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Bebauungsplan ,,Am Schleidsberg - 3. BA“ mit 2. Anderung Bebauungsplan ,,Gewerbege-
biet Nord“

Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Sehr geehrte Damen und Herren,

nachfolgend erhalten Sie die Stellungnahmen der Trager &ffentlicher Belange (TOB) des Land-
ratsamtes Wartburgkreis zum o.g. Vorhaben. Grundlage der Stellungnahmen mit Hinweisen und
ggf. Auflagen, die bei Umsetzung des Vorhabens zu beriicksichtigen sind, sind die uns mit o.g.
Nachricht {ibergebenen Unterlagen. Alle angegebenen bzw. zitierten Gesetze und Rechtsvor-
schriften gelten in der jeweiligen Fassung. Die Stellungnahmen ersetzen keine Genehmigungen,
die nach anderen Rechtsvorschriften erforderlich sind.

Zusammenfassung

Der Stadtrat der Stadt Geisa hat in der Sitzung am 16.01.2025 die Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Am Schleidsberg - 3. BA® inklusive der Anderung des bestehenden Bebauungsplans ,Ge-
werbegebiet Nord“ beschlossen. Der Stadt Geisa liegen Anfragen nach gewerblichen Bauflachen
von ansassigen und externen Unternehmen vor. Die mit 12,2 ha geplante Gewerbeflachenaus-
weisung grenzt an die bestehenden Bauleitplane ,Gewerbegebiet Nord“ und ,Am Schleidsberg"”
an. Um die neuen Gewerbeflichen erschlieRen zu kénnen, ist eine kleinrdumige Uberplanung
des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Nord” notwendig.
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Der Bebauungsplan wird im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB aufgestelit. Ebenfalls
in der Beteiligung befindet sich die 6. Anderung des Flachennutzungsplans, in welcher die in
Rede stehende Bebauungsplanflache als Gewerbeflache ausgewiesen wird.

Dem Vorhaben wird unter Beachtung der nachfolgenden Hinweise und Auflagen der einzelnen
Fachamter zugestimmt.

Mitarbeiter der Kreisplanung stehen bei einem ggf. gewiinschten Beratungstermin des Vorhaben-
tragers mit den Tragern o6ffentlicher Belange gerne koordinierend und vermitteind zur Verfugung.

Vorhabenbezogene Stellungnahmen der TOB
1. Amt fiir Kreisplanung und Regionalentwicklung

Zur besseren Verstandlichkeit der Planung sollte der Plantitel auf ,Am Schieidsberg - 3. BA" be-
schrankt werden. Aus der Praambel des Bebauungsplans im Planteil und aus der Begriindung
Seite 30 geht die Uberplanung des ,Gewerbegebiets Nord“ hervor.

Des Weiteren sind in der Planzeichnung die Geltungsbereiche der beiden vorhandenen B-Plane
.Gewerbegebiet Nord“ und ,Am Schleidsberg” unterschiedlich farbig dazustellen. Der Geltungs-
bereich des ,Gewerbegebiets Nord"“ ist bereits mit violetter Geltungsbereichslinie dargestellt, je-
doch im nordéstlichen Bereich - bei besagter Uberplanung - nicht vollstandig. Es sollte sich daher
an der verstandlicheren Darstellung in Abbildung 14 auf Seite 31 der Begrindung orientiert wer-
den.

Die Uberschrift der textlichen Festsetzung Nr. 2.6 ,Private Griinflichen innerhalb der als Gewer-
begebiet festgesetzten Flachen” sollte zur besseren Verstandlichkeit ,Private Grunflachen auf
nicht bebauten Grundsticksflachen innerhalb des Gewerbegebiets” lauten. Das geht aus der
textlichen Festsetzung 2.6.1. hervor.

Bei der textlichen Festsetzung 4.8.1 ist ein unterer Bezugspunkt nach § 18 Abs. 1 BauNVO zu
erganzen.

