BEGRUNDUNG

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12.1
s<Automobilwerk Eisenach - Stammwerk*

Stadt Eisenach

g
Bildnachweis — Eisenach-online

Vorentwurf

Y,



BEGRUNDUNG

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

Stadt Eisenach

Auftraggeber: Stadt Eisenach
in Verbindung mit Opti-Wohnwelt Fést GmbH & Co. KG

Auftragnehmer : Planungsbiro Kehrer & Horn GbR
Freie Architekten fir Gebiets-, Stadt- und Dorfplanung

98527 Suhl

Platz der Deutschen Einheit 4
@ 03681/35272-0
i= 03681 / 35272-34

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

Bearbeiter: Dipl.-Ing. Arch. J.-U. Kehrer

Begriindung 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12.1 ,,Automobilwerk Eisenach - Stammwerk* - Stadt Eisenach
Vorentwurf 03.02..2012

Planungsburo Kehrer & Horn GbR — Freie Architekten fur Gebiets-, Stadt- und Dorfplanung — Mitglieder der AK - Thuringen


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

Inhaltsverzeichnis

0. Gesetzliche Grundlagen ..u.iiiieiriiieiiir s ra s anens 4
1. Veranlassung UNA Ziele. i iiii i i irsseer v s s sa s s s s s s s e an s ea s eanennns 5
2. GeltuNgSDEreiCN ... 5
3. Vorgaben Ubergeordneter PlanUngen. ..o ccioieiic i risirars v sses s s s s s snn s s ena e e 5

3.1 Raumordnung, Regionalplanung

3.2 Flachennutzungsplan
4. L= T L= T o T=T o T T 10T T =T o 7

4.1 Geografische Lage und Topografie

4.2 Naturrdumliche Verhaltnisse

4.3 Schutzgebiete

4.4 Denkmalschutz

4.5 Vorhandene Bebauung / Nutzung

4.6 Verkehr

4.7 Nutzungsbeschrankungen

4.8 Altlasten

4.9 Immissionen, Emissionen

4.10 Grund und Boden

411 Geologie / Rohstoffgeologie / Grundwasserschutz / Baugrundbewertung /

Geotopschutz

5. [ =T 1 0 = L PP 10

5.1 Stadtebauliches Grundkonzept

5.2 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

5.3 Bauweise

5.4 Baugestaltung

5.5 ErschlieBung

5.6 Technische Infrastruktur

5.7 Malnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

5.8 Alternative Energien

5.9 Klimaschutzklausel
6. €T ¥ Yo o 01 o 14
7. L LT AT =P 14

Begriindung 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12.1 ,,Automobilwerk Eisenach - Stammwerk* - Stadt Eisenach
Vorentwurf 03.02..2012
Planungsburo Kehrer & Horn GbR — Freie Architekten fur Gebiets-, Stadt- und Dorfplanung — Mitglieder der AK - Thuringen



0. Gesetzliche Grundlagen
Dieser Bebauungsplan wurde aufgrund folgender Rechtsgrundlagen erarbeitet:

1. Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) geandert worden ist.

2. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.September 2004
(BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.Juli 2011 (BGBI. |
S.1509) geandert worden ist.

3. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Janu-
ar 1990 (BGBI. | S. 132), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S.
466) geandert worden ist.

4, Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.58),
die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) geé&ndert worden ist.

5. Thiringer Bauordnung (ThiurBO) in der Neufassung vom 16.03.2004 (ThirGVBI. S.
349), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.05.2011 (GVBI. S.85)

6. Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
26. September 2002 (BGBI. | S. 3830), das zuletzt durch Artikel 8 des Gesetzes vom 8.
November 2011 (BGBI. | S. 2178) geandert worden ist.

7. Thiringer Wassergesetz (ThurWG) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
18.08.2009 (GVBI. 2009, S. 648)

8. Thuringer Gesetz Giber Naturschutz und Landschaftspflege (ThurNatG) in der Fassung
vom 30.08.2006 (GVBI. S 421), in der Fassung der Bekanntmachung vom 1.10.2010

9. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542)), das zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 6. Oktober 2011 (BGBI. | S. 1986) gedndert worden ist.

