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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Erganzend zur Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
1. BEBAUUNGSPLAN

Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

Im raumlichen Geltungsbereich werden folgende Ausweisungen festgesetzt:

1.1 Mischgebiet nach § 6 BauNVO

Mischgebiete dienen dem Wohnen und er Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren.

Zulassig sind Wohngebaude, Geschafts- und Bilirogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Veran-
staltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbau-
betriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatte im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des
Gebiets, die liberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Ausnahmsweise kénnen Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 aulRerhalb der in
Absatz 2 Nummer 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen werden.

1.2 Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.

Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art einschlieRlich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus

solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe, Geschafts-,

Biro- und Verwaltungsgebaude, Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke.

In Anwendung des § 1 Abs. 5 BauNVO i. V. mit Abs. 9 BauNVO sind fiir die Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)
folgende Arten von Nutzungen nicht zulassig:

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem

Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.
- Anlagen flr kirchliche, kuturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
- Vergnigungsstatten

1.3 Industriegebiet nach § 9 BauNVO

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

Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art einschlieRlich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus
solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser und 6ffentliche Betriebe und Tankstellen.

In Anwendung des § 1 Abs. 5 BauNVO i. V. mit Abs. 9 BauNVO sind fiir das Industriegebiet (§ 9 BauNVO)
folgende Arten von Nutzungen nicht zulassig:

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem

Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.
- Anlagen fir kirchliche, kuturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

2. Mal} der baulichen Nutzung

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan durch Baugrenzen kenntlich gemacht.
Das Malf} der baulichen Nutzung ergibt sich aus den Gberbaubaren Grundstlicksflachen in Verbindung mit
der Zahl der Vollgeschosse und der Grof3e der Baugrundstiicke, die Hochstgrenze bildet § 17 BauNVO.

3. Bauweise

Fir den Geltungsbereich wird die offene oder die abweichende Bauweise nach § 22 BauNVO festgesetzt.
Die Festsetzung der abweichenden Bauweise gemaf § 22 Abs. 4 BauNVO wird bestimmt tber die fest-
gesetzten Baugrenzen. Weiterhin darf die Lange der Gebaude 50 m Uberschreiten. Die entsprechenden
Angaben der Nutzungsschablone sind zu beachten.

Dacher

- Die festgesetzte Dachform ergibt sich aus der angeordneten Nutzungsschablone.
- Die Lange der Gauben und Zwerchgiebel darf 2/5 der jeweiligen Dachlange nicht iberschreiten.

4. Garagen, Carports und Stellplatze

Fir das Baugebiet sind Einzel- oder eine Doppelgarage gemaf § 12 BauNVO festgesetzt. Garagen und
Carports sind ausschlief3lich innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen unterzubringen.

- Fir Garagen, Carports und Nebengebaude mit Ziegeldeckung gilt eine Dachneigung von 20°- 45°.
Grenzgaragenbebauungen zweier Nachbarn sind hinsichtlich der Dachneigung anzupassen.
Grenzgaragen sind an den Grundstlicksgrenzen giebelstandig zu erstellen.

- Ausnahmsweise kénnen Garagen und Carports mit Flachdachkonstruktionen zugelassen werden.
In diesem Fall sind diese zu begrinen.

Stellplatze durfen auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden.
Die Stellplatze sind versickerungsfahig zu gestalten, bestehende Stellplatze sind hiervon ausgenommen.

5. Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, wie z. B. Geratehutten (max. 16 m?), sind auRerhalb der Baugrenzen
zulassig. Gartenhtten sind aulRerhalb der Baugrenzen nur zulassig, wenn sie nicht groer als 16 m?
(Bruttogrundrissflache) sind und ein Grenzabstand von mindestens 3 m eingehalten wird.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Nebenanlagen in Richtung der éffentlichen Verkehrsflache wird
nicht zugelassen.

