Bebauungsplan der Stadt Eisenach Nr. 6.1 ,Tor zur Stadt”

Auswertung der Beteiligungsverfahren

Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal 8 4 (2) BauGB sowie
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB zum 2. Entwurf vom Marz 2009

Forderkreis zur Erhaltung
Eisenach e.V.
Lutherstraf3e 28

99817 Eisenach
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Stellungnahme vom: 30.04.209

Behandlung der Stellungnahmen / Abwégungsvorschlag

der Férderkreis zur Erhaltung Eisenachs e.V. bedankt sich fir die Zusendung der
Unterlagen zum 2. Entwurf B 6.1. und mdchte die in der Anlage folgenden Anregungen
und Bedenken duBern. Der Verein moéchte mit diesem Beitrag sein Engagement flr eine
zukunftsfdhige Entwicklung unterstreichen und- bittet darum, die aufgefithrten
Argumente in einer offenen Form der Abwagung zu priifen.

Stellungnahme
Vorbemerkungen:

Wie bereits zum 1. Entwurf-des B-Planes 6.1. angemerkt, entspricht die vorliegende
Planung nicht dem allgemeinen Ziel und dem " wichtigsten Grundsatz der
Bauleitplanung, §1 BauGB, wonach mit der Planung eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung zu gewéhrleisten ist, die soziale, wirtschaftliche und umweltschiitzende

Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen in Einklang. -

bringen soll. ‘
Der Geltungsbereich ist so begrenzt gewdhlt, dass entscheidende Fragen zur

stédtebaulichen und architektonischen Einordnung, zur funktionellen Nutzung,

Verkehrsfiihrung und Griinordnung unbeantwortet bleiben,
Die in der Begriindung genannte Bezugnahme auf das Fachgutachten der
Planerwerkstatt ist in der vorliegenden Planfassung nicht erkennbar.

Die Ziele des B 6.1 stehen im Einklang mit der Stadtentwicklung und
bertcksichtigen offentliche wie private Interessen angemessen

Der B 6.1 ist Geltungsbereich und Bestandteil des
Bebauungsplanverfahrens B 6 ,Bahnhofsvorstadt”

Die Empfehlung der Planerwerkstatt wurde bereits in wichtigen Teilen
bertcksichtigt.
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Folgende Hinweise und Bedenken werden erhoben:
1. Verkehr:

- Durch den Verzicht auf das Planfeststellungsverfahren zur B 19 bestehen Chancen fir

die Entwicklung einer neuer zukunftsweisenden Verkehrsfihrung mit positiven .

Synergieeffekten fir eine nachhaltige stadtstrukiurelle Gesamtentwickiung.
Die Funktionalitat des Teilbereiches B 6.1. hangt davon ab, wie gesamtstidtisch

durch entsprechende Planungen auf diese Entscheidung der Verkehrsfuhrung reagiert -

wird und die groBrdaumige Umfahrung der 819 forc:ert w1rd

) Erarbeitung  eines’  schliissigen * gesamtstadtischen  Verkehrs-  und
Parkraumkonzeptes nach neuesten Untersuchungen und getroffenen
Entscheidungen (Verlagerung Busbahnhof, Verlauf der B19).

. Die verkehrliche Anbindung des Bauvorhabens muss in die Planung B 6.1.
integriert und dargestelit werden:
-- Anbindung der WaldhausstraBe an das vorhandene Verkehrsnetz
- Wie erfolgt die Verkehrsfihrung zur ErschlieBung des Baukomplexes und
wie wird die zu erwartende Mehrbelastung in das vorhandene
Verkehrsaufkommen integriert?
- . Klare Angaben zur Gestaltung der BahnhofstraBe erforderlich
.= Wie erfolgt die ErschlieBung des Einkaufszentrums und der Parkflachen,
. {Kennzeichnung Zu- und Abfahrten)?
- Festsetzungen treffen, dass nur ein Teil (50%) der erforderlichen
Stellplatze auf dem Dach realisiert werden darf.
- Darstellung der Verkehrsflichen  besonderer Zweckbestimmung,
inshesondere der FuBg&ngerbereiche.

2. Stiddtebau

Die Gestaltung und Nutzung offentlicher R&ume muss durch die Bauleitplanung
gesichert werden. Deshalb sind die angrenzenden offentlichen Bereiche
(BahnhofstraBe, Bahnhofplatz, Nikolaiplatz) in die Planung zu integrieren und
funkticnell zu bestimmen, insbesondere die FuBwegeverbindungen (Bus-)Bahnhof-
BahnhofstraBe-Innenstadt-Stadtpark.

Bei der umgebenden Bebauung sind Denkmale und geschiitzte Ensemble zu
kennzeichnen.

Die gesamtstadtische Ebene ist nicht Gegenstand Bebauungsplanung.

Eine ErschlieBung Uber vorhandene Waldhausstraf3e und ein méglicher-
weise erforderlicher Ausbau sind tber einen ErschlieBungsvertrag zu
regeln. Eine Anbindung auf Bahnhofstraf3e soll unter Nutzung der
vorhandenen Stral3enparzelle zwischen Nr. 38 u. 40 erfolgen (s. Anlage
ErschlieBung).

Bahnhofstraf3e liegt auRerhalb Geltungsbereich B 6.1.

Hinweis wird bertcksichtigt (siehe Nr. 21)

Eine anteilige Beschrankung der Stellplatze auf dem Dach erfordert
unangemessene Eingriffe in Altlastenbereich, was umweltbehdrdlich
versagt wird.

Die Verkehrsflachen im Geltungsbereich B 6.1 sind ausreichend
dargestellt.

Der Nikolaiplatz ist als verkehrsberuhigter Bereich enthalten. Die tbrigen
Flachen liegen aul3erhalb Geltungsbereich B 6.1 und sind Gegenstand
B 6.

Im Geltungsbereich gibt es keine Einzeldenkmale/Denkmalensembles,
auBlerhalb liegende benachbarte sind in der Begriindung benannt.
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Die BahnhofstraBe zerfallt in zwei gestalterisch und funktionell ungleiche

Bereiche, die eine Erlebbarkeit des StraBenraumes unwiederbringlich

zerstoren.

- Durch Baulinien und —-grenzen sind differenzierte stadtebauliche Einheiten
zu schaffen, die sich funktionell und gestalterisch flexibel zeigen.

Die Bauhthen, Baufluchten und Baugrenzen sind an das Werkstattergebnis

anzupassen:

- Reduzierung-der Baumassen -
erstreckte sich nur von Einmindung MillerstraBe bis Bahnhofsplatz in einer
Gebdudetiefe bis max. 12 m. Die Ubrigen Baufelder sind auf max. 12,5m
Bauhohe zu beschrinken.

- Die Ausweisung als Kerngebiet {MK) sollte - ersetzt werden . durch
Mischgebiet (MI), die Grundflachenzahl solite maximal 0,8 betragen, die
geschlossene Bauweise nur entlang der BahnhofstraBe gelten.

- Baulinie . und Baugrenze sind an der Ostseite jeweils um ca. 8 m
zuriickzunehmen. .

- Die Baugrenze an der Siidseite darf nicht willkiirlichen Bdgen folgen,
sondern folgt parallel der Linie zur BahnhofstraBe, daraus ergibt sich auch
eine Reduzierung der Gesamttiefe des Baufeldes in Nord-SQdrichtung
sowie ein erwiinschter Abstand zur bestehenden Bebauung WaldhausstraBe

- Neben der WaldhausstraBe muss ausreichend Platz fir Rampen zur
ErschlieBung parallel zum Baukérper verbleiben und fiir eine Doppelreihe
Baumpflanzung, eine Spindel wird als zu flichenintensiv und gestalterisch
abgelehnt

die maximale Bauhdhe von ca. 17m -

Die Neubebauung auf Stidseite Bahnhofstral3e im Geltungsbereich B
6.1 soll bestehendes stadtebauliches und funktionales Defizit
ausgleichen.

Eine Festlegung durch Baulinien/-grenzen ist nicht plausibel und
zielfuhrend. Der Hinweis wird bei der Ergédnzung der textlichen
Festsetzungen bericksichtigt (siehe Nr. 21).

Der Hinweis wird beriicksichtigt (siehe Nr. 21).

Die Festsetzungen eines Kerngebiets sowie der GRZ und Bauweise
entsprechen am weitesten den stadtebaulichen und stadtstrukturellen
Zielen und den umweltbehérdlichen Auflagen fir die Altlastensanierung.
Dem Hinweis wird gefolgt (siehe Nr. 21)

Der Anregung wird gefolgt (siehe Nr. 21)

Die konkrete bauliche Losung der ErschlieBung ist Gegenstand des
Baugenehmigungsverfahrens. Pflanzungen von Grof3griin sind
umweltbehérdlich versagt (Schutz Bodenabdichtung).
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3. Funktion

» Die geplante Nutzung des Areals als Einkaufszentrums in der dargestellten
GroBenordnung wird in Frage- gestellt,. da. nach bisherigen Erkenntnissen
dadurch keine Belebung der Innenstadt erfoigen kann.

Nach wie vor liegt kein Nachweis vor, wie sich die vorgesehene Nutzung
und GréBenordnung in die Gesamtentwicklung der Stadt einfligen. (auch
eine Forderung des Landesverwaltungsamtes zum 1. Entwurf B 6.1. und
ein Hinweis der Planerwerkstatt).-

Es wird eine aktuelle Studie durch unabh&ngige Fachkréfte gefordert, die
die Vertraglichkeit der vorgesehenen Nutzungen mit der Innenstadt
untersucht bzw. ein alternatives Stadtmarketing.

Sollte an der Nutzung festgehalten werden, sind die Fachmaérkte durch
Einzelgeschéfte mit Zugéngen zur Bahnhofstrale zu ergdnzen.

- Die Ablehnung einer nach innen orientierten Shopping-mall sollte zur

Bedingung erhoben werden, die BahnhofstraBe soll ein erlebbarer

attraktiver StraBenraum werden,

e  Der Bahnhofsplatz ist mit einzubeziehen, der Standort fiir einen Blirgersaal ist
festzuhalten. Der Platz ist fur FuBgénger zu kennzeichnen.

4. Gestaltung:

Das Areal ist in einzelne Baufelder zu gliedern, so dass Bauktrper
entstehen, die flexibel nutzbar sind.

"Die Geschosshéhen sind - insbesondere fiir die Obergeschosse auf eine -

flexible und effektive Nutzung auszulegen (5 m Geschosshdhe nur filr das
Erdgeschoss).

Die ‘geforderte einheitliche Gestaltung darf sich nur auf die Wahl der
Materialien beziehen, die umlaufenden 400 bis 500 m Fassadenlinge
soilten deutlich differenziert werden (entsprechend einzeln nutzbarer
Baukdrper).
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Das vorliegende Einzelhandelsgutachten, welches weiterhin als
ausreichend erachtet wird, zeigt die Chancen einer Starkung des
innerstadtischen Handels durch Einordnung eines Konsummagneten auf
und weist zugleich die freie Verkaufsflachenreserve mit 11.600 m2 aus.

Die Betrachtung der gesamtstéadtischen Strukturen ist nicht Aufgabe des
B-Planes.

Hinweis wird beziiglich der Zugangsbereiche an der Bahnhofstralle
bertcksichtigt (s. Anlage Abwagungsplan)

Die auch von der Planerwerkstatt vorgeschlagene innenliegende
ErschlieBungsachse bzw. Mall stellt lediglich eine Mdglichkeit dar, im

B 6.1 wird keine innen liegende Passage o.a. gefordert bzw.
festgeschrieben

Das Areal liegt weit Uberwiegend aul3erhalb des Geltungsbereichs B 6.1.

