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1.2

Ausgangssituation

Riumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 6 “orm Pfaffenstiege” liegt im Osten der Stadt Leinefelde
und wird im Norden begrenzt von der StraBe “Zum Werk", der West- und Sudfront der Halle 2 der
Leinefelder Textilwerke, im Osten von den Flursticken 217/, 24712, 21811, 218/2, 219 und der
Gleisanlage der Bundesbahnstrecke HeiligenstadvDingelstadt, im Stden von der kommunalen
Kldranlage und deren Zufahrt und im Westen von der "Birkunger StralRe" einschliellich der
Einmiindungsbereiche Lisztstrafte und Hertzstralle.

Das beplante Gebiet erfaflt einen Teilbereich des #stlichen Zentrums von Leinefelde, in dem nahezu
die gesamte gewerbliche und industrielle Ansiesdelung stattgefunden hat.

Wihrend die im Osten an den Bebauungsp!an angrenzenden Flachen jenseits der Bahnlinie
unbebaut sind und als landwirtschaftiiche Flachen genutzt werden, schlieit auf der westlichen Seite
ein Wohngebiet mit mehrgeschossigen Wohngebsuden, im Suden die Kleingartenflachen entlang
der Ohne sowie im Nordsn Ubanwiegend 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 kein2 geanderten betrieblichen Ziele ergeben, und der Inhalt des
\orhaben- und ErschlieRungsplanes (V+E-Plan) der Fa. ESMET mit den Zielen des
Bebauungsplanes Nr. 6 "Vorm Pfaffenstiege” bereinstimmt, wurde ein2 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
herausgeznommen. In diesem Nardwestbareich erfolgt aufgrund dar geplanten Trassenfuhrung der
Srrafa "A" eins Aufhebuna bisheriger Festsstzungan des V+E-Plzanes der Firma ESMET zugunsten

der erforderlichen Festsetzungen fur die Ausweisung der ErschlieBungsstrale "A",

Bestand
Im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 6 "orm Pfaffenstiege” befinden sich tibenwiegend bebaute

Flachen. Entlang der 'Birkunger Strafie’ gruppieren sich von Norden nach Suden
Einzelhandelsgeschafie, ein Umspannwerk, das Hallenbad, Garagenhofe der gegeniiberliegenden
\Wahnbebauung sowie sonstige gawerbliche Genauda und Fertigungshallen bestehender aber auch
neu angesiedelter Betriebe. Den stdiichen Abschluf bilden der stadtische Bauhof und die Kigran-
lage Sud-Ost. Im Mitelisil des Geltungsbereiches liegt die ehemals zur Baumwallspinnerei
gzhorende Halle 4, dig zwischenzeitlich von eingm neu ang ssiedzlten Textilhersteller gznutzt wird.
Im &stlichen Bereich, in Rizhtung Bundeshahngleise, liegen weitere Hallenbauten und Neben-
gebaude, die {ibenwiegend von einem kunststofiverarbeitendzn Betrieb genutzt werden.

Die Flachen zwischen Halle 4, Gleisanschiuft und Klaranlage unterliegen z. Z. keiner einheitlichen
Nutzung, sondern werden von einer Stahlbaufirma als Freiflachen bzw. Lagerfiachen benutzt.

Die Klaranlage Std-Ost erfafit mitihren baulichen Anlagen das gesamte Betriebsgrundstiick, s0 dafl

Enweiterungsmaoglichkeiten nicht mehr gegeben sind.
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Entlang dem nahezy geradlinig verlaufenden Ohnegewasser liegen Gartenparzellen, diz als
Grabeland, aber auch als Grin- und Freizeitbereich genutzt werden. Sie bilden aulerhalb des
Geltungsbereiches des B-Planes eine Grinzone zwischen Klaranlage und Ohne.

Das Hauptgefslle des Gelandes fallt mit ca. 2-3% von Norden nach Suden, wobei das Gewzsser
"Ohne" den Tiefpunkt bildet. Im &stlichen Bereich ist ein leichter Anstieg zu den in Dammizge
liegenden Bahngleisen 2y verzeichnen,

Im gesamten Geltungsbereich des B-Planes ist - mit Ausnahme einiger strallenbegleitender Bische
und Baume und der begriinten Dammisituation im AuRenbogen des Gleisanschlusses - kaum
nennenswerter Bewuchs vorhanden. Selbst die bisher nicht von baulichen Anlagen Uberdeckten
Flachen im Stidostbereich zeigen weder Bewuchs noch haben sie eine Oberbodenandeckung.

Die Straken und Wege des Plangebietes sind im wesentlichen mit &lteren Pfiaster-, Baton- odar
Asphaltdecken versiegelt. Lediglich Kleinere Zufahrtsstraiien, Umfahrten um Gebaude oder aber
auch die Lagerfiachen im SUdastlichen Bereich bestehen z Z. aus wassergebundenen Dacken, die
aber zum Teil stark zerfahren sind.

Die "Birkunger Strane” ist als Haupterschﬁeﬁungsstrarle des Gebietes mit bituminoser Cberfische
versehen, hat Bordanlagen sowie teilwaise beidseitig Gehwegbereiche.

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

Durch dia Treuhandgesellschaft und deren Nachfolgegasellschaft wurden bereits Teiiverkaufs fur
konkreta Ansiedelungsvorhaban durchgefihrt. Von dean Verkehrsfitchen befindst sich derzeit

lediglich die "Birkunger Strafle", die Stralle "Am Werk" und die Stral3e "B" in 6ffentlicher Hand.

Bisheriger Rechtszustand (1. }'inderung)

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

Das ausgewiesene Plangebiet ist Bestandteil des F-Planes und ist als gewerbliche Baufliche
festgesetzt,

Somit ist der Bebauungsplan aus dem Fléchennutzungsp]an entwickelt,

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes
=== UES Debauungsplanes

Grundsat.zijberlegungen zum Standort

Diz unmitizibare Randlage zu den alten Bundzslandsrn sowis die herausgehobzna Bedsutung
Leinefeldes fur Handel ung Wirtschaft im  Eichsfelder Raum und den damit verstzkten
wirtschaftlichen Aktivitaten, erfordsrn for Leinefelds varrangig die Bereitstellung von gesignstem
Bauland fur die Ansiedelung von Industrie-, Gewerbe- und Handelsbeatrieben.

Da sich dig hauptsachlichen Ansiedelungskriterien fur ein Industrie- odar Gewerbegebiet weitgzhand

far das Plangebiet "Vorm Piafienstiege" erfiillen lassen und Alternativstandorta keine glnstigzren
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Voraussetzungen bieten, weiterhin  Ubereinstimmung mit  dem rechtskréftigen Flachen-
nutzungsplan besteht, kann die Standortwah! fur das geplante Induslie- und Gewerbegebiel als
positiv beurteilt werden. Enischeidend fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 "Vorm
Piaffenstiege” war aber vor allem das Vorhandensein weitestgehend brachliegander Industrie- und
Gewerbeflachen zwischen dar ehamaligen Baumwollspinnerei und dzr Kléranlage Sud-Ost, die
hinsichtlich ihrer Zuordnung zu den bereits vorhandenen Industrie- und Gewerbeflachen eine zlgige
ErschlieBung erwarten lassen.

Das gesamte ndrdlich - auRerhalb des B-Planes - angrenzende Geidnde zwischen "Birkunger
Strale" und dan Bundasbahngleisen wird bereits von grofieren Industrie- und Gewerbebetrieben
genutzt. Die wesentlichen Gewerbebetriebe stellen hier eine Polstermobelfabrik sowiz eine
Spinnerei dar. Im Bogenbereich der Bundesbahngleise befinden sich noch ein Sagewerx, ein
Kohlelager sowie die Feuenwehr und die Stadiwerke Leinsfelde mit einem Heizwerk. Die
Ausweisung des neuen Induslrie- und Gewerbegebietes wird daher weder zu den nordiichen
Batrieben noch zu den Bundesbahnanlagen bzw. zur Klaranlage im Slden Beeintrachtigungen
bringen, die der Ausweisung als Gewerbe- oder Industriegebiet entgegenstehen kinnten.

Lediglich im wastlichen Gsltungsbereich kénnen Konfliktsituationen zur vorhandenen mshrge-
schossigen Wohnbebauung entlang der “Birkunger Stralle” auftreten. Hier wird aber Uber die
Ausweisung von eingeschrinkten Gewerbegebieten eine entsprechende Abstufung mdglicher
gewerblicher Nutzung vorgenommen. Mit dieser Einschrankung der gawerblichen Nutzung in
westlicher Richtung sollen dia erforderlichen Abstande zwischen den unterschiedlich emittierenden
Betrisban und dzn vorhandznzn Wohngebigien erreicht werden.

Die topographischen Verh&itnisse sind aufgrund der relativ flachen Neigung dss Geléndas sowiz

tandort als positiv

W
U‘:
!n

d=s nicht Vorhandensains warivoller Landschafisteiie fur elnen Gewerb egeb'
zu beurtsilen. Hinzu kommt, daB die nordwastiich verlaufend2 Hauptwindrich die vorhandsnen

wastlich gslegenan Wohnbabauungen weilestgehend schonl.

Allgemeine Planungszisle, Entwicklungsziele aus dem Flachennutzungsplan
A1t dzn angrenzendzn gzwerdlichen Nutzungen an dan Umringsgrenzen das B-Planes hat bzreils

oo

‘ne erhabliche Vorbslastung des Gasamigabietes ostlich der "Birkunger Strafie” staligefunden Im

&
Zugs einer angssireblen \Wiedervenwendung der Industriebrachen und einer einhzsiichen
stadiabautichen Entwicklunz sind dzhsr auf den unbsbauten Flachen dss Geltungsderzcnes
esanfalis Industriz- und Gawerbegebictsfidchen vorgasehen.

11t den beabsichiigten Gehislszusweisungsn warden im wesenlichen diz Fesisezungss (of=H]
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2.2

Bauflichen

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

Bei der Art der Nutzung warden in dar Baunutzungsverordnung (BauNVvO) 10 Baugebietskatego-
rien unterschieden (beispislsweise reine und aligemeine Wohngebiete, Mischgebiete, Gewerpe-
und Industriegebiete usw.), innerhalb daren Geltungsbereich bestimmte Nutzungsarten zugelas-
sen sind. Dieser Nutzungskatalog ermoglicht ein Einordnen bzw. Abgrenzen von verschiedenen

Nutzungsarten, die sich entweder rganzen, 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 unterscheidan.

