BEGRUNDUNG

ZUum Bebauungsplan

_»Sldwest lll. Teil*

1. Qualifiziertes Bebauungsplanﬁnderungsverfahren

PLANSTAND: 13.09.1999
gedndert am 29.06.2000
gedndert am 25.10.2000

Aufgestellt:
Stadtbauamt
Neustadt b. Coburg
Schirmer Dipl.-Ing. (FH)



1. Planungsverlauf - Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.1 Veranlassung zur Planung

Die rechtskraftigen Bebauungsplane ,Stidwest I1. Teil" und ,Stidwest |,
Teil* missen in Teilbereichen geandert werden. Die Bebauungspléne, die
unmittelbar aneinander angrenzen, werden im Bereich der CO 11 auf Neu-
stadt zukommend - linker Hand - zu einem gemeinsamen Plan zusammen-
gefallt (unglinstiger Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Stdwest II.
Teil” wird bereinigt, des weiteren werden zwei Verfahren zu einem zusam-
mengefalit). Die Festsetzungen fiir die bestehenden Firmen und der vor-
handene StralBenverlauf werden als Bestandteil in den neuen Bebauungs-
plan ,Studwest IIl. Teil* aufgenommen. Der restliche Teil des Bebauungspla-
nes ,Stdwest Il. Teil" (rechter Hand der CO 11) bleibt in seiner Rechtskraft
vom 19.06.1991 bestehen.

Die Stralenbauverwaltung plant, den weitrdumigen Verkehr auf der Staats-
strafde 2202 aus der Ortsdurchfahrt der Stadt Neustadt durch eine Siidum-
gehung, die auf dem StraRenzug der Staatsstrale 2708 beginnt, bis zur
Landesgrenze fihrt und in Thiiringen als Landstrale 3151 (neu) an die ge-
plante Ortsumgehung Sonneberg im Zuge der Bundesstrafe 89 (neu) an-
gebunden wird, herauszunehmen. In einer 2. Ausbaustufe ist unter anderem
beabsichtigt, den bestehenden Kreisverkehrsplatz ~Siemenskreuzung” zu-
sammen mit dem Landkreis zu einem voll héhenfreien Knotenpunkt umzu-
bauen, sobald nach dem Bau der A 73 und der Ortsumgehung Rédental die
Netzfunktion oder die Verkehrsbelastung dies erforderlich machen. Da sich
die Stadt Neustadt fiir Verbindungsrampen im Nordost- und im Stidwest-
quadranten entschieden hat, kann die Vorbehaltsflache im Nordwestquad-
ranten entfallen.

Des weiteren ist eine Griinflache fiir Gemeinbedarf (Wohnwagenabstell-
platz) festgesetzt gewesen. Diese Flache muR als gewerbliche Nutzflache
ausgewiesen werden. Angrenzend an diese Flache soll der Geltungsbereich
verandert werden und die angrenzenden Flurstiicke 2271 und 2272, sowie
weitere Teilbersiche des Grundstiickes 2291 mit in den Geltungsbereich
aufgenommen werden. Diese Flache wird als Gewerbegebiet festgesetzt. In
dem Plan wird ebenfalls der bereits bestehende Bestand aufgenommen,
' sowie der veranderte Bachlauf festgehalten.



1.2 Abstimmung auf bisherige Planungen

Die Stadt Neustadt verfugt tiber einen rechtsverbindlichen Flachennutzungs-
plan (Rechtskraft am 23.02.1997). Im 14. Flachennutzungsplananderungs-
verfahren sind die neu hinzukommenden Flachen als gewerbliche Baufla-

chen dargestellt.

Die Bebauungsplananderung ,Stidwest |11, Teil* ist nicht aus dem Flachen-
nuizungsplan entwickelt. Das Bebauungsplanverfahren wird im Parallelver-
fahren durchgefiihrt.

Fur die Stadt Neustadt b. Coburg gibt es einen Landschaftsplan, der in den
Flachennutzungsplan integriert ist.

