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Inhalte der 1. Anderung

Die Anderungen beziehen sich mit dem Wechsel des Investors auf eine funktionelle Neuord-
nung und damit eine veranderte bauliche Gestaltung des Einkaufszentrums und in der Folge
auch der Freiflachen.

Die GesamtgrdRe der Verkaufsraumflachen wird mit max. 4.700 m? beibehalten. Die VRF fir
Lebensmittel/Vollsortimenter und Textil reduzieren sich, dagegen erhéht sich die VRF des
Drogeriemarktes von 410 auf 650 m? Dazu wurde eine Auswirkungsanalyse erstelit. Sie ist
als Anlage zur Begriindung beigefiigt. (siehe auch Pkt. 5.2 auf Seite 10)

Bauliche Verdanderungen

+

Der Hauptbaukérper ist eine U-férmige Umbauung des Platzes mit den AuBenkonturen des
ehemaligen Schlosses. Der westlich angeordnete Winkelbau reduziert sich auf ein Parkdeck
in 2 Ebenen. Die Gebaudetiefen verringern sich bei den Seitenfligeln um 1 bzw. 6 m, beim
Sudflugel erhoht sich die Tiefe um 1,50 m. Dadurch vergréRert sich die Platzfldche um
170 m? auf rund 1.400 m>.

Der 2-geschossige Vorbau mit Flachdach/Terrasse am Platzbereich reduziert sich auf 1 Ge-
schoss, zusatzlich gibt es einen Umgang auf Stiitzen zur ErschlieBung von Wohnungen oder
Biros etc. im Obergeschoss.

Obergeschoss und Dachgeschoss werden abweichend von den unteren Ebenen (sonstiges
Sondergebiet SO) als Mischgebiet M| festgesetzt mit den ausschlieBlichen Zulassigkeiten
Wohnen, Beherbergung, Buros und L&aden i.V. mit dem EG.

Das Untergeschoss enthalt neben der Tiefgarage einen Einkaufsmarkt mit dessen unterirdi-
scher Anlieferungszone. Dadurch ist eine Erhaltung des Schlosskellers nicht méglich — sie
war im rechtskraftigen Bebauungsplan auch nicht ausdriicklich festgesetzt. Die Erschliefiung
des Untergeschosses von der Clara-Zetkin-StralBe aus bedingt die Absenkung des Higels
an der jetzigen Parkplatzausfahrt um ca. 5 m. Das erméglicht die Anordnung von Kunden-
stellplatzen an der Stidseite sowie einen gestalteten Durchgang vom Bach-Platz tiber einen
Treppenabgang mit Zugsngen Einkaufsmarkt / Tiefgarage und weiter tber die Clara-Zetkin-
Strale in den Park mit Verbindungen zum Theater und Landratsamt.

Veranderungen Freiraum

+

Der Johann-Sebastian-Bach-Platz wird ein reiner FuRgéngerplatz mit gestalteter Aufent-
haltsqualitat ohne Fahrbahnen und Kurzzeitparkplatz — diese Stellpldtze befinden sich an
den nérdlichen Stirnseiten der Seitenfligel.

Die Johann-Sebastian-Bach-Stralle wird entsprechend den Zielsetzungen des Stadtboden-
konzeptes insgesamt als Mischverkehrsflache — verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Mit
einer geplanten Anhebung des Niveaus der jetzt im Platzbereich abgesenkten Stralenflache
wird eine durchgehende behinderiengerechte Gestaltung der Oberflache mit besserer
héhenmaRiger Anbindung an die Geb&ude und Freiflichen Am Schlossberg erreicht. Die
verkehrsrechtliche Einstufung bringt zudem eine héhere Sicherheit fir den zu erwartenden
groReren Fulgéngerverkehr.

Die 14 GroRb&ume in der Griinflache an der Clara-Zetkin-Strale sind dlrch die Gelandeab-
senkung nicht zu halten. Es werden aber insgesamt ca. 54 B&ume als Ersatzpflanzung im
Plangebiet und dessen Randbereichen vorgesehen.

Im Bereich Treppenabgang zur Clara-Zetkin-Strae mit Ubergang in den Schlosspark wird
Raum gelassen fur eine mogliche Einbeziehung von Bauteilen einer ,Grotte” aus der Zeit
des Schlossbaues, die sich hier befunden haben soll.

Umweltpriifung

Von einer Umweltpriifung wird gemaR § 13a Abs. 1 Pkt. 1. BauGB - Bebauungspléne der
Innenentwicklung — abgesehen. Die festgesetzte Grundfléche betragt insgesamt weniger als
20.000 m2,
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10.

11.

1.1

1.2

Vorgaben libergeordneter Planungen
Gesetzliche Grundlagen

Der vorliegende Plan ist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung gemé&fR § 13a Abs. 1
BauGB. Er ist auf der Grundlage folgender Gesetze und Bestimmungen erarbeitet worden:

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004

(BGBI. 1 S. 2414, gednd. durch Art. 2 G zur Verbesserung des vorbeugenden Hochwasser-
schutzes v. 3.5.2005, BGBI. 1 S. 1224 ... und Art. 1 G zur Erleichterung von Planvorhaben
fur die Innenentwicklung der Stadte v. 21.12.2006, BGBI. 1 S. 3316)

. Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauN-

VO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132),
geandert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. I S. 466)

. Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaites

(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991, S. 58)

. Thuringer Bauordnung (ThirBO) in der vom 1. Mai 2004 an geltenden Fassung
. Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 26.September 2002

(BGBI. | S. 3830), sowie DIN 18005 betr. AuRenwirkungen des Bebauungsplanes

. Tharinger Kommunalordnung (ThirKQO) vom 16. August 1993 (GVBI. Nr. 23, S. 501)
. Thirringer Abfallwirtschafts- und Alilastengesetz (ThAbfAG) vom 31. Juli 1991 (GVBI. Nr. 273)
. Satzung tiber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes "Historische Altstadt”

