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BEGRUNDUNG

Freistaat: Stadt:

zum Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Gemarkung:

Thiringen Eisenach Eisenach

Bezeichnung:

Satzung Bebauungsplan Nr. 3.2. "Obere Muhlh&duser Strae"
Stadt Eisenach
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1.0 Erfordernis der Planaufstellung

2.0

3.0

Aufgrund der beabsichtigten Unternehmenserweiterung in nérdlicher Richtung ist die Satzung des

Bebauungsplanes Nr. 3.2 "Obere Miihlhduser Strasse" Stadt Eisenach mit integriertem Grunordnungsplan

zu Uberarbeiten und die bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen der neuen Zielsetzung
anzupassen. Damit ist die Planungsnotwendigkeit gegeben.

Sicherung der Bauleitplanung

Der vorliegende Bebauungsplan ist als Satzung zu beschlieRen. Die Satzung ist erneut der
Genehmigungsbehérde vorzulegen und nach erfolgter Genehmigung in Kraft zu setzen.

Die Einfiigung in die Bauleitplanung, die Flachennutzung

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (Stand 06/1998) weist innerhalb des
Plangebietes 3.2 folgende Nutzung aus:
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im Norden: Flachen fur Gewerbebetriebe aller Art

im Stden: Flachen fur Versorgungsanlagen, Gemeinbedarfsflache "Feuerwehr" und
Gemeinbedarfsflache "sffentliche Griinflache".

im Westen: Flachen fur Gewerbebetriebe aller Art
im Osten: Flachen far Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude

Eristim Parallelverfahren mit dem Bebauungsplan zu andern.
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4.0

5.0

6.0

7.0
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Der Bestand innerhalb des riaumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Das Untersuchungsgebiet gehért zur Flur 8, Gemarkung Eisenach.

Flurstiicks-Nr.:

449/4 7 449/7 ; 449/10 ; 457/18 ; 457/20 : 464/3 , 464/4 ; 480/8 ; 480/9 ; 480/14 ; 481/13 ; 481/14 ; 481/15
486/2 ; 486/3 ; 486/7 ; 487/21; 487/23 : 487/24 . 487125 | A87/27 ; 487/28 ; 489/4 : 490/3 : 490/4 ; 490/5 :
490/6 ; 490/7 ; 490/8 ; 490/9 ; 490/11 : 492/2 1 492/3 ; 492/6 ; 492/7 ; 492/10 ; 492/16 : 492/17 ; 492/18 :
492/19 ; 497 und 9918/1

Innerhalb dieses Bereiches befindet sich die Leitwarte und die Verwaltung der TAV (Trink- und Abwasser
Verband Eisenach/Erbstromtal), die Feuerwehrwache und "6ffentliche Grunflachen".
Alle Grundstiicke sind von Siiden her durch die Strasse 'An der Feuerwache' erschlossen.

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung
Der Bebauungsplan soll durch Festsetzungen:

- die geordnete bauliche Entwicklung von Gewerbegebietsflachen (eingeschrankt) und Flachen fiir den .fv
Gemein-
darf unter Berlcksichtigung der Belange von Larmschutz, hier insbesondere Nachbarschutz zum
Wohngebiet Eisenach-Nord, und Landschaftspflege gewahrleisten:

- das Baugebiet sorgfaltig in das Landschafts- und Stadtbild integrieren. Dazu sollen vor allem die
Baukoérperstellung und die granordnerischen MaRnahmen beitragen;

- den Abstand der Bebauung des Planungsgebietes zu der bestehenden Wohnbebauung (ESA-Nord) in
ausreichendem MaR festsetzen;

- die ErschlieRung des Gewerbegebietes iiber einen Knoten Muhlh&userstrae / Einfahrt Einkaufszentrum
und dber die Strasse An der Tongrube gewahrleisten;

- die vorausschauende, wirtschaftliche und zweckmaRige Planung der Ver- und Entsorgung sicherstellen;

- eine FuB- und Radwegeverbindung entlang der Mihlhauser StraRe und einen FuRwegeverbindung vom
Wohngebiet 'Eisenach-Nord' zum Gelande Sondergebiet 'Einkaufszentrum' vorsehen. '

Tangierende Planungen und Untersuchungen

Im Umfeld des Planungsgebietes laufen folgende Planungen:
- Bebauungsplan Nr. 3.1 "Obere Miihlhauser StraRe", rechtskraftig seit 18.08.1992

- Bebauungsplan Nr. 5 "Kasernengeldnde", im Verfahren
- Bebauungsplan Nr. 26 "Autobahnanschlussstelle Eisenach-Mitte", im Verfahren
- "Wohnumfeldverbesserung Eisenach-Nord"

- Einschatzung der klimatischen Situation von Eisenach

Die bauliche und sonstige Nutzung und Bauweise
Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes:

Planungsrechtliche Festsetzung (gem. § 9 Abs. 1 BauGB)



7.1.1 Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Das Betriebsgelande der Spedition und das Gebiet westlich und nérdlich der Mahlhduser Strasse wurde
als eingeschranktes Gewerbegebiet GEe festgesetzt.

Im GEe 1+3 ist die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben nur entlang der Mihlhduser Strasse zuléssig
und wird auf insgesamt 2.000 m? Verkaufsflache beschrankt. Davon werden fiir das GEe 1 eine Flache von
1.600 m? und fur das GEe 3 eine Flache von 400 m? ausgewiesen.

In den anderen Baugebieten (GEe 2,4-6) sind Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.

GemaR Liste des Thuringer Landesverwaltungsamtes, Ref. VI B, 06/98 sind "innenstadttypischen
Sortimente" auf insgesamt 800 m? zul&ssig, wobei eine Verkaufseinheit nicht gréRer als 400 m?2
Verkaufsflache sein darf.

Gemal Regionalem Raumordnungsplan (RROP) Sudthiringen, in Kraft getreten am 4.10.1999, sind
mnenstadttyp|sche Sortimente": |
- Nahrungs- und Genussmittel ‘

- Reformwaren ‘

- Lebensmittelhandwerk 1

- Drogeriewaren i

- Kosmetika ‘

- Pharmazie |

- Blumen \

- Kleintiere }

- Zooartikel ‘[

- Tierpflegeartikel ]
- Tiernahrung

- Reit- und Angelartikel
- Ober- und Unterbekleidung |
- Kurschnerwaren

- Wolle

- Stoffe

- Sonstige Textilien und Modewaren
- Kurzwaren

- Handarbeiten

- Wéscheartikel i

- Lederbekleidung

- sonstige Lederwaren

- Schuhe

- Orthopadieartikel

- Sportbekleidung

- Sportartikel

- Papier- und Schreibwaren

- Schulbedarf

- Zeitschriften

- Bucher

- Briefmarken

- Bilder

- Spielwaren und Bastelartikel

- Uhren

- Bijouteriewaren

- optische und feinmechanische Erzeugnisse

- Hausrat |

- Glas / Porzellan / Keramik |

- Kunstgewerbe

- Geschenkartikel

- Holz- und Stahlwaren !

- Haus- und Heimtextilien ‘

- Gardinen und Zubehér

- N&hmaschinen und Zubehér

- Waffen und Jagdbedarf

- Fahrrader und Zubehor

- Phono- / Videogeréate

- Photowaren und Zubehor
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7.1:3

7.2

7.2.1

7.2.2

1.2.3

7.2.4

7.3

- Musikalienhandel

- Tontrager

- Elektrowaren

- Unterhaltungselektronik

- Beleuchtungskérper

- Heimcomputer und Zubehor
- Baby- / Kinderartikel

Flache fur den Gemeinbedarf 'Feuerwehr"

Es wurden Flachen fir den Gemeinbedarf "Feuerwehr" festgesetzt, um das bestehende Gelande der
Feuerwache an der guinstigen ErschlieRungslage zu sichern. Durch die Begrenzung der bebaubaren
Flache bis auf die bestehenden Gebaude soll erreicht werden, dass die westlichen Randbereiche der
Grinzasur zum Wohngebiet zugeordnet werden.

