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Begriindung

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Das Plangebiet umfasst den Standort einer ehemaligen gewerblich genutzten
zweigeschossigen Produktionshalle. Diese Nutzung ist brachgefallen. Ahnlich wie im
naheren Umfeld verlagert sich die Nutzung des innenstadtnahen Standorts vom
produzierenden zum dienstleistenden Gewerbe. Hierfur sind andere Voraussetzungen
an die baulichen Anlagen im Gebiet und damit auch an das Plangebiet gestellit.

Das Vorhaben des Eigentimers und Vorhabentréagers sieht eine Konversion der
ehemaligen Sinterhalle zu einem attraktiven Blro- und Dienstleistungsstandort vor.
Neben der Revitalisierung einer brachgefallenen innerstadtischen Flache sind die
innenstadtnahe Verdichtung und eine flachenschonende, &kologische und
okonomische Bauweise Ziele der Planung.

Die Einordnung von Vorhaben nach 834 BauGB als Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile, lasst aufgrund des derzeitigen Fortschritts der
Umwandlung des Stadstteils kein solch erhdhtes Mal3 der baulichen Nutzung zu.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern ist es daher notwendig,
einen Bauleitplan aufzustellen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan bereitet die Wiedernutzbarmachung einer
brachgefallenen Gewerbeflache vor.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist erforderlich,

- um eine stadtebaulich geordnete Entwicklung fir diesen Bereich zu gewahrleisten
und unter Wahrung offentlicher und privater Belange fur die Nutzungsabsichten
Baurecht zu schaffen und

- um fur die bauliche Gestaltung und die Ausweisung von Frei- und Griinflachen die
erforderlichen Festsetzungen treffen zu kénnen sowie als Voraussetzung fir die
Erreichung der unter 1.1 genannten Ziele der Planaufstellung.

Verfahren

Vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaR 8§12 BauGB

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaR 812 BauGB
aufgestellt. Fir das vorgesehene Vorhaben wird ein Vorhaben- und ErschlieRungsplan
aufgestellt und durch einen Durchfiihrungsvertrag gesichert, dass der Vorhabentrager
bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfiihrung innerhalb einer bestimmten Frist

Nr .
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Begriindung

und zur Tragung der Planungs- und Erschlielfungskosten ganz oder teilweise vor dem
Beschluss nach 810 Abs. 1 BauGB verpflichtet.

Der Vorhabentréager ist die GFW properties GmbH & Co.KG
BergmannstralRe 71-72
10961 Berlin
gfw@sic-re.com
030 7407320

Der Vorhabentrager ist im Besitz der Flurstlicke innerhalb des Geltungsbereiches des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und ist damit im Sinne des §12 BauGB
verfigungsberechtigt (siehe Punkt 3.2).

Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf §13a BauGB

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal § 13a BauGB und damit ohne Umweltpriifung und Umweltbericht aufgestellt.

Das Areal ist eine Konversionsflache innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils der Stadt Gera. Die Flache ist aufgrund der Vornutzung als Gewerbeareal mit
einem Produktionshallengebéude groRtenteils versiegelt. Die Flache wird durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan einer neuen Gewerbenutzung zugeftihrt.

Damit erflllt die Planung den Grundsatz der Wiedernutzbarmachung von Flachen nach
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr.1 BauGB.

Durch die Festsetzungen der GRZ von 0,5 und der Baugrenzen ist eine tberbaubare
Grundstucksflache von 3320 gm zulassig. Unter Berticksichtigung von § 19 BauNVO
(GRZ von 0,5 + 50% ergibt GRZ Il von 0,75) kann damit eine Flache von maximal 6203
gm versiegelt werden.

Die maximal versiegelte Flache liegt damit unterhalb der Grundflachengrenze von
20.000 gm nach 813a Abs. 1 Satz 2.

Aufgrund der Absicht der Stadt Gera in sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang einen weiteren Bebauungsplan aufzustellen, dessen festgesetzte
Grundflache im Zusammenhang mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan mehr
als 20.000gm und weniger als 70.000 gm betréagt, wurde geman §13a Abs. 1 Nr. 2
BauGB eine Vorprifung des Einzelfalls durchgefuhrt (Anlagel - Vorprifung des
Einzelfalls).