Erste Anderung des Bebauungsplanes

In den textlichen Festsetzungen wird erklirt, dass Einzelhandelsbetriebe im
Geltungsbereich des B-Planes nicht zuldssig sind. Lediglich im vorhandenen Bestand
nérdlich der Lilo-Herrmann-Strafie ist im eingeschrinkten 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
zuldssig ist — auch ohne einen Bebauungsplan. Hier und in den Wohngebieten ist die Un-
terbringung von Einzelhande] 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 das Geltungsbereiches ist for eine gewerbliche Nutzung von nicht erhablich be-
lastigenden Gewerbebelrieben vorgesehen. Sobald 2.B. Gawerbebelriebe erheblich belZstigan,
sind sie nur noch in Industriegebistan oder in speziellen Sonderbatrieben zugelassen. Eine er-
hebliche Belastigung liegt gem. Technischer Anlsitung L&rm —TA L&rm — immer dann vor, wann

in Gebieten mit vorwiegand gewerblichan Anlagen in der Larmbelastung ein Pianunosrichiosgel

von 65 dB (A) am Tagz und 50 dB (A) in der Nacht iberschritten wird.
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Allgemzin zuldssig waren in einem Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO nachfoigend genannte

Nutzungan:

- Gewerbebatriebe zller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6fientiiche Betriebe

- Gaschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebauds,

- Tankstellen,

- Anlagen fur sportliche Zwecke

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden.

- Wohnungan fir Aufsichts- und Bereitschaitspersonen sowie fur Betriebsinhabar und
Batrizbsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugsordnat und ihm gegenuber in Grundiiache und

Baumasss uniergeardnet sind, .

Anlagean fiir kirchliche, kulturells, soziale und gesundheitiiche Zwecke,

Vergnigungsstattan



B e L T



6.2

Begriindung zur 2. Anderung Bebauungsplan Nr. 6 ,,Vorm Pfaffenstiege”

2.2 Bauflachen des Bebauungsplanes
2. Anderung
Der Stadtrat der Stadt Leinefelde-Worbis hat am 29.06.2005 die Aufstellung und

gleichzeitig auch die 6ffentliche Auslegung des Entwurfes der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 6 ,Vorm Pfaffenstiege” beschlossen.

Im Punkt 1.6 bei den textlichen Festsetzungen in der Planzeichnung wird folgendes
festgesetzt:

Von den nach §§ 8 u. 9 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zugelassenen Nutzungen
sind Einzelhandelsbetriebe der Branchen: Lebensmittel, Schuh-, Lederwaren sowie
Textilien auch nicht sondergebietsrelevanter GréRenordnung und Léden, die das
innenstadtrelevante Sortiment betreffen im Gl und GEI nicht zugelassen.

Im GEIl sind alle Einzelhandelsbetriebe zulassig.

(§ 1 Abs. 5 BauNVO)

Mit der 2. Anderung werden im Gl (Industriegebiet) und im GE I(Gewerbegebiet )
kiinftig nur noch Einzelhandel-Nutzungen ausgeschlossen, die den innerstadtischen
Handel tangieren.

Die Stadt Leinefelde hat zwei rechtskréaftige Bebauungsplane : B-Plan Nr. 8
,Bahnhofspassage , und B-Plan Nr. 3 , In den Saalen*, wo groRfi&chiger Einzel-
handel zuldssig ist. Auch in den nichtbeplanten Bereichen (Beethovenstralle: Aldi,
Getrankemarkt, Textilien u. a. m.) ist die GroRflachigkeit gegeben.

In den Gewerbe- und Industriegebieten der Stadt Leinefelde-Worbis, die teilweise
erschlieungstechnisch geférdert wurden, ist der Einzelhandel stadtebaulich nicht
erwunscht.

Der Stadtrat Leinefelde-Worbis hat der Begriindung am 12.12.2005 zugestimmt.

Leinefelde-Worbis,den A % Cl JC0 (¢

forl DA

trgermeister







2.2.2

Unter Berlcksichtigung der nérdlich angrenzenden Gewerbestrukturen sowie der bisher bei der
Stadt Leinefelde vorgetragenen Ansiediungswiinsche, werden vor allem die allgemein zuldssigen
Nutzungan im neuen Gewerbegebiet zum Tragen kommen. Bereits heute bastehen Pachtver-
haltnisse oder Kaufvertrage 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,
Verwaltungsgebsuden und Nebenanlagen als auch die noch unbebauten, grolflachigen
Grundsticke gestatten die Unterbringung dieser vielfaltigen gewerblichen Nutzung.

Von den in Gewerbegebieten aligemein zugelassenen Nulzungen passen lediglich Anlagen fur
sportliche Zwecke nicht in den'vorhandenen Gebietstyp bzw. in die bezbsichtigte Gebietsstruktur.
Anlagen fur sportiiche Zwecke sind innerhald der von Gewerbegebieten, Bundesbahngleisen und
Klaranlags vorbelasteten Flachen nicht sinnvoll unterzubringen. Des weiteren fihren sie zu
Flachenentzug von baureifen Flachen fur die dringend erforderliche Ansiediung von
Gewerbebetrieben. Die Anlagen fur sporliche Zwecke werden daher durch eing textliche
Festsetzung von den aligemein zulassigen Nutzungen fir nicht zulassig erklart

Von dan ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen werden durch textliche Festsetzungen lediglich
Wohnungan fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betrigbsinhaber und Belriebsleiter
fur allgemain zulassig erklant. Die Zulassung dieser Nutzung gestattet 2 B. dem Betriebsinhaber auf
dem Gewerbegrundstick gleichzeitig auch fur sich ein Wohnhaus zu errichten. Somit ist ein ofimals
gawlnschtar unmittelbarer Zusammenhang zwischen Betrieb und Privatbereich gegeben. Des
waiteren kann durch den Bau von Wohnungen fur Bereitschafispersonen z.B. eine bassare
Uberwachung des Betriebes oder aber eine Kontrolle von standig in Betrieb befindlichen
Gerateteilen abgesichert werden.

Da gemal § 8 Abs.3 Nr. 1 BauNVO eine ganz klare Aussage zu der untergeordneten Grundflache
und Baumasse fur Wohnungen besteht, ist auch nicht zu pefirchten, daft in Gewerbegebieten
preisgunstig Wohngrundsticke erworben werden und der Gewerbszwack nur vorgeschoben wird
Auch eine spatere Teilung des Gewerbegrundstuckes in ein reings Wohngrundstick und ein
Gewerbagrundstick ist damit nicht mehr maglich.

Die 2usnahmswaise Zulassigksit von kirchlichen, kulturellen, sozialen und gesundheitlichen
Einrichtungen ist durch eine textiche Festsetzung unterbundan, da zum einen die Standortiage
gegen derartige Einrichtungen spricht, zum anderen die stadtebauliche Entwicklung eines
homogenen Gewerbegebietes erheblich gestort weerden kann. Ein Handlungsbedart fur derartige
Nutzunzen ist auch fur die Zukunit im Geltungsbersich dss B-Planzs nicht erkennbar. Im
Gewearzagzbist "Vorm Piafiensiiege’ sollen vorrangig Gzwerbetsirisbe, Geschafis-, Buro- und
Verwalungsgebaude untergebracht werden, die sich von der Struxtur am ehesien in die bereils
bestehende Bebauung einfugen.

Industriegebiete (Gl) gem. § 9 BauNVO

Bisher durchgafuhriz Betriebsansiedelungen im Geltungsbereich des Bebauungspianss machen es
erfordedlich, fur die von der Wohnbebauung “Birkunger Strale” am entferntest liegenden

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

Entsprechend dem Nutzungskatalog nach § 9 Abs. 2 BauNVvO ist die gllgemeine Zulassigkeit
gegeben flir Gewerbebelriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und efientiiche Betriebe und
Tankstellen. Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundneitliche und sportiiche Zwecke.

Entsprechend den Darlegungen zum Gewerbegebiet werden auch im Industriegebiet die ausnahms-
welse zugelassenen Anlagen fur Kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitiche und sportliche
Zwecke durch textliche Festse.tzungen ausgeschlossen, da hier aufgrund des héheren Storungs-
grades um so mehr auf eine konfliktireie Unterbringung der verschiedenen Anlagen und Betriebe zZu
achten ist.

Bei der sonst nur ausnahmsweise zulassigen Unterbringung von betriebsbezogenen - durch
textliche Festsetzung hier jedoch allgemein zugelassenen - Wohnungen muR noch starker darauf
geachtet werden, dan unabweisbare betriebliche Bedurfnisse vorliegen bzw. im Falle der
Betriebsinhaber und Betriebsieitar die persénliche Gebundenheit an den Belrieb gesehen werden
kann.

Die westlich der "Birkunger Stralle” - auflerhaly des B-Planbereiches - vorhandens Wohnbebauung
macht es erforderlich, sowahl fur das Industriegebiet als auch fur das Gewerbegebiet Begrenzungen
in ihrem Emissionsverhalten vorzuneghmen. Hier sei vor allem auf mogliche Stérungen durch
Lufwerunreinigungen und Larmbelastigung hingewiesen Die Zwischengelagerten eingeschrankten
Gewerbegebietsflachen (GEe-Flachen) reichen aufgrund ihrer garingan Fréchenausdehnung nicht
Uberall aus, die notwendigen Abstande zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebiet und dem
allgemeinen Wohngebiet an dar "Birkunger Sirafle” zu schaffen.

Aufgrund das geringsten Abstandsweries des Industriegabietes von dar westlich der "Birkunger
Strafie" gelegenen Wohnbsbzuung mit ca 150 m, werden fir die ausgewiesenen Industrie- und
Gewerbegebietsfidchen Immissionsrichtwerta festgesetzt, die den Stérungsgrad zur vorhandenen
Bebauung reduzieren sollen So wird fir die Industrizgebiste  ein flachenbezogener
Schal!eistungspegeé pro m2 Grundsilcksfidche von 65 dB(A)50dB(A) tags/nachts und fur die
Gewerbagebiete und eingaschrankien Gewserbegebietz ein Immissionsrichtwert von 60 dB(A)/45
dB{A) tags/nachts festaesstzt Unter Bezug auf ein im Auftag der Stad! Leinefelde erstellies
Schallgutachten ist fastzustallen, daf die im B-Pian vorgsgebenen Schalieistungspegel unter

erUcksichtigung  dar  Standortsituation von bereits  vorn.  Industrie- Gewerbe- und

[}}]

Wohnbebauungen sowie dar Vorbelastung aus dar Vekehrslarmsituation "Birkunger Straie"
veriretbar sind. :
Eingeschrianktes Gewerbegebiet (GEe) gem. § 8 BauNVO

Zwischen den ausgawiesenen Industrie. und swerbegebieten und den auRerhalb des
Geltungsbereiches liegenden Wohnbebauungen werdan entlang der "Birkunger StraRe” - neben den

Flachen fur Versorgungsanlagen - eingeschrankie Gewerbegebizisfachen (GEe-Flachen)



ausgewiesen. Dieser Ausweisung kommt die Bedeutung zu, zwischen den ostlich ausgewiesenen
Industrie- und Gewerbegebieten und der im Westen vorhandenen Wohnbebauung entlang der
“Birkunger Strate" eine Herabsetzung des Stdrungsgrades von Gewerbebetrieben zu erreichen,
damit das Wohnen auf der Westseite der "Birkunger Strafle" nicht wesentlich gestrt wird. Zum
anderen soll die Méglichkeit geschaffen werden, die an der Strafe "Zum Werk" vorhandenen
Einkaufsladen mit einer denkbaren Eckbebauung Strale "Zum Werk'/'Birkunger Strafie” mit
Geschaften, Blros und Betriebswohnungen sowie ausnahmsweise zulassigen Wohnnutzungen zu
einer stadtebaulich harmonischen Einheit verbinden zu konnen. Bei der méglichen Eckbebauung
kénnte z. B. ein attraktiver Einkaufsbereich mit verkehrsfreier Ladenzeile und angeschlossener
Tiefgarage entstehen.