Flache fur den Gemeinbedarf "6ffentliche Grunflache" und private Griinflache

Es wurden o6ffentliche und private Grinflachen festgesetzt, um eine Pufferzone zwischen dem Wohng
Eisenach-Nord und den Bauflachen des Gebietes Nr. 3.2 zu erhalten.

Verkehrsflache

Es wurden Verkehrsflachen festgesetzt, um die eingeschrankten Gewerbegebiete verkehrsmaRig an d
Uberértliche Verkehrsnetz anzubinden und um einen geregelten Ausbau der Straen und Wege zu
gewabhrleisten.

Da Betriebsgebaude in Gewerbegebietsflachen und Flachen fiir den Gemeinbedarf oft mehr als 50 m
Lange aufweisen, wurde eine abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise festgesetzt.
Dies bedeutet, Baukérper mit einer Lange von mehr als 50 m sind zugelassen.

Um eine geregelte stadtebauliche Entwicklung zu erzielen, sind Nebenanlagen, Stellplatze und Garage
nur innerhalb der ausgewiesenen tberbaubaren bzw. mit St gekennzeichneten Flachen zulassig.

Die Flachen zur Herstellung des Stralenkopers mit der Duldung von Stitzbauwerken durch die
anliegenden Eigentiimer wurde festgesetzt, damit die erschlieRende Gemeinde den StraRenkérper ohn
Komplikationen erstellen kann.

Die MaBnahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung der Landschaft wurden festgesetzt, damit die
Eingriffe in den Naturhaushalt vermieden, vermindert und ausgeglichen und die bestehenden, nicht
genutzten baulichen Anlagen und Bodenbefestigungen entfernt und entsprechend der griinordnerische:
Festsetzungen rekultiviert werden kénnen.

Die Grunordnung wird festgesetzt, damit Pflanzgebote entsprechend dem Grunordnungsplan realisiert
werden.

Ortliche Bauvorschriften (gemdB § 83 ThiirBO)

Um die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gebietes zu erreichen, sind fur baulichen Anlagen
maximale Gebaudehéhen ausgewiesen.

Die Aufschuttungen und Abgrabungen wurden auf maximal 1,0 m begrenzt, damit der urspriingliche
Charakter der Geléandeoberflache nicht allzu sehr Uberformt wird. Bei der Bebauung des vorhandenen,
3-5 m tiefen Geldndes im Norden des eingeschrankte Gewerbegebiets sind groRere Aufschuttungen zu
den angrenzenden Strasse 'An der Tongrube' zulassig.

Um den Wasserhaushalt des Gelandes nicht zusatzlich zu belasten, sind Stellplatze in
wasserdurchlassiger Bauweise vorgeschrieben.

Einfriedigungen wurden hohenbegrenzt und als transparente oder als bepflanzte Maschendrahtzaune

festgesetzt.

Hinweise:

In den Textlichen Festsetzungen ergehen folgende Hinweise:



7.3.1 Hinweis auf die Bodenfunde gemaR § 8 und 16 ThDSchG, damit Bodenfunde umgehend gemeldet und
gesichert werden.

7.3.2 Hinweis auf die Pflichten der Eigenttimer beztglich der Anbringung von Strallenbeleuchtung und
Hinweisschildern, damit diese Anlagen auf kostengiinstige und platzsparende Weise auch auf dem Grund
der Anlieger durchgefuhrt werden kénnen.

7.3.3 Hinweis auf Larmimmission und Larmemission, damit gewahrleistet wird, dass Wohnen und Arbeiten durch
Nutzung der benachbarten Gebiete nicht gestért werden.

7.3.4 Hinweis auf Bodenbeschaffenheit und Baugrund, damit bei geplanten Bauvorhaben auf eventuell
ungeeigneten Baugrund hingewiesen wird. Eventuell sind Baugrundgutachten erforderlich.

8.0 Angaben zur ErschlieRung, Ver- und Entsorgung

8.1 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung wird uber die Mihlhguser Strae im Osten (mit Anbindung an die
Anschlussstelle BAB A4 Eisenach-Mitte) tiber die Sammelstralen 'An der Tongrube' im Norden und 'An
der Feuerwache' im Suden an das Gebiet herangefiihrt.

8.2 VerkehrserschlieBung im Plangebiet

8.2.1 Fahrverkehr

Fur das eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe wurde ein Anbindungsknoten an der Muhlhauser Strasse
gewahlt, welcher mit demjenigen des gegenuberliegenden Einkaufszentrums zusammenpasst. Uber die
Strasse C, B und A gelangt der Verkehr dann ins Gebiet und kann tber die angelegten Wendehammer
wieder wenden und bei Suchverkehr zurtickfahren.

Zusatzlich kann im Norden das eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe uiber die Strasse 'An der Tongrube'
erschlossen werden. Die Einfahrt kann frihestens ca. 50 m nach dem Knotenpunkt Muhlhauser Strale
erfolgen, damit der stark frequentierte Einmuindungsbereich entlastet wird.

Die Flache fur Gemeinbedarf "Feuerwehr" und die eingeschrankte Gewerbegebietsflache bleiben von der
Strale 'An der Feuerwache' her erschlossen. Eine zusétzliche Erschlieung ist Uber den geplanten
ErschlieRungsweg maglich.

Die Einfahrt auf das Gelande des Heizkraftwerkes kann friihestens ca. 40 m nach dem Knotenpunkt
Muhlhauser StralRe erfolgen, damit der stark frequentierte Einmundungsbereich entlastet wird.

8.2.2 FuR- und Radverkehr

Entlang der Muhlhauser StraRe soll ein integrierter, 2,5 m breiter FuR- und Radweg gefihrt werden.

8.2.3 Ruhender Verkehr

Die ausreichende Anlage von Stellplatzen auf den Privatgrundstiicken ist im Rahmen der
Einzelbaugesuche nachzuweisen.

8.2.4 Offentlicher Nahverkehr

Der 6ffentliche Nahverkehr wird auf den suidlich und nérdlich des Plangebietes tangierenden
Sammelstraen und 6stlich auf der Muhlh&user Strake geflhrt.

8.3  Anlagen der technischen Infrastruktur

Das Planungsgebiet verfugt tiber eine gute Erschlieung mit allen Medien (Strom, Gas, Wasser und
Abwasser) der technischen Infrastruktur, welche tber die verschiedenen Leitungen und Trassen aus den
angrenzenden Bereichen gewahrleistet ist.




9.0

10.0

11.0
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Larmschutz

Die Gerausche aus den Gewerbegebietsflachen geraten in Konflikt mit der Schutzbedurftigkeit vor
Gerauschimmissionen der westlich der Stregdaer Allee und im Bereich An der Tongrube benachbarten
Wohnnutzung. Beim Ubergangsbereich des Gewerbegebiets zum Wohngebiet, handelt es sich um eine
Gemengelage, an der gewerblich bzw. hinsichtlich ihrer Gerduschauswirkungen vergleichbar genutzte
Flachen im Bebauungsplanbereich einerseits und zum Wohnen dienende Gebiete andererseits
aneinandergrenzen. In derartigen Gemengelagen ist ein Ausgleichen der divergierenden Interessen durch
Bildung eines Zwischenwerts der zumutbaren Gerauschimmissionen zu treffen.

Bei der Abwagung dieser Belange sind nicht nur die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse (§ 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 BauGB), sondern auch die Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 5
Satz 2 Nr. 8 BauGB) und in diesem Fall insbesondere der Bestandsschutz des bestehenden
Speditionsbetriebs zu berticksichtigen.