Konkrete Gliederungsvorgaben sind nicht Gegenstand der
Bauleitplanung, sondern vielmehr des Baugenehmigungsverfahrens.

Es werden keine Einzelgeschosshéhen festgelegt, sondern zur Wahrung
grotmaoglicher Flexibilitat nur die Gesamtkubatur.

Die Hinweise werden beriicksichtigt (siehe Nr. 21)
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Das Dach ist wie eine zu gestaltende Fassade zu betrachten (belichtete

Innenhdfe, Dachbegriinung)

Die Gestaltungsanforderungen miissen ein angemessenes Reagieren auf
die denkmalgeschiitzten Einzelgebdude und = Ensemble enthalten:
Materialien stark eingrenzen (mineralische Baustoffe und Anstriche, Glas),
Fléchendifferenzierung.

5. Griinordnung:

Verbindung und Beziehung zum Stadtpark sind im Plan festzulegen,

Baume und Erholungsflachen (Bahnhofstrae, Bahnhofplatz, Nikolaiplatz,
WaldhausstraBe) sind darzustellen, eine Fassadenbegriinung der Sldseite
ist nicht ausreichend. ) '

Der gerodete Hang (z.T. ehemals geplante StraBenfldche) ist bis zur Dr.

. ‘Moritz-Mitzenheim-StraBe als Erweiterung des Stadtparks zu gestalten,

FuBwegefliihrung inbegriffen. Baufelder sind in diesem Bereich nicht
vorzusehen (siehe B 6)1! '

Der Umweltbericht ist oberflachlich und muss nachgearbeitet werden. Die
Aussage, dass keine B&ume und Strducher vorhanden waren ist falsch,
zum Teil gibt es sogar noch Baume entlang der BahnhofstraBe, auf dem
ehemaligen Parkplatz gab es Baume, der Hang war eine verwilderte
Gartenflache analog 6stlich benachbarter Grundstiicke. Die ausgewiesenen
AusgleichsmaBnahmen sind nicht ausreichend und zu allgemein.

Dem Hinweis wird gefolgt (siehe Nr. 21)

Dem Hinweis wird gefolgt (siehe Nr. 21)

Das Areal liegt aul3erhalb des Geltungsbereichs B 6.1.

Auf den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung kénnen auch
ohne gesonderte Festsetzung von Standorten Pflanzmaflinahmen
erfolgen.

Der Hang liegt auRerhalb des Geltungsbereichs B 6.1.

Dem Hinweis wird gefolgt (siehe 17/8): Der Umweltbericht wird
Uberarbeitet
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Gewerbeverein Eisenach 1991 e.V.
Johannisplatz 1
99817 Eisenach
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Stellungnahme vom: 15.05.2009 Behandlung der Stellungnahmen / Abwégungsvorschlag

Der GVE erinnert daran, dass die urspringlich geplante Beruhigung der Bahn-
hofstrasse und des Nikolaiplatzes im Wesentlichen zur Namensgebung ,,Tor zur
Stadt" beigetragen hat. Der damals ausgearbeitete Entwurf sah eine StraBen-
fohrung sudlich der Waldhaus-/Bahnhofsirasse vor. Die angestrebte Verkehrs-
beruhigung und Attracktivierung des Areals Bahnhofsirasse/Nikolaiplaiz solite
zwingend beibehalten werden.

Der Nikolaiplatz ist als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen.

Der Neubau des ,,Tor zur Stadt” ist eines der groBien Neubauprojekte in der
Stadt Eisenach. Der Vorstand des Gewerbeverein Eisenach 1991 e.V. (GVE)
erachtet dieses Vorhaben als einen wesentlichen Punkt in der kommunalen
Weiterentwicklung unserer Stadt und nimmt zu dem vorliegenden Entwurf des
Bebauungsplan 6.1 wie folgt Stellung.

.Die Obergrenze dller zu errichtenden Verkaufsfldchen darf 12.0000 gm nicht
ibersteigen.” (Punkt 1.1.4.) ) ) o .
Das vorliegende Einzelhandelsgutachten zeigt die Chancen einer
Zur Begrindung des Bedarfs von 2.000 gm Uber der urspringlich geplanten Starkung des innerstadtischen Handels durch Einordnung eines
Fidche von 10.000 gm fehit der Stadt jegliche inhaltliche Aussage. Der Nach- Konsummagneten auf und weist zuglglch die freie
weis des grundsdtziichen Erfordernisses wird nicht gefuhrt, AuBerdem fehlt ein Verkaufsflachenreserve mit 11.600 m? aus. )
Hinweis auf die akiuelle Ausweisung der Mietfiichennutzung. Der Begriff Ver- Als Verkaufsflache gilt der gesamte Teil der Nettonutzflache, auf welcher
kaufsficiche ist nicht klar definiert der Verkauf abgewickelt wird und der dem Kunden zugénglich ist
. ; ; . inschlieBlich Kassenzonen, Warentrager, Gange, Stellflachen flr
Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass dem vorliegenden Planentwurt einsc e . .
Tor zur Stadit* eine Bedarfsbegrindung und —ermi’r’rlunggfehl’r. Einrichtungsgegenstéande, Treppen innerhalb der Verkaufsraume.
Vorschlag: : “
- Bedarfsermittlung und somit Begrindung der 2.000 qm zusdtziicher FIg- s.0. ,Einzelhandelsgutachten
che oder Beibehaltung der urspringlichen Fidche von 10.000 gm.
- Ausweisung der Mietfldchennutzung
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Wie der Presse (,Thiringer Allgemeine” vom 21.04.2009) zu entnehmen war,

betragt die Investitionssumme 40 Millionen Evuro.
Dem Hinweis wird gefolgt (siehe Nr. 18/3) Eine Reduzierung des

Anteils der kleinteiligen Verkaufsflachen auf max. 15 % der

Angesichis der wirtschafilichen Situation, vor allem aber der infrastrukturellen
Gesamtverkaufsflachen tragt dem Rechnung.

Verhdltnisse der Stadt Eisenach ist derzeit nicht zu erwarten, dass der Neubau
von kleinfeiligen Verkaufsflédchen in der Innenstadt von Vorteil ist. Eine Konkur-
renz zu bereits bestehenden kleinteiligen Verkaufsfiéichen ist u.E. zu vermei-
den. Dies ist dem bundesweiten Trend geschuldet, nach dem Neuansiediun-
gen kaum mehr erfolgen bzw. zu Lasten anderer Standorte gehen.

Einem méglichen Bedarf an kleinteiligen Verkaufsfldchen steht bereits derzeit
ein groBes Angebot entgegen.

Da zur Zeit die Preise fUr BUro- und Gewerberdume stark rockl&ufig sind, war
und ist fir den GVE eine Unterstitzung des zu erwartenden Mietpreises

von 25-30 Euro je gm nicht angebracht. Dieser Mietpreis je gm ist in dem
Segment kleinteiliger Einzelhandel schwer zu redlisieren, was Leerstand ais
Konsequenz nach sich ziehen wird.

Der Stadt Eisenach fehlt es an Fldche for Image pilegende Tagungen und
Veranstaltungen in der Region sowie ausreichenden Parkméglichkeiten im
Zentrum. Bekannt ist ebenso, dass keine Image fdrdernde Tagungs- und Ver-
anstaltungsangebote in Fisenach vorhanden sind. Nachgewiesener MaBen ist
die Rentabilitdt von Verkaufsfiéichen in Obergeschossen schlecht. Gastrono-
mische Einrichtungen, wie Restaurant und/oder Hotels sind jedoch auch in

Obergeschosslagen durchaus rentabel nutzbar. _
Nicht berlicksichtint cahan wir Aac Waltaran sind Aincdanaimtioa N odon omm Tl

Diese Nutzungen sind im Kerngebiet und entsprechend
Nutzungskatalog bereits zuldssig. Verkaufsflachen in Obergeschossen
bleiben aufgrund der angestrebten Attraktivitat moglich.
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Nicht berlcksichtigt sehen wir des Weh‘ereh eine anderweitige Nutzung. Eine Diese Nutzung ist im Kerngebiet zulassig
Nutzung als Schulungszentrum ist bereits angesprochen worden, wurde aber .
bisher nur wenig berlcksichtigt. _
Zusammenfassend I&sst sich somit festhalten, dass eine Nutzung durch gréBe-
re und/oder groBe Handelseinrichtungen im Erdgeschoss empfehlenswert ist.
Eine Nutzung der anderen Geschosse zu u.a. gastronomischen, parktechni- . oo : .
schen oder anderweitigen Zwecken hdlt der Gewerbeverein Eisenach 1991 Diese Nutzungen sind im Kerngebiet zulassig.
e.V. fUr eine Sinn bringende Alternative, die eventuell eine Bezuschussung be-
stehender Einrichtungen minimiert und insbesondere zur Steigerung der kom-

munalen Weiterentwicklung der Stadt Fisenach beitragen wird.
Kleinteilige Verkaufsflachenanteile stellen eine angestrebte funktionale

Vorschlag:
- Betreiben ohne kleinteiligen Handel im Erdgeschoss Ergénzung grofRer Einheiten dar und sollen die Bahnhofstral3e beleben.
- keine Verkaufsfliichen in den anderen Geschossen Diese N ind im K bi d hend
- Uberprifung der Nutzung durch Gastronomie, Hotellerie und Stadthalle for Nletse Utfutn?ensm -tlm |e--mg-e ‘et und entsprechen
itelgroBe Tagungen und V ; - . - utzungskatalog bereits zulassig.
mi elg gungen und Veranstaltungen {regionale und Uberregionale
MUSlk- und Kulturveranstaltungen in Zusammenarbeit mit lokalen Kulturein- Das mogliche Nutzungsspektrum Kerngebiet ist ausreichend
richtungen) 500 Stellpléatze sind bereits vorgesehen.

- Uberpri)fung von alternativen Nutzungen
- Schaffung von mindestens 500 Parkplétzen in den verbleibenden Geschos-
sen
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Stellungnahme vom: 18.05.2009

Behandlung der Stellungnahmen / Abwégungsvorschlag

T

im Zuge der Auslegung des 2. Entwurfes zurm Bebauungsplan Nr. 6.1 ,Tor zur Stadt* hat
sch die Arbeitsgruppe , Tor zur Stadt" gemal ihres vom Stadtrat erteilten Auftrages eine ei-
gene, nachfolgend dargestellte Position gebildet. Ich bitte im Namen der AG-Mitglieder um
entsprechende Berlicksichtigung im Sinne ergénzender oder ersetzender Regelungen bei
der Abwagung.

1. Geltungébereich, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Zurucknahme der dstlichen Grenze des Baufeldes bis zur Lotrechten der dstlichen Ge-
baudeecke Bahnhofstrale 33 und weiter stdlich bis zur Grundstiicksgrenze KVG (Flur-
stlick 5648/1) zur Sicherung Busbetrieb Stadtbusbahnhof: dstliche Baugrenze (mégli-
che Auskragung 1.+2. OG) liegt auf dieser Lotrechten, dstliche Baulinie liegt 6,5 m
westlich der Baugrenze,

Zurlicknahme der sidlichen Baugrenze {(im 2. Entwurf entlang des stdlichen Geltungs-
bereichs) bis auf die in der Planerwerkstatt vorgeschlagene Linie, Ausbildung wie von
Planerwerkstatt vorgeschlagen als gerade Baugrenze mit Abknicken am westlichen
Ende und Flhrung bis Grundstlck Waldhausstrale 8/10, restliche Grundstlcksflache
bis Grenze Geltungsbereich bleibt als MK festgesetzt und steht fir ErschlieRung zur
Verflugung;

Bauliche Anlagen zur ErschlieBung sind innerhalb der sldlichen Baugrenze unterzu-
bringen, daher ist Baugrenze 2,5 m sidlich vor die von der Planerwerkstatt vorgeschila-
gene Geb3udefassade (einschlieRlich der vorgeschlagenen Langsrampen) zu legen.

