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1 Allgemeine Begriindung zum Bebauungsplan

1.1 Plananlass und -erfordernis

Ziel der Planaufstellung ist es, den innerstadtischen stadtebaulichen Missstand zu beseitigen, indem die
Vorhabenflache, eine zum Zeitpunkt der Aufstellung innerstadtische Brachflache, als Bauflache gesichert
und entwickelt wird. Ziel ist auch, Baurecht fiir den Neubau des Verwaltungsgebaudes fur die Kreisverwal-
tung zu schaffen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine stadtebaulich geordnete Entwicklung
herbeigefuhrt werden.

Der Saale-Holzland-Kreis beabsichtigt, auf dem Grundstiick (ca. 18.000m?2) an der Jenaer Stral3e in Eisen-
berg, ein neues Verwaltungsgebaude fir ca. 250 Mitarbeiter sowie notwendige Stellplatze fur Mitarbeiter
und Besucher zu errichten. Die vorhandenen Bestandsgeb&ude und Nebenanlagen werden zurtickgebaut.

Die Kreisverwaltung ist mit ihren R&aumlichkeiten bislang auf 17 Standorte verteilt. In dem Neubau sollen
die Amter und Dienststellen zusammengefiihrt und somit Kapazitaten fir interne Ablaufe und die Digitali-
sierung gebulndelt werden. Zudem wird eine verkehrlich bessere und barrierefreie Erreichbarkeit ange-
strebt. So soll ein zentraler Anlaufpunkt geschaffen werden. Gleichzeitig sollen vereinzelte Gebaude, wie
das Schloss, weiterhin als Verwaltungsgebaude genutzt werden.

1.2 Geltungsbereich, Bodenordnung

Der Geltungsbereich des Planes umfasst in der Gemarkung Eisenberg, Flur 4 die Flurstiicke 1436/61,
2080, 2218/7, 2218/10 und 2218/11 sowie in der Gemarkung Eisenberg, Flur 10 das Flurstick 2079/30.
Die GroRRe des Geltungsbereichs betragt 17.963 mz2.

(Hinweis: Wahrend der Planaufstellung fanden Anderungen in der Bodenordnung einschlieRlich neuer Flur-
sticknummerierungen statt. Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist unveréandert, allerdings waren zum
Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses und des Vorentwurfs folgende Flurstiicksbezeichnungen gultig:
2218/6 (teilweise), 2080, 2079/30, 2218/5 (teilweise) und 1436/52 (teilweise).)

Die Flursticke 1436/61, 2218/7 und 2218/11 (Flur 4, Gemarkung Eisenberg) befinden sich im Eigentum
des Saale-Holzland-Kreises. Die Flurstiicke 2079/30 (Flur 10, Gemarkung Eisenberg), 2080 und 2218/10
(Flur 4, Gemarkung Eisenberg) sind im Eigentum der Stadt Eisenberg.

Abb. 1: Lage Geltungsbereich in der Stadt Eisenberg, ohne Maf3stab (Quelle: eigene Darstellung, Basiskarte: ESRI)
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1.3 Verfahren

Im September 2020 beschloss der Kreistag mit deutlicher Mehrheit (29 Ja, 4 Nein, 5 Enthaltungen) die
Konzentration der Verwaltung an nur noch wenigen Standorten durch den Neubau in der Kreisstadt, an-
stelle wie zuvor einer Vielzahl kleinerer Standorte.

Im Juni 2021 beschloss der Kreisausschuss einstimmig die Vergabe von Beratungsleistungen zur Vorbe-
reitung und Durchfiihrung einer europaweiten éffentlichen Ausschreibung. Im Landratsamt wurde dazu die
Arbeitsgruppe ,Neubau Verwaltungsgebaude® gegriindet, die mit den betroffenen Fachamtern die notwen-
digen Flachen- und Funktionsbedarfe ermittelten. In Abstimmung mit der Stadt Eisenberg wurde das
Grundstiick an der Jenaer Stral3e als geeigneter Standort identifiziert.

Im Februar 2022 sprach sich der Stadtrat Eisenberg fir die Entwicklung des Standortes als Verwaltungs-
standort aus.

Im Mérz 2022 stimmte der Kreistag fur den Kauf des Baugrundstiicks. Das zum Verkauf stehende Grund-
stiick in Eisenberg an der Jenaer Stral3e erfilllt alle wichtigen Voraussetzungen fur die Umsetzung des
Vorhabens. Der Standort ist erschlossen und verfligt Uber eine leistungsfahige Stromversorgung. Das
Grundstuick ist ausreichend grof3, auch um die nétigen Pkw-Stellplatze zu schaffen.

Im Méarz 2023 wurde durch den Kreisausschuss die Vergabe von Planungsleistungen fur die Erstellung des
Bebauungsplans beschlossen.

Das Verfahren wird gemaf? § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefiihrt. Dies
begriindet sich dadurch, dass eine Wiedernutzbarmachung von Flachen vorliegt und die Grundflache von
20.000 gm aufgrund der GroRRe des Geltungsbereichs von ca. 18.000 gm unterschritten wird. Es wird von
der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB abgesehen und kein Umweltbericht nach § 2a BauGB verfasst.
Die Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach BNatSchG wird nicht angewendet, eine Kompensations-
pflicht entfallt geméar § 13a Abs. 2 Satz 4 BauGB. Auf3erdem wird von einer zusammenfassenden Erkla-
rung nach 8 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Verfahrensschritte:

=  Der Stadtrat Eisenberg hat am 07.09.2023 mit Beschluss EIS-0102/2023, ortsublich bekannt gemacht
in der OTZ als Amtsanzeiger der Stadt Eisenberg am 15.09.2023, den Einleitungs- und Aufstellungs-
beschluss gefasst, den Vorentwurf des Bebauungsplanes und dessen Begrindung gebilligt und die
Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit beschlossen.

= Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB, bekannt gemacht in der OTZ als
Amtsanzeiger der Stadt Eisenberg am 28.10.2023, wurde vom 06.11.2023 bis zum 08.12.2023 durch
offentliche Auslegung des Vorentwurfes und dessen Begriindung durchgefihrt.

= Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gem. § 4
Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 06.11.2023 zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen
Detaillierungsgrad der Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert worden.
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1.4 Ubergeordnete Planungen
1.4.1 Ziele der Landes- und Regionalplanung

Im 2. Entwurf zur Anderung des LEP Thiringen vom 16.01.2024 wird Eisenberg als Mittelzentrum in einem
Raum mit guinstigen Ausgangsvoraussetzungen (G.1.1.2) ,Innerthiringer Zentralraum®“ ausgewiesen.

Gemal den Grundsatzen 2.4.1 G und 2.4.2 G des Landesentwicklungsprogrammes Thringen 2025 (LEP,
GVBI 6/2014 vom 04.07.2014) soll sich die Siedlungsentwicklung in Thiringen am Prinzip ,Innen- vor Au-
Renentwicklung” und die Flacheninanspruchnahme fir Siedlungszwecke am gemeindebezogenen Bedarf
orientieren und dem Prinzip ,Nachnutzung vor Flachenneuinanspruchnahme* folgen. Diesem Grundsatz
entspricht die vorgelegte Planung.

Derzeit giltig ist der Regionalplan Ostthiringen (RP-OT), welcher am 28.10.2011 abschlie3end von der
Regionalen Planungsgemeinschaft beschlossen und durch die Oberste Landesplanungsbehérde, dem
Thiringer Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Verkehr am 13.04.2012 (Bescheid) genehmigt
wurde.

Im Rahmen der Fortschreibung des RP-OT liegt inzwischen der 2. Entwurf vor. Dieser gednderte Regio-
nalplan Ostthiringen und dessen Vorlage zur Genehmigung wurde am 19.04.2024 durch die Planungsver-
sammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Ostthiringen beschlossen (Nr. PLV 30/01/24) und liegt
seit dem 17.05.2024 zur Genehmigung bei der Obersten Landesplanungsbehérde vor. Das Genehmi-
gungsverfahren geméan § 5 Abs. 3 ThUrLPIG findet derzeit statt. Im Folgenden wird bereits aus dem — noch
nicht genehmigten — Planstand zitiert.

Abb. 2: Ausschnitt Regionalplan Ostthiringen, Raumnutzungskarte (Beschluss Nr. PLV 30/01/24 vom 19.04.2024),
Lage des Geltungsbereiches rot markiert.

Im 2. Entwurf des Regionalplans Ostthiringen (Beschluss-Nr. PLV 25/03/23 vom 02.06.2023) werden fiir
Eisenberg als Mittelzentrum zur Sicherung der gehobenen Funktion der Daseinsvorsorge mit mindestens
regionaler Bedeutung folgende Grundséatze aufgestellt. Mittelzentren sollen:

= sich als Wirtschaftsstandort weiterentwickeln und als wirtschaftliche Leistungstrager profilieren,

= jhr breites Spektrum von Einrichtungen mit regionaler Bedeutung sowie umfassende Angebote an
Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfes erhalten,

» im Rahmen des Stadtumbaus den innerstadtischen Bereich, insbesondere das

» Stadtzentrum als Einkaufs- und Erlebnisbereich sowie Wohnstandort aufwerten und stéadtebauliche
Anpassungen betroffener Stadtquartiere und Infrastrukturen fortsetzen,
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= vorhandene auleruniversitdre Forschungs- und Entwicklungseinrichtungen erhalten und bei Bedarf
erweitern,

= das Angebot an Arbeitsplatzen und fir Unternehmen notwendige hochwertige Infrastruktur verbes-
sern.

Fur Eisenberg werden weitere folgende Grundsatze genannt;

= Starkung der mittelzentralen Funktion

= Ausbau als Gewerbestandort

= Ausbau der Verkehrsinfrastruktur (Ortsumfahrung Eisenberg)

= Errichtung einer spezialisierten Rehabilitationsklinik angelehnt an die fachklinische Versorgung auf
dem Gebiet der Orthopédie der Waldkliniken Eisenberg

= Entwicklung des Stadte- und Aktivtourismus in der Residenzstadt und dem Eisenberger Miihltal

In Nahe zum Geltungsbereich werden im Entwurf des Regionalplans folgende Aspekte genannt:

Die im Suden des Geltungsbereiches verlaufende Jenaer Straf3e wird als regional bedeutsame Landes-
stralenverbindung , A 9 Anschlussstelle Eisenberg B7“ eingeordnet. Die Stral’e wurde inzwischen entspre-
chend des LEP bereits als L 3007 (vorher: B7) zurlickgestuft. Nordlich des Geltungsbereiches verlauft eine
fur StraRenbauvorhaben erforderliche Trasse (gelbe Zackenlinie in Abb. 2), die von entgegenstehenden
Nutzungen freigehalten werden soll (,L 3007 Ortsumfahrung Eisenberg (G 3-13)“). Dazu wird erlautert:

»Ein Teilbereich der OU Eisenberg (L 3007) entlang des bisher vorgeschlagenen Korridors (ehemaliger
Bahnstrecke Eisenberg — Crossen) wird aufgrund eines etablierten Radweges im Malzbachtal nicht favori-
siert. Der geplante Korridor fiihrt durch einen naturnahen, unversiegelten, aber auch bewohnten Raum.
Des Weiteren hat der Radweg, welcher auf der ehemaligen Bahntrasse gebaut wurde, erheblich zur At-
traktivitat des naturnahen Raums beigetragen. Es ist zu beflrchten, dass es lediglich zu einer Verlagerung
der hohen Larmpegel, aber zu keiner Minderung der Anzahl von betroffenen Anwohnern mit hohen Larm-
pegeln kommen wird. Ein gro3er Anteil der Larmbelastung erfolgt durch den Schwerlastverkehr, welcher
vor allem zwischen der Anschlussstelle Eisenberg und der L 1071 (Gdsener Stral3e) sowie L 1073 (Konigs-
hofer Stral3e) im nordlichen Bereich der Stadt Eisenberg verkehrt. Diesbeziiglich ist der nérdliche Teil der
geplanten OU, basierend auf dem Trassenverlauf des LandesstraRenbedarfsplans, bis zur L 1073 (Kdnigs-
hofer Straf3e) unstrittig. Zur Vermeidung der Beeintrachtigung des touristisch sowie 6kologisch wertvollen
Malzbachtals soll der im LandesstralBenbedarfsplan dargestellte Trassenverlauf ab der L 1073 bis zur L
3007 jedoch kritisch gepriift werden. Die OU Eisenberg wird, obwohl im LandesstralRenbedarfsplan 2030
im vordringlichen Bedarf eingestuft, lediglich als Grundsatz behandelt, um die potenzielle Streckenfiihrung
raumordnerisch zu sichern, aber der Fachplanung die Mdglichkeit der Prifung weiterer Trassenalternativen
zu geben.“ (Begriindung G 3-1) Der Freihaltekorridor wurde im Bebauungsplan beriicksichtigt.

