STADT LEINFELDE-WORBIS
Bebauungsplan Nr. 87 ,,Am Lunapark®. Stadtteil Leinefelde

BAULEITPLANUNG DER STADT LEINEFELDE-WORBIS

Zusammenfassende Erkldrung gemaR § 10 (5) BauGB zum
Bebauungsplan Nr. 87 ,,Am Lunapark®, Stadtteil Leinefelde

1 Ziele des Bebauungsplanes

Die Stadt Leinefelde-Worbis beabsichtigt, westlich der Miihlhauser Chaussee in Leinefelde ein neues
Baugebiet zu entwickeln.

Zu diesem Zweck hat der Stadtrat der Stadt Leinefelde-Worbis in seiner Sitzung am 26.09.2016 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 87 ,Am Lunapark®, Leinefelde, beschlossen.

Folgende Ziele und Zwecke liegen der Planung zugrunde:

Aufgrund der anhaltend groBen Nachfrage nach Baugrundstiicken sowohl im Eigenheimsektor als auch
im gehobenen Mietgeschosswohnungsbau, verbunden mit einem nicht ausreichenden Angebot, sieht
sich die Stadt Leinefelde-Worbis veranlasst, ein entsprechendes Baugebiet zu entwickeln.

Die Stadt entwickelt ein im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache und als Wohnbauflache aus-
gewiesenes Baugebiet. Zur Anpassung wird der Flachennutzungsplan geéndert.

Die Wohnbaufléche soll vorwiegend dem Wohnen dient. Es wird ein Aligemeines Wohngebiet ange-
strebt. Andere Nutzungen sind im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes untergeordnet
mdglich, wenn sie das Wohnen nicht stéren.

Die gemischte Bauflache soll sowohl dem Wohnen als auch gewerblichen Nutzungen dienen. Es soll
ein Mischgebiet entwickelt werden. Die gewerbliche Nutzung soll vorrangig im Erdgeschoss erfolgen.

Vorgesehen ist eine aufgelockerte Baustruktur auf relativ groBziigigen Grundstiicken, was der Exklusivi-
tat der Stadtlage geschuldet ist. Es sollen entlang der Miihlhduser Chaussee Stadtvillen als mehrge-
schossiger Mietgeschosswohnungsbau errichtet werden. Im Westen sollen in erster Linie Einzel- und
Doppelhauser entstehen.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tiber die Milhihuser Chaussee in Verbindung mit den StraRen An
der Baumschule und Am Richteberg. Die interne ErschlieBung des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt
durch eine neue ErschlieBungsstrale.

FuBlaufig soll das Plangebiet sowohl an die bestehenden Siedlungsstrukturen im Westen als auch an
den im Osten angrenzenden Lunapark angebunden werden.

Im Plangebiet werden neue Ver- und Entsorgungssysteme errichtet und an die vorhandenen Systeme
in den Strallen Mihlhduser Chaussee, An der Baumschule und Am Richteberg angeschlossen.
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Die Oberflachenentwésserung soll im Freigefélle nach Norden und nach Siiden erfolgen. Die Richtung
der Entwasserung ergibt sich aus der ortlichen Topografie. Zur Minimierung des Oberflachenabflusses,
kénnen Regenriickhaltebecken im Norden und Siiden angeordnet werden.

Eventuell erforderliche MaRnahmen zur Optimierung der Systeme werden in Abstimmung mit den Ver-
und Entsorgungstragem ergriffen.

Ein Stadtpark soll das Plangebiet in Hohe des Mahnmals im Lunapark gliedem. Hiermit soll zum einen
der Lunapark in sinnvoller Wiese erweitert werden und zum anderen die Exklusivitét des Baugebietes
gestarkt werden.

Die Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft sollen ausgeglichen werden. Neben den Stadtgliedemnden
Elementen ,Stadtpark” und Stralenraumbegriinungen werden Bepflanzungen der Baugrundstiicke
angestrebt. Verbleibende Defizite sollen durch externe Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen kompensiert
werden.

Zur Neuordnung der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird ggf. ein Bodenord-
nungsverfahren nach § 45 ff. Baugesetzbuch durchgefiihrt.

2 Berucksichtigung der Umweltbelange

Die Umweltpriifung zum Bebauungsplan soll aufzeigen, ob aus der Planung Eingriffe in die Umwelt
resultieren, diese Eingriffe im Einzelnen darstellen und Mainahmen entwickeln, mit denen unnétige
Eingriffe vermieden und unvermeidliche Eingriffe gemildert oder ausgeglichen werden kénnen.

