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Ausgangssituation

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 6 "Vorm Pfaffenstiege” liegt im Osten der Stadt Leinefelde
und wird im Norden begrenzt von der Strale "Zum Werk", der West- und Stdiront der Halle 2 der
Leinefelder Textilwerke, im Osten von den Flursticken 217/1, 217/2, 218/1, 218/2. 219 und der
Gleisanlage der Bundesbahnstrecke Heiligenstadt/Dingelstadt, im Siiden von der kommunalen
Kldranlage und deren Zufahrt und im Westen von der "Birkunger StraRe" einschlieRlich der
Einmindungsbereiche Lisztstralle und Hertzstralle,

Das beplante Gebiet erfalt einen Teilbereich des éstlichen Zentrums von Leinefelde, in dem nahezu
die gesamte gewerbliche und industrielle Ansiedelung stattgefunden hat.

Wsahrend die im Osten an den Bebauungsp!an angrenzenden Flachen jenseits der Bahnlinie
unbebaut sind und als landwirtschaftliche Flachen genutzt werden, schlieit auf der westlichen Seite
ein Wohngebiet mit mehrgeschossigen Wohngebsuden, im Suden die Kleingartenfiachen entlang
der Ohne sowie im Norden uberwiegend Industriegebiet aber auch Wohnbebauung entlang der
"Birkunger Strale" an den Bebauungsplan (B-Plan) an.

In ersten Planfassungen war noch das Gebiet der Fa. ESMET - Industrieprodukte GmbH enthalten.
Da sich hier jedoch fur die Zukunft keine geanderten betrieblichen Ziele ergeben, und der Inhalt des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (V+E-Plan) der Fa. ESMET mit den Zielen des
Bebauungsplanes Nr. 6 "Vorm Pfaffenstiege” tbereinstimmt, wurde eine nochmalige Uberplanung
des Betriebsgelandes ESMET aufgegeben und der Bereich des V+E-Planes - mit Ausnahme einer
kleinen Spitze im Nordwestbereich - aus dem raumlichen Geltungsbereich des B-Planes Nr. 6
herausgenommen. In diesem Nordwestbereich erfolgt aufgrund der geplanten Trassenfihrung der
Stralta "A”" eine Aufhebung bisheriger Festsetzungen des V+E-Planes der Firma ESMET zugunsten

der erforderlichen Festsetzungen fur die Ausweisung der ErschlieRungsstrale "A".

Bestand
Im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 6 "Vorm Pfaffenstiege" befinden sich tiberwiegend bebaute

Flachen. Entlang der "Birkunger StraRe" gruppieren sich von Norden nach Suden
Einzelhandelsgeschafte, ein Umspannwerk, das Hallenbad, Garagenhéfe der gegentberliegenden
Wohnbebauung sowie sonstige gawerbliche Gebaude und Fertigungshallen bestehender aber auch
neu angesiedelter Betriebe. Den stdlichen Abschiufl bilden der stadtische Bauhof und die Klaran-
lage SUd-Ost. Im Mitteltell des Geltungsbereiches liegt die ehemals zur Baumwollspinnerei
gehdrende Halle 4, die zwischenzeitiich von einem neu angssiedslten Textilhersteller gsnutzt wird.
Im ostlichen Bereich, in Richtung Bundesbzhngleise, liegen weitere Hallenbauten und Neben-
gebaude, die Uberwiegend von einem kunststofiverarbeitendzn Betrieb genutzt werden.

Die Flachen zwischen Halle 4, GleisanschluR und Klaranlage unterliegen z. Z. keiner einheitlichen
Nutzung, sondern werden von einer Stzhlbaufirma als Freiflachen bzw. Lagerflichen benutzt, '
Die Klaranlage Sud-Ost erfalit mit ihren baulichen Anlagen das gesamte Betriebsgrundstick, so daf

Erweiterungsmoaglichkeiten nicht mehr gegeban sind.
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Entlang dem nahezu geradlinig verlaufenden Ohnegewasser liegen Gartenparzellen, dis als
Grabeland, aber auch als Grin- und Freizeitbereich genutzt werden. Sie bilden aullerhalb des
Geltungsbereiches des B-Planes eine Griinzone zwischen Klaranlage und Ohne,

Das Hauptgefélle des Gelandes fallt mit ca. 2-3% von Norden nach Stden, wobei das Gewésser
"Ohne" den Tiefpunkt bildet. Im 6stiichen Bereich ist ein leichter Anstieg zu den in Dammiage
liegenden Bahngleisen zu verzeichnen.

Im gesamten Geltungsbereich des B-Planes ist - mit Ausnahme einiger straRenbegleitender Bische
und Baume und der begrlinten Dammsituation im Aufenbogen des Gleisanschlusses - kaum
nennenswerter Bewuchs vorhanden. Selbst die bisher nicht von baulichen Anlagen Uberdeckien
Flachen im Sitidostbereich zeigen weder Bewuchs noch haben sie eine Oberbodenandeckung.

Die StralRen und Wege des Plangebietes sind im wesentlichen mit alteren Pflaster-, Beton- oder
Asphaltdecken versiegelt. Lediglich kleinere Zufahrtsstralen, Umfahrten um Geb&ude oder aber
auch die Lagerflachen im siddstlichen Bereich bestehen z. Z. aus wassergebundenen Decken, die
aber zum Teil stark zerfahren sind.

Die "Birkunger Strafle" ist als Haupterschlielungsstralle des Gebietes mit bitumindser Oberflache
versehen, hat Bordanlagen sowie teilweise beidseitig Gehwegbereiche.

Die Stralle “Zum Werk" zeigt guten Ausbauzustand sowohl im Fahrbahn- als auch im Gehweg-
bereich.

Durch die Treuhandgesellschaft und deren Nachfolgegesellschaft wurden bereits Teilverk&ufe fur
konkrete Ansiedelungsvorhaben durchgefihrt. Von den Verkehrsflichen befindet sich derzeit

lediglich die "Birkunger Stralle", die Stralle "Am Werk" und die Strale "B" in offentlicher Hand.

Bisheriger Rechtszustand (1. Anderung)

Fur die Stadt Leinefelde existiert seit 1998 ein rechtskraftiger Flachennutzungsplan. Dieser wurde
im Parallelverfahren entwickelt.

Das ausgewiesene Plangebiet ist Bestandteil des F-Planes und ist als gewerbliche Bauflache
festgesetzt.

Somit ist der Bebauungsplan aus dem Fléchennutzungsplan entwickelt.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Grundsatziiberlegungen zum Standort

Die unmittaelbare Randlage zu den alten Bundeslandern sowie die herausgehobene Bedeulung
Leinefeldes fur Handel und Wirtschaft im Eichsfelder Raum und den damit verster<ien
wirtschaftlichen Aktivitaten, erfordern fur Leinefelde vorrangig die Bereitstellung von geeignetem
Bauland fur die Ansiedelung von Industrie-, Gewerbe- und Handelsbetrieben,

Da sich die hauptsachlichen Ansiedelungskriterien fUr ein Industrie- oder Gewerbegebiet weitgehend

fur das Plangebiet "Vorm Pfaffenstiege” erfiillen lassen und Alternativstandorte keine glinstigeren
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Voraussetzungen bieten, weiterhin Ubereinstimmung mit  dem rechtskriftigen Flichen-
nutzungsplan besteht, kann die Standortwahl fur das geplante Industrie- und Gewerbegebist als
positiy beurteilt werden. Entscheidend fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 "Vorm
Piaffenstiege" war aber vor allem das Vorhandensein weitestgehend brachliegsnder Industrie- und
Gewerbeflachen zwischen der ehemaligen Baumwollspinnerei und der Kldranlege Sud-Ost, die
hinsichtlich ihrer Zuordnung zu den bereits vorhandenen Industrie- und Gewerbefidchen eine zigige
Erschlieffung erwarten lassen.

Das gesamte nordlich - auRerhalb des B-Planes - angrenzende Gelande zwischen "Birkunger
Stralte" und den Bundesbahngleisen wird bereits von gréfleren Industrie- und Gewerbebelrieben
genutzt. Die wesentlichen Gawerbebetlriebe stellen hier eine Polstermdbelfabrik sowis eine
Spinnerei dar. Im Bogenbereich der Bundesbahngleise befinden sich noch ein Sdgewerk, ein
Kohlelager sowie die Feuerwehr und die Stadtwerke Leinefelde mit einem Heizwerk. Die
Ausweisung des neuen Industrie- und Gewerbegebietes wird daher weder zu den nordlichen
Betrieben noch zu den Bundesbahnanlagen bzw. zur Kldranlage im Siiden Beeintrachtigungen
bringen, die der Ausweisung als Gewerbe- oder Industriegebiet enigzganstehen kdnnten.

Lediglich im westlichen Geltungsbereich kénnen Konfliktsituationen zur vorhandenen mehrge-
schossigen Wohnbebauung entlang der “Birkunger Stralle" auftreten. Hier wird aber (ber die

Ausweisung von eingeschrankten Gewerbegebieten eine entsprechende Abslufung mdglicher

.gewerblicher Nutzung vorgenommen. Mit dieser Einschrankung der gewerblichen Nutzung in

westlicher Richtung sollen die erforderlichen Abstande zwischen den untzerschiedlich emittierenden
Betrieben und dzn vorhandznzsn Wohngebiaien erreicht werden.

Die topographischen Verhéitnisse sind aufgrund der relativ flachen Neigung dzs Gelandes sowiz

mh

des nicht Vorhandenseins werivoller Landschaftstzile fir einen Gewerbegebistsstandort als positiv
zu beurtsilen. Hinzu kommt, dal die nordwestlich verlaufenda Hauptwindrichtung die vorhandsnen

westiich gzlegenen Wohnbebauungen weitestgehend schont,

Allgemeine Planungsziele, Entwicklungsziele aus dem Flichennutzungsplan
Mit den angrenzendan gewsrolichen Nutzungen an dan Umringsgrenzen des B-Planes hat bareits

eine erhebliche Vorbelastung des Gesamigsbietes ostlich dar "Birkungsr Strals” statigefun

"

ndustrie- und Gawerbegsbiglsfidchen vorgaesshen.

cenifalis

M

Mit den bezbsichtiglen

rechiskraftigen Flachennutzungsplanes der Stadt Leinefelde eingehalten.



2.2

2.21

Bauflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 6 — ,Vorm Pfaffenstiege" sind mehrere
Nutzungsarten abzusichern bzw. neu festzusetzen,

Bei der Art der Nutzung werden in der Baunutzungsverordnung (BauNVQO) 10 Baugebietskatego-
rien unterschieden (beispielsweise reine und allgemeine Wohngebiete, Mischgebiete, Gewerbe-
und Industriegebiete usw.), innerhalb deren Geltungsbereich bestimmte Nutzungsarten zugelas-
sen sind. Dieser Nutzungskatalog ermaglicht ein Einordnen bzw. Abgrenzen von verschiedenen

‘Nutzungsarten, die sich entweder ergénzen, oder aber auch untereinander stéren kdnnen. Bei

der Ausweisung der einzelnen Nutzungsarten ist darauf zu achten, dass zur Vermeidung von

Konflikten Nutzungseinteilungen nebeneinander liegen, die sich hinsichtlich ihrer Einzelnutzun-

gen zu stark unterscheiden.