Nordlich des Plangebiets verlauft der ,Thiringer Muhlenradweg (Golmsdorf (Saale) — Eisenberg), der Teil
des touristischen Radhauptnetz ist.

Das Planungsgebiet grenzt im Norden unmittelbar an das im Regionalplan Ostthiringen ausgewiesene
Vorranggebiet ,Rohstoffe fir tonig-schluffige Gesteine - T-4 Eisenberg/Saasa" (vormals, im Regionalplan
Ostthiringen 2012: T5). In diesem findet derzeit eine aktive Rohstoffgewinnung statt (ockerfarbene Flache
in Abb. 2).

1.4.2 LandesstralRenbedarfsplan 2030 des Freistaats Thiringen

Der LandesstralRenbedarfsplan 2030 (LStrBPI 2030) ist der strategische Rahmen fiir die Entwicklung der
StraRenverkehrsinfrastruktur des Freistaates — er bildet die Grundlage fur eine moderne Infrastruktur, wel-
che den zukunftigen Anforderungen an die Verkehrsentwicklung im Freistaat gerecht wird.

Laut LandesstraBenbedarfsplan 2030 ist ein Freihaltekorridor von mindestens 24 m fur die geplante Orts-
umfahrung Eisenberg nérdlich des Plangebietes einzuhalten. Wie bereits unter Pkt 1.3.1 beschrieben, wird
dieser Belang in der vorliegenden Planung beriicksichtigt.
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1.4.3 Integriertes Regionales Entwicklungskonzept (IREK)

Im Juni 2022 wurde das Integrierte Regionale Entwicklungskonzept! fir den Saale- Holzland-Kreis fertig-
gestellt. Das Konzept stellt u.a. folgende strategischen Leitlinien fiir den Bereich ,Offentliche Finanzen und
Verwaltung® auf:

= Erbringung der im eigenen und Gbertragenen Wirkungskreis zu erfillenden Aufgaben und Leistungen
mittels optimierter Verwaltungsstrukturen und raumlicher Konzentration der Verwaltung an geeigneten
Standorten

= Verbesserung von Birgerfreundlichkeit und -service sowie der Funktionswahrnehmung als Partner fir
die kreisangehorigen Gemeinden

= Steigerung der Attraktivitat als offentlicher Arbeitgeber

Als Schlisselmaflinahme des Kapitels ist u.a. die ,Schaffung eines zentralen und modernen Verwaltungs-

zentrums mit der Bindelung eines Grof3teils der Fachamter inkl. Verbesserung der Rahmenbedingungen

zur Leistungserbringung und Erhéhung von Burgerfreundlichkeit/-service® vorgesehen. Mit dem Bebau-

ungsplan wird den Zielen des IREK gefolgt.

1.4.4 Flachennutzungsplan

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt die Aktualisierung des Entwurfes des Flachen-
nutzungsplans der Stadt Eisenberg aus dem Jahr 2005 / 2006. Der Beschluss des neuen Entwurfs wahrend
des Verfahrens zum vorliegenden Bebauungsplan ist jedoch nicht kurzfristig absehbar. Somit verfugt die
Stadt nicht Uber einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan.

Im Februar 2022 wurde durch den Stadtrat Eisenberg beschlossen (Beschluss Nr. 406-VI11/22), dass das
Plangebiet in dem zukinftigen Flachennutzungsplan als ,Sondergebietsflache fiir grof3flachige Verwal-
tungseinrichtung“ ausgewiesen werden soll.

Da die Stadt Eisenberg tber keinen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan verfigt, findet im vorliegenden
Verfahren § 8 Abs. 4 BauGB Anwendung. Danach mussen fur die Aufstellung eines Bebauungsplans ohne
Flachennutzungsplan dringende Griinde die vorzeitige Planung erfordern und die Planung darf der gesamt-
gemeindlichen stadtebaulichen Entwicklung nicht entgegenstehen.

Von einer Dringlichkeit der vorliegenden Planung, die der Baurechtschaffung fiur ein kompaktes Verwal-
tungsgebaude dient, durch die die bestehende (aktuell auf 17 Standorte verteilte) Kreisverwaltung in der
Stadt Eisenberg gebundelt werden soll, ist bei 0.g. Bebauungsplan auszugehen.

Auch die weitere Anforderung zur Ubereinstimmung der Einzelplanung mit der gesamtgemeindlichen stad-
tebaulichen Entwicklungsabsicht ist erfiillt. Dabei wird davon ausgegangen, dass ein Verwaltungsstandort
fur die Kreisverwaltung, an dem die bisherigen vielen raumlich getrennten Verwaltungsstandorte kon-
zentriert werden sollen, einen gewissen Flachenbedarf hat und vielféaltigen Anforderungen unterliegt, die
grundsatzlich nur auf wenigen Flachen in der Stadt Eisenberg erflillt werden kénnen. Dies vorausgeschickt,
wird davon ausgegangen, dass es sich auch aus gesamtgemeindlicher Sicht um einen offensichtlich ge-
eigneten Verwaltungsstandort handelt.

Der am nordwestlichen Stadteingang an der der Jenaer Stral3e (L 3007 / ehem. B7) geplante neue Verwal-
tungsstandort befindet sich zwar in einer Stadtrandlage, sodass im Hinblick darauf, dass die Kreisverwal-
tung z.T. einen hohen Publikumsverkehr hat, Fragen der Erreichbarkeit zu klaren sind. Diesbezuglich ist
jedoch festzustellen, dass die (nérdlich an Wohngebiete angrenzende) Vorhabenflache am bestehenden
Siedlungsgefuge teilnimmt und (auch fur die nicht motorisierte Bevélkerung im Hinblick auf die gegebene
Bus-, Ful3- und Radwegeanbindung relativ) gut erreichbar ist.

Fur den Vorhabenstandort spricht auch, dass die brachliegende Flache des stillgelegten Heizkraftwerkes
im Sinne des nach § 1a Abs. 2 BauGB geforderten Vorrangs der Innenentwicklung wieder nutzbar gemacht

1 KEM Kommunalentwicklung Mitteldeutschland GmbH 2022: Saale-Holzland-Kreis: Integriertes Regionales Entwick-
lungskonzept (IREK), beschlossen durch den Kreistag am 22.06.2022.
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werden soll. Insofern unterliegt der Bebauungsplan beziiglich der geforderten Ubereinstimmung mit der
gesamtgemeindlichen Entwicklungsabsicht ohnehin einem geringfligigen Rechtfertigungsbedurfnis.

Ein im Stadtgebiet von Eisenberg gelegener Alternativstandort mit &hnlich guten bzw. besseren stédtebau-
lichen Bedingungen ist nicht verfugbar. Letztlich ist auch zu berticksichtigen, dass die fir den neuen Ver-
waltungsstandort gewahlte Flache bereits im Eigentum des Landkreises und der Stadt liegt und dass es
sich um einen bereits erschlossenen Standort handelt.

Auch im Hinblick auf die im letzten Entwurf des Flachennutzungsplans vom 10.11.2005 am Vorhabenstand-
ort enthaltene Darstellung eines Gewerbegebiets ist von einer Ubereinstimmung der aktuellen Bebauungs-
planung mit der beabsichtigten gesamtgemeindlichen Entwicklung auszugehen. Die Darstellung des Ge-
werbegebietes wurde zwar aufgrund der damaligen Bestandsnutzung des Heizkraftwerkes vorgenommen,
aber da Verwaltungsgebaude in einem Gewerbegebiet nach § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassig
sind, steht die im Entwurf enthaltene gewerbliche Bauflache dem Bebauungsplan ,Neubau eines Verwal-
tungsgebaudes” auch vor dem Hintergrund, dass nun ein Sondergebiet ,Verwaltungsgebaude” festgesetzt
werden soll, nicht entgegen.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass sich aus der aktuellen Weiterfiihrung der Flachennutzungspla-
nung ebenfalls nicht ergibt, dass von einer entgegenstehenden gesamtgemeindlichen Entwicklung auszu-
gehen waére:

= Die urspringlich angedachte groR3flachige Einzelhandelsentwicklung auf dem Vorhabenstandort wird
nach dem aktuellen gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2022 nicht mehr verfolgt.
Der 6stlich des ehemaligen Heizkraftwerkes entstandene groR3flachige Lebensmittelmarkt REWE, der
entgegen der Vorgabe des o0.g. Flachennutzungsplan-Entwurfes auf Grundlage eines im Jahr
2010aufgestellten Bebauungsplans realisiert wurde, soll nach dem o.g. Einzelhandelskonzept als Son-
derstandort bestehen bleiben.

= Das in Vorbereitung der Flachennutzungsplanung der Stadt Eisenberg aufgestellte Gesamtstadtische
Konzept ,Sport und Erholung® aus dem Jahr 2022 steht der Planungsabsicht 0.g. Bebauungsplans
ebenfalls nicht entgegen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Anforderungen, die nach 8§ 8 Abs. 4 BauGB an einen vorzei-
tigen Bebauungsplan gestellt werden, hier erflllt werden. Der oben genannte Beschluss durch den Stadtrat
unterstutzt dies. Vorzeitige Bebauungspléane nach 8§ 8 Abs. 4 BauGB bedirfen der Genehmigung gem. §
10 Abs. 2 BauGB, die hier zustdndige Genehmigungsbehdrde ist das Landratsamt Saale-Holzland-Kreis.

