Erganzungssatzung der Stadt Eisenach
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BEGRUNDUNG
Inhalt

. Voraussetzungen und rechtliche Grundlagen
1.1. Rechtliche Grundlagen

1.2. Geltungsbereich

1.3. Ortsrechtliche Rahmenbedingungen

1.4. Ubergeordnete Planungen

. Verfahren

. Anlass und Zielsetzung der Planung
3.1. Stadtebauliche Situation

3.2. Planungsrechtliche Situation

3.3. Anlass und Zweck der Planung

3.4. Planungspflicht, Planungsbefugnis urathéthgserfordernis

. Inhalt der Satzung
4.1. Regelungsinhalt

4.2. Festsetzungen

4.3. Umweltschiitzende Belange

4.4. Begrindung zur Satzung (Erlauterungsh8ri

. Beteiligung der Burger und Trager offentlicherBelange
5.1. Offentliche Belange

5.2. Private Belange
5.3. Abwéagungsergebnis

5.4. Neueinstellung der umweltschitzendemafg in die Satzung
. Planungsergebnis und -auswirkungen
. Bodenordnung, Kosten

. Anlagen



Begrindung zur Erganzungssatzung der Stadt Eise@dmdre Josef- Kirschner- Stral3e* Seite 2

1. Voraussetzungen und rechtliche Grundlagen

1.1. Rechtliche Grundlagen

Die Erganzungssatzung ,Obere Josef- Kurschner{38travird von der Stadt Eisenach auf der
Grundlage von 8§ 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 des Bsaigbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. I, S. 214é&nglert durch Gesetze vom 15.12.97 (BGBI.
I S. 2902) und vom 17.12.97 (BGBI. | S. 3108), betigt am 16.01.1998 (BGBI. | S. 137),
erlassen:

.Die Gemeinde kann durch Satzung einzelne Aul3erdbeféichen in die im Zusammenhang
bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die einbeeogEtachen durch die bauliche Nutzung des
angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind.”

Die Satzung muss mit einer geordneten stadtebauli&mtwicklung vereinbar sein. In ihr kbnnen
einzelne Festsetzungen gemal § 9 Absatz 1, 2 Badi@B getroffen werden. § 1a BauGB und § 9
Absatze la, 6 und 8 BauGB sind entsprechend anzleme(vgl. 8 34 Abs. 4 Satz 3, 4 und 5
BauGB).

1.2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung liegt in der GemagkEisenach, in der Flur 70 . Er umfasst einen
Teilbereich am Kopf der Josef- Kirschner- StralRejsahen Johannes- Falk- Stral3e und
Kapellenweg und betrifft folgende Flurstiicke:

6261/ 2 (Josef- Kurschner- Stral3e 6, nur bebBeitdache im Geltungsbereich gelegen)
6261/ 3 (Splittergrundsttick)

6261/ 4 (Josef- Kurschner- Stral3e 8, nur bebBeitdache im Geltungsbereich gelegen)
6264 (unbebaut)

6265 (unbebaut)

6267/ 3 (Josef- Kirschner- Stral3e 4)

6267/ 4 (Splittergrundsttick)

6267/ 5 (Splittergrundsttick)

6268/ 5 (Kapellenstral3e 22 a, nur unbebauteldeilé im Geltungsbereich gelegen)
7228/ 1 (Privatweq)

7228/ 2 (Splittergrundsttick)

1.3. Ortsrechtliche Rahmenbedingungen

Der Beschluss zur Erstellung einer Klarstellungsd &Erganzungssatzung fur das Stadtgebiet von
Eisenach vom 11.09.1991 wird im betreffenden Tedioh beginnend umgesetzt. Im Bereich der
Josef- Kluschner- Stral3e wird letztgenannter Satmsmweit vorgegriffen, als die Einbeziehung
der Erganzungsflachen mit vorliegender Satzunglvaerfolgt, bevor im Jahre 2001 fir die
Villenkolonie ,Marienhéhe” eine Klarstellungssatzun erarbeitet werden soll. Die
Ergénzungssatzung erlangt somit fir den betrefier@breich vorklarende Bedeutung hinsichtlich
der Definition der AulRenbereichsgrenze.
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Der Stadtrat der Stadt Eisenach hat am 26.11.1982 Alfstellung eines einfachen
Bebauungsplanes ,Sudstadt* beschlossen. Der Alufisgebeschluss wurde zuletzt am 18.06.1999
geandert. Der Geltungsbereich der Erganzungssatziiews vollstdndig im zukinftigen
Bebauungsplangebiet. Es ist die Entwicklung desvigiigls als reines Wohngebiet gemanr 8§ 3 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgesehen. Einb&bauungsplan ,Karthauser Hoéhe" wurde
am 04.08.1997 bereits rechtskraftig. Ein Bebauuaggmtwurf fir den Teilbereich ,Marienhthe*,
der auch den Geltungsbereich der Erganzungssataufagsen wird, liegt noch nicht vor, da zuvor
oben erwahnte Klarstellungssatzung erarbeitet wesd#.

Seit dem 23.09.1992 ist der gesamte Bereich alaltdrigsgebiet gemal § 172 Absatz 1 Satz 1 Nr.
1 BauGB ausgewiesen. Die Erhaltungssatzung ,Suiddaeht dem Schutz und der Erhaltung der
stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grune@ssiadtebaulichen Gestalt.

Die Eintragung des Denkmalensembles ,Marienhéhedas Denkmalbuch nach § 2 Absatz 3 des
Thiringer Denkmalschutzgesetzes wurde am 30.03.16fiBntlich bekanntgemacht. Das
Ergdnzungssatzungsgebiet liegt vollstandig in deangen des Denkmalensembles.

Die Gestaltungssatzung ,Sudstadt* vom 23.03.20Gh r§a83 der Thiringer Bauordnung wurde
mit Wirkung vom 31.03.2001 zur Rechtskraft gebratint Bereich der Erganzungssatzung gilt die
Gestaltungssatzung als 6rtliche Bauvorschrift ugeschrankt.

1.4. Ubergeordnete Planungen

Der Erlass der Erganzungssatzung ,,Obere Josef-cKiies- Stral3e” ist mit den Erfordernissen der
Raumordnung vereinbar. Diese sind dargelegt imoredgen Raumordnungsplan ,Sudthiringen”
(RROP) vom 06.08.1999, bekanntgemacht im Thurirfgeratsanzeiger vom 04.10.1999. Das
Thiringer Landesverwaltungsamt, Referatsgruppe Redmang und Landesplanung, hat der
Planung hinsichtlich von Umfang und Standort Vefichkeit mit den landesplanerischen
Vorgaben bescheinigt.

Der Entwurf des Flachennutzungsplanes der Stagn&ch vom Juni 1998 stellt betreffende Flache
als Bestandteil einer vorhandenen Wohnflache daie WDillenkolonie ,Marienhdhe” ist
einschlieBlich der im AuRRenbereich gelegenen Gebaudl der zugehoérigen Landschaftsgéarten
einheitlich als Wohngebiet betrachtet worden. Digdazungssatzung differenziert die Darstellung
des Flachennutzungsplanes als Vorgriff auf den aftigién Bebauungsplan, indem die Grenze des
Bebauungszusammenhanges im betreffenden Bereicher uriEinbeziehung einzelner
AulRenbereichsflachen in den Innenbereich defimed.