Erste Anderung des Bebauungsplanes

In den textlichen Festsetzungen wird erkldrt, dass Einzelhandelsbetriebe im
Geltungsbereich des B-Planes nicht zuldssig sind. Lediglich im vorhandenen Bestand
nordlich der Lilo-Herrmann-Strale ist im eingeschrankten Gewerbegebiet im Bereich der
festgesetzten lll-Geschossigkeit Einzelhandel gesichert. Diese Nutzungsart
wird in den restlichen Bereichen ausgeschlossen, da die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben im Zentrum und in den zentrumsnahen Bereichen der Stadt bereits
zulidssig ist — auch ohne einen Bebauungsplan. Hier und in den Wohngebieten ist die Un-
terbringung von Einzelhandel sinnvoll, um die Innenstad: zu beleben bzw. die Eigenver-
sorgung zu sichern. Die Gewerbe- und Industrieflichen sollen fiir gewerbliche Nutzungen
vorgehalten werden, die in den anderen Bereichen nicht zuldssig sind.

Der Bebauungsplan sieht bei der Art der Nutzung folgende Abgrenzungen vor:

Gewerbegebiete (GE) gem. § 8 BauNVO
Der mittlere Teil des Geltungsbereiches ist fur eine gewerbliche Nutzung von nicht erheblich be-

lastigenden Gewerbebetrizben vorgesehen. Sobald z.B. Gewerbebetriebe erheblich belastigen,

sind sie nur noch in Industriegebieten oder in speziellen Sonderbetrieben zugelassen. Eine er-

hebliche Belastigung liegt gem. Technischer Anleitung Larm —=TA Larm — immer dann vor, wenn

in Gebieten mit vorwiegsnd gewsrblichen Anlagen in der Larmbelastung ein Planungsrichtpege!

von 65 dB (A) am Tage und 50 dB (A) in der Nacht Uberschritten wird.
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Aligemein zulassig waren in einem Gewerbegabiet gemal § 8 BauNVO nachfoigend genannte

Nutzungen:

Gewerbebatriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplaze und 6ffentliche Betrigbe
Geschafis-, Blro- und Verwaltungsgebaude,
Tankstellen,

Aniagen fur sporiliche Zwecke

Ausnzhmsweise konnen zugelassen werden:

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinnabsr und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrizb zugeordnat und ihm gegenuber in Grundiléche und
Baumasse untergsordnet sind,

Anlagan fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

Vergniigungsstatten
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Unter Berlcksichtigung der nérdlich angrenzenden Gewerbestrukturen sowie der bisher bei der
Stadt Leinefelde vorgetragenen Ansiedlungswiinsche, werden vor allem die allgemein zulassigen
Nutzungen im neuen Gewerbegebiet zum Tragen kommen. Bereits heute bestehen Pachtver-
haltnisse oder Kaufvertrdge von gewerblichen Unternehmern aus der Baubranche, der Textil-
industrie, der kunststoffverarbeitenden Industrie aber auch aus den Bereichen Elektronik und dem
gewerblichen Handel. Sowohl die vorhandene Bebauung mit Lagerhausern, Produktionshallen,
Verwaltungsgebauden und Nebenanlagen als auch die noch unbebauten, groRfidchigen
Grundsticke gestatten die Unterbringung dieser vielfaltigen gewerblichen Nutzung.

Von den in Gewerbegebieten aligemein zugelassenen Nutzungen passen lediglich Anlagen fur
sportliche Zwecke nicht in denlvorhandenen Gebietstyp bzw. in die beabsichtigte Gebietsstruktur.
Anlagen fur sportliche Zwecke sind innerhalb der von Gewerbegebieten, Bundesbahngleisen und
Kiaraniage vorbelasteten Flachen nicht sinnvoll unterzubringen. Des weiteren fuhren sie zu
Flachenentzug von baureifen Flachen far die dringend erforderliche Ansiediung von
Gewerbebetrieben. Die Anlagen fur spertliche Zwecke werden daher durch eine textliche
Festsetzung von den allgemein zulgssigen Nutzungen flr nicht zulassig erklart.

Von den ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen werden durch textliche Festsetzungen lediglich
Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowig fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter
fur allgemein zulassig erklért. Die Zulassung dieser Nutzung gestattet z.B. dem Betriebsinhaber auf
dem Gewerbegrundstlick gleichzeitig auch fur sich ein Wohnhaus zu errichten. Somit ist ein oftimals
gewlnschter unmittelbarer Zusammenhang zwischen Betrieb und Privatbereich gegeben. Des
weiteren kann durch den Bau von Wohnungen fur Bereitschafispersonen z.B. eine bessare
Uberwachung des Betriebes oder aber eine Kontrolle von standig in Betrieb befindlichen
Gerateteilen abgesichert werden

Da gemall § 8 Abs.3 Nr. 1 BauNVO eine ganz klare Aussage zu der untergeordneten Grundflache
und Baumasse fir Wohnungen besteht, ist auch nicht zu befurchten, dall in Gewerbegebieten
preisgunstig Wohngrundsticke erworben werden und der Gewerbezweck nur vorgeschoben wird.
Auch eine spatere Teilung des Gewerbegrundstlckes in ein reines Wohngrundstuck und ein
Gewerbagrundstuck ist damit nicht mehr moglich.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Kkirchlichen kulturelien, sozialen und gesundheitlichen
Einrichtungen ist durch eine textliche Festsetzung unterbunden, da zum einen die Standortiage
gegen derartige Einrichtungen spricht, zum anderen die stadtebauliche Entwicklung eines
homogenen Gewerbegebieles erheblich gestért werden kann. Ein Hzndlungsbedarf fur derartige
Nutzungsn ist auch far die Zukunft im Geltungsbereich dss B-Pianes nicht erkennbar. Im
Gewarpzgabiet "Vorm Pfafanstiege” sollen vorrangig Gewerbebetrisbe, Geschafts-, Buro- und
Verwaltungsgebdude untergebracht werden, die sich von der Struktur am ehesten in die bereits
bestehende Bebauung einfligen.

Industriegebiete (Gl) gem. § 9 BauNVO

Bisher durchgeflhrie Betriebsansiedelungan im Geltungsbereich des Bebauungspianzs machen es
erforderlich, fur die von der Wohnbebauung “Birkunger StralRe" am entierntest liegenden

Grundsticksflachen Industriegebiete (Gl-Gebiete) auszuweisen. Hier sollen vor allem die
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Gewerbebetriebe Bestandsschutz und zugleich Entwicklungsméglichkeit haben, die aufgrund ihres
Stérungsgrades innerhalb der ausgewiesenen Gewerbegebietsflachen nicht bzw. nur mit hohem
Aufwand unterzubringen gewesen wéren.

Entsprechend dem Nutzungskatalog nach § 9 Abs. 2 BauNVO ist die allgemeine Zulédssigkeit
gegeben fUr Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplédtze und 6ffentliche Betriebe und
Tankstellen. Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden, Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Entsprechend den Darlegungen zum Gewerbegebiet werden auch im Industriegebiet die ausnahms-
weise zugelassenen Anlagen fUr kirchlichs, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke durch textliche Festsehlzungen ausgeschlossen, da hier aufgrund des héheren Stérungs-
grades um so mehr auf eine konflikifreie Unterbringung der verschiedenen Anlagen und Betriebe zu
achten ist.

Bei der sonst nur ausnahmsweise zulassigen Unterbringung von betriebsbezogenen - durch
textliche Festsetzung hier jedoch allgemein zugelassenen - Wohnungen mufd noch starker darauf
geachtet werden, dal unabweisbare betriebliche Bedirfnisse vorliegen bzw. im Falle der
Betriebsinhaber und Betriebsleiter die persdnliche Gebundenheit an den Betrieb gesehen werden
kann.

Die westlich der "Birkunger Strafte" - aufterhalb des B-Planbereiches - vorhandene Wohnbebauung
macht es erforderlich, sowohl fir das Industriegebiet als auch fir das Gewerbegebiet Begrenzungen
in ihrem Emissionsverhalten vorzunehmen. Hier sei vor allem auf mogliche Stérungen durch
Luftverunreinigungen und L&rmbelastigung hingewiesen. Die zwischengelagerten eingeschrankten
Gewerbegebietsflachen (GEe-Flachen) reichen aufgrund ihrer geringen Flachenausdehnung nicht
Gberall aus, die notwendigen Abstinde zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebiet und dem
allaemeinen Wohngebiet an der "Birkunger Strafle” zu schaffen.

Aufgrund d=s geringsten Abstandsweries des Industrisgebietes von der wastlich der "Birkunger
Stralle" gelegenen Wohnbebauung mit ca 150 m, werden fur die ausgewiesenen Industrie- und
Gewerbegebietsfiachen Immissionsrichtwerte festgesetzt, die den Stdrungsgrad zur vorhandenen
Bebauung reduzieren sollen  So  wird fUr die Industriegebiete ein flachenbezogener
Schalleistungspegel pro m2 Grundstucksflache von 65 dB(A)/50dB(A) tags/nachts und fur die
Gewerbegebiete und eingescnrankien Gawerbegebiete ein Immissionsrichtwert von 60 dB(A)/45
dB{A) tags/nachts fesigesetzt Unter Bezug auf ein im Auftag der Stadt Leinefelde erstellies
Schallgutachten ist festzustellen, dall die im B-Plan vorgsgebenen Schalleistungspegel unier
Berlicksichtigung der Standortsituation wvon  bereits  vorh.  Industrie-, Gewerbe- und
Wohnbebauungen sowie der Vorbelastung aus der Vekehrslarmsituation "Birkunger StrafRe”
vertretbar sind.

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) gem. § 8 BauNVO

Zwischen den ausgewiesenen Industrie- und Gewerbegebieten und den auRerhalb des
Geltungsbereiches lliegenden Wohnbebauungen werden entlang der "Birkunger Stralle” - neben den

Flachen fur Versorgungsanlagen - eingeschrankte Gewerbegebietsflaichen (GEe-Flachen)



ausgewiesen. Dieser Ausweisung kommt die Bedeutung zu, zwischen den &stlich ausgewiesenen
Industrie- und Gewerbegebieten und der im Westen vorhandenen Wohnbebauung entlang der
"Birkunger Strale" eine Herabsetzung des Stdrungsgrades von Gewerbebetrieben zu erreichen,
damit das Wohnen auf der Westseite der "Birkunger Stralle" nicht wesentlich gestért wird. Zum
anderen soll die Maglichkeit geschaffen werden, die an der Strale "Zum Werk" vorhandenen
Einkaufsladen mit einer denkbaren Eckbebauung Strafte "Zum Werk"/'Birkunger StraRe" mit
Geschaften, Biiros und Betriebswohnungen sowie ausnahmsweise zuldssigen Wohnnutzungen zu
einer stadtebaulich harmonischen Einheit verbinden zu kénnen. Bei der moglichen Eckbebauung
konnte z. B. ein attraktiver Einkaufsbereich mit verkehrsfreier Ladenzeile und angeschlossener
Tiefgarage entstehen.

Eingeschrankte Gewerbegebiéte kénnen hesute so ausgestattet werden, dafl von ihnen keine
wesentlichen Storungen ausgehen und so ausnahmsweise genehmigte Wohnnutzungen und
gewerbliche Nutzungen konfliktfrei angesiedelt werden konnen. So vertragen sich z.B. Geschéfts-
und Burogebaude mit anteiliger Wohnbebauung, Verkaufs- und Ausstellungsrdume in der Regel
recht gut. Auch Einzelhandelsbetriebe - unter Beachtung der zulassigen GroRenbeschrankungen
gem. § 11 BauNVO - Schrank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fur Verwaltungen, fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitiiche und sportliche Zwecke
sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind - soweit von ihnen keine wesentliche Stérung
ausgeht - im eingeschrénkten Gewerbegebiet zu verwirklichen.