Im Regionalplan Oberfranken-West ist fiir diesen Bereich keine tiber-
regionale Planung festgehalten.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan im Bereich der gewerblichen Baufléchen an der St 2708

1a Baugebiet ,Sidwest lllI”

Darstellung gemaR des Bebauungsplans ,Sid- Ein Anderungsverfahren fir die verbindliche

west |II* Bauleitplanung im Bereich der gewerblichen Bau-
flache ,Stdwest |I1* befindet sich in konkreter Be-
arbeitung. In diesem Anderungsverfahren des Fl3-
chennutzungsplans werden die Darstellungen an
die Festsetzungen des Bebauungsplans angepaltt.
Die Abgrenzung der gewerblichen Bauflache ge-
genuber den angrenzenden Landwirtschafts- und
Grunfldchen wird leicht korrigiert. Ferner werden
gemal der Festsetzungen des Bebauungsplans
die Haupterschliefungsstralien, die Griinbesténde
sowie eine Flache fiir Mainahmen zur Pflege und -
Entwicklung von Natur und Landschaft dargestelit.



1.3

1.4

1.8

Verfahrensschritte

Das Bebauungsplansnderungsverfahren wird nach der im BauGB vorge-
schriebenen Verfahrensweise durchgefihrt.

Grundlagen des Bebauungsplanes

Rechtliche Grundlagen der Bebauungsplananderung ,Stidwest III. Teil* sind:

— Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, ber. 1998 S. 137).

— Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geédndert durch Ge-
setz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

- Planzeichenverordnung (PlanzVV 90) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 18.12.1990 (BGBI. S. 98) und

— die Bayerische Bauordnung (BayBO) (FN BayRS 2132-1-1).

Ortliche Gegebenheiten

Neustadt b. Coburg liegt im Nordosten des Landkreises Coburg, im Regie-
rungsbezirk Oberfranken-West, unmittelbar an der Grenze zu Thiringen,
rund 13 km von Coburg entfernt. Neustadt gehdrt zum Regionalen Pla-
nungsverband Oberfranken-West. Die Stadt Neustadt b. Coburg geniefit
den Status einer Sonderstellung, sie ist im Landesentwicklungsplan als ein
gemeinsames, landertbergreifendes Mittelzentrum Neustadt / Sonneberg
ausgewiesen, oberzentrale Funktionen werden derzeit durch die Landesre-

gierung gepriift.

Durch den Wegfall der innerdeutschen Grenze ist Neustadt aus seiner iso-

'lierten Lage befreit worden und gewinnt bei der Fortsetzung der Entwick-

lungsachse nach Sidthuringen als gemeinsames Mittelzentrum Neustadt /
Sonneberg.

Durch die geographisch giinstige Lage gewinnt Neustadt in Bezug auf att-
raktives Wohnen und gtinstiges Entfernungsverhaltnis zu den Arbeitsplat-
zen, dem Oberzentrum Coburg und dem Mittelzentrum Sonneberg, immer

mehr an Bedeutung.

Neben Handel, Handwerk und Erholungseinrichtungen verfiigt Neustadt
auch Uber gute gewerbliche Arbeitsstatten (z. B. Firma Siemens, Firma Sie-

cor, usw.).



Die Wohnbebauung von Neustadt und Stadtteilen besteht in der Regel aus
ein- und zweigeschossigen Gebauden, im Innenstadtbereich finden sich
drei- und teilweise auch viergeschossige Gebiude.

Beschaffenheit des Baugebietes

2.1 Lage und GroRe

Das Baugebiet liegt stidwestlich des Stadtkernes von Neustadt b. Coburg.
Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
Im Osten:  Durch die Kreisstrafie CO 11, Australle

Im Norden: Durch die FINm. 280, 279, 278, 284, 285, 2261, 2268, 2291,
2272, 2271, 2269, 2269/1 und die Réntgenstrale einschliellich

Im Westen: Durch die FINm. 278, 279, 280, 281, 286, 286/1, 287 und 304

Im Stiden: Durch die Ortsverbindungsstraiie Haarbriicken / Kemmaten /
Wellmersdorf, sowie durch die Staatsstralie 2708 ausschlieflich.

Das Plangebiet umfalt eine Flache von rund 31,6 ha.