10. Thuringer Denkmalschutzgesetz (ThDSchG) in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 14.04.2004 (GVBI. S. 465)

11.  Thuringer Kommunalordnung (ThirKO) vom 28. Januar 2003 (GVBI. S. 41), geandert
durch Artikel 8 des Gesetzes vom 22. Juni 2011 (GVBI. S. 99, 134)

12. Regionalplan (RP) Sudwestthiringen Bekanntmachung vom 09.05.2011 (Nr. 19/2011
Thiringer Staatsanzeiger)

Die Begriindung bezieht sich nur auf den Bereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12.1 ,,Automobilwerk Eisenach — Stammwerk*!
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1. Veranlassung und Ziele

Die Stadt Eisenach beabsichtigt den am 27.05.2006 bekanntgemachten Bebauungsplan zu Uber-
arbeiten (1. Anderung).

Das Plangebiet ist bereits erschlossen und war teilweise bebaut. Im Bereich der 1. Anderung soll
die urspringliche gewerbliche Nutzung dahingehend geandert werden, dass ein Mébelhaus (Mit-
nahmemarkt) der Firma Opti-Wohnwelt Fést GmbH & Co. KG errichtet werden kann. Der Mitnah-
memarkt soll das 6stlich der Friedrich-Naumann-Stral3e entstehende Mobelkaufhaus erganzen.

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

Alle Regelungen des Ursprungsplanes entfallen fiir den Bereich der 1. Anderung (Bauflache 7).

2. Geltungsbereich

Der Anderungsbereich liegt im mittleren Teil des genehmigten Bebauungsplanes. Der Bereich der
1. Anderung umfasst eine Flache von ca. 0,72 ha und betrifft nur das Flurstiick 2688/24.

Geltungsbereich der 1. Anderung

3. Vorgaben iUbergeordneter Planungen

3.1 Raumordnung, Regionalplanung

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

Eisenach nimmt oberzentrale Teilfunktionen in den Bereichen Kultur und Wirtschaft/Arbeitsstéatten
wahr. Der Regionalplan Siudwestthuringen (Thdringer Staatsanzeiger Nr. 19/2011 vom
09.05.2011) legt hierzu fest, dass Eisenach als Wirtschafts- und Versorgungszentrum fir den
westlichen Teil der Planungsregion weiterentwickelt und seine oberzentralen Teilfunktionen ge-
starkt werden sollen.
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Die Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3projekten, bei dem Vorhaben, handelt es sich um eine
grof3flachige Einzelhandelseinrichtung, ist in zentralen Orten héherer Stufe zuldssig, Z-3.2.1 LEP.
Diese sollen in stadtebaulich integrierter Lage und mit einer den drtlichen Gegebenheiten ange-
messenen Anbindung an den 6éffentlichen Personennahverkehr errichtet werden.

Die Verkaufsflache der Einzelhandelsgrof3projekte soll sich an der zentral6rtlichen Versorgungs-
struktur orientieren. Der Bedarf an neuen Handelsflachen bestimmt sich aus dem zentral6rtlichen
Versorgungspotenzial, den vorhandenen Versorgungseinrichtungen und der innerstadtischen
Zentrenstruktur.

*Hinweise Stellungnahme Landesverwaltungsamt vom 14.07.2012

i Kahfent)

Auszug ROP Sudwestthiringen

3.2 Flachennutzungsplan

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

Aufgrund der 2. Auslegung und des Abwagungsergebnisses des FNP-Entwurfes (Stand Februar
2010) sowie des derzeit laufenden Verfahrens zum Regionalplan Stidwestthiringen ist eine weite-
re Auslegung zur Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung in 2012 erforderlich. Eine Genehmigung
wird 2013 angestrebt.

Fir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12.1 ,Automobilwerk-
Eisenach — Stammwerk, ist eine entsprechende Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich,
die im zu Uberarbeitenden Entwurf berticksichtigt wird.

Der Bebauungsplan wird daher gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren aufgestellt.
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Auszug Flachennutzungsplan Stadt Eisenach (Stand Entwurf Februar 2010)

4. Rahmenbedingungen

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

eben.