(Sanierungssatzung) vom 25.04.1997

. Satzung zur Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart von Gebieten in der Stadt Hild-

burghausen (Erhaltungssatzung) vom 25.03.1992

Satzung zur Gestaltung baulicher Anlagen in der Stadt Hildburghausen
(Baugestaltungssatzung) vom 27.09.2001

Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Hildburghausen (Baumschutzsatzung)
vom 21.11.1997

Flachennutzungsplan

Im seit 1999 rechtswirksamen Flidchennutzungsplan der Stadt Hildburghausen war der Be-
reich des Johann-Sebastian-Bach-Platzes als gemischte Bauflache (§ 5 Abs. 2 Nr. 1
BauGB und § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO) ausgewiesen. Diese Ausweisung umfasst den ge-
samten Altstadtbereich.

Um die planungsrechtliche Grundlage fiir die Ansiedlung einer groBflachigen Handelseinrich-
tung zu schaffen, war die Umwidmung der bisherigen gemischten Baufléche in ein Sonder-
gebiet fiir Einkaufszentrum und groRBflachigen Einzelhandel (§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)
erforderlich. Neben den geplanten groRflichigen Handelseinrichtungen (Lebensmittel-
markt/Vollsortimenter und Elektronikfachmarkt) sollen weitere Markte/Laden, Buroflachen,
Wohnungen, Einrichtungen fir Freizeit und Gastronomie sowie eine Tiefgarage den Standort
erganzen.

Die__Anderung des FNP wurde parallel mit dem Verfahren B-Plan 2007 durchgefiihrt. Diese
1. Anderung des Bebauungsplanes ist damit im Grundsatz aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. v

Vorbereitende Untersuchung mit Rahmenplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet
_Innenstadt* (Satzungsbeschluss vom 25.04.1997). Im Rahmenplan vom Februar 1996 (Pla-
nung: Buro Dag Schréder, Schweinfurt) ist die Wiederbebauung des Bereiches Johann-
Sebastian-Bach-Platz etwa in den Konturen des ehemaligen Hildburgh&user Stadtschlosses
vorgegeben. Der vorliegende Bebauungsplan folgt diesen Vorgaben in wesentlichen stadte-
baulichen Parametern.
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2. Veranlassung und Ziele

Ziel der Stadtentwicklung ist es, in diesem Teilbereich die Ansiedlung von nichtstorendem
Gewerbe, insbesondere von Handels- und Dienstleistungsbetrieben, Verwaltungs- und Kul-
tureinrichtungen sowie des Wohnens zu erméglichen und zu férdern.

Auf Grund der mittelzentralen Funktion der Kreisstadt Hildburghausen sind u.a. auch vielfal-
tige Einkaufsméglichkeiten fur Waren des gehobenen Bedarfs zur Versorgung des Einzugs-
bereiches vorzuhalten.

Die historische Altstadt von Hildburghausen verfugt bereits (iber eine Vielzahl von Einkaufs-
méglichkeiten. Fur die nachhaltige Entwicklung des Stadtzentrums ist es jedoch erforderlich,
einen Kunden- bzw. Besuchermagneten in der Innenstadt zu schaffen.

Der Johann-Sebastian-Bach-Platz als einer der wichtigsten Pldtze neben dem historischen
Marktplatz bietet dafiir gute Voraussetzungen.

Rahmenbedingungen / Bestandsbeschreibung
3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Flache von ca. 12.282 m?.

GemaR Aufstellungsbeschluss umfasst der raumliche Geltungsbereich des B-Planes in der
Gemarkung Hildburghausen die Flurstiicke:

e 2004/6 (Johann-Sebastian-Bach-Stralte)

o 2924/3; 2924/4; 2924/5; 2924/8; 2924/9; 2924/10;

Die Flachen befinden sich in Eigentum des Vorhabentrégers.

Um mittelfristig geplante Verénderungen in der Verkehrsfihrung der Clara-Zetkin-Stralle
besser darstellen zu konnen, wurde ein Teil dieser &ffentlichen Stralle in den Geltungsbe-
reich aufgenommen (Flurstiick 2882/3).

Das Gebiet wird begrenzt:

¢ im Norden durch die Johann-Sebastian-Bach-Stralle und Am Schlossberg
» im Osten durch das Grundstiick Johann-Sebastian-Bach-Strafle 2 und den
e im Suden und Westen durch Gehwege an der Clara-Zetkin-Stralle

Die Grenzen des Geltungsbereiches sind im Plan durch eine breite gestrichelte schwarze Li-
nie dargestellt.

3.2 Beschreibung des Plangebietes
3.2.1 Vorhandene Bebauung

Der bauliche Bestand des ehem. Stadtischlosses beschréankt sich auf Schlosskeller (u.a.
ehem. Gaststatte), Stadtmauerteile und einen Turm. Der Turm und Teile der Stadtmauer sol-
len erhalten und integriert werden.

3.2.2 Nutzung

Derzeit wird der Standort Oberwiegend als gebiihrenpflichtiger Parkplatz genutzt und besteht
aus einer geschotterten Flache, Uiber die eine mit Bitumenbelag versefiene Fahrspur fiihrt.
Das Ganze ist ein Provisorium, eine gestalterische Ordnung ist nicht vorhanden.

3.2.3 Verkehr

Der Standort liegt unmittelbar an der Clara-Zetkin-StraRe sowie an der Johann-Sebastian-
Bach-Strafte und wird durch diese erschlossen.

Die Zufahrt zum derzeitigen Parkplatz erfolgt im EinbahnstraRenverkehr aus Richtung Clara-
Zetkin-Stralle im westlichen Bereich. Die Ausfahrt erfolgt in Richtung Stiden ebenfalls auf die
Clara-Zetkin-StraRe. Die Fahrspuren auf dem Parkplatz sind in Bitumen ausgefiihrt. Eine
Straftenentwédsserung ist nicht vorhanden.