Davon sind 1,40 ha Gewerbeflichen (incl. privater Griinflachen)
23,0 ha Industrieflachen
3,00 ha Verkehrsflachen
4,20 ha Grinflachen incl. Regenriickhaltebecken
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2.2

2.3

Baugrund:

Neustadt gehort naturraumlich zum Obermainischen Higelland, innerhalb
des oberpfalzisch-obermainischen Hiigellandes. Die vorherrschende geo-
logische Formation ist der flachliegende, wenig zementierte Buntsandstein
des Neustadt-Sonneberger Beckens. Die Béden sind Uberwiegend schwach
humushaltig, anlehmige Sandbéden. Im Norden und zum Teil auch Nord-
osten sind Sandbdden mit héherem Humus- und Lehmgehalt anzutreffen.
Der Baugrund weist prinzipiell eine durchschnittiiche bis gute Bebaubarkeit
auf.

Die Errosionsanfalligkeit der leichten Bodenarten ist hoch. Die Pufferkapa-

zitat und damit die Speicherfahigkeit der Béden fiir Nahrstoffe ist gering, so
dal die Gefahr der Gewasserbelastung durch Diinger, sowie durch Boden-
eintrag hoch ist.

Vorgeschichtliche Baudenkmaler sind nicht bekannt. Sollten bodenge-
schichtliche Funde zutage treten, so wird das Landesamt fiir Denkmal-
pflege unverziglich in Kenntnis gesetzt.

Zum Baugebiet selbst:

Von der Topographie her fallt das Gebiet von Osten nach Westen leicht ab.

Grundstiicksverhiltnisse

Die Grundstiicke befinden sich zum GrofRteil in privater Hand.

Geplante bauliche Nutzung

3.1

3.2

Planungskonzeption

Die Planung fiir dieses Gebiet hat das Stadtbauamt/Stadtplanung tber-
nommen.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird nach § 8 BauNVO und § 9 BauNVO ausgewiesen.

Die tberbaubaren Grundsticksflachen sind im Bebauungsplan durch Bau-
grenzen kenntlich gemacht. Entsprechende Abstandsflachen sind nach

BayBO Art. 6 und 7 einzuhalten.

Die dberbaubaren Grundstiicksflachen werden einerseits durch eine Bau-
grenze bestimmt, zum anderen héngen sie durch die Festlegung einer
Grundflachenzahl (GRZ) von der Gréie der noch abzuteilenden Grundstii-
cke ab. Die GRZ wird mit 0,8 festgesetzt.



Da es sich bei den zu errichtenden Gebauden um solche handelt, bei denen
die Hohe der Voligeschosse grofler als bei den tiblichen Aufenthaltsraumen
ist, erweist sich die Festlegung der Zahl der Vollgeschosse fiir eine stadte-
bauliche Ordnung ungeeignet. Es wird daher eine Baumassenzahl mit 8,0

festgesetzt.

Das Mafi der baulichen Nutzung wird auRerdem durch eine Hoéhenbegren-
zung der baulichen Anlagen auf 12 m begrenzt. Der Bezugspunkt ist jeweils
die Oberkante des umgebenden Gelandes im Zustand vor der Bebauung.

3.3 Bauweise und Gestaltung

Fir den Geltungsbereich ist die offene Bauweise nach § 22 BauNVO fest-
gesetzt.

Die Bodenversiegelung ist auf das unumgangliche MaR zu beschrénken
insbesondere bei Grundstiickszufahrten und Gehwegen. Es ist jeweils die
Verwendung wasserdurchlassiger Belage zu priifen.

Bei versickerungsfahigem Untergrund sollte das Niederschlagswasser von
den Dachern und Grundstiickszufahrten sowie weitgehend unverschmutztes
Wasser von Hofflachen méglichst nicht in die Kanalisation geleitet, sondern
Uber Sickeranlagen (Schachte/Graben) dem Untergrund zugeftihrt werden.

Sofern eine Versickerung nicht maglich ist und / oder Grundwasser ansteht,
ist bei Mischsystem ein eigenes Ableitungssystem zum néchsten geeigne-

ten Vorfluter bzw. bei Trennsystem eine Ableitung zum nachsten geeigneten
Regenwasserkanal zu schaffen.

Weitere Festsetzungen kénnen dem Bebauungsplan entnommen werden.

4. Ver-und Entsorqung

4.1 Entwésserung

Die Entwésserung erfolgt im Trennsystem.
Die Kanale miissen dicht sein. Die Dichtigkeit ist vom Bauherrn durch eine

Fachfirma nachzuweisen.