Im Rahmen der Abwagung all dieser Belange wird im vorliegenden Fall die Schutzbedurftigkeit vor
Gerauschimmissionen an der Wohnnutzung gegentiber dem tblichen Standart um 5 dB(A) auf die
Richtwerte fur Mischgebiete angehoben.

Dadurch, dass die Richtwerte fur Mischgebiete, in denen Ublicherweise auch gewohnt wird, nicht
Uberschritten werden, ist gewahrleistet, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse beachtet bleiben.

In einer schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurburos Steger & Piening GmbH, Minchen, wurder »\ X
zur Umsetzung dieses Abwagungsergebnisses, die Gewerbegebietsflachen hinsichtlich ihrer besonderen
Eigenschaften nach § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO gegliedert. Die Gliederung erfolgte hinsichtlich der
zulassigen Gerauschemissionen der verschiedenen Gewerbegebietsflachen GE 1 bis GE 6 einschlieRlich
der Gemeinbedarfsflache Feuerwehr. Diese vom Ingenieurbiiro vorgeschlagene Gliederung wurde als
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Beachtung und Umsetzung dieser Festsetzung im Rahmen von Genehmigungsverfahren
gewahrleistet, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerausche in der umliegenden Nachbarschaft
nicht entstehen.

In der schalltechnischen Untersuchung wurde ferner festgestellt, dass die der Muhlhduser Stralle
naheliegenden Fassaden im Gewerbegebiet Uiber das in Gewerbegebieten tubliche Maf hinaus
gerauschbelastet sein kénnen.

Deshalb und auch unter Bericksichtigung des allgemeinen hdheren Gerduschniveaus in
Gewerbegebieten, wurden fur Aufenthaltsraume (Bronutzungen oder Wohnungen fur Buroinhaber und
Aufsichtspersonal) im Bebauungsplan Festsetzungen zum baulichen Schallschutz aufgenommen.

Bodenschutz 0

Zur Umsetzung der Zielsetzungen der Bodenschutzklausel im § 1 BauGB wurden im Rahmen des
Bebauungsplanes folgende MalRnahmen ergriffen:

1. Anstatt neue Flache fur die Ansiedlung der Gewerbefldchen zu erschlieRen, wurden bereits gewerblich
genutzte Flachen und teilweise Brachflachen zur Umnutzung ausgewiesen,;

2. Die MaRnahmen zum Schutz und Pflege der Landschaft wie z.B. Rekultivierung der befestigten und
teilweise bebauten Flachen, Bepflanzungen und Begriinungen und im besonderen die
wasserdurchlassigen Belage sollen dem Boden- und Wasserschutz dienen.

Gebdudegestaltung

Im geplanten Gebiet sind unterschiedliche Nutzungen geplant, wo sich steil geneigte Dacher und
aufwendige Fassadengestaltungen aus statischen, funktionalen und wirtschaftlichen Grinden nur sehr
schwer durchsetzen lassen.

Aus diesem Grund sind die grtinplanerischen MafRnahmen, wie z.B. Eingrinung und Baumpflanzungen
besonders wichtig.
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12.0 Bodenordnende MaRnahmen l

Die Grundstiicke innerhalb des Gelandes befinden sich zum Teil in Privatbesitz und zum Teil in
kommunalem Besitz.

Den Kaufvertragen wird von Seiten der Stadt Eisenach nur unter dem Vorbehalt der Anerkennung der
Inhalte des Bebauungsplanes zugestimmt.

Gefertigt:  Juli 2005

Dipl.-Ing. Peter Blan
Buro fur Industrieplanung
Statik und Konstruktion im Bauwesen

Heinrich-Lanz-Ring 49 68519 Viemnheim

Tel. 06204/9774-0
Fax 06204 /64 60
E-Mail info@blaess.de




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Satzung Bebauungsplan Nr. 3.2. "Obere Miihlhduser Strae" Stadt Eisenach |
In Ergédnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

A PLANUNGSRECHTLICHEFESTSETZUNGEN (§9 Abs.1 BauGB)

(§ 9 BauGB i.d.F. der Bekanntgabe vom 27.09.1992, zuletzt geéndert 27.07.2002 sowie BauNVO i.d.F.der
Bekanntgabe vom 23.01.1990, zuletzt ge&ndert 22.04.1993)

1. Bauliche und sonstige Nutzung

a) Art der baulichen Nutzung : (§ 9 Abs.1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)
1.1 Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) nach § 8 BauNVO;

Die festsetzten ,eingeschrankten Gewerbegebiete” (GEe 1-6) dienen vorwiegend der
Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben nach §8 Abs.1
BauNVO.

;@ Zusétzliche Nutzungseinschrankungen werden bei der Grée von Einzelhandels-verkaufsflachen bzw. zum
Ausschluf} ,innenstadttypischer Warensortimente®, der zulassigen Nutzflache fur Spielhallen sowie zum
Schutz gegen schadliche Umwelt-einwirkungen durch Larm festgesetzt.
Fur die einzelnen Baugebiete werden folgende bauplanungsrechtlichen Festsetzungen getroffen:
1.1.1  im ,eingeschrankten Gewerbegebiet’ (GEe 1) sind nach §8 Abs. 2 BauNVO

1.Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhéuser sowie
2.Geschéfts-, Bluro- und Verwaltungsgebaude

zulassig.
Zuséatzlich werden folgende Einschrankungen festgesetzt:

Einschrankung der Einzelhandelsflachen:

Im GEe 1 ist die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben nur entlang der Mihlh&user
Strasse zulassig und wird auf insgesamt 1.600 m? Verkaufsflache beschrankt.
(7 In den anderen Baugebieten (GEe 2,4-6) sind Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.
GemaR Liste des Thiringer Landesverwaltungsamtes, Ref. VI B, 06/98 (Auflistung siehe
Begriindung Pkt. 9.1.1) sind "innenstadttypischen Sortimente" auf insgesamt 800 m?
zulassig, wobei eine Verkaufseinheit nicht groRer als 400 m? Verkaufsflache sein darf.
Grund der Nutzungseinschrankung:
Die stadtische Funktion der Innenstadt mit einer Vielzahl von Einzelhandelsbetrieben soll
nicht negativ beeintrachtigt werden.

Einschrankung der Spielhallen:

Innerhalb des GEe 1 wird die Zulassigkeit der Aufstellung von Spielautomaten und
Geldspielgeraten ausschlielich auf die Erdgeschosszone und eine insgesamt max.
zulassige Nutzflache (NF) von 300 m? beschrankt.

Weiterhin sind Bordellbetriebe nicht zulassig.

1.1.2 im ,eingeschrankten Gewerbegebiet* (GEe 2) sind nach §8 Abs. 2 BauNVO

1.Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser sowie
2.Geschéafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

zulassig. , -
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Nicht zuléssig sind Nutzungen nach §8 Abs.2 Nr. 3+4 BauNVO sowie ausnahmswe
zulassige Nutzungen nach §8 Abs.3 Nr. 1-3 BauNVO.

1.1.3 im ,eingeschrankten Gewerbegebiet* (GEe 3) sind nach §8 Abs. 2 BauNVO

1.Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser sowie
2.Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebsude

zulassig.
Zusatzlich werden folgende Einschrankungen festgesetzt:

Einschrankung der Einzelhandelsflachen:

Im GEe 3 ist die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben nur entlang der Mihlhause
Strasse zulassig und wird auf insgesamt 400 m? Verkaufsflache beschrankt,

In den anderen Baugebieten (GEe 2,4-6) sind Einzelhandelsbetriebe ausgeschlosse
GemanR Liste des Thuringer Landesverwaltungsamtes, Ref. VI B, 06/98 (Auflistung
siehe Begriindung Pkt. 9.1.1) sind "innenstadttypischen Sortimente" zulassig.

