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1 Veranlassung und Planziel

Die Stadt Geisa beabsichtigt die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Gewerbegebiet Nord*
innerhalb des Ortes Geisa. Der Geltungsbereich ist Teil eines bestehenden Gewerbegebietes und soll
kiinftig als Urbanes Gebiet ausgewiesen und umgenutzt werden, sodass innerhalb dieser Flache die
Nutzung fir Mehrgenerationenwohnen bzw. seniorengerechtes Wohnen ermoglicht werden kann. Mit
dieser Anderung soll der Bedarf an altersgerechten und barrierefreien Wohnungen in der Nahe des
Altenpflegeheims St. Elisabeth gedeckt werden.

Der Geltungsbereich der 3. Anderung befindet sich innerhalb des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr.
1 ,Gewerbegebiet Nord“ (Rechtskraft 1992). Der Geltungsbereich ist fast vollstandig bebaut und
versiegelt. Die hier vorhandenen Gewerbeflachen (Gebdude, Hallen, Lagerflachen) werden seit einigen
Jahren nicht mehr gewerblich genutzt und sollen rickgebaut und anderen bzw. neuen Nutzungen
zugefiihrt werden. Dabei soll die stidwestlich bestehende Wohnbebauung weiterhin im Bestand erhalten
und auch weiterhin zulassig bleiben. Durch die Ausweisung eines ,Urbanen Gebietes“ (MU) hier im
Bereich des ehemaligen Gewerbegebietes kann eine stadtebauliche Abschichtung zu der stidwestlich
angrenzenden Mischgebietsbebauung (Wohnen, Seniorenheim) und den verbleibenden
Gewerbeflachen im Norden des Anderungsbereiches geschaffen werden. Die Ausweisung als Urbanes
Gebiet gewahrleistet hier die Nutzungsdurchmischung innerhalb des Anderungsbereiches gem. § 6a
Abs. 1 BauNVO. Die geplanten Nutzungsanderungen hier im Gebiet dienen somit der Innenentwicklung
und Wiedernutzbarmachung innerstadtischer Bereiche. Brachflachen werden einer neuen Nutzung
zugefuhrt, was sich positiv auf die stadtebauliche Situation sowie das Ortsbild der Stadt Geisa auswirken
wird.

Die ErschlieBung der Flachen ist durch die Stralle ,Am Steinigt® gegeben, die sowohl stdlich als auch
westlich des Anderungsgebietes verlauft.

11 Verfahrensstand

Die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Gewerbegebiet Nord“ umfasst eine Flache
von ca. 10.516 m? und erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB. Dies ist méglich, da es
sich um einen Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarkeit von Flachen bzw. der Innenentwicklung in
einem bereits ausgewiesenen Bebauungsplangebiet handelt sowie die Grundflache des
Anderungsbereiches weniger als 20.000 m? betragt (§ 13a Abs. 1 BauGB).

Im beschleunigten Verfahren kann - wie auch im vereinfachten Verfahren - von der frihzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung (§§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB) gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m.
§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen werden. Der betroffenen Offentlichkeit sowie den Tragern
offentlicher Belange wird im Zuge der Beteiligung nach §§ 3, 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben.

Der Stadtrat der Stadt Geisa hat in ihrer Sitzung am 21.05.2026 beschlossen, gemaR § 2 Abs. 1 BauGB
das Bebauungsplanverfahren einzuleiten.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb von Gewerbeflachen, ist bebaut und fast vollstandig
versiegelt. Die sidwestlichen Wohnbebauungen weisen mit ihnren Hausgarten die einzigen Grinflachen
innerhalb des Geltungsbereiches auf. Im Zuge des Anderungsverfahrens sind Anpassungen der
Baugrenzen, der Art und das Mal} der baulichen Nutzung und der Zufahrtsbereiche zur Umnutzung des
Grundstiicks vorgesehen.

Es handelt sich um eine bereits anthropogen veranderte, fast vollstandig versiegelte und gewerblich
genutzten Flache, weshalb keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der im § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzglter bestehen. Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung sowie das Verfassen
eines Umweltberichtes und die Erstellung einer Eingriffs- Ausgleichbilanzierung sind daher nicht
erforderlich. Durch die Anderungen werden keine Betroffenheiten auf die einzelnen Schutzgiiter des
UVPG hervorgerufen.

Aus Grunden der Umweltvorsorge wird dennoch eine Uberschldgige Einschatzung potentieller
Folgewirkungen fur den Naturhaushalt vorgenommen und in einem Umweltsteckbrief der Begriindung
beigefugt.
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1.3

Rechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch den Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. | S | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 84)

Bundes-Bodenschutz-Gesetz (BBodSchG) vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geadndert worden ist

Thuringer Bauordnung (TharBO) vom 13. Méarz 2014 (GVBL. S. 49), zuletzt geandert durch das
Gesetz vom 19. Juli 2024 (GVBI. S. 298)

Thuringer Gemeinde- und Landkreisordnung (Thiringer Kommunalordnung - ThurKO) i. d. F. vom
28. Januar 2003, (GVBL. S. 41), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 30. Dezember
2025 (GVBI. S. 22, 47)

Thiringer Naturschutzgesetz (ThirNatG) vom 30. August 2006, geandert durch Artikel 1a des
Gesetzes vom 30. Juli 2019 (GVBI. S. 323, 340)

Gebaudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), geandert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 23. Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 226)

Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm vom 26. August 1998, Sechste
Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz in der aktuellen Fassung

DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau, Grundlagen und Hinweise fir die Planung“, Ausgabe Juli
2023

Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts, vom 31. Juli 2009,
zuletzt geadndert am 09.01.2026

Thiringer Denkmalschutzgesetz (ThirDSchG) vom 14. April 2004, zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 18. Dezember 2018 (GVBI. S. 731, 735)

Raumliche Lage des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Gewerbegebiet Nord“ befindet sich
im Norden der Stadt Geisa. Die Flache grenzt im Stden und Westen an die StralRe ,Am Steinigt‘ an. An
diese grenzen jeweils weitere Wohnbebauungen mit Hausgarten an. Nordlich und 6stlich befindet sich
das Gewerbegebiet, zudem auch der Anderungsbereich gehort. Das Planungsgebiet umfasst ca.
10.516 m2.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 714/7, 714/11, 714/12, 714/14, 719/2, 721, 2027 sowie
2074, Flur 3 der Gemarkung Geisa und ist der nachstehenden Abbildung zu entnehmen.
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Abb. 1: Liegenschaftskataster der Stadt Geisa mit Geltungsbereich rot markiert, unmafstablich, genordet

14 Planungsrechtliche Situation

Die Uberortliche Landes- und Regionalplanung sowie die értliche kommunale Bauleitplanung verfolgen
den Zweck der Gestaltung einer lebenswerten Umwelt im bebauten und unbebauten Bereich.
Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Gemeinden als Trager der Bauleitplanung verpflichtet, die
Bebauungsplane den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.

Regionalplanung — Sidwestthiringen - 2012

Im Regionalplan Sudwestthuringen von 2012 ist sichtbar, dass sich der Geltungsbereich der 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Gewerbegebiet Nord® innerhalb einer ausgewiesenen Flache
fur den Siedlungsbereich mit der zusatzlichen Ausweisung als Vorbehaltsgebiet fur ,Tourismus und
Erholung” befindet.

isselbach

A

-

Abb. 2: Auszug aus dem Regionalplan Stdwestthiringen mit dem Geltungsbereich (rot umkreist)
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Flachennutzungsplan 2005

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Gewerbegebiet Nord“ ist im
rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Geisa von 2005 entsprechend seiner Nutzung als
,gewerbliche Bauflache* dargestellt (sieche Abb. 3). Im Zuge der 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr.1 soll hier die Art der baulichen Nutzung ,Gewerbegebiet” in eine ,Urbanes Gebiet* geandert werden.

Nach § 6a Abs.1 BauNVO dienen Urbane Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Diese Gebietsausausweisung bzw. Art
der baulichen Nutzung erlaubt eine rdumliche N&he von Funktionen, wie Wohnen, Arbeiten,
Versorgung, Bildung, Kultur und Sport, und sieht eine im Vergleich zum Misch- oder Gewerbegebiet
breiter angelegte Nutzungsmischung vor, weicht jedoch von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes (Ausweisung einer ,gewerblichen Bauflache®) ab und entsprecht so nicht
vollstandig dem Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 BauGB.

Die an den Anderungsbereich im Siidwesten angrenzenden Flachen sind im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan als ,Gemischte Bebauung“ dargestellit.

Aufgrund der angrenzenden unterschiedlich gepragten Nutzung an den Geltungs- bzw.
Anderungsbereich im Innenbereich der Stadt Geisa und der Tatsache, dass diese aktuell
brachliegenden Flachen wieder einer modernen stadtebaulichen Entwicklung zugefihrt werden sollen,
ist diese Ausweisung einer Urbanen Gebietes begriindbar. Die Ausweisung als Urbanes Gebiet
berlcksichtigt zugleich die angrenzenden gewerblichen Nutzungen und tragt dazu bei,
Nutzungskonflikte zwischen Wohnen und Gewerbe angemessen zu berlicksichtigen.

Damit wird auch der bestehenden Gemengelage im Bestand aus gewerblichen und wohnbaulichen
Nutzungen Rechnung getragen und hinsichtlich der schalltechnischen Rahmenbedingungen eine
vertragliche Entwicklung des ehemals gewerblich genutzten Gebietes ermoglicht.

Die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung der Flache zielt auf eine Nachnutzung der Gewerbeflache
als seniorengerechten bzw. barrierefreien Wohnraum ab und entspricht damit den aktuellen
stédtebaulichen Zielsetzungen der Stadt.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, im beschleunigten Verfahren auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist, sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Stadtgebietes nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan ist in diesem Fall im Wege der
Berichtigung anzupassen.

