf des Flachennutzungsplans sind die Inhalte dieses Bebauungsplanentwurfs zur 1.
Anderung nicht beriicksichtigt und die Darstellungen des Flachennutzungsplans geben die Inhalte
des Bebauungsplans nicht wieder. Im FNP- Entwurf erfolgte die Darstellung der Gewerbegebiets-
flache in Ubernahme der Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 12.1.

Hinsichtlich der Beurteilung des vorliegenden Bebauungsplans auf seine erforderliche Entwickel-
barkeit aus dem FNP (8§ 8 Abs. 2 BauGB) stellt sich die Situation zum gegenwartigen Zeitpunkt
wie folgt dar:
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Zu Beginn dieses Bebauungsplanverfahrens war auf Grund des Fehlens eines wirksamen Fla-
chennutzungsplans der Bebauungsplan als "vorzeitiger Bebauungsplan" im Sinne des § 8 Abs. 4
BauGB zu beurteilen. Danach kann ein Bebauungsplan "aufgestellt, gedndert, erganzt oder auf-
gehoben werden, bevor der Flachennutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Griinde es erfor-
dern und wenn der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemein-
degebiets nicht entgegenstehen wird". Dabei waren aus Sicht der Stadt die Griinde, die die Stadt
zur Aufstellung des Bebauungsplans veranlassten und die eine Aufstellung erforderlich machten,
hinreichend genug, um als dringende Griinde fir die "vorzeitige" Aufstellung des Bebauungsplans
Zu gelten.

Zum Abschluss dieses Bebauungsplanverfahrens wird der Bebauungsplan letztendlich auf Grund
der zeitlichen Abfolge der erforderlichen Beschliisse aufgestellt, bevor der FNP genehmigt ist.
Durch die Stadt wird jedoch sichergestellt werden, dass die Inhalte des Bebauungsplans auf die
Ebene der Flachennutzungsplanung transferiert und integriert werden und letztendlich damit auch,
dass dieser Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindege-
biets nicht entgegenstehen wird.

Dringende Grinde fir den vorgezogenen Bebauungsplan:

Nach § 8 Abs. 4 Satz 1 BauGB kann ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert, erganzt oder auf-
gehoben werden, bevor der Flachennutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Griinde es erfor-
dern und der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindege-
bietes nicht entgegenstehen wird.

Dringende Griinde liegen dann vor, wenn der vorzeitige Bebauungsplan erforderlich ist, um erheb-
liche Nachteile fur die Entwicklung der Gemeinde zu vermeiden oder um die Verwirklichung eines
im dringenden 6ffentlichen Interesse liegenden Vorhabens zu ermdéglichen.

Im vorliegenden Fall liegt ein dringendes o6ffentliches Interesse zur Umsetzung des Vorhabens vor.
Die Stadt Eisenach beschloss, mit der Aufstellung dieses Plananderungsverfahrens, die Erweite-
rung der mit der rechtskraftigen Plansatzung Nr. 12.1 erfolgten Ausweisung eines Sondergebietes
Einzelhandel — Mdbelhaus, um einen zentralen Versorgungsschwerpunkt fur den Mobelhandel
zukunftsfahig zu sichern.

Mit einer zusatzlichen Verkaufsflache von max. 7.000 m2 zu den bereits festgesetzten max. 14.300
m2 Verkaufsflache entsteht, mit einer Gesamtausweisung von 21.300 m2 Verkaufsflache fiir den
grofflachigen Mébelhandel, in Zentrumsrandlage der branchenspezifische Schwerpunkt.

Die Ausweisung des Sondergebietes fir Einzelhandel- Mdbelhaus der rechtskraftigen Plansatzung
Nr. 12.1 erfolgte in einem unter Denkmalschutz stehenden Gebaude, dessen Erhalt und Nachnut-
zung durch die geplante Plananderung bewerkstelligt werden soll.

Im Geltungsbereich der rechtskraftigen Plansatzung Nr. 12.1 befindet sich ein unter Denkmal-
schutz stehendes stadtebauliches Ensemble, dessen 4 Bestandteile jeweils als Einzeldenkmale
ausgewiesen sind.

Es handelt sich um die einzig zusammenhéangend verbliebenen Werksgebaude des historischen
~2Automobilwerkes Eisenach” (siehe hierzu Pkt. 4.4 Denkmalschutz).
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Abbildung 3: Auszug Flachennutzungsplan Stadt Eisenach (STAND ENTWURF FEBRUAR 2010)

Diese MalRnahme steht der stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde nicht entgegen. Der kon-
zentrierte branchenspezifische Standort ist im ,Konzept zur Sicherung der Zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt Eisenach* (Zentrenkonzept) benannt.

3.3 Konzept zur Sicherung der Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Eisenach®
(Zentrenkonzept)

Der Stadtrat der Stadt Eisenach beschloss am 27.11.2013 das Konzept zur Sicherung der Zentra-

len Versorgungsbereiche.

,Ein Zentrumskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist ein von der Gemeinde zu be-

schlieBendes stadtebauliches Entwicklungskonzept. Es ermoglicht eine gezielte Steuerung neuer

Vorhaben im Einzelhandelsbereich.” 2

Das aus drei Teilen bestehende Konzept der Stadt Eisenach (Festlegungen, Begriindung und
Vorprufung) weist u.a. die zentralen Versorgungsbereiche mit den entsprechenden Entwicklungs-
empfehlungen aus und trifft Aussagen zum Umgang mit geplanten Neuansiedlungen und zur Be-
schrankung weiterer Handelsflachen.

Wichtigste Ziele sind u. a. die Starkung und der Erhalt der Einkaufs- Innenstadt, der Ausschluss
weiterer Einzelhandelsagglomerationen mit nahversorgungsrelevanten und/ oder zentrenrelevan-
ten Sortimenten und die Versagung grofiflachiger Einzelhandelsbetriebe.

Zur Neuansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe wurde im Zentrenkonzept die Festlegung
getroffen, dass nur die Entwicklung der Sondergebiete planerisch begleitet wird, die in bereits lau-
fenden Bebauungsplanverfahren, wie im Plananderungsverfahren Nr. 12.1, zur Diskussion stehen.

! Zentrenkonzept der Stadt Eisenach vom 27.11.2013
2 Ernst-Zinkahn-Bielenberg, BauGB, Kommentar, Verlag C.H.Beck, Stand 01.06.2010
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Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Konzentration zweier Sondergebietsflachen mit
einer Gesamtverkaufsflache von 21.300 m2 in verkehrsglnstiger Innenstadtrandlage zur Verdran-
gung branchengleicher Handelsbetriebe fiihrt.

Im Ergebnis der Analyse zur Entwicklung der Verkaufsflachen in der Stadt Eisenach wird im Zen-
trenkonzept ausgefuhrt, dass die mit 3,36 m2 Verkaufsflache/ Einwohner bekannt weit Gber dem
bundesdeutschen Durchschnitt von 1,49 m2 Verkaufsflache/ Einwohner liegende Verkaufsflache
(Thadringer Durchschnitt: 1,77 m? Verkaufsflache/ Einwohner) Auswirkungen auf den bestehenden
Einzelhandel haben wird .

Von einer Zunahme der Kaufkraft bzw. des Kaufkraftpotentials ist im Einzugsbereich Eisenach
nicht auszugehen. Griinde hierfur sind u. a. die prognostizierte riicklaufige Bevoélkerungsentwick-
lung, keine Veranderung/ VergroRerung des Einzugsbereiches, der weiter an Bedeutung gewin-
nende Internethandel und die Veranderung der Altersstruktur (Zunahme des Anteils an Senioren).

Mit dem Zentrenkonzept legte die Stadt Eisenach im Hinblick auf die vorgenannte Zielsetzung eine
dreigeteilte Sortimentsliste fest, die jeweils die nahversorgungs-, zentren- und nichtzentren-
relevanten Sortimente abschliel3end auffihrt.

Diese Sortimentsliste bildet die Grundlage fir die Festsetzung der einzelnen Sortimente im Gel-
tungsbereich der Bebauungsplananderung.

Mit der Ausweisung des Sondergebietes fur grofflachigen Einzelhandel (Nutzungsart ,Moébel-
haus®) werden die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente ausnahmslos ausgeschlos-
sen und die nichtzentrenrelevanten Sortimente nach Auswahl beschrénkt.

