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1 Grundlagen

Die Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Nr. 10.2 "DRK Pflegeeinrichtung/HospitalstraRe" besteht aus der
Planzeichung (Teil A), den Textlichen Festsetzungen (Teil B) und dem Vorhaben-
und Erschlielungsplan (Teil C).

Des Weiteren gehort zu Bebauungsplan diese Begrindung als gesonderter Texttell,
hier werden die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Plans dargelegt.

1.1 Wahl des Planungsverfahrens

Fur den unter 1.3 beschriebenen Teilbereich soll tber einen Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan nach § 12 BauGB (mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan) neues
Baurecht geschaffen werden.

Dabei soll das ,beschleunigte Verfahren gem. 8 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung)" Anwendung finden. Gemald § 13 a Abs. 2
Nr. 1 BauGB sind die Vorschriften fir das Vereinfachte Verfahren nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) entsprechend anzuwenden.

Unter Maf3gabe nach 8 13 Abs. 2 BauGB wird im Vereinfachten Verfahren:
- von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 8 3 Abs. 1 und 8§ 4
Abs. 1 abgesehen,
- die Offentlichkeit durch Auslegung (Offenlage des Entwurfes) nach § 3 Abs.
2 beteiligt,
- die Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange werden durch die
Einholung von Stellungnahmen zum Entwurf nach 8§ 4 Abs. 2 beteiligt.

Unter Maf3gabe nach 8 13 Abs. 3 BauGB wird im Vereinfachten Verfahren:

- von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 abgesehen,

- von dem Umweltbericht nach 8§ 2a abgesehen,

- von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind abgesehen,

- von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10
Abs. 4 abgesehen.

- Der 8 4c (Umweltiiberwachung) ist nicht anzuwenden.

- Bei der Beteiligung nach Absatz 2 Nr. 2 (betroffenen Offentlichkeit) ist darauf
hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird.

Gemal} § 13 a Abs. 2 BauGB wurde von den Unteren Umweltbehtrden geprift und
festgestellt dass fir das Vorhaben:
- keine Umweltprufung erforderlich ist und
- keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter bestehen.

Das ,beschleunigte Verfahren gem. 8 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebauungspléane der
Innenentwicklung)" wird nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB angewendet, da die Grol3e
der Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m? betragt.
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Die Beschrankung des 8§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, dass mehrere Bebauungsplane
gleichzeitig aufgestellt und bearbeitet wirden, ist nicht erfullt. Es besteht zwar ein
enger raumlicher Zusammenhang zwischen dem bestehenden Bebauungsplan B10
und dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan, ein zeitlicher Zusammenhang ist
aber nicht gegeben, da der Bebauungsplan B10 bereits seit 10 Jahren rechtskraftig
vorliegt.

1.2 Geltungsbereich des rechtskraftigen B-plan Nr. 10 , Kammgarnspinnerei*

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung Uber
den Bebauungsplanes Nr.10 ,Kammgarnspinnerei® vom 11.03.1999. Durch die
Uberplanung in dem unter 1.3 beschriebenen Gebiet wird die Rechtswirkung des
Bebauungsplanes Nr.10 in seiner Gesamtheit nicht berthrt.

Der Bebauungsplan Nr. 10 ,Kammgarnspinnerei“ bleibt durchgehend und
unverandert rechtsverbindlich. (unter Ausnahme des unter 1.3 beschriebenen
Geltungsbereiches)

Nach Inkrafttreten der Satzung fir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 10.2
,DRK-Pflegeeinrichtung/Hospitalstral3e* gilt, in dem unter 1.3 beschriebenen
Geltungsbereich, allein das Recht nach der neuen Satzung.

1.3 Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Das Planungsgebiet wird begrenzt:
im Norden durch die Karl-Marx-Stral3e,
im Osten durch die Hospitalstral3e,
im Suden durch eine gedachte Trennlinie innerhalb des Flurstlickes 4382/4, wie
sie im Planteil A gekennzeichnet ist,
im Westen durch die August-Bebel-Strale.

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von rund 0,5 ha.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist im Planteil A des Bebauungs-
planes dargestellt und umfasst ausschlie3lich eine Teilflache des Flurstiickes 4382/4.

Als sidliche Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird eine
gedachte Trennlinie innerhalb des Flurstiickes 4382/4 festgesetzt. Diese verlauft
rechtwinklig zur Flurstiicksgrenze an der Hospitalstra3e und hat einen Abstand von
rund 9,50 m parallel zur stidlichen Baugrenze des Baufeldes.
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1.4 Aufstellungsverfahren

Der Kreisverband Eisenach e.V. des Deutschen Roten Kreuzes ( im nachfolgenden
DRK genannt) hat die Absicht, auf dem Grundstick Hospitalstrale (Flurstick
4382/4) ein Pflegeheim zu errichten. (siehe unter 2.1 Anlass der Planung)

1) Antrag auf Verfahrenserdffnung

Das DRK stellte mit Schreiben vom 22.09.2009 den Antrag auf Durchfiihrung eines
Vorhaben- und ErschlieBungsplanverfahrens fir einen Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan.

2) Beschluss uber die Einleitung des Verfahrens

Der Stadtrat der Stadt Eisenach stimmte mit Beschluss- Nr. StR/ 0086/2009 in seiner
5. Sitzung am 27.11.2009 zu - entsprechend dem Antrag des Vorhabentrager (DRK)
einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan im Verfahren nach 8 12 BauGB zur
Errichtung einer Pflegeeinrichtung des Deutschen Roten Kreuzes einzuleiten.

3) Beschluss tber den Stadtebaulichen Vertrag

Die Stadtrat der Stadt Eisenach hat am 12.02.2010 beschlossen: einen
stadtebaulichen Vertrag zur Ubernahme der Planungskosten fir das Vorhaben- und
ErschlielBungsplanverfahren Nr. 10.2 ,DRK- Pflegeeinrichtung/ Hospitalstrale” mit
dem Deutschen Roten- Kreuz- Kreisverband Eisenach e.V. abzuschlieRen
(Beschluss-Nr.: StR/0128/2010).

In der Beschlussbegrindung wurde darauf hingewiesen, dass vor dem Beschluss
Uber die Plansatzung durch den Stadtrat der Durchfihrungsvertrag abgeschlossen
werden muss.