Durch die Ausweisung eines Urbanen Gebietes wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeinde-/Stadtgebiets durch die Abweichung zum Flachennutzungsplan nicht beeintrachtigt. Das
Plangebiet liegt innerhalb des bestehenden Siedlungsbereichs und umfasst ein bereits baulich, ehemals
gewerblich genutztes Gebiet mit bestehender randlicher Wohnbebauung. Die Planung dient der
stadtebaulichen Innenentwicklung. Eine Ausweitung des Siedlungsbereichs oder eine zusatzliche
Inanspruchnahme von Flachen im AuRenbereich erfolgt nicht. Die geplante Nutzung fiigt sich in die
bestehende Siedlungsstruktur ein und steht den lbergeordneten stadtebaulichen Entwicklungszielen
der Gemeinde nicht entgegen. Die Abweichung von den Darstellungen des Flachennutzungsplans
betrifft damit ausschlieflich die konkrete Nutzungsdarstellung des Plangebiets und fihrt nicht zu einer
Beeintrachtigung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets. Der
Flachennutzungsplan wird entsprechend im Wege der Berichtigung angepasst.
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Abb. 3: Ausschnitt FNP der Stadt Geisa 2005 mit rot markiertem Geltungsbereich, unmafistablich

Bebauungsplan

Der derzeit geltende Bebauungsplan Nr. 1 ,Gewerbegebiet Nord“ weist ein Gewerbegebiet aus. Das
MafR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ 0,6) festgelegt sowie durch die
Geschossflachenzahl (GFZ 0,9). Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
Weiterhin werden bauordnungsrechtliche Festsetzungen und Gestaltungsvorschriften getroffen.

Mit der 3. Anderung soll ein Teil des Bebauungsplans in ein ,Urbanes Gebiet* umgenutzt werden. Dies
ermoglich eine starkere Nutzungsmischung realisieren zu konnen. Leitgedanke ist dabei auch eine
.Stadt der kurzen Wege“ gestalten zu kénnen, da die Ausweisung eines Urbanen Gebietes eine
raumliche Nahe von Funktionen, wie Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung, Kultur und Sport
ermoglicht, da bei dieser Gebietsausweisung hoéher zuladssigen Larmwerte (verglichen mit der
Ausweisung eines ,Allgemeinen Wohngebietes” oder eines ,Mischgebietes) gelten. Da die bestehende
Wohnnutzung mit den gewerblich genutzten Flachen in der nadheren Umgebung eng miteinander
verzahnt sind, bringt die Ausweisung als ,Urbanes Gebiet* die genannten Vorteile mit sich und
entscharft einen mdglichen Larmkonflikt.

Abb. 4: Bebauungsplan Nr. 1 ,Gewerbegebiet Nord“ 1992, unmalstéblich, nicht genordet

Schutzausweisungen

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.1 ,Gewerbegebiet Nord“ sowie das
gesamte Stadtgebiet der Stadt Geisa befinden sich innerhalb der Schutzgebietszone bzw. in der
Biospharenreservatszone ,Entwicklungszone BR Rhoén RIIY, im Naturraum ,Vorderrhon“ sowie
innerhalb des Landschaftsschutzgebietes Nr. 60 ,Thiringische Rhon“ (vgl. ThiringenViewer). Im

3. Anderung Bebauungsplan Nr. 1 ,Gewerbegebiet Nord*, Stadt Geisa — Begriindung



Datum: 30.09.2026
KR Sete 8 29
Bereich des Biospharenreservates (BW) ,Rhoén“ geht die Verordnung iiber das BR den Bestimmungen
Uber das Landschaftsschutzgebiet (LSG) Nr. 60 ,Thiringische Rhén“ vor.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes sind keine zusatzlichen Beeintrachtigungen bzw. Konflikte
auf die gennannten Schutzgebiet zu erwarten, da es sich um einen bereits voll erschlossenen und
bebauten Bereich innerhalb des Stadtgebietes der Stadt Geisa handelt. Die durch die 3. Anderung des
Bebauungsplanes ermdglichen zuladssigen Nutzungen in einem Urbanen Gebiet rufen keine
zusatzlichen Beeintrachtigungen auf die Entwicklungsziele der Schutzgebete hervor.

In ca. 200 m westlicher Entfernung befindet sich das EU-Vogelschutzgebiet , Thuringische Rhén“ bzw.
das FFH-Gebiet ,Ulster®, welches sich entlang des gleichnamigen Gewassers der Ulster zieht. Vom
Vorhaben bzw. der Anderung des Bebauungsplanes gehen jedoch keine Wirkungen hervor, welche zu
Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele der NATURA 2000-Gebiete fiihren kdnnten.

Weitere Uberschneidungen mit Schutzgebieten im Sinne der §§ 23 — 25 BNatSchG
(Naturschutzgebiete, Nationalparke, Nationale Naturmonumente) liegen jedoch nicht vor. Ebenfalls sind
keine Naturdenkmale oder geschitzte Landschaftsbestandteile sowie gesetzlich geschiitzte Biotope im
Geltungsbereich selbst oder dessen Umfeld vorhanden.

Weitere Schutzgebiete sowie Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete befinden sich nicht im
Geltungsbereich bzw. naherem Umfeld. Das ausgewiesene Uberschwemmungsgebiet der ,Ulster”
beginnt westlich des Geltungsbereiches der 3. Anderung des Bebauungsplanes in einem Abstand von
ca. 160 m.

Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu starken. Der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen
ist insofern ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. Die stadtebauliche
Entwicklung soll nun vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwicklung erfolgen
(§ 1 Abs. 5 BauGB).

In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach
§ 1aAbs. 2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt: Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich
oder als Wald genutzter Flachen sollen begrindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den
Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen,
Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten zahlen kénnen. Fir die
Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass die
Kommune Bemihungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die
Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Da es sich bei dem Geltungsbereich um eine bereits anthropogen veranderte, stark versiegelte Flache
innerhalb eines ausgewiesenen Gewerbegebietes handelt und diese lediglich in ihrer Nutzung verandert
wird, kommt es zu keiner Neuinanspruchnahme von Flachen. Durch die Neuausweisung bzw. durch die
Umnutzung der Gewerbeflache in ein ,Urbanes Gebiet* kann der Innenentwicklung der Stadt Geisa
Folge geleistet werden.

1.5 Stadtebauliche Situation

Heutige Situation

Der Geltungsbereich ist bereits bebaut und liegt innerhalb einer ausgewiesenen Gewerbeflache am
nordlichen Ortsrand der Stadt Geisa und wird bzw. wurde dementsprechend gewerblich genutzt.
Lediglich die sudwestlichen Wohnbebauungen verfligen Uber Hausgéarten und entsprechendem
Grinbestand. Sudlich und westlich entlang des Geltungsbereiches verlauft die StralRe ,Am Steinigt”, an
der vereinzelte Wohnbauflachen mit Hausgarten oder weitere Gewerbeflachen angrenzen. Im Norden
und Osten wird der Geltungsbereich durch weitere gewerblich genutzte Flachen umschlossen.

Immissionsschutz

Da der Geltungsbereich innerhalb eines ausgewiesenen Gewerbegebietes liegt, befinden sich bereits
larmintensive Nutzungen im naheren Umfeld des Anderungsbereiches. Da es sich bei der Ausweisung
des ,Urbanen Gebietes“ um die Nutzung fiir Mehrgenerationswohnen bzw. seniorengerechtes Wohnen
handelt, kann es zu einer Larmbeeintrachtigung aufgrund der umliegenden Nutzung fihren. Auf dieser
Grundlage wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt, die die Beeintrachtigung der Umgebung auf
das Plangebiet darstellt.
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Infrastrukturelle Situation

Durch die bereits bestehende Bebauung ist die ErschlieBung des Plangebiets hinsichtlich Wasser,
Abwasser und sonstiger Medien an das vorhandene ortliche Netz der Stadt Geisa gewahrleistet.

ErschlieRung

Die ErschlieBung des Grundstlicks erfolgt Uber die Strale ,Am Steinigt‘, slidlich und westlich des
Plangebietes.

Altlasten/ Kampfmittel

Nach vorliegendem Kenntnisstand sind keine Nutzungseinschrankungen aus Umweltaltlasten zu
erwarten.

Es liegen keine Hinweise auf einen aktuellen Kampfmittelverdacht im Plangebiet vor. Demzufolge sind
keine Malinahmen zur Kampfmittelerkundung erforderlich.

2 Beschreibung des geplanten Vorhabens der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
»Gewerbegebiet Nord“ sowie planungsrelevante Belange

Ziel der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Gewerbegebiet Nord* ist die Anpassung eines
Teilbereiches des bestehenden Bebauungsplans in Art und Mall der baulichen Nutzung, den
Baugrenzen und den Zufahrtsbereichen. Mit der Anderung soll ein Teil des Gewerbegebietes in ein
,Urbanes Gebiet* umgenutzt werden, sodass eine Nutzung fir Mehrgenerationswohnen ermdglicht
wird. Damit werden die Ziele der Stadtentwicklung verfolgt, indem der Bedarf an altersgerechten und
barrierefreien Wohnmaoglichkeiten gedeckt werden soll.

Das Gebiet soll als ,Urbanes Gebiet* ausgewiesen werden, um einen moglichen Larmkonflikt mit der
Umgebung zu vermeiden.

21 Inhalt und planungsrechtliche Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane einer nachhaltigen stadtebauliche Entwicklung dienen,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung
gegeniber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, um eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewabhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, die natiirlichen
Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie dem Klimaschutz und die Klimaanpassung,
insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts-
und Landschaftsbild zu erhalten und zu entwickeln.

Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen geordneten
Entwicklung sind in Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Gewerbegebiet Nord*
aufgenommen worden.

Nachfolgende Festsetzungen werden in dem Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 1 ,Gewerbegebiet Nord“ getroffen und kurz erlautert:

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Das Anderungsgebiet wird als ,Urbanes Gebiet* (MU | und MU Il) gemaR § 6a BauNVO festgesetzt.

Die Aufteilung des Plangebietes in zwei Teilbereiche (MU | und MU 1) ist durch den nérdlich und dstlich
aufkommenden Gewerbeldrmes bedingt. Dementsprechend unterscheiden sich die Teilbereiche
hauptsachlich in die der jeweils zuldssigen Bauweise sowie den Festsetzungen zum Immissionsschutz.

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen,
kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die
Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

Zulassig sind:

e  Wohngebaude,
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. Geschafts- und Blirogebaude,

. Einzelhandelsbetriebe, @ Schank, und  Speisewirtschaften @ sowie  Betriecbe des
Beherbergungsgewerbes,

e sonstige Gewerbebetriebe,

e Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Aufgrund der Lage des Anderungsgebietes im Siedlungsbereich der Stadt Geisa werden nachfolgende
Nutzungen nach § 6a Abs. 3 BauNVO im Plangebiet ausgeschlossen:

. Tankstellen,

e Vergnlgungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur
in Kerngebieten allgemein zulassig sind.