Die Vorprifung des Einzelfalls kommt zu dem Ergebnis, dass der vorhabenbezogene
Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen, die nach § 2
Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwé&gung zu berticksichtigen wéren, hat.
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Begriindung

Die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen entsprechen in ihrer Art und Maf3 der
Nutzung keinem Vorhaben mit der Pflicht einer Umweltprifung nach dem Gesetz Uber
die  Umweltvertraglichkeitsprifung UVPG  beziehungsweise gemall  den
landesrechtlichen  Regelungen nach dem Thiringer Gesetz (Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung ThirUVPG. Durch die Planung entstehen im Plangebiet
keine Anhaltspunkte einer Beeintréchtigung von Schutzgitern nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB. Der raumliche Geltungsbereich des nachsten FFH-
Schutzgebi et dsWeAHéenlgér g st me hr als 500m
Plangebietes entfernt. Bei der Nutzung des Gebietes gibt es keine Anhaltspunkte dafr,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach 850 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB sind somit erflillt.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
gem. 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Die Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 und der
Umweltbericht gemafl § 2a BauGB entfallen.

Eingriffe, die aufgrund Planung zu erwarten sind, gelten als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Bilanzierung des Eingriffs in den
Naturhaushalt ist im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens daher nicht vorzunehmen.
Eine Ausgleichspflicht gem. § 1a Abs. 4 besteht nicht.

Eine Anpassung des Flachennutzungsplans ist, aufgrund der Ubereinstimmung der
Darstellung mit der geplanten Nutzung nicht notwendig.

Verfahrensstand

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB
aufgestellt. Das Vorhabengebiet umfasst Teile des Flursticks Nr. 319/36 der

vV O

Gemarkung Debschwitz Flur 1. F ¢ r das hier vorgesehene Vo
Durchf ¢hrungsvertrag geschlossen in dem sich

Vorhaben innerhalb einer bestimmten Frist umzusetzen. Der Vertrag beinhaltet
Regelungen zur Ausflihrung und zur Gestaltung des Vorhabens, dariber hinaus regelt
er die Erforderlichkeit eines weiteren offentlich-rechtlichen Vertrags zur ErschlieRung
des Grundstiicks und der Ubernahme der mit der ErschlieRung des Grundstiicks

verbundenen Kosten durch den Vorhabentr&ager.

Mit Beschluss Nr. 74/2022 soll der Stadtrat der Stadt Gera am 15. September 2022 auf
Antrag des Vorhabenstrdgers vom 10. Februar 2022 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschlieRen. Zugleich soll der Entwurf des VB-
Planes gebilligt und dessen offentliche Auslegung beschlossen werden.
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Begriindung
3 Beschreibung des Plangebietes
3.1 Raumliche Lage des Plangebietes
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Abbildung 2, Lage im Stadtgebiet Geras, OpenStreetMaps

Das 8270 gm grof3e Plangebiet liegt ca. 2,3 km stidwestlich des Geraer Stadtzentrums
im stdostlichen Bereich des Stadtteils Debschwitz. Es ist Teil des Gewerbegebietes
am Handwerkerhof zwischen Vogtlandstralle (Bundesstrale B92) im Osten und
WiesestralRe im Westen.

Das Plangebiet selbst wird im Osten durch die Vogtlandstral3e B92 und im Weiteren
die WeilRe Elster mit ihren Auwiesen begrenzt.

Im Siden grenzt der durch den Vorhabentrager zu einem modernen Biro- und
Gewerbegebaude umgebaute Elstercube | an. Der flinfgeschossige ca. 120 m lange
und 20m breite Baukdrper wurde in den 1980"er Jahren in einer Fertigteilbauweise mit
einer gebanderten Fassade errichtet. Ein baugleiches Gebdude grenzt im Siden,
verbunden durch einen zweigeschossigen Zwischenbau, unmittelbar an den
Elstercube I an.

Im Norden wird das Plangebiet durch die 55 m lange und 18,5 m breite ehemalige
Temperhalle begrenzt. Diese wurde 2019 zu einem Biomarkt mit angegliederter

GroRkiiche umgebaut.
Sowohl der Elstercube | als auch der Biomarkt befinden sich im Eigentum der GFW

properties GmbH & Co.KG.