Entspricht Empfehlung Planerwerkstatt und Forderung KVG, der
Anregung wird daher gefolgt (s. Anlage Abwégungsplan) Die
Uberbaubare Grundflache wird dadurch um ca. 450 m2 bzw. ca. 3 %
verringert.

Entspricht Empfehlung Planerwerkstatt, die Anregung wird daher
ibernommen (s. Anlage Abwéagungsplan). Die tUberbaubare
Grundflache wird dadurch um ca. 1.100 m2 bzw. ca. 9 % reduziert.

Dem Hinweis wird bei der Zuriicknahme der Baugrenze gefolgt.
Dabei bleibt § 23 (3) BauNVO unberiihrt (s. Anlage
Abwagungsplan).
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. Maf der baulichen Nutzung

Zusammenfassung von MK 1 und 2 zu MK 1 neu, aus MK 3 wird dann MK 2 neu;

Traufthdhe in MK 1 bei 11,5 - 12,5 m inkl. OK Briistung flr oberes Parkdeck (2 x § m
Geschosshohe + Brustungshdhe 1,2 m zzgl. Konstruktionsreserven), die Uberdachung
des oberen Parkdecks ist innerhalb einer um 4 m hinter die aufgehende Fassadenfia-
che zur{ickspringenden Baugrenze bei einer Bauhbhe von 14,5 — 15,5 m méaglich;

in MK 2 Reduzierung der Bauhthe auf 14,5 — 15,5 m, gleichzeitig Zuriicknahme der
westlichen Grenze MK 1/MK 2 auf die Lotrechte der westlichen Gebaudeecke Bahn-
hofstralte 23 und der stidlichen Grenze MK 2 auf max. 1/3 der Gesamtiiefe bzw. ma-
ximal 17 m ab der nérdlichen Baulinie;

die Unterkante der dstlichen Auskragung ist mit 5 — 6 m Glber Bezugshohe festzulegen
(1 Geschoss zzgl. Konstruktionsreserve). '

. Erschlief3ung

Es sind geeignete Abschnitte/Punkte an den Grenzen der Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung fiir Zugange in das Baugebiet festzusetzen: 1 x vom Nikolaiplatz, 3
x von Bahnhofstra3e, 1 x von kiinftigem Bahnhofsvorplatz/KVG-Grundstick;

Zur Sichersteliung einer rickwartigen Kfz-ErschlieRung von der Waldhausstralke sind
Bereiche ohne Ein- u. Ausfahrt gem. Nr. 6.4 PianzV an den Grenzen zu den Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung (Nikolaipiatz, Bahnhofstralle, KVG-Grundstiick)
festzulegen; ’

Hinweis wird gefolgt (s. Anlage Abwéagungsplan

Hinweis wird gefolgt: In den textlichen Festsetzungen wird eine
Traufhdhe von mindestens 11,5 m und maximal 12,5 m
aufgenommen. Die Gebaudehdéhe innerhalb eines allseitig jeweils 4
m hinter den GebaudeaufRenkanten liegenden Bereiches maximal
15,5 m betragen.

Hinweis wird gefolgt: Die Baugrenze und die Abgrenzung zwischen
MK 1 und 2 werden entsprechend angepasst (s. Anlage Abwa-
gungsplan). In den textlichen Festsetzungen wird eine Traufhéhe
von mindestens 14,5 m und maximal 15,5 m aufgenommen.

Die Festlegung der Hohe Unterkante Auskragung (= Deckenhéhe EG)
ist in Planzeichnung bereits enthalten.

Dem Hinweis wird gefolgt: Bereiche fir Zugdnge werden erganzend
festgesetzt (s. Anlage Abwégungsplan).

Die Anregung wird tbernommen: Bereiche, an denen Zu- und
Ausfahrten nicht zulassig sind, werden ergénzend festgesetzt (s.
Anlage Abwéagungsplan).
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Auswertung der Beteiligungsverfahren

21/3

4. Bauordnerische/baugestalterische Festsetzungen

Innerhalb der Uberbauten Erdgeschossebene sind Hofflachen von insgesamt mindes-
tens 10 % der gesamten Uberbauten Flache zu realisieren, dadurch wird der typischen
Hofstruktur der nérdlich und westlich benachbarten Quartiere gefolgt;

Vertikale Vor-/Rickspriinge aus Fassadenebene der Seite Bahnhofsiralle (alternativ an
den Fassadenabschnitten mit Baulinie) sind ausnahmsweise zugelassen fiir unterge-
ordnete Fassadenteile und fOr eine Langensumme alier vor-/ riickspringenden Fassa-
denteile von max. 1/3 der Gesamtfassadenl&nge;

Die Ausbildung der Fassadenflachen entlang der Fassadenabschnitte mit Baulinie ist
nur aus Putz, Naturstein oder Glas (nicht spiegelnd) zulassig;

Bei der Ausbildung der Dachhaut sind glanzende oder spiegeinde Materialien unzulas-
sig; .

Die oberen offenen Parkdecks sind mit Dachkonstruktionen zu {iberdachen, die in
Anordung und Ausbildung hinter die Gestaltung der jeweiligen Geb&udefassaden zu-
ricktreten;

Dachaufbauten und Anlagen der Haustechnik, die oberhalb der oberen Geschofdecke
platziert werden missen, sind innerhalb der Dachhaut unterzubringen (Schutz der 5.
Fassade” bei Blickbeziehungen von Stadtpark oder Wartburg);

Die Anregung wird in textliche Festsetzungen lbernommen.

Die Anregung wird in textliche Festsetzungen tlbernommen. Die
Gliederung der langgestreckten Fassadenflache ist ein wichtiges
stadtebauliches Ziel.

Anregung wird gefolgt und in textliche Festsetzungen
ibernommen.

Die Anregung wird in textliche Festsetzungen ibernommen. Die
Installation von Solaranlagen wird dabei nicht ausgeschlossen.
Ist bereits sinngemar festgesetzt.

Die Anregung wird in textliche Festsetzungen lbernommen.
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5. Griinordnung

- Fassadenbegriinung ist an der Sidseite nicht nur vorzugsweise, sendern zwingend fur
alle nicht fur Offnungen, Zugange usw. freizuhaltende Fassadenbereiche vorzuschrei-
ben, dafiir sind Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie ausschiiefllich auf
Dachflachen zuléssig {(Ansicht Stadtpark);

- im nicht {berbaubaren rickwartigen Bereich an der Waldhausstralie (zwischen sidli-
cher Baugrenze und Grenze Geltungsbereich) sind Standorte far grollkronige Baume
festzusetzen.

im Ubrigen wird dringend empfohlen, mit dem von den Festsetzungen Uberwiegend betroffe-
nen jetzigen Grundstlckseigentimer H. Becker zur Sicherung von iber die Festsetzungs-
spielrdume eines Bebauungsplanes hinaus gehenden, insbescndere baugestalterischen
Zielen der Stadt einen stadtebaulichen Vertrag geman § 11 BauGB abzuschlielen.

Die Anregung wird in textliche Festsetzungen Glbernommen.

Pflanzungen von Grof3griin sind aufgrund umweltbehdrdlicher Auflagen
nicht moglich (Schutz der Bodenabdichtung).

Der Hinweis wird im weiteren Verfahren bertcksichtigt.
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Bebauungsplan der Stadt Eisenach Nr. 6.1 ,Tor zur Stadt”

Auswertung der Beteiligungsverfahren

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf? § 4 (2) BauGB sowie
Beteiligung der Offentlichkeit gemaf 8§ 3 (2) BauGB zum 2. Entwurf vom Méarz 2009

Ralf Schwager 22/1
Neue StralRe 2

7603 Holzminden

Stellungnghme vom: 14.05.2009 Behandlung der Stellungnahmen / Abwégungsvorschlag
als Mitglied der Arbeitsgruppe ,Tor zur Stadt® gebe ich hiermit meine personliche
Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 6.1 ,Tor zur Stadt* —
2. Entwurf ab.
in der Stellungnahme der Arbeitsgruppe, die ich — soweit es die architektonischen
Festlegungen betrifft — unterstiitze, sind meine zusatzhchen Anmerkungen nicht
eingearbeitet worden.
22/2
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Bebauungsplan der Stadt Eisenach Nr. 6.1 ,Tor zur Stadt”

Auswertung der Beteiligungsverfahren

Als Mitglied des Arbeitskreises gebe ich hiermit eine eigene Stellungnahme zum
Bebauungsplan Nr. 6.1 ,Tor zur Stadt” ab.

Die Stellungnahme ist gegliedert nach Hinweisen und Anregungen.

Hinweise:

Unter Punkt 1.1.4 heiflt es: Die Obergrenze aller zu errichtenden Verkaufs-
flachen darf 12.000 gm nicht Gberschreiten.

in den fritheren Bebauungsplanen und in den politischen Gremien war

die Obergrenze fur Einzelhandelsflaichen (Fachmarktzentrum) auf

10.000 gm festgeschrieben worden.

Die Erhéhung um 2.000 gm wird nicht begriindet.

Es fehlt eine eindeutige Definition der Verkaufsflache.
Werden nun ,,Elnzelhande[selnnchtungen“ errichtet oder ein
+Fachmarkizentrum*“?
Die auf der ,Seite 7 der Begriindung® ausgesprochene Empfehlung ist
nicht durchfiihrbar:

- Restriktive Einschrankungen lassen sich aus Erfahrung von der

Verwaltung nicht durchhalten oder kontrollieren.
- Die wichtige Gastronomie ist gesondert zu erfassen,

Der Ersatz der B 18 durch eine schmalere ErschlieBungsstrale
(WaldhausstraRe) funktioniert nicht aus folgenden Griinden:

- Schwerlastverkehr (mind. 20 t) wird Uber diese Erschliefungsstraite
geleitet (Anlieferung Fachmarktzentrum).

- Individual-Verkehr sucht sich seinen ,eigenen Weg* (Verkehrs-
belastung geschétzt 18.000 Fahrzeuge taglich) und wird aus
Bequemlichkeit die ErschlieSungsstralie nutzen.
Parkplatzzufahrt/-abfahrt und Anlieferverkehr miissen iber diese
ErschlieBungsstralle geregelt werden.

Die Verkehrsbelastung der Bahnhofstraf3e wird durch den Bebauungs-

plan noch weiter vergréRert. Die Bahnhofstralie bleibt damit eine Haupt-
verkehrsstralle. Die bisher eindeutige Definition war aber, eine verkehrsarme
Nutzung der Bahnhofstrale zu erreichen.

Die Stellungnahme der Arbeitsgruppe liegt vor.

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten zeigt die Chancen einer
Starkung des innerstéadtischen Handels durch Einordnung eines
Konsummagneten auf und weist zugleich die freie
Verkaufsflachenreserve mit 11.600 m? aus.

