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1.

Planungsverlauf - Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.1

1

Veranlassung zur Planung

Die Stadt Neustadt ibernimmt als Mittelzentrum wichtige Funktionen im Be-
reich der gewerblichen Wirtschaft fiir die Region. Durch die Uberarbeitung
des Flachennutzungsplanes ist erkennbar, daR fiir Neustadt die Unterstiit-
zung und die Forderung der gewerblichen Wirtschaft grote Prioritat beige-
messen wird. Ziel ist es, die Strukturen des Raumes auch weiter zu starken.
Um der wachsenden Nachfrage gerecht zu werden, ist es erforderlich um-
gehend einen Bebauungsplan fur dieses Gebiet aufzustellen. Das Gebiet ist
die letzte Reserveflache fir gewerbliche Nutzungen nérdlich der St 2708.
Die betroffene Waldflache befindet sich in stadtischem Besitz. Trotz der
vielen Vorbehalte an Waldflachen heranzugehen ist eine Uberplanung hier
sinnvoll. Eine Ausweisung suidlich der St 2708 kann somit zeitlich noch zu-
rickgestellt werden.

Abstimmung auf bisherige Planungen

Die Stadt Neustadt verfligt Giber einen rechtsverbindlichen Flachennut-
zungsplan (Rechtskraft am 23.02.1997). Im 14. Flachennutzungsplanande-
rungsverfahren sind die neu hinzukommenden Flachen als gewerbliche
Bauflachen, Verkehrs- und Griinflachen dargestellt. Der Bebauungsplan
.oudwest [V. Teil* wird im Parallelverfahren durchgefiihrt.

Der Bebauungsplan ,Stddwest IV. Teil* ist nicht aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

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

Im Regionalplan Oberfranken-West ist fir diesen Bereich keine uberreglo- :
nale F’Ianung festgehalten
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1.3

1.4

1.5

Verfahrensschritte

Das Bebauungsplanverfahren wird nach der im BauGB vorgeschriebenen
Verfahrensweise durchgefiihrt.

Grundlagen des Bebauungsplanes

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes ,Siddwest V. Teil" sind:

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

— Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert 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. 58) und

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

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 gehért zum Regionalen Pla-
nungsverband Oberfranken-West. Die Stadt Neustadt b. Coburg genieft
den Status einer Sonderstellung, sie ist im Landesentwicklungsplan als ein
gemeinsames, landeribergreifendes Mittelzentrum Neustadt / Sonneberg
ausgewiesen, oberzentrale Funktionen werden derzeit durch die Landesre-

gierung gepruft.

Durch den Wegfall der innerdeutschen Grenze ist Neustadt aus seiner iso-
lierten Lage befreit worden und gewinnt bei der Fortsetzung der Entwick-
lungsachse nach Sidthiringen als gemeinsames Mittelzentrum Neustadt /
Sonneberg.

Durch die geographisch giinstige Lage gewinnt Neustadt in Bezug auf at-

traktives Wohnen und glnstiges Entfernungsverhaltnis zu den Arbeitspléat-
zen, dem Oberzentrum Coburg und dem Mittelzentrum Sonneberg, immer
mehr an Bedeutung.

Neben Handel, Handwerk und Erholungseinrichtungen verfugt Neustadt
auch Uber gute gewerbliche Arbeitsstatten (z. B. Firma Corning GmbH &
Co.KG, Firma Siecor, Firma Pirelli, usw.).



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

2. Beschaffenheit des Baugebietes

Lage und GroRe

Das Baugebiet liegt nordéstlich des Kreiselknotenpunktes St2708 / CO 11.
Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Grundstticke:

FINr. 2876, FINr. 2877, FINr.2876/1, FINr. 2877/1 und FINr. 2878.

Das Plangebiet umfal’t eine Flache von rund 4,60 ha.

Davon sind 3,75 ha Gewerbeflachen (incl. privater Griinflachen)

0,32 ha Verkehrsflachen
0,53 ha Grinflachen
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2.1

2.2

Baugrund:

Neustadt gehort naturrdumlich zum Obermainischen Hugelland, innerhalb
des oberpfélzisch-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 Sandbdéden mit hdherem Humus- und Lehmgehalt anzutreffen.
Der Baugrund weist prinzipiell eine durchschnittliche bis gute Bebaubarkeit

auf.

