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1. Ziele und Zwecke

Der Siedlungskorper des Stadtteils Breitenbach wird durch eine ehemalige Bahnlinie im Stiden
bzw. Sid-Osten begrenzt. Im Osten der stillgelegten Bahnlinie befinden sich mit dem
Sportplatz, dem Trainingsplatz (Hartplatz) sowie den baulichen Anlagen des Schiitzenvereins
und mit dem Sportlerheim (mit kleinerem Veranstaltungssaal) Freizeiteinrichtungen, die fur das
Offentliche Leben innerhalb des Stadtteils von hoher Bedeutung sind. Diese entsprechen
jedoch aufgrund ihrer geringen Grof3e und ihrem veraltetem baulichem Zustand nicht den
Anforderungen der heutigen Nutzung. Mit der Endwidmung der Bahnlinie und der Ubertragung
der Bahnflachen an die Stadt erdffnet sich die Moglichkeit der Optimierung und Erweiterung
dieser Einrichtungen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 86 ,Am Wolfhagen® (im
Folgenden B-Plan genannt) sollen die vorhandenen Nutzungen planungsrechtlich gesichert

und funktional gestarkt werden.

Neben der planungsrechtlichen Sicherung der vorhandenen Nutzungen dient die Aufstellung
des B-Plans der stadtebaulichen Neuordnung der Schnittstelle zwischen den Sportanlagen
und dem Ortsrand. Der Flachennutzungsplan weist die derzeit brachgefallenen Flachen
zwischen der Ortslage und dem ehemaligen Bahngelande als gemischte Bauflachen aus. Dies
eroffnet fur die Stadt die Mdglichkeit, die fir den Stadtteil wichtigen 6ffentlichen Infrastrukturen

an einem Standort zu blindeln.

Konkret verfolgt die Stadt das Ziel fur die Feuerwehr und das Dorfgemeinschaftshaus einen
gemeinsamen Neubau im Norden des Geltungsbereiches zu errichten. Die bestehenden
Gebaude in Innerortslage weisen bauliche und funktionale Mangel auf. Eine notwendige
umfassende Sanierung beider Gebaude stellt im Vergleich zur Errichtung eines gemeinsamen
Gebaudekomplexes keine wirtschaftlich sinnvolle Variante dar. Insbesondere wird es durch
einen Neubau moglich, Synergien hinsichtlich des Raumprogramms (WC-Anlagen,
Heizungsanlage, Versammlungsraum, etc.) zu erzeugen und damit die laufenden

Unterhaltskosten fir die offentlichen Infrastrukturen nachhaltig zu senken.

Der Sportplatz wird in seiner jetzigen Lage erhalten. Fir die Verbesserung der
Trainingsablaufe ist vorgesehen, den vorhandenen viel zu kleinen Multifunktionsplatz
zurickzubauen und einen neuen Multifunktionsplatz im direkten Umfeld des neu zu

errichtenden Funktionsbau Feuerwehr-Dorfgemeinschaftshaus herzustellen.

Das Ziel der rdumlichen Bindelung der o6ffentlichen Einrichtungen wurde bereits in dem
Zielplan 2020 fur den Stadtteil Breitenbach innerhalb des Stadtentwicklungskonzeptes

Leinefelde Worbis (GRAS/e.t.a./WFG) im Dezember 2006 informell festgeschrieben. Innerhalb
5



Bebauungsplan Nr. 86 ,Am Wolfhagen*, Stadt Leinefelde-Worbis, Ortsteil Breitenbach — Satzung Mai 2018

der Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes (GRAS, Juni 2015) wird im Zielplan 2030
fur den Stadtteil Breitenbach dem Vorhaben wunter der Projektbezeichnung
S-06 (Erstellung Teilraumkonzept ,ehemaliger Bahnhof* und Sportgelande) hochste Prioritat

in der Umsetzungsnotwendigkeit zugewiesen.

Der nordliche Teilbereich des Geltungsbereiches soll kunftig unter Beibehaltung und Nutzung
der vorhandenen ErschlielBungsanlagen als Mischgebiet weiterentwickelt werden.
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2. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich befindet sich am 6stlichen Ortsrand vom Stadtteil Breitenbach in der
Stadt Leinefelde-Worbis. Im Norden, Stiden und Westen grenzen landwirtschaftlich genutzte
Flachen an, im Westen befindet sich Wohnbebauung. Das Plangebiet liegt in der Gemarkung
Breitenbach, Flur 5 und umfasst die Flurstiicke 254/7, 250/15, 558/306, 557/306, 556/306,
368/2, 307/2, 250/16, 250/20, 365/3, 250/6, 250/23, 542/238, 628/244, 629/250, 559/305,
304/1, 301/1, 300/1, 299/1, 298/1, 370/3, 631/308, 551/308, 365/9, 308/2, 650/308 und
teilweise die Flurstiucke 368/10, 250/7, 250/8, 250/24, 603/250, 109/6, 633/250, 627/232,
370/21 (s. Abb. 1). Zur Neuordnung der Grundsticke im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes wird ggf. ein Bodenordnungsverfahren nach 8§ 45 ff. Baugesetzbuch
durchgefihrt. Die Gelandehodhen liegen zwischen ca. 359 und 363 m NHN.