Als Verkaufsflache gilt der gesamte Teil der Nettonutzflache, auf welcher
der Verkauf abgewickelt wird und der dem Kunden zugéanglich ist
einschlielllich Kassenzonen, Warentrager, Gange, Stellflachen fur
Einrichtungsgegenstande, Treppen innerhalb der Verkaufsraume.

Im Kerngebiet sind beide Nutzungen zulassig.

Gastronomie ist im Kerngebiet entsprechend Nutzungskatalog zulassig.
Eine ErschlieBung tber vorhandene Waldhausstral3e und ein

moglicherweise erforderlicher Ausbau ist Uber einen ErschlieBungs-
vertrag zu regeln.

Die Empfehlung der Planerwerkstatt wurde in wesentlichen Teilen
Ubernommen und beinhaltet die
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Auswertung der Beteiligungsverfahren

22/3

Eine Verkehrsberuhigung des Nikolaiplatzes wird durch die ,neuen®
Verkehrswege nicht ,stattfinden“. Das gleiche gilt fiir die FuRgénger-

wege in der Bahnhofstrafle,

Ebenso ist damit der FuRgangerdurchgang durch das Nikolaitor zur Innenstadt
(Karlsplatz) ,gefahrdet”. ‘

Durch die Ausweitung des Verkehrs auf der Bahnhofstrake sind FuRgénger-
und Fahrradfahrer dem motorisierten Verkehr unterlegen.

Fir Parkeingang/-ausgang und fiir den Anlieferverkehr fehlen deutliche
Hinweise im Bebauungsplan. Ebenso fehlen die geplanten
Eingange/Ausginge zum Fachmarktzentrum. :

Aus anderen, dhnlich gelagerten Gebaudekomplexen ist bekannt, dass
Verkaufsflachen in den Obergeschossen (ab 1. ObergeschoR) kaum
funktionieren.

Wenn man von den Kostenschétzungen des Investors in Héhe von

40 Mio € ausgeht (siehe Eisenacher Allgemeine vom 21.04., Aussage

des Prokuristen der Firma Gebr. Becker GmbH, Herrn Kai Schirmer)

ist von Mieten auszugehen, die fiir Mieter in einem Fachmarkizentrum oder
einem Einkaufszentrum einen betriebswirtschaftlichen Erfolg garantieren.
Es ist von Leerstdnden und groRem Mieterwechsel auszugehen.

Der Nikolaiplatz ist als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt

Bereich liegt auRerhalb Geltungsbereich B 6.1.

Hinweis wird gefolgt: Bereich fir Zugénge und Bereiche, an denen
Zu- und Ausfahrten nicht zuléssig sind, werden ergdnzend
festgesetzt (s. Anlage Abwéagungsplan).
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Bebauungsplan der Stadt Eisenach Nr. 6.1 ,Tor zur Stadt”

Auswertung der Beteiligungsverfahren

Anregungen:

- In jedem Fall ist vor einer endgiiltigen Iéntscheidung ein neutrales
Verkehrsgutachten (mit Verkehrszahiung) fiir das Gebiet des Bebauungs-
plans einzuholen.

-  Ein peutrales Einzelhandelsgutachten ist bei einer so weitreichenden
Entscheidung unerlasslich. Das letzte Einzelhandelsgutachten stammt aus
dem Jahr 2006 und hat sich durch tiefgreifende Veranderungen der
Handelslandschaften zwischenzeitlich tiberholt.

Wie die kiirzlichen Insolvenzen und wirtschaftlichen Schwierigkeiten von
Hertie, Woolworth, Karstadt, Sinn Leffers, Wemeyer eindeutig zeigen,
geht die Tendenz wieder zum kleinflachigen Einzelhandel, also zu
Geschéften, wie wir sie ausreichend in der Innenstadt finden.

- Eine Stadthalle mit Veranstaltungsraumen sollte als Alternative untersucht
werden, wobei das Gebaude dem Hauptkomplex aus energetischen,
organisatorischen und betriebswirtschaftlichen Griinden auszugliedern sein
sollte.

Die Investitionssumme wiirde erheblich niedriger und Arbeitskrafte
koénnten nachhaltig beschéftigt werden,

Eine solche Konstellation wiirde eine Férderung des Tagungs-Tourismus
und somit des Stadttourismus fir Eisenach mit sich bringen.

- Esist anzuraten, den Baukdrper variabel zu bauen (Gliederung nach Quer-
riegeln), um die Mdglichkeit zu erhalten, spater andere Nutzungskonzepte zu

/v'éhsvirklichen.
i VY

22/4

Verkehrsplanerische Untersuchungen werden fur B 6 durchgefihrt

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten, welches weiterhin als
ausreichend erachtet wird, zeigt die Chancen einer Starkung des
innerstadtischen Handels durch Einordnung eines Konsummagneten auf
und weist zugleich die freie Verkaufsflichenreserve mit 11.600 m2 aus.

Diese Nutzung ist im Kerngebiet zuldssig.

Konkrete Gliederungsvorgaben eines Baukoérpers sind nicht Gegenstand
der Bauleitplanung, sondern vielmehr des Baugenehmigungsverfahrens
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Bebauungsplan der Stadt Eisenach Nr. 6.1 ,Tor zur Stadt”

Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal 8 4 (2) BauGB sowie
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB zum 2. Entwurf vom Marz 2009

Unternehmensgruppe
Wirtschafts-Informations-Beratungs-Service
Stegdaer Allee 26

99817 Eisenach

Auswertung der Beteiligungsverfahren

23/1

Stellungnahme vom: 15.05.2009

Behandlung der Stellungnahmen / Abwégungsvorschlag

zum ausgelagten Entwurf des Terlbeba&ungsplafi&s *Tor zur Stadt” werden vlr:n den

Betroffenen Einwendungen erhoben, |
\

In 6ffentlichen Elnwohnewersammlungén persbrhichen Gesprachen mit Betrgffenen, di¢ bai

éffentlichen Veranstaltungen nicht tetlindhmen ko
(tffentlicher Teill} wurden gravierende Binweéndu
Einwendungen mit Einverstindnis der Betroffen
Betroffener — zusammentfassend und k nzegg

hten und Bauausschusssitzjingen
&n der Betroffenen erklan. Liege

'9ind durch mich - selbst an% als

l’ fdfmullert |
I

Die Recherchen zu den einzelnen ein nduhgs dlngenden\Dokumematlone sind
umfangreicher als erwartet, so dass die lkonkrateR Argumentationen und Begr{ihdungen
hierzu innerhalb der ndchsten Woche (Hls 29.05. __GD nachgereicht werden.

Hier jedoch werden Einwendungen grurstéﬁzhch '

t Natur abgegeben:

1. Grundlage fUr einen Bebauungsplan ist d ai&dtische bzw. kemmunal
Flachennutzungsplan. ln dem Entwurf wid rricht ein einziges Wort hietzu
dargestellt. i \

2. Der Entwurf beinhaltet nicht dis ionk th "anmen Einwendungen gege den
Erstentwurf. Im Gegenteil, nicht nur Js

durch Wegfall der verlangerten ,.Filll?rair

! sondarn die immens k t iarte
Bauhthe wurde sogar von 15 m puf 17,5 i#lzp
3. Vorab wird grundsatziich festgestellt, dass'das Projekt , Tor zur Stadt* | |p dar ersten
und jetzigen Entwurfsvariante eine eklatarite Schadigung der Stadtentwitklung
darstellt und nur aus rein wirtschaftiichen Zielen eines Investors heraug mit atler

Gewalt umgesetzt werden soll. | ! ]

; |
|

38 la Verkaufsflache vergréfiert wurde (z. B.

Der Flachennutzungsplan liegt derzeit lediglich als Entwurf vor.

Hinweis wird ibernommen: Die Festsetzungen der maximal
zuldssigen Bauhthe werden reduziert (siehe Nr. 21)

Die Ziele des B 6.1 stehen im Einklang mit der Stadtentwicklung und
bertcksichtigen offentliche wie private Interessen angemessen
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Natﬂrliclj soll das Areal einer Nut‘zurig zt:kﬁﬂjhl‘t werden, wo nunmehr:ain Die Ziele des B 6.1 stehen im Einklang mit der Stadtentwicklung und
interessietter und bewshrter Investor 2um Eingalz kam und kommen will Dazu muss berucksichtigen 6ffentliche wie private Interessen angemessen

jedoch ein Konzept her, dass sdwoh) wirtchaftliche Komponenten als, ibsbesonders
stadtentwicklungsgerechte Zield realisier];

' 5 Ein Ergebnis der Arbeitsgruppe war u.a. die Durchfihrung der
Planerwerkstatt, von deren Empfehlung wesentliche Inhalte
Ubernommen worden sind. Die Stellungnahme der AG wird weitgehend

! bertcksichtigt (siehe Nr. 21)

5. Seibst zum Schutz des Investors Betker BmbH & Co. KG sollte far Ei; efnach kein Die zu schaffenden Stellplatze bilden den Eigenbedarf der zulassigen

erneutes Einkaufszentrum mit Parkdack &ﬁb&i:t werden. Es sind bereita4 {1} nicht baulif:hen Nutzung sowie einen Teil des 6ffentlichen Stellplatzbedarfs
] ; el . | geman Parkraumkonzept ab.

ausreichend ausgelastete vorhdnden, - . ; .
! i : , i | Es liegen keine weiteren Vorschlage vor.

4. In der Entwurfserarbeitung sind keinerlei ‘rg{ébnisse der Arbeit der ei&e ns hierflr asy
Leben gerufenen Arbeitsgruppel srttvltes;

. I
6. Alternativvarschlige werden gegenv{rérﬁg'.\mn uns entwickelt und wie oben
angeklindigt mitgeteil. ; f , i

| ; : '
Weitere grundsatzliche Einwendungen und E‘rklal‘dngan hier}u folgen in Ergepr is der nuch in
Auswertung bagriffenen Recherchen. . : i :

1

Eine rechtsrelevante Verretung der Belraﬁeinan; '&r.i"ch wird ausgeschlossen.f

Dig ven uns in Anwendung gebrachte Vizrfahren Waine ict rein ehrenamtlich n'{ﬁ der
Orientierung der Kesten- und Aufwand$minimierang, effizienten Verwendung: vion
Férderungen und Finanzen aus dem Bundeshaughalt sowie gesetzes- und vorgabentraue
Realisierung von Projekien, die Einfluse nehmenauf betroffene Menschen, Umivalt und
Wirtschaftlichkeit. A |

i i !
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Bebauungsplan der Stadt Eisenach Nr. 6.1 ,Tor zur Stadt”

Auswertung der Beteiligungsverfahren

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf? § 4 (2) BauGB sowie
Beteiligung der Offentlichkeit gemaf 8§ 3 (2) BauGB zum 2. Entwurf vom Méarz 2009

Waldorfkindergarten Eisenach e.V.
Eichrodter Weg 1
99817 Eisenach

24/1

Stellungnahme vom: 14.05.2009

Behandlung der Stellungnahmen / Abwégungsvorschlag

der Verein' Waldorfkindergarten- Eisenach e.V. ist seif 2005 Trager und Betreiber des
Waldorfkindergartens “Wurzelkinder" im Grundstiick Eichrodter Weg 1.

Aus dem im Gebiude Markt 22 ausgelegten Entwurfs des Teilbebauungsplanes B 6.1 zum B-
Plan ,Tor zur Stadt Eisenach™ ist leider nicht erkennbar, welche Auswirkungen die
vorgesehene Bebauung mit einem Fachmarktzentrum auf unsere Einrichtung haben kann.

