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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 81 ,Am Teichhof/Estrich“, Ortsteil Breitenbach

1 Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 81 ,Am Teichhof/Estrich®,
Ortsteil Breitenbach sind:

e das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394),

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I, S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

e die Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

e die Thuringer Bauordnung (ThiarBO) vom 13.03.2014 (GVBI, S. 49), zuletzt geandert
durch das Gesetz vom 29. Juli 2022 (GVBI. S. 321),

e das BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz-BImSchG) vom 17.05.2013
(BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.07.2023
(BGBI. 1 2023 Nr. 202).

1.2 Aktuelle Fassung 1. Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 81 ,Am Teichhofe/Estrich", Ortsteil Breitenbach, wurde bereits durch
die 2. Anderung des Bebauungsplanes im Jahr 2023 erstmalig geadndert. Die 1. Anderung
wird nach der 2. Anderung rechtskraftig. Es ist darauf hinzuweisen, dass die 1. Anderung die
2. Anderung Uberplant.

Da die 1. Anderung des Bebauungsplanes nur einzelne Festsetzungen des Ur-Bebauungspla-
nes Uberplant und darstellt, ist bei Informationsbedarf sowie zur Beurteilung von Vorhaben
stets auch die Urfassung des Bebauungsplanes Nr. 81 ,Am Teichhofe/Estrich”, Ortsteil Brei-
tenbach, heranzuziehen,

1.3 Verfahrenswechsel

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 81 ,Am Teichhof/Estrich", Ortsteil Breitenbach,
war zunachst als Bebauungsplananderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB vor-
gesehen. Es wurde daher zunachst eine 6ffentliche Auslegung geman § 3 (2) BauGB i.V.m.
einer Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange im Zeitraum vom 17.06.2024
bis 19.07.2024 durchgefuhrt.

Im Rahmen der Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen wurde jedoch deutlich, dass
die Grundzuge der Planung durch die geanderten Festsetzungen und weitere sich aus den
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1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 81 ,Am Teichhof/Estrich“, Ortsteil Breitenbach

Stellungnahmen ergebende Anpassungen an den Festsetzungsinhalten bertuhrt werden. Das
Verfahren nach § 13 BauGB war somit nicht weiter anwendbar. Daher wurde flUr den Bebau-
ungsplan das Regelverfahren mit Erstellung eines Umweltberichts angewendet. Dieser Ver-
fahrenswechsel wurde am 23.09.2024 durch den Stadtrat der Stadt Leinefelde-Worbis be-
schlossen.

Die bereits durchgefuhrte Beteiligung wurde als fruhzeitige Beteiligung gemal3 § 3 (1) BauGB
i.V.m. § 4 (1) BauGB bewertet, da alle fur eine fruhzeitige Beteiligung erforderlichen Schritte
durchgefuhrt wurden und mit den vorliegenden Stellungnahmen und Abwagungsergebnis-
sen die Ausarbeitung einer Entwurfsfassung erfolgen konnte. Mit dem spater vorliegenden
Entwurf der Bebauungsplananderung einschliellich Entwurfsbegrindung und Umweltbericht
wurde dann nun die Verdffentlichung bzw. 6ffentliche Auslegung gemafd § 3 (2) BauGB so-
wie die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange und der Nach-
bargemeinden gemal § 4 (2) BauGB und § 2 (2) BauGB durchgefuhrt.

1.4 Verfahrensiibersicht

Der Stadtrat der Stadt Leinefelde-Worbis hat in seiner Sitzung am 25.09.2023 den Ande-
rungsbeschluss far die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 81 ,Am Teichhof/Estrich", Orts-
teil Breitenbach, gefasst. Es sollte das vereinfachte Verfahren gemaf § 13 BauGB durchge-
fuhrt werden.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit hach § 3 (1) BauGB (ursprunglich als Veréffentli-
chung nach § 3 (2) BauGB im Verfahren nach § 13 BauGB durchgefuhrt) fand nach ortsubli-
cher Bekanntmachungam __.__.__ durch Verdéffentlichung bzw. 6ffentliche Auslegung
vom 17.06.2024 bis einschlieBlich 19.07.2024 statt.

Die Behdrden und sonstige Trager &ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
T gemaln § 4 (1) (ursprunglich als Beteiligung gemal § 4 (2) BauGB im Verfahren
nach § 13 BauGB durchgefuhrt) bis zum 19.07.2024 frihzeitig beteiligt.

Der Stadtrat der Stadt Leinefelde-Worbis hat in seiner Sitzung am 23.09.2024 die Anderung
des Verfahrens zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 81 ,Am Teichhof/Estrich", Ortsteil

Breitenbach, beschlossen. Statt des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB wird nun das
Normalverfahren mit Erstellung eines Umweltberichtes angewendet.

Die Vero6ffentlichungsfrist bzw. die Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes gemalfd § 3
(2) BauGB wurde vom 14.10.2024 bis einschlieBlich 15.11.2024 durchgefthrt.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wur-
den mit Schreiben vom 11.10.2024 gemal § 4 (2) und § 2 (2) BauGB bis 15.11.2024 beteiligt.

Der Stadtrat der der Stadt Leinefelde-Worbis hat in seiner Sitzungam __.__. die 1. An-

derung des Bebauungsplanes Nr. 81 ,Am Teichhof/Estrich", Ortsteil Breitenbach, nach Pru-
fung der nach §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB vorgebrachten Anregungen als Satzung beschlossen.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 81,,Am Teichhof/Estrich, Ortsteil Breitenbach

2 Hintergrund der Planung

2.1 Anderungsanlass

Der Bebauungsplan Nr. 81 ,Am Teichhofe/Estrich”, wurde im Jahr 2016 aufgestellt. Zwi-
schenzeitlich wurden die ErschlieBungsanlagen erstellt und es haben sich nur wenig Betriebe
in dem Bereich angesiedelt. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes hatte der Fordermit-
telgeber seiner Zeit eine besonders eng formulierte Nutzungsabgrenzung gefordert. Dadurch
blieben jedoch viele neue Ansiedlungen aus. Nun sollen fUr die Industriegebiete GI1 und GI2
weitere Nutzungen aus der gemafd Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Gebietsty-
pisierung zugelassen werden, um die Besiedlung voranzutreiben und dem Ansiedlungsinte-
resse sowie der Ansiedlungspolitik der Stadt Leinefelde-Worbis und potentieller Inverstoren
gerecht zu werden. Daruber hinaus soll das GI3 zuklnftig zu einem Gewerbegebiet (GE4.3)
geandert werden, um ausnahmsweise auch weitere Nutzungen, wie Spielotheken, in einem
verkehrsgunstig gelegenen und Uberregional gut erreichbaren Bereich des Industrie- und Ge-
werbegebietes zu erméglichen. Bei der Anderung soll das zwischenzeitlich eingefiihrte Einzel-
handels- und Zentrenkonzept (EHZK) der Stadt Leinefelde-Worbis berticksichtigt werden. Zu
diesem Zweck ist der Bebauungsplan zu andern.

Mit dem Férdermittelgeber wurde abgestimmt, dass die Stadt Leinefelde-Worbis als Plan-
geberin und Grundstuckseigentimerin weiterhin an dem bestehenden grundsatzlichen Ziel
fest, durch ihre Ansiedlungsplanung und ihre Steuerungsmaglichkeiten durch Grundsttcks-
kaufvertrage auf mehr als der Halfte der Flachen produzierendes und verarbeitendes Ge-
werbe sowie Handwerksbetriebe anzusiedeln. Die nun zuzulassenden weiteren Nutzungen
sollen auf den verbleibenden Flachen zur Nutzungserweiterung beitragen und der besseren
Ausnutzung des Gebietes dienen. Unter Einhaltung dieser Ansiedlungspolitik sieht die Stadt
keinen Wiederspruch zur weitgehenden Einhaltung der Férderbedingungen des Zuwen-
dungsbescheides und zum grundsatzlichen ErschlieBungsziel, kurzfristige Alternativen zum
im Landesentwicklungsprogramm 2025 ausgewiesenen RIG-2 zu schaffen. Dennoch wurde
eine vertragliche Absicherung zur Ubernahme von Ruckzahlungen mit den Investoren vorge
nommen, um auf moégliche Teilrlickforderungen fur nicht férderfahige Nutzungen vorberei-
tet zu sein.

Der Charakter des Industriegebiets soll durch die Anderung nicht eingeschrankt, sondern
sinnvoll durch weitere zulassige Nutzungen und ein Gewerbegebiet mit der ausnahmsweise
zulassigen Nutzung von Spielotheken erganzt werden. Insgesamt wird durch die Anderung
allein der zulassige Nutzungskatalog erweitert, was zur ausnahmsweisen Zulassigkeit von
Spielotheken auch die Anderung der Art der baulichen Nutzung nach sich zieht. Insgesamt
ist im Bereich des bisherigen GI3 und zukunftigen GE4.3 eine Gewerbegebietstypische Ent-
wicklung mit Schnellrestaurant, Tankstelle, Elektroladestationen, Spielothek bzw. Automa-
tenservice sowie einer Feuerwehrrettungswache mit gewerblichem Charakter vorgesehen.
Auch die vorgegebenen Larm-Emissionskontingente des bisherigen GI3 entsprechenden de-
nen eines Gewerbegebietes und mussen daher allein bezlglich der Gebietsbezeichnung (zu-
kUnftig: GE4.3) angepasst werden.

Die Anderung des Bebauungsplanes sollte urspriinglich im vereinfachten Verfahren nach g 13
BauGB durchgefuhrt werden, da davon ausgegangen wurde, dass die Grundzlige der

. B =
549 BP Begriindung 3-a N ‘



STADT LEINEFELDE-WORBIS
1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 81 ,Am Teichhof/Estrich“, Ortsteil Breitenbach

Planung nicht berthrt werden. Im Rahmen der Abwagung der eingegangenen Stellungnah-
men wurde jedoch deutlich, dass die Plananderung dem vordergrindigen Planungsziel zur
Bereitstellung von Entwicklungsflachen fur das értliche produzierende Gewerbe in Teilen wi-
derspricht und somit Grundzuge der Planung betroffen sind. Daher wird nun das Regelver-
fahren mit ausgearbeitetem Umweltbericht angewendet.