Abbildung 1: Aufmaf} des Geltungsbereiches
Quelle: Vermessungshbiiro Thomas Miller: Ortslage Leinefelde-Worbis, Lage- und Héhenplan BV: Breitenbach
»,Am Wolfhagen* (Stand: 04/2016)
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3. Rechtsverhaltnisse

3.1  Verhaltnis zum Regionalplan und Landesentwicklungsprogramm

Nach dem Landesentwicklungsprogramm 2025 (LEP 2025), in Kraft getreten am 05.07.2014,
sind Sportanlagen und -einrichtungen in allen Landesteilen dem jeweiligen Bedarf
entsprechend bereitzustellen (LEP 2025, Punkt 2.5.6). Der Landesentwicklungsplan weist die
Stadt Leinefelde-Worbis als Mittelzentrum aus (LEP 2025, Punkt 2.2.9), die entsprechend
grol3ere Sport- und Spielanlagen bedarfsgerecht vorzuhalten hat (Regionalplan, Punkt 3.3.3).
Es ergeben sich keine Widerspriiche zwischen dem B-Plan Nr. 86 und dem

Landesentwicklungsplan.

3.2 Verhaltnis zum Flachennutzungsplan

Abbildung 2: Auszug aus dem FNP
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In dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Planungszweckverbandes ,Mittelzentrum
Leinefelde-Worbis“* vom 19.08.1998 wird die Flache des Bebauungsplanes Nr. 86 als
Grunflache nach § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung Sportplatz ausgewiesen.
Die Flache nordwestlich der Bahnanlagen ist als Mischgebiet ausgewiesen. Ndordlich der
ehemaligen Bahnanlage und des Bahnhofs werden im vorliegenden Bebauungsplan
Mischgebietsflachen festgesetzt, sudlich erfolgt die Festsetzung von Grinflachen mit der
Zweckbestimmung Sportplatz bzw. Spielplatz. Die Festsetzungen des Flachennutzungsplans
widersprechen insofern nicht der beabsichtigten Nutzung, weshalb eine Anderung des
Flachennutzungsplans im Bereich des Geltungsbereiches nicht notwendig ist. Der
Bebauungsplan ist entsprechend des Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB aus

dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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4. Notwendigkeit der Aufstellung

Die stadtebauliche Neuordnung und Funktionserweiterung der Sportflachen am &stlichen
Siedlungsrand des Stadtteils Breitenbach wurde von der Stadtverwaltung beschlossen und im
Stadtentwicklungskonzept Leinefelde-Worbis festgeschrieben. Da sich das Bahnhofs- und das
Sportgelénde im Geltungsbereich nicht mehr nach § 34 BauGB im Innenbereich befinden und
eine Bebauung sich nicht aus der vorhandenen Bebauung ableiten lasst, ist die Aufstellung
eines Bebauungsplanes zur Sicherung der Planung erforderlich. Mit der Aufstellung des B-
Plans Nr. 86 wird die planungsrechtliche Grundlage zur Neustrukturierung der
Gemeinbedarfseinrichtungen und einer Nutzung als Mischgebiet geschaffen.

Der Handlungsbedarf ergibt sich aus der mangelhaften Kapazitat der vorhandenen Gebé&ude
und der eingeschrankten Nutzbarkeit des Multifunktionsplatzes, der fehlenden
Nutzungsvielfalt und dem veralteten baulichen Zustand der Sporteinrichtungen im
Geltungsbereich einerseits und dem schlechten baulichen und funktionalen Zustand des
innerdrtlich gelegenen Dorfgemeinschaftshauses andererseits. Das bestehende Grof3spielfeld
soll durch einen Multifunktionsplatz erganzt und das Vereinsheim soll saniert und
bedarfsgerecht erweitert werden. Aufgrund der Larmkonflikte des Dorfgemeinschaftshauses
im Ortskern ist der Neubau am Siedlungsrand bzw. die Bundelung mit weiteren relativ
larmerzeugenden Nutzungen im ndrdlichen Geltungsbereich vorgesehen. Die Méglichkeit zur
Erweiterung der Gemeinbedarfsflachen wurde durch den Erwerb der angrenzenden, aus der

Nutzung gefallenen Bahnflachen durch die Stadt geschaffen.
Bislang dient ein Wirtschaftsweg zur ErschlielBung der sportlichen Anlagen. Die Optimierung

und Ausweitung der Nutzung erfordert den Ausbau einer Verbindung an die Ortslage, weshalb

die vorhandene Strale ,Am Wolfhagen® verlangert werden soll.
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5. Bestand

5.1  Vegetationsbestande

Das Plangebiet liegt am 06stlichen Siedlungsrand des Stadtteils Breitenbach. In Richtung
Nordwesten grenzt es an Wohnbebauung, ansonsten ist es von Ackerflachen umgeben. Im
Plangebiet besteht ein groRer Baumbestand vorwiegend aus Pappeln und Birken. Acker- und
artenarme Rasenflachen in Form des Sportplatzes und privaten Garten sind vorhanden. Die
pragenden Vegetationsbestande wie der grof3tenteils aus Birken bestehende Gehdlzstruktur
im Osten des Plangebietes und die Pappelreihen am sidwestlichen Rand des
Geltungsbereiches sowie angrenzend an die nordostliche Grenze des Geltungsbereiches
bleiben erhalten.

5.2 Geotechnische Untersuchung

Nach Aufstellungsbeschluss wurde eine geotechnische Baugrunduntersuchung durchgefiihrt,
die feststellt, dass von einfachen und Ubersichtlichen Baugrundverhéaltnissen auszugehen ist.
Die Boden sind als maRig tragfahig unter normaler Bauwerksbelastung anzusehen.!
LPrinzipiell ist im Untersuchungsbereich eine Flachgrindung mittels Einzel- und
Steifenfundamenten oder auch eine Plattengrindung auf elastischen Schotterpolstern

moglich“.?

Aufgrund der geringen Wasserdurchlassigkeit der oberflachennahen pleistozdnen Schichten
(Hanglehm und Fliesserde) ist eine Versickerung von Oberflachenwasser nicht moglich.