(siehe Punkt 5.2 Art und Malf3 der baulichen Nutzung)

4. Rahmenbedingungen

4.1 Geografische Lage und Topografie

Das Plangebiet befindet sich westlich der Friedrich-Naumann-Stral3e auf dem ehemaligen Gelan-
de des Stammwerkes des Automobilwerkes Eisenach. Das Gelande ist im Anderungsbereich fast
eben.

Abbildung 4: Luftbildauszug (QUELLE: ,,GEOPROXY® THURINGEN)

3 Zahlenmaterial entnommen aus: Handelsatlas der Industrie- und Handelskammer Erfurt 2011
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4.2 Naturraumliche Verhéaltnisse
Das Gebiet der Plananderung ist eine Konversionsflache des ehemaligen ,Automobilwerkes Ei-
senach — AWE", die nahezu keine Vegetation erkennen lasst.

4.3 Schutzgebiete

Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich im ,vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet der Horsel* (vgl.
Abbildung 5).

Durch die obere Wasserbehorde wurde im April 2012 die bevorstehende Ausweisung eines vor-
laufig gesicherten Uberschwemmungsgebietes fiir den Flusslauf Horsel bekannt gegeben. Mit
einer solchen Ausweisung sind fir die betroffenen Bereiche weitreichende Einschrankungen ver-
bunden.

Mit der Bekanntmachung im Thiringer Staatsanzeiger- Nr. 18/ 2013 vom 06.05.2013 erfolgte die
amtliche Bekanntmachung zur vorlaufigen Sicherung des nicht durch Rechtsverordnung festge-
stellten Uberschwemmungsgebietes der Horsel.

Innerhalb der vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiete gelten die rechtlichen Bestimmun-
gen des § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). In Anwendung der wasserrechtlichen Gesetzlichkei-
ten besteht u. a. ein generelles Planungsverbot fir Bebauungspléne. Die Ausweisung neuer Bau-
gebiete ist untersagt.

Im Planverfahren erfolgte hierzu eine Abstimmung mit der zustandigen Oberen Wasserbehorde zu
den Auswirkungen hinsichtlich der Betroffenheit nach § 78 Abs. 2 WHG auf die Bebauungspla-
nung mit folgendem Ergebnis.

Die 1. Anderung des bestehenden Bebauungsplans gemafR dem vorgelegten Vorentwurf mit Stand
03.02.2012 stellt keine Ausweisung eines neuen Baugebietes dar.

Das Plananderungsverfahren kann unter Bertcksichtigung eines Zulassigkeitsrahmens weiterge-
fuhrt werden.

Die Flache ist bereits im derzeit glltigen Bebauungsplan als Baugebiet ausgewiesen. Die Uber-
baubare Flache / das Baufenster der Bauflache Nr. 7 des derzeit glltigen Bebauungsplans ist
groler als das Baufenster auf o. g. Entwurf. Des Weiteren wird auch die GRZ von 0,8 beibehalten,
so dass es insgesamt zu keiner VergroRerung der Uberbaubaren Flache kommt.

Insofern ist kein Antrag auf Genehmigung nach § 78 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) not-
wendig.

Die Hochwassergefahr fir diese Flache bleibt dessen ungeachtet bestehen und sollte in lhrer wei-
teren Planung entsprechend beriicksichtigt werden. Bei der Aufstellung bzw. Anderung von Be-
bauungsplanen sind insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
zu beachten.

Darliber hinaus bestehen in vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten weitere in § 78
Abs. 1 WHG geregelte Verbote wie z. B. die Errichtung baulicher Anlagen und das Anlegen von
Baum- und Strauchpflanzungen. Ausnahmegenehmigungen sind bei der unteren Wasserbehdrde
zu beantragen. Die Genehmigungsfahigkeit muss im Zuge der Aufstellung / Anderung des Bebau-
ungsplanes bereits geklart werden.

Quelle: Stellungnahme Thiringer Landesverwaltungsamtes / Referat 440 / Wasserwirtschaft (Frau Friihwein) vom 14.03.2013

(siehe hierzu Umweltbericht, Pkt. 1.2 Ubergeordnete Ziele; Pkt. 2.1.6. Hochwasserschutz)
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Abbildung 5: Auszug Risikokarte Horsel — HQ 100 (QUELLE: THURINGER LANDESANSTALT FUR UMWELT UND GEOLOGIE)

4.4 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich der bestehenden Plansatzung befinden sich vier als Einzeldenkmale ausge-

wiesene Bauwerke, wovon drei unmittelbar an den Plandnderungsbereich angrenzen:

- das denkmalgeschiitzte Torhaus des Stammwerkes (Haupteingang),

- das Verwaltungsgebaude [umgangssprachlich als ,O 1“ bezeichnet], ein ehemaliges Fabrikge-
baude mit Fertigmacherei, Fertigmontage, Spezialmaschinenbau/ Versuchsabteilung, Verwal-
tung und

- das Verwaltungsgebaude [umgangssprachlich als ,,O0 2“ bezeichnet], mit Sitz der ehemaligen
Werksleitung und jetziges Automobilmuseum der Stadt Eisenach.

Die sogenannte Ostkantine ,05“ schlie®t sich als 4. Gebaude im Osten an die Willy- Enders-
Stral3e an.

Gemal Hinweis des Thiringischen Landesamtes fir Denkmalpflege Erfurt werden bei Einhaltung
des bisherigen Baufeldes des Bebauungsplanes keine Bedenken gegen die Planung vorgebracht.

Umgebungsschutz

Zu o.g. Vorhaben liegt eine Stellungnahme des Thiringischen Landesamt fur Denkmalpflege und
Archéaologie vom 25.07.2011 im Rahmen des Scoping-Verfahrens (§ 4 (1) BauGB) vor.

Da zur Beteiligung zum Vorentwurf im Mai 2012 keine Stellungnahme abgegeben wurde, erfolgte
die telefonische Abfrage, um Auflagen und Hinweisen zu erhalten.

Folgende Aussagen wurden von Herrn Dr. Dietl getroffen:

Die Bebauungsplananderung betrifft nur das Baufeld 7. Das Vorhaben ist von Bauflachen umge-
ben, die als Gewerbe- und Sondergebiet ausgewiesen sind.
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Die Stellungnahme zum Scoping-Verfahren gilt weiter. Entscheidend ist, dass der Abstand des
Baufeldes Nr. 7 zum Torhaus des Stammwerkes (Haupteingang), wie im Vorentwurf dargestellt,
beibehalten wird.

Der Umgebungsschutz ist gewahrt, wenn der Abstand zum Torhaus wie geplant erhalten bleibt.
Die gestalterische Anpassung der Fassaden mdglicher Baukdrper an die stadtebaulich bedeutsa-
me, wie auch optisch pragnante vorhandene und unter Denkmalschutz stehende Bebauung wird
durch die Festsetzungen zur Fassadengestaltung sichergestellt.

Abbildung 6: Torhaus des ehemaligen AWE-Werkes (QUELLE: GOOGLE)

Nach Aussage des Thuringischen Landesamtes fir Archdologische Denkmalpflege Weimar wur-
den im Plangebiet keine Bodendenkmale/Bodenfunde entsprechend dem "Gesetz zur Pflege und
zum Schutz der Kulturdenkmale im Land Thiringen" (Thiringer Denkmalschutzgesetz, Neubek.
vom 14. April 2004, Anderung vom 23. November 2005). § 2, Abs. 7, bekannt.

Hinweis:

Bei den Erdarbeiten muss dennoch mit dem Auftreten von Bodenfunden (Scherben, Knochen,
Metallgegenstéande, Steinwerkzeuge u.a.) sowie Befunden (auffallige Haufungen von Steinen,
markante Bodenverfarbungen, Mauerreste) gerechnet werden.

Gemal 8§ 16 Thiringer Denkmalschutzgesetz vom 14.04.2004 unterliegen Bodenfunde der unver-
zuglichen Meldepflicht an das Thiringische Landesamt fir Denkmalpflege und Arché&ologie. Die
Mitarbeiter der bauausfiihrenden Firmen sind auf Ihre Meldepflicht hinzuweisen.