4) Weitere Verfahrensschritte

Die Stadtrat der Stadt Eisenach beschliel3t die Aufstellung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan nach § 12 BauGB (mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan) Nr. 10.2
.DRK- Pflegeeinrichtung/ Hospitalstral3e* mit Beschluss-Nr.: StR/. . . . /2010) in
offentlicher Sitzungam . . . ..

Der Beschluss wird nach § 2 Abs. 1 Satz 2 ortsiiblich bekannt gemacht.

Mit dem Aufstellungsbeschluss wird nach 8§ 13a Abs. 3 BauGB offentlich bekannt
gemacht, dass von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen wird.
Weiterhin wird offentlich bekannt gemacht, wo sich die Offentlichkeit tber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung
unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit zur Planung duRern kann.

Den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird nach § 13 Abs. 2
BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben.

Die Dokumentation der weiteren Verfahrensschritte wird fortlaufend erganzt.
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1.5 Bodenordnung

Mal3nahmen der Bodenordnung sind nicht erforderlich.
Eigentimer des Uberplanten Grundstiickes ist der Vorhabentrager.
Grunddingliche Rechte Dritter sind nicht bekannt.

1.6 ErschlieBung

Die Erschlieungsbedingungen sind in Anlage 12 = siehe Teil C beschrieben.

Das Planungsgebiet ist direkt an das 6ffentliche Stral3ennetz angeschlossen.
Haltestellen des OPNV befinden sich 50 bzw. 100 m vom Plangebiet entfernt.

Bedingt durch die Vornutzung, ist das Plangebiet mit den erforderlichen Medien gut
zu versorgen. Die notwendigen Grundsticksanschlusse fur Elektroenergie,
Fernwarme, Fernmeldetechnik, Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung
sind vorhanden oder werden von den zustdndigen Versorgungsunternehmen
hergestellt. Die Erstellung der ErschlielBungsanlagen obliegt den Versorgungstragern
im Auftrag des Vorhabentrdgers. Von den Versorgungstragern liegen die
entsprechenden Versorgungszusagen vor.

1.7 Vollzug der Planung

Planverfahren

Die Uberplanung des Baugebietes erfolgt durch den Vorhabentrager im
Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages zu Ubernahme der Planungskosten.

Die Durchfihrung des Vorhabens wird durch den Abschluss eines
Durchfihrungsvertrags sichergestellt.

Durchfiihrung

Der Vorhabentrager beabsichtigt, das im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
dargestellte Bauvorhaben einschlie3lich der innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes liegenden inneren ErschlieBungsanlagen sowie die Anbindung
dieser Anlagen an die offentlichen Verkehrsflachen und an die offentlichen
Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen und die an diesen Anlagen
erforderlichen Anderungen bis zum Jahr 2012 zu verwirklichen.

Entsprechende Baufristen, insbesondere iber die Herstellung und Ubergabe der
ErschlieRungseinrichtungen, ergeben sich aus dem Durchfiihrungsvertrag.

Die vollstandige Kostentibernahme aller ErschlieBungsaufwendungen durch den
Vorhabentrager ist im Durchflihrungsvertrag zu klaren.
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2 Anlass und Zielsetzungen

2.1 Anlass der Planung

Das DRK hat die Absicht, auf dem Grundstiick HospitalstraRe ( Flurstiick 4382/4) ein
Pflegeheim mit 36 Wohnheimplatzen und 6 Wohnungen fir ,Betreutes Wohnen* zu
errichten.

Fur das Vorhaben liegt seit dem 30.09.2009 bei der Unteren Bauaufsichtsbehérde
der Stadt Eisenach ein Bauantrag (AZ:00890-09-56) vor.

Die Zulassigkeitsvoraussetzungen fur das geplante Bauvorhaben sind nach dem
gelten Recht der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 10 nicht gegeben.

Das fur die Genehmigungsfahigkeit des Bauvorhabens erforderliche Planungsrecht
kann nur lber eine Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 10 oder durch
eine Uberplanung des betreffenden Teilbereiches mit einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan geschaffen werden.

Das Vorhaben wird eine weitere wichtige Infrastrukturausstattung durch das DRK fir
die Stadt Eisenach und die Region ermdglichen. Mit der Entwicklung und
Neugestaltung dieser Bauflache in unmittelbarer Zentrumsnahe werden wichtige
Entscheidungen flr die Attraktivitdt des gesamten Stadtgebietes getroffen.

Die unbebauten Parzellen in der Mitte des ehemaligen Kasernenquartiers an der
HospitalstraRe werden aus Sicht der Stadtplanung als Stérung wahrgenommen. Der
zweifellos vorhandene Zeugniswert dieser Licken hat aus stadtgeschichtlicher Sicht
vor allem dokumentarische Bedeutung. lhre Wiederbebauung im Sinne einer
SchlieBung der historischen Bebauungsstruktur entlang der Stral3enfronten folgt dem
allgemeinen stadtebaulichen Ziel einer Erhaltung bzw. Wiedergewinnung
geschlossener Blockrandbebauungen. Damit stellt die Uberbauung der historischen
Brachflachen aus stadtebaulicher Sicht einen Gewinn dar. Die geplante Bebauung ist
somit nicht als Eingriff, sondern als Beitrag zur Erzielung eines geschlossenen
Stadtbildes anzusehen.

2.2 Inhaltlicher Bezug zum B-plan Nr. 10 ,Kammgarnspinnerei*

Der Bebauungsplan Nr. 10 ,Kammgarnspinnerei® Dbleibt unverandert
rechtsverbindlich. ( Siehe unter 1.2)

Die Stadt Eisenach hat den geltenden Bebauungsplan Nr. 10 unter anderem mit dem
Ziel entwickelt:

»mit der zuklnftigen Entwicklung und Neugestaltung von Bauflachen in unmittelbarer
Zentrumsnahe wichtige Vorentscheidungen fir die Attraktivititt des gesamten
Stadtgebietes treffen zu kdnnen®.