Der Ausschluss dient der Sicherung der angestrebten urbanen Gebietsstruktur. Tankstellen werden
aufgrund ihrer spezifischen Flachen- und ErschlieBungsanforderungen sowie des damit verbundenen
Verkehrsaufkommens ausgeschlossen. Vergnligungsstatten werden ausgeschlossen, um die
vorgesehene Nutzungsmischung zu sichern und einer Verdrangung der fir das Gebiet pragenden
Wohn-, Arbeits- und sonstigen gebietsvertraglichen Nutzungen entgegenzuwirken. Die allgemeine
Zweckbestimmung des Urbanen Gebiets bleibt durch den Ausschluss gewahrt.

Die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans vorhandenen und genehmigten Nutzungen
innerhalb des Geltungsbereiches kdnnen wie im Bestand erhalten bleiben.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB und § 16-21a BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung soll durch die Festsetzungen der zulassigen Grundflachenzahl [GRZ],
der Geschossflachenzahl [GFZ], der Zahl der Vollgeschosse sowie der maximal zuldassigen Hohe
baulicher Anlagen bestimmt werden und orientiert sich an der Umgebungsbebauung.

Fur die Festlegungen zur dritten Dimension werden die Geschossflachenzahl sowie die Hohe baulicher
Anlagen verwendet. Aufgrund der Hohe der Bestandsgebaude im benachbarten Gewerbegebiet ist eine
dreigeschossige Bauweise zuldssig. Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen stellt zudem eine
Begrenzung nach oben dar, um das Erscheinungsbild der geplanten gegenlber der
Umgebungsbebauung nicht in ein Missverhaltnis zu setzen und ein einheitliches Ortsbild zu wahren.

Die zum Zeitpunkt des Inkraftiretens des Bebauungsplans vorhandene und genehmigte Bebauung
innerhalb des Geltungsbereiches kann wie im Bestand erhalten bleiben.

Bei Umbau von Bestandsgebauden oder Neubau sind die im jeweiligen Urbanen Gebiet MU | / MU I
getroffenen Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzungen zu beachten.

Grundflédchenzahl GRZ — 0,6 (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird in der Nutzungsschablone angegeben. Fur die Urbanen Gebiete MU
I und MU Il wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt.

Geschossflachenzahl GFZ- 1,8 (§ 16 Abs. 2 Nr. 2 und § 20 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird in der Nutzungsschablone angegeben. Die Geschossflachenzahl
(GFZ) wird fir die Urbanen Gebiete MU | und MU Il mit 1,8 als Hochstmal festgesetzt.

Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und § 20 BauNVO)

Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse ist in der Nutzungsschablone angegeben.

Im Urbanen Gebiet MU | sowie im Urbanen Gebiet MU Il ist eine dreigeschossige Bebauung als
Hochstmal} zulassig.

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Im gesamten Geltungsbereich bzw. in den Urbanen Gebiet MU | und MU Il betragt die maximal zulassige
Gebaudehohe 12,0 m.

Die Ermittlung der Bezugshohe fir die zuldssige bauliche Hohe bemisst sich an dem Punkt an der
Oberkante der jeweils angrenzenden ErschlieBungsstralie, der wie folgt zu ermitteln ist: Eine von der
Mitte der Strallenfassade ausgehende, rechtwinklig zu der Gebaudeflucht gedachte Linie ist mit der
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zum Gebaude nachstgelegenen Strallenachse zum Schnitt zubringen. Der erlangte Schnittpunkt ist der

Hohenbezugspunkt fir das Gebaude.

Bei Dachaufbauten wie Klimaanlagen u.a. darf die zulassige Héhe bis zu 1,50 m Uber der baulichen
Anlage auf bis zu 10% der Flache der beanspruchten Dachflache tberschritten werden.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 § 22 und 23 BauNVO)
Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Im Urbanen Gebiet MU | wird eine offene Bauweise (0) festgesetzt. Dabei sind Einzel- und
Doppelhauser (E/D) sowie Hausgruppen (H) als Mehrfamilienhduser zulassig.

Im Urbanen Gebiet MU Il wird eine geschlossene Bauweise (g) festgesetzt. In der geschlossenen
Bauweise werden die Hauser ohne seitlichen Grenzabstand errichtet. Dies gilt, aulRer die vorhandene
Bebauung erfordert eine Abweichung. Zulassig ist eine Bebauung mit Reihen- und Doppelhausern
(Rh/D) sowie Hausgruppen (H) als Mehrfamilienhauser zulassig.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind in der Planzeichnung durch die Festsetzungen von
Baugrenzen bestimmt.

Bauteile wie Gesimse und Dachilberstdnde sowie Vorbauten wie Balkone, Wintergarten und
vergleichbare Anbauten diirfen die festgesetzten Baugrenzen in Ausnahmen geringfiigig Gberschreiten,
sofern die landesrechtlichen Abstandsflachen eingehalten werden.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Stellplatze, Garagen und Lagerflachen sind auch
aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Nebenanlagen - Stellplatze, Garagen und Einfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Vorbereiche von Garagen und Carports sind so anzuordnen, dass ein Abstand zur o&ffentlichen
Verkehrsflache (Strale) von mindestens 5,00 m eingehalten wird.

Fur die Stellplatznachweise gelten die Festsetzungen der Stellplatzsatzung der Stadt Geisa in der
jeweils aktuellen Fassung.

Zufahrten bzw. Ein- und Ausfahrten zu den jeweiligen Grundstlicken sind Uber die jeweils angrenzenden
ErschlieBungsstralien zulassig.

Flachen fiir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetztes (§ 5 Abs. 2 Nr. 6 und
Abs. 4 BauGB)

Auf der Grundlage der berechneten maligeblichen AuRenldrmpegel (vgl. Anhang 1 -
Schallimmissionsprognose LG 26/2026, Anlage 13, S. 1 und 2) sind die erforderlichen passiven
Schallschutzmalinahmen nach DIN 4109-1:2018 zu berechnen.

In den Bereichen des MU II, mit Isophonenlinien tber 45 dB(A) nachtlichen Aufienpegel, sind in den
Nord- und Ostfassaden Spezialfenster (z.B. Hamburger Fenster oder gleichwertige Konstruktionen)
einzusetzen, mit denen eine ausreichende Durchliftung des Raumes gewahrleistet wird und gleichzeitig
im gedffneten Zustand einen mittleren Innenpegel von nachts < = 25 dB(A) in den schutzwirdigen
Raumen absichern.

Die erforderliche Schallddmmung der Fenster im gekippten Zustand ist nach DIN 4109-1:2018 zu
berechnen. Das erforderliche Schallddmm-Mal der Fenster muss Uber Priifzeugnisse nachgewiesen
werden.

Im Urbanen Gebiet MU Il gilt eine geschlossene Bauweise (g), hier sind entlang der nérdlichen und
Ostlichen Baugrenzen zusammenhangende Baukdrper zu errichten.

Diese Baukorper sind so auszufilhren, dass sie gegenuber den malfigeblichen Schallquellen eine
durchgehende abschirmende Wirkung fir die dahinterliegenden Bauflachen gewahrleisten.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden; Natur und
Landschaft sowie Flachen zur Bindung fiir Bepflanzungen und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25)

Nebenflachen wie Gehwege, Stellplatze, Feuerwehrumfahrungen auf den privaten Baugrundstiicken
sind in wasserdurchlassiger Bauweise (z.B. Rasenfugensteine, wassergebundene Decke,
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Drainpflaster) zu befestigen. Diese Festsetzung gilt nicht fir Fahrspuren, Aufstellbereiche und
Anlieferzonen.

Ab einer zusammenhangenden PKW-Stellplatzflache von 6 Stellplatzen ist jeweils ein hochstammiger
standortgerechter und klimatoleranter Laubbaum zu pflanzen und zu unterhalten. Bei Abgang ist dieser
Zu ersetzen.

Die nicht Uberbauten Flachen (privaten Griinflachen) sind als Griinflache anzulegen und zu unterhalten.
Auf jedem Grundstick ist, je 2560 m? nicht Uberbaute Flache, mindestens 1 standortgerechter,
klimatoleranter Laubbaum zu pflanzen.

Die Pflanzung von Nadelgehélzen (Koniferen) ist nur vereinzelt zulassig und darf 10% der Pflanzungen
innerhalb eines Grundstickes nicht Uberschreiten.

In Vorgarten sind Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder-schiittungen von mehr als 1 m? Flache
unzuldssig, soweit sie auf einem (Unkraut-)Vlies, einer Folie oder einer vergleichbaren
Untergrundabdichtung aufgebracht werden und - nicht wie bei einem klassischen Steingarten die
Vegetation, sondern das steinerne Material als hauptsachliches Gestaltungsmittel eingesetzt wird oder
soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen. Dem Spritzwasserschutz dienen
Hausumrandungen mit einer Breite von bis zu 40 cm oder entsprechend dem jeweiligen Dachuberstand.

Die Einhaltung der Festsetzungen ist durch einen qualifizierten Freiflachenplan zum Bauantrag
nachzuweisen. Die PflanzmaRnahmen sind im zeitlichen Zusammenhang mit der BaumalRnahme
durchzuflihren, d.h. spatestens in der dem Abschluss der Bauarbeiten folgenden Vegetationsperiode.

MaBnahmen zum Artenschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. m. § 44 BNatSchG)

Geholzfallungen/-entfernungen durfen nur aulerhalb der Brutzeiten von gehdlzbritenden Vogelarten
(d.h. ausschlieB3lich zwischen dem 01.10. und dem 28.02. eines jeden Jahres) erfolgen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen lichtempfindlicher Fledermduse und nachtaktiver
Insektenarten sind fur Auen- und StraRenbeleuchtung ausschlieRlich LED-Leuchten mit optimierter
Lichtlenkung in voll abgeschirmter Ausfiihrung und mit gelblichem Farbspektrum bis max. 2.500 Kelvin
einzusetzen. Auf einen geringen Blaulichtanteil im Farbspektrum ist zu achten.

Nutzung der solaren Strahlungsenergie, insbesondere durch Photovoltaik
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen der Gebaude und
baulichen Anlagen innerhalb der zu Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu mindestens 50% mit
Photovoltaikmodulen ~ zur  Nutzung der einfallenden  Strahlungsenergie = auszustatten
(Solarmindestflache).

