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Stadt Eisenach
Bebauungsplan Nr. 6 ,Bahnhofsvorstadt* Stand: Entwurf Dezember 2015

1. ANLASS DER PLANUNG

Die Gemeinden haben Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur die stéadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung erforderlich ist (8§ 1 Abs. 3 BauGB). Deshalb fasste der Eisenacher Stadtrat bereits
1990 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 6 ,Bahnhofsvorstadt”.

Anlass der Planaufstellung war bereits seinerzeit die Behebung der im damaligen Geltungsbereich
vorhandenen stadtebaulichen Mangel und Missstande baulich-raumlicher, landschaftsraumlicher und
funktionaler Art mit dem Ziel der Schaffung von planerischen Voraussetzungen fir deren Uberwin-
dung. Zudem war 1990 bereits die Erfiillung der dem Gebiet aufgrund seiner Lage und Struktur oblie-
genden Aufgaben in erheblichem MalRe beeintrachtigt. Vorstehende Mangelcharakteristik gilt auch
heute noch nahezu uneingeschrankt.

Das Planungsziel bestand zum Aufstellungszeitpunkt in der Umgestaltung und Nachnutzung der mit
erheblichen Altlasten belasteten Flachen der ehemaligen Farbenfabrik ,Arzberger, Schopff & Co."
sudlich der BahnhofstralRe, der Schaffung von leistungsfahigen Verkehrsstrukturen, einer sinnvollen
Verknupfung der Verkehrsarten und der denkmalgerechten Sicherung des Stadtparks.

Die Planbearbeitung begann nach Anderungsbeschliissen des Stadtrates in den Jahren 1992 und
1994 auf der Grundlage der Ergebnisse eines 1993/ 94 durchgefiihrten stadtebaulichen Ideenwettbe-
werbes. Nach dem Billigungs- und Offenlagebeschluss des damaligen Entwurfes ruhte die Weiterfiih-
rung des B-Plan-Verfahrens seit 1997, da die Konflikte hinsichtlich der Altlastenproblematik im Bereich
der ehemaligen Farbenfabrik, der Trassenfihrung der BundesstraBe B 19 sowie der Entwicklung ei-
nes Zentralen Omnibusbahnhofes absehbar nicht bewaltigt werden konnten und es an einem Vorha-
bentrager fur die baulich- raumliche Umsetzung der Planung mangelte.

Erst nach Einleitung eines Planfeststellungsverfahrens fiir den im Geltungsbereich verlaufenden Tell
der Ortsdurchfahrt der B 19 im Jahr 2002 sowie nach Ubernahme der Flachen der ehemaligen Far-
benfabrik durch einen privaten Investor 2005 wurde das B-Plan-Verfahren — zwischenzeitlich aller-
dings nur fir das vom Investor erworbene Teilgebiet als Teilbebauungsplan Nr. 6.1 ,Tor zur Stadt" —
fortgefuihrt. Hier bestand das klare Ziel, im Interesse einer Erfullung der mit der Altlastenfreistellung
verkniipften Investitionsverpflichtungen, zlgig qualifiziertes Planungsrecht unter Bertcksichtigung der
umweltbehérdlichen Vorgaben bzw. Auflagen und der dort nachzuweisenden Folgenutzung zu schaf-
fen. Wegen der in diesem Zusammenhang weitgehend gewerblichen Nachnutzungspflicht und auf-
grund der Lage im stadtraumlichen Gefiige war es das Ziel, die betreffenden Flachen mindestens als
Kerngebiet festzusetzen.

Fur die Aufwertung des zwischen Bahnhof und Altstadt liegenden Plangebietes war und ist die Star-
kung der BahnhofstraBe als Geschéfts- und Dienstleistungsachse mit hoher Aufenthaltsqualitat erfor-
derlich. Die nordlich und sudlich der Bahnhofstral3e liegenden Bereiche weisen zudem einen erhebli-
chen Verbesserungs- und Neuordnungsbedarf auf, fur den durch die stadtebauliche Uberplanung und
die Schaffung eines qualifizierten bauleitplanerischen Rahmens die erforderlichen Strukturen geschaf-
fen werden sollen.

Die Umsetzung der vorgenannten Planungsziele — und zudem auch das Beteiligungsergebnis aus
dem letztmaligen Auslegungsverfahren zum Gesamtplan Nr. 6 ,Bahnhofsvorstadt* von 2012 (in den
der Teilbebauungsplan Nr. 6.1 , Tor zur Stadt* bereits wieder integriert war) - machen die Fortfiihrung
des B-Plan-Verfahrens Nr. 6 ,Bahnhofsvorstadt” erforderlich.

Durch die Stadt Eisenach wurde nach kritischer Prifung der 1997 definierte Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes durch einen Anderungsbeschluss zuletzt im Januar 2016 neu gefasst.

Der Umweltbericht bildet gemaR § 2 a Satz 3 BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung.
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Stadt Eisenach
Bebauungsplan Nr. 6 ,Bahnhofsvorstadt* Stand: Entwurf Dezember 2015

2. GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet hat einen Flacheninhalt von ca. 12,8 ha. Es umfasst die nachfolgend aufgefiihrten
Flurstiicke der Gemarkung Eisenach:

e Flur55
5235/3 (Teilflache), 5451, 5453, 5454, 5455, 5456, 5457, 5458, 5459, 5460, 5461/1 Teilfla-
che), 5501/2, 5506/1, 5507/2, 5513/3, 5513/5, 8857/1

e Flur56
5506/2, 5510/2, 5574/1 (Teilflache), 5584 (Teilflaiche), 5598 (Teilflache), 5599/1, 5602/2,
5603/1, 5604/1, 5608/1, 5611/1, 5612/2, 5612/3, 5613, 5614, 5616, 5617, 5618, 5619, 5620,
5621, 5622/2, 5622/5, 5622/6, 5623/1, 5623/2, 5624, 5625, 5626, 5627/3, 5627/4, 5628/1,
5629, 5631, 5632, 5633, 5634, 5635, 5636, 5637, 5638/1, 5638/2, 5639, 5640, 5645 (Teilfla-
che), 5647 (Teilflache), 5648/1, 5648/3, 5648/4, 5643, 5645, 5647, 5652/2, 5652/3, 5652/4,
5652/5, 5657, 5659/1, 5662/1, 5663, 5664, 5665, 5666, 5667, 5668, 5669, 5670, 5671,
5674/1, 5674/2, 5674/3, 5674/4, 5674/5, 5679, 5680, 5681/1, 5682/1, 5683, 5684, 7300/1,
7841, 7888, 8481/1,

e Flur57
5690 (Teilflache), 5692, 5693, 5694, 5695, 5696, 5697/1, 5699, 5700, 5701, 5702, 5704,
5705/1, 5706, 5708, 5710/1 (Teilflache), 5721.

3. VERFAHRENSABLAUF

Der Bebauungsplan wird gemaR den Vorschriften des Baugesetzbuches in der derzeit glltigen Fas-
sung im Regelverfahren erstellt.

Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB werden zuge-
ordnet. Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung wird angewandt, eine Kompensationspflicht be-
steht.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB werden als Umwelt-
bericht in die Begriindung eingestellt und finden bei der Abwagung Beriicksichtigung.

Beabsichtigter Verfahrensablauf (Verfahren nach BauGB):

(8 2 Abs.1 BauGB) Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes
ortsiibliche Bekanntmachung des Beschlusses

Vorentwurf Erarbeitung des Vorentwurfes mit Begriindung

(8 3 Abs.1 BauGB) Vorgezogene Birgerbeteiligung (Information tber die Planung; Gelegenheit zur
Erorterung und Diskussion (Anhb‘rung))

(8 4 Abs. 1 BauGB) Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange zum Vorentwurf (Abfrage beziglich

Beteiligung zum Vorentwurf | Umweltrelevanzen und Monitoring)

Entwurf Uberarbeitung des Vorentwurfs entsprechend den Hinweisen der Behérden und

Trager 6ffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit; Erstellung Planentwurf

(8 3 Abs. 2 BauGB) Beschluss Uber die Billigung des Entwurfs/ Beschlus s Uber die 6ffentliche
Auslegung , ortsuibliche Bekanntmachung von Ort und Zeit der 6ffentlichen Aus-
legung (Offentlichkeitsbeteiligung)

(8 4 Abs. 2 BauGB) Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange zum Planentwurf
Beteiligung zum Planentwurf
(8 3 Abs. 2 BauGB) Behandlung der Anregungen und Stellungnahmen; Entscheidung der Stadt Gber

ihre Behandlung im weiteren Verfahren/ Abwagungsbeschluss

Mitteilung des Abwagungsergebnisses

(8 3 Abs. 2 BauGB) Beschluss Uber die Billigung des geanderten Entwurf s/ Beschluss uber die
offentliche Auslegung , ortsiibliche Bekanntmachung von Ort und Zeit der Aus-
legung (erforderlichenfalls)

(8 4 Abs. 2 BauGB) Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange zum geénderten
Beteiligung zum Planentwurf | Planentwurf (erforderlichenfalls)
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Stadt Eisenach
Bebauungsplan Nr. 6 ,Bahnhofsvorstadt* Stand: Entwurf Dezember 2015

(8 3 Abs. 2 BauGB) Behandlung der Anregungen und Stellungnahmen; Entscheidung der Stadt Gber
ihre Behandlung im weiteren Verfahren/ Abwagungsbeschluss zum geander-
ten Entwurf (erforderlichenfalls)

Mitteilung des neuerlichen Abwégungsergebnisses (erforderlichenfalls)

Bebauungsplan Satzungsheschluss
(8 10 Abs. 1 BauGB)

Anzeige der Planung (Rechtsaufsichtliche Wirdigung),

Ausfertigung der Satzung

(8 10 Abs. 2-4 BauGB) Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch die ortsubl iche Bekanntmachung

Der Bebauungsplan B 6 ,Bahnhofsvorstadt* wird als rechtlich selbststandig zu bewertender Bebau-
ungsplan aufgestellt.

Im Ergebnis der Beteiligung nach § 3 Absatz 2 BauGB sowie § 4 Absatz 2 BauGB zum letzten Plan-
entwurfsstand 2012 wurden Anderungen/ Erganzungen in den Entwurf eingearbeitet. Auf eine formli-
che Abwagung des Beteiligungsergebnisses wurde per Stadtratsbeschluss verzichtet, weil die wesent-
lichen Plandnderungserfordernisse sich aus Stellungnahmen der kommunalen Umweltbehdrden
selbst begriindeten und der Planung der Sondergebietsflache als Kernstiick des Bebauungsplanes ei-
ne ganzlich andere Investitionsabsicht zu Grunde liegt. Das Planverfahren schlie3t damit férmlich an
das Vorentwurfsverfahren von 2011 an und bericksichtigt alle aus dem Zwischenverfahren gewonne-
nen Erkenntnisse. Es wird die neuerliche, vollstandige férmliche Auslegung des Planentwurfs nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

Als Schwerpunkte der Uberarbeitung im Bezug auf das Vorverfahren kénnen benannt werden:

1. Uberarbeitete Konfektionierung des Geltungsbereiches

2. Anderung der Festsetzungen zu den Sondergebietsflachen (Art und MaR der baulichen Nutzung,
Uberbaubare Grundsticksflachen, Bauweise)

. Integration der aktuellen Planung zum ZOB,

Prazisierung und Uberarbeitung der textlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Integration nachrichtlicher Ubernahmen nach aktuellem Stand (Altlastenverdachtsflachen,

Uberschwemmungsgebiet, usw.),

Uberarbeitung der Ausgleichsbilanzierung,

Uberarbeitung des Umweltberichtes

Aktualisierung / Erstellung des Larmgutachtens und Einarbeitung der Ergebnisse (z. B.

Uberarbeitung der Baugebietsausweisungen)

9. Geénderte Darstellung der Entwicklungsabsichten auf Bahnbetriebsflachen

10. Aktualisierte Darstellung der beabsichtigten Erschlie3ungslésung

oW

© N

4, PLANERISCHE AUSGANGSSITUATION
4.1 Landesplanung und Raumordnung

LANDESENTWICKLUNGSPROGRAMM (LEP) THURINGEN 2025

e Zuordnung der Stadt Eisenach zum demographisch und wirtschaftlich weitgehend stabilen Raum in
oberzentrenferner Lage ,westliches Thiringen*

e Einstufung der Stadt Eisenach als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums
- Konzentration und Weiterentwicklung der héherwertigen Funktionen der Daseinsvorsorge mit in
der Regel Uberregionaler Bedeutung

« Siedlungsentwicklung
- Konzentration der Siedlungsentwicklung auf zentrale Orte
- Reduzierung der Flacheninanspruchnahme (Innenentwicklung vor AuRenentwicklung,

Prinzip der Flachennachnutzung anwenden)

e Lage der Stadt Eisenach an einer landesbedeutsamen Ost-West-Entwicklungsachse entlang der

Autobahn BAB 4 und der Eisenbahnhauptstrecke Halle/ Leipzig — Erfurt — Frankfurt/ Kassel

KGS Stadtplanungsbiro Helk GmbH; Kupferstrae 1; 99441 Mellingen
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Stadt Eisenach
Bebauungsplan Nr. 6 ,Bahnhofsvorstadt* Stand: Entwurf Dezember 2015

REGIONALPLAN SUDWESTTHURINGEN (RP-SWT):

Einstufung der Stadt Eisenach als Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums

Die Stadt Eisenach soll als Wirtschafts- und Versorgungszentrum fur den westlichen Teil der Pla-

nungsregion weiterentwickelt und seine oberzentrale Funktion gestéarkt werden (G 1-8). Dazu soll:

- die Kernstadt in ihrer Funktion als attraktiver Versorgungs- und Dienstleistungsschwerpunkt
entwickelt werden,

-> Standorte fir die gewerblich-industrielle Entwicklung gesichert werden

- infrastrukturelle Rahmenbedingungen fur die Entwicklung von wirtschaftsnaher Forschung
und Technologietransfer geschaffen werden,

- der Stadtumbau entsprechend den Bedingungen des demographischen Wandels zur Starkung
und Aufwertung des Stadtzentrums sowie fiir funktionsfahige Infrastrukturnetze und Stadtquar-
tiere fortgesetzt werden,

- im Rahmen der Stadtentwicklung MaRnahmen erfolgen, die zur Erhéhung der Raumwirksamkeit
bzw. der Uberdrtlichen Ausstrahlungseffekte der kulturhistorisch wertvollen Statten im Sinne der
Verbesserung des Kultur- und Bildungstourismus beitragen.