Die stadteplanerische Grundlage wurde vom Vorhabentrdger aufgenommen. Auf
Grund funktioneller Nutzungsanforderungen kann sich das Vorhaben nicht ganzlich
in die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 10 einfligen.
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Die Neuaufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist insbesondere
hinsichtlich der Neufestsetzung der Bauweise, der Dachgestaltung und der
Uberbaubaren Grundstiicksflache erforderlich.

Die auf das Vorhaben bezogenen, erforderlichen und planerisch gebotenen
Anderungen stellen sich wie folgt dar:

bisherige Festsetzung B10 neue Festsetzung B10.2
1. Bauweise offen abweichend
2. Dachform Satteldach Flachdach
3. Uberbaub. Gfl."  Baufenster ’ (2.800 m?) Baufenster (1.225 m?)

4. Art der Baulichen Nutzung
Gemeinbedarf  6ff. Verwaltung Soziale Einrichtungen

Das Vorhaben wirde ansonsten den ubrigen Festsetzungen des geltenden
Bebauungsplan Nr. 10 entsprechen wie:

5. Zahl der Vollgeschosse -1V
6. Grundflachenzahl (GRZ) 0,6
7. Geschossflachenzahl (GFZ) 1,2

2.3 Ubereinstimmung mit tbergeordneten Planungen

Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Eisenach befindet sich in Aufstellung. Der
Entwurf des Flachennutzungsplanes wurde vom 26.04 — 26.06.2010 nach § 3 und 4
Baugesetzbuch (BauGB) offen gelegt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemalR 8 8 Abs. 3 BauGB im
Parallelverfahren erstellt. Nach 8 8 Abs. 2 BauGB, kann ein Bebauungsplan
aufgestellt, geéandert, erganzt oder aufgehoben werden kann, bevor der
Flachennutzungsplan aufgestellt ist.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan entspricht den kinftigen Darstellungen des
Flachennutzungsplanes. Im Flachennutzungsplan der Stadt Eisenach ist die Flache
des Vorhabengebietes als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Kennzeichnung fur
soziale Einrichten dargestellt.

Stadtentwicklungskonzept (SEK)

Das Vorhaben steht im Einklang mit dem Stadtentwicklungskonzept.

Es flgt sich ein, in die Leitlinien der Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung fur
den Stadtebau und deren zentralen Anliegen der Starkung der zentralen
innerstadtischen Versorgungsbereiche und die Foérderung der Innenentwicklung

1
) Uberbaubare Grundstiicksflache, bezogen auf die Flache des Geltungsbereiches des VEP von 5.000 m?2

Baufenster, bezogen auf die umschriebenen Flachen durch Baulinien und Baugrenzen
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(Revitalisierung brach gefallener Flachen und Nachverdichtung von Flachen
innerhalb des Siedlungsgefuiges).

Projektstandort im Programm ,Genial Zentral*

Der Projektstandort ,ehemaliges Polizeigelande/Fischerstadt“ umfasst das ca. 1,6 ha
grof3e grinderzeitliches Kasernengelande. Das Plangebiet des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans liegt innerhalb des Projektstandortes. Der Standort befindet sich am
Nordzugang des unmittelbaren Stadtzentrums. Die Hospitalstra3e hat die Funktion
einer Haupterschlieldungsstrasse fur das Stadtzentrums.

Hauptzielrichtung der erweiterten Projektinitiative ist die Revitalisierung von ehemals
baulich genutzten brachliegenden Flachen in den gewachsenen Stadtstrukturen.
Dabei sollen die Brachflachen Zwischen- und abschlieRenden Nachnutzungen (unter
anderem fur Gewerbe, Handel, Dienstleistungen, Wohnen, Griin) zugeflhrt werden.
Die Nachnutzungen sollen den Zielen der integrierten Stadtentwicklungskonzepte
und somit auch den demografischen Entwicklungen entsprechen.

2.4 Sonstige ortliche Satzungen und Vorschriften

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich von Denkmalschutz- oder
Sanierungsgebieten.

In unmittelbarer N&he, jedoch aufRerhalb des Plangebietes befinden sich die
Satzungsgebiete

der Baugestaltungssatzung "Innenstadt und Georgenvorstadt” und

der Erhaltungssatzung “Innenstadt”.

Im Plangebiet anzuwenden sind:
die Baumschutzsatzung,
die Stellplatz-Ablosesatzung,
die Hausnummerierungs-Satzung.

2.5 Umwelt- und Naturschutzrechtliche Belange

Im Rahmen dieses Planungsverfahrens werden die Umwelt- und Naturschutz-
rechtlichen Belange nach Mafigabe des Vereinfachten Verfahrens geprift. Es wird
auf Nr. 1.1 verwiesen.

Die Auswirkungen der Eingriffe des Bauvorhabens gelten im Sinne des § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB fiur das Plangebiet nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB, als im Sinne
des 8 1la Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Das Plangebiet ist seit mehr als hundert Jahren bebaut bzw. baulich genutzt
gewesen. Nachdem im Jahr 2009 die ehemaligen Kasernengebaude abgetragen
wurden, stellt sich das Plangebiet derzeit als Brachflache dar.
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2.6 Artenschutz

Durch das Vorhaben werden aufder aktuell vorzufindenden Flache keine
schitzenswerten bzw. gefahrdeten Tier- und Pflanzenarten betroffen.

Im Baugenehmigungsverfahren sind die Belange des Artenschutzes nach
Bundesnaturschutzgesetz(88 39 Abs. 1 und 44 BNatSchG zu prufen. Dies kann zur
Beauflagung  entsprechender  Vermeidungs-, Schutz- und  Ausgleichs-/
Ersatzmalinahmen fihren.

Mit diesem Hinweis wird in den Textfestsetzungen (Teil B) auf die Belange des
Artenschutzes verwiesen.

2.7 Immissionsschutz

Zusammenhang mit dem Vorhaben wird sich an den Verkehrsstromen der
umgebenden ErschlieBungsstraRen nichts oder nur unerheblich etwas verandern.
Auf Grund der Gro3e des Vorhabens und des zu erwartenden normalen Bewohner-,
Besucher- und Personal-Verkehrs sowie des Ver- und Entsorgungsverkehrs ist nicht
mit erhdhten Anforderungen zu rechen.