2.2 Umfang der Anderung

2.2.1 Bereich des Gewerbegebiets GE4.3 (Geltungsbereich 1)

Der Anderungsbereich des Gewerbegebiets GE4.3 ist das ehemalige Industriegebiet GI3, wel-
ches im Ur-Bebauungsplan ausgewiesen wurde. Dort waren gemald textlicher Festsetzung 1
der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 81 ,Am Teichhofe/Estrich", Ortsteil Breitenbach,
welche im Marz 2023 in Kraft getreten ist, folgende Nutzungen unzulassig:

e  Tankstellen

e  Betriebe zur Erzeugung und Verarbeitung von Energie

e  Finzelhandelsbetriebe

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

e  Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in
Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind

e gewerbliche Tierhaltungsbetriebe

Inhaltlich wird der Bereich nun von einem Industriegebiet zu einem Gewerbegebiet gean-
dert. AuBBerdem werden die zulassigen Nutzungen analog zu den Industriegebieten GI1 und
GI2 (siehe Kapitel 2.2.2) erweitert, d.h. Tankstellen, Anlagen zur Erzeugung von Strom und
Warme aus solarer Strahlungsenergie, sofern diese der Eigennutzung oder Direktvermark-
tung im Gebiet dienen, sowie Grolshandelsbetriebe, welche keine nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Sortimente verkaufen, werden aus der Liste unzulassiger Nutzungen gestri-
chen und sind zukunftig allgemein zulassig. Zusatzlich wird eine ausnahmsweise Zulassigkeit
von Spielotheken angestrebt und daher der Ausschluss aller Vergniigungsstaten, auller Spie-
lotheken, festgesetzt.

Zudem werden in den textlichen Festsetzungen zur H6he der baulichen Anlagen (Grundsatz-
regelung und Ausnahme fur Werbepylonen) und zur Immissionsschutz-Kontingentierung die
Baugebietsbezlige vom entfallenden Industriegebiet GI3 zum hinzukommenden Gewerbege-
biet GE4.3 redaktionell angepasst. Gleichzeitig wird die ortliche Bauvorschrift C2 zu Werbe-
anlagen hinsichtlich der neuen Gebietstypisierung angepasst, also das bisher aufgelistete In-
dustriegebiet GI3 durch das neue Gewerbegebiet GE4.3 ersetzt.

Zur Klarstellung und zum Verstandnis werden zudem die Anbauverbots- und die Anbaube-
schrankungszonen an der Bundesautobahn 38 (BAB A 38) und der Bundesstrafe 247 im
zeichnerischen Anderungsbereich § 9 (6) BauGB nachrichtlich Ubernommen und dargestellt
(siehe Kapitel 3.5).

549 BP Begriindung 3-a
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Weitere bestehende Festsetzungen, wie die Grundflachenzahl, die Hohe baulicher Anlagen,
die Bauweise sowie die Pflanzmalf3hahmen, bleiben von der Anderung unberuhrt,

2.2.2 Bereich der Industriegebiete GI1 und GI2
(Geltungsbereich 2)

Der Anderungsbereich der textlichen Festsetzung beschrankt sich auf die zwei weiterhin be-
stehenden Industriegebiete des Ur-Bebauungsplans. Es handelt sich um die Flachen GI1 und
Gl2.

Inhaltlich beschrankt sich die Anderung des Bebauungsplanes in diesem Bereich auf die Art
der baulichen Nutzung.

Art der baulichen Nutzung

Fur die Industriegebiete GI1 und GI2 gilt bisher die textliche Festsetzung 1 Art der baulichen
Nutzung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 81 ,Am Teichhofe/Estrich*, Ortsteil Brei-
tenbach, welche im Marz 2023 in Kraft getreten ist:

In den Industriegebieten Gl 1 und GI2 sind folgende Nutzungen unzuldssig:

e  Tankstellen

Betriebe zur Erzeugung und Verarbeitung von Energie
e  Finzelhandelsbetriebe
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

e Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in
Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind

e gewerbliche Tierhaltungsbetriebe

Die unzulassigen Nutzungen Tankstellen, Anlagen zur Erzeugung von Strom und Warme aus
solarer Strahlungsenergie, sofern diese der Eigennutzung oder Direktvermarktung im Gebiet
dienen, sowie GrolBhandelsbetriebe, welche keine nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimente verkaufen, werden mit der vorliegenden 1. Anderung aus den unzuléssigen Nut-
zungen gestrichen und sind zukUnftig allgemein zulassig.

2.3 Beschreibung des Plangebietes

Die Geltunsgbereiche des Plangebiets liegt zwischen Worbis und Leinefelde, stddstlich des
Ortsteils Breitenbach (siehe Abbildung 1). Das Plangebiet grenzt im Stden an die A 38 und im
Osten an die B 247 an. Nordlich des Plangebiets liegt die Bebauung des Ortsteils Breitenbach.
Des Weiteren bestehen um das Plangebiet landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Der Geltungsbereich 1 (Anderungsbereich Gewerbegebiet 4.3) umfasst folgende Flur-
stlcke:
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e die vollstandigen Flurstucke 109/33, 109/34, 109/35, 184/3, 356/5 und Teile der
Flursticke 109/32, 184/6 und 186/12 der Flur 5 (Gemarkung Breitenbach) sowie

e die vollstandigen Flurstlcke 63/11, 63/16, 63/20 und Teile der Flurstlcke 63/3,
63/21 und 64/11 der Flur 6 in der Gemarkung Breitenbach.

Der Geltungsbereich 1 umfasst eine Flache von 3,28 ha (32.800 m?).
Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung im Malf3stab 1:1.000 zu entnehmen.

Der Geltungsbereich 2 (Anderungsbereich der textlichen Festsetzungen Industriege-
biete GI1 und GI2) umfasst die vollstandigen Flurstticke 109/14, 109/20, 109/21, 109/22,
109/30, 109/31, 186/6, 186/11 und Teile der Flurstlicke 185/3, 186/12, 109/19 und 109/32 der
Flur 5, Gemarkung Breitenbach.

Der Geltungsbereich 2 umfasst eine Flache von 7,13 ha (71.300 m?).

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung im Malf3stab 1:1.000 zu entnehmen.

Die Geltungsbereiche umfassen Flachen, in denen derzeit noch keine Bautatigkeiten stattge-
funden haben sowie bereits in dem Bereich angesiedelte Unternehmen, wie die Firma
Warth. Die ErschlieBungsflachen liegen nicht im Bereich der Anderung, grenzen jedoch direkt
an.

Abbildung 1 Luftbild mit Lage der Anderungsbereiche der 1. Anderung (Quelle: Thiringer Landes-
amt fiir Umwelt, Bergbau und Naturschutz TLUBN)
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2.4 Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Leinefelde-Worbis beabsichtigt die Zulassigkeit von GroBhandelsbetrieben, Tank-
stellen, Anlagen zur Erzeugung von Strom und Warme aus solarer Strahlungsenergie, sofern
diese der Eigennutzung oder Direktvermarktung im Gebiet dienen, in den Industriegebieten
GI1 und GI2 sowie dem bisherigen GI3 neu zu regeln und dieses Industriegebiet GI3 als Ge-
werbegebiet (GE4.3) festzusetzten, in dem auch Spielotheken ausnahmsweise zulassig sind.
Damit sich mehr Betriebe in dem Baugebiet ansiedeln, sollen die bisher strengen definierten
Nutzungsabgrenzungen angepasst werden. Demzufolge soll sich die kiinftige Zulassigkeit
von Nutzungen weitgehend an der in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Ge-
bietstypisierung von Industriegebieten und Gewerbegebieten orientieren.

Mit der Planung soll planungsrechtliche Sicherheit fur Nutzungen wie Grofshandelsbetriebe,
Tankstellen, der Eigennutzung oder Direktvermarktung im Gebiet dienenden Anlagen zur Er-
zeugung von Strom und Warme aus solarer Strahlungsenergie sowie aushahmsweise auch
Spielotheken geschaffen werden.

Im Rahmen einer Umweltprtufung wurden die Belange von Boden, Natur und Landschaft be-
rucksichtigt und in einem Umweltbericht dokumentiert. Neben der Umweltprtfung wurde
die Eingriffsregelung gemal dem Bundesnaturschutzgesetz durchgefuhrt, um bei Bedarf fur
einen Ausgleich der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft zu sorgen.

In dem Verfahren der Bebauungsplananderung sollen alle 6ffentlichen und privaten Belange
miteinbezogen werden. Dabei werden potenziell vorhandene unterschiedliche Nutzungsan-
spruche harmonisiert und Vorgaben fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erstellt.

3 Planerische und rechtliche Ausgangslage

3.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Der Regionalplan Nordthuringen stammt aus dem Jahr 2012 (siehe Abbildung 2).
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Abbildung 2 Regionalplan Nordthuringen (Quelle: Freistaat Thiringen)
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2015 wurde die Anderung des Regionalplans Nordthiringen beschlossen. Inhaltlich hat sich
zwischen dem Plan von 2012 und dem Entwurfsstand von 2018 (siehe Abbildung 3) hinsicht-
lich des Plangebiets nichts verandert. Lediglich Bezeichnungen und Darstellungen bzw. Ab-
grenzungen von Flachen haben sich geringflgig verandert.
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Abbildung 3 Entwurf des Regionalplan Nordthiiringen 2018 (Quelle: Freistaat Thiringen)

Der Regionalplan Nordthuringen trifft fur den Bereich der Anderung keine Aussagen. Mit der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 81 ,Am Teichhof/Estrich”, Ortsteil Breitenbach, wer-
den keine Konflikte mit der Raumordnung gesehen, da sich die Anderungen nur auf die Art
der baulichen Nutzung beziehen.

GemanR des gliltigen Regionalplanes fur Nordthuringen sowie des Anderungsentwurfes aus
dem Jahr 2018 sind sudlich der angrenzenden BAB A 38 weitere (grof3flachige) Industriean-
siedlungen vorgesehen. Der Anderungsentwurf sieht ein Vorranggebiet 1G-3 fur groBflachige
Industrieansiedlungen vor. Fur diese Flachen wurde bereits der Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan Nr. 160 ,Gewerbegebiet Nord" gefasst. Dies verdeutlicht die Absicht der
Stadt Leinefelde-Worbis, weitere verkehrsglinstig an der Autobahn gelegene Industriege-
biete im Stadtgebiet auszuweisen und damit die raumordnerische Zielsetzung in diesem Be-
reich weiter zu verfolgen. Um langfristig weitere Industrieflachen auszuweisen und der be-
stehenden Nachfrage nachzukommen, sollen zunachst weitere Ansiedlungen von Industrie-
und Gewerbebetrieben im Bereich ,Am Teichhof/Estrich" erfolgen. Die vorliegende Anderung
soll durch die erganzten Nutzungsmaglichkeiten und die damit verbundene weitere Attrakti-
vitatssteigerung zu diesem Ziel beitragen.