Eingeschrankle Gewerbegebiéte konnen heute so ausgestattet werden, dall von ihnen keine
wesentlichen Storungen ausgehen und so ausnzhmsweise genehmigte Wohnnutzungen und
gewerbliche Nutzungen konfliktirei angesiedelt werden kénnen. So veriragen sich z.B. Geschafts-
und Burogebaude mit anteiliger Wohnbebauung, Verkaufs- und Aussiellungsraume in der Regel
recht gut. Auch Einzelhandelsbetriebe - unter Beachtung der zulassigen Groélenbeschrankungen
gem. § 11 BauNVO -, Schrank- und Speisewirtschaften, Betriebe dss Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fur Venwaltungen, fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitiche und sportliche Zwecke
sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind - soweit von ihnen keine wesentliche Storung
ausgeht - im eingeschrankten Gewerbegebiat zu venwirklichen.

Durch entsprechende textliche Festsetzungen werden in den eingeschrankten Gewerbegebieten nur
nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe zugelassen, Anlagen flr sportliche Zwecke wegen der
vorh. stadtebaulichen Situation ausgeschiossen sowie Wohnnutzungsn fir Betriebspersonal
allgemein e S S R SR £ 1] = 3556

Zwischen den Wohnbebauungen der "Birkunger Strale” und der dichtesien Ansiedelung von
Gewerbebetrieben in den eingeschrankten Gewerbegebieten bestehen ca 40 m - 50 m Abstand.
Die Vorflachen der Wohnbebauung "Birkunger StraRe” als auch csr zukiniigen Bebauungen
innerhalb der eingaschranktan Gewerbegabizte bisten hinreichend Moglichkeiten, Grunfiachen mit
Baum- und Strauchbestand fur Eingriinungen und Schuizpflanzungan herzustellen Auch die
zukiinftig  starker mit Grofigrin versehene "Birkunger Strafe" wird dazu beilragen, die
gestalterischen Unterschizdz zwischen der Wohnbebauung und dan nsuen Gewerbe- und
Burogebzdan im eingeschranktan Gewerbegebiet wenigar gravierend in Erscheinung treten zu
lassen. Andererseits ist aber auch damit zu rechnen, dafb sich aufgrund der atiraktiven Siandortlage
entlang dar "Birkunger Sirafle” vorwiegend Burogzsbaude und Aussteliungsraume ansiedein werden,
dis chnzhin eine repraseniative Gastallung inrer Gebaude als Firmenpolitix beireiben.

Das Mal der baulichen Nutzung wird mit GRZ 06 - 07 und GFZ 1,2 - 2.0 sowle maximal 4
Voligeschossen unterhald der Hochstwerts des § 17 BauNVO angssiedslt, da sich hohere Werts
aufgrund vorhandener Bebauungen in dear naheren Umgebung und der damit gebotenen
stadiebaulichen Anpassung nicht vertreten lassen. -

Im Mittelabschnitt der "Birkunger Strafle” liegt das stadtische Halienbad. Die Stadt Leinefelde sieht

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

An das vorhandene Hallenbad grenzen derzeit die Flachen von Garagenhéfen der gegenlber-
liegenden Wohnbebauung der "Birkunger Strafte",

Auf dem an der Einmindung Strale "A" in die "Birkunger StraRe" gelegenen Bauflachen befindat
sich zur Zeit ein Blrogebzude, in dem das Arbeitsamt untergebracht ist. Auch hier bestehen noch
weitere Nutzungsmoglichkeiten fir Blro- oder Ven.valtungseinrichtungen, In Richtung "Birkunger
Stralle" lieRe sich z. B. auf dieser Baufidche noch ein waiteres Gebzude mit gewerblichen
Einrichtungen unterbringen,

Auf den stidwestlich gelegenan Baugabieten zwischen Strale "A" und der Strafe "C" befinden sich
zur Zeit sowohl Gewerbebetriebe als auch Verwaltungsgebaude. Da auch hier allgemein zulassige
Wohnnutzungen aufgrund der nahen Klaranlage, Gewerbe- und Industriebetriebe sowie der
verkehrsreichen "Birkunger Strale" nicht stattfinden sollen, erfolgt auch hier die Ausweisung eines
eingeschrankten Gewerbegebistes.

Die unmittelbar an die gingeschrankten Gewerbegebiete anschlisRenden Industris-  und
Gewerbegebiete, aber auch die vorhandene gewerbliche Nutzung der Grundstiicke entlang der
"Birkunger Strafie”, machen es eriorderlich, gleichberechtigtes Wohnen zu unterbinden, da eina
allgemein zulassige Wohnnutzung zu Konfliktsituationen mit den angrenzenden Industrie- und
Gewerbegebielen fuhrt und damit eine eventuelle belriebliche Erweiterung oder Anderung der
Betriebsstruktur verhindert wird. Die vergenommenen Gebietsausweisungen fir eingeschranktes
Gewerbegebiet sollen die aligemeine Zulassigkeit von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrisben
gaslatten, jedoch ein sonst in Gemengelagen aligemein 2ulassiges Wohnen nur ausnahmsweise
gestalten. Mit der vorgenommenen Senkung des Stérungsgrades durch Ausweisung eines
eingeschrankten Gewerbzgebietes  kdnnen sawohl diz  erhohten Schutzanspriche der
gegenlbearliegendan Wohnbebzuung der ‘Birkunger Stafle' als auch die Bestands- und
Entwicklungsabsicharungen am ehsstan abgadackt werden

Maf der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Bei den Festsetzungen fir ¢as Maf dar baulichen Nutzung kénnsn die nardiich - auflerhalb dzs
Geltungs-bereiches - angrenzendzsn  Industiie- und Gewerbebelrieba nicht als Mafstab
herangszogen wzrden. Hier ist die Bebauungsdichte sehr hoch, so dan fir unversiegalte Flachen
und Eingrinungzn kaum noch Ausweisungsmoglichkeiten bestzhen, Die his- vorhandenen Hallen,
Werksstraflen, Nzbenanlagsn und Einsteliplatze haben zu einer nahezy volisiandigen Versiegalung
des Bodens gafthnt, Der Mcglichkeit zur Grundwassemeubirdung Uber unversiegelte Flachen sowis
der Sauarstofibildung und Staubbindung beim GroRgrin muR aber zuch in einem Industrie- "und
Gewerbagsbiat Beachtung geschenkt Wwerden, da ansonsten der Naturhaushalt zu stark gsstort
wirds

Alch wenn das Gewerbegebist 6stiich der "Birkunger Strale" zukinfig eine eigene stadtebauliche

Struktur aufweisen wird, ist doch mit Rucksicht auf die im Westen angrenzend=n Wohnanlzgen eine
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méglichst offene Bebauungsform zu wahlen, die zwischen den einzelnzn Baukérpern vertretbare
Abstinde ausweist und den Anteil unversiegelter Flachen maglichst hoch halt. Aus dem
Parzallierungsvorschlag im Bebauungsentwurf ist erkennbar, dab tolz der Freihaltung von
Abstandsflachen zwischen den einzelnen Gewerbebetrieben groRzigig bemessene Hallenbauten,
Lagerhduser oder Birobauten moglich sind. Je nach betrieblicher Anforderung konnen
Gewerbefiachen zwischen 2.500 m? und ca. 80.000 m2 parzelliert werden.

Die Zah! der Grundstiicke und deren Zuschnitte kann aber aufgrund betrieblicher Anforderungen
und baulicher Gestaltungen auch in anderer Form sinnvoll veréndert werden. Diese gew(inschte
Flexibilitat bei der Grundsticksaufteilung wird durch die Festsetzung der ofienen Bauweise und
durch eine grofzlgige Darsltellung der Baugrenzen unterstitzt Zus&tzlich wird durch ein
entsprechendes Planzeichen abgesichert, da auf nahezu allen Flachen die Gebdudelangen mehr
als 50 m betragen durfen, da betrisbliche Produktionsprozesse zum Teill erheblich gréfere Hallen-
ausmalie erfordern.

Bai der Bestimmung des MafRes der baulichen Nutzung werden zur Sicherstellung gesunder Wohn-
und Arbeitsplatzverhaltnisse nicht die Héchstwerte gemaB § 17 BauNVO ausgenutzt. Die gewahlten
Grundfiachenzahlen (GRZ) von GRZ 0,6 bzw. GRZ 0,7 bieten auf den Grundsticken hinreichend
Ausnutzungsmaglichkeiten fur die Stellung der baulichen Anlagen, zumal durch Flachen fir
Garagen, Stellplatze, Nebenanlagan im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb
der Galandaoberflache der zulassige GRZ-Weri um 50 % bzw. bis zu max. GRZ 0,8 tberschritten
werden darf,

MNia Gassnoshiist enzenler (BFZ; wargen (i GFZ 1,2 bis GFZ 2,2 ebenlais unter den
Héchstwerizn der BauNVO angesiedelt,

Soweit die zukinfiige Bebauung i. w. von Hallenbauten geprag sein wird, erfolgt hier die
Festsetzung einer Baumassenzahl (BMZ). Die gewahlten Werte von BMZ 7,0 bzw. BMZ 7.5
beinhalten hinreichend Maalichksiten zu einar betriebsgerechten Bzbauung der gewerblichen
Grundsticke.,

Die Hohenentwicklung der Baukérper wird auf Flachen mil G=schollangaben - unter
Berlcksichtigung der bereils bestehenden bezulichen Anlagen - auf 3 bzw. 4 Vollgeschosse
begrenzt Bauflachen mit Festsstzungan von Baumassenzahlen werden durch entsprechends
textliche Festsetzungen fur z. B. erfordzriche Hochregallager auf Baunohen bis 20 m Hohe Uber
natdrlichem Gelande begrenzt

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Umspannwerk Birkunger Strafe:

Das Plangsbiet wird von rrghreren Var- und Entsorgungsleitungsn durchquart, die zum Teil
auferhalo der zukUnftigen ofientlichen Trassen lisgen. So beesintrachtigen vor allem grc?rse
Fernwarmeleitungen mit ihren entsprechenden Ausdehnung sbogen, wilikirlich gezogene Schmutz-
und Reganwasserkanale sowie Elt-Freileitungen die Babaubarkeit der ausgewizsenen Bauflachen.
Zwischan dem heutigen Hallenbad und den eingeschrankten Gewsrbegzbieten an der Straie "Zum
Weark" liegt an der Strabe "D" ein Umspannwerk, das auch fur die Zuxunfi seine Absicherung an

diesem Standort erhalten soll.  Der Bebauungsplan erfalt mit seiner festgesetzten
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Versorgungsfiache die Wesentlichen Anlagen und ErschlieRungswege des Umspannwerkes. zur
besseren stadiebaulichen Einbindung soll die Anbindung und ErschlieRung der Versorgungsfiache
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
Grundlage der Ergebnisse ays der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange. Die Absicherung der
vorhandenen Leitungs-, Kabal- und Fernwérmenetze hinsichtlich ihres zuxunftigen Bestandes war
vor allem unter der Pramisse "Schaffung bebaubarer Grundstiicksflachen" vorzunehmen und zy
beurteilen. Hier galt es hicht den pauschalen Leitungsbestand in Form von Leitungsrechten
abzusichern, sondern um weitestgshende Freimachung bebaubarer Grundsticksflachen, ZuKnftig
sollen die erforderlichen L:eirungsﬁ und  Kanalverlegungen ausschlieRlich im  6ffentlichen
Verkehrsraum erfolgen.