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Besondere Vorschriften Uber die dulRere Gestaltung baulicher Anlagen nach (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§§ 5 und 6 der Gestaltungssatzung der Stadt Geisa).

Dachgestaltung

Als Dachform und Dachneigung sind zulassig:
- Satteldacher mit einer Dachneigung von 15° bis 45°
- Flachdacher mit einer Dachneigung von 0°
- Pultdacher mit einer Dachneigung max. 20°.

Staffelgeschosse sind grundsétzlich zuldssig, sind jedoch an mindestens einer Seite um 1,50 m
zurickzusetzen. Weiterhin darf das Staffelgeschoss die festgesetzte zuldssige bauliche Héhe nicht
Uberschreiten.

Bei Doppel- und Reihenhdusern sowie aneinanderstolenden Hausgruppen (MU Il) sind die einzelnen
Hauser mit gleicher Firsthéhe, Dachneigung und Dacheindeckung einheitlich auszufiihren.

Die Dacheindeckung von Satteldachern hat mit Tonziegeln zu erfolgen. Dabei sind ausschlielich
normalformatige rote und unglasierte Ziegel zu verwenden.

Dacher mit einer Dachneigung von unter 10° sind jeweils zu einem Anteil von mind. 50% in extensiver
Form zu begrinen. Bei Dachern mit Photovoltaikanlagen sind die verbleibenden unbelegten
Dachflachen zu 50% zu begriinen. Dies gilt auch fir (Doppel-) Garagen und Nebengebaude.
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Fassadengestaltung

Zulassig sind Wandverkleidungen und AuRenwandflachen aus Putz, Beton, Stein und Holz in
gedeckten, nicht glanzenden Farben.

Verkleidungen aus Asbest, Eternit, Kunststoff, Fliesen, Mosaik, Glasbausteinen, geleimten
Holzfaserwerkstoffen und bituminierten Pappen sind nicht zulassig.

Fassadenbegriinung mit Rank- oder Kletterpflanzen sind grundsatzlich zulassig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind in ihrer Materialwahl und Farbgebung den Hauptgebduden anzupassen. Dies gilt
auch fur (Doppel-) Garagen.

Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Bezlglich der Stellplatze bzw. Garagen gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Geisa in der aktuell giiltigen
Fassung.

Stellplatze sind in wasser- und luftdurchlassigen Materialien (z.B. Drainpflaster, Rasengittersteine oder
Rasenpflaster mit mind. 3 cm Rasenfuge etc.) herzustellen.

Einfriedungen

Unbebaute Grundstlicksgrenzen an 6ffentlichen Raumen sind mit einer Einfriedung in Form von
Mauern, Zaunen oder Schnitthecken ortsiblich entsprechend des § 10 der Gestaltungssatzung der
Stadt Geisa zu versehen.

Grundsticksfreiflachen

Die Grundstucksfreiflachen sind géartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Flachenbefestigungen sind
zu minimieren. Befestigungen der Zufahrten und Stellplatze sollten in offenfugigen bzw. durchlassigen
Materialien (z.B. Rasenfugenpflaster, Schotterdecke) hergestellt werden.

2.2 Allgemeine Hinweise und Empfehlungen,

Wasserwirtschaft, Grundwasser, Niederschlagswasser

Zum Schutz des Grundwassers wird auf die Allgemeinen Sorgfaltspflichten im Sinne des
§ 5 Wasserhaushaltgesetz (WHG) verwiesen, welche zu beachten sind.

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt bzw. entdeckt werden, ist die nach § 16 ThirDschG
unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Thiringen, der Unteren Denkmalschutzbehérde oder
der Stadt Geisa anzuzeigen.

Bodenschutz

Ergeben sich wahrend der Bauausfihrungen Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen oder
sonstige Anzeichen, die einen Altlastenverdacht begrinden kdénnen, ist unverziglich die obere
Bodenschutzbehdrde, das Thiringer Landesamt fur Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) zu
informieren und in das weitere Vorgehen einzubeziehen.

Fur die Anlage von Lagerflachen, Baustelleneinrichtungen etc. sind vorwiegend vorhandene Wege bzw.
vorrangig bereits versiegelte und vegetationslose Flachen zu beanspruchen. Die temporar
beanspruchten Flachen sind zu rekultivieren. Bei der Rekultivierung ist vor dem Auftrag des Oberbodens
der anstehende Boden tiefen zu lockern.

Vermeidung und Minimierung von baubedingten Belastungen sowie Schadstoffeintrdgen durch
generelle Einhaltung der DIN 18300 und Boden-Schutzmaflinahmen nach DIN 18915 sowie Einhaltung
entsprechender Bestimmungen und Regeln der Technik fir den Baubetrieb. Weiterhin ist zum
Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von Vorhaben die Einhaltung der DIN 19639
sicherzustellen.

Bei der Verwendung von Erdaushub an anderer Stelle gelten die Anforderungen an das Bodenmaterial
,vorsorgewerte, Anhang 2 Nr. 4 der BBodSchV* (Richtlinie fir die Verwertung von Bodenmaterial,
Bauschutt und StraRenaufbruch in Tagebauen und im Rahmen sonstiger Abgrabungen; StAnz. 10/14).
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Im Zuge der Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen i.S. des § 202 BauGB ist die vorlaufende

Sicherung des anstehenden Mutterbodens sowie dessen funktionsgerechte Verwertung unter
Beachtung einschlagiger fachlicher Grundsatze (DIN 19731 / DIN 18915) zu beriicksichtigen.

Arten- und Biotopschutz

Die Beachtung der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG gilt auch bei der nachfolgenden konkreten
Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss den Erfordernissen des Artenschutzes ggf.
auch hier Rechnung tragen.

Geholzfallungen/-entfernungen durfen nur aulRerhalb der Brutzeiten von gehdlzbritenden Vogelarten
(d.h. ausschlieRlich zwischen dem 01.10. und dem 28.02. eines jeden Jahres) erfolgen.

An das Baufeld angrenzende Vegetationsflachen sind vor mechanischen Schadigungen durch
geeignete Biotopschutzmalinahmen nach DIN 18920 und R SBB zu schitzen.

Bei der Herstellung von grofReren Glasfassaden sind diese gegen Vogelanflug kenntlich zu machen.
Dies kann u.a. durch Aufkleben von vertikalen Klebestreifen und entspiegelten Scheiben erfolgen. In
diesem Zusammenhang wird auf die Schrift ,Vogelschlag an Glasflache* hingewiesen.

Zum Schutz von Fledermausen und Insekten ist darauf zu achten, dass angebrachte Leuchtkérper nach
unten abstrahlen, so dass es zu keinen weiteren Lichtemissionen in den Randbereichen kommen kann.
Hierbei ist die Lichtmenge so gering wie mdglich zu halten. Es sind LED-Leuchtmittel mit geringem
Blauanteil sowie gelb-orange oder warmweif3e LED und gelbe Natriumlampen zu verwenden.

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung, wird auf die
bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils gultigen
Fassung verweisen.

Immissionsschutz

Es wird empfohlen, die der Gebaudeplanung geeignete Malinahmen zum Schallschutz (z.B.
Grundrissgestaltung, schallgedammte Fenster) zu berticksichtigen. Die Anforderungen der DIN 4109
sowie die Vorgaben des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind zu beachten.

Genauere Aussagen zu den Schallimmissionen sind dem vorliegenden Schallgutachten (vgl. Anhang
1) zu entnehmen. Entsprechend der Ergebnisse des Schallgutachtens werden in der 3. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 1 ,Gewerbegebiet Nord“ Festsetzungen getroffen, welche zwingend einzuhalten
sind.

Grundsatzlich ist die Einhaltung aller sich aus der TA Larm ergebenden Anforderungen innerhalb und
auflerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans einzuhalten.

3 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Gewerbegebiet Nord“ wird nach § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt, da es sich bei dem Geltungsbereich um eine im Innenbereich
liegende Flache handelt und daher einen Bebauungsplan der Innenentwicklung darstellt.

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gelten Eingriffe in den Naturhaushalt, gemaR § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB, als ,vor dem Verfahren erfolgt oder zulassig“. Somit ist die Planung von der Anwendung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 18 BNatSchG ausgenommen. Ebenfalls unterliegt
das Vorhaben keiner Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aus Grinden der Umweltvorsorge wird dennoch eine Uberschldgige Einschatzung potenzieller
Folgewirkungen fur den Naturhaushalt vorgenommen und in einem Umweltsteckbrief der Begriindung
angehangt (Belange von Natur und Umwelt).

Im Zuge der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Gewerbegebiet Nord“ kommt es zu keiner
Erhéhung der zulassigen Bebauung (GRZ 0,6) und somit zu keiner zusatzlichen Versiegelung. Zudem
werden Maflnahmen zum Arten- und Biotopschutz getroffen sowie zur Gestaltung der privaten
Grunflachen innerhalb des Gebietes, welche zu einer Verbesserung der Struktur- und Artenvielfalt
innerhalb des Plangebietes gegenuber der Bestandssituation fuhrt.
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Artenschutz

Die Beachtung der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG gilt auch bei der konkreten Planumsetzung
innerhalb des Geltungsbereichs der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Gewerbegebiet Nord“.
Der Bauherr muss den Erfordernissen des Artenschutzes ggf. auch hier Rechnung tragen. Die
entsprechenden Festsetzungen zum Arten und Biotopschutz sind daher zwingend bei der konkreten
Bauplanung sowie Bauausfiihrung zu bertcksichtigen.

4 Immissionsschutz- Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes
entsprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit
wie moglich vermieden werden. Die Nutzungsbeschrankungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
sind hinsichtlich der Vermeidung von Immissionen zu beachten.

Da das Plangebiet an vorhandene gewerbliche Flachen angrenzt, wurde der Auftrag erteilt, die
Larmimmissionen durch Gewerbelarm rechnerisch zu untersuchen und die Ergebnisse mit den
Anforderungen der DIN 18005 zu vergleichen. Dabei ist fiir das Plangebiet von der Gebietseinstufung
als ,Urbanes Gebiet* auszugehen.