Bisher fehlt auf dem Planteil und in der Begrindung eine Zusammenstellung der verwendeten
Rechtsgrundiagen. Diese sind zu erganzen. Dariber hinaus ist bei den Festsetzungen der offent-
lichen Bauvorschriften die Rechtsgrundlage zu korrigieren. Es handelt sich nicht um den ,Art. 97
ThiarBO* sondern um den ,,§ 97 ThurBO*.

Auf dem Planteil sind die geplanten Ausgleichsmaflnahmen in drei Lageplanen in einem Malistab
von 1:10.000 dargestellt. Die Geltungsbereiche der einzelnen Ausgleichsmaflinahmen werden
nicht zeichnerisch festgesetzt. Das bedarf es jedoch, damit die Festsetzung den allgemeinen Be-
stimmtheitsanforderungen gerecht wird. § 9 Abs. 7 BauGB macht es auch maglich, die Maf3nah-
men nur textlich festzusetzen. Wie aber aus der Festsetzung 3.1 ersichtlich wird, sollen die Aus-
gleichsmaflnahmen auch auf Teilflachen von Flurstiicken umgesetzt werden. Damit wurde auch
eine Auflistung der Flursticke als textliche Festsetzung zu unbestimmt sein.

Da die Flachen fiir die Ausgleichsmaf3nahmen im stadtischen Eigentum sind (vgl. Begrindung S.
30), kann die Festsetzung der AusgleichsmalRnahmen und der zugehérigen Geltungsbereiche
umgangen werden. Nach § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB kdnnen neben Festsetzungen auch sonstige
geeignete Malnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen getroffen
werden. Dazu missen in der Begrundung, neben einer kartografischen Abgrenzung der Aus-
gleichsflachen ,die geplanten Ma3nahmen nach Art und Umfang prazise beschrieben werden
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[und] damit feststeht, was die Gemeinde zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe zu tun ge-
denkt‘ (VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 21. Januar 2002 — 8 S 1388/01, Rn. 37, juris).

Weitere Hinweise:

Der IT-Planungsrat hat im Oktober 2017 den Standard XPlanung als verbindliche Anwendung
flr den Austausch im Bau- und Planungsbereich unter Bezug auf § 1 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2
des Vertrags Uber die Errichtung des IT-Planungsrats und Uber die Grundlagen der Zusammen-
arbeit beim Einsatz der Informationstechnologie in den Verwaltungen von Bund und Landem (IT-
Staatsvertrag zur Ausfilhrung von Artikel 91¢c des Grundgesetzes) beschlossen (Entscheidung
2017/37 - Standardisierungsagenda: Austausch im Bau- und Planungsbereich). Damit wurde ver-
bindlich festgelegt, dass Behdrden innerhalb von maximal 5 Jahren eine Schnittstelle fur diesen
Standard bereitstellen missen. Weitere Informationen zum Standard XPlanung kénnen Sie auch
auf der Webseite der Leitstelle XPlanung / XBau unter www.xleitstelle.de finden.

Aus den oben genannten Griinden mdchten wir Sie dazu anhalten die Planunterlagen der Bau-
leitplanung zukiinftig im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange wie auch im
Anschluss an die Erlangung der Rechtskraft im objektorientierten Datenaustauschformat
XPlanGML, maglichst in der Version 5.2.1, beim Amt fur Kreisplanung und Regionalentwicklung
des Wartburgkreises unter kreisplanung@wartburgkreis.de einzureichen.

Die Stadte und Gemeinden des Wartburgkreises werden ebenfalls darum gebeten diesen Sach-
verhalt in Ausschreibungen zu neuen Planen und ggf. neuen IT-Verfahren zu berlcksichtigen.