Westlich des Plangebietes begrenzt das Grundstiick der Bundesanstalt Technisches
Hilfswerk, Ortsverband Gera das Plangebiet. Im Nordwesten befinden sich weitere teils
genutzte teils brach liegende Gewerbeflachen.
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3.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse
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Abbildung 3, Grenzen des Plangebietes, bestehende Flurstiicksaufteilung
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Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst Teile des
Flurstiicks Nr. 319/36 der Gemarkung Debschwitz Flur 1. Eigentimer dieser Flache ist
der Vorhabentrager, GFW Properties GmbH & Co.KG.
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Abbildung 4, Grenzen des Plangebietes, neue Flurstiicksaufteilung

Im Zuge der Sanierung des Elstercube | im Stden, der Temperhalle (Biomarkt) im
Norden und deren Erschliel3ung von der Vogtlandstral3e, wurden die Flurstiicke neu
geordnet. Diese Neuaufteilung liegt dem Katasteramt zum jetzigen Zeitpunkt nicht vor
und kann daher nicht als Grundlage des Bebauungsplanes genutzt werden.

Zukinftig umfassen die Grenzen des Geltungsbereiches Teile des Flurstiicks Nr.
319/48 der Gemarkung Debschwitz, Flur 1.

Das Flurstiick Nr. 319/48 befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers, der GFW
Properties GmbH & Co.KG.
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Begriindung

Bestandssituation

Bauliche Nutzungen

Das Plangebiet ist Teil des Gewerbegebiets Handwerkerhof. Es war Bestandteil des
friheren Betriebsgelandes des VEB Elektronik Gera. Auf dem Grundstiick stand bis
2021 eine zweigeschossige Produktionshalle, die sogenannte Sinterhalle. Die
AufRenabmessungen der Halle betrugen 115 m x 24,5 m.

Fur den Umbau und die Nachnutzung der Halle als Buro- und Gewerbehalle liegt eine
Baugenehmigung vom 26.11.2019 vor.

Zugunsten eines Neubaus wurde die Umbauplanung verworfen. 2021 erfolgten der
Rickbau der Sinterhalle, der Nebenanlagen und die Baufeldfreimachung des
Grundstticks.

Aufgrund der gewerblichen Nutzung des Geléandes ist die Flache stark versiegelt. Im
Bestand sind von 8270 gm Grundsticksflache ca. 6100 gm (71%) durch
undurchlassige Belage vollstandig versiegelt. Die Baugenehmigung vom 26.11.2019
sieht eine Versiegelung im Sinne des § 19 BauNVO von 6775 gm (79%) vor.

Topografie

Das Plangebiet ist weitestgehend eben. Es liegt zwischen ca. 196,5 und 197,5 m Q.
NHN.

VerkehrserschlieBung

Motorisierter Individualverkehr

Fur den motorisierten Individualverkehr ist das Grundstick im Osten Uber eine
einspurige ErschlieBungsstrae parallel zur BundesstraBe B92 (37.300 KFZzZ/24h,
Verkehrszahlen aus dem Jahr 2014) am sudlichen und am nérdlichen Plangebietsende
erreichbar.

Siudwestlich des Plangebietes wird am Handwerkerhof ein Parkhaus mit ca. 60 Fahrrad
und 350 PKW- Stellplatzen errichtet.

FuB- und Radwegeverbindungen, OPNV

Die ful3laufige ErschlieBung des Grundsticks erfolgt aus Westen von der Wiesestralie.
Dort befindet sich in weniger als 350m die ndchste Stralenbahnhaltestelle der Linie 3.
Dartuber hinaus befindet sich ca. 400m sidlich die Haltestelle Fu3géngertunnel B92
der Regionalbuslinien 29 und 220. Mit dem Fahrrad erreicht man das Plangebiet auf
dem Radweg entlang der VogtlandstralRe. In knapp 500m Entfernung verlauft auch der
Elsterradweg entlang der Weil3en Elster.

Das Plangebiet ist, aufgrund seiner gunstigen Lage, der geringen Entfernung zur
Geraer Innenstadt, vorhandenen Haltestellen offentlicher Verkehrsmittel und teilweise
ausgebauten Ful3- und Radwegen entlang angrenzender Stral3en, verkehrlich sehr gut
angebunden.

