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Vorlagen-Nr.

0031-StR/2014

Stadtverwaltung Eisenach
Beschlussvorlage Stadtrat

Dezernat Amt Aktenzeichen

Dezernat IlI 61.1 61/B12.1-1.A/
1.E/Offenlegung

Betreff

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12.1 "AWE- Stam  mwerk" der Stadt
Eisenach

hier: Beschluss tber den 1. Entwurf und dessen Offe nlegung/Beteiligung der
Offentlichkeit und Behorden/ Trager 6ffentlicher Be lange

Beratungsfolge Sitzung | Sitzungstermin
Bau-, Verkehrs- und o 07.07.2014
Umweltausschuss
Haupt- und Finanzausschuss O 08.07.2014
Stadtrat der Stadt Eisenach @) 17.07.2014

Finanzielle Auswirkungen

|:| keine haushaltsmaRige Beriihrung |:| Einnahmen Haushaltsstelle:
[] weitere Ausgaben HH-Stelle: [] Ausgaben Haushaltsstelle:
HH-Mittel Lt. HH bzw. NTHH d. Ifd. Haushaltausgaberest insgesamt
Jahres (aktueller Stand) -EUR- -EUR- -EUR-
HH/JR
Inanspruchnahme

.. verausgabt
.. vorgemerkt

= verfligbar
Frihere Beschliisse

Vorlagen-Nr.: StR/0409/2011 Vorlagen-Nr.: StR/0410/2011Vorlagen-Nr.: StR/0519/2012Vorlagen-Nr.:
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|. Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat der Stadt Eisenach beschlielt:

1. den 1. Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplane s Nr. 12.1 “Automobilwerk-
Eisenach- Stammwerk”, bestehend aus dem Planentwurf und den textlichen
Festsetzungen (Anlage 1). Die Begrindung (Anlage 2) mit dem Umweltbericht
(Anlage 3) wird gehbilligt.

2. die Durchfiihrung der formlichen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gem. §
3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) und 8 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. 8 4a Abs. 2; 4
BauGB.

3. das Sichtungsergebnis (Anlage 4) der friihzeitigen Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung zum Vorentwurf zur Kenntnis zu ne hmen.

4. die 6ffentliche Bekanntmachung der Auslegung.

Il. Begrindung:

1. Anlass der Planung

Die Stadt Eisenach beabsichtigt, den am 27.05.2006 bekanntgemachten Bebauungsplan Nr.
12.1 “Automobilwerk Eisenach- Stammwerk” [kurz: B- Plan Nr. 12.1] in_ausschlieR3lich einem
Teilbereich zu iiberarbeiten und neue Festsetzungen zu treffen (1. Anderung des B- Planes
Nr. 12.1). Der bestehende B- Plan Nr. 12.1 wird in seinem Ubrigen Geltungsbereich dartber
hinaus keine Anderungen erfahren.

Im Geltungsbereich der 1. Anderung soll die urspriinglich festgesetzte gewerbliche Nutzung
des Baufeldes Nr. 7 [eingeschréanktes Gewerbegebiet] dahingehend geéndert werden, dass
ein Sondergebiet fur grofl3flachigen Einzelhandel (Nutzungsart “Mébelhaus”) festgesetzt wird.
Das zu planende Sondergebiet soll das 0stlich der Friedrich-Naumann-StraRe bereits
rechtskraftig festgesetzte Sondergebiet fiur grof3flachigen Einzelhandel (Baufeld Nr. 9 -
Mdobelhaus) erganzen.

Die Aufstellung der 1. Anderung des B- Planes Nr. 12.1 wurde durch den Stadtrat im Jahr
2011 (Beschlussfassung am 09.09.2011) auf Veranlassung des Grundstiickseigentimers
(von alten und neuen Mébelhausflachen) beschlossen.

Der Geltungsbereich der 1. Plandnderung beinhaltet genau eine Flache (Gemarkung
Eisenach, Flurstiick- Nr. 2688/24), fur die der bestehende Bebauungsplan Nr. 12.1 “AWE-
Stammwerk” gedndert werden soll. Die Finanzierung der Planung (Planungskosten) wird
vertraglich durch den Grundsttickseigentiimer Gbernommen.