Durch entsprechende textiiche Festsetzungen werden in den eingeschrénkten Gewerbegebieten nur
nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe zugelassen, Anlagen fur sporiliche Zwecke wegen der
vorh, stadtebaulichen Situation ausgeschlossen sowie Wohnnutzungen flUr Betricbspersonal
allgemein S R © U g classen.

Zwischen den Wohnbebauungen der "Birkunger Strafle” und der dichtesten Ansiedelung von
Gewerbebetrieben in den eingeschrankten Gewerbegebieten bestehen ca. 40 m - 50 m Abstand.
Die Vorflachen der Wohnbebauung "Birkunger Strale" zls auch dsr zuklnfligen Bebauungen
innernalb der eingeschrankten Gewerbegabietz bieten hinrsichend Maglichkeiten, Grinflachen mit
Baum- und Strauchbesiand fur Eingrinungen und Schutzpflanzungen herzustellen. Auch die
zuklnflig stérker mit GroRgrlin versehene "Birkunger StralRe" wird dazu beitragen, die
gestalterischen Unterschisde zwischen dar Wohnbebavung und dan nesuen Gewerbz- und
Birogeb&uden im eingeschrénkten Gewerbegebiet weniger gravierend in Erscheinung treten zu
lassen. Andererseits ist aber auch damit zu rechnen, dal sich aufgrund der atiraktiven Standortlage
entlang dsr "Birkunger Stralle” vorwiegend Blrogebaude und Ausstellungsraume ansiedsln werden,
die ohnzhin eine reprasentative Gestallung ihrer Geb&ude als Firmenpoalitik batraiben.

Das Mall der baulichen Nutzung wird mit GRZ 0,6 - 0,7 und GFZ 1,2 - 2,0 sowie maximal 4
Vollgeschossen unterhalb der Hochstwerte des § 17 BauNVO angesiedelt, da sich hohere Werte
aufgrund verhandener Bebauungen in der ndheren Umgebung und der damit gebotensn
stadtébaulichen Anpassung nicht vertreten lassen. 4

Im Mittelabschnitt der "Birkunger Stralte" liegt das stadtische Hallenbad. Die Stadt Leinefelde sight

langfristig keine Absicherung dieses Hallenbades, da ein erheblicher Investitionsbedarf zur Moderni-
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sierung des Bades erforderlich ware, auch wenn mit der gegenuberliegenden Wohnbebauung der
"Sudstadt” ein erhebliches Besucherpotential zur Verfigung steht. Die Stadt Leinefelde wird daher
im Rahmen ihrer zukunftigen stadtebaulichen Entwicklung prifen, an welcher Stelle die
Unterbringung eines neuen Hallenbades sinnvoll und wirtschaftlich vertretbar ware.

An das varhandene Hallenbad grenzen derzeit die Fldchen von Garagenhdfen der gegeniber-
liegenden Wohnbebauung der "Birkunger Stralle”.

Auf dem an der Einmundung StralRe "A" in die "Birkunger StraRe" gelegenen Bauflachen befindet
sich zur Zeit ein Blrogebaude, in dem das Arbeitsamt untergebracht ist. Auch hier bestehen noch
weitere Nutzungsmoéglichkeiten fur Blro- oder Verwaltungseinrichtungen. In Richtung "Birkunger
Straike" liefe sich z. B. auf dieser Bauflache noch ein welteres Gebdude mit gewerblichen
Einrichtungen unterbringen.

Auf den stdwestlich gelegenen Baugebieten zwischen Stralle "A" und der Straf3e "C" befinden sich
zur Zeit sowoh! Gewerbebetriebe als auch Verwaltungsgebaude. Da auch hier allgemein zuldssige
Wohnnutzungen aufgrund der nahen Klédranlage, Gewerbe- und Industriebetriebe sowie der
verkehrsreichen "Birkunger Strale" nicht stattfinden sollen, erfolgt auch hier die Ausweisung eines
eingeschrankten Gewerbegebietes.

Die unmittelbar an die eingeschrankten Gewerbegebiete anschlieenden Industrie- und
Gewerbegebiete, aber auch die vorhandene gewerbliche Nutzung der Grundsticke entlang der
"Birkunger Stralle", machen es erforderlich, gleichberechtigtes Wohnen zu unterbinden, da eine
aligemein zulassige Wohnnutzung zu Konfliktsituationen mit den angrenzenden Industrie- und
Gewerbegebieten fihrt und damit eine eventuelle betriebliche Erweiterung oder Anderung der
Betriebsstruktur verhindert wird. Die vorgenommenen Gebietsausweisungen fur eingeschréankte
Gewerbagebiet sollen die allgemeine Zulassigkeit von nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben
gestatien, jedoch ein sonst in Gemengelagen aligemein zulassiges Wohnen nur ausnahmsweise
gestatten. Mit der vorgenommenen Senkung des Stérungsgrades durch Ausweisung eines
eingeschrankten Gewerbegebietes konnen sowohl die  erhoéhten Schutzanspriche der
gegeniberliegenden Wohnbebauung der "Birkunger Strale” als auch die Bestands- und
Entwicklungsabsicherungen am ehzsten abgadeckt werden.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Bei den Festsetzungen fur das Mafy der baulichen Nutzung kénnen die nérdiich - aullerhalt des
Geltungs-bereiches - angrenzenden Industrie- und Gewerbebeiriebe nicht als Mafistab
herangezogen wardzan. Hier ist die Bebauungsdichte sehr hoch, so daf fur unversiegelte Flachen
und Eingriinungen kaum noch Ausweisungsmoglichkeiten bestshen. Die hier varhandenen Hallen
Werksstrafien, Nebenanlagen und Einstellplaize haben zu einer nahezu volistandigen Versiegelung
des Bodens gefuhrt. Der Mé&glichkeit zur Grundwasserneubildung Gber unversiegelte Flachen sowizs
der Sauerstoffbildung und Staubbindung beim GroRgrin mufd eber auch in einem Industrie- 'und
Gewerbegebiet Beachtung geschenkt werden, da ansensten der Naturhaushalt zu stark gestort
wirde.

Auch wenn das Gewerbegebist dstlich der "Birkunger Stralte" zukUnftig eine eigene stédtebauliche

Struktur aufweisen wird, ist doch mit Riicksicht auf die im Westen angrenzenden Wohnanlagen eine
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mdglichst offene Bebauungsform zu wahlen, die zwischen den einzelnen Baukdrpern vertretbare
Abstande ausweist und den Antell unversiegelter Flachen maglichst hoch halt. Aus dem
Parzellierungsvorschlag im Bebauungsentwurf ist erkennbar, daR troz der Freihaltung von
Abstandsflachen zwischen den einzelnen Gewerbebetrieben groRzlgig bemessene Hallenbauten,
Lagerhauser oder Burobauten mdglich sind. Je nach betrieblicher Anforderung konnen
Gewerbeflachen zwischen 2.500 m? und ca. 80.000 m2 parzelliert werden.

Die Zahl der Grundstiicke und deren Zuschnitte kann aber aufgrund betrieblicher Anforderungen
und baulicher Gestaltungen auch in anderer Form sinnvoll verdndert werden. Diese gewiinschte
Flexibilitdt bei der Grundsticksaufteilung wird durch die Festsetzung der offenen Bauweise und
durch eine grofizlgige Dars_teilung der Baugrenzen unterstitzt. Zusiizlich wird durch ein
entsprechendes Planzeichen abgesichert, da® auf nahezu allen Fléchen die Gebdudeldngen mehr
als 50 m betragen dirfen, da betriebliche Produktionsprozesse zum Teil erheblich gréBere Hallen-
ausmalle erfordern.

Bei der Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung werden zur Sicherstellung gesunder Wohn-
und Arbeitsplatzverhaltnisse nicht die Hochstwerte geméR § 17 BauNVO ausgenutzt. Die gewahlten
Grundflachenzahlen (GRZ) von GRZ 0,6 bzw. GRZ 0,7 bieten auf den Grundsticken hinreichend
Ausnutzungsmaoglichkeiten fir die Stellung der baulichen Anlzgen, zumal durch Fldchen fur
Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache der zuldssige GRZ-Wert um 50 % bzw. bis zu max. GRZ 0,8 Uberschritten
werden darf.

Die Gescnodfizet enzanler (GFZ) werasn i GFZ 1.2 bis GFZ 22 ebenfalls unter den
Hochstwerten der BauNVO angesiedelt.

Soweit die zuklnftige Bebauung i. w. von Hazallenbauten gepragt sein wird, erfolgt hier die
Festsetzung einer Baumassenzahl (BMZ). Die gewahlten Werte von BMZ 7,0 bzw. BMZ 7,5
beinhalten hinreichend Maglichkeiten zu einer betrisbsgerechten Bsbauung der gewerblichen
Grundsticke.

Die Hohenentwicklung der Baukérper wird auf Flachen mit GeschoBangaben - unter
Berlcksichtigung der bereils bestehenden baulichen Anlagen - auf 3 bzw. 4 Vollgeschosse
begrenzt. Baufidchen mit Festsetzungen von Baumassenzahlen werdsn durch entsprechende
textliche Festsetzungen fur z. B. erforderliche Hochregallager auf Bauhthen bis 20 m Hoéhe Uber
naturlichem Gelande begrenzt.

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Umspannwerk Birkunger Strale:

Cas Piangsbiet wird von mshreren Ver- und Entsorgungsleitungsn durchquart, die zum Teil
aulernalo der zukinfligen offentlichen Trassen liegen. So beeintréchiigen vor allem grgﬂe
Fernwarmelaitungen mit ihren entsprechenden Ausdehnungsbogen, willkirlich gezogene Schmutz-
und Regenwasserkandle sowie Elt -Freileitungen die Bebaubarkeit der ausgewiesenen Bauflachen.
Zwischen dem heutigen Hallenbad und den eingeschrankten Gewearbegsbieten an der Stralde "Zum
Werk" liegt an der Straflle "D" ein Umspannwerk, das auch fir die Zukunft seine Absicherung an

diesem Standort erhalten soll  Der Bebauungsplan erfaBt mit  seiner festgesetzten
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Versorgungsfldche die wesentlichen Anlagen und ErschlieRungswege des Umspannwerkes. Zur
besseren stadtebaulichen Einbindung soll die Anbindung und ErschlieRung der Versorgungsflache
zu den Stralen "D" und "B" erfolgen.

Soweit fur die Absicherung der vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen Leitungsrechte
erforderlich wurden, erfolgte dieses durch Ausweisung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten auf der
Grundiage der Ergebnisse aus der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange. Die Absicherung der
vorhandenen Leitungs-, Kabel- und Fernwarmenetze hinsichtlich ihres zukinftigen Bestandes war
vor allem unter der Prémisse "Schaffung bebaubarer Grundstticksflachen" vorzunehmen und zu
beurteilen. Hier galt es nicht, den pauschalen Leitungsbestand in Form von Leitungsrechten
abzusichern, sondarn um weitestgehende Freimachung bebaubarer Grundsticksflachen. ZukUnftig
sollen die erforderlichen L.eftungs- und Kanalverlegungen ausschliellich im offentlichen
Verkehrsraum erfalgen.