Es bestehen fuBlaufige Verbindungen nach Stiden zum Schlosspark und nach Osten zur
Stadtverwaltung sowie zum Theater.
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3.2.4 Ver- und Entsorgung

Die Trassen der technischen Infrastruktur liegen in den Randbereichen des Plangebietes.

3.2.5 Griinflachen / Wegebeziehungen

Der Grinflichenanteil am Standort ist gering und beschrankt sich auf Wiesen- bzw. Rasen-
flachen und Wildwuchs an Baumen und Stréuchern im Bereich der umgebenden Boschun-
gen. Insbesondere auf dem Flurstiick Nr.: 2924/9 gefahrdet der Wildwuchs an Stréuchern
und Baumen teilweise das noch vorhandene Mauerwerk, wobei der Bestand der Mauern
teilweise auch jingeren Datums ist.

Das Flurstiick Nr.: 2924/9 zwischen dem Parkplatz und dem Amtsgericht gehort mit zum
Plangebiet. Es handelt sich historisch tberliefert um eine parkahnliche Gartenfléche, deren
ggw. Zustand véllig verwildert und auch nicht in Ansétzen erkennbar ist.

Im Plangebiet hat sich ber die Jahre hinweg eine natiirliche Population fur Stadtraume ent-
wickelt.

Intakte Grunfiachen befinden sich nur im Siidden des Gebietes an der Clara-Zetkin-Stralie.
Die Grunflichen (Rasenflachen) entlang der Clara-Zetkin-StralRe werden regelmafig ge-
méht. Dort stehen GroRbaume: 2 groRRe Linden und 11 z.T. mehrstdmmige Spitzahorn.

Neben der Nutzung der Flache als Parkplatz stellt der Bachplatz das fuRlaufige Bindeglied
zwischen historischem Stadtzentrum und dem Park sowie zum in Richtung Siiden anschlie-
Renden Parkplatz an der Stadtmauer dar. Eine weitere wichtige FuRgéngerverbindung be-
steht (iber den Bach-Platz oder die Bach-Strae in Richtung Westen zur Schlossparkpassa-
ge.

Der Zustand dieser FuBgangerverbindungen ist derzeit nicht ausgebaut und mangelhaft.

3.2.6 Denkmalschutz / Archéologie

Die Stadtmauerreste und der nérdlich angrenzende Bereich gehoren zum Denkmalensemble
_Historische Altstadt Hildburghausen" (siehe Ubersichtsplan). Weitere Ausfilhrungen zum
Denkmalschutz unter Pkt. 4.2

3.2.7 Nutzungsbeschrénkungen

Beschrankungen bestehen durch die stédtebaulichen Vorgaben aus der Rahmenplanung
und die Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Stadtebauliche Ziele
Stadtstruktur / Stadtbild

Der Johann-Sebastian-Bach-Platz - einer der wichtigsten Pléatze in der historischen Innen-
stadt von Hildburghausen - stellt seit vielen Jahrzehnten sowohl in stédtebaulicher als auch
in funktionaler Hinsicht einen stadtebaulichen Missstand dar, der sich duRerst negativ auf die
Stadtentwicklung auswirkt.

Deshalb hat sich die Stadt Hildburghausen das Ziel gesetzt, diese innerstédtische Brache
unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen und wirtschaftsstrukturel-
len Erfordernissen des Standortes zu revitalisieren. ¥

Dies wurde bereits im Rahmenplan der Staditsanierung als Sanierungsziel festgeschrieben
und ist auch Zielsetzung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes.

Zur Sicherung aller beim Entwicklungsprozess wahrzunehmender Belange hat die Stadt im
Jahr 2007 fiir den Bereich J.-S.-Bach-Platz einen Bebauungsplan aufgestellt, der die pla-
nungsrechtliche Grundlage fiir die Realisierung eines Sondergebietes ,Einkaufszentrum mit
groRflachigem Einzelhandel” schafft.

Derzeit wird das Anderungsverfahren fiir den rechtskraftigen Bebauungsplan durchgefiihrt,
da der in Planung befindliche Handelskomplex i.V. mit Wohn- und weiteren standortvertragli-
chen Nutzungen sowie einer Tiefgarage in einigen Punkten vom bestehenden B-Plan ab-
weicht. Hierfur hat der Stadtrat am 17.03.2010 auf der Grundlage eines vom Eigentiimer der
Flachen und in Abstimmung mit der Stadt Hildburghausen erarbeiteten Bebauungskonzep-
tes den Einleitungsbeschluss-Nr.: 03472010 gefasst.
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Der Focus der Stadtentwicklung liegt in Hildburghausen auf dem Innenstadtbereich. Das his-
torische Zentrum soll insbesondere unter Beriicksichtigung des demographischen Wandels
revitalisiert und attraktiv gestaltet werden. Dazu sind Funktionen wie Handel, Dienstleistung,
Versorgung und Kuitur und in gleichem Male das Wohnen notwendig.

Zur Belebung der historischen Innenstadt miissen die in Hildburghausen hinreichend vor-
handenen Handelsstandorte auf der grinen Wiese durch einen innerstédtischen erganzt
werden. Fur die Vertraglichkeit der vorgesehenen Handelseinrichtungen wurde im Rahmen
der B-Planerstellung 2006/07 ein Vertraglichkeitsgutachten erarbeitet.

Entscheidend fir die Funktionsféhigkeit eines innerstadtischen Handelsstandortes sowie flr
dessen harmonische Einfiigung in den Stadtorganismus ist eine den Gegebenheiten ent-
sprechende Funktionsmischung und Gebaudegestaltung.