2. Verfahren

Der Stadtrat der Stadt Eisenach hat am 22.10.1@898uwfstellung der Erganzungssatzung fur den
Bereich ,Obere Josef- Kirschner- Straf3e” beschiodsegleicher Sitzung wurde der Entwurf der
Ergénzungssatzung gebilligt und zur 6ffentlichersl&gung bestimmt. Die Aufstellung der Satzung
und die Entwurfsoffenlegung wurden am 06.11.1998nilich bekanntgemacht.
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Die o¢ffentliche Auslegung fand gemal} § 3 Absatza2®B vom 15.11.1999 bis zum 17.12.1999
im Stadtplanungsamt der Stadt Eisenach statt. IBmky und zusatzlich wurde eine
Betroffenenbeteiligung geman § 13 Satz 1 Nr. 2 BadGrchgefuhrt. Alle Grundstiickseigentiimer
im Geltungsbereich der Satzung und dariber hinaos unmittelbaren Umfeld des
Geltungsbereiches wurden mit Schreiben vom 27.89.%ar Stellungnahme aufgefordert, Gber die
Auslegungsdauer informiert und mit Unterlagen zumwiirf der Satzung bedacht. Soweit der
Stadt Eisenach Grundstickspachter bekannt warergewudiese in die Betroffenenbeteiligung
einbezogen. Alle Mieter im Geltungsbereich der Gadgzund dartber hinaus im unmittelbaren
Umfeld des Geltungsbereiches wurden durch einewRolsiendung am 02.11.1999 zusatzlich auf
die 6ffentliche Auslegung aufmerksam gemacht.

Am Ende der Auslegungsfrist, am 17.12.1999, wuree dirgermeister der Stadt Eisenach das
Ergebnis einer Unterschriftenaktion gegen den Erlder Erganzungssatzung Ubergeben. Die
Bedenken der Birgerinitiative wurden mit den Ulbmigengegangenen Stellungnahmen der Blrger
und der Trager offentlicher Belange gepruft.

Die vorgetragenen Anregungen bezuglich Offentlicherd privater Belange wurden einer
Vorabwagung durch die Stadtverwaltung unterzogew wias Ergebnis nochmals mit den
Fachamtern und unteren Fachbehtérden abgestimmt. &ger zu Stande gekommene
Abwagungsvorschlag wurde dem Stadtrat zur Entsangigdorgelegt.

In der Sitzung des Stadtrates vom 08.09.2000 wdeteAbwagungsvorschlag der Verwaltung

durch den Stadtrat bestatigt. Die auf der Grundlags Abwagungsergebnisses gefertigte
Ergdnzungssatzung ,Obere Josef- Kirschner- Strafld“die Begriindung dazu wurden alsdann
dem Stadtrat zum Beschluss bzw. zur Billigung viege Nach dem Satzungsbeschluss des
Stadtrates am 05.10.2000 wurde die Satzung am .@B00 zur Genehmigung beim Thuringer

Landesverwaltungsamt eingereicht.

Die Prifung der Satzung ergab, dass wegen derewn8tddt Eisenach vorgenommenen Einstellung
der naturschutzfachlichen Belange in die Satzung &istgemalle Genehmigung der Satzung nicht
maoglich war. Es wurde vom Thiringer Landesverwasamt aber eingeschatzt, dass die
Versagungsgrinde innerhalb einer verlangerten Gueigeimgsfrist von der Stadt Eisenach
ausgerdumt werden koénnten. Das Thiringer Innentaimusn gewahrte zu diesem Zweck der
Genehmigungsbehdrde mit Bescheid vom 26.01.20@LFgistverlangerung bis zum 04.05.2001.

Die Stadt Eisenach kam hingegen zu der Auffassdags sie wegen der einer neuzufassenden
naturschutzfachlichen Ausgleichsregelung in dee@®8a eine erneute Beteiligung der Birger und
der Trager offentlicher Belange vornehmen missem Ctadtrat wurde daher der geé&nderte
Satzungsentwurf erneut zum Beschluss vorgelegt. &adtrat beschloss am 23.03.2001, den
Satzungsbeschluss vom 05.10.2000 aufzuheben uedeeneute Beteiligung (ausschlief3lich) zu
den umweltschitzenden Belangen der Satzung mitlxaee Beteiligungsdauer durchzufihren.
Das Beteiligungsergebnis ist abzuwagen und die rzrgégssatzung nochmals dem Stadtrat zur
Beschlussfassung vorzulegen. Die gednderte Satzung dann erneut zur Genehmigung
eingereicht.

Nach Ausfertigung der genehmigten Satzung durchQiserbirgermeister der Stadt Eisenach wird
die Genehmigung der Satzung offentlich bekanntgemaelit der Bekanntmachung tritt die
Ergénzungssatzung in Kraft.

Die wesentlichen Verfahrensschritte sind auf demBtichnung zur Erganzungssatzung in Form
von Verfahrensvermerken dokumentiert und amtlicstédet.
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3. Anlass und Zielsetzung der Planung

3.1. Stadtebauliche Situation

Der Geltungsbereich der Erganzungssatzung am Réed¥illenkolonie ,Marienhéhe” wird als
Teil einer von Stdost nach Stdwest terrassiertargfdamation gepragt. Die in der flankierenden
Johannes- Falk- StraRe vorhandenen Gebaude sibdeindruckender Weise in die vorhandene
Topografie eingebettet.

Die Gebaude im Geltungsbereich selbst - Josef Kiee Stral3e 4, 6 und 8 - stehen im Verlauf der
mittleren Terrassenebene unterhalb bzw. am KopfalgsVerlangerung der Josef- Kirschner-

Stral3e kartierten Privatweges. Die unbebauten Etadieidseitig des Weges liegen in weniger

bewegtem Hanggelande am Terrassenrand: das Fkui&26d oberhalb sowie die Flursticke 6265

und 6268/ 5 unterhalb. Die oOffentliche Erschlief8stcal3e endet mit dem Kopf der oOffentlichen

Josef- Kurschner- Stral3e am Grundsttick 6268/ ® Eachvollziehbare, logische Bebauungsgrenze
ist nicht erkennbar.

Die vorhandene Bebauung stellt sich zwar auf dermgepkn geordnet dar, auf Grund der
Gelandeverhaltnisse ist eine stadtebauliche Ordnealgaber nicht unmittelbar ablesbar, zumal die
Bebauung selbst recht inhomogen beziglich Baumagpeis und Gestaltung wirkt. So tritt neben
den ehemaligen Gasthof mit angegliedertem Saallrueve kleineres Mehrfamilienhaus, dariber
thronen ein ehemaliges Hotelgebdude und ein rigdigehnhaus, flankiert von einem in jungerer
Zeit hinzugetretenen Einfamilienhaus. Dazwischegdn jeweils unbebaute Flachen, die aber durch
die umliegende Bebauung jeweils eine deutliche irrggrhalten.

Die Einstreuung der Bauwerke in den Hang vermittslbesondere beim Fernblick von Sudost eine
wunderbare Harmonie der Bebauung mit dem angreerenéndschaftsraum und bildet ein

bemerkenswertes stadtebauliches Ensemble, weldbbesam Ortsrand wie eine Zunge nach

Sudwest in die umgebende Landschaft schiebt.