Kliranlage Siid-Ost:

Zwischen dem geplanten Regenriickhaltebecken an der Strale "C" und dem Gartengelande an der
Ohne liegt die stadtische Klaranlage Sud-Ost von Leinefelde. Da es sich hier - gemessen am
bisherigen Standard der letzten Jahre - um ein relativ modernes Klarwerk handelt, geht die Stadt
davon aus, dall mit der Vornahme einiger verfahrenstechnischer, kapazitatsmaRiger
Verbasserungen bisher vorhandene Konflikte zur Wohnbebauung der "Birkunger StralRe" nochmals
verringert werdzan kénnen,

Es ist auch nicht zu erwarten, dafll die Stadt Leinefelde bei dem enorm hohen Investitionsvolumen
fur die Verbesserung der Infrastruktur und die Ansiedelung neuer Gewerbebetriebe in den nédchsten
Jahren in der Lage ist, @in standortgerechteres Klarwerk an anderer Stelle zu errichten. Es muf
davon ausgegangen werden, dal das Klarwerk Sud-Ost weiterhin bestshen bleibt, da durch den
Abwasserzweckverband in Abstimmung mit dem Staatlichen Umweltamt keine Standort-
veranderungen vorgesehen sind.

Da die derzeitige Flache der Kiaranlage als ausreichend bemessen angssehen wird, wurde auf

Gebietserweiterungen in Form von zusatzlichen Flachenausweisungen fur die Klaraniage verzichtet.

Garagen und Nebenflichen

Fur die Industrie- und Gewerbegebiste sind ausreichend Park- und Steliplatze im éffentlichen und
privaten Bereich zur Verfugung zu stellen. Die flexible Einteilung der Industrie- und
Gewerbegrundsticke lalt hinrsichend Moglichkeit, auch bei Betrisben mit hoher Arbeitsplatzzahl
oder hohem Lieferverkenr die erforderiichen Park- und ErschlieRungsfiachen auf batriebseigenem
Grundstick zur Verfugung zu stellen. Der Stellplatzbedarf fur die einzelnen Gewerbebelriebe, Buro-
und Verwaltungsgebaude wder Einkaufseinrichtungen ist nach den Richtiinien fir die Anlagen fias
ruhenden Verkehrs (RAR) festzulegen.

Im offentlichen Straflenrazum wird nur eine geringe Zahl an Parkplatzflachen fiur Kunden und
Besucher vorgssehen, da zum einen der ruhende Verkehr auf den privaten Grundstiicken
abzusichern ist, zum andleren bei Bedarf bei den relativ breiten Fahrbahnen ein Parken am

Fahrbahnrand maglich seim wird,
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Durch eine textiche Festsetzung wird abgesichert, dal Garagen, Stellplaze und sonstige
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht auf Flachen mit Ausweisungen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern erméglicht werden, da ansonsten die geforderte Sicht- und

Staubschutzfunktion verloren gehen kénnte.

Verkehrsflaichen

StraBennetz

Haupterschlieungsstrale innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes ist die in der Baulast des
StralRenbauamtes liegende "Birkunger StraRe" (L2042), die sowoh! den Verkehr aus den westlichen
Wohnbebauungen als auch den Verkehr aus dem vorh. Industrie- und Gewerbegebiet aufnimmt. Sie
besteht z. Z. aus einar Faarbahn von ca. 6,5 m Breite sowie teilweise beidseitigen Gehwegen, die
durch Hochbord und Grunstreifen von der Fahrbahn abgesetzt sind. Die vorhandene
Fahrbahngrundbreite entspricht zwar den Empfehlungen fir die Anlage von ErschlieRungsstralien -
EAE 85 - in Stadtkerngebieten flr den Begegnungsfall Bus/Bus, jedoch soll entsprechend den
Empfehiungen der erstellten Verkehrskonzeption Leinefelde die "Birkunger Stralle" aufgrund der
zukinftig hoheren Verxehrsbedeutung mit wechselseitigen Linksabbiegespuren und entsprechenden
Mittelinseln versehen werden, so dal zukiinftig eine Gesamtbreite von 10,25 m zwischen den
Borden vorhanden sein wird. Damit wird die Erhdhung der Leistungsfahigkeit gewanrleistet und
gleichzeitig eine Verbesserung der Verkehrssicherheit beim Ab- und Einbiegen erreicht wird. Es wird
davon ausgegangsn, dal die Verkehrsstarke auf der "Birkunger Strate” ohne Orisumgehung
Leinafelde bei rund 14.500 - 17.000 Kfz/24h liegen wird.

Der "ntwurf zum A isbau der L 2042 wird z. Z. erarbeitet. In den B-Plan wurden daher bereits die
derzeitigen Ausbauplanungen flr die "Birkunger Stralle" in ihren &uleren Abmessungen
Ubernommen, so dal mit Genehmigung des B-Planes die planungsrechtiichen Voraussatzungen
zum Baubeginn der L 2042 vorliegen. Zur Absicherung der geplanten StraRenbaumafinahmen
wurden im Zuge des B-Planvarfahrens ebenfalls die Einmindungsbereiche von HertzstraBe und
Lisztstrafle in den Geltungsbereich des B-Planes aufgenommen. Soweit sich gegenliber dem
Entwurf zum Bebauungsplen noch Anderungsn beim zukinftigen Ausbau der L 2042 ergeben, sind
diese unter Beachiung dsr textlichen Festsetzungen fur Grinfiichen und Anpflanzungen
vorzunehmen.

Bei der Gestaltung des Stralenquerschnitts der "Birkunger Stralle" sind verstérkte Anfordsrungen
hinsichtlich einer durchgshenden Begrunung mit hachstammigen Baumen zu stsilen. Hier kommt
zum einen dig gliedernde Aufgabe zwischen der Wohnbebauung und den Gewerbz- und
Industriegebielen zum Tragen, zum andzren badarf aker auch die "Birkungser Strae” innerhalb ihrer
relativ grofl bemessenen Strallenraumflache einer réumlichen Gesteliung durch entsprechends
Baumanpflanzungen. So sind beidseitig an den im B-Pian vorgesehenen Standorten hochstémrﬁige
Laubb&ume anzupflanzen, die der relativ geradlinigen Stralenfiihrung eine réumliche Einengung

geben, eine gewunschte Beschattung fur Gehwege bieten und gleichzeitig das Kieinklima
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Der offene Grabenverlaut auf der Ostseite der "Birkunger Strale" soll erhalten und in die
Grunplanung einbezogen werden.

Im nordlichen Geltungsbereich erfolgt die Erschliefung des vorhandenen Industrie- und
Gewerbegebietes Uber die Strale "Zum Werk". Auch hier ist die Fahrbahngrundbreite von 6,5 m
vorhanden. Zwischen der Strae "Zum Werk" und der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung ist
auflerhalb des B-Planberaiches ein offentlicher Parkplatz vorhanden, der sowohl der ndrdlichen
Wohnbebauung, den Gewerbebetrieben als auch moglichen Einkaufsléden im neuen einschrankten
Gewerbegebiet zur Verflgung stehen kann.

An der Stralle "Zum Werk" steht bereits in Hohe des heutigen Werkstores der ehemaligen
Baumwollspinnerei eine Kaufhalle, die durch eine zusatzliche Eckbebauung im Bereich Strale "Zum
Werk"/ "Birkunger Strafle" eina.Ergénzung durch Einkaufsladen, Blro- und Verwaltungsrdume sowie
eingeschrénktes Wohnen erfehren soll. Eine in diesem Bereich liegende Buswendeschleife wird
wegen Verlagerung des Linienverkehrs zukanftig nicht mehr benétigt, so daf die Anlage eines
groeren Gebaudekomplaxes mit hinreichendem Parkraumangebot maglich ist.

Parallel zur Stralle "Zum Werk" soll ca. 100 m stdlich die StraRe "D" ausgebaut werden, die iber
einen Kreisverkehrsring mit einem Kreisdurchmesser von 30,0 m im westlichen Abschnitt Anschiuf
an die "Birkunger StraBe" erhalt und im 8stlichen Bereich mit einfacher Einmundung in die StraRe
"B" mundet. Sie hat die Aufgabe, zum einen eine bessere ErschlieRung der riickwartigen
Gewerbegrundsticke und des Umspannwerkes zu ermoglichen, zum anderen soll fir das Gewerbe-
und Industriegebiet Uber den Kreisverkehrsplatz und die Jahnstralle eine optimalere Anbindung an
das Uberregionale Netz im Westen erfolgen. Die Strale "D" erhalt eine 6,5 - 7,1 m breite F2hrbahn,
auf der Sudseite einen Gehweg von ca, 1,5 m und auf der Nordseite einen Grinstreifen und
Gehweg von jeweils 1,5 bew. 2.0 m.

Die Stichstralle "B", die westlich der Halle 2 vorgelagerte Burogebauds, gewerbliche Einrichtungen
und das Umspannwerk erschlieft, soll zukinftig in einem fur Lasziige befahrbaren Wendekreis
enden. Aufgrund der vorhandenen Bebauungssituation soll die Stralle "B" weitestgehend in inrer
Jetzigen Ausbauform abgesichert warden, d. h., daR die Fahrbahn einz Grundbreite von 6,5 m erhalt,
wahrend die vorhandengn beidseitigen Gehwege mit ihren Grundoreten von 20 - 35 m
Ubernommen werden.

HaupterschlieRungsstralle des zuklnftigen Industrie- und Gewerbegzabietes ist die Straz "A", die
gegeniber der Einmundung "Herizstrale” von der "Birkunger Strale" abzweigt Der Knctenpunkt
mit der "Birkunger Stralle” wird, ebenso wie bei der Einbindung dsr Strale "D", in Form eines
Kreisver-kehrsringes ausgebildet Der Kreisdurchmesssr betrégt im Bereich AnschluBstrale "A"
36,0m

Die Trasse der Stralle “A" orientiert sich im wesentlichen an bereits getatigten Grundstlcks-
verkaufen und an Gebaudestellungen. Die Strafle “A" erhait - zur Reduzierung der Erschl:e;’&uﬁgs-
kosten - auf der SUd- bzw, ‘Ostseite nur einen einseitigen, 2.0 m breiten Parkstreifen mit Pflanzinseln
und Baumstandorten und einen einseitigen, 2,0 m breiten Gshweg. Die gegenubérijegende

nordiiche bzw. westliche Seite wird als 1,5 m breiter Gehwseg hergestslit
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Im o6stlichen Bereich knickt die Stralle "A" nach Norden ab und fihrt in das - aulerhalb des B-Planes
- bestehende Werksgelande der Eichsfelder Textilwerke bzw. der Mdbelfabrik Steinhoff. Im weiteren
Verlauf bestehen zwar nur private WerksstraRen, jedoch wird z. Z. eine Nordanbindung des
Gewerbe-gebietes an Uberregicnale Strallennetze geplant, in die die ErschlieBungsstrae "A"
einbinden soll, so dafl damit eine Entlastung fur die "Birkunger Stralte” geschaffen werden kann,
Wenn auch die Stralienflhrung aufgrund von konkreten Bauvorhaben auf Baugrundstiicken z T.
stark gekrimmt werden muf}, des weiteren z. T. Bedenken bei den derzeitigen Eigentlimern bzw.
dortigen Gewerbe-treibenden bestehen, wird seitens der Stadt Leinefelde die Absicherung dieser
Verkehrsanbindung zu den starken Verkehrserzeugern im n&rdlichen Bereich als unbedingt
erforderlich betrachtet Sowelt die Stadt mit der StraflenfUhrung Privatgrundsticke Gberplant,
erfolgen hier entsprechende ve‘rtrag{iche Vereinbarungen Uber den zukinfligen Stralenausbau. Der
bendtigte offentliche Verkehrsraum soll jedoch im Interesse aller Beteiligten planungsrechtlich
festgesetzt werden.

