Stadt Neustadt b. Coburg

1. Qualifiziertes Anderungsverfahren
des Bebauungsplans ,,Am Moos Il. Teil“

Teil: Zusammenfassende Erkldarung



Zusammenfassende Erklarung

Dem in Kraft getretenen Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erklarung beizufiigen
tiber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan berlicksichtigt wurden, und tber die Griinde,
aus denen der Plan nach Abwagung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweiti-
gen Planungsméglichkeiten gewahlt wurde (§ 10a Abs. 1 BauGB).

Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens

1.

Kurzdarstellung des Planungssachverhaltes

Die Regierung von Oberfranken hat die Betriebsverlagerung der Firma Dressel und
Héfner sowie den Grunderwerb, Abriss und die Neuordnung des bisherigen Betriebs-
geldndes mit Stadtebauférdermitteln geférdert. Eine der Auflagen war die Verpflich-
tung der Stadt, ihren rechtskréftigen Bebauungsplan ,Am Moos, Il. Teil" so umzu-
planen, dass das ehemalige Gelénde Dressel und Hofner einer Wohnbebauung zu-
gefihrt werden kann.

Der Stadtrat der Stadt Neustadt hat daraufhin beschlossen, den Beschluss vom
07.04.2003 aufzuheben und den Aufstellungsbeschluss fir das 1. Qualifizierte
Pland&nderungsverfahren in seiner offentlichen Sitzung am 23.11.2015 neu zu fassen.
Im Zuge des Verfahrens sollen fur den Bereich des neu aufzuplanenden Areals mit
den FINrn. 1613, 1613/5, 1613/6 und 1642/83 die Festsetzungen zum rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Am Moos, Il. Teil* aufgehoben werden. Die bereits bebaute Bebau-
ungsplanfléche bleibt hiervon unberiihrt. Die im Geltungsbereich festgesetzte Flache
ist als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO ausgewiesen. Die Gesamtgrifie
der Plandnderung umfasst eine Geltungsbereichsgrofe von 3.210 m2. Der Bebau-
ungsplan ist aus dem rechtskréftigen Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Oberfrankische Baugenossenschaft eG plant zwei Mehrfamilienh&user mit insge-
samt 27 barrierearmen Mietwohnungen. Es werden 1-Zimmer-, 2-Zimmer-, 3-Zimmer-
und 4- Zimmer-Wohnungen angeboten. Regenerative Energien sollen verwendet
werden, voraussichtlich eine Pelletheizung, sowohl fir die geplante Neuerrichtung als
auch fur den Bestand der Oberfrankischen Baugenossenschaft eG in der Schiller-
stral’e 12 bis 18. Beide Hauser werden jeweils mit einer Aufzugsanlage ausgestattet.

Verfahrensverlauf

Der Stadtrat der Stadt Neustadt b. Coburg hat in seiner éffentlichen Sitzung am
23.11.2015 den Aufstellungsbeschluss fur die 1. Qualifizierte Bebauungsplanénde-
rung ,Am Moos Il. Teil" gefasst. Der Bebauungsplan wurde aus dem rechtswirksamen
Fldchennutzungsplan entwickelt.

Der Beschluss wurde am 14.09.2016 ortstiblich (Ratstafeln/Internet) bekannt ge-
macht.

Die Trager &ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vem 09.09.2016 gemalt

§ 4 Abs. 1 BauGB am Bauleitplanverfahren beteiligt. Die Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange sind im Aktenordner unter Ziffer 7 abgeheftet. Die frithzeitige Be-
teiligung der Offentlichkeit erfolgte vom 22.09.2016 bis zum 24.10.2016.
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Der Stadtrat der Stadt Neustadt b. Coburg hatte in seiner 6ffentlichen Sitzung am
19.12.2016 die 1. Qualifizierte Bebauungsplananderung ,Am Moos Il. Teil", in der
Fassung vom 11.05.2016 einschlieBlich Begrindung in der Fassung vom 08.09.2016
und dem Umweltbericht in der Fassung vom 08.09.2016 gebilligt. Der Bebauungs-
planentwurf sollte entsprechend dem Entwurf der Kommunalbetriebe Neustadt GmbH
(KBN) Oiberarbeitet werden. In der Zwischenzeit hat sich allerdings die Maglichkeit er-
geben, die innerstadtische Brachflache im Bereich der ,Feldstralle” fir eine derartige
Bebauung zu nutzen. Insofern wurde der Oberfrankischen Baugenossenschaft die
Méoglichkeit eréffnet, im Anschluss an ihren vorhandenen Baubestand zwei weitere
Neubauten zu errichten. Der Bebauungsplanentwurf wurde entsprechend vom Baure-
ferat Uberarbeitet, so dass ein derartiges Bauvorhaben umgesetzt werden kann.