3.2. Planungsrechtliche Situation

In dem planerisch betrachteten Gebiet befinden sidiebaute Grundsticksflachen, die durch die
sie jeweils umgebende Bebauung so gepréagt sind, slak aus dieser Bebauung der Rahmen
desjenigen entnehmen lieRe, was auf ihnen gebawtewekdnnte. Einerseits sind sie angesichts
ihrer Lage einleuchtende Fortschreibung des vortraerd Bebauungskorridores entlang des im
Kataster als Josef- Kirschner- StraRe bezeichnwwatweges. Andererseits verfligen die
betreffenden Flachen aber auf Grund der lickenhafteie oben beschrieben stadtebaulich
ungeordneten Umgebungsbebauung, ihrer natirlichdrtopografischen Gegebenheiten sowie der
konkreten Erschlielungssituation Uber eine schwacheigung als dem Innenbereich zweifelsfrei
zuzuordnende Flachen. Sie sind daher als Aul3echsfiichen anzusehen, die am vorhandenen
Bebauungszusammenhang nicht gleichwertig teilnehni@as trifft auf die bereits bebauten
Grundstiicke im Geltungsbereich gleichermal3en zie diese bebauten und unbebauten Flachen
werden durch die Satzung in den Innenbereich eoymz

Die bisherige,_durch die tatsachlichen ortlichenrhétnisse gebildete und nicht durch Satzung
bestimmte Grenze des Innenbereichs verlauft - ortlich schwachvollziehbar - entlang der
nordwestlichen Flanke des Plangebietes und wurdshrichitlich in die Planzeichnung zur
Ergdnzungssatzung tbernommen. Inwieweit trotz déselbereichslage der betreffenden Flachen
bauliche Vorhaben im Einzelfall zugelassen werdémnken, weil Offentliche Belange nicht
beeintrachtigt werden und die Erschlielung gesicsiemwar bislang nicht abschlie3end geklart.
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3.3. Anlass und Zweck der Planung

Unterschiedliche Interpretationsansatze bei deri@#ung einzelner Kriterien zur Abgrenzung von

Innen- und AulR3enbereichsflachen haben im Bereich deeren Josef- Kirschner- Stral3e in
Eisenach zu Zweifelsfallen bei der planungsredmiic Beurteilung von baulichen Vorhaben

gefuhrt. Die Stadt Eisenach erldsst daher auf Enhpfg des Thiringer Landesverwaltungsamtes
zur Vermeidung von Unklarheiten oder Rechtsstriediggn in Baugenehmigungsverfahren iber die
Zugehdrigkeit von Grundsticken zum Innen- oder Aliéeeich eine Erganzungssatzung.

Sie hat damit rechtsverbindlich bestimmt, welcheur@stiicke und Grundstiicksteile im

betreffenden Ortsrandbereich abrundend in den Wereich einbezogen werden. Folgerichtig
verbleiben die stdo6stlich und stidwestlich angredeerGrundstlicksflachen im Aul3enbereich.

3.4. Planungspflicht, Planungsbefugnis und Planungsfordernis

In Anbetracht der oben erwahnten Unstimmigkeiteahtssich die Stadt Eisenach veranlasst, das
stadtebauliche Konzept fir die Entwicklung desrdfdnden Bereichs auf der Grundlage der
Darstellungen des Flachennutzungsplanentwurfestberer der Erstellung des Bebauungsplanes
fur das Teilgebiet der Sudstadt ,Marienhdohe” in rRoder Erganzungssatzung beginnend
verbindlich darzulegen.

Die Stadt Eisenach hat mit Beschluss vom 18.06.t®®earbeitung eines Bebauungsplanes ,Am
Kapellenweg®, welcher die angrenzenden Aulenbes8i#athen grof3flachiger als Wohngebiet

ausweisen sollte, mit der Begriindung eingestelitssdeine Uberformung des vorhandenen
Ortsrandes stadtebaulich nicht begriindbar, hirgbhider umweltschitzenden Belange nicht

vertretbar und die Planung mit den vorausschaueptirerischen Konzeptionen nicht vereinbar
sei - und wegen der massiven Proteste der Beva@ilgeaus Erwagungen des Gemeinwohls auch
kommunalpolitisch unerwiinscht.

Nunmehr sollen stadtebaulich wie planungsrechtieine Verhaltnisse am Ortsrand entstehen. Die
Ergdnzungssatzung ist das geeignete Instrumenteinem uberschaubaren Zeitrahmen die
aufgetretenen Unsicherheiten zu Uberwinden:

« Die Erganzungssatzung bezieht die vorhandenen @ebdaechtlich unbestreitbar in den
Bebauungszusammenhang ein. Diese Gebaude warenr immmteennbarer Bestandteil des
Bauensembles, sind aber unter den Mal3gaben bundedaen Planungsrechtes, u. a. wegen der
topografischen und Erschlie3ungssituation, biskdem Aul3enbereich zuzuordnen gewesen. Die
baulichen Vorhaben am Gebaudebestand und im Umdeiff Gebdude kdénnen so nach den
Kriterien der Einfigung in die umgebende Bebauii84 BauGB) beurteilt werden. Sie missen
sich nicht den restriktiven Einschrankungen einaRénbereichsbebauung unterwerfen, wie sie
z. B. bereits bei einer beabsichtigten Grundstlioksedung oder einem Terrasssenanbau
auftreten wirden.

» Die Erganzungssatzung begriindet die Zuordnung wWesckken dem vorhandenen Baubestand
vorhandenen Licken zum Innenbereich. Der Baubestaédt diese unbebauten Flachen
erheblich und eindeutig entsprechend der gesamypischen Gebietscharakteristik. Die
Umgebung weist also bereits wesentliche, pragenel&iiiale einer Innenbereichslage auf.

« Die Erganzungssatzung schafft die Zulassigkeitssgs@tzungen zur Ausprdgung eines
stadtebaulich logischen, abgerundeten, unstrittigend fir jedermann nachvollziehbaren
Ortsrandes. Die derzeitige Ungeordnetheit in diltebaulichen Situation erfahrt eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung. Im Zuge dieser Entwiokj entsteht eine in sich abgeschlossene
bauliche Struktur, die unmissverstandlich die Geetles Ortsteiles dokumentiert.
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Die Zulassigkeit weiterer baulicher Mal3hahmen audbrder einbezogenen Flachen und damit
eine extensive Uberformung des Ortsteiles ist damaiitgehend auszuschlieRen. Dies ist in
Anbetracht des eingestellten Planverfahrens ,Am dllapweg” fir die Durchsetzung der
strategischen Ziele der Ortsentwicklung und besanddie Bewahrung des Orts- und
Landschaftsbildes insofern von Bedeutung, als deftige Bebauungsplan fir angrenzende
Bereiche keine Festsetzungen treffen wird, da dengen seines Geltungbereiches auf den der
Ergdnzungssatzung abgestimmt sein werden.

« Es wird eine einheitiche und gerechte planungdlieble Situation fur alle
Grundstiickseigentimer im Geltungsbereich der Sgtgaachaffen.

* Mit der Vorlage der Ergadnzungssatzung dokumentiiiet Stadt Eisenach den Willen, die
extensive Baulandausweisung zugunsten von Bauléokeepten und Abrundungsmalinahmen
zuriickzustellen. Sie befindet sich damit in Ubesgimmung mit den im Regionalen Raum-
ordnungsplan formulierten Anforderungen und im Enk mit der Wohnungsbaukonzeption
zur Entwicklung der Stadt Eisenach.

Aus vorgenannten Grinden leitet die Stadt EisedaetPflicht und die Befugnis her, jetzt und auf
die gewahlte Weise ihre Planungshoheit auszulbenPRnung ist in Bezug auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung des Bereichs erforderligs, besteht dringender Klarungsbedarf
hinsichtlich der baulichen und sonstigen Nutzunggiobkeiten zur Vermeidung von
bodenrechtlichen Spannungen auf den betreffendamdStiicken. Gleichermal3en kann eine
unerwinschte Prazedenzwirkung bei der Regelung Zztmrdnungsproblemen in vergleichbaren
Lagen der ,Marienhdhe” und der gesamten Sidstadihieden werden, wenn in solchen Fallen
analog durch stadtebauliche Satzungen KlarheitRewhtssicherheit geschaffen wirde.