1.4.5 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

Fur die Stadt Eisenberg wurde im Dezember 2009 das fortgeschriebene Integrierte Stadtentwicklungskon-
zept? beschlossen. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans sind einzelne Aussa-
gen des ISEKs nach rund 15 Jahren veraltet, so z.B. zur Ortsumgehung. Das ehem. Heizwerk innerhalb
des Plangebiets wurde erst Mitte 2011 stillgelegt — somit wurde der Umgang mit der Flache nicht betrachtet.

Das im ISEK aufgestellte Leitbild besteht aus verschiedenen Bausteinen, u.a. wird folgendes formuliert:

,Die reizvolle und geschichtstrachtige Kreisstadt Eisenberg nutzt die Chancen der Lage am Logistikdreh-
kreuz und entwickelt sich in den Bereichen Wirtschaft, Dienstleistung, Holzindustrie, Gesundheitswirtschaft
und Kultur zu einem Impulsgeber fir die Region.”

Das ISEK stellt im Plan ,Entwicklungskonzept / Handlungsrahmen / Einzelmallnahmen® dar, dass das
ndrdliche Flurstiick des Geltungsbereiches als Flache zur ,Klarung der Nachnutzung vorhandener Brach-
flachen / Erarbeitung von Nachnutzungskonzepten und deren Umsetzung® gekennzeichnet ist. Zudem ist

2 GSL Gesellschaft firr Stadt- und Landesplanung Sachsen/Thiiringen GmbH & Co KG 2009: Stadtentwicklungskon-
zept Eisenberg / Thiringen — Fortschreibung 2020, beschlossen durch den Stadtrat der Stadt Eisenberg am
17.12.2009, Beschluss-Nr. 83-V/09.
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die Erweiterung des Radwegenetzes entlang der Jenaer Stral3e sudlich des Plangebiets vorgesehen. Zu-
dem ist die potenzielle Ortsumgehung Nord-West (violette Linie mit Rechtecken) eingezeichnet.

Mit dem Fokus des Vorhabens, die Funktion als Kreisstadt langfristig durch einen zentralen Verwaltungs-
neubau mit guter verkehrlicher Anbindung zu starken und somit ein attraktives Arbeitsumfeld fur die Be-
schaftigten sowie eine barrierefreie Erreichbarkeit fir Blrgerinnen und Birger zu gewahrleisten, wird die-
sem im ISEK gesetzten Ziel gefolgt. Die nordlichen Flachen im Plangebiet werden, wie durch das ISEK
gekennzeichnet, einer neuen Nutzung zugefuhrt. Das Vorhaben stimmt mit den Zielen des ISEK Uberein.

1.4.6 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes "Erfullende Gemeinde Eisenberg" des
Saale-Holzland-Kreises vom Planungsbiiro SWECO aus dem Jahr 2021. Dieser sieht eine Siedlungs- und
ErschlieBungsflache fur den Vorhabenstandort vor. Des Weiteren wird der Schornstein des ehemaligen
Heizkraftwerkes als punktuell vorhandene unmafistébliche Bebauung im Kartenwerk des Landschaftspla-
nes (Karte "Landschaftsbild und Erholung") dargestellt. Nach § 9 Abs. 5 BNatSchG sind in Planungen und
Verwaltungsverfahren die Inhalte des Landschaftsplanung zu bericksichtigen. Das in Rede stehende Vor-
haben steht nicht im Widerspruch zum Landschaftsplan.

1.4.7 Larmaktionsplan
Fir die Stadt Eisenberg wurde im April 2021 ein Larmaktionsplan?® aufgestellt. Darin wird festgestellt:

,Die Jenaer Straf3e ist als Autobahnzubringer Trager der Hauptlast des innerstadtischen Kfz-Verkehrs mit
einem DTV (Durchschnittliche Tagliche Verkehrsstérke) von knapp 10.000 Kfz/24 h. Die gleiche Verkehrs-
starke erreicht der Bundelungsabschnitt der L 3007 Ortsdurchfahrt in der Friedrich-Ebert-StraBe. Der
Schwerverkehrsanteil liegt auf der A 9 knapp Uber 20 % und bewegt sich im Ubrigen Netz Uberwiegend
zwischen 3 % und 10 %.“ Der Geltungsbereich liegt demnach in einem von drei Hotspot-Bereichen bezig-
lich der Larmbelastung in den Arbeitsstunden mit einer Larmkennziffer tiber 300.

Aus der Untersuchung resultierte die Zielstellung, den Bereich durch mehrere vorgeschlagenen Mal3nah-
men zu entlasten.

Im Rahmen der Aufstellung des Larmaktionsplans wurde ein Planungscafé durchgefiihrt. Die L 3007 war
dabei die meistgenannte Antwort der Teilnehmenden auf die Frage ,Wo stdrt L&rm am meisten?, insbe-
sondere im Bereich der Friedrich-Ebert-StralRe, gefolgt vom Bereich in der Jenaer Stral3e. Daraufhin wurde
die Moglichkeit einer Ortsumgehung ab dem an das Planungsgebiet angrenzende Kreisverkehr sowie eine
Geschwindigkeitsbegrenzung von 30 km/h diskutiert.

3 vgl. VERKEHR 2000 AHNER + MUNCH mit Schallschutzbiiro Zubrinna, Stand April 2021: Larmaktionsplan EISEN-
BERG bestatigt gemal Stadtratsbeschluss Nr. 303-VII/21 vom 3. Juni 2021
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15 Bestandsdarstellung
151 Lage

Der Planbereich befindet sich nordlich der Jenaer Stra3e am westlichen Ortsausgang der Stadt Eisenberg.
Bei dem Standort handelt es sich um eine brachliegende Flache, die ehemals Standort des Heizkraftwerkes
war.

Die Umgebung weist eine hohe Heterogenitat beziglich der Nutzungen und stadtebaulichen Strukturen
auf. Westlich des Gebiets befinden sich einzelne Einfamilienhduser, sudlich grenzt auf der anderen Seite
der Jenaer Stral3e der dorflich gepréagte Stadtteil Saasa. Stidwestlich zeigt sich mit einem 5-geschossigen,
rund 100 m langen Wohngeb&ude der Auftakt zu einer Wohnsiedlung in Block- und Plattenbauweise. Ost-
lich befinden sind ein REWE-Supermarkt sowie ein Baustoffhandel. Im Norden liegt eine landwirtschaftlich
genutzte Flache, die topografisch stadtauswérts ansteigt. An dieser Stelle erfolgt der Ubergang zwischen
Stadt und Landschaft. Weiter ndrdlich befindet sich ein Bereich zum Tonabbau.

1.5.2 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist verkehrlich durch den motorisierten Individualverkehr sehr gut erschlossen. Durch die
direkte Lage an der Jenaer StralRe / L 3007 (ehem. B7) ist die Autobahn 9 in rund 1,3 km und das Stadt-
zentrum von Eisenberg in rund 1,5 km erreichbar. Rund 100 m vom Plangebiet entfernt befindet sich eine
Bushaltestelle, die den Anschluss an den OPNV mit fiinf Buslinien gewéhrleistet. Der touristische Radweg
»1 huringer Muhlenweg*“ verlauft direkt entlang des Plangebiets. Der Gehweg entlang der Jenaer Stral3e ist
im Bereich des Plangebiets fiir eine Mischnutzung durch Fahrradfahrer freigegeben.

Die Zufahrt des Vorhabens soll tber die Flurstiicke 2218/7 und 1436/61 bis zur jetzigen 6ffentlichen Anbin-
dung 1436/55 erfolgen. Die Teilflachen der Flurstiicke 2218/7 und 1436/61 sollen nach baulicher Fertig-
stellung der Zufahrt in das Eigentum der Stadt Eisenberg Gibergehen.

1.5.3 Larmbelastungen

Im Zuge der Planung wurde ein schalltechnisches Gutachten (ABD 43934-01/24, Akustik Bureau Dresden,
Stand 12.04.24) erstellt. Grundlagen dafir bildeten die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) und DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau).

StralRenverkehrslarm entsteht durch die direkt angrenzende Jenaer Stral3e sowie die rund 850 m entfernte
Autobahn A 9. Gewerbelarm wird durch das westlich liegende Gewerbegebiet Saasa, den nérdlichen Ta-
gebau, Baustoffhandel, Rewe und Mébelwerk im Osten sowie das direkt angrenzende BHKW im Siuidosten
verursacht.

Aus schalltechnischer Sicht ist das Plangebiet fir die Einordnung als ,Sondergebiet Verwaltung“ mit der
geplanten Errichtung eines Verwaltungsgebaudes geeignet. Im Zuge der geplanten Bebauung sind schall-
technische MaRnahmen zu treffen, um im Geb&ude die Schallschutzziele einzuhalten. Dazu sind u.a. die
AulRenbauteile der geplanten Gebaude nach DIN 4109 zu dimensionieren. Zur Einhaltung der vorgegebe-
nen Werte wurden im schalltechnischen Gutachten Larmpegelbereiche definiert und Vorschlage fur textli-
che Festsetzungen formuliert, die in den Bebauungsplan Gilbernommen wurden.

1.5.4 Landwirtschaftliche Immissionen

Aufgrund der unmittelbaren Nahe des geplanten Vorhabens zu den angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen kann es zu landwirtschaftlichen Immissionen im Plangebiet kommen. Diese treten bei Mal3-
nahmen wie Bodenbearbeitung, Pflanzenschutz, Diingung und Ernte auf und sind unvermeidbar (§ 3 Abs. 1
und 4 BImSchV).
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1.5.5 Schutzgebiete

Es werden keine Schutzgebiete und -objekte nach dem Bundesnaturschutzgesetz (88 23 bis 32 BNatSchG)
sowie dem Thuringer Naturschutzgesetz (88 13 bis 16 und 36 ThirNatG) durch das Vorhaben beriihrt. Am
Vorhabenstandort sowie in unmittelbarer Umgebung sind keine gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30
Bundesnaturschutzgesetz i.V.m. 8 15 Thiringer Naturschutzgesetz (ThirNatG) nachgewiesen. Es sind
keine Lebensraume oder Habitate fiir Tiere oder Pflanzen nach Natura 2000 innerhalb des Geltungsberei-
ches oder angrenzend vorhanden.*

1.5.6 Gewasserschutz

Zu Beginn des Verfahrens wurde vermutet, dass durch das Plangebiet in ostwestlicher Richtung ein ver-
rohrter Bach der Gewasserordnung 2 verlauft. Daraufhin wurde eine Kamerabefahrung durchgefiihrt, um
Lage und Zustand zu erkunden. Es wurde bestatigt, dass sich ein verrohrtes Gewasser im Plangebiet be-
findet. Dieses soll im Rahmen der weiteren Planung verlegt werden - sofern eine Teiloffenlegung im Gel-
tungsbereich mdglich ist, soll dies erfolgen.

Zusatzlich wurde im Flurstiick 2079/30 ein Oberflachengewasser lokalisiert, das sich tberwiegend bei Nie-
derschlag fullt.

Das Plangebiet liegt au3erhalb wasserwirtschaftlicher Schutzgebiete.

1.5.7 Versorgungsanlagen und Leitungen

Die ver- und entsorgungstechnische ErschlieBung des Plangebietes ist gesichert bzw. kann sichergestellt
werden:

= Die Wasserentsorgung kann Uber das Netz des 6ffentlichen Versorgers erfolgen.