Aufgrund der schalltechnischen Voraussetzungen des Gebietes durch die gewerblich genutzte
Umgebung, soll ein Urbanes Gebiet ausgewiesen werden, um einem mdglichen Larmkonflikt,
insbesondere in Bezug auf die Wohnnutzung, entgegenzuwirken. Durch diese Ausweisung ist der
Spielraum der erlaubten Larmpegel in Vergleich grofRer, vor allem in Bezug aus die benachbarten
Gewerbeflachen und Wohnbebauungen. Ziel ist es, auf einem ehemals gewerblich genutzten Areal eine
seniorengerechte Wohneinheit zu ermdglichen. Der § 6a Abs. 1 BauNVO setzt eine Nutzungsmischung
voraus, die jedoch nicht gleichgewichtig sein muss. Bei dem Plangebiet handelt es sich durch die bereits
bestehende slidwestliche Wohnbebauung sowie der geplanten seniorengrechten Wohneinheit um die
Hauptnutzung des Wohnens. Um eine Nutzungsdurchmischung zu erzielen, kann eine Gliederung nach
§ 6a Abs. 4 BauNVO festgesetzt werden, die das Wohnen in Teilen des Gebietes bzw. der Gebaude
festsetzt.

Um die Larmsituation innerhalb des Gebietes zu ermitteln, wurde eine Schallimmissionsprognose
erstellt, die den Unterlagen beigefligt wurde (siehe Anhang 1- Schallimmissionsprognose LG 26/2026).

Im Plangebiet sind keine Nutzungen, welche einer immissionsschutzrechtlichen Genehmigung
bendtigen, vorhanden oder zuldssig. Geplant ist der Bau einer seniorengerechten Wohneinrichtung. Im
Rahmen der schalltechnischen Berechnungen ist zu untersuchen, welche Schallimmissionen durch die
vorhandenen und angrenzenden Gewerbeflachen der rechtskraftigen Bebauungsplane ,Gewerbegebiet
Nord“ und ,Am Schleidsberg“ zu erwarten sind. Von beiden rechtskraftigen Bebauungsplanen ist eine
relevante gewerbliche larmtechnische Vorbelastung zu erwarten. Dabei sind jeweils die Festsetzungen
der beiden Bebauungsplane zu bericksichtigen. Ziel der vorliegenden schalltechnischen
Berechnungen ist die Absicherung der Einhaltung der =zuladssigen Immissionsrichtwerte im
Geltungsbereich des Plangebietes.

Die Ergebnisse zu dem Gewerbelarm flhrten zu Maximalpegeln im nérdlichen und 6stlichen Bereich,
die den Schalltechnischen Orientierungswert tags um 1 dB und nachts um bis zu 3 dB (berschreitet
(vgl. Anhang 1 — Schallimmissionsprognose, Anlage 8). Nach bisheriger Gesetzeslage und
Rechtsprechung ware damit das Plangebiet nur stark eingeschrankt fir eine Wohnnutzung nutzbar.
Durch die Anwendung des Bauturbos gemaR des Gesetzes zur Beschleunigung des Wohnungsbaus
und zur Wohnraumsicherung (BauGBAndG 2025 - Mustererlass, 2.2.1 Festsetzung von
Gerauschimmissionswerten und Abweichungen von den Vorgaben der TA Larm (§ 9 Abs. 1 Nr. 23
Buchst. a) Doppelbuchst. aa) sowie § 9 Abs. 1 Nr. 24), S. 9) und die damit verbundenen Anderungen
der Gesetzeslage besteht bei heranrickender Wohnbebauung die Moglichkeit, abweichend von den
Vorgaben der TA Larm héhere Schallimmissionen durch Gewerbelarm vor den Fenstern schutzwirdiger
Raume zu tolerieren. Allerdings ist dabei zwingen erforderlich, dass der Innenpegel Uber passive
SchallschutzmalRnahmen auf das erforderliche Mall (z.B. tags 35 dB(A) und nachts 25 dB(A))
beschrankt wird und gleichzeitig eine ausreichende Bellftung des schutzwirdigen Raumes
gewahrleistet wird.
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Gemals den Forderungen des Auftraggebers wird bei der weiteren Betrachtung des Schallschutzes die
Vorgehensweise mit passiven Schallschutzmaflinahmen (z.B. ,Hamburger Fenster”) mit Anwendung der
Festlegungen des Muster-Einfiihrungserlass zum Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und
zur Wohnraumsicherung (Bauturbo) (BauGBAndG 2025 — Mustererlass, 2.2.1 Festsetzung von

Gerauschimmissionswerten und Abweichungen von den Vorgaben der TA Larm (§ 9 Abs. 1 Nr. 23
Buchst. a) Doppelbuchst. aa) sowie § 9 Abs. 1 Nr. 24), S. 9) angewendet.

Die im Raster berechneten Pegel fur den Verkehrslarm werden im Weiteren energetisch zu den
Beurteilungspegeln fur den Gewerbelarm addiert und daraus wird der maf3gebliche Au3enlarmpegel
berechnet. Die bauaufsichtlich eingeflihrte DIN 4109-1:2018 ,Schallschutz im Hochbau“ /8/ enthalt die
baurechtlichen Anforderungen an die Luftschallddmmung von AufRenbauteilen in Abhangigkeit vom
.,maRgeblichen AuRenlarmpegel“. Im vorliegenden Fall wird der malgebliche AuRenlarm im
Wesentlichen durch den Gewerbelarm bestimmt. Daraus ergibt sich fir die geplanten schutzwiirdigen
Wohnraume im Plangebiet ein erforderliches gesamtes bewertetes Schalldammmal der Aulienbauteile
von 35 dB in den nérdlichen und 6stlichen Randbereichen. Die Anforderungen reduziert sich in Richtung
Sudwesten des Plangebietes (vgl. Anhang 1 — Schallimmissionsprognose, Anlage 13).

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass in den Bereichen mit gewerblichen Nachtpegeln lber 45 dB(A) (vgl.
Anhang 1 — Schallimmissionsprognose, Anlage 10, S. 2) bestimmte Spezialfenster (z.B. Hamburger
Fenster oder gleichwertig) eingesetzt werden missen, mit denen die Belliftung des Raumes
gewabhrleitet wird und mit denen gleichzeitig im gedffneten Zustand ein mittlerer Innenpegel von <=25
dB(A) abgesichert wird.

Die Isophonen der mafRgeblichen Au3enlarmpegel fiir tags und nachts nach Anlage 13 der beiliegenden
Schallimmissionsprognose, sind in einem separaten Plan dem Bebauungsplan beizufiigen.

Fur den Bebauungsplan werden nachfolgende Festsetzungen getroffen:

e Auf der Grundlage der berechneten maligeblichen AuRenlarmpegel (vgl. Anhang 1 -
Schallimmissionsprognose LG 26/2026, Anlage 13, S. 1 und 2) sind die erforderlichen passiven
Schallschutzmalinahmen nach DIN 4109-1:2018 zu berechnen.

. In den Bereichen des MU II, mit Isophonenlinien tber 45 dB(A) nachtlichen AuRenpegel, sind
in den Nord- und Ostfassaden Spezialfenster (z.B. Hamburger Fenster oder gleichwertige
Konstruktionen) einzusetzen, mit denen eine ausreichende Durchliftung des Raumes
gewabhrleistet wird und gleichzeitig im gedffneten Zustand einen mittleren Innenpegel von
nachts < = 25 dB(A) in den schutzwiirdigen Raumen absichern.

. Die erforderliche Schallddmmung der Fenster im gekippten Zustand ist nach DIN 4109-1:2018
zu berechnen. Das erforderliche Schallddmm-Mall der Fenster muss Uber Prifzeugnisse
nachgewiesen werden.

. Im Urbanen Gebiet MU Il gilt eine geschlossene Bauweise (g), hier sind entlang der nérdlichen
und 6stlichen Baugrenzen zusammenhangende Baukoérper zu errichten. Diese Baukoérper sind
so auszuflihren, dass sie gegeniiber den malfigeblichen Schallquellen eine durchgehende
abschirmende Wirkung flr die dahinterliegenden Bauflachen gewahrleisten.

Die schalltechnische Untersuchung geht davon aus, dass die an der noérdlichen und &stlichen
Baugrenze des MU Il vorgesehenen Baukdrper zunachst errichtet werden und dadurch eine
abschirmende Wirkung gegenuber den mafigeblichen Schallimmissionen entfalten. Die Festsetzungen
zur Bauweise und Mindesthéhe der Baukdrper sowie zur zeitlichen Zulassigkeit der dahinterliegenden
schutzbediirftigen Nutzungen dienen der planungsrechtlichen Sicherung dieser fiir die schalltechnische
Beurteilung maRgeblichen Abschirmwirkung.

Genauere Aussagen zu den Schallimmissionen sind dem vorliegenden Schallgutachten (vgl. Anhang 1
— Schallimmissionsprognose LG 26/2026) zu entnehmen. Entsprechend der Ergebnisse des
Schallgutachtens werden in der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Gewerbegebiet Nord“
Festsetzungen getroffen, welche zwingend einzuhalten sind.

Grundsatzlich ist die Einhaltung aller sich aus der TA-Larm ergebenden Anforderungen innerhalb und
aulderhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes einzuhalten.

5 Klimaschutz

Seit der BauGB-Novelle 2004 wurde die ,Verantwortung fiir den allgemeinen Klimaschutz* gesondert
als Ziel der Bauleitplanung im Baugesetz aufgeflihrt. Gemeinden wurde grundsatzlich die Mdglichkeit
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eingeraumt, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen, auch die Umsetzung von
energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen. Nach der Neufassung von

§ 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitplane nunmehr ,Klimaschutz und Klimaanpassung insbesondere
auch in der Stadtentwicklung® férdern.

Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes
erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geandert und erganzt.
Beachtlich ist hierbei die vorgenommene Erganzung der Grundséatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5
Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (§§ 5 und 9 BauGB)
und stadtebaulicher Vertrage (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und
effizienten Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Uber die im Baugesetzbuch eréffneten Moglichkeiten (s.0.) kann auf die speziellen energiefach-
rechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer
Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten
sind.

Entsprechend des Gebaudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), das zuletzt durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 23. Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 226) geandert worden ist, werden die
Eigentimer von Gebauden, die neu errichtet werden, dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des
Gebdaudes durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken sowie bei der Errichtung
und wesentlichen Anderung von Geb&duden einen bestimmten Standard an MaBnahmen zur
Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten.

MaRnahmen zum Klimaschutz bzw. erneuerbare Energien werden in der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 ,Gewerbegebiet Nord* festgesetzt.