4. Inhalt der Satzung

4.1. Regelungsinhalt

Die Flachen im Geltungsbereich der ErgdnzungssgtzObere Josef- Kirschner- Stral3e” werden
gemal 8§ 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuthklen im Zusammenhang bebauten Ortsteil
(Innenbereich) einbezogen. Zum Geltungsbereichedfemkt 1.2.

4.2. Festsetzungen

Der Gesetzgeber raumt den Gemeinden das Recht irirErganzungssatzungen einzelne
Festsetzungen nach 8§ 9 Absatz 1, 2 und 4 BauGBeffert. Festsetzungen zu Art und Mald der
baulichen Nutzung, zur Bauweise oder sonstige €&sisgen sind aber nach Auffassung der Stadt
Eisenach - mit Ausnahme von Regelungen zu den usoheitzenden Belangen geméalR § la
BauGB (vgl. Punkt 4.3) - nicht notwendig, da dierhandene Vorpragung durch die
rahmenbildende Umgebungsbebauung im GeltungsbedeictSatzung so deutlich ist, dass sich
entsprechend 8§ 34 Absatz 1 BauGB ausreichende éflendsgrundlagen fir die Einfigung
baulicher Vorhaben in die Eigenart der naheren Umgg und das Ortsbild ableiten lassen.
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4.3. Umweltschitzende Belange

In der Erganzungssatzung sind die umweltschutzerBdange entsprechend 8 1 a BauGB zu
bertcksichtigen. Dies betrifft einerseits den spaesn und schonenden Umgang mit dem
schitzenswerten Gut Boden (Bodenschutzklauselgrarskits die Vermeidung und den Ausgleich
zu erwartender Eingriffe in Natur und Landschafh({fffsregelung).

Die im Verfahren zur Aufstellung der Erganzungssatggefertigte Eingriffs- Ausgleichs- Planung
bestatigte den Standpunkt der Stadt Eisenach, dass

e die Einbeziehung der bebauten Grundsticke keinendgéizlichen Umweltschutzaspekte
verletzt. Die zu erwartenden Eingriffe in Natur urehdschaft sind als nachhaltig, nicht aber als
erheblich einzustufen. Eingriffe sind mit verh&mialigem Aufwand entsprechend dem
Thiringer Naturschutzgesetz umweltvertraglich aisgbar. Die konkreten Festlegungen der
der Eingriffs- Ausgleichs- Planung gehen als MaRmatkatalog verbindlich in 8 2 der Satzung
ein.

« die Inanspruchnahme der unbebauten Flachen firchauZwecke in Anbetracht der konkreten
Ortlichen Verhéltnisse im Sinne des Umwelt-, Natumd Landschaftsschutzes vertretbar ist, da
uberwiegend keine erstmalige Inanspruchnalerfelgt, sondern eine strukturordnende und
gebietsadaquate Wohnbebauung anstelle der bishdd@gschen- und Gartennutzung ermoglicht
wird;

Die umweltschiitzenden Belange haben in den Anregudgr Birger und Vereine im Rahmen der
Entwurfsbeteiligungen eine zentrale Rolle gespigéther wurde auf die Abwéagung diesbezuglicher
Bedenken und Anregungen besondere Sorgfalt gdige ausfuhrliche Erdrterung erfolgt unter

Punkt 5.

4.4. Begrindung zur Satzung (Erlauterungsbericht)

Der hier vorliegende Erlauterungsbericht ist degézungssatzung nach 8 34 Absatz 4 Satz 5 in
Verbindung mit § 9 Absatz 8 des Baugesetzbuchegvalsgender Bestandteil beizufigen. In ihm
sind die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungker Satzung darzulegen. Ausfluhrliche
Erlauterungen zu den umweltschitzenden Aspekted sier begleitenden Fachplanung zu
entnehmen.

5. Beteiligung der Burger und Trager offentlicher Belange

Im Rahmen der Beteiligung der Birger und der Traggntlicher Belange wurde eine Vielzahl
von Anregungen, Hinweisen und Empfehlungen gegebdeben den Stellungnahmen der
Beteiligten wurde der Stadt Eisenach auch eine rsciteiftensammlung mit 6547 Unterschriften
gegen den Erlass der Erganzungssatzung uUbergelseninbBalt der Protestresolution ist in die
Bewertung der eingegangenen Bedenken und Anregugigiehberechtigt eingeflossen.

Die satzungsrelevanten o6ffentlichen und privatetaBge, die im Beteiligungsverfahren in Form
von Bedenken und Anregungen der Birger und derefraffentlicher Belange geltend gemacht
werden, sind untereinander und gegeneinander féralhzuwagen (Abwagungsgebot). Es ist dabei
zu entscheiden und zu begriinden, ob und wieweithgeBelange bei der Fortfiihrung des
Satzungsverfahrens Bericksichtigung finden musgdénvégungsbeachtlichkeit). Die Richtigkeit
des dabei auszulbenden Planungs- und Verwaltungssems ist nach Verfahrensende gerichtlich
Uberprufbar (Mangel der Abwagung).
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Offentliche Belange werden ausschlieRlich durchzlistandigen Interessentrager unabhangig von
ihrer Organisationsform vertreten. Auf die Beadmkeit 6ffentlicher Belange kann naturlich
zudem von jedermann hingewiesen werden. Es war abéeachten, dass jeder Betroffgnar

eine gerechte Abwéagung seiner eigenen Interessgnt, arer privaten Interessen Anderer oder gar
offentlicher Interessen verlangeh‘kann. Abwagungsbeachtlich sind 6ffentliche Belangel
private Interessen mit bodenrechtlichem Bezug inmn&ides Kataloges von 8 1 Absatz 5 Satz 2 des
BaugesetzbuchegDie Abwéagungsbeachtlichkeit privater InteressamduBelange beschrankt sich
auf solche Betroffenheiten, die erstens mehr atsgeigig, zweitens in ihrem Eintritt zumindest
wahrscheinlich und drittens - dies vor allem - €lie planende Stelle bei der Entscheidung tber den
Plan als abwagungsbeachtlich erkennbar sifd.

5.1. Offentliche Belange
Orts- und Landschaftsbild, Erhaltungssatzung, Dexikohutz

Das betreffende Areal ist zweifellos in einem ladsdtlich reizvollen Kontext gelegen. Und
natirlich ist das Landschaftsbild des AulRenbereigbserell schitzenswert. Es ist allerdings
festzustellen, dass das Landschaftsbild durch deurdung im stadtebaulichen Sinne nicht
beeintrachtigt werden wird. Das Landschaftsbild &$ stadtebauliche Kategorie in engem
Zusammenhang mit dem Ortsbild zu betrachten. Dgerart der Landschaft und das Ortsbild
werden durch das Hinzutreten weiterer Gebaude (mxmdglich) zu dem vorhandenen
Bauensemble nicht wesentlich verandert. Der Ubegydardie offene Landschaft kann durch die
Aufgabe der flachenextensiven Datschenbewirtschgftu und landschaftsgartnerische
Begleitmallinahmen im Falle einer Bebauung zuminde$eilbereichen sogar deutlich verbessert
werden. Lage und Stellung der Gebaude werden sh¢riiglich des sich dem Betrachter bietenden
Bildes von ihrer Verzahnung mit der Landschafttsprechend der vorhandenen Pragung darstellen
und kein stadtebaulich gewichtiges Konfliktpotehéiafweisen. Die der Begriindung in der Anlage
beigefigte Fotomontage dient der Unterstreichung MAessage, dass weder Orts- noch
Landschaftsbild nachhaltig beeintrachtigt werden.