=  Die Entsorgung von Ab- und Regenwasser kann iber das bestehende offentliche Entwésserungssys-
tem erfolgen. Durch das Plangebiet verlauft ein Abwasser-Mischwasserkanal.

= Die Stromversorgung kann Uber das Netz des offentlichen Versorgers erfolgen. Fur die Stromversor-
gung soll im Zuge der Umsetzung ein Mittelspannungstransformator in einer eigenen Transformato-
renstation realisiert werden.

= Der Anschluss an das Netz zur Telekommunikation kann Uber das Netz des o6rtlichen Versorgers er-
folgen.

1.5.8 Altlasten

Dem vom Landesamt fur Umwelt, Bergbau und Naturschutz gefuhrten Altlasteninformationssystem Uber
Altlasten und altlastenverdéachtige Flachen (THALIS), die dem Anwendungsbereich des Bundes-Boden-
schutzgesetzes unterliegen (8 7 Abs. 1 ThiurBodSchG), zufolge ist das Plangebiet fast vollstandig Teil der
insgesamt 244.944 gm (laut Gutachten) grof3en aktiven Altlastenverdachtsflache "Mobelkombinat Eisen-
berg" mit der Kennziffer 06628. Von 1950 bis 1990 wurde dort Holz be- und verarbeitet, ab 1969 durch das
VEB Mobelkombinat Eisenberg. Nach bisherigen Erkenntnissen von 1995 liegt oder lag auf dem Grund-
stiick in der BahnhofstraBe 15-17 in Eisenberg (Flurstiicke 750,746/3,746/4 und 746/5) eine Tankstelle mit
Kontrollschacht, Zapfsaule und 5.000-I-Tank fir Diesel, nicht Uberdacht, jedoch mit einer Oberflachenver-
siegelung, weitgehend aus Beton, untergeordnet Pflaster, versehen (Ingenieurgemeinschaft fir Umwelt-
analytik IB J. Fuchs/A. Szabady: Altlastenerkundung und Gefahrdungsabschéatzung im Bereich einer ehe-
maligen Tankstelle). GW > 4 m u. GOK, dartber ab 1 bis 2 m Tone Uber Tonmergel-/Schluffsteinen mit
Gipseinlagerungen an der Basis. Die Kontamination sei nur oberflachennah und die MKW-Gehalte lie3en
unter Beibehaltung der Flachennutzung keine Geféahrdung der Schutzgiter Boden und Grundwasser er-
kennen. Fur 1995/96 war ein Ruckbau von Gebauden vorgesehen. In einer Stellungnahme von August
1995 des zusténdigen Staatlichen Umweltamtes zum Altlastenfreistellungsantrag wurde festgestellt, dass
aufgrund der Kontaminationen des Bodens mit Mineraldl und Holzschutzmitteln vor einer Neubebauung

4 vgl. Kartendienst des TLUBN (Thiringer Landesamt fiir Umwelt, Bergbau und Naturschutz)
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eine Altlastenuntersuchung erforderlich ist. Im April 2000 wurden auf dem Flurstiick 1457/1 Bodenverun-
reinigungen infolge des Umgangs mit Mineral6len und Schmierstoffen entfernt und das Loch mit unbelas-
tetem Boden verfillt. Von der Labor- und Umwelttechnik Jena GmbH wurde im Méarz 1993 im Bereich des
Lagerschuppens eine deutliche Uberschreitung der Sanierungsrichtwerte der Hollandliste (MKW, Schwer-
metalle), festgestellt und eine Auskofferung von ca. 200 m3 belastetem Erdreich empfohlen, wobei sich die
vorhandenen Schaden auf die Flurstiicke 755/4 und 1457/1 beschranken (L.U.T. Gutachten zur Geféhr-
dungsabschéatzung vom 30.03.1993, Sackmann Bau GmbH Eisenberg). Dennoch wurde der Gefahrenver-
dacht fur die Gesamtflache bislang nicht ausgerdumt. Die Altlastenbearbeitung am Standort befindet sich
in der ersten Stufe der mdglichst vollstadndigen Erfassung aller Altflachen.

Des Weiteren liegt neben dem Vorhabengebiet in norddstlicher Richtung der aktive Altstandort mit der
Kennziffer 06640. Dort befand sich von 1968 bis 1990 ein Lager fur Pestizide und Herbizide des ACZ
Eisenberg.

In Abstimmung mit der oberen Bodenschutzbehérde wurde ein Untersuchungskonzept erarbeitet. Im Zuge
einer orientierenden Untersuchung (OU) wurde von Mai bis August 2024 eine erste Gefahrdungsschatzung
vorgenommen (Umwelttechnischer Bericht - Orientierende Untersuchung, Geotechnik Dr. Nottrodt Weimar
GmbH, 27.08.24).

Es wurden Verunreinigungen durch PAK und Schwermetalle, welche hauptsachlich innerhalb der oberfla-
chennahen Auffillungen liegen, festgestellt. Eine Gefahr durch Verschleppung der Verunreinigungen in die
anstehenden Boéden bzw. eine Verunreinigung des Grundwassers durch die in den Auffillungen enthalte-
nen Schadstoffe besteht auf Grundlage der vorliegenden Untersuchungen nicht. Weiterfihrende Untersu-
chungen sind daher gegenwartig nicht notwendig, jedoch wird angeregt, im Rahmen der Baumal3nahmen
die anstehenden Auffullungen vollstédndig zu entnehmen bzw. auszutauschen, um etwaige Schadstoffquel-
len nachhaltig zu beseitigen. Mit den vorliegenden umwelttechnischen Untersuchungen konnte auf den
Flachen kein Hinweis auf Kontaminationen im gewachsenen Boden sowie resultierend im Grundwasser
festgestellt werden. Zudem weisen die festgestellten Kontaminationen zum gegenwartigen Zeitpunkt sowie
fur die gegenwartige Nutzung des Gelandes keine Gefahrdung auf.

B 06632
L Mstandort
Flache mit Allastenverdach

_‘[ .
R 06633
Jonpeazision d
Flache mit Alllasterwerdach

B ¥

Abb. 3: THALIS-Auszug Eisenberg, Stand 24.11.2023
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Abb. 4: THALIS-Auszug Eisenberg, Stand 24.11.2023

1.5.9 Flora, Fauna und Artenschutz

Die artenschutzrechtliche Prufung durch die Untere Naturschutzbehérde erfolgte in Form einer LINFOS-
Datenrecherche. Hinweise auf Vorkommen besonders sowie streng geschiitzter Tier- und Pflanzenarten
(8 44 BNatSchG) sind am Vorhabenstandort sind nicht bekannt. Im néaheren Umfeld des Vorhabens exis-
tieren jedoch entsprechende Artenfundpunkte, hier sind insbesondere Vorkommen von Amphibien-, Rep-
tilien-, Brutvogel-, Schmetterlings- und Fledermausarten zu nennen. Aufgrund der Tatsache, dass inner-
halb des Plangebietes geeignete Habitatstrukturen fir besonders und / oder streng geschiitzte Arten vor-
zufinden sind, kdnnen Vorkommen dieser Arten im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden.

Zur Berlcksichtigung des allgemeinen und besonderen Artenschutzes (88 39 und 44 BNatSchG) und zur
Verhinderung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG wurde zum
Vorhaben zusétzlich eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)® erstellt.

Von Mérz bis September 2023 wurde an insgesamt sechs Exkursionstagen die Fauna des UG Eisenberg
untersucht und auf dieser Datengrundlage ein Faunistisches Gutachten® erstellt. Das Gutachten gibt Be-
obachtungen zu Vogelwelt, Flederm&usen, Kriechtieren, Weichtieren, Heuschrecken und Wildbienen. Be-
sonders hervorzuheben ist, dass ein Biotopverbund der Teilpopulation der Zauneidechse zur nahegelege-
nen Tongrube erkennbar ist. Dafur ist laut Gutachten ein besonderes Management wéhrend der BaumaR-
nahme notwendig. Zudem sollten nach Fertigstellung der Bauarbeiten Rohbodenflachen méglichst verblei-
ben und nicht rekultiviert werden bzw. sind entsprechende Ersatzhabitate zu schaffen.

5 Spezielle Artenschutzrechtliche Priiffung (SAP), Abschichtung sowie artenschutzrechtliche Priifung geman § 44
BNatSchG zum Bauvorhaben: Bebauungsplan ,Neubau eines Verwaltungsgebaudes® in Eisenberg, Jenaer Stralle
40", Gutachterbiiro fiir Naturschutz, Okologie und Umwelt Cornelia Schuster, Gotha, April 2024

6 Faunistisches Gutachten, Gutachterbiiro fiir Naturschutz, Okologie und Umwelt Cornelia Schuster / Ronald Bellstedt,
Gotha, Dezember 2023
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Laut saP ist das Gelénde des Untersuchungsgebiets durch die jahrzehntelange Nutzung als Industriegebiet
anthropogen Uberformt, mit einem sehr hohen Versiegelungsgrad. Es handelt sich Uberwiegend um eine
trockene Brachflache, mit Pionierfluren und randlichem Gebiisch sowie Baumen. Auffallig sind zahlreiche
Neophyten-Arten sowie die starke Vermillung.

Das Plangebiet wurde hinsichtlich des Auftretens streng geschiitzter Arten Gberprift. In ihrer Lebensstatte
direkt betroffenen sind Bluthanfling, Gelbspotter, Star, Zauneidechse und potenziell der Nachtkerzen-
schwarmer. Dariliber hinaus wird das Gelande von verschiedenen Fledermaus- und Vogelarten als Nah-
rungshabitat genutzt. Weiterhin wurden fur Teichmolch und Wildbienen als repréasentative Gruppe der In-
sekten zuséatzliche MalRnahmen ergriffen, denn die Sicherung insektenfreundlicher Griinflachen sichert das
Nahrungsdargebot fiir die streng geschitzten Fledermause, Vdgel und Reptilien.

Das Gutachten sieht Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensationsmaf3hahmen vor, sodass fur keine
der genannten Arten das Gelande als Lebensstatte vollstandig verloren geht. Diese sind unter Teil C: Hin-
weise vermerkt.

1.5.10 Boden und Baugrund

Das Plangebiet befindet sich im Ausstrichbereich des Oberen Buntsandsteins (R6t) mit Sulfaten an der
Basis, welche durch Verwitterungslehme, FlieBerden sowie bereichsweise durch Grundmoranenablage-
rungen pleistozanen Alters Uberlagert werden. Die mdglicherweise noch in Resten vorhandenen Sulfate
des Rots unterliegen im Einflussbereich des Grundwassers einer weiteren unterirdischen Ablaugung (Sub-
rosion). Aufgrund der geologischen Position kann das Plangebiet nach dem FIS Georisiko des TLUBN der
Gefahrdungsklasse B-b-I-2 (relativ weit fortgeschrittene Subrosion; Auftreten von weitrdumigen, geringfu-
gigen und lang andauernden Senkungen durch Konsolidierung des durch Subrosion partiell entfestigten
Hangenden mdéglich; Erdfalle und Einsenkungen sind noch mdglich, kommen aber eher selten vor) zuge-
ordnet werden. Im unmittelbaren Plangebiet sind dem TLUBN derzeit allerdings keine Subrosionsstruktu-
ren (Erdfélle, Senken) bekannt. Aus der vorab dargestellten ingenieurgeologischen Situation ergibt sich
hinsichtlich Subrosion (Erdfallrisiko) ein geringes verbleibendes Geféahrdungspotential (Restrisiko) fir den
Standort.