Hinsichtlich der Funktion soll der Geb&udekomplex ein zum vorhandenen Handelsspektrum
in der Innenstadt ergédnzendes Sortiment bieten - sowohl inhaltlich als auch flachenmé&Rig.
Dabei muss besonderes Augenmerk auf die richtige GréBenordnung des Handelskomplexes
gelegt werden. Ein zu grofer Einkaufsstandort wirkt sich genauso ungiinstig auf die Innen-
stadt aus wie ein zu kleiner. Die Gréenordnung muss so bestimmt sein, dass eine Magnet-
wirkung von dem Handelsstandort ausgeht.

Aus der Sicht des stadtebaulichen Denkmalschutzes war das ehem. Stadtschloss als stad-
tebauliche GroRstruktur maRstabsbildend fir den gesamten Innenstadtbereich. Der fehlende
stadtbildpragende Schlosskomplex wirkt sich duerst negativ auf die Stadtstruktur der néhe-
ren Umgebung aus.

Bei der Stadtentwicklung ist zu beriicksichtigen, dass das Stadtbild neben einer guten
Grundversorgung ein wichtiger Baustein fiir die Lebensqualitét einer Stadt ist.

Die ungeféhre Wiederherstellung der Kubatur des ehem. Schlosses erlaubt die Unterbrin-
gung von Handelseinrichtungen im Erdgeschoss. Es werden alle Ladengeschéfte von au-
Ren, d.h. von der Platzseite her erschlossen. Die Innenstadt wird dadurch im wahrsten Sinne
des Wories belebt, denn flaniert wird im 6ffentlichen Raum.

Die architektonische Gestaltung muss sich in die Umgebung einfigen. Eine Architektur, die
sich auf die vorhandenen gestalterischen Grundlagen bezieht, besitzt eine gréRere Nachhal-
tigkeit. Eine Kopie des Verlorengegangenen ist ebenso wenig anzustreben wie ein moder-
nistischer Experimentalbau. Vielmehr muss das Stadtbild mit hohem Einfilhlungsvermdgen
weiterentwickelt werden, damit die Stadt fiir alle Generationen interessant bleibt.

Hohe Anspriiche an die Architektur muss die Stadt bei der Gestaltung des Gebaudekomple-
xes durchsetzen. Die Architekturlésung soll angemessen sein und nicht ,billig" erscheinen.
Die Einbeziehung standorttypischer Materialien sowohl in der Freifldchengestaltung als auch
am Gebdaude tragen dazu wesentlich bei.

Bei der Entwicklung des Bebauungskonzeptes des Bach-Platzes hat sich die Stadt Hild-
burghausen primér fur die Wiederherstellung der sichtbaren stadtebaulichen Struktur ent-
schieden. Um einen innerstadtischen Standort mit Leben zu erfiillen und gleichzeitig den
heutigen Nutzungsanspriichen zu geniigen, missen Kompromisse eingegangen werden.

So kénnen leider nicht alle (iberlieferten Details der Historie erhalten und Gbernommen wer-
den. Dies gilt insbesondere fir den Schlosskeller und die anderen Kellerreste sowie fur
eventuelle Reste einer ,Grotte” unterhalb des Schlosses. Diese wichtigen historischen Reste
des Stadtschlosses wurden und werden im Rahmen der Vorplanung des Bauvorhabens ar-
chéologisch erforscht und erfasst und tber die Materialwahl (Wiedereinbau von Natursteinen
im Untergeschoss und im Bereich der Stadtmauer) in das neue Geb&ude einbezogen. Durch
die Gestaltung der sidlichen Vorfliche des ehem. Schlosses mit einer Neugestaltung des
Altans kann eine fur die Aufwertung der Innenstadt sehr wichtige FulRgéngerachse vom
Bach-Platz zum Schlosspark und weiterfihrend zum Theater geschaffen werden.

Mit dem geplanten Vorhaben wird den Zielen des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
und den Sanierungszielen der Stadt Hildburghausen nachhaltig entsprochen.
Es wird ein wesentlicher Impuls fiir die Belebung der Innenstadt erwartet und eine bessere
Anbindung des Wohn- und Geschéftshauses ,Schlossparkpassage” méglich.
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4.2

4.3

Denkmalschutz / Archdologie

Hinsichtlich der denkmalpflegerischen und archaologischen Aspekte wurde bereits im Zu-
sammenhang mit der Schaffung der Baugrube fur die im Jahr 1994 erteilte Baugenehmi-
gung, welche die Wiedererrichtung des Stadtschlosses vorsah, entsprechende Untersu-
chungen durchgefiihrt. Der historische Bestand beschrénkt sich auf Mauerreste und Gewdl-
bekeller, u.a. der ehem. Gaststétte ,Schlosskeller”.

Die Baugenehmigung von 1994 wurde inzwischen wieder aufgehoben und besitzt keine
Rechtskraft mehr.

Alle im Geltungsbereich vorhandenen historischen Keller- und Mauerteile wie Gewdlbekeller
unter dem Sudfliigel, der ehem. Furstengruft (Westflligel), Grundstein an der Studwestecke,
Keller- und Erdgeschossmauerwerk bestehenden Fragmente des Schlosses sind Kultur-
denkmale gem&R § 2 Abs. 1 Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThurDSchG). Sie sind im
Planausschnitt Ebene Untergeschoss als nachrichtlich Gbernommen dargestellt, darliber
hinaus auch die Lage der Stadtmauer mit drei weiteren Turmen vor dem Bau des Schlosses.
Sollten sich bei den Tiefbauarbeiten Reste dieser alten Stadtbefestigungsanlage finden, so
sind diese zu dokumentieren und erhaltenswerte Bauteile zu sichern. Es solite geprift wer-
den, ob Grundriss-Strukturen der alten Stadtmauer und Gestaltungselemente der Schloss-
keller bei der Gestaltung des FuBRbodens Untergeschoss verwendet werden kénnen.