Fragen des Landschaftsbildes werden auch in derstautzfachlichen Begleitplanung erortert.
Eine Beeintrachtigung erfolgt im umweltfachlichemr& allein schon durch den Umstand einer
mdglichen Bebauung. Die visuellen Anderungen desefblebildes, die oben als stadtebaulich
vertretbar eingeschatzt wurden, lassen sich aberhddie aufgezeigten landschaftspflegerischen
Maflinahmen nach Punkt 5 der Planung bzw. § 2 deusg@ausgleichen.

Die Erhaltungssatzung ,Sidstadt® steht einer ergdden, behutsam verdichtenden
Ergdnzungsbebauung nicht entgegen. Die schitzeteswstdtebauliche Eigenart und das
ausgewogene Verhéltnis baulich und nicht baulicmugeer Bereiche bleiben gewahrleistet.
Parkahnlich durchgriinte Grundstiicke mit zumeisaR&nbegleitender Bebauung sind fir den
bestehenden Bebauungszusammenhang charakterigtisidn das Plangebiet einbezogen werden
soll. Dessen bauliche Erganzung wirde dem Schutikewder Satzung, namlich dem

stadtebaulichen Denkmalschutz, nicht zuwiderlaufBes wird durch die uneingeschrénkte
Zustimmung der fir den landesrechtlichen Denkmaischzustéandigen Denkmalbehérden
eindrucksvoll bestatigt, wenn man berucksichtigtas d die ,Marienhéhe* sowohl als

Denkmalensemble ausgewiesen ist, als auch einéchdiche Anzahl von Einzeldenkmaélern

aufweist.

! Ernst- Zinkhahn- Bielenberg, BauGB Kommentar, Bd§ 1, Rdn. 184, (1989)
2 ebd. § 1, Rdn.191, (1989)
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Mal3geblicher Faktor fiur eine angemessene Einflgungterer Baukorper wird nach
Ubereinsstimmender Auffassung der beriihrten Traffentlicher Belange nicht das Ob, sondern
das Wie sein. Die lage- und héhenmallige EinbindiergGebaude und deren aufiere Gestaltung
sind aber nicht Regelungsinhalt der Erganzungssgtzu

Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutz

Die beabsichtigte Planung wurde vielfach als sckteerEingriff in ein unberthrtes Wald- und
Quellgebiet mit intakter Flora und Fauna und hutjdlerigem GrofRbaumbestand beschrieben,
dessen Zerstérung und unwiederbringlicher Verlusthl eine Bebauung des Areals unvermeidlich
sei und einschneidende 6kologische Folgen fur @ésamten Landschaftsraum habe.

Bei naherer Betrachtung und Beriicksichtigung deRekungen der Tréager offentlicher Belange
muss aber festgestellt werden, dass im Geltungsbherder Satzung uberwiegend eine
naturgegebene Bodennutzung seit Jahrzehnten dar stattfindet. Das Gelande ist kein Wald
(dieser beginnt erst am Kapellenweg), es gibt akmine Quelle, nicht einmal nennenswertes
Grundwasser steht an. Mdgliche Beeintrdchtigungemd sunter Punkt 4.2.2 der
naturschutzfachlichen Begleitplanung zusammengetas$ wurden bei der Ausgleichsbemessung
bertcksichtigt. Die vorgenommenen Bohrungen foerer. a. Bauschutt, Asche, Schotter und
umgelagertes Bodenmaterial zu Tage. Garten mit pfleggem Habitus, Garagen, Schuppen,
Bungalows, eine Beton- Autorampe und desolate Zdagan pragen das Bild mafigeblich mit.
Insofern_wird das Geldnde tberwiegend nicht ersgniét bauliche Zwecke herangezogsarden!

Der als schitzenswert eingestufte Grol3baumbestasfthdbt sich Uberwiegend nicht im
Geltungsbereich der Satzung. Im Falle einer Bebguwé@ren 2 solcher Baumsolitare von einer
Fallung betroffen (vgl. Punkt 4.3 der Fachplanumgr tbrige Baumbestand besteht Uberwiegend
aus dunnen, meist schiefgewachsenen Stangen, sogema ,Samenflug” einheimischer
Laubbaume, der die Entwicklung vieler schitzenssveBaume nicht unerheblich hemmt. Eine
.pburchforstung der Pionierwaldflachen”, d. h. dagibtellen der erhaltenswerten Baume, ware in
diesen Bereichen auch aus fachplanerischer Sideraten. Alle dariber hinaus im Zuge einer
Bebauung notwendig werdenden FéallmaRnahmen wamnden Inhalt der Eingriffs- Ausgleichs-
Planung ausgleichbar, soweit die dort getroffenestgetzungen umgesetzt werden.

Schutzenswerte Biotopflachen im Sinne des 8§ 18Tdésinger Naturschutzgesetzes (ThurNatG)
werden nicht betroffen. Fur die vorhandene Flord &auna sind ergiebige Rickzugsflachen im
Falle einer baulichen Inanspruchnahme von Teiléich vorhanden. Eine erhebliche
Beeintrachtigung von Natur und Landschaft ist nmitbeflirchten. Die Bestandsaufnahme der zu
erwartenden Eingriffe und die fachplanerischen &rgglungen tber die notwendigen MalRnahmen
zum Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe stitzte daffassung der Stadt Eisenach, dass das
Einholen weitergehender faunistischer und flort$tes Gutachten nicht erforderlich ist.
Entsprechend der ortlichen Biotopausstattung sawagen der in Anbetracht der beabsichtigten
stadtebaulichen Abrundung durch die Raumordnungsbleh als verhaltnisméaRig bestatigten
Eingriffe in das,Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaftiwurde der Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe nach den in 8 2 der Ergangsagung eingeflossenen Festsetzungen
(MalRnahmenkatalog) von der zustandigen Naturschhtzide als ausreichend bestétigt.

In welchem Umfang ein Ausgleich erforderlich igthtet sich nach der Quantitat und der Qualitat
des Eingriffs®

® Regionaler Raumordnungsplan ST/6.5.1., 08/1999
* Rechtsgutachten RA Friege, Weimar, 04/2000, S.31
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Es ist gewahrleistet, dass im Sinne von § 7 Ab8athirNatG keine erheblichen oder nachteiligen
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zuriickbleibel das Landschaftsbild wiederhergestellt
ist, wenn eine nach stadtebaulichen und 6kologischesichtspunkten behutsame Einfligung von
Baukorpern von einer satzungskonforme Abarbeituaigfestgesetzten landschadftspflegerischen
Malinahmen gemal3 des MalRnahmenkataloges (Anlage E2giinzungssatzung) begleitet wird.

Die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes emurdrem Gewicht entsprechend in das
Satzungsverfahren eingestellt und gemal3 ihrer Bedgugewichtet. Den Belangen des
Naturschutzes kommt ein besonderes Gewicht zun ererPlanung bisher weitgehend unberihrte
Landschaftsteile groRflachig und grundlegend veegintf Betreffende Landschaftsteile sind zwar
weder unberihrt noch grof3flachig, noch werden siedjegend verandert werden, ein besonderes
Gewicht wurde den Belangen letztlich aber doch megsen .

Die Lage im Landschaftsschutzgebiet ,Thiringer WElBG) regelt der § 26 Absatz 5 ThirNatG.
Eine positive Stellungnahme durch die zustandigedeabehdrde zu dem Satzungsverfahren liegt
vor. Der Geltungsbereich der Satzung gilt mit Rekiaft der Erganzungssatzung als aus dem LSG
entlassen.