6 Altablagerungen und Altlasten

Es ist nicht bekannt, dass sich im Plangebiet Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen im Sinne
des BBodSchG befinden, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren. Auch das Vorhandensein von
Verdachtsflachen oder Altlasten bzw. altlastverdachtige Flachen im Plangebiet sind zum derzeitigen
Zeitpunkt nicht bekannt.

7 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die
Berucksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Uberschwemmungsgebiete

Der raumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Gewerbegebiet Nord*
liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

Westlich des Geltungsbereiches befindet sich in einem Abstand von ca. 160 m das
Uberschwemmungsgebiet der Ulster (Gewasserordnung I, vgl. ThiringenViewer).

Trinkwasserschutzgebiete/ Heilquellenschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in keinem Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiet.

Wasserversorgung

Die Leitungsinfrastruktur fir die Wasserversorgung im Plangebiet ist durch die bestehende Bebauung
bereits vorhanden. Der Anschluss an das ortliche Versorgungsnetz kann nach derzeitigem
Kenntnisstand an bestehende Anschlisse erfolgen.

Die Loschwasserversorgung des Plangebietes ist bereits im Bestand gewahrleistet.
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Abwasserentsorgung

Bei der Anderung des Bebauungsplanes wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die
Belange des Umweltschutzes gemal § 1 Abs. 6 BauGB berlicksichtigt. Zur ErschlieBung gehoren eine
geordnete Abwasserbeseitigung und eine naturvertragliche Niederschlagswasserbewirtschaftung. Auf
die entsprechenden Ausfiihrungen in der Begriindung wird verwiesen.

Eine geordnete Abwasserbeseitigung ist in der Regel dann gegeben, wenn

o der Anschluss an ein zentrales Kanalisationsnetz mdglich ist und das anfallende Abwasser in
einer offentlichen Klaranlage gereinigt werden kann

o Die Abwasseranlagen den jeweils malRgeblichen Regeln der Technik entsprechen

e Beim Einleiten des Abwassers in ein Gewasser die Menge und Schadlichkeit des Abwassers
so geringgehalten wird, wie es nach dem Stand der Technik mdglich ist und

¢ In neuen Baugebieten Niederschlagswasser ortsnah versickert oder im Trennsystem abgeleitet
wird

Die Abwasserversorgung des Plangebietes ist im Bestand vorhanden.

Bodenversiegelung

Das Offenhalten der Boden ist eine wesentliche Voraussetzung fiir einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Daher ist die Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate durch Versiegelung infolge
der geplanten Bebauung von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf eine langfristige
Trinkwassersicherung.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen, um die Bodenversiegelung auf das notwendige Mall zu
begrenzen (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB) und Flachenbefestigungen zu minimieren.

Oberirdische Gewasser

Fliet- oder Stillgewasser sowie Quellen oder Quellbereiche befinden sich nicht innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Westlich des Geltungsbereiches in einem Abstand von ca. 200 m befindet sich das FlieRgewasser
,Ulster".

8 Denkmalschutz

Zum aktuellen Zeitpunkt sind keine Kenntnisse hinsichtlich Vorkommen von Bodendenkmalern oder
archaologischen Fundstellen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes bekannt.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt bzw. entdeckt werden, ist die nach § 16 ThirDschG
unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Thiiringen, der Unteren Denkmalschutzbehérde oder
der Stadt Geisa anzuzeigen.

9 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung/ Bodenlandumlegung i.S. der § 45 ff BauGB ist nicht notwendig.

10 Kosten

Der Stadt Geisa entstehen aus dem Vollzuge des Bebauungsplans voraussichtliche Kosten fir die
Anderung des Bebauungsplans. Die Planungskosten kénnen durch den Verkauf der Baugrundstiicke
im Urbanen Gebiet ausgeglichen werden.
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1 Umweltsteckbrief

111 Belange von Natur und Umwelt

Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Gewerbegebiet Nord“ dient der Wiedernutzbarmachung
brachliegender Siedlungsflachen innerhalb des Stadtgebietes Geisa und somit der Innenentwicklung
des Stadtgebietes. Durch die Ausweisung des Urbanen Gebietes an dieser Stelle soll zudem die
Deckung des Bedarfs an seniorengerechten und barrierefreien Wohnraum im Stadtgebiet Geisa
ermoglich werden.

Die Anderung erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB. Somit unterliegt die Planung
keiner Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aus Griinden der Umweltvorsorge und um die Belange von Natur und Umwelt angemessen zu
berlicksichtigen, wird fir das Bebauungsplanverfahren im Folgenden im Rahmen eines
Umweltsteckbriefes dennoch eine Abschatzung der Umweltfolgen vorgenommen.

11.2 Bestandsaufnahme und Umweltauswirkungen

11.2.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand

Das Vorhabengebiet umfasst eine Flache von ca. 10.516 m? und befindet sich im Norden eines bereits
dicht besiedelten Bereiches und ist Teil eines ausgewiesenen Gewerbegebietes. Sudlich und westlich
des Anderungsbereich verlauft die StraRe ,Am Steinigt‘, an die vereinzelte Wohnbebauung mit
Hausgarten angrenzt. Im Norden und Osten befinden sich weitere gewerblich genutzte Flachen.

Vorhandene Vegetation, Biotopausstattung

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 10.516 m?, welche anthropogen verandert und stark
versiegelt ist. Die Flache wird durch die ehemalige gewerbliche Nutzung charakterisiert, der
sudwestliche Teilbereich hingegen durch Wohnbebauung mit angrenzenden Hausgarten. Diese
Flachen weisen als einzige Grin- und Gehdlzbestande innerhalb des Geltungsbereiches der 3.
Anderung auf.

Geschiitzte Biotope gemal § 30 BNatSchG befinden sich nicht im Geltungsbereich der 3. Anderung
des Bebauungsplanes.

Vorkommen planungsrelevanter Arten

Durch die bestehende gewerbliche Nutzung und dem hohen Versiegelungsgrad, besitzt das Plangebiet
keine nennenswerte Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere. Dennoch stellen die z.T. noch
vorhandenen alten Gebaude / Hallen im Bereich des Gewerbegebietes potenziellen Lebensraum fur
gebaudebritenden Vogelarten sowie Fledermause dar. Die wenigen vorhandenen Grunstrukturen, hier
im Bereich der Hausgarten der bestehenden Wohnbebauung bieten potenziellen Lebensraum fiir Vogel,
Insekten sowie Kleinsauger.

Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt im Plangebiet selbst ist aufgrund geringen Biotopausstattung und der
angrenzenden Nutzungen (Wohnbebauung, Stralen, Gewerbe) eher von geringer Bedeutung.

Im Planungsgebiet sind keine Vorkommen artenschutzrelevanter oder invasiver Arten bekannt.

Bewertung

Im Bestand ist das Plangebiet bzw. der Anderungsbereich als strukturarm zu bezeichnen. Durch die
Nutzung als Gewerbeflache sind die Flachen grofitenteils versiegelt und z.T. Uberbaut, bis auf die
vorhandenen Hausgérten sowie vereinzelte ruderale Brach-/Griinflichen. Der Anderungsbereich ist
hinsichtlich optischer Beunruhigung, La&rm und Staub vorbelastete nur von geringer
naturschutzfachlicher Bedeutung.

Mit der geplanten Anderung gehen MaRnahmen zur Entsiegelung und Rekultivierung von Flachen
einher, welche im Zuge der spateren Nutzung als private Grinflachen angelegt werden. Die
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vorhandenen Garten der Wohnbebauung bleiben dabei weiterhin erhalten. Die Strukturvielfalt im

Anderungsgebiet kann durch die getroffenen griinordnerischen Festsetzungen erhéht bzw. verbessert
werden. Neue potenzielle Lebensrume werden geschaffen bzw. kénnen entwickelt werden.

Insgesamt ist die Anderungsflache stark anthropogen beeinflusst und besitzen daher nur ein sehr
geringes Lebensraumpotenzial fir planungsrelevante Arten. Durch die Umsetzung und Einhaltung der
im Bebauungsplan angegebenen Hinweise zum Biotop- und Artenschutz sind keine erheblichen oder
zusatzlichen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Pflanzen / Tiere und biologische Vielfalt innerhalb
des Planungs- bzw. Anderungsraums erkennbar.

11.2.2 Flache und Boden

Bestand
Flache

Fir das Schutzgut Flache ist zu betrachten, welches Verhaltnis zwischen lberbautem Bereich und
unbebautem Bereich besteht.

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst eine Flache von ca. 10.516 m2. Diese Flache ist aktuell
zum groften Teil vollversiegelt. Lediglich die siidwestliche Wohnbebauung weist mit den anliegenden
Hausgarten unversiegelte Griinflachen auf. Durch das Vorhaben kommt es durch die Festsetzung der
méglichen Uberbauung / Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 zu keiner zusétzlichen Versiegelung. Die hier
im Anderungsbereich bereits versiegelten Flachen werden nur durch die mégliche Bebauung neu
geordnet. Die sudwestlichen Flachen bleiben in ihrer Form und Nutzung (Wohnbebauung, Hausgarten)
erhalten.

Boden

Die Boden im Plangebiet sind bereits anthropogen Uberpragt und fast vollstandig versiegelt sowie z.T.
bebauut. Bei den noch vorhandenen natirlichen Béden (Bereich der Hausgéarten) handelt sich um
sandigen Lehm — Vega (Auelehm Uber Sand, Kies) und Braunerde sowie l6ssartigen Hanglehm (vgl.
BGKK-100-TH, Kartendienst des TLUBN).

Seltene und schiitzenswerte Bodenformationen sind nicht vorhanden. Durch die Nutzung als
Gewerbegebiet ist es moglich, dass Altlasten im Boden vorhanden sind, jedoch sind diese nach
aktuellem Stand nicht bekannt.

Bewertung

Da die Flache im Anderungsbereich fast vollversiegelt anthropogen lberformt sind, kénnen keine
Wasser- und Stoffkreislaufe im Boden uneingeschrankt wirken.

Das Schutzgut Boden hat somit im vom Vorhaben betroffenen Bereich insgesamt eine niedrige
Bedeutung. Die Bodenfunktionen im Plangebiet werden als gering bewertet.

Da MinderungsmalRnahmen zum Schutz der Bodenfunktionen festgesetzt werden (Beschrankung der
Flachenversiegelung auf ein Minimum, Begriinung privater Freiflachen) ist die Beeintrachtigung durch
das Vorhaben als gering einzustufen.