Darunter befindliche Schichten sind grundsatzlich fur eine Versickerung geeignet.?

5.3  Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird durchquert durch brachliegende Bahngleise der Strecke 1811 Wulffen -
Leinefelde, die seit dem 06.02.2008 von Bahnbetriebszwecken freigestellt sind. Von der
Freistellung betroffen waren diverse Flurstiicke in den Gemarkungen Teistungenburg,
Teistungen, Wintzingerode, Kirchohmfeld, Worbis und Breitenbach zwischen km 23,180 und
37,900. In Worbis sind im Geltungsbereich des B-Plans die Flurstiicke 250/15, 250/16 und
633/250 betroffen.

1 vgl. Ingenieursgesellschaft fiir Bodenmechanik, Erd- und Grubenbau mbH Mihlhausen/Thiiringen
(IBEG-mbH): Geotechnischer Bericht — Voruntersuchung. Bauvorhaben: Baugrunderkundung fir
Aufstellung Bauleitplan Nr. 86 ,Am Wolfhagen® in 37327 Breitenbach. Stand: 22.06.2016, S. 13.
2vgl. ebd.: S. 14.
3vgl. ebd.: S. 16.

11



Bebauungsplan Nr. 86 ,Am Wolfhagen*, Stadt Leinefelde-Worbis, Ortsteil Breitenbach — Satzung Mai 2018

Nordwestlich der ehemaligen Bahnanlagen befinden sich Wohnbebauung und Ackerflachen.
Sidostlich der Bahnanlage befindet sich der Sportplatz mit dem Sportlerheim, Schitzenheim
und zwei Schiel3anlagen.

5.4 Malfd der baulichen Nutzung
Im Geltungsbereich bestehen vier eingeschossige Sporteinrichtungen mit Grundflachen

zwischen 100 und 575 m?.

5.5  Ver- und Entsorgung

Der Saal und das Sportlergebdude sind an das Trinkwassernetz angeschlossen; die
Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt, genauso wie bei dem Schiitzenhaus, Uber eine
Kleinklaranlage. Zur Zeit wird das Sportlerhaus Uber eine Elektroheizung beheizt. Auf der

brach liegenden Bahnanlage bestand bis jetzt kein Bedarf nach Ver- und Entsorgung.

Anbindungspunkte fur das Ableiten von Schmutz- und Regenwasser sind an den zwei
angrenzenden BestandstraBen vorhanden. Im Zuge der Durchfihrung der baulichen
Malnahmen wird die Anbindung des geplanten Feuerwehrgebaudes an den Abwasserkanal
erfolgen. Die kunftige Beheizung im Geltungsbereich wird durch die Anlage eines
Gasanschlusses sichergestellt. Gleichzeitig soll eine Solarbeheizung geschaffen werden.

Es wird durch den Leistungstrager gepruft, inwiefern eine Leistungserhdhung nétig wird.
Beziglich der Verkehrsanlagen wird eine Erweiterung des StraRennetzes durch eine neue
ErschlieBungsstralle am Schienenweg, entlang des bestehenden Einfamilienhausgebietes,

vorgesehen.

Die Ldschwasserversorgung ist durch den Unterflurhydrant Nr. 5512/09 im Kreuzungsbereich
Rasenweg/Wolfhagen sichergestellt. Er verfligt Uber eine Leistung von 57 m3/h bei 1,5 bar und
entspricht damit den Bedingungen des DVGW Arbeitsblatt W 405.

Der Flachennutzungsplan sieht keine Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die
Abfallentsorgung und Abwasseraufbereitung sowie fiir Ablagerungen im Geltungsbereich vor,
die durch die Planung betroffen sein kdnnten. Es befinden sich unter- und oberirdische
Gasleitungen im Plangebiet, deren genaue Lage vor eventuellen BaumalRnahmen durch den

Vorhabentrager zu prufen sind.
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5.6  Altlasten

Eine im Jahr 2016 durchgefiihrte organoleptische Prifung des Baugrundes ergab keine
Anzeichen auf eine Kontaminierung. Bei der chemischen Untersuchung von
Auffullungsmaterialien im Geltungsbereich wurden keine Auffalligkeiten festgestellt und die
Einstufung erfolgte fir den Zuordnungswert Z0. Bei der Untersuchung des Gleisschotters
wurde in drei Bohrungen ein erhdhter Simazinwert ermittelt, es folgte die Einstufung >Z 2. Die
chemischen Untersuchungen wurden punktuell durchgefiihrt und stellen keine reprasentative
Aussage fir den gesamten Bereich dar.*

Der Schotter muss nicht entfernt werden und das ca. 1 m unterhalb des restlichen
Bodenniveaus befindliche Gleisgelande kann abgedeckt werden. Der geotechnische Bericht
fuhrt zu keinen die Bauleitplanung beschréankenden Ergebnissen, es empfiehlt jedoch

erganzende geotechnische Untersuchungen.

4 vgl. Ingenieursgesellschaft fir Bodenmechanik, Erd- und Grubenbau mbH Mihlhausen/Thiringen
(IBEG-mbH): Geotechnischer Bericht — Voruntersuchung. Bauvorhaben: Baugrunderkundung fir
Aufstellung Bauleitplan Nr. 86 ,Am Wolfhagen® in 37327 Breitenbach. Stand: 22.06.2016, S. 16 f.