Kldranlage Siid-Ost:

Zwischen dem geplanten Regenruckhaltebecken an dar StralRe "C" und dem Gartengelinde an der
Ohne liegt die stadtischa Klaraniage Siid-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, dal mit dar Vornahme  elniger verfahrenstechnischer, KapazitétsmaRiger
Verbesserungan bisher v rhandene Konflikte zur Wohnbebauung dsr "Birkunger StraRe” nochmals
verringert werdan kénnen,

Es ist auch nicht zy enwatten, dafl die Stadt Leinefelds bei dem enorm hohen Investitionsvolumen
fir die Verbesserung dar Infrastrukiur und die Ansizdalung nsuer Gewerbebetiiebe in den nashsian
Janren in der Lage ist, ein stancorigerechteres Klanwerk an anderer Stelle zu errichten, Es muf
davon ausgegangen werden, dall das Klarwerk Sud-Ost weiterhin bastshen bleibt, da durch den
Abwasserzweckverband i Abstimmung  mit dem  Staatlichen Umweltamt keine Standort-
veranderungen vorgesehen sind.

Da diz derzeitige Flacha der Klzrenlage ais ausreichend bemessen angesehen wird, wurde ayf

Gebietsen'.fs-iterungen in Form von zusaizlichen Flachenau s\weisungen fur die Kléranlage varzichtsat

Garagen und Nebenflachen
Fur die Industrie- und Geawerbegebiete sind ausreichend Park- und Stsliplatze im 6fenllichen und

privaian Bereich zur Verfugung zu stel

en. Die flexible Einteilung  der Industrie- und
Gewerbagrundstucke 128% hinreichand Moglichkeit, auch bei Betrisben mit hoher Arbeitsplatzzahl
oder hohem Ligfervarkehr djs ericrderlichen Park- und ErschlieBungsfiachen auf betriebseigenam
Grundstuck zur Verfugung 2y steiien. Der Stzliplatzbedart fur die einzeinzn Gewsrbebeliebe, Biro-
und Venwaltungsgebauds gger Einkaufseinrichtungen ist nach den Richtiinien fur die Anlagen des
ruhenden Verkehrs (RAR) Testzulegen,

Im Gffentlichen StraRenraym vird nur eine geringe Zahl an Parkplatzflachen fur Kundan und
Besucher vorgssehen, ¢a zum einen der ruhande Verkehr auf den privaten Grundsticken
avzusichern ist, zum andiaren bei Bedarf bei den relaliv breiten Fahrbahnen ein Parken am

Fahrbahnrand maglich szin wird
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Durch eine textiche Fesisezung wird abgesichert, dal Garagen, Stelipletze 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

Strafennetz

HaupterschlieRungsstrale innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes ist die in der Baulast des
Straflenbauamtes liegende "Birkunger StraRe” (L2042), die sowohl den Verkehr aus den westlichen
Wohnbebauungen &ls auch den Verkehr aus dem vorh. Industrie- und Gewerbegebiet aufnimmt. Sie
besteht z. Z. aus einer Fahrba:hn von ca. 6,5 m Breite sowie tailweise beidseitigen Gehwegen, die
durch Hochbord und Griunstreifen von der Fahrbahn abgesetzt sind. Die vorhandene
Fahrbahngrundbreita entspricht zwar den Empfehlungen fur die Anlage von Erschiieflungsstralien -
EAE 85 - in Stadtkarngebieten fur den Begegnungsfall Bus/Bus, jedoch soll entsprechend den
Empfehlungen der erstalitan Verkehrskonzeption Leinefelde die "Birkunger Stralte” aufgrund der
zukunftig hoheren Verkehrsbedeutung mit wechselseitigen Linksabbiegespuren und entsprechenden
Mittalinseln versehen werden, so dal zukinfiig eine Gesamtbreite von 10,25 m zwischen den
Borden vorhanden sein wird. Damit wird die Erhdhung der Leistungsfahigkeit gewanrleistet und
gleichzeitig eina Verbasserung der Verkehrssicherheit beim Ab- und Einbiegen erreicht wird. Es wird
davon ausgegangan, dal diz Verkehrsstarke auf der "Birkunger Strafle” ohne Onsumgehung
Leine‘zlde bei rund 14.500 - 17.000 Kfz/24h liegen wird.

De: '“Atwurf zum A :sbau der L 2042 wird z Z. erarbeitet. In den B-Plan wurden daher bereits die
derzeitigen Ausbauplanungan fur die "Birkunger Strale" in ihren auBeren Abmessungen
(ibernommen, so da® mit Genehmigung das B-Planes die planungsrechtichen Voraussetzungen
zum Baubeginn der L 2042 vorliegen. Zur Absicherung der geplanien Strafhenbaumalnahmen
wurden im Zuge des B-Pianverfahrens ebenfalls die Einmundungsbzreiche von Hertzstralle und
Liszistrale in den Geltungsbereich des B-Planes aufgenommen. Soweit sich gegenuber dam
Entwurf zum Bebauungsplan noch Anderungen beim zukiinftigen Ausbau der L 2042 ergeben, sind
diese unter Beach'ung dir textlichen Festsetzungen fur Grinflachen und Anpflanzungen
vorzunshmen.

Bai d=r Gestaitung d=s Strefienquerschnitts der "Birkunger Strafle” sind verstarkte Anforderungzn
hinsichtlich einer durchazhendzn Begrinung mit hochstammigen Baumen zu stellen. Hizr kommt

zum einen diz gisdsinde Aufgabe zwischen der Wohnbebauung und den Gewerps- und

Industrisgsbisten zum Tragen, zum andsren badarf aber auch die "Birkungsr Stralle” innerhald inrer
relativ grod bemesssnen StraRenraumfldche einer raumlichen Gestaltung durch entsprechends
Baumanpflanzungan. So sind beidseitig an den im B-Plan vorgesehenan Standortan hochstémrﬁige
Laubbsume anzupflanzen, die der relativ geradlinigen Stralenfuhrung eine réumiiche Einengung
gsbén, eine gewunschte Beschattung fur Gehwege bieten und gleichzeitig das Kleinklima

varbessarn.
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Der offene Grabenverlaut auf der Ostseite der "Birkunger StraRe" soll erhalten und in die
Grﬂnplanung einbezogen Werden,

Im nordlichen Geltungsbereich erfolgt die Erschliefung des vorhandenen Industrie- und
Gewerbegebietes Uber die Strale "Zum Werk". Auch hier ist die Fahrbahngrundbreita von 6,5 m
vorhanden. Zwischen der Syrane “Zum Werk" und der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung ist
aullerhalb des B-Planberaiches ein offentiicher Parkplatz vorhandzn. der sowoh der nérdlichen
Wohnbebauung, den Gewgrbebetrieben als auch mdglichen Einkaufsladen im neuen einschrénkten
Gewerbegebiet zur VerfLigung stehen kann,

An der Strale "Zum Werk" steht bereits in Hohe des heutigen Werkstores der ehemaligen
Baumwollspinnerei eine Kaufnalle, die durch sine zusatziiche Eckbebauung im Bareich Strale "Zum
Werk"/ “Birkunger StraRe" efne‘Ergénzung durcn Einkaufsladen, Buro- und Verwaltungsréums sowie
eingeschranktes Wohnen erfahren soll. Eine in diesem Bereich liegende Buswendeschleife wird
wegen Verlagerung des Linienverkehrs zukinftig nicht mehr benstia:, so daR die Anlage eines
groeren Gebaudekomplaxes mit hinreichendem Parkraumangebot maglich ist,

Parallel zur Strae "Zum Werk” soll ca. 100 m slidlich die StraRe "D" ausgebaut werden, die liber
einen Kreisverkehrsring mit einem Kreisdurchmesser von 30.0 m im wvestlichen Abschnitt Anschlui
an die "Birkunger Strafle" erhait und im &stlichen Bereich mit einfacher Einmundung in die StraRe
"B" mindet. Sie hat die Aufgabe, zum einen eine bessere Erschlieung der ruckwartigen
Gewerbegrundstiicke und des Umspannwerkes zu erméglichen, zum anderen sl far das Gzwerbe-
und Industriegebiet uber den Krejsverkehrspiatz und die Jahnstrale eine optimalere Anbindung an
das Uberregionale Natz im Wasten erfolgen. Die Strafle “D" erhalt eine 6.5 - 7.1 m breite Fzhrbahn,
auf der Sudseite einen Gehweg von ca 1.5 m und auf der Nordseitz einen Grinstreiien und
Gehweg von jeweils 1,5 bew. 20m.

Die Stichstrane "B", die westlich der Halle 2 vorgalagerte Biirogebauds. gewerbliche Einrichtungen
und das Umspannwerk erschliet, soll zukunttig in einem fur Lesizige befahrbaren Wendzskreis
enden. Aufgrund der VOrhandenen Bebauungssituation sall dis Srane "B" weltestgzhend in ihrer
jetzigen Ausbauform abgasichart werden, d. h., daf die Fahrbahn €inz Grundbreite von 6.5 m erhalt,
wahrend die vorhandenen beidseitigen Gehwege mit inren Grundbreiten von 20 - 35 m
Ubernommen werden

HauptsrschlieRungsstralle das zuxinftigen Industrie- und Gewerbegabietes ist die Strakz “A", die

2= Et I e Y iy e P !
gegendber der Einmindung "Hertzstralle" von der Birkunger Strals” abzweigt. Der Kns!znpunkt

3

it der "Birkunger StraBe" \ird. ebenso wie bei der Einbindung czr Straie "D", in Form eines
Kreisver-kehrsringas ausgebildet Dsr Kraisdurchmesser betrégt im Bereich AnschluRsi-z3a "A"
35,0 m.