Grundversorgungsbereich

- Eisenach hat die Grundversorgung folgender Bereiche zu sichern: Stadt Eisenach und die Ge-
meinden Ettenhausen a.d. Suhl, Horselberg-Hainich, Krauthausen, Marksuhl und Wolfsburg-
Unkeroda

Siedlungsentwicklung

- Konzentration der Siedlungsentwicklung auf zentrale Orte

- Innenentwicklung, Revitalisierung von Siedlungskernen, Erhéhung der Flachenproduktivitat,
Verbesserung der Infrastruktureffizienz, ..... , soll ein Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung erreicht werden. Dabei sollen die zukinftigen Bedurfnisse der Daseinsvorsorge be-
ricksichtigt werden. (G 2-1)

- Im Rahmen der Siedlungsentwicklung sollen bestehende Baugebiete ausgelastet sowie auf-
grund ihrer Lage, Grole, ErschlieBung und Vorbelastung geeignete Brach- und Konversionsfla-
chen nachgenutzt werden, bevor im AuRenbereich Neuausweisungen erfolgen. (G 2-4)

- Die Wartburg als Uberregional bedeutsames Kulturdenkmal — und UNESCO-Weltkulturerbe -
pragt das Orts- und Landschaftsbild Eisenachs und soll durch stadtebauliche und landschafts-
pflegerische MaBnahmen in ihrem Erscheinungsbild erhalten und in ihrer raumlichen Wirkung
vor Beeintrachtigungen geschitzt werden. (G 2-5)

Verkehrsinfrastruktur

- Die GroRRraumig bedeutsame Schienenverbindung Erfurt — Wirzburg soll so bedient werden,
dass Siudwestthiringen gut an das Europaisch bedeutsame Schienennetz angebunden ist, sei-
ne Erreichbarkeit gesichert und so die Entwicklungsfunktionen der an der Schienenverbindung
gelegenen Zentralen Orte gestarkt werden. (G 3-1)

> Erhohung der Verbindungsqualitat der Uberregional bedeutsamen Schienenverbindung Eise-
nach—Meiningen— Sonneberg durch einen nachhaltigen Ausbau des Angebotes und Reisezeit-
verkirzungen zur Verbesserung des Leistungsaustausches, insbesondere im Abschnitt zwi-
schen Eisenach und Eisfeld (G 3-2)

- Ausbau der regional und Uberregional bedeutsamen Verbindung Eisenach-Sonneberg zur Ver-
besserung der Erreichbarkeit und inneren ErschlieBung der Vorbehaltsgebiete Tourismus und
Erholung sowie der Anbindung von Orten mit Tourismus- und Erholungsfunktion (G 3-4)

- Im gro3raumig bedeutsamen StralRennetz sollen folgende Vorhaben bevorzugt umgesetzt wer-
den: Verlegung eines Teiles der Ortsdurchfahrt Eisenach im Zuge der B 19 (G 3-7)

- Zur Sicherung gunstiger Erreichbarkeitsverhaltnisse zwischen den Zentralen Orten bzw. zu ih-
ren Versorgungsbereichen sollen die notwendigen infrastrukturellen Voraussetzungen unter Be-
riicksichtigung der Siedlungs- und Verkehrsentwicklung erhalten und weiterentwickelt werden.
Dazu sollen insbesondere die Linien und sonstigen Angebotsformen des Offentlichen Perso-
nennahverkehrs, maglichst zentral gelegenen Umsteigepunkte miteinander verknlipft sowie die
Zugangsstellen zum OPNV erhalten bzw. ausgebaut werden. (G 3-15)

- langfristige Sicherung der Guterverkehrsstellen bzw. potentiellen Giterverkehrsstellen und ihrer
Nebenanlagen u.a. in Eisenach (G 3-17)
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e Freiraumsicherung

- Sudostlich des Plangebietes befindet sich das Vorranggebiet FS-18 — Wartburg / Hohe Sonne /
Ringberg. (Z 4-1)

e Tourismus und Erholung

- Das Plangebiet befindet sich im Vorbehaltsgebiet Tourismus und Erholung Thiringer Wald. U.a.
soll einer infrastrukturell gepragten Freizeitgestaltung bei der Abwagung mit konkurrierenden
raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Gewicht beigemessen werden. (G 4-27)

- In den Stadten Eisenach, ........ sollen neben den Aufgaben im Bereich des Kultur- und Bil-
dungstourismus weitere Funktionen genutzt und entwickelt werden: Eisenach — Tagungs- und
Kongresstourismus (G 4-32)

- Ausbau des regionalen/iiberregionalen Fernradwegenetzes — Deutschlandroute D 4-Route
(Landesgrenze Hessen — Dankmarshausen — Eisenach — Gotha — Erfurt — Weimar — Jena —
Gera — Posterstein — Landesgrenze Sachsen) und von Radhauptwegen

Im Regionalplan Stdwesttiiringen ist der Bereich des Bebauungsplangebietes Bestandteil der darge-
stellten Siedlungsflache.

Die Vorgaben aus dem Landesentwicklungsprogramm und aus dem Regionalplan werden im Bebau-
ungsplan bertcksichtigt.

4.2 Vorbereitender Bauleitplan - Flachennutzungsplan

Aufgabe des Flachennutzungsplanes ist die Vorbereitung und Leitung der baulichen und sonstigen
Nutzung der Grundsticke des Gemeindegebietes. Aus diesem ist der Bebauungsplan (der verbindli-
che Bauleitplan) zu entwickeln.

1997 beschloss der Stadtrat die Aufstellung des Flachennutzungsplans fir das gesamte Stadtgebiet.
Der erste Entwurf lag 1998 vor, die Beteiligung der Trager offentlicher Belange fand statt und die Pla-
nungsunterlagen lagen 6ffentlich aus.

Unter dem Aspekt der bis zum Jahr 2000 stattgefundenen Veranderungen und den Pramissen der
Bevdlkerungsentwicklung wurde im Jahr 2002, in Abstimmung mit vielen Beteiligten das Integrierte
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) erarbeitet und 2006 fortgeschrieben. Die darin aufgezeigten Prob-
leme des Stadtumbaus machten eine Uberpriifung der Entwicklungsziele der Stadt notwendig.

Am 23. September 2014 billigte der Stadtrat den erneuten Entwurf des Flachennutzungsplans mit
Umweltbericht (Stand 08/ 2014). Dieser berticksichtigt die Abwéagungsergebnisse zu den vorangegan-
genen Entwuirfen, aktualisiert die statistischen Aussagen und integriert die aktuellen Planungen.

Der Flachennutzungsplan (FNP) mit Stand Marz 2015 wurde vom Stadtrat am 28. April 2015 be-
schlossen. Er wurde zur Genehmigung eingereicht. Die Genehmigung der Héheren Verwaltungsbe-
horde wurde avisiert und wird bis zum 21.01.2016 erwartet.

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet mit seinen Flachendarstellungen Sondergebiet, Mischge-
biet, Bahnflachen und Verkehrsanlagen enthalten.

Dem Entwicklungsgebot gemaf § 8 Abs. 2 BauGB wird somit entsprochen.

4.3 Stadtische Planungen

4.3.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Stad  t Eisenach

Eisenach hat sich 2002 am bundesweiten Wettbewerb ,Stadtumbau Ost‘ mit einem Integrierten
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) beteiligt. Im Ergebnis wurden verschiedene MalRhahmengebiete als
Stadtumbaugebiet gemaR § 171 b BauGB festgelegt. 2006 wurde das ISEK fiir die einzelnen Bereiche
fortgeschrieben. Die abermalige Fortschreibung ist in Vorbereitung und wird beginnend 2016 erfolgen.

Das Plangebiet liegt teilweise im Stadtumbaugebiet ,Innenstadt / Georgenstadt”, wahrend der dstliche
Teil dem Stadtumbaugebiet “Oststadt” zuzuordnen ist. Sie beinhalten fiir das Plangebiet folgende
Zielstellungen:
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Oststadt:
e gewerbliche Nutzung, Umstrukturierung (stadtebauliche Entwicklungsmaf3nahme ,Eichrodter
Weg" - Verdichtung, Ergédnzung)

Innenstadt / Georgenvorstadt:
¢ Wohnnutzung, Konsolidierung sowie Umstrukturierung (Verdichtung, Neubau)
e Mischnutzung, Umstrukturierung (Verdichtung, Neubau)
e Sondernutzung (Bahngelande, ehemalige Farbenfabrik)

4.3.2 Zentrenkonzept der Stadt Eisenach

Im vom Stadtrat der Stadt Eisenach 2012 beschlossenen Konzept zur Sicherung der Zentralen Ver-
sorgungsbereiche - Zentrenkonzept - sind fur die Entwicklung des Areals in der BahnhofstraRe fol-
gende Aussagen enthalten:

,Die Bahnhofstrae verbindet die Einkaufsinnenstadt mit dem stadtischen und regionalen Busbahnhof
und dem Bahnhof selbst. Sie wird stark fu3laufig genutzt und bedarf einer besonderen Betrachtung in
Bezug auf den zentralen Versorgungsbereich. Die dort vorhandene Industriebrache der ehemaligen
Farbenfabrik ist die einzige zentrumsnahe Flache, die geeignet ist, zentrumsergénzende Funktionen
im groBeren Mal3stab aufzunehmen. Inhaltsschwerpunkt der stadtebaulichen Planung des B6 ,Bahn-
hofsvorstadt® ist die rAumliche Fassung der siudlichen BahnhofstraRe und des Bahnhofsvorplatzes
durch Bebauung dieser Industriebrache. Die Stadt Eisenach beabsichtigt auf einem Teilbereich die
Entwicklung eines Sondergebietes mit einer maximalen Verkaufsflache von 10.000 m2

Das laufende Bebauungsplanverfahren umfasst den gesamten Bereich zwischen Nicolaitor, Schiller-
stral3e, Bahnhof und Dr.-Moritz-Mitzenheim-Straf3e. Obwohl das Sondergebiet und die Bahnhofstralle
bis zur Millerstraf3e eine besondere Bedeutung fir die Ansiedlung von Einzelhandel haben, sollen sie
nicht in den zentralen Versorgungsbereich integriert werden. Die Grenze wirde sonst mitten durch
das Bebauungsplangebiet zu fuhren sein.

Spezielle Festsetzungen fur den Einzelhandel sind in dem zur Zeit laufenden Verfahren zum Bebau-
ungsplan zu treffen. Die Struktur- und Branchenfestlegungen fur das Sondergebiet und die Mischge-
biete sind so zu treffen, dass die vorhandene Einzelhandelskulisse der Innenstadt nicht wesentlich
beeintrachtigt, sondern zielgerichtet erganzt wird. Mit der Umsetzung des Sondergebietes ist die Star-
kung der Versorgungszentralitat der Stadt und eine Aufwertung der Innenstadt zu erwarten.”

4.4 Informelle Planungen der Stadt Eisenach
4.4.1 Stadtebaulicher Ideenwettbewerb

Bereits 1993 wurde von der Stadt der bundesweite stadtebauliche Ideenwettbewerb ,Tor zur Stadt” fur
die Bahnhofsvorstadt ausgelobt. Zielstellung war eine Konzeptfindung fiir ein gemischt genutztes,
kleinteilig strukturiertes Stadtgebiet. Gefordert wurde ein auf dem Grundraster der stadtischen Parzel-
le aufbauendes Netz 6ffentlicher Raume.

Zwischen Bahnhof und der historischen Altstadt, die westlich des Nikolaitores beginnt, sollte eine att-
raktive Achse mit der Unterbringung von Hotels, Kaufhdusern, Gastronomie, Biros und Wohnungen
geschaffen werden. Die hohe Freiraumqualitét sollte durch eine konsequente Vernetzung mit dem
Stadtpark erreicht werden. Dartber hinaus spielten auch die Verknupfung von Schienen- und Stra-
Benverkehr und die Schaffung eines ausreichenden Stellplatzangebotes eine wichtige Rolle.

Das Architekturbiro Jaqueline Stiiben aus Frankfurt/ Main errang den 1. Preis.