2. Untere Naturschutzbehorde

Seitens der unteren Naturschutzbehdrde bestehen hinsichtlich der geplanten Anderung/ Erwei-
terung des o.g. Bebauungsplans keine grundsatzlichen Bedenken. Schutzgebiete nach Natur-
schutzrecht oder besonders geschiitzte Biotope sind durch das Vorhaben nicht betroffen.

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 Baugesetzbuch (BauGB) sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die
Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege be-
sonders zu beriucksichtigen.

Im Rahmen der Anderung des 0.g. Bebauungsplanes ist eine Umweltpriifung durchzufiihren, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Die Anlage 1 zum Baugesetzbuch ist anzuwenden. Das Er-
gebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu beriicksichtigen (§ 2 Abs 4 BauGB).

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Vermmeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushalts in der Abwagung zu berlicksichtigen. Im Rahmen des Umweltberichtes ist daher
eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung auf der Grundlage des vom Thiringer Ministerium flr Land-
wirtschaft, Forsten, Umwelt und Naturschutz im August 2005 herausgegebenen Bilanzierungs-
modells zu erstellen.

Die erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen sind als grunordnerische Festsetzungen
in den Bebauungsplan zu ibernehmen. Soweit dies mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Ent-
wicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege
vereinbar ist, konnen die Ersatzmafnahmen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs er-
folgen (vgl. § 1a Abs. 3 S.3 BauGB).

Die geplanten Mal3nahmen sind mit der unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.
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3. Untere Bodenschutzbehorde

1. Das Vorhaben wird seitens der unteren Bodenschutzbehorde auferst kritisch gesehen, da
mit den einhergehenden Flachenversiegelungen grofflachig ein vollsténdiger Verlust der na-
tirlichen Bodenfunktionen verbunden ist. Somit verringert sich nicht nur die Grundwasser-
neubildung mit erh6htem Oberflachenabfluss und erhohter Hochwasser- und Erosionsgefahr-
dung, sondern es entsteht auch eine negative Verschiebung weiterer Stoffkreislaufe (u.a.
Kohlenstoffkreislauf — CO2-Speicherung in Bdden).

Gemal § 1a Absatz 2 des BauGB sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme
von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbe-
sondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3nah-
men zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal}
zu begrenzen.

2. KompensationsmaRnahmen sind schwerpunktméBig bodenbezogen zu planen, da das
Schutzgut Boden durch das Vorhaben in erheblichem Ausmal zerstort wird (BNatSchG § 15
Absatz 3 und Absatz 7).

So steht in ,Die Eingriffsregelung in Thiringen. Bilanzierungsmodell®, S. 2, TMLNU, 2005:
Fléchenversiegelungen kbnnen und sollen in der Regel durch Entsiegelungen kompensiert
werden, entweder zur Vorbereitung von Biotopaufwertungen (Pflanzungen elc.) oder durch
Beteiligung an komplexen Entsiegelungsmaf3nahmen. Abweichungen von diesem Grundsatz
sind im Einzelfall im nach § 9 Abs. 8 BauGB erforderlichen Umfang zu begriinden (z. B. An-
rechnung multifunktionaler MaBnahmen).

3. Es wird nicht beschrieben, wie die Arbeiten ausgefihrt werden. Beispielsweise ob und inwie-
fern Boden vor Ort abgeschoben, ausgehoben oder Bodenmaterial aufgebracht werden soll,
ist den Antragsunterlagen nicht zu entnehmen. Es ist auch nicht aufgefuhrt, auf wieviel Flache
mit dem Verlust sémtlicher Bodenfunktionen gerechnet wird. Entsprechend der Ausfuhrungen
wird mit einem Verlust von 9,8 ha gerechnet. Laut § 3 der BBodSchV ist somit eine zertifizierte
bodenkundliche Baubegleitung nach DIN 19639 verpflichtend einzusetzen. Die bodenkundli-
che Baubegleitung hat die untere Bodenschutzbehorde zeitnah und regelmaRig tiber die Um-
setzung der Bodenschutzmafnahmen zu informieren. Dies ist in den textlichen Festsetzun-
gen festzuhalten.