13



Bebauungsplan Nr. 86 ,Am Wolfhagen*, Stadt Leinefelde-Worbis, Ortsteil Breitenbach — Satzung Mai 2018

6. Planung

Im ndrdlichen Bereich des Planungsgebietes werden entsprechend der baulichen Umgebung
und den Festsetzungen des Flachennutzungsplans Mischgebietsflachen festgesetzt. Die
Bauflachen mit einer GrofRe von insgesamt rund 1,1 ha sind Uber die bestehenden Stralie
.Rasenweg” und ,Schienenweg” sowie einer neu zu schaffenden Verlangerung der Stral3e ,Im
Wolfhagen® erschlossen. In den Mischgebietsflachen M1 bis M3 sollen
Siedlungsarrondierungen stattfinden. In der Mischgebietsflache wird die Grundlage zur
Ansiedlung des Dorfgemeinschaftshauses und der Feuerwehr inklusive einer Wohnung
vorgesehen. Der erweiterten Nutzung entsprechend wird eine ausreichend dimensionierte
Stellplatzanlage geschaffen, die auch als Veranstaltungsflache in Verbindung mit dem neuen
Multifunktionsplatz  im Freien in Kombination mit dem neu =zu errichtenden
Dorfgemeinschaftshaus genutzt werden kann. Angrenzende Flachen werden als Griinflache
erhalten bzw. als Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a und Abs. 6 BauGB) festgesetzt.

Zu Anbindung des neuen Funktionsgebaudes Feuerwehr-Dorfgemeinschaftshaus und der
zugehorigen Stellplatzflachen an das ortliche StralRennetz wird die Stralte ,Zum Wolfhagen*
in stid-dstliche Richtung verlangert und eine neue ErschlieBungsstrae zwischen der Stral3e
,Zum Wolfhagen und ,Rasenweg“ geschaffen. Die ErschlieBung der bestehenden
SchieBanlage mit Schitzenheim und des Vereinsheims im Osten des Plangebietes erfolgt
Uber den bestehenden Wirtschaftsweg im Sidden. Dieser wird planungsrechtlich als

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — private ErschlieBungsstralRe gesichert.

Im westlichen Anschluss an die Stellplatzanlage wird ein Multifunktionsplatz angelegt. Dieser
ersetzt den bestehenden Hartplatz siidwestlich des Geltungsbereiches. Zum Zweck der
Abschirmung der Ortslage wird der Multifunktionsplatz im Westen und Siden durch einen
Erdwall eingefasst. Das sudlich daran angrenzende Grol3spielfeld wird in seiner Lage erhalten.
Zur Verbesserung der Abschirmung zur Ortslage wird zwischen der Stellplatzanlage und dem
Multifunktionsplatz ebenfalls ein Erdwall angelegt, der an seinem d&stlichen Schenkel
gleichzeitig als ,naturliche® Zuschauertribline genutzt werden kann. Der bestehende Sportplatz
sowie der geplante Multifunktions- und Spielplatz werden als Grinflache mit
Zweckbestimmung Sport- bzw. Spielplatz festgeschrieben. Der Gehdlzbestand im Stiden des
Geltungsbereiches wird in seinem Bestand planungsrechtlich gesichert und als offentliche
Grunflache beibehalten. Ausgenommen aus diesen Grinflaichen sind das bestehende
Vereinsheim und die SchieRstdnde. Hier wird ein besonderer Nutzungszweck der Flachen

festgesetzt und Erweiterungsmoglichkeiten fir das Vereinsheim geschaffen.
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6.1  Art der baulichen Nutzung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 86 sollen die derzeit im Aul3enbereich liegenden Nutzungen
GrolR3spielfeld und SchieRanlagen (AuRenbereichsflachen) als Griinflache (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB) mit der Zweckbestimmung Sportplatz planungsrechtlich gesichert werden. Die Flache
zur Errichtung des Multifunktionsplatzes wird ebenfalls als Grunflache mit der
Zweckbestimmung Sportplatz festgesetzt. Sidlich des Grofspielfeldes wird die
Zweckbestimmung Spielplatz fir einen Teilbereich der Grinflache festgelegt. Im Norden des
Geltungsbereiches werden als planungsrechtliche Grundlage zur Siedlungsarrondierung bzw.
zur Unterbringung der Feuerwehr und des Dorfgemeinschaftshauses inklusive einer Wohnung
Mischgebietsflachen gemal § 6 BauNVO festgesetzt

Aufgrund der dorflichen Pragung des Ortsrandes sowie der lberwiegend angrenzenden
Wohnbebauung wird die Zulassigkeit der Nutzungen innerhalb der Mischgebietsflachen
geman § 6 Abs. 2 BauNVO auf folgende beschrankt:

- Wohngebaude

- Geschéfts- und Blurogebaude

- Sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche

Zwecke.

Nicht zulassig sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3, 6-8 BauNVO zulassigen Nutzungen sowie nach
§ 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzungen:

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriecbe des
Beherbergungsgewerbes

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergnugungsstéatten im Sinne des 8 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind.

- Vergniigungsstatten im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 aul3erhalb der oben bezeichneten Teile

des Gebiets.
Die Festsetzung von Griunflachen im Studen und Mischgebietsflachen im nérdlichen Bereich

des Bebauungsplanes entspricht den Formulierungen des Flachennutzungsplans. Der

Bebauungsplan ist somit aus dem FNP entwickelt.
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6.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Entsprechend der Art der baulichen Nutzung (Mischgebiet) wird fur mit M1 und M4
bezeichneten Bauflachen die Grundflachenzahl mit 0,4 als Hochstgrenze nach 8 17 Abs. 1
BauNVO festgesetzt. Fur die mit M2 und M3 bezeichneten Bauflachen wird eine
Grundflachenzahl von 0,32 festgesetzt. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird dartiber hinaus
Uber die zeichnerisch dargestellten Flachen der vier tberbaubaren Grundstiicksflachen

definiert.