6. Einfriedungen

Festsetzungen Einfriedungen Mischgebiet

Die Einfriedungen werden als Holzzaune, Stahlgitterzaune, Industriezaune und Maschendrahtzdune oder
Hecken im Kreuzungs- oder Einmiindungsbereich sowie entlang von 6ffentlichen Verkehrsflachen auf eine
max. Héhe von 1,00 m (einschl. Sockel) festgelegt. Im Bereich der Ubrigen Grenzen sind die Einfriedungen
bis max. 1,20 m zul&ssig. Dies gilt nicht fur die Festlegung der Hohe bei Strduchern und Hecken. Hier greift
das Informationsblatt "Rund um die Gartengrenze" des Bayerischen Staatsministeriums der Justiz in der
aktuellen Fassung.

Festsetzungen Einfriedungen Gewerbegebiete und Industriegebiet

Die Einfriedungen durfen einschlieRlich eines 20 cm Zaunsockels 2,00 m Hoéhe nicht Uberschreiten. Die
Wahl des verwendeten Materials flir die Einfriedungen sollte dem Nutzungszweck entsprechen. Die Zaune
sind mit Geholz zu hinterpflanzen.

7. Hohenlage der baulichen Anlagen

- Die Erdgeschossfullbodenhdéhe wird mit max. 0,5 m Uber der Héhe des naturlichen Geléandes bzw. der
Strallenhohe festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt in Abhangigkeit von der Hohenlage des Entwas-
serungskanals.

- Die max. Gebaudehdhe von 12,00 m darf nicht Gberschritten werden.

- Abgrabungen und Aufschiittungen gréReren Umfangs sind zu vermeiden und auf die Zugangs-, Zufahrts-
und Terrassenbereiche zu begrenzen. Notwendige steile Bschungen sind gartnerisch zu sichern und zu
gestalten. Béschungen missen weich in das Umland Gbergehen.

- Stitzmauern entlang der Grundstiicksgrenzen der Nachbarflurstiicke einschlief3lich dahinter liegender
Gelandeauffillungen sind grundsatzlich unzulassig und kénnen nur in begriindeten Fallen ausnahms-
weise zugelassen werden.

8. Baugestaltung

Neu zu errichtende Dachflachen sind mit Photovoltaik zu versehen. Extensive Dachbegriinung zur
Wasserrickhaltung wird aufgrund de klimatischen Veranderungen empfohlen. Die Fassaden sind ruhig zu
gestalten, wo méglich, zu begriinen.

9. Abstandsflachen

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

10. Entwasserung

- Die Entwéasserung erfolgt im Mischsystem. Die Kanéle mussen dicht sein. Die Dichtigkeit ist vom
Bauherrn durch eine Fachfirma nachzuweisen.

- Es wird empfohlen, das Niederschlagswasser (iber Sickeranlagen dem Untergrund zuzufiihren
(z. B. durch kombinierte Systeme mit erweitertem Speichervermdgen, z. B. Mulden-Rigolen-Systeme).

- Das Niederschlagswasser sollte gesammelt und zur Gartenbewasserung genutzt werden.

- Das Versickern des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken ist innerhalb der Grenzen der
"Niederschlagswasserfreistellungsverordnung" (NWFreiV) erlaubnisfrei. Diese Verordnung sowie die
"Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grund-
wasser (TRENGW)" und die "Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG)" beschreiben die erlaubnisfreie Versickerung bzw.
Einleitung von Niederschlagswasser. Ansonsten ist das Niederschlagswasser, wo mdglich, an den
Regenwasserkanal anzuschlief3en.

- Fir erlaubnispflichtige Einleitungen ist eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

- Eine Grundwasserabsenkung darf nicht erfolgen.

11. Versorgungsanlagen

- Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind in unterirdischer Bauweise herzustellen. Bei der
ErschlieBungsplanung sind entsprechende Trassen vorzusehen. Bei den Baumalnahmen ist darauf zu
achten, dass die Leitungen aus Kostengriinden gemeinsam verlegt werden kénnen.

12. Immissionsschutz

Die Planungsgrundlagen der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" sind zu beriicksichtigen. Bei der
Ausfuhrungsplanung ist darauf zu achten, dass die Immissionsrichtwerte der "Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm" (TA Larm) am den maR3geblichen Immissionsorten eingehalten werden.

