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STADT EISENACH
BEBAUUNGSPLAN NR. 121

1.ANDERUNG )
ANDERUNG DES RECHTSKRAFTIGEN BEBAUUNGSPLANES

B 12.1 ,AWE- STAMMWERK"/ 1. ANDERUNG

SICHTUNGSERGEBNIS

ZUM VORENTWURF

Zusammenfassung der wichtigsten Hinweise im Rahmen der friihzeitigen Be-
hoérden- und Offentlichkeitsbeteiligung zur 1. Anderung Bebauungsplan Nr.
12.1 ,,Automobilwerk Eisenach - Stammwerk" - Stadt Eisenach

Beteiligung Vorentwurf vom 01.06.2012 bis 13.07.2012

- frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom 11.06.2012- 13.07.2012
- frihzeitige Beteiligung der Behérden/ Trager Offentlicher Belange vom 01.06.2012 bis
02.07.2012

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden gesichtet und hinsichtlich ihrer Relevanz fir
den Entwurf verwertet.

Rechtlich geboten ist die Information des Stadtrates Uber diese Hinweise und die Beriick-
sichtigung im 1. Entwurf der Bebauungsplananderung.

Die Stellungnahmen liegen der Abt. Stadtplanung vor. Zitate aus den Stellungnahmen sind
durch Anfiihrungszeichen gekennzeichnet.

| A) Behérden- und Trigerbeteiligung

Ubersicht relevanter Stellungnahmen:

- Tharinger Landesverwaltungsamt

- Stadtverwaltung Eisenach: Untere Umweltbehdrden

- Eisenacher Versorgungs- Betriebe GmbH

- Thir. Landesanstalt fir Umwelt und Geologie

- Thiringer Landesamt fUr archdologische Denkmalpflege Weimar
- Handelsverband Thiringen e. V.
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Thiringer Landesverwaltungsamt

1. Erarbeitung eines Zentrenkonzeptes als Grundlage fir die Entwicklung des Einzelhandels

- Forderung des Vorliegens eines Einzelhandelskonzeptes/ Zentrenkonzeptes als
Grundlage fiir die gezielte Entwicklung des Einzelhandels;

Der Stadtrat der Stadt Eisenach beschloss am 27.11.2013 das Konzept zur Sicherung der
Zentralen Versorgungsbereiche. Das aus drei Teilen bestehende Konzept der Stadt Ei-
senach (Festlegungen, Begriindung und Vorprifung) weist u.a. die zentralen Versorgungs-
bereiche mit den entsprechenden Entwicklungsempfehlungen aus und trifft Aussagen zum
Umgang mit geplanten Neuansiedlungen und zur Beschrankung weiterer Handelsflachen.
Wichtigste Ziele sind u. a. die Starkung und der Erhalt der Einkaufs- Innenstadt, der Aus-
schluss weiterer Einzelhandelsagglomerationen mit nahversorgungsrelevanten und/ oder
zentrenrelevanten Sortimenten und die Versagung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe.

Zur Neuansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe wurde im Zentrenkonzept die Fest-
legung getroffen, dass nur die Entwicklung der Sondergebiete planerisch begleitet wird, die
in bereits laufenden Bebauungsplanverfahren, wie im Plandnderungsverfahren Nr. 12.1, zur
Diskussion stehen.

Mit dem Zentrenkonzept legte die Stadt Eisenach im Hinblick auf die vorgenannte Zielset-
zung eine dreigeteilte Sortimentsliste fest, die jeweils die nahversorgungs-, zentren- und
nichtzentrenrelevanten Sortimente abschlieBend auffihrt.

Diese Sortimentsliste bildet die Grundlage fiir die Festsetzung der einzelnen Sortimente im
Geltungsbereich der Bebauungsplananderung.

Mit der Ausweisung des Sondergebietes fir groBflachigen Einzelhandel (Nutzungsart ,M6-
belhaus”) werden die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente ausnahmslos aus-
geschlossen und die nichtzentrenrelevanten Sortimente nach Auswahl beschrankt.

Um eine geordnete Entwicklung im Hinblick auf den Einzelhandel zu bewirken, setzt der Plan
fest, dass zunachst das denkmalgeschiitzte ,Objekt O 1* [Baufeld 9- Sondergebiet fir M6-
belhandel] des Bestandsplanes genutzt werden muss, bevor die geplante Erweiterung des
Mdobelstandortes [Baufeld 7- Sondergebiet fir Mébelhandel] vorgenommen werden darf.

Eine Entscheidung Uber die weitere Fortfihrung des Plananderungsverfahrens erfolgt nach
der Entwurfsoffenlegung und der gebotenen Abwéagung der Stellungnahmen aus dem férmli-
chen Offenlegungsverfahren mit entsprechender Beschlussfassung durch den Stadtrat. Eine
Entscheidung zu den Planinhalten durch die Verwaltung ist rechtlich nicht zuléssig.