Es wird empfohlen, das Niederschlagwasser tber Sickeranlagen dem Un-
tergrund zuzufiithren, oder gesammelt zur Gartenbewasserung zu nutzen.
Ansonsten ist das Niederschlagswasser an den Regenwasserkanal anzu-

schliefien.
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4.3

Die Abwasser werden der stadtischen Klaranlage zugefiihrt. Die Leistungs-
fahigkeit des Kanalnetzes wird durch geeignete bauliche Malnahmen ge-
wéhrleistet. Eine Regenrlickhaltung des bereits vorhandenen Baugebietes
aus dem Jahre 91 kann durch dje Anordnung des vorhandenen Regenwas-
serkanals nicht mehr durchgefiihrt werden. Durch die Plananderung wird
lediglich die neu zu bauende Stralte in den vorhandenen Graben entwéis-
sert. Das Niederschlagswasser aus dem geplanten Gewerbegebiet wird in
den vorhandenen Graben, der zur Réden fuhrt, zugeleitet. Die Anlage von
Grében, Mulden. etc. als Ableitung des Regenwassers kénnen als Malnah-
me nicht zum Tragen kommen, da lediglich die Strallenentwéasserung in den
Regenwasserkanal eingeleitet wird.

Die Grenze des Uberschwemmungsgebie’tes ist im Bebauungsplan darge-

stellt. Die Grenze der Uberschwemmungslinie befindet sich in vorhandenen
Grlinzonen zusétzliche Festsetzungen sind daher nicht notwendig.

Wasserversorqung

Die Wasserversorgung ist fiir Neustadt prinzipiell sichergestellt.

Sonstige Versorgungseinrichtungen

Neustadt wird von der Stadtwerke GmbH mit Strom versorgt. Die Stromver-
teilung erfolgt Uber das Netz der Stadtwerke GmbH.

Die Millbeseitigung ist fiir Neustadt ordnungsgeman geregelt und prinzipiell
sichergestellt.

Die Stadtwerke GmbH Neustadt sind fiir die Gasversorgung zusténdig. Im
Bereich der verlegten Gasleitungen kénnen die Grundstlcke mit Gas ver-

sorgt werden.

Die Anbindung an Fernsprecheinrichtungen der Deutschen Telekom ist ge-

‘geben.



5.

5.1

5.2

10

Eingrﬁnung

Abschétzung des Eingriffes in Natur und Landschaft

Die vorgesehene Nutzung des Plangebietes fiihrt zu einer Uberbauung bis-
her nicht bebauter Flachen. Das Gebiet ist zur Zeit teilweise bereits bebaut
oder landwirtschaftlich genutzt.

Die Flache bietet sich fiir eine Bebauung an, ohne dafk von einem schwer-

wiegenden Eingriff in Natur und Landschaft gesprochen werden kann, Die
Umwandlung dieser Flachen in Baufiachen stellt somit keinen erheblichen

Eingriff in die Natur dar,

Flr das Gebiet wurde im Bebauungsplan ein Grlnordnungsplan integriert.

Grinordnung

Pro 6 Stellplatzen ist eine, die Parkplatzflache gliedernde Pflanzflache in
StellplatzgroRe zu bepflanzen und dauernd zu erhalten.

Gehdlzverwendung

Grundlage flr die zu verwendenden Gehéize ist die am Standort heimische
und potentiell natiirliche Vegetation.

Bédume I. Wuchsordnung (Mindestpflanzqualitst)

Fir die GroRbaume werden Hochstamme 3 x v., StU 16 - 18 cm vorge-
schrieben. Artenliste gemaf 2.14.

Béaume II. Wuchsordnung_(Mindestpflanzqualltéit)

FUr die Kleinbdume werden Heister, 2 x v., Héhe 200 - 250 ¢m vorgeschrie-

ben. Artenliste geman 2.15.

Striucher (Mindestgflanzgualitﬁt[

Fur die Straucher werden 2 x v. Straucher, Héhe 60 - 100 cm Héhe vorge-
schrieben. Artenliste gemaR 2.16.

Die Pflanzabstande soliten im Mitte| 1 m in der Reihe und 1,5 m zwischen
den Reihen nicht iberschreiten.
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Gehdlz - Arten

Baume |. Wuchsordnung

Es werden folgende Arten vorgeschrieben:;

Bergahorn, *Roterle, Esche, Vogelkirsche, Stieleiche, *Silberweide,
*Bruckweide, Winterlinde.