Die zulassige Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, untergeordneten Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
baulichen Anlagen unterhalb der Gel&ndeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich
unterbaut wird, um max. 50 v. H. Uberschritten werden (8 19 Abs. 4 BauNVO). Bei der
Berechnung der Geschossflachenzahl (GFZ) sollen Aufenthaltsrdume in den Dach- und
Untergeschossen mitgerechnet werden, um hier eindeutige Grolen bezogen auf die
Gesamtnutzflachen zu definieren. Die Geschossflachenzahl wird analog 8 17 Abs. 1 BauNVO

fur alle Mischgebietsflachen mit 1,2 als Hochstgrenze festgesetzt.

Die baulichen Anlagen der beiden Schiellbahnen sowie das Schitzenhaus geniefRen
Bestandsschutz, zur planungsrechtlichen Absicherung werden die durch die baulichen
Anlagen in Anspruch genommenen Uberbaubaren Grundstucksflachen durch Baugrenzen
(89 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB) festgesetzt. Das Vereinsheim geniel3t ebenfalls
Bestandsschutz, bedarf jedoch einer grundhaften Sanierung, um den kinftigen
Anforderungen einer bedarfsgerechten Nutzung zu genidgen. Um bedarfsgerechte
Erweiterungen des Raumprogramms zu ermdglichen, werden  Uberbaubare
Grundstiicksflaichen durch Baugrenzen festgesetzt, die eine Gebaudeerweiterung

ermdglichen.

In den Mischgebieten M1, M2 und M3 wird die maximal zulassige Firsthdhe auf 10,0 m
festgesetzt. Die Traufhdhe bei geneigten Dachern darf max. 5,50 m betragen. Die Oberkante
Attika bei Gebauden mit Flachdach darf max. 7,00 m betragen. In dem Mischgebiet M4 betragt
die maximal zulassige Firsthohe des Dorfgemeinschafts- bzw. Feuerwehrhauses 11 m. Die
Traufhdhe des Sportlerheims darf maximal 5,5 m und die Firsthohe 8,5 m betragen.
Bezugspunkt ist jeweils die vorhandene Gelandehthe in der Mitte des Geb&dudes
(Gebaudemitte). Der Traufpunkt wird gebildet durch den Schnittpunkt AuR3enflache Wand mit
Oberkante Dachhaut bzw. mit der Oberkante Attika.
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6.3  Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist Uber vorhandene Anbindepunkte, die Uber ausreichende
Kapazitaten verfigen, gewahrleistet. Im Zuge der Durchfihrung der baulichen Malinahmen
wird die Anbindung des geplanten Feuerwehrgebaudes an den Abwasserkanal erfolgen.

Eine Versickerung von Regenwasser ist aufgrund der Bodeneigenschaften im Bereich der
ehemaligen Gleisanlagen nicht moglich. Das Regen- bzw. Niederschlagswasser sowohl von
den Gemeinbedarfsflachen als auch von den privaten Grundstiicken ist, soweit dies von den
gegebenen HOhen mdoglich ist, in den Entwasserungsgraben sudlich der ehemaligen
Bahnstrecke Teistungen-Leinefelde einzuleiten. Das Wasser wird in Richtung Westen
abgeleitet und im Bereich Estrich in den neu zu bauenden RW-Kanal durch das GI/GG ,Am
Teichhof* Uber das neue Regenriickhaltebecken in die Line abgegeben. Das
Regenrickhaltebecken ist fir diese Wassermengen berechnet.

Die Rahmenbedingungen fir die Behandlung des Niederschlagwassers werden in dem
Entwasserungskonzept (EIT Planung & Bauiiberwachung GbR, Dipl. Ing. Holger Saul,
13.10.2017) — bestehend aus einem Texteil sowie einem Lageplan - erlautert. Das

Entwasserungskonzept ist der Begriindung als Anlage beigeflgt.

Es soll ein Anschluss an das Gasnetz geschaffen sowie eine Versorgung tber Solaranlagen
ermoglicht werden. Es wird durch den Leistungstrager gepruft, inwiefern eine
Leistungserh6hung nétig wird.

6.4  VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBungsvoraussetzungen sind mit Anbindepunkten fir den StraRenausbau
gegeben. Die StraRe ,Zum Wolfhagen* soll erweitert werden und zur ErschlieBung der
Sportanlagen dienen. Es soll so eine neue ErschlieBungsstral3e als Verbindung zwischen dem
.Rasenweg” und der Stral3e ,Zum Wolfhagen* geschaffen werden. PKW-Stellflachen werden

im unmittelbaren Umfeld der 6ffentlichen Einrichtungen geschaffen.

6.5 Immissionsschutz

Fur den bereits vorhandenen Sportplatz besteht Bestandsschutz. Durch die geplante
Verlagerung des Multifunktionsplatzes (derzeit befindet sich der Trainingsplatz in unmittelbarer
Ortsrandlage im Suden des Geltungsbereiches) werden keine zusatzlichen Larmbelastungen

ausgelost.
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Durch das Verlegen des Dorfgemeinschaftshauses von einer innerdrtlichen Lage an den
Ortsrand werden die bestehenden Konflikte mit der Wohnbebauung entschérft. Innerhalb der
Mischgebiete gelten die in der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA L&arm)
formulierten Immissionsrichtwerte. Ggf. sind durch Nutzungsvereinbarungen auf3erhalb der
Bauleitplanung sicherzustellen, dass tagsiber (zwischen 06:00 und 22:00) die Richtwerte von
60 db(A) und nachts (zwischen 22:00 und 06:00) 45 db(A) nicht Gberschritten werden.

