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Flachennutzungsplan Stadt Eisenach Zusammenfassende Erklarung

Zusammenfassende Erklarung gemal § 6 Absatz 5 Bauge  setzbuch

Gemal § 6 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) wird der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt
Eisenach mit dem Tag seiner Bekanntmachung im Marz 2017 in Kraft gesetzt und damit
wirksam. Der FNP besteht aus Planzeichnung, Begriindung und Umweltbericht.

Dem FNP ist eine zusammenfassende Erklarung beizufligen tber die Art und Weise, wie die
Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung im Fla-
chennutzungsplan bericksichtigt wurden, und aus welchen Grinden der Plan nach Abwa-
gung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmadglichkeiten ge-
wahlt wurde (8 6 Abs. 5 S. 3 BauGB).

Der Flachennutzungsplan bereitet die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung im Stadtge-
biet Eisenach fir einen Planungshorizont bis 2030 in ihren Grundziigen planerisch vor und
ordnet dabei die unterschiedlichen raumlichen Nutzungen im Stadtgebiet. Der FNP ist als
vorbereitender Bauleitplan direkte Grundlage fur die verbindliche Bauleitplanung der Stadt
Eisenach, d. h. insbesondere fir die Erstellung von Bebauungspléanen, aber auch von ande-
ren stadtebaulichen Satzungen.

Der FNP enthalt vor allem Darstellungen von Wohnbauflachen, gemischten Bauflachen, ge-
werblichen Bauflachen, Sonderbauflachen mit ihrer spezifischen Zweckbestimmung (z. B.
Windkraft, Sport und Freizeit, Hotel), Flachen fir den Gemeinbedarf, die Hauptverkehrsstra-
Ren, Grunflachen, Flachen fur die Forst- und Landwirtschaft, Wasserflachen und Flachen far
wichtige Ver- und Entsorgungsanlagen. Weiterhin beinhaltet der FNP Kennzeichnungen und
nachrichtliche Ubernahmen, die nach anderen gesetzlichen Vorschriften als der des BauGB
festgesetzt worden sind; hierzu gehoren beispielsweise Naturschutzgebiete und Uber-
schwemmungsgebiete.

1. Berticksichtigung der Umweltbelange

Gemal § 2a BauGB wurde im Rahmen der Aufstellung des FNPs ein Umweltbericht erarbei-
tet. Hierin werden die raumlichen Entwicklungsabsichten des FNPs auf lhre Umweltauswir-
kungen hin untersucht. Untersuchungsgegenstand der Umweltprifung sind insbesondere die
Entwicklungsflachen, d. h. Flachen, fir die laut FNP eine veranderte bauliche Inanspruch-
nahme beabsichtigt wird.

Der Umweltbericht stellt die Analyse und Bewertung des Ist-Zustands der Flachen, ihre Ent-
wicklung bei Nicht-Durchfiihrung der Planung sowie eine Prognose bei Planungsrealisierung
und den daraus resultierenden voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen dar. Des
Weiteren wurden mdgliche Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmalRnahmen auf-
gefuhrt und eine Alternativenprifung vorgenommen.

Untersucht und bewertet werden die Schutzgiter Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt, Bo-
den, Wasser, Klima und Luft, Landschaft, Kultur- und Sachgtter sowie der Mensch (Ge-
sundheit, Erholung, Freizeit, Wohnqualitat) sowie deren Wechselwirkungen. In Kategorien
(sehr gering, gering, mittel, hoch, sehr hoch) wird eine zusammenfassende Bewertung des
Beeintrachtigungsgrades der Umwelt vorgenommen. Die Ergebnisse werden abwéagend in
den Flachennutzungsplan tbernommen.
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Insgesamt wurden 13 Entwicklungsflachen untersucht: sieben Wohnbauflachen, drei ge-
werbliche Bauflachen, eine gemischte Bauflache, eine Sonderbauflache Campingplatz sowie
eine Sonderbauflache Sport und Freizeit.

Im Ergebnis der Umweltprifung wurde eine deutliche Beeintrachtigung insbesondere des
Schutzguts Boden durch die zulassige groRflachige Versiegelung festgestellt. Auch die
Schutzgiter Flora, Fauna und biologische Vielfalt, Wasser sowie Luft und Klima sind stark
betroffen. Die Bauflachen belasten in der Regel die Ortsrander und damit das Ortsbild, zu-
dem wird unverbauter Landschaftsraum in Anspruch genommen. Schadliche Auswirkungen
auf das Landschaftsbild sind vor allem den groR3flachigen Bauvorhaben in Gewassernahe-
bzw. in Bachauen sowie in den héheren Hangbereichen und innerhalb wertvoller Ortsrand-
bereiche liegenden Bauflachen zuzuordnen.