2. Bisheriges Verfahren

Beschlisse

- Beschluss StR/0409/2011 vom 09.09.2011 : Uber den Abschluss eines stadtebaulichen
Vertrages zur Ubernahme der Planungskosten (zw. Stadt Eisenach und Fost Gewerbe-
Immobilien GmbH & Co.KG);

- Beschluss StR/0410/2011 vom 09.09.2011: Aufstellungsbeschluss mit der Zielstellung
den bestehenden Bebauungsplan im Baufeld 7 zu andern;

- Beschluss StR/0519/2012 vom 24.02.2012: Uber den Vorentwurf sowie die friihzeitige
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung;

Friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiliqung/ Sichtungsergebnis

Im Ergebnis der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung zum Vorentwurf
wurden durch die zustdndigen Behorden und Trager oOffentlicher Belange und Gemeinden
Stellungnahmen abgegeben. Es liegen ebenfalls 2 Stellungnahmen aus der
Offentlichkeitsbeteiligung vor. Eine Abwagung mit Beschlussfassung durch den Stadtrat ist



Seite: 3

rechtlich nicht erforderlich. Das sogenannte Sichtungsergebnis wird dem Stadtrat jedoch zur
Kenntnis gegeben und ist als Anlage 4 beigeflgt.

Durch die Lage des Geltungsbereiches im vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet
am Altstandort AWE sind die Anregungen hinsichtlich des Wasser- und Abfallrechts fur den
1. Anderungsentwurf beachtlich.

Durch die zustandigen Trager offentlicher Belange (Thuringer Landesverwaltungsamt,
Handelsverband Thiringen) sowie durch beide Stellungnahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung wird die Planung eines weiteren Sondergebietes in der Stadt
Eisenach kritisiert. Eine Stellungnahme liegt in Form eines Rechtsgutachtens vor. Beméangelt
wird der weitere Zuwachs an Verkaufsflachen ohne stadtebauliches Erfordernis.

Im Ergebnis der Analyse zur Entwicklung der Verkaufsflachen in der Stadt Eisenach wird im
Zentrenkonzept [der Stadtrat der Stadt Eisenach beschloss am 27.11.2013 das Konzept zur
Sicherung der Zentralen Versorgungsbereiche (Zentrenkonzept)] ausgefihrt, dass die mit
3,36 m2 Verkaufsflache/ Einwohner weit Uiber dem bundesdeutschen Durchschnitt von 1,49
m? Verkaufsflache/ Einwohner liegende Verkaufsflache (Thuringer Durchschnitt: 1,77 m?2
Verkaufsflache/ Einwohner) Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel haben wird.
Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Konzentration zweier Sondergebietsflachen
mit einer Gesamtverkaufsflache von 21.300 m? in verkehrsginstiger Innenstadtrandlage zur
Verdrangung branchengleicher Handelsbetriebe fihrt. (siehe hierzu Anlage 2)

Ein Verbot zur Ausweisung des Sondergebietes kann aufgrund der gesetzlich geschitzten
Planungshoheit der Stadt Eisenach von der Hoheren Verwaltungsbehorde nicht
ausgesprochen werden. Die Entscheidung Uber die Zulassigkeit des Sondergebietes liegt bei
der Stadt.

Eine weitere Forderung st die Angleichung der Verfahrensstande zwischen
Flachennutzungsplan  (FNP) und dieser Plandnderung aufgrund dem damit
zusammenhangenden Entwicklungsgebot fiir diese Anderungsplanung. Der FNP soll im 4.
Quartal 2014 zur Beschlussfassung vorgelegt werden. Ein Inkrafttreten der 1. Anderung zum
Bebauungsplan wird erst nach erfolgter Genehmigung des FNP erfolgen.

3. 1. Entwurf zur Plandnderung

Der zur Beschlussfassung vorliegende 1. Entwurf zur 1. Anderung des rechtskréaftigen
Bebauungsplanes Nr. 12.1 “Automobilwerk Eisenach- Stammwerk” der Stadt Eisenach
schlieRt sich verfahrensrechtlich an den Vorentwurf (friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
[vom 11.06.2012-13.07.2012] und der Behorden/ Trager Ooffentlicher Belange [vom
01.06.2012 bis 02.07.2012]) an.