Die Arbeiter vor Ort sind auf diese Bestimmungen und mégliche archéologische Funde hinzuwei-
sen. Diese Hinweise und Forderungen sowie ein Verweis auf die Bestimmungen des Thuringer
Denkmalschutzgesetzes sind in den Bauunterlagen zu verankern.

45 Vorhandene Bebauung / Nutzung

Im Anderungsbereich existiert keine Bebauung, diese wurde beraumt. Siidlich des Geltungsberei-
ches befinden sich eine kleingliedrige Bebauung mit Wohn- und Geschéftshausern, im Osten
grenzt das ehemalige Fabrikgebdude an, das als Moébelkaufhaus (O1) umgebaut werden soll
(Baufeld Nr. 9 - Sondergebiet fur gro¥flachigen Einzelhandel ,Mébelhaus®) sowie das Automobil-
museum ,automobile welt eisenach®. Nordlich befindet sich ein neu errichtetes Bildungszentrum
und im Westen ein Einkaufsmarkt.
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46  Verkehr

Das Plangebiet ist von allen Seiten verkehrlich erschlossen. Im Siden Uber die Willi-Enders-
StralRe, im Osten Uber die Friedrich-Naumann-StrafRe, im Norden Uber den Heinrich-Ehrhardt-
Platz und im Westen uber die Clemdasstral3e.

Vom Amt fur Tiefbau und Grunflachen / Stadtverwaltung Eisenach — ErschlieBungs- und Beitrags-
recht erfolgte der Hinweis zum schlechtem Zustand der Willi-Enders-Stral3e im Bereich der ge-
planten Zufahrten.

4.7 Nutzungsbeschrankungen

Nutzungsbeschrankungen bestehen hinsichtlich der Uberschwemmungsgefahr auf dem Areal.
Hierfur sind die Auflagen und Hinweise der Unteren Wasserbehdérde unter Punkt 4.3 Schutzgebie-
te/ Uberschwemmungsgebiet zu beachten.

(siehe hierzu auch Umweltbericht, Pkt. 1.2 Ubergeordnete Ziele; Pkt. 2.1.6. Hochwasserschutz)

4.8 Altlasten

Aufgrund der Vornutzung des Grundstiickes als Betriebsteil des ehemaligen Automobilwerkes
Eisenach (Stammwerk) erfolgten bereits wahrend der Planaufstellung zum Bebauungsplan Nr.
12.1 Untersuchungen zum Vorhandensein mdglicher Altlasten. Im Ergebnis der durchgefiihrten
Beprobungen bestéatigte sich der Altlastenverdacht.

Durch die damalige Eigentimerin, die AWE GmbH i. L., war die Berdumung weiter Teile des
Werksgelandes vorgesehen, um einen Teil der Grundstiicke, die bebaut kurzfristig keiner Nach-
nutzung zugefiuhrt werden konnten, als Bauland verduRern zu kénnen.

Infolge des mit Schreiben des Staatlichen Umweltamtes Suhl vom 08.07.1997 an die damalige
Eigentiimerin ergangenen Bescheides zur Sanierung der Okologischen Altlasten wurde am
26.11.1998 ein Sanierungsplan aufgestellt, der die Grundlage fur die Behebung der 6kologischen
Altlasten (Gebaude-, Boden- und Gewasserverunreinigungen [Grundwasser]) in den Folgejahren
bildete.

Im Dezember 2005 wurde dem Staatlichen Umweltamt Suhl der Ergebnisbericht Uber die durchge-
fuhrten Sanierungsarbeiten vorgelegt (Abschlussbericht tiber die durchgefiihrten Sanierungsarbei-
ten auf dem Stammwerkgelande der AWE GmbH i. L. in Eisenach vom 30.06.2005, erstellt durch
TCE Techno Cons Eisenach).

Mit Schreiben des Staatlichen Umweltamtes vom 17.01.2006 wurde dem damaligen 2. Entwurf
zum Bebauungsplan, der Grundlage fur die rechtskraftige Bebauungsplansatzung war, mit Aufla-
gen zu erforderlichen Monitoringmaf3nahmen zugestimmt. Die MonitoringmaflRnahmen beziehen
sich jedoch nicht auf den Bereich der Plananderung. (siehe hierzu Umweltbericht, Pkt. 2.1.1 Be-
lange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Der erfolgreiche Abschluss der AltlastensanierungsmalRnahmen (Quellsanierung) wurde zwar
festgestellt, zugleich jedoch darauf verwiesen, dass neue Erkenntnisse Uber altlasten- und boden-
schutzrechtliche Belange sowie weitere altlastenbezogene MalRRnahmen zukinftig nicht auszu-
schlieBen seien und diese entsprechend Bertcksichtigung finden mussten.

Im raumlichen Geltungsbereich der 1. Plandnderung standen zwei Werksgebaude, die ehemalige
Schmiede und Gebaudeteile der Endmontage (sogenannte ,neue Halle* mit dem Auslaufbereich),
die komplett abgerissen worden sind.

Im Bereich der ehemaligen Schmiede waren Altlastenvorkommen bestatigt und abschlieRend im
Zuge der AbrissmalRnahmen saniert worden.
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Das Grundstick galt zum Zeitpunkt der Inkraftsetzung der Bebauungsplansatzung Nr. 12.1 als von
Altlasten beraumt. Eine entsprechende Kennzeichnung als ,Altlastenverdachtsflache wurde als
nicht erforderlich erachtet und somit im Bebauungsplan nicht vorgenommen.

Mit dem 1. Anderungsverfahren zum Bebauungsplan erfolgte die vorgeschriebene Anhérung der
Umweltfachbehorden.

Im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung der Umweltfachbehérden (Scoping) sowie der
Beteiligung zum Vorentwurf wurde dartiber informiert, dass der Altstandort im Thiringer Altlasten-
informationssystem (Thalis) unter der Bezeichnung ,Automobilwerk Eisenach“ Nr. 08286 ver-
zeichnet ist. Die Registrierung der bei der Landesanstalt fir Umwelt und Geologie Jena geflihrten
Verdachtsflachendatei bezieht sich auf das gesamte ehemalige Betriebsgelénde.

Bei dem Geltungsbereich der 1. Anderung handelt es sich um eine Teilflache des registrierten
Altstandortes. Im 1. Entwurf der 1. Anderung zum Bebauungsplan wurde eine entsprechende
Kennzeichnung als ,Altlastenverdachtsflache“ (Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet sind) in Konsequenz der vorliegenden Stellungnahme vorgenommen.
(siehe hierzu Umweltbericht, Pkt. 2.1.1 Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

4.9 Immissionen, Emissionen

Im Planbereich bestehen Festsetzungen des Ursprungsplanes zu einem ,Immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegel“ [FSP]). Grundlage fiur die Festsetzungen war das schall-
technische Gutachten des Institutes Schalltechnik, Raumakustik und Warmeschutz Dr. Ing.

Klapdor GmbH 1998. Diese Festsetzungen werden Gibernommen.
(siehe auch Umweltbericht Punkt - 2.1.3 Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB - Immissionen/ Emissionen)

Fur das Baufeld TG 7 wird ein maximaler Schallleistungspegel (FSP) - L'w,r/dB(A)/m2 von:
tags 63 dB(A)/m2 und

nachts 48 dB (A) / m2

festgesetzt.

GemaR Stellungnahme der Unteren Immissionsschutzbehorde vom 26.02.2013 wird der Uber-
nahme der schalltechnischen Richtwerte aus dem Ursprungsplan zugestimmt.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist gutachterlich der Nachweis der Einhaltung der
Flachenschallleistungspegel (FSP) fur alle, dem Vorhaben zu zuordnenden Gerausche zu erbrin-
gen (Planurkunde - Punkt 6. Hinweise zum Schallschutz).

4.10 Grund und Boden
Das Grundstlck befindet sich in privatem Eigentum (Stand Februar 2013).

411 Geologie/ Rohstoffgeologie / Grundwasserschutz / Baugrundbewertung /
Geotopschutz

Nach Priifung der eingereichten Unterlagen zu o. g. Vorhaben ergeben sich hinsichtlich der von

der Thiringer Landesanstalt fir Umwelt und Geologie (TLUG) zu vertretenden 6ffentlichen Belan-

ge Geologie, Rohstoffgeologie / Grundwasserschutz, Baugrundbewertung / Geotopschutz keine

Bedenken. (Stellungnahme vom 04.07.2011).
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5.