Insofern fasste der Stadtrat in seiner Sitzung am 24.06.2019 folgenden Beschluss:
.Der Billigungsbeschluss vom 19.12.2016 fur das 1. Qualifizierende Bebauungsplan-
verfahren ,Am Moos Il. Teil" ist aufzuheben und wie folgt neu zu fassen:

Die 1. Qualifizierte Bebauungsplan&nderung ,Am Moos |l Teil" wird in der Fassung
vom 11.05.2016 einschlieflich der Begriindung und dem Umweltbericht in der Fas-
sung vom 08.09.2016 entsprechend der Abwagung (siehe beiliegende Unterlagen)
gebilligt. In der Zwischenzeit wurde der Bebauungsplanentwurf vom Baureferat, unter
Beriicksichtigung der Wiirdigung sowie auf der Grundlage des Entwurfes des zukinf-
tigen Investors, Uberarbeitet. Der Stadtrat billigt den vorliegenden Bebauungsplan-
entwurf in der Fassung vom 19.06.2019."

Die &ffentliche Auslegung wurde am 09.08.2019 ortstblich (Ratstafeln/Internet) be-
kannt gemacht. Sie dauerte vom 19.08.2019 bis 20.09.2019. Die Trager &ffentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 06.08.2019 Gber die éffentliche Auslegung be-
nachrichtigt. Die wahrend der &ffentlichen Auslegung eingegangenen Anregungen
und Stellungnahmen sind im Aktenordner unter Ziffer 12 abgeheftet.

Die Anregungen und Stellungnahmen wurden am 18.11.2019 geman

& 1 Absatz 7 BauGB durch den Stadtrat behandelt. Das Ergebnis der Priifung (Abwa-
gung und Wirdigung der vorgebrachten Anregungen und Stellungnahmen) wurde
gem4l § 3 Absatz 2 Satz 4 BauGB den beteiligten Personen und Stellen durch An-
schreiben vom 17.01.2020 mitgeteilt.

Der Stadtrat der Stadt Neustadt b. Coburg hat am 18.11.2019 fir die 1. Qualifizierte
Bebauungsplananderung ,Am Moss II. Teil" den Satzungsbeschluss gefasst.

3. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung:
Beriicksichtigung der Umweltbelange sowie der Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behdérdenbeteiligung

« Durch die Feuerwehr Neustadt und die Regierung von Oberfranken (Brandschutz)
wurde gefordert, dass die éffentlichen Verkehrsflachen ungehindert mit Feuerwehr-
fahrzeugen befahren werden kénnen (Achslast 11,5 t und ein zul&ssiges Gesamtge-
wicht von 18 t). Die neue Erschlielungsstrae wird als Privatweg ausgewiesen. Der
Investor wird die Vorgaben beim Bau der ErschlieBung berlicksichtigen. Die Fahr-
bahnbreiten und Kriimmungsradien sind entsprechend der ,Musterrichtlinien fir die
Feuerwehr* auszubilden. Die Anforderungen der Feuerwehr sind Bestandteil des Be-
bauungsplans. Die Léschwasserversorgung ist durch die Stadtwerke Neustadt GmbH
sichergestellt. Die Uberpriifung der Léschwasserversorgung im Uberplanten Gebiet
,Am Moos |l. Teil" ergab eine mogliche Loschwasserkapazitdt von 192 m*/h. Dies
wird seitens der Feuerwehr als ausreichend erachtet.
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¢ Die Deutsche Telekom Technik GmbH weist darauf hin, dass sich im Planbereich
noch keine Telekommunikationslinien befinden. Zum Zweck der Abstimmung und
Koordinierung der Baumafinahme wird sich die Oberfrankische Baugenossenschaft
eG mit der Telekom in Verbindung setzen.