Es kann auch seitens der Stadt nicht als abgeschlossene Entwicklung betrachtet werden, dal dort
ansassige Betriebe sowohl in der verkehrsmaRigen ErschlieBung als auch in ihrer Anbindung an
Ver- und Entsorgungsleitungen auf entsprechende Gestattungsvertrége durch Dritte angewiesen
sind, da eine eigene offentliche ErschlieBung fehit. Bei Grundsticksaufteilungen ehemals groRRer
Werkseinrichtungen in kleinere selbstandige Gewerbetriebe muR es zuklnftig Ziel sein,
entsprechend den Vorgaben der Bauleitplanung die dffentiche ErschlieBung fir jedes Grundstick
sicherzustellen.

Der zwischen Stralle der "A" und der Kléranlage Siud-Ost liegende Teil des Industrie- und
Gzwerbegebietes wird z. T. von der Strafle "A" und z. T. von der Strale "C" erschlosszn. Hier
lassen sich im Innenbogen des Stammgleises vor allem mittelstandische Gewerbebetriebe mit
durchschnittlichem Flachenbedarf von ca. 2.500 - 6.000 m2 unterbringen. Auch das geplante
Regenrickhaltebecken kann Uber die Stralle "C" erschlossen und unterhalten werden.

Die Strafle "C" erhalt zwischen Strafle "A" und der Wendeschleife eine Fahrbahnbreite von 65 m
sowie beidseitig Gehwege von 1,5 m Breite, An den fur Lastzlge befahrbaren Wendeplatz mit einem
Durchmesser von 250 m schlielt eine 55m breite Einbahnstralie bis zum Anschluf® an die
"Birkunger Strafle" an. Zusétzliche Betriebsansiedlungen haben das Erordernis gebracht, zwischan
"Birkunger Strafte” und der Strafte "C" eine &ffentliche Verbindung herzustelien. 2. Z. besteht hier
bereits eine Verkehrsanbindung an die "Birkunger Strafe”, jedoch ist diese nicht Gber 6ffentliche
Grundsticke abgesichert. Der Teilabschnitt zwischen Wendeschleife und "Birkunger Stralle” soll
aufgrund der vorhandenen engen Bebauung nur als Einbahnstrale betrieben werden, so dafl bsi

Grundsre!

(1

n von 5,5 m fur Fahrbahn, 1,5 m fur Gehweg und 0,5 m flr Schrammbord nur garingar
Flachenerwerb anfalit

Der Ausbau dar Strale "C' erfolgt - wie bei den UGbrigen StraRen das Industrie- und
Gewerbegebietes mit bitumingser Fahrbahn und Gehwegen in Pllasterbauweise

Der bereits im Einmundungsbereich der Stralle "C" in die "Birkunger Strale” vorhandene Parkplatz
wird ebenfalls planungsrechtlich abgesichert und kann zukinftige Parkbedirinisse aus der

"Birkunger Strale” und den Gewerbeansiedlungen an der Stralle "C" absichern.
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Aufgrund der Verkehrsbelastungen der "Birkunger Strale" wird die Einrichtung eines
Radwegenetzes fur erforderlich gehalten. Hier sind die kurzen Distanzen zwischen z. B. Wohn-
gebieten der "SUdstadt” und Arbeitsplatz im Gewerbegebiet gut geeignet, anstelle des eigenen
Pkw's das Fahrrad einzusetzen. Mit dem Ausbau eines Radwegenetzes kann die Attraktivitat der
Fahrradnutzung erhdht werden, da dann dem Verkehrsteilnehmer gesicherte Verkehrswege abseits
der stark befahrenen Fahrbahnen zur Verfigung stehen. Unter Bericksichtigung der derzeit
vorhandenen starken Verkehrsstrdme auf der "Birkunger StraRe" wird auf der Westseite der
"Birkunger Stralle" ein Gehweg von 2,0 m Breite und ein Radweg mit einer Grundbreite von 1,0 m
vorgesehen.

Fur den &fientlichen Personennzhverkehr (OPNV) werden in der "Birkunger StraRe" in Hohe
Stadthalle, des Arbeitsamtes und im Bereich der Einmindung Hertzstralle Flachen fur Bushalte-
stellen ausgewiesen, die Grundlangen von 25 m fur jeweils zwei Einzelbusse aufweisen.

Im Strallennetz des zuklnftigen Industrie- und Gewerbegebietes werden keine zusatzlichen
Ausweisungen fir den OPNV vorgenommen ,da eine Einbeziehung dieses Gebietes z.Z. nicht
feststeht. Sollten hier Busliniennetze eingerichtet werden, ist ein Halten zum Ein- und Aussteigen auf
der Fahrbahn vorgesehen,

Schienennetz

Von den o¢stlich gelegenen Bundesbahngleisen fuhrt ein einspuriges Stammgleis in das Industrie-
und Gewerbegebiet. Da dieses Stammgleis die Bebaubarkeit der ausgewiesenen Gl- und GE-
Flachen nicht einschrankt, ein Bedarf fur einen Gleisanschlu durch zwei oder drei Betriebe
durchaus entstehen kann, wurde die vorhandene Gleisanlage mit entsprechendem Planzeichen im
Geltungsbereich des B-Planas abgesichart.

Weitergehende Ausweisungen des Schienennelzes sind jedoch nicht erforderlich, da zum einen kein
weiterer Bedarf angemeldet wurde, zum anderen das in Dammlage liegende Schienennetz und die

letztendlich fur ein Anschlufigleis zu kleinteilige Infrastruktur weitere Ausweisungen verhindern

Begriinung / Griinordnungsplan

Griunflachen/Grinordnungsplan

Ziel der Planung mufl es sein, trotz aller Vorgaben fur die Errichtung von gewerblichen Bauten,
Freiflachen und ErschlielBungsanlagen aller Art eine moglichst landschafiseingebundene Gestaltung
des Gesamtareals zu erreichen. Die entsprechenden Mittel sind hier die Begrinung der
verbleibenden unversiegelten Flachen, GroRarunanpflanzungen entlang den Strallen und auf den
Gewerbegrund-sticken, eine intensive Begrinung der Boschungsflachen der Bahndammanlage und
der Ufzrzonen dzs Regenrickhaltebackens.

Es besteht kein Zweifel, dafl mit der ErschlieBung eines Baugebietes, insbesondere fur t'eirle
gewerbliche Nutzung, ein erheblicher Eingriff in den Landschaftsraum erfolgt. Dies gilt einge-
schrankt auch dann, wenn - wie im vorliegenden Fall - keine wertvollen Landschaftsbestandteile
oder Gehdlzflachen baseitigt werden missen. Nach dem Verstandnis dar Naturschutzgesetzgebung
bedeutet auch die Versiegelung bisher offenen Bodens einen Eingriff in Natur und Landschaft, der

soweit wie mdglich auszugheichen ist.
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Dieser Ausgleich soll einmal dadurch erreicht werden, dall an samtlichen Verkehrsflachen
grotkronige Laubbdume festgesetzt werden, deren Anpflanzung Sache des jeweiligen
ErschiieRungstrégers ist. Damit ergibt sich gleichzeitig eine Vorbildwirkung fir die Privateigentimer,
die ihrerseits den Anteil an unversiegelten Flachen nicht nur als glatie Rasenflachen gestalten,
sondern ebenfalls mit Baumen und Strduchern bepflanzen sollen. Im Rahmen einer textlichen
Festsetzung wird von den zukinftigen Grundstuckseigentimern gefordert, dafl eine den baulichen
Maflnahmen entsprechende Anpflanzung mit einem Erhaltungsgebot erfolgt, die dann auch im
Rahmen der jeweiligen Baugenehmigung durchgesetzt werden kann.

Weitere Begrinungsmafinahmen sind im Bereich der "Birkunger Stralle" vorgesehen, Hier soll der
vorhandene offene &stliche Strallenseitengraben in die Grunflachen eingebunden werden und mit
Gehdlz- und Baumanpﬂanzun'gen ein breiterer Gringlrtel entstehen. Mit der Herstellung der
Grunfiache und den entsprechenden Bepflanzungen erfolgt ein okologisch wertvoller Beitrag, da z.
Z. im Bereich des Straflenseitengrabens nur Rasenflachen vorhanden sind. Neben diesen
Verbesserungen fUr den Naturhaushalt werden gleichzeitig auch gestalterische Verbesserungen fur
den Strallenzug "Birkunger Strale" erreicht. Die jewsiligen Begrinungsmaflinzhmen werden Uber
den landschaftspflegerischen Begleitplan der Straltenbaumaflinahme konkretisiert.

Da sich fur den Bebauungsplan Nr. 6 "Vorm Pfaffenstiege” auch die Frage zur Erstellung eines
Grunordnungsplanes erhob, wurde im Vorfeld der Planung Kontakt mit dem zustandigen Umweltamt
des Landkreises Worbis aufgenommen. Unter Abwagung der vorhandenen Standoribedingungen
des z. T. brachliegenden Industriegebietes mit den Zielen und Grundsétzen von Naturschutz und
Landschafispflege wurde seitens des Umweltamtes auf die Erstellung eines Grunordnungsplanes

verzichtet. Dies allerdings unter der Auflage, dall die naturnzhe Gsstaltung des Regenrick-

des Bauantrages detailierte Begrinungs- oder Freiflachenplans erstellen mufl. Gestaltung und
Umfang der Grinzonen haben sich nach den Vorgaben des B-Planes zu richten.

Mit den zeichnerischen Festsztzungen van Grunflachen, Baschungzn und offenen Wasserflachen
im Bereich des Regenrlckhaliebeckens wird hinreichend sichergestalll, daft eine naturnahe
Gestaltung des Regenrickhzaliebeckens erfolgt, zumal eine ausreichends Speicherung in Kanalen
oder Betonbecken aufgrund dar zu berUcksichtigen Niederschlagsmengsn kaum méglich und auch

wirtschaftiich nicht zu vertreten ist.
Spielplatzflachen

Gewearbegsbieten nicht erfordzriicn, da die allgeameine Zulassigkzit von Wohnungen nicht gegeben
ist. Es ist auch nicht zu enwaren, dall durch die geringe Anzahl von Wohnungen fur
Belriebspersonal, Betriebsinhaber und ausnahmsweise Wohnnutzung Handiungsbedarf -zur
Errichtung eines Kinderspielplatzes entstehen konnte.

Die Gesamitstruktur entlang der "Birkunger Strale” mit mehreren Zufahrisn, Straleneinmiindungen
und starken Verkehrserzeugern schlieRt auflerdem einen Spielplatz in unmittelbarer Lage zu stark

belasteten Verkehrsstraften aus. Es ist daher bel zuklnfligen B-Pldnen der Sidstadt darauf zu
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achten, dafl entsprechende Spielpldtze in den Bereichen der mehrgeschossigen Wohnbauten

geplant und angelegt werden.