2. Begriindung der Ausweisung eines Sondergebietes

- ,,Da auch der in Aufstellung befindliche Flachennutzungsplan (Stand 02/2010) kei-
ne Aussagen beziiglich des zusatzlich geplanten Sondergebietes trifft und bislang
keine Aktualisierung erfolgte, wird nochmals darauf hingewiesen, die geforderten
Aussagen zur Untersetzung des Vorhabens in der Begriindung des Bebauungs-
planes zu treffen.*

Die Begrindung zum 1. Entwurf der Bebauungsplananderung wurde Uberarbeitet und enthalt
ausflihrliche Aussagen bzgl. der geplanten Ausweisung des Sondergebietes.

3. Abgleich der Verfahrensstidnde zw. FNP und Bebauungsplananderungsverfahren

- ,Der im Aufstellungsverfahren befindliche Flachennutzungsplan der Stadt Ei-
senach ist im weiteren Verfahren an die beabsichtigte Plananderung anzupassen.
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- Erst wenn dieses erfolgt ist und eine entsprechende Abstimmung mit den Tragern
offentlicher Belange nachgewiesen wird, kdnnte der Bebauungsplan im Parallel-
verfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB aufgestellt werden.”

Die Inhalte des Plananderungsverfahrens werden in den Entwurf des FNP Gbernommen. Die
Auslegung des Entwurfes zur B- Plan- Anderung erfolgt jedoch vor der Offenlegung des
FNP- Entwurfes. Die Offenlegung des FNP wird fur das 3. Quartal 2014 vorbereitet.

Die Genehmigung des FNP ist fir das 4. Quartal 2014 vorgesehen. Somit ist davon auszu-
gehen, dass ein genehmigter FNP vorliegt, bevor die 1. Anderung zum Bebauungsplan als
Satzung beschlossen wird.

4. Bericksichtigung der hochwasserschutzrechtlichen Aspekte in der Bauleitplanung

- ,Eine Auseinandersetzung mit den Belangen des Hochwasserschutzes wird fir
erforderlich angesehen.”

Fir die Stadt Eisenach wird derzeit ein Hochwasserschutzkonzept erstellt. Die Ergebnisse
der Berechnung des HQ 100 der Horsel zeigen, dass derzeit fir die Anderungsflache eine
hohe Uberschwemmungsgefahr besteht.

Aufgrund der vorlaufigen Sicherung des Uberschwemmungsgebietes der Hérsel mit amtli-
cher Bekanntmachung vom 06.05.2014 waren die Belange des Hochwasserschutzes durch
entsprechende Festsetzungen im Planentwurf umfanglich zu berlcksichtigen.

Die Erlaubnis zur Plandnderung wurde durch das Thiringer Landesverwaltungsamt erteilt.
Der Forderung der oberen Wasserbehérde nach Erteilung einer wasserrechtlichen Geneh-
migung fur bauliche Anlagen wurde entsprochen. Eine wasserrechtliche Genehmigung wur-
de durch die zustandige untere Wasserbehdrde erteilt und war Basis fur die Erarbeitung des
1. Entwurfes zur Plananderung gewesen.

Stadtverwaltung Eisenach: Untere Umweltbehérden
1. Untere Wasserbeho6rde/

2. Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde/

3. Untere Naturschutzbehorde/

4. Untere Immissionsschutzbehorde

1. Untere Wasserbehorde

Seitens der Unteren Wasserbehorde wird (siehe auch Stellungnahme vom19.07.2012)
nochmals auf die Hochwassergefahr an diesem Standort hingewiesen.

Das fur die Stadt Eisenach erstellte Hochwasserschutzkonzept (HWSK) wird derzeit
durch die TLUG geprift. Im Zuge der Erstellung der 1. Anderung des Bebauungspla-
nes ist eine Abstimmung mit der TLUG beziiglich der vorgesehenen MaBnahmen zum
HWSK unbedingt erforderlich.

Im Planentwurf ist darauf hinzuweisen, dass geeignete Vorkehrungen zum Schutz vor
Hochwasser (z. B. durch hochwasserangepasste Bauweise) getroffen werden miissen.

Aufgrund der vorlaufigen Sicherung des Uberschwemmungsgebietes der Hoérsel mit amtli-
cher Bekanntmachung vom 06.05.2014 waren die Belange des Hochwasserschutzes durch
entsprechende Festsetzungen im Planentwurf umfanglich zu berlcksichtigen.

Eine Kennzeichung des Geltungsbereiches in nachrichtlicher Ubernahme des ausgewiese-
nen vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets der Horsel erfolgte in der Planzeich-
nung.