Grund der Nutzungseinschrankung:

Die stadtische Funktion der Innenstadt mit einer Vielzahl von Einzelhandelsbetrieber
soll nicht negativ beeintrachtigt werden. ‘

Weiterhin sind Bordellbetriebe nicht zulassig.

1.1.4 im ,eingeschrankten Gewerbegebiet" (GEe 4 und 5) sind nach §8 Abs. 2
BauNVO

1.Gewerbebetriebe (Spedition, Logistik), Lagerhauser und Lagerplatze sowie
2.Buro- und Verwaltungsgebaude

zulassig.

Ausnahmsweise sind Nutzungen nach §8 Abs.3 Nr.2 BauNVO

- Anlagen fir kulturelle und soziale Zwecke (Jugendclub)
zulassig.

Nicht zulassig sind Nutzungen nach §8 Abs.2 Nr. 3+4 BauNVO sowie ausnahmsweis
zulassige Nutzungen nach §8 Abs.3 Nr. 1+3 BauNVO.

1.1.5 im ,eingeschrankten Gewerbegebiet" (GEe 6) sind nach §8 Abs. 2 BauNVO

1.Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser sowie
2.Buro- und Verwaltungsgebaude

zuléssig.

Nicht zulassig sind Nutzungen nach §8 Abs.2 Nr. 3+4 BauNVO sowie ausnahmsweis¢
zulassige Nutzungen nach §8 Abs.3 Nr. 1+3 BauNVO.

1.2 Flache fur den Gemeinbedarf "Feuerwehr" nach § 9 Abs, 1, Nr. 5 BauGB

b) Mal der baulichen Nutzung: (§§ 16 - 21a BauNVO)

In den ,eingeschrankten Gewerbegebieten (GEe) 1-6 und auf der Flache fur den
Gemeindebedarf ,Feuerwehr* wird das MaR der baulichen Nutzung durch die zul&ssige
Grund- bzw. Geschossflachenzahlen (GRZ / GFZ) sowie die Zahl der Vollgeschosse
wie folgt festgesetzt:



. ]
Teilflache NutzungsmaR : Zahl der
(Baugebiet) Nutzungsart GRZ GFz Bauweiss Vollgeschosse
1 GEe 0,7 1,4 a I
2 GEe 0,7 2,4 a \Y
3 GEe 0,7 2,4 a i
4 GEe 0,6 1,2 a Il
5 GEe 0,8 1,4 a v
6 GEe 0,7 1,2 a ]
Gemeinde-
7 bedarfsflache 0,8 1,8 a 1
"Feuerwehr"
|

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen und

Zufahrten nicht tiberschritten werden.

Gebaudehséhen:

Im GEe 1
Il
TH=FH=12,0m =244,0 m . NN

Im GEe 2
\Y
TH=FH=22,0m=254,0m &. NN

Im GEe 3
i
TH=FH=12,0m =244,00m . NN

Im GEe 4
Il
TH=FH=12,0m =244,0 m 0. NN

Im GEe 5
v
TH=FH =14,0m =246,00m 4. NN

Im GEe 6
M
TH =FH = 14,0 m = 246,00m 0. NN

Gemeindebedarfsflache Feuerwehr
Il
TH=FH=120m=244,0 m t. NN

jeweils gemessen zwischen der FertigfuRbodenhséhe des Erdgeschosses und dem
Schnittpunkt von AuRenwand und Dachhaut, bei Flachdachern Oberkante Flachdach.

Als Bezugspunkt wird im GEe 5 der Eingangsbereich zum Blrogebaude mit einer Hohe

von ca. 232m u. NN genommen.

Von der Geb&udehshenbegrenzung ausgenommen wird der Schornstein im

Gewerbegebiet GEe 2.

Bei untergeordneten Bauteilen wie z.B. Liftungen, Belichtung und Aufziige kann die
zugelassene Gebgudehohe Uberschritten werden.
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Bauweise: (§ 22 BauNVO)

Abweichende Bauweise a (§22 Abs.4), im Sinne der offenen Bauweise, das heiRt
Gebaude von mehr als 50 m sind zulassig.

Im Gewerbegebiet GEe 5 wird fiir den westlichen Bereich (Stregdaer Allee) die
Bebauung zwingend auf die Baulinie festgelegt.

Im Gewerbegebiet GEe 6 wird fiir den nérdlichen Bereich (An der Tongrube) die
Bebauung zwingend auf die Baulinie festgelegt.

Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen: (§ 23 Abs. 5i.V. mit § 14 Abs. 1+2 BauNVO
und § 9 Abs.1, Nr.2 BauGB)

Nebenanlagen:  Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind wie folgt in der nicht
Uberbaubaren Flache zugelassen:

Einfriedigungen entsprechend den é&rtlichen Bauvorschriften
Spielgerate
Im GEe sind Lagerflachen nur innerhalb der Uberbaubaren Flache zulassig.

Stellplatze: Stellplatze sind nur in der tberbaubaren Grundstiicksflache bzw. innerhalb der danr.)",.«
festgesetzten Flachen zulassig. (§ 9 Abs. 1, Nr. 4 u. 22 BauGB)

Garagen: Garagen sind nur in den Uberbaubaren Grundstticksflachen zulassig. (§ 23 Abs.5
BauNVO, § 9 Abs.1, Nr.2 BauGB)

Griinordnung: (§9 Abs.1, Nr.25a, Nr.25b BauGB)

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft:
(§9 Abs.1, Nr.20 BauGB)

Zur Verminderung der negativen klimatischen Auswirkungen von abstrahlenden
Fassadenflachen sind mind. 30% der gesamten Fassadenabwicklungslange mit mind.
einem Rank-, Schling- oder Klettergewachs pro 10 Ifm zu bepflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Eingegangene Pflanzen sind durch neue zu ersetzen. Es wird empfohlen,
die Pflanzungen durch vorgehangte Klettergeriiste aus Holz oder Metall zu
unterstutzen.

PKW-Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen. .l _
Pflanzgebot: (§ 9 Abs.1, Nr.25a BauGB)

Die im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzflachen sind im Sinne der schematischen
Planeinzeichnung mit Einzellaubbdumen, Baum- und Buschgruppen zu bepflanzen und
dauernd zu erhalten. Abgangige Pflanzen sind durch gleichartige innerhalb eines
Jahres nach Rodung zu ersetzen.

Die Stellplatze stdlich (an der Mahlhauserstrasse) des HKW (GEe2) sind mit

mindestens 1 Laubbaum / 200 m? Grundflache zu begrinen. Ferner sind die Stellplatze
durch eine geschnittene Laubhecke (z.B. Hainbuchenhecke) einzugriinen.

Schallimmissionsschutz:
Nutzungsbeschrinkungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen durch Lirm

Die Gewerbeflachen im Bebauungsplan sind hinsichtlich der zulassigen Gerausch-
abstrahlung nach § 8 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO gegliedert.

Es sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren Gerduschemissionen je Quadrat-
meter Grundflache innerhalb der Baugrenzen folgende immissionswirksame flachen-
bezogene Schallleistungspegel nicht tiberschreiten:




5.2

r Immissionswirksamer flichenbezogener Schallleistungspegel in
dB(A) je Quadratmeter in Schallausbreitungsrichtung nach
Teilflache Westen Norden / Osten / Siiden

Tag Nacht Tag Nacht
GE1,GE 2, GE3 65 50 70 55
GE 4 65 50 65 50
GE 5 65 52 70 55
GE 6 65 52 70 55
Flache Feuerwehr 65 50 65 50

Die Berechnungen der sich auf Basis der Festsetzung ergebenden zulassigen Im-
missionsanteile je Betriebsgrundstiick an maRgeblichen Immissionsorten, ist nach
DIN ISO 9613-2, Entwurf 1997, fur freie Schallausbreitung tber ebenem Gelande
durchzufiihren, wobei als Hohe der Gerduschquelle 4 m tiber dem Gelande und

Cmet = 0 dB anzusetzen ist.