4.4.2 Planung zentraler Omnibusbahnhof (ZOB)

Der Busbahnhof hat sich in Verbindung mit den Eisenacher Bahnhof zur Schnittstelle der Mobilitat
entwickelt. Das Stadt- und Regionalbusnetz der Stadt Eisenach ist auf den Hauptbahnhof Eisenach
ausgerichtet.
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Der Busverkehr wird bis heute, trotz erheblich gewachsener Anforderungen an einen modernen Um-
steigepunkt, auf zwei getrennten Teilflachen — einen Stadt- und einen Regionalteil - im Umfeld des
Hauptbahnhofes mit technisch verschlissenen baulichen Anlagen abgewickelt. Daher ist der Bau ei-
nes modernen, den heutigen Anforderungen angepassten ZOB als eine gemeinsame Anlage im Plan-
gebiet vorgesehen.

Anlass und Notwendigkeit

Die Uberwindung der problematischen raumlich-funktionalen Situation der beiden, im Umfeld des Ei-
senacher Hauptbahnhofes, seit ca. 50 Jahren vorhandenen Busbahnhofe soll bis 2017 gelingen. Der
heutige Regional- wie der Stadtbusbahnhof befindet sich in einem stark sanierungsbedurftigen Zu-
stand. Gleichzeitig sind Anpassungen an neue Vorschriften (Barrierefreiheit, GrolRe der Bussteige
usw.) erforderlich. Des Weiteren ist eine getrennte Abwicklung von Regional- und Stadtbusverkehr
weder mit den aktuellen noch kiinftigen Anforderungen an einen attraktiven Verkntipfungspunkt, der
zumal als regional bedeutsame Schnittstelle mit dem Schienenpersonennah- und Fernverkehr gilt,
vereinbar.

Standort:

Der neue ZOB soll auf ca. 6.000 m2 Flache unter weitgehender Nutzung des heutigen Regionalbus-
bahnhofs und erworbener privater Grundsticksteile errichtet werden. Das Gelénde ist nahezu eben
und wird im Norden und Westen von Stral3enflachen, im Osten vom Bahngelédnde und im Siiden von
der Bebauung auf der Nordseite der BahnhofstraRe umgrenzt.

Um den ZOB mdéglichst nah an den Hauptbahnhof (Hbf) zu riicken, ist die Verlegung der Ortsdurch-
fahrt der B 19 von der GabelsbergerstralBe auf die MiillerstralRe erforderlich. Die Gabelsbergerstralle
wird in den ZOB integriert. Die fuBlaufige Entfernung zwischen dem ZOB und dem Hbf-Eingang er-
maoglicht attraktive Umsteigebeziehungen.

Alle Uber einen Aufenthalt von 10 Minuten hinausgehenden Busabstellfunktionen werden zusammen
mit Sozial- und Verwaltungsaufgaben auf den neuen Busbereitstellungplatz am Eichrodter Weg in ca.
600 m Fahrentfernung konzentriert. Damit kann der neue ZOB kompakt, Ubersichtlich und effektiv
gestaltet werden.

Der vorhandene Bestand an Geb&auden und Verkehrsanlagen, einschlie3lich der Betriebstankstelle
der KVG, wird zurtickgebaut. Erhalten bleibt vom heutigen Regionalbusbahnhof der in den 1960er
Jahren errichtete Rundbau, den die KVG einer neuen Nutzung zufiihren mdchte.

Planung;
Verkehrsanlagen

Der ZOB ist als Kombination aus um eine zentrale Haltestelleninsel angeordneten Haltestellen und um
5 weitere, linear an der Ostseite der heutigen Gabelsbergerstral3e angeordneten Haltestellen konzi-
piert. Alle Haltestellen ermdglichen durch das ,Sagezahn“-Prinzip eine unabhangige An- und Abfahrt,
zudem ist durch die Ein- und Ausfahrten an der Bahnhof-, Miller- und Schillerstral3e eine flexible Be-
triebsfuhrung als auch die kinftige Anpassung an geénderte Fahrmdglichkeiten und Linienfiihrungen
gesichert.

Durch die Neutrassierung der Ortsdurchfahrt der B 19 kann eine weitgehend ungestérte Wegebezie-
hung zwischen ZOB und Bahnhof geschaffen werden.

Hochbau, Ausstattung

Alle 17 Bussteige erhalten eine vollstandige Uberdachung und seitlich eingehauste Wartezonen. Auf
der Mittelinsel ist im Zwischenraum beider Uberdachungen ein Aufenthaltsbereich mit saulenférmigen
Baumen vorgesehen.

An der Ecke Bahnhof-/ Gabelsbergerstralle ist an Stelle des heute eingeschossigen Ladengeschafts
ein neues 2-geschossiges OPNV-Servicegebaude konzipiert, das unmittelbar in die Uberdachungs-
Gestaltung einbezogen wird. Das Gebaude nimmt neben einer 6ffentlichen WC-Anlage im Erdge-
schoss einen Warteraum mit Infotheke und im Obergeschoss Betriebs- und Technikrdume der Ver-
kehrsgesellschaft auf. Am Ubergang zu den sudlichen Bussteigen ist ein Fahrradabstellbereich einge-
ordnet.

Technische Ausristung

Der Knoten Miller-/ Bahnhofstra3e wird mit einer neuen Lichtsignalanlage (LSA) ausgestattet, zudem
wird der vorhandene Knoten Schiller-/ Miiller-/ Uferstrale umgebaut. Der ZOB wird an das so geéan-
derte HauptstraRennetz tiber drei Knoten, davon 2 mit OV-bevorrechtigender Bedarfs-LSA, angebun-
den. Alle LSA werden in das vorhandene, vom SBA Sudwestthiringen betriebene System integriert.

KGS Stadtplanungsbiro Helk GmbH; Kupferstrae 1; 99441 Mellingen
036453 /865 -0
10



Stadt Eisenach
Bebauungsplan Nr. 6 ,Bahnhofsvorstadt* Stand: Entwurf Dezember 2015

Mit der Planung des ZOB wurde das Blro Osterwold — Schmidt — Expander Architekten BDA aus
Weimar beauftragt.

Entwurfsplanung ZOB Gabelsberger-/Miillerstral3e, - Planausschnitt - unmaf3stéblich

Der Standort des ZOB ist im Bebauungsplan als Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung
,Z0B" ausgewiesen. Die MaRnahme ist bereits in Durchfiihrung. Die Darstellung im Bebauungsplan
stellt somit eine nachrichtliche Ubernahme der Objekt- und Verkehrsplanung zum ZOB dar.

4.4.3 Projekt ,Tor zur Stadt”

Auf Basis erster Entwirfe einer in Eisenach durchgefihrten Planerwerkstatt, der Weiterentwicklung
der Ergebnisse durch das Architekturbiiro Beyer-Schubert aus Eisenach, der Wiinsche, Anregungen
und Anforderungen der Stadt Eisenach sowie der durch den neuen Vorhabentrdger angesprochenen
Mietinteressenten wurde vom Biro Ax5 aus Kiel ein Entwurf flir das Sonderbaugebiet erarbeitet. Die-
ser sieht auf dem projektierten Grundstiick entlang der Bahnhofstrasse mehrere Gebaudekorper vor.

Im Erdgeschoss des 6stlichen Gebaudekomplexes sollen sich die Ladeneinheiten befinden, in den
Obergeschossen drei PKW-Parkebenen. Alle Ladeneinheiten werden von der Bahnhofstra3e aus er-
schlossen. Nach aktuellem Stand wird dieser Komplex (Sondergebiet ,Handel*) in das Teilgebiet 1 —
SB-Warenhaus - und das Teilgebiet 2 — Fachmarkte (Drogerie, Textilien, Schuhe usw.) - aufgeteilt.

Kunden erreichen das Einkaufscenter vom ZOB Lichtsignal geregelt Uber die Mullerstrale oder vom
Bahnhof kommend durch FulRgéngertibergange tber die Bahnhofstralle.

Das Parkhaus verfugt nach aktueller Planung tber ca. 600 Einstellplatze mit grof3ziigig dimensionier-
ter Geometrie. Es wird zum einen Uber eine StichstraBe von der Bahnhofstral3e, zum anderen tber
die ertiichtigte WaldhausstraRe erschlossen. Uber die WaldhausstralRe erfolgen auch die Anlieferver-
kehre. Parkkunden erreichen alle drei Parkebenen Uber einen an der Bahnhofstralle mittig angeordne-
ten ErschlieBungskern. Zusatzlich kénnen Parkkunden lber einen Zugang an der Westseite des Ein-
kaufscenters direkt den Nikolaiplatz erreichen.

Ein zweiter Flachenanteil des Projektes ,Tor zur Stadt* wird durch das Sondergebiet ,Beherbergungs-
und Tagungsstatte* gebildet. Hier werden ein Hotel und eine Veranstaltungshalle untergebracht.
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Das Hotel soll als 2**-Superior-Hotel Uber rund 120 Zimmer verflgen. Frihstiicksraum, Bar und Re-
zeption befinden sich im Erdgeschoss. Das Hotel wird tber den vor der Mehrzweckhalle gelegenen
Vorplatz erschlossen.

Die Mehrzweckhalle soll sich in 4 Tagungsraume gliedern, die fir gro3ere Veranstaltungen zu einem
rund 600 gm groRen Nutzungsbereich zusammengeschlossen werden kénnen. Zwischen dem Hotel
und den vier Tagungsraumen befindet sich das Foyer der Mehrzweckhalle. Die Anlieferung fur beide
Nutzungen erfolgt tiber die im riickwartigen Bereich liegende Waldhausstral3e.

Fur Hotelgaste sowie Besucher der Mehrzweckhalle wird es einen separaten Zugang zu den Park-
decks an der Ostseite des Fachmarktcenters geben.

“

Sondergebiet ,Beherbergungs - u. Tagungsstatte

Sondergebiet Handel

Auszug aus der Konzeptdarstellung (May & Co. Wohn- und Gewerbebauten GmbH, unmaf3stablich)

5. BESTANDSDARSTELLUNG
5.1 Historische Entwicklung

Eisenach wurde 1182 von den ludowingischen Landgrafen als Residenzstadt unterhalb der Wartburg
gegrundet. Die Siedlungsentwicklung vollzog sich bis Ende des 18. Jahrhunderts hauptsachlich inner-
halb der Stadtmauern, der heutigen Altstadt. Bereits vor Beginn der Industrialisierung etablierten sich
vor den Stadttoren Siedlungsstrukturen. So bestand im Plangebiet vor dem mittelalterlichen Nikolaitor
weit vor der Anbindung Eisenachs an das deutsche Eisenbahnnetz im Jahr 1847 an der ,via regia“
und spateren Chaussee nach Gotha eine vorstadtische Siedlung, deren Reste an der Waldhausstralle
Uberdauert haben.

Ab Mitte des 19. Jahrhunderts dehnte sich das bebaute Stadtgebiet dynamisch in nérdlicher und 6stli-
cher Richtung aus. Hier entstanden die Unternehmen, die die wirtschaftlichen Strukturen Eisenachs in
der Zukunft pragen sollten. Neben der Verkehrsfunktion (Bahnhof) wurde seit 1870 das Gelande der
Farbenfabrik Arzberger, Schopff und Co. fir fast 100 Jahre bestimmend fiir die Bahnhofsvorstadt.
Gleichzeitig wurden die noch heute mal3gebenden griinderzeitlichen Bebauungsstrukturen an Bahn-
hof-, Schiller- und Waldhausstral3e sowie entlang des Eichrodter Weges entwickelt. Das unmittelbar
nordlich des Nikolaitores gelegene christliche Hospital erweiterte sich im gleichen Zeitraum entlang
der Schillerstral3e in 6stlicher Richtung und prégte seither dieses Teilgebiet. Zudem wurde der ge-
wachsene Laubwald am Nordhang des Pflugensberges ab ca. 1890 als 6ffentlicher Stadtpark umges-
taltet. Mit dem umfangreichen Umbau der Bahnanlagen (Neutrassierung auf Bahndamm, Neubau des
Bahnhofsgebaudes mit Furstenbahnhof, massive Erweiterung des Guterbahnhofs und der tibrigen Be-
triebsanlagen) zwischen 1900 und 1905 war die Gebietsentwicklung zundchst abgeschlossen.

Nach Zerstdérungen zum Ende des 2. Weltkrieges kam erst 1967 mit der Stillegung und dem an-
schlielenden Abbruch der Farbenfabrik eine stadtebauliche Zasur, die bis heute nachwirkt. Die 1891
etablierte elektrische Stral3enbahn fuhr ab 1897 bis vor den Bahnhof. Seit Betriebseinstellung 1975
verkehren in Eisenach nur noch Omnibusse.
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52 Stadtebauliche Einordnung/ Lage

Stédtebauliche Einordnung

Das Plangebiet liegt im Osten des im Zusammenhang bebauten Stadtkérpers von Eisenach zwischen
der am Nikolaitor im Westen beginnenden historischen Altstadt und dem Gelande des Guterbahnhofs
im Osten. Im Nordwesten schlie3t es das ehemals vorstadtische Gebiet ,Klein Venedig“ zwischen
Schiller- und Bahnhofstral3e, im Nordosten die Bahnanlagen mit dem Bahnhof und im Siden Teile des
sudlich der WaldhausstraRe beginnenden Stadtparks ein, einschlielich der dort punktuell aufgelo-
ckerten Bebauung.