Wasserflachen

Mit der zukunftig héheren Abflulmenge von Oberfldchenwasser aus versiegelten Flachen wird die
Anlage eines Regenrickhaltebeckens im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 6 "Vorm Pfaffenstiege"
erforderlich. Die gunstigste Standortlage bildet dabei der Gelandetiefpunkt unmittelbar oberhalb der
stadtischen Klaranlage. Das Regenrlckhaltebecken kann hier das anfallende Oberflachenwasser
aus den Gewerbe- und Industriegebieten aufnehmen und nach entsprechender Riickhaltung an den
Vorfluter Ohne weiterleiten. Die Errichtung eines Regenrlickhaltebeckens ermdglicht den Einbau
wirtschaftlicherer Rohrdimensionen, die dann nur noch den Durchfluf}, nicht aber eine Rickhaltung
gewzhrleisten mussen. Auch die Ohne wird durch die kontrolliette Einleitungsmenge des
Oberflachenwassers geschitzt und ihrer Leistungsfahigkeit nicht Uberfordert.

Das Regenrlickhaltebecken soll - bei naturnaher Gestallung mit Béschungen - einen standigen
Wasserspiegel erhalten, so dafl bei der ca. 2.000 m2 grofien Wasserflache und den eingegrinten
Uferzonen ein Biotop fur Kleintiere, Vogel und Wassertiere entstehen kann. Dem biotopartigen
Gewasser- und Grunbereich kemmt mit seiner Nistgelegenheit fir Vogel, Lebensraum fir Kleintiere,
Windschutz, usw. eine relativ hohe ¢kologische Bedeutung zu, da die angrenzenden Bereiche des
bestehenden Industrie- und Gewerbebetriebes und der Klaranlage nur geringe Anpflanzungen von

Baumen und Strauchern aufwsisan,

Ver- und Entsorgungsanlagen

Entwdsserung

Die Stadt Leinefelde verfugt tber Regen- und Schmutzwasserkanalisation im Trennsystem, wobei
die Abwasserbeseitigungspflicht dem Abwasserzweckverband "Wipper-Ohne” mit Sitz in Nieder-
orschel obliegt.

Aufgrund der vorhandenen Bebauungen entlang der "Birkunger Stralle” sowie der Industrie- und
Gewerbebetrizbe nordlich dss Geltungsbereiches bestehen bereits mehrere Regzan- und
Schmutzkanale, die das zuxunfiige Industrie- und Gewerbegebiet groltenteils auflerhald von
ErschlieBungsstrallen durchqueren, So werden nsben den erforderlichen Neuverlegungen von
Regen- und Schmutzwasserkenalen auch Umverlegungen von vorhandenen Leitungen erforderlich,
die innerhalb der zukinfigen Baugrundstucke liegen und damit die erforderliche Bebaubarkeit cer
Grundsticke einschrénken, Ein ErschlieBungssystem, das sich an der Lage der vorhandenen
Kanale orientiert, ware zu unwirtschaftlich und lieRe sich aufgrund der vorgesehenen baulichen
Erweiterungen der ansassigen Belriebe nicht verwirklichen. Hinzu kommt, daR jeder
Versorgungstrager eigene Leitungsnetze aufgebaut hat, so daR hier ohnehin eine Bundelung der
Ver- und Entsergungsieitungen erfolgen muf
Hinsichtich der Gefalleverhaltnisse gibt es sowohl fur die neuen Regen- als auch

Schmutzwasserkanale keine Einschrankungen, da beide Leitungssysteme im Freigefalle zur Ohne
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bzw. zum Einlaufbauwerk der Kldranlage gefihrt werden konnen. Die bisher vorhandenen
Freispiegelleitungen der nérdlichen Gewerbegebiete werden - z.T. Uber Pumpwerke- aufgenommen
und in das neue Netz eingsbunden.

Wahrend das Schmutzwasser direkt der stadtischen Klaranlage zugefthrt werden kann, erfahrt das
Oberflachenwasser die bereits erwahnte Rickhaltung in dem ausgewiesenen Regenriick-
haltebecken nordlich der Kldranlage. Der Abflull aus dem Regenrickhaltebecken erfolgt (iber einen
offenen Graben entlang der Klaranlage zur Ohne. Fur die Verbesserung der AbfluBverhaltnisse
werden auch far die einzelnen Industrie- und Gewerbebetriebe Regenrickhaltungen angestrebt, die
im Baugenehmigungsverfahren entsprechend abgesichert werden sollen.

Fir Einleitungen sind wasserrechtiche Genehmigungen zu beantragen. Unbelastetes Nieder-
schlagswasser ist vorrangig eIn;er Versickerung zuzufthren.

Da fur den Bereich der "Birkunger Strale” mit Fahrbzhnen, Rad- und Gehweganlagen mit
belastetem Oberflichenwasser gerechnet werden mufl, wurde in Héhe des Ohnebaches eine
zusatzliche Flache fir die Herstellung eines Leichtflissigkeitsabscheiders (LFA) vor Einleitung von
Oberflachenwasser in die Ohne ausgewiesen,

Sollte im Bereich der Straflle "A" zuklnftig eine Verkehrsbelastung von mehr als 2.000 Kfz/24 h zu
verzeichnen sein, mul das vorgesehene Regenrickhaltebecken als Regenklarbecken nachgeristet
werden.

Trinkwasserversorgung

Samtliche Grundstlucke werden - soweilt dies nicht schon der Fall ist - an die zentrale Wasser-
versorgung der Stadt Leinefelde angeschlossen. Mit dem zustandigen Versorgungstrager erfolgt vor
Ausbau der Erschlieflungsstrafien eine Abstimmung hinsichtiich der zu verlegenden Ringleitungen
und der erforderlichen Dimensionisrungen fur den erforderlichen Brandschutz.

Die Hydranten werden in Abstimmung mit den zustandigen Behorden festgelegt und im Zuge der
Baudurchflhrung gesetzt. Hier sind die gesetzlichen Anforderungen zur Loschwasserbereitstellung
von 182 m*/h (ber einen Zeitraum von 2 Stunden und zu den Hydrantenabstanden zu beachten,
Vorhandene Trinkwasserleitungen werden nicht durch Leitungsrechte abgesichert, sondern sind im
Zuge der Ausbaumafinzhmen in offentliche Verkehrsraume zu verlagern.

Stromversorgung

Die Versargung mit Elekirizitat wird durch den zustandigen Versorgungstréger Uber das varhandene
Umspannwerk sichergesiellt. Dzs neue Straflennetz bietet hinreichend Mdaglichkett, jeden Betlrieb mit
entsprechenden Erdkabeln zu erreichen und zu versorgen.

In Abstimmung mit Bauherrn und Versorgungstrager ist festzulegen, welche Freileitungen zuklnflig
entiallen konnen bzw walche Erdxsbelfuhrungen eriorderlich wearden. Hier mull eine sorgfaltige
Abwéagung durchgeflhnt werden, da bei einer Beibehaltung von Freileitungen zum Teil erhebliche
Einschrankungen fUr die Bebaubarkeit eines Grundstiuckes gegeben sein konnen.

Eine generelle Absicherung von Freileitungen durch Leitungsrechts soll nicht erfolgen.

Sonét_tge Versorgungsanlagen

Es ist vorgesehen, die neuen Industrie- und Gewerbegebiete mit entsprechenden Gasanschluf}-

leitungen zu versehen. Es bestshen hier innerhalb des Verkehrsraumes hinreichend Moglichkeit,
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sowohl Hochdruckgasleitungen fiir die allgemeine stadtische Versargung, als auch
Mitteldruckleitungen fir die betrieblichen Anforderungen der Gewerbebetriebe zu verlegen.

Fur die Deutsche Bundespost, TELEKOM, werden ebenfalls im Stralenraum die erforderlichen
Leitungstrassen freigehalten.

Der Bebauungsplan enthalt nur Leitungsrechte fur wichtige Fernwarmeleitungen und wesentliche
Entwasserungsleitungen. Aufgrund der neuen Erschlielungsbedingungen mit Neuansiedlungen von
Gewerbebetrieben wird von zukinftiger Lage des Netzes im 6ffentlichen Verkehrsraum

ausgegangen, um eine optimale Bebaubarkeit der Grundsticke sichern zu kdnnen.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung wird di:rch den Landkreis Eichsfeld sichergestelt. Die 6,5 m breiten
Fahrbahnen gestalten in allen Bereichen den Einsatz von 3-achsigen Mullifahrzeugen. Auch die
Wendeanlagen der Stichstrallen sind so bemessen, dafk ein Wenden in einem Zuge moglich ist und
damit ein Ruckwartsfahren entfallt.

Immissionsschutz

Bodenablagerungen

Durch die Ausweisung neuer Industriefllachen und Flachen fur nicht erheblich bzw. nicht wesentlich
belastigende Gewerbebetriebe werden das bereits vorhandene Industrie- und Gewerbegebiet bzw.
die Industriebrachflachen keinen zusatzlichen schéadlichen Umweltsinfiussen ausgesetzt, die
besondere Immissicnsschutzmalinahmen erforderlich machen.

Vor Beginn der ErschlieRungsmatnahmen ist es jedoch erforderlich, die bisher brach liegenden
Flachen von den vorhandenen nicht verwertbaren Baustofien, sonstigen Materialien und Ver-
brauchsgitern freizumachen. Eine Beurteilung der vorhandenen Ablagerungen sowie deren
Entsorgung ist vom zustandigen Verursacher oder EigentUmer des jeweiligen Grundstickes in
Abstimmung mit der Baugenehmigungsbehorde vor Beginn der baulichen Malinahmen
durchzufthren

Soweit  Altlastverdachtsfiachen in Form von  schadstoffhaltigen  Ablagerungen  oder
Bodenverseuchungen bekannt sind, erfolgte auf dem B-Plan in Form eines Hinweises die Angabe
der bekannten Flachen. Besteht bei Ausschachtungsarbeiten der Verdacht auf Bodan-
verunreinigungen, ist unverzuglich das Staatl. Umweltamt Sonderhausen einzuschalten
Schallschutz

Als wesentiicher Anteill der zu erwartenden Immissionen des festgesetzten Industrie- und
Gewerbegebiates sind die Larmbelastungen der vorhandenen bzw. zukinflig dort angesiedelten
Betriebe zu nennen. Aber auch Luftverunreinigungen sowie Geruchsstoffe und Erschitterungen
kénnen zu Beeintréchtigungen innerhalb des Plangebietes selbst, aber auch zu den angrenzenden
Wohnbebauungen der "Birkunger Strale" fuhren. Wenn auch bestimmie Vorbelastungen aus
vorhandenan Industrie- und Gewerbeansisdelungen mit dem Bebauungsplan nicht verriﬁgért oder
behoben werden konnen, ist doch darauf zu achten, dafl die vorhandens Wohnbebauung keinen

zusatzlichen, unvertretbaren Beeintrachtigungen ausgesetzt wird.
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Es wurden daher fUr die einzelnen Gebietsausweisungen Schalleistungspegel festgesetzt, die das
Mafll mdglicher Beeintrachtigungen in einem vertretbaren Rahmen halten sollen. Eine auf die
festgesetzten Schalleistungspegel bezogene schalltechnische Beurteilung hat ergeben, daR die
Immissionswerte an den Wohnhausern der "Birkunger Strafle” unter Berlcksichtigung der bereits
vorhandenen Standortverhaitnisse und der vorgegebenen Schalleistungspegel in einem noch
vertretbaren Rahmen in Anlehnung an die DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" liegen. Danach
werden an den Wohnbebauungen der "Birkunger Stralle" Immissionswerte von 50 - 57 dB(A) tags
und 36 - 44 dB(A) nachts ermittelt. Fir die als allgemeines Wohngebiet einzustufende
Wohnbebauung der "Birkunger Stralle" sind Planungsrichtpegel nach DIN 18005 mit 55/40 dB(A)
tags/nachts anzusetzen. Da die Gesamtbelastung fur die Wohnbebauung "Birkunger StraRe” im
oberen Bereich liegt, wurde auf maégliche héhere Schalleistungspegel gem. Schallgutachten im
gegeniberliegenden ostlichen Gawerbe- und Industriegebiet verzichtet. Andererseits kénnen die
Schalleistungspegel in den eingeschrankten Gewerbegebieten nicht weiter abgesenkt werden, da
dieses ansonsten Bestand oder Entwicklung der vorh, Betriebe erheblich einschranken wirde.
Detaillierte Aussagen sind im Zuge konkreter BaumalRnahmen von Betriebsansiedelungen oder
Verkehrsanlagen in Genshmigungsverfahren zu treffen, so dafl die tatsachlichen Auswirkungen
ermittelt und die entsprechenden passiven Schallschuzmalnahmen unter Beachtung von
Reflexionen, Abschirmungen, usw. festgelegt werden kénnen.