Die Trasse der StraRe “A" orientiert sich im wesentlicnen an bereits getatigten Grundstcks-
verkauien und an Gebaudestallungzn. Die Strane "A" erhait - zur Reduzierung der Erschlielungs-
kosten - auf der Sud- bzw. ‘Ostszit nur einen einseitigen, 2,0 m breitzn Parkstreifan mit Pitanzinseln
und Bzumstandodtsn und einen einselligen, 2,0 m braiten Gshweg Die gegeniberlizgende

nordiiche bzw. westliche Siaits wird als 1.5 m breiter Gehweg hergestsii
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Im 6stlichen Bereich knickt die StralRe "A" nach Norden ab und fihrt in das - aulerhzlb des B-Planes
- bestehende Werksgelande der Eichsfelder Textilwerke bzw. der Mabelfabrik Steinhoff. Im weiteren
Verlauf bestehen zwar nur private Werksstralen, jedoch wird z. Z. eine Nordanbindung des
Gewerbe-gebietes an Uberregionale Strafllennetze geplant, in die die ErschlieBungsstrafte "A"
einbinden soll, so daRk damit eine Entlastung fur die “Birkunger Stralle" geschafien werden kann.
Wenn auch die StraRenfuhrung aufgrund von konkreten Bauvorhaben auf Baugrundsticken z. T.
stark gekrimmt werden muR, des weiteren z. T. Bedenken bei den derzeitigen Eigentimern bzw.
dortigen Gewerbe-treibendan bestehen, wird seitens der Stadt Leinefelde die Absicherung dieser
Verkehrsanbindung zu den starken Verkehrserzeugem im nordlichen Bereich als unbedingt
edorderlich batrachtst, Soweit die Stadt mit der StraBsnfuhrung Privatgrundsticke Uberplant,
erfolgen hier entsprechende ue'rtragliche Vereinbarungen Ubar den zukinftigen Stralenausbau. Der
bendtigte ofientliche Verkehrsraum soll jedoch im Interesse alier Beteiligten planungsrechtlich
festgesetzt werden.

Es kann auch seitens der Stadt nicht als abgaschlossene Entwicklung betrachtet werden, daft dort
ansissige Betriebe sowohl in der verkehrsmafigen ErschlieBung als auch in inrer Anbindung an
Ver- und Entsorgungsleitungen auf entsprechende Gestatiungsverirage durch Dritte angewiesen
sind, da eine eigene offentliche Erschliebung fahlt. Bel Grundstticksaufteilungan ehemals grofder
Werkseinrichtungen in kleinere selbsténdige Gewerbelriebe mul es zukinfig Ziel sein,
entsprechend den Vorgaben der Bauleitplanung die offentliche Erschiiebung fur jedes Grundstick
sicherzustellen.

Der zwischen Strabe der "A" und der Kldranlage Sud-Ost liegende Teil das Industrie- und
Gazwerbegebietes wird z. T. von der Strafe "A" und z. T. von de; Strale "C" erschiossen. Hisr
lassen sich im Innenbogen des Stammgleises vor allem mittelstandische Gewerbebetriebe mit
durchschnittlichem Flachenbedarf von ca. 2,500 - 6.000 m2 unterbringen. Auch das geplanie
Regenrickhaltebecken kann Goer die Strafie "C" erschlozsen und unterhalten werden

Die Strafe "C" erhalt zwischen Stralle "A" und der Wandeschleife eina Fahrbahnbreitz von 6,5 m
cowie beidseitig Genhwege von 1,5 m Breite, An den fur Lastzige befzhrbaren Wendeplatz mit ginem
Durchmesser von 250 m schlielt eing 55m breite Einbahnsirale bis zum Anschiu an die
"Birkungar Strabe” an. Zusatzliche Batriebsansiedlungen haben das Erfordernis gebracht, zwischsn
"Birkunger Stralle” und der Strafe "C” eina affientliche Verbindung herzustelien. Z. Z. bestent hier
bereits eine Verkehrsanbindung an die "Birkunger Strafte", jedoch ist diese nicht iber offentliche
Grundstiicke abgesichert. Der Teilzbschnitt zwischen Wendeschlzsife und "Birkunger Strafle” soll
aufgrund d=r verhandensn €ngan Bebauung nur als Einbahnstrade betriehen werdzen, so dal bai
Grunzsreian ven 5,5 m fur Fahrbshn, 1,5 m Rar Gehweg und 0.5 m fur Schrammbord nur garingar
Flachenenwverb anfallt.

Der Ausbau der Strale "C' erfolgt - wie bei den Cbrigen Stralen dss Industrie- und
Gewerbegebistes mit bitumindser Fahrbahn und Gehwegen in Pilasterbauweise.

Dar bereits im Einmundungsbereich dar Stralte "C" in die "Birkunger Strafe" vorhandena Parkplatz
wird ebanfalls planungsrechtlich abgesichert und kann zukinfigs Parkbedurinisse aus der

"Birkungar Strafte" und den Gewerbeansiedlungen an der Strafke "C" absichemn.
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Aufgrund  der Verkehrsbeiastungen der "Birkunger StraRe” wird die Einrichtung  eines
Radwegenetzes fiir erforderlich gehalten. Hier sind die kurzen Distanzen zwischen z. B, Wohn-

gebieten der "Sudstadt’ ung Arbeitsplatz im Gewerbegebiet gut geeignet, anstelle des eigenen

vorhandenen starken Verkehrsstréme auf der "Birkunger Strake" wird auf der Westseite der
"Birkunger Strafe" ein Gehweg von 2.0 m Breite und ein Radweg mit einer Grundbreite von 1,.0m
vorgesehen,

FUr den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) werden in der "Birkunger StraRe" in Hohe
Stadthalle, das Arbeitsamtes und im Bereich der Einmindung Hertzstrane Flachen fur Bushalte-
stellen ausgewizsan. die Grundlangen von 25 m fir jeweils zwei Einzelbysse aufweisen.

Im Strallennetz des zuxunfigen 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 éstlich legenen Bundesbahngleisen fiihrt ein einspuriges Stammgleis in das Industrie-

ae
und Gewerbegabist. Da dieses Stammglels die Bebaubarksit der ausgewiesenen Gl- und GE-
Flachen nicht enschrénkt, ein Badarf fir einen Gleisanschlul durch zwei oder drei Belriebe
durchaus entstehen kann, wurde die vorhandene Gleisanlage mit entsprechendem Planzeichen im
Geltungsbereich des B-Planes zbgesichant

Weitergehende Ausv.*eisungen des Schignennetzes sind jedoch nicht erforderlich, da zum einen kein
weiterer Badarf angemeldet wurde, zum anderen das in Dammiage liegande Schienennetz und die

leiztendlich fir ein Anschlugleis zu kleinteilige Infrastruktur weitere Ausweaisungsn verhindarn.

Begrinung / Grﬂnardnungsplan
Grijnﬂéichen!GrUnordnungsplan

Zizl der Pianung muR es sein trotr elier Vorgaban fur die Errichtung von gawerblichen Bauten,
Freiflachen ung Erschheﬂungsan}agen aller Art eine moglichst landschafiseingabundene Gestaltung
des Gesamiareals zu erreichen. Dis entsprechenden Mittel sind hier die Begrinung der
verbleibenden unversiegeslten Flachen G.'o-’lgrUnanpﬂanzmgen entlang den Straflen und zuf gan

Gewearbegrund-stucken, eine intznsive Begrinung der Baschungsfldchen dar Bahndammanlags und

]

der Uferzonen das Regesnriickhaliabecken

“w

{

Es besteht kein Zweifel dafl mit der ErschlieBung eings Baugebistes, insbesondere fur eine
gewsarbliche Nuzung, ein eheblicher Eingriff in den Landschaftsraum erfolgt. Dies gilt einge-
schrankt auch dann, wenn - wie im varliegenden Fall - keine wertvollen Landschaftsbestandteile
oder'Geholzfiachan baseitigt werden miussan, Nach dem Verstandnis dar Naturschutzgesé&gebung
bedsutet auch die Versiegelung bisher offanen Bodens einen Eingriff in Natur und Landschaf, der

sowz2it wie moglich auszugteichen jst
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Dieser Ausgleich soll einmal dadurch erreicht werden, dall an samllichen Verkehrsflachen
groftkronige Laubbdume festgesetzt werden, deren Anpflanzung Sache des jeweiligen
ErschlieRungstragers ist. Damit ergibt sich gleichzeitig eine Vorbildwirkung fur 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 Grundstickseigentumern gefordert, daf} eine den baulichen
Maflnahmen entsprechende Anpflanzung mit einem Erhaltungsgebot erfolgt, die dann auch im
Rahmen der jewziligen Baugenshmigung durchgesetzt werden kann.

Weitere Begrinungsmafinahmen sind im Bereich der "Birkunger Stralte” vorgesehen. Hier soll def
varhandene offene 6stliche Straltenseitengraben in die Grunfiachen eingebunden werden und mit
Geholz- und Baumanpﬂanzun‘gen ein breiterer Griinglrtel entstehen. Mit der Herstellung der
Griinflache und den entsprechenden Bepflanzungen erfolgt ein 6kologisch wertvoller Beitrag, da z.
7 im Bereich des StraBenseitengrabens nur Rasenflachen vorhanden sind. Neben diesen
Verbesserungen fir den Naturhaushalt werden gleichzeitig auch gestalterische Verbesserungen fur
den StraRenzug "Birkunger Strale" erreicht. Die jew=iligen Begrinungsmalinahmen werden Uber
den landschaftspflegerischen Bagleitplan der StraRenbaumafinahme konkretisiert.

Da sich fur den Bebauungsplan Nr. 6 "Vorm Pfaffenstiege” auch die Frage zur Erstellung eines
Grunordnungsplanes erhab, wurde im Vorfeld der Planung Kontakt mit dem zustandigen Umweltamt
des Landkreises Worbis aufgenommen. Unter Abwagung der vorhandenen Standortbedingungsn
des z. T. brachliegenden Industriegebietes mit den Zielen und Grundsatzen von Naturschutz und
Landscha‘tspflege wurde seitzns des Umweltamtes auf die Erstellung eines Grinordnungsplanes
verzichtat Dies allerdings unter der Auflage, daf die naturnzhz Gssialtung des Regenriick-
haltebackens wie geplant textich abgesichent wird und jeder Invesisr ais verbindiichen Bestandteil
des Bauantrages detaillierte Begrinungs- oder Freifiachenplans erstsiien muf. Gestaliung und
Umiang dar Griinzonen haben sich nach den Vorgaben des B-Planes zu richten.