5.1

Planinhalt

Stadtebauliches Grundkonzept

Die Festsetzungen fir die Bebauung des Baufeldes werden entsprechend den Vorgaben der Pro-
jektstudie von SWG — Architekten Eisenach sowie den Hinweisen der Behtrden vorgenommen.
Diese erfolgen unter Berticksichtigung der Festsetzungen des Ursprungsplanes zur Umgebungs-
bebauung.

5.2

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Fur das Baugebiet wird als Art der baulichen Nutzung sonstiges Sondergebiet (SO) nach

§ 11 (2) BauNVO mit der Zweckbestimmung "groR3flachiger Handelsbetrieb" (SO Handel)
festgesetzt.

Im Sondergebiet "grof3flachiger Handelsbetrieb” wird als Art der Nutzung "Md6belkaufhaus"
festgesetzt.

Begrindung

Die Festsetzung mit 0.g. Zweckbestimmung erfolgt, um die geplante Nutzung des Mobel-
marktes als ,grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache (VK) von 7.000
m?‘ zu ermdglichen. Die urspriingliche Nutzungsart — Gewerbegebiet ermdglicht diese Ein-
ordnung nicht.

Im sonstigen Sondergebiet wird die GRZ auf 0,8 festgesetzt.

Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache sind weitere Uberschreitungen in geringfi-
gigem MalR gemal 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Begrindung

Die Bauflachenauslastung / Versiegelung soll entsprechend der Festsetzung des Ur-
sprungsplanes beibehalten werden. Aufgrund der Lage des Baufeldes 7 im einstweilig ge-
sicherten Uberschwemmungsgebiet und der daraufhin erteilten wasserrechtlichen Aus-
nahmegenehmigung fur die Errichtung baulicher Anlagen, deren Inhalte durch planerische
Festsetzungen gesichert werden, dirfen keine weiteren Versiegelungen tber die 80%-
Grenze zugelassen werden.

Uberschreitungen liber eine 80%-ige Versiegelung hinaus sind durch die Festsetzung aus-
geschlossen.

Im "M6belkaufhaus” sind folgende Betriebstypen des Einzelhandels mit den festgesetzten
Obergrenzen der Verkaufsflachen (VK) zul&ssig:
- Mobelfachmarkt 7.000 m?

Begriindung
Das Mobelkaufhaus stellt einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb mit nichtzentren-

relevanten Sortimenten dar.

Im gesamten Stadtgebiet werden keine weiteren Sondergebiete fir gro3flachigen Einzel-
handel ausgewiesen.

Ausgenommen davon sind die laufenden Verfahren.*

Das Planvorhaben entspricht nach Art und GroRe den mittelzentralen mit Teilfunktion von
oberzentralen Versorgungsfunktionen der Stadt Eisenach, da sie dem spezialisierten Be-
darf mit einem radumlich ausgedehnten Einzugsgebiet zuzuordnen sind.

! Zentrenkonzept der Stadt Eisenach vom 27.11.2013/ Festlegungen
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Im genannten Zentrenkonzept der Stadt Eisenach ist der Standort B 12.1 AWE Stammwerk
mit 14.300 m2 Verkaufsflache (VK) -Flache, die noch nicht realisiert sind sowie den geplan-
ten 7.000 m2 VK-Flache fur den geplanten Mithahmemarkt vorgegeben.

Der Standort liegt au3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen.

Die Festsetzung der VK-Gr6R3e und des Ausschlusses von zentrenrelevanten Randsorti-
menten erfolgt unter dem Gesichtspunkt einer Steuerung des Einzelhandels. Da die Mal3-
nahme im funktionalen Zusammenhang mit dem Mobelkaufhaus auf dem Flurstiick
2678/14 steht und dort Randsortimente zugelassen sind, soll im Bereich des Mithahme-
marktes ein Ausschluss von zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
erfolgen.

Im Sondergebiet ,gro¥flachiger Handelsbetrieb: Mdbelkaufhaus® sind folgende nichtzen-

trenrelevante Sortimente zulassig:
(8 9 Abs. 2a BauGB i.V.m. dem Konzept zur Sicherung der Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Eisenach
vom 27.11.2013)

abschlieRende Sortimentenliste zur Definition der nichtzentrenrelevanten Sortimente:
- Moébel/ Buromobel/ Biromaschinen/ Kiichen

- Matratzen/ Bettwaren (ohne Bettwasche)

- Teppichbdden/ FulRbodenbelage

- Gartenmdbel

- Campingartikel/ Campingzubehdor

Im Sondergebiet ,grof3flachiger Handelsbetrieb: Mébelkaufhaus® sind nahversorgungsrele-

vante und zentrenrelevante Sortimente ausgeschlossen.
(8 9 Abs. 2a BauGB i.V.m. dem Konzept zur Sicherung der Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Eisenach
vom 27.11.2013)

abschlieRende Sortimentenliste zur Definition der nahversorgungsrelevanten Sortimente:
- Nahrungs- und Genussmittel / Getranke / Lebensmittelhandwerk

- Apotheken / Drogerie-, Reform- und Kosmetikwaren

- Zeitungen / Zeitschriften

- Blumen

abschlie3ende Sortimentenliste zur Definition der zentrenrelevanten Sortimente:

- Textilien

- Schuhe / Lederbekleidung / Kiirschnerwaren

- Haus-/Heimtextilien

- Sportbekleidung / Sportartikel / Sportgerate (ausgenommen Grof3gerate)

- Kulturwaren / Kunstgewerbe

- Baby-/Kinderartikel / Spielwaren

- Bucher / Schreibwaren / Buroartikel

- Foto / Optik / Uhren / Schmuck

- Haushaltswaren / Elektrokleingeréte

- Unterhaltungselektronik / Bild- und Tontrager / Computertechnik und -zubehdr, Elektro-
gro3gerate (weil3e Ware)

- Musikinstrumente / Musikalien

- Kunst / Antiquitaten

- Jagdbedarf

Begrindung:

Gemal der Sortimentsliste zur Definition der nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten

sowie nichtzentrenrelevanten Sortimenten laut ,Konzept zur Sicherung der Zentralen Ver-
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sorgungsbereiche der Stadt Eisenach® sind Mobel / Biuromdébel / Biaromaschinen / Kiichen /
Matratzen und Bettwaren (ohne Bettwasche) als nichtzentrenrelevant eingestuft.

In der getroffenen Auswahl des nichtzentrenrelevanten Sortiments aus der mit dem Zen-
trenkonzept beschlossenen Gesamtliste wird dem Zweck des Sondergebietes: Mdbelkauf-
haus Rechnung getragen.

Zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt werden bei der Erweiterung
zentren-relevante und nahversorgungsrelevante Sortimente ausnahmslos ausgeschlossen.

" Definition Verkaufsflache

Die Verkaufsflache (VK) eines Handelsbetriebes umfasst die Flache, die dem Verkauf
dient, die dem Kunden zuganglich ist und die nicht nur voriibergehend fir Verkaufszwecke
genutzt wird. Eingeschlossen sind die Standflachen fir Warentrager, Konsumbereiche,
Schaufenster, Treppen in Verkaufsrdumen, Windfange und dem Kunden zugéngliche sons-
tige Verkaufs- und Serviceflachen (z.B. Wagenabstellflachen innerhalb von Gebéuden,
Pack- und Entsorgungszone, Kassenzonen).

Nicht zur Verkaufsflache zéhlen Blrordaume, Lager- und Vorbereitungsflachen, Werkstatten
und Flachen, die Personalzwecken dienen.