Als gerduschemittierende Fl&che ist jeweils nur der Flachenanteil innerhalb der
Baugrenzen anzusetzen.

MaRgebliche Immissionsorte fiir die Schallausbreitungsrichtung nach Westen sind
Fenster von Aufenthaltsrdumen in den Wohngeb&uden Stregdaer Allee 1 bis 32 sowie
An der Tongrube 48.

In Bezug auf die Schallausbreitungsrichtung Sud ist die nachst gelegene Baugrenze im
Mischgebiet des Bebauungsplans "Kasernengeldnde" sowie Fenster von Aufent-
haltsr&umen am Wohnhaus Muhlh&user StraRe 95 d heranzuziehen.

Mafgebende Immissionsorte sind nur Baugrenzen oder Fassaden mit Fenstern von
Aufenthaltsraumen aufRerhalb des Bebauungsplanumgriffes.

Die Festsetzung der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel gilt
nicht in Bezug auf Immissionsorte innerhalb der Gewerbegebiete.

Innerhalb der Gewerbegebiete ist bei der Planung der Betriebsanlagen darauf zu
achten, dass auf den jeweils unmittelbaren Nachbargrundstiicken innerhalb der
Gewerbegebiete an den nachst gelegenen Nachbarimmissionsorten (Fenster von
Aufenthaltsrdumen) bzw. wenn das Nachbargrundstiick nicht bebaut ist, an den néchst
gelegenen Baugrenzen, die Immissionsrichtwerte fur Gewerbegebiete gemaR Nr. 6.1d
der TA Larm eingehalten werden.

Mit dem Bauantrag oder dem Antrag auf Nutzungsanderung kann die Genehmigungs-
behdrde im Rahmen des jeweiligen Genehmigungsverfahrens den Nachweis fordern,

dass die festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
durch das zu genehmigende Vorhaben nicht tiberschritten werden.

Auf den Nachweis kann verzichtet werden, wenn offensichtlich ist, dass es sich um
einen nicht stérenden gerduscharmen Betrieb (z.B. Buronutzung) handelt.

Baulicher Schallschutz

An allen Fassaden, hinter denen sich schutzbedurftige R4dume im Sinne von An-
merkung 1in 4.1 der DIN 4109 (November 1989) befinden, sind bei Errichtung und
Anderung der Gebéude technische Vorkehrungen zum Schutz vor Aufenlarm
vorzusehen, die gewahrleisten, dass die Anforderungen an die Luftschalldammung von
AuBenbauteilen nach Tabelle 8 der DIN 4109 eingehalten werden.
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Fur Festlegungen der erforderlichen Luftschalld@mmung von AuRenbauteilen ist in allg
Gewerbegebieten Larmpegelbereich IV gemaR Zeile 4 in Tabelle 8 der DIN 4109

zugrunde zu legen.
Innerhalb eines Abstandes von 30 m von der Mittenachse der Mihlhauser StralRe ist

Larmpegelbereich V gemaR Zeile 5 in Tabelle 8 der DIN 4109 zu beachten. In diesem
Randstreifen sollen sich keine Fenster von Aufenthaltsraumen von Wohnungen
befinden.

6. Mit Geh- und Leitungsrecht zu belastende Flache: (§ 9 Abs.1, Nr.21 und Abs.6 BauGB)

Geh- und Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt Eisenach fur die Anlage eines Gehwege
und Einlage von Ver- und Entsorgungsleitungen.

7. Aufschiittungen und Abgrabungen: (§ 9 Abs.1, Nr.17 BauGB)

Aufschittungen und Abgrabungen im Sinne einer Gelandemodellierung sind bis
hochstens je 1,0 m zugelassen.

Im GEe 3, 4+6:
An den nordlichen und éstlichen Grundstiicksrandflachen sind entlang den &ffentlicher
Strafen groRere Aufschuttungen bis zum bestehenden StraRenniveau zugelassen. ‘

B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(gemaR Thuringer Bauordnung ThurB0 i.d.F. vom 3. Juni 1994)

1. Dachform und Dachneigung: (§ 83 Abs.1, Nr. 1 ThurB0)

Innerhalb des gesamten Gebietes 3.2 sind fur Haupt- und Nebengebaude:

entweder
Satteldacher mit einer Neigung von mind. 20 Grad, jedoch beidseitig gleiche Neigung,

oder
Flachdacher mit einer Neigung bis 3 Grad und einer senkrechten Attika zulassig.

2. Dachaufbauten und Dacheinschnitte: (§ 83 Abs.1, Nr.1 ThirBO0)

Bei Satteldachern sind Dachaufbauten und Dacheinschnitte nicht zulassig.
3. Gestaltung von Stellplitzen und Zufahrten: (§ 83 Abs.1, Nr.4 ThurBO)

PKW-Stellplatze und deren direkte Zufahrten:

Flachen privater Stellplatze sind in wasserdurchléssiger Bauweise (Rasenpflaster,
Rasengittersteine oder wassergebundene Decke) herzustellen. Bei senkrecht
aufgereihten PKW-Stellplatzen sind pro 8 unmittelbar nebeneinander und 8 unmittelb:
hintereinander liegenden PKW-Stellplatzen mindestens 1 grof3- bis mittelkroniger Bat
einzupflanzen.

Feuerwehrzufahrten:

Feuerwehrzufahrten, die nicht als Zufahrten zu Stellplatzen, Gebauden etc. genutzt
werden, sind in wasserdurchl&ssiger Bauweise herzustellen (Rasengitter,
Rasenpflaster, Rasenziegel, Schotterrasen, Rasen etc.).

5. Einfriedungen: (§83 Abs.1, Nr.4 ThirB0)

Auf den Flachen fur den Gemeinbedarf und im GEe 1-6:

Die Hohe der Grundstiickseinfriedungen darf 3,00 m nicht iberschreiten.
Die Freihaltung der Sichtfelder auch bei privaten Zu- und Ausfahrten sind zu
gewahrleisten.

6. Anlagen der AuRenwerbung: (§ 83 Abs. 1, Nr.1+2 ThurBO)

Fur Anlagen der AuRenwerbung (Werbeanlagen) gelten die Bestimmungen der
Thringer Bauordnung (§13 ThurBO):
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Firmenwerbung ist im gesamten Plangebiet nur an der Statte der Leistung und
ausschlieRlich an Gebaudeauenwanden zuldssig.

Ausnahmsweise ist im GEe 6 zur Produktenwerbung eine Werbeanlage (Pylon) mit
einer max. Gesamthohe vom 20,0m = 252,0m 1.NN zulassig. Die Werbeanlage ist
Eckbereich von der ,Mahlh&duser Strae“ und ,An der Tongrube* aufzustellen

Marken- und Produktwerbung auf groRflachigen Werbeanlagen ist nur an der
Muhlh&user Strasse (im Gewebegebiet GEe 1-3) und in den darin ausgewiesenen 1
Standorten zulassig. ‘

Werbeanlagen tuber Dach sind nicht zulassig.

C HINWEISE DURCH TEXT
1. Hinweis auf Bodenfunde gemaR ThDSchG, im besonderen. § 8 und § 16: ‘

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese
sind unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und der Baurechtsbehérde der
Stadt Eisenach anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehérde (Thuringer Landesamt fir arch&ologische

‘ Denkmalpflege, HumboldtstraRe 11, 99423 Weimar) mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden ist (§ 29 DSchG). Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27
DSchG wird verwiesen.