3.2 Flachennutzungsplan

Die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Leinefelde-Worbis aus demn Jahr 2015
(siehe Abbildung 4) stellt das Plangebiet als gewerbliche Bauflache dar. Die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 81 ,Am Teichhof/Estrich", Ortsteil Breitenbach, entspricht den Darstel-
lungen des gultigen Flachennutzungsplanes. Aus diesem Grund ist der Bebauungsplan wei-
terhin gemaR § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Abbildung 4 Flachennutzungsplan der Stadt Leinefelde-Worbis (2. Anderung aus dem Jahr 2015)
(Quelle: Planungsgruppe Puche)

Die Flachennutzungsplanung der Stadt Leinefelde-Worbis sieht sudlich der Autobahn wei-
tere gewerbliche Bauflachen vor, welche fur weitere Industrie- und Gewerbeansiedlungen
zur Verfugung gestellt werden sollen. Der vorbereitende Bauleitplan bildet somit die Darstel-
lung des Regionalplan-Entwurfes als Vorranggebiet fur grof3flachige Industrieansiedlungen
ab und schafft die entsprechenden Voraussetzungen zur Aufstellung des genannten Bebau-
ungsplanes Nr. 160 ,Gewerbegebiet Nord", welcher zur Ausweisung weiterer autobahnna-
her Industrie- und Gewerbeflachen aufgestellt wird.

3.3 Innenentwicklungspotentiale / Nachverdichtung

Die Baugesetzbuchnovelle 2013 hat das Thema der Innenentwicklung starker in den Fokus
geruckt. So soll gemal § 1 (5) Satz 3 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
vorrangig durch MalBnahmen der Innenentwicklung erfolgen. GemafR § 1a (2) BauGB soll die
Umwandlung von landwirtschaftlicher genutzter Flache begriindet werden. Zu den Innen-
entwicklungspotenzialen zahlen beispielsweise Brachflachen, Gebaudeleerstande oder Baulu-
cken.

Da fUr den Bereich des Plangebiets bereits ein Bebauungsplan besteht wird die Flache gemal3
& 30 (Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes) behandelt. Da
der Anderungsbereich somit eine bereits beplante Flache Uberplant, wird keine neue land-
wirtschaftlich genutzte Flache in Anspruch genommen. Die Anderung dient dazu die Flache
in ihrer Entwicklung voranzutreiben. Dem Grundsatz Innen- vor Auf3enentwicklung wird so-
mit entsprochen.
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3.4 Einzelhandelsentwicklungskonzeption

Vereinbarkeit mit der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts (EHZK):
»Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in Leinefelde-Worbis"’

Die Dr. Landmann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung
GmbH hat im Jahr 2023 im Auftrag der Stadt Leinefelde-Worbis das stadtische Einzelhan-
delsentwicklungskonzeptes fortgeschrieben. Die vorliegende und im Rahmen der Ausarbei-
tung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 81 ,Am Teichhof/Estrich”, Ortsteil Breiten-
bach, bertcksichtigte Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes basiert auf sich verandern-
den soziodkonomischen, raumordnungsrechtlichen und angebotsseitigen Rahmenbedingun-
gen sowie der Eingemeindung von weiteren Ortschaften.

Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes kommt zu folgenden allgemei-
nen Ergebnissen:

e  Bis 2030 wird das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial im Marktgebiet auf-
grund von negativen Einwohnerentwicklungen und dem Online-Handel abneh-
men.

e Waren des langfristigen Bedarfs nehmen die meiste Verkaufsflache in Anspruch,
wobei der kurzfristige Bedarf den meisten Umsatz im Stadtgebiet generiert. Der
mittelfristige Bedarf ist im mittelzentrentypischen Umfang vertreten.

e Die Innenstadte von Leinefeld und Worbis erwirtschaften ca. 36 % des gesamten
Einzelhandelsumsatzes.

e In Zukunft sollte der Fokus auf dem langfristigen Bedarf (Bsp. Mobelsegment) lie-
gen und sich der kurz- und mittelfristige Bedarf ausschlie3lich auf die Innenstadte
konzentrieren.

e Untergliedert ist das Marktgebiet der Stadt Leinefelde-Worbis in die beiden In-
nenstadte von Leinefelde und Worbis als Hauptzentren, das Nebenzentrum im
Bereich Zentraler Platz/Birkunger Strafe/Boschstrale sowie den Sonderstandort
Herderstral3e und den Sonderstandort Hausener Weg. Diese Bereiche bilden die
zentralen Versorgungsbereiche nach § 34 BauGB.

e Inder Innenstadt von Leinefelde konzentrieren sich die hdherwertigen und weni-
ger transportsensiblen Angebote sowie die handelserganzenden Nutzungen. Die
Innenstadt von Worbis nimmt hingegen die Aufgabe als Grundversorgungsstand-
ort und Dienstleistungszentrum wahr. Das Nebenzentrum und die Sonderstand-
orte erganzen das innerstadtische Angebot. Weitere Streulagen sollten klnftig
auf nicht-zentrenrelevante Sortimente beschrankt werden.

e Nicht-zentrenrelevante Sortimente: Mdbel, Kichen, Campingartikel und -mobel,
Antiquitaten/Kunst, Bettwaren, Matratzen, Haus- und Heimtextilien, Gardienen
und Zubehér, Bodenbelage, Teppiche, Kfz-Zubehér, Bau- und Heimwerkerbedarf,
Gartenbedarf, Pflanzen, Tierbedarf (ausgenommen Tiernahrung), Lampen/Leuch-
ten/Sonstige Elektroartikel sowie Fahrrader und Zubehor.

' Dr. Landmann & Partner 2023: Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in Leinefelde-Worbis. Fortschrei-
bung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts aus 2013/14; Leinefelde-Worbis 23.10.2023 (siehe Anlage 1)
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Das Plangebiet der vorliegenden Bebauungsplananderung wird in der Fortschreibung nicht
als Einzelhandelsstandort oder zentraler Versorgungsbereich aufgelistet oder naher betrach-
tet. Aufgrund der verkehrsgunstigen Lage am Verkehrsknoten zwischen A 38 und B 247 so-
wie der bestehenden Flachenverfligbarkeit spielt der Anderungsbereich jedoch eine zentrale
Rolle fur das Handelsangebot der Stadt Leinefelde-Worbis. Durch den Ausschluss von Einzel-
handelsbetrieben und die Zulassigkeit von GrofShandelsbetrieben, welche vorwiegend auf ge-
werbliche und industrielle Kunden abzielen, wird weiterhin zum Schutz des individuellen Ein-
zelhandels in den zentralen Versorgungsbereichen und v.a. in den beiden nahegelegenen In-
nenstadten beigetragen. Auch wenn sich das EHZK nicht auf Grolshandel bezieht, wird fur
die zulassigen GroBhandelsbetriebe im Anderungsbereich dennoch festgesetzt, dass das Ab-
satzsortiment auf nicht-zentrenrelevante Sortimente zu beschranken ist. Jegliche Gefahr-
dung der nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Versorgung im Stadtgebiet wird somit
ausgeschlossen. Die folgende Abbildung (siehe Abbildung 5) aus dem EHZK kann dabei als
Orientierungshilfe zur Definition der auch im Grof3handelsbereich unzulassigen nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Sortimente dienen.

Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten (Sortimentsliste der Stadt Leinefelde-Waorhis)

Aahvef SOFEr t'.'.lr'l-"-.'.l' | b ITEnl{EnTeEyant ekl - renl renfelevant

Lebensmittel Bekleidung, Wasche Mibel, Kiichan
Getranke Lederwaren, Schiuha Campingartikel und -mabeal
Drogerie-, Parfimerie-, Kosmet ikartikel Hausrat! Haushalt swaren Antiquititen/Hunst
Zeltungen, Zeltschriften Gla=, Parzellan, Keram ik Bettwaren, Matratzen
pharmazeutischer Bedarf Geschenkartikel, Wohnaccessoires E:;::t::g;::‘i:fn'
Schnittblumen Foto, Film, Dptik, Akustik Bodenbelige, Teppiche
Tiernahrung Uhren, Schmuck, Silberaanen Efz-Fubehér
Sportartikal und -bekisidung Bav- und Haimwerkerbedarf
Bicher Gartanbedarf, Pflanzan
Papier, Schredbwaren Terbedarf {exkl Tiernahrung)
Unterhaltungsabaktronik, Lampen/leuchten/
Computer und Telekommunikation Sonstige Elektroartikel
Splebsaren Fahrrader und Zubahir

Balbwy- und Kinderartikel

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Stoffe

Musikalien, Musikinstrumente, Tontriger

Waffen und Jagdbedarf

Sanitdtswaran

‘Weils Ware/Haushaltselektronik

Quale: Or, Lademann & Partrar. * zugleich i.d. R. such zentrenmievant.
Nicht aulgerinre Sortiments singd dom nicht - Temrerreisvantan Bedarf 2uuardrmn

Abbildung 5 Auflistung der zentrenrelevanten bzw. nicht-relevanten Sortimente

(Quelle: Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in Leinefelde-Worbis (2023) -
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus 2013/14)

Insgesamt lasst sich feststellen, dass das Planvorhaben mit den Perspektiven der Einzelhan-
delsentwicklung der Stadt Leinefelde-Worbis vereinbar ist.
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3.5 BundesfernstraRengesetz (FStrG)

Anbauverbots- und Anbaubeschrankungszonen an der Bundesautobahn A 38 und der
B 247 (Nachrichtliche Ubernahme gem. § 9 (6) BauGB i.V.m. § 9 FStrG)

Teile des Plangebietes liegen innerhalb der Anbauverbots- und der Anbaubeschrankungszo-
nen der Bundesautobahn A 38 und der Bundesstrafe B 247. Innerhalb dieser Bereiche gelten
die Vorschriften des § 9 Bundesfernstrallengesetz (FStrG), auf die sich der folgende Hinweis
der Autobahn GmbH des Bundes bezieht:

yLangs der Autobahn durfen jegliche Hochbauten, auch Nebenanlagen als solche, auch auf
der nicht Uberbaubaren Grundstucksflache innerhalb der 40 m - Anbauverbotszone gemaf §
9 Abs. 1 FStrG nicht errichtet werden. Umfasst sind hiervon jegliche damit in Zusammen-
hang stehenden Anlagen Uber der Erdgleiche (z. B. Masten etc.). Dies gilt auch fur Abgrabun-
gen und Aufschuttungen gréBeren Umfangs.

Bezuglich der mit einem Pflanzgebot oder auch als Ausgleichsflache festgesetzten Bereiche
innerhalb der 40 m - Anbauverbotszone ist auch hier klar zu regeln, dass auch keine (bauli-
chen) Anlagen errichtet werden durfen, die den Vorschriften des § 9 Abs. 1 FStrG zuwiderlau-
fen.

Gemal § 9 Abs. 2 FStrG bedurfen bauliche Anlagen der Zustimmung des Fernstral3en-Bun-
desamtes, wenn sie Iangs der Bundesautobahnen in einer Entfernung bis zu 100 Meter und
langs der Bundesstralien aul3erhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundsttcke be-
stimmten Teile der Ortsdurchfahrten bis zu 40 Meter, gemessen vom auf3eren befestigten
Rand der Fahrbahn, errichtet, erheblich geandert oder anders genutzt werden."?