Forst- und jagdrechtliche Belange

Forstrechtliche Belange sind nicht berthrt, da kludee Planung weder Wald noch sonstige
forstwirtschaftliche Anlagen berihrt werden. Demvd-orstamt geforderte Mindestabstand zur
Waldgrenze kann bei einer Bebauung der im Geltwsrgsth gelegenen unbebauten Flachen
uberwiegend eingehalten werden. Im Falle der Natwgehaulicher Anlagen auf 35 Meter von der
Waldgrenze sind im Baugenehmigungsverfahren mdglioclom Wald ausgehende Gefahren
besonders zu berlcksichtigen. Eine Ricknahme ddédgiémze von den einbezogenen Flachen
kommt nach landschaftspflegerischen und stadtetyeari Erwdgungen nicht in Betracht, da die
bauliche Situation gerade durch die Waldnéhe ilgengliche Pragung erhalt.

Es muss vielmehr im Falle einer Bebauung eine Abmsting stadtebaulicher, forstbehoérdlicher und
bauherrschaftlicher Interessen erfolgen und bewlptigkeit analog vergleichbarer Falle eine
geeignete, mit der Forstbehtdrde abgestimmte Waldestaltung vorgenommen werden. Das
Heranriicken der Bebauung an den Waldrand ist ierdese der Verzahnung von bebauter und
unbebauter Landschaft nach stadtebaulichen Aspekietmaus sinnvoll.

Jagdrechtliche Bedenken beruhten in Unkenntniskde&reten Betrachtungsabschnittes auf dem
Missverstandnis, dass eine weitraumigen Inanspalohe von Landschaftsraum am Kapellenberg
fur bauliche Zwecke geplant sei, wie die zustandigehorde zuletzt einrdumte. Ohne
Vorhandensein von Wald kann das Areal jagdrechkah Wildeinstandsgebiet sein.

Sonstige 6ffentliche Belange

» Beflrchtungen deEntstehung einer Splittersiedlungind nicht berechtigt. Eine Splittersiedlung
lasst nach der Begriffsbestimmung den organischesaimenhang zu einer bebauten Ortslage
vermissen. Einerseits ist ein gewisser organischesammenhang bei der vorhandenen
Bebauung der oberen Kirschnerstralle mit der uUbrigdlenkolonie bereits erkennbar,
andererseits soll dieser Zusammenhang durch dieunflong des Ortsrandes gerade
vervollkommnet werden.

5ebd., S 35 (OVG Liineburg, UPR 1990, 232)
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» Die durch Abrundung einbezogenen Flachen habere kggsamtstadtisch relevanteegativen
Auswirkungen auf den Wohnungsbestan@Vohnungsbaukonzeption) und sind ohne raum-
ordnerische Bedeutung. Sie sind mit Bexdenschutzklausetles 8 1 BauGB vereinbar, denn es
wird alternativ zum eingestellten Bebauungsplaraledn ,Am Kapellenweg“ nunmehr im
Sinne eines Bauliickenkonzeptes der Ortsrand ohtensixe Uberformung abgerundet. Die
Bodeninanspruchnahme flr bauliche Zwecke ist daawusam, schonend und bedarfsgerecht -
vor allem aber nur punktuell erstmalig.

Zu erwartende Bodenbeeintrachtigungen im landsspiéégerischen Sinne wurden unter Punkt
4.2.1 in die Konfliktanalyse der Fachplanung estgkt und bei der Festlegung und Bemessung
der Ausgleichsmalinahmen bertcksichtigt. Hier isbhders auf Entsiegelungsmal3nahmen (Pkt.
5.2.2, Al -A3) und MalRnahmen zum Schutz des Oberm@unkt 5.2.4) hinzuweisen.

* Gesunde Wohnverhaltnisse konnen nadmmissionsschutzrechtlichen Erwagungen
uneingeschrankt gewahrleistet werden. Weder diechdutdie bauliche Verdichtung zu
erwartenden Verkehrsauswirkungen noch starkereilisationslarm oder Baularm lassen
erhebliche schadliche Umwelteinwirkungen, Nachteitler Belastigungen auf die Gebiete der
Wohnnutzung erwarten (sh. a. Fachplanung, Konfiysa Pkt. 4.2.5)

» Die Erganzungssatzung fuhrt fur die GrundstiuckeSeftungsbereich die Zulassigkeitskriterien
des 8§ 34 BauGB (Innenbereich) ein. Damit ist bestiyrdass bauliche Vorhaben nur unter der
Bedingung gesichertdérschlielBungsbedingungerdurchgefihrt werden durfen. Grundsticke,
welche abwasserseitig nicht angeschlossen sind delesn Anbindung an den o6ffentlichen
Stral3enraum fehlt, sind demzufolge nicht bebaubenn nicht durch die Gewahrung der
notwendigen Fahr-, Geh- und Leitungsrechte die Hiefsungsanforderungen erfillt werden
kbnnen. Dies wiederum nur, soweit eine fur die dfe&dnde Umgebung typische
ErschlieBungslésung gewéhlt wird. Die Bebauungfdé&@rschner- StralRe 4, 6 und 8 hat einen
Hinterlandcharakter, weil der als ,Josef- Kirschn8traf3e* im Kataster enthaltene Weg
Bestandteil eines offentlich nicht gewidmeten Rgwandstickes ist. ErschlieBungsrelevante
Festsetzungen in der Erganzungssatzung erfolgdmt, nieeil die Abwasserentsorgung nach
Angabe der zustandigen Wasserbehorde grundséatzagdiich ist und die Wegeerschliel3ung
durch  privatrechtliche  Regelungen  ebensoFur die  Schaffung  ortsiblicher
ErschlieBungsmerkmale sind nach Lage und Umfangekenangemessenen Aufwendungen
erforderlich.

5.2. Private Belange

Private Grundsticksverwertungsinteressen

Private Interessen zur Bebauung der betreffendeandstiicke stehen - soweit Uberhaupt
unmittelbar vorhanden - dem o6ffentlichen IntereaseErhaltung von Natur und Landschaft, von
Landschafts- und Ortsbild, Denkmalensemble odestggen 6ffentlichen Belangen nicht in einer
Weise entgegen, dass eine strukturordnende, rintksalle und zuriickhaltende bauliche Nutzung
der einbezogenen Flachen in Frage zu stellen ageuachliel3en ware.

In Anbetracht der vorgebrachten Bedenken von seitdar Bulrgerschaft werden
Baugenehmigungsverfahren natirlich mit besondeoegf&t durchzufiihren sein und werden zu
erteilende Auflagen und Bedingungen baubegleitemafenhder Kontrolle unterliegen mussen.
Solche Regelungen sind jedoch fur das Satzungs$werfanicht relevant. Wenn einer Bebauung der
Grundstucksflachen - wie im Ergebnis des Verfahfestizustellen ist - keine 6ffentlichen Belange
entgegenstehen, hat der Eigentimer des jeweiligendstiickes auch einen Rechtsanspruch auf die
baulicher Verwertung seines Grundstickes, selbsinwbeses im Aul3enbereich verbliebe (8 35
Absatz 2 Baugesetzbuch).
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Zuletzt muss festgestellt werden, dass private dgtirckswirtschaftliche Belange einer
Einbeziehung der betreffenden Flachen auch niclgegenstehen. Die Aufnahme der unbebauten
und bebauten Grundstticke in den Innenbereich begtidsren Werthaltigkeit und Nutzbarkeit. So
werden alle Eigentimer gleichermallen zu Profiteudsm Satzung. Durch die mdgliche
hinzutretende Bebauung sind erhebliche bodenweviiate Beeintrachtigungen nicht zu
befiirchten. Durch die Bulrger vorgetragene Beflumidm einer zu erwartenden Zerstorung der
Wohnkultur sind nicht berechtigt. Auch die bestetee Bebauung konnte seinerzeit nur durch
malfvollen Eingriff in die bestehende Landschafissibn zustande kommen. In der Uberwiegenden
Zahl der Félle gelang dies mit bewundernswertedtsbiulicher Qualitat - und ohne merkliche
Beeintrachtigung der Lebensqualitat der Menscheanmgebenden Wohngebiet.