2, Hinweise auf Pflichten der Eigentiimer: (§ 126 BauGB)
Der Eigentiimer hat das Anbringen von

1.Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskaérper der Straenbeleuchtung
einschliellich der Beleuchtungskérper und das Zubehér, sowie

2.Kennzeichen und Hinweisschilder fur ErschlieRungsanlagen auf seinem Grundstiick zu
dulden.

3. Hinweis auf Bodenbeschaffenheit und Baugrund (vgl. Thiiringer Landesanstalt fiir Geologie)

Das Planungsgelande ist durch mannigfaltige Bautéatigkeit und durch ehemals

umgegangenen Tonabbau Uberpragt worden, Es ist damit zu rechnen, dass

inhomogene Auffullungen unterschiedlicher Machtigkeit im Gelande vorhanden sind

(0,5-2m, im NO bis 8 m). Die Auffiillungen weisen besonders hohe Machtigkeiten in

Nahe des Kreuzungspunktes Weg an der Tongrube / Alte Muhlhauser Strale auf. Sie
0 sind nicht als Baugrund geeignet.

4. Hinweise auf Gestaltung:

Die Gestaltung der Gemeinschaftsanlagen, der Stellplatze, der Platze fur bewegliche
Abfallbehélter, Trockenmauern, Gelandemodellierung sowie der sonstigen unbebauten
Flachen und die Einhaltung der Pflanzgebote ist in einem Freiflachengestaltungsplan
mindestens im Malistab M 1:200 im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
nachzuweisen.
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Stadt Eisenach (2.Entwurf) |

Inhaltsverzeichnis

1. Aufgabenstellung Seite 22

1.1 Zielsetzung und Anliegen des Griinordnungsplanes
1.2 Lage des Gebietes

2 Bestandsaufnahme und -bewertung Seite 22

2.1 Naturhaushalt

2.1.1 Relief

2.1.2 Geologische Verhaltnisse, Boden

2.1.3 Gelandeklima

2.1.4 Gewasser, Niederschlagsableitung, Grundwasser

2.1.5  Flora und Fauna und deren Lebensraume ‘

2.2 Schutzgebiete, geschiitzte Landschaftsbestandteile, schitzenswerte Lebensraume

2.4 Landschaftsbild und —struktur, Ortsbild

|
|
|
2.3 vorhandene Nutzungen, Beeintrachtigungen und Vorhaben ‘
2.5 Zusammenfassung

3 Analyse und Bewertung der geplanten BaumaRnahmen Seite 25

3.1 Auswirkungen auf die Geologie und den Boden

3.2 Auswirkungen auf das Klima

3.3 Auswirkungen auf den Wasserhaushalt

3.4 Auswirkungen auf die Vegetationsbestande und die Tierwelt

3.5 Auswirkungen auf das Landschafts- und das Ortsbild

4 MaRnahmen des Griinordnungsplanes Seite 26

4.1 konkrete MaRnahmen
4.2 Pflanzgebote

4.3 Pflanzlisten

5 Quellenangaben Seite 30

6 Bestandteile des Griinordnungsplanes Seite 30




R

136

1.1.

1.2

2.1.

2.1.1.

21.2.

Aufgabenstellung

Zielsetzung und Anliegen des Griinordnungsplanes

Die Stadt Eisenach hat die Aufstellung des Bebauungsplanes mit GrUnordnungsplan Nr. 3.2, |
Muhlhduser StraRe“ beschlossen, um eine geordnete Bauentwicklung zu ermdéglichen und Zie|
Naturschutz und Landschaftspflege umzusetzen.

Der Bebauungsplan wird vom Bro Dipl. Ing. Peter BI&R aus Viernheim bearbeitet.
In diesen sind die Darstellungen des Grinordnungsplanes als Festsetzungen aufzunehmen.

Lage des Gebietes
Das Bearbeitungsgebiet befindet sich im Norden der Stadt Eisenach.

Es wird begrenzt durch die StraBe ,An der Tongrube’ im Norden, die Stregdaer Allee im Wester
Grundstiicke der Feuerwehr und der Eisenacher Versorgungsbetriebe im Siden und Gewerbeflache

der Muhlhauser StraRe bzw. die Muhlhauser Strae selbst.

Nordlich der StraBe An der Tongrube’ befindet sich ein Garagengelande, westlich der Stregdaer ,
grenzt das Wohngeb,iet Eisenach-Nord" an das Bearbeitungsgebiet und &stlich der Muhlhauser St
grenzen Gewerbeflachen an.

Bei dem Untersuchungsgebiet handelt es sich um das Gelande der Feuerwehr Eisenach, das Gelande

Eisenacher Versorgungsbetriebe (Blurogebaude und Stellflachen), das Gelande eines KFZ - Betriebes
eines Handelsunternehmens, ein Firmengelande einer Spedition und eine angrenzende Brachflache.,

Verkehrsmagig wird das Gebiet von der Mihlhauser StraRe, der Stregdaer Allee sowie den StraRen

der Tongrube’ und ,An der Feuerwache’ erschlossen. '
In unmit%elbarer Né&he ist das Gebiet durch die Autobahnauffahrt Eisenach Mitte’ an die A4 angeschloss

Bestandsaufnahme und -bewertung

Naturhaushalt

Die Landschaft zeigt sich beziglich des Naturhaushaltes als naturfremd und stark anthropogen tberfon
Es ist von hohen Vorbelastungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes auszugehen.

Relief

Das Gelande befindet sich am nérdlichen Talhang der Horsel. Teilweise wurde das Gebiet auch durcho_
Michelsbach mitgeformt.

Das Untersuchungsgebiet ist leicht nach Stdwesten geneigt und steigt von ca. 225 m NN im Studwest
bis ca. 240 m NN im Nordosten (Muhlhauser Stral3e / An der Tongrube) an.

Das Gebiet wurde im Zuge vergangener BaumaBnahmen stark Gberformt. Der natiirliche Charakter gin
dadurch verloren.

Fur den StraRenbau wurden Damme aufgeschittet das Geldnde wurde mit der Anlage @&
Gewerbeflachen geebnet, nicht genutzte Flachen wurden als Ablagerungsstatte genutzt.

Die Brachefldche wird zu der Strale ,An der Tongrube’ und der Mihlhauser Strafte durch mehrere Met
hohe Dammbéschungen begrenzt, nach Sudwesten und Nordwesten sind keine Héhenverspringe zu

Ubrigen Gelénde vorhanden.

Geologische Verhiltnisse, Boden

; ; ; i 5 burger Grabe
Geologisch ist das Gebiet zum Muschelkalk zu rechnen, mit de.r Stérungszone des Creuz .
der qu%r durch das Stadtgebiet von Eisenach verlauft. Das Gebiet der Muhihauser StraRe wird von Keu

und Diluvium-Schichten sowie teilweise von Lias-Schichten gepragt. .
Aus den geologischen Bedingungen haben sich Lehm, Schotter, L6R bzw. LéRIehme entwickelt.

Naturlicherweise ware im Gebiet mit Feinsand und Schluff zu rechnen.



2.1.3.

2.1.4.

2.1.5.

Naturliche Boden sind aufgrund der vielfaltigen Abgrabungen und Aufschittungen sowie des hohen Anteils
an Uberbauten und versiegelten Flachen im Bearbeitungsgebiet praktisch nicht mehr vorhanden.

Aus der vegetationstechnischen Bestandsaufnahme lasst sich im Gebiet der Bracheflache entnehmen,
dass der hier vorhandene Boden einen hohen Anteil an Feinteilen enthalt. GroRe Teile der Flache sind
vernasst, was auf wasserstauende Schichten im Boden schlieRen lasst.