Luftbildauszug (Quelle: ,Geoproxy“ Thuringen)

4.2 Naturraumliche Verhaltnisse
Das Gebiet der Planédnderung ist eine Konversionsflache, die nahezu keine Vegetation erkennen

[asst.
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4.3 Schutzgebiete

Uberschwemmungsgebiet

Fur den von der Planung betroffenen Gewésserabschnitt der Horsel wurde das Uberschwem-
mungsgebiet noch nicht rechtlich festgestellt.

Das Plangebiet befindet sich jedoch im als Risikogebiet Hochwasser eingestuften Gebiet fur die
Horsel. Innerhalb der Risikogebiete sind die Uberschwemmungsgebiete bis spatestens 2013
durch Rechtsverordnung festzustellen. Bei der Feststellung sind mindestens die Gebiete zu be-
rucksichtigen, in denen statistisch einmal in 100 Jahren ein Hochwasserereignis zu erwarten ist.
Fur die Stadt Eisenach wird derzeit ein Hochwasserschutzkonzept erstellt.

Die Ergebnisse der Berechnung des HQ100 der Horsel zeigen, dass derzeit fiir die Anderungsfla-
che eine hohe Uberschwemmungsgefahr besteht. Die abschlieRende Priifung durch die Thiringer
Landesanstalt fir Umwelt und Geologie ist noch nicht erfolgt.

*Hinweise Stellungnahme Landesverwaltungsamt vom 14.07.2011

In Auswertung der hydraulischen Berechnungen im Rahmen des Hochwasserschutzkonzeptes flr
die Stadt Eisenach wurde fir den betreffenden Horselabschnitt festgestellt, dass das eingetragene
Uberschwemmungsgebiet in den vorlaufig gesicherten Karten unvollstandig ist und es in diesem
Bereich bei einem HQ100 zu Uberschwemmungen kommen kann.

*Hinweise Stellungnahme Untere Wasserbehdrde Eisenach vom 19.07.2011

4.4 Denkmalschutz

Im Nahbereich des Plangebietes befindet sich das denkmalgeschiitzte Torhaus des Stammwer-
kes. Gemal Hinweis des Thiringischen Landesamtes fiir Denkmalpflege Erfurt werden bei Einhal-
tung des bisherigen Baufeldes des Bebauungsplanes keine Bedenken gegen die Planung vorge-
bracht.

Quelle: Bilder GOOGLE

45  Vorhandene Bebauung / Nutzung

Im Anderungsbereich existiert keine Bebauung. Sudlich des Geltungsbereiches befindet sich eine
kleingliedrige Bebauung mit Wohn- und Geschéftshdusern, im Osten grenzt das ehemalige Fab-
rikgebdude an, dass als Mdbelkaufhaus umgebaut werden soll, sowie das Museum ,automobile
welt eisenach®. Nordlich befindet sich ein neu errichtetes Bildungszentrum und im Westen ein Ein-
kaufsmarkt.
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4.6 Verkehr

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

4.7 Nutzungsbeschréankungen

Nutzungsbeschrankungen sind zurzeit nicht erkennbar. Die Uberschwemmungsproblematik muss
aulRerhalb des Plangebietes durch geeignete Hochwasserschutzmalinahmen geregelt werden.
Zurzeit wird ein Hochwasserschutzkonzept fir die Stadt Eisenach vorbereitet.

4.8 Altlasten

Im Plangebiet fand 11/98 und 3/99 eine Bodensanierung (einschlie3lich Grundwasserhaltung,
Reinigung und Wiedereinleitung) statt.

Im Rahmen dieser Tiefbau- und Erdarbeiten wurde auf dem Geléande der vormaligen AWE GmbH
i.L. (s.g. Stammgelande) Boden mit geringen Anteilen Bauschutt bis zur Entsorgung gelagert.

Der Grundstiickseigentumer, die Bundesanstalt fur Immibilienaufgaben (BIMA), Am Gesetz 1,
98544 Suhl, hat im August 2007 die BIGUS GmbH mit der Vorbereitung und Betreuung der Ent-
sorgungs-/Verwertungsmafnahme des zwischengelagerten Bodens beauftragt.