. Hohe baulicher Anlagen
Die Mindest- und maximale Hohe der baulichen Anlagen wird von mindestens 5,0 m bis
maximal 17,50 m festgesetzt. Als Hohenbezugspunkt (+ 0,00 m) fir die im Plan angegebe-
ne Oberkante der baulichen Anlagen (OK) gilt die Oberkante Schachtdeckel Unterflurhy-
drant (Willi- Enders- Stral3e, Flursttick- Nr. 2678/ 15).
Begrindung
Die Festsetzung einer Mindest- und Maximalhdhe fir bauliche Anlagen im Bereich des
Baufeldes Nr. 7 erfolgt unter Beachtung der Umgebungsbebauung (Platzgestaltung Hein-
rich-Ehrhardt-Platz).
Insbesondere soll durch die Hohenvorgabe eine stadtebauliche Einordnung des Baukor-
pers im Nahbereich der denkmalgeschitzten Objekte ,, Torhaus® und des bestehenden Ge-
baudes (Willi- Enders- Stralde, Flur 43, Flursticks Nr. 2678/ 14, Verwaltungsgebaude ,01¢
[Baufeld Nr. 9]) so erfolgen, dass Gebaude entstehen, die eine Mindesththe besitzen und
sich in die Umgebung einfligen (entspricht eingeschossigem Berufsschulbaukdrper).

" Definition - Oberkante der baulichen Anlagen(OK)
Die in der Planzeichnung angegebene Oberkante der baulichen Anlagen (OK) bezeichnet
den hochsten Punkt einer baulichen Anlage. Technische Aufbauten (Luftungstechnik, Fahr-
stuhlanlagen u.a.) sind hierbei zu berlicksichtigen. Die H6he der baulichen Anlage bemisst
sich von der Oberkante Schachtdeckel Unterflurhydrant (Willi- Enders- StraRe, Flurstiick-
Nr. - 2678/15) bis zu dem oberen Abschluss der Aul3enwand, dem &ufl3eren Gebaudeab-
schluss bzw. dem Abschluss der technischen Aufbauten.
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5.3

Abbildung 7: Bezugshohe + 0,00 Oberkante baulicher Anlagen (OK)

Uberbaubare Grundstiicksflache / Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
nach § 9 (1) 2 BauGB, 88§ 22 und 23 BauNVO.

Bauweise:

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Bei der abweichenden Bauweise (a) darf
abweichend von der offenen Bauweise gemali § 22 Abs. 2 BauNVO die Lange der Gebau-
de 50,0 m Uberschreiten.

Baulinien:
Gemald § 23 (2) BauNVO ist ein Vor- oder Zurlicktreten von Gebaudeteilen in geringfligi-
gem Ausmall nicht zuldssig.

Ausnahme:

Ein Zuricktreten von Gebaudeteilen hinter die Baulinie ist zum Zwecke der architektoni-
schen Gliederung der Fassade (Schlitze, Einspriinge) zuléssig.

Die Baulinien gelten im Ubrigen (iber die gesamte Gebaudehohe.

Baugrenzen:
Gemal § 23 (3) BauNVO ist ein Vortreten von Gebaudeteilen Uber die Baugrenzen in ge-

ringfligigem Ausmalf? nicht zulassig.

Begriindung

Aufgrund der geplanten Nutzung als Mébelhaus und der damit verbundenen notwendigen
Funktionsflachen ist eine von der offenen Bauweise abweichende Bauweise erforderlich.
Die Festsetzung dient einer stadtebaulich-optischen Einordnung der Baukdrper in das
Stadtbild.

Mit der Vorgabe von Baulinien soll der Platzgestaltung am Heinrich-Erhardt-Platz Rech-
nung getragen werden. Durch die Vorgabe der Baugrenzen und Baulinien wird der ent-
sprechende Abstand von Baukdrpern zum denkmalgeschitzten Torhaus gewéhrleistet.

Stellplatze und Garagen
Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind notwendige Stellplatze zuléassig.

Die Errichtung von Garagen ist unzulassig.
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. 8 23 Abs. 5 BauNVO)
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54 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Baugestaltung
nach § 9 (4) BauGB und & 88 ThirBO

. Gebaudeqrolie
Gebaude mit einer Gesamtlange tber 50 m sind optisch in Baukorper zu untergliedern

. Dachgestaltung
Innerhalb des Baugebietes (Baufeld Nr. 7) sind nur extensive Grindacher zulassig.
Begrindung
Das Gebaude ist mit einem extensiven Griindach auszufiihren, um den Abfluss der Dach-
flache zu verringern bzw. zu verzdgern. Die Festsetzung erfolgt aufgrund der Hinweise der
Unteren Wasserbehdrde.

. Einfriedungen
Grundstuckseinfriedungen sind durch transparente Zaune bis zu einer maximalen Hohe

von 1,50 m zulassig.

Begrindung

Aufgrund der Lage des Baufeldes Nr. 7 im Bereich des Torgebaudes, der denkmalge-
schutzten Geb&aude sowie des Heinrich-Ehrhardt-Platzes soll eine erforderliche Einfriedung
zurlickhaltend gestaltet werden.

. Werbeanlagen
Werbeanlagen auf bzw. (iber dem Dach sind unzulassig.

Werbeanlagen innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind
unzulassig.

Das Bekleben von Schaufenstern zu Werbezwecken ist unzulassig.

Werbeanlagen mit beweglicher, verandernder, blinkender oder reflektierender Wirkung sind
unzulassig.

Das Aufstellen von Masten oder Stangen fur Fahnen und Banner ist unzulassig.
Ausnahme: Fahnenmasten an der Ostfassade. Die Fahnenmasten dirfen eine Hohe von
5,00 m nicht Gberschreiten.

Werbeanlagen, die bauliche Anlagen sind (wie z.B. Pylone oder Stelen) sind nur bis zu ei-
ner Hohe von 5,0 m zuldssig. Sie dirfen die baulichen Anlagen gem. textlicher Festsetzung
Pkt. A) nicht Uberschreiten.

Begriindung

Die Festsetzung erfolgt unter dem Gesichtspunkt keine tberdimensionierten und tberlade-
nen Werbeanlagen zuzulassen, die das Gesamtbild im Nahbereich der denkmalgeschitz-
ten Gebaude beeintrachtigen.

" Fassadengestaltung
Es ist eine vertikale Rhytmisierung der Fassaden entsprechend des konstruktiven Systems
vorzunehmen. Aufgemalte Farbwechsel sind unzulassig.
Die Nordfassade (Richtung Heinrich-Ehrhardt-Platz) ist mit Fassaden6ffnungen (Fenster-
bander) zu versehen. Der Anteil der Fassadendffnungen muss mindestens 20% betragen.
Fur die Gestaltung der Fassaden sind Uberwiegend folgende Materialien zu verwenden:
Ziegel, Ziegelmaterial, Putz, Natur- und Werkstein.

Nicht zulassig sind: metallisch glanzende Fassadenmaterialien.

Begriindung

Die Nordfassade tbernimmt eine wichtige Funktion zur Platzrandgestaltung zum Heinrich-
Ehrhardt-Platz. Die Fassadendffnungen sollen die optische Wirkung des Baukérpers auf-
werten und verhindern, dass vom Platz aus auf eine geschlossene Wand geblickt wird.
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Die gestalterischen Vorgaben erfolgen unter Beachtung der Umgebungsbebauung, hier
speziell durch das denkmalgeschitzte Torhaus des AWE — Stammwerkes.

Mit der Fassadengestaltung soll ein abgestimmtes Gestaltungsprinzip durchgesetzt wer-
den, welches sich am Gebaude O1 - Baufeld Nr. 9 orientiert.

Gestaltung von Stellplatzen
Die Oberflachen von Pkw- Stellplatzen sind mit versickerungsfahigen Materialien zu gestal-
ten bzw. auszufihren.

Aufschiebend bedingte Zulassigkeit von festgesetzten baulichen und sonstigen Nut-
zungen und Anlagen nach § 9 (2) 2 BauGB

Die Zulassigkeit der baulichen Nutzung entsprechend Textfestsetzung A) Pkt. 4.1 der 1.
Anderung zum Bebauungsplan Nr. 12.1 ,AWE- Stammwerk“ wird bedingend an die Durch-
fuhrung der zulassigen baulichen Vorhaben und baulichen Nutzung des im Bebauungsplan
Nr. 12.1 ,AWE- Stammwerk“ vom 11.05.2006 festgesetzten Sondergebietes fiir Einzelhan-
del - MObelhaus [Baufeld Nr. 9] gebunden.

Bedingung fur die Innutzungnahme der baulichen Anlagen entsprechend der gemal3 Text
festsetzung A) Pkt. 4.1 festgesetzten Art der baulichen Nutzung [Baufeld Nr. 7- Mobelkauf-
haus] ist die zeitlich vorangegangene Innutzungnahme des unter Denkmalschutz stehen-
den Gebaudes in Eisenach, Willi- Enders- Stral3e, Flur 43, Flurstiicks Nr. 2678/ 14, Verwal-
tungsgebaude ,01“ [Baufeld Nr. 9] als Mébelhaus.