Im ersten Schritt wird der derzeitige Zustand der Schutzgiiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden,
Wasser, Klima/ Luft, Landschaftsbild sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter im Planungsgebiet und sei-
ner Umgebung aufgenommen und bewertet. Es wird dann gepriift, welche Folgen die Planung fiir die
einzelnen Schutzglter haben wird. Bei erheblicher Beeintrachtigung eines Schutzgutes liegt ein Eingriff
vor.

Die vorgesehene Bebauung der Restflache im Innenbereich des Stadtteils Leinefelde ist aus Umwelt-
sicht vor der Entwicklung von Baufléchen in der offenen Landschaft zu bevorzugen. An dieser Stelle ist
zudem wesentlich weniger Aufwand erforderlich fiir StraBenbau und sonstige Erschliefung, da das
meiste schon vorhanden ist. Die vorgesehene hohe Grundstiicksausnutzung erméglicht viele Wohnun-
gen bei geringem Flachenverbrauch. Die zentrumsnahe Lage am Lunapark ist fiir Wohnen gut geeig-
net. Die Verkehrslérmbelastung von der Mihlhduser Chaussee ist fiir die Gebaude an der Strae prob-
lematisch, kann aber durch SchallschutzmaBnahmen so weit reduziert werden, dass Wohnen hier maog-
lich und zulassig ist.

Aufgrund der hohen Grundstiicksausnutzung ist jedoch der Eingriff in das Schutzgut Pflanzen und Tiere
nur unter Einsatz mit zusétzlichen Ausgleichsflachen am Stockbach und ggf. auch am Rohrbach bei
Beuren zu erreichen. Hier sollen die Bachaue von Acker wieder in Griinland zuriickgefiihrt und der ver-
rohrte Bach renaturiert werden. Ausgleichsmafinahmen im Wohngebiet verlangen die Anpflanzung ei-
nes Anteils von einheimischen, standortgerechten Bdumen und Strauchern bzw. Obstbaumen auf Griin-
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flachen und in Gérten. Die Vorgaben gelten nicht fiir die geringen Freiflachen im Mischgebiet. Kiesgar-
ten auf Geotextilvlies sind auf nicht bebaubaren Flachen unzuléssig.

Artenschutzrechtliche Konflikte sind bei dem Innenbereichsvorhaben nicht gegeben.

Das Schutzgut Boden ist umfangreich untersucht worden. Die {iberwiegende Zahl von schadlichen Ein-

griffen, insbesondere durch den Bau bedingte konnen durch geeignete Manahmen vermieden werden.
Die umfangreiche Flachenversiegelung ist nur unter Inanspruchnahme der 0.g. extemen Ausgleichsfla-

che weitgehend kompensierbar.

Bei den Bauvorhaben zu beachten ist der als Material empfindliche Oberboden, der gegen Vemassung
und mechanische Belastung (Baumaschinen) geschiitzt werden muss, da er schnell unbeabsichtigt
plastisch wird. Kiesgarten auf Geotextilvlies sind auf dem nicht bebaubaren Grundstiicksanteil unzuls-
sig, da sie zu weiteren Bodenschadigungen fiihren.

Die Entwasserung des Baugebiets kann wegen fehlender Leitungskapazitaten nur iiber Versickerung
erfolgen. Dazu sind Versickerungsanlagen auf den Grundstiicken und fiir die WohnstraRe vorgesehen.
Diese Anlagen funktionieren nur durch einen Zugang zum durchlassigeren Unterboden, da der Oberbo-
den nicht versickerungsféhig ist. Die Verteilung auf viele Versickerungspunkte ist giinstiger zu bewerten
als konzentrierte Versickerung an ei nem Punkt. Jedoch ist sicherzustellen, dass alle Versickerungsan-
lagen eventuelle Schadstoffe durch belebten Boden oder technische Mittel zuriickhalten. Die Versicke-
rung ist fiir die Leine giinstig, da es hier trotz des neuen Baugebietes nicht zu zusétzlichen Einleitungs-
stéRen bei Niederschlagen kommt.

Das Ortsbild wird durch die Bebauung an der wichtigen AusfalistraRe verbessert. Hinsichtlich des Land-
schaftsbildes spielt die Innenraumbebauung keine Rolle. Der Ausblick vom erhdhten Kriegerdenkmal im
Lunapark wird durch die erste Gebéudereihe etwas eingeschrankt. Das Vorfeld des Kriegerdenkmals
iber die Mihthduser Chaussee hinweg bleibt Griinflache.

Der Verlust von ca. 2,9 ha Ackerfldche ist nicht kompensierbar. Im Rahmen der Ausgleichsmainahmen
wird auch eine im Plangebiet befindliche Ausgleichsfléche aus dem Bebauungsplan Nr. 28 ,An der
Mihlhauser Strale” verlegt.