,Die Entsorgung erfolgt im Zusammenhang mit einer RlickbaumalBnahme des AG. Die Oberflache
des Gelandes wurde nach Bodenabtrag beprobt und die Ergebnisse sind in einem Bericht der
BIGUS GmbH vom 16.12.2007 dokumentiert. In der Summe ist festzustellen, dass die Entsor-
gung-/Verwertung des abgelagerten Bodens auf dem ehemaligen Betriebsgeldande AWE Eisenach
ordnungsgeman erfolgte und die erforderlichen Nachweise vorliegen. Die formliche Abnahme der
Leistungen erfolgte am 12.12.2007 durch den Auftraggeber. Die Rechnung zu den Leistungen
Laden/Transport und Nebenleistungen wurde durch BIGUS GmbH am 17.12.2007 gepriift., - Dr.-
Ing. D. Fricke /Geschéftsfihrer BIGUS GmbH*.

Hinweis SB Untere Abfallbeh6érde vom 02.02.2012

,ES kann eingeschéatzt werden, dass die Altlastensanierung im Plangebiet erfolgreich abgeschlos-
sen ist.

Allerdings eine Loschung des Flurstiickes aus dem Thiringer Altlastenkataster (Thalis) ist nicht
mdglich, da wie bereits in der SN vom 11.07.2011 ausgefiihrt, die Sanierung des Altstandortes
"AWE Stammwerk" (Thalis-Nr. 08286) laut Abschlussbericht vom 30.06.2005 lediglich in Form
einer Quellsanierung erfolgt ist.

Den o. g. Unterlagen wurde entnommen, dass nach Entsorgung des abgelagerten Bodenaushu-
bes aus diesem Bereich Bodenproben (5 Einzelproben) entnommen wurden und diese zu einer
Mischprobe zusammengefiihrt und entsprechend analysiert wurden. Aber auch hierdurch ist der
Altlastenverdacht keineswegs ausgeraumt. Die Grundsticke der Kennziffer 08286 "AWE-
Stammwerk" sind trotz der o. g. durchgefiihrten Sanierung bzw. Sicherung als Altlast zu kenn-
zeichnen.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei zukiinftigen Baumal3nahmen bisher unbekannte
Schadensherde oder verbliebene Bauwerke im Untergrund angetroffen werden und es hierdurch
zu Mehrkosten bei BaumalRnahmen kommen kann.

Die Kennzeichnung dient der Gefahrenabwehr, der Information der Grundstickseigentimer und
der zukunftigen Bauherren sowie der Schadenersatzfreistellung der planaufstellenden Behorde.

Entsprechend des Hinweises erfolgt eine Kennzeichnung der Plangebietsflache als ,Altlastver-
dachtsflache” — Planzeichen - 15.12 der PlanzZV.
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4.9 Immissionen, Emissionen

Im Planbereich bestehen Festsetzungen des Ursprungsplanes zu einem ,Flachenbezogenen
Schallleistungspegel). Diese Festsetzungen werden Gibernommen.

Fir das Baufeld TG 7 wird ein maximaler Schallleistungspegel (FSP) - L'w,r/dB(A)/m?2 von:

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

4.10 Grund und Boden
Das Grundstick befindet sich zurzeit noch im Eigentum der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
(BIMA). Im Rahmen der Projektentwicklung geht es an die Opti-Wohnwelt GmbH Uber.

4.11 Geologie/ Rohstoffgeologie / Grundwasserschutz / Baugrundbewertung /
Geotopschutz

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

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

ge Geologie, Rohstoffgeologie / Grundwasserschutz, Baugrundbewertung / Geotopschutz keine

Bedenken. (Stellungnahme vom 04.07.2011).

5. Planinhalt

5.1 Stadtebauliches Grundkonzept

Die Festsetzungen fir die Bebauung des Baufeldes werden entsprechend den Vorgaben der Pro-
jektstudie von SWG — Architekten Eisenach vorgenommen. Sie erfolgen unter Berucksichtigung
der Festsetzungen des Ursprungsplanes zur Umgebungsbebauung.

5.2  Artund Mal der baulichen Nutzung

. Fur das Baugebiet wird als Art der baulichen Nutzung sonstiges Sondergebiet (SO) nach §
11 (2) BauNVO mit der Zweckbestimmung "grof3flachiger Handelsbetrieb" (SO Handel)
festgesetzt.