Bei konkreten Einzelvorhaben ist zu Uberprifen, ob die schalitechnischen Bedingungen eingehalten
werden oder hier grofiere Abstande zu den vorhandenen Wohnbebauungen erforderlich werden,
Luftverunreinigungen

Die im eingeschrankien Gewsrbegebiet bzw. Gewerbegebiet zuldssigen nicht erheblich bzw. nicht
wesentlich belastigenden Gawerbetrieben werden voraussichtlich kaum zu Konfliktsituationen
hinsichtlich moglicher Luftverunreinigungen fihren. Anders sieht es jedoch im Industriegebiet (Gl-
Gebiet) aus, wo die mdglichen Luftverunreinigungen voraussichtlich hoher liegen werden. Hier ist
jede Betriebsansiedelung im Rahmen des Baugenehmigungsveriairens bzw. eines eventuell
erforderlichen Bundesimmissionsschutz-Verfahrens (BImSchV) zu (terprifen, ob die angestrebte
Betriebsansiedelung aufgrund der Abstandsverhaltnisse zur Wohnbsbauung "Birkunger Stralle"

vertretbar ist.

Denkmalschutz

Nach Angaben des Thlringischen Landesamtes fUr Archaologische Denkmalpflege wurden im
sudlichen Bereich des Plangsbiztes Funde aus mittelza'terlichen Siedlungen gemacht.
Dementsprechend wurde ein Hinweis auf mdgliche Bodenfunde in den B-Plan aufgenommen. Der
mé&gliche Fundbereich wurde durch entsprechende Planzeichen in die zsichnerischen Darstellungen
aufgenommen,

Mogliche Bodenfunde sind unverziglich dem Thuringischen Landesamt fir Arch&ologische
Denk-r.r_lalpﬂege, Weimar bzw. der Unteren Denkmalschutzbenhdérde dzs Landkreises Eic,:hs.;eld Zu

melden.
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Auswirkungen auf die Umwelt

Das neue Industrie- und Gewsrbegebiet wird - nach der Gesamterschlielung - auch zu einer
Anderung des Orts- und Landschafisbildes fihren. Die Begrenzung der Hohenentwicklung der
Gebiude auf 3 - 4 Geschosse (Hochregallager 0.4, Anlagen bis max. 20 m Uber Gelande) wird
jedoch verhindern, dal das Industrie- und Gewerbegebiet als zu stark stérendes Element zwischen
der bereits vorhandenen Industrie- und Gewerbebebauung und den Wohnbebauungen der
"Birkunger Stralle” empfunden wird. Die topographischen Verh&ltnisse mit relativ ebenen Fléchen
bilden gute Voraussetzungen fir eine homogene Einfugung der neuen Betriebsanlagen in das
stadtebauliche Gesamtbild. Im Osten bildet die hoher liegende Bundesbahnanlage eins Zasur
zwischen dem Gewerbegebiet und der freien Landschatt in Richtung Breitenholz und Birkungen. Mit
Ausnahme der aullerhalb des Geltungsbereiches gelegenen héher liegendzn baulichen Anlagen
des kunststoff-verarbeitenden Betriebes ESMET werden die (brigen Gewerbebetriebe aus Richtung
Osten kaum einsehbar sein. Wahrend im Norden ohnehin der direkte Ubergang zum vorhandenen
Industrie- und Gewerbegebiet erfolgt, werden im Weasten und Siden durch zusatzliche
EingrinungsmaBnahmen und Schutzpflanzungen weichere Ubergange zu den angrenzenden
Bauflachen geschaffen.

Wie bereits angefuhrt, bringt der vorliegende Geltungsbereich des B-Planes Nr. 6 "Vorm
Pfaffenstiege" keine negativen Auswirkungen auf die vorhandene Vegetation, da die vorhandenen
bebauten Flachen und Brachflachen nahezu keinen Bewuchs haben. Lediglich im vorhandenen
nardlichen Industriz- und Gewerbegzabist aulernalb des Geltungsbereiches befinden sich grélere
Baumanpflanzungen, die bereits die stadtzbauliche Situation erheblich verbessern. Die fur die
zukinftigen Gewsrbeansiedelungen vorgesehenen Flachen bestehen aus z. T. befestigten bzw.
unbefestigten Fahrwegen und Lagemidchen ehemaliger betrieblicher Nutzungen.

Festsetzungen zum Schutz der Landschaft bestehen nicht. Innerhalb des Plangebietes befinden
sich weder Biotope noch schitzenswerte Einzelvorkommen von Flora oder Fauna.

Das Kleinklima wird durch dig zuklnftige Versiegslung dar Béden und Warmsabstrahlung der
Gebaude ungunstig verdndsrt. Eine enlsprechende starke Durchgrinung des Industrie- und
Gewerbegebietes mit Grofigrin, Strauchanpflanzungan und Rasenflachen wird hier aber einen
veriretbaren Ausgleich bringen,

Hinsichtlich maglicher Lufibelastungen durch emittierts Schadstoffe werden mit der Ausweisung far
nicht erheblich bzw. nicht wesantiich belistigende Gewerbebetriebe keine schadigenden Auswir-
kungen auf Umwelt und Wohnbebauung zu verzeichnen sein, da eine Zulassigkeit stark emittie-
render Betriebe nicht gageben ist. Lediglich im Industriegebiet sind die Zulgssigkeiten bestimmter
Industriebatriebe vorab im konkraten Genehmigungsverfahren zu priifen,

Gleiche Aussagen konnen zu den zu erwartenden Larmimmissionen getroffen werden. De -die
Larmbelastungen der Wohnbabauung "Birkunger StraRe" in vertretbaren Belastungswerten gehalten
wearden mussen, werden fur die Indusirie- und Gewerbegebiete Schalleistungspegel ven 65/50 d8
(A) und fir die eingeschrankizn Gewerbegebiete von 60/45 dB (A) jeweils tags/nachts vorgegeten.

U.a. sind Auswirkungen vom Verkehrslarm der "Birkunger StralRe" und der Bahnaniage zu erwarten,
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deren GréRenordnung aus den erfolgten Verkehrsuntersuchungen zur Zeit noch ermittelt wird. Hier
ist z.B. zu prifen, ob fir die aligemein bzw. ausnahmsweise zulassige Wohnbebauung die
Immissionsgrenzwerte aus Verkehrsldarm mit 59/49 dB (A) Tag/Nacht mit dem Ausbau der
"Birkunger Strale” Uberschritten werden. Sollte dies der Fall sein, sind durch den
Straflenbaulasttrager die Wohnbauten mit entsprechendem passiven Schallschutz auszustatten.

Fir den Bereich Wasser bestehen im Industrie- und Gewerbegebiet keine Schutzzonen oder
Einzugsbereiche. Zur Grundwasserneubildung wurden zum einen der Anteil der versiegelten
Flachen mit GRZ-Werten von 0,6 - 0,7 méglichst gering gehalten und zum anderen gréfRere
Ausweisungen von Grinflachen vorgenommen. Das Oberflaichenwasser der Baugrundstiicke wird -
soweit vorrangig keine Versickerung angestrebt wird - tiber Kanalsysteme gesammelt und tiber das
Regenriickhaltebecken der Ohne zugefihrt

Far den erforderlichen Wasserbedarf stehen ausreichende Reserven (ber das Trinkwasser-
leitungsnetz zur Verflgung. Soweit Betriebe mit hohem Wasserverbrauch ein Baugrundstiick
wilnschen, kann hier eine Ansiedelung erst nach vorheriger Abstimmung mit dem Versorgungs-
trager und einer Uberprifung der Leistungsfahigkeit der Abwasserkanale erfolgen.

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber Kanalsysteme zusammengefuhrt und im Tiefpunkt des
Geltungsbereiches in Hohe des Regenrickhaltebeckens unmittelbar an die stadtische Klaranlage
angeschlossen.

Bezlglich des Bodens wird auf die Ausflhrungen unter Ziffer 2.9.1 verwiesen. Sollten Altlasten im
Plangebiet bekannt werden oder bei den Erdarbeiten in Erscheinung treten, sind die Arbeiten

umgehend einzustellen und das Staatl. Umweltamt Sonderhausen zu verstandigen.

Ordnungsmaflnahmen

Ordnung des Grund und Bodens

Das Plangebiet umfalit im wesentlichen die urspringlichen Grundstucksflachen der ehemaligen
Baumwollspinnerei Leinefelde. Uber die zustandige Treuhand Liegenschafisgesellschaft wurden im
Plangebist liegende Betriebsfiachen an Gewerbetreibende verkauft, da aus dem Bereich der
ehemaligen Baumwollspinnerel aufgrund erfolgter Betriebsanderungen und Betriebsauflosungen
keine weiteren Flachenanforderungen entstanden,

Die bisherigen Flursticke haben fur die Grundstlucksneubildungen z.T. so unglnstige Zuschnitte,
daf} fur die Heraustrennung eines Betriebes in jedem Fall neue Grenzvermsessungen odsr Teilungen
durchzufihren sind.

Je nach Flachenbedar® der ansiedlungswilligen Betriebe werdzn neue Flachenzuschnitte
vorgeanommen, die die baulichen und wirtschaftlichen Interesse der zuklnfligen Gewerbebetriebe
erfilien. So sinnvoll hier eine auf betriebliche Winsche zugeschnittene Grundstickseinteilung auch
sein mag, Voraussetzung bleibt dennoch, dall die Grundsticksverkdufe ein vernlnftiges
Ers:-lﬁieﬂ,ungsnez fir das Gesamigebiet gestatten. Es haben bereits einige Grundstucksverkaufe
stattgefunden, die die Belange einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nicht erfullen. So sind

unter anderem betriebliche Einrichtungen entstanden, die keinerlei Anschiull an &ffentliche
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Erschliefungssysteme haben, sondern lediglich Uber Dritte an Wegenetze sowie Ver- und Entsor-
gungsleitungen angebunden sind.