Im Rahmen der Planung wurde ein geotechnischer Bericht erarbeitet.” Darin wurde u.a. festgestellt, dass
entsprechend der Handlungsempfehlung zu Subrosionserscheinungen [U 3] flr Verbreitungsgebiete des
Oberen Buntsandsteins das Gefahrdungspotenzial hier stidlich eines Muschelkalkhanges als ,,uberwiegend
mittel bis hoch® einzuschatzen ist. Weitere Erkenntnisse sind u.a., dass die im Osten des Baufeldes anste-
henden quartaren Lehme meist gering tragfahig und fir setzungsarme Grindungen nicht geeignet sind,
weswegen diese mit den Grindungselementen zu durchfahren oder auszutauschen sind. Auch aus Grin-
den der Subrosionsanfalligkeit wird geraten, konzentrierte Lasteintragungen tber Einzel- und Streifenfun-
damente zu umgehen.

7 Geotechnischer Bericht (Voruntersuchung nach EC 7), Projekt: Neubau Dienstleistungszentrum Eisenberg, Geo-
technik Dr. Nottrodt Weimar, Weimar, September 2023.
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1.6 Allgemeine Planungsziele

Ziel der Planaufstellung ist es, den innerstadtischen stadtebaulichen Missstand zu beseitigen, indem die
Vorhabenflache - eine zum Zeitpunkt der Aufstellung innerstéadtische Brachflache - als Bauflache gesichert
und entwickelt wird. Ziel ist auch, Baurecht fur den Neubau des Verwaltungsgebaudes fir die Kreisverwal-
tung zu schaffen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine stadtebaulich geordnete Entwicklung
herbeigefuhrt werden.

In dem Neubau sollen die Amter und Dienststellen zusammengefiihrt und somit Kapazitaten fir interne
Ablaufe und die Digitalisierung gebtindelt werden. Zudem wird eine verkehrlich bessere und barrierefreie
Erreichbarkeit angestrebt. So soll ein zentraler Anlaufpunkt fiir die Kreisverwaltung geschaffen werden.

Beschreibung des Vorhabens (Auszug aus dem Erlauterungsbericht des Wettbewerbs, Ed. Ziiblin AG)

T
]|
(e { W

Abb. 5: Perspektive Hauptzugang; Auszug aus dem Wettbewerbsergebnis, Quelle: Ed. Ziblin AG

Mit dem Neubau des Dienstleistungszentrum Eisenberg sollen verschiedene Amter und Fachbereiche un-
ter einem Dach zusammengefasst werden und eine zentrale Anlaufstelle fiir Burgerinnen und Birger ge-
schaffen werden. Die flexible Gestaltung des Gebaudes und seiner Grundriss- und Tragstrukturen ermoég-
licht Synergieeffekte aus tUibergreifenden und gemeinsamen Nutzungen, lasst vielfaltige Unterteilungsmdég-
lichkeiten zu und gewabhrleistet eine hohe Nutzungsflexibilitdt und Anpassung an sich &ndernde Anforde-
rungen.

STADTEBAU UND ERSCHLIESSUNG: Die stadtebauliche Haltung folgt dem Prinzip der Schaffung klarer
Réaume bei groRtmoglicher 6kologischer Vertraglichkeit. Wichtige Aspekte stellen der Umgang mit der
Jenaer StraRe am siudlichen Rand des Grundstiicks, und den sensiblen Bereichen am Ubergang zur freien
Landschaft im Norden dar.

Der Baukorper wird entlang der Jenaer Stral3e positioniert. Der langgezogene und gegliederte Baukorper
bildet eine deutliche Raumkante, die dazu beitragt, dass die an dieser Stelle wenig Vorhandene pragnante
stadtebaulichen Situation zu ordnen und zu stabilisieren. Das Geb&ude nimmt den Gel&ndesprung von der
Jenaer StralBe zum bestehenden Gelande auf. Die ErschlieBung des Gebaudes erfolgt tiber die vorhan-
dene Grundstiickszufahrt.

Das Gebdaude ist als grofRe langgestreckte und gegliederte, sich nach Norden zum Geléande hin 6ffnende
U-Form konzipiert und hat insgesamt 5 Geschosse. Durch die Nutzung des Gelandesprunges an der
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Jenaer Stral3e sind in der Fernwirkung lediglich 4 Geschosse erkennbar. Der sich hieraus ergebende In-
nenhof schafft eine représentative Eingangssituation und hat eine dem Nutzerwunsch entsprechend ange-
messene Aufenthalts- und Nutzungsqualitét. Die ErschlieBung des Geléndes erfolgt Uber die bestehende
Grundstiickszufahrt Gber den Kreisel an der Jenaer Straf3e. Von hier aus wird der frei zugangliche Besu-
cherparkplatz mit 50 Stellplatzen angefahren, der Parkplatz fiir das Personal mit 220 Stellplatzen befindet
sich direkt im Anschluss, getrennt durch eine Schranke.

GEBAUDE: Das Geb&ude wird in Holz-Hybrid-Bauweise erstellt, deren Hauptbauteile AuRenwande aus
Brettsperrholz, weitgespannte Decken aus Spannbeton-Hohldielen sowie Fertigteilwdnde aus Stahlbeton
sind. So entsteht eine Konstruktion mit wenigen tragenden Elementen, die inneren raumbildenden Ele-
mente werden in Leichtbauweise erstellt — spatere Anderungen und Anpassungen im Grundriss sind ohne
grof3en Aufwand mdoglich.

Das Erdgeschoss erscheint als Sockel des Geb&udes und wird aus einer massiven, warmegedammten
Stahlbetonwand mit Warmedammung und einem robusten Aul3enputz hergestellt. Die Eingangsbereiche
erhalten grof3ziigige Verglasungen mit Windfangen und Vordéchern. Das Flachdach wird extensiv begriint
und ist geeignet zur Aufstellung von haustechnischen Geraten, sowie einer PV-Anlage zur Stromerzeugung
fur den Betrieb der Warmepumpen.

OKFB 04 +14.50 OKFB 04 +14.50
4 v

OKFB 03 +11.00 OKFB 03 +11.00
v v

OKFB 02 +7.50 OKFB 02 47.50
v v

==
242

OKFB 01 +4.00 OKFB 01 +4.00
. v

OKFB 00 +/- 0.00 (+283,70)
v

Abb. 6: Schnitt B-B, Auszug aus dem Wettbewerbsergebnis, Quelle: Ed. Ziblin AG

AUSSENANLAGE: Die Innenhofgestaltung zeichnet sich durch streifenférmige, ganzjéhrig attraktive
Pflanzflachen aus, die einen Bezug zur Fassadengliederung aufweisen und sich dynamisch zwischen dem
Baukorper aufspannen. ...

Auf der Westseite des Gebaudes befinden sich die notwendigen Wirtschaftsflachen fir den Millsammel-
platz und die neue Trafostation, sowie der Zugang zum FM- und IT-Bereich und der Schmutzschleuse fir
das Umweltamt. Unter Berlcksichtigung der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans werden die im
Westen bestehenden Baume und Straucher erhalten. In Randbereichen werden Baumpflanzungen in An-
lehnung an einen Eichen-Buchen-Mischwald erganzt. Alle erforderlichen Entsorgungs-, Flucht- und Ret-
tungswege einschlie3lich der Feuer-Wehr-Bewegungsflachen sind dauerhaft nutzbar und gesichert.
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\

Jenaer StralRe

Abb. 7: Lageplan, Auszug aus dem Wettbewerbsergebnis, Quelle: Ed. Zublin AG

1.7 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Der Standort fir den Neubau der Kreisverwaltung wurde politisch diskutiert. 2020 wurde eine Wirtschaft-
lichkeitsstudie fur den Neubau erstellt. Es wurde u.a. vorgeschlagen, einen neuen Standort in Hermsdorf
zu entwickeln. Argumente gegen Eisenberg als Standort war u.a., dass die Stadt keinen Bahnschluss be-
sitzt. Zudem wurde infrage gestellt, ob fur die gewahlten Flachen in der Jenaer Stral3e eine industrielle
Nutzung fir die Stadt gewinnbringender sei, als dort den Verwaltungssitz anzusiedeln. Das Plangebiet stellt
die letzte verfligbare stadtische Industrie- und Gewerbeflache dar.

In enger Abstimmung zwischen Landratsamt und Stadt Eisenberg wurden die verschiedenen Entwicklungs-
perspektiven zum neuen Standort des Neubaus gepriift. Der Standort bietet fir die geplante Nutzung aus-
reichend Flache und ist stadttechnisch sowie verkehrlich bereits erschlossen. Die innerstéadtische Brach-
flache zu revitalisieren folgt dem Gebot der Innenentwicklung und da bereits grol3e Teile der Flachen ver-
siegelt sind, bedarf es keiner neuen Flacheninanspruchnahme. Somit wurde der gewdahlte Standort als
Vorzug fur den Neubau gewahlt. Im September 2020 beschloss der Kreistag, dass eine Konzentration der
Verwaltung an einem Standort in Eisenberg erreicht werden soll (29 Ja, 4 Nein, 5 Enthaltungen). Im Februar
2022 wurde das Plangebiet als Standort fur die Entwicklung des Verwaltungsneubaus beschlossen.
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2 Begrundung der textlichen Festsetzungen

2.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1.1 Art der baulichen Nutzung

Festsetzungen — Nr. 1.1. — 1. 2 in Verbindung mit zeichnerischer Festsetzung

Die Festsetzung des Sondergebiets orientiert sich an der Zielstellung des Bebauungsplanes, einen Stand-
ort fir den Neubau der Kreisverwaltung zu entwickeln. Zulassige Nutzungen sind demnach innerhalb der
festgesetzten Bauflachen solche, die dem Zweck des Neubaus dienen.

Hauptnutzer des Gebé&udes ist der Saale-Holzland-Kreis, der verschiedene Amter im neuen Dienstleis-
tungszentrum zusammenfuhrt. Nutzungen oder Veranstaltungen durch Dritte (z.B. VHS 0.4.) sind derzeit
nicht vorgesehen. Eine zukinftige Nutzung fir kulturelle, soziale, gesundheitliche oder sportliche Zwecke
ist perspektivisch jedoch denkbar und widerspricht nicht den aufgestellten Planzielen.

Notwendige, der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ablei-
tung von Abwasser dienende Nebenanlagen sowie eine entsprechend der Léschwasserversorgung not-
wenige Zisterne sind ebenfalls zuléssig.

2.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Festsetzung — Nr. 2.1. — 2. 2 in Verbindung mit zeichnerischer Festsetzung

Mit der Festsetzung der Grundflachen- und der Geschossflachenzahl und der maximal zuldssigen Ge-
schossigkeit der baulichen Anlagen als Hochstmal? soll eine stadtebaulich vertragliche Entwicklung an dem
Standort gesichert werden.