Die Erforderlichkeit der Plananderung wird damit begriindet, dass die Sanierung des unter
Denkmalschutz stehenden Bauwerkes (Objekt O1) von bedeutendem offentlichen Interesse
ist. Der wirtschaftliche Aufwand, um die denkmalgerechte Sanierung vornehmen zu kénnen,
ware nur dann zu rechtfertigen, wenn die Voraussetzungen fiir die Betreibung eines
zukUnftigen Anforderungen angepassten Mobelstandortes geschaffen wirden. Dies wirde
durch die Erweiterung des bereits ausgewiesenen Sondergebietes fur Mébelhandel (Baufeld
Nr. 9 - Mobelhaus) durch die benachbarte Flache (Baufeld 7 — Mébbelhaus) zu
bewerkstelligen sein.

Wesentliche Inhalte der Anderungsplanung/ 1. Entwurf

- Ausweisung eines Sondergebietes “groR3flachiger Handelsbetrieb” entsprechend
Zielsetzung des Aufstellungsbeschlusses:

Mit der Ausweisung des Sondergebietes fir grofdflachigen Einzelhandel (Nutzungsart

“Mobelkaufhaus” mit 7000 m2 Verkaufsflache) werden die zentren- und

nahversorgungsrelevanten Sortimente zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches
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Innenstadt ausnahmslos ausgeschlossen und die nichtzentrenrelevanten Sortimente nach
Auswahl beschrankt.

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 fur den grof3flachigen Mobelhandel, in  Zentrumsrandlage der
branchenspezifische Schwerpunkt. Es ist davon auszugehen, dass eine derartige
Konzentration branchenbezogene Umverteilungseffekte entfalten wird, deren stadtebauliche
Relevanz im Planverfahren zu klaren ist. Die Ausweisung des (Alt-) Sondergebietes fir
Einzelhandel- Mdbelhaus (14.300 m2) der rechtskraftigen Plansatzung Nr. 12.1 erfolgte in
einem unter Denkmalschutz stehenden Geb&dude, dessen Erhalt und Nachnutzung durch die
geplante Plandnderung bewerkstelligt werden soll.

- Festsetzung einer aufschiebend bedingten Zulassigkeit von festgesetzten baulichen und
sonstigen Nutzungen und Anlagen

Die bauliche Nutzung des M6belhauses auf dem - Baufeld Nr. 7 - soll nur im Kontext mit dem
denkmalgeschitzten Objekt O1 — Baufeld Nr. 9 - realisiert werden kénnen.

Die Stadt Eisenach misst der Umsetzung dieser MafRhahme grof3te Bedeutung bei. Der
historische Gebaudebestand soll durch eine sinnvolle Nachnutzung erhalten werden. Ohne
planerische Steuerung kdnnte es dazu filhren, dass ein neues Mébelhaus auf dem Baufeld
Nr. 7 entsteht und dass das denkmalgeschitzte Objekt O1 weiterhin brach liegen bleiben
koénnte und weiter ungesichert verfallt.

Die Steuerung ist insbesondere gerechtfertigt, weil bereits 2011 eine Baugenehmigung fur
die Errichtung eines Mobelmarktes erteilt worden ist.

4. Formliche Offenlequng/ Beteiligungsverfahren

Mit der Entscheidung Uber den 1. Entwurf und dessen férmliche Offenlegung wird der Inhalt
der Plananderung erneut der Offentlichkeit und den Behérden bzw. den Tragern offentlicher
Belange zur Kenntnis gegeben und zur Diskussion gestellt. Die eingehenden
Stellungnahmen miuissen gewertet werden. Die Stellungnahmen werden dem Stadtrat zur
Kenntnis gegeben und das Ergebnis (Abwagung) dem Stadtrat zur Beschlussfassung
vorgelegt.

Voraussetzung hierfir ist die amtliche Bekanntmachung der Offenlegung.

Die Planunterlagen werden in der Abt. Stadtplanung offengelegt. Eine fachkundige
Erlauterung und die Einsichtnahme in das Auslegungsmaterial sind dort fir jedermann
maglich.

gez. Katja Wolf
Oberblrgermeisterin

Anlagenverzeichnis:

Anlage 1: 1.Entwurf zur Plandnderung (Planteil A- Planzeichnung, Planteil B- textliche
Festsetzungen)

Anlage 2: Begrindung zum 1. Entwurf

Anlage 3: Umweltbericht

Anlage 4: Sichtungsergebnis zum Vorentwurf

Hinweis: Die gesamten Planungsunterlagen kénnen im Internet unter www. eisenach. de/
Burgerservice/  Politik/Stadtrat/ Ratsinfo sowie bei der Abt. Stadtplanung eingesehen
werden.
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