Geldandeklima

Das Klima im weiteren Untersuchungsgebiet wird sowohl von ozeanischem als auch von kontinentalem
Klima beeinflusst, wobei keines der beiden Extreme erreicht wird. Charakteristisch ist ein haufiger Wechsel
von Tief- und Hochdruckwetter.

Das Klima der Stadt Eisenach ist durch die Ost-West gerichtete Tallage bestimmt, die bei
Inversionswetterlagen in Verbindung mit Luftverschmutzung zur Smogbildung neigt. Das Michelsbachtal
und damit der 6stliche Teil des Bearbeitungsgebietes haben auerdem eine besondere Bedeutung fur Kalt-
und Frischluftzufuhr in die Innenstadt.

Die vorherrschende Windrichtung ist WNW bis SW.

Die Jahresmitteltemperatur im Stadtgebiet Eisenach betragt 7,9°C bis 8,4°C.

Die Vegetationsperiode (Tage mit einem Tagesmittel der Lufttemperatur >5°C) dauert durchschnittlich 230
Tage pro Jahr.

In Eisenach fallen (bedingt durch die Leewirkung des Thuringer Waldes) im Mittel 640 mm Niederschlag.

Gewadsser, Niederschlagsableitung, Grundwasser
Standig flieRende und stehende Gewasser sind auf dem Gelande nicht vorhanden.
Den Hauptvorfluter fur das Gebiet stellt der Michelsbach dar.

Der Grundwasserstand konnte im Rahmen der Bestandsaufnahme nicht ermittelt werden. Es ist aber
anzunehmen, dass der Hochstgrundwasserstand in enger Beziehung mit dem Hochstwasserstand des
Michelsbaches steht.

Der anstehende Lehmboden ist als gut wasserspeicherfahig einzustufen, die Flache neigt zur Vernassung
durch Staunasse.

Flora und Fauna und deren Lebensriume

Die potentielle naturliche Vegetation im Bearbeitungsgebiet ware Wald, in diesem Fall eine Form des
Perlgras-Buchenwaldes sowie Hainsimsen-Buchenwaldes.

Die Flache nordlich des Speditionsgeldndes liegt seit Jahren brach.

Die naturliche Vegetation ist hier nicht vorhanden. Da die Flache offensichtlich keinerlei Pflege unterzogen
wurde, entwickelte sich hier eine junge Sukzessionsflache mit Krautfluren der Nass- und Frischwiesen und
beginnendem Gehélzaufwuchs aus Caragana arborescens (Gemeiner Erbsenstrauch), Salix ssp. (Weide).
Betula pendula (WeiRbirke), in Geholzgruppen zusétzlich Populus ssp. (Pappel), Fraxinus excelsior
(Esche), Sorbus aucuparia (Eberesche) und Cornus ssp. (Hartriegel).

Urspringlicher, naturnaher Baumbestand ist auf dem Gelande nicht anzutreffen.

An der ca. 2 m hohen Béschung an der Mihlhauser StralRe entwickelten sich Gehdlzstrukturen, sie bildet
heute eine geschlossene Gebuschflache aus vor allem: Fraxinus excelsior (Esche), Prunus spinosa
(Schlehe), Rosa canina (Hundsrose), Crataegus monogyna (Eingriffliger Weildorn).

Die Boschungskrone an der Strale ,An der Tongrube’ wurde mit StraRenbaumen verschiedener Arten und
Sorten bepflanzt.

Um die westlichen Hallen auf dem Speditionsgelande haben sich in den Randbereichen
Sukzessionsflachen aus Geholzen und krautigen Pflanzen gebildet.

Eine mehrere Meter hohe Bodenmiete wurde mit Quercus rubra (Roteiche), Betula pendula (WeiRbirke).
Crataegus monogyna (Eingriffliger WeiRdorn), Rosa canina (Hundsrose), Buddleja (Sommerflieder) und
Berberis ssp.(Berberitze) bepflanzt, unter welchen sich eine Krautschicht natrlich angesiedelt hat.

Im weiteren Verlauf wurde eine Rasenflache mit verschiedenen Baumen (Acer, Fraxinus, Salix) bepflanzt.
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Verbleibende Randflachen auf dem Speditionsgelande wurden teils mit Baumpflanzungen, teils
bodendeckenden Geholzen begriint.

An einer Halle findet sich eine Fassadenbegriinung aus Parthenocissus, allerdings in schlechtem Zustar

Die Flache stlich des Trailerabstellplatzes wurde bis zur Grundstiicksgrenze ca. 60 cm hoch aufgefiiity
mit Kulturrasen begrint. . ’
Westlich trennt den Trailerplatz ein ca. 10 m breiter, mit Birken und Weiden bewachsener Grinstreifen,

Die Stellflachen auf dem Gelande der Eisenacher Versorgungsbetriebe wurden mit bodendeckeng
Strauchern und Kleinb&dumen durchgriint.

Die Randstreifen zwischen den Gelédnden der EVB und der Feuerwehr und den an_grenzenden Strafl
zeigen sich als Rasenflachen, welche teilweise mit Baumen (Acer, Picea) bestanden sind.

Seltene oder geschutzte Pflanzenarten konnten nicht festgestellt werden.

Wahrend der Bestandsaufnahme konnten keine seltenen oder gefahrdeten Tierarten festgestellt werden,
Schutzgebiete, geschiitzte Landschaftsbestandteile, schiitzenswerte Lebensrdume
Schutzgebiete sind auf dem Bearbeitungsgebiet nicht vorhanden.

Geschutzte Landschaftsbestandteile existieren nicht.

In wie weit die sich in der Entstehung befindliche Feuchtwiese einen schutzenswerten Lebensral
darstellt, kann im Moment nicht abschlieRend beurteilt werden. Wahrend der Bestandsaufnahme v
Vegetation und Fauna im Dezember 2003 konnten keine geschitzten oder seltenen Pflanzen- u
Tierarten festgestellt werden, es kann aber nicht ausgeschlossen werden, dass solche Pflanzen- u
Tierarten im Untersuchungsgebiet existieren. Eine entsprechende Untersuchung hierzu sollte wéahrend ¢
Vegetationsperiode noch einmal durchgefihrt werden.

Vorhandene Nutzungen, Beeintriachtigungen und Vorhaben

Das Bearbeitungsgebiet ist im Bereich der Nutzungen durch Feuerwehr, TAV (Trink- und Abwass
Verband Eisenach/Erbstromtal, Handels-Unternehmen und Spedition nahezu vollstandig versiegelt.

Nordlich des Speditionsgeléndes liegt im Moment eine Brachflache. Diese wird bereits seit Jahren nic
genutzt und wird landschaftspflegerisch nicht gepflegt. :

Fur den gewerblichen Betrieb nicht notwendige Flachen sind begriint.
Teilweise werden die 6ffentlichen Grunflachen zu Sport- und Erholungszwecken genutzt. ‘

Durch die bereits jetzt vorhandene starke Flachenversiegelung auf den vorhandenen Gewerbeflachen sii
die durch die Versiegelung ublichen Auswirkungen, wie Entzug des Wasserkreislaufes Wt
Niederschlagswasser durch erhohten Abfluss, méglich Verschmutzung des abflieRenden Wassers dur
den Fahrverkehr und negative Auswirkungen auf da Kleinklima zu verzeichnen.

Die nordliche Brachflache ist im Bebauungsplan ausgewiesen. Grund hierfirr ist wahrscheinlich die frihe
Nutzung der Flache als Kohlelagerstatte des Heizkraftwerkes und die augenscheinliche Ablagerung V¢
Erdmassen auf dieser Flache, welche auch jetzt noch deutlich sichtbar sind. Es wurden wahrend “d<
vegetationstechnischen Bestandsaufnahme dieser Flache keine verdéchtig scheinenden Masse und Gut
entdeckt.