Der vorliegende Bebauungsplan soll daher zum einen den bereits dort angesiedelten Betrieben
Vorgaben fir mdgliche Betriebserweiterungen und Flachennutzungen aufzeigen, andererseits aber
auch Grundlage fur die erforderlichen Ruckkdufe von Grundsticken fur die Durchfohrung der
Erschlielfungsmafinahmen bieten.

Die Ordnung des Grund und Bodens soll auf freiwilliger Basis durchgefihrt werden. Falls eine
zufriedenstellende Flachenaufteilung nicht zustande kommen sollte, bleiben Ordnungsmafinahmen
nach dem IV. Teil BauGB vorbehalten.

Ordnung der Bebauung

Sowonhl! fur das Industrie- als auch fir das Gewerbegebiet wird auf gestalterische Festsetzungen
verzichtet,

In den Bereichen der Industrie- und Gewerbegebietsfldchen kann auf Festlegung der Stellung der
baulichen Anlagen verzichtet werden, da einerseits Gelandeverschneldungen durch Aufirag oder
Abtrag aufgrund unglnstiger Stellungen von Baukérpern bei der hier vorhandenen ebenen
Topographie kaum erfolgen, andererseits sind die betrieblichen Funktionsabléufe und daraus
resultierenden baulichen MaRnahmen héher einzustufen, als eine aus stadtebaulicher Sicht
mégliche Vorgabe zur Stellung baulicher Anlagen.

Eine wesentliche gestalterische Aussage kénnte Uber vorgegebene Dachneigungen und Uber das
Dacheindeckungsmateria! erzielt werden. Industrie- und Gewerbetrakte gréfleren Ausmafes lassen
sich jedoch z B mit Satteldachern nicht mehr wirtschaftlich errichten, so dal hier Uberwiegend das
Flachdach zur Ausfihrung gelangt. Ein Handlungsbedarf zur Festlegung von Dachformen besteht

nicht, da eine einheitliche Gestaltungsform bei der bestehenden Bebauung nicht vorhanden ist,

Stadtebauliche Daten

Brutiobauland = Gesamtflache des Geltungsbereiches ca. 38,05 ha

davon entfallen auf;

GEe - Bauflachen 9,893 ha = 26,10 %
GE - Bauflachen 3,10 ha - 815 %
Gl-Bauflachen 12,00 ha = 31,54 %
Verkehrsflachen (ohne Verkehrsgrun) 3,80 ha = 9.20%
Bahnanlagen 0,39 ha = 1,02 %
Grinflachen/Verkehrsgrin 2,93 ha - 7.70%
Wasserfldchen 0,21 ha - 0,55 %
Flachen fir Versorgunasanlagen 599 ha = 15.74 %

38,05 ha = 100,00 %
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Fur die unbebauten Baugrundsticke werden Parzellierungsvorschidge angegeben, die fir die
zukiinftige Bebauung keine Bindung haben mussen, da die Anforderungen an die GréRe der

zukunftigen Baugrundsticke nur von der beabsichtigten Nutzung bestimmt wird.

kleinere - mittlere Betriebsgroie ca. 2.000 - 4.000 m?
mittlere - groRe  Betriebsgrofie ca. 4.000 - 10.000 m?
grofRtmagliche Betriebsgrofie ca. 80.000 m?

Bebaute Grundstiicke werden vom Geltungsbereich des B-Planes sowohl im GEe-Gebiet als auch

im Gewerbe- und Industriegebiet erfalit,
Geschatzte Einwohnerzahl:

aus Betriebs- und Personalwohnungen ca. 100 EW

Geschitzte Einwohnerzahl im Geltungsbereich ca. 100 EW

Kostenschatzung und Finanzierung

Kostenberechnung der Baumainahmen

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 6 "Vorm Pfaffenstiege” sind vorrangig
Infrastruktur- und ErschlieBungsmalnahmen durchzufihren. So sind neben dem Ausbau der
vorhandenen "Birkunger Strale" und dem Ausbau der Stralle "Zum Werk" vor allem die
Erschlielungsstraen "A", "B", "C" und "D" durchzufuhren. Hinzu kommen eine kleinen
Parkplatzeinheit an der Strafle "C" und die Zufahrt zum stadtischen Bauhof.

Die Durchfuhrung der Baumallinahmen erfolgt aufgrund unterschiedlicher Strafltenbaulasten bzw.
Erschlieungsverpflichtungen zum einen fur den Bereich der "Birkunger Strale" durch das
Straflenbauamt Leinefelde und fur die Gbrigen zukUnfligen Gemeindesirallen durch die Stadt
Leinefalde,

Wahrend fur die "Birkunger Stralle" bereits erste Kostenberechnungen erstelit wurdsn, wird die Stadt
Leinefelde im Zuge erster konkreter ErschlieBungsmafiinahmen die jeweiligen Kostenanteile fur die
einzelnen Planstraiien ermitteln.

Zu diesen Ausbaukosten fur Stralenbaumafinahmen kommen noch die Ausbaukosten fur die nsu
zu verlegenden Schmutzwasser- und Regenwasserkanéle sowie flir den Ausbzu des Regenrick-
haltebeckens im unmitizibaren Anschiu an diz Klaranlage Sud-Ost Bei den Kanalbaumalinahmsen
muld davon ausgegangan weardzn, dall fur die neuzsn Stralienzige eine kompletie Neuverlegung ven
SW-/RW-Kanalen im Trennsystemn erfolgen mul, da auf den bisherigen Besiand aufgrund der
zukUnfiigen Lage auf Privatiachen und unzureichender Rohrdimensionen nicht zurlckgegrifien
werden kann.

Ein weiterer Kostenpunkt entsteht mit der Ausgestaltung der im B-Plan festgesetzten Griinzonen, die

als Ausgleichsmaflnahme flr die zukinftige Bebauung des Planbereiches unbedingt erforderlich ist
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Finanzierung der Baumalnahmen

Fur die o.a. Baumafinahmen im B-Planbereich "Vorm Pfaffenstiege” sollen ZuschuRantrage gestellt
werden, die erste ErschlieBungsmaltnahmen in 1998/1999 gestatten. Die Stadt Leinefelde wird -
unter Beachtung ihrer Haushaltslage - eine ErschlieRung im Bereich der Stralle "A" vorantreiben, da
diese eine méglichst hohe Zahl von neuen Gewerbeansiedlungen zulaft.

Die Stadt Leinefelde wird fur ihren Kostenantell Kreditmittel aufnehmen und diese mittelfristig
einplanen, da nur geringe Eigenmittel zur Verfligung stehen.

Weiterhin wird die Stadt Leinefelde Gberprifen, inwieweit ein Kostenbeitrag der jeweiligen Anwohner
bzw. zukinftig neuen Betriebsansiedelungen im Rahmen von Ausbaubeitragssatzungen oder Er-

schlieRungsbeitragen erforderlich wird

Verfahrensablauf

AufstellungsbeschluB, frihzeitige Blirgerbeteiligung (Verfahren gem. § 3 Abs.1 BauGB)

Der Rat der Stadt Leinefelde hat in seiner Sizung vom 16.09.1991 beschlossen, fir das Industrie-
und Gewerbegebiet "Varm Pfaffenstiege” einen Bebauungsplan aufzustellen. Der Geltungsbereich
endete urspringlich mit der Klaranlage im Stiden. Im Laufe des Verfahrens wurde der Bereich des
ehemaligen Milchhofes hinzugenommen, da hier ebenfalls stadtebauliche Aussagen zur weiteren
Nutzung dieses Gebietes erfolgen sollten. Im weiteren Verlauf der Planungen wurde der
Geltungsbereich jedoch wieder bis zur Klaranlage zurickgenommen, da die Planung zur
Bundesstralle 247n noch keine eindeutige Abgrenzung gestatiste.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung gemafl § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte am 12.11.1892.

Die derzeitigen Grundstuckseigentimer bzw. angesiedelten Gewerbebatriebe hatten in mehreren
Gesprachen mit der Stadt Leinefelde und in eingereichten Stellungnahmen zum Ausdruck gebracht,
dald sie durch geplante Grundsticksabgaben flr die Erschlielungsanlagsn z. T. stark beeintrachtigt
werden und die Erschliefungskosten als wirtschaftlich nicht annehmbar betrachten.

Die Stadt Leinefelds ist mit dar Planungsumstellung verstarkt auf die Vorstellungen der anséssigen
Betriebe eingegangen und hat den ErschlieBungsumfang und die damit verbundenen

ErschlieRungskosten gesenkt.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange (Verfahren gem. § 4 Abs. 1 BauGB)

Mit Rundschreiben vom 28.09.1992 und 28.05.1997 wurden die Trager offentlicher Belanga an der
Planung beteiligt und Uber die Ziele der Bauleitplanung unterrichtet

Die vorgebrachten Bedenken und Anregungen wurden nach Abwéagung in den Entwurf des B-
Planes Nr. 6 "Vorm Piaffenstiege” eingearbeitat.

In dar Sitzung vom 27.10.1897 hat der Stadtrat die offentliche Auslegung des Entwurfes des B-

Planes einschl. Begrindung gem. § 3 (2) BauGB beschlossen.
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Offentliche Auslegung (Verfahren gem. § 3 Abs. 2 BauGB) ,1. Auslegung

Die 1. Offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 11.12.1997 bis zum 22.01.1988 durch Aushang
in der Stadtverwaltung Leinefelde. Von den eingegangenen Bedenken und Anregungen konnte der
Uberwiegende Teil ohne wesentliche Planlberarbeitung in die zeichnerischen und textlichen
Planinhalte Ubernommen werden.

Fur die geplante ErschlieBungsstrafie "C" ergaben sich jedoch stérkere Einsprlche, die eine zlgige
Genehmigung und Umsetzbarkeit des Bebauungsplanes Nr. 6 "Vorm Pfaffenstiege” nicht mehr
erwarten lieRen. Die Stadt Leinefelde hat daher die Umplanung des ErschlieRungsbereiches der
Strafte "C" beschlossen. Damit wurden jedoch die Grundzige der Planung wesentlich berihrt, so
daf eine 2. Offentliche Auslegung erforderlich wurde.

Der Stadtrat Leinefelde hat in seiner dffentlichen Sitzung vom 2. Marz 1998 die 2. Offentliche

Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 6 "Vorm Pfaffenstiege” beschlossen.

Offentliche Auslegung (Verfahren gem. § 3 Abs. 2 BauGB), 2. Auslegung

Die 2. Offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 20. April 1598 bis 04. Mai 1998 durch Aushang
in der Stadtverwalturig Leinefelde. Die zu beteiligenden Trager offentlicher Belenge wurden mit
Rundschreiben vom 20.04.1998 von der 2. Auslegung des B-Planes Nr. 6 "Vorm Pfaffenstiege”
unterrichtet und um Abgabe ihrer Stellungnahmen gebeten. Die eingegangenen Stellungnahmen
und Bedenken der Tr&ger &ffentlicher Belange wurden in der offentlichen Sitzung vom 13.07.1998
beraten und beschlossen. Die Abwagungsergebnisse wurden - soweit erforderlich - in den

Bebauungsplan und die Begrindung (bernommen.

Leinefelde, den ?’{f-?/f'f ‘7£’

2’_' /\-_a—-y&,_/

Blrgermeister

Diese Begrundung hat vom ... DIS

ofizntlich ausgelegen,

Lenefelde, d=n ...