Das Schutzgut Flache hat bei diesem Vorhaben aufgrund seiner bestehenden bzw. Vorrangegangene
Nutzung eine geringe Bedeutung. Die Flacheninanspruchnahme durch das Vorhaben betrifft
ausschlieBlich versiegelte Bereiche und es kommt daher nicht zu Neuversiegelungen.

Um die Versickerung von Regenwasser vor Ort zu fordern, wird auf eine Flachenversiegelung lber das
notwendige Mal} hinaus verzichtet, und — wo mdglich — auf versickerungsfahige Oberflachenbelage
zurickgegriffen (z.B. in Form von Parkplatzen mit Rasenfugenpflaster). Die neugeplanten Griinanlagen
werden Uberwiegend naturnah gestaltet und o6kologisch aufgewertet, bspw. mit Baumen und
Blihwiesen.

11.2.3 Wasser

Das Schutzgut Wasser gliedert sich in die Bereiche Grundwasser und Oberflachengewasser.
Hinsichtlich des Grundwassers sind die bewertungsrelevanten Schutzfunktionen vor allem die
Verschmutzungsempfindlichkeit und das Grundwasserdargebotspotenzial. Das Teilschutzgut
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,Oberflachengewasser® umfasst sowohl Gewasser natirlichen Ursprungs als auch anthropogene

Gewasser.

Das Schutzgut Wasser hat im Naturhaushalt die Aufgabe, die Wassermenge und -gite des ober- und
unterirdischen Wassers zu erhalten, zu erneuern und nachhaltig zu sichern.

Bestand
Grundwasser

Das Planungsgebiet befindet sich im hydrogeologischen  Grolraum ,mitteldeutschen
Bruchschollenland®, hier im hydrogeologischem Teilraum ,Kuppenrhén® (vgl. Kartendienst des TLUBN).

Es handelt sich um sandigen Lehm — Vega (Auelehm Uber Sand, Kies) und Braunerde sowie Idssartigen
Hanglehm (vgl. BGKK-100-TH, Kartendienst des TLUBN). Dementsprechend besitzt der Boden eine
gute Wasserdurchlassigkeit. Jedoch ist der grote Teil der Flache bereits versiegelt, daher wird die
nattirliche Bodenfunktion nicht mehr gewahrleistet.

Der Boden ist anthropogen verandert und versiegelt sowie verfestigt und weist damit keine natirlichen
Bodenprofile auf.

Das Plangebiet bzw. der Geltungsbereich befindet sich in keiner der qualitativen Schutzzonen.

Oberflachengewasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewasser. In ca. 200 m westlicher
Richtung befindet sich der Fluss ,Ulster” sowie das gleichnamige Uberschwemmungsgebiet, welches
in rd. 160 m zum Anderungsbereich beginnt.

Bewertung

Durch die Ausweisung des Bebauungsplanes kommt es zu keiner zusatzlichen Versiegelung oder
Inanspruchnahme von Infiltrationsflachen. Durch die Ausweisung des Urbanen Gebietes werden die
Bauflachen neu geordnet und es kommt vergleichsweise zu einer Aufwertung des Gebietes bzw. des
Bodens, da die nicht Giberbauten Flachen als privaten Griinflachen anzulegen sind.

Das Schutzgut Wasser hat somit im vom Vorhaben betroffenen Bereich insgesamt eine geringe
Bedeutung.

Zur Vermeidung der Minderung der Grundwasserneubildungsrate durch das Vorhaben, enthalt der
Bebauungsplan Festsetzungen zur Begriinung nicht versiegelter Flachen sowie der Gestaltung der
Stellplatze und Festsetzung von Dachbegriinungen. Diese Vorgaben/Festsetzungen wirken sich positiv
auf den Erhalt der Grundwasserneubildungsrate sowie den Oberflachenabfluss von
Niederschlagswasser im Plangebiet aus. Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind durch das
Vorhaben nicht zu erwarten.

11.2.4 Klima, Luft, Klimawandel

Das regionale und lokale Klima eines Landstriches wird neben den allgemeinen klimatischen und
atmospharischen Einflissen hauptsachlich durch seine Oberflachenstruktur und die Boden- und
Landnutzung beeinflusst. Ein wichtiges klimapragendes Kriterium sind die unterschiedlichen Formen
der Landnutzung.

Bestand

Die Stadt Geisa liegt ungefahr 318 m . NN im Ulstertal nahe der Grenze zu Hessen im Bereich der
Thiringischen Rhon. In Geisa herrscht im Jahresdurchschnitt eine Temperatur von 13°C und innerhalb
eines Jahres fallen ca. 810 mm Niederschlag.

Offenlandflachen wie auch grofiere Wiesen-/Rasenflachen tragen aufgrund der nachtlichen Abkiihlung
bedeutend zur Kaltluftentstehung bei, wahrend Wald- und Gehdlzbestande die Frischluftproduktion
férdern. So kdnnen die hier vorhandenen Ackerflachen Kaltluft produzieren.

Im direkten Umfeld des Geltungsbereiches befinden sich keine gréfleren Wiesenbereiche. In einem
westlichen und 8stlichen Abstand beginnen jeweils in ca. 200 m landwirtschaftliche Grinflachen, die als
Kaltluftentstehungsort wirken. Ebenso befinden sich keine Waldbereiche im naheren Umfeld des
Plangebietes.
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Bewertung

Auf Grund der geplanten Anderungen, die zum Teil mit einer Flachenentsiegelung einhergehen und der
Schaffung neuer bzw. zusatzlicher Grinstrukturen, kann von einer positiven Entwicklung flr die
lokalklimatischen Verhéltnisse der Stadt bzw. im Anderungsbereich ausgegangen werden. Eine
ausreichende Begriinung, Verzicht auf Vollversiegelung - wo méglich -, Baum- und Strauchpflanzungen
sowie die Anlage von Dachbegriinungen kdénnen sich positiv auf die kleinklimatische Situation des
Siedlungsraumes auswirken.

Die bauplanungsrechtlich zuldssige Bebauung wird keine besonderen und speziell fur die Luftqualitat
relevanten Emissionen zur Folge haben.

Veranderungen, die den Klimawandel begunstigen (z.B. durch Treibhausgasemissionen, Aufheizung
von Siedlungsbereichen, Veranderung des Wasserhaushalts etc.) werden aufgrund des
Entsiegelungsgrades des Vorhabens nicht hervorgerufen. Zudem kdnnen kleinklimatische Folgen durch
die Festsetzungen zur Begriinung, wie Pflanzungen von Baumen, Hecken- und Strauchern, deutlich
abgemildert werden.

11.2.5 Mensch, menschliche Gesundheit und Erholung

Bestand

Das Planungsgebiet befindet sich im ndérdlichen Bereich der Stadt Geisa. Der raumliche
Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Gewerbegebiet Nord“ grenzt siidlich und
westlich an die StraBe ,Am Steinigt® an, anschlieBend daran befinden sich vereinzelte
Wohnbebauungen mit Hausgarten.

Fur das Ortsbild und die Erholungseignung bleibt der Bereich des Planungsgebietes von
untergeordneter Bedeutung. Durch die bestehenden Nutzungen stellt der Bereich jedoch keinen
offentlichen Naherholungsort dar.

Durch die Lage innerhalb des Gewerbegebietes ist mit einer geringen bis mittleren Larmbelastigung im
Bereich des Plangebietes zu rechen. Durch schalltechnische MaRnahmen kann dem entgegengewirkt
werden.

Bewertung

Durch die Ausweisung der Urbanen Gebiete (MU | und MU Il) im Umfeld bestehender gewerblicher
Nutzungen sind keine erheblichen Beeintrachtigungen oder Einschrankungen der bestehenden
Gewerbebetriebe (GE Nord, GE Am Schleidsberg, verbleibende GE-Flachen) zu erwarten. Die
Festsetzung des Urbanen Gebiets erfolgt unter Berlicksichtigung der bereits vorhandenen gewerblichen
Nutzungen und deren betrieblicher Rahmenbedingungen. Bei der Planung wird insbesondere dem
Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme Rechnung getragen.

Méogliche Immissionen aus den angrenzenden Gewerbegebieten wurden im Rahmen der Planung
berlcksichtigt. Durch die getroffenen Festsetzungen wird sichergestellt, dass die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Urbanen Gebiets gewahrt werden, ohne
hierdurch zusatzliche, unverhaltnismafRige Anforderungen an die bestehenden Gewerbebetriebe
auszulésen. Das Urbane Gebiet fugt sich damit in die vorhandene Nutzungsstruktur ein. Die Planung
tragt sowohl dem Schutz der im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen als auch dem Bestandsschutz
und den Entwicklungsmaéglichkeiten der angrenzenden Gewerbebetriebe Rechnung. Eine relevante
Einschrankung der bestehenden gewerblichen Nutzungen durch die Ausweisung des Urbanen Gebiets
ist daher nicht zu erwarten.

Weiterhin sind durch das Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die Bewohner der Nachbarschaft
zu erwarten. Dauerhafte Beeintrachtigungen (z.B. Larm, Erschitterung, Staub und elektromagnetische
Felder), die Giber die bereits bestehenden Einfliisse durch Besiedlung und Stralenverkehr hinausgehen,
sind nicht zu verzeichnen. Um die Larmvertraglichkeit zu berlcksichtigen wurde eine
Schallimmissionsprognose erstellt, die der Begriindung als Anhang beigefugt ist (siehe Anhang 1-
Schallimmissionsprognose LG 26/2026).

Es wird bauzeitlich und damit zeitlich begrenzt zu Larmbelastigungen kommen. Hier sind jedoch die
Vorgaben der TA Larm grundsatzlich einzuhalten.
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Bezliglich des Schutzgutes Mensch, menschlicher Gesundheit und Erholung ist von keiner negativen
Auswirkung auszugehen, da der Uberplante Bereich bereits unmittelbar an den besiedelten Raum
angrenzt und derzeit keinen Erholungswert besitzt, der durch eine teilweise Neubebauung nennenswert
beeintrachtigt wiirde. Mit der geplanten Anderung der Nutzung in dem Geltungsbereich soll neuer

seniorengerechter und barrierefreier Wohnraum geschaffen werden, was zum einen die Nachfrage der
Stadt Geisa deckt und zum anderen einen wertvollen Beitrag fiir die Stadtentwicklung in Geisa leistet.