Die die Nutzung entsprechend A) Pkt. 4.1 der 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 12.1
LAWE- Stammwerk® aufschiebende Bedingung wird auf einen Zeitraum von 5 Jahren be-
grenzt, beginnend mit dem Tag des Inkrafttretens der Plandnderung, ersatzweise begin-
nend mit einer baurechtlichen Bescheidung i. V. m. § 33 BauGB.

Nach Ablauf der 5- Jahres- Frist nach Nr. 3 treten fir das [Baufeld Nr. 7] vollumfanglich die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12.1 ,AWE- Stammwerk® i.d.F. der Plansatzung
vom 11.05.2006 in Kraft.

Begrindung

Durch das durch den Eisenacher Stadtrat beschlossene Zentrenkonzept wird zwar die
Moglichkeit zur Ausweisung der Verkaufsflache fur einen Mobelhandel mit max. 7000 m?
Verkaufsraumflache eréffnet, eine Verpflichtung zur ,Umsetzung® besteht jedoch nicht. Die
Konzentration des Mobelhandels auf einen, dem Zentrumsrand Eisenachs zuzurechnen-
den Bereich wird in diesem speziellen Fall auch im Zentrenkonzept mit dem Erhalt der un-
ter Denkmalschutz stehenden Bebauung des Baufeldes 9 (der bestehenden Bebauungs-
plansatzung) begriindet.

Im ehemaligen AWE- Stammwerk kann laut Bebauungsplan B 12.1 ein Mdbelmarkt mit
insgesamt 14.300m? Vfl. entstehen. Vorrangig geht es dabei um die Umnutzung einer In-
dustriebrache. Erganzend dazu ist vorgesehen, einen “Mébelmitnahmemarkt” in einer Gro-
e von max. 7.000 m? Verkaufsflache anzusiedeln. Um dies zu ermdglichen, wird
2013/2014 der Bebauungsplan geandert. Die Nutzung der Flache wird entsprechend in ein
Sondergebiet fir Handelseinrichtungen mit der Beschrankung auf Mobel geandert werden,
so dass eine gleichzeitige Entwicklung mit der Nachnutzung des “O1”-Gebaudes (Mébel-
haus) mdoglich wird. Da von Seiten der Stadt das berechtigte Interesse besteht, das Areal
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des ehemaligen Automobilwerkes als bestehende Industriebrache mittelfristig einer Nut-
zung zuzufiihren, wird dem Erweiterungswunsch des Mébelanbieters entsprochen. 2

Die mit 3,36 m2 Verkaufsflache/ Einwohner weit Uber dem Bundesdurchschnitt (1,49 m?2
Verkaufsflache/ Einwohner) liegende Verkaufsflache schlief3t einen anzunehmenden Be-
darf an Verkaufsflachen des Mdébelsektors aus. Es besteht kein Fehlbedarf!

(siehe Punkt 3.3 Konzept zur Sicherung der Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Ei-
senach) Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind gemafl 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB
und 8 1 Abs.6 Nr. 8 a BauGB die Belange des Denkmalschutzes und Belange der Wirt-
schaft zu berlcksichtigen.

Die Umsetzung des Mobelhauses auf dem Baufeld Nr. 7 soll nur im Kontext mit dem
denkmalgeschitzten Objekt O1 — Baufeld Nr. 9 realisiert werden. Die Stadt Eisenach misst
der Umsetzung dieser Malinahme gr6i3te Bedeutung bei. Der historische Geb&audebestand
soll durch eine sinnvolle Nachnutzung fur die Nachwelt erhalten werden. Ohne planerische
Steuerung konnte es dazu fuhren, dass ein neues Moébelhaus auf dem Baufeld Nr. 7 ent-
steht und dass das denkmalgeschiitzte Objekt O1 brachliegen bleiben kénnte und weiter
verfallt.

"Die zeitliche Begrenzung (Befristung) auf einen 5- Jahreszeitraum wird im Hinblick auf die
Fristen fur die Erteilung einer Baugenehmigung und die Fertigstellung von baulichen Anla-
gen im Sondergebiet fir ausreichend erachtet. Mit der Festlegung wird dem Umstand
Rechnung getragen, dass zunachst das Einzeldenkmal " Objekt O1", fir das bereits eine
Baugenehmigung vorliegt, saniert und in Betrieb genommen werden muss, bevor die In-
nutzungnahme des Mobelhauses mit max. 7000 m? erfolgen darf.

Zum anderen soll ausgeschlossen werden, dass die Erweiterung des im [Baufeld 9] der
rechtskraftigen B-Plan- Satzung bereits festgesetzten Sondergebietes flr Mobelhandel
durch das [Baufeld 7] Sondergebiet fiir M6belhandel unbegrenzt bestehen bleibt.

Es wurde davon ausgegangen, dass der Zeitraum zwischen der Inbetriebnahme des Mo-
belkaufhauses [Baufeld 9] bis zum Ablauf einer 5- jahrigen Frist ausreichend ist, um die
wirtschaftliche Tragfahigkeit des Standtortes unter unternehmerischen Aspekten einschat-
zen zu kdnnen."

Falls die aufschiebenden Bedingungen nicht erfiillt werden, wird die 1. Anderung des Be-
bauungsplanes unwirksam. Damit gelten dann die Festsetzungen des Ursprungsplanes mit
den Festsetzungen des Baufeldes Nr. 7 als ,eingeschranktes Gewerbegebiet* fort.

2 Zentrenkonzept der Stadt Eisenach vom 27.11.2013

Begriindung 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12.1 ,,Automobilwerk Eisenach - Stammwerk* - Stadt Eisenach

Entwurf zur Auslegung Stand: 01.06.2014

BEARBEITUNG

Planungsbiiro Kehrer & Horn GbR — Freie Architekten fir Gebiets-, Stadt- und Dorfplanung — Mitglieder der AK — Thiringen,
98527 Suhl - Platz der Deutschen Einheit4 & 03681 /35272-0& 03681 / 35272-34

www.kehrer-horn.de info@kehrer-horn.de

Seite 22 von 29


http://www.kehrer-horn.de/
mailto:info@kehrer-horn.de

Abbildung 8: Ubersicht Baufeld Nr. 7 — neu (blauer Pfeil) / Baufeld Nr. 9 (griiner Pfeil)

5.6 ErschlieBung

Verkehr
Die verkehrliche ErschlieBung des Flurstiicks 2688/24 ist von vier Seiten gewéahrleistet. Gemal

der Projektstudie sind drei Zufahrten vorgesehen. Eine Zufahrt zur Anlieferung und zwei Zufahrten
fur Besucher. Die Lage der Zufahrtsbereiche basiert auf der Projektstudie (QUELLE: SWG
ARCHITEKTEN UND DIPLOMINGENIEURE)

Abbildung 9: Ubersicht der Zufahrten (griiner Pfeil)
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Ruhender Verkehr / Parkplatz
Auf eine detaillierte Vorgabe der Stellplatzanordnung wird verzichtet. Dies soll im Rahmen der
Projektierung erfolgen. Der Bedarf ist entsprechend des Nutzungskonzeptes zu ermitteln und auf
dem Grundstuck abzusichern.

Gestaltung von Stellplatzen: Die Oberflachen von Pkw- Stellplatzen sind mit versickerungsfahigen
Materialien zu gestalten bzw. auszufuhren.

Hinweis Amt fir Tiefbau und Grinflachen / Stadtverwaltung Eisenach — ErschlieRungs- und Bei-
tragsrecht:

- Baumstandorte sind so zu planen, dass die Baumkrone nicht in den 6ffentlichen Verkehrs-
raum ragt.
- Die Lage der Zufahrten ist mit der Lage der vorhandenen Lichtmasten abzustimmen.

Nach erfolgter Ortsbegehung durch die Stadt Eisenach wurde festgestellt, dass in der Willi- En-
ders- Str., im Bereich der geplanten stidwestlichen Zufahrt ein Beleuchtungsmast auf dem 6ffentli-
chen StralRengrundstiick steht.