£~

Mt den zeichnerischen Fesisztzungen von Grinflachen, Boschungsn und offensn Wasserfiachen

im Bereich des Reganriickhaltebeckens wird hinreichend sichergesielit, daf? eine naturnzahe

44

Gestaltung das Regenriickhalizbeckens erfolgt, zumal eine zusreichends Speicherung in Kanalen
oder Betonbecken aufgrund der zu beriicksichtigen Niederschlagsmangsn kaum maéglich und auch

wirtschafiich nicht zu vertreten ist,

Spielplatzflachen

Die Festsetzung eines Spiclplaizes ist aufgrund des Spielplatzgeseizes in Industriz- und
Gewarbegsbisten nicnt erforderich, a2 die aligameine Zulassigre’ von VWohnungen nicht gegeben
ist Es ist auch nicht zu emwarten, dal durch die garinge Anzanhl von Wohnungen fur
Betriebspersonal, Betrigbsinhaber und ausnahmsweise Wohnnutzung Handiungsbedari -zur
Errichtung eines Kinderspielplatzes entstehen konnte.

D= Gesamistruktur entlang dzr "Birkunger Strafie” mit mehraren Zufehien, Strafeneinmindungen
und starken Verkehrserzeugem schlielt auflerdem einen Spielpiatz in unmittelbarer Lage zu stark

belasteten Verkehrsstraien aus. Es ist daher bei zukinfigen B-Planen der Sudstadt darauf zu
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achten, daR entsprechende Spielplatze in den Bereichen der mehrgeschossigen Wohnbauten
geplant und angelegt werden,

Wasserflaichen

Mit der zukUnftig héheren AbfluBmenge von Oberflachenwasser aus versiegelten Flachen wird die
Anlage eines Regenriickhaltebeckens im Geltungsbereich des B-Planas Nr. 6 "Vorm Pfaffenstiege”
erforderlich. Die gunstigste Standortiage bildet dabei der Gelandetiefpunkt unmittelbar oberhaib der
stadtischen Klaranlage. Das Regenriickhaltebecken kann hier das anfallende Oberflachenwasser
aus den Gewerbe- und Industriegebieten aufnehmen und nach entsprechender Rickhaltung an den
Vorfluter Ohne weiterlaiten. Di.e Errichtung eines Regenrickhaltebeckens ermoglicht den Einbau
wirtschaftlicherer Rohrdimensionen, die dann nur noch den Durchfluf, nicht aber eine Ruckhaltung
gewsahrleisten mussen. Auch die Ohne wird durch die Kkontrollierte Einleitungsmenge des
Oberflachenwassers geschiitzt und ihrer Leistungsfahigkeit nicht tberfordert.

Das Regenriickhaltebecken soll - beij naturnaher Gestaltung mit Bdschungen - einen standigen
Wasserspiegel erhalten, so daf bei der ca. 2.000 m2 groflen Wasserflache und den eingegrinten
Uferzonen ein Biotop fir Kleintiere, Vogel und Wassertiere entstehen kann. Dem biotopartigen
Gewasser- und Grinbereich kommt mit seiner Nistgelegenheit fiir Vogel, Lebensraum fir Kleintiere,
Windschutz, usw. eine reiativ hohe 6kologische Bedeutung zu, da die angrenzenden Bereiche des
bestehendan Indusltrie- und Gewerbebelriebes und der Klgranlage nur geringe Anpflanzungen von

Baumen und Strauchern aufwaisen

Ver- und Entsorgungsanlagen

Entwisserung

Die Stadt Leinefelde verfugt Gber Regen- und Schmutzwasserkanalisation im Trennsystem, wobei
die Abwasserbeseitigungspfiicht dam Abwassearzweckverband "Wipper-Ohne" mit Sitz in Niedar-
orschel obliegt,

Aufgrund der vorhandznzn Bebauungen entlang dar "Birkunger Strafie” sowie der Industris- und
Gewerbebetrisbe nérdlich das Gellungsbereiches bestehen bereits mehrere  Regan- und
Schmutzkanals, die das zurUnfige Industrie- und Gewerbegebiet groftantails aulerhalb van
ErschlieBungsstraien durchqueren. So werden neben den erforderlichen izuverlegungen von
Regen- und Schmutzwasserkanalen auch Umverlegungen von vorhandanen Leitungen erforderlich,
diz innerhalo der zukinfiigan Baugrundstucke lisgen und damit die erforderliche Bebaubarkeit dar
Grundsticke einschrénken. Ein ErschlieRungssystem, das sich an der Lage der vorhandenen
Kanale orientiert, ware zu unwirtschaftlich und liee sich aufgrund der vorgesehenen baulichen
Erweiterungen der ansassigen Batriebe nicht venwirklichen. Hinzu kommt danR jeder -
Versorgungstrager eigens Leitungsnetze aufgebaut hat, so dal hier ohnehin eine Blndelung der
Var- und Entsorgungsizitungsn erfolgan mul _
Hinsichtlich der Gefalleverhaltnisse gibt es sowohl fir die neuen Regen- als auch

Schmutzwasserkanile keine Einschrankungen, da beide Leitungssysteme im Freigefalle zur Ohna
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bzw. zum Einlaufbauwerk der Klaranlage gefihrt werden kdénnen. Die bisher vorhandenen
Freispiegelleitungen der ndrdlichen Gewerbegebiete werden - z.T. (ber Pumpwerke- aufgenommen
und in das neue Nelz eingebunden.

Wahrend das Schmutzwasser direkt der stadtischen Klaranlage zugefihrt werden Kann, erfahrt das
Oberflachenwasser die bereits erwshnte Rickhaltung in dem ausgewiesenen Regenrick-
haltebecken nordlich der Klaranlage. Der Abflull aus dem Regenruckhaltebecken erfolgt (iber einen
offenen Graben entlang der Klaranlage zur Ohne. Fur die Verbesserung der Abflubverhéltnisse
werden auch fir die einzelnen Industrie- und Gewerbebetriebe Regenrickhaltungen angestrebt, die
im Baugenehmigungsverfanren entsprechend abgesichert werden sollen.

Fur Einleitungen sind wasserrechtiche Genehmigungen zu beantragen. Unbelastetes Nieder-
schlagswasser ist vorrangig e[n;er Versickerung zuzufuhren.

Da fir den Bereich der "Birkunger StraRe” mit Fahrbahnen, Rad- und Gehweganlagen mit
belastetem Oberflachenwasser gerechnet werden muB}, wurde in Hohe des Ohnebaches eine
zusatzliche Flache fur die Harstellung eines Leichtflussigkeitsabscheiders (LFA) vor Einleitung von
Oberflachenwasser in die Ohne ausgewiesen.

Sollte im Bereich der Stralle "A" zukinftig eine Verkehrsbelastung von mehr als 2.000 Kfz/24 h zu
verzeichnen sein, mult das vorgesehene Regenrickhaltebecken als Regenkiarbecken nachgerUstet
werden.,

Trinkwasserversorgung

Samtliche Grundsticke werden - soweit dies nicht schon der Fall ist - an die zentrale Wasser-
versorgung der Stad! Leinefelde angeschlossen. Mit dem zustandigen Versorgungstrager erfolgt vor
Ausbau der Erschiiefungsstraien eine Abstimmung hinsichtiich der zu verlegenden Ringleitungen
und dar erfordarlichen Dimansionierungen fur den erfordariichen Brandschutz.

Die Hydranten werden in Abstimmung mit den zustandigen Behdrden festgelegt und im Zuge der
Baudurchfuhrung gesetzt. Hier sind die gesetzlichen Anforderungen zur Léschwasserbereitstellung
von 192 m¥h Uber einen Zeitraum ven 2 Stunden und zu den Hydranienabstanden zu beachten.
Vorhandene Trinkwasserleitungzn werden nicht durch Leitungsrechte gbgasichert, sondern sind im
Zuge der Ausbaumafinzhmen in ¢ffentliche Verkehrsraume zu verlagern.

Stromversorgung

Die Versorgung mit Elektrizitat wird durch den zustandigen Versorgungstrager uber das vorhandene
Umspannwerk sichergzsielit Dzas neua Stralennetz bietet hinreichend Moglichkeit, jeden Betrieb mit
entsprechenden Erdkabeln zu erreichan und zu versorgen.

gstzuleasn, welche Freileitungen zukinftig

T
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In Abstimmung mit Basherrm und Versorgungsirag
entfallen konnen bzw walche Erdxadeliunrungen erforderlich werden. Hisr mull eine sorgialtige
Abwagung durchgefuhrt werden, da bei einer Beibehaltung von Freileitungen zum Teil erhebliche
Einschrankungen fur die Bebaubarkeit eines Grundstickes gegeben sein kénnen.

Eine generelle Absicherung von Freileitungen durch Leitungsrechts soll nicht erfolgen.

Sonéfige Versorgungsaniagen

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

Istungan zu versehen. Es bastzhen hier innerhalb des Verkehrsraumes hinreichend Maglichkeit,
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sowohl  Hochdruckgasleitungen fur die allgemeine  stadtische Versorgung, als  auch
Mitteldruckleitungen fur die betrieblichen Anforderungen der Gewerbebetriebe zu verlegen.

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

Der Bebauungsplan enthalt nur Leitungsrechte fur wichtige Fernwarmeleitungen und wesentliche
Entwasserungsleitungen. Aufarund der neuen Erschlieungsbedingungen mit Neuansiedlungen von
Gewerbebetrieben wird von zukunfliger Lage des Netzes im Sfientlichen  Verkehrsraum

ausgegangen, um eine optimale Bebaubarkeit der Grundstiicke sichern zu konnen.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung wird dljrch den Landkreis Eichsfeld sichergestellt. Die 6,5 m breiten
Fahrbahnen gestatten in allen Bersichen den FEinsatz von 3-achsigen Mullfahrzeugen. Auch die
Wendeanlagen der Stichstratien sind so bemessen, dafl ein Wenden in einem Zuge moglich ist und

damit ein Ruckwarisfahren entfallt

Immissionsschutz
Bodenablagerungen

Durch die Ausweisung neuer Industriefiachen und Flachen fur nicht erheblich bzw. nicht wesentlich
belastigende Gewerbebetricbe warden das bereits vorhandene Industrie- und Gewerbegebiet bzw,
die Industriebrachfiachen keinen zusatzlichen schadlichen Umwelisinflissen ausgesetzt, die
besondere Immissiensschuzmantnahmen erforderlich machen.