Das Thuringer Landesamt fur Bau und Verkehr weist aul3erdem darauf hin, dass Werbeanla-
gen nicht innerhalb der Bauverbotszonen errichtet werden durfen. Diese Regelung entspricht
§ 9 Abs. 6 FStrG.

4 Priifung von Planungsalternativen

Aufgrund des Ziels und des Zwecks der Anderung des Bebauungsplanes, die Zulassigkeit von
Nutzungen in einem bestehenden Bebauungsplan an die Nachfragesituation und aktuelle
Entwicklungen bzw. Planungen anzupassen, bestehen keine sinnvollen Alternativen. Bei ei-
ner Nicht-Durchfuhrung des Vorhabens wurde die Entwicklung des Gebietes weiterhin ge-
hemmt verlaufen und sich nur wenige neue Betriebe ansiedeln.

2 Stellungnahme der Autobahn GmbH des Bundes vom 19.07.2024
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5 Stadtebauliches Konzept

Die Anderungsbereiche sind im Ur-Bebauungsplan Nr. 81 ,Am Teichhofe/Estrich", Ortsteil
Breitenbach, als Industriegebiete festgelegt (siehe Abbildung 6). Die Grundflachenzahl (GRZ)
ist mit 0,8 und die Baumassenzahl (BMZ) mit 6,0 sowie die Hohe baulicher Anlagen auf 12 m
festgesetzt.

Abbildung 6 Darstellung der Anderungsbereiche im Ur-Bebauungsplan (Quelle: Planungs-
gruppe Puche)

Der Anderungsbereich der 1. Anderung ist identisch zum Anderungsbereich der bereits
rechtskraftigen 2. Anderung des Bebauungsplanes. Die 2. Anderung beschrankte sich auf
textliche Festsetzungen, darunter der nun erneut angepasste Nutzungskatalog im Bereich
der Art der baulichen Nutzung, sowie eine ortliche Bauvorschrift.

Die 1. Anderung im Geltungsbereich 2 (Anderungsbereich der textlichen Festsetzungen im
GlI1 und GI2) andert nun erneut die Zuldssigkeit von Nutzungen. Mit der Anderung sollen
GrofBhandel und Tankstellen sowie Anlagen zur Erzeugung von Strom und Warme aus sola-
rer Strahlungsenergie, sofern diese der Eigennutzung oder Direktvermarktung im Gebiet die-
nen, zukunftig zulassig sein. Somit werden weitere gemal Baunutzungsverordnung zulas-
sige Nutzungen zugelassen. Fur GroBhandelsbetriebe findet zudem ein Ausschluss von nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten statt.

Mit der 1. Anderung im Geltungsbereich 1 (Anderungsbereich Gewerbegebiet GE4.3) wird
das Industriegebiet GI3 zu einem Gewerbegebiet (GE4.3). Gewerbebetriebe aller Art
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einschlielllich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie,
sofern diese der Eigennutzung oder Direktvermarktung im Gebiet dienen, Lagerhauser, La-
gerplatze und offentliche Betriebe, Tankstellen, Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
Anlagen fur sportliche Zwecke, GroBhandel, welche keine nahversorgungs- oder zentrenrele-
vanten Sortimente verkaufen sowie Betriebe des Gastgewerbes sind in dem Bereich zulassig.
AuBerdem kénnen als Erganzung zu den vorgesehenen Nutzungen auch Spielotheken aus-
nahmsweise zugelassen werden. Dadurch sollen weitere Synergieeffekte mit dem auto-
bahnnah angesiedelten Gastronomie-Angebot sowie der vorgesehenen Tankstelle und po-
tenziellen Lademoglichkeiten fur elektrisch angetriebene Fahrzeuge ausgebaut werden. Mit
den aufgezahlten Nutzungen und Synergieeffekten soll gezielt Uberregionales Nutzerpoten-
zial angesprochen werden und somit eine Kaufkraftsteigerung im gesamten Industrie- und
Gewerbegebiet (GroRhandel, Gastronomie, Tankstelle) erreicht werden. Dadurch profitiert
der Standort von seiner Autobahnnahe und birgt ein Kaufkraftpotenzial, welches Uber die
Bevolkerung der Stadt Leinefelde-Worbis hinausgeht und somit die im EHZK benannten Ein-
zelhandelsstandorte der Innenstadte, Nebenzentren und Sonderstandorte sinnvoll erganzt.

Mit der Anderung werden weder das ErschlieRungskonzept, das Begriinungskonzept noch
die stadtebauliche Ordnung verandert, daher werden keine Auswirkungen auf das stadte-
bauliche Konzept des Ur-Bebauungsplanes erwartet.

6 Festsetzungen

Fur die Flachen der 1. Anderung (Geltungsbereich 1 und 2) sind im Ur-Bebauungsplan Indust-
riegebiete festgesetzt. Neben der Art der baulichen Nutzung wurde auch das Mal3 der bauli-
chen Nutzung durch eine Grundflachenzahl, die Baumassenzahl und die H6he baulicher An-
lagen in dem Ur-Bebauungsplan definiert. Zudem wurden die Uberbaubaren Grundstucksfla-
chen mittels Baugrenzen bestimmt und Larmpegelbereiche festgelegt. Dartber hinaus sind
in den Industriegebieten GI1 bis GI3 Festsetzungen zu Bepflanzungen auf den Baugrundstu-
cken getroffen worden.

In der zweiten Anderung des Bebauungsplanes wurden die Festsetzungen zur Art der bauli-
chen Nutzung sowie der Hohe baulicher Anlagen Uberarbeitet.

Die Urfassung wird in Bezug auf die Art der baulichen Nutzung im Bereich der 1. Anderung
Uberplant. Mit Ausnahme der Art der baulichen Nutzung und Anpassungen bezuglich des
Gewerbegebiets GE4.3 werden die Festsetzungen der Urfassung nicht verandert. Sofern In-
formationsbedarf bezlglich der Festsetzungen der Urfassung bestehen, ist diese entspre-
chend heranzuziehen. Die Urfassung kann auf der Internetseite der Stadt Leinefelde-Worbis
unter: https://www.leinefelde-worbis.de/stadtentwicklung/bauleitplanung/aktuelle-bebau-

ungsplaene/ abgerufen werden.

Der Ur-Bebauungsplan wurde bereits im Jahr 2022 durch die 2. Anderung hinsichtlich der Art
der baulichen Nutzung, des Maf3es der baulichen Nutzung sowie der &rtlichen Bauvorschrif-
ten gedndert. Mit der 2. Anderung wurde u.a. Gastgewerbe zulassig. Die 1. Anderung des
Bebauungsplanes wird erst nach der 2. Anderung rechtskraftigt. Es ist zu beachten, dass die
1. Anderung alle Festsetzungen der 2. Anderung Uberplant.
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6.1 Art der baulichen Nutzung

6.1.1 Industriegebiete (GI1 und GI2)

Die Gebiete im Geltungsbereich 2 (Anderungsbereich textliche Festsetzungen) sind als In-
dustriegebiete GI1 und GI2 festgesetzt.

Gemald § 9 (1) BauNVO gilt:

Industriegebiete dienen ausschliefSlich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar
vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzuldissig sind.

Ausgeschlossene Nutzungen

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes schliet die gemaR g 9 (3) BauGB ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen sowie einige konkret definierte gewerbliche Nutzungen aus. Konkret
werden somit folgende Nutzungen ausgeschlossen:

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

e \Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

e  Betriebe und Anlagen zur Erzeugung und Verarbeitung von Energie, aul3er Anlagen
zur Erzeugung von Strom und Warme aus solarer Strahlungsenergie, sofern diese
der Eigennutzung oder Direktvermarktung im Gebiet dienen,

e Einzelhandelsbetriebe, auller GroBhandelsbetriebe ohne nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente und

e gewerbliche Tierhaltungsbetriebe.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Wohnun-
gen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse unter-
geordnet sind, sind ausgeschlossen. Diese Nutzungen passen nicht zum Charakter der In-
dustriegebiete und eignen sich nicht fur das Ziel der Planung des Ur-Bebauungsplanes, dem
ortlichen produzierenden Gewerbe geeignete Standortflachen zur Verfugung zu stellen.

Betriebe und Anlagen zur Erzeugung und Verarbeitung von Energie werden weitgehend aus-
geschlossen (siehe auch Begriindung zu zulassigen Nutzungen), da diese haufig von einem
hohen Platzbedarf gepragt sind und nur wenige bis keine Arbeitsplatze schaffen. So sind bei-
spielsweise eigenstandige und grof3flachige Freiflachen-Photovoltaikanlagen ausgeschlossen,
da diese nicht auf kostbare, bereits erschlossene und autobahnnahe Industrieflachen ange-
wiesen sind. Die Flachenreserven kénnen somit weiterhin vorwiegend fur produzierendes
und verarbeitendes Gewerbe sowie Handwerk vorgehalten werden und somit weitere neue
Arbeitsplatze im Anderungsbereich schaffen.

Samtliche Einzelhandelsbetriebe sowie Grof3handelsbetriebe mit nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Sortimenten sind in den Industriegebieten GI1 und GI2 ausgeschlossen. Dies
lasst sich darin begriinden, dass das Gebiet nicht in Konkurrenz mit den im Einzelhandels-
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und Zentrenkonzept definierten Einzelhandelsstandorten der Innenstadte von Leinefelde
und Worbis, der Nebenzentren und der Sonderstandorte treten soll. Als Orientierungshilfe
zur Definition nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente kann die Fortschreibung
des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Leinefelde aus dem Jahr 2023 herangezo-
gen werden (siehe Kapitel 3.4, Abbildung 5 und Anlage 1). Da es in der Praxis haufiger zu Ab-
grenzungsschwierigkeiten zwischen Grof3- und Einzelhandel kommt, wird eine Regelung ge-
troffen, welche verdeutlicht, dass Einzelhandel vollstandig ausgeschlossen ist, weitere Han-
delsformen aber mdglich sind (siehe auch Begriindung zu zulassigen Nutzungen).

Fur Tierhaltungsbetriebe verfugt die Stadt Uber geeignetere Standorte auBerhalb von Ort-
schaften, so dass hier auf die Zulassigkeit verzichtet wird.

Zulassige Nutzungen

Unter BerUcksichtigung der genannten Ausschllsse sind somit zuktnftig folgende Nutzun-
gen zulassig. Anderungen gegenuber des Ur-Bebauungsplanes Nr. 81 ,Am Teichhofe/Estrich”
sind im Folgenden naher begrindet:

e  Gewerbebetriebe aller Art einschliel3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder
Warme aus solarer Strahlungsenergie, sofern diese der Eigennutzung oder Direkt-
vermarktung im Gebiet dienen, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Be-
triebe,

e  Tankstellen,

e  GrolRhandel, welche keine nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimente
verkaufen und

e Betriebe des Gastgewerbes (bereits seit der 2. Anderung zulassig).

Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie, sofern diese
der Eigennutzung oder Direktvermarktung im Gebiet dienen, sind im Plangebiet zulassig, um
eine erneuerbare Energieversorgung der ansassigen Unternehmen zu ermdéglichen und u.a.
die Elektromobilitat durch Elektroladesaulen (Direktvermarktung) mit erneuerbaren Energien
zu fordern. Die zulassigen Anlagen sind aufgrund des Klimawandels und der Nutzung von Er-
neuerbaren Energien in den letzten Jahren stets wichtiger geworden und sollten sich daher
auch in diesen Industriegebieten ansiedeln kdnnen, um auch hier einen Beitrag zur Energie-
wende zu leisten. Die Anderung des Bebauungsplanes berticksichtigt dadurch die Anderung
der Baunutzungsverordnung aus dem Jahr 2023 und die damit einhergehende Einfuhrung
bzw. explizite Nennung von Anlagen zur erneuerbaren Energieerzeugung als zulassige Nut-
zung in Industriegebieten gemal3 § 9 BauNVO. Konkret kénnen so neben Dachflachen-Anla-
gen unter bestimmten Voraussetzungen auch Freiflachenanlagen im Zusammenhang mit
den jeweiligen Verbrauchsstellen méglich sein.

Insgesamt wird innerhalb des Industrie- und Gewerbegebietes zwar eine erneuerbare Ener-
gieversorgung der ansassigen Unternehmen und beispielsweise der 6rtlichen Ladeinfrastruk-
tur (Direktvermarktung erneuerbarer Energie durch E-Ladesaulen) angestrebt, durch die Be-
schrankung auf eine 6rtliche Abnahme aber eine UbermaRige Energieerzeugung und der da-
mit einhergehende Ubermafige Flachenverbrauch zulasten der Betriebsansiedlung und
Schaffung von Arbeitsplatzen im Gebiet verhindert. Neben der Eigennutzung durch die an-
sassigen Unternehmen wird aber auch eine Vermarktung der vor Ort gewonnen erneuerba-
ren Energien fur nachhaltige Nutzungsformen wie Elektromobilitat ermdglicht. Insbesondere
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far die Direktvermarktungsform als ,Ladepark” mit direkt im Zusammenhang stehenden E-
Ladesaulen und Solaranlagen wurde die Einschrankung der Direktvermarktung festgesetzt.
Somit wird die Stadt Leinefelde-Worbis ihrem Anspruch gerecht, eine nachhaltige Flachen-
nutzung sowie eine klimaschonende Energieversorgung und -nutzung im Gebiet anzustre-
ben. Bereits bei der FlachenverauBerung achtet sie daher als Flacheneigentimerin auf ent-
sprechende Hintergrundkonzepte und Verhaltnismaligkeiten. Bei der Beantragung von Bau-
vorhaben mit Energieerzeugungsanlagen sollte dennoch abgepruft werden, ob fur die Ener-
gieerzeugungsanlagen ein direkter Zusammenhang zu ansassigen Unternehmen oder Direk-
tabnahmemaoglichkeiten wie beispielsweise E-Ladesaulen besteht und die Erzeugungskapazi-
tat die mdgliche Direktabnahmemenge nicht Ubersteigt.

Tankstellen sind kuinftig in den Industriegebieten zulassig. Diese Nutzungsart eignet sich be-
sonders fur diesen verkehrlich gut erschlossenen Standort. Hinzu kommt, dass Tankstellen
nahe der Autobahn und der Bundesstral3e optimalen Nutzen haben. Zudem kénnen durch
eine potenzielle Tankstellenansiedlung und die Kombination mit weiteren sinnvollen Nut-
zungen in Autobahnnahe, wie Ladestationen fur Fahrzeuge mit Elektroantrieb und die be-
stehende gastronomische Einrichtung, Synergieeffekte entstehen, welche das Gewerbe- und
Industriegebiet auch fUr Reisende bzw. Uberregionale Zielgruppen besonders attraktiv ma-
chen.

GrofBhandelsbetriebe ohne nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente werden so-
wohl fur das Plangebiet als auch fur den gesamtstadtischen Kontext als vertraglich einge-
stuft und sind daher zulassig. Gro3handel sind auf den Verkauf groBerer Warenmengen aus-
gelegt und sollen daher besonders gewerbliche und industrielle Nutzer, wie Wiederverkaufer
und Weiterverarbeiter, ansprechen. Sie erfullen ,insbesondere Funktionen der Sortimentsge-
staltung und Beratung, der Lagerhaltung, der Veredelung und der Mengenumverteilung“?.
Haufig sind Grof3handelsbetriebe, wie ein hier geplanter Handler fur Dachdecker-Bedarf,
stark spezialisiert und besitzen daher einen Uberértlichen- bzw. Uberregionalen Einzugsbe-
reich. Daher profitieren diese Betriebe besonders von der Lagegunst an der Autobahnan-
schlussstelle und der bestehenden Flachenverfuigbarkeit. Sie kbnnen den Standort weiter be-
leben ohne in Konkurrenz zu den Innenstadten zu treten.

Damit sich die Industriegebiete GI1 und GI2 weiterentwickeln kénnen und sich Betriebe dort
ansiedeln, erscheint es notwendig, die sehr eng gefasste Zulassigkeit von Nutzungen in den
Industriegebieten aufzuweiten. Die nun hinzukommenden Nutzungen beruhen auf den An-
siedlungsplanen der Stadt Leinefelde-Worbis unter Bertcksichtigung maoglicher Auswirkun-
gen und Effekte und sollen die Entwicklung des Gebietes voranbringen und die vorhandenen
und bisher zulassigen Nutzungen optimal erganzen.

Betriebe des Gastgewerbes wurden bereits mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 81
»Am Teichhofe/Estrich”, Ortsteil Breitenbach, aus der Liste der unzulassigen Nutzungen ge-
strichen. Daher sind sie bereits als sonstige Gewerbebetriebe zulassig.

3 Stellungnahme des Thuringer Landesverwaltungsamtes vom 12.11.2024

549 BP Begriindung 3-a




STADT LEINEFELDE-WORBIS
1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 81 ,Am Teichhof/Estrich“, Ortsteil Breitenbach

6.1.2 Gewerbegebiet (GE4.3)

Im Geltungsbereich 1 (Anderungsbereich Gewerbegebiet GE4.3) wird das Industriegebiet GI3
in das Gewerbegebiet GE4.3 umgewandelt bzw. Uberfuhrt.

Gemidifs § 8 BaUNVO diene Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
beldstigenden Gewerbebetrieben.

Ausgeschlossene Nutzungen

Konkret werden im Gewerbegebiet GE4.3 folgende Nutzungen ausgeschlossen:

e Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
e alle Vergnigungsstatten, auler Spielotheken,

e  Betriebe und Anlagen zur Erzeugung und Verarbeitung von Energie, aul3er Anlagen
zur Erzeugung von Strom und Warme aus solarer Strahlungsenergie, sofern diese
der Eigennutzung oder Direktvermarktung im Gebiet dienen,

e Einzelhandelsbetriebe, auller GroBhandelsbetriebe ohne nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente und

e gewerbliche Tierhaltungsbetriebe.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Bau-
masse untergeordnet sind, sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke, sind ausgeschlossen. Diese Nutzungen passen nicht zum Charakter des Gewer-
begebiets sowie den angrenzenden Industriegebieten und eignen sich nicht fur das Ziel der
Planung des Ur-Bebauungsplanes, dem ortlichen produzierenden Gewerbe geeignete Stand-
ortflachen zur Verfugung zu stellen.

Durch den weitgehenden Ausschluss von Vergnugungsstatten (auBer Spielotheken, siehe
Seite 21) soll verhindert werden, dass es zu einer gehauften Ansiedlung von Vergntgungs-
statten im Plangebiet kommt und der Charakter des Gewerbegebietes wesentlich beein-
flusst wird. AulRerdem passen gréf3ere Vergnigungsstatten, wie beispielsweise Discotheken,
Nachtclubs und Kinos nicht in das geplante Erscheinungsbild des Gewerbe- und Industrie-
standortes. Von Ilhnen geht zudem ein erhdhtes Verkehrsaufkommen und ein grof3er Platz-
bedarf zur Organisation des ruhenden Verkehrs aus, was sich negativ auf die Ansiedlungska-
pazitat anderer, gebietstypischer Nutzungen wie arbeitsplatzschaffender produzierender und
verarbeitender Gewerbe- bzw. Handwerksbetriebe auswirken kann.

Betriebe und Anlagen zur Erzeugung und Verarbeitung von Energie werden weitgehend aus-
geschlossen (siehe auch Begrindung zu zulassigen Nutzungen), da diese haufig von einem
hohen Platzbedarf gepragt sind und nur wenige bis keine Arbeitsplatze schaffen. So sind bei-
spielsweise eigenstandige und grof3flachige Freiflachen-Photovoltaikanlagen ausgeschlossen,
da diese nicht auf kostbare, bereits erschlossene und autobahnnahe Gewerbeflachen ange-
wiesen sind. Die Flachenreserven kénnen somit weiterhin vorwiegend fur produzierendes
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und verarbeitendes Gewerbe sowie Handwerk vorgehalten werden und somit weitere neue
Arbeitsplatze im Anderungsbereich schaffen.

Samtliche Einzelhandelsbetriebe sowie Grof3handelsbetriebe mit hahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Sortimenten sind in dem Gewerbegebiet GE4.3 ausgeschlossen. Dies lasst
sich darin begriinden, dass das Gebiet nicht in Konkurrenz mit den im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept definierten Einzelhandelsstandorten der Innenstadte von Leinefelde und
Worbis, der Nebenzentren und der Sonderstandorte treten soll. Als Orientierungshilfe zur
Definition nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente kann die Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Leinefelde aus dem Jahr 2023 herangezogen
werden (siehe Kapitel 3.4, Abbildung 5 und Anlage 1). Da es in der Praxis haufiger zu Abgren-
zungsschwierigkeiten zwischen Grof3- und Einzelhandel kommt, wird eine Regelung getrof-
fen, welche verdeutlicht, dass Einzelhandel vollstandig ausgeschlossen ist, weitere Handels-
formen aber mdglich sind (siehe auch Begrindung zu zulassigen Nutzungen).

Fur Tierhaltungsbetriebe verfugt die Stadt Uber geeignetere Standorte auBBerhalb von Ort-
schaften, so dass hier auf die Zulassigkeit verzichtet wird.

Zulassige Nutzungen

Unter BerUcksichtigung der genannten Ausschllsse sind somit zuktnftig folgende Nutzun-
gen allgemein zuldssig. Anderungen gegenulber des Ur-Bebauungsplanes Nr. 81 ,Am Teich-
hofe/Estrich” sind im Folgenden naher begriuindet:

e  Gewerbebetriebe aller Art einschliel3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder
Warme aus solarer Strahlungsenergie, sofern diese der Eigennutzung oder Direkt-
vermarktung im Gebiet dienen, Lagerhduser, Lagerplatze und offentliche Be-
triebe,

e  Geschafts-, BUro- und Verwaltungsgebaude,
e  Tankstellen,
e Anlagen fur sportliche Zwecke,

e  GrolRhandel, welche keine nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimente
verkaufen und

e Betriebe des Gastgewerbes (bereits seit der 2. Anderung zulassig).

Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie, sofern diese
der Eigennutzung oder Direktvermarktung im Gebiet dienen, sind im Plangebiet zulassig, um
eine erneuerbare Energieversorgung der ansassigen Unternehmen zu ermdoglichen und u.a.
die Elektromobilitat durch Elektroladesaulen (Direktvermarktung) mit erneuerbaren Energien
zu fordern. Die zulassigen Anlagen sind aufgrund des Klimawandels und der Nutzung von Er-
neuerbaren Energien in den letzten Jahren stets wichtiger geworden und sollten sich daher
auch in diesem Gewerbegebiet ansiedeln kdnnen, um auch hier einen Beitrag zur Energie-
wende zu leisten. Die Anderung des Bebauungsplanes berticksichtigt dadurch die Anderung
der Baunutzungsverordnung aus dem Jahr 2023 und die damit einhergehende Einfuhrung
bzw. explizite Nennung von Anlagen zur erneuerbaren Energieerzeugung als zulassige Nut-
zung in Gewerbegebieten gemal § 8 BauNVO. Konkret kénnen so beispielsweise Dachfla-
chen-Photovoltaik- und Solaranlagen oder kleinere Freiflachen-Photovoltaikanlagen zur
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Eigennutzung der Gewerbebetriebe sowie Ladeparks mit E-Ladesaulen und Photovoltaik-
Uberdachung zugelassen werden.

Insgesamt wird innerhalb des Industrie- und Gewerbegebietes zwar eine erneuerbare Ener-
gieversorgung der ansassigen Unternehmen und beispielsweise der ortlichen Ladeinfrastruk-
tur (Direktvermarktung erneuerbarer Energie durch E-Ladesaulen) angestrebt, durch die Be-
schrankung auf eine értliche Abnahme aber eine UbermafRiige Energieerzeugung und der da-
mit einhergehende Ubermaliige Flachenverbrauch zulasten der Betriebsansiedlung und
Schaffung von Arbeitsplatzen im Gebiet verhindert. Neben der Eigennutzung durch die an-
sassigen Unternehmen wird auch eine Vermarktung der vor Ort gewonnen erneuerbaren
Energien fur nachhaltige Nutzungsformen wie Elektromobilitat ermdglicht. Insbesondere fur
die Direktvermarktungsform als ,Ladepark” mit direkt im Zusammenhang stehenden E-La-
desaulen und Solaranlagen wurde die Einschrankung der Direktvermarktung festgesetzt. So-
mit wird die Stadt Leinefelde-Worbis ihrem Anspruch gerecht, eine nachhaltige Flachennut-
zung sowie eine klimaschonende Energieversorgung und -nutzung im Gebiet anzustreben.
Bereits bei der Flachenverauflerung achtet sie daher als Flacheneigentimerin auf entspre-
chende Hintergrundkonzepte und Verhaltnismafligkeiten. Bei der Beantragung von Bauvor-
haben mit Energieerzeugungsanlagen sollte dennoch abgepruft werden, ob fur die Energie-
erzeugungsanlagen ein direkter Zusammenhang zu ansassigen Unternehmen oder Direktab-
nahmemaglichkeiten wie beispielsweise E-Ladesaulen besteht und die Erzeugungskapazitat
die mdgliche Direktabnahmemenge nicht Ubersteigt.

Tankstellen sind kunftig in den Industriegebieten zulassig. Diese Nutzungsart eignet sich be-
sonders fur diesen verkehrlich gut erschlossenen Standort. Hinzu kommt, dass Tankstellen
nahe der Autobahn und der Bundesstral3e optimalen Nutzen haben. Zudem kénnen durch
eine potenzielle Tankstellenansiedlung und die Kombination mit weiteren sinnvollen Nut-
zungen in Autobahnnahe, wie Ladestationen fur Fahrzeuge mit Elektroantrieb und die be-
stehende gastronomische Einrichtung, Synergieeffekte entstehen, welche das Gewerbe- und
Industriegebiet auch fUr Reisende bzw. Uberregionale Zielgruppen besonders attraktiv ma-
chen.

GrolBhandelsbetriebe ohne nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente werden so-
wohl fur das Plangebiet als auch fur den gesamtstadtischen Kontext als vertraglich einge-
stuft und sind daher zulassig. GroBhandel sind auf den Verkauf groBerer Warenmengen aus-
gelegt und sollen daher besonders gewerbliche und industrielle Nutzer, wie Wiederverkaufer
und Weiterverarbeiter, ansprechen. Sie erfullen ,insbesondere Funktionen der Sortimentsge-
staltung und Beratung, der Lagerhaltung, der Veredelung und der Mengenumverteilung“*.
Haufig sind Grol3handelsbetriebe, wie ein hier geplanter Handler fur Dachdecker-Bedarf,
stark spezialisiert und besitzen daher einen Uberdrtlichen- bzw. Uberregionalen Einzugsbe-
reich. Daher profitieren diese Betriebe besonders von der Lagegunst an der Autobahnan-
schlussstelle und der bestehenden Flachenverfligbarkeit. Sie kénnen den Standort weiter be-
leben ohne in Konkurrenz zu den Innenstadten zu treten.

Betriebe des Gastgewerbes wurden bereits mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 81
»Am Teichhofe/Estrich”, Ortsteil Breitenbach, aus der Liste der unzulassigen Nutzungen ge-
strichen. Daher sind sie bereits als sonstige Gewerbebetriebe zulassig.

* Stellungnahme des Thuringer Landesverwaltungsamtes vom 12.11.2024
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Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen:

Ausnahmsweise zulassig sind zudem:

e  Spielotheken.

Durch die Umwandlung bzw. Uberfilhrung des Industriegebietes GI3 in das Gewerbegebiet
GE4.3 kdnnen kunftig Spielotheken als spezielle Form der Vergniigungsstatten gemald § 8 (3)
Nr. 3 BauNVO im Gewerbegebiet ausnahmsweise zugelassen werden. Diese ausnahmsweise
zulassige Nutzungsform soll aufgrund der Lagegunst an der Autobahn und der zu erwarten-
den Synergieeffekte, wie eine Nachfrageblndelung mit weiteren Nutzungen wie der beste-
henden Gastronomie und einer geplanten Tankstelle mit angrenzenden Elektrolademd&glich-
keiten, zur optimalen Nutzungserganzung beitragen. Der Standort des Gewerbegebiets eig-
net sich gerade aufgrund seiner Erreichbarkeit und Lage an der Autobahn und Bundesstral3e
optimal fUr diese Nutzung und kénnte dadurch ein Uberregionales Nutzerpotenzial erschlie-
3en, welches sich von bestehenden Spielotheken in integrierten Lagen absetzt. Au3erdem
sind gemal § 3 ThurSpielhallenG (Thuringer Spielhallengesetz) Mindestabstande von Spielo-
theken bzw. Spielhallen untereinander sowie zu sozialen Einrichtungen und Kinder- und Ju-
gendeinrichtungen, wie Schulen und Kindergarten, einzuhalten. Diese Abstande kénnen im
autobahnnahen Gewerbegebiet optimal sichergestellt werden. Die auf Seite 18 genannten
negativen Auswirkungen, welche von anderen Vergnuigungsstatten, wie Discotheken,
Nachtclubs und Kinos ausgehen, werden bei einer mdglichen Ansiedlung einer Spielothek
nicht erwartet.

Begrindung und Auswirkungsanalyse zur Umwandlung eines Industriegebietes in ein
Gewerbegebiet

Damit sich das ehemalige Industriegebiet GI3 weiterentwickeln kann und sich Betriebe dort
ansiedeln, erscheint es notwendig, die sehr eng gefasste Zulassigkeit von Nutzungen aufzu-
weiten. Die nun hinzukommenden Nutzungen beruhen auf den Ansiedlungsplanen der Stadt
Leinefelde-Worbis unter Berticksichtigung moglicher Auswirkungen und Effekte und sollen
die Entwicklung des Gebietes voranbringen und die vorhandenen und bisher zulassigen Nut-
zungen optimal erganzen. Wie im vorherigen Absatz beschrieben, sollen kiinftig auch Spielo-
theken als spezielle Form der Vergnlgungsstatten gemafd § 8 (3) Nr. 3 BauNVO in diesem Be-
reich ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Daher wird eine Umwandlung bzw. Uber-
fuhrung des Industriegebietes GI3 in das Gewerbegebiet GE4.3 erforderlich.

Die Stadt Leinefelde-Worbis verzeichnete zuletzt nur marginale Nachfragen nach Industrie-
gebietsflachen und entscheidet sich daher bewusst zur Vermarktung der in Rede stehenden
Flache entsprechend der vorhandenen Investorennachfrage. Aul3erdem werden zukunftig
weitere Industrieflachen erschlossen und vermarktet. Hier ist besonders das nahegelegene
aus Gewerbe- und Industrieflachen bestehende Gewerbegebiet Hausener Weg im Suden der
Stadt Worbis zu nennen. Alle Industriegebiete innerhalb des Anderungsbereiches der aktuell
laufenden 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Hausener Weg", Ortsteil Worbis, werden
voraussichtlich hdhere Larmkontingente aufweisen als das in Rede stehende GE4.3. Zudem
sind im Stadtgebiet gemaf Regionalplan-Entwurf (Vorranggebiet grofiflachige Industriean-
siedlungen 1G-3, siehe Kapitel 3.1) und Flachennutzungsplan sowie Integriertem Stadtent-
wicklungskonzept (ISEK 2030) weitere Flachen an der Autobahn fUr Industrieansiedlungen
vorgesehen. Fur diese Flachen wurde bereits der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
Nr. 160 ,Gewerbegebiet Nord" gefasst.
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Das ISEK 2030 als langfristige Entwicklungsgrundlage der Stadt Leinefelde-Worbis verfolgt
zudem das Ziel, weitere Industrie- und Gewerbeflachen zu erschliel3en. Dieses Zeil wird durch
die in Rede stehende Anderung des Industriegebietes GI3 in das Gewerbegebiet GE4.3 nicht
negativ beeinflusst, da innerhalb des gesamten Bebauungsplangebietes weiterhin sowohl
Gewerbe- als auch Industrieflachen weiterentwickelt und vermarktet werden. Daher wird
die Umwandlung eines Teilbereiches im Bebauungsplan Nr. 81 von einem Industrie- in ein
Gewerbegebiet aus Sicht der Stadt Leinefelde-Worbis zu keinem spurbaren Mangel an hoch-
wertigen Industrieflachen fUhren. Sowohl die bereits einem Gewerbegebiet entsprechenden
Emissionskontingente (siehe Kapitel 6.3.1) als auch die zulassigen Nutzungen bleiben weiter-
hin erhalten. AuBerdem hat die Stadt Leinefelde-Worbis ein wirtschaftsstrukturelles Inte-
resse an einer kurzfristigen Vermarktung der in Rede stehenden Flachen Am Teichhof sowie
einer zukUnftigen Ausweisung und Nutzung weiterer Industriegebietsflachen im Stden der
Stadt Worbis und sudlich der Autobahnanschlussstelle Leinefelde-Worbis.