Das Umfeld des Plangebiets ist durch eine sehr heterogene Baustruktur beziiglich des MaRRes der bauli-
chen Nutzung gepréagt. Die Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflachenzahl von 0,8 und der maxi-
mal zulassigen Geschossflachenzahl von 2,4 entsprechen den Obergrenzen der Orientierungswerte fir
Sonstige Sondergebiete gemafl § 17 BauNVO.

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse orientiert sich sowohl am Vorhaben als auch am Bestand
des mehrgeschossigen Wohnungsbaus im Stdwesten, der ebenfalls eine Geschossigkeit von funf Vollge-
schossen aufweist. Eine hohere Bebauung ist an diesem Standort in Hinblick auf die doérflichen Strukturen
im Suden und die Einfamilienhauser im Westen stadtebaulich nicht vertraglich.

2.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Zeichnerische Festsetzung: Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt. Die Geometrie orientiert sich an
der Entwurfsplanung, raumt jedoch Spielrdume eventuelle Abweichungen im Rahmen der Genehmigungs-
bzw. Ausfihrungsplanung ein.

Im Siden ist die Baugrenze zurlickgesetzt, sodass ein Abstand von 10 m zur Jenaer Strale (L 3007)
eingehalten werden kann.

2.1.4 Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Zeichnerische Festsetzung: StralBenverkehrsflache und StralRenbegrenzungslinie

Die zeichnerische Festsetzung der 6stlichen StralRenverkehrsflache im Bereich der Flurstiicke 1436/61 und
2218/7 (Flur 4, Gemarkung Eisenberg) entspricht der geplanten Grundstiickserschliel3ung an dieser Stelle
und sichert die 6ffentlich-rechtliche ErschlieRung tber die Kreisverkehrsanlage Jenaer Stral3e der L 3007.

guaas-stadtplaner | MarktstraBe 14 (Hof) | 99423 Weimar | Tel. (03643) 494921 | buero@quaas-stadtplaner.de Seite 19 von 27



Bebauungsplan ,Neubau eines Verwaltungsgebaudes Jenaer Stralfe 40“ in Eisenberg | Begrindung -  Entwurf Stand: 04.11.2024

Die zeichnerische Festsetzung der dstlichen StraBenverkehrsflache im Bereich der Flurstiicke 2080 und
2218/10 (Flur 4, Gemarkung Eisenberg) sichert die vorhandene Stral3enverkehrsflache der Monchsgasse
und damit die ErschlieBung der anliegenden Wohngeb&aude sowie die Erreichbarkeit des sich ndrdlich der
Gasse befindenden ,Thiringer Muhlenradwegs®.

Durch die Festsetzung der StraRenbegrenzungslinien erfolgt eine eindeutige Abgrenzung der privaten Bau-
flachen von den o6ffentlichen Verkehrsflachen.

Zeichnerische Festsetzung: Ein- und Ausfahrtsbereich

In der Planzeichnung ist ein Ein- und Ausfahrtsbereich im Bereich der geplanten Grundstiickszufahrt fest-
gesetzt.

2.1.5 Flachen fir Versorgungsanlagen

Zeichnerische Festsetzung

Die zeichnerische Festsetzung sichert den vorhandenen Trafo-Standort im Stidwesten des Geltungsberei-
ches.

2.1.6 Flachen far Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Festsetzung Nr. 3.1 in Verbindung mit zeichnerischen Festsetzungen

Die zeichnerischen Festsetzungen entsprechen der Entwurfsplanung zur Einordnung von Stellplatzen (200
Mitarbeiter- und 50 Besucherstellplatze). Die Festsetzungen dienen zur Wahrung einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung.

2.1.7 Grunflachen

Festsetzung Nr. 4.1 in Verbindung mit zeichnerischer Festsetzung

Die zeichnerische Festsetzung der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmun ,naturnaher Gehdlz-
saum* erfolgt aus dkologischen und landschaftsgestalterischen Griinden. Die Griinflache bildet einen Uber-
gang zwischen dem Siedlungsbereich Eisenbergs und der Landschaft, da das Sondergebiet den Sied-
lungsrand bildet.

Die Flache wurde durch das friihere Heizwerk nicht genutzt und weist einen erheblichen Bestand an Bau-
men, Strauchern und sonstigen Pflanzen auf. In West-Ost-Richtung verlauft ein Oberflachengewésser, das
bei Niederschlag gefillt wird. Um diese natirlich gewachsenen Strukturen mit ihren 6kologischen Funktio-
nen zu erhalten, wurde auf weitere Festsetzungen zur Umgestaltung verzichtet. Die Zweckbestimmung als
~haturnaher Geholzsaum® verdeutlicht, dass der derzeitige Charakter erhalten bleiben soll.

Die notwendige Pflege und Erhaltung der Flache durch den Landkreis wird im Rahmen des Durchfiihrungs-
vertrags geregelt.

2.1.8 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Festsetzung — Nr. 5.1

Im Bereich der Baumpflanzungen auf3erhalb unterbauter Flachen wird das Volumen des durchwurzelbaren
Bodens festgelegt, um geniigend Wurzelraum fur die Baume zu gewahrleisten und ausreichende Entwick-
lungschancen fur die Geholze sicherzustellen. Die festgesetzten Anforderungen an Baumpflanzungen sind
im Sinne angemessener Wachstumsbedingungen und zum langfristigen Erhalt der Bepflanzung notwendig.
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2.1.9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Festsetzung — Nr. 6.1

Um langfristig eine mogliche Nutzung der beiden derzeit brachliegenden Flurstlicke 1436/40 und 2218/9
der Flur 4 in der Gemarkung Eisenberg zu ermdglichen, wird Uber das dienende Flurstiick 2218/11 ein
Geh- und Fahrrecht zu Gunsten potenzieller Nutzer dieser Flurstlicke eingeraumt. Die weitere Ausgestal-
tung und Konkretisierung dieser Rechte erfolgt im Rahmen von Grundbucheintragungen oder stadtebauli-
chen Vertragen.

Zeichnerische Festsetzung

Mit der Festsetzung einer mit einem Leitungsrechts (Lrw) zu Gunsten der Leitungstrager zu belastenden
Flache soll die hier vorhandene Fernwarmeleitung 6ffentlich-rechtlich im Vollzug der Satzung gesichert
werden.

2.1.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen

Festsetzung — Nr. 7.1 in Verbindung mit zeichnerischer Festsetzung

Zur Beurteilung der Larmsituation und der zu erwartenden Schallimmissionen liegt eine Schallimmissions-
prognose fir den Bebauungsplan vor. 8

Fur Sondergebiete sind nach DIN 18005 keine genauen schalltechnischen Vorgaben vorhanden — es wird
lediglich ein Bereich benannt, der konkrete Schutzanspruch ist nach Nutzungsart abzuleiten. Das Schall-
technische Gutachten nimmt die schalltechnischen Orientierungswerte fr Misch- sowie Gewerbegebiete
als Anhaltspunkt, da in Hinblick auf die geplante Nutzung fir Verwaltungszwecke von einem vergleichbaren
Schutzanspruch ausgegangen werden kann.

Das Schalltechnische Gutachten sieht vor, dass im Zuge der geplanten Bebauung schalltechnische Maf3-
nahmen zu treffen sind, um im Gebaude die Schallschutzziele einzuhalten. Die textlichen Festsetzungen
7.1 und 7.2 sichern die Umsetzung der empfohlenen schalltechnischen Maf3hahmen.

Laut Gutachten Uberschreitet der StraBenverkehrslarm der Jenaer Stral3e tags zum Grof3teil die schall-
technischen Orientierungswerte fir ein Mischgebiet sowie die fiir ein Gewerbegebiet. Der Stralenverkehrs-
larm der Autobahn A 9 liegt im gesamten Baufeld tags unterhalb der schalltechnischen Orientierungswerte
fur ein Mischgebiet; nachts jedoch daruber.

Der Gewerbelarm der umliegenden Anlagen halt tags in Summe an allen Baufeldgrenzen die Immissions-
richtwerte fur ein Mischgebiet nach TA Larm ein. Im Nachtzeitraum kann an der suddstlichen Ecke des
Baufeldes (Immissionspunkt O3) der Immissionsrichtwert fiir ein Mischgebiet geringfugig Uberschritten wer-
den — es sollten in diesem Bereich keine RGume mit Nachtschutzanspruch angeordnet werden.

Den Fassaden, an denen die zulassigen Orientierungswerte (Verkehr) der DIN 18005 Uberschritten wer-
den, werden daher beziglich der Schallimmissionen die Larmpegelbereiche IV bis V zugeordnet. Zur Si-
cherung des erforderlichen Schallschutzes fiir schutzbedurftige Nutzungen in den Gebéauden gegen Au-
Renlarm sind in den jeweiligen Bereichen fiir AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen die Anforderungen aus
Tabelle 8 aus DIN 4109: 1989 an die Luftschalldammung der Au3enbauteile zu erfillen.

Festsetzung — Nr. 7.2

Das schalltechnische Gutachten wurde auf Grundlage des vorliegenden Entwurfs des Bebauungsplans
erstellt. Ein konkreter Entwurf fur die bauliche Umsetzung lag zu diesem Zeitpunkt noch nicht vor. Aus
diesem Grund ist es mdglich, dass im Zuge der weiteren Konkretisierung neue schalltechnische Ergebnisse
festgestellt werden. Die Festsetzung ermdglicht es, auf diese potenziellen Anderungen zu reagieren.

8 Schalltechnisches Gutachten, ABD 43934-01/24, Akustik Bureau Dresden, Stand 12.04.24.
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2.1.11 Flachen zur Anpflanzung u. Bindung von Baumen, Strauchern u. sonstigen Bepflanzungen

Festsetzung — Nr. 8.1

Mit dieser Festsetzung wird ein mdglichst hoher Anteil an begrunten Flachen im Gebiet angestrebt. Damit
sollen Moglichkeiten fir eine optisch ansprechende Freiraumgestaltung sowie ein Beitrag fur das Mikro-
klima und ein Lebensraum fiir Insekten im Gebiet geschaffen werden

Festsetzung — Nr. 8.2

Mit dieser Festsetzung soll eine ausreichende Begriinung und Verschattung der grof3flachigen Stellplatz-
anlage sichergestellt werden (die Stadt Eisenberg verfiigt tber keine Begriinungssatzung). Auf eine zeich-
nerische Festsetzung konkreter Baumstandorte wurde zugunsten flexibler Planungs- und Gestaltungsmog-
lichkeiten jedoch verzichtet.

Die Auswahl der Laubbaumarten ist mit der Stadt Eisenberg abzustimmen.

Festsetzung — Nr. 8.3

Die Festsetzung extensiver Dachbegrinung der Dachflachen mit mindestens 60 % dient v.a. der Drosse-
lung des Abflusses von Niederschlagswasser, aber auch der Verbesserung des lokalen Mikroklimas, der
Verminderung der Aufheizung der Dachflachen sowie der Schaffung von Habitaten u.a. fir Insekten.

Die Festsetzung zur Ausfihrung von Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien dient der Sicherung der
zu erreichenden dkologischen Funktionen bei gleichzeitiger Unterstlitzung der Nutzung regenerativer Ener-
gien. Bei der Anordnung von Solaranlagen wird davon ausgegangen, dass aufgestanderte Module eben-
falls unterpflanzt werden, sodass die Festsetzung zur Dachbegrinung nicht der Nutzung von Solarenergie
entgegensteht.