Die stadtraumliche Gliederung des Plangebiets erfolgt durch die in Ost-West-Richtung verlaufenden
StraRenrdume der Bahnhofstralle (Hauptachse), SchillerstraBe sowie Waldhausstral3e/ Eichrodter
Weg und die in Nord-Siid-Richtung verlaufende Millerstrafie.

Auf der Nordseite der BahnhofstraBe beherrschen vier- bis fliinfgeschossige Wohn- und Geschéfts-
hauser des 19. und 20. Jahrhunderts das nahezu grof3stadtische Stral3enbild. Dieses findet in westli-
cher Richtung seinen adaquaten Abschluss im Platzbereich vor dem Nikolaitor / Hotel ,Kaiserhof*, wo
sich Ostlich der dort beginnenden Wartburgallee im Plangebiet zudem eine ,Insel* mit wechselge-
schossiger Bebauung befindet. Die sich sudlich der BahnhofstraRe erstreckenden Brach- und Freifla-
chen stellen dem gegenlber einen erheblichen Mal3stabsbruch dar.

Im 6stlichen Teil der Bahnhofstral3e hat sich auf deren Sudseite seit etwa 1900 eine ein- bis dreige-
schossige heterogene Mischbebauung entwickelt, wahrend das sich nérdlich erstreckende Bahnge-
lande von einzelnen, z. T. ungenutzten Bahnbetriebsgebauden und der dort verlaufenden hohen Bo-
schung mit Stiitzmauer gepragt wird.

Die entlang der Waldhausstra3e und des Eichrodter Weges teilweise dicht an bzw. in den Hang hinein
gebauten 1-2-geschossigen Wohn- und Nebengebaude sind Relikte der vorindustriellen Vorstadtsitua-
tion vor dem Nikolaitor. Durch den unmittelbar stidlich beginnenden, den steilen Nordhang des Pflu-
gensberges einnehmenden Stadtpark besteht eine diffuse Ubergangssituation, insbesondere wegen
der z. T. erheblichen Substanzschwéchen und der daraus resultierenden eingeschrankten Entwick-
lungschancen. Stadtbildpragend wirkt das oberhalb der Waldhausstral3e als Solitar aufstehende Ge-
baude der Arbeiterwohlfahrt (Dr.-M.-Mitzenheim-Strale 11).

Zwischen Bahnhofstra3e, Mullerstral3e und Schillerstra3e befindet sich dstlich der dort erhaltenen mit-
telalterlichen Stadtmauer, welche nach Abriss- und SicherungsmaRnahmen wieder vom 6&ffentlichen
Raum sichtbar ist, das Gebiet ,Klein Venedig“. Es wird im Norden begrenzt durch die beiden markan-
ten 3-geschossigen Gebaude einer friheren Klinik (Christl. Krankenhaus). Von den ansassigen klein-
teiligen Gewerbebetrieben wurde der zentrale Quartiersbereich durch ungeordnet wirkende 1-2-
geschossige Gebaudekonglomerate erheblich baulich verdichtet. Die Gebdude Bahnhofstral3e 5 e und
5 g bilden die Raumkanten eines kleinen Platzes, welcher Uiber einen Durchgang im Bereich Bahnhof-
stral3e 3/5 ful3laufig und von der SchillerstraRe/ GoethestralRe aus erschlossen wird.

Zwischen dem dstlichen ehemaligen Klinikgebaude (derzeit Lehrlingswohnheim) und dem Gebaude
SchillerstraRe 18 klafft eine gréRere bauliche Liicke, die gegenwartig die Stellplatze der dahinter lie-
genden Volksbank aufnimmt. Auch dem zum jetzigen Regional-Busbahnhof verlaufenden &stlichen
Quartiersrand fehlt zwischen den Gebauden Schillerstraf3e 18 und BahnhofstralRe 21 die stadtebaulich
wichtige Raumkante. Damit steht der Bereich um das Volksbank-Gebaude aufgrund der extensiven
Flachennutzung in deutlichem Gegensatz zum westlich anschlieBenden kleingewerblichen Verdich-
tungsareal.

Markante Einzelbauten im Plangebiet sind die unter Denkmalschutz stehenden Geb&aude Bahnhof-
stral3e 1, Nikolaitor, Bahnhofs-Empfangsgebaude mit dem benachbarten Firstenbahnhof sowie das
Denkmalensemble BahnhofstraRe 23-33. Die ehemaligen Klinikgeb&dude Schillerstral3e 6 und 8 zahlen
ebenfalls zu den stadtbildpragenden Gebauden.
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™ Hauptbahnhof

Sondergebiet Handel

Ubersichtsplan, unmaRstablich

Die Planflache befindet sich 6stlich des Stadtzentrums (Karlsplatz). Die Flache wird von unterschied-
lich strukturierten Gebieten gefasst und ist Bestandteil der im Zusammenhang bebauten Ortslage.

Das B-Plangebiet Nr. 6 ,Eisenach — Bahnhofsvorstadt* wird begrenzt

e im Norden
durch die Sidseite der SchillerstralBe, durch eine Teilflache der Schillerstral3e (Verkehrsflache von
der SchillerstralBe 18 bis einschlie3lich Verkehrsflache nérdlich ZOB) sowie die Bahnanlagen,

e im Osten
durch die (visuelle) Verlangerung der Ostseite der Eisenbahniberfiihrung Langensalzaer Stralie,
die ostliche Grenze der Grundstucke Flurstiick-Nr. 5706 und der Verlédngerung bis zur 6stlichen
Grenze des Grundstickes Eichrodter Weg 9

e im Suden
durch die nérdlichen Grenzen der Grundstiicke Eichrodter Weg 4-9, die stdlichen Grenzen der
Grundstlicke Eichrodter Weg 1-3, WaldhausstraRe 28-50, die nérdliche Grundstiicksgrenze der
Dr.-M.-Mitzenheim-Stral3e 11, die Nordseite der Dr.-M.-Mitzenheim-StraRe und die nordliche Gren-
ze des Grundstiickes Dr.-M.-Mitzenheim-StrafRe 1 sowie

e im Westen
durch die Ostseite der Wartburgallee, die Ostseite des Grundstiickes Wartburgallee 4-6 sowie die
westlichen Grenzen der Grundstiicke Bahnhofstral3e 1, Schillerstral3e 6 sowie des dazwischen lie-
genden Gartengrundstiickes.

5.3  Vorhandene Nutzung

Der Gebaudebestand im Plangebiet wird mischgebietstypisch hauptsachlich durch Wohngebaude mit
— teilweise mehrgeschossig - unterlagerten Handels- und Dienstleistungseinrichtungen sowie gastro-
nomischen Einrichtungen genutzt. Auf der Nordseite der BahnhofstralRe kdnnen daruber hinaus Nut-
zungen im Sinne eines Kerngebietes aufgrund teilweise vollstandiger Gewerbenutzung, in den Ober-
geschossen z. B. fir Beherbergungsstatten, ausgemacht werden.

Als mischgebietstypisch mit gewerblicher Pragung ist die Bebauung im Quartier ,Klein Venedig" zu
bezeichnen. Hier sind die anteiligen Wohnnutzungen offenbar wegen der bestehenden strukturellen
und bausubstanziellen Mangel ricklaufig, Nutzungen durch Kleingewerbe und Handwerk tberwiegen.
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Verstarkt wird diese Tendenz durch die beiden nur durch Dienstleistungen genutzten Gebaude Schil-
lerstraRe 16 und 18 mit ihren umfangreichen Nebenanlagen (Stellplatze).

Die ehemaligen Klinikgebdude SchillerstraBe 6 und 8 werden derzeit noch weitgehend medizinnah
nachgenutzt: wahrend in Nr. 6 mehrere Facharztpraxen untergebracht sind, wurde Nr. 8 zum Lehr-
lingswohnheim (Schwesternschilerinnen) umgenutzt.

Der Bahnhof sowie die beidseitig angrenzenden Bereiche in der Bahnhofstrae und der Gabelsber-
gerstraRe zéhlen zu den betriebsnotwendigen Bahnanlagen. Sie werden durch die DB AG als Zufahrt
zum Bahndamm sowie fir Stellplatze genutzt.

Bei dem Grof3teil der Flachen sidlich der Bahnhofsstrafe handelt es sich um eine Industriebrache,
die im Zeitraum von ca. 1967-2006 nahezu vollstandig als o6ffentlicher Parkplatz -und Reisebus-
Stellplatzen genutzt wurde.

Ostlich des Bahnhofes schliet sich zwischen den hoch liegenden Gleisanlagen und der Bahnhofstra-
Re bis zur Unterfiihrung Langensalzaer Stral3e ein teils brach gefallenes DB-Gelande an, auf dem le-
diglich in der ehemaligen Eilgutabfertigung eine gewerbliche Nutzung erfolgt.

Auf der Sudseite der Bahnhofstral3e dominiert die gewerbliche Nutzung durch Dienstleistungsbetriebe.
und Vergnigungsstatten. Wohnungen sind nur vereinzelt in Obergeschossen vorhanden.

Der Eichrodter Weg wird auf seiner Nordseite durch die rickwartigen Bereiche der gewerblichen Nut-
zungen an der BahnhofstralRe gepragt, wahrend auf der Sidseite entlang des Stadtpark-Hanges
Wohnnutzung dominiert. Hier befindet sich auch ein Kindergarten in freier Tragerschaft. In der sich
westlich anschlieRenden WaldhausstralRe, die ebenfalls die gleiche Nord-Sid-Charakteristik aufweist,
nehmen die Gebaudeleerstande und Brachen in westlicher Richtung deutlich zu. Zudem ist ein erheb-
licher Teil der Wohngebaude auf der Hangseite von nur eingeschrankter baulicher sowie substanziel-
ler Qualitat und daher die dortige Nutzung mittelfristig gefahrdet.

Der sudwestliche Bereich des Plangebietes zwischen Waldhaus- und Dr.-M.-Mitzenheim-StralRe wird
gemischt genutzt, wobei ebenfalls eine riicklaufige Tendenz beim Wohnen bzw. der Ersatz durch
Sonderwohnformen (z. B. Dr.-M.-Mitzenheim-Stral3e 11) oder Dienstleistungsnutzungen besteht. Le-
diglich in der Gebaudegruppe WaldhausstraBe 2-10 kann eine relativ stabile Wohnfunktion konstatiert
werden, hier bestehen eher bei der gewerblichen Unterlagerung der EG-Zone Probleme.

Im Ubrigen dominieren den Siiden des Plangebietes private und offentliche Griinflachen, die den
Ubergang bzw. Auftakt zum Stadtpark bilden.

5.3  Verkehrsanbindung

Die vom Durchgangsverkehr stark beanspruchte BahnhofstraRe (B 19) durchquert die Bahnhofsvor-
stadt in Ost-West-Richtung. Ebenfalls Teil der Ortsdurchfahrt Eisenach im Verlauf der B 19 sind die
stark belastete Gabelsberger StralBe und die Wartburgallee.

Die Schillerstral3e, welche das Gebiet im Norden begrenzt, dient der inneren ErschlieBung des nordli-
chen Plangebietes sowie dem Anliegerverkehr des nordéstlichen Altstadtrandes. Von ihr fihrt in Ver-
langerung der Goethestral3e ein Strallenstich nach Siden in das Gebiet ,Klein Venedig".

Der Eichrodter Weg erfillt die Funktion einer Anliegerstralle und wird Uber seine 6stliche Verlange-
rung sowie zwei kurze Verbindungen zur BahnhofstraRe an das Hauptstral3ennetz angebunden. Die
ehemalige Durchbindung tber die Waldhausstraf3e bis vor das Nikolaitor, zuletzt Parkplatzzufahrt, ist
seit dem Beginn der Altlastensanierung der friiheren Farbenfabrik unterbrochen.

Wahrend der im Plangebiet liegende 6stliche Abschnitt der BahnhofstraRe und die Gabelsberger
StralRe in den vergangenen Jahren grundhaft erneuert wurden, befinden sich alle tbrigen Stral3en im
Plangebiet in einem sanierungsbedurftigen Zustand. Bahnhofs-, Gabelsberger-, Muller-, Schillerstral3e
und Wartburgallee verfiigen Uber beidseitige Gehwege. Die Anliegerstral3en weisen Uberwiegend ge-
mischt genutzte Verkehrsflachen auf.
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Separate 6ffentliche FuBwege verlaufen zum einen zwischen ,Klein-Venedig“ und der Bahnhofstral3e
durch das Gebaude Bahnhofstral’e 3 - 5 sowie als Teile des Stadtpark-Wegenetzes beginnend an
WaldhausstraRe bzw. Eichrodter Weg hangaufwarts. Baulich von parallelen Fahr- oder Gehbahnen
getrennte oder auch selbstandige Radwege existieren nicht. Die Sandgasse zwischen Wartburgallee
und Dr.-M.-Mitzenheim-StralRe ist nur von der Wartburgallee her als Sackgasse befahrbar, der steilere
Siudabschnitt ist als FuBweg mit Schleppstufen ausgebildet und stark verschlissen.