Der erhaltene Grundstein an der Siidwestecke ist Einzeldenkmal und soll in die Neugestal-
tung einbezogen werden. Als stadtebaulich besonders wichtig ist die Neugestaltung eines
JAltans" (ber dem Durchgang im Untergeschoss als Bindeglied und Bezugspunkt des
Schlossstandorts zum Schlossgarten mit dem axial angeordneten Konigin Luise-Denkmal.
Zum Begriff ,Altan” ein Zitat aus der Online-Enzyklopéadie Wikipedia:

Ein Altan oder Séller ist eine offene, auf Stiitzen oder Mauem ruhende Plattform in einem
Obergeschoss eines Gebaudes. Im Unterschied zum Balkon, der mittels Konsolen oder ei-
ner dhnlichen Stiitzkonstruktion hervorragt, ruht ein Altan auf Pfeilern, Sdulen oder einem
darunterliegenden Gebdudeteil.

Eine Schlossansicht zeigt einen solchen Altan Uber dem Studausgang sowie eine Stlitzmauer
und Steingelander mit seitlichen Abgéngen zum Schlosspark. Dazwischen ist die sogenann-
te ,Grotte" eingeordnet. Diese bauliche Anlage wurde spéater mit dem StralRenbau veréndert
und beschrankt sich auf eine max. 2 m hohe Stitzmauer an der Clara-Zetkin-Strafie. Ob bei
den Tiefbauarbeiten Teile der ,Grotte" gefunden werden, kann derzeit noch nicht gesagt
werden. Im Plan wurde der Raum gelassen, um eventuelle Funde zu sichern und ggf. in die
Freiraumgestaltung einzubeziehen.

Neben den Belangen der Denkmalpflege sind auch die Belange der Sanierungssatzung, der
Erhaltungssatzung, der Baugestaltungssatzung und der Baumschutzsatzung der Stadt Hild-
burghausen zu beriicksichtigen. Die Verfahrensweise mit dem Denkmalbestand wird in ei-
nem nachgeordneten Verfahren geregelt.

Nutzung / Stadtfunktion
Das geplante Vorhaben hat in Bezug fur die Stadt Hildburghausen hinsichtlich der stadte-
baulichen Situation und Zentrumsfunktion eine groRe Bedeutung. "

Mit der Nutzung als Einkaufszentrum mit integriertem groRflachigem Einzelhandel (Elektro-
nikfachmarkt, Supermarkt) sowie mit ergdnzenden Funktionen wie z.B. Gastronomie und
Freizeiteinrichtungen soll das Vorhaben als Magnet ein belebender Faktor in der Innenstadt
von Hildburghausen werden. Durch die giinstige Lage unweit vom Markt und der Hauptge-
schéftsstrake werden Impulse fir eine Belebung des Handelsnetzes der Innenstadt erwartet.
Die geplante Fullgangerverbindung vom Schlosspark / Parkplatze an der Clara-Zetkin-
Strale Uber den Aufgang vom Unter- zum Erdgeschoss uber den neuen Platz und die Jo-
hann-Sebastian-Bach-Stralle hinweg zum Marktplatz unterstitzt diese Zielstellung.

Die bisher vorhandenen Wegebeziehungen zwischen dem Parkplatz und der Einkaufszone
werden durch das Vorhaben nicht gestort, sondern beibehalten und in der funktionellen und
gestalterischen Qualitét wesentlich aufgewertet.
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4.4

4.5

4.6

4.7

Baustruktur

Die stadtebaulichen und denkmalpflegerischen Anforderungen werden durch den Rahmen
der urspriinglichen Bebauung mit dem Stadtschloss grundsétzlich vorgegeben.

Die Platzsituation soll nach historischem Vorbild wieder entstehen. Der Platz ist als reine
FuRgangerzone mit Baumpflanzungen vorgesehen. Die bereits erléuterten fulaufigen Ver-
bindungen sollen entsprechend ausgebaut und aufgewertet werden.

Die beabsichtigte Planung wirkt sich durch die Beseitigung der gravierenden stadtebaulichen
Missstiande und der Impulse fiir die Belebung der Innenstadt insgesamt positiv auf die Stadt-
entwicklung aus.

Verkehr

Im Rahmen der Fortschreibung des Verkehrskonzeptes der Stadt Hildburghausen ist vorge-
sehen, den betreffenden Bereich perspektivisch verkehrstechnisch zu beruhigen und den
tibergeordneten Durchgangsverkehr auf der Clara-Zetkin-StraBe zu unterbinden. Der Zeit-
punkt der Umsetzung dieses Planungszieles ist jedoch abhé&ngig von der gesamten Entwick-
lung des Verkehrsnetzes in der Stadt Hildburghausen (Nordumfahrung B 89).

Im Zuge der Beplanung des Bach-Platzes sollen die éffentlichen Straen- und Platzflachen
klargestellt und aus dem Gesamtkomplex als éffentliche Flachen herausgeldst werden.

Es ist weiterhin geplant, den Schlossplatz wieder herzustellen und durch einen &ffentlichen
Durchgang an historisch vorgegebener Stelle die fuBlaufige Verbindung zwischen der Alt-
stadt und dem Schlosspark wiederherzustellen bzw. neu zu gestalten. Fir die Unterbringung
des ruhenden Verkehrs sind die Errichtung einer Tiefgarage sowie Parkdeck und freie Stell-
platze vorgesehen.

In der Tiefgarage wird auch der tberwiegende Teil der Anlieferungszone angeordnet, so
dass grundsitzlich davon ausgegangen werden kann, dass keine unzumutbare Beeintréch-
tigung der vorhandenen und der geplanten Wohnbebauung erfolgt.