Es wird ein Minimum der Dachbegriinung von 60% festgesetzt, um sicherzustellen, dass Raum flr notwen-
dige Dachaufbauten, Terrassenflachen o.4. verbleibt.

Festsetzung — Nr. 8.4 in Verbindung mit zeichnerischer Festsetzung

Die zeichnerische und textliche Festsetzung der Flachen zum Erhalt von Baumen, Straduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen dient der langfristigen, qualitativen Sicherung des Grinbestands aus gestalterischen
und 6kologischen Griinden.

Aus gestalterischen bzw. stddtebaulichen Grinden soll der westliche Bereich des Sondergebietes als ,gri-
ner Ubergang“ und Abstand zu den angrenzenden Einfamilienhdusern erhalten und gestarkt werden. Im
nérdlichen Bereich bildet die Flache einen Ubergang zwischen dem naturnahen Griinstreifen und der tiber-
baubaren Grundstiicksflache. Im Vergleich zur Grinflache ,Naturnaher Gehdlzstreifen” liegt der Fokus der
festgesetzten Flache bei dem Erhalt der vorhandenen Baume, jedoch mit einem erweiterten Gestaltungs-
spielraum (weitere Pflanzungen, Sitzmdglichkeiten etc.).

Dariiber hinaus dienen die Festsetzungen der Sicherung der nattrlichen Bodenfunktion, der Schaffung von
Lebensrdumen und einer Verbesserung des Mikroklimas.
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2.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

2.2.1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Festsetzung — Nr. 9.1

Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien sind dabei nur auf der Hauptanlage, also dem flinfgeschossi-
gen Verwaltungsgebaude zuldssig, da diese dort weder einsehbar noch stérende Lichtreflektionen zu er-
warten sind.

2.2.2 Standplatz fur bewegliche Abfallbehéalter

Festsetzung — Nr. 10.1

Ungeordnete Stellplatze fiur bewegliche Abfallbehalter stdren erheblich das Ortsbild sowie die Aufenthalts-
qualitat in den Freirdumen zum Aufenthalt. Die Festsetzung sichert ein stédtebaulich geordnetes Erschei-
nungsbild fir Besucher sowie Personen, die in dem Neubau der Kreisverwaltung arbeiten.

2.2.3 Einfriedungen

Festsetzung — Nr. 11.1

Es ist davon auszugehen, dass eine — ggf teilweise - Einfriedung des Grundstiicks der Kreisverwaltung
notwendig wird. Zur Wahrung eines mdglichst homogenen Charakters sind notwendige Grundstiicksein-
friedungen sind in Form von vertikal gegliederten Metall- oder Holzzaunen mit einer maximalen Héhe von
2,00 m herzustellen. Mindestens im Bereich der besonders offentlichkeitswirksamen Grundstiicksgrenze
entlang der Jenaer Stral3e ist der ggf. notwendige Zaun auf der grundstiicksabgewandten Seite mit Laub-
holzhecken aus standortgerechten Gehélzen zu kombinieren.

2.3 Hinweise

1 Einsichtnahme von Vorschriften

Die den Festsetzungen zugrunde liegenden Vorschriften (DIN-Normen etc.) kbnnen dort eingesehen wer-
den, wo nach der Bekanntmachung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB die 6¢ffentliche Auslegung des Bebauungs-
planes und der Begrindung erfolgt und gemaf § 10 Abs. 3 BauGB der Bebauungsplan mit der Begriindung
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird.

2 Archéologie

Im ausgewiesenen Bereich wurden bisher keine Bodendenkmale/Bodenfunde entsprechend dem 8§ 2,
Abs. 7 ThirDSchG bekannt.

Bei den Erdarbeiten muss mit dem Auftreten von Bodenfunden (Scherben, Knochen, Metallgegenstande,
Steinwerkzeuge u.d.) sowie Befunden (auffallige Haufungen von Steinen, markante Bodenverfarbungen,
Mauerreste) gerechnet werden.

Nach § 16 ThirDSchG unterliegen Bodenfunde der unverziiglichen Meldepflicht an das Thuringische Lan-
desamt fir Denkmalpflege und Archéologie und miissen durch das Amt zur wissenschaftlichen Auswertung
untersucht und geborgen werden. Eventuelle Fundstellen sind bis zum Eintreffen des Amts abzusichern
und die Funde im Zusammenhang im Boden zu belassen. Die Arbeiter vor Ort sind auf diese Bestimmun-
gen und mogliche archéologische Funde hinzuweisen.

Rechtsgrundlage: Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale im Land Thiringen / Thiringer
Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG), in der Fassung vom 14.04.2004 (GVBI. S. 465,562), zuletzt geandert
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durch Art. 1 und 2 des Thiringer Verwaltungsreformgesetzes 2018 (ThirVwRG 2018) vom 18.12.2018
(GVBI. S. 731))

3 Altlasten

Nach 8§ 2 Abs. 1 ThirBodSchG sind die Verursacher schadlicher Bodenveranderungen oder Altlasten sowie
deren Gesamtrechtsnachfolger, die Grundstiickseigentiimer, die Inhaber der tatsdchlichen Gewalt tiber ein
Grundstiick sowie die Gemeinden und die mit 6ffentlichen Planungen beauftragten Stellen verpflichtet,
konkrete Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder schadlichen Bodenveranderung unverziglich
dem Landkreis oder der kreisfreien Stadt, hier dem Landkreis Saale-Holzland-Kreis (Obere Bodenschutz-
behdérde), mitzuteilen.

Ergeben sich im Zuge von Baumalinahmen, Baugrunduntersuchungen, Ausschachtungen oder ahnlichen
Eingriffen Hinweise auf schadstoffbedingte schadliche Bodenverdnderungen, so sind MaRnahmen, die die
Feststellung des Sachverhalts oder die Sanierung behindern kénnen, bis zur Freigabe durch die zustandige
Bodenschutzbehdrde zu unterlassen (Auflage). Die zustdndige Bodenschutzbehdrde hat tiber die Freigabe
unverziglich zu entscheiden.

4 Gewaésser

Im Bereich des Plangebiets verlauft ein verrohrter Bach der Gewasserordnung 2. Der konkrete Verlauf
sowie der Umgang mit dem Gewasser (Verlegung / Uberbauung / Sanierungsbedarf und insbesondere die
Madglichkeit einer teilweisen Offenlegung) sind im Zuge der weiteren Planungen zu prifen, mit der Stadt
Eisenberg abzustimmen und in einem beidseitig zu schlielenden ErschlieBungsvertrag zu konkretisieren.

5 Hinweise fir die Bauphase

Im Rahmen der vorgesehenen ErschlieRungs- und Baumafinahmen sind alle Bodenarbeiten durch geeig-
nete Verfahren und Arbeitstechniken sowie unter Berlicksichtigung des Zeitpunktes so auszufuhren, dass
baubetriebsbedingte Bodenbelastungen (z. B. Verdichtungen, Erosion, Vernassungen und Vermischung
von Boden mit Fremdstoffen) und sonstige nachteilige Bodenveranderungen auf das unumgéangliche Maf3
begrenzt werden, damit das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen nicht zu besorgen ist (Auflage).

Beeintrachtigungen des Bodens sind bei der Planung zu berticksichtigen, wahrend der Baudurchfihrung zu
vermeiden oder zu begrenzen und durch UberwachungsmafRnahmen zu uiberpriifen (Auflage).

Auf die Einhaltung der relevanten Forderungen folgender Rechtsgrundlagen und technischer Regelwerke
wird ausdrtcklich hingewiesen:

- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), in der derzeit glltigen Fassung

- Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI .I S. 1554), in der
derzeit glltigen Fassung (am 01.08.2023 trat die neue Fassung in Kraft), Vollzugshilfe zu §8 6 bis 8
BBodSchV n. F.: online beim TMUEN,

- Thiringer Gesetz zur Ausfihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (ThirBodSchG) vom 16.12.2003
(GVBI. Nr. 15, S. 511), in der derzeit glltigen Fassung,

- DIN 19731 - Verwertung von Bodenmaterial,

- DIN 18915 - Bodenarbeiten sowie

- DIN 19639- Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von Bauvorhaben.

6 Bodenaufschlisse

Geologische Untersuchungen - Erdaufschliisse (Bohrungen, gréRere Baugruben, Messstellen) sowie geo-
physikalische oder geochemische Messungen - sind gem. § 8 Geologiedatengesetz (GeolDG) spatestens
zwei Wochen vor Baubeginn unaufgefordert beim Thiringer Landesamt fur Umwelt, Bergbau und Natur-
schutz (TLUBN) anzuzeigen.
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Weiterhin sind die Ergebnisse (Bohrdokumentation, Messdaten, Test- und Laboranalysen, Pumpversuchs-
ergebnisse, Lageplane u. &.) gemal § 9 GeolDG spatestens drei Monate nach Abschluss der Untersu-
chungen unaufgefordert durch die Auftraggeber oder die beauftragten Firmen vorzugsweise elektronisch
zu Ubergeben. Bitte weisen Sie in Ausschreibungs- und Planungsunterlagen auf diese Pflicht hin. Fur die
Ubermittlung steht die E-Mail-Adresse poststelle@tlubn.thueringen.de zur Verfiigung. Die entsprechenden
Formulare und Merkblatter finden Sie unter https:/Itlubn.thueringen.de/geologie-bergbau/geologie-und-bo-
den/geologiedatengesetz.

Rechtsgrundlagen: ,Gesetz zur staatlichen geologischen Landesaufnahme sowie zur Ubermittlung, Siche-
rung und offentlichen Bereitstellung geologischer Daten und zur Zurverfiigungstellung geologischer Daten
zur Erfullung offentlicher Aufgaben (GeologiedatengesetzGeolDG)* i.V.m. der "Thiringer Bergrecht- und
Geologiedaten-Zustandigkeitsverordnung (ThurBGZustVO)".

Eventuell im Planungsgebiet vorhandene Bohrungsdaten kdnnen unter www.infogeo.de online recherchiert
werden.

7 Schallschutz

Die bauliche Ausfiihrung von Gebauden hat so zu erfolgen, dass die in der DIN 4109 aufgefuhrten Werte
nicht tiberschritten werden.

Wahrend der Bauphase ist sicherzustellen, dass die in der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Baularm - Gerduschimmissionen - (AVV Bauldarm vom 19.08.1970) festgesetzten Immissionsricht-
werte fur die betroffenen Gebiete wahrend der Tagzeit und vor allem wahrend der Nachtzeit eingehalten
werden. Dabei gilt als Nachtzeit die Zeit von 20:00 bis 7:00 Uhr.

8 Artenschutz

Nachfolgende artenschutzrechtliche Vermeidungs- und Ausgleichsmaf3nahmen sind gem. der speziellen
Artenschutzrechtlichen Priifung (Gutachterbiiro fir Naturschutz, Okologie und Umwelt Cornelia Schuster,
Gotha, April 2024) mit Realisierung des Projektes umzusetzen:

- VermeidungsmafRnahme V1 - Zeitliche Beschrankung der Bauarbeiten:
Mit Beginn der Dammerung (je nach jahreszeitlichem Verlauf) sind die Bauarbeiten beim Rohbau u. an
den AulRenanlagen einzustellen, um die nachtliche Jagdaktivitat von Fledermausen nicht zu beeintrach-
tigen.