Die Mullerstral3e ist als Verkehrsanlage dem motorisierten Individualverkehr (MIV) durch die alleinige
Nutzung des offentlichen Personennahverkehrs entzogen. Hier befinden sich der Regionalverkehrsteil
des Eisenacher Busbahnhofes, eine Betriebstankstelle und die Leitstelle des kommunalen Verkehrs-
unternehmens KVG. Gegeniiber dem sudlichen Hauptzugang zum Bahnhof befindet sich zwischen
Bahnhof- und Waldhausstralie der Teil des Eisenacher Busbahnhofes fiir den Stadtverkehr.

Bis zum Beginn der Altlastensanierung des Gelandes der ehem. Farbenfabrik ,Arzberger, Schopff &
Co." lag dort mit ca. 200 ebenerdigen Einstellplatzen die grofite offentliche Parkierungsanlage in der
Bahnhofsvorstadt bzw. am dstlichen Altstadtrand.

Die DB AG bietet Kurzzeitparkern auf inrem Gelande direkt 6stlich neben dem Empfangsgebaude ca.
40 kostenpflichtige Stellplatze an. Auf dem Grundstiick SchillerstraBe 16 (Volksbank) existiert ein gro-
Rerer privater Parkplatz fur Bankkunden und Anlieger. In den 6ffentlichen Stra3en besteht ein einge-
schranktes Stellplatzangebot auf der Sitidseite der BahnhofstralRe, entlang des Eichrodter Weges und
der Waldhausstral3e, in der Schillerstrae und der Dr.-M.-Mitzenheim-Stralie.

5.4  Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet wird bereits vollstdndig mit Wasser, Abwasser, Elektroenergie, Gas und Telekommu-
nikationsmaglichkeiten, Uberwiegend Uber unterirdische Trassen ver- bzw. entsorgt. Die Netze werden
teilweise als erneuerungsbedurftig eingeschéatzt.

Im Plangebiet befinden sich Ver- und Entsorgungsleitungen einschlielich Anschlussleitungen sowie
Steuerkabel des Trink- und Abwasserverbandes Eisenach-Erbstromtal (TAV). Die Leitungstrassen be-
finden sich Gberwiegend unter 6ffentlichen Frei- und Verkehrsanlagen. Die drei Trinkwasserleitungen
zum bzw. vom Hochbehalter Stadtpark haben Nennweiten von DN 250, DN 260 und DN 325, zu die-
sen Leitungen ist ein Schutzstreifen von 6 m einzuhalten.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich weiterhin Gas- und Elektroleitungen der Eisenacher
Versorgungs- Betriebe GmbH (EVB). Dieser Bestand ist zu sichern und zu erhalten.

5.5  Topographie

Das Gelande nordlich der Bahnhofstrafl3e / Wartburgallee stellt sich relativ eben mit geringfligigen Ge-
landeunterschieden dar.

Zwischen Bahnhofstralle und WaldhausstraBe / Eichrodter Weg steigt das Gelédnde in nordlicher
Richtung leicht an

Im sidlichen Plangebiet steigt das Gelande nérdlich der WaldhausstralRe / Eichrodter Weg teilweise
um 18 m an (Hangsituation). Dorf befinden sich hauptsachlich Grinflachen.

4.6 Umweltsituation

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fir den Bebauungsplan eine Umweltpriifung erforderlich. Demgeman wird
ein Umweltbericht nach § 2a BauGB zugeordnet, in dem die Belange des Umweltschutzes nach

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1la BauGB mit den voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt,
beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht bietet die Grundlage fur eine sachgerechte Ab-
wagung der Umweltbelange.

Konkrete Ausfuihrungen zur Umweltsituation werden unter Pkt. 11 Umweltbericht gegeben.
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KLIMASCHUTZ

Eine klimaschutzorientierte Bauleitplanung kann dazu beitragen, einen unndétigen CO»-Ausstold zu

vermeiden bzw. zu verringern. Insoweit kénnen folgende als bauleitplanerische Handlungsziele und

Mdglichkeiten nach dem BauGB schwerpunktmé&Rig fir das Plangebiet genannt werden:

¢ Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch die Reaktivierung innerdrtlicher Brachflachen
und damit Verwirklichung der Leitlinie ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung“. Hierdurch kénnen
insbesondere klima- und CO,-schéadliche Individualverkehrsstréme vermieden bzw. verringert wer-
den.

« Kopplung der Siedlungsentwicklung an eine giinstige OPNV-Anbindung sowie Férderung des Rad-
verkehrs (Lage an der Schnittstelle Bus-Schiene, gute innerstadtische Erreichbarkeit. Lage am
Radweg

e Durchgrinung von Siedlungen durch CO,- absorbierende Anpflanzung von B&aumen, Strduchern
etc. (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) — Erhaltung von Griinbestanden im Plangebiet.

* Realisierung von Grindachern, Fassadenbegriinungen

Im Bebauungsplan werden aus Klimaschutzgriinden und zur Begilinstigung der solaren Energienut-
zung planungsrechtliche Festsetzungen getroffen (siehe Pkt. 7).

5.7 Eigentumsverhaltnisse

Die Eigentumsverhéltnisse im Plangebiet stellen sich wie folgt dar:

Eigentiimer Flache Anteil an GF
Investor Farbenfabrik 39.035 28,25 %
DB AG 14.159 10,25 %
Kirche / kirchl. Einrichtung 8.023 581 %
KVG 4.250 3,08 %
Land Thiringen 1.296 0,94 %
Privat 43.966 31,82 %
Stadt Eisenach 21.145 15,30 %
Stadtische Wohnungsges. 6.283 4,55 %

Private Eigentimer verfligen demnach mit zusammen ca. 60 % Uber den grof3ten Teil der Flachen,
wobei wegen der Privatisierung der Grundstiicke der ehemaligen Farbenfabrik zur Umsetzung der
dort notwendigen Altlastensanierung allein ca. 28 % der Flachen des Plangebietes im Eigentum des
dortigen Investors stehen.

Die Stadt ist mit ca. 15 % Eigentimer (Uberwiegend Stral3en, Wege, Platze), ein wesentlicher Anteil
der Flachen gehort mit ca. 10 % der DB AG.

Die Ubrigen Flachen des Plangebietes stehen im Eigentum von Kirche bzw. kirchlichen Einrichtungen,
der KVG, dem Freistaat Thuringen und der SWG Stadtischen Wohnungsgesellschaft mbH.

6. PLANUNGSKONZEPT/ PLANUNGSZIEL

6.1 Planungsziel

Mit dem Bebauunsplan wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes gesichert
und Baurecht entsprechend den einzelnen Gebietskategorien geschaffen. Dabei spielt sowohl der Er-

halt stadtebaulicher Strukturen und vorhandener Nutzungen als auch deren Erganzung durch die
Entwicklung von Brachflachen eine wichtige Rolle.
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Inhaltsschwerpunkt der stadtebaulichen Planung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Bahnhofsvorstadt” ist
die raumliche Fassung der stdlichen Bahnhofstraf3e und des Bahnhofsvorplatzes durch Bebauung
der Industriebrache der ehemaligen Farbenfabrik. Die entstehende zentrumsnahe Baugebietsflache
ist u. a. wegen ihrer hohen Verkehrsgunst - besser als konkurrierende Brachflachen in Innenstadt-
randlage - geeignet, zentrumserganzende Funktionen aufzunehmen.

Vorgesehen ist eine breit gefacherte Mischung von Einzelhandel, Hotel, Tagungshalle, Gastronomie,
Freizeiteinrichtungen, sonstigen gewerblichen Nutzungen und Parken. Vor allem in Bezug auf mogli-
che Ansiedlungen von Einzelhandel soll, unter Beachtung des Zentrenkonzeptes, planerisch regulie-
rend eingewirkt werden. Das ist in einem Sondergebiet am ehesten mdglich. Es werden im Bebau-
ungsplan Festsetzungen so getroffen, dass sich eine erganzende, nicht aber eine konkurrierende Ein-
zelhandelskulisse zur Innenstadt entwickeln kann.

Die Entwicklungsziele, sowohl fir die Sicherung bestehender Strukturen wie auch die Neubauberei-
che, sowie die stadtebauliche Einordnung der einzelnen Nutzungsoptionen werden im Bebauungsplan
festgesetzt.

6.2 Planungsvarianten/ -alternativen

Ein Grof3teil der Bebauungsplanung ist auf die Sicherung von bestehenden Nutzungen und Baustruk-
turen ausgerichtet. Alternativen bestehen fiir diese Bereiche nicht, da die Zielstellung in der Erhaltung
der stadtebaulichen Strukturen auf historischem Stadtgrundriss besteht. Umstrukturierungen in den
Bestandsgebieten sind nicht vorgesehen.

Im Entwurf des Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Eisenach — Teilbereich Einzelhandel — (Zent-
renkonzept) erfolgte bereits eine Prifung maglicher Versorgungsbereiche. Die Brachflache hat sich
als einzige innerstadtische Flache mit Nachnutzungspotenzial zur Integration zentrumsnaher (Einzel-
handels-)Funktionen herauskristallisiert. Die verkehrsgiinstige Lage der Brachflache am Endpunkt ei-
ner wichtigen innerstadtischen Achse stellt einen bedeutenden Standortvorteil dar.

7. BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

7.1  Artder baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden Sondergebiete, Mischgebiete, Kerngebiet und Ge-
werbegebiet festgesetzt.

Die Regelungen der zulassigen Nutzungen erfolgt gemaR Baunutzungsverordnung (BauNVO) und
basiert auf den Bestandssituationen und den Planungsabsichten zur Entwicklung eines lebendigen In-
nenstadtquartiers, welches durch eine Strukturreichtum und Nutzungsvielfalt gepragt ist, aber durch
gezielte steuernde bauplanungsrechtliche Festsetzungen Konflikte und Beeintrachtigungen vermeidet.

Die Gebietsausweisung der Bestandsbereiche leitete sich aus den vorhandenen, historisch gewach-
senen Nutzungsmischungen ab.

Im Plangebiet ist auch die Realisierung eines grof3flaichigen Einzelhandelsbetriebes (SB-Warenhaus)
und von erganzenden Fachmérkten geplant. Die Gesamtverkaufsflache des Sondergebietes betragt
bis zu 8.000 m2. Eine GrofRflachigkeit ist gegeben, wenn die Verkaufsflaiche eines Handelsbetriebes
800 m2 libersteigt. Aus diesem Grund ist die Ausweisung eines Sondergebietes erforderlich (Sonder-
gebiet gemal § 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung).

Eine weitere Sondergebietsflache ist der Errichtung eine Hotels und einer Tagungsstatte (Stadthalle)
vorbehalten.

7.1.1 Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich storen.
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Die Festsetzung als ,Mischgebiet” fur alle Teilgebiete (Ml 1 — 3) leitet sich aus der bereits vorhande-
nen, historisch gewachsenen Nutzungsmischung ab. In den Erdgeschosszonen der Gebaude sind
Handelseinrichtungen und Dienstleistungsunternehmen untergebracht. Die oberen Geschosse werden
hauptsachlich zu Wohnzwecken genutzt, wobei eine Tendenz zur Umnutzung in ebenfalls gewerblich
genutzte Einheiten fur Dienstleistungen besteht. Die Nutzungsmischung mit einem Wohnanteil soll er-
halten werden-

Der Bereich ndrdlich der BahnhofstraRe, westlich der Millerstral3e und stdlich der Schillerstral3e, eine
Flache ostlich der Wartburgallee, das Gebiet nérdlich der Bahnhofstrale und westlich des geplanten
Sondergebietes sowie zwei Teilflaichen sidlich der WaldhausstraBe/ des Eichrodter Weges werden
als Mischgebiet ausgewiesen.

Um den Charakter der einzelnen Gebiete zu erhalten bzw. zu starken wurden in einigen Bereichen
bestimmte Nutzungsarten, welche laut BauNVO zuléassig bzw. ausnahmsweise zuldssig waren, aus-
geschlossen.

Mischgebiete M1 1 (8 6 BauNVO)

Folgende Nutzungen sind gemaf § 6 Abs. 2 der BauNVO zulassig:

¢ Wohngebaude

e Geschéfts- und Burogebaude

< Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes

« sonstige Gewerbebetriebe

< Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten und/ oder zentrenrelevanten Sortimenten (Sor-
timentsliste siehe Pkt. 7.1.2) sind nur bis max. 200 m?2 Verkaufsflache zuléssig.

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 allgemein zulassigen Nutzungsarten (Gartenbaubetriebe, Tankstel-
len und Vergnigungsstatten in gewerblich geprégten Bereichen) sowie die nach § 6 Abs. 3 aus-
nahmsweise zulédssige Nutzungsart (Vergnigungsstéatten in vom Wohnen gepragten Bereichen) wer-
den ausgeschlossen.

Die Bebauung nérdlich an die Bahnhofstra3e angrenzend sowie eine Flache dstlich der Wartburgallee
wird als Ml 1 ausgewiesen.

Die stadtebauliche Struktur der geschlossenen Blockrandbebauung im Mischgebiet Ml 1 und die damit
verbundenen Grundstickszuschnitte schlieen die Realisierung von Gartenbaubetrieben und Tank-
stellen aus. Des Weiteren sind Tankstellen an verkehrsgiinstigen Lagen im Stadtgebiet in ausreichen-
dem Malie existent.

Unter Beachtung des Umfeldes wird die Integration von Vergniigungsstatten ausgeschlossen. Die
stadtische Zielstellung besteht in der Steuerung der Ansiedlung solcher Einrichtungen. Diese sollen
vorrangig in den gewerblich genutzten Bereich des MI 3 integriert werden.