13. Klimaschutz

Bei der Bauausfiihrung sollte bei der Verwendung von Baustoffen, bei der Gebdudedammung, der
energetischen Versorgung der Gebaude, vor allem hinsichtlich Heiz- und Kuihlenergie und
Brauchwassererwarmung auf moglichst niedrige Kohlendioxid- und andere Treibhausgasemissionen
geachtet werden. Regional verfligbare, natlirliche Baustoffe sind bevorzugt zu verwenden. Eine
umweltvertragliche Erzeugung sowie eine entsprechende Recyclingfahigkeit des Materials sind zu beachten.

Die Nutzung von Regenwasser ist wiinschenswert.

14. Hinweise

Hinweis zur Nutzung von Regenwasser:

Nach § 17 Abs. 2 der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) dirfen Regenwassernutzungsanlagen ohne eine
den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechenden Sicherheitseinrichtung nicht mit Trink-
wasserleitungen verbunden werden. Ferner missen nach § 17 Abs. 2 TrinkwV die Leitungen unterschied-
licher Versorgungssysteme farblich unterschiedlich gekennzeichnet und erforderlichenfalls gegen nicht
bestimmungsgemafien Gebrauch gesichert sein.

Nach § 13 Abs. 4 der Trinkwasserverordnung ist die Inbetriebnahme von Anlagen, die keine Trinkwasser-
qualitadt haben und zusatzlich im Haushalt installiert werden, der zustandigen Behdrde (Landratsamt Coburg,
Amt fir Gesundheit) anzuzeigen.

Hinweis Denkmalschutz:
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt flr

Denkmalpflege, Dienststelle Seehof, oder der unteren Denkmalschutzbehérde geman
Art. 8 Abs.1 - 2 DSchG.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzuglich der unteren Denk-
malschutzbehdérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch
der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die
zum Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige
an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche
nach Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Hinweis Vermessungs- und Grenzzeichen:
Vermessungs- und Grenzzeichen sind dauerhaft zu schitzen und zuganglich zu halten. Dies gilt insbe-
sondere wahrend der Baumalinahmen.

Die Sicherung gefahrdeter Grenzzeichen ist vor Baubeginn beim Amt fur Digitalisierung, Breitband und
Vermessung Coburg zu beantragen.

2. GRUNORDNUNG

Nicht berbaubare Grundstiicksflachen

Die nicht Gberbauten Grundsticksflachen sind, soweit sie nicht gartnerisch genutzt werden, ausreichend
zu begriinen und zu bepflanzen.

Mindestens 10 % der Grundstiicksflache der jeweiligen Baugrundstiicke sind gartnerisch zu gestalten und
dauerhaft zu erhalten. Der Nachweis kann auch durch eine Dachbegriinung erbracht werden.

Folgende Baumarten und Straucher werden vorgeschlagen:

Eiche, Hainbuche, Eberesche, Winterlinde, Esche, Spitzahorn, Felsenbirne, Feldahorn, Schlehe,
Trauben-Kirsche, Haselnuss, Weiltdorn, Pfaffenhltchen, Heckenkirsche, Heckenrose, Gemeiner
Hartriegel, Vogelkirsche, Kornelkirsche, Liguster, Flieder, Schneeball, Hundsrose, Liguster usw.

Zu pflanzende Baume sollten einen Abstand von mind. 2,50 m zu den Leitungstrassen einhalten.

Jede unnétige Versiegelung des Bodens ist zu vermeiden. Flachenbefestigungen innerhalb der Bau-
grundstiicke sind auf das unbedingt notwendige Mal} zu beschranken.

Die Versickerungsfahigkeit ist z. B. durch Pflasterflachen mit Rasenfugen, Schotterrasen, Rasengitter-
steinen usw. zu erreichen. Bestehende bereits versiegelte Flachen sind davon ausgenommen (s. Nr. 4).