- VermeidungsmafRnahme V2 - Wahrung der Brut- und Reproduktionszeit:

Die Abrissarbeiten sowie die Berdumung des Gelandes durfen vorsorglich nicht wahrend der gesetzlich
festgelegten Brutzeit (vom 01.03.-30.09. eines Jahres) bzw. wahrend der Aufzuchtzeit der Jungen der
Flederméause (nicht von Mai-Oktober) erfolgen, um potentielle Quartiere der Fledermause oder Vogel-
nester nicht zu stéren. Sollten entsprechende Arbeiten innerhalb der Brutzeit/ Reproduktionszeit erfol-
gen, so sind innerhalb einer Woche vor Beginn der Arbeiten die Gebaude von einem anerkannten Fach-
mann begutachten zu lassen, damit der Toétungstatbestand nach § 44 BNatSchG ausgeschlossen wer-
den kann

- Vermeidungsmafinahme V3 - Schutz des nérdlichen Gehdlzzugs:
Der geschlossene Gehélzzug entlang des verbauten Gewéssers im nérdlichen Bereich des Plangebietes
ist als Brutplatz fur Bluthanfling und Gelbspdétter und als wichtige Leitlinie fur Fledermause und Jagdha-
bitat am Stadtrand zu erhalten und wahrend der Bauphase vor Beeintréachtigungen zu schitzen.

- Vermeidungsmalnahme V4 - Schutz der bestehenden Zauneidechsenpopulation:
Zum Schutz der bestehenden Zauneidechsenpopulation sind die Tiere der Teilpopulation vor der Bau-
feldfreimachung bzw. Berdaumung tiber Fangzaune oder Handfang zu sichern und umzusetzen. Baufeld-
freimachung und Berdumung des Gelandes sollen nur zur Aktivitatszeit der Zauneidechse und vor Eiab-
lage sowie vor dem Aufsuchen der Winterquartiere erfolgen -also von Anfang April bis Ende Mai und
zwischen Mitte August und Mitte September.
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- Vermeidungsmafnahme V5 - Zeitraum fir Rodungs- oder RiickschnittmaRnahmen:
Eventuell notwendig werdende Rodungs- oder RickschnittmaRnahmen an Gehdlzen dirfen nicht wah-
rend der Brutzeit der Vdgel (gesetzlich festgelegten Sperrzeit vom 01.03.-30.09. eines Jahres) erfolgen,
um unmittelbare Brutverluste zu verhindern. Sollte Rodungen/ Schnittmaflinahmen innerhalb der Brutzeit
erfolgen, so sind innerhalb einer Woche vor Beginn der Arbeiten die Gehodlze von einem anerkannten
Ornithologen begutachten zu lassen, damit der Tétungstatbestand ausgeschlossen werden kann.

- Vermeidungsmafnahme V6 - Abpumpung der wassergefiillten Becken
Die wassergeflllten Becken des Plangebietes durfen nicht zur Laichzeit der Amphibien freigepumpt wer-
den, um den Totungstatbestand ausschlieRen zu kénnen oder sie sind vor dem Abpumpen durch einen
anerkannten herpetologen abzukeschern. Die gesicherten Molche sind danach in ein mit der UNB ab-
gestimmtes Ersatzgewasser umzusetzen.

- VermeidungsmafRnahme 7: Insektenfreundliche Lichtquellen im AuRenbereich
Um den Lichtfalleneffekt fir Nachtinsekten zu minimieren, sind fur die AuRenbeleuchtung vorzugsweise
nur insektenfreundliche Lichtquellen zu verwenden. Diese zeichnen sich durch folgende Merkmale aus:

- Leuchtmittel welche keine kurzwelligen (blauen) Lichtanteilen besitzen;

- Gehéause mit Richtcharakteristik, um unnétige Lichtemissionen zu vermeiden;

- mdglichst niedrige Anbringung, um weite Abstrahlung in die Umgebung zu vermeiden;
- vollstédndig abgeschlossene Lampengehéduse gegen das Eindringen von Insekten.

- KompensationsmafRhahme M1, M4 und M5: Quartier- und Nisthilfen
Die neuen Gebaude sind so herzurichten, dass die Gebdaude bewohnenden Arten weiterhin einen Zu-
gang zum Gebaude bzw. eine Brutmdglichkeit haben bzw. die Halbhdhlenbriter weiterhin Nistmdglich-
keiten finden. Deshalb sind 2 Nisthilfen flr Halbhohlenbriiter (Typ Halbhdhle 2H oder 2HW der Fa. Sch-
wegler oder gleichwertig), ein Turmfalkenkasten (Typ Turmfalkennisthbhle Nr. 28 der Fa. Schwegler
oder gleichwertig) und 5 Fledermauskéasten (Typ Fledermaus-Fassadenquartier 1FQ oder Fledermaus-
Winterquartier 1IWQ der Fa. Schwegler oder gleichwertig) am Gebéaude fachgerecht anzubringen.

- KompensationsmaRnahme M2: Schaffung eines Zauneidechsenersatzhabitates
An einer geeigneten Stelle der geplanten Grinflachen (z.B. im besonnten Randbereich des Gehdlzzu-
ges) ist fur die Zauneidechse entsprechend der fachlichen Empfehlungen ein Ersatzhabitat anzulegen -
durch Herstellung einer Steinschittungen, Einbringung von Sandlinsen (Fein- bis Grobsand) als Eiabla-
gesubstrat und Herstellung eines Totholzlagers als erganzende Versteckmdglichkeiten. Die Sand-/Stein-
stelle ist im Nachgang regelmali3ig von Vegetation zu befreien, aufkommende Gehdlze sind konsequent
Zu entfernen.

Die Anlage erfolgt an den dafur vorgesehenen Stellen entsprechend dem nochmals mit der UNB abzu-
stimmenden qualifizierten Freiflachen- bzw. Ausfihrungsplan. In Kombination mit den anzulegenden
Sonderstrukturen fur die Zauneidechse ist zur Verbesserung des Habitats ein gezieltes Pflegeregime
der angrenzenden Wiesenbereiche festzulegen, bei welchem immer Bereiche mit niedriger und héherer
Vegetation vorhanden sind und zur Verbesserung des Kleinklimas beitragen.

- KompensationsmafRhahme M3: Anlage einer arten- und bliitenreichen, mageren Wiese:
Um den zahlreichen Blitenbesuchern neue Lebensraume zu schaffen, sind die ausgewiesenen Griin-
flachen als insektenfreundliche, artenreiche und extensiv genutzte Magerrasen herzustellen (ggf. sind
nitrohile Bereiche erst abgemagert werden).

Die Pflege hat nach der Herrichtung extensiv im Spatsommer/ Herbst zu erfolgen, wobei einzelne Teil-
bereiche in einem rotierenden Rhythmus jahrlich stehen bleiben und gar nicht gemaht werden. Das
Mahdgut muss entfernt werden, ein Mulchen der Fléache ist nicht zul&ssig.

Die Anlage erfolgt an den dafur vorgesehenen Stellen entsprechend dem nochmals mit der UNB abzu-
stimmenden qualifizierten Freiflachen- bzw. Ausfihrungsplan.

- KompensationsmafRhahme M6: Anlage eines Kleingewdssers als Amphibien-Laichhabitat:
Fur die im Geléande vorhandenen Amphibien ist in die Gestaltung der AuRenanlagen/ Griinflachen ein
temporéares Kleingewasser anzulegen. Das Gewasser sollte einen Durchmesser von mindestens 3-5 m
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und eine Tiefe von 1 m haben. Es ist an einer geeigneten Stelle (Tiefpunkt) mit entsprechendem Ein-
zugsbereich anzulegen, wo sich das Oberflachenwasser sammeln und halten kann. Die Uferbéschungen
sind flach auszubilden und kdnnen mit einzelnen Wasserpflanzen als Initialpflanzung begriint werden.

Die Anlage erfolgt an den daflir vorgesehenen Stellen entsprechend dem nochmals mit der UNB abzu-
stimmenden qualifizierten Freiflachen- bzw. Ausfihrungsplan.

- KompensationsmaBhahme M7: Anlage einer Nisthilfe aus Lehm und Stein fur Wildbienen:
An einer geeigneten Stelle der geplanten Griinflachen wird fir die Wildbienen entsprechend der fachli-
chen Empfehlungen ein Ersatzhabitat in Form einer lehmverfugten Naturstein- oder Backsteinmauer
angelegt. Die Mauer sollte eine Hohe von mindestens 1 m besitzen, mindestens 5 m lang sein und an
einer dauerhaft vollbesonnten Stelle errichtet werden.

Die Anlage erfolgt an den dafiir vorgesehenen Stellen entsprechend dem nochmals mit der UNB abzustim-
menden qualifizierten Freiflachen- bzw. Ausflihrungsplan.

3 Kosten

Die entstehenden Kosten werden im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags zwischen dem Saale-Holz-
land-Landkreis und der Stadt Eisenberg geregelt.

4 Flachenbilanz

GroRRe des Plangebiets (Geltungsbereich) 17.963 m2
davon:
StralRenverkehrsflachen 612 m?
Flachen fur Versorgungsanlagen 135 m?
offentliche Grunflache 3.295 m?2
Sonstiges Sondergebiet "Verwaltung” 13.921 m2
davon:
Uberbaubare Grundstuicksflache (durch Baugrenzen festgesetzt) 3.810 m?
Flachen fur oberirdische Stellplatze 7.539 m?
sonstige nicht Uberbaubare Grundsticksflache 2.572 m2
5 Anlagen

(1) Faunistisches Gutachten, Projekt: “Neubau Verwaltungsgebaude in Eisenberg, Jenaer Stral’e 40
Gutachterbiiro fur Naturschutz, Okologie und Umwelt Cornelia Schuster / Ronald Bellstadt, Gotha,
Dezember 2023.

(2) Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung (saP). Abschichtung sowie artenschutzrechtliche Priifung ge-
mafk § 44 BNatSchG zum Bauvorhaben: Bebauungsplan ,Neubau eines Verwaltungs-gebaudes® in
Eisenberg, Jenaer StralRe 40“, Gutachterbiiro fir Naturschutz, Okologie und Umwelt Cornelia Schus-
ter, Gotha, April 2024.

(3) Schalltechnisches Gutachten ABD 43934-01/24, B-Plan Neubau eines Verwaltungsgebaudes Jenaer
StralRe 40 07607 Eisenberg, Akustik Bureau Dresden (AKB), Dresden, 12. April 2024.

(4) Geotechnischer Bericht (Voruntersuchung nach EC 7), Projekt: Neubau Dienstleistungszentrum Ei-
senberg, Geotechnik Dr. Nottrodt Weimar, Weimar, September 2023.

(5) Umwelttechnischer Bericht - Orientierende Untersuchung. Grundstiick Jenaer Straf3e 40, Eisenberg,
Orientierende Untersuchung Altlasten, Geotechnik Dr. Nottrodt Weimar GmbH, Weimar, 27. August
2024.
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