Biume |]. Wuchsordnung

Es werden folgende Arten vorgeschrieben:

Feldahorn, Hainbuche, Eberesche, Obstbaume (Hochstamme, lokale Sor-
ten).

Straucher
Es werden folgende Arten vorgeschrieben:
Kornelkirsche, Roter Hartriegel, Hasel, Weildorn - eingriffelig/zweigriffelig,

*Pfaffenhiitchen, Schlehe, *Faulbaum, heimische Rosenstraucher,
"Gemeiner Schneeball, Salweide, *Aschweide, *Ohrchenweide.

Kletterpflanzen

Es werden folgende Arten vorgeschrieben:

Efeu, Hopfen, Wilder Wein, selbstklimmender wilder Wein, Knéterich (nicht
heimisch).

Die mit * gekennzeichneten Arten sind feuchtbedurftig und sollten daher vor
allem im westlichen Bereich gepflanzt werden,

Die Mindestbreite von Pflanzgraben innerhalb versiegelter Flachen betragt
2,80 m. Die offen auszufithrende Baumscheibe fiir Einzelbaume innerhalb
versiegelter Flachen ist bei Baumen 1. Wuchsordnung mindestens 3,5 x 3,5
qm und bei Baumen II. Wuchsordnung mindestens 2,5 x 2,5 gm groR auszu-
bilden und mit einem ringsum verlaufenden Hochbord zu sichern (§ 9 Abs. 1

Nr. 25).

Entlang der neuen Flurgrenzen ist ein Gehdlzstreifen mit den unter 2,14,
2.15, und 2.16 genannten Arten anzulegen.
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Pro 1.500 gm Nutzflache (Gebéude-Betriebs—Lagerﬂéche) ist ein Grobaum
gemal’ 2.14 innerhalb der Baugrenze zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Die Flurstiicke 279 und 280 sind als Feuchtbiotop gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 16,
20, 25 BauGB zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

Bei Gebauden uber 5 m Héhe mui eine angemessene Fassadenbegriinung
gemaf 2.17 erfolgen. Alternativ ist eine extensive Dachbegriinung vorzuse-

hen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25).
Hinweise
Bei Flachdachbauten soll eine Dachbegriinung erfolgen.

Der Einsatz von Bioziden (Pestizfda/Herbizida/Fungizida) ist untersagt.

ErschlieBung

Die ErschlieRung des Gebietes erfolgt Giber die CO 11 in die Réntgenstrale und
Uber die Ortsverbindungsstraie Haarbricken / Kemmaten / Wellmersdorf (iber

die Liebigstrale.

Lirmschutz

Durch ein larmtechnisches Gutachten wurden die zu erwartenden Immissionen
aufgezeigt, die vom geplanten Industriegebiet auf den westlich der Bahnlinie lie-
genden Stadtteil Haarbriicken einwirken (geringster Abstand 250 m).

Letzterer ist als Mischgebiet ausgewiesen, so dal ein Grenzwert von

60 dB(A) tags und
45 dB(A) nachts einzuhalten ist.

Diese Werte werden nach den Untersuchungen tagstiber auch nicht tiberschrit-
ten. Nachts, also von 22 Uhr bis 6 Uhr, werden sie ebenfalls eingehalten, da an-
zunehmen ist, dal wahrend dieser Zeit in den Betrieben nicht gearbeitet wird.

LarmschutzmaRnahmen sind daher nicht erforderlich.

In den Bebauungsplan sind entsprechende Festsetzungen aufgenommen wor-
den. Das L&rmgutachten steht den zukinftigen Bauherren zur Einsichtnahme

zur Verflgung.
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8. Sicherstellung und Kosten der ErschlieBung

Die Erschliefung des Baugebietes ist bereits sichergestellt. Der Teilbereich der
Erschlieungsstrale zur Fa. Sauer wird voraussichtlich im Jahr 2000 erstellt.

Die ErschlieBungskosten werden auf der Grundlage der jeweils giiltigen Er-
schliefungsbeitragssatzung auf die spateren Grundstiickseigenttimer umge-
legt.

Aufgestellt:
Neustadt b. Coburg, den 15.09.1999, gedndert 29.06.2000), geandert am 25.10.2000

Stadtbauamt

lLA.

ip¥ Ing. (FH)
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