Die Errosionsanfalligkeit der leichten Bodenarten ist hoch. Die Pufferkapa-
zitat und damit die Speicherfahigkeit der Béden fir Nahrstoffe ist gering, so
daB die Gefahr der Gewasserbelastung durch Dinger, sowie durch Boden-
eintrag hoch ist.

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

Zum Baugebiet selbst:

Von der Topographie her ist das Gelande relativ eben.

Grundstiicksverhaltnisse

Die Grundstiicke befinden sich zum Grofteil in stadtischem Besitz.

Geplante bauliche Nutzung

3.1

Planungskonzeption

Die Planung fur dieses Gebiet hat das Stadtbauamt/Stadtplanung Gber-
nommen.

3.2 Art und MaRB der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird nach § 8 BauNVO ausgewiesen.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind im Bebauungsplan durch Bau- -
grenzen kenntlich gemacht. Entsprechende Abstandsflachen sind nach
BayBO Art. 6 und 7 einzuhalten.

Die Uiberbaubaren Grundsticksflaichen werden einerseits durch eine Bau-
grenze bestimmt, zum anderen hangen sie durch die Festlegung einer
Grundflachenzahl (GRZ) von der GroRe der noch abzuteilenden Grundstik-
ke ab. Die GRZ wird mit 0,8 festgesetzt.



Da es sich bei den zu errichtenden Geb&uden um solche handelt, bei denen
die Héhe der Vollgeschosse groRer als bei den tblichen Aufenthaltsrdumen
ist, erweist sich die Festlegung der Zahl der Vollgeschosse flr eine stédte-
bauliche Ordnung ungeeignet. Es wird daher eine Baumassenzahl mit 8,0
festgesetzt.

Das Mal der baulichen Nutzung wird auf3erdem durch eine H6henbegren-
zung der baulichen Anlagen auf 16 m begrenzt. Der Bezugspunkt ist jeweils
die Oberkante des umgebenden Gelandes im Zustand vor der Bebauung.

3.3 Bauweise und Gestaltung

Fur den Geltungsbereich ist die abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt. Unter Einhaltung der Abstandsflachen ist bei der ab-
weichenden Bauweise eine Geb&udelange von Gber 50 m zulassig.

In Anwendung des § 1 Abs. 5i. V. mit Abs. 9 BauNVO sind folgende Anla-
gen von der Zulassigkeit ausgenommen:

- Bauschuttlager
- Recyclinganlagen
- Schredderanlagein oder ahnliche Nutzungen.

Die Bodenversiegelung ist auf das unumgangliche Mal} zu beschranken
insbesondere bei Grundstiickszufahrten und Gehwegen. Es ist jeweils die
Verwendung wasserdurchlassiger Belage zu prufen.

Im Baugebiet sind Pult-, Flach-, und Satteldacher mit einer Neigung bis
max. 60° zul&ssig.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 und 7 BayBO sind einzuhalten.

Weitere Festsetzungen kdnnen dem Bebauungsplan entnommen werden.

4. Ver-und Entsorgung

4.1 Entwdasserung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.
Die Kanale mussen dicht sein. Die Dichtigkeit ist vom Bauherrn durch eine

Fachfirma nachzuweisen.

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

schliel3en.



Die Errichtung einer Regenrickhalteeinrichtung ist im Baugebiet ,Stidwest IV. Teil"
nicht umsetzbar. Die Verwirklichung kann im angrenzendem Baugebiet ,Sidwest
[ll. Teil* vorgenommen werden. Vorgesprache mit dem WWA fanden bereits statt.
Die Planung und Durchfiihrung erfolgt in Absprache mit dem WWA und dem Land-

ratsamt Coburg.

Die vorhandenen Gewasserlaufe sind im Bebauungsplan dargestellt und
kénnen durch geringfiigige Anderung erhalten bleiben. Die entsprechenden
Uferstreifen sind bertcksichtigt. Evtl. notwendige Verlegungen der vorhan-
denen Graben werden im Vorgriff mit dem Landratsamt abgestimmt.

Die Abwéasser werden der stadtischen Klaranlage zugefuhrt. Die Leistungs-

fahigkeit des Kanalnetzes wird durch geeignete bauliche Mallnahmen ge-
wahrleistet.

4.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist fir Neustadt prinzipiell sichergestellt.