Anhand der in der Presse verdffentlichten und den in der Podiumsdiskussion im Hotel
,Thiringer Hof* diskutierten Varianten sehen wir uns jedoch veranlasst vorsorglich
Widerspruch gegen den ausgelegtén Entwurf des Teilbebauungsplanes B 6.1 zum B-Plan , Tor
“zur Stadt Eisenach™ einzulegen.

" Leider ist aus dem Entwurf fiir uns nicht klar ersichtlich, welche verkehrsmaBige ErschlieBung
fir dieses Objekt vorgesehen ist, da die gesamte Umgebung des Bauvorhabens aus dem
Planbereich in uns unverstindlicher Weise ausgeklammert wurde. Dies sehen wir als einen
grundsétzlichen Mangel dieses Teilbebauungsplanes an. Wir miissen jedoch beflrchten, dass
durch das grofie Verkehrsaufkommen, das d|eses Vorhaben auslésen wird, unsere Einrichtung
negativ betroffen sein wird.

Da die Erschlieung des Fachmarktzentrums offensichtlich von der Rickseite vorgesehen ist,
hatten wir gemn eine verbindiiche Aussage, an welchem Punkt der Verkehr wieder auf die
BahnhofstraBe geleitet werden soll. Dies ist fiir uns ein entscheidendes Beurteilungskriterium.

Sollte der Verkehr iiber das Grundstiick Bahnhofstra8e 38 oder die bisherige Zufahrt zwischen
den Grundstiicken BahnhofstraBe 38 und 40 geleitet werden, wirde dies bereits eine
zusatzliche Larm- und Staubbelastung fiir uns bedeuten.

Da an der Einmindung der Langensalzaer StraBe auf die BahnhofstraBe nach unserer
Kenntnis der Bau eines Kreisverkehrs geplant ist, beflirchten wir, dass eine Verkehrsfihrung
durch den Eichrodter Weg zur WaldhausstraBe vorgesehen ist. Damit wilrde der gesamte
Verkehr von und zum Fachmarktzentrum unmittelbar an unserer Einrichtung vorbeigefihrt.
Dies ist eine Verkehrsfilhrung die wir strikt ablehnen. Die zu erwartende Larm- und
Staubbelastung wére fur Kinder und Erzieherinnen gleichermaBen eine Zumutung Auch
sehen wir darin eine Gefidhrdung beim Bringen und Abho!en der Kinder.

Die Empfehlung der Planerwerkstatt wurde in wesentlichen Teilen
Ubernommen.

Eine ErschlieBung tber vorhandene Waldhausstral3e und ein
moglicherweise erforderlicher Ausbau sind Uber einen
ErschlieBungsvertrag zu regein.

Eine Anbindung auf Bahnhofstral3e soll unter Nutzung der vorhandenen
Stral3enparzelle zwischen Nr. 38 u. 40 erfolgen. hierbei betragt der
Abstand bis zum Grundstlick ca. 50 m (Prinziplésung s. Anlage
Erschlie3ung)

Eine Weiterfihrung ErschlieRung tiber Eichrodter Weg ist nicht
vorgesehen.

Eine ggf. erforderliche Nachweisflihrung und daraus erwachsende
MafRnahmen sind Gegenstand eines ErschlieBungsvertrags.
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In enger Zusammenarbeit mit dem Landesjugendamt und dem Jugend- und
Schulverwaltungsamt der. Stadt Eisenach haben wir uns 2005 fiir diesen Standort in

" unmittelbarer Waldnihe entschieden, um den Kindern eine naturnahe, gesunde Entwicklung

zu erméglichen. Dieses Konzept sehen wir jetzt gefdhrdet. Fiir den kosteniniensiven Ausbau

zum - Kindergarten haben wir mit - dem Grundstickseigentimer einen langfristigen

Nutzungsvertrag geschlossen und sind finanzielle Verpflichtungen eingegangen. Sollten wir
durch gine unzumutbare Verkehrssituation gezwungen werden unsere Einrichtung an diesem
Standort aufzugeben, wiirde dies bejde Seiten vor enorme finanzielle Probleme stetlen. .

Durch zahlreiche wissenschaftliche Untersuchungen wurde immer deutlicher nachgewiesen,
welche larigfristigen gesundheitlichen Schdden andauernde Ldrm- und Feinstaubbelastung vor
allem bei noch in der Entwicklung befindlichen jungen Menschen hervorruft.

" Als éffentlicher Trager der Jugendhilfe hat die Stadt Eisenach eine besondere Verantwortung

fiir die gesunde Entwicklung unsérer Kinder, GemaB §§ 1 und 4 SGB VIII ist die -Stadt

verpflichtet, die freien Triger bei der Erfiiliung Ihrer Aufgabe in diesem Sinne zu unterstitzen.
Dazu gehért auch die Abwendung vermeidbarer gesundheitlicher Geféhrdungen. Ein taglicher

Verkehrsstrom von geschatzten 6.000. Fahrzeugen darfte mit Sicherheit eine solche

Gefahrdung darstellen.

Daher bitten wir Sie, diesen Entwurf nochmals grundsétzlich zu (berdenken und eine
Verkehrslésung herbeizufiihren, durch die unsere Einrichtung so wenig wie moéglich betroffen
ist. .

Eine Kopié dieses Schreibens geben wir den Fraktionen des Stadtrats zur Kenntnis.

Eine ggf. erforderliche Nachweisflihrung und daraus erwachsende
Maflnahmen sind Gegenstand eines ErschlieBungsvertrags, die
Anforderungen dafiir ergeben sich aus § 125 (2) BauGB.
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Auswertung der Beteiligungsverfahren

Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal 8 4 (2) BauGB sowie
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB zum 2. Entwurf vom Marz 2009

Ingeburg Merbach
Muhlh&user Chausee 13
99817 Eisenach/Stegda
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Stellungnahme vom: 08.05.2009

Behandlung der Stellungnahmen / Abwégungsvorschlag

nach nochmaltiger Einsicht in den ausliegenden B-Plan -Tor zur Stadt-

musste ich feststellen, daB jegliche Aussage in dieser Unterlage fehlt,

wo ist diese einzusehen?

Diesen B-Plan kann ich nicht beflirworten.

Die Ergebnisse des Planfeststellungsverfahren sind im B-Plan nicht eingearbeitet,

demzufolge soll wohl der gesamte BundesstraBenverkehr iiber die Bahnhofstrafie fithren, das

kann ja wohl nicht war sein.Wihrend in anderen Stidten die Innenstadt entlastet wird, trennen wir
das kleine Eisenach in zwei Teile. Seit Jahren warten die Biirger auf die Verlegung der B 19, jetzt
wo die Moglichkeit besteht, nimmt ‘die Stadt Eisenach diese nicht war. Das bedeutet auch eine
Abwertung des Hotels "Kaiserhof

Die Menge der zur Zeit 17.000 Fahrzeuge plus Parkhausnutzer erhoht sich weiter, sollte eine
Innnenstadtberuhigung kommen,

Die trennende Wirkung des Verkehrs wird eine Entvolkerung der Nordseite mit Geschifisaufgeben
zur Folge haben,

Durch die neu entstehenden 12.000gm Verkaufsflichen wird es zwei Moglichkeiten geben, entweder
die Kaufer verbleiben in dem durch die verkehrsreiche StraBe getrennten Neuban, denn wer hat
schon Lust durch die Auswirkung der Trassierung der Bahnhofstrafle weiter Richtung Karlstrafie zu
bummeln,oder die Kunden der Innenstadt beenden den Einkaufsbummel am Nikolaitor.

Den Neubau, architektonisch nicht gegliedert, die Gebiudehohe viel zu hoch finde ich total
unpassend zur Altstadt. Sollte es dann noch zu vielen kleinen Verkaufseinrichtungen kommen , die
auch in der KarlstraBe ansassig sind, dann wird es viele Leerstinde im neuen Einkaufszentrum oder
eine tote Innenstadt gebendenn die jetzt schon geschlossenen Geschiifte in der GeorgenstraBe,
AlexanderstraBe und Goldschmiedstrale sprechen nicht fiir ein gehobenes Image der Stadt Eisenach.

Die Folgen werden weitere Abwanderungen sein. Die Stadt Eisenach muB einen einladenden
Charakter zeigen von der GeorgenstraBe bis zum Hauptbahnhof
Dazu gehort auch ein intaktes Landestheater.

An diesem Gesamtensemble werden Sie als Oberbiirgermeister gemessen werden,

Die Auslegung aller relevanten Unterlagen erfolgte 6ffentlich im
Dienstgebaude Markt 22.

Die Empfehlung der Planerwerkstatt wurde in wesentlichen Teilen
Ubernommen, insbesondere auch die Zielstellung einer Aufgabe der
sudlichen Millerstraf3e als Bestandteil des Planfeststellungsverfahrens
B 19

Die Bahnhofstral3e liegt nicht im Geltungsbereich B 6.1.

Die Bahnhofstral3e liegt nicht im Geltungsbereich B 6.1.

Hinweis wird ibernommen: Die Festsetzungen der maximal
zulassigen Bauhthe werden reduziert (siehe Nr. 21)

Die Ziele des B 6.1 stehen im Einklang mit der Stadtentwicklung und
bertcksichtigen offentliche wie private Interessen angemessen
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Eisenacher Immobilien GmbH
Karlstra3e 7
99817 Eisenach
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Stellungnahme vom: 29.04.2009

Behandlung der Stellungnahmen / Abwégungsvorschlag

beztiglich des Bebauungsplanes Nr. 6.1 ,,Tor zur Stad(* bitten wir, Verwalter des Objektes, in Auftrag
der Eigentiimer Bachmann & Griebel GbR, um folgende Berlicksichtigung:

Im Haus befinden sich 4 Arzte, deren Patienten zum Teil mit Krankenwagen an- und abtransportiert
werden,

Wir bitten Sie vor dem c.g. Objekt eine Absenkung des Biirgersteigs fiir ein haltendes Fahrzeug
vorzunehmen.

Das Objekt liegt nicht im Geltungsbereich B 6.1.

22




Bebauungsplan der Stadt Eisenach Nr. 6.1 ,Tor zur Stadt”

Auswertung der Beteiligungsverfahren

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf? § 4 (2) BauGB sowie
Beteiligung der Offentlichkeit gemaf 8§ 3 (2) BauGB zum 2. Entwurf vom Méarz 2009

City-Hotel Inh.:Heike Schmidt
BahnhofstralRe 25
99817 Eisenach
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Stellungnahme vom: 29.04.2009

Behandlung der Stellungnahmen / Abwégungsvorschlag

beziiglich des Bebauungsplanes Nr. 6.1 ,,Tor zur Stadt“ bitten wir, um folgende Bertcksichtigung:

Bitte beachten Sie bei der Installation des Alleecharakiers (Biirgersteig und Bepflanzung), dass unsere
Hotelgéste vor der BahnhofstraBe 25 zum Be- und Entladen halten miissen.

Dort bitten wir auf eine Breite von 2 Fahrzeugen eine Absenkung des Biirgersteigs vorzunehmen.

Mit 22 Zimmern in unserem Hotel sind wir ein Bestandteil des touristischen Gesamtangebotes der
Innenstadt und hoffen auf biirgerfreundliche Umsetzung unseres Vorschlages.