Im Rahmen der Ausflihrungsplanung ist zu klaren, ob der Maststandort bei der Realisierung der
Zufahrt betroffen ist. Entweder muss eine Umverlegung des Mastes einschlie3lich Zuleitungen
durch den Bauherrn erfolgen, bzw. die Zufahrt kann nicht in der vollen Breite, wie laut Bebauungs-
plan theoretisch mdglich, umgesetzt werden.

5.7 Technische Infrastruktur

Elektroversorgung / Erdgasversorgung

Versorgungsanlagen der Eisenacher Versorgungs-Betriebe GmbH sind auf dem Grundstick nicht
verlegt. Eine zukiinftige Elektrizitdts- und Erdgasgrundstiicksversorgung kann bedarfsgerecht aus
den offentlichen Versorgungsnetzen der an das Grundstiick angrenzenden StraR3enbereiche be-
reitgestellt werden.

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung ist gesichert.

Im ausgewiesenen Gebiet gibt es keine Leitungsrechte fur den Trink- und AbwasserVerband Ei-
senach-Erbstromtal.

Abwasser / Niederschlagswasser
Das ausgewiesene B-Plangebiet ist ver- und entsorgungstechnisch erschlossen. Die Entwésse-
rung erfolgt im Mischsystem. Das Abwasser wird der Klaranlage in Stedtfeld zugefihrt.

Loschwasser

Die Loschwasserversorgung ist aus dem offentlichen Trinkwassernetz durch Unterflurhydranten zu
sichern. Entlang des Grundstiicks befinden sich vier Unterflurhydranten H100 mit einer Nennleis-
tung von 96 mz/h, die mit der NeuerschlieBung des Gewerbegebietes hergestellt wurden bzw. vor-
handen waren.

Die Loschwasserbereitstellung ist als gesichert anzusehen,
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Abbildung 10: Ubersicht Hydranten - Projektstudie
(QUELLE: SWG ARCHITEKTEN UND DIPLOMINGENIEURE)

Telekommunikation

Der Geltungsbereich ist derzeit noch nicht mit Telekommunikationslinien der Telekom erschlos-
sen. Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist
die Verlegung neuer Telekommunikationslinien der Telekom erforderlich.

Vom Versorger wird darauf hingewiesen, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine Versorgung des
Neubaugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei Ausnut-
zung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieRung sowie einer ausreichenden Planungssicherheit
maglich ist.

5.8 MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Luftreinhaltung

Im Plangebiet sollen immissionsarme Brennstoffe und erneuerbare Energie genutzt werden.

Schallschutz
Flachenbezogener Schallleistungspegel
Fir das Baufeld TG 7 wird ein maximaler Schallleistungspegel (FSP) - L'w,r/dB(A)/m?

von: tags 63 dB(A)/m2 und nachts 48 dB (A) / m? festgesetzt.

Begrindung
Die Festsetzungen wurden aus dem Ursprungsplan Ubernommen, da die vorgesehene Nutzung

nur vergleichbare Auswirkungen haben darf wie das urspringlich festgesetzte eingeschréankte
Gewerbegebiet.

Im 6stlich angrenzenden Sondergebiet flr Einzelhandel mit Zweckbindung Mdbelhaus (Baufeld 9)
sind ahnliche flachenbezogene Schallleistungspegel (tags 62 dB(A)/m?, nachts 47 dB(A)/m?) fest-
gesetzt.

Daher wird auf eine Anpassung der Pegel unter Wirdigung der Nachbarbebauung und der Ubri-
gen je Baufeld festgelegten Gerauschkontingente verzichtet (Verweis Untere Immissionsschutz-
behérde vom 08.03.2013).
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Im Rahmen der Projektentwicklung ist der Nachweis zur Einhaltung des ,Flachenbezogenen
Schallleistungspegels* vorzulegen. Ein entsprechender Verweis erfolgt auf der Planurkunde unter
Punkt 6. Hinweise zum Schallschutz.

5.9 Klimaschutzklausel —gemalRR § 1 (5) S. 2 und § 1la (5) BauGB

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch Mal3nahmen, die dem Klimawandel ent-
gegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung
getragen werden.

Folgende Mafinahmen, die durch Festsetzungen im Bebauungsplan bestimmt werden, dienen
dem Klimaschutz bzw. der Anpassung an den Klimawandel:

Festsetzung des Malies der baulichen Nutzung
- GRZ- Begrenzung 0,8
- Baulinien und Baugrenzen schranken die Uberbaubare Flache ein

Grunordnerische MalRnahmen
- Neuanpflanzung von hochstdmmigen Baumen

Der Plan enthélt keine Festsetzungen zum Einsatz bestimmter technischer Anlagen zur Gewin-
nung erneuerbarer Energien. Hierfir gibt es keine rechtlichen Grundlagen (Ortsrecht). Die Aus-
wahl wird in das Ermessen des Bauherrn gelegt.

Angemerkt sei, dass technische Anlagen, die die Funktionstiichtigkeit des extensiven Griindaches
beeintrachtigen kénnten, von Vornherein bereits durch die existierende wasserrechtliche Geneh-
migung ausgeschlossen sind.

Ein Ausschluss dieser Anlagen wird im Bebauungsplan aus diesem Grund nicht festgesetzt, denn
die Zulassigkeit baulicher Anlagen unter den Auflagen der wasserrechtlichen Genehmigung wird in
einem dem Bebauungsplan nachfolgenden Genehmigungsverfahren gesondert geprift. Der Be-
bauungsplan schliel3t keine an den Fassaden anzubringenden technischen Anlagen zur Gewin-
nung erneuerbarer Energien aus. Damit sind die Moglichkeiten der Anlagenwahl auch in wirt-
schaftlicher Hinsicht weiterhin ausreichend und nicht konkret beschrénkt.

6. Grinordnung

6.1 Festsetzungen zur Grinordnung nach 81 (6) 7, 8 9 (1) 25 BauGB

Aufgrund der Bebauungsplananderung ist keine Ausgleichs- und Ersatzmal3nahme erforderlich.
Es werden Vorgaben des Griinordnungskonzeptes des Ursprungsplanes zu Pflanzbindungen ent-
sprechend angepasst tibernommen.

Entlang der Friedrich-Naumann-Strae und der Willi-Enders-Strafl3e wird eine Flache mit der Bin-
dung zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf der Bauflache festgesetzt.
Zweckbestimmung - Straf3enbegleitgrin

Entlang der Friedrich-Naumann-StraRe und der Willi-Enders-Stral3e wird eine Flache mit der Bin-
dung zum Anpflanzen von B&aumen und Strauchern auf der Bauflache festgesetzt.
Zweckbestimmung - Straf3enbegleitgrin

Entlang der Friedrich-Nauman-StraRe sind mindestens 4 Allee-Bdume und entlang der Willi-
Enders-Stral3e mindestens 7 Allee-Baume zu pflanzen (siehe Hinweise Punkt 7.3.).
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Die Alleepflanzung hat unter Verwendung einer sédulenwiichsigen Winterlinde - Tilia cordata, in
PflanzgroRe: Stammumfang 18 - 20 cm zu erfolgen.

Die Pflanzung ist dauerhaft zu unterhalten (siehe Hinweise Punkt 7.3.3).

Bei der Pflanzung ist die Anwendung des Regelwerkes FLL 2004 einzuhalten.)

Begrundung
Im Bereich der Bebauungsplansatzung Nr. 12.1 wurden entlang des Heinrich- Ehrhardt- Platzes

sowie der verlangerten Clemdastrastrae bereits bis 10 Jahre zuriickliegend Alleepflanzungen
vorgenommen. Es wurden Winterlinden und Platanen gepflanzt.

Die Anpflanzungen sollen unter Verwendung von Winterlinden fortgesetzt werden, um ein einheit-
liches Erscheinungsbild des Strafl3enbegleitgrines zu entwickeln. Allerdings wird wegen der Ge-
wabhrleistung der lichten Stralenraumprofile eine Saulenform gewahlt. Aufgrund der Schaffung von
optimalen Voraussetzungen fur ein Anwachsen der Baume am Standort wird der Stammumfang
auf 18 cm bis 20 cm gegenuber den Festsetzungen des Ursprungsplanes minimiert.