» Das WWA Kronach wird dariiber informiert, dass ein Anschluss an die 6ffentliche
Wasserversorgung sichergestellt ist. Das WWA teilt mit, dass keine Wasserschutzge-
biete berihrt sind. Weiterhin wird darauf hingewiesen, das fir erlaubnispflichtige Ein-
leitungen eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen ist. Sollte die Einleitung des
Niederschlagswassers nicht erlaubnisfrei durchgeflihrt werden, wird der Investor eine
wasserrechtliche Erlaubnis beantragen. Der Anderungsbereich berihrt keine Ober-
flaichengewdsser oder wasserbaulichen Vorhaben des WWA Kronach. Zum Thema
Altlasten, Deponie und Bodenschutz erbrachte die vom WWA vargenommene Re-
cherche keine kartierten Schadensfalle oder Altablagerungen. Auf den ,Mustererlass
zur Berlicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten”
und den ,Umgang mit Bodenmaterial* wird hingewiesen. Die Stadt Neustadt hat die
AbbruchmafRnahmen der ehemaligen Firma Dressel den Vorschriften entsprechend
vorgenommen. Der Rickbau wurde in Abstimmung mit dem Landratsamt Coburg
durchgefihrt. Altablagerungen bzw. Altlasten waren nach Abschluss der MalRnahme
nicht mehr ersichtlich. Sollten bei den zuklnftigen Bauarbeiten wider Erwarten Altab-
lagerungen bzw. Altlasten zu Tage treten, werden selbstverstandlich die zusténdigen
Fachbehorden beteiligt.

« Das Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung bringt vor, dass die Koordina-
ten der Grenzpunkte nicht unbedingt der heute gewohnten Zentimeter-Genauigkeit
entsprechen. Eine Grenzfeststellung vor Beginn der Bauarbeiten wird empfohlen. Der
Hinweis wird an die Oberfrankische Baugenossenschaft zur Berlicksichtigung weiter-
geleitet. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass der Gebaudebestand in der Plan-
grundlage nicht vollstandig eingetragen sein kann. Fir die Planung sowie fiir die Um-
setzung der BaumafRnahme ist die aulRerhalb des Plangebietes befindliche Bebauung
unrelevant, da nur das unbebaute Areal im Anderungsgebiet des Bebauungsplanes
neu bebaut werden soll. Ferner wird aufgezeigt, dass es wichtig ist Straltennamen
und Hausnummern frithzeitig zu wissen. Die Strallennamen sind bereits bekannt
.Eisfelder Strale" und ,Schillerstrafie”. Die beiden zukinftigen Anwesen erhalten die
Adresse: Schillerstralie 20 und Schillerstrale 22. Eine Baulandumlegung ist nicht er-
forderlich. Die ErschlieBung mit Breitbandanschiissen ist flur neu entstehende Grund-
stlicke nach § 77i Abs. 7 Telekommunikationsgesetz geregelt. Das ADBV empfiehit
dringend im Bebauungsplan entsprechende verbindliche Festsetzungen mit aufzu-
nehmen. Die Versorgungstrager sind am Verfahren beteiligt. Fir die Verlegung von
Leerrohren ist der jeweilige Trager verantwortlich. Eine Abstimmung hierzu muss mit
dem zustandigen Eigentiimer die Oberfrankische Baugenossenschaft eG erfolgen.

§ 77i Abs. 7 TKG wird insofern Rechnung getragen. Der Hinweis zum Copyright-
Vermerk wurde als redaktionelle Ergdnzung vermerkt. Abschliefend wird erwéhnt,
dass Bauleitpldne wahrend des Aufstellungsverfahren auf einen Server der Gemein-
de digital veroffentlicht ein mussen. Um den Anforderungen des Gesetzgebers ge-
recht zu werden, arbeitet die Stadt Neustadt hier schon seit geraumer Zeit mit dem
ADBV zusammen. Dem Amt werden alle notwendigen Unterlagen zur Verflgung ge-
stellt.