Insgesamt wird somit deutlich, dass sowohl die erschlossenen Industriegebiete GI1 und GI2
im Anderungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 81 als auch weitere planungsrechtlich gesi-
cherte Industriegebiete (Bebauungsplan Nr. 1 ,Hausener Weg", Ortsteil Worbis) und ge-
plante grof3flachige Industriegebiete (IG-3 des Regionalplan-Entwurfes; gefasster Aufstel-
lungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 160 ,Gewerbegebiet Nord") als kurzfristige und lang-
fristige Flachenalternativen zum ehemaligen Industriegebiet GI3 zur Verfigung stehen.

Negative Auswirkungen sowie Nutzungseinschrankungen aus der Umwandlung des Indust-
riegebietes GI3 in ein Gewerbegebiet werden aus Sicht der Stadt Leinefelde-Worbis nicht ge-
sehen, vielmehr erhofft man sich einen positiven wirtschaftlichen Effekt durch die nachfra-
georientierte Flachenvergabe.

6.2 Maf3 der baulichen Nutzung

6.2.1 Hohe baulicher Anlagen

6.2.1.1 Grundsatz

Grundsatzlich gilt in den Industriegebieten GI1 und GI2 sowie den Gewerbegebieten GE4.1
bis GE4.3 eine maximale H&he baulicher Anlagen von 12 m. Als Bezugspunkt gilt die mittlere
Hohe des gewachsenen Gelandes des Baugrundsttcks. Da aufgrund der Topografie im Plan-
gebiet je nach GréRe der Baugrundstuicke mit wesentlichen Bodenbewegungen zu rechnen
ist, kann Uber diesen Bezugspunkt die jeweilige tatsachliche H6he baulicher Anlagen im Ge-
nehmigungsverfahren festgelegt werden. Der gewachsene Gelandeverlauf ist in den Geneh-
migungsunterlagen darzustellen. Daraus lasst sich die mittlere Gelandehdhe ermitteln.
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6.2.1.2 Ausnahmen (§ 16 (6) BauNVO i.V.m. § 31 (1) BauGB
Werbepylon

In der 2. Anderung wurde eine Ausnahmeregelung zu Werbepylonen getroffen. Diese wird
im Zuge der 1. Anderung dahingehend angepasst, dass die Gebietsbezeichnung Industriege-
biet GI3 durch die neue Bezeichnung Gewerbegebiet GE4.3 ersetzt wird.

Werbepylone sind in der Regel Anlagen, die die bestehenden Anlagen punktuell Uberragen.
Ziel ist es eine mdglichst fruhe Anfahrtssicht zu gewahrleisten, um den auf der Autobahn
verkehrenden Fernverkehr zu lenken.

Die Ausnahmeregelung gilt nur fur Werbepylone innerhalb der Industriegebiete GI1 und GI2
sowie dem Gewerbegebiet GE4.3. Sie durfen die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen bis zu
23 m Uberschreiten. Das bedeutet eine Gesamthohe von maximal 35 m.

In diesem Zusammenhang wird auf § 9 Bundesfernstralengesetz (FStrG) verwiesen. Die In-
dustriegebiete sowie das Gewerbegebiet GE4.3 befinden sich innerhalb der sogenannten
Baubeschrankungszone (siehe Kapitel 3.5 zum BundesfernstraRengesetz).

6.3 Sonstige Festsetzung

6.3.1 Immissionsschutz

Im Ur-Bebauungsplan wurde eine Festsetzung zum Immissionsschutz getroffen. Darin wur-
den u.a. Emissionskontingente fur alle Baugebiete festgesetzt. Diese Festsetzung wird im
Zuge der 1. Anderung dahingehend angepasst, dass die Gebietsbezeichnung Industriegebiet
GI3 durch die neue Bezeichnung Gewerbegebiet GE4.3 ersetzt wird. Die festgesetzten Kon-
tingente von 59 dB tags (6:00 - 22:00 Uhr) und 50 dB nachts (22:00 - 6:00 Uhr) werden bei-
behalten.

Zum Schutz der benachbarten Wohngebiete und der Wohnnutzungen in den Mischgebieten
bzw. der historischen Ortslage wurden die Gewerbe- und Industriegebiete bereits im Ur-Be-
bauungsplan hinsichtlich ihrer Larmabstrahlung gegliedert. Des Weiteren wurden passive
Schallschutzmaflinahmen (siehe Ur-Bebauungsplan) getroffen um schutzwurdige Nutzungen
vor Larmeintrag im Gebaude zu schutzen.

Kontingentierung

Die Baugebiete werden nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Be-
durfnissen und Eigenschaften gegliedert. Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), de-
ren Gerausche die in der Tabelle angegebenen Emissionskontingente L(EK) nach DIN45691
weder tags (6:00 - 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 - 6:00 Uhr) Uberschreiten.

Durch Einhaltung der Kontingente wird sichergestellt, dass der Schallschutz im Sinne der DIN
18005 berucksichtigt wird.

Bauwillige mussen den Nachweis fuhren, dass inr Vorhaben die festgesetzten Kontingente
einhalten.
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Die vorgenommene Gliederung orientiert sich an der Aufteilung des Gutachtens. Die Gren-
zen der Flachen wurden digital vom Gutachter vorgegeben und in den Plan lagegenau Uber-
nommen. Die Gliederung des Baugebietes bezieht sich somit ausschliefllich auf die im schall-
technischen Gutachten vorgenommene Stationierung.

6.4 Geltungsbereiche

Der Geltungsbereich 1 (Anderungsbereich Gewerbegebiet GE4.3) der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 81 ,Am Teichhof/Estrich”, Ortsteil Breitenbach, umfasst:

e die vollstandigen Flurstucke 109/33, 109/34, 109/35, 184/3, 356/5 und Teile der
Flursttcke 109/32, 184/6 und 186/12 der Flur 5 sowie

e die vollstandigen Flurstucke 63/11, 63/16, 63/20 und Teile der Flurstucke 63/3,
63/21 und 64/11 der Flur 6, Gemarkung Breitenbach.

Der Geltungsbereich 2 (Anderungsbereich der textlichen Festsetzungen Industriege-
biete GI1 und GI2) der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 81 ,Am Teichhof/Estrich",
Ortsteil Breitenbach, umfasst:

° die vollstandigen Flurstticke 109/14, 109/20, 109/21, 109/22, 109/30, 109/31,
186/6, 186/11 und Teile der Flurstlcke 185/3, 186/12, 109/19 und 109/32 der Flur
5, Gemarkung Breitenbach.

Begrenzt werden die Geltungsbereiche wie folgt:

e im Nordosten durch einen landwirtschaftlichen Weg und Geholze,
e im Osten durch die BundesstralRe B 247,
e im Suden durch Geholze sowie die Autobahn A 38,

e im Westen durch die ehemalige Bahnanlage und weitere Flachen des Ur-Bebau-
ungsplans.

Die genaue Abgrenzung ist dem raumlichen Geltungsbereich aus der Planzeichnung der 1.
Anderung des Bebauungsplanes zu entnehmen.

7 Ortliche Bauvorschriften (Teil €)

Die Urfassung des Bebauungsplanes beinhaltet drtliche Bauvorschriften. Sie umfassen Rege-
lungen zu Werbeanlagen, Fassadengestaltung, Dachflachen und Einfriedungen. Durch die 2.
Anderung des Bebauungsplanes wurden die értlichen Bauvorschriften beziglich der Zulassig-
keit von Werbeanlagen angepasst. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Gberplant diese
ortliche Bauvorschrift und passt diese dahingehend an, dass die Gebietsbezeichnung Indust-
riegebiet GI3 durch die neue Bezeichnung Gewerbegebiet GE4.3 ersetzt wird (siehe Kapitel
7.2). Alle sonstigen ortlichen Bauvorschriften (C3 - C5) behalten vollinhaltlich ihre Gultigkeit.
Es wird diesbezlglich auf die Urfassung des Bebauungsplanes verwiesen.

549 BP Begriindung 3-a



STADT LEINEFELDE-WORBIS
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 81,,Am Teichhof/Estrich, Ortsteil Breitenbach

7.1 Geltungsbereich (C1)

Die geanderte oOrtliche Bauvorschrift Uber die Gestaltung gemal3 § 88 ThurBO gilt im Bereich
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 81 ,Am Teichhof/Estrich”, Ortsteil Breitenbach.

7.2 Werbeanlagen (C2)

Werbeanlagen und Werbung an oder auf Gebauden sind nur bis zu einer H6he von 12 m
Uber dem gewachsenen Boden gemessen am hochsten Gelandepunkt zulassig. Werbepylo-
nen in den Industriegebieten GI1 und GI2 sowie dem Gewerbegebiet GE4.3 sind von dieser
ortlichen Bauvorschrift ausgeschlossen.

Ziel ist es weiterhin die Zulassigkeit von Werbepylonen im Zusammenhang mit dem gean-
derten Maf der baulichen Nutzung (siehe Kapitel 6.2.1 H6he baulicher Anlagen).

7.3 Ordnungswidrigkeiten (C6)

Ordnungswidrig handelt nach § 86 (1) ThurBO, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Un-
ternehmer vorsatzlich oder fahrlassig eine BaumafBnahme durchfuhrt oder durchfuhren
lasst, die nicht den Anforderungen an die drtlichen Bauvorschriften entspricht. Ordnungs-
widrigkeiten kénnen gem. § 86 (3) ThurBO mit einer Geldbuf3e bis zu 500.000, - Euro geahn-
det werden.

8 Auswirkung der Planung auf die stiadtebauliche
Entwicklung und Ordnung

8.1 Nutzungen

Das Umfeld der Anderungsbereiche wird von der BundesstraBe sowie der Autobahn gepragt.
DarUber hinaus befinden sich im Umfeld des Plangebiets gewerbliche Nutzungen und Wohn-
gebaude. Mit der Aufstellung des Ur-Bebauungsplanes Nr. 81 ,Am Teichhofe/Estrich", Orts-
teil Breitenbach, wurde auf die Auswirkungen der neuen Nutzungen auf das Umfeld einge-
gangen. Das damalige Immissionsschutzgutachten hat zu den festgesetzten Immissions-
kontingenten im Plangebiet gefuhrt. Daher wird davon ausgegangen, dass die Auswirkun-
gen von den gewerblichen Nutzungen auf das Umfeld bis auf ein vertretbares Maf3 mini-
miert wurden.