Das Objekt liegt nicht im Geltungsbereich B 6.1.
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Stellungnahme vom: 14.05.2009

Behandlung der Stellungnahmen / Abwégungsvorschlag

mit Erstaunen haben wir die Auslegung des Entwurfs des Teilbebauungsplanes B 6.1
zum B-Plan ,Tor zur Stadt Eisenach® zur Kenntnis genommen. Mit diesem
Teilbebauungsplan ist lediglich die Flache der ehemaligen Farbenfabrik mit der
geplanten Bebauung aus deni B-Plan herausgelost.

Sowohl gegen den Inhalt des vorliegenden Entwurfs als auch gegen die
Verfahrensweise der Herauslésung eines so wichtigen Teilgebietes aus dem
Gesamtzusammenhang des B-Planes bestehen seitens der Unterzeichner erhebliche
Bedenken.

Zum Inhalt des Entwurfs

In der Birgerversammiung im Hotel , Thuringer Hof* wurden, wie Sie wissen, bereits -

erhebliche Bedenken der Blrger hinsichtlich der angestrebten Verkauisflache von
damals 10.000 m?, der Bauhshe von damals 15 m und der massiven Wirkung des
Baukérpers vorgebracht. Daraufhin  wurde durch die Baudezernentin eine
‘gewissenhafte Prufung zugesagt. '

-Umso verwunderlicher ist es, dass im Ergebnis dieser Prifung keine Abmilderung,
sondern im Gegenteil, eine Verschlimmerung der Auswirkungen prasentiert wird:

s Die Verkaufsﬂéche wurde von 10.000 m? auf 12.000 m? erhéht
+ Die Bauhdhe wurde von 15 m auf 17,5 m heraufgesetzt
e Der damals schon lediglich durch die Anbindung Richtung Mallerstralle
unterteilte massive Baukérper prasentiert sich nun als ganzlich ungegliederter
JKlotz" von (ber 150 m Lange
Aus unserer Sicht wurden weder die Vorschlage und FEinwande aus der

Podiumsdiskussion, noch die die Hinweise und Bedenken der Planerwerkstatt in den
‘Entwurf eingearbeitet, im Gegenteil. :

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten zeigt die Chancen einer
Starkung des innerstadtischen Handels durch Einordnung eines
Konsummagneten auf und weist zugleich die freie
Verkaufsflachenreserve mit 11.600 m2 aus.

Die Empfehlung der Planerwerkstatt wurde in wesentlichen Teilen
Ubernommen.
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Daraus leiten sich folgende Kritikpunkte ab:

e Durch die Erhéhung der Verkaufsflache, mit nun wohl auch zusétzlich
kleinteiligen Verkaufsflachen, ist ein Abzug von Verkaufsaktivitat aus der
Innenstadt vorprogrammiert. Solite zudem eine Variante mit innen liegender
Passage realisiert werden, wird das &ffentliche Leben aus der Bahnhofstralle
abgezogen. Dies lauft dem erkiarten Ziel des B-Plans diametral entgegen.

« Der massive Baukérper figt sich in keiner Weise in die umgebende Bebauung
ein. : '

. Dufch die angestrebfe Bauhthe wird eine Schluchtenwirkung far die

BahnhofsiraRe bewirkt und eine erhebliche Verschlechterung. der
- Belichtungsverhalinisse herbeigefihrt ‘

e Der Umgebungsschutz des reich gegliederten, denkmalg_eschutzten
Ensembles auf der gegeniiberliegenden Seite der BahnhofstralRe wird verletzt

. Die Sichtbeziehung zum Weltkulturerbe Wartburg wird unterbrochen

Die Ziele des B 6.1 stehen im Einklang mit den Zielen der
Stadtentwicklung und bertcksichtigen offentliche wie private Interessen
angemessen. Durch die Festsetzungen im B 6.1 soll insbesondere die
Innenstadt funktional erganzt und gestarkt werden

Die Errichtung eines Baukdrpers ist nicht gefordert. Die Festsetzungen
zum Mal der baulichen Nutzung bertcksichtigen die stadtebaulichen
Rahmenbedingungen.

Hinweis wird ibernommen: Die Festsetzungen der maximal
zuldssigen Bauhthe werden reduziert (siehe Nr. 21)

Eine Wiederbebauung der Sudseite widerspricht nicht dem
Umgebungsschutz des Denkmalensembles.

Die Sichtbeziehung hat, wenn jahreszeitlich bedingt Giberhaupt
vorhanden (Belaubung), keine stadtebaulich prdgende Funktion im
Plangebiet.
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Zur _Héraus,lésdng des Teilbebauungsplanes B 6.1 aus dem B-Plan

Die Aufgliederung in Teil B-Plane ist dann zulassig, wenn die grundsétzlichen Ziele
des ' Gesamt B- Planes dadurch nicht beeintrachtigt werden und die
Randbedingungen fur das Funktionieren des Teilgebietes und die Auswwkungen auf
die Ubrigen Teile des B Planes geklart sind. i

Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall in keiner Weise gegeben.

Der B-Plan ,Tor zur Stadt Eisenach* wurde aufgestellt, um eine attraktive
‘Fingangssituation der Stadt aus ostlicher Richtung, insbesondere im Bereich des
Bahnhofs und aus sudticher Richtung von der B 19 zu schaffen und verkehrsmatige
Entlastungen zu erreichen. Der zentrale Punkt war hierbei die Verlegung der B 19.

Durch den Stopp des Planfeststellungsverfahrens zur Verlegung der B 19 durch die
Stadt Eisenach wurde nunmehr eine voéllig neue Ausgangsituation geschaffen.
Dadurch hat sich die verkehrsméRige ErschlieRungssituation fur den Bereich des
jetzigen Teil- B-Planes grundsétzlich geéndert. Gleichzeitig ist die verkehrsmaRige
Anbindung damit véllig ungeklart und das, obwohl durch die Erhohung der
Verkaufsflache ein noch groRerer Ziel- und Queliverkehr von schatzungsweise ca.
6.000 PKW-Fahrten pro Tag zu erwarten ist und zusatzhch ein noch erhdhter
Anlleferverkehr mit schweren LKW. :

Aus dem jetzigen Entwurf ist lediglich ersichtlich, dass die 6stliche und westliche
Seite des Baukérpers und die Seite zur Bahnhofstraf&e als Fuf3ganger- bzw.
verkehrsberuhigte Zone ausgewiesen 'sind. Damit' bleibt nur die Erschlieung Gber
die Waldhausstrale oder- eine Trassierung Uber den Bereich der Sandgasse bzw.
der Moritz-Mitzenheim-StraRe. Diese ungeklarte Grundsatzentscheidung hat

Die Ziele des B 6.1 stehen im Einklang mit den Zielen der
Stadtentwicklung und bertcksichtigen offentliche wie private Interessen
angemessen, die Herauslosung aus dem Gesamtgeltungsbereich B 6
beeintrachtigt nicht dessen grundsétzlichen Ziele.

Die Neutrassierung der B 19 war Gegenstand des
Planfeststellungsverfahrens, dies wurde im bisherigen B 6.1
nachrichtlich tbernommen.

Die Verkehrslésung B 19 im Geltungsbereich B 6 wird gesondert
verkehrsplanerisch geklart.

Eine ErschlieBung ist Gber die vorhandene WaldhausstralRe vorgesehen
(s. Prinziplésung s. Anlage Erschliel3ung)
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~erheblich Auswirkungen auf die angrenzenden Grundstticke, sowchi hinsichtlich der
Verkehrsbelastung, moglicher eigentumsrechtlicher Eingriffe, Wertminderung der
Grundstilicke, zu erwartender Mieterflucht und weiterer finanzieller Folgekosten.

Insofern halten wir den Teil B-Plan in wesentlichen Fragen fur nicht beurteilungsfahig
und damit auch fir nicht genehmigungsfahig. Daher betrachten wir die Splittung in
‘Teil B-Plane auf Grund der Komplexntat der Probleme als nicht sachgerecht und
damit rechtswidrig.

Wir behalten uns vor, bei der.Genehmigungsbehérde tber die eingeéchlagene
Verfahrensweise Beschwerde zu fGhren. '

Diese Bedenken méchten wir an Hand der Auswirkungen verschiedener bereits
diskutierter Varianten wie folgt begriinden:

Vanante 1

Anbindung Uber die bisherige Trasse im Zuge der B 19 Verlegung Uber das
Grundsttick Bahnhofstraflie 38

Durch den Stopp der B 19 Veriegung werden die Kosten nicht mehr vom Bund oder
Land getragen sondern mussen fur Kauf des. Grundsticks, den Abriss des
Gebaudes, den Kauf von Teilfléchen ebenfalls betroffener Grundstiicke und den
schweren Ausbau der Strafte durch den Investor finanziert werden. Betroffen sind vor
“allem die Anlieger der Waldhausstraie und der Bahnhofstrae 36.

Der B 6.1 ist Bestandteil des B-Plan-Verfahrens B 6 ,Bahnhofsvorstadt".
Erst fur diesen wird nach Zusammenfihrung der Teilbebauungspléne
eine Satzung beschlossen und zur Genehmigung beantragt. Die Ziele
des B 6.1 stehen im Einklang mit der Stadtentwicklung und
berticksichtigen dffentliche wie private Interessen angemessen, die
Herauslésung aus dem Gesamtgeltungsbereich B 6 beeintrachtigt daher
nicht dessen grundsatzlichen Ziele.

Eine ErschlieBung tber vorhandene Waldhausstral3e und ein
moglicherweise erforderlicher Ausbau sind Uber einen
ErschlieBungsvertrag zu regeln. Eine Anbindung auf Bahnhofstral3e soll
unter Nutzung der vorhandenen Stral3enparzelle zwischen Nr. 38 u. 40
erfolgen (Prinziplésung s. Anlage Erschlielung)

27




Bebauungsplan der Stadt Eisenach Nr. 6.1 ,Tor zur Stadt”

Auswertung der Beteiligungsverfahren

28/5

Variante 2 ‘
Anbindung Uber die bisherige Einfahrt ZW!SChen Bahnhofstr. 38 und 40

‘Die Einfahrt fuhrt rechtwinklig auf die Bahnhofstraie und ist damit far schweren
LKW-Verkehr problematisch. Betroffen sind auch hier die Anlieger ‘der
WaldhausstraRe und der Bahnhofstasse 40.

Variante 3

Anbindung vom d:skutlerten Krejsel Bahnhofstrae/Abzweig Langensalzaer Strafe
uber Eichrodter Weg- Waldhausstralle

. Diese Variante wirde eine Verbreiterung der gesamten ca. 600 m langen Trasse
erfordern. Der Verkehr auf der BahnhofstraRe wirde erst in das Wohngebiet
hineingezogen und parallel zur BahnhofstraBe wieder zurlickgefihri. Dies
widerspricht  allen  stadteplanerischen Grundsatzen. Neben  erheblichen
Eigentumseingriffen wirde dies zu -einer unzumutbaren Verkehrsbelastung,
insbesondere der Hauser an der Bahnhofstrae/Eichrodter Weg fihren, die dann von
beiden Seiten eine hohe Verkehrsbelastung zu ertragen hatten. Dies wére auch dann
- unzumutbar, wenn der Verkehr nur in einer Rlchtung gefuhrt wurde. Ebenfalls
betroffen wére wiederum die Waldhausstralle.