Far die Errichtung baulicher Anlagen wurde eine wasserrechtliche Genehmigung erteilt. Die
Auflagen sind als textliche Festsetzungen und Hinweise in den Planentwurf eingeflossen.
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2. Untere Abfall- und Bodenschutzbehorde

- Kennzeichnung der Flache als Altlastenverdachtsflache aufgrund der Fihrung der
Flache im Thiringer Altlasteninformationssystem (THALIS, Nr. 08286);

- Hinweis auf Klarung bzgl. Verbleib einer ca. 600 t Ablagerung (Bodenaushub) im Gel-
tungsbereich;

- Hinweis auf eine vor Baubeginn vorzunehmende orientierende Untersuchung: Wirk-
pfad Boden- Mensch/ ggf. Untersuchung des Grundwassers nach Abstimmung mit der
zustandigen Behorde;

- ggf. erforderliche Durchfiihrung einer Bodensanierung/ GrundwassermaBnahmen bei
positiver Verdachtsbestatigung;

- MaBnahmen sind durch Sachverstindigen zu begleiten und im Umweltbericht dar-
zulegen;

Die Kennzeichnung der Flache als Altlastenverdachtsflache erfolgte in der Planzeichnung. In
den Hinweisen zum Plan wurde auf die Untersuchungspflicht nach Bundesbodenschutzge-
setz hingewiesen, ebenso auf den erforderlichen Abstimmungsbedarf im Hinblick auf die
Inhalte einer Untersuchung.

Im Entwurf des Umweltberichtes und der Begriindung wurde das Ergebnis der Aktenrecher-
che zu den vorliegenden Altlastengutachten dargestellit.

3. Untere Naturschutzbehoérde

- keine zusatzlichen Untersuchungen zum Artenschutz notwendig

- Gegen eine Bebauung mit einem Mithahmemaobelhaus bestehen keine naturschutz-
fachlichen Bedenken.

- Die Eingriffsregelung erfolgt gemaB den Festlegungen des Griinordnungsplanes zum
B-Plan.

- Auswahl der StraBenbaume/ Qualitatsfestlegung;

Pflanzung von StraBenb&umen wurde in den Planentwurf als Festsetzung zur Griinordnung
Ubernommen.

4. Untere Immissionsschutzbehérde

- Ubernahme der bereits festgesetzten maximalen flichenbezogenen immissionswirk-
samen Schallleistungspegel fiir das Baufeld aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan;
- Gutachten sind nicht erforderlich;

Die Planzeichnung enthalt eine textliche Festsetzung bzgl. der Schallleistungspegel als
Ubernahme aus der rechtskraftigen Bebauungsplansatzung.

Eisenacher Versorqungs- Betriebe GmbH

- Bestand an Elt-Versorgungsanlagen in den derzeitig an das im Bebauungsplan aus-
gewiesene Bebauungsgrundstiick angrenzenden Gehwegbereichen der Clemdastr./
Willy-Enders-StraBe und H.-Erhardt-Platz, einschlieBlich dem Elt-Hausanschluss des
,»AWE“-Haupttores sind zu erhalten und nicht zu Uberbauen. Umverlegungen sind
auszuschlieBen.

Baumpflanzstandorte sind hinsichtlich des Schutzes unserer Versorgungsanlagen
abzustimmen.

Die Bestandsleitungen liegen auBerhalb des Planbereiches. Freihaltekorridore fur Leitungs-
rechte im Geltungsbereich sind nicht erforderlich.
Baumstandorte (Wurzelbereiche) werden abgestimmt.
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Thiir. Landesanstalt fiir Umwelt und Geologie

Die allgemein wenig glinstigen geotechnischen Eigenschaften der oberflachlich an-
stehenden lockeren Gesteine erfordern bei allen BaumaBnahmen in den Talauen eine
vorherige Baugrunderkundung.

Dieser Hinweis wurde in den Planentwurf als Hinweis aufgenommen. (Hinweis 5.1)

Der beplante Bereich zwischen Heinrich-Ehrhardt-Platz und Friedrich-Naumann-StraBe
befindet sich innerhalb des Uberschwemmungsgebiets der Horsel.

Im Ergebnis hydraulischer Berechnungen ware der beplante Bereich Gberflutet.

Sollten auch Verénderungen in diesen beschriebenen Flachen angedacht sein, sind diese
aufgrund der laufenden Hochwasserschutzplanungen und der unmittelbaren Nahe zur Hérsel
mit der TLUG abzustimmen. Sollte es zu BaumaBnahmen Hochwasserschutz kommen, wer-
den diese frihestens im Jahr 2015 beginnen. Kommt es zu gleichzeitigen baulichen Tatig-
keiten (Hochwasserschutz + Errichtung Mitnahmemarkt + Umbau Fabrikgebaude), so muss
eine friihzeitige direkte Abstimmung zwischen Stadt, Investor und TLUG erfolgen.