Mit der Schalltechnischen Begutachtung 17 2300-1, Bebauungsplan Nr. 86 ,Am Wolfhagen®,
geplanter Wohnbaustandort Leinefelde-Worbis, OT Breitenbach (Stand: August 2017) wurde
eine  Schall-Immissionsprognose flr den Anlagen- und Sportlarm erstellt. Die
Schallimmissionen werden an 16 akustisch relevanten Immissionsnachweisorten/

Einzelpunktnachweisorten (IP) berechnet®.

Bei der Gesamtbelastung des Anlagenlarms (Gewerbe- und Schief3larm) durch das
Vereinsheim (Saal, Fasching 0.4. mit Musikveranstaltung), 2 Schiel3stéande, die MI-Flachen
M1 - M4 und die Parkplatze 2 (sudwestlich neben dem FuRRballplatz) und 3 (Umfunktionierung
des Bestandsbolzplatzes) kommt es zu einer Uberschreitung von Orientierungswerten®. Tags
(6 bis 22 Uhr) ergibt sich eine Richtwertliberschreitung um 1 dB am Immissionsnachweisort IP
47, der sich in einem Allgemeinen Wohngebiet am Rasenweg auBerhalb des
Geltungsbereiches befindet. ,Dominant ist der Kurzwaffenschie3stand, gefolgt von der Flache
M3. Der Immissionsanteil des Kurzwaffenschielstandes erreicht genau 55 dB(A) und
Uberschreitet den Tag-Richtwert (WA) somit nicht. Die Uberschreitung entsteht durch die
geringeren Immissionsanteile der restlichen Quellen. Im Mischgebiet entstehen tags keine
Uberschreitungen. An einem Nachweisort wird der Richtwert um 1 dB an zwei Nachweisorten
um 2 dB unterschritten. An den anderen Nachweisorten liegen héhere Reserven vor. Nachts
wird im Mischgebiet an einem Nachweisort im unginstigen Fall der Richtwert erreicht,
dominant ist der Parkplatz 3.

Der Beurteilungspegel fur den Sportlarm unterschreitet werktags die Orientierungswerte. Bei
der Betrachtung eines Punktspiels von 90 min mit 100 Zuschauern in der Ruhezeit sonntags
von 13 bis 15 Uhr sowie der Parkplatznutzung 1-3 (1: soudwestlich des

Dorfgemeinschaftshauses, 2: studwestlich des Sportplatzes und 3: Umfunktionierung des

5 vgl. Dr. Blechschmidt & Reinhold GmbH: Schalltechnische Begutachtung 17 2300-I. Bebauungsplan
Nr. 86 ,Am Wolfhagen, geplanter Wohnbaustandort Leinefelde-Worbis, OT Breitenbach - Schall-
Immissionsprognose Anlagen- und Sportlarm. Stand: August 2017, S. 10.
6vgl. ebd.: 35
7vgl. ebd.: 36
8 ebd.
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Bestandsbolzplatzes) kam es jedoch zu einer Uberschreitung der Immissionswerte. An den
Immissionsnachweisorten IP 3 und 4 am Rasenweg nordlich des Geltungsbereiches kommt
es zu Richtwertiberschreitungen von bis zu 3 dB. An IP 11 und 12 im geplanten Mischgebiet
Ml 4 betragen die Richtwerttuberschreitungen 1 dB. Vorwiegend im Winterhalbjahr wird der
Sportplatz allerdings erst ab 14 Uhr genutzt. Dabei verringern sich die Uberschreitungen an IP
3/4 auf 1 dB und an IP 11/12 kann die Einhaltung nachgewiesen werden.

Zusatzlich wurden sonntags in der Kern-Teilzeit von 15 - 20 Uhr ein Fuf3ball-Punktspiel mit
100 Zuschauern auf dem Sportplatz (vorwiegend im Sommerhalbjahr mit Spielbeginn 15 Uhr),
die Multifunktionsflache mit 3 Stunden (Bolzen) sowie die Nutzung der Parkplatze 1 — 3
untersucht. ,An IP 3 (WA) wird der Richtwert um 1 dB Uliberschritten, an IP 4 (WA) genau
erreicht. Aus diesen Ergebnissen ist zu schlussfolgern, dass sonntags in der Kernzeit (9 - 13
Uhr oder 15 - 20 Uhr) nur 2 Stunden auf der Multifunktionsflache gebolzt werden kann*.®

Bei der Betrachtung der Spitzenpegel ergibt sich fir die drei Parkplatze Folgendes:
,Uberschreitungen treten hierbei nur nachts durch die Nutzung von Parkplatz 1 auf. Die
Nutzung des Parkplatzes 1 beschrankt sich auf die Nutzung des geplanten
Dorfgemeinschaftshauses (DGMH) in der Flache M4. Es ist anzunehmen, dass
Vereinsversammiungen bis nach 22 Uhr gehen kénnen und dadurch nachtlicher
Abgangsverkehr auf diesem Parkplatz entsteht.

Ebenso ist es mdoglich, dass Mitglieder der Feuerwehr nachts von einem Einsatz
wiederkommen, und mit den PKWs wegfahren. Die Uberschreitungen nachts durch Parkplatz
1 betragen an IP 4 (WA) 2 dB, an IP 9 (MIl) 3dB und an IP 11 (MI) 1 dB.