Eine ErschlieBung tber vorhandene Waldhausstrafl3e und ein
moglicherweise erforderlicher Ausbau sind Gber einen
ErschlieBungsvertrag zu regeln. Eine Anbindung auf Bahnhofstral3e soll
unter Nutzung der vorhandenen Stral3enparzelle zwischen Nr. 38 u. 40
erfolgen (Prinzipldsung s. Anlage ErschlieBung)

Eine Fihrung tber den Eichrodter Weg ist nicht vorgesehen
(Prinziplésung s. Anlage ErschlieRung)
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Da der Investor wohl kaum bereit sein dirfte eine derart lange Trasse zu finanzieren,
hatten wir germe Auskunft darlber, ob dann die Finanzierung dieser
Verkehrsbelastung im Rahmen von Strafenausbaubeitrédgen auch noch auf die
Grundstlckseigentimer abgewalzt werden soll. Bei einer Einstufung als
Anliegerstraie und den zu erwarténden Kosten fir Grundstickserwerb ‘und
schweren Ausbau fur LKW-Verkehr wirde dies zu schatzungswe;se 5-stelligen

Betragen -pro Grundstick fuhren. Sollte diese Variante ernsthaft in Erwégung.

-gezogen werden, kénnen Sie davon ausgehen, dass dagegen von den Betroffenen
alle juristischen Méglichkeiten ausgeschépft werden. Grundsétzlich lehnen wir jede
finanzielle Beteiligung an den ErschlieRungs- und Straenausbaukosten ab.

Wir halten es fur erforderlich, weitere Varianten zu untersuchen, z. B. die Anbindung
aus Richtung Stden Uber dle Moritz-Mitzenheim- StraBe und aus. Richtung Osten auf
kirzesten Weg von der BahnhofstraBe '

Keine der bisher diskutierten Verkehrsvarlanten haben nach unserer Auffassung eine
- geeignete Lésung aufgezeigt. Dies hat bei uns immer mehr Zweifel aufkommen

jassen, ob die geplante Nutzung an diesem Standort Gberhaupt vertretbar ist, da sie
_ zu stark in die Belange Dritter eingreift.

Wir befUrworten durchaus eine attraktive Bebauung an diesem Standort, fordern
jedoch eine stadtebaulich sinnvolie Losung, die nicht durch Ubernutzung zusatzliche
Probleme schafft. '

ErschlieBungslésung ist aus der Empfehlung der Planerwerkstatt
abgeleitet.

Eine verkehrliche ErschlieRung uber die vorhandene Waldhausstral3e ist

grundsatzlich vorhanden und nachweisbar.
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Die fragwirdige Umstufung vom Wohngebiet 2008 in ein Mischgebiet und mit dem Bisherige Festsetzungen als Wohngebiete gem. BauNVO gibt es nicht,
.jetzigen Entwurf in ein Kerngebiet 16st keines der angesprochenen Probleme. Da die in Geltungsbereich B 6.1 besteht der bauliche Bestand lediglich aus dem
Anlieger damit hoheren Belastungen ausgesetzt werden kénnen, halten wir diese Grundstuck BahnhofstralRe 6, dieses weist eine ausschlieRlich
Umstufung fir unzumutbar. : | gewerbliche Nutzung auf.

Wir hoffen an Hand der gemachten Einwande, dass Sie verstehen welche Sorge und
Aufregung der vorgestellte Entwurf bei den betroffenen Anliegern der
Waldhausstrale, des Eichrodter Wegs und der Bahnhofstrate ausgelst hat.

Die rege Beteﬂigﬂng in der Einwohnerversammiung zu den‘ Ergebnissen der
Planerwerkstatt hat gezeigt, dass ein groBes offentliches Interesse an diesem
Planungsvorhaben besteht. -

Als direkt Betroffene sind wir an einem Gesprach mit lhnen interessiert, um eine
einvernehmlichen Lésung zu finden, die die negativen Auswirkungen auf die
betroffenen Anlieger soweit wie maglich reduziert. ' ‘

Gleichzeitig méchten wir Sie davon in Kenntnis setzen, dass wir unsere Bedenken
- auch den im Stadtrat vertretenen Fraktionen zur Kenntnis geben.
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Johanna Bauer
Waldhausstr. 2-4
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Stellungnahme vom: 12.05.2009

Behandlung der Stellungnahmen / Abwégungsvorschlag

dem ausgelegten 2. Entwurf des Bebauungsplanes 6. 1 widerspreche ich aus folgenden
Griinden: '

1. Im BauG § 1 wird als einer der Grundsitze festgelegt, dass Bauleitpline eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten und die sozialen,
wirtschaftlichen und Umweltschutzanforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
kinftigen Generationen miteinander in Binklang bringen sollen. Diese Forderung sehe
ich in dem vorliegenden Entwurf nicht erfulit.

2. Mit der Herausldsung des vorliegenden Planes aus dem Bebauungsplan 6.0 wird der
Geltungsbereich derartig eingeschrinkt, dass die Auswirkungen der vorgeschenen
Bebauung mit einem Einkaufscenter fiir die Biirger nicht deutlich werden kénnen. In
den ausgelegten Planungsunterlagen wird nicht aufgezeigt, wie das geplante
Einkaufscenter mit integriertem Parkhaus an das offentliche StraBennetz angebunden
werden soll. Diese Verfahrensweise entspricht nicht den gebotenen Grundsitzen an
die frohzeitige und allseitige Einbindung der Biirger in vorgesehene Bauplanungen
und schrankt somit die Mitsprache betroffener Anlieger ein.

3. Die in der Podiumsdiskussion 2008 im ,, Thilringer Hof* vorgebrachten Bedenken der
Btirger zur Bebauung mit einem Einkaufscenter werden im dem vorliegenden Entwurf
nach wie vor ignoriert.

Die vorgesehene Verkaufsflache wurde nochmals um 2000 gm auf 12,000 gm erhoht.
Der Anregung, durch Erhéhung der Fliche eine deutliche Minderung der
Bauwerkshohe zu erméglichen, wurde nicht konsequent Rechnung getragen.

Somit wird ein Sterben der Innenstadt gleichgiltig in Kauf genommen, In Anbetracht
der Vielzahl leerstehender Geschifte, der Kaufkraftminderung durch die
Wirtschaftskrise und der demografischen Entwicklung kann dies nicht der richtige
Weg zu einer lebendigen Innenstadt sein!

Die Ziele des B 6.1 stehen im Einklang mit der Stadtentwicklung und
bertcksichtigen offentliche wie private Interessen angemessen. Die
Herauslésung des Geltungsbereichs B 6.1 aus dem
Gesamtgeltungsbereich B 6 beeintrachtigt nicht dessen grundsatzlichen
Ziele.

Eine ErschlieBung Uber vorhandene Waldhausstral3e und ein
moglicherweise erforderlicher Ausbau ist Uber einen
ErschlieBungsvertrag zu regeln (Prinziplésung s. Anlage Erschlie3ung)

Basis fur B 6.1 ist die Empfehlung der Planerwerkstatt.

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten zeigt die Chancen einer
Starkung des innerstadtischen Handels durch Einordnung eines
Konsummagneten auf und weist zugleich die freie
Verkaufsflachenreserve mit 11.600 m2 aus.

Die Festsetzungen der maximal zulassigen Bauhdhe werden
reduziert (siehe Nr. 21)
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4. Mit der innen liegenden Passage, die in der Einwohnerversammiung 2009 prasentiert Die diesbezligliche Aussage der Planerwerkstatt stellt lediglich eine
wurde, wird zwar Publikum in das Center gezogen, die Bahnhofstrafie wird aber auf Maglichkeit dar, in B 6.1 wird keine innen liegende Passage o.a.
diese Art und Weise ihrer letzten FuBganger und Kéufer beraubt. gefordert bzw. festgeschrieben

Die Festsetzungen der maximal zulassigen Bauhdhe werden

5. Die von den Architekten der Planungswerkstatt vorgeschlagene Bauhéhe von 11- 12 reduziert (siehe Nr. 21)

m wird im vorliegenden Plan auf 12- 17,5 m erhoht, was ich nicht befiirworten kann.
Diese Hohe fishrt zu einer Schiuchtenbildung in der BahnhofstraBe und verindert
nachhaltig die Lichtsituation in der BahnhofstraBe ( aus Siid) und WaldhausstraBe {

aus Ost).

6. Durch die geplanten Gebdudehdhen wird die Sichtachse zum Weltkulturerbe Wartburg Die Sichtbeziehung hat, wenn jahreszeitlich bedingt Giberhaupt
unwiederbringlich zerstért, vorhanden (Belaubung), keine stadtebaulich pragende Funktion im
Das Baugesetzbuch sagt dazu, dass die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes Plangebiet. Die Denkmal- und Weltkulturerbeeigenschaften der
und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, StraBen und Plitze von Wartburg werden vom Planverfahren in keiner Weise beruhrt.

geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes zu beriicksichtigen sind.

Mit der Zerstorung der Sichtbeziehung zur Wartburg nehmen Sie den Biirgern und den
Besuchern unserer Stadt einen fir Eisenach so wichtigen Werbetriger! Einkaufscenter
gibt es in jeder Stadt, sie sind beliebig austauschbar- aber nur Eisenach hat die
Wartburg!

Kein Geschaftsmann wilrde seinen wichtigsten Quotenbringer verstecken- verstecken
Sie nicht die Kultur und Geschichte Eisenachs hinter einem Einkaufstempet!
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7. In der Einwohnerversammlung hatte ein Biirger den Vorschlag eingebracht, die

Dimensionen des geplanten Gebiudes doch mit einem Holzgestell zu markieren, damit
man sich die GroBenverhaltnisse vorstellen konne. Da dies bislang noch nicht
verwirklicht wurde, mochte ich Sie auf die in der WaldhausstraBie stehenden Container
der Fa. Becker verweisen. Jeder dieser Container hat eine Hohe von 2,44 m. Auf der
Seite der Apotheke sind zwei dieser Container aufeinander gestellt, was einer Hohe
von rund 5 m entspricht. Die geplante Hohe fiir diesen Bereich des Einkaufscenters
betrigt 12- 15 m, in den anderen Bereichen sogar bis 17,5 m.

Es ist heute jedes Architekturbiiro in der Lage, GroBen-, Sicht-, Licht- und
Schattenverhaltnisse als Computersimulation darzustellen.

. Durch die vollstindige Uberbauung ( MK 1/ MK 2 } der Waldhausstrafie zwischen
Bahnhofstr. 6 und Waldhausstr. 12 wird ein zusitzlicher Querriegel geschaffen. Es
herrscht jetzt schon eine verdichtete Bauweise vor, die noch mehr verdichtet werden
soll.

Die angedachte Qualitit des sogenannten , Nikolaiplatzes® erscheint deshalb fraglich.
Der Bebauungsplan folgt nicht den heutigen rdumlichen Verhéltnissen, sondern
schneidet ca. 50% des Platzes, im spitzen Winkel von der Wartburgallee 1 in Richtung
Bahnhofstr. 6, ab.

Sollte an diesem Ort eine Aufweitung des StraBenbereiches geplant sein, so legen wir
auch hiergegen vorsorglich Widerspruch ein. An diesem Platz finden Sie die héchste
Wohndichte der gesamten Bahnhofstrae und mit einer Seniorenwohnanlage einen zu
schiitzenden Bereich.