Aufgrund der Information Gber die vorlaufige Sicherung des noch nicht durch Rechtsordnung
festgestellten Uberschwemmungsgebietes flir die Hérsel durch das Thiringer Landesver-
waltungsamt am 01.02.2013 (informelle Bekanntmachung im Thiringer Staatsanzeiger- Nr.
18/ 2013 vom 06.05.2013) waren die Belange des Hochwasserschutzes durch entsprechen-
de Festsetzungen im Planentwurf umfanglich zu berlcksichtigen. Mit dieser Ausweisung
erfolgte die vorlaufige Sicherung des Uberschwemmungsgebietes der Hérsel von der Bahn-
bricke in Wutha- Farnroda bis zur Mindung in die Werra. i

Eine Kennzeichung des Geltungsbereiches in nachrichtlicher Ubernahme des ausgewiese-
nen vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets der Horsel erfolgte in der Planzeich-
nung.

Fir die Errichtung baulicher Anlagen wurde eine wasserrechtliche Genehmigung erteilt. Die
Auflagen dieser Genehmigung sind als textliche Festsetzungen und Hinweise in den Pla-
nentwurf eingeflossen.

Thiringer Landesamt fur archaologische Denkmalpflege Weimar

- Einarbeitung der Hinweise und Forderungen sowie ein Verweis auf die Bestimmun-
gen des Thiiringer Denkmalschutzgesetzes erforderlich;

Ein Hinweis auf den Umgang mit Bodenfunden nach Thiringer Denkmalschutzgesetz wurde
in den Planentwurf nicht aufgenommen.

Das einzig im Geltungsbereich befindliche Grundstiick wurde bereits im Rahmen der Altla-
stensanierung partiell bis zu einer Tiefe von 5 m aufgegraben.

Durch eine Neubebauung darf keine Unterkellerung vorgenommen, somit nicht in tiefere
Bodenschichten eingegriffen werden.

Sollten dennoch Bodenfunde gemacht werden, gelten die Gesetzlichkeiten ohne separaten
Hinweis im Planentwurf.

Handelsverband Thiiringen e. V.

- Kritik an der Ausweisung eines weiteren Sondergebietes aufgrund der bereits iber-
durchschnittlich hohen Gesamtverkaufsfliche m?/ Einwohner;
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- Eisenach weist bereits (mit 1 m? Verkaufsflache im Mébelsortiment/ Einwohner bei
Realisierung aller Projekte) die héchste pro- Kopf- Verkaufsflache im Mébelsegment in
Thiringen aus, die mit der geplanten Ausweisung eines weiteren Sondergebietes fiir
Mobelhandel steigt ;

- Beflirchtung von negativen Auswirkungen auf den Handelsstandort Eisenach wegen
einer prognostizierten Verdrangung im Aligemeinen und auf die Innenstadt

Im Ergebnis der Analyse zur Entwicklung der Verkaufsflachen in der Stadt Eisenach wird im
Zentrenkonzept ausgefihrt, dass die mit 3,36 m? Verkaufsflache/ Einwohner bekannt weit
Uber dem bundesdeutschen Durchschnitt von 1,49 m? Verkaufsflache/ Einwohner liegende
Verkaufsflache (Tharinger Durchschnitt: 1,77 m? Verkaufsflache/ Einwohner) Auswirkungen
auf den bestehenden Einzelhandel haben wird.

Die Befiirchtungen, dass mit der Ausweisung des Sondergebietes fir Mdbelhandel Auswir-
kungen auf den Bereich ,Innenstadt® zu beflirchten seien, wird nicht gefolgt.

Im Entwurf der Plandnderung wurden die zentrenrelevanten und die nahversorgungsrele-
vanten Sortimente durch textliche Festsetzung ausnahmslos ausgeschlossen.

Die Sortimentenliste der nichtzentrenrelevanten Sortimente fir den Geltungsbereich wurde
gegeniber der mit dem Zentrenkonzept der Stadt Eisenach beschlossenen Sortimentenliste
spezifiziert und nochmals in der Sortimentenvielfalt eingeschrankt.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass es infolge der Umsetzung der Bebauungsplan-
inhalte (durch Errichtung des Mébelhauses und somit dem Entstehen eines Branchen-
schwerpunktes) zu Verdrangungsprozessen innerhalb der Branche kommen kann.

Eine Entscheidung Uber die weitere FortfiUhrung des Plananderungsverfahrens erfolgt nach
der Entwurfsoffenlegung und der gebotenen Abwéagung der eingegangenen Stellungnahmen
aus dem férmlichen Offenlegungsverfahren mit entsprechender Beschlussfassung durch den
Stadtrat.