. Im Sondergebiet "groRflachiger Handelsbetrieb" wird als Art der Nutzung "Mdébelkaufhaus"
festgesetzt.

Begrindung
Die Festsetzung mit 0.g. Zweckbestimmung erfolgt, um die geplante Nutzung als Mobel-

kaufhaus zu ermoglichen. Die urspringliche Nutzungsart — Gewerbegebiet ermdglicht die-
se Einordnung nicht.

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

Begriindung
Die Bauflachenauslastung / Versiegelung soll entsprechend der Festsetzung des Ur-

sprungsplanes erfolgen.

" Im "Mobelkaufhaus” sind folgende Betriebstypen des Einzelhandels mit den festgesetzter
Obergrenzen der Verkaufsflachen (VK) zulassig:
- Mébelfachmarkt 7.000 m2 *
* (es durfen keine zentrenrelevante Randsortimente angeboten werden)

Begrindung

10
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5.3

54

Die Festsetzung der VK-Gr63e und des Ausschlusses von zentrenrelevanten Randsorti-
menten erfolgt unter dem Gesichtspunkt einer Steuerung des Einzelhandels. Da die Maf3-
nahme im funktionalen Zusammenhang mit dem Mobelkaufhaus auf dem Flurstiick
2678/14 steht und dort Randsortimente zugelassen sind, soll im Bereich des Mitnahme-
marktes ein Ausschluss erfolgen.

Definition Verkaufsflache

Die Verkaufsflache (VK) eines Handelsbetriebes umfasst die Flache, die dem Verkauf
dient, die dem Kunden zuganglich ist und die nicht nur voriibergehend fir Verkaufszwecke
genutzt wird. Eingeschlossen sind die Standflachen fir Warentrager, Konsumbereiche,
Schaufenster, Treppen in Verkaufsrdumen und dem Kunden zugangliche sonstige Ver-
kaufs- und Serviceflachen. Nicht zur Verkaufsflache zéhlen Biroraume, Lager- und Vorbe-
reitungsflachen, Werkstéatten und Flachen, die Personalzwecken dienen (Quelle: Bundes-
ministerium fur Wirtschaft und Technologie (BMWi), Katalog E ,Definitionen zu Handel und
Distribution“ 2006).

Definition - Oberkante der baulichen Anlage (OK)

Die im Plan angegebene Oberkante der baulichen Anlagen gilt als Maf3 von der de-
finierten mittleren Hohe der "Friedrich-Naumann-StrafRe" bis zur Schnittlinie der
AulRenflache der Wand mit dem Dachfirst oder bis zum oberen Abschluss der
Wand bzw. des technischen Aufbaus.

Bauweise

nach § 9 (1) BauGB, § 22 BauNVO

Die abweichende Bauweise wird wie folgt definiert: Bei der abweichenden Bauweise darf
die Gesamtlange der Gebaude 50 m Uberschreiten (siehe HINWEISE).

Begrindung
Aufgrund der geplanten Nutzung als Mobelhaus und der damit verbundenen notwendigen

Funktionsflachen ist eine von der offenen Bauweise abweichenden Bauweise erforderlich.

Baugestaltung
nach 8 9 (4) BauGB und § 83 (1) und (2) ThurBO

GebaudeqgrolRe
Gebaude mit einer Gesamtlange groRer als 50 m sind optisch in Baukdrper zu unterglie-
dern (siehe HINWEISE).

Begrindung
Die Festsetzung dient einer stadtebaulich-optischen Einordnung der Baukdrper in das

Stadtbild. Die vorgegebene Gliederung bei Gebaudelangen tber 50 m soll dem Erschei-
nungsbild einer massigen Gebaudestruktur entgegen wirken.

Dachgestaltung
Innerhalb des Baugebietes TG 7 sind Flachdacher und geneigte Dacher bis 48° Dachnei-
gung zulassig.
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Einfriedungen
Grundstickseinfriedungen sind durch transparente Zaune bis zu einer maximalen Hohe

von 1,50 m zulassig.