3 Verfahrensablauf

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB zum Bebauungsplan Nr. 87 ,Am
Lunapark®, Leinefelde, fand nach vorheriger Bekanntmachung vom 24.11.2016 durch Auslegung der
Planungsunterlagen im Zeitraum am15.12.2016 statt. Es bestand die Méglichkeit fiir die Offentlichkeit,
sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zu informieren. Es wurde Gelegenheit zur
AuRerung und Erérterung geben. Es sind keine Stellungnahmen mit abwagungsrelevanten Inhalten von
Biirgern bzw. der Offentlichkeit zu der Planung eingegangen.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager ffentlicher Belange gemaR § 4 (1)
BauGB erfolgte mit Anschreiben vom 16.12.2016. Stellungnahmen konnten bis zum 31.01.2017 abge-
geben werden. Es sind insgesamt 11 Stellungnahmen mit abwagungsrelevantem Inhalt eingegangen
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Die 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB wurde vom 02.06.2017 bis einschlieBlich 04.07.2017
durchgefiihrt. Es sind 3 Stellungnahmen von Biirgern bzw. der Offentlichkeit zu der Planung eingegan-

gen.

Die Behorden und sonstigen Trager éffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden mit
Schreiben vom 31.05.2017 gem&R § 4 (2) und § 2 (2) BauGB beteiligt und konnten Stellungnahmen bis
zum 04.07.2017 einreichen. Es sind insgesamt 7 Stellungnahmen mit abwégungsrelevanten Inhalten
eingegangen.

4 Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung und der dffentlichen Auslegung wurden von seitens der Behérden
und sonstigen Tragern Gffentlicher Belange, wie auch von Biirgerinnen und Biirgem, Stellungnahmen
zu folgender Betroffenheit im Umweltrecht geauRert:

Die Burgerinnen und Biirger haben keine Stellungnahmen abgegeben, die sich mit Belangen des Um-
weltrechtes auseinandersetzten. Die Stellungnahmen bezogen sich entweder auf den Festsetzungsin-
halt in Bezug auf Baukdrper und Gestaltung oder erhoben prinzipielle Bedenken gegen eine Bebauung,
die eine Konkurrenz fiir értliche Wohnungsbaugesellschaften darstellt.

Naturschutz; Eingriffsregelung und Ausgleichsbilanzierung

Die Grundsatzlichen Einschétzungen zur Wertigkeit der Ausgangslage des Plangebiets und der zukiinf-
tigen Wertigkeit der Planung wurden beanstandet. Die Werte wurden daraufhin angepasst und die ex-
terne Ausgleichsflache erweitert.

Wasserwirtschaft, Versickerung und Riickhaltung von Oberflichenwasser

Es wurde die Vermeidung der Erhdhung des Oberflachenwassers gefordert. Die Planung sieht vor, dass
in ca. 90% der Grundstiicke das Oberflachenwasser auf den Grundstiicken aufgefangen und versickert
werden muss. Fir das Oberflachenwasser aus dem StraBenraum wurde ein zusétzliches Regenriick-
haltebecken im Norden beriicksichtigt. Der Abfluss im Stiden aus den &ffentlichen Verkehrsflachen kann
in das vorhandene Regenriickhaltebecken abgeleitet werden, ohne dass dies zu einer Erhéhung in den
Vorfluten fiihren wiirde.

Immissionsschutz; Umgang mit L&rm an StraBe und MI Gebietsausweisung; Sachgerechte Erfassung
des tatsachlichen Larmumfangs an der Strale; Umfang der Nutzung der Sportanlagen; Einschrankun-
gen fiir den Jugendclub

Zunachst wurde bemangelt, dass entlang der Milhihauser Chaussee ein Mischgebiet ausgewiesen wur-
de, obwohl eine Wohnnutzung vordergriindig entwickelt werden soll. Nach Priifung durch einen sach-
verstandigen Immissionsgutachter wurde der Empfehlung gefolgt, die Fléchen als Allgemeines Wohn-
gebiet auszuweisen. ‘
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Zum Zweiten wurden die Eingangsdaten des Immissionsgutachten angezweifelt. Es wurden in der Re-
gel nach Ansicht des Landesverwaltungsamtes zu niedrige Werte im Bereich der Emission verursa-
chenden Faktoren zu Grunde gelegt. Die Daten wurden gepriift und mit dem Sachverstandigen abge-
stimmt. Es erfolgte keine Anderung, da die Grundlagenermittiung nach den anerkannten Regeln der
Technik durchgefiihrt wurde.

Es wurde erkannt, dass mit der Entwicklung des Baugebiets die Nutzung des Jugendclubs in seinem
derzeitigen Bestand festgeschrieben wird. Eine zukinftige Ausweitung der Nutzung wird damit ausge-
schiossen. Dem wird seitens der Stadt gefolgt.