4.3 Sonstige Versorgungseinrichtungen

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

Die Mullbeseitigung ist fur Neustadt ordnungsgemaf geregelt und prinzipiell -
sichergestellt.

Die Stadtwerke GmbH Neustadt sind flir die Gasversorgung zustandig. Im
Bereich der verlegten Gasleitungen kénnen die Grundstiicke mit Gas ver-

sorgt werden.

Die Anbindung an Fernsprecheinrichtungen der Deutschen Telekom ist ge-
geben.

5. Eingriinung
5.1 Abschatzung 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 forstwirtschaftlich als

Waldflache genutzt.

Aus Sicht der Unteren Naturschutzbehorde ist die Planung mit der vorgese-
henen Rodung des Laub- bzw. Mischwaldes ein erheblicher und nachhalti-
ger Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild. Aufgrund des Eingriffs sind
MaRnahmen im Bereich des Naturschutzes erforderlich.
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5.3

MaRnahmen im Bereich des Naturschutzes:

Als Ausgleichs- bzw. Ersatzmalinahme ist-der zu rodende Wald an anderer
Stelle im Verhaltnis 1 : 1 wieder aufzuforsten.

Zur Vermeidung unnétiger Beeintrachtigungen ist der nordlich der Staats-
strale gelegene Waldstreifen in einer Breite von mindestens 25 m zu erhal-
ten und von Baumalinahmen freizuhalten. Dies entspricht den Verpflichtun-
gen eines Eingriffsverursachers zur Vermeidung von Beeintrachtigungen
nach Art. 6 a BayNatSchG.

Entlang der Ost- und Westgrenze bleibt der vorhandene Waldrand erhalten.
Diese MalRnahme dient ebenfalls zur Eingrinung des Gebietes.

Fur das Gebiet wurde im Bebauungsplan ein Griinordnungsplan integriert.

Griinordnung

Gehédlzverwendung

Grundlage fiir die zu verwendenden Gehdlze ist die am Standort heimische
und potentiell nattirliche Vegetation.

Baume I. Wuchsordnung (Mindestpflanzqualitat)

Far die GroRbdume werden Hochstamme 3 x v., StU 16 - 18 cm vorge-
schrieben. Artenliste gemaR 2.14.

Bdume ll. Wuchsordnung (Mindestpflanzqualitat)

Fur die Kleinbaume werden Heister, 2 x v., Hohe 200 - 250 cm vorgeschrie-
ben. Artenliste geman 2.15.

Straucher (Mindestpflanzqualitat)

Flr die Strducher werden 2 x v. Straucher, Héhe 60 - 100 cm Héhe vorge-
schrieben. Artenliste gemaf 2.16.

Die Pflanzabsténde sollten im Mittel 1 m in der Reihe und 1,5 m zwischen
den Reihen nicht Uberschreiten.



Geholz - Arten

Bdume I. Wuchsordnung

Es werden folgende Arten vorgeschrieben:

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

Bdume Il. Wuchsordnung

Es werden folgende Arten vorgeschrieben:

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

Straucher

Es werden folgende Arten vorgeschrieben:

Kornelkirsche, Roter Hartriegel, Hasel, WeiRdorn - 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.

Die Mindestbreite von Pflanzgraben innerhalb versiegelter Flachen betragt
2,80 m. Die offen auszufiihrende Baumscheibe fiir Einzelbdume innerhalb
versiegelter Flachen ist bei Baumen |. Wuchsordnung mindestens 3,5x 3,5
gm und bei Baumen Il. Wuchsordnung mindestens 2,5 x 2,5 gqm grol} auszu-
bilden und mit einem ringsum verlaufenden Hochbord zu sichern (§ 9 Abs. 1

Nr. 25).

Entlang der neuen Flurgrenzen ist ein Geholzstreifen mit den unter 2.14,
2.15, und 2.16 genannten Arten anzulegen.

Pro 1.500 gm Nutzflache (Gebaude-Betriebs-Lagerflache) ist ein Grolbaum
gemah 2.14 innerhalb der Baugrenze zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).
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Bei Gebauden tber 5 m Hohe mul} eine angemessene Fassadenbegriinung
gemal 2.17 erfolgen. Alternativ ist eine extensive Dachbegrinung vorzuse-
hen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25).

