Bauleitplanung

Zusammenfassende Erklarung
der Stadt Neustadt b.Coburg
gemal § 10 Abs. 4 Baugesetzbuch
zur Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
“Ansiedlung eines LIDL Lebensmittelmarktes
im Bereich der Flur-Nummern 1011/3, 1011/4, 1017, 1017/1,
1018 und 1024 der Gemarkung Neustadt b. Coburg“

Flliche fdr

1. Verfahrensverlauf

Der Stadtrat der Stadt Neustadt b.Coburg beschloss in seiner Sitzung am
23. Februar 2015 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Der
Beschluss wurde am 22. Februar 2016 ortsublich bekannt gemacht. Die Trager
offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 26. Februar 2016 am
Bauleitplanverfahren beteiligt. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte
vom 1. Mérz bis 1. April 2016. Der Planentwurf wurde am 18. April 2016 durch den
Stadtrat gebilligt.




Die offentliche Auslegung im Rathaus wurde am 23. April 2016 ortsublich bekannt
gemacht. Sie dauerte vom 2. Mai bis 3. Juni 2016. Die Trager o&ffentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 29. April 2016 Uber die 6ffentliche Auslegung
benachrichtigt. Die Anregungen und Stellungnahmen wurden am 18. Juli 2016 durch
den Stadtrat behandelt. Das Ergebnis der Prifung der Anregungen und
Stellungnahmen wurde den Beteiligten durch Anschreiben vom 16. Marz 2017
mitgeteilt. Der Stadtrat der Stadt Neustadt b.Coburg hat den Bebauungsplan am
18. Juli 2016 als Satzung beschlossen.

2. Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes

Gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane
aufzustellen, sobald und soweit es fUI_'_ die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist; dies gilt auch fur deren Anderung, Erganzung und Aufhebung.

In Neustadt soll in stadtebaulich integrierter Lage ein Lebensmittelmarkt entstehen.
Dazu ist die Ausweisung eines Sondergebiets ,groRflachiger Einzelhandel®
erforderlich. Derzeit befindet sich im westlichen Bereich des Gelandes eine Spedition,
der 6stliche Bereich wird extensiv genutzt (Pferdekoppel).

Das Einzelhandelsgutachten, verfasst von der Dr. Heider Standort- und
Wirtschaftsberatung GmbH, wurde entsprechend fortgeschrieben.

3. Beriicksichtiqung der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange und der Nachbargemeinden gingen seitens der Birger
keine Anregungen ein.

Seitens der Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange teilten die
Stadtwerke Neustadt GmbH mit, dass die ErschlieBung grundsatzlich gesichert ist, sie
jedoch noch detailierte Leistungsangaben benétigen; dies wurde dem
Vorhabenstrager weitergeleitet. Von der Feuerwehr Neustadt wurden die Forderungen
des abwehrenden Brandschutzes genannt; der vorhabenbezogene Bebauungsplan
wurde entsprechend ergénzt und es wurde darauf hingewiesen, dass die Forderungen
im Rahmen des Bauantragsverfahrens zu beriicksichtigen sind. Ebenfalls zu Fragen
des Brandschutzes nahm die Regierung von Oberfranken, Fachberater fur Brand- und
Katastrophenschutz, Stellung; diesbeziglich wurde ebenso der vorhabenbezogene
Bebauungsplan erganzt sowie ein gemeinsamer Termin zur Sicherstellung der
Loschwasserversorgung anberaumt. Das Wasserwirtschaftsamt Kronach dulerte sich
zur Wasserversorgung und zur Erlaubnispflicht, die Hinweise wurden berlcksichtigt
und dem Vorhabenstrager Ubermittelt. Hinsichtlich Gewasserschutz wurde darauf
hingewiesen, dass sich das Planungsgebiet innerhalb des Entwésserungsbereiches
der Abwasseranlage Neustadt befindet sowie auf die einschldgigen Vorschriften
verwiesen; die Hinweise wurden bericksichtigt und dem Vorhabenstrager Gbermittelt.
Zu Oberflaichengewasser und Lage im Uberschwemmungsgebiet der Rodden
informierte das Wasserwirtschaftsamt dartber, dass es im wasserrechtlichen
Verfahren eingebunden war und verwies auf den wasserrechtlichen Bescheid vom
4. Februar 2016, geandert mit Bescheid vom 24. Februar 2016; die Auflagen des
besagten Bescheids werden eingehalten, die Ubrigen Hinweise wurden in die
Planunterlagen  eingearbeitet.  Altlasten im  Planungsgebiet sind dem
Wasserwirtschaftsamt nicht bekannt, es wurde aber darauf hingewiesen, dass
Gelandeauffullungen im Uberschwemmungsbereich nur mit unbedenklichem Material
ausgefuhrt werden durfen; dies wurde dem Vorhabenstrager mitgeteilt, die
Planunterlagen wurden entsprechend erganzt. Vom Seniorenbeauftragten der Stadt
Neustadt b.Coburg wurde gefordert, dass der zukiinftige Einzelhandelsmarkt und sein
Umfeld barrierefrei und seniorengerecht zu gestalten sind, eine Anbindung an den
offentlichen Verkehr ware wunschenswert; dieser Hinweis wird in den
Durchfuihrungsvertrag aufgenommen, dem Vorhabentrager ist an einer barrierefreien
und seniorengerechten Gestaltung sehr gelegen; die Anregung zur Anbindung des
Einkaufmarktes an den 6ffentlichen Verkehr wurde an die zustandige Verkehrsbehérde
weitergeleitet.