Es ist davon auszugehen, dass durch das Vorhaben die Larm- bzw.
Immissionssituation am Standort und in der unmittelbaren Umgebung sich
gegeniber dem bisherigen Zustand nicht verschlechtert.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens soll die Larmschutzsituation anhand
der Daten der Unteren Immissionsschutzbehorde tberprift werden. Daraus sind die
erforderlichen MaRnahmen des Larmschutzes fur das Bauvorhaben abzuleiten.

Von der Unteren Immissionsschutzbehérde wird im Rahmen dieses Planungs-
verfahrens kein Larmschutzgutachten gefordert.

Werden aufgrund der geplanten Nutzungsart ,Pflegeeinrichtung® besondere
Larmschutzanforderungen aufgestellt, so sind diese im Baugenehmigungsverfahren
durch den Vorhabentrager nachzuweisen und zu beriicksichtigen.

Mit nachfolgen aufgeflhrten Hinweisen wird in den Textfestsetzungen (Teil B) auf die
Belange des Immissionsschutz es verwiesen.

Hinweis zur Verkehrsbelastung in den Textfestsetzungen (Teil B)

Das Planungsgebiet ist durch die Verkehrsgerausche der angrenzenden Bundes-
bzw. GemeindestraBen und der vorbeifihrenden Bahnstrecke  stark
gerauschbelastet.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 kdnnen z. T. weder
tagstber noch nachts eingehalten werden.

Die Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte an den
nachstgelegenen Baugrenzen bzw. Fassaden betragen:

tags ca. 2 — 8 dB (A) und nachts ca. 13 — 21 dB (A).
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Dieser Hinweis verdeutlicht, dass Larmbelastung im Planungsgebiet (ber den
gesetzlichen Werten liegt. Innerhalb des Gebaudes kann durch bauliche
MalRnhahmen der entsprechende Ausgleich geschaffen werden. Die Nutzung der
Aul3enbereiche wird jedoch durch die Gerauschbelastung auch beeintrachtigt.

Hinweise zum Immissionsschutz in den Textfestsetzungen (Teil B)

Im Baugenehmigungsverfahren sind durch Nachweise des Larmschutz- und
Immissionsschutzes die vom Vorhaben ausgehenden Emissionen und die auf das
Vorhaben einwirkenden Immissionen zu beurteilen und zu bertcksichtigen.

2.8 Altlasten

Auf Grund des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG), des Thiringer
Bodenschutzgesetzes (ThiurBodSchG) sowie infolge des Erlasses des Thiringer
Innenministerium zur Berucksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen,
insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren
(AltlastBau) werden zur Aufstellung und zum Beschluss des Bebauungsplanes
folgende ordnungsrechtliche Bestimmungen zur Gefahrenabwehr festgelegt:

Kennzeichnung

Das Flurstick 4382/4 in der Flur 54, also auch der vom Vorhaben- und
ErschlieBungsplan B10.2 Dbetroffene Teilbereich des Flursticks, ist als
Altlastenverdachtsflache, entsprechend §8 2 Abs.4 BBodSchG und 8 2 Abs.1
ThurBodSchG in Verbindung mit Ziffer 2.3 Abschnitt 2.3.1 AltlastBau, im V/E - Plan
zu kennzeichnen.

Die Kennzeichnung erfolgt durch textlichen Hinweis im Plan (Teil A).

Verwendung der Altlastenverdachtsflachen im Baugenehmigungsverfahren

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nach der ThirBO, ist vor der
tatséchlichen Bebauung, der Altlastenverdacht des Flurstiickes bzw. der Teilflache
zu Klaren.

Auf dem Grundstlck / Teilflache ist eine orientierende Untersuchung entsprechend §
9 Abs. 1 BBodSchG i.V.m. 88 3 und 4 BBodSchV bezogen auf Wohngebiete mit
Wirkpfad Boden-Mensch durchzufiihren und zu bewerten. 'Die Beprobungstiefe
betragt in der Regel 35 cm ab der gewachsenen Bodenschicht.

Abhéngig von den Untersuchungsergebnissen sind ggf. weitere MalRnahmen
notwendig.

Anlegen von Kinderspielplatzen oder Haus- bzw. Nutzgérten

Das Anlegen von Kinderspielplatzen und/ oder Haus- bzw. Nutzgéarten ist nur
zuléssig, wenn vorher das Einverstandnis durch schriftiche Erklarung der
zustandigen Bodenschutzbehdrde nach ThirBodSchG eingeholt wurde. MalRgebend
hierfir sind die Untersuchungsergebnisse bezogen auf den Wirkpfad Boden -
Mensch fur Kinderspielflachen bzw. Nutzgarten.
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Begriindung
Die Kennzeichnung des Flurstiicks 4382/4 ist erforderlich, da dieses sowie auch

benachbarte Flurstiick im Thiringer Altlasteninformationssystem (THALIS) als
Altlastenverdachtflachen unter der Kennziffer 08297 ausgewiesen sind. Der
Altlastenverdacht ist somit nach § 2 Abs.2 Nr. 4 und 6 BBodSchG und 82 Abs. 1
ThirBodSchG begrindet.

Die vorgenannten Festsetzungen beruhen auf den Regelungen zum oben genannten
Erlass des Thuringer Innenministerium unter Ziffer 2.3.1.

Hiernach ist es zulédssig den Bebauungsplan vor Behandlung der Bodenbelastungen
in Kraft zu setzen. NOtig ist hierzu eine entsprechende Kennzeichnung und
Festsetzung zur Sicherstellung der Klarung des Umganges mit den
Bodenbelastungen / dem Altlastenverdacht innerhalb des Bebauungsplanes.

Dies ist mdglich, da in dem beplanten Bereich kein konkreter Schadensbereich
vorhanden ist und auf Grund der bekannten historischen Nutzung nicht von einer
konkrete Gefahrenlage auszugehen ist. Untersuchungen sind dennoch
notwendig, um den Verdacht von Altlasten ggf. auszuschlieen und das
Grundstuck alsbald aus dem Altlastenverdacht entlassen zu kdnnen.

Bei positiver Verdachtsbestatigung sind anschlie3end, in Abhangigkeit der jeweiligen
Nutzung (Wohngebiete), weitere Maflinahmen, wie bspw. Bodensanierungen oder
technische Sicherungsmaflinahmen, durchzufihren.