Mit der Anderung sind nun weitere Nutzungen in den Gebieten zuldssig von denen teilweise
Larm zu erwarten ist. Jedoch wird sich dieser Larm nicht starker auf die Umgebung auswir-

ken, da auch diese Nutzungen sich an die festgesetzten Immissionskontingente halten mus-
sen.

Mit der Zulassigkeit dieser Nutzungen werden geringe Auswirkungen auf den bisherigen Ge-
bietscharakter erwartet, die jedoch im Rahmen von Industriegebieten und Gewerbegebieten
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liegen. Daher werden keine weiteren Nutzungskonflikte durch die Anderung hervorgerufen.
An dieser Stelle sei auch auf die Begrindung und Auswirkungsanalyse zur Umwandlung ei-
nes Industriegebietes in ein Gewerbegebiet im Kapitel 6.1.2 verwiesen (siehe Seite 21).

8.2 ErschlieBung und Verkehr

Die bereits erstellten Verkehrsflachen fur die ErschlieBung der Industriegebiete GI1 und GI2
sowie des Gewerbegebietes GE4.3 liegen nicht im Geltungsbereich der 1. Anderung. An dem
ErschlieBungssystem werden daher keine Anderungen vorgenommen. Die Anderung der zu-
lassigen Nutzungen hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die Funktion der Erschliel3ung.
Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich durch bestimmte nun zulassige Nutzungen
der Quell- und Zielverkehr im Gebiet erhdht. Die ErschlieBungsflache sowie die Zufahrt zu
dem Gebiet sind allerdings bereits fur eine hdhere Verkehrsbelastung ausgelegt.

Wesentliche Auswirkungen werden auf die ErschlieBung und den Verkehr nicht erwartet.

8.3 Ver- und Entsorgung des Gebietes

Innerhalb der &ffentlichen ErschlieBungsflache liegen die erforderlichen Ver- und Entsor-
gungsleitungen (Schmutz- und Regenwasser, Stromversorgung, Trinkwasserleitungen, etc.).
Die Grundstuicke der 1. Anderung sind somit bereits in Form von Ver- und Entsorgungslei-
tungen erschlossen.

Wesentliche Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung des Gebiets werden nicht erwartet.

9 Auswirkungen der Planung auf die Umweltbe-
lange

Die Belange von Natur und Landschaft sowie die Auswirkung der Planung auf die natur-
raumlichen Potentiale wurden im Zuge der Aufstellung des Umweltberichtes abgearbeitet.
Der Umweltbericht (Stufe 2) untersucht und beurteilt vollstandig die betroffenen Umwelt-
belange, wird in diesem Kapitel zusammengefasst und ist der Begrindung zum Bebauungs-
plan als eigenstandiges Dokument beigeftgt.

9.1 Zusammenfassung Umweltbericht

Das Plangebiet liegt im Bereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Die Bewertung der
Bestandssituation der Naturraumpotenziale wird daher anhand der bisher gultigen Festset-
zungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes vorgenommen.

Zur Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen der Planung auf die Belange von Natur
und Landschaft dienen die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes.

Bei der vorliegenden Plananderung muss bertcksichtigt werden, dass eine rein stadtebauli-
che Fragestellung im Vordergrund steht.
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Raumlich beschrankt sich die 1. Anderung auf die drei Industriegebiete des Urbebauungs-
plans. Es handelt sich um die Flachen Gl 1, GI 2 und Gl 3.

Inhaltlich beschrankt sich die Anderung des Bebauungsplanes auf die Art der baulichen Nut-
zung.

Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlung und Bewertung der voraussichtlich erhebli-
chen Umweltauswirkungen, d.h. der Umweltprifung, werden gem. § 2 Abs. 4 BauGB von
der Gemeinde festgelegt.

Die Umweltprufung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allge-
mein anerkannten Prufmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad Bebauungs-
plananderung angemessener Weise verlangt werden kann.

Die nachfolgenden Inhalte und der Detaillierungsgrad des vorliegenden Umweltberichtes ori-
entieren sich an der stadtebaulichen Fragestellung.

Die tabellarische Prufung der Umweltbelange hat ergeben, dass keine Betroffenheiten von
Umweltbelangen vorliegen. Negative Auswirkungen oder gar erhebliche Umweltauswirkun-
gen kdnnen ausgeschlossen werden.

Da keine Umweltbelange betroffen sind ist auch kein Monitoring erforderlich.

9.2 Klimaschutz und Klimaanpassung

Bei den geplanten stadtebaulichen Anderungen sind klimarelevante Festsetzungen nicht be-
troffen. Die klimatische Gesamtsituation des typischen Siedlungsklimas und die klimaschutz-
relevanten Belange werden nicht negativ verandert.

9.3 Zusammenfassung Eingriffsbilanzierung

Aufgrund der rein stadtebaulichen Fragstellung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen
durch die Planung zu erwarten.

Die Plananderung verhalt sich hinsichtlich der Umweltbelange eingriffsneutral.

Kompensationsmallnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von erhebli-
chen Beeintrachtigungen sind nicht erforderlich.
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10 Hinweise

Im Folgenden werden weitere stadtebauliche Ziele behandelt, die nicht als Festsetzungen in
den Bebauungsplan eingeflossen sind. Dies hat entweder seinen Grund darin, dass es fur
diese Ziele keine gesetzliche Ermachtigungsgrundlage gibt oder dass eine entsprechende
Festsetzung nicht mit dem Gebot der planerischen Zurtckhaltung vereinbar gewesen ware.,

Die folgenden Hinweise sind jedoch fur das Verstandnis des Bebauungsplanes, wie auch fur
die Genehmigung von Vorhaben hilfreich. Damit werden Vorhabentrager und Genehmi-
gungsbehdrden Uber Sachverhalte informiert, die bei konkreten Planungen zu bertcksichti-
gen sind.

Neben den nachfolgend aufgelisteten Hinweisen wird an dieser Stelle auch auf die Urfassung
des Bebauungsplanes verwiesen. Diese beinhaltet Hinweise zu den Themen Arten- und Bo-
denschutz sowie zur Archaologie. Diese sind weiterhin zu beachten.

10.1 Aktuelle Fassung 1. Anderung

Wie bereits im Kapitel 1.2 und dem Planteil der Bebauungsplananderung erlautert, hat die 1.
Anderung des Bebauungsplanes nach der 2023 rechtskraftig gewordenen 2. Anderung
Rechtskraft erlangt. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Uberplant die 2. Anderung jedoch
vollstandig. Bei Informationsbedarf sowie zur Beurteilung von Vorhaben ist daher neben der
1. Anderung nur die Urfassung des Bebauungsplanes Nr. 81 ,Am Teichhofe/Estrich", Ortsteil
Breitenbach, heranzuziehen.

10.2 Denkmalschutz

Hinweis des Landkreises Eichsfeld (Untere Denkmalschutzbehoérde)

,Es wird darauf hingewiesen, dass nach § 16 des Thuiringer Denkmalschutzgesetzes
(ThtirDSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.04.2004 (GVBI. S. 465) in der jeweils
geltenden Fassung Zufallsfunde gegentiber der zustdndigen Denkmalfachbehdrde, hier dem
Thiringischen Landesamt ftir Archdologische Denkmalpflege, anzeigepflichtig sind. Fund und
Fundstelle sind im unverdnderten Zustand zu erhalten und zu schtitzen. Nach § 7 Abs. 4
ThurDSchG gilt der Grundsatz, dass der Trdger des Vorhabens als Verursacher von evtl. not-
wendigen Eingriffen die dabei entstehenden Kosten zu tragen hat. Das betrifft z. B. Aus-
schachtungsarbeiten, Trassierungen, Bergung oder auch Dokumentation. "

10.3 Geologiedatengesetz

Hinweis des Thiringer Landesamtes fur Umwelt, Bergbau und Naturschutz
(Abteilung Geologischer Landesdienst und Bergbau)

,Geologische Untersuchungen - Erdaufschliisse (Bohrungen, Messstellen) sowie geophysikali-
sche oder geochemische Messungen - sind gemdif3 § 8 Geologiedatengesetz (GeolDG) spdites-
tens zwei Wochen vor Baubeginn unaufgefordert beim Thuringer Landesamt fiir Umwelt,

® Stellungnahme der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Eichsfeld vom 15.11.2024
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Bergbau und Naturschutz (TLUBN) anzuzeigen. Weiterhin sind die Ergebnisse (Bohrdokumen-
tation, Messdaten, Test- und Laboranalysen, Pumpversuchsergebnisse, Lagepldne u. d.) ge-
mdfS § 9 GeolDG spditestens drei Monate nach Abschluss der Untersuchungen unaufgefordert
durch die Auftraggeber oder die beauftragten Firmen vorzugsweise elektronisch zu tiberge-
ben. Es wird gebeten, in den Ausschreibungs- und Planungsunterlagen auf diese Pflicht hinzu-
weisen. Die entsprechenden Formulare und Merkbldtter sind unter https.//tlubn.thuerin-
gen.de/geologie-bergbau/geologie-und-boden/geologiedatengesetz verfligbar. Fir die Uber-
mittlung steht die E-Mail-Adresse poststelle@tlubn.thueringen.de zur Verfligung.

Rechtsgrundlagen sind das ,Gesetz zur staatlichen geologischen Landesaufnahme sowie zur
Ubermittlung, Sicherung und 6ffentlichen Bereitstellung geologischer Daten und zur Zurverfii-
gungstellung geologischer Daten zur Erflillung éffentlicher Aufgaben" (Geologiedatengesetz,
GeolDG) in Verbindung mit der ,Thuiringer Bergrecht- und Geologiedaten-Zustcdndigkeitsver-
ordnung" (ThlirBGZustVO).

Eventuell im Planungsgebiet vorhandene Bohrungsdaten kbnnen unter www.infogeo.de on-
line recherchiert werden."®

11 Stadtebauliche Werte, Kosten

Tabelle 1 Flachenbilanz

Flachenbilanz des Plangebietes:

Geltungsbereich der 1. Anderung ca. 10,41 ha
Industriegebiet GI1 und GI2 ca. 7,13 ha
Gewerbegebiet GE4.3 ca. 3,28 ha

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Leinefelde-Worbis keine
Kosten, die Uber die Ublichen Planungs- und Verwaltungskosten hinausgehen. Durch die 1.
Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich fur die ErschlieBung keine neuen Anforderun-
gen.

Leinefelde-Worbis, den __.___
Stadt Leinefelde-Worbis
Der Burgermeister

(Siegel)

(Unterschrift)

¢ Stellungnahme der Abteilung Geologischer Landesdienst und Bergbau der Thiringer Landesamtes fur Um-
welt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN) vom 10.07.2024
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