Die Prufung der Alternativen, bei denen Bedarfs- und Standortaspekte berticksichtigt wur-
den, ergaben Veranderungen bei der Ausweisung der Baugebiete. Im Hinblick auf die prog-
nostizierte Bevélkerungsentwicklung wurden zum Teil Bauflachen herausgenommen und
Reduzierungen der FlachengrolRen vorgenommen, um alle umweltrelevanten und stadtebau-
liche Aspekte ausgewogen zu bericksichtigen und Bauflachen mdéglichst in konfliktarmen
Bereichen auszuweisen.

Zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur und Landschaft wurden zudem Hinweise
zum Vollzug der Eingriffsregelung eingearbeitet, indem Anregungen zu Kompensationserfor-
dernissen und Hinweise zur Bevorratung von Flachen und MalBRnhahmen fir Ausgleich und
Ersatz gegeben werden.

Auch das Auftreten unvorhergesehener, erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen wird im
Umweltbericht bedacht. Hier ist ein regelm&Riges Monitoring vorgesehen.

2. Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung sowie die Behandlung von
Planungsalternativen

Erste Schritte in Richtung Flachennutzungsplanung fur Eisenach begannen bereits 1990, ein
erster FNP-Entwurf wurde vorbereitet und ein Beteiligungs- und Auslegungsverfahren durch-
gefuhrt. Aufgrund von Eingemeindungen zum 01.07.1994 wurde es notwendig, das Verfah-
ren erneut zu beginnen — unter Beriicksichtigung des gesamten, nun vergré3erten Gemein-
degebiets gemal § 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB.

Im Zuge der Planaufstellung — vom Aufstellungsbeschluss vom 30.01.1997 bis zur Geneh-
migung am 07.01.2016 — bestand fur die Offentlichkeit sowie die Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange mehrfach im Rahmen des Verfahrens die Gelegenheit, ihre je-
weiligen Interessen und Belange in die Planung einzubringen.

Unter dem Aspekt der bis zum Jahr 2000 stattgefundenen Veranderungen und den Pramis-
sen der Bevolkerungsentwicklung wurde im Jahr 2002 in Abstimmung mit vielen Beteiligten
das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (SEK) erarbeitet und 2006 fortgeschrieben. Die
darin aufgezeigten Probleme des Stadtumbaus machten eine Uberpriifung der Entwick-
lungsziele der Stadt notwendig. Das Baugesetzbuch wurde 2004 im Rahmen des Euro-
parechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG Bau) umfassend novelliert. Danach ist entspre-
chend 8§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu Bauleitplanen ein Umweltbericht zu erstellen. Parallel
zum Flachennutzungsplan wurden fir Eisenach Bebauungsplane, Ortssatzungen sowie
stadtebaulich relevante Konzepte erarbeitet.
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Nach Berucksichtigung dieser veranderten Rahmenbedingungen folgten ein Entwurfs- und
Auslegungsbeschluss am 07.02.2009 und eine 6ffentliche Auslegung des FNPs vom 16.03.
bis 24.04.2009. Die Beteiligung der Tréger offentlicher Belange ergab 31 Stellungnahmen,
von Seiten der Birger gingen 23 Stellungnahmen ein. Gleichwohl es sich um eine friihzeitige
Beteiligung handelte und damit ein formliches Abwagungsverfahren vom Gesetzgeber her
nicht vorgesehen war, wurden die Ergebnisse dem Stadtrat zur Kenntnis und zur Entschei-
dung vorgelegt. Die zentralen Anderungen in der Darstellung bzw. in der Begriindung des
FNPs infolge der Beteiligung waren:

Korrektur der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung auf 42.000 Einwohner, da
die prognostizierte Einwohnerzahl der 11. KBV fir das Jahr 2020 (rund 43.000) zu
diesem Zeitpunkt bereits erreicht war

keine Ausweisung der Entwicklungsflache fir Wohnen B 7 Erbstal aufgrund der zu
erwartenden hohen Kosten fur LarmschutzmaRhahmen fir das Baugebiet wegen der
vorhandenen umgebenden Larmkonstellation

keine Ausweisung der Entwicklungsflache fir Wohnen B 3 SH Holzbach / Stockhau-
sen, um eine weitere Reduzierung der landwirtschaftlichen Flache (hier: um ca. 1,5
ha) zu verhindern