Die zusatzliche Schwelle bei der Einrichtung von Kinderspielplatzen und/ oder
Einrichtung von Haus- und Nutzgarten unter Il ist erforderlich um den direkten
Gefahrenpfad Boden - Mensch sensibel und jeweils aktuell zu beurteilen, um eine
dann direkt entstehende Gefahrdung auszuschlie3en. Dieser Grundsatz ergibt sich
aus 8 4 BBodSchG. Dies ist das mildere Mittel vor Ausschluss der benannten
Nutzungen.

Hinweis:

Weiterhin wurden im sudlichen Bereich des Flursticks, aul3erhalb des in Rede
stehenden Planbereiches, eine betriebliche Tankstelle, ein Waschplatz sowie eine
Werkstatt fur Kraftfahrzeuge betrieben. Hier wurden bereits bei der Stilllegung der
Tankanlage im Jahr 2000 sehr hohe Messwerte fur Kohlenwasserstoffe im Boden
festgestellt.

Im Bereich der Tankstelle wurden im Juli 2009 drei unterirdische Tankbehélter
entfernt und das ausgehobene Material beprobt. Die Analysen ergaben ebenso
Uberschreitungen einiger Parameter.

Bei einem weiteren Bauabschnitt des Wohnpark Fischerstadt (Wohnbereich) sind
hier ebenfalls Untersuchungen bezogen auf die Wirkpfade Boden - Mensch sowie
Boden - Grundwasser notwendig.
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2.9 Wasserschutz

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb von wasserwirtschaftlichen Schutzgebieten.

Das anfallende Abwasser ist gemald § 58 (2) ThurWwG dem Beseitigungspflichtigen
zu Uberlassen. Das Abwasser wird in die Kanalisation des TAVEE eingeleitet.

Die ErschlieBung von Grundwasser ist gemaf § 49 (1) WHG i.V.m. 8 50 (1) ThirwG
bei der Unteren Wasserbehdrde anzuzeigen. Eine Erschlieliung von Grundwasser ist
durch das geplante Vorhaben nicht vorgesehen.

Niederschlagswasser von Dachflachen soll teilweise aufgefangen und zur
Gartenbewésserung genutzt werden. Nicht zu speicherndes und Uberschissiges
Regenwasser soll in den Vorfluter (Mihlgraben) eingeleitet werden. Die Einleitung
des Regenwassers in den Vorfluter wird durch Untere Wasserbehorde Eisenach
beflrwortet.

Die Direkteinleitung in den Vorfluter ist im Baugenehmigungsverfahren zu klaren und
im Durchfiihrungsvertrag zu verankern.
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3 Festsetzungen des Bebauungsplanes

3.1 Art der baulichen Nutzung

Aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 10 wird die Art der baulichen
Nutzung: Flache fur den Gemeinbedarf...(8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) beibehalten und
festgesetzt.

Damit wird sowohl dem bisherigen Planungsrecht als auch dem Nutzungs- und
Raumkonzept des Vorhabens entsprochen.

Das als "Flache fir den Gemeinbedarf ausgewiesene Gebiet der ehemaligen
Polizeiinspektion Eisenach fiigt sich hinsichtlich seiner GrofRe und Bebauung in
keines der umgebenden Baugebiete ein. Es handelt sich um eine eindeutig
abgegrenzte Flache mit einer Offentlichen Funktion, die in dieser Form langfristig
erhalten werden soll.

Zulassig ist in diesem Gebiet die Nutzung fir sozialen Zwecken dienende Geb&ude
und Einrichtungen, ausschliel3lich fur die Nutzung gemalf dem in Teil C
beschriebenen Vorhaben zulassig.

3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Eintragungen in der
Planzeichnung Teil A sowie durch Grundriss, Ansichten und Schnitte gemafR Anlage
1-7 der Begrundung. (8 16 Abs.2 Nr.1u.4 BauNVO) - siehe Teil C

Die bebaubare Grundflache der Baulichen Anlage des Vorhabens betragt: 1.225 mz2.

Auf die Festsetzung einer GFZ und einer GRZ wird verzichtet, da aufgrund der
festgesetzten baukorperumschreibenden Baulinien/Baugrenzen die planerisch
angestrebte Baustruktur des Vorhabens in Verbindung mit der festgesetzten
Gebaudehdhe hinreichend bestimmt ist.

Die Gebaudehohe wird festgesetzt auf maximal 14.0 m, dabei ist der maf3igebende
obere Hohenbezugspunkt des Gebaudes die Hohenlage der Oberkante der Attika
des Flachdaches. Der untere Hohenbezugspunkt ist die absolute Hohe 213,70 m
UNN, welche gleichzeitig der Oberkante des FertigfuRbodens des Erdgeschosses
entspricht. ( 8 18 Abs.1 BauNVO)

Die als Hochstmal} festgesetzte Gebaudehdhe lehnt sich an den Gebaudebestand
und die angrenzende Bebauung an.

3.3 Bauweise, Baulinien und Baugrenzen

Bauweise

Es wird eine besondere Bauweise gemal § 22 (4) BauNVO festgesetzt. Die
Gebaudelange wird beschrankt auf maximal 51 m. Der Abstand der Geb&ude von
der Grundstticksgrenze muss mindestens 4,0 m betragen.
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Im bisher geltenden Bebauungsplan Nr. 10, war eine offene Bauweise festgelegt,
danach waren die Gebaudelangen bis 50 m beschrénkt.

Ein ca. 4 m breiter Streifen zwischen der vorderen Geb&udeflucht und der
Grundstuicksgrenze soll nicht bebaut werden, aus baufunktionalen Grinden und zur
Moglichkeit der Grinordnung entlang des Stral3enraumes.

Baulinien und Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird nach § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baulinien
und Baugrenzen bestimmt. Die Lage der festsetzten Baulinien und Baugrenzen
umschreibt direkt das geplante Vorhaben.

Im bisher geltenden Bebauungsplan Nr. 10 folgte die Anordnung der Baulinien und
Baugrenzen dem Bestand der Polizei-/Kasernengebaude. Die Neufestsetzung folgt
der Vorhaben-Geometrie. Stadtebaulich wird dadurch die umgebungstypische Art
einer Blockrandbebauung aufgenommen.