Auf eine Alleinlage am Ortsrand besteht kein Ansprunassive Verkehrsbelastigungen sind nicht
zu erwarten. Die bestehende Bebauungs- und Geluatem legt keinesfalls die Vermutung nahe,

dass eine immerwahrende Freihaltung des Umfeldasjaglicher Bebauung erfolgen wirde. An

der ruhigen, traumhaften Wohnlage am Waldrand wesdgo in Zukunft alte und neue Bewohner

der oberen Kirschnerstral3e partipizieren kénnen.

Baubedingte Folgeschéden

Alle Beeintrachtigungen von Nachbarinteressen dumlkiinftiges Baugeschehen sind auf
privatrechtlichem Wege zu klaren, d. h. auch Famdgen nach schadensvorbeugenden
MalRnahmen, Bestandsaufnahmen oder ZustandsgutaGafairen fir den Baubestand im Umfeld
sind bei Baumalnahmen grundsatzlich nicht auszegfer. Es gibt keine Hinweise auf
standortbedingte geologische, hydrologische oderstgge Besonderheiten, von denen durch
Bautatigkeit hervorgerufene aul3ergewOhnliche oderharsehbare Gefahren fiur Geb&ude,
Stutzmauern oder sonstige bauliche Anlagen ausgdédiemten. Die Voraberstellung von
geotechnischen Gutachten im Rahmen des Satzunaisken§ ist daher nicht erfolgt.

Erhaltung der Naherholungsfunktion

Die naturliche Eigenart einer Landschaft wird gepralurch ihre naturgegebene Art der
Bodennutzung, einschliel3lich von Eigentimlichkeitlem Bodenformation und ihrer Bewachsung.
Die Landschatt in ihrer nattrlichen Funktion undy&art und ohne wesensfremde Bebauung soll
der Allgemeinheit zur Erholung zur Verfligung stehen

Betreffende Flachen standen aber der Allgemeimwah nie zur Verfligung. Eine Beeintrachtigung
dieses Belangs scheidet damit aus. Auch fand inleiben Jahrzehnten keine naturgegebene
Bodennutzung mehr statt. Bei den unbebauten Fladmemdelt es sich Uberwiegend um
eingefriedete, ungepflegte Gartenbrachen. Die &mliche der Grundstiicke, denen man eine
gewisse Unberihrtheit wegen fortgeschrittener Ssdima zubilligen kann, werden von Bebauung
gar nicht betroffen sein. Eigentimlichkleiten devdBnformation (Hohlwege, Quelltimpel 0.a.)
sind nicht vorhanden. Der sich im weiteren Umkdegdindliche Erholungswald wird durch die
Maflinahmen im Satzungsgebiet nicht berihrt werden.

Die fur die Erholungsnutzung des weitrdumigerendsghaftsraumes relevanten Auswirkungen der
Planung auf das Landschaftsbild (sh. dazu S. 9)cksichtigt die Eingriffs- Ausgleichs- Planung.
Es ist dazu nochmals zu unterstreichen, dass enterfing des Landschaftsbildes nicht zwingend
eine nachhaltige Beeintrachtigung desselben zueFbk und zumindest nach stadtebaulichen
Erwagungen auch nicht haben wird.
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5.3. Abwagungssergebnis

Die eingegangenen Stellungnahmen der Burger undirdger 6ffentlicher Belange wurden von den
Fachamtern und -abteilungen der Stadt Eisenachesdem Unteren Fachbehotrden gepruft. Im
Ergebnis sind der Geltungsbereich vorliegenderudatzder Satzungszweck und der Satzungsinhalt
gemal Beteiligungsergebnis als vereinbar einzusehdnit

» den Belangen der Raumordnung und Landesplanung YROG

» dem Planungsrecht, insbesondere den allgemeineschMiiien des Stadtebaurechts (BauGB,
BauNVO) und dem thuringischen Bauordnungsrecht (B&Y),

» den MalRgaben des aktuellen Flachennutzungsplandiges,

» dem stadtebaulichen und landesrechtlichen Denkimatsc (Erhaltungssatzung ,Sudstadt”
gemal 8§ 172 BauGB und Denkmalensemble ,Marienhgéeiald ThDSchG)

» den Anforderungen des Natur- und LandschaftsschBdatSchG, ThiurNatG),

» dem Landesforstrecht und den jagdbehdérdlichen Belan

« den immissionsschutzrechtlichen, wasser- und defladirdlichen Belangen,

« dem ErschlieBungsrecht, den stralRenverkehrsbetiedli Anforderungen sowie den
Mdoglichkeiten zur technischen Versorgung des Gsbiet

» dem stadtebaulichen und kommunalen SatzungsreatGB, ThirKO).

Es ist damit festzustellen, dass entgegen der 8sfimgen der Birger und Vereine wesentliche,
satzungsrelevante oOffentliche Belange der Ergarssatgung nicht entgegenstehen. Die
jagdrechtlichen Einwendungern basierten auf eiebtethaften Zuordnung des zu beurteilenden
Areals. Die Bedenken der Forstbehtérde konnten nsoweit berticksichtigt werden, als diese
forstrechtliche Belange berihrten.

Die privaten Belange der Anlieger und Grundstidesaitiimer hinsichtlich Wohnruhe im
Zusammenhang mit der Zunahme der Wohndichte unédualesgerverkehrs, der uneingeschrankten
Alleinlage der vorhandenen Bebauung, der schonessidlot und zu erwartenden Bauschaden an
ihrem Eigentum finden keine Bertcksichtigung, wa#hnenswerte Beeintrachtigungen nicht zu
befiirchten sind und kein erkennbarer Alleinanspracih privilegierte Wohnlage besteht. Die
Ubrigen Aspekte bedirfen einer privatrechtlichen gdkeng, koénnen nicht durch das
Satzungsverfahren geregelt werden. Es werden dienhgeringen Umfang an durch die Satzung
geschaffenen Bebauungsmdglichkeiten keine relemaBtérungen oder Beeintrachtigungen der
gesunden Wohnverhaltnisse im Geltungsbereich enmolgda der Ergdnzungssatzung keine
offentlichen Belange entgegenstehen und dem Aréale oNaherholungsfunktion auch keine
erhebliche Bedeutung fur das Gemeinwohl zukomnitdésn privaten Verwertungsinteresse der
Grundstickseigentimer nach Auffassung der StadenBth schon aus grundgesetzlichen
Erwagungen entgegen der o. a. PrivatinteresseArdger stattzugeben.