Mit der Festlegung der max. Verkaufsflache der Einzelhandelsbetriebe soll dem Gebietscharakter ent-
sprochen und der Erhalt einer kleinteiligen Ladenstruktur im Sinne der fur Eisenach typischen, inner-
stadtischen Ladengrof3en gewahrleistet werden.

Mischgebiete Ml 2 (8 6 BauNVO)

Folgende Nutzungen sind gemaf § 6 Absatz 2 der BauNVO zulassig:

¢ Wohngebaude

e Geschafts- und Burogebaude

< Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes

« sonstige Gewerbebetriebe

« Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke
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Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten und/ oder zentrenrelevanten Sortimenten (Sor-
timentsliste siehe Pkt. 7.1.2) sind nur bis max. 150 m2 Verkaufsflache zulassig.

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 allgemein zulassigen Nutzungsarten und nach § 6 Abs. 3 aus-
nahmsweise zulassige Nutzungsart werden adéaquat dem MI 1 (siehe dort) ausgeschlossen.

Die Bebauung sudlich an die SchillerstralRe angrenzend, eine Teilflache dstlich der Wartburgallee so-
wie Flachen sudlich des Eichrodter Weges werden diesem MI zugeordnet.

Die bereits bebauten Grundstiicke Waldhausstraf3e 42-46, 50 und Eichrodter Weg 1-3 am Nordhang
des Stadtparks werden ebenfalls als Mischgebiet MI 2 festgesetzt. Dadurch wird die Erganzung der
Uberwiegenden Wohnnutzung maéglich.

Fur das Gebiet MI 2 besteht generell die Zielstellung wie im Gebiet Ml 1. Es soll lediglich eine weitere
Minimierung der max. zulassigen Verkaufsflache fur Einzelhandelsbetriebe vorgenommen werden.
Damit wird eine weitergehende Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen beabsich-
tigt.

Mischgebiete Ml 3 (8 6 BauNVO)

Folgende Nutzungen sind gemaf § 6 Absatz 2 der BauNVO zulassig:

« Wohngebaude

e Geschéfts- und Burogebaude

« Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes

* sonstige Gewerbebetriebe

< Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

« Vergniugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr.2 BauNVO in den des Gebietes, die tiberwiegend
durch gewerbliche Nutzung gepragt sind. Die GroRRe der Spielhallen wird auf 100 m2 Nutzflache
begrenzt (§ 1 Abs. 10 Satz 2 BauNVO).

» Sonstige Vergnugungsstatten gemal § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO i.V.m. 8 1 Abs. 10 BauNVO in den
Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragt sind. Die GroRe der
Spielhallen wird auf 100 m2 Nutzflache begrenzt (8§ 1 Abs. 10 Satz 2 BauNVO).

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten und/oder zentrenrelevanten Sortimenten (Sorti-
mentsliste siehe Pkt. 7.1.2) sind nur bis max. 150 m2 Verkaufsflache zulassig.

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 allgemein zuldssigen Nutzungsarten (Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen) werden ausgeschlossen.

Die sudlich an die BahnhofstralRe angrenzende Bebauung im 6stlichen Plangebiet wird dem Ml 3 zu-
geordnet.

Das Gebiet MI 3 soll entsprechenden seiner jetzigen Gebietspragung, die bereits durch eine Misch-
nutzung mit Vergniigungsstatten gepragt ist, erhalten und entwickelt werden. Da von dem Gebiet be-
reits eine sogenannte Sogwirkung fur Vergnigungstatten ausgeht, sollen diese kinftig - einschlieRlich
kerngebietstypischer Vergnigungsstatten - nur im gewerblich gepréagten Bereich des Mischgebietes
zulassig sein, um einem verstarkten Nachriicken solcher Einrichtungen im gesamten (tbrigen) Gebiet
entgegen zu wirken. Hinzu kommt, dass haufig eine Konkurrenzsituation zwischen Betrieben mit typi-
scherweise geringem Investitionsbedarf und vergleichsweiser hoher Ertragsstarke sowie ,normalen”
Gewerbebetrieben mit deutlich hdherem Investitionsbedarf und geringerer Ertragsstarke entsteht. Dies
kénnte tendenziell zu einer Erhéhung der Grundstiicks- und Mietpreise und damit zu einer Verdran-
gung von Gewerbebranchen fuhren.

GemaR Verordnung iiber das Verbot der Prostitution in der Stadt Eisenach vom 21.03.1994 (1. Ande-
rung) ist die Bahnhofstral3e Nr. 40 bis Nr. 58 vom Verbot der Wohnungsprostitution ausgenommen.
Deshalb werden im Mischgebiet Ml 3 — und nur hier — auch kerngebietstypische Vergnigungsstatten
zugelassen, die den Rechtsrahmen des § 4a Abs. 3 Nr.2 BauNVO nicht erfilllen. Dabei bleibt die Gro-
Re von Spielhallen allerdings auf 100 m2 begrenzt.
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Mit der Ausweisung des Gebietes als Mischgebiet soll erkennbaren Tendenzen zu einer reinen ge-
werblichen Nutzung begegnet werden. Das Mischgebiet wird sidlich begrenzt durch den verkehrsbe-
ruhigten Eichrodter Weg.

7.1.2 Kerngebiet (§ 7 BauNVO)

In Kerngebieten sollen vorwiegend Handelsbetriebe sowie zentrale Einrichtungen der Wirtschaft, der
Verwaltung und der Kultur untergebracht werden.

Die entlang der Bahnhofstra3e im &stlichen Abschnitt vorhandene Griinderzeitbebauung wird als
Kerngebiet ausgewiesen. In den Kerngebieten sollen in der Erdgeschosszone nur Handelsbetriebe
sowie zentrale Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur untergebracht werden. Im
Gebiet soll eine Wohnnutzung fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber zuge-
lassen werden (8 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO). Diese Festlegungen sollen der Starkung des Gebietscha-
rakters dienen und zur Ergénzung der Dienstleistungs- und Handelsangebote der Innenstadt beitra-
gen.

Der Bereich BahnhofstraBe 23-33, die Ostseite der Mullerstrae und die Flache westlich der Gabels-
bergerstralRe (zukinftiges Servicegebaude ZOB), eine Flache siidlich der Bahnhofstrale und westlich
des Sondergebietes Handel (BahnhofstralRe 6, ehemaliges ,Bahnhofshotel*) sowie eine Teilflache auf
der Westseite der MullerstraRe werden als Kerngebiet ausgewiesen.

Um den Gebietscharakter zu erhalten bzw. zu starken und Konfliktsituationen aufgrund vorhandener
Rahmenbedingungen (Larmbeeintrachtigungen, Lage am ZOB) wurden in einigen Bereichen be-
stimmte Nutzungsarten, welche laut BauNVO zuldssig bzw. ausnahmsweise zuldssig waren, ausge-
schlossen.

Folgende Nutzungen sind gemaf § 7 Absatz 2 BauNVO zuléssig:

e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

< Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes

« Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

* Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten und/ oder zentrenrelevanten Sortimenten sind
hier nur bis max. 200 m2 Verkaufsflache zulassig.

Liste der nahversorgungsrelevanten Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel / Getranke / Lebensmittelhandwerk
Apotheken / Drogerie-, Reform- und Kosmetikwaren
Zeitungen / Zeitschriften
Blumen

Liste der zentrenrelevanten Sortimente
Textilien
Schuhe / Lederbekleidung / Kiirschnerwaren
Haus-/Heimtextilien
Sportbekleidung / Sportartikel / Sportgerate (ausgenommen Grol3gerate)
Kulturwaren / Kunstgewerbe
Baby-/Kinderartikel / Spielwaren
Bicher / Schreibwaren / Biroartikel
Foto / Optik / Uhren / Schmuck
Haushaltswaren / Elektrokleingerate
Unterhaltungselektronik / Bild- und Tontrager / Computertechnik und —zubehér, ElektrogroR3gerate
(weilRe Ware)
Musikinstrumente / Musikalien
Kunst / Antiquitaten
Jagdbedarf

Des Weiteren sind alle nicht zentrenrelevanten Sortimente zulassig.
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Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente (nicht abschliel3end)
Mdobel / Buromdbel / Buromaschinen / Kiichen
Matratzen, Bettwaren (ohne Bettwéasche)
Sanitér- / Badeinrichtung
ElektrogroRgeréate / Herde / Ofen
Teppichbdden / FuBbodenbelége / Tapeten / Malereibedarf
Holz / Bauelemente / Baustoffe / FlieRen / Werkzeuge / Maschinen
Pflanzen / Pflanzsubstrate / Pflege- und Dungemittel / Pflanzgefaie
Gartengerate/ -werkzeuge/ -baustoffe / Gartenmdobel
Campingartikel- und Zubehor
Grol3teilige Sportgerate (z. B. Boote, Tauchsportgerate)
Kfz- und Motorradzubehor / Fahrrader / Fahrradzubehor
Erotikartikel
Zooartikel

Die nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssige Nutzungsart Vergnigungsstatten wird nach §
1 Abs. 1 Nr. 5 BauNVO nur ausnahmsweise zugelassen.

Die nach § 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zuldssige Nutzungsart — sonstige nicht wesentlich st6-
rende Gewerbebetreibe - wird nach § 1 Abs. 1 Nr. 5 BauNVO nur ausnahmsweise zugelassen, insbe-
sondere Betriebe des Dienstleistungsgewerbes.

Die nach § 7 Abs. 2 Nr. 5 und 7 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungsarten (Tankstellen in Park-
hausern und GroRRgaragen sowie Wohnungen nach MaRRgabe des Bebauungsplanes) werden nach §
1 Abs. Nr. 5 BauNVO ausgeschlossen.

Die nach 8 7 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten (sonstige Tank-
stellen und sonstige Wohnungen) werden nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen.

Die Festsetzung von Kerngebieten ist — insbesondere vor dem Hintergrund der beabsichtigten Son-
dergebietsausweisungen - stadtebaulich sinnvoll, da dies auch der urbanen Lage der Flache in der
Verbindungsachse Innenstadt — Bahnhofsvorstadt Rechnung tragt, das Umfeld entlang des Kernge-
bietes ebenfalls durch Mischnutzungen gepragt ist und weil Nutzungen mit einem Wohnanteil (z. B.
Wohn- oder Mischgebiete) aufgrund der Verkehrslarmsituation nur mit unverhéltnisméaRig hohen
Larmschutzmal3nahmen umsetzbar waren.

Einschrankungen fur bestehende Gewerbebetriebe entstehen durch die Kerngebietsausweisungen
nicht. Angesichts der Lage an der BahnhofstraRe und in unmittelbarer Nachbarschaft zum Sonderge-
biet Einzelhandel soll die vorhandene Handelsstruktur, in Verbindung mit Angeboten des Bereiches
Schank- und Speisewirtschaften, bestehen bleiben bzw. auch zukinftig entwickelt werden kdnnen.
Planerisches Ziel ist also, in Verbindung mit den Sondergebieten und den Mischgebieten eine Nut-
zungsmischung zu schaffen, die dazu beitragt, die Bahnhofsvorstadt zu beleben, ohne bestehende
Nutzungen unverhaltnismafig einzuschranken. Um nur solche Nutzungen zu ermdglichen, die dem
planerisch gewiinschten Quartierscharakter entsprechen, trifft der Bebauungsplan ausschlieRende
bzw. ausnahmsweise zuléssige Festsetzungen:

Vergnigungsstatten (§ 7 Abs. 2 Nr. 2) die aufgrund ihrer Nutzung, ihrer AuRenwirkung oder ihrer ver-
ursachenden Emissionen mit dem angestrebten Quartierscharakter stadtebaulich nicht vereinbar sind
(Forderung der Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion) werden nur ausnahmsweise zugelassen.
Neben der Beeintrachtigung des Stadt- und Stral3enbildes ware als stadtebauliche Negativwirkung auf
das Umfeld ein sogenannter ,Trading-down“-Effekt zu beflirchten (tendenziell sinkendes Ansiedlungs-
interesse bei Handels- und Dienstleistungsbetrieben), der den planerischen Zielsetzungen nicht ent-
spricht. Darum sollen Vergniigungsstéatten vorrangig im Mischgebiet Ml 3 angesiedelt werden.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben (8 7 Abs. 2 Nr. 3
der BauNVO) erfolgt aufgrund der beabsichtigten vorrangigen Nutzung dieses Areals im Bereich Ein-
zelhandel und mit Einrichtungen gemafl § 7 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO (Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke).

Wohnungen (8 7 Abs. 2 Nr. 7 und Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) werden ausgeschlossen, da im Gebiet er-
hebliche Vorbelastungen bezuglich Larm existieren und die tatsachlich erfolgte Entwicklung bestéatigt,
dass das Kerngebiet nicht fiir Wohnnutzungen nachgefragt ist.
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Tankstellen (8 7 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) werden ausgeschlossen, da sie nicht der ge-
winschten Funktionsmischung entsprechen und das Gebiet aufgrund ihrer stadtebaulichen Gestalt
und der von ihnen ausgehenden Verkehrs- und Larmbelastung beeintrachtigen kénnten. Das Gebiet
ist durch den ZOB und die B 19 ohnehin schon stark belastet. Des Weiteren kommt das Kerngebiet
aufgrund der zu erwartenden Grundstiickswerte und der geringen Grof3e bei realistischer Betrachtung
nicht fur eine derartige Nutzung in Frage.