3.4 Nebenanlagen

1) Nebenanlagen sind nach 8§ 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO eingeschrankt zulassig.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO sind auch untergeordnete
Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet
gelegenen Grundsticke oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner Eigenart
nicht widersprechen.

2) Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind nur die nachfolgenden
Nebenanlagen zulassig:

- Standplatz/Einhausung fur Mullbehalter,

- Pergolen,

- Geratehaus bis 10 m2? Grundflache,

- befestigte Terrassen und Sitzgruppen.

Damit wird die Zulassigkeit auf die vorgenannten (mit dem Vorhaben geplanten)
Nebenanlagen beschrankt.

Weitere Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind nicht geplant.

Aul3er den notwendigen Hausanschlussanlagen sind im Plangebiet keine weiteren
oder sonstigen Anlagen der Versorgung mit Elektrizitdt, Gas und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen sowie fernmeldetechnische
Anlagen vorgesehen. (siehe auch Teil C Erschliel3ung)
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3.5 Stellplatze

Die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen regelt sich nach § 12 BauNVO.

Es sind nur Stellplatze vorgesehen. Diese sind entsprechend § 12 Abs. 6 BauNVO
nur in den als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt Bereichen
zulassig.

Nach 8§ 12 (6) BauNVO wird die Zahl der zusammenhangend angeordneten
Stellplatze auf max. 6 Stellplatze beschrankt.

Weiterhin sind entlang der Grundstiicksgrenzen zu offentlichen
ErschlielBungsstralen in einem Streifen von 4 m Tiefe Stellplatze unzulassig —
ausgenommen davon ist der Stellplatz Nr.1 (Behindertenparkplatz).

Im Baugenehmigungsverfahren ist der Stellplatznachweis nach VV ThurBO zu
fuhren.

3.6 Verkehrsflachen, Ein- und Ausfahrten

Die privaten Verkehrsflachen im Plangebiet werden als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt.

Die Zufahrt zum Baugrundstick darf ausschlielich tber die Karl-Marx-Stral3e
und/oder die  August-Bebel-StraRe, innerhalb der daflr festgesetzten
Einfahrtsbereiche erfolgen. Eine Direkte Zufahrt von Hospitalstral3e ist nicht zul&ssig.
(8 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB)

Eine Zufahrt von Hospitalstral3e ist nicht vorgesehen, da hier im Anschluss an das
Gebaude die Freiflachen als Garten/Park genutzt werden sollen.

Die beiden Stral3enanbindungen in der Karl-Marx-StralRe und der August-
Bebelstral’e sind erforderlich um beim Ein- und Ausfahren und beim Verkehr im
Plangebiet einen behinderungsarmen Verkehrsfluss bei gleichzeitigem geringem
Flachenverbrauch zu gewahrleisten.

3.7 MalRinahmen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen

Das Planungsgebiet ist durch die Verkehrsgerdusche stark belastet. Diese
Gerauschbelastung wurde erkannt und abgewogen. Um der aktuellen Anforderung
zur Bebauung mit dem Vorhaben entsprechen zu kodnnen, wurde trotz der
erheblichen Gerduschbelastung, die besonders in den Nachtstunden auftritt, an der
Ausweisung der Gemeinbedarfsflache festgehalten.

Als Ausgleich sind bauliche Schallschutzmal3nahmen an den Geb&uden in den
textlichen Festsetzungen angegeben. Diese ausgleichenden MalRhahmen basieren
auf dem Immissionsschutzgutachten von 1994 welches im Bebauungsplan Nr. 10
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eingearbeitet wurde. (siehe Gutachten 0415/1/sei vom 20.11.1993 sowie Schreiben
0415/3/sei vom 14.01.1994 vom BUro Steger & Piening). Die Festsetzungen zu der
angrenzenden Wohngebietsflache wurden auf das Plangebiet Gbertragen und an das
Vorhaben angepasst.

Textfestsetzungen (Teil B):

a) Im Grenzbereich zu den Verkehrswegen der Bahnstrecke (August-Bebel-Stral3e)
und in der HospitalstraRe sind durch entsprechende Grundrissgestaltungen Fenster
schutzbedirftiger Raume (nach DIN 4109), die zur Raumliftung bendétigt werden,
soweit wie mdoglich in den jeweils gerduschabgewandten Fassadenbereichen
anzuordnen.

b) Im gesamten Gebiet sind folgende Schallddmm-Mal3e als Mindestanforderung
einzuhalten:

- Fenster: Schallschutzklasse 3
- Fassaden und Dachschragen
von Aufenthaltsraumen: Gesamtschalldamm-Mal} R'w.res = 40 dB

c) Dort wo die Festsetzung a) nicht erfillt werden kann, sind Liftungseinrichtungen
vorzusehen, die eine ausreichende Raumbeliftung auch bei geschlossenen
Fenstern erméglichen.

Ebenfalls zulassig sind Wintergarten mit versetzt angeordneten zu offnenden
Fenstern und Schallabsorbierenden Decken.

Das Gesamtschallddmm-Mal} der Fassade oder Dachschrage nach b) darf durch die
Luftung nicht vermindert werden.

d) Bei weniger als 20 m Abstand vom Rand der Hospitalstral3e sind folgende
Mindestanforderungen einzuhalten:

- Fenster: Schallschutzklasse 4
- Fassaden und Dachschragen
von Aufenthaltsraumen: Gesamtschallddmm-Mal R'w.res = 50 dB

Die Festsetzungen a ) und c) gelten entsprechend.

e) Von der angegebenen Schallschutzklasse der Fenster in den einzelnen Gebieten
kann abgewichen werden, wenn durch ein schalltechnisches Gutachten
nachgewiesen werden kann, dass der von aul3en einfallende Schall einen
Mittelungspegel tagsiber von 35 dB (A) und nachts von 25 dB (A) in
schutzbedirftigen Raumen (nach DIN 4109) nicht tberschreitet.

f) Bei genehmigungspflichtigen baulichen Anderungen an den bestehenden
Gebauden (Sanierungs- und Umbaumal3nahmen), sind die unter a) bis e)
aufgefiihrten SchallschutzmalRnahmen ebenso zu beachten.

g) Biuro-, Sozial- und sonstige Aufenthaltsrdume sind so auszufiihren, dass durch
den von auf3en einfallenden Schall ein Mittelungspegel tagsuber von 35 dB (A) und
nachts von 25 dB (A) im Raum nicht Gberschritten wird.
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4 Grinordnung

Um das vorhandene natlrliche Potential weitgehend zu erhalten, zu erweitern und
unbedingt notwendige Eingriffe zu minimieren, werden grundséatzlich die
Festsetzungen und Empfehlungen aus dem Bebauungsplan Nr. 10 tbernommen.
Auf Grund der geplanten Errichtung eines Pflegeheimes fir demente Bewohner ist
es jedoch notwendig, die Pflanzgebote auf die kiinftige Nutzung anzupassen.