Vor Beginn der ErschlisBungsmafinahmen ist es Jedoch erforderlich, die bisher brach liegenden
Flachen von den vorhandzsnsn nicht verwertbaren Baustofian, sonstigen Materialien und Ver-
brauchsgitern freizumachen. Eine Beurtellung der vorhandenen Ablagerungen sowie deren
Entsorgung ist vom zustandigen Verursacher oder Eigentimer des jeweiligen Grundstickes in
Abstiimmung mit der Baugenehmigungsbehérde  vor Beginn cer baulichen MaRnahmen
durchzufihren

Soweit  Allastverdachisfiachen in Form von  schadstoffhaltigen Ablagerungen  oder
Bodenverseuchungan bekannt sind eriolgtz auf dem B-Plan in Form eines Hinweises diz Angabs
der bekannten Flachen Basteht bai Ausschachtungsarbeiten der Verdacht auf Bodan-
verunreinigungen, ist unverziglich das Staall. Umweltamt Sonderhausen einzuschalten
Schallschutz

Als wesentlicher Anteil dsr zu énvatenden Immissionen des fastgesetzten Industrie- und
Gewserbegebistes sind die Larmbelastungen der vorhandenen bzw. zuklnftig dort angesiedelten
Belriebe zu nennen. Aber auch Lufiverunreinigungan sowie Garuchsstofiz und Erschitterungen
kdnnen zu Beeintrachtigungen innerhalo des Plangebietes selbst, aber auch zu den angrenzenden
Wohnbebauungen der "Birkunger Strale" fuhren. Wenn auch bestimmte Vorbelastungen aus
vorhéﬁdenen Industrie- und Gewerbeansisdelungan mit dem Bebauungsplan nicht verriﬁgért cder
behoben werden konnen, ist doch darauf zy achten, daf die vorhandens Wohnbebauung keinen

zusatzlichen, unvertretbaren Beeintrachtigungen ausgesetzt wird
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Es wurden dzher fur die einzelnen Gebietsausweisungen Schalleistungspegel festgesetzt, die das
MaR moglicher 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 Strale” unter Berlicksichtigung der bereits
vorhandenen Standortverhaltnisse und der vorgegebenen Schzlleistungspegel in einem noch
vertretbaren Rahmen in Anlehnung an die DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau” liegen. Danach
werden an den Wohnbebauungen der "Birkunger Strafle" Immissionswerte von 50 - 57 dB(A) tags
und 36 - 44 dB(A) nachls ermittell. Flir die als allgemeines Wohngebiet einzustufende
Wohnbebauung der "Birkunger Strale" sind Planungsrichtpegel nach DIN 18005 mit 55/40 dB(A)
tags/nachts anzusetzen. Da die Gesamtbelastung fur die Wohnbebauung "Birkunger Strale” im
oberen Bereich liegt, wurde auf magliche héhere Schalleistungspegsl gem. Schallgutachten im
gegeniiberliegenden 6stlichen Gewerbe- und Industriegebiet verzichtet. Andererseits kdnnen die
Schalleistungspegel in den eingeschrankten Gewerbegebieten nicht weiter abgesenkt werden, da
dieses ansonsten Bestand oder Entwicklung der vorh. Betriebe erheblich einschrénken wirde.
Detaillierte Aussagen sind im Zuge konkreter Baumalnahmen von Betriebsansiedelungen oder
Verkehrsaniagen in Genehmigungsverfahren zu trefifen, so dal die tatsachlichen Auswirkungen
ermittalt und die entsprechenden passiven Schallschuzmzafinahmen unter Beachtung von
Reflexionen, Abschirmungen, usw. festgelegt werden kdnnen.

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

Die im eingeschrankien Gewszsrbegebiet bzw. Gewsrbegebiet zuldssigsn nicht erheblich bzw. nicht
wesentlich belastigenden Gewerbetrieben werden voraussichtich kaum zu Konflikisituationen
hinsichtlich moglicher Luftverunreinigungen fuhren. Anders sieht es jedoch im Industriegebiet (Gl-
Gebiet) aus, wo die maglichen Luftverunreinigungen voraussichtlich hoher liegen werden. Hier ist
jede Betrigbsansiedelung im Rahmen des Baugenehmigungsverizhirens bzw. eings eveniuell
erfordsrlichen Bundesimmissionsschutz-Verfahrens (BImSchV) zu Uterprifen, ob die angestreble
Betriebsansiedzlung sufgrund der Abstandsverhalinisse zur Wohnszbauung "Birkunger Strafie”

vertretbar ist.

Denkmalschutz

Nach Angaben des Thiringischen Landesamtes fir Archéologische Denkmalpflege wurden im

stidlichen Bereich des Piang Funde zus mittelz!terlichen Siadlungen gemacht,
Dementsprechand wurde ein Hinweis auf mogliche Bodenfunde in dan B-Plan aufganommen. Der
mogliche Fundbereich wurde durch entsprechende Planzeichen in die zzichnerischen Darsteliungsn
aufgenommen. =
Mognche Bodenfunde sind unverziglich dem Thiringischen Landesamt fur Archaologische
D“ﬂr\ma[p flege, Waimar bzw. der Unteren Denkmalschutzbehdrds ¢zs Landkreises E|chs‘6f:l zZu

melden.
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Auswirkungen auf die Umwelt

Das neue Industrie- und Gewerbegebiet wird - nach der Gesamterschlielung - auch zu einer
Anderung des Orts- und Landschaftsbildes fuhren. Die Begrenzung der Hohenentwicklung der
Gebaude auf 3 - 4 Geschosse (Hochregallager 0.a. Anlagen bis max. 20 m tber Gelande) wird
jedoch verhindern, dafll das Industrie- und Gewerbegebiet als zu stark stérendes Element zwischen
der bereits vorhandenen Industrie- und Gewerbebebauung und den Wohnbebauungen der
"Birkunger StralRe" empfunden wird. Die topographischen Verhéitnisse mit relativ ebenen Flachen
bilden gute Voraussetzungen fir eins homogene Einfigung der nesuen Betriebsanlagen in das
stadtebauliche Gesamtoild. Im Osten bildat die héher liegende Bundesbahnanlage eine Zasur
zwischen dem Gewerbegebiet und der freien Landschaft in Richtung Breitenholz und Birkungen. Mit
Ausnahme der auRerhalh das Geltungsbereiches galegenen hoher liegenden baulichen Anlagen
des kunststofi-verarbeitenden Betriebes ESMET werden die ubrigen Gewerbebetriebe aus Richtung
Osten kaum einsehbar sein. Wahrand im Norden ohnehin der direkte Ubergang zum vorhandanen
Industrie- und Gewerbegebiet erfolgt, werden im Westen und Suden durch zusatzliche
Eingrinungsmainahmen und Schutzpflanzungen weichere Ubergange zu den angrenzenden
Bauflachen geschafien.

Wie bereits angefuhrt, bringt dsr vorliegende Geltungsbereich des B-Planes Nr. 6 "Vorm
Piaffenstiege" keine negativen Auswirkungen auf die vorhandena Vegetation, da die vorhandenen
bebauten Flachen und Brachflachen nahezu keinen Bewuchs haben. Lediglich im vorhandenen
nordiichan Indusirie- und Gawercegehist aulerhalb des Ge eltungsbereiches befinden sich grofere
Baumanpflanzungan, die bereits die stadisbauliche Situation erhebdlich verbesssrn. Die fur die
Zukiinftigen Gewerbeansiedslungan vorgesehenen Flachen bestehen aus z T. befestigten bzw.
unbefestigten Fahrwegen und Lagerlachen ehemaliger betrieblicher Nutzungen.

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

Das Kleinklima wird durch die zukiinfiige Ver rsiegelung dar Béden und Warmeabstrahlung der
Gebaude unglnstig verandat. Eins entsprechende starke Durchgriinung des Industrie- und
Gewerbegsbiates mit GroBgrin, St rauchanpilanzungsn und Rasenfiachen wird hier abar einen
vertretbaran Ausgleich bringza,

Hinsichtlich moglicher Luftbslasiungen durch emittierte Schadstofie werden mit dar Ausweisung fur
nicht erheblich bzw. nicht wesantich beldstigende Gawerbebelrisbe keinz schadigenden Auswir-
kungzn auf Umwelt und Wohnbebauung zu verzeichnen sein, da eine Zulassigkeit stark emittie-
render Bstriebe nicht gegeben ist Lediglich im Industriegsbiet sind die Zulzssigkeiten bestimmter
Industriebetriebe vorab im konxreten Genehmigungsverfahren zu prufen.

Gleiche Aussagen konnen zu den zu erwartenden Larmimmissionen gstrofien werden. Dz -die
Larmbmlesi ingen der Wohnbsbauung "Birkungar Strale” in vertretbaren Belastungswerten gehalten
werdsn missan, wardan fu i Cig Industrie- und Gewerbegebiste Schalisistungspzgal ve n 65/50 d3
(A) und fur die eingeschrankizn Gewerbegebiete von 80/45 dB (A) jeweils tags/nachts vorgegeben.

U.a. sind Auswirkungsn vom Verkehrslarm dar "Birkunger Strale” und der Bahnanlage zu envartan,
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deren GroRenordnung aus den erfolgten Verkehrsuntersuchungen zur Zeit noch ermittelt wird. Hier
ist zB. zu prdfen, ob fur die aligemein bzw. ausnahmsweise zulissige Wohnbebauung die
Immissionsgrenzwerte aus Verkehrslarm mit 59/49 dB (A) Tag/Nacht mit dem Ausbau der
"Birkunger Strafle" Uberschritten werden. Solite dies der Fall sein, sind durch den
Strallenbaulasttrager die Wohnbauten mit entsprechendem passiven Schallschutz auszustatten.

Fur den Bereich Wasser bestehen im Industrie- und Gewerbegebietl keine Schulzzonen oder
Einzugsbereiche. Zur Grundwasserneubildung wurden zum einen der Anteil der versiegelten
Flachen mit GRZ-Werten von 0,6 - 0,7 moglichst gering gehalten und zum anderen gréfere
Ausweisungen von Grlinflachen vorgenommen. Das Oberflachenwasser der Baugrundstiicke wird :
soweit vorrangig keine Versickerung angestrebt wird - iber Kanalsysteme gesammelt und Uber das
Regenrickhaltebecken der Ohne zugsfuhrt.

Fur den erforderlichen VWasserbedarf stehen ausreichende Reserven Ober das Trinkwasser-
leitungsnetz zur Verfugung. Soweit Belriebe mit hohem Wasserverbrauch ein Baugrundstiick
winschen, 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 zusammengefthrt und im Tiefpunkt des
Geltungsbereiches in Hohe des Regenriickhaitebackens unmittelbar an die stadtische Klaranlage
angeschlossen.

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

umgehend einzustellen und das Staall. Umweltamt Sonderhausen zu verstandigen.

Ordnungsmainahmen

Ordnung des Grund und Bodens

Das Plangebiet umfallt im wesenllichen cie urspriinglichen Grundsticksfidachen der ehemaligen
Baumwaollspinnerei Leinefelde. Uber die zusiandige Treuhand Liegenschafisgeseallschaft wurden im
Plangebiet lizgande Belriebsfischen an Geawerbeatreibende verkauft, da aus dam Bereich der
ehemaligen Baumwollspinnerel aufgrund erfolgter Betriebsdnderungen und Betriebsaufiosungen
keine weiteren Flachenanfordsrungen entstanden.