7.1.3 Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Die Flache nordostlich der Bahnhofstral3e (jetziges Bahngelande) und eine kleine Flache nérdlich des
ZOB werden als Gewerbeflache ausgewiesen.

Eingeschranktes Gewerbegebiet GE 1 (§ 8 BauNVO)

Das Gewerbegebiet ist hinsichtlich der méglichen Nutzungsinhalte eingeschrankt. In den einge-
schrénkten Gewerbegebieten sollen solche gewerblichen Nutzungen untergebracht werden, die einem
Mischgebietscharakter nahe kommen.

Zulassig sind gemaf § 8 Absatz 2 der BauNVO:
« Gewerbebetriebe aller Art und 6ffentliche Betriebe
e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

Die gem. § 8 Abs. 2 Nr. 1 (Lagerh&auser und Lagerplatze), Nr. 3 (Tankstellen) und Nr. 4 (Anlagen fur
sportliche Zwecke) BauNVO zulassigen Nutzungen und nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen (Wohnungen, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke sowie Vergnugungsstéatten) werden ausgeschlossen.

Der Ausschluss von Lagerhdusern und Lagerplatzen, von Tankstellen und Anlagen fiir sportliche
Zwecke erfolgt aus Grinden der geringen Bauflachen sowie aus stadtebaulichen und funktionalen
Grinden (direkte Lage am ZOB).

Die in der BauNVO vorgesehenen Ausnahmen gemaf § 8 Abs. 3 BauNVO werden ausgeschlossen,
um den Gebietscharakter zu wahren und der stéadtebaulichen Zielstellung der Erhaltung des auf der
Bauflache am ZOB vorhandenen Objektes mit einer kleinteiligen, eingegrenzten Nutzung zu entspre-
chen.

Gewerbegebiet GE 2 (§ 8 BauNVO) —i. V. m. 8 9 Abs. 2 BauGB

Da aufgrund der bereits stattfindenden gewerblichen Nutzungen von einer dauerhaft fehlenden Bahn-
betriebsnotwendigkeit ausgegangen wird und aufgrund der Nahe zu den Gleisanlagen schutzbedurfti-
ge Nutzungen, wie Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter ausscheiden, wird perspektivisch auf den heutigen DB-Flachen ein Gewerbegebiet
festgesetzt.

Die Festsetzung dient der Reduzierung des Konfliktpotenzials aufgrund der Verkehrslarmimmissionen.
Bei der festgesetzten Nutzung handelt es sich um eine Folgenutzung (8§ 9 Abs. 2 BauGB), die erst ab
der Freistellung des Bereiches von Bahnbetriebszwecken gemaf § 23 AEG zulassig ist.

Zulassig sind gemaf § 8 Absatz 2 der BauNVO:
« Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser

e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude
« Anlagen fir sportliche Zwecke

Die gemal § 8 Abs. 2 Nr. 1 (Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe), Nr. 3 und Nr. 4 BauNVO zulassi-
gen Nutzungen und nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden wie im
GE 1 ausgeschlossen (Erlauterung der Nutzungsarten siehe dort).

Der Ausschluss von Lagerplatzen erfolgt aus Griinden des begrenzten Platzangebotes sowie der
Vermeidung von stadtebaulichen Misssténden am Eingang zur Innenstadt (optische Beeintrachtigung
der Empfangssituation am Hauptbahnhof. Des Weiteren sollen im Umfeld des denkmalgeschiitzten
Bahnhofes keine negativen baulich- raumlichen Wirkungen entstehen.
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Tankstellen sind aus verkehrstechnischen Griinen an einer relativ stark befahrenen StraRe mit einge-
schrankter Flachenverfligbarkeit zur Realisierung eines Tankstellenbetriebs ausgeschlossen.

Ebenfalls unzuldssig sind Ausnahmen gemal § 8 Abs. 3 BauNVO. Aufgrund der innerstadtischen La-
ge sind diese Nutzungen innerhalb des Gewerbegebietes nicht notwendig und werden zu Gunsten
von Gewerbeansiedlungen ausgeschlossen. Des Weiteren sind die Rahmenbedingungen (Lage der
Flache zwischen der Bahnanlage und der Bundesstral3e) denkbar ungunstig z. B. in Bezug auf Woh-
nungen etc.

Durch die Stadt Eisenach ist eine Steuerung der Ansiedlung von Vergnigungsstatten beabsichtigt.
Somit ist weiterhin ein Ausschluss in der GE-Flache festgesetzt. Entsprechende Ansiedlungsmaoglich-
keiten befinden sich auf der stidlich angrenzenden Bauflache.

7.1.4 Sondergebiet Handel (§ 11 BauNVO)

Gemal § 11 Absatz 3 der BauNVO wird im Geltungsbereich ein Teil des Bebauungsplangebietes als
Sonstiges Sondergebiet mit der allgemeinen Zweckbestimmung "Handel" festgesetzt. Es handelt sich
um eine organisatorisch zusammengefasste raumliche Konzentration von aufeinander bezogenen
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben verschiedener Art.

Das Sondergebiet Handel dient vorwiegend der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrumsorientierten Sortimenten mit einer Verkaufsflache von
maximal 8.000 mz2.

Mit der Ausweisung eines Sondergebietes kann planerisch regulierend auf Inhalt und Umfang der be-
absichtigten Einzelhandelsagglomeration eingewirkt werden, so dass sich eine erganzende, nicht aber
eine konkurrierende Einzelhandelskulisse zur Innenstadt entwickeln kann.

Mit einer Begrenzung der Anzahl der Kleinladen soll der Realisierung einer unverhaltnismafigen Aus-
pragung von Kleinladen im Sondergebiet Handel vorgebeugt werden. Dieses Ziel wird ebenfalls mit
der Festlegung einer Mindestgro3e der Laden im Teilgebiet ,Fachmarkte” verfolgt. Die Festlegung der
max. GroRRe von kleineren Laden erfolgt gemanR dem Anlagentyp des innerstadtischen Ladens von Ei-
senach, dessen Verkaufsflache max. 150 mz2 betragt.

Fur das Sondergebiet Handel ist ein fur beide Teilgebiete gemeinsam nutzbares Parkplatzangebot in
verkehrsgunstiger Lage vorgesehen.

Das Sondergebiet Handel wird in zwei Teilflachen mit folgender Zweckbestimmung untergliedert. Fur
diese werden sortimentsbezogene Festsetzungen getroffen.

Sondergebiet Handel 1 ,SB-Warenhaus" — SO-H1 (§ 11 BauNVO)
Zulassig sind:

» Einzelhandelsbetriebe

* Schank- und Speisewirtschaften

« Parkierungsanlagen ab dem 1. Obergeschoss

Ausnahmsweise zugelassen werden:
e Sonstige, nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe, insbesonders Betriebe des Dienstleistungs-
gewerbes

Es sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten und mit zentrenrelevanten
Sortimenten zuldssig (siehe Sortimentsliste unter Pkt. 7.1.2 der Begriindung — Kerngebiet).

Die max. zulassige Verkaufsflaiche wird auf 4.000 m2 festgesetzt. Zulassig ist ein SB-Warenhaus mit
mindestens 3.000 m? Verkaufsflache und maximal 4.000 m2 Verkaufsflache. Der Anteil von zentrenre-
levanten Randsortimenten darf im SB-Warenhaus maximal 30 % betragen. Es sind weiterhin bis zu 6
kleine Laden mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (siehe Sortimentsliste unter Pkt. 7.1.2 der
Begrindung — Kerngebiet) in einer Grof3e von mindestens 40 m2 bis maximal 150 m2 Verkaufsflache
zulassig. Die Gesamtflache dieser Laden darf 400 m2 Verkaufsflache nicht tGiberschreiten.
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Ein SB-Warenhaus stellt eine Betriebsform des grof3flachigen Einzelhandels dar, die die Kriterien des
§ 11 Absatz 3 Nummer 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) erfiillt, also u. a. eine Geschossfla-
chengréfRe von 1200 m2 deutlich Uberschreitet und regelméaRig sogar Uber eine Verkaufsflache um
5.000 m2 oder mehr in Selbstbedienung (SB) verflgt.

SB-Warenhduser haben ein umfassendes Sortiment, vor allem an Lebensmitteln und Ge- und Ver-
brauchsgutern. Dabei werden Discount- und Fertigprodukte ergénzt durch Frischwaren aus Fleisch-,
Wurst-, Kase-, Fischtheken sowie Kihl- und Tiefkiihlregalen. Ein gewisser Anteil an Non-Food-
Abteilungen mit Bekleidung, Spielzeug, Sportartikeln, Elektronik usw. ist ebenfalls vorhanden. Die ge-
samte Verkaufsflache ist supermarktmaRig angeordnet und vollstéandig mit Einkaufswagen befahrbar.
Weitgehend wird auf Serviceleistungen verzichtet; die Verbesserung der Kaufatmosphare erfolgt zu-
meist durch weitere (eigenstandige) funktionelle Angebote des Einzelhandels, des Dienstleistungs-
und Gastronomiegewerbes, z. B. durch Konzessionare fur Blumen, Zeitungen, Zeitschriften, Tabakwa-
ren, Imbissstuben, Cafés oder Selbstbedienungsrestaurants. Die Steigerung der Attraktivitat des SB-
Warenhauses wird regelmaRig durch preisgiinstige Sonderangebote sowie attraktive Aktionen ver-
folgt.

Erganzt wird das SB-Warenhaus durch ein unmittelbar zugeordnetes Parkplatzangebot.

Sondergebiet Handel 2 ,Fachmérkte* — SO-H2 (§ 11 Ba _ uNVO)
Zulassige Nutzungsarten:

. Einzelhandelsbetriebe

. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, wie Dienstleistungsunternehmen
. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

. Schank- und Speisewirtschaften

. Anlagen fur kulturelle, sportliche und gesundheitliche Zwecke

. Parkierungsanlagen ab dem 1. Obergeschoss

Es sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten, mit zentrenrelevanten Sor-
timenten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten zuléassig (siehe Sortimentsliste unter Pkt. 7.1.2 der
Begrindung — Kerngebiet). Die maximal zulassige Verkaufsflache (VF) wird hier ebenfalls mit 4.000
m2 festgesetzt. Die Verkaufsflache fur einzelne Sortimente, Betriebsgrof3en und —arten wird wie folgt
festgesetzt:

Zulassig sind bis zu 5 Laden von 200 m2 bis 2000 m2 VF. Davon muss ein Laden eine VF von min-
destens 900 m2 und ein weiterer Laden eine VF von mindestens 600 m? aufweisen. Mindestens ein
Betrieb mit einer VF tber 600 m2 muss ein nahversorungsrelevantes Grundsortiment fihren.

Das Teilgebiet ,Fachmérkte" stellt eine beabsichtigte Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben und
einzelhandelsnahen Dienstleistungsbetrieben unterschiedlicher Branchen und GréRen dar. Die Ges-
taltung der Fachmaérkte zeichnet sich in der Regel durch eine ebenerdige Bauweise, eine schlichte
Funktionalitdt und ginstige Miete aus. Dabei weist ein Fachmarkt (z. B. Elektroartikel) zumeist eine
Magnetwirkung auf und wird durch verschiedene Angebote erganzt. Im Gebiet ist die Realisierung von
5 Laden festgesetzt, um auf diese Weise einer unerwiinschten kleinteiligen Ladenstruktur im Sinne in-
nerstadtischer Charakteristik vorzubeugen.

7.1.4 Sondergebiet Beherbergungs- und Tagungsstétte (8 11 BauNVvO)

Im Sondergebiet Beherbergung- und Tagungsstétte ist die Realisierung eines Hotels und einer Mehr-
zweckhalle mit entsprechendem Stellplatzangebot vorgesehen.

Die Mehrzweckhalle gliedert sich in 4 Tagungsraume, die fir gréRere Veranstaltungen zu einem rund
600 m2 grollen Raum zusammengeschlossen werden kdnnen. Bei Reihenbestuhlung entstehen so
beispielsweise etwa 500-550 Sitzplatze. Zwischen dem Hotel und den 4 Tagungsraumen befindet sich
ein 200 m2 groRRes Foyer der Mehrzweckhalle. Die Anlieferung fiir beide Nutzungen erfolgt Gber die im
rickwartigen Bereich liegende WaldhausstraRe. Fur Hotelgaste sowie Besucher der Mehrzweckhalle
wird es einen separaten Zugang zu den Parkdecks an der Ostseite des Fachmarktcenters geben.
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Das Hotel soll als 2**-Superior-Hotel Uber rund 120 Zimmer verflgen. Frihstiicksraum, Bar und Re-
zeption befinden sich im Erdgeschoss. Das Hotel wird tber den vor der Mehrzweckhalle gelegenen
Vorplatz erschlossen.

Folgende Nutzungen sind bauplanungsrechtlich zulassig:

. Betriebe des Beherbergungswesens, insbesondere Hotels
. Anlagen fur kulturelle Zwecke, insbesondere Tagungsstatten
. Schank- und Speisewirtschaften (auch Imbissangebote mit StralBenverkauf)

Mit der Festsetzung des Sondergebietes wird der stadtischen Planungsabsicht entsprochen, fir die
Brachflache an der Bahnhofstral3e eine Nutzungsmischung aus Einzelhandelsbetreiben mit Hotel, Ta-
gungshalle, Gastronomie und Parken zu erreichen sowie ggf. eine Erganzung mit Freizeiteinrichtun-
gen, Dienstleistungsbetrieben und sonstigen nicht stérenden gewerbliche Nutzungen.