Hinweise
Bei Flachdachbauten soll eine Dachbegriinung erfolgen.

Der Einsatz von Bioziden-(Pestizide/Herbizide/Fungizide) ist untersagt.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt tber die CO 11. Die &rtliche Situation &/t
auf Grund der vorhandenen Linksabbiegespuren zum Autopark Heid und zur
Rontgenstralie nur folgende Verkehrsbeziehungen zu:

Abbiegevorgang von der CO 11 vom Kreisverkehrsplatz kommend in Richtung
Stadtmitte nach rechts zur geplanten Gewerbeflache.

Einbiegevorgang in die CO 11 von der geplanten Gewerbeflache kommend nur
nach rechts in Richtung Stadtmitte.

Aus straRenbaulicher Sicht und vor allem aus Verkehrssicherheitsgriinden kén-
nen folgende Verkehrsbeziehungen nicht zugelassen werden:

Abbiegevorgang von der CO 11 aus Richtung Stadtmitte kommend in Richtung
Kreisverkehrsplatz nach links in die geplante Gewerbeflache.

Einbiegevorgang in die CO 11 von der geplanten Gewerbeflache kommend nach
links in Richtung Kreisverkehrsplatz.

In den beiden zu letzt genannten Fallen mu der Linksabbiegeverkehr aus der
.CO 11 und der Linksabbiegeverkehr in die CO 11 tber die Siecorstralle geleitet
werden. Der vorhandene Knotenpunkt CO 11 / Rdntgenstralle / Siecorstrale ist
entsprechend angelegt und ausgebaut.

In den Bebauungsplan sind entsprechende Festsetzungen aufgenommen wor-
den. Das Larmgutachten steht den zuktinftigen Bauherren zur Einsichtnahme

zur Verfugung.
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7.  Umweltvertraglichkeitspriifung

Fur den Bebauungsplan ,Siddwest IV. Teil* ist-keine Umweltvertaglichkeitspri-
fung erforderlich.

Im Rahmen des Vollzug des Waldgesetzes in Verbindung mit der UVP bei Ro-
dungen und Aufforstungen steht unter Anhang Landwirtschaft, Anhang Il. 1.d,
daf} eine UVP nur zutrifft bei:

Umwandlungen von mehr als 25 Hektar Wald in eine andere Bodennut-
zungsart sowie nach Einzelfallpriifung Erstaufforstungen von mehr als 200

Hektar.

Die Stadt Neustadt halt die Notwendigkeit einer UVP - Priifung fur nicht gege-
ben. Zum einen handelt es sich hier lediglich um eine ca. 3,1 ha groRe Waldfla-
‘che zur Umnutzung und zum Anderen als Ausgleich um eine ca. 3,1 ha groRe
Flache zur Aufforstung. Des weiteren ergeben sich nach Uberpriifung der Krite-
rien und Merkmale vom Anhang Il keine Anhaltspunkte, die eine solche Priifung
erforderlich machen. Die MalRnahmen wurden im Vorgriff mit allen unmittelbar
betroffenen Tragern o6ffentlicher Belange abgesprochen. Durch die statt gefun-
dene Anhérung sind der Stadt alle vorgebrachten Bedenken der betroffenen
Trager o&ffentlicher Belange bekannt. Durch das Einverstandnis der hier wesent-
lichen Trager (Untere Naturschutzbehoérde, Forstamt, LBV und Bund Natur-
schutz) mit den entsprechenden Auflagen im Bereich der Ausgleichsmalinahme
stehen keine weiteren Bedenken im Raum. Die geforderten Ma3nahmen sind in
die Festsetzungen des Bebauungsplanes mit integrierten Grinordnungsplan
aufgenommen. Die Begrtindung ist um den Passus der Umweltvertréaglichkeits-
prifung erweitert worden.

8. Sicherstellung und Kosten der ErschlieBung

Die Erschliefung des Baugebietes wird voraussichtlich im Jahr 2000 begonnen
.und fertiggestellt werden.

Die ErschlielRungskosten werden auf der Grundlage der jeweils gtltigen Er-
schlieBungsbeitragssatzung auf die spateren Grundsttickseigentimer umge-

legt.

Aufgestellt:

Neustadt b. Coburg, den 13.12.1999,
gedndert am 08.03.2000
Stadtbauamt
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