Bodenschutz / Altlasten; Erfassung und Bewertung des Schutzgutes Bodens

Der Darlegung des Schutzgutes Bodens wurde grundsétzlich zugestimmt. Allerdings wurden in einzel-
nen Aspekten Nachbesserungen bei der Bestandsbeschreibung und der Auswirkungsanalyse gefordert.
Dies hatte zur Folge, dass der Umweltbericht erganzt und die Eingriffsbilanzierung (iberarbeitet werden
musste.

Denkmalschutz; archdologische Bodenfunde

Es erfolgte der Hinweis, dass arch&ologische Bodenfunde nicht ausgeschlossen werden kénnen. Dieser
Hinweis wurde in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Pachtverhéltnisse; Beachtung giiltiger Vertrage mit Pachtern der Flachen

Seitens der Landwirtschaft wurde auf bestehende Pachtverhaltnisse hingewiesen. Die Abstimmung
zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager bezog auch den betroffenen Pachter mit ein. Der Pachter
wird durch die stadtebaulichen Vertrage in angemessener Weise entschadigt

5 Grinde fiir die Auswahl des Planes

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Wohnbauflache und gemischte Bauflache dar. Dar-
aus leitet sich bereits eine grundsatzliche stadtebauliche Entwicklungsabsicht fiir den Planbereich ab.
Innerhalb der Stadt Leinefelde stehen keine Flachen in ausreichender GroRe fiir eine wohnbauliche
Entwicklung in unmittelbarer Nahe zum Stadtzentrum zur Verfiigung.

Das Plangebiet liegt westliche der Miihih&user Chaussee angegliedert an weiteren Wohngebieten.
Nérdlich des Plangebiets entsteht derzeit ein Nahversorger des Lebensmittelhandels. Im Osten befin-
den sich Schulen und Sportanlagen.

Das Plangebiet fiigt sich in die bestehende Siedlungsstruktur ein. Wichtige Standorte der Daseinsver-
sorgung sind fuBlaufig erreichbar. Es werden keine raumlichen Planungsalternativen gesehen.

Es wurden verschiedene stadtebauliche Konzepte entwickelt. Sie unterscheiden sich im ErschlieBungs-
system, in den Grundstiicksanordnungen und in der stadtebaulichen Dichte. Als grundsétzliches Ziel
aller Varianten gelten folgende Faktoren:

o Mehrgeschossiger Mietgeschosswohnungsbau entlang der Miihlhduser Chaussee
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e Eigenheimbau westlich im Ubergang zur vorhandenen Siedlungsstruktur
e Stadtpark als Gegeniiber zum Lunapark und dem Mahnmal

e Einbindung vorhandener Strale im Erschliefungskonzept

e FuBlaufige Anbindung nach Westen iiber vorhandene Trassen

Uberlegungen zur Bebauung mit Mietgeschosswohnungsbau wurden zuriickgestellt. Die Nachfrage ist
in der Stadt Leinefelde auf die Eigentumsbildung ausgerichtet, welche die Stadt auch zu beférdemn be-

absichtigt.

Eine weitere Anbindung an die Miihihduser Chaussee als ErschlieBungsstraiie sollte vermieden wer-
den, um die Leichtigkeit des Verkehrs nicht zu beeintrachtigen. Somit konnten lediglich ErschlieBungsal-
ternativen ausgehend von den Stralen An der Baumschule und Am Richteberg untersucht werden.
Dabei wurde die ,Kreuzungsausbildung” mit diesen Strafen und dem Ulmenweg favorisiert.

Losungen mit Stichstraen wurden verworfen, um die Durchlassigkeit des Gebiets fiir den Verkehr zu
gewahrleisten, was auch Fehlfahrten reduziert. Die urspriinglich angedachte ,Durchlassigkeit fiir den
Stadtbus wurde verworfen. Der Anbieter des Busverkehrs sieht eine Durchfahrung des Gebiets als
nachteilig fiir die Busfahrtzeiten.

6 Abwagung

Der Stadtrat Leinefelde-Worbis hat eine sachgerechte Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belan-
ge vorgenommen.,

Der Stadtrat Leinefelde-Worbis hat in seiner Sitzung am 25.09.2017 den Bebauungsplan Nr. 87 ,Am
Lunapark®, Ortsteil Leinefelde, als Satzung sowie die Begriindung mit dem Umweltbericht beschlossen.

Leinefelde-Worbis, den 21.11.2017

Stadt Leinfelde-Worbis
Der Biirgermeist

arko Grosa
Bargemyieister

Siegel
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