11.2.6 Kultur und Sachgiiter
Denkmale sowie Kultur- und Sachguter sind im Planungsgebiet nicht bekannt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist aufgrund seiner Lage in der Stadt Geisa und der
derzeitigen Bebauung nicht Teil des kulturhistorischen Stadtbildes. Gebaude oder anderweitige
Baustrukturen mit kulturhistorischer Bedeutung sind im Planungsgebiet nicht vorzufinden.

11.2.7 Natura 2000-Gebiete, sonstige Schutzgebiete und -objekte (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB)

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Schutzgebietszone bzw. in der
Biospharenreservatszone ,Entwicklungszone BR Rhén RIII, im Naturraum ,Vorderrhén® sowie
innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Thiringische Rhén® (vgl. ThiringenViewer). Im Bereich des
Biospharenreservates (BW) ,Rhon“ geht die Verordnung Uber das BR den Bestimmungen Uber das
Landschaftsschutzgebiet (LSG) Nr. 60 , Thiringische Rhon® vor.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes sind keine zusatzlichen Beeintrachtigungen bzw. Konflikte
auf die gennannten Schutzgebiet zu erwarten, da es sich um einen bereits voll erschlossenen und
bebauten Bereich innerhalb des Stadtgebietes der Stadt Geisa handelt. Die durch die 3. Anderung des
Bebauungsplanes ermdglichen zuladssigen Nutzungen in einem Urbanen Gebiet rufen keine
zusatzlichen Beeintrachtigungen auf die Entwicklungsziele der Schutzgebiete hervor. Von einer
unveranderten Vertraglichkeit mit den Schutzzielen des LSG ,Thiringische Rhén*“ kann weiterhin
ausgegangen werden.

In ca. 200 m westlicher Entfernung befindet sich das EU-Vogelschutzgebiet ,Thiringische Rhén“ bzw.
das FFH-Gebiet ,Ulster, welches sich entlang des namengebenden Gewassers der Ulster zieht.
Mégliche Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele der NATURA 2000-Gebiete durch das Vorhaben sind
jedoch nicht zu erwrten.

Weitere Uberschneidungen mit Schutzgebieten im Sinne der §§ 23 - 25 BNatSchG
(Naturschutzgebiete, Nationalparke, Nationale Naturmonumente) liegen jedoch nicht vor. Ebenfalls sind
keine Naturdenkmale oder geschutzte Landschaftsbestandteile sowie gesetzlich geschutzte Biotope im
Geltungsbereich selbst oder dessen Umfeld vorhanden.

Es sind keine Naturdenkmale, geschitzte Landschaftsbestandteile oder gesetzlich geschitzte Biotope
im Plangebiet oder ndherem Umfeld vorhanden.

Trinkwasserschutzgebiete oder Heilquellenschutzgebiete sind ebenfalls nicht durch das Vorhaben
betroffen.

11.2.8 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

Wechselwirkungen im Sinne des § 2 UVPG sind Eingriffsfolgen auf ein Schutzgut, die sich indirekt, d.h.
i.d.R. auch zeitlich versetzt, auf andere Schutzgliter auswirken, wie z.B. die Verlagerung von
Erholungsnutzungen aus einem uberplanten Gebiet mit der Folge zunehmender Beunruhigung anderer
Landschaftsteile. Wenn es Rickkoppelungseffekte gibt, die dazu fluhren, dass Veranderungen der
Schutzguter sich wechselseitig und fortwahrend beeinflussen, sind diese Wechselwirkungen besonders
zu bertcksichtigen. Eine ,einmalige“ Sekundarwirkung entspricht einer (wenn auch u.U. schwer zu
prognostizierende) Eingriffswirkung und sollte im Kontext der schutzgutbezogenen Eingriffsbewertung
bereits abgearbeitet sein.

Insgesamt gesehen werden keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzguter biologische Vielfalt,
Flache, Wasser, Luft, Klima, Kulturelles Erbe, sonstige Sachgiter sowie Mensch, menschliche
Gesundheit und Erholung prognostiziert. Uber die bereits beschriebenen Auswirkungen hinaus werden
keine relevanten Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Umweltauswirkungen festgestellt.
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Von einer erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Pflanzen/Tiere/biologische Vielfalt, Boden/

Flache ist ebenfalls aufgrund der Vornutzung des Gebietes und den damit einhergehenden
Vorbelastungen nicht auszugehen.

Durch die geplante geanderte Nutzung des Gebietes und die getroffenen Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung, den Festsetzungen zur Eingriinung des Gebietes wird das Anderungsgebiet
deutlich gegenuber der aktuellen Bestandsituation aufgewertet. Die stadtebauliche Situation / das
Ortsbild kann deutlich aufgewertet werden.

11.3 Gesamtbeurteilung des Umweltzustandes

Das Planungsgebiet befindet sich im besiedelten Stadtraum und weist durch die Nutzung als
Gewerbestandort eine vollstandig versiegelte Flache auf. Die sudwestlich befindlichen
Wohnbebauungen bieten den einzigen unversiegelten Grinraum innerhalb des Geltungsbereiches.

Durch die vorhandene Bebauung und Versiegelung gibt es nahezu keine Biotopausstattung, der
Standort ist allgemein sehr anthropogen gepragt. Vorbelastungen resultieren hauptsachlich aus der
angrenzenden Strale ,Am Steinigt* und dem bestehenden angrenzenden Gewerbestandort (Larm).

Die Bestandsbewertung und die Priifung der Auswirkungen der geplanten Bebauung auf Natur und
Landschaft und dabei insbesondere auf die zu berticksichtigenden Schutzgiter des UVPG kommt zu
dem Ergebnis, dass durch das vorliegende Bebauungsplanverfahren keine Beeintrachtigungen auf die
einzelnen Schutzglter zu erwarten sind.

Zudem enthalt der Bebauungsplan bereits Hinweise und Empfehlungen sowie Festsetzungen zum
Schutz von Natur und Landschaft und zur Durchgriinung des Gebietes womit eine deutliche Erhdhung
der Arten- und Biotopvielfalt im Anderungsgebiet erméglich wird.

11.4 Vermeidungs- und AusgleichsmaBRnahmen

Bei Bebauungsplanen die nach § 13a BauGB aufgestellt werden, gelten Eingriffe, die durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als bereits erfolgt oder zulassig. Zudem werden
durch die Anderungen kein zuséatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft hervorgerufen. Um das
Bauvorhaben dennoch mdglichst umweltschonend zu realisieren, beinhaltet die Planung die
Anpflanzung neuer Laubbdume und Hecken und die Entwicklung von Grinflachen. Weiterhin trifft der
Bebauungsplan Festsetzungen zur gartnerischen Gestaltung von den Grundstucksfreiflachen,
Herstellung von (Dach) -begriinungen und Nutzung von Solarenergie.

Die vorgesehenen MalRnhahmen bzw. Festsetzungen tragen zur Erhéhung der Strukturvielfalt und dem
Klimaschutz im Planungsgebiet bei.

Auflerdem werden Minderungsmafnahmen zum Schutz der Bodenfunktionen festgesetzt (Begrenzung
der Flachenversiegelung, Begriinung, Verwendung von Oberboden und Unterboden, Herstellung einer
durchwurzelbaren Schicht vor Auftrag des Oberbodens).

11.5 Alternativenprifung

Im Zuge der Planung wurden bislang keine weiteren Standorte untersucht, da es sich um ein z.T.
brachliegende Gewerbegebiet handelt, welches durch die Anderung des Bebauungsplanes wieder einer
innenstadtischen Entwicklung zugefihrt wird. Aufgrund seiner Nahe zum Altenpflegeheim
St. Elisabeth ist der Standort bzw. der Anderungsbereich besonders fiir die Entwicklung von
seniorengerechtem und barrierefreiem Wohnraum eignet. So kénnen bereits vorhandene angrenzende
Strukturen / Nutzungen weiterentwickelt bzw. auch erhalten werden.

11.6 Gesamtbeurteilung des Vorhabens

Dem Vorhaben, innerhalb des Geltungsbereiches ein ,Urbanes Gebiet® auszuweisen, um
Mehrgenerationswohnen zu ermdglichen, ist stadtebaulich nichts entgegenzusetzen. Die momentane
Flache hat durch ihre gewerbliche Nutzung und vereinzelten Wohnbebauungen nur eine geringe
Wichtigkeit. Durch das Vorhaben kommt es zu einer Neuausweisung und Wiedernutzbarmachung einer
gewerblichen Flache innerhalb des Siedlungsgebietes. Durch die bauordnungsrechtlichen und
grunordnerischen Festsetzungen fuhrt es zu einer Aufwertung des Plangebietes. Durch die Umnutzung
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des Gebietes wird die Innenentwicklung der Stadt Geisa geférdert und der Bedarf an seniorengerechtem
und barrierefreiem Wohnen gedeckt.

Gravierende Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Stadtbild sind nicht zu erwarten. Vielmehr
fihren die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu einer Erhdhung der arten- und
Strukturvielfalt im Anderungsbereich. Durch die Pflanzung und Entwicklung neuer Griinstrukturen
(Baumen, Hecken sowie die Anlage artenreichen Blihwiesen) wird das Gebiet 6kologisch aufgewertet
und es werden potenzielle Lebensraume verschiedener Tierarten (Vogel, Insekten und Kleinsauger /
Fledermause) geschaffen.

Die Bestandsbewertung und die Priifung der Auswirkungen der geplanten Bebauung auf Natur und
Landschaft und dabei insbesondere auf die zu bericksichtigenden Schutzgiter Arten, Biotope,
biologische Vielfalt, Boden/Flache, Wasser, Klima und Luft, Mensch/menschliche Gesundheit und
Erholung sowie Kultur- und Sachgiiter kommen zu dem Ergebnis, dass durch die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr.1 “Gewerbegebiet Nord“ in Geisa keine erheblichen Beeintrachtigungen der
einzelnen Schutzglter zu erwarten sind und keine Verschlechterung des Umweltzustandes gegeniber
dem derzeitigen Bestand verursacht wird.

Weiterhin kann durch geplante griinordnerische Mallnahmen, wie Baumpflanzungen, die Entwicklung
einer Blihwiese, die Anlage von Staudenbeeten und die Begrinung der Zaunanlagen durch Rank-
/Kletterpflanzen die Strukturvielfalt im Planungsgebiet erhalten und u.U. auch erhéht werden.
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