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1 LAGE DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet liegt an einem relativ steil ansteigenden Siidhang des norddéstlichen Stadtgebietes
der Kernstadt Eisenach und schlie3t sich an eine kleinteilig strukturierte Bebauung nérdlich der
Stralie ,Palmental“ an. Im Norden grenzen Grinflachen, die in die freie Landschaft Gbergehen und
die bis zur etwa 60 Meter entfernten Stadtautobahn reichen. Auch im Osten wird das Plangebiet
durch Grunflachen begrenzt, die jedoch wegen ihrer topographischen Merkmale nur als Garten- und
Freiflachen hinter der vorhandenen Bebauung an der Stralde ,Palmental® dienen.
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2 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die folgenden Flursticke der Flur 23,
Gemarkung Eisenach:

Flur Flurstiicknummer

23 1242/3 teilweise, 1242/4, 1243, 1244/1, 1244/2, 1245, 1246/1, 1246/2, 1246/3,
1246/4, 1247 teilweise, 1248/1 teilweise, 1248/2, 1254, 1275/1 teilweise,
1276/1 teilweise, 1302/1, 1303/1, 1303/2, 1304, 1305, 1306, 1307, 1308,
1309, 1313/1 teilweise, 1314, 1315/1 teilweise, 1315/2, 1315/3, 1318/17,
1318/18, 7021, 7126, 7492, 7793, 7794, 7795, 7796, 7811, 7812, 7813, 7829,
7922, 8785 teilweise, 8786, 8787, 8788, 8789/1

Die GroRRe des Plangebietes betragt rund 6,1 ha. Die Abgrenzung des raumlichen Geltungs-
bereiches ist der Planurkunde zu entnehmen.
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3 DERZEITIGE NUTZUNG DES PLANGEBIETES
Der vom Palmental nérdlich aufsteigende Hang wurde bereits Ende 1860 mit reprasentativen

Gebauden und Stadtvillen beplant und bebaut. Die Lage des Stidhanges in Flussnahe und mit einer
ganztagigen und —jahrigen Sonneneinstrahlung stellte sich als besonders wohnenswert dar. Durch
die verschiedenen Zeitepochen entstanden vielfaltige Wohnbauten, die teilweise den heutigen
Anforderungen an eine geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht mehr entsprechen. Die
Baukdrper sind unregelmafig in der Landschaft angeordnet, die Abstdnde untereinander waren
grof3ziigig bzw. stellen nach heutigem Planungsrecht keinen Bebauungszusammenhang im Sinne

des § 34 BauGB dar.

Die ErschlieBung entsprach den damaligen Anspruchen und ist mittlerweile fur eine Wohnnutzung
nicht mehr als gesichert anzusehen. Deshalb war auch die Tatsache fur Bauwillige wiederholt
schwer nachvollziehbar, dass auf scheinbaren Lickengrundstiicken eine Bebauung nach § 34
BauGB nicht zuladssig ist. Neben dem Fakt, dass das vorliegende Gebiet dem Aufienbereich
zuzuordnen ist, sind neue ErschlieBungsanlagen nach dem aktuellen Stand der Technik notwendig.
Knapp bemessene Breiten vorhandener Wege und Zufahrten sowie deren Steigungsverhaltnisse
erschweren die Realisierung von neuen ErschlieRungsanlagen. Der Aufwand fur die ErschlieRung

einzelner Grundstiicke steht nicht mehr im Verhaltnis zum zu erzielenden Nutzen.
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4 DERZEITIGE NUTZUNG IN DER NAHEREN UMGEBUNG

Sudlich des Plangebietes befinden sich Wohnstrukturen, vorwiegend in Form von Einzel- und
Doppelhausern. In der sich anschlielienden Aue - im sogenannten Palmental — mindet von Osten
kommend die Nesse in die Hoérsel, die dann Richtung Westen weiter flieRt. In dem
Mindungsbereich steht noch eine funktionslose Ruine (ehemaliges Heizhaus). Die Thiringer
Landesanstalt fir Umwelt und Geologie plant z. Z. fir Hérsel und Nesse Hochwasserschutz-
malflinahmen.

Im d&stlichen Auengebiet befinden sich Kleingarten. Im westlichen Teil der Aue ist das
Berufsschulzentrum mit Sporthalle etabliert.