Eine Entscheidung zu den Planinhalten durch die Verwaltung ist rechtlich nicht zulassig.

| B) Offentlichkeitsbeteiligung

Informativ: Aus Datenschutzgriinden werden die Adressen der Beteiligten aus der Offentlich-
keitsbeteiligung anonymisiert. Die Originale liegen der Abt. Stadtplanung vor.

Stellungnahme aus Offentlichkeitsbeteiligung [Al/ 11.07.2012

- Kritik an der Ausweisung eines weiteren Sondergebietes aufgrund der bereits tber-
durchschnittlich hohen Gesamtverkaufsfldche m?/ Einwohner

Die Errichtung des Mithahmemarktes fiir den Innenstadtbereich Eisenachs wirft Pro-
bleme auf.

,Derzeit sind im Stadtgebiet ca. 22.000 m? Moébelverkaufsflache (eigene Erhebung)
vorhanden. Damit weist Eisenach bereits jetzt mit 0,51 m? die héchste Pro-Kopf-
Verkaufsflache innerhalb des IHK-Bezirkes in diesem Segment auf (Erfurt 0,48 m2).
...Unter Beriicksichtigung der oben geauBerten Anmerkungen bitten wir die Stadt Ei-
senach nochmals um sorgféltige Prifung der Erforderlichkeit zur Errichtung eines
weiteren Moébelmarktes.*

Im Ergebnis der Analyse zur Entwicklung der Verkaufsflachen in der Stadt Eisenach wird im
Zentrenkonzept ausgefuhrt, dass die mit 3,36 m? Verkaufsflache/ Einwohner bekannt weit
uber dem bundesdeutschen Durchschnitt von 1,49 m2 Verkaufsflache/ Einwohner liegende
Verkaufsflache (Tharinger Durchschnitt: 1,77 m? Verkaufsflache/ Einwohner) Auswirkungen
auf den bestehenden Einzelhandel haben wird.
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Eine Entscheidung Uber die weitere Fortfihrung des Plananderungsverfahrens erfolgt nach
der Entwurfsoffenlegung und der gebotenen Abwéagung der eingegangenen Stellungnahmen
aus dem férmlichen Offenlegungsverfahren mit entsprechender Beschlussfassung durch den
Stadtrat.

Eine Entscheidung zu den Planinhalten durch die Verwaltung ist rechtlich nicht zuldssig.

Stellungnahme aus Offentlichkeitsbeteiliqung [B]/ 13.07.2012
(Stellungnahme erstellt: als Rechtsgutachten durch die Rechtsvertretung fir zwei Verfah-
rensbeteiligte)

- Kritik am eingeleiteten Plananderungsverfahren aufgrund fehlender erkennbarer
stadtebaulicher Griinde/ Forderung nach Einstellung des Plananderungsverfahrens:
»Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden die Bauleitpldne aufzustellen, sobald und
soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Eine sol-
che Erforderlichkeit ist vorliegend nicht gegeben.”

Durch den Stadtrat der Stadt Eisenach wurde ein Planerfordernis gesehen (Aufstellungsbe-
schluss). Die Planungshoheit liegt bei der Stadt.

In der Begriindung zum Entwurf ist die stadtebauliche Zielstellung erlautert und das Planer-
fordernis dargelegt. Es wurde ausgefihrt, dass davon auszugehen ist, dass an dem Erhalt
und der Sanierung des denkmalgeschitzten Gebaudes (Objekt O1) ein 6ffentliches Interes-
se besteht. Die mdgliche Erweiterung des Sondergebietes setzt die Nutzung des Sonderge-
bietes der rechtskraftigen Plansatzung Nr. 12.1 voraus.

Der Entwurf zur Plananderung enthalt diesbezlglich eine Festsetzung zur aufschiebend be-
dingten Zulassigkeit von festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen gem. § 9 Abs. 2
Nr. 2 BauGB.

- Kritik an der Ausweisung eines weiteren Sondergebietes aufgrund der bereits tber-
durchschnittlich hohen Gesamtverkaufsfldche m?/ Einwohner

»Es ist stadtebaulich nicht begriindbar, dass Eisenach mit nur 42.750 Einwohnern
48.000 m2 Mobeleinzelhandelsflache ausweisen méchte.

Die Stadt Eisenach ist bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt mit Einzelhandelsflachen
weit Uberbesetzt.“

Der Stadtrat der Stadt Eisenach beschloss am 27.11.2013 das Konzept zur Sicherung der
Zentralen Versorgungsbereiche. Das aus drei Teilen bestehende Konzept der Stadt Ei-
senach (Festlegungen, Begrindung und Vorprifung) weist u.a. die zentralen Versorgungs-
bereiche mit den entsprechenden Entwicklungsempfehlungen aus und trifft Aussagen zum
Umgang mit geplanten Neuansiedlungen und zur Beschrankung weiterer Handelsflachen.
Wichtigste Ziele sind u. a. die Starkung und der Erhalt der Einkaufs- Innenstadt, der Aus-
schluss weiterer Einzelhandelsagglomerationen mit nahversorgungsrelevanten und/ oder
zentrenrelevanten Sortimenten und die Versagung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe.