Ver- und Entsorgung

Die stadttechnische ErschlieBung muss im Rahmen des Bauvorhabens erneuert werden.
Perspektivisch beabsichtigt der WAVH die Entwésserungseinrichtungen in der Johann-
Sebastian-Bach-StralRe, auf dem Marktplatz und im StraRengrund Am Schlossberg im
Trennsystem zu erstellen. Die Ableitung des Oberflachenwassers von den anliegenden
Grundstiicken von den anliegenden Grundstiicken dieser Straten und vom Verkehrsgrund
selbst soll kiinftig in den Schlossparkkanal erfolgen und kénnte durch den dstlichen Bereich
des Plangebiets gefiihrt werden.

Griin / Wegebeziehungen

Die bisher vorhandenen Freiflichen (Griinflichenanteile) werden neu gestaltet und aufge-
wertet. Mit einer Beeintrachtigung der vorhandenen Populationen (Végel, Kleinlebewesen)
ist wihrend der Bauphase zu rechnen. Von einer Stabilisierung des Zustandes kann nach
Abschluss der BaumaRnahmen ausgegangen werden. Gunstig wirken sich dabei die an-
grenzenden groRziigigen Grunflaichen (Schlosspark, Garten auf der Stadtmauer) aus, die
zwischenzeitlich als Ausweichgebiete zur Verfigung stehen.

Das Grundstiick Nr.: 2924/9 zwischen dem geplanten Baukérper und dem Amtsgericht soll
wieder als eine parkahnliche Gartenflache gestaltet werden.

Vom geplanten ,Mauerkronenweg" oberhalb der uBeren Stadtmauer fithrt eine offentliche
Wegeverbindung ber diese Gartenanlage zur Johann-Sebastian-Bach-Strafle. Der histori-
sche Turm der Stadtmauer soll saniert und der Offentlichkeit zugénglich gemacht werden
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4.8

4.9

Stadthygiene / Okologie

Zur Vorbereitung des Umweltberichtes wurde das Umweltamt des Landratsamtes um eine
entsprechende Stellungnahme gebeten.

In dieser Stellungnahme wurde mitgeteilt, dass durch das geplante Vorhaben naturschutz-
rechtlich festgesetzie Schutzgebiete im Sinne der §§ 12 bis 17 und § 26 ThirNatG und be-
sonders geschitzte Biotope gemaf § 18 ThurNatG nicht berthrt werden.
Wasserwirtschaftliche und abfalltechnische Belange werden ebenfalls nicht beriihrt.

Da es sich bei dem betreffenden Gebiet um einen Standort innerhalb des bebauten Stadtge-
bietes handelt, wird davon ausgegangen, dass die Auswirkungen auf die Umwelt geringfiigig
sind.

Die geeigneten MaRnahmen der Uberwachung der Manahmen zum Schutz von Natur und
Umwelt werden im Rahmen der folgenden Planungsschritte in Zusammenarbeit mit den zu-
standigen Behdrden abgestimmt und festgelegt.

Immissionsschutz
Die immissionsschutzrechtlichen Belange sind zu beriicksichtigen. Siehe auch Pkt. 5.6,
Festsetzungen zum Immissionsschutz

Festsetzungen des Bebauungsplanes
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN gemaQ § @ BauGB

5.1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Sonstiges Sondergebiet — SO — fiir Einkaufszentrum und
grofRfidchigen Einzelhandel (§ 11 BauNVO)

Mischgebiet — Ml — fur das Obergeschoss (§ 6 BauNVO), zuldssig sind:
Wohnen, Beherbergung, Buros, Laden i.V. mit EG

5.1.1 Im Sondergebiet sind folgende Méarkte zulassig:

- Lebensmittelmarkt/Vollsortimenter mit max. 1.500 m? VRFI.

- Elektronikfachmarkt mit max. 1.000 m2? VRFI.
- Textil-/{Schuhmarkt mit max. 850 m? VRFI. (siehe auch Anlage:
- Drogeriemarkt mit max. 650 m? VRFI. Auswirkungsanalyse v. 26.01.2011)

5.1.2 Die Mindestgroe fur weitere Laden wird mit 200 m? festgesetzt. Kleinere Laden unter

200 m? (Shop in Shop) sollen insgesamt 5 % der Gesamt-Verkaufsraumflache nicht tber-
schreiten (bei 4.700 m? sind das max. 235 m?).

5.1.3 Als maximale Grofe der Verkaufsraumflachen wird fur das gesamte Baugebiet Sonder-

gebiet und Mischgebiet insgesamt 4.700 m? festgesetzt.

5.2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB)

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 16 und § 23 BauNVO):

GemaR § 23 (1) und (3) BauNVO werden vermalfte Baufenster mit Baulinien und Baugren-
zen festgesetzt.
r

Festsetzung zur H6he baulicher Anlagen
- Die Zahl der Vollgeschosse wird mit llI/IV als Hochstmall festgesetzt.

Dabei gilt die erste Zahl an der Johann-Sebastian-Bach-Strale (Platzseite)

und die zweite Zahl an der Clara-Zetkin-Stralle (Studseite).

- Die héchstzuléssige Traufhthe wird mit 8,4 m tiber OKFFB EG (377,50 G.NN)
und mit 13,4 m iiber der Flaiche OKFFB UG (Sudseite, 372,50 ii.NN) festgesetzt.

- Bezugspunkt ist die Oberkante der Stitzmauer gegeniiber des Stadtmauerturms am
ostlichen Plangebietsrand (377,00 i.NN). Ein amtlicher Festpunkt ist im Plangebiet nicht
vorhanden.

- Die festgesetzten OKF-Hohen kénnen aus planerischen Griinden +/- 50 cm lber- oder
unterschritten werden (in Abhangigkeit von statischen Erfordernissen im Hochbau)
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- Als Dachgeschoss wird ein steiles Satteldach/Walmdach mit Ziegeldeckung festgesetzt.
Flache Terrassendacher sind auf Gebéudeteilen bis max. 25% der Gesamtdachfléche
zulassig.