Seitens der Referate des Landratsamtes Coburg duferte das Amt fur Gesundheit
keine Einwande. Zur Abwasserbeseitigung wurde auf die einschlagigen Vorschriften
verwiesen; die Hinweise wurden in die Planunterlagen aufgenommen und dem
Vorhabentrager tUbermittelt. Bezlglich Hochwasserschutz teilte das Landratsamt mit,
dass das Vorhaben im Uberschwemmungsgebiet mit Bescheid des Landratsamtes
vom 4. Februar 2016, geandert mit Bescheid vom 24. Februar 2016 zugelassen wurde;
die Auflagen des besagten Bescheids werden eingehalten, die Ubrigen Hinweise
wurden in die Planunterlagen eingearbeitet. Auf fehlende Flachen fur den
Retentionsraumausgleich wurde vom Referat “Naturschutz* hingewiesen; dies konnte
zwischenzeitlich bei einem gemeinsamen Gesprachstermin geklart werden, die
Planungen wurden entsprechend Uberarbeitet. Insgesamt entsteht durch das Vorhaben
ein Retentionsraumverlust von ca. 2.079 m3. Der Retentionsraumverlust kann teilweise
innerhalb des Planungsgebietes durch Gelandeabtrag ausgeglichen werden. Der
Ubrige Retentionsraum wird durch Abgrabungen oberhalb des Planungsgebietes im Tal
der Réden geschaffen (Flurnummer 1189 und 1190, Gemarkung Neustadt b. Coburg).
Der Retentionsraum umfasst insgesamt eine GréRe von 2.301 m2.

VVon den Nachbargemeinden wurden keine Anregungen vorgebracht.

Nach Abstimmung mit den Fachstellen wurden die Planunterlagen zur &ffentlichen
Auslegung Uberarbeitet. Seitens der Birger gingen Anregungen ein von Familie
Topfer, Neustadt b.Coburg, die eine sichere Zugéanglichkeit des Einkaufsmarktes auch
fur Fahrradfahrer von der Lindenstrale aus kommend fordert; die Anregungen wurden
an die zustandige Verkehrsbehorde weitergeleitet; der Verkehrssenat wird sich mit
dem Thema befassen und in dem Zusammenhang auch die Installation einer
Lichtsignalanlage untersuchen. Weiterhin duf3erte Familie Tépfer Befurchtungen, dass
durch die Bebauung das Kellergeschoss des ASB Uberschwemmt werden kénnte;
diesbezuglich wurde auf die Berechnungen des Ingenieurblros Kéhler, Bad Steben,
verwiesen, die belegen, dass sich durch das Vorhaben keine Verschlechterung des
Hochwasserabflusses fur die umliegende Bebauung ergibt. Herr Werner Tépfer regte
an in den Bebauungsplan aufzunehmen, dass eine Anlieferung in der Nachtzeit nicht
zuldssig ist; der Anregung wurde nachgekommen.