Im Rahmen des vorliegenden Grlnordnungsplanes wird von der Annahme ausgegangen, dass sich a
dem Gelande keine Massen befinden, von denen eine unmittelbare Gefahr fur Natur und Umwé
ausgehen.

Die Verkehrsbelastungen an HauptausfallstraRen (Muhlhauser Stralle, Autobahnanschlussstelle ,Eisenat
Mitte’) werden durch die unglnstige Lage der jetzigen Zufahrt zum Speditionsgelénde verstarkt. Dadurc
erhoht sich das Verkehrsaufkommen an dem besonders stauanfalligen StraRenabschnitt von der Kr.euzun
An der Feuerwache' / Muhlhauser Strale bis zur Zufahrt zum Marktkauf. Durch lange Standzeiten df
Fahrzeuge an den Ampeln und in Stauzeiten erhéhen sich der Schadstoffaussto und di
Larmbelastigung. )
Durch die Schaffung der neuen Zufahrt in der StraRe ,An der Tongrube’ wird diese Situation entscharft.
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Weitere Belastungen erfahrt das Untersuchungsgebiet durch:

- die Autobahn A4: Belastung mit L&rm und Abgasen

- (ehemalige) Mullhalden: latente Gefahrdung des Grundwassers etc.

- Industrie- und Gewerbegebiete: Belastung mit Larm und Abgasen, latente Gefahrdung
des Grundwassers etc.

- Erdstoffablagerungen

Landschaftsbild und -struktur, Ortsbild

Der Norden Eisenachs ist allgemein von stadtebaulichen Negativeinrichtungen beeintrachtigt. Das
Wohngebiet (Plattenbau) Eisenach-Nord grenzt unmittelbar westlich an das Untersuchungsgebiet. Die
Autobahn A4 mit dem Autobahnanschluss ,Eisenach Mitte’ gestaltet das Stadtbild in diesem Bereich
ebenso wie Gewerbeflachen und Garagenanlagen.

Der Versiegelungsgrad ist sehr hoch, der asthetische Wert gering.

Die im Norden des Untersuchungsgebietes vorhandene Griinflache (im Entstehen begriffene Nass- bzw.
Feuchtwiese) stellt sich aus stadtplanerischer Sicht als Bauliicke dar.

Zwischen den funf- bis siebengeschossigen Plattenbauten im Westen des Untersuchungsgebietes und der
ein- bis dreigeschossigen Bauweise der Gewerbeflachen &stlich der Mihlhauser StraRe (Marktkauf,
Tankstelle) eignet sich der dazwischen liegende Garagenkomplex nur bedingt, die raumliche Begrenzung
des noérdlichen Stadtrandes Eisenachs in diesem Gebiet herzustellen.

Wahrend dieser Komplex das Stadtgebiet in der Flache gut begrenzt, ist er als Bindeglied zwischen fiinf-
und dreigeschossiger Bebauung eher ungeeignet. Es fehlt eine entsprechend hohe Bebauung in diesem
Bereich.

Durch die fehlende Bebauung der Grinflache wird der Garagenkomplex isoliert, eine deutliche
Eingangssituation in die Stadt ist nicht erkennbar.

Zusammenfassung

Das Untersuchungsgebiet liegt inmitten von Gewerbeflachen und grenzt an eine Wohnsiedlung an
(Plattenbauten) und eines Garagenkomplexes.

Es wurde in der Vergangenheit standig vom Menschen genutzt und umgestaltet, so dass nichts mehr von
seinem nattirlichen Zustand erhalten blieb.

Der nérdliche Bereich der Flache zeigt sich als nicht gepflegtes Wiesengebiet, welches einen aus Sicht des
Naturschutzes relativ hohen Wert hat, sich stadtplanerisch aber nicht in das Gebiet einfugt.

Da die Vegetation und die Tierwelt starken Belastungen aus der Umgebung ausgesetzt sind (L&rm- und
Schadstoffimmissionen durch Autobahn, Gewerbeflachen und Verkehrswegen), ist eine weitgehend
ungestorte Entwicklung dieses Biotops nicht méglich.

Das Gebiet ist als hoch vorbelastet einzustufen.

Analyse und Bewertung der geplanten BaumaRnahmen

Durch die Umsetzung der Planung sind folgende Beeintrachtigungen der Natur und Landschaft zu
erwarten:

Auswirkungen auf die Geologie und den Boden

Durch die geplanten BaumaRnahmen wird die bis jetzt offene Bodenoberflache versiegelt und somit
reduziert.

Daraus resultiert

- ein dauerhafter Bodenverlust und damit

- ein dauerhafter Verlust aller Bodenfunktionen

- eine Verdichtung des Bodengefliges unter der Flache

Durch den zu erwartenden erhohten Fahrverkehr kann der Eintrag von Schadstoffen in den Boden nicht
ausgeschlossen werden.

Auswirkungen auf das Klima
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Eine Bebauung des Standortes verstarkt die Tendenz der Erhthung der Jahresmitteltemperaturen ip
unmittelbaren Umgebung des Standortes.

Erhoéhte Emissionswerte durch erhohtes Fahrzeugaufkommen verscharfen die Situation
Inversionswetterlagen.

Die Errichtung von Gebauden kann zu einer vertikale Durchwirbelung von Luftmassen fihren und hat s
Einfluss auf das Kleinklima.

Eine Beeintrachtigung des Kleinklimas ist durch die Beseitigung von Grinflachen zu erwart
Insbesondere die unmittelbare Umgebungstemperatur wird sich bei intensiver Sonneneinstrahly
erhéhen.

Auswirkungen auf den Wasserhaushalt

Durch die geplante Erhéhung der Versiegelungsrate wird die Versickerungsrate und somit die Rickhalty
von Niederschlagswasser verringert.

Die teilweise Einleitung von Niederschlagswasser in Griinflachen bedingt, dass diese Flachen eine grofe;
Menge Wasser als bisher zu filtern haben. Somit kénnen bei Erschépfung der Filterkapazitat in Zeit
hoher Niederschlage Schadstoffe in das Grundwasser eingetragen werden. Uberschussiges Wasser flj

oberirdisch ab und kann somit nicht gespeichert und gleichmaRig an die Vorflut abgegeben werden.

Auswirkungen auf die Vegetationsbestdnde und die Tierwelt

Beeintrachtigungen auf Vegetationsbestadnde und Tierwelt sind durch den Verlust von LebensréumenzL
erwarten.

Die vernasste Feuchtwiese geht als Lebensraum fur Vegetation und Tiere vollstéandig verloren, ebenso eil
Teil der Grunflachen um die Abrisshallen.

Zur Umsetzung des Bauvorhabens mussen eine Reihe von Geholze gefallt werden:
Zum Bau der Zufahrt zum Gelande ist es notwendig, mindestens 3 der erst vor wenigen Jahrel

gepflanzten StraRenbaume ,An der Tongrube’ umzusetzen.
Als neuer Standort sollte die StraRenbegleitbegriinung an der Muhlhauser Stralle gewahlt werden.

Auswirkungen auf das Landschafts- und das Ortsbild

Mit dem geplanten Bau von Industriegebauden und Verkehrsflachen wird die in der Umgebung bestehen
Gewerbebebauung erganzt, das bestehende Landschafts-, insbesondere aber das Ortsbild wird dadur
verandert. ‘

Eine sinnvolle Gebaudebebauung der nérdlichen Grunflache ist nicht als Eingriff im Sinne einé

erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigung des Landschafts- und Ortsbildes zu werten, da die unté

Punkt 2.4. beschriebenen Konflikte gemildert werden. ‘

MaBRnahmen des Griinordnungsplanes

konkrete MaRnahmen

M 1 Erhalt und Komplettierung von 6ffentlichen Grunflachen