5.3. Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr.11 und Abs. 6 BauGB)

Als StraRenverkehrsfliche wird die Clara-Zetkin-Strale mit begleitenden Gehwegen fest-
gesetzt.

Als Parkplétze werden festgesetzt:

- 14 dffentliche Kurzzeitparkplatze an der Johann-Sebastian-Bach-Strale

- 49 Stellplatze als Kundenparkplatz vor dem Untergeschoss Siidseite

- 16 Stellplatze fur Mieter auf dem Parkdeck westlich des Einkaufszentrums

- 9 Stellplatze fur Mitarbeiter westlich des Einkaufszentrums

Weitere Stellplatze im Gebaude:

- 52 Stellplatze als Kundenparkplatz in der Tiefgarage

- 19 Stellplatze fiirr Mieter im unteren Parkdeck westlich des Einkaufszentrums

Das sind insgesamt 159 Stellplétze. Die Anzahl der Stellplatze fur Kunden und Mitarbeiter
kann in Abhéngigkeit von der konkreten Objektplanung (Stellplatzbreite) variieren.

Als FuRgéngerbereiche werden festgesetzt:

- der Johann-Sebastian-Bach-Platz mit dem Treppenabgang zum Untergeschoss

- die FuBwege unterhalb und oberhalb der duferen Stadtmauer (Mauerkronenweg) mit
der Verbindung zur Johann-Sebastian-Bach-Stralte sowie die Terrasse westlich des
Einkaufszentrums

Weitere fuRldufige Verbindungen sind in den Griinflichen ohne besondere Festsetzung zu-

lassig.

Als Verkehrsberuhigter Bereich (Mischverkehrsfldche) werden festgesetzt: die Johann-
Sebastian-Bach-Strafe und der kurze Straenraum Am Schlossberg.

5.4. Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 (1) Nr.15 und Abs. 6 BauGB)

Als bestehende Griinflache mit bereits vorhandenem Grofbaumbestand sind im Plan der
schmale Streifen zwischen Johann-Sebastian-Bach-Stralle und Gehweg sowie die Rasen-
flachen am FuRweg unterhalb der dulleren Stadtmauer festgesetzt.
Geplante Grinanlagen sind die Baumpflanzungen auf dem Johann-Sebastian-Bach-Platz,
die Flache der ehemaligen park&hnlichen Gartenanlage zwischen Schloss und Amtsgericht
sowie westlich des Einkaufszentrums iiber dem Untergeschoss, die straenbegleitenden
Griinstreifen an der Johann-Sebastian-Bach-Strafle, der Clara-Zetkin-Strate und der
Griinstreifen am geplanten Mauerkronenweg. Festsetzungen tber die Art und Gestaltung
der Bepflanzungen werden im B-Plan nicht getroffen. Sie sollen im Rahmen der Objektpla-
nung festgelegt und mit den entsprechenden Behérden abgestimmt werden.
Die Baumstandorte sind je nach Besonderheiten im Untergrund verénderbar und bei Lage
tiber dem gebauten Untergeschoss in ihrer Gestaltung der Situation anzupassen.
Pflanzgebote nach Pflanzenlisten werden nicht festgesetzt. In der Objektplanung sind ent-
sprechende Abstimmungen mit der Stadt zu fuhren.
5.5 Eingriffs-/ Ausgleichsregelung N
Fur die nicht zu erhaltenden GroRbdume an der Clara-Zetkin-Strae im sidlichen und siid-
westlichen Planbereich (4 Linden und 11 Spitzahorn - z.T. mehrstdmmiger Wildwuchs) sind
jedoch entsprechend den &rtlichen Vorschriften Ersatzpflanzungen durchzufiihren. Die Fest-
legungen dazu sind auf der Grundlage der Baumschutzsatzung abzustimmen und schriftlich
zwischen der Stadt Hildburghausen und dem Vorhabentréger zu vereinbaren.

Die 6 grofen Linden nérdlich der Johann-Sebastian-Bach-Strale bleiben erhalten.

Fur die o0.g. nicht zu haltenden 15 GroRbdume werden im Plangebiet insgesamt ca. 39 Bau-
me neu gepflanzt, davon 18 Starkbdume mit einem Stammdurchmesser von min. 16 cm und
21 kleinkronige Laubb&ume in Bereichen tuber dem Untergeschoss. Weitere 15 Laubbaume
kénnen auRerhalb des Plangebietes als StraRenbdume an der Clara-Zetkin-Strate und Jo-
hann-Sebastian-Bach-Stralle gepflanzt werden. Damit betragt das Verhaltnis der zu fallen-
den Bdaume zu den Neupflanzungen 1: 3,6.
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5.6 Festsetzungen zum Immissionsschutz

Luftreinhaltung:

+ Die Anordnung und Ableith6hen von Schornsteinen, Abgasanlagen und Abluftdffnun-
gen sind gemal den Anforderungen der VDI-Richtlinie 3781 Blatt 4 ,Bestimmung der
Schornsteinhéhe fur kleinere Feuerungsanlagen® It. Abschnitt 2.3 geb&udebedingt
und/oder It. Abschnitt 2.4 umgebungsbedingt auszufiihren.

+ Fur die Beheizung werden vorrangig emissionsarme Brennstoffe (Erdgas, Heizdl, Elektro)
empfohlen — evil. auch Anschluss an das vorhandene Fernwérmenetz.