Zur Neuansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe wurde im Zentrenkonzept die Fest-
legung getroffen, dass nur die Entwicklung der Sondergebiete planerisch begleitet wird, die
in bereits laufenden Bebauungsplanverfahren, wie im Plandnderungsverfahren Nr. 12.1, zur
Diskussion stehen.

Mit dem Zentrenkonzept legte die Stadt Eisenach im Hinblick auf die vorgenannte Zielset-
zung eine dreigeteilte Sortimentsliste fest, die jeweils die nahversorgungs-, zentren- und
nichtzentrenrelevanten Sortimente abschlieBend auffihrt.

Diese Sortimentsliste bildet die Grundlage fiir die Festsetzung der einzelnen Sortimente im
Geltungsbereich der Bebauungsplananderung.

Mit der Ausweisung des Sondergebietes fur groBflachigen Einzelhandel (Nutzungsart ,M6-
belhaus®) werden die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente ausnahmslos aus-
geschlossen und die nichtzentrenrelevanten Sortimente nach Auswahl beschrénkt.
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Im Ergebnis der Analyse zur Entwicklung der Verkaufsflachen in der Stadt Eisenach wird im
Zentrenkonzept ausgefuhrt, dass die mit 3,36 m? Verkaufsflache/ Einwohner bekannt weit
tber dem bundesdeutschen Durchschnitt von 1,49 m? Verkaufsflache/ Einwohner liegende
Verkaufsflache (Tharinger Durchschnitt: 1,77 m2 Verkaufsflache/ Einwohner) Auswirkungen
auf den bestehenden Einzelhandel haben wird.

Um eine geordnete Entwicklung im Hinblick auf den Einzelhandel zu bewirken, setzt der Plan
fest, dass zunachst das denkmalgeschitzte ,Objekt O 1“ [Baufeld 9- Sondergebiet fir M6-
belhandel] des Bestandsplanes genutzt werden muss, bevor die geplante Erweiterung des
Mdobelstandortes [Baufeld 7- Sondergebiet fir Mébelhandel] vorgenommen werden darf.

Eine Entscheidung Uber die weitere Fortfihrung des Plananderungsverfahrens erfolgt nach
der Entwurfsoffenlegung und der gebotenen Abwéagung der eingegangenen Stellungnahmen
aus dem férmlichen Offenlegungsverfahren mit entsprechender Beschlussfassung durch den
Stadtrat.

Eine Entscheidung zu den Planinhalten durch die Verwaltung ist rechtlich nicht zulassig.

- Fehlen einer Bestandsaufnahme zu den vorhandenen Handelsflachen

Eine Bestandsaufnahme wurde im Rahmen der Erarbeitung des Zentrenkonzeptes vorge-
nommen und ist Basis des Zentrenkonzeptes vom 27.11.2013.

- Gutachterliche Betrachtung/ Erforderlichkeit eines Gutachtens zur Vertraglichkeit der
Erweiterung der Handelsflachen um 7000 m? Verkaufsflache

Der Stadtrat billigte das Zentrenkonzept und legte fest, dass die in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplane mit ausgewiesenen Sondergebietsflachen weiter zu bearbeiten seien.

Wird im Rahmen/ im Ergebnis des férmlichen Auslegungsverfahrens zum Entwurf eine gut-
achterliche Betrachtung fir notwendig erachtet, erfolgt eine entsprechende Beauftragung
nach entsprechender Abstimmung.

- Verkniuipfung der Nutzung des unter Denkmalschutz stehenden Gebaudes und der
Ausweisung eines weiteren Sondergebietes

»Wenn unsere Annahme zutrifft, dass es der Stadt Eisenach vorrangig darum geht,
dass das in der Nachbarschaft befindliche Industriegebdaude auf dem Flurstiick
2678/14, welches mit dem hier gegenstandlichen Vorhaben eine Einheit bilden soll,
nach MaBgabe denkmalschutzrechtlicher Bestimmungen saniert wird, muss bzw. hatte
Entsprechendes sowohl im stadtebaulichen Vertrag als auch auf Bauplanungsebene
sichergestellt werden miissen.

Die Stadt Eisenach miisste demzufolge regeln, dass Baurechte auf dem Grundstiick
mit der Flurstiickshummer 2688/24 erst dann entstehen, wenn die Sanierungsarbeiten
auf dem Nachbargrundstiick mit der Flurstiicksnummer 2678/14 durchgefihrt und ab-
genommen sind. Rechtsgrundlage einer solchen Festsetzung wére § 9 Abs. 2 Nr. 2
BauGB.