Die Beleuchtung der kiinftigen Gewerbebebauung ist energieeffizient, malivoll, warm-weil} und abge-
schirmt zu errichten, um negative Effekte auf Menschen, Pflanzen und Tiere zu vermeiden. Lampen mit
hohem UV-Anteil sind unzulassig, da sie Insekten anlocken sowie bestimmte Fledermause abschrecken.
Es sind moderne Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED-Lampen mit einer Farbtemperatur unter
3000 Kelvin zu verwenden.

Vogelgefahrdende transparente oder stark spiegelnde Fassadenmaterialien sind zu vermeiden bzw.
durch den Einsatz von strukturiertem, mattiertem oder bedrucktem Material zu entscharfen.

Die vorgesehene Nutzung der Freiflachen und deren Bepflanzung ist vom Bauherren in einem Frei-
flachengestaltungsplan darzustellen und bei der Genehmigungsbehérde vor Baubeginn einzureichen.

Pro 500 m? Grundstiicksflache sind fir Végel und Fledermause an geeigneten Stellen der zukiinftigen
Gebaude bzw. an Badumen mindestens zwei Kasten folgender Kastenqualifizierung anzubringen:

- Nisthéhle 1B oval von der Firma Schwegler (0. A.)

- Baumlauferhohle 2B von der Firma Schwegler (0. A.)

- Nisthdhle 1B (0. A.) @ 32 mm als ,Ablenkk&sten“ zu den Fledermauskasten (diese Kasten werden

meist von Kohimeisen besiedelt, die dann Brutversuche in den Fledermauskasten unterbinden).
- Fledermaushéhle 2F, 2FS oder 2FD der Firma Schwegler (0. A.)
- Holzflachkasten, z.B. ,Leitlkasten* der Lebenshilfe Bamberg (0. A.)

16. Inkrafttreten

Mit der Bekanntmachung tritt gemaf § 10 Abs. 3 BauGB der Bebauungsplan in Kraft.

17. Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplans 3. Qualifizierte Anderung "Am Moos |"

sind:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
geandert worden ist.

- Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geandert worden ist.

- Die Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

- Die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch
§ 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom
24. Juli 2023 (GVBI. S. 371) geandert worden ist.

Die Auflistung ist nicht abschlieRend.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss
Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom
gemall § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung der

3. qualifizierten Anderung des Bebauungsplans beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am
orstublich bekannt gemacht.

) Oberblrgermeister
2. Offentliche Beteiligung

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman

§ 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung

fur den Vorentwurf der 3. qualifizierten Anderung

des Bebauungsplans in der Fassung vom

hat in der Zeit VOM oo, biS i
stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

fur den Vorentwurf der 3. qualifizierten Anderung

des Bebauungsplans in der Fassung vom

hat in der Zeit vom
stattgefunden.

3. Billigungs- und Auslegungsbeschluss
Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom
den Entwurf zur 3. qualifizierten Anderung
des Bebauungsplans gebilligt.

4. Offentliche Beteiligung
Zu dem Entwurf der 3. qualifizierten Anderung des
Bebauungsplans in der Fassung vom
wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB

in der Zeit (V0] 1 ¢ I bis ...covii
beteiligt.

Der Entwurf der 3. qualifizierten Anderung

des Bebauungsplans in der Fassung 1770 ] 1 1
wurde mit Begrindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB

in der Zeit 170] 1 ¢ S bis .o

offentlich ausgelegt.

5. Satzungsbeschluss
Die Stadt Neustadt b. Coburg hat mit Beschluss

des Stadtrats 170] 1 ¢ IUUUURRR
die 3. qualifizierte Anderung des Bebauungsplans
gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung 170 ] 1 1 IR

als Satzung beschlossen.

Oberblrgermeister

5. Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss zur 3. qualifizierten Anderung
des Bebauungsplans wurde AM e
gemald § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortslblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den
ublichen Dienststunden in der Stadtverwaltung Neustadt zu jeder-
manns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Neustadt b. Coburg,
ausgefertigtam ........cccccciiiiiinnnnnnns
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Stadt Neustadt b. Coburg

Bebauungsplan
"Am Moos I. Tell”

3. Qualifiziertes Anderungsverfahren
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