Die bisherigen Flursticke haben fur die Grundstucksneubildungen z.T. so unglnstige Zuschnitte,
dafl fur die Heraustrennung eings Belricbes in jedem Fa!l neue Grenzvermzssungen oder Teilungen
durchzufuhren sind

J= nach Flzchenbedar dsr ansiedlungswiligen Bsiriebe werdzn nsug  Flachenzuschnitie
vorgenommen, die die baulichen und wirtschafilichen Interesse der zuxkunfiigen Gewerbebetriebe
erfiillen. So sinnvoll hier eine auf betriebliche Wuinsche zugeschnitiens Grundstickseinteilung auch
sein mag, Voraussetzung bieibt dennoch, daf die Grundsticksverkdufe ein verniunfigas
Ers:_hl_ieBungsn&tz fir das Gesamtgebiet gestatten. Es haben bereits einige Grundstiicksverkéufe
statigefunden, die die Belange einer gzordneten stadtebaulichen Entwicklung nicht erfdlien. $o sind

unter anderem betriebliche Einrichtungen entstandsn, die keinerlel Anschlufy an oOffentliche
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Erschlieungssysteme haben, sondern lediglich tber Dritte an Wegenetze sowie Ver- und Entsor-
gungsleitungen angebunden sind.

Der vorliegende Bebauungsplen soll daher zum einen den bereits dort angesiedelten Betrieben
Vorgaben fur mégliche Betriebserweiterungen und Flachennutzungen aufzeigen, andererseits aber
auch Grundlage fur die erforderlichen Ruickkaufe von Grundsticken fur dia Durchfihrung der
ErschlieBungsmafinahmen bieten.

Die Ordnung des Grund und Bodens soll auf freiwilliger Basis durchgefihrt werden. Falls eina
zufriedenstellende Flachenaufteilung nicht zustande kommen sollte, bleiben Ordnungsmafnahmen

nach dem IV, Teil BauGB vorbehalten.

Ordnung der Bebauung

Sowohl! fur das Industrie- als auch fur das Gewerbegebiet wird auf gestalterische Festsetzungen
verzichtet.

In den Bereichen der Industrie- und Gewerbagebietsfiachen kann auf Festlegung der Steliung der
baulichen Anlagen verzichtet werden, da einerseits Gelandeverschneidungen durch Aufirag oder
Abtrag aufgrund ungtnstiger Stellungen von Baukérpern bei der hier vorhandenen ebenen
Topographie kaum erfolgen, andererseits sind die betrieblichen Funktionsablaufe und daraus
resultierenden baulichen Malnahmen hoher einzustufen, als eine aus stadtebaulicher Sicht
magliche Vorgabe zur Stellung baulicher Anlagen.

Eine wesentliche gestalterische Aussage kénnte tber vorgegebene Dachneigungen und (iber das
Dacheindeckungsmaterial erzielt werden. Industriz- und Gewerbetrakte groferen Ausmefles lassan
sich jedoch z.B. mit Satteldachern nicht mahr wirtschattlich errichten, so daf hier Uberwiegend das
Flachdach zur Ausfiihrung galangt. Ein Handlungsbedarf zur Festlegung von Dachformen bestsht

nicht, da eine einheitliche Gastaltungsform bei der bestehenden Bebauung nicht vorhanden ist.

Stddtebauliche Daten

Bruttobauland = Gesamtiiache das Geltungsbereiches ca 38,05 ha

davon entfallen auf:

GEe - Bauflachen 9,93 ha = 2810 %
GE - Bauflachen 3,10 ha = 8.15%
Gl-Bauflachen 12,00 ha = 31,54 %
Verkehrsflachen (ohne Verkehrsgrin) 3,50 ha = 920%
Bahnanlagsn 0,39 ha = 1.02%
GrunfidchenNerkehrsgran 293 ha = 7,70 %
Wasserflachen 021 ha = 0.55%
Flachen fir Versorgungsanlagan 599 ha = 15,74 %

N 38,05 ha = 100,00 %
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Fur die unbebauten Baugrundsticke werden Parzellierungsvorschldge angegzben, die flr die
zukunftige Bebauung keine Bindung haben muissen, da die Anforderungen an die GréRe der

zukinftigen Baugrundsticke nur von der beabsichtigten Nutzung bestimmt wird,

kleinere - mittlere Betriebsgrofe ca. 2.000 - 4,000 m?
mittlere - grole Betriebsgréfe ca. 4.000 - 10.000 m?
groltmogliche  Belriebsgrofie ca. 80.000 m?

Bebaute Grundsticke werden vom Geltungsbereich des B-Planes sowoh! im GEe-Gebist als auch

im Gewerbe- und Industriegebiet erfafit.

Geschatzte Einwohnerzahl;

aus Betriebs- und Personalwohnungen ca. 100 EW
Geschatzte Einwohnerzahl im Geltungsbereich ca. 100 EW

Kostenschatzung und Finanzierung

Kostenberechnung der Baumalnahmen

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 6 "Vorm Pfaffenstiege” sind vorrangig
Infrastruktur- und Erschliefungsmafinahmen durchzufihren. So sind neben dem Ausbau der
vorhandenen "Birkunger Strafle" und dem Ausbau der Strafle "Zum Werk® vor allem die
Erschlieungsstraien "A", "B", "C" und "D" durchzufihren. Hinzu kommen eine kleinere
Parkplatzeinheit an der Sirafle "C" und die Zufahrt zum stéadtischen Bauhof.

Die Durchfiihrung aer Baumalinahmen erfolgt aufgrund unterschiedlicher Stralenbaulasten bzw.
Erschlielungsverpflichtungen zum einen fdr den Bereich der "Birkunger Stralle" durch das
Straflenbauamt Leinefelde und fur die Ubrigen zukinftigen Gemeindestrallen durch die Stadt
Leinefelda.

Weahrend fGr die "Birkunger Strale" bereits erste Kostenberechnungen erstelit wurdsn, wird die Stadt
Leinefelde im Zuge erster konkreter ErschlieBungsmalinahmen die jeweiligen Kostenanteile fur die
einzelnen Planstrailen ermitteln,

Zu diesen Ausbaukosten fir Strallenbaumalnzhmen kommen noch die Ausbzukesten fur die nsu
zu verlegenden Schmutzwassar- und Regenwasserkanale sowie fur den Ausbzu des Regenruck-
haltebeckens im unmitisioaren Anschlulb an die Klaranlage Sud-Os!. Bei den Kanalbaumalinahmszn
muf davon ausgagangsn wardan, dah fur die neusn Strallenzigs eine komplatie Neuverlegung van
SW-RW-Kanalen im Trennsystem eriolgen mufl, da auf den bisherigen Besiand auigrund dar
zukunftigen Lage auf Privatilachen und unzureichender Rohrdimensionen nicht zurdckgegrifien
werden kann.

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

als Ausgleichsmalnahme fur die zukinftige Bebauung des Planbereiches unbedingt erforderlich ist.



5.2

6.2

26

Finanzierung der BaumaBnahmen

Fir die 0.a. BaumaBnahmen im B-Planbereich "Vorm Pfaffenstiege” sollen ZuschuRantrage gestelit
werden, die erste ErschlieRungsmalinahmen in 1998/1999 gestatten. Die Stadt Leinefelde wird -
unter Beachtung ihrer Haushaltslage - eine Erschlieung im Bereich der Straflie "A" vorantreiben, da
diese eine moglichst hohe Zahl von neuen Gewerbeansiedlungen zulafit.

Die Stadt Leinefelde wird fir ihren Kostenanteil Kreditmittel aufnehmen und diese mittelfristig
einplanen, da nur geringe Eigenmitte! zur Verfugung stehen.

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

schlizBungsbeitr&gen erforderlich wird.

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

Der Rat der Stadt Leinefelde hat in seiner Sitzung vom 16.09.1991 beschlossen, fur das Industrie-
und Gewerbegebiet "Vorm 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 weiteran
Nutzung dieses Gebietes erfolgen soliten. Im weiteren Verlauf der Planungen wurde der
Geltungsbereich jedoch wieder bis zur Klaranlage zuruckgenommen, da die Planung zur
Bundssstrafte 247n noch keine eindeutige Abgrenzung gestattete.

Die frihzaitige Blrgerbateiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB erfolgie am 12.11.1992,

Die derzeitigen Grundstickseigentimer bzw. angesiedelten Gewerbebatriebe hatien in mehreren
Gesprachen mit der Stadt Leinefelde und in eingereichten Stellungnahmen zum Ausdruck gebracht,
dafd si2 durch geplante Grundsticksabgaben fur die ErschiizBungsanlagen 2. T. stark beeintrachtigt
werden und die Erschlielungskosten als wirtschaftlich nicht annehmbar belrachten.

Die Stadt Leinefelde ist mit der Planungsumstellung verstarkt auf die Vorstallungen der anséssigen
Betriebe eingegangen und hat den Erschlieungsumfang und die damit verbundznen

Erschlielungskostzn gesenkt

Beteiligung der Trédger 6ffentlicher Belange (Verfahren gem. § 4 Abs. 1 BauGB)

Mit Rundschreiben vom 28.09.192 und 28.05.1997 wurden die Trégsr 6ffentlicher Belangs an der
Pianung beteailigt und Uber diz Ziele der Bauleitplanung untarrichtat.

Die vorgebrachten Bedenken und Anregungen wurden nach Abwigung in den Entwuri das B-
Planes Nr. 8 "Vorm Piaffenstiege” eingearbeitat.

In der Sitzung vom 27.10.1697 hat der Stadtrat die offentliche Auslegung des Entwurfes des B-

Planes einschl. Begrindung gam. § 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 22.01.1998 durch Aushang
in der Stadtverwaltung Leinefelde. Von den eingegangenen Bedenken und Anregungen konnte der
{iberwiegende Teil chne wesentliche Planiberarbeitung in die zeichnerischen und textlichen
Planinhalte tbernommen werden.

Fur die geplante Erschlieungsstralie “C" ergaben sich jedoch starkere Einspriiche, die eine z(igige
Genehmigung und Umsetzbarkeit des Bebauungsplanes Nr. 6 "Vorm Pfaffenstiege” nicht mehr
erwarten lieRen, Die Stadt Leinefelde hat daher die Umplanung des ErschlieRungsbereiches der
StralRe "C" beschlossen. Damit wurden jedoch die Grundzige der Planung wesentlich berthrt, so
daR eine 2. Offentliche Auslegung erforderlich wurde.

Der Stadtrat Leinefelde hatin seiner 6ffentlichen Sitzung vom 2. M&rz 1988 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 1998 bis 04. Mai 1998 durch Aushang
in der Stadtverwaltung Leinefelde. Die zu beteiligenden Trager &ffentlicher Belange wurden mit
Rundschreiben vom 20.04.1998 von der 2. Auslegung des B-Planes Nr. 6 "Vorm Pfaffenstiege”
untzrrichtet und um Abgabe ihrer Stellungnahmen gebeten. Die eingegangenen Stellungnahmen
und Bedenken der Tréger offentlicher Belange wurden in der éffentlichen Sitzung vom 13.07.1898
beraten und beschlossen. Die Abwagungsergebnisse wurden - soweit erforderlich - in den

Bebauungsplan und die Begrindung Gbernommen,

Leinefelde, den 2;/&7,/‘/‘7 ‘;E

Blrgermeister

Dizse Begrindung hat vom ... bis .o,

ofizntlich ausgelegen.

Lenefelde, d2n ooonn