Die Stadt Eisensach sollte sich dariiber klar werden, dass der Vorhabentrager mogli-
cherweise gutachterlich den Nachweis erbringen wird, dass dieses Gebaude wirt-
schaftlich sinnvoll nicht saniert werden kann. Es ist vorstellbar, dass der Vorhaben-
trager unter diesem Gesichtspunkt eine UnverhéltnisméaBigkeil der denkmalschutz-
rechtlichen Vorgaben darlegen und méglicherweise auf diesem Weg eine Beseitigung
des Baukorpers erreichen kénnte.*

Der Entwurf zur Plananderung enthalt diesbezlglich eine Festsetzung zur aufschiebend be-
dingten Zuldssigkeit von festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen gem. § 9 Abs. 2
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Nr. 2 BauGB. Festgesetzt ist, dass sollte das unter Denkmalschutz stehende Gebdude nicht
in Betrieb genommen werden, die Planédnderung nicht zustande kommit.

- Beriicksichtigung der hochwasserschutzrechtlichen Aspekte in der Bauleitplanung
»Auf der Ebene der Bauleitplanung misste das Vorliegen einer Befreiungslage im
Sinne des § 78 Abs. 2 WHG zunachst geprift werden. Eine solche ist jedoch offenkun-
dig nicht gegeben.*

Die Belange des Hochwasserschutzes finden umfanglich im Planentwurf Bertcksichtigung.
Durch die untere Wasserbehérde wurde eine wasserrechtliche Genehmigung im Vorfeld der
Erarbeitung des Entwurfes zur Plananderung erteilt. Die Auflagen der wasserrechtlichen Ge-
nehmigung wurden, sofern eine rechtliche Ermachtigung vorliegt in den Planentwurf aufge-
nommen. Die wasserrechtliche Genehmigung gilt zudem als ,selbstandige Bauvorschrift"
neben den planerischen Festsetzungen.

- Planung im Widerspruch zum Landesentwicklungsplan

»Dem Vorhaben steht aber auch das Raumordnungsrecht entgegen. Die Planung steht
namlich im Widerspruch zu dem Ziel der Raumordnung 3.2.2 des Landesentwick-
lungsplans 2004 (LEP).“

Die Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten, in diesem Fall handelt es sich um eine
groBflachige Einzelhandelseinrichtung, ist in zentralen Orten héherer Stufe zulassig, vgl. Z-
3.2.1 LEP.

Diese sollen in stadtebaulich integrierter Lage und mit einer den 6értlichen Gegebenheiten
angemessenen Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr errichtet werden.

Die Verkaufsflache der EinzelhandelsgroBprojekte soll sich an der zentral6rtlichen Versor-
gungsstruktur orientieren. Der Bedarf an neuen Handelsflachen bestimmt sich aus dem zen-
tralértlichen Versorgungspotenzial, den vorhandenen Versorgungseinrichtungen und der
innerstadtischen Zentrenstruktur.

- Kritik an der unzureichenden Behandlung der immissionsschutzrechtliche Belange
»Ebenfalls der Vollstandigkeit halber weisen wir darauf hin, dass immissionsschutz-
rechtliche Belange bisher gleichermaBen véllig unzureichend behandelt wurden.

In dem Planentwurf wird lediglich eine Ubernahme der Festsetzung hinsichtlich des
flachenbezogenen Schalleistungspegels im Baufeld TG 7 aus dem bestehenden Be-
bauungsplan in Aussicht gestellt. Diese Anordnung ist aus immissionsschutzrechtli-
cher Sicht vollig unzureichend.*

Die Planzeichnung enthalt eine textliche Festsetzung bzgl. der Schallleistungspegel als
Ubernahme aus der rechtskraftigen Bebauungsplansatzung.

- Nachweis von Stellplatzen:
»Ebenso vorsorglich weisen wir auch darauf hin, dass die erforderliche Anzahl von
Stellplatzen nicht hergestellt werden kann.*

Im Entwurf der Plananderung ist die Errichtung von Stellplatzen im Geltungsbereich der Pla-
nanderung nicht ausgeschlossen.

Der Entwurf der Planéanderung enthalt keine Festsetzungen zur lagemaBigen Beschrankung
von Stellplatzflaichen bzw. zur Erbringung eines konkreten Stellplatznachweises aufgrund
eines festgelegten Stellplatzschliissels.