4.1 Pflanzgebote

1) Um eine Mindestausstattung des Planungsraumes mit standort- bzw.
landschaftsgerechten Laubgehdlzen zu sichern (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) wird
festgesetzt, je 200 m2 Grundstucksflaiche 1 Laubbaum der Auswabhlliste 1 zu
pflanzen, zu erhalten und gegebenenfalls zu ersetzen. R&aumlich festgesetzte
Gehdlze kdnnen darauf angerechnet werden.

Zur Unterstltzung der therapeutischen MalRnahmen kann bei bis zu 20% der zu
pflanzenden Baume von der Auswahlliste 1 abgewichen werden.

2) Auswabhlliste 1 ,Baume”

Acer campestre - Feldahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Carpinus betulus — Hainbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Quercus robur — Stieleiche
Tilia cordata — Winterlinde
Crataegus ssp. — Weilidorn
Malus Hybr. - Zierapfel
Prunus cerasifera — Pflaume
Prunus hillieri - Kirsche
Prunus serrulata — Japanische Zierkirsche
Sorbus aria — Mehlbeere
Sorbus aucuparia — Eberesche
Obstbaume

(Diese Auswahlliste wurde um kleinkronige Baume erganzt.)

Auswabhlliste 2 ,Straucher

Amelanchier ssp. — Felsenbirne
Buddleja ssp. - Sommerflieder
Cornus sanguinea — Hartriegel
Corylus avellana — Hasel
Cotoneaster ssp. — Felsenmispel
Crataegus ssp. — Weilidorn

Prunus padus —
Ribes ssp. —
Rosa canina —
Rosa multiflora —
Sambucus nigra —
Spiraea ssp. —
Viburnum ssp. —

Traubenkirsche
Johannisbeere
Hundsrose
Vielbliitige Rose
Schwarzer Holunder
Spierstrauch
Schneeball

(In dieser Auswahlliste wurden giftige Pflanzen entfernt und
ungeeignete Straucher durch geeignete ersetzt.)
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3) Zur Grundstuckseinfriedung mit Hecken sind nur die folgenden Arten zulassig:

Carpinus betulus- Hainbuche
Ligustrum vulgare- Liguster
Acer campestre- Feldahorn

4) Nadelgeholze sind zulassig.

Da auf dem Geldnde vormals Nadelgehdlze ( keine Koniferen ) standen, ist es nach
8 6 Abs. 4 und 5 der Baumschutzsatzung der Stadt Eisenach erlaubt, gleichartige
Gehdlze zur Nach - bzw. Ersatzpflanzung zu verwenden. Unabhangig davon bieten
Nadelgeholze (keine Koniferen) im Sinne des Artenschutzes den Winterschutz far
Vogel im stadtischen Lebensraum. Empfehlenswert waren z.B. Eibe, Douglasie,
Weildtanne, Hemlocktanne.

5) Nicht Gberbaubare Flachen sind zu 60 % gartnerisch anzulegen.

6) Fur Geholzanpflanzungen auf den nicht Uberbaubaren Flachen sind zu
mindestens 60 % Arten aus den Auswahllisten 1 und 2 zu entnehmen.

Die weiteren Pflanzflachen werden mit Strauchern nach besonderer Auswahl, zur
Unterstutzung der therapeutischen Mal3hahmen bestuckt.

Baumpflanzungen als StralRenbegleitgriin

Eine Verwendung von grofRkronigen B&aumen zur Stral3enbegrinung ist aus
stadtebaulicher Sicht zur Aufwertung und Strukturierung des Stral3enraumes
winschenswert. Da in zwischen Baukorper und den Gehwegbereichen in der
Hospitalstrasse und der Karl-Marx-Stral3e der notwendige Platz nicht zur Verfligung
steht kann die nicht durchgéngig realisiert werden.

Um ein einheitliches Gestaltungsbild zu schaffen, soll sich auf die Verwendung von
nur einer Baumart pro StralRenzug beschrankt werden. Die Baumartenauswahl wird
im vorgenannten Bereich durch den begrenzenden Faktor der zur Verfligung
stehenden Grinstreifenbreite von 4,00 m bestimmt. Der Pflanzabstand ist laut
Planung mit 3,00 m von der Gebdudefassade vorgesehen. Dies macht eine
Pflanzung der Baume innerhalb eines Grunstreifens moglich und bietet dadurch den
Baumen den an diesem Standort maximal mdglichen durchwurzelbaren Raum.

Im Sinne einer moglichst langen Gesunderhaltung der zu pflanzenden Baume
kénnen unter diesen Bedingungen keine grol3kronigen BaAume verwendet werden, da
diese mit zu erwartenden Kronenbreiten von 12 bis 20 m schon nach wenigen
Jahren bis zur Fassade gewachsen sein werden. Dies macht zwangslaufig
SchnittmalRnahmen notwendig, was einer natirlichen Entwicklung der B&aume
widerspricht und sie nachhaltig schwachen kann.

Aus diesen Grinden soll in dem Bereich zwischen Baukorper und den
Gehwegbereichen die Pflanzung von mittel- bis kleinkronigen Baumen erfolgen.

In der August-Bebel-StraRe kdnnen grof3kronige Baume Verwendung finden, da in
diesem Bereich fiur die Baume die entsprechenden Bedingungen fir eine moglichst
lange Standzeit geschaffen werden kénnen.
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5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen werden gem. 8 83 ThurBO in Verbindung mit
8 9 Abs. 4 BauGB festgesetzt.