Nr .
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Begriindung

Belange des Umweltschutzes

Aufgrund der Absicht der Stadt Gera im engen raumlichen Zusammenhang zum
Plangebiet weiter Bauleitplanungsverfahren durchzufiihren, wurde eine Vorpriifung
des Einzelfalls (Anlagel - Vorprifung des Einzelfalls) vorgenommen. Diese kommt zu
dem Ergebnis, dass keine abwagungsrelevanten Belange nach 81 Abs.6 Nr. 7 BauGB
beeintrachtigt sind.

Im Plangebiet befinden sich keine nach 8§ 30 BNatSchG besonders geschiitzten
Biotope, keine Schutzgebiete nach § 23 bis 29 BNatSchG und keine Schutzgebiete
des Natura-2000- Gebietsnetzes. Darlber hinaus gibt es keine streng geschiitzten
Arten.

Auf dem Flurstiick befinden sich 8 Baume, mit einem Stammumfang gréf3er 0,5 m (6x
Ahorn, 2x Esche) die nach Baumschutzsatzung der Stadt Gera geschutzt sind.

Trotz der Lage des Plangebietes am westlichen Rand der Flussaue der Weil3en Elster,
und sidlich des stark durchgrinten Sidfriedhofes ist das, durch die angrenzenden
Stralen und Gewerbebetriebe vorgepragte, Orts- und Landschaftsbild relativ
unempfindlich (siehe Anlage 1 i Vorprifung des Einzelfalls).

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
gem. 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Die Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 und der
Umweltbericht gemaf § 2a BauGB entfallen.

Eingriffe, die aufgrund der Planung zu erwarten sind, gelten als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder =zuldssig. Eine Bilanzierung des Eingriffs in den
Naturhaushalt ist im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens daher nicht vorzunehmen.

Eine Ausgleichspflicht gem. § 1a Abs. 4 BauGB besteht nicht.

Belange des Artenschutzes gemal § 44 BNatSchG

Das Plangebiet ist durch die gewerbliche und verkehrliche Nutzung, auch durch die
angrenzenden Flachen vorgepréagt. Daher und aufgrund der Lage innerhalb des
Siedlungsbereiches sind bereits gegenwartig Stérwirkungen vorhanden. Im Plangebiet
und dessen ndherem Umfeld, einschliel3lich der WeiRen Elster und deren Aue, ist
folglich nicht mit dem Vorkommen stérungsempfindlicher Arten zu rechnen.

Immissionen

Im Schallschutzgutachten der Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH
vom 14.04.2022 (Anlage 4) werden zwei Hauptquellen fir den Aul3enlarm genannt:

- der Verkehrslarm entlang der Vogtlandstral3e B92
- Gewerbelarm aus dem Gewerbegebiet Am Handwerkerhof.

Nr .
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Die Mal3geblichen AuRRenlarmpegel wurden anhand der Verkehrszahlen und der
Gebietskategorie rechnerisch ermittelt.

Dabei wurde fir die maximal mdglichen Gewerbelarmbelastungen an allen Fassaden
der Tag-Immissionsrichtwert nach TA Larm (7) fur die hier gemaf
Flachennutzungsplan vorliegende Gebietskategorie Gewerbegebiet von IRWTag= 65
dB(A) angesetzt.

Fur den Stralenverkehr wurden von der Stadtverwaltung Gera 1 Abteilung
Verkehrsplanung, Verkehrszahlen aus dem Jahr 2014 (37.300 KFZ/24h) bereitgestellt.
GemalR Aussage des Verkehrsplanungsamtes liegen jedoch keine Prognose-
Verkehrszahlen vor. Um die jahrliche Steigerung des StraBenverkehrs zu
berticksichtigen, wird in Abstimmung mit dem Verkehrsplanungsamt eine jahrliche
Steigerung von 1% in Ansatz gebracht.

Dabei ergeben sich maRgebliche Aul3enlarmpegel von 68 dB(A) bis 77 dB(A) auf dem
Plangebiet. Dies entspricht gemaf DIN 4109-1 den Larmpegelbereichen IV bis VI.

3.3.7 Gewasser / Grundwasser / Hochwasserschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.
Das Plangebiet liegt nicht im Bereich einer Wasserschutzzone.