. Im Rahmen meiner Einwendungen zum Planfeststellungsverfahren B 19
Ortsdurchfahrt Eisenach habe ich festgestellt, dass gemaB einer Zuarbeit der
Stadtverwaltung Eisenach vom 31. 01.2008 eine Umstufung der WaldhausstraBe von
einem Wohngebiet in ein Mischgebiet vorgenommen wurde, damit die zuldssigen

Eine Visualisierung ist durch Planerwerkstatt und Planer Investor vor
Auslegung erfolgt. Die Festsetzungen der maximal zulassigen
Bauhthe werden reduziert (siehe Nr. 21))

Die Ausbildung einer den sog. Nikolaiplatz dstlich begrenzenden
Platzwand ist stadtebauliches Ziel und Empfehlung der Planerwerkstatt.
Durch die hier vorgesehene Zugangssituation bei gleichzeitiger
Festsetzung des Platzes als verkehrsberuhigter Bereich wird dessen
funktionale und gestalterische Aufwertung angestrebt.

Der im Geltungsbereich liegende Platzteil ist als verkehrsberuhigter
Bereich bereits jetzt festsetzbar. Die verkehrliche Losung im
nordwestlich anschlieRenden Knotenbereich
BahnhofstraRe/Wartburgallee wird noch untersucht und ist Gegenstand
des B 6.0

Bisherige Festsetzungen als Wohngebiete gem. BauNVO existieren
nicht, in Geltungsbereich B 6.1 besteht der bauliche Bestand lediglich
aus Grundstick BahnhofstraBe 6 und weist eine ausschlief3lich
gewerbliche Nutzung auf.
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10.

11.

Larmwerte eingehalten werden konnten. Aus den jetzt vorliegenden Zeichnungen ist
nunmehr zu erkennen, dass fir das Areal ,, Tor zur Stadt“ eine Einstufung in
Kerngebiet vorgenommen wurde.

Gegen diese Umstufungen verwahre ich mich und werde die Rechtmafigkeit durch
das Landesverwaltungsamt priifen lassen.

In diesem Zusammenhang lege ich ebenfalls Widerspruch gegen die Nutzung der
Gewerbeflachen geméaB Katalog 1 und 2 ein- die dort aufgefithrten Nutzungen wie
z.B. Spiclhalle, Nachtbar oder Programmkneipen sind im Wohnumfeld deplaziert.

Als Grundstuckseigentimerinnen der Waldhausstr. 2- 4 sind fiir mich und meine
Schwester erhebliche Einwirkungen durch das geplante Bauvorhaben auf unsere
Grundstiicke zu erwarten.

Im Ubrigen verweise ich auf den von mir unterzeichnefen Brief der Hauseigentiimer der
Waldhausstralle, des Eichrodter Weges und der BahnhofstraBe.

Ich bitte Sie, mit allen Anlieger offen iiber die vorgesehenen StraBenfithrungen zu reden,
um gemeinsam mit dem Investor einen Konsens zu suchen, um die negativen
Auswirkungen auf alle Betroffenen zu mindern.

Die Festsetzung des Baugebietes im Geltungsbereich B 6.1 als
Kerngebiet entspricht den Zielen der Stadtentwicklung im Plangebiet.

Die im Nutzungskatalog enthaltenen Nutzungsarten entsprechen den
zulassigen Nutzungen in einem Kerngebiet und ebenso den im
stadtebaulichen Umfeld bereits vorhandenen Nutzungsstrukturen.

Das offentliche und private Interesse einer baulichen Nutzung im
Geltungsbereich B 6.1 Uiberwiegt.
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Martina Bauer
Max-Joseph-Str.33
68167 Mannheim

30

Stellungnahme vom: 12.05.2009

Behandlung der Stellungnahmen / Abwégungsvorschlag

siehe Stellungnahme von Johanna Bauer (identisch)

siehe Nr. 29 (identisch)
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Stellungnahme vom: 18.05.2009

Behandlung der Stellungnahmen / Abwégungsvorschlag

Entsprechend der &ffentlichen Bekanntmachung der Wartburgstadt Eisenach vom
07.04.2009, verdffentlicht in der Tageszeitung "Thiiringer Allgemeine”, besteht die
Mbdglichkeit bis zum 18.05.2009, Stellungnahmen zum o.g. Bebauungsplan abzugeben.

Als Eigentlimer des Grundstiicks 5681/1 in der WaldhausstraBe bin ich besonders stark
von der geplanten Baumalnahme betroffen und gebe deshalb erginzend zur
gemeinsamen Stellungnahme von Anwohnern der WaldhausstraBe und des Eichrodter
Weges noch eine eigene Stellungnahme ab.

Insbesondere der Sstliche Baukorper (Richtung Hauptbahnhof), der bis zu 17,5 Meter

hoch werden kann, stellt eine erhebliche Beeintrachtigung der Nutzung meines

Grundstiicks dar. Im Zusammenhang mit dem Ausbau der WaldhausstraBe notwendige
- Baumfillungen haben zur Folge, daB der zumindest im Sommer durchgiingig gegebene

Sichtschutz nicht mehr besteht.

Grofe Teile des Grundstiicks sind dann aus nétdlicher Richtung, und vor allem vom

0.g. Bauk&rper auch von oben herab, frei einsehbar.

Inwiefern sich auch eine Lérmbelistigung durch die Gebiudenutzung ergibt, bleibt
abzuwarten,

Auf Grund der enormen finanziellen Entwerung des Grundstiicks mache ich hiermit
einen entsprechenden Anspruch auf finanzielle Entschidigung geltend.

Das Grundstiick ist nach bisherigen Planungen der Stadt fiir eine Wohnbebauung
zugelassen.

Die Festsetzungen der maximal zulassigen Bauh6he werden
reduziert (siehe Nr. 21)

Das Grundstiick und die Waldhausstral3e liegen auf3erhalb
Geltungsbereich B 6.1.

Dies ist kein Gegenstand der Bauleitplanung.

Objektemissionen sind Gegenstand eines Baugenehmigungsverfahrens.

Das Grundstiick liegt auRerhalb Geltungsbereich B 6.1.
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Als Biirger der Stadt Eisenach gebe ich auch zu bedenken, dass der fiir Besucher und

8 h . ’ Die Sichtbeziehung hat, wenn jahreszeitlich bedingt Gberhaupt
Giiste touristisch wertvolle, werbewirksame und inspirierende Wartburgblick vom

vorhanden (Belaubung), keine stadtebaulich pragende Funktion im
Bereich der Sstlichen Bahnhofstrafle aus, vollig verlorengeht. So gibe hier eine in Plangebiet.
Teilen entsprechend abgestufte Bauweise die Moglichkeit, diesen Blick zumindest
partiell zu erhalten.
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Stellungnahme vom: 14.05.2009

Behandlung der Stellungnahmen / Abwégungsvorschlag

auf Grund der Auslegung des Entwurfs des Teilbebauungsplanes B 6.1 zum B-Plan
,Tor zur Stadt Eisenach’ habe ich mich den Bedenken der GrundstickseigentUmer
dieses Gebietes angeschlossen. Das entsprechende Schreiben vom 14.05.2009
dorfte Ihnen inzwischen vorliegen.

‘Ergénzend dazu ergeben sich beziglich meines Grundstlicks Eichrodter Weg 1 aus
dem vorgelegten Entwurf jedoch besondere Probleme.

~ Seit der Wende habe ich das denkmalgeschitzte Gebdude mit hohem persdnlichem
- Einsatz bis an die Grenze meiner finanziellen Belastbarkeit saniert.

Im Zusammenhang mit der Errichtung des Waldorf-Kindergartens im Parterre des
Gebaudes wurde 2005, entsprechend der Baugenehmigung der Stadt Eisenach, die
ca. 50 m lange und 3,00 m hohe Stltzmauer zum Eichrodter Weg, allein mit einem
Kostenaufwand ven ca. 40.000 € neu errichtet. e

Aus den diskutierten, aber im Teil-B-Plan 6.1. nicht erkennbaren Varianten der
verkehrsmanigen Anbindung des geplanten grof3flachigen Einkaufszentrums
ergeben sich fur mein Grundstiick besondere Belastungen.

Bei einer Anbindung Uber das Grundstiick BahnhofstraRe 38 oder die bisherige
Zufahrt zwischen den Grundsticken Bahnhofstrae 38 und 40 rickt der gesamte
Verkehr sehr dicht an mein Grundst(ick heran. Damit wird die Nutzung -durch den
Kindergarten erheblich beeintrachtigt.

Vollig unhaltbar wird die Situatioh, falls die Variante der Verkehrsfuhrung :Dber den

Eichrodter Weg- Waldhausstrale angestrebt wird. Damit wirde die Situation, vor.

allem fir den Kindergarten, durch die zu erwartende Larm- und Staubbelastung und
die verkehrsbedingten Erschitterungen durch Lkw unzumutbar. Weitere Gefahren
wilrden sich durch das zu erwartende hohe Verkehrsaufkommen unmittelbar am
Grundstlick beim Bringen und Abholen der Kinder ergeben.

Eine ErschlieBung Uber vorhandene Waldhausstrafl3e und ein
moglicherweise erforderlicher Ausbau sind Uber einen ErschlieBungs-
vertrag zu regeln. Eine Anbindung auf BahnhofstralRe soll unter Nutzung
der vorhandenen Stral3enparzelle zwischen Nr. 38 u. 40 erfolgen.
hierbei betragt der Abstand bis zum Grundstiick ca. 50 m (Prinziplésung
s. Anlage ErschlieRung) Eine Weiterfihrung ErschlieBung tber
Eichrodter Weg ist nicht vorgesehen.

Eine ggf. erforderliche Nachweisflihrung und daraus erwachsende
MafRnahmen sind Gegenstand eines ErschlieBungsvertrags, die
Anforderungen dafiir ergeben sich aus § 125 (2) BauGB.
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Da fir den Bereich von Kindereinrichtungen grundsatzlich verkehrsberuhigende
Mafinahmen gefordert sind, kann eine solche Verkehrsfihrung keinesfalls
beflirwortet werden.

Auf “Grund der bislang ginstigen Lage entschied sich der Verein Waldorf-

Kindergarten Eisenach e.V. fur diesen Standort. Da ein Ausbau entsprechend den
spezifischen baulichen Anforderungen eines Kindergartens vorgenommen werden
musste, wurde 2005 zwischen mir als Grundstlckseigentimer und dem Verein
Waldorf-Kindergarten ~ein langfristiger Nutzungsvertrag geschlossen. Eine
Gefahrdung dieses Standorts wirde beide Seiten vor existenzielle Probleme stelien. .

In einer Zeit, da seitens des Bundes und des Landes die Forderung von. -

Kindereinrichtungen immer mehr in den Vordergrund rickt, kann der Stadt Elsenach
nichts an einer Gefahrdung dieser Einrichtung liegen.

Em weiteres, nicht nur technlsches Problem, wiirde sich bei einer dann erforderlichen
Verbreiterung des -Eichrodter Wegs ergeben. Durch den Hohenunterschied des
Strallenniveaus von mehr als 1,5 m gegeniber dem tiefer liegenden benachbarten
Gebaude' Eichrodter Weg 1 A, wirden die LKW-Réader unmittelbar vor den
Parterrefenstern des Gebaudes Eichrodter Weg 1 A vorbei donnern. Wollte man das
StralRenniveau auf die Héhe der 1 A absenken, wirden die Fundamente meiner neu
errichteten Stttzmauer zum Eichrodter Weg frelgelegt In jedem Fall wirde sich eine
unzumutbare Situation ergeben. : -

Aus den genannten Grunden bitte ich Sie um Berucksmh’ugung meiner Elnwande
und um lhr Verstandnls und Unterstutzung
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