In der Regel sind bei Uberschreitungen durch Parkplatzlarm keine realistischen
SchallschutzmaBnahmen maglich. Die Hohe der Uberschreitungen ist aus unserer Sicht noch
moderat und wird ggf. durch die Genehmigungsbehdrde toleriert, zumal die an-gesprochenen
Nutzungen (Vereinsversammlungen) relativ selten sind und Gerdusche in Verbindung mit
Feuerwehreinsatzen hinzunehmen sind. Koénnen diese Uberschreitungen nicht toleriert
werden, besteht die Mdglichkeit, Parkplatz 1 nur tagsiber bis spatestens 22.00 Uhr zur

Nutzung zuzulassen.“*°

%vgl. ebd.; 37
10 ebd.: 38
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In der schalltechnischen Begutachtung werden abschlieRend folgende Nutzungsarten zur

Einhaltung von Schall-Orientierungswerten formuliert:

LZusammenfassung der moglichen Nutzungen

Anlagenlarm
Der Saal im Vereinsheim incl. Anbau kann fur die angekiindigten Veranstaltungen mit
Musikdarbietungen (Kapelle/DJ, Fasching, Kirmes etc.) uneingeschrankt auch zur Nachtzeit

genutzt werden, sofern folgender Innenpegel eingehalten wird:

Innenpegel Saal, Veranstaltungen mit Musikdarbietung, Kapelle/DJ,
LAeq 94 dB(A)
Larreq 97 dB(A) incl. K, = 3 dB Zuschlag Impulshaltigkeit

Bei einer stationdren Verstarkeranlage im Saal empfehlen wir das Einjustieren des
Innenpegels und das Verplomben der Anlage durch eine Fachfirma. Bei wechselnden DJs
besteht theoretisch das Problem, dass bei jedem eine neue Einregelung erfolgen misste. Wir
empfehlen in diesem Fall den Einsatz eines Pegelbegrenzers, der das Abschalten der
Verstarkeranlage bei Uberschreiten des zulassigen Innenpegels im Raum bewirkt. Der
Pegelbegrenzer wird einmal auf den maximal zuldssigen Innenpegel voreingestellt und immer
wieder verwendet. Wahrend der Musikveranstaltungen sind die Basse niemals voll
auszuregeln.

Anspriiche an die Schallddmmung von Bauteilen werden nicht erhoben, da es sich um einen
Gebaudebestand handelt.

Wahrend Veranstaltungen mit Musikdarbietungen sind Fenster und Turen geschlossen zu
halten, besonders nachts. Zu Liftungszwecken sind die Fenster und Tiren der Raume nur in

Musikpausen zu 6ffnen.

Die Veranstaltungen fur Frihschoppen mit Einsatz einer Blaskapelle sind auf 10

Veranstaltungen im Jahr (seltene Ereignisse) und den Tagzeitraum zu beschréanken.

Die SchieRRanlage, bestehend aus einem Kurzwaffen- und einem Langwaffenschiel3stand,
kann gemald Genehmigungsbescheid von 1994 genutzt werden. Das betrifft den Einsatz der
genehmigten Waffen, Munition, Schiel3zeiten und Schusszahlen auf der Basis von sportlichem
Schiel3en.

Feuerwehribungen sind auf Grund der tatsachlichen, geplanten Nutzung nicht auf dem

angrenzenden Sportplatz und auch nicht auf der Flache M 4 durchzufihren.
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Im geplanten Dorfgemeinschaftshaus (DGMH) sind keine gerduschintensiven Veran-
staltungen mit Musikdarbietungen o0.4. zulassig.

Die Emissionen der geplanten 4 Mischgebietsflachen (M1-M4) sind fur Wohnen und fir das
Wohnen nicht wesentlich stérendes Gewerbe auszulegen. Die maximalen Flachenpegel sind
bei jeder Flache auf Emissionen mit Lwa<= 55/40 dB(A)/m? fur tags/ nachts zu begrenzen. Ist
das jeweilige anzusiedelnde Gewerbe (Firma) bekannt, ist eine Uberprufung der zulassigen
Emissionen im Vorfeld vorzunehmen. Das Wohnen nicht wesentlich stérendes Gewerbe ist

hierfur vorzugsweise geeignet.

Die Parkplatze 1 - 3 konnen entsprechend der dargestellten Berechnungsvarianten fir
Anlagen und/oder Sportveranstaltungen genutzt werden. Parkplatz 3 entspricht dem
ehemaligen Bolzplatz und wurde nach Vorgabe zum Parkplatz umgenutzt. Uberschreitungen
durch Spitzenpegel auf den Parkplatzen treten nur nachts im Zusammenhang mit Anlagenlarm

und Parkplatz 1 auf. Es wird auf die Diskussion im Kapitel 4 verwiesen.

Sportlarm

Werktags in der Kernzeit von 8 - 20 Uhr ist das Ful3ball-Training auf dem Sportplatz mit 2
Stunden, kombiniert mit 3 Stunden Nutzung der Multifunktionsflache, z.B. als Bolzplatz,
durchfuihrbar. Fur diese Aktivitaten ist Parkplatz 2 vorzugsweise zu nutzen.

Sonn-/feiertags in der Ruhezeit von 13 - 15 Uhr fuhrt ein Ful3ball-Punktspiel in voller Lange
100 Zuschauern zu Richtwertiberschreitungen von bis zu 3 dB. Mit der bisherigen
Spielansetzung um 14 Uhr kann die Uberschreitung der Immissionsrichtwerte jedoch auf 1 dB
reduziert werden. Diese Praxis wird auch weiterhin empfohlen. Fur diese Aktivitdten sind die

Parkplatze 1 - 3 nutzbar.