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes der WeilRen Elster.

Im Zuge des Baugrundgutachtens durch das Ingenieurbliro Woitke (Altenburg) vom
10.01.2022 (Anlage 2 - Baugrundgutachten) wurden auch die
Grundwasserverhaltnisse untersucht:

ADen oberen Grundwasserleiter i mqudbtéirédne r s u c h
Lockergesteinsbildungen dar (Flussschotter). Die Flussschotter weisen einen hohen
Wasserdurchlassigkeitsbeiwert auf (ki = 102 - 10* m/s). Bei tieferreichenden
Auelehmdecke kann es zu gespannten Grundwasserverhaltnissen kommen. Es ist von

einer direkten hydraulischen Verbindung zwischen den anstehenden Kiessanden zum

Fl ussl auf der EIl ster auszugehen. i

ADer Grundwasserspi egel i st im wunteren Ber
Wasserspiegel zwi schen 3,7 m und 4,5 m unter
wurden Wasserstdnde zwischen 193,0 und 192,06 m NHN ermittelt. Als hochster

Grundwasserstand wird ein Wasserstand von 195,5 m NHN mitgeteilt. [ é ] l nner hal L

der Auffullungsbdéden und auch auf zwischengelagerten Auelehmschichten sind
Schichtwasserfihrungen nicht auszuschlie@en. Diese sind auf einen Aufstau der
versickernden Niederschlagswasser auf den unterlagernden bindigen Boden (Auelehm
und bindige Auffullungen) zuriickzufihren.i
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Klima

Die bestehende Situation und die Auswirkungen des Planvorhabens auf das Stadt-
IMikroklima wurden durch das Thuringer Institut fur Nachhaltigkeit und Klimaschutz
(ThINK GmbH) untersucht (Anlage 6). Dabei wurden zwei wesentliche Schwerpunkte
betrachtet: Der Einfluss des Vorhabens auf die Kaltluftdynamik und die Beeinflussung
der durch den Bestand bedingten erhohten Uberwarmungssituation.

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Kaltluftentstehungsgebietes jedoch
im Wirkungsbereich einer wichtigen Kaltluftleitbahn. Diese folgt der FlieRrichtung der
WeilRen Elster von Sid nach Nord. Die derzeitige Nord-Suid-Ausrichtung der Gebaude
folgt dieser Kaltluftleitbahn.

Das derzeit hohe Mal3 an versiegelter Flache (wasser- und luftundurchlassig) férdert
eine Uberhitzung der naheren Umgebung.

Die Freiflachen sind derzeit durch Rasenflachen und vereinzelte wild aufwachsende
Geholze gepragt. Auf dem Areal befinden sich lediglich 8 Baume (6x Ahorn und 2x
Esche).

Boden / Geologie

Das Plangebiet wurde in der Vergangenheit bereits als Gewerbestandort genutzt. Der
Boden ist neben dem hohen Versiegelungsgrad in den oberen Schichten anthropogen
vorgepragt.

Das Plangebiet befindet sich unter quartaren Uberdeckungen im Ausstrichbereich von
Schichtfolgen des Zechsteins. Unter den quartaren Deckschichten (Auesedimenten,
Losslehme) sind Tonsteine und Reste von Sulfaten (Gips, Anhydrit) sowie Kalksteine
und Dolomite der Werra-Formation zu erwarten. Die Sulfate und Kalksteine unterliegen
in weiten Bereichen einer unterirdischen Ablaugung (Subrosion). Aus der
ingenieurgeologischen Situation ergibt sich hinsichtlich Subrosion ein geringes
Gefahrdungspotential fir den Standort, welches bei der Untersuchung der Baugrund i
und Grindungsverhdltnisse sowie der Planung von Gebauden zu berlcksichtigen ist.

Das Gebiet befindet sich in Erdbebenzone 1 und in der Untergrundklasse R (Gebiete
mit felsartigem Gesteinsuntergrund). Die daraus resultierende Anwendung
entsprechender technischer Baubestimmungen ist zu beachten.

Bodenbelastungen

Im Vorfeld des Verfahrens wurde durch das Ingenieurbiiro Woitke ein
Baugrundgutachten (Anlage 2 1 Baugrundgutachten A des Ingenieurbiiros Woitke vom
10.01.2022) erarbeitet, welches auch Aussagen zu vorhandenen Bodenbelastungen
trifft.