Werbeanlagen

Im Plangebiet 7 sind nur Firmenwerbeanlagen an der Statte der Leistung, an oder auf Ge-
bauden oder einzelstehend zulassig. Einzelstehende Werbeanlagen sind mindestens 3,0 m
hinter der StralRenbegrenzungslinie zu errichten und bis zu einer max. Hohe von 5,0 m zu-
lassig. Werbeanlagen an oder auf Gebauden dirfen bauliche Anlagen um max. 10% der
zulassigen Hohe Uberschreiten. Mehr als zwei grof3flachige Werbeanlagen ohne Zwischen-
raume nebeneinander sowie grof3flachige Werbeanlagen Ubereinander, sind unzuléssig.

Begrindung
Die Festsetzung wurde dem Ursprungsplan entnommen. Damit sollen gleiche Verhéltnisse

hinsichtlich der Umgebungsbebauung erreicht werden.

Fassadengestaltung

Die Nordfassade (Richtung Heinrich-Ehrhardt-Platz) ist mit Fassadendéffnungen (Fenster-
bander) zu versehen. Der Anteil der Fassaden6ffnungen muss mindestens 20% bezogen
auf die gesamte Nordfassade betragen.

Begriindung
Die Nordfassade tbernimmt eine wichtige Funktion zur Platzrandgestaltung zum Heinrich-

Ehrhardt-Platz. Die Fassadenéffnungen sollen die optische Wirkung des Baukérpers auf-
werten und verhindern, dass vom Platz aus auf eine geschlossene Wand geblickt wird.

5.5 ErschlieBung
Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Flurstiicks 2688/24 ist von vier Seiten gewahrleistet. Gemaf
der Projektstudie sind drei Zufahrten vorgesehen. Eine Zufahrt zur Anlieferung und zwei Zufahrten

fur Besucher.

]

Genarkung Eiseng
Flur 83

Ubersicht der Zufahrten
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Ruhender Verkehr / Parkplatz
Auf eine detaillierte Vorgabe der Stellplatzanordnung wird verzichtet. Dies soll im Rahmen der
Projektierung erfolgen. Der Bedarf ist entsprechend des Nutzungskonzeptes zu ermitteln und auf
dem Grundstick abzusichern.

5.6 Technische Infrastruktur

Elektroversorgung / Erdgasversorgung

Versorgungsanlagen der Eisenacher Versorgungs-Betriebe GmbH sind auf dem Grundstiick nicht
verlegt. Eine zukinftige Elektrizitats- und Erdgasgrundsticksversorgung kann bedarfsgerecht aus
den offentlichen Versorgungsnetzen der an das Grundstiick angrenzenden Stral3enbereiche be-
reitgestellt werden.

Trinkwasser

Die Versorgung der Grundstiicke mit Trinkwasser muss durch das offentliche Leitungsnetz erfol-
gen.

Abwasser / Niederschlagswasser

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

Loschwasser
Die Loschwasserversorgung ist aus dem 6ffentlichen Trinkwassernetz durch Oberflurhydranten zu
sichern. Standorte sind mit dem Sachgebiet Brandschutz der Stadt Eisenach abzustimmen.

5.7 MaRnhahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Luftreinhaltung
Im Plangebiet sollen immissionsarme Brennstoffe und erneuerbare Energie genutzt werden.

Schallschutz
Flachenbezogener Schallleistungspegel
Fur das Baufeld TG 7 wird ein maximaler Schallleistungspegel (FSP) - L'w,r/dB(A)/m2

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

Begriindung
Die Festsetzungen wurden aus dem Ursprungsplan dbernommen, da die vorgesehene Nutzung

nur vergleichbare Auswirkungen haben darf wie das urspriinglich festgesetzte eingeschréankte
Gewerbegebiet. Im dstlich angrenzenden Sondergebiet fir Einzelhandel mit Zweckbindung M6-
belhaus (Baufeld 9) sind &hnliche flachenbezogene Schallleistungspegel (tags 62 dB(A)/m2,
nachts 47 dB(A)/m?2) festgesetzt. Daher wird auf eine Anpassung der Pegel unter Wirdigung der
Nachbarbebauung und der Gbrigen je Baufeld festgelegten Gerauschkontingente verzichtet.