keine Ausweisung der Entwicklungsflache fur Wohnen F 4 Hopfental / Stedtfeld, um
den Ubergangsbereich zwischen Ortslage mit dorflicher Bebauung und typischen
Hausgéarten und der freien Landschaft mit Streuobstbestand (schitzenswertes Bio-
top), Wiesen und Weiden zu schiitzen

keine Ausweisung der Entwicklungsflache fur Wohnen F 9 Krautgarten / Wartha auf-
grund Bedenken wegen der Immissionsbelastung durch Stallanlagen in Horschel,
dem Verbleib von nicht zu bewirtschaftenden Rest- und Splitterflachen innerhalb des
Hochwasserschutzdammes sowie ungenutzter Grundstiicke und Gebé&ude als vor-
handenes Wohnbaupotenzial in Wartha

GroRRenreduzierungen dreier Entwicklungsflachen fir Wohnen — B 11 Schiitzenstra-
Re, B 44 Palmental und F 1 Hohe StralRe — aufgrund vorhandener Biotope bzw. not-
wendigem Abstand zum Wald

Darstellung der Entwicklungsflachen fir Wohnen F 5 ndérdliche WartburgstralRe /
Stedtfeld als gemischte Bauflache aufgrund der Nahe zum vorhandenen Industriege-
biet in der Horselaue und der westlich anschlieRenden Entwicklungsflache B 3 SF
(Larmbelastung) sowie als logischer Ubergang zum ostlich angrenzenden Gewerbe-
gebiet in Stedtfeld

Darstellung der Flache F 14 Reitenberg als gewerbliche Entwicklungsflache aufgrund
voranschreitender Verfestigung des Standorts als Industriegewerbeflache (bisherige
Entwicklung nach 8 35 BauGB) und dessen Eignung in Bezug auf verkehrliche An-
bindung und Lage (keine schiitzenswerten Bauflachen in der N&he)

Anpassung der Gewerbeflachen und der Gemeinbedarfsflichen B 5 Ehemalige Ka-
serne sowie der Gebietskulisse B 6 Tor zur Stadt an den jeweils aktuellen Stand des
Bebauungsplans

Darstellung der im ersten FNP-Entwurf noch als Entwicklungsflache dargestellten
Sondergebiete B 40 Stregda-Baumarkt und B 43 Eisenach-Arena als Bestand — auf-
grund der fortgeschrittenen Umsetzung der Planung
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Eine weitere offentliche Auslegung des FNPs fand aus Basis des Entwurfs- und Ausle-
gungsbeschlusses vom 19.03.2010 im Zeitraum vom 26.04. bis 26.06.2010 statt und ging mit
23 Stellungnahmen der Tréager Offentlicher Belange sowie 13 Stellungnahmen aus der Ei-
senacher Burgerschaft einher. In der Darstellung bzw. in der Begriindung des FNPs wurden
folgende zentrale Anderungen infolge der Beteiligung vorgenommen:

« Kaorrektur der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung auf 41.500 Einwohner auf-
grund der nunmehr vorliegenden Prognose der 12. KBV flr Eisenach

e Ergédnzung von Aussagen zum Bedarf an Mehrfamilienhdusern und besonderen
Wohnformen: Im FNP werden keine geplanten Wohnbauflachen fir Geschosswoh-
nungsbau ausgewiesen, da fur dieses Segment in den vorhandenen Wohnbauflachen
und Gemischten Bauflachen ausreichend Potentiale vorhanden sind (Lickenschlie-
Rungen, Umnutzungen und Nachnutzungen von Brachen)

* Ergénzung von Aussagen zum Umfang von Bauliicken und Umstrukturierungsberei-
chen im Hinblick auf Wohnnutzung

* Ergénzung von Aussagen zum Bedarf an Gewerbeflachen (Entwicklungsoptionen der
ansassigen Unternehmen)

* Sondergebiete Handel: Erganzung von Aussagen zu Ausstattung, Versorgungsgrad,
Defiziten, Entwicklungsabsichten und Moglichkeiten im Bereich des Einzelhandels,
ferner zu zulassigen Gesamtverkaufsflachen und Sortimenten

e Ausschluss einer Umnutzung zu Wohnzwecken fir die beiden als Sondergebiet aus-
gewiesenen Wochenendhausgebiete und Ergdnzung des Hinweises, dass es sich
weiterhin um AuRRenbereichsflachen handelt, so dass Bestandsveranderungen und
LickenschlieBungen in der Regel nicht zul&ssig sind

» Flache der ehemaligen Miillkippe: Anderung der Darstellung als Flache fiir Ablage-
rungen in eine Flache fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