Die obersten Bodenschichten sind im Bereich der Einfahrten und der ehemaligen
Bebauung anthropogen tberformt. Laut Baugrundgutachten sind nach dem Riickbau
der Sinterhalle und der technischen Anlagen Fundamentplatten und
Brunnengrindungen im Erdreich verblieben.
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Zu den Auffillungsschichten wurden folgende Aussagen getroffen:

AF ¢r di e gemi schtk®°rnigen Auff ¢l lungsb®den
Uberschreitungen der Zuordnungswerte Z0 festgestellt. Fir die Schwermetalle und

Arsen sind dann im Hinblick auf die Einstufung die Kriterien und Zuordnungswerte Z1

der Technischen Regel Boden anzuwenden. [ é] F¢er dioe  Mi
stark erhdhter Zinkgehalte keine Verwertung moglich. Die Zuordnungswerte Z2 werden

Uberschritten. Die Aushubbdden sind zu entsorgen. Es wird empfohlen, im Zuge der
BaumalRhahme nochmals an einer groReren, reprasentativen Probemenge eine
Nachuntersuchung vorzunehmen, um ggf. eine giinstigere Einstufung zu erreichen. Die

Mischprobe 2 weist erhohte PAK-Gehalte auf, die eine Einordnung nach LAGA

Bauschutt in die Zuordnungswerte Z1.2 nach sich ziehen. Eine Verwertung ist im
eingeschr2ankten offenen Einbau in der Einbaulk

Um die Bodenbelastungen weiter zu qualifizieren, wurde durch das Biro Woitke ein
weiteres Gutachten auf Grundlage zusatzlicher Baggerschirfe erstellt (Anlage 5 -
Baugrundgutachten B des Ingenieurbtiros Woitke vom 20.05.2022). Das Gutachten
kommt zu folgendem Schluss:

Air die Auffillungsbéden der Baugrundschicht 2 wurden Uberschreitungen der
Zuordnungswerte Z0 bzw. Z0* festgestellt. Es ergab sich eine Einordnung in die
Zuordnungswerte Z 1.1 und Z 1.2. Die in Ul (Anmerkung: Anlage2 -
Baugrundgutachten A des Ingenieurbiros Woitke vom 10.01.2022) in einer Mischprobe
ermittelten hohen Zinkgehalte haben sich nicht bestatigt. Aufgrund der grél3eren
Probemengen und der reprasentativeren Probenahme Uber Schirfe sollten die
Ergebnisse aus den aktuellen Untersuchungen fir die Verwertungsempfehlung
zugrunde gelegt werden.

Es sollte fur die Auffillungen im Mittel von einer Zuordnung in die Zuordnungswerte
Z1.2 ausgegangen werden. Eine Verwertung ist im eingeschrénkten offenen Einbau in
der Einbauklasse 1 mdglich.

Fur die Auelehme ist aufgrund der (genetisch bedingten) organischen Beimengungen
erwartungsgemal ein erhohter TOC-Gehalt nachgewiesen worden, der zu einer
Einstufung in die Zuordnungswerte Z1.1 fihrt. Fir die Auelehme ist von einer
Einhaltung der Zuordnungswerte Z1.1 auszugehen. Eine Verwertung ist im
eingeschrankten offenen Einbau in der Einbauklasse 1 moglich.

Die Untersuchungen am Flusskies (eine Mischprobe und eine Einzelprobe) belegen
die Einhaltung der Zuordnungswerte Z0* bzw. Z1.1. Eine Verwertung ist im
uneingeschréankten Einbau in der Einbauklasse 0 bzw. im eingeschréankt offenen
Einbau in der Einbauklasse 1 méglich.fi

3.3.11 Baugrund

Im Vorfeld des Verfahrens wurde durch das Ingenieurbliro Woitke ein
Baugrundgutachten (Anlage 21 Baugrundgutachten A des Ingenieurbtiros Woitke vom
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10.01.2022) erarbeitet, welches die Eignung und Tragfahigkeit der vorliegenden
Substrate wie folgt beschreibt:

ADi e Baugr undsc hi cobarfldchig anstehdnde duffillangsbéden
gekennzeichnet, die den fluviatilen Sedimenten der WeiRen Elster (Auelehm und
Flussschotter) auflagern. Die Auelehme sind dabei innerhalb der Bebauungsbereiche
(Sinterhalle) groRtenteils ausgetauscht bzw. mit den Grindungskdrpern
(Brunnengr ¢ duchfahgen. Dié in Yden Altbohrungen von 1971 und 1989
dokumentierten Auelehme stellen die natirliche Schichtung vor der Bebauung des
Areals dar. Im Liegenden der Auffullungen bzw. der Auelehme folgen vereinzelt
Flusssande in einer lockeren Lagerung. Grof3tenteils wurden Flusskiese mit
M&@chtigkeiten von 2,4m é 3,8 m erbohrt. Di e
Ergebnis der ausgefuhrten Rammsondierungen mit mitteldicht bis dicht zu
kennzeichnen. Der nahe Festgesteinsuntergrund wird durch Kalkmergelsteine gebildet
und wurde zwischen 191,4 m NHN (B1, Nordostecke) und 192,4 m NHN (B2,
S¢dwestecke) und damit zwischen 4,8 m und 5,

3.3.12 Kampfmittel

Im Plangebiet sind keine Kampfmittelverdachtsflachen bekannt.

3.3.13 Denkmal- und Bodendenkmalpflege

Im Planbereich sind keine Bau- oder Bodendenkmale bekannt.

In der Umgebung des Plangebietes befindet sich das Kulturdenkmal am
Handwerkerhof mit unterschiedlichen Sachteilen. In der weiteren Umgebung befindet
sich auRerdem der Friedhof Wiesestral3e.

3.3.14 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist als Teilflache des angrenzenden Gewerbegebiets und aufgrund
seiner Vornutzung bereits vollstandig durch die Versorgungstrager erschlossen.
Dabei liegen unter anderem Leitungen zur Fernwarme, zur Energieversorgung, zur
Kommunikation, zum Wasser und zum Abwasser an.

Die entsprechenden Leitungen sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt.

4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

4.1 Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025 (LEP 2025) vom 15. Mai 2014

wurde am 04. Juli 2014 im Gesetz- und Verordnungsblatt fir den Freistaat Thiringen

(GVBI. 6/2014 vom 04.07.2014) vertffentlicht und ist am Tag nach seiner
Veroffentlichung, am 05. Juli 2014, in Kraft getreten.

Di e Stadt Gera 1ist im Landesentwicklungsprog
Auf Grund der z e nt r aibbefmimmtl diecSkaet reineEibendstliche f u n g
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Versorgungsfunktion und damit die Aufgabe, ihre innere Entwicklung sowie die ihres
raumlichen Wirkungsbereiches voranzutreiben und sich als leistungsfahiger
Wirtschaftsstandort zu  behaupten.  Oberzentren sind  Wirtschafts- und
Arbeitsmarktzentren, die auf Grund ihrer Grofle und Komplexitat sowie ihrer
Ausstattung mit Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen, hochqualifizierten und
spezialisierten Dienstleistungen und Waren des héheren Bedarfs eine Uberregionale
und landesweite oder internationale Bedeutung besitzen.

Das Vorhaben entspricht den Vorgaben des Landesentwicklungsplanes.

Regionalplan Ostthiringen

Abbildung 5, Auszug Regionalplan Ostthiiringen

Der Regional pl an Ostthe¢gringen (Bekanntgabe
25/2012 vom 18.06.2012) stellt die Stadt Gera als Oberzentrum dar. Das Plangebiet
selbst wird als Siedlungsflache ausgewiesen. Der Regionalplan sieht keine raumlich

konkreten regional pl aneri schen Zielstellungen f¢r den
jedoch festgelegt, dass im Rahmen der Siedl ur
ausgel astet wer den sol l-FamdukKongersigores el 2Brhe

Moglichkeit nachgenutzt werden sollen, bevor im AufRenbereich Neuausweisungen
erfolgen. Das Plangebiet ist eine Konversionsflache. Sie diente dem produzierenden
Gewerbe und soll nun einer Biro- und Dienstleistungsnutzung zugefihrt werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan steht nichti m Wi der spruch zu den
des Regional plans Ostth¢ringen.
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