Noérdlich und dstlich schlieRen landwirtschaftlich genutzte Flachen und private Gartenflachen an das
Plangebiet an.

5 PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

Der glltige Regionalplan Studwestthiringen weist Eisenach als Mittelzentrum mit Teilfunktion eines
Oberzentrums aus. Er stellt den Bereich des Plangebietes als ,Siedlungsbereich® dar. Durch
Innenentwicklung, Revitalisierung von Siedlungskernen, Erhdhung der Flachenproduktivitat,
Verbesserung der Infrastruktureffizienz, Sicherung von Freirdumen und Freihaltung von
Retentionsflachen sowie durch interkommunale Abstimmungen bzw. Zusammenarbeit soll ein
Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung erreicht werden. Dabei sollen auf der Grundlage der
demographischen Veranderungen die zukinftigen Bedlrfnisse der Daseinsvorsorge berlcksichtigt
werden. Im Rahmen der Siedlungsentwicklung sollen die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgen
und Erholen so geordnet werden, dass raumlich bedingter Verkehrsaufwand reduziert und einer
Zerrsiedelung der Landschaft entgegen gewirkt wird. Die Ziele der Raumordnung werden mit der
Planung berlcksichtigt.

Flachennutzungsplan (rechtskraftig seit 23. Marz 2017)
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Der Bereich des Plangebietes ist im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Eisenach als zu
entwickelnde Wohnbauflache gekennzeichnet. Auch wenn die Flache (der Geltungsbereich) nicht
so, wie im Aufstellungsbeschluss beschlossen wurde, in den FNP einging, kann doch gesagt
werden, dass er aus ihm entwickelt wurde. Sollte sich eine Anpassung des FNP
Flachennutzungsplan die Flachenausweisung analog des hier vorliegenden Bebauungsplanes
anzupassen notwendig machen,

6 PLANUNGSANLASS UND ZIELE

Der Stadtrat der Stadt Eisenach hat am 07.04.2006 mit Beschluss Nr.: StR/0346/2006 zur
Sicherung der stadtebaulichen Entwicklungsziele die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 44 fir
das Wohngebiet ,Palmental” beschlossen und den Aufstellungsbeschlusses ortsiblich bekannt
gemacht.

Der vom Palmental nérdlich aufsteigende Hang wurde bereits Ende 1860 mit reprasentativen
Gebauden und Stadtvillen beplant und bebaut. Die Lage des Stidhanges in Flussnahe und mit einer
ganztagigen und —jahrigen Sonneneinstrahlung stellte sich als besonders wohnenswert dar. Durch
die verschiedenen Zeitepochen entstanden vielfaltige Wohnbauten, die teilweise den heutigen
Anforderungen an eine geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht mehr entsprechen. Die
Baukorper sind unregelmaRlig in der Landschaft angeordnet, die Abstande untereinander waren
grof3ziigig bzw. stellen nach heutigem Planungsrecht keinen Bebauungszusammenhang im Sinne
des § 34 BauGB dar.

Die Erschliefung entsprach den damaligen Ansprichen und ist mittlerweile fir eine Wohnnutzung
nicht mehr als gesichert anzusehen. Deshalb war auch die Tatsache fur Bauwillige wiederholt
schwer nachvollziehbar, dass auf scheinbaren Lickengrundstiicken eine Bebauung nach § 34
BauGB nicht zulassig ist. Neben dem Fakt, dass das vorliegende Gebiet dem Auflenbereich
zuzuordnen ist, sind neue ErschlieBungsanlagen nach dem aktuellen Stand der Technik notwendig.
Knapp bemessene Breiten vorhandener Wege und Zufahrten sowie deren Steigungsverhaltnisse
erschweren die Realisierung von neuen ErschlieRungsanlagen. Der Aufwand fur die Erschlieflung
einzelner Grundstticke steht nicht mehr im Verhaltnis zum zu erzielenden Nutzen.

Die vorhandene stadtebauliche Situation begrindet die Notwendigkeit der Durchfihrung einer
Bauleitplanung, um die einzelnen Bereiche stadtebaulich zu ordnen und nachhaltig zu entwickeln.
Die notwendigen ErschlieBungsanlagen kdnnen festgelegt und nachher anteilig in einem Verfahren
umgelegt werden.