Baumhasel und Platanen sollen im Bereich der Planédnderung aufgrund der ausladenden Wuchs-
formen und der Anfalligkeit gegeniiber bekannten Baumerkrankungen nicht verwendet werden.
Dementsprechend wird die Artenliste zur Baumpflanzung im Grinordungsplan nach heutigem
Kenntnisstand gedndert bzw. angepasst.

Zur Pflanzung sollen saulenwiichsige Winterlinde in der Pflanzgréfze 18 — 20 cm zur Umsetzung
kommen. Die Pflanzung ist dauerhaft zu unterhalten.

Hinweis:

Auf der Schotterflaiche - Ruderalflache (Geltungsbereich der Plananderung) ist der entstehende
bzw. entstandene Gehdlzaufwuchs gem. der Baumschutzsatzung der Stadt EA zu bewerten bzw.
ggaf. zur Fallung zu beantragen.

6.2 Zeitraum der Umsetzung

Die Pflanzmafinahmen sind im Folgejahr nach Errichtung der Handelseinrichtung umzusetzen.

Hinweise der Unteren Naturschutzbehérde vom 03.08.2011

- Es sind keine zusatzlichen Untersuchungen zum Artenschutz notwendig.

- Gegen eine Bebauung mit einem Mithahmemd&belhaus bestehen keine naturschutzfachlichen Be-
denken.

- Die Eingriffsregelung erfolgt gemaf den Festlegungen des Grunordnungsplanes zum B-Plan.

7. Hinweise

7.1. Hinweise zur 1. Anderung

7.1.1 Die 1. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt nur fiir den Teilbereich 7 des Ursprungspla-
nes (Bekanntmachung 27.05.2006).

7.1.2 Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen ersetzen fur den Anderungsbereich die
Festsetzungen des Ursprungsplanes. Damit werden die Festsetzungen des Ursprungspla-
nes hinsichtlich der Teilgebietsflache 7 gegenstandslos.

7.2. Hinweise zur Baugestaltung

7.2.1 Die gestalterischen Gliederungen fur Gebaude mit LAngen tber 50 m kénnen durch opti-
sche Farbgestaltung, Rankagitter fur Bepflanzung 0.4. Malinahmen sowie durch geringfugi-
ge vertikale Fassadenverspringe erfolgen.
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7.3.

7.3.1
7.3.2
7.3.3

7.4.

7.5.
7.5.1

7.5.2

7.6.

7.7.

7.7.1
7.7.2
7.7.3
7.7.4

7.7.5

7.8.

Hinweise zur Griinordnung

Die grunordnerischen Festsetzungen des Ursprungsplanes werden fir den Teilbereich 7
angepasst. Standortgerechte Ausweisung von Baumpflanzungen wird ersetzt durch Fest-
setzung einer Flache zum Anpflanzen von Badumen und Strduchern.

Die konkreten Standortvorgaben zu den Pflanzungen sind mit der Unteren Naturschutzbe-
horde abzustimmen.

Bei Pflanzungen ist die Anwendung des Regelwerkes FLL 2004 einzuhalten.

Hinweise zu Munitionsfunden

Das Plangebiet liegt nach Aussage des Munitionsbergungsdienstes in einem ehemaligen
Bombenabwurfsgebiet. Wéhrend der Baumalnahmen auftretende Einzelfunde sind dem
Munitionsbergungsdienst unverziiglich zu melden. Die Bauarbeiten sind sofort einzustellen.

Hinweise zum Baugrund und Altlasten

Auf dem Flurstiick 2688/24 haben partiell Bodenveréanderungen (Austausch in Verbindung
mit durchgefuhrter Altlastensanierung) stattgefunden.

Dementsprechend kann der Boden eine unterschiedliche Tragfahigkeit aufweisen. Es wird
empfohlen, im Rahmen der Ausfiihrungsplanung die Bodenbeschaffenheit zu tberprufen,
um Setzungserscheinungen und Bauschaden zu vermeiden.

Bei der gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Flache handelt es sich um einen
teilsanierten Altlastenstandort, fir den eine zum Teil mit umweltgefdhrdenden Stoffen be-
stehende Belastung nicht ausgeschlossen werden kann. Es liegen bei der zustandigen Be-
horde Altlastengutachten und - berichte vor. Vor einer baulichen oder sonstigen Nutzung,
spatestens vor Baubeginn im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens, ist eine Untersu-
chung (ggf. orientierende Untersuchung und Detailuntersuchung) durchzufihren. Hierzu ist
es erforderlich, dass das Untersuchungsprogramm durch einen Sachverstandigen nach §
18 Bundesbodenschutzgesetz in Abstimmung mit der zustandigen Behdrde festgelegt wer-
den muss.

Hinweise zum Schallschutz

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist gutachterlich der Nachweis der Einhal-
tung der Flachenschallleistungspegel (FSP) fir alle, dem Vorhaben zu zuordnenden Ge-
rausche zu erbringen.

Hinweise zum Hochwasserschutz

Das gesamte Anderungsgebiet liegt im Uberschwemmungbereich der Horsel.

Durch die zustandige Behorde wurde am 06.08.2013 eine wasserrechtliche Genehmigung
fur die Errichtung eines Mdbelmarktes erteilt.

Die Bebauung muss ebenerdig zum bestehenden Gelande erfolgen (keine Aufschittungen,
Walle etc.).

Aufgrund der erheblichen Betroffenheit des Grundstickes im Hochwasserfall ist auf eine
Unterkellerung des Gebaudes zu verzichten.

Das Gebaude ist mit einem extensiven Grindach auszufiihren, um den Abfluss der Dach-
flache zu verringern bzw. zu verzogern.

Hinweis zur Anrechnung von Flachen fir Pkw- Stellplatze bei Ermittlung der Grundflachen-
zahl (GRZ) Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) sind die Flachen der Stellplatze
und der Zufahrten unabhéngig von der Oberflachengestaltung als versiegelte Flachen an-
zurechnen.
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8. Verfahren

8.1 Aufstellungsbeschluss nach 8 2 Abs. 1 BauGB

Der Stadtrat der Stadt Eisenach hat in seiner Sitzung am 09.09.2011 mit Beschluss- Nr.
StR/0410/2011 den Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12.1 ,Au-
tomobilwerk Eisenach- Stammwerk" gefasst.

8.2 Scoping/ frihzeitige Beteiligung der Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher
Belange nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB

Die Behorden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, wurden nach § 4 Abs. 1 BauGB
gebeten, sich zu dem nach ihrer Auffassung erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung frihzeitig zu auRern.

Vor der Erstellung des Vorentwurfes wurden die Beteiligten mit Schreiben vom 20.06.2011 beziig-
lich der Festlegung des Untersuchungsumfanges fiir die Umweltprifung gebeten, die vorliegenden
relevanten Informationen an die Stadtverwaltung zu geben. Dem Anschreiben waren Informatio-
nen Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung beigefligt, die geeignet waren, lber die
beabsichtigte Plananderung zu informieren.

8.3 Vorentwurf: erneute Beteiligung der Beh6rden und Tréger 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB/ frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Der Stadtrat der Stadt Eisenach beschloss mit Beschluss- Nr. StR/0519/2012 in seiner Sitzung

24.02.2012 den Vorentwurf und dessen offentliche Auslegung sowie die friihzeitige Beteiligung der

Behdrden und Tréger offentlicher Belange (gem. § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB). Die

Offentlichkeitsbeteiligung fand in der Zeit vom 11.06.2012 bis 13.07.2012 statt.

8.4 1. Entwurf: Offentliche Auslegung des Planentwurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB und Betei-
ligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB

Der Stadtrat der Stadt Eisenach hat in seiner Sitzung am........c..c.......... mit Beschluss- Nr.

StR/.......... /2014 die offentliche Planoffenlegung beschlossen. In Anwendung des § 4a Abs. 2

BauGB wurde die Einholung der Stellungnahmen der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange

zeitgleich mit der offentlichen Auslegung des Planentwurfes (Offentlichkeitsbeteiligung) durchge-

fuhrt.

Der 1. Entwurf lag in der Zeit vom ......... bis ........... Offentlich aus. Die Trager 6ffentlicher Belange
wurden in diesem Zeitraum mit Schreiben vom ................... um Abgabe einer Stellungnahme ge-
beten.

- Ende des Begrindungstextes -
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