» keine Vorgabe der Umsetzung von 5 bis 30% Geholzpflanzungen zur Durchgriinung
in den Vorrang- und Vorbehaltsgebietsflachen fir die landwirtschaftliche Bodennut-
zung im Suden von Eisenach

« Verzicht auf die Offnung bisher verrohrter Bachlaufe in den Landwirtschaftsflachen
« Anpassung der Gewerbeflachen und der Gemeinbedarfsflichen B 5 Ehemalige Ka-
serne an den aktuellen Stand des Bebauungsplans

Nach dem Entwurfs- und Auslegungsbeschluss vom 23.09.2014 erfolgte eine letzte offentli-
che Auslegung des FNPs vom 07.10. bis 21.11.2014. Von Seiten der Trager offentlicher Be-
lange gingen 25 Stellungnahmen ein, von Seiten der Birger neun Stellungnahmen. Die zent-
ralen Anderungen in der Darstellung bzw. in der Begriindung des FNP infolge der Beteili-
gung und infolge einer Aktualisierung waren:

« Ubernahme des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 36 ,Ostliche Karl-Marx-StraRe*
(Rechtskraft 30.10.2014)

e Anpassung der Wohnbauentwicklungsflache F 1 Hohe Stra3e durch Herausnahme
bereits bebauter Bereiche sowie geringflugige Erweiterung um unbebaute Bereiche

¢ Neuberechnung des Bruttobaulandbedarfs fir Wohnbauflachen durch angepasste
Annahmen — Bedarf statt 10,2 ha nunmehr 14,71 ha

Seite 4



Flachennutzungsplan Stadt Eisenach Zusammenfassende Erklarung

e Berlcksichtigung der Wohnbauflache B 4 HZ ,Vor der Schanze" in Hotzelsroda in der
Bilanzierung (mit 7,6 ha)

» Berucksichtigung der Entwicklungsflache F 14 ,Oppenheimstraf3e mit 2,8 ha — als
Potential bereits in der Begrindung benannt, bisher jedoch nicht als Entwicklungsfla-
che definiert

« Konkretisierung und Erlauterung des Sondergebiets B 6 , Tor zur Stadt” als ,Handel —
Beherbergung — Tagungsstatte*

» Erganzung der Tabelle zu den Verkaufsflachen der Sondergebiete um Zahlen zu den
zentrenrelevanten / nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Branchen

e Darstellung der Zentralen Versorgungsbereiche aus dem Zentrenkonzept

* keine Ausweisung der folgenden Eingriffs- und AusgleichsmaRnahmen mehr: Nr. 2
Prinzenteich (Ufergestaltung ist keine naturschutzfachliche Aufgabe), Nr. 3 Teich im
Johannistal / Waldschéanke (ist bereits eine beauflagte Ersatzmafl3nahme), Nr. 4 Teich
am Klosterholz (bereits teilweise realisiert)

Die sich aus der Abwagung und der Aktualisierung ergebenden Anderungen sind geringfi-
gig, so dass eine erneute Auslegung nicht erforderlich war.

Mit der Erarbeitung einer bauleitplanerischen Handlungsgrundlage fiir den Zeitraum bis 2030
wurden wahrend der Aufstellung des FNPs auch die Ubergeordneten Ziele der Stadtentwick-
lung ruckgekoppelt. Entsprechend dieser Leitlinien und auf der Grundlage der Anregungen
aus den Beteiligungsverfahren wurden die Optionen zu den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans einer kritischen Uberpriifung unterzogen, etwa die Entwicklungsflachen fiir Woh-
nungsbau und gewerbliche Nutzung.

Von den diversen untersuchten Planalternativen, die im Zuge des mehrjahrigen Aufstel-
lungsverfahrens teilweise auch wiederkehrend diskutiert wurden, entsprechen die Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans den stadtebaulichen Planungszielen fir die Eisenach am
besten.

Der FNP wurde in der endgtltigen Fassung einschlie3lich der Begriindung dem Stadtrat als
Feststellungsbeschluss vorgelegt. Die héhere Bauaufsichtsbehdrde (Thiringer Landesver-
waltungsamt) genehmigte den FNP unter Herausnahme der Gewerbeflache GE ,Bleiweil3-
miihle* B 37 am 07.01.2016. Nach entsprechender Uberarbeitung des FNPs erfolgte der
Beitrittsbeschluss des Stadtrates am 04.10.2016. Mit dem Tag der 6ffentlichen Bekanntma-
chung wird der Flachennutzungsplan der Stadt Eisenach im Marz 2017 wirksam.

Eisenach, den 17.03.2017

Katja Wolf

Oberbirgermeisterin
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