= Der Seniorenbeauftragte der Stadt Neustadt weist darauf hin, dass Senioren- und
behindertengerechte Verkehrswege zwingend umzusetzen sind. Die privaten Zuwe-
gungen sowie die Hauseingange werden barrierefrei gestaltet sein. Weiterhin wird
darum gebeten, ausreichende Rast- und Pausiermdglichkeiten (Banke, Sitzgelegen-
heiten) vorzusehen. Die Oberfrénkische Baugenossenschaft eG wird den Hinweis be-
rlicksichtigen.
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+ Die Behindertenbeauftragte weist darauf hin, dass die zukinftigen Wohnungen so
weit wie mdglich barrierefrei sein sollen. Die Oberfrankische Baugenossenschaft eG
wird alle Wohnungen barrierefrei gestalten. Weiterhin sind alle Wohnungen uber eine
Aufzugsanlage erreichbar. Ferner wird die Barrierefreiheit der Auftenanlagen und die
ausreichende Anzahl an Behindertenparkpldtzen angesprochen. Die Hauseingange
werden stufenlos zugénglich und die Fulwege innerhalb der Wohnanlagen 1,50 m
breit und barrierefrei gestaltet sein. Insofern wird der Anregung nachgekommen, al-
lerdings sind derzeit keine Behindertenstellplétze geplant.

« Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sind keine Anregungen und Stellung-
nahmen eingegangen.

4. Beurteilung der Umweltbelange:

Far die 1. Qualifizierte Bebauungsplan&nderung ,Am Moos II. Teil" ist ein Umweltbe-
richt erstellt worden. Im Rahmen der Umweltpriifung geman § 2 Absatz 4 BauGB
wurden die Auswirkungen des Vorhabens auf alle Umweltbelange nach dem BauGB
§ 1 Absatz 6 Ziffer 7 geprift und die Ergebnisse im Umweltbericht dargelegt. Im Be-
bauungsplan integriert ist der Grinordnungsplan.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Beschreibung der Umwelt und Bevélkerung im Planbereich

Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

Das zu Uberplanende Areal wird nérdlich, sidlich und von Westen mit einer Bebau-
ung von Ein- bis Zweifamilienhausern begrenzt. Im Osten befinden sich mehrere
dreigeschossige Mehrfamilienhduser. Das fir die Bebauung beanspruchte Gebiet war
vorher mit einem Gewerbebetrieb bebaut und volifidchig versiegelt. Die derzeitige
Grunlandnutzung dient nur als Ubergangslésung bis das Grundstiick einer neuen
Nutzung zugefihrt werden kann. Das Gebiet verfugt (iber keine infrastrukturellen Ein-
richtungen die der Erholung dienen kénnen.

Beschreibung der kiinftigen Einwohnersituation

Die Stadt Neustadt hat sich zum Ziel gesetzt, glinstigen Wohnraum zur Verflgung zu
stellen. Die zukinftige Einwohnerentwicklung der Stadt Neustadt b. Coburg soll damit

positiv stabilisiert werden.
Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Auswirkungen

Durch eine zuklnftige Wohnbebauung sind keine erheblich nachteiligen Auswirkun-
gen zu erwarten.

Ubersicht liber anderweitige Lésungsmdéglichkeiten

Grundvoraussetzung fur die Errichtung weiterer Wohnbebauung ist eine stadtebaulich
gut integrierte Lage. FulRlaufig bzw. mit dem &ffentlichen Nahverkehr sind in unmittel-
harer Ndhe Einkaufmdéglichkeiten sowie eine Schule erreichbar.

Alternativ ware eine Bebauung am Randbereich von Neustadt im derzeit unbebauten
Auflenbereich. Diese Standorte sind in der Regel nur mit dem Pkw zu anzufahren,
womit wiederum zusétzlicher Verkehr hervorgerufen wird, was stadtebaulich nicht
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sinnvoll ist. Ebenso wére an einen derartigen Standort keinerlei Infrastruktur vorhan-
den. Somit bestehen zu dem angedachten Standort keine glinstigeren Alternativen.

Zuséatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-
ren

Das Planungsgebiet wurde anhand von mehreren Ortsterminen im Jahr 2015 und
2016 eingehend untersucht. Zudem fanden Besprechungen mit der Stadtverwaltung
Neustadt b. Coburg und der Regierung von Oberfranken sowie der Unteren Natur-
schutzbehdrde statt (Auflagen seitens der Stadtebauférderung, naturschutzrechtliche
Belange usw.).

Beschreibung von Art und Umfang der zu erwartenden Emissionen

Wihrend der Bauphase werden anfallende Stoffe jeