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0. Gesetzliche Grundlagen

Dieser Bebauungsplan wurde aufgrund folgender Rechtsgrundlagen erarbeitet:

1. Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008 (BGBI. | S.2986), in der derzeit giltigen Fassung

2. Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. I, S. 3634), in der derzeit guiltigen Fassung

3. Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. I, S. 3786), in der derzeit gliltigen Fassung
4. Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), in der derzeit glltigen Fassung
5. Thiringer Bauordnung (ThirBO) vom 25.03.2014 (GVBI. 2014 S. 49), in der derzeit glltigen Fassung

6. Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), in der derzeit giltigen
Fassung

7. Thuringer Wassergesetz (ThirWG) vom 28.05.2019 (GVBI. S. 74)

8. Thiringer Gesetz zur Ausfiohrung des Bundesnaturschutzgesetzes und zur weiteren
landesrechtlichen Regelung des Naturschutzes und der Landschaftspflege (ThirNatG) vom 30.07.2019
(GVBI. S. 323)

9. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in der derzeit giltigen Fassung

10. Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThurDSchG) vom 14.04.2004 (GVBI. S. 465), in der derzeit glltigen
Fassung

11. Thiringer Kommunalordnung (ThirKO) vom 28.01.2003 (GVBI. S. 41), in der derzeit gultigen Fassung

12. Regionalplan Stdwestthlringen Bekanntmachung vom 09.05.2011 (Nr. 19/2011 Thuringer Staats-
anzeiger) und 1. Anderung am 30.07.2012 (Nr. 31/2012 Thuringer Staatsanzeiger)

13. Thuringer Waldgesetz (ThirWaldG) vom 18.09.2008 (GVBI. S. 327), in der derzeit glltigen Fassung

14. Tharinger Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm (LEntwPrgV TH 2014) vom
15.05.2014 (GVBI. 2014 S. 205)

15. Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31.07.2009 (BGBI.
| S. 2585), in der derzeit gultigen Fassung
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1. Veranlassung und Ziele

Der vom Palmental nérdlich aufsteigende Hang wurde bereits Ende 1860 mit reprasentativen
Gebauden und Stadtvillen bebaut. Die Lage des Sudhanges in Flussnéhe und mit einer ganztagigen
und —jahrigen Sonneneinstrahlung stellte sich als besonders wohnenswert dar. Durch die verschie-
denen Zeitepochen entstanden vielfaltige Wohnbauten, die teilweise den heutigen Anforderungen
an eine geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht mehr entsprechen.

Die ErschlieBung entsprach den damaligen Anspriichen und ist mittlerweile fiir eine Wohnnutzung
nicht mehr als gesichert anzusehen.

Die vorhandene stadtebauliche Situation begriindet die Notwendigkeit der Durchfihrung einer Bau-
leitplanung, um die einzelnen Bereiche stadtebaulich zu ordnen und nachhaltig zu entwickeln. Die
notwendigen ErschlielBungsanlagen kdnnen festgelegt und nachher anteilig in einem Verfahren um-
gelegt werden.

Mit dem Aufstellungsbeschluss Nr.: StR/0346/2006 vom 07.04.2006 hat der Stadtrat bereits die
Grundlage fur die weitere Bauleitplanung geschaffen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde zunéchst weitrdumig gefasst. Im Frihjahr 2016
wurde fur diesen Geltungsbereich bereits das Umweltscoping durchgefuhrt. Der mittlerweile erarbei-
tete Vorentwurf wurde als Ergebnis des Scopingverfahrens gegeniber dem Aufstellungsbeschluss
geringflgig im Geltungsbereich gedndert. Aus dem Vorentwurf entstehen zwei Teilbebauungsplane.
Der ostliche Teil des Bebauungsplanes wird verfahrensseitig als Teilbebauungsplan Nr. 44.1
,Palmental Ost" fortgefihrt.

Die Stadt Eisenach stellt den Bebauungsplan Nr. 44.1 ,,Palmental Ost* auf, um eine weitere Wohnbe-
bauung am 6stlichen Stadtgebiet zu erméglichen. Mit der geplanten Wohnbebauung erfolgt die Ab-
rundung der Ortslage zur offenen Landschaft.

Da der bisherige Standort teilweise im Auf3enbereich liegt, ist es notwendig, einen Bebauungsplan
aufzustellen. Geplant ist an diesem Standort ausschlielich die Errichtung von Einfamilienhausern,
in Form von Einzel- und Doppelhausern.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes erfolgt gemaR 8 13b BauGB im beschleunigten
Verfahren. Dementsprechend kann von einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB
abgesehen werden.

Entsprechend der durchgefiihrten speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) sind hier
gesonderte Vorgaben umzusetzen.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes (vgl. Abbildung 1) hat eine Grél3e von ca. 2,16 ha. Er liegt in
der Gemarkung Eisenach, Flur 23 und beinhaltet die Flurstiicke:

1302/1 (Strafe) * tw, 1304* tw, 1305, 1303/1, 1303/2, 1306, 1307, 7793, 7794, 7795, 7796, 1314,
1315/2, 1308, 7021, 1318/18, 1309, 7492* tw, 1313/1 und 1315/1.

* tw - teilweise)

Begriindung Bebauungsplan der Stadt Eisenach Nr. 44.1 ,,Palmental Ost*
Stand: 01.02.2021 - Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung-
Planungsbiiro Kehrer & Horn GbR — Freie Architekten fir Gebiets-, Stadt- und Dorfplanung — Mitglieder der AK - Thiringen



131811

131901

Gemarkung Eisenach
Flur 23

Gemarkung Eisenach
Flur 21

(Gemarkung Eisenach
Flur 24

Abbildung 1: Ubersicht Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 44.1 ,Palmental Ost* (schwarz gestrichelt) auf DOP [Quelle: TLBG ©]

3. Vorgaben tbergeordneter Planungen

3.1 Raumordnung, Regionalplanung

Die Stadt Eisenach ist laut Regionalplan Stdwestthiringen und dem Landesentwicklungsprogramm
Thiringen 2025 als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums bestimmt. Aufgrund ihrer
raumordnerischen Funktion (Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums) kann die Stadt
Eisenach eine Bauflachenentwicklung verfolgen, die tber dem gemeindebezogenen Bedarf hinaus-
geht. D.h., dass sich im Wohnsiedlungsbereich nicht nur ein Bedarf aus der natirlichen Bevoél-
kerungsentwicklung, bzw. aus den Anspriichen der ortlichen Bevilkerung an zeitgeméafRe Wohn-
verhéltnisse und durch ortsansassige Gewerbebetriebe und Dienstleistungseinrichtungen sowie aus
den besonderen drtlichen Voraussetzungen und Potenzialen ergeben, sondern auch durch die
Magnetwirkung, die die Stadt Eisenach als Siedlungs-, Versorgungs- und Arbeitsplatzschwerpunkt
in der Region hat.

Nach der Raumnutzungskarte (vgl. Abbildung 2) des Regionalplans Sudwestthiringen (RP-SW,
ThirStAnz Nr. 19/2011) bestehen fir den zu Uberplanenden Bereich keine entgegenstehenden
Nutzungsanspriiche. Dieser ist in der Raumnutzungskarte des Regionalplan Sudwestthiringen
bereits als Siedlungsbereich dargestellt.

Der Aufstellung des Bebauungsplanes stehen somit keine raumordnerischen bzw. landesplaneri-
schen Festlegungen entgegen.
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Abbildung 2: Regionalplan Sudwestthuringen (Auszug; blauer Pfeil - Lage Plangebiet)

3.2 Stadtentwicklungskonzept

Die Stadt Eisenach hat bereits seit 2002 ein integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK). Das ISEK
2030, welches im Dezember 2019 vom Stadtrat beschlossen wurde, ist mittlerweile die zweite Fort-
schreibung des Stadtentwicklungskonzepts fiir Eisenach. Im Zusammenhang mit der Teilnahme am
Bundes-Wettbewerb ,Stadtumbau-Ost* im Jahr 2002 wurde erstmals ein Stadtentwicklungs-konzept
fur Eisenach entwickelt, eine erste Fortschreibung erfolgte 2006.

FUr den unmittelbaren Planbereich wurden im ISEK keine Vorgaben formuliert.

Das Angebot fur die nachgefragten, individuellen Wohnformen soll insbesondere auf integrierten
Standorten geschaffen werden. Gemaf Stadtentwicklungskonzept zéhlt der Bereich Palmental
durch die vorhandene Kleingliedrigkeit sowie den hohen Grinanteil zu den bevorzugten Wohnlagen
der Stadt.

Die Inanspruchnahme neuer, erganzender Wohnbauflachen entlang der nérdlichen Siedlungsgren-
ze im Bereich Palmental runden den Stadtkérper ab.

Die klar gegliederte Bebauungsstruktur soll erhalten werden. Fir den Bereich Palmental ist eine
planungsrechtliche Untersuchung mit dem Ziel notwendig, Neubebauung durch Luckenschluss und
Erganzungsflachen zu ermdéglichen und eine klare Abgrenzung zum griinen Ortsrand festzulegen.
Parallel zum Palmental im dstlichen Bereich sollen durch eine bauleitplanerische Abrundung weitere
Wohnbauflachen ausgewiesen werden.

3.3 Flachennutzungsplan

Mit Beschlul3 Nr. 0576StR/2016 wurde am 04.08.2016 der Flachennutzungsplan beschlossen.
Gemalf der Begriindung zum Flachennutzungsplan besteht ein Bedarf an Flachen fur Ein- und Zwei-
familienhduser. Es sollen entsprechende Entwicklungsflachen ausgewiesen werden. Im Palmental
istim Rahmen der klar gegliederten Bebauungsstruktur eine weitere Wohnbebauung durch Licken-
schluss und Erganzungsflachen unter Beriicksichtigung einer eindeutigen Abgrenzung zum griinen
Ortsrand maglich.

Im FNP ist der Bereich des Bebauungsplanes als Wohnbauflache enthalten (vgl. Abbildung 3). Der
Bebauungsplan wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Abbildung 3: Flachennutzungsplan der Stadt Eisenach (Auszug; blauer Pfeil - Lage Plangebiet)

3.4 Vorpriufung gemaf § 13a BauGB

Die Kommune kann das beschleunigte Verfahren nur anwenden, wenn durch den Bebauungsplan
nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG)
oder nach Landesrecht unterliegen.

Die Umsetzung dieses Stadtebauprojektes gemaf Nr. 18.7 der Anlage 1 UVPG unterliegt weder der
allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls noch ist das Vorhaben UVP-pflichtig, da die jeweiligen Prif-
werte nicht erreicht, bzw. Gberschritten werden. Weiterhin ist das beschleunigte Verfahren ausge-
schlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genan-
nten Schutzguter oder daftir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes zu beachten sind.

Anhaltspunkte fur eine Beeintréachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter
kénnen ausgeschlossen werden, da das nachstgelegene SPA-Gebiet mindestens 3.000 m (Nr. 14
,Hainich®), als auch die néchstgelegenen FFH-Gebiete mindestens 2.500 m (Nr. 36 ,Hainich® und
Nr. 51 ,Hdrselberge®) entfernt sind. Aufgrund der groRen Entfernung ist eine Beeintrachtigung durch
das Vorhaben generell auszuschlie3en. Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8§ 50 Satz 1 Bundes-Immis-
sionsschutzgesetz zu beachten sind, bestehen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht.

Der Bebauungsplan entspricht somit den Anforderungen des § 13b BauGB in Verbindung mit § 13a
BauGB und kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Auf eine Umweltprifung kann
dementsprechend auch verzichtet werden.

4. Rahmenbedingungen

4.1 Geografische Lage und Topografie

Das Plangebiet liegt norddstlich der Kernstadt von Eisenach. Es befindet sich nordlich der StralRe
.,Palmental* am Hang. Das Gelande im Geltungsbereich steigt stark von Stiden nach Nord an. Dabei
wird ein Hohenunterschied von insgesamt ca. 40 m Uberwunden. Das Plangebiet liegt in einer Hohe
von etwa 220,0 m bis 260,0 m Gber dem Meeresspiegel (Steigungen bis zu 30 %).
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4.2 Naturraumliche Verhaltnisse

Das Plangebiet selbst ist im westlichen Bereich bereits bebaut. Der ¢stliche Bereich wird als Garten-
land genutzt, er grenzt an eine Waldflache an. Sidlich des Plangebietes verlauft die Stralte ,Palmen-
tal“. Nordlich des Plangebietes verlauft die Bundesstral3e B19 (vgl. Abbildung 4).

.

StraBe ,,Palmental*

J - TN

Abbildung 4: naturraumliche Verhaltnisse - Auszug; DOP [Quelle: TLBG ©)]

4.3 Schutzgebiete / gesetzlich geschitzte Biotope

Weder im Plangebiet selbst noch direkt angrenzend sind Schutzgebiete im Sinne des Naturschutz-
rechtes, bzw. im Sinne des Wasserrechtes vorhanden. Das gleiche gilt fir gesetzlich geschitzte
Biotope gemaf § 30 BNatSchG i. V. m. § 15 ThurNatG.

4.4 Denkmalschutz

Es befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Denkmale im Geltungsbereich. Im Plange-
biet sind bisher auch keine Bodendenkmale / Bodenfunde entsprechend dem "Gesetz zur Pflege
und zum Schutz der Kulturdenkmale im Land Thiringen" bekannt.
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Hinweis:

Bei Erdarbeiten ist mit dem Auftreten archaologischer Funde (bewegliche Bodendenkmale wie
Scherben, Knochen, auffallige Haufungen von Steinen, dunkle Erdfarbungen u. &a.) zu rechnen.
Gemal § 16 Thiringer Denkmalschutzgesetz vom 14.04.2004 unterliegen Bodenfunde der unver-
zuglichen Meldepflicht an das Thiringische Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie, Hum-
boldtstralRe 11, 99423 Weimar. Die Mitarbeiter der bauausfiihrenden Firmen sind auf lhre Melde-
pflicht hinzuweisen.

4.5 Vorhandene Bebauung / Nutzung

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist bereits mit Wohnh&usern bebaut. Hier sind bereits
ErschlieBungsstraRen vorhanden. DarlUber hinaus gibt es auf der Flache genutzte und ungenutzte
Gartenlauben und eine Bauruine, die wieder in die Bebauung eibezogen werden soll.

4.6 Verkehr /technische Infrastruktur

Das geplante Gebiet ist bereits Uber die Stralke ,Palmental” erschlossen. Die momentane
ErschlieBung erfolgt Uber die StralRe ,Palmental® aus westlicher Richtung und tber eine Stichstralie
am Hang mit Abzweigen in westliche und 6stliche Richtung. Diese Stichstral3e mit ihren Abzweigen
ist nicht grundhaft ausgebaut. Wobei die Querschnittsbreiten der Verkehrsflachen auch nicht
regelgerecht sind. Wendemaglichkeiten sind nicht vorhanden. Hier werden MalRnahmen erforderlich.
Das Gebiet ist nicht an die stadtische Klaranlage angeschlossen. Ein Abwasserkanal existiert nicht.
Die vorhandenen Wohnbauten verfligen bis auf zwei Hauser Uiber keine Abwasserentsorgung. Die
Schmutzwasserbeseitigung erfolgt in Sickergruben. Das Oberflachenwasser der Stichstral3e ver-
sickert auf einem Privatgrundstiick auf der Stidseite der Stral3e ,Palmental“. Das Gebiet ist an die
offentliche Wasserversorgung angeschlossen. Die Versorgung mit Strom, Gas und Telefon ist vor-
handen (vgl. Abbildung 5).

Abbildung 5: Bauverbotszone zur B19 [Quelle: TLBG ©]

GemalR § 9 Bauliche Anlagen an Bundesfernstralen des Bundesfernstralengesetzes (FStrG)
durfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 Meter bei BundesstraRen aul3erhalb der
zur ErschlieBung der anliegenden Grundsticke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten, jeweils
gemessen vom aufleren Rand der befestigten Fahrbahn, nicht errichtet werden. Diese Abstéande
sind gewahrleistet, da sich der Geltungsbereich ca. 65 m von der B19 befindet.
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4.7 Nutzungsbeschréankungen
Nutzungsbeschrankungen ergeben sich aufgrund der Hanglage sowie des zu beachtenden Waldab-
standes im Osten des Plangebiets.

Waldabstand

Gemalf Stellungnahme der Forstbehdrde (Mail vom 08.04.2019) ,[...] schlieft sich im Osten an das
Plangebiet ein verwilderter Obstgarten an, der sich ohne Pflege langfristig zu Wald entwickeln wird.
Hier sollte auf den Eigentumer eingewirkt werden, die Pflege der Obstwiese wieder aufzunehmen.
Sollte kein Eigentumer feststell- oder auffindbar sein, kann gemar Einfihrungsgesetz zum BGB ein
Vertreter seitens der Stadt bestellt werden.

Da der Boden flachgriindig ist und die Studhanglage die geringe Wasserversorgung verscharft, ist
ein Abstand von 10 m, besser mehr, zwischen Grundstlicksgrenze und geplanter Bebauung
vorgeschrieben werden [...]“ (vgl. Abbildung 6).

CEF 2
1318/18

1319/1

Gemarkung Eisenach
Flur 23

Abbildung 6: Waldabstand 10,00 m - Auszug (Quelle: PLANUNGSBURO KEHRER & HORN GBR)

4.8 Altlasten

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans 44.1 liegen keine Anhaltspunkte oder Informationen
zu Altlasten, altlastverdachtigen Flachen oder Altablagerungen vor. Es ist derzeitig davon
auszugehen, dass der Geltungsbereich nicht mit Schadstoffen belastet ist. Sollten Tatsachen
bekannt werden, die auf eine Kontamination eines Grundstiicks oder Grundstlickteils hindeuten, sind
diese der zustéandigen Bodenschutzbehdrde mitzuteilen. Auf die Mitteilungspflicht gemaf Thiringer
Bodenschutzgesetz wird verwiesen.

Kampfmittelgefahrdung

Gemall der Stellungnahme der Tauber Delaborierung GmbH zur Anfrage des TAV st bei
ErschlieBungsarbeiten von einer Kampfmittelgefahrdung im Planbereich auszugehen. Es wird im
Vorfeld von Bauarbeiten empfohlen eine Sondierung auf Kampfmittel durch eine zugelassene
KampfmittelrAumfirma vornehmen zulassen.
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4.9 Immissionen, Emissionen

Die Stral3e ,Palmental” dient als reine Anliegerstral3e zur ErschlieBung des Wohngebiets. Mit einer
erhdhten Larmbelastung ist daher nicht zu rechnen. Die Larmbelastung aus Richtung Norden von
der B19 hat sich mit der Verlegung der BAB 4 und der Umstufung der alten Trasse als Bundesstral3e
zudem verringert. Die B19 liegt in einer Entfernung von ca. 70 m von der zukinftigen Bebauung
(Baufeld 3) entfernt. Zur Abklarung der Immissionsschutzproblematik wurde eine Schallimmissions-
prognose in Auftrag gegeben (siehe auch Punkt 5.11 ,MaRnahmen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen nach § 9 (1) 24 BauGB").

4.10 Grund und Boden
Mit Ausnahme der Stichstral3e, die sich im stadtischen Eigentum befindet, gehoéren die Flachen ver-
schiedenen Privateigentiimern.

4.11 Geologie, Rohstoffgeologie, Grundwasserschutz, Geotopschutz und Ingenieurgeologie/
Baugrundbewertung

Geologie
Das Planungsgebiet befindet sich im 6stlichen Stadtgebiet von Eisenach zwischen der B 19 im

Norden und der StraRe ,Palmental” in stdexponierter Hanglange. Geologisch befindet sich der
Standort nach Aussage der Thiringer Landesanstalt fir Umwelt und Geologie in der Nordwest-
Sidost- streichenden Eisenach-Creuzburger Stérungszone.

Im Bereich dieser geologischen Lagerungsstdrung sind die Gesteine des Unteren bis Oberen
Muschelkalks (Karbonat-, Dolomit-, Anhydrit,- Silt- und Mergelsteine, z. T. verkarstet), des Unteren
bis Oberen Keupers (Ton- und Schluffsteine, tw. mit Steinmergeleinlagerungen bzw. im Unteren
Gipskeuper mit Gipseinlagerungen) sowie des Unteren und Mittleren Lias (blaugraue Kalkmergel-,
Feinsand-, Tonsiltsteine) mehrfach gegeneinander verworfen und kompliziert verstellt. Aus
Bohrungen auf dem Gelande des stdlich gelegenen Schulkomplexes ist auf engem Raum sowohl
sehr steiles als auch flaches Einfallen der Schichten bekannt.

Ingenieurgeologie/Baugrundbewertung.

Aufgrund der tektonisch und atektonisch dufRerst kompliziert ausgebildeten geologischen Unter-
grundverhaltnisse sind fur kiinftige BaumalRnahmen grundséatzlich lokale Baugrunduntersuchungen
zu empfehlen. Hierbei sollte insbesondere auch die Subrosionssituation beachtet werden, da sidlich
des Planungsgebietes aufgrund von Gips- bzw. Karbonatauslaugungen im Mittleren Muschelkalk
und Unteren Gipskeuper auch Subrosionsprozesse (Erdfallbildungen) beschrieben werden.

Hydrogeologie/Grundwasserschutz

Vorfluter fir das Grundwasser ist vermutlich die Nesse bzw. die Horsel. Der Grundwasserflurabstand
im Norden des Planungsraum betragt > 50, im Stden > 20 m unter der Gelandeoberflache. Schicht-
wasser kann jedoch auch flacher auftreten.

(Quelle: Stellungnahme TLUG, 15.12.2015)

Es liegt ein Baugrundgutachten des Biros HOFFMANN. SEIFERT. PARTNER vor.
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5. Planinhalt

5.1 Stadtebauliches Grundkonzept
Die Stadt Eisenach beabsichtigt im Bereich des Bebauungsplanes die Ortslage mit einer Wohnbe-

bauung abzurunden. Hierzu werden ausschlieZlich Wohnh&auser,

in Form von Einzel- und

Doppelhausern, zugelassen und entsprechende Festsetzungen zum Mal3 der Nutzung getroffen
(vgl. Abbildung 7).
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Abbildung 7: Entwurf Bebauungsplan — Stand: Februar 2021
(Quelle: PLANUNGSBURO KEHRER & HORN GBR)

5.2 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) nach § 4
BauNVO festgesetzt.

Begriindung

Die Einstufung der Nutzungsart erfolgt entsprechend der vorhandenen und angrenzenden
Bestandssituation und entsprechend der geplanten Nutzung.

Ausnahmsweise zugelassen werden nach § 4 (3) BauNVO ausschlie3lich als Ferienwohnung
dienende R&ume gemal § 13a Satz 2 BauNVO, im Sinne des 8§ 4 (3) 1 BauNVO, wenn die
Raume eine baulich untergeordnete Bedeutung gegentber der, in dem Wohngebaude
vorherrschenden Hauptnutzung haben.

Begriindung

Mit der Festsetzung soll die Mdglichkeit geschaffen werden, Ferienunterkiinfte im Wohngebiet
zuzulassen. Die getroffene Festsetzung dient dazu im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
eine untergeordnete Nutzung fir bestimmte Betriebe des Beherbergungsgewerbes zu ermdagli-
chen, welche gleichzeitig aus Sicht der Stadt Eisenach keinen wesentlichen Anstieg des Ver-
kehrsaufkommens sowie eine Beeintrachtigung der nachbarrechtlichen Belange nach sich
ziehen konnen. Insbesondere spielt dabei die Frequentierung, das Tag-Nacht-Verhalten
(Anreise und Urlaubsgebaren in der Nacht) und der Privatsphére in einem Wohngebiet
(nachbarrelevante Aspekte) eine Rolle. Aus Sicht des Satzungsgebers wirde eine Ansiedlung
von z.B. einem Hotel oder einer Pension den anvisierten Zielen entgegenlaufen.

Nach Ansicht der Stadt werden die zuvor genannten Aspekte durch die entsprechende Fein-
steuerung der Zulassigkeiten (zuléassig sind als Ferienwohnung dienende Raume gemal § 13a
Satz 2 BauNVO, wenn die Rdume eine baulich untergeordnete Bedeutung gegentber der, in
dem Wohngebaude, vorherrschenden Hauptnutzung haben) entsprechend gewdrdigt und es
erfolgt kein genereller Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, welche fur die
touristische Entwicklung der Stadt Eisenach ebenfalls bedeutsam sind.
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» Grundflachenzahl (GRZ)
Im Bereich des "Allgemeinen Wohngebiets" Bauflache WA 1 und WA 2 wird die GRZ auf 0,4 und
fur die Bauflache WA 3 auf 0,3 festgesetzt.
Begriindung
Die GRZ wird fir das WA 3 mit 0,3 unter dem Maximalwert der gesetzlichen Vorgabe laut
BauNVO (Baunutzungsverordnung) festgesetzt. Mit der Reduzierung der Versiegelungs-
moglichkeit um 10% soll ein harmonischer Ubergang zur freien Landschaft gestaltet werden und
gleichzeitig ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet werden, da weniger Bodenflache versiegelt
wird.

= Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse wird auf max. Il Vollgeschosse begrenzt.

= Traufhodhe
Die Traufhohe (TH) wird auf 7,0 m begrenzt.

Begriindung
Die Festsetzung entspricht den Traufhtéhen der vorhandenen Gebaude im Plangebiet.

= Definition — max. Traufhéhe
Die im Plan angegebene Traufhthe wird gemessen vom vorhandenen Gelande bergseitig bis
zur Schnittlinie der Au3enflache der Wand mit der Dachhaut, mittig der baulichen Anlage. Die
Definition erfolgt zur rechtssicheren Bestimmung der Traufhdhe. Zur Umsetzung wurde die
Gelandehdhe in Meter Uber Normalhdhennull (NHN; DGM2 [Quelle: TLBG ©]) in die
zeichnerischen Festsetzungen aufgenommen.

= Begrenzung der Wohnungsanzahl
Zulassig sind 2 Wohnungen je Wohngebauden.
Begriindung
Aufgrund der eingeschrankten VerkehrserschlieBung wird die Wohnungsanzahl begrenzt, um
eine zusatzliche Belastung der Anwohner zu vermeiden.

5.3 Bauweise

= |m Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird offene Bauweise (0) festgesetzt.
Begrindung
Somit muss der seitliche Grenzabstand eingehalten werden und die Lange der zulassigen Haus-
formen darf 50 m nicht Gberschreiten.

» Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.
Begriindung:
Die genannten Festsetzungen erfolgen, um eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschafts-
bildes zu vermeiden und zur Gewahrleistung der stadtebaulichen Ordnung sowie der Umsetzung
des Planzieles.

= Aulerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen ist fir die Errichtung von Uberdachten Stell-
platzen (Carports) und Garagen im Sinne des § 12 (1) BauNVO und von Nebenanlagen im Sinne
des § 14 (1) BauNVO grundsatzlich ein Mindestabstand von 3,00 m zwischen der Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung (6ffentliche Mischverkehrsflache, offentlicher Fulweg, Wirt-
schaftsweg und private Mischverkehrsflache) und den tberdachten Stellplatzen (Carports) und
Garagen sowie den Nebenanlagen einzuhalten. Ausnahmsweise kénnen Einfriedungen auch
innerhalb dieses Bereiches errichtet werden.
Begrindung
Die Einschrankung beztiglich der Errichtung von Nebenanlagen dient der Wahrung eines ange-
messen lichten Stral3enraumes entlang der oOffentlichen Verkehrsflachen sowie zur Sicherung
der stadtebaulichen Ordnung. Ansonsten ist die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des § 14

14

Begriindung Bebauungsplan der Stadt Eisenach Nr. 44.1 ,,Palmental Ost*
Stand: 01.02.2021 - Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung-
Planungsbiiro Kehrer & Horn GbR — Freie Architekten fir Gebiets-, Stadt- und Dorfplanung — Mitglieder der AK - Thiringen



(1) BauNVO grundsatzlich in der gesamten Baufliche mdéglich, d.h. auch im rickwartigen
Bereich der Flurstiicke. Einfriedungen werden ausnahmsweise im 3,0 m Abstand zugelassen,

wenn diese den StralRenraum nicht einschranken, bzw. die Sichtverhaltnisse fir den Verkehr
nicht behindern.

5.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Baugestaltung
= Dachdeckung

Als Dachdeckung werden alle blendfreien Materialien sowie Kies- und begriinte Dacher zugelas-
sen.

» Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Innerhalb der Grundstiicke sind unbefestigte Flachen mit Rasen, Strauchern und Baumen zu
begrinen. Bei Strauchern und Baumen sind nur einheimische, standortgerechte Laubgeholze
zu verwenden.

Begriindung

Die getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Baugestaltung dienen der stadte-
baulichen Ordnung und tragen somit zur Wahrung des Ortsbildes und zum Schutz des Land-
schaftsbildes bei. Dies ist inshesondere an diesem Standort notwendig, da er den Abschluss
der Ortslage darstellt und den Ubergang zur freien Landschaft pragt. Die Festsetzungen lassen

einen Spielraum bei der Gestaltung der baulichen Anlagen zu, geben jedoch eine grundlegende
Richtung fur die Gestaltung vor.

5.5 Baugrenzen / berbaubare Grundstiicksflache

A L\j

B =

SN
=

Abbildung 8: Baugrenzen - Entwurf Bebauungsplan —
Stand: 01.02.2021 (Quelle: PLANUNGSBURO KEHRER & HORN GBR)

Das Baufeld nord-nordostlich der PlanstraRe B wird, nach den Vorgaben der Stadt Eisenach, so
festgesetzt, dass eine Bebauung in 2. Reihe hangaufwarts ermdglicht wird. Es erfolgt somit die Fest-

setzung einer grof3en Bauflache, einhergehend mit einer gro3en Uberbaubaren Grundstiicksflache
(vgl. Abbildung 8).
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5.6 Verkehrstechnische ErschlieBung

Verkehr

Es liegt eine ErschlieBungsplanung der Stadt Eisenach mit dem TAV und dem Investor (zu
Verkehrserschliel3ung sowie Ver- und Entsorgung) vor, auf deren Basis die Umsetzung erfolgt (siehe
Anlage Erschlie3ungsplanung).

Die Anbindung an das Strallennetz erfolgt Gber die Stralte ,Palmental“. Dazu muss die vorhandene
StichstraRe am Hang grundhaft ausgebaut werden. Von dieser Straf3e wird eine weitere Stichstral3e
nach Osten gefuhrt, um die einzelnen Baufelder zu erschliel3en.

Die ErschlieBungsstral3e hat am Ende einen Wendehammer. Dieser bietet die Méglichkeit zum Wen-
den von Fahrzeugen bis 10,0 m Lange (3-achsiges Miullfahrzeug). Die Stichstral3en im Plangebiet
werden als ,6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — hier: Mischverkehrsflachen
festgesetzt.

Fur das Baufeld nord-norddstlich der Planstraf3e B wird keine dffentliche VerkehrserschlieBung fest-
gelegt. Hier muss die verkehrliche Erschliefung Uber ,private Verkehrsflachen® erfolgen (vgl.
Abbildung 9 und Anlage ErschlieBungsplanung).

— X

f

L f

T

=

Abbildung 9: Zufahrten fiir hinter liegende Bebauung lber ,private Verkehrsflachen* (Quelle: PLANUNGSBURO KEHRER & HORN GBR)

HINWEISE

Bei der verkehrstechnischen Erschlie3ung, ausgehend von Planstraf3e B Richtung Norden, ist zu
beachten, dass eine aufRerordentlich starke Steigung des Gelandes (ca. 30 %) vorhanden ist.

Die Befahrbarkeit einer so steilen ErschlielSungsanlage birgt Gefahren (Rutschgefahr bei Nasse und
Frost). Auch ist aufgrund des Gefalles bei Regenereignissen damit zu rechnen, dass das ablaufende
Oberflachenwasser die unterhalb der Planstral3e B befindlichen Wohnh&user beeintrachtigen kann.
Auch die Anordnung von Querrinnen wird derartige Situationen nicht verhindern kénnen, da das ab-
laufende Wasser durch die hohe, zu erwartende Flie3geschwindigkeit ihre Wirkung verlieren lasst.
(siehe Anlage ErschlielRungsplanung).
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Ruhender Verkehr
Die bendtigten Stellflachen fur den ruhenden Verkehr miussen auf den eigenen Grundstiicken zur
Verfligung gestellt werden.

FuBlaufige Erschlielung
FuRlaufig ist das Plangebiet bereits tUber die Stral3e ,Palmental” zu erreichen.

5.7 Technische Infrastruktur

Elektroversorgung

Die Versorgung kann bedarfsgerecht aus dem Netz der angrenzenden Straf3enbereiche erfolgen.
Im Plangebiet befinden sich Elektro-Freileitungen.

Gasversorgung
Die Versorgung mit Gas kann bedarfsgerecht aus dem Netz der angrenzenden Straf3enbereiche
erfolgen.

Trinkwasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung erfolgt tber einen kompletten Neubau der Trinkwasserleitung gemar3
ErschlieBungsplanung (siehe Anlage ErschlieRungsplanung).

Schmutzwasserentsorgung / Regenwasserentsorgung

Da das gesamte Palmental als abwassertechnisch nicht erschlossen angesehen werden kann, ist
zur inneren ErschlieBung des Plangebietes daher auch die auf3ere ErschlieBung mit Anschluss an
den Tiefkanal notwendig. Der Trink- und Abwasserverband Eisenach-Erbstromtal (TAV EE) hat die
Planung fur die gesamte ErschlieBung an das Buro Hofmann.Seifert und Partner (HSP) Ubertragen.
Die duRRere Erschlie3ung ist fir das gesamte Palmental notwendig. Die Notwendigkeit ergab sich,
weil die Bebauung im Palmental nicht ordnungsgeman an das offentliche Netz angeschlossen und
mittlerweile auch die Einleitung in die ,Nesse® gesetzlich verboten wurde. Hierzu ist angedacht, das
Abwasser und Schmutzwasser Uber ein Pumpwerk, mittels Dikerung durch die ,Nesse“ an die
.SchlachthofstralBe® anzuschlieRen, das Regenwasser in die ,Nesse“ einzuleiten und eine neue
Ringleitung fir die Wasserversorgung uber die ,Karolinenstraf3e® zu schaffen, um die erforderliche
Léschwassermenge nachzuweisen.

Telekommunikationsanlagen

Die Versorgung mit Telekommunikationsanbindungen kann bedarfsgerecht aus dem Netz der an-
grenzenden StralBenbereiche erfolgen. Im Plangebiet befinden sich Telekommunikations-Freilei-
tungen.

Abfallentsorgung

Die einzelnen Nutzer im Plangebiet sind mit ausreichend Behéltervolumen an die 6ffentliche Abfall-
entsorgung des Landkreises Wartburgkreis, entsprechend der jeweils geltenden Satzung, anzu-
schliel3en.

Aufgrund der steilen Zufahrtsbedingungen und begrenzter Wendemaoglichkeiten fur Entsorgungs-
fahrzeuge im nordlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes, wurde ein zentraler Standort fur
die Behalter markiert.

Loschwasserversorgung / Feuerwehrzufahrt

Im Zuge der NeuerschlieBung des Plangebietes mit Trinkwasser ist durch entsprechende Hydran-
tenstandorte die Loéschwasserbereitstellung (48 m?/h Uber die Dauer von zwei Stunden) nachzuwei-
sen.

Die Feuerwehrzufahrt kann direkt Uber die Stralle ,Palmental“ erfolgen. Eine Wendemdglichkeit fur
Feuerwehrfahrzeuge ist im Gebiet am dstlichen Stichstral3enende vorgesehen (Wendehammer).
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Die notwendigen Aufstell- und Bewegungsflachen sind zu beachten. Diese Flachen dienen der Fahr-
zeugaufstellung, der Entnahme und Bereitstellung von Geraten und der Entwicklung von Rettungs-
und Loéscheinsatzen. Diese sind im Bereich der offentlichen Stral3e abzusichern.

Zugange und Zufahrten auf den Grundsticken und auf 6ffentlichen Flachen sind nach 8 5 der
Landesbauordnung (ThirBO), der Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr (Fassung Februar 2017)
und nach DIN 14 090 zu planen.

Darlber hinaus besteht die Méglichkeit, Loschwasser aus den Gewassern ,Nesse®/,Horsel“ zu ent-
nehmen. Diese verlaufen ca. 100 m entfernt von der siidlichen Zufahrt des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes. Somit kdnnte das gesamte Plangebiet von einer entsprechenden Entnahmestelle
im Gewasser abgedeckt werden (Radius von 300 m um das Brandobjekt). Die ortliche freiwillige
Feuerwehr verflgt auch Uber die entsprechend notwendigen technischen Voraussetzungen zur
Loschwasserenthnahme aus Gewassern (Pumpen und mobile Sperre mit entsprechender Entnahme-
moglichkeit).

5.8 Geh-, Fahr und Leitungsrechte / Baulasten

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind fur den Vollzug der Planung, nach derzeitigen Gesichtspunkten,
nicht notwendig. Gegebenenfalls sind fur das Baufeld nord-nordoéstlich der PlanstraRe B Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte erforderlich. Dies ist im Rahmen der Ausfihrungsplanung privatrechtlich zu
klaren.

5.9 Ubernahme, Kennzeichnung
Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans sind gem. § 9 Abs. 5 BauGB keine Kennzeich-
nungen und gem. § 9 Abs. 6 BauGB keine nachrichtlichen Ubernahmen erfolgt.

5.10 Klimaschutzklausel

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch Mal3nahmen, die dem Klimawandel ent-
gegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, gemai § 1
Abs. 5 und § 1a Abs. 5 BauGB Rechnung getragen werden.

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

- Reduzierung der Grundflachenzahl (GRZ)

Die GRzZ wird mit 0,3 unter dem Maximalwert der gesetzlichen Vorgabe laut BauNVO
(Baunutzungsverordnung) festgesetzt. Mit der Reduzierung der Versiegelungsmaoglichkeit um 10%
soll ein harmonischer Ubergang zur freien Landschaft gestaltet werden und gleichzeitig ein Beitrag
zum Klimaschutz geleistet werden, da weniger Bodenflache versiegelt wird.

- Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Innerhalb der Grundstiicke sind unbefestigte Flachen mit Rasen, Strauchern und Baumen zu begri-
nen. Bei Strauchern und B&umen sind nur einheimische, standortgerechte Laubgeholze zu verwen-
den. Eine Abstimmung zu PflanzmalRnahmen ist mit der unteren Naturschutzbehérde vorzunehmen.
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5.11 MaRBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen nach § 9 (1) 24 BauGB
Dem Ing.-BURO FRANK UND SCHELLENBERGER GBR wurde der Auftrag erteilt, die Schallimmissionen
fur den StralBenlarm der Bundesstralle 19 im Plangebiet ,Palmental Ost* und ,Palmental West"
rechnerisch fir beide Bebauungsplane zu ermitteln und diese in einer Prognose zu dokumentieren.
Die ermittelten Beurteilungspegel fur Straf3enlarm sind den schalltechnischen Orientierungswerten
(STO) des Beiblatt 1 zur DIN 18005 gegenlber zu stellen. Zusatzlich sind die Immissionsgrenzwerte
der 16.BImSchV informativ zu berticksichtigen. Auf Grundlage der Ergebnisse der Prognose werden
Festlegungen zum Schallschutz getroffen.

Gemal DIN 18005 gelten fir das ,Allgemeine Wohngebiet‘ (WA) folgende Richtwerte:
am Tag — 55 dB(A)
in der Nacht — 45 dB(A).

Auszug aus Schallimmissionsprognose LG 116/2020 vom Ingenieurbiiro FRANK & SCHELLENBERGER
vom 12.01.2021.:

.[.-.] Nach DIN 4109 [6] ergeben sich in Abh&angigkeit vom maf3geblichen Au3enlarmpegel folgende
Larmpegelbereiche und daraus resultierende erforderliche bewertete Bau-Schalldamm-Malie.

R wges der AuRenbauteile :

MaRgeblicher Au3en- AUl BT [0 YVohm_mgen, Bilroraume
larmpegel in Larmpegel- Ubernachtungsrau“me in
dB(A) bereich Beherbergungsstatten erf. R in dB
und ahnliches, erf. R wgesin dB e
bis 55 I 30 -
56 - 60 Il 30 30
61 - 65 1] 35 30
66 - 70 I\ 40 35
71-75 V 45 40
76 - 80 \i 50 45

Tabelle 2: Larmpegelbereiche und erforderliche bewertete Bau-Schalldamm-Mafie (Quelle: INGENIEURBURO FRANK & SCHELLENBERGER)

Nach Tabelle 2 und Abbildung 10 ergeben sich damit die Larmpegelbereiche I bis Il fir das Plan-
gebiet. Das erforderliche bewertete Bau-Schallddmm-Mald der Auf3enbauteile betragt damit fur
Wohnraume 30 dB bis 35 dB.

Die Isophonendarstellung des mafigeblichen AuRenlarmpegels kann der Abbildung 10 entnommen
werden.

Fur die orange (Larmpegelbereich Ill) und gelb (Larmpegelbereich IlI) dargestellten Bereiche in
Abbildung 10 wird die Realisierung der Anforderungen fur Larmpegelbereich 11l empfohlen.

Die Realisierung des Larmpegelbereiches Il fir den gelb dargestellten Bereich wird aus Griinden
der Larmvorsorge empfohlen [...]“ (vgl. Abbildung 11).
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Abbildung 10: Isophonendarstellung des maf3geblichen AuRenlarmpegels (Quelle: INGENIEURBURO FRANK & SCHELLENBERGER)

Entsprechend der Empfehlung des Gutachters wird der gelbe und orangene Bereich als
Larmpegelbereich Il im Bebauungsplan dargestellt. In diesem Bereich miissen die Bauherren die
entsprechenden Bau-Schalldamm-MalRe der Aul3enbauteile von Aufenthaltsrdumen beachten.

= Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen
Bei Errichtung von Gebauden mit schutzbedurftigen Raumen sind die Bau-Schall-damm-Malie
der AuRRenbauteile von Aufenthaltsraumen in Wohnungen sowie Biroraumen und Ahnlichem im

"Larmpegelbereich 111" entsprechend den Anforderungen der Tabelle 7 der Norm DIN 4109-
1:2016 auszubilden.

Der Larmpegelbereich 1l ist im Bebauungsplan durch eine dicke ,Perlenkette” dargestellt (vgl.
Abbildung 11).
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Abbildung 11: Kennzeichnung des Larmpegelbereichs Il (Quelle: INGENIEURBURO FRANK & SCHELLENBERGER)

6. Grunordnung / Umweltbelange / Artenschutz

6.1 Artenschutz

Die Untere Naturschutzbehdrde hat darauf verwiesen, dass im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes strenge geschitzte Tierarten vermutet werden. Daher wurde ein Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag vom Biro fur Grin- und Landschaftsplanung - Dipl.-Ing. Ines Andraczek erarbeitet
(Stand: Oktober 2018; vgl. Anlage 2).

Im Ergebnis des Gutachtens wurde festgestellt, dass sich streng geschitzte Tierarten die Flachen
als Lebensraum nutzen. Folgende Mal3nahmen wurden hieraus entnommen und textlich festgesetzt:

KompensationsmaRnahmen

CEF 1 - Ersatzquartier / Habitatoptimierung und -erweiterung fir Flederméuse (vorgezogene Ver-
meidungsmafnahme) auf dem Flurstiick 1318/17 der Gemarkung Eisenach, Flur 23

Vorgezogene Bereitstellung von mindestens 3 artgerechten Ersatzquartieren (Sommerquartier), um
die 6kologische Funktionalitat der Fortpflanzungs- und Ruhestatten (des Quartierverbunds) im rdum-
lichen Zusammenhang ohne Unterbrechung zu sichern.

CEF 2 - Habitatoptimierung und -erweiterung fir Hohlen- und Halbhdhlenbriter (vorgezogene Ver-
meidungsmaflnahme) auf den Flurstiicken 1315/3 und 1318/18 der Gemarkung Eisenach, Flur 23
Vorgezogene Bereitstellung von mindestens 3 Ersatznistkasten, um die 6kologische Funktionalitat
der Fortpflanzungsstéatten im raumlichen Zusammenhang ohne Unterbrechung zu sichern.
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V 1 - Ersatzquartier / Habitatoptimierung und -erweiterung fur Flederméause (Vermeidungsmalnah-
me) auf dem Flurstiick 1318/17 der Gemarkung Eisenach, Flur 23

Pro Quartierbaum ist danach mindestens 1 Ersatzquartier zu schaffen, dass fiir moglichst viele Indi-
viduen und verschiedene Arten nutzbar ist.

V 2 - Habitatoptimierung und -erweiterung fur Hohlen- und Halbhdhlenbriter (Vermeidungsmal3nah-
me) auf den Flurstiicken 1315/3 und 1318/18 der Gemarkung Eisenach, Flur 23

Pro Quartierbaum ist danach mindestens 1 Ersatzquartier zu schaffen, dass fur relevante Arten nutz-
bar ist.

Als CEF-MaRnahme (vorgezogene MalRnahme) werden im Bereich der Eingriffsregelung Mafl3nah-
men des Artenschutzes verstanden. Die gesetzliche Grundlage in Deutschland ergibt sich aus § 44
Abs. 51i. V. m. § 15 Bundeshaturschutzgesetz. Entscheidendes Kriterium ist, dass sie vor einem
Eingriff in direkter funktionaler Beziehung durchgefiihrt werden.

Festsetzungen zu bedingten Nutzungsmdglichkeiten

Bis zur tatsachlichen Bereitstellung von mindestens 3 artgerechten Ersatzquartieren (Sommerqguar-
tieren) fir Flederméuse [siehe Festsetzung D) 1.1] und von mindestens 3 Ersatznistkasten fir
Hohlen und Halbhohlenbriter [siehe Festsetzung D) 1.2], ist die Fallung von Baumen und die
Rodung von Gehdlzen (Baufeldfreimachung), als auch die Errichtung von neuen baulichen Anlagen
(Wohngebauden, Nebenanlagen, Garagen, Carports und ErschlieBungsanlagen) unzulassig.

Hinweise zum Artenschutz

Organisatorische Vermeidungsmafnahmen fur Fledermause

Bauzeit: Die Geholzbeseitigung ist nur aul3erhalb der Sommerquartierzeit von Flederm&usen zulas-
sig (in Anlehnung an 8§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG), da die Nutzung von Habitatbaumen als Winter-
quartier durch Fledermause eher gering ist.

Bauverfahren: Vor der Fallung sind die Baume auf Spalten und Hohlen sowie die abzutragenden
Geholze auf den Besatz der Stdmme und Hohlen durch Fledermé&use zu kontrollieren.

Sollten wider Erwarten tiberwinternde Tiere gefunden werden, sind durch die OBB entsprechende
Meldungen an die zustandige untere Naturschutzbehtrde zu geben und die weitere Vorgehens-
weise mit dieser abzustimmen.

Organisatorische Vermeidungsmalflnahmen fur Hohlen- und Halbhdhlenbriter
Bauzeit: Gehdlzbeseitigung aul3erhalb der Brutzeit von Vogeln (gem. 8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG).

Bauverfahren: Vor Beginn der Baufeldfreimachung sind alle zu fallenden Geholze auf Baumhohlen
zu kontrollieren. Prinzipiell ist der Erhalt des betreffenden Baumes zu priifen. Sollte dies nicht még-
lich sein, ist vor Beseitigung von Hohlenbdumen Ersatz zu bringen, um die 6kologische Funktionalitét
im raumlichen Zusammenhang ohne Zeitverzégerung zu bewahren.

Zur langfristen Sicherung der Standorte fur die MaRnahmen D) 1.1 bis D) 1.4 ist ein stadtebaulicher
Vertrag gem. § 11 BauGB zwischen der Stadt Eisenach und dem Eigentiimer abzuschliel3en bzw.
eine Baulast einzutragen.

6.2 Grinordnung / Umweltbelange

Fur einen Bebauungsplan gemaf § 13b BauGB, welcher im beschleunigten Verfahren aufgestellt
wird und die Voraussetzungen im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 mit einer Grundflache von weniger
als 10.000 mz2 erfillt, gelten gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1la Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Dies trifft fir diesen Bebauungsplan zu. Eine Griinordnung sowie
Ausgleichs- bzw. Ersatzmalinahmen fur den Eingriff sind daher nicht festzulegen.
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Dennoch sind die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu ermitteln, inhaltlich zu prifen und
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen (8 1 Absatz 7 BauGB).

Bestandsbewertung

Schutzguter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Wie in Abbildung 12 ersichtlich, ist der westliche Planbereich bereits mit Wohnh&usern bebaut (Bio-
toptyp 9110 — zusammenhdngende Wohnflachen). Der 6stliche Bereich ist als aufgelassenes
Gartenland zu charakterisieren (Biotoptyp 9351 — Garten in Nutzung), da sich innerhalb dieser Frei-
flachen aufgrund von Sukzession ein erheblicher Baum- und Strauchbestand entwickelt hat (Bio-
toptyp 6224 — Laubgebiische frischer Standorte; Biotoptyp 6310 — Baumgruppe) Komplettiert wird
das Plangebiet durch die vorhandene ErschlieBung, bestehend aus den StralRen ,Palmental
(Biotoptyp 9213 — sonstige Strafie), die beide asphaltiert sind (vgl. Abbildung 12).

. ehem. Garten in Nut-
Plangebiet ; =& zung mit reichhaltigem
& Baum- und Strauch-
vl - 3 . bestand

StralRenflache

%
e DRI 3
S T i Skl

Abbildung 12: Luftbild vom Plangebiet (Quelle Luftbild: GEOPROXY THURINGEN)

Geschutzte Pflanzenarten sind momentan im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht nachge-
wiesen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde ein ,Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag® in Auftrag ge-
geben, um einschatzen zu kdénnen, ob streng geschitzte Tierarten das Plangebiet als Lebensraum
nutzen (BURO FUR GRUN- UND LANDSCHAFTSPLANUNG - DIPL.-ING. INES ANDRACZEK; Oktober 2018).
Im Ergebnis wurde festgestellt, dass verschiedene Fledermausarten, Brutvogelarten das Vorha-
bensgebiet besiedeln, weshalb seine Bedeutung fiir die Schutzgiter Pflanzen, Tiere und biologische
Vielfalt als sehr hoch einzuschatzen ist (vgl. auch Pkt. 6.1 bis 6.3 der Begriindung).

23

Begriindung Bebauungsplan der Stadt Eisenach Nr. 44.1 ,,Palmental Ost*
Stand: 01.02.2021 - Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung-
Planungsbiiro Kehrer & Horn GbR — Freie Architekten fir Gebiets-, Stadt- und Dorfplanung — Mitglieder der AK - Thiringen



Schutzguter Boden nd Wasser

Laut Bodengeologischer Karte sind im Plangebiet ,Jungpaldozoische bis mesozoische Substrate
des Oberperm - Trias“ vorhanden. Konkret handelt es sich im Vorhabensgebiet um die Leitboden-
form Ton, lehmiger Ton (t2; vgl. Abbildung 13; QUELLE: www.tlug-jena/kartendienste).

Durch die exponierte Stidhanglage [z.K. Langsheigung zwischen 18-32%!] in Kombination mit dem
vorherrschenden tonigen Substrat besteht eine potenziell &uRerst hohe Erosionsgefahrdung.
Eingriffe in die Hanggeometrie sollten daher den getroffenen Empfehlungen der zu erstellenden
Baugrundbegutachtungen folgen. Die potenziellen Gefahren von Hangrutschungen / Subrosions-
erscheinungen kénnen so minimiert werden.

(Quelle: Stellungnahme Bau- u. Umweltamt Abt. 63.2 Umwelt vom 06.11.2020)

Diese Bodenform weist trotz betrachtlicher Wasserspelcherfahlgkelt periodisch Wassermangel auf.
B/ - ‘ Der Wasserhaushalt ist als unausgeglichen zu
charakterisieren, da sich Quellen und Schrump-
fen bzw. Vernassung und starke Austrocknung
abwechseln. Der Boden weist ein vergleichsweise
hohes Nahrstoffpotential auf und verfiigt im Allge-
meinen uber reichliche Kalkreserve (QUELLE:
TLUG ,DIE LEITBODENFORMEN THURINGENS®, WIE-
MAR, 2000.).

Abbildung 13: Ausschnitt aus Bodengeologischer Karte (QUELLE:
TLUBN; BGKK 100, Abbildung unmaf3stéblich)

Auf den nicht versiegelten Freiflachen konnen alle wichtigen Bodenfunktionen, wie Speicherung,
Pufferung und Filterung von Schadstoffen oder Retention von Niederschlagswasser im Boden opti-
mal erfolgen. Die Wertigkeit des Bodens im Bereich der zu bebauenden Flachen im Plangebiet wird
daher als hoch eingestuft.

Vorfluter fir das Grundwasser ist vermutlich die ,Nesse® bzw. die ,Horsel“. Der Grundwasserflur-
abstand im Norden des Planungsraums betragt > 50, im Siden > 20 m unter der Gelandeoberflache.
Schichtwasser kann jedoch auch flacher auftreten.

(Quelle: Stellungnahme TLUG, 15.12.2015)

Schutzguter Klima und Luft

Vom Plangebiet geht derzeit keine Luftbelastung fiir den Landschaftsraum aus. Durch die Orts-
randlage und die angrenzenden Offenlandbereiche besteht eine nahezu natirliche Luftzirkulation.
Das Plangebiet ist dem Klimabereich Zentrale Mittelgebirge und Harz zuzuordnen. Charakteristisch
fir den Bereich ist ein verhaltnismagig kihles und insbesondere bei West- und Nordwest-Wetter-
lagen feuchtes Klima. Die Jahresmitteltemperatur liegt bei 5,6 bis 9,2 °C. Die durchschnittliche
Niederschlagsmenge liegt zwischen 453 bis 1.059 mm. Hauptwindrichtung ist West-Stidwest. Im
Untersuchungsraum sind keine erheblichen Vorbelastungen und Empfindlichkeiten gegentber der
Klimasituation zu beobachten.

Schutzgut Landschaft

Naturraumlich ist das Plangebiet dem Werrabergland - Hérselberg (Naturraum 3.3) zuzuordnen.
Dabei handelt es sich um ein aulRerordentlich vielgestaltiges Triasbergland mit differenzierter
Nutzung. Wahrend die hochgelegenen Plateaus und Steilhdnge bewaldet sind, werden die Téaler
und flacheren Hange meist landwirtschaftlich genutzt, so dass sich eine kleinrAumig strukturierte
Kulturlandschaft ergibt. Der Naturraum besitzt in den zentralen Teilen eine hohe Erlebnis- und Land-
schaftsbildqualitat, wahrend am Nord- und Stdrand des Naturraumes eine mittlere Qualitat vorhan-
den ist (Quelle: TLUG ,Die Naturraume Thiringens®; Naturschutzreport Heft 21).

Das Plangebiet weist aufgrund seiner Topographie und vorhandenen Durchgriinung eine hohe
Landschaftsbildqualitat auf.
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http://www.tlug-jena/kartendienste

Schutzgut Mensch

Immissionen

Fur das Plangebiet existiert eine sehr geringe Vorbelastung durch Larm, der im Zuge der Nutzung
der sidlich verlaufenden Stralle ,Palmental” verursacht wird. Die Larmbelastung aus Richtung Nor-
den (Bundesstrafl3e 19) hat sich mit der Verlegung der BAB 4 und der Umstufung der alten Trasse
als Bundesstralde verringert. Bei Errichtung von Gebauden mit schutzbedirftigen Raumen sind die
Bau-Schalldamm-MaRRe der Auf3enbauteile von AufenthaltsrAumen in Wohnungen sowie
Biroraumen und Ahnlichem im "Larmpegelbereich IlI" entsprechend den Anforderungen der Tabelle
7 der Norm DIN 4109-1:2016 auszubilden.

Wohn- und Wohnumfeldfunktion

Das Plangebiet selbst besitzt teilweise bereits eine Wohnfunktion, da Wohnbebauung vorhanden ist.
Des Weiteren grenzt es an bestehende Wohnbebauung an, so dass es bereits auch eine Wohnum-
feldfunktion aufweist. Aufgrund der ruhigen Lage abseits des Stadtzentrums ist im Allgemeinen von
einer guten Wohnqualitat zu sprechen.

Erholungsfunktion

Wie unter Pkt. Wohn- und Wohnumfeldfunktion beschrieben, unterliegt das Plangebiet bereits teil-
weise einer Wohnnutzung. Mit dem Vorhandensein privater Gartenflachen besitzt es demzufolge
auch einen Erholungs- und Freizeitwert fir den Menschen. Die noch unbebauten Bereiche dienten
als privates Gartenland ebenfalls der Erholung und Freizeitnutzung.

Das Plangebiet hat flir das Schutzgut Mensch eine mittlere bis hohe Bedeutung.

Schutzguter Kultur- und Sachguter
Kulturgiter und sonstige Sachguter sind nicht betroffen.

Schutzgut Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzgitern bestehen Wechselwirkungen. So beeinflussen Bodenart und Wasser-
haushalt die sich auf einer Flache einstellenden Pflanzenarten. Es entwickeln sich Pflanzengesell-
schaften und Biotopstrukturen, die wiederum von charakteristischen Tierarten als Lebensraum oder
zur Nahrungssuche genutzt werden. Der Mensch beeinflusst alle Schutzgiter mehr oder weniger
nachhaltig und pragt insbesondere das Landschaftsbild.

Aufgrund des Vorhandenseins bereits bebauter und genutzter Wohnflachen sowie der geplanten
Versiegelung momentan gehdlzbestandener Bereiche, sind die bestehenden Wechselwirkungen der
Schutzgiter untereinander als mittel bis hoch einzuschéatzen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung und Festlequng
grinordnerischer MaRnahmen

Der beschriebene Standort soll als Wohngebiet entwickelt werden, um eine weitere Wohnbebauung
am ostlichen Stadtgebiet zu ermdglichen. Mit der Maflinahme erfolgt die Abrundung der Ortslage zur
offenen Landschaft. Zur Minderung der Auswirkungen der zukinftigen Versiegelung werden
folgende griunordnerischen Festsetzungen getroffen:

Verringerung der Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,3

Die GRZ wird mit fur die Bauflache WA 3 auf 0,3 unter dem Maximalwert der gesetzlichen Vorgabe
laut BauNVO (Baunutzungsverordnung) festgesetzt. Mit der Reduzierung der Versiegelungs-
moglichkeit um 10% soll ein harmonischer Ubergang zur freien Landschaft gestaltet werden und
gleichzeitig ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet werden, da weniger Bodenflache versiegelt wird.
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Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
= Innerhalb der Grundstiicke sind unbefestigte Flachen mit Rasen, Strauchern und Baumen zu
begriinen. Bei Strauchern und Baumen sind nur einheimische, standortgerechte Laubgehdlze
zu verwenden.

Hinweise zum Naturschutz
= Im Ann&dherungsbereich von Grol3gehdlzen sind die Richtlinien zum Baumschutz DIN 18920
(,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von B&aumen, Pflanzenbestdnden und
Vegetationsflachen bei Baumalnahmen®) und RAS-LP 4 (Richtlinien fur die Anlage von Stral3en
- Teil: Landschaftspflege; Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestadnden und Tieren
bei Baumalnahmen) zu beachten.

= Gemal § 39 Abs. 5 S.1 Nr. 2 BNatSchG ist es grundsatzlich verboten, Baume, die aufRerhalb
des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten Grundflachen stehen in der
Zeit vom 01. Marz bis 30. September abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen.
Im Rahmen aller Pflanzmaflinahmen sind die im Thiringer Nachbarrechtsgesetz festgelegten
Grenzabstande einzuhalten (8§ 44 ff ThUrNRG).
Aufgrund des Nachweises streng geschuitzter Arten im Plangebiet erfolgt auf3erdem die
Festsetzung von CEF-MalRBhahmen zum Artenschutz (vgl. Pkt. 6.1 bis 6.3 der Begriindung).

Bodenschutzrechtlicher Hinweis

Bei allen Arbeiten und sonstigen Malinahmen, mit welchen Einwirkungen auf den Boden oder im
Boden verbunden sein kdnnen, sind die Vorsorgepflichten des Bundesbodenschutzgesetzes zu
beachten und entsprechend einzuhalten. Bei Erdarbeiten hat sich jeder so zu verhalten, dass
schadliche Bodenveranderungen (biologisch, chemisch und/oder physikalisch nachteilige
Auswirkungen), nicht hervorgerufen werden.

Bodenaushub ist entsprechend seiner Schichtfolge (soweit erkennbar: Oberboden, Unterboden,
Gesteinsschicht) getrennt aufzunehmen und auf separaten Mieten zwischenzulagern (DIN 18915
und 19731).

Anfallender Bodenaushub soll méglichst vor Ort wiederverwendet werden. Eine Verwertung des
Erdaushubs am Ort des Eingriffs entspricht dem Vermeidungsgebot nach DIN 19731. Sollte eine
Wiederverwendung vor Ort nicht mdglich sein, so ist der Bodenaushub an anderer Stelle méoglichst
gleichwertig wiederzuverwenden.

Ein Verlust des Bodens durch eine Beseitigung ist zu vermeiden. Temporar beanspruchte Flachen
(Baubereitstellung) sind nach Beendigung der Bauphase sachgerecht wiederherzustellen.
Abgetragene Bodenschichten sind daflir lagerichtig und entsprechend ihrer urspriinglichen
Machtigkeit wiedereinzubauen und abschlieRend zum Schutz gegen Bodenerosion schnellstmdglich
zu begrunen. Dies gilt nicht fir Boden unter technischen Bauwerken. Diese sind entsprechend den
Grundungsempfehlungen der Baugrundgutachten herzustellen.

Ende der Begriindung
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