5.1 MalRnahmen zur Begrenzung der Oberflachenversiegelung und der
Abflussrate von Oberflachenwasser

Oberflachen

Die Oberflache aller PKW-Stellplatze ist mit versickerungsfahiger Oberflache
(unverfugtes Pflaster, Teilpflasterung mit wassergebundener Decke) auszufiihren.
Geschlossene Beton- oder Bitumenflachen sind unzuléssig.

Regenwassernutzung

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dach- und gering genutzten Freiflachen
kann zur Betriebswassernutzung aufgefangen oder auf dem Grundstick versickert
werden. Die Einleitung des Regenwassers in den Vorfluter (Muhlgraben) wird durch
Untere Wasserbehorde Eisenach beflrwortet. Die Mdglichkeit der Direkteinleitung in
den Vorfluter ist im Baugenehmigungsverfahren zu klaren.

5.2 Werbeanlagen

Fur Anlagen der Aulenwerbung (Werbeanlagen) gelten die Bestimmungen der
TharBO in der giltigen Fassung. AuRerdem gelten folgende Festsetzungen:

- Marken- und Produktwerbung (ausgenommen Eigenwerbung) ist auf jeglicher Art
von Werbetragern unzulassig.

- Werbeanlagen dirfen das mit ihnen verbundene Bauwerk nicht tGberragen.
- Grol3flachige Werbetafeln sind unzulassig.
Die ublichen grof3flachigen Werbetafeln mit einer Flache von rund 3,80 m auf 2,70 m

- im so genannten Euroformat - haben regelmé&Rig eine stadtebauliche Relevanz, da
sie Auswirkungen auf das Ortsbild haben.

5.3 Dachgestaltung

1) Flachdacher sind zulassig.
Die Festsetzung schreibt die Dachform fest, welche durch das Vorhaben geplant ist.

2) Antennen und Parabolspiegel dirfen stralenseitig nicht in Erscheinung treten.

3) Der Einbau von Sonnenkollektoren ist in Lage, Form und Gestaltung mit der
Baugenehmigungsbehdrde abzustimmen.
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Die Festsetzung 2) und 3) reflektieren die im Bebauungsplan Nr. 10 geltenden
Regelungen zur Dachgestaltung und dienen der Sicherung der allgemeinen
Abstimmung mit stadtgestalterischen Zielen. Zur Gewahrleitung einer beabsichtigten
gebietstypischen Erscheinung der Gebédude werden gestalterische Einschrankungen
und Vorgaben getroffen.

Antennen und Parabolspiegel sowie Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren
sind durch das Vorhaben bisher nicht geplant. Die Festsetzungen gelten fir
nachtragliche bauliche oder technische Anforderungen.

5.4 Gestaltung der unbebaubaren Flachen

Die Herstellung von Sitzterrassen und Geldnde-Absenkungen oder —Erh6hungen bis
1,0 m dber/unter dem vorhandenen Gelandeniveau sind zulassig. Weitere
Aufschittungen und Abgrabungen sind unzulassig.

Das Plangebiet ist im Bestand eben. Auch im direkten Umfeld liegende Gebiete sind
eben. Die Freiflachengestaltung bezieht sich darauf mit Ausnahme der im Lageplan
(Teil C Anlage 2) dargestellten Freiflachengestaltung durch Sitzterrassen und
Gelande-Absenkungen oder —Erhdhungen.

Zum stadtebaulichen Leitbild im Umgebungsbereich gehoéren keine starken Gelande-
uberformungen. Diese sind daher zu vermeiden.

5.5 Gestaltung der Einfriedungen

5.1 Die maximale Hohe Einfriedung zum offentlichen Straf3enbereich betragt 1,20 m.

5.2 Der beschutzte Gartenbereich wird mit einem blickdichten, bis zu 1,80 m
hohen Zaun eingefasst.

5.3 Einfriedungen aus Maschendraht oder Streckmetall sowie Abgrenzungen aus
Betonformsteinen und Jagerzaune sind entlang zum offentlichen Stral3enbereich
unzulassig.

Es ist eine Einfriedung zum offentlichen Stral3enbereich mit einer maximalen Hohe
von 1,20 m vorgesehen. Ausnahme: im Bereich des Baukdrpers an der Nord- und
Ostfassade sind keine Einfriedungen vorgesehen. Der Streifen zwischen Baukdrper
und dem offentlichen Gehweg wir als Grunflache ohne Zaunabtrennung gestaltet.

Fur die Nutzung der Freianlagen durch die dementen Bewohner des Pflegeheimes
ist es notwendig einen Teil der Freianlage abzutrennen. Dieser beschitzte
Gartenbereich wird mit einem blickdichten, bis zu 1,80 m hohen Zaun eingefasst. Die
Zaunanlage liegt hinter dem Geb&ude und befindet sich nicht an der Grenze zum
offentlichen Raum. - siehe Teil C, Anlage 2
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Form und Gestaltung der Einfriedungen sind im Baugenehmigungsverfahren
detailliert mit der Baugenehmigungsbehérde abzustimmen.

Die Festsetzungen und das gestalterische Abstimmungsgebot dient ebenfalls der
Absicht eines einheitlichen stadtebaulichen Erscheinungsbildes.

5.6 Stellplatze

PKW-Stellplatze sind ausschlief3lich als nicht eingehauste Anlagen zulassig.

Garagen sind nach 8§ 83 (1) Nr. 4 ThurBO nicht zulassig.

5.7 Loschwasserversorgung

Das Amt fur Brand- und Katastrophenschutz Eisenach fordert fir das Vorhaben eine
Loschwasserversorgung von mindestens 1600 |/min Gber einen Zeitraum von
mindestens 2 Stunden. Die geforderte Ldschwasserversorgung soll Uber
Unterflurhydranten nach DIN 3221 erfolgt, deren Abstand zueinander héchstens 100
m betragt.

Der Nachweis der ausreichenden Ldschwasserversorgung ist in Abstimmung mit
dem Ortlich zustandigen Wasserversorgungsunternahmen (TAVEE) zu fihren und im
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Ende der Begriindung