Mit dem Aufstellungsbeschluss wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes zunachst
weitrdumig gefasst, der in Ubereinstimmung mit dem damaligen Entwurf des
Flachennutzungsplanes (FNP) stand. Voraussetzung fur den Erlass der Bebauungsplan-Satzung ist
ein genehmigter FNP.
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Fir den per Aufstellungsbeschluss festgelegten Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde
bereits im Fruhjahr 2016 das Scopingverfahren durchgefuhrt, welches nach dem BauGB
vorgeschrieben ist, um alle relevanten umweltbezogenen Informationen fir die Planung einzuholen
und den Umfang und Detaillierungsgrad fur die Ermittlung der Belange fur die Abwagung im
Rahmen der Umweltprifung festzulegen. Hier wurde das Scopingverfahren als informelles
Vorverfahren durchgefuhrt. Bedenken gegen die Planung wurden wahrend des Umweltscopings
nicht vorgetragen.

Der Vorentwurf wurde jedoch gegenuber dem Aufstellungsbeschluss geringfligig im
Geltungsbereich geandert. Ein stark ansteigendes Areal im dstlichen Bereich ist nur unwirtschaftlich
zu erschlieBen und wird daher aus dem Geltungsbereich herausgenommen. An der ndrdlichen
Grenze wird der Geltungsbereich parzellenscharf um ein Grundstick gelegt, welches vorher nur
zum Teil im Geltungsbereich lag und um eine Flache fur Pflanz- und Grinmalnahmen erganzt. Die
neue westliche Grenze des Bebauungsplanes verlauft zwischen Flurstiick 1248 und 1249.

7 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Der Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB soll mindestens zum Inhalt haben:

Art der baulichen Nutzung
Fir das Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4
BauNVO festgelegt.

Nicht zugelassen werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungen:
- Nr. 1: Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Nr. 2: sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe
- Nr. 3: Anlagen fur Verwaltung
- Nr. 4: Gartenbaubetriebe
- Nr. 5: Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung
Das Mal der baulichen Nutzung im Plangebiet wird Gber die Grundflachenzahl (GRZ) sowie durch
die Zahl der Vollgeschosse und die maximale Gebaudehdhe G.NHN bestimmt.

Vollgeschosse: Die Zahl der Vollgeschosse wird auf max. Il festgesetzt.

GRZ: Die zulassige GRZ betragt 0,4 (Bei der Uberschreitung der zulassigen GRZ ist
Obergrenze nach BauNVO einzuhalten.

Gebaudehohe: Die Traufhdhe wird auf max. 7 Meter begrenzt.


http://www.juraforum.de/lexikon/abwaegung
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Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung orientieren sich an der gegenwartigen
Bebauung in der ndheren Umgebung bzw. am existierenden Planungsrecht.

Bauweise und luiberbaubare Grundstiicksflache

Im Plangebiet wird die offene Bauweise (0) festgelegt.

Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sollen durch Baugrenzen bestimmt werden. Dadurch wird
Bauwilligen bei einer spateren Umsetzung der Planung ein Gestaltungsspielraum zur Anordnung
der Baukorper auf den Grundstucken eingeraumt.

Nebenanlagen,

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO sind im Bebauungsplan ausnahmsweise zulassig,
um ggf. notwendige Nebenanlagen der Versorgung in den Baugebieten zu ermdglichen. Bei der
Errichtung von Gebduden sind bauliche oder sonstige technische Malinahmen vorzusehen, die die
Installation von Photovoltaik- oder Warmethermieanlagen auf dem Dach bzw. an der Fassade
ermdglichen (nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

ErschlieBung

Die verkehrsmaRige ErschlieBung erfolgt im Wesentlichen Uber die Anbindung der im Tal als
Erschliefungsstralle verlaufenden Strale ,Palmental’, die als Stichstralle in das Plangebiet
abzweigt. Neben dem Fakt, dass das vorliegende Gebiet dem Aufllenbereich zuzuordnen ist, sind
neue ErschlieBungsanlagen nach dem aktuellen Stand der Technik notwendig. Knapp bemessene
Breiten vorhandener Wege und Zufahrten sowie deren Steigungsverhaltnisse erschweren die
Realisierung von neuen ErschlieBungsanlagen. Der Aufwand fur die Erschliefung einzelner
Grundstticke steht nicht mehr im Verhaltnis zum zu erzielenden Nutzen.