Im Rahmen der Projektentwicklung ist der Nachweis zur Einhaltung des ,Flachenbezogenen
Schallleistungspegels” vorzulegen.
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5.8  Alternative Energien

Im sonstigen Sondergebiet "gro3flachiger Handelsbetrieb" (SO Handel) wird festgesetzt, dass bei
der Errichtung von Gebauden bauliche und sonstige technische Malinahmen vorzusehen sind, die
die Installation von Photovoltaik oder Warmethermieanlagen auf dem Dach bzw. an der Fassade
ermdglichen.

Begrindung
Mit der Festsetzung soll der Einsatz regenerativer Energien gesichert werden. Die dient auch dem

Klimaschutzanspruch, der vom Gesetzgeber vorgegeben wird.

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

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

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

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

Festsetzung zu alternativen Energien

- technische MaRhahmen fiir Photovoltaik oder Warmethermieanlagen
Minimierung der Neuversiegelung

- Begriinung der nicht tiberbauten Flachen

Grunordnerische MalRnahmen
- Neuanpflanzung von hochstdmmigen Baumen

6. Grunordnung

6.1 Festsetzungen zur Grinordnung nach 8 1 (6) 7, 8 9 (1) 20, 25 und (1a) und 8§ 135 a
und b BauGB sowie 8 8 BNatSchG /ThurNatG

Entlang der Friedrich-Naumann-Stral3e und der Willi-Enders-StralRe werden Flachen mit Bindung

zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt.

Entlang der Friedrich-Nauman-StraRe sind mindestens 4 Allee-B&dume und entlang der Willi-
Enders-StraRe mindestens 7 Allee-Baume zu pflanzen (siehe Hinweise).

6.2. Vollzug der Ausgleichsmalinahmen

Zuordnungsfestsetzung gem. § 9 Absatz 1a BauGB

Die unter Punkt F) 1. festgesetzten Ausgleichsmaflinahmen werden dem Eingriffsgrundstick zu-
geordnet.

Kostenerstattung gem. § 135 a BauGB
Die beschriebenen AusgleichsmalRhahmen sind laut BauGB § 135 a durch den jeweiligen Grund-
stickseigentiimer zu finanzieren.
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Verteilungsmal3stab fir die Abrechnung gem. § 135 b BauGB

Die Kosten fir die Baumpflanzungen werden auf das zugeordnete Grundstiick verteilt.

Zeitraum der Umsetzung

Die AusgleichsmaRnahmen sind 2 Jahre nach Errichtung der Handelseinrichtung umzusetzen.

3.2

3.3.

Hinweise

Hinweise zur 1. Anderung

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

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

Hinweise zur Baugestaltung

Die gestalterischen Gliederungen fir Gebaude mit LaAngen tber 50 m kénnen durch opti-
sche Farbgestaltung, Rankgitter fir Bepflanzung o0.4. MaRnahmen erfolgen.

Hinweise zur Grinordnung

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

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

Artenliste A): StraRenb&ume

grof3kronig und mittelkronig von mindestens 20-25 cm Stammumfang

Friedrich-Naumann-Stral3e
- Corylus corluna - Baumhasel

Willi-Enders-Stral3e

Platanus x acerifolia - Platane

Hinweise zu Munitionsfunden

Das Plangebiet liegt nach Aussage des Munitionsbergungsdienstes in einem ehemaligen
Bombenabwurfsgebiet.

Wahrend der BaumalRnahmen auftretende Einzelfunde sind dem Munitionsbergungsdienst
unverzuglich zu melden. Die Bauarbeiten sind sofort einzustellen.

Hinweise zum Baugrund

Auf dem Flurstlick 2688/24 haben partiell Bodenveranderungen (Austausch in Verbindung
mit durchgefihrter Altlastensanierung) stattgefunden.

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

- Ende des Begrundungstextes -

15

Begriindung 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12.1 ,,Automobilwerk Eisenach - Stammwerk* - Stadt Eisenach
Vorentwurf 03.02..2012
Planungsburo Kehrer & Horn GbR — Freie Architekten fur Gebiets-, Stadt- und Dorfplanung — Mitglieder der AK - Thuringen