7.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB festgesetzt und
ist ein fur den Stadtebau sehr entscheidendes Planungsinstrument.

Der Versiegelungsgrad wird im Bebauungsplan in allen Baugebieten durch die Grundflachenzahl bzw.
die festgesetzten tUberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) geregelt.

Mischgebiet
Die Festlegungen zur Grundflachenzahl (GRZ) resultieren zum einen aus der Lage der Baufelder im

Quartier und zum anderen aus ihrer Funktion und ihren Entwicklungsmdglichkeiten. Abweichend von

§ 17 BauNVO wird im Bereich der Grinderzeitbebauung an der nérdlichen Bahnhofstrale (Ml 1) die
maximal zulassige GRZ lberschritten. Das Ziel besteht darin, den Charakter des typischen hochver-
dichteten Bereichs nicht wesentlich zu verandern bzw. zielgerichtet zu steuern, was den Erhalt der
baulichen Dichte einerseits einschliel3t und andererseits die Moglichkeit zur Schaffung eines zentralen
Wirtschaftshofes mit riickwartigen Andienungsmaglichkeiten erdffnet.

Im Interesse einer maglichst wirtschaftlichen Immobilienentwicklung wird in den restlichen Mischgebie-
ten Gebieten (Ml 1 bis Ml 3) entsprechend der Obergrenze nach § 17 Abs.1 BauNVO das Mal der
baulichen Nutzung fir Mischgebiete ausgeschopft.

Teilweise erfolgt die Festlegung der GRZ ebenfalls unter dem Aspekt der Erhaltung und der Fortfih-
rung der historisch gewachsenen lockeren Bebauung (z. B. Stdseite der BahnhofstralRe).

Kerngebiet:
Im Kerngebiet noérdlich der BahnhofstraRe und einer Flache sidlich der Bahnhofstral3e erfolgt die

Festlegung einer BauNVO-konformen GRZ von 1,0. Auf diese Weise wird der vorhandenen, inner-
stadtischen Quartiersstruktur, einer geschlossenen Blockrandbebauung auf kleiner Grundstiicken,
entsprochen.

Fur das westlich der Miillerstra3e gelegene Kerngebiet wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Auf diese
Weise wird die Zulassigkeit kerngebietstypischer Nutzungen in einem larmbelasteten Areal ermoglicht,
die Teilgebietsstruktur einer mischgebietsadaquaten aufgelockerten Bebauung des Bereiches Miiller-
strafle — sudliche Schillerstrale aber bewabhrt.

Gewerbegebiet
Im Gewerbegebiet GE 1 erfolgt die Festlegung der Uberbaubarkeit durch die zulassige Grundflache,

die sich aus dem bemaften Baufeld ermittelt. Auf diese Weise soll die Bebaubarkeit der Flache ganz
gezielt auf einen Bereich begrenzt werden. Der Grundstuickshistorie soll damit entsprochen werden.

Im GE 2 wird die fur Gewerbegebiete zuldssige GRZ von 0,8 festgesetzt. Die Flachennachnutzung
nach Freistellung des Gebietes von Bahnbetriebszwecken kann in einem larmtechnisch belasteten
Areal zwischen Bahnanlagen und BundesstraRe wirtschaftlich optimal erfolgen, so dass einem magli-
chen Brachfallen der Flache vorgebeugt werden kann.
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Sondergebiet ,Handel* / Sondergebiet ,Beherbergungs- und Tagungsstatte*
Abweichend von 8 17 BauNVO wird fiir die Sondergebiete jeweils eine GRZ von 0,9 festgesetzt.

Stadtebaulich wird auf diese Weise die Absicht verfolgt, im Plangebietszentrum eine Brachflache op-
timal nachzunutzen, eine kompakte, verdichtete und verdichtende Bebauung zu schaffen, die raum-
begrenzende Wirkungen erzielt und die Geschlossenheit der stralenbegrenzenden Altstadtbebauung
nachempfindet. Der Baukdrper des Sondergebietes ,Handel* wurde nutzungstechnisch- funktional op-
timiert und verhindert so einen weiteren Flachenentzug bzw. eine zusétzliche Versiegelung durch
Realisierung kleinteiligerer Strukturen, die im Ergebnis womaoglich hhere Flachenbedarfe hatten.

Das Hotel setzt diesen stadtebaulichen Planungsansatz fort und wird unter sparsamer Flachenaus-
nutzung mehrgeschossig realisiert. Die Tagungsstatte ist nutzungsbedingt eingeschossig.

Die Obergrenzen des 8 17 BauNVO kdnnen Uberschritten werden, wenn:

1. stadtebauliche Grinde dies erfordern,

2. die Uberschreitungen durch Umsténde ausgeglichen sind oder durch MaRnahmen ausgegli-
chen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden.

Die gesetzlichen Anwendungsvoraussetzungen sind gegeben. Die stadtebaulichen Griinde sind im
Aufgefuhrten und im Folgenden zu sehen:

< Eine wichtige, stadtebauliche Zielstellung besteht in der Aktivierung innerstadtischer Brachfla-
chen.

e Stadtebauliche Griinde bestehen auch in dem planerischen Bemihen um Erhaltung vorhan-
dener Stadtstrukturen und Qualitaten, die entsprechende Vorgaben fir Neubebauungen er-
fordern, die wiederum auf einer Ubernahme der Grundséatze der historischen Bebauung
(Blockrandstrukturen, Geschlossenheit der Raume) basieren.

« Besonderes Augenmerk wird ebenfalls auf den sparsamen Umgang mit Grund und Boden und
der vorzugsweisen Ausnutzung innerstadtischer Angebote gelegt (Innenentwicklung).

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung kénnen durch folgende MafRnah-
men/Umstéande vermieden werden:
« gesamtraumlicher Ausgleich durch die Nahe zum Stadtpark (ausgepragter Griinzug)
« Eine hohe bauliche Verdichtung im Innenbereich ist allgemein ein wirksamer Beitrag zum
schonenden Umgang mit der Ressource Boden, da Flacheninanspruchnahmen im Auf3enbe-
reich vermieden werden.

Flache fur Bahnanlagen (Hauptbahnhof mit angrenzenden Bahnanlagen):

Da dieser Bereich als dauerhafte bahnbetriebsnotwendige Anlage betrachtet wird, sind Festsetzungen
zum Mal} der baulichen Nutzung nicht erforderlich. Fir das pragende Geb&dudeensemble des Haupt-
bahnhofes wird aufgrund des Denkmalstatus die Bestandsfortfliihrung unterstellt.

7.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise:
Die Bauweise wird als offene Bauweise (0) - § 22 Abs. 1 BauNVO, geschlossene Bauweise (g) - § 22
Abs. 3 BauNVO und als abweichende Bauweise (al; a2) - § 22 Abs. 4 BauNVO) festgesetzt.

Offene Bauweise:

Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand als Einzel-, Doppelhduser oder Hausgruppen mit einer
max. Lange von 50 m zu errichten.

Geschlossene Bauweise (Q):

Die Gebéaude sind ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten, es sei denn, die vorhandenen Bebau-
ung erfordert eine Abweichung.

Abweichender Bauweise (al):

Die Gebaude kdnnen sowohl mit oder ohne seitlichen Grenzabstand als Einzel- und Doppelhduser
oder Hausgruppen mit einer max. Lange von 50,00 m errichtet werden.

Abweichende Bauweise (a2):

Die Gebaude sind als Einzel- und Doppelhauser oder Hausgruppen mit einer max. Lange von 180,00
m zuldssig. An die westliche Grundstiicksgrenze kann angebaut werden.
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Die Festlegungen der Bauweise basieren auf den Vorgaben der Bestandsbebauung und der stadte-
baulichen Absicht, der Erhaltung und Entwicklung der Teilbereiche gemal dieser Vorgaben vorzu-
nehmen.

Die offene Bauweise dient der Schaffung einer gewissen Durchléssigkeit im Bebauungsplangebiet an
Stellen, die dies aus stédtebaulichen Grinden konfliktfrei zulassen (z.B. Entkernung von Innenhdéfen).

Im Bereich der definierten StralBenrdume (Blockrandbereiche nérdlich der Bahnhofstrale) erfolgt die
Festlegung einer geschlossenen Bauweise.

Die abweichende Bauweise (al) ermdglicht Spielraume, sich in die Bestandsbebauung unter Beach-
tung der Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse einzufiigen.

Die Festlegung der Bauweise a2 zielt auf die Realisierung eines kompakten, stral3enbegleitenden
Baukorpers analog der im nérdlich der BahnhofstraBe gelegenen Griinderzeitquartier mit seiner ge-
schlossenen Bauweise ab.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstucksflache erfolgt mit Baulinien und Baugrenzen.

Baulinien:

Die Festlegung von Baulinien zur Abgrenzung der Baufelder ergibt sich insbesondere aus den Vorga-
ben des Denkmalschutzes, da es sich bei der zu erhaltenden Bebauung auf der Nordseite der Bahn-
hofstral3e um ein Denkmalensemble handelt. Deshalb erfolgt fir das ausgewiesene Baufeld die Fest-
legung einer Baulinie entlang der begrenzenden Stral3enflachen, wahrend der nérdliche Abschluss
zum kunftigen ZOB als Baugrenze festgelegt wird.

Des Weiteren werden Baulinien zur Sicherung bzw. Ausbildung bestimmter, stédtebaulicher Situatio-
nen festgesetzt. Es gilt Platze zu begrenzen oder Eckgebdude im StralRenraum zu platzieren bzw. die
Gebaudestellung (Raumkantenbildung) zu erhalten.

Generell wird mit der Festlegung von Baulinien eine Erhaltung der historischen Raumstruktur im Plan-
gebiet angestrebt. Als verbindliches Bebauungsprinzip wird die Umsetzung von geschlossenen Block-
randbebauungen (Einhaltung von Baufluchten) entlang der Bahnhofstral3e, der siidlichen Schillerstra-
e und der westlichen Millerstral3e definiert. Diesem Grundprinzip soll sich auch die Neubebauung
des Sondergebietes Handel (straRenraumbegrenzende Bebauung) unterordnen. Hier werden eben-
falls Baulinien festgelegt, um stra3enbegleitende Raume zu schaffen.

An der StichstralRe, die von der Schillerstrae in stdlicher Richtung abzweigt, soll mit Hilfe der Bauli-
nien eine platzbegrenzende Bebauung definiert werden.

Baugrenzen:

Die Abgrenzung der rickwartigen, Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt tUberwiegend mit Bau-
grenzen. Innerhalb der so entstandenen Baufelder kdnnen die Geb&dude angeordnet werden. Ein
Spielraum fir individuelle Lésungen ist vorhanden. Verschiedene, markante Hofstrukturen kdénnen
entstehen. Eine Tiefenbegrenzung der Baufelder dient dazu, eine grundlegende stadtebauliche Ord-
nung durchzusetzen und die Spielraume auf ein bestimmtes Mal3 zu beschranken.

Das Quartier sudlich der SchillerstraRe, westlich der MillerstraRe und nérdlich der BahnhofstralRe soll
stadtebaulich neu geordnet werden, wobei der Bestand der Bebauung an den Quartiersrandern gesi-
chert wird. Vor allem im nordwestlichen Bereich um die Volksbank ist der deutliche stadtebauliche
Missstand, der aufgrund der entgegen des stadtebaulichen Kontextes vorhandenen umfangreichen
unbebauten Flachen bzw. Bauliicken und der darauf erfolgenden Stellplatzfunktion ergibt, zu mindern
bzw. zu beseitigen. Dazu werden die Baufelder so angelegt, dass der innere Bereich kiinftig weitest-
gehend von einer Bebauung frei gehalten wird und bauliche Erweiterungen lediglich im rickwartigen
Bereich der Grinderzeitbebauung in der Bahnhofstral3e ermdglicht werden. Die Festsetzung von Bau-
linien entlang der Bahnhofstral3e, der SchillerstraBe und der Miillerstraf3e soll der Ordnung des Gebie-
tes und der SchlieBung notwendiger stadtebaulicher Raumkanten dienen. Im rickwartigen Bereich
werden die Baufelder durch Baugrenzen definiert.
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Die Uberbaubaren Grundsticksflachen der Sondergebiete werden ebenfalls in den riickwartigen Be-
reichen durch Baugrenzen definiert. Auf diese Weise entstehen die erforderlichen Spielrdume bei der
Realisierung funktional erforderlicher Anlagen und Gebaudeteile. Der zukiinftige Eingangsbereich zum
Sondergebiet ,Handel* sowie der Bereich der Tagungshalle werden ebenfalls durch Baugrenzen be-
grenzt, um die erforderlichen Gestaltungsspielrdume bei der Ausbildung der Eingangs- und Zugangs-
situationen zu besitzen.

Durch die Ausweisung der zwei gemischten Baugebiete mit zusammen 4 durch bestandsbezogene
Baugrenzen definierte Baufelder auf der Siidseite von Eichrodter Weg und Waldhausstral3e soll die
vorhandene, vorg