4. Die sachgerechte Wiederverwendung (Zwischenlagerung und der Wiedereinbau) des
Oberbodenaushubs sowie weitere VermeidungsmaBnahmen (Schutz von Lagerflachen, kein
Befahren unversiegelter Flachen im nassen Zustand, usw.) sind nicht beriicksichtigt worden.
Diese sind zu planen und durch die bodenkundliche Baubegleitung kontrollieren zu lassen.
Die MaRnahmen zdhlen zu gangigen Vermeidungsmafinahmen.

5. FuBwege, PKW-Steliplatze, Hof- und Lagerfldchen sowie funktionsbedingte Nebenflachen
sind wasserdurchldssig (z.B. mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen, Okopflaster) zu be-
festigen. In begriindeten Fallen, z.B. aus Griinden der Betriebssicherheit oder der Belastungs-
fahigkeit, kann hiervon abgesehen werden. Dies ist in den textlichen Festsetzungen so fest-
zuhalten.

6. Kompensationsmafinahmen des Bodenschutzes sind als verbindlich festzulegen.

Folgende Hinweise sind in jedem Falle bei Umsetzung von Bauvorhaben einzuhalten:
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- Die Bodenschutzklausel im Baugesetzbuch (§ 1a BauGB) verweist auf die Pflicht zum spar-
samen und schonenden Umgang mit der Ressource Grund und Boden.

- Es wird der Hinweis gegeben, dass mit der Versiegelung von Flachen ein vollstandiger Verlust
der natiirlichen Bodenfunktionen verbunden ist. Eine Minimierung von Flachenverbrauch und
Flachenversiegelung ist bei allen MaBnahmen anzustreben.

- Im Rahmen eines schonenden Umgangs mit dem Boden sind durch den Maschineneinsatz
bedingte Bodenverdichtungen wahrend der Bautatigkeit unter Beachtung der DIN 19639 auf
das unvermeidbare MaR zu reduzieren. Hierzu gehort u.a. die flachenschonende Anlage von
Baustrallen, Verwendung von Baufahrzeugen mit geringem Bodendruck, Vermeidung von
Bauarbeiten bei anhaltender Bodennasse (DIN 19731), Rickbau der Baustral’en sowie —
wenn notig — die Auflockerung des Bodens.

- Bei den Arbeiten und einer moglichen Bewegung von Bodenmaterial ist der Erhalt des Mut-
terbodens zu sichem. Das bei der BaumafRnahme anfallende Bodenmaterial ist getrennt nach
humosem Oberboden und kultivierfahigem Unterboden schonend auszubauen und — soweit
eine Wiederverwertung im Rahmen der Baumafinahme méglich ist (Massenausgleich) — auf
dem Baugeléande zwischenzulagern und wieder einzubauen. Fir die fachgerechte Zwischen-
lagerung von Mutterbéden sind die Anforderungen der DIN 18915 und 19731 zu berlicksich-
tigen. Abzufahrende Uberschussmengen an humosem Oberboden und kultivierfahigem Un-
terbodenmaterial sind moglichst sinnvoll an anderer Stelle wiederzuverwenden. Flr eine Zwi-
schenlagerung vor der Wiederverwertung gilt das Obengenannte.

- Anfallender Aushub, der als Boden anzusprechen ist und keine organoleptischen Auffalligkei-
ten und Beimengungen hat, soll nach Méglichkeit vor Ort wiederverwendet werden. Eine Ver-
wertung des Erdaushubs am Ort des Eingriffs entspricht dem Vermeidungsgebot nach DIN
19731. Solite eine Verwendung von zum Wiedereinbau geeignetem Material vor Ort nicht
moglich sein, so ist der Bodenaushub an anderer Stelle mdglichst gleichwertig wieder zu ver-
wenden. Die Nachweise Uber die Verwertung sind der zustandigen unteren Abfall- und Bo-
denschutzbehorde auf Verlangen vorzulegen.