Sonn-/feiertags in der Kernzeit von 9 - 13 und 15 - 20 Uhr fiihrt ein FulZball-Punktspiel mit
1,5 Stunden Spielzeit und 100 Zuschauern, kombiniert mit 3 Stunden Nutzung der
Multifunktionsflache zum Bolzen zu einer Uberschreitung des Immissionsrichtwertes von 1 dB.
Die Reduzierung der Nutzungszeit fur Bolzen auf der Multifunktionsflache von 3 auf 2 Stunden
bringt die Einhaltung der Immissionsrichtwerte. Fir diese Aktivitaten sind die Parkplatze 1 - 3

nutzbar.

In der Ruhezeit wurde eine zusatzliche Berechnung durchgefihrt, aber nicht dokumentiert.

(Die Ergebnisse wurden zur Standortberatung am 16.08.2017 in Breitenbach als
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orientierendes Ergebnis vorgestellt.) Sie beinhaltet ein 2-stiindiges Bolzen auf der
Multifunktionsflache. Es ergaben sich dafur Richtwertliberschreitungen an IP 3 und 4 (WA)
von 8 - 10 dB. Die Nutzung der Multifunktionsflache ist somit grundsétzlich in den Ruhezeiten

nicht moglich, weder werktags noch sonn-/feiertags. “*

6.6 Bodenschutz
Nach § 2 Abs. 2 Nr. 1 BBodSchG i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 7a sowie § 1a Abs. 2 BauGB sind
folgende Vermeidungs- bzw. MinderungsmalRnahmen zu beachten:

- Ober- und Unterboden sind getrennt zu lagern sowie standortgerecht wieder
einzubauen, gewachsene Bodenhorizonte sind zu erhalten

- baubedingte Schadstoffeintrage von Maschinen und Baustofflagern sind zu vermeiden
bzw. biologisch abbaubare zu verwenden

- Baumaterialien sind zum Schutz vor Ausschwemmung in Boden sowie Grundwasser
vor Niederschlag abzudecken

- Baustelleneinrichtung sind auf entsprechenden Flachen einzurichten

- befahrbare Bereiche sind mit Bauzaun abzugrenzen

- BaumaBnahmen sind mdglichst auRerhalb der Vegetations-, Gast- sowie
Brutvogelperiode durchzufiihren (Mdglichkeit einer Bauzeitregelung)

- Neuaufbau des Bodens mit den richtigen Maschinen sowie nach Abbau der
Baustelleneinrichtung die Verdichtung im Unterboden vor dem Auftrag von Oberboden
beseitigen

- mdglichst kein Einbau von Fremdsubstraten, in Ausnahmefallen sind unbelastete,
standortgerechte Substrate zu verwenden

- Vermeidung unnétigen Befahrens wahrend der Bauarbeiten

- fachgerechter Umgang mit Bodenmaterial bei Umlagerung (DIN 19731 und UM, 1991)

- Verwendung von Baggermatten

- besonders empfindliche Boden durch Bauzaune vor Befahrung schiitzen

- Anlage von Baupisten

- Beachtung der Witterung

- kein Einbau kulturfahiger Erde in die untere Bodenschicht von technischen Bauwerken

- Erdreich ist nicht Gber ein langeren Zeitraum der Witterung auszusetzten

Folgende KompensationsmalRhahmen sind zu beachten:
- Retention des Niederschlagswassers u.a. durch Anlage eines

Hochwasserriickhaltebeckens in Erdbauweise mit Rasenansaat

11 ebd.: 39-41
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- Erhalt von Einzelbdumen aus landschaftsgestalterischen und artenschutzrechtlichen
Grinden

- Entwicklung und Erhalt von naturschutzfachlich wertvollen Biotopkomplexen durch
entsprechende Festsetzungen: u.a. Strauch- und Baumpflanzungen, Flachen der
naturlichen Sukzession uberlassen

- Strauch- und Baumpflanzungen zur visuellen Auflockerung des Plangebietes und zur
Entwicklung eines landschaftsgestalterischen Ubergangs zur freien Feldflur

- Pflanzung von standortgerechten und einheimischen Arten , Berlcksichtigung der
Pflanzliste gem. griinordnerischen Festsetzungen

Erforderliche Befestigungen sind in wasserdurchlassiger, versickerungsfahiger Weise
auszufihren. Ausgenommen von der Regelung sind StralRenverkehrsflichen sowie die
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Parken im Norden des

Geltungsbereiches (Flurstiick 250/16), die auch als Festplatz genutzt werden soll.

Die Entsorgung des anfallenden Bleis im Bereich der SchieRanlagen ist geregelt. Es handelt
sich um bereits genehmigte Anlagen, die nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen

werden.

6.7 MaflRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich von
Beeintrachtigungen

Die vorhandenen sowie geplanten Anpflanzungen sind auf Dauer zu erhalten und zu pflegen.
Generell ist bei allen vorgesehenen Anpflanzungen zu den Nachbargrundstiicken das
Thiringische Nachbarrechtsgesetz einzuhalten. Alle unbebauten und unversiegelten Flachen

innerhalb des Geltungsbereiches sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Entnahme von Geholzen ist ausschlie3lich in der Zeit vom 01. Oktober bis zum
28. Februar durchzufihren, um artenschutzrechtliche Konflikte durch eine potenziell mégliche

Bruttatigkeit wahrend der Vegetationsperiode zu vermeiden.

Eine genaue Beschreibung von MalRnahmen, die mogliche Beeintrdchtigungen im Zuge der
Realisierung des B-Plans vermeiden, reduzieren bzw. ausgleichen sind dem Teil B der
Begriindung zum B-Plan Nr. 86 ,Umweltbericht inkl. grinordnerischer Erganzung, Stand
06.12.2017“ zu entnehmen.
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