Mit dem Bebauungsplan sollen auch Aussagen zum Ausbauzustand und Planung der Stralle
.Palmental“ getroffen werden.

Grunflachen

Im Norden des Plangebietes wird eine private Grinflache festgesetzt, welche als Abgrenzung der
beplanten Flachen zum AulRenbereich dienen und somit eine eindeutige Beurteilungsgrundlage fur
Vorhaben erméglichen soll. Somit kann auch der harmonische Ubergang der geplanten
Wohnbebauung in die freie Landschaft gewahrleistet werden.

Diese Flachen werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB als Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strducher oder sonstigen Bepflanzungen und als Flachen mit Bindungen fur
Pflanzungen und fir den Erhalt von Baumen, Strauchern oder sonstigen Pflanzungen sowie von
Gewassern festgelegt.
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8 EINGRIFF IN NATUR UND LANDSCHAFT

Der Bebauungsplan soll auf Grundlage von § 2 BauGB aufgestellt werden. Fir den Bebauungsplan
ist eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzuflihren und ein Umweltbericht gem. § 2 a
Satz 2 Nr. 2 BauGB zu erstellen. Der Bebauungsplan stellt nach § 6 des Thiringer Gesetzes flr
Natur und Landschaft einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, dieser ist entsprechend dem
Kompensationserfordernis nach § 1a BauGB auszugleichen.

Im Plangebiet befindet sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine registrierte Biotop- bzw.
Biotopverbundflache. Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines gemeldeten FFH- oder
Vogelschutzgebietes.

Insgesamt wird der durch das Vorhaben verursachte Eingriff in Bezug auf Natur und Landschaft als
nicht erheblich einzustufen sein, da keine besonders schitzenswerten Flachen betroffen sind. Der
durch die verursachten Eingriffe erforderliche Kompensationsumfang ist vermutlich vollstéandig
innerhalb des Plangebietes nachweisbar. Eine externe Kompensation ware somit nicht erforderlich.

9 IMMISSIONSSCHUTZ

Auf das Plangebiet kénnen Verkehrslarmimmissionen durch die im Norden vorbeifiihrende
Stadtautobahn (B19) einwirken. Hierzu kann eine Immissionsprognose notwendig werden, die
Aussagen zu mdglichen SchutzmalRnahmen des Wohngebietes zum Ergebnis hat.

10 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Entwasserung

Das Plangebiet ist abwassertechnisch derzeit nicht ausreichend erschlossen, da der
Abwassersammler des Abwasserverbandes fehlt und keine geordnete Entsorgung gewahrleistet
werden kann. Das betrifft die gesamte Bebauung des Palmentals in Ostliche Richtung und in
westliche Richtung kurz vor dem Berufsschulzentrum. Somit wird - als Voraussetzung zur Sicherung
der auleren ErschlieBung - eine Lésung erforderlich, die sowohl das Plangebiet als auch den
Restbereich Palmental an das oértliche Kanalsystem der Stadt Eisenach anschlief3en kann.

Versorgung mit Wasser

Die Wasserversorgung erfolgt im Moment Uber das vorhandene Leitungsnetz im Palmental, wobei
nicht immer ein ausreichender Wasserdruck gewahrleistet werden kann. Deshalb soll das
Plangebiet méglichst Gber den Hochbehalter in der Stresemannstrale aus nordwestlicher Richtung
gespeist werden. Die Planung wird vom Trinkwasser- und Abwasserverband vorgenommen.
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Oberflachenentwasserung

Die Oberflachenentwasserung ist sowohl fiir das Plangebiet als auch flr den bebauten restlichen
Bereich Palmental nicht ausreichend gesichert und soll im Trennsystem gefasst und gesammelt in
die Nesse eingeleitet werden. Die zustandige Wasserbehérde ist einzubinden.

Strom, Gas, Telekommunikation
Es wird derzeit davon ausgegangen, dass das Plangebiet angeschlossen werden kann.

11 STADTEBAULICHE KENNWERTE

Geltungsbereich rd. 6,1 ha
Wohngebiet rd. 4,8 ha
Griinflachen rd. 0,8 ha
Verkehrsflachen rd. 0,7 ha

Eisenach, den 26.04.17