5.4. Neueinstellung der umweltschitzenden Belange die Satzung

Die naturschutzfachlichen Belange sind auf Hinvadgis Genehmigungsbehdrde umfassender in das
Satzungsverfahren eingestellt worden. In der mitn deweiten Satzungsentwurf erarbeiteten
Eingriffs- Ausgleichs- Planung und dem daraus eckelien Malinahmekatalog in Anlage 02 zur
Satzung sind diese Belange nunmehr sach- und stgadecht bertcksichtigt worden. Die zu
erwartenden Eingriffe sind als nachhaltig, abehinas erheblich einzustufen und kénnen durch die
festgelegten MaRRnahmen ausgeglichen werden. Aus \datiefenden Einstellung der
naturschutzfachlichen Belange ergab sich die Notigieit der Wiederholung des
Beteiligungsverfahrens (erneute Offenlegung). Dieder Fachplanung eingehenden Anregungen
waren daher zuséatzlich in den Prozess der Abwagunzgistellen und ein neuer Satzungsbeschluss
herbeizufihren.
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Die Beteiligungsmdglichkeit zum zweiten Satzungsemt war auf die umweltschitzenden
Aspekte gemall 8§ 1 a BauGB beschrankt. Im Ergdams festgestellt werden, dass sich die
eingegangen Bedenken auf die Forderung nach Ausweeitder naturschutzfachlichen
Untersuchungen tber mindestens eine Vegetatiomsfgebeschrankten. Die vorgelegte Eingriffs-
Ausgleichs- Planung und die in die Satzung einggga@n Verpflichtungen zur Durchfiihrung
landschaftspflegerischer MalRBhahmen werden von dadt Eisenach jedoch als ausreichend,
sachgerecht und angemessen eingeschatzt. Die Bestiassung , die Ermittlung der Biotoptypen,
die Analogieschliisse zur faunistischen Untersuchuleg Gebietes, die daraus abgeleitete
Konfliktanalyse sowie die Ausgleichsplanung werden Anbetracht der konkreten
Standortbedingungen (Gr6éRe, Lage und naturraumlihsstattung) fur hinreichend erachtet,
zumal keine Pflicht zu der geforderten Ermittlungsteht, wenn aufgrund der anzutreffenden
Biotoptypen Rickschlisse auf die im Gebiet befoidin Habitate mdglich sind.

Die Stadt Eisenach stellt im Ergebnis der Abwagdiegumweltschitzenden Aspekte der Planung
gegenuber dem stadtebaulichen Erfordernis einenfslung des Ortsrandes insoweit zurick, als sie
die Verursacher zum Ausgleich der nicht vermeidbdegriffe in Natur und Landschaft durch
einen rechtsverbindlichen MalRnahmenkatalog vemhg#ic die bauliche Inanspruchnahme der
betreffenden Flachen und die damit zu erwartendemwrife aber grundsatzlich durch die
Erg&nzungssatzung ermoglicht.

6. Planungsergebnis und -auswirkungen, Entwicklungaussichten

Die Stadt Gbt mit der Erganzungssatzung ihre Plgsiuoheit aus. Sie ist zur Aufstellung der
Satzung befugt. Die Satzung ist im Interesse ageerdneten stadtebaulichen Entwicklung und in
Ubereinstimmung mit den langfristigen planerisckemzeptionen der Stadt Eisenach noch vor der
Fertigstellung des Flachennutzungsplanes und inmgnfbrauf den zukinftigen Bebauungsplan
.Marienhohe" erforderlich. Durch die Erganzungssatz erfolgt die Einbeziehnug der Flachen im
Geltungsbereich in den im Zusammenhang bebauteste@rtinnenbereich) und die Herausnahme
der Flachen aus dem Landschaftsschutzgebiet ,T¢pgrrivald“. Die zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft kbnnen - vorbehaltlich desuiunkt 5.4 dieser Begrindung erwahnten
Beteiligungsergebnisses - nach Mal3gabe des 8§ Erdénzungssatzung durch die in der Eingriffs-
Ausgleichs- Planung festgelegten MalRnahmen ausbegliwerden. Es sind keine erheblichen
Okologischen Auswirkungen auf die einbezogenentddand deren Umfeld zu befirchten.

Die Zulassigkeit baulicher Vorhaben auf den eingepen Flachen wird zukinftig durch § 34
Absatz 1 und 2 des Baugesetzbuches geregelt ssiach,ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich
nach Art und Mald der baulichen Nutzung, der Bausvaisd der Grundstucksflache, die Gberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebuindiigt und die Erschliel3ung gesichert ist. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsvertsginmuissen gewahrt bleiben; das Ortsbild
darf nicht beeintrachtigt werdehFestsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutasfagen

im Rahmen vorliegender Satzung nicht, da eine eitigle Vorpragung des Gebiets entsprechend 8
34 Absatz 2 in Verbindung mit 8 3 der Baunutzungsngnung (Reines Wohngebiet) vorliegt.

Der Ortsrand wird ohne Uberformung nach auRRen fsite Erweiterung) abgerundet. So werden
die heute vorhandenen, einzeln eingestreuten Gebéaeitideutig in den entstehenden
Bebauungszusammenhang so einbezogen, dass sitigastBestandteil des Ortsteiles werden und
eine klare bauliche Abgrenzung zum AufRenbereichchgdien wird. Ein harmonischer und
organischer Ubergang des Ortsteils in die offenedkahaft wird weiterhin gewahrleistet sein, da
die unbebauten, zumeist brachliegenden AulRenbefiichen im Sinne eines Bauliickenkonzeptes
entsprechend der bereits vorhandenen Baustrukéngé&mzend einbezogen werden.

® BauGB, § 34 (1), 01/1998
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So kann in landschaftspflegerisch und naturscheittitzh behutsamer und sachgerechter Weise den
ensembleschitzenden Anforderungen des stadtebemiliEfhaltungsrechts und der Denkmalpflege
Rechnung getragen werden.

Eine weiterfihrende Baulandausweisung im betretfariBereich oder Umfeld ist nicht vorgesehen.

7. Bodenordnung, Kosten
Satzungsbedingt sind keine bodenordnenden Mal3nahoterendig.

Im Geltungsbereich der Satzung befinden sich kéimeden offentlichen Verkehr gewidmeten
Gemeinde- oder Privatflachen. Die 6ffentliche Wiagmwon Privatflachen ist im Zusammenhang
mit der Einbeziehung der Aul3enbereichsflachen anicht vorgesehen. Insofern entstehen keine
einmaligen oder laufenden Kosten fir die Unterimgjtader Verkehrssicherung solcher Flachen.

Es sind keine o6ffentlichen ErschlieBungsmaflZnahnoéwendig oder geplant. Bauliche Vorhaben
werden nur zugelassen, soweit die ErschlieBunglyesiist (8 34 BauGB). Als gesichert gilt die
ErschlieBung auch, wenn durch privatrechtlichen thdgr die ErschlieBungssicherung
rechtsverbindlich vereinbart ist und/ oder die remdigen Wege- und Leitungsrechte uber
Privatflachen eingeraumt werden. Die lbrigen Bestimgen des 8§ 34 BauGB bleiben unberthrt.

Laufende ErschlieBungsaufwendungen entstehen éitidt Eisenach - unverandert wie bisher -
nur im Rahmen der Unterhaltung der bis an die Gredes Geltungsbereiches der Satzung
heranfiihrenden Josef- Kirschner- Stral3e und deshitigen Leitungsnetzes (Instandhaltung,
Kehr- und Winterdienst, Pflege von VerkehrsgrimaS¢nbeleuchtung etc.).

Unterhaltungsbediirftiger Stadtwald, 6ffentliche @ilagen oder Parkplatze befinden sich im
Satzungsgebiet nicht und sollen auch nicht herliiesterden.

8. Anlagen

Inhaltsverzeichnis der Abwagungsunterlagen eineBhth erganzender Dokumentationen
Auswertung der Unterschriftenaktion

Fotomontage vom zukinftigen Bauensemble

Plan des schitzenswerten Baumbestandes (Teilb&2681 5)

Fotodokumentation Flurstiick 6268/ 5

Eingriffs- Ausgleichs- Planung