Konkrete Stellplatznachweise sind ausschlieBlich im Rahmen des bauordnungsrechtlichen
Verfahrens nach Thuringer Bauordnung (Baugenehmigung) durch den Bauantragsteller bei-
zubringen.
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Die Berechnung des konkreten Stellplatzbedarfes erfolgt auf Grundlage der tatsachlichen
Verkaufsflache. Diese wird aber im B- Plan- Anderungsentwurf nur durch die Festsetzung
der Obergrenze der Verkaufsflache (7000 m?) bestimmt.
Dem Bauantragsteller ist zudem nach Landesrecht freigestellt, seine Stellplatze auch in zu-
mutbarer Entfernung zur baulichen Nutzung zu errichten.

- Abgleich der Verfahrensstande zw. FNP und Bebauungsplandnderungsverfahren:
»vorsorglich weisen wir schlieBlich darauf hin, dass unsere vorstehend gemachten
Ausfliihrungen in Bezug auf die angekiindigte Anderung des Flachennutzungsplans
entsprechend gelten. Sollte jenes Verfahren im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3
BauGB fortgefiihrt und eine Anderung des Flachennutzungsplans angestrebt werden,
wiirde unsere Mandantschaft darauf hinwirken, dass die Genehmigung dieser Ande-
rung versagt wird.*

Die Inhalte des Plananderungsverfahrens werden in den Entwurf des FNP Gbernommen. Die
Auslegung des Entwurfes zur B- Plan- Anderung erfolgt jedoch vor der Offenlegung des
FNP- Entwurfes. Die Offenlegung des FNP wird fur das 3. Quartal 2014 vorbereitet.

Die Genehmigung des FNP ist fir das 4. Quartal 2014 vorgesehen. Somit ist davon auszu-
gehen, dass ein genehmigter FNP vorliegt, bevor die 1. Anderung zum Bebauungsplan als
Satzung beschlossen wird.

Information: )
»,Unsere Mandantschaft wirde sich auch im Ubrigen unter Ausnutzung samtlicher
Rechtsschutzméglichkeiten gegen die in Rede stehende Planung zur Wehr setzen.”

| C) RESUMEE

- Mit der Kenntnisgabe des Sichtungsergebnisses zu den eingegangenen Stellungnahmen
der frithzeitigen Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung zur 1. Anderung Bebauungs-
plan Nr. 12.1 ,Automobilwerk Eisenach - Stammwerk® - Stadt Eisenach wird ersichtlich,
dass die fachspezifischen Aspekte zu den Umweltthemen: Altlasten, Hochwasser- und
Larmschutzschutz im Planverfahren konfliktfrei gelést werden kénnen.

- Der mehrfach genannte Kritikpunkt: Ausweisung weiterer Verkaufsraumfldchen bei einer
weit Gber dem bundesdeutschen Durchschnitt liegenden Verkaufsraumflache (Eisenach:
3,36 m? Verkaufsflache/ Einwohner; bundesdeutscher Durchschnitt von 1,49 m2 Ver-
kaufsflache/ Einwohner; Thiringer Durchschnitt: 1,77 m2 Verkaufsflache/ Einwohner)
kann im Rahmen des férmlichen Beteiligungsverfahren (Offentlichkeits- und Behdérden-
beteiligung) erneut zur Diskussion gestellt werden. Voraussetzung hierfir ist der Be-
schluss des Stadirates Uber den 1. Entwurf und dessen Offenlegung.
Eine Entscheidung zum grundlegenden Planinhalt —Ausweisung des Sondergebietes flr
Mébelhandel [7000 m?]- durch die Verwaltung ist rechtlich nicht zulassig.

- Gutachterliche Betrachtung/ Erforderlichkeit eines Gutachtens zur Vertraglichkeit der
Erweiterung der Handelsflachen um 7000 m? Verkaufsflache: Der Stadtrat billigte das
Zentrenkonzept und legte fest, dass die in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane mit
ausgewiesenen Sondergebietsflachen weiter zu bearbeiten seien. Wird im Rahmen/ im
Ergebnis des formlichen Auslegungsverfahrens zum Entwurf eine gutachterliche Be-
trachtung flr notwendig erachtet, erfolgt eine entsprechende Beauftragung nach entspre-
chender Abstimmung.
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Eine Entscheidung Uber die weitere Fortfihrung des Plananderungsverfahrens erfolgt nur
mit Beschlussfassung des Stadtrates (Entwurfsbeschluss) bzw. nach der Entwurfsoffen-
legung und der gebotenen Abwagung der Stellungnahmen aus dem férmlichen Offenle-
gungsverfahren mit entsprechender Beschlussfassung (Abwagungsbeschluss) durch den
Stadtrat. Dem Stadtrat werden alle Stellungnahmen aus dem férmlichen Verfahren vor-
gelegt.

Informativ: Durch die am Verfahren beteiligten Nachbargemeinden wurden keine Ein-
wande/ Bedenken geauBert.
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