Seitens der Behdérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange &uflerte sich die
Regierung von Oberfranken zu den Belangen des abwehrenden Brandschutzes, hier
besonders zur Ldschwasserversorgung und zum Brandschutz im Zuge des
Bauantragverfahrens; vom Stadtbrandinspektor der Stadt Neustadt wurde dazu
versichert, dass die Lé&schwasserversorgung gesichert und eine ganzjahrige
Léschwasserentnahme aus der Réden méglich ist; im Zuge der Baugenehmigung wird
das Baureferat die notwendigen Brandschutzmaf3nahmen festlegen. Vom Landratsamt
Coburg, Wasserrecht, wurde bemangelt, dass in den Planunterlagen zwei
unterschiedliche Ho6hensysteme angegeben werden; die Angaben wurden
vereinheitlicht. Zur barrierefreien Gestaltung des Marktes &ulerte sich die
Behindertenbeauftragte der Stadt Neustadt, insbesondere zu Strallenbeldgen und
Markierungen; die Anregungen wurden in den Durchfihrungsvertrag aufgenommen, im
Rahmen des Bauantrags ist eine entsprechende Gestaltungskonzeption vorzulegen.
Das Wasserwirtschaftsamt Kronach bezieht sich auf seine Stellungnahme aus der
frihzeitigen Beteiligung: Die Hinweise zur Wasserversorgung und zur Erlaubnispflicht
wurden bericksichtigt und dem Vorhabenstrager ubermittelt. Hinsichtlich
Gewasserschutz wurde darauf hingewiesen, dass sich das Planungsgebiet innerhalb
des Entwasserungsbereiches der Abwasseranlage Neustadt befindet sowie auf die
einschldgigen Vorschriften verwiesen; die Hinweise wurden berlcksichtigt und dem
Vorhabenstradger  Ubermittelt. =~ Zu  Oberflichengewéasser und Lage im
Uberschwemmungsgebiet der Réden informierte das Wasserwirtschaftsamt darlber,
dass es im wasserrechtlichen Verfahren eingebunden war und verwies auf den
wasserrechtlichen Bescheid vom 4. Februar 2016, geéndert mit Bescheid vom
24. Februar 2016; die Auflagen des besagten Bescheids werden eingehalten, die
tbrigen Hinweise wurden in die Planunterlagen eingearbeitet. Altlasten im
Planungsgebiet sind dem Wasserwirtschaftsamt nicht bekannt, es wurde aber darauf
hingewiesen, dass Gelandeauffillungen im Uberschwemmungsbereich nur mit
unbedenklichem Material ausgefiihrt werden durfen; dies wurde dem Vorhabenstrager
mitgeteilt, die Planunterlagen wurden entsprechend erganzt. Vom
Seniorenbeauftragten der Stadt Neustadt b.Coburg wurde gefordert, dass der



Einzelhandelsmarkt und sein Umfeld barrierefrei und seniorengerecht zu gestalten ist,
eine Anbindung an den éffentlichen Verkehr wére wiinschenswert; dieser Hinweis wird
in den Durchfihrungsvertrag aufgenommen, dem Vorhabentrager ist an einer
barrierefreien und seniorengerechten Gestaltung sehr gelegen; die Anregung zur
Anbindung des Marktes an den offentlichen Verkehr wurde an die zusténdige
Verkehrsbehérde weiter geleitet, im Rahmen des Bauantrags ist eine entsprechende
Gestaltungskonzeption vorzulegen.

Von den Nachbargemeinden wurden keine Anregungen vorgebracht.

4. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Umweltbelange wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sowohl im
Umweltbericht, als auch im Rahmen der Abwiagung der eingegangenen
Stellungnahmen untersucht. Dabei konnte festgestellt werden, dass keine relevante
Beeintrachtigung von Schutzgitern vorliegt, bzw. Beeintréachtigungen durch
entsprechende MaRnahmen ausgeglichen werden kénnen.

Neustadt b. Coburg, den 09.08.2017

Schirmer
Architektin
Dipl.-Ing.(FH)