Schall:

+ Festsetzungen zu den Orientierungs- und Immissionsgrenzwerten gemaf § 50 Bundes-
immissionsschutzgesetz i.d.F. vom 26.September 2002 (BGBI. | S. 3830) und DIN 18005
Bl.1, Schallschutz im Stadtebau betr. Auftenwirkungen des Bebauungsplanes:

Verkehrslarm ,Mischgebiet”
64 dB(A) tagsiber (6.00-22.00 Uhr)
54 dB(A) nachts (20.00-6.00 Uhr)
+ Die Bauteile des Gebaudes sind entsprechend den schalltechnischen Anforderungen der
VDI-Richtlinie 4109 ,Schallschutz im Hochbau* auszufiihren.
+ Entsprechende Bauteile des Gebaudes sind gemaf der VDI-Richtlinie 3726 ,Schallschutz
bei Gaststatten und Kegelbahnen* auszufihren.
+ Lifteranlagen sind so anzubringen, dass es zu keinen Beeintrichtigungen fir schiitzens-
werte Wohnbebauung sowohl fur das geplante Vorhaben als auch fiir die vorhandene
Mischbebauung kommt.
+ Anlagen und Anlagenteile (Liftungsanlagen, Tiefgarage, Aufzlge etc.) sind so zu instal-
lieren und dimensionieren, dass
- durch den Beurteilungspegel innerhalb des Geb&udekomplexes in ruhebedirftigen
Raumen (z.B. Schlaf-, Kinder-, Wohnzimmer etc.) die Schallimmissionsrichtwerte ,in-
nen“ der TA Larm von tags 35 dB(A) und nachts 25 dB(A) einzuhalten sind.

- vorherrschende Energieanteile im Bereich unter 90 Hz ausgeschlossen werden. Die Dif-
ferenz von LCeq — LAeq darf den Wert von 20 dB nicht Giberschreiten.

- diese nicht unmittelbar an ruhebedurftige Rdume (wie vorab aufgefiihrt) grenzen.

5.7 Festlegungen zur Gestaltung
Das neue Einkaufszentrum soll zwar in der stadtebaulichen Ausrichtung und in der Kubatur
den historischen Uberlieferungen des Hildburgh&user Stadtschlosses folgen, es soll jedoch
kein historisierender Nachbau sein. Es wird eine zeitgemafle Gestaltung angestrebt, die
dem Charakter und der Funktion des Komplexes Rechnung trdgt. Wegen der Lage im
denkmalgeschiitzten Ensemble Historische Altstadt ist die Objekiplanung mit den Denk-
malbehoérden abzustimmen.
Die Fassade des Untergeschosses an der Clara-Zetkin-Stralle muss als Teil der Stadt-
mauer in Sandsteinquadern ausgebildet werden — ggf. als Vorblendung. An der Stidwest-
Ecke ist der vorhandene Eckstein mit Wappen (Einzeldenkmal) bzw. Kopie als Vorblendung
wieder einzubauen.
Fiir die Dachgestaltung des Baukorpers wird ein steiles Satteldach / Walmdach mit einer
Dachneigung von 38° bis 45° festgesetzt. Dabei soll eine zusammenhdngende ruhige
Dachfléache mit roten bis rotbraunen Dachziegeln (keine glanzenden Materialien) die Beda-
chung des ehemaligen Schlosses nachempfinden. Damit soll die Dachfandschaft des histo-
rischen Stadtkerns in diesem Bereich eine Abrundung erhalten. Es ist eine durchgéngige
Trauflinie einzuhalten. Uber dem Durchgangsbereich ist ein Zwerchgiebel mit Firmierung
zulassig. Bei der Einordnung von 2-geschossigen Maisonettewohnungen sind Dachgauben
zulassig. Ihre Gestaltung ist mit dem Bauamt der Stadt abzustimmen und mit dem Bauan-
trag festzulegen.
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6. sonstige Hinweise
In dem von den geplanten BaumaBnahmen betroffenen Areal wurden bereits archaologi-
sche Ausgrabungen vorgenommen und dokumentiert. Bei tiefergehenden Erdarbeiten und
in den Randbereichen ist evtl. mit bislang unbekannten Archéologica zu rechnen. Bei Auf-
treten von Mauerresten, Erdverfarbungen und Keramikscherben u.a. hat daher gemaB § 16
ThurDSchG eine umgehende Benachrichtigung des Landesamtes fur Denkmalpfiege und
Archéologie — Aulenstelle Steinsburgmuseum, Tel. 036943- 82 859) zu erfolgen. Ebenso
ist dorthin der Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig mitzuteilen.
Auswirkungen
7.1 Bodenordnung, Grenzregelungsverfahren
Mit der Realisierung der geplanten BaumaRnahmen und der weiter oben beschriebenen an-
gestrebten Ubertragung wichtiger Freiraumbereiche an die offentliche Hand macht sich eine
Neuordnung der Grundstticksgrenzen erforderlich.
Das Verfahren und der Umfang dieser erforderlichen Neuordnung sind im weiteren Pla-
nungsablauf festzulegen.
7.2 Kosten / Finanzierung
Samtliche Bau- und Planungskosten werden privat vom Vorhabentrdger ubernommen.
Uber die Realisierung und Finanzierung einzelner Teilbereiche — wie z.B. der von der Stadt
geplante Mauerkronenweg einschl. angrenzender Grinflachen und evtl. die geplante Trep-
penanlage an der Clara-Zetkin-Strae — sind zum gegebenen Zeitpunkt kldrende Gespréche
zu fithren.
2
§ %
& BROCKNER ﬁi
& JURGEN 6
% 2
" 0142-00-1-8 "
&, FRple¥ .o ~
> REIR < o
AprpyLhS Lﬁrgmd%\«&oﬁ/»wf
aufgestelit: '
Dipl.-Ing. J. Bruckner
E
Anlage

Auswirkungsanalyse fiir die Ansiedlung eines Drogeriemarktes
auf dem Johann-Sebastian-Bach-Platz in Hildburghausen
BBE Handelsberatung GmbH, Futterstrale 14, 99084 Erfurt Seiten 1 - 44

DIPL.-ING. JURGEN BRUCKNER
- FREIER ARCHITEKT UND STADTPLANER -
AM BURGHOF 10 - 9B8527 SUHL
FON: D36B1/ 41 66 B0 — FAX: 03681/ 41 66 79