- Anfallendes Bodenmaterial/-abtrag, welcher am Vorhabenstandort nicht bendtigt wird bzw.
uberschussig ist, ist entsprechend der jeweiligen Zuordnung gemaf der Ersatzbaustoffver-
ordnung ordnungsgeman und schadlos zu verwerten.

- Solite ortsfremdes Bodenmaterial eingebaut werden, ist hieriiber die Untere Abfallbehorde
und die Untere Bodenschutzbehorde vorab unter Nennung des Herkunftsortes, der Menge,
der Beschaffenheit (Qualitat, Deklarationsanalysen) des Materials und des geplanten Ein-
bauorts per E-Mail (umwelt@wartburgkreis.de) zu informieren.

- Die Anforderungen der §§ 6 bis 8 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) zum Einbringen und Aufbringen von Materialien auf oder in Boden sind zu be-
rucksichtigen.

- Die Ausfihrungen der Bauarbeiten sowie Bodenlockerung und Mutterbodenauftrag sollten
bei mdglichst trockenen Witterungsbedingungen erfolgen. Die Witterungsbedingungen haben
sowohl bei der Planung als auch bei den MaRnahmen Bericksichtigung zu finden, um den
Boden bestmdglich zu schonen. Die Erstellung des Bauzeitplans sollte flexibel den aktuellen
Witterungseinfliissen angepasst werden.
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- Stoffliche Bodenverunreinigungen durch Ole, andere Chemikalien, Bauschutt, Beton-
schlamme etc. im Verlauf der Baumafinahmen sind zu vermeiden. Der Boden auf den Lager-
und Arbeitsflachen ist ebenfalls vor méglichen Eintragen zu schitzen.

- Werden bei der Ausfilhrung des Vorhabens schadstoffkontaminierte Medien bzw. organolep-
tische Auffalligkeiten (z.B. Geruch, Farbung usw.) wahrgenommen, die den Verdacht auf das
Vorhandensein von schadlichen Bodenverénderungen stiitzen, ist das Umweltamt des Wart-
burgkreises umgehend zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen. Bei den Ar-
beiten ist dann mit einem kontaminationsbedingten Mehraufwand zu rechnen.

- Fir Havariefalle von Baumaschinen sind geeignete Auffangbehalter auf der Baustelle vorzu-
halten, um austretende Kraft- / Betriebsstoffe vom Eindringen in den Boden zurickhalten zu
kénnen.

- Sollten neue Kenntnisse, die altlast- und bodenschutzrechtliche Belange beriihren, bekannt
werden, bleibt eine nachtragliche Aufnahme, Anderung oder Erganzung der Stellungnahme
vorbehalten.

4. Untere Wasserbehorde

Entgegen der in den Planunterlagen dargestellten Gemarkung Geisa befindet sich das Vorhaben
tatsachlich innerhalb der Gemarkung Borsch.

Im Geltungsbereich des Vorhabens verlauft das Gewasser Il. Ordnung ,Weihersgraben® in der
Gemarkung Borsch, Flur 14, Flurstiicke 1308 sowie 1320. im vorliegenden Bebauungsplan ist
das Gewasser lediglich als Entwasserungsgraben dargestellt. Des Weiteren wird der offene
Verlauf des Gewassers in Nachbarschaft zum Flurstiick 1306 in den Unterlagen unzutreffend als
verrohrter Bereich wiedergegeben. Diese unrichtigen Darstellungen sind zu korrigieren.

Entsprechend § 38 Abs. 3 Satz 3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. V. m. § 29 Abs. 1 Thiringer
Wassergesetz (ThirWG) ist ein Gewasserrandstreifen von 10,00 m ab der Boschungsoberkante
von jeglicher Bebauung und Ablagerungen freizuhalten. Dariber hinaus muss dem
Gewasserunterhaltungspflichtigen jederzeit und uneingeschrankt die Zuwegung zu dem
kompletten Abschnitt des Gewéassers mdglich sein. Das Entfernen von standortgerechten
Baumen und Strauchern ist gem. § 38 Abs. 4 WHG im Gewasserrandstreifen unzulassig.

Ferner ist eine Uberbauung des Gewéssers ,Weihersgraben" unzulassig. Ausgenommen davon
sind Anlagen der Verkehrsinfrastruktur (z. B. Briicke, Durchlass o. A.). Die Baufelder und
ErschlieBungsstrafien im Plangebiet sind entsprechend anzuordnen.

Seitens der unteren Wasserbehorde des Wartburgkreises wird empfohlen, den verrohrten
Abschnitt des Gewassers als offenes Gewasserbett herzustellen, da der bauliche Zustand der
bestehenden Verrohrung nicht bekannt und eine Erneuerung nicht empfehlenswert ist. Eine
naturnahe Herstellung des Gewasserbettes kann in  Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehorde als Kompensationsmaflinahme anerkannt werden.

Das im Planungsgebiet anfallende Abwasser (Schmutz- sowie Niederschlagswasser) ist dem
Abwasserbeseitigungspflichtigen geman § 47 ThirWG zu (berlassen. Auf die hierzu bereits
geflihrten Abstimmungen und Beratungen wird verwiesen. Die Planung ist um eine
entsprechende Entwasserungsplanung zu erganzen.

Dem Vorhaben wird unter Beachtung der o. g. Hinweise aus wasserrechtlicher Sicht zugestimmt.
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5. Untere Immissionsschutzbehorde

Die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen wurden im Rahmen der Vorabstimmung zur Auf-
stellung des B-Planes erarbeitet und liegen in Form von Gutachten vor. Die Ergebnisse der Be-
gutachtungen wurden in den B-Plan (Planteil und Anlagen) entsprechend (ibernommen.

Die Schallimmissionsprognose liegt noch als Entwurf vor und miisste nun in die endgliltige Fas-
sung Uberfiihrt werden. Der Verweis auf die endgiiltige Fassung misste dann ggf. auf dem Plan-
teil noch angepasst werden.

Die Einhaltung der zuldssigen flachenbezogenen Schallleistungspegel sowie die notwendigen
baulichen MalRnahmen zum passiven Lairmschutz sind im Rahmen der Baugenehmigungsverfah-
ren zu prifen.

6. Abfallwirtschaftszweckverband Wartburgkreis — Stadt Eisenach

Zu o0.g. Vorhaben bestehen seitens des Abfallwirtschaftszweckverbandes Wartburgkreis - Stadt
Eisenach keine Bedenken oder Einwénde. Die Belange des AZV sind hier nicht betroffen.

Im Zuge weiterer Planungen, der Erschlieung und Anfahrbarkeit ist Folgendes zu berlicksichti-
gen:

Bei Grundstiicken mit dem Zweck der Wohnbebauung oder GewerbeerschlieRung ist u. U. der
Anschluss und Benutzerzwang gemaR glltigen Satzungen des AZV gegeben.

7. Weitere Trager offentlicher Belange

Das Amt fur Brand- und Katastrophenschutz und Rettungsdienst, das Amt fiir Sicherheit und Ord-
nung, das Bauordnungsamt, die untere Denkmalschutzbehdrde, das Amt fiir Liegenschaften und
Schulverwaltung, das Straflenverkehrsamt, die untere Abfallbehdrde und die Beauftragte fiir
Menschen mit Behinderung wurden zu o.g. Vorhaben angehort und duRerten keine Einwande
oder Bedenken.

Mit freundlichen GriiRen
im Auftrag

stellv. Amtsleiter Kreisplanung und Regionalentwicklung

(ohne Unterschrift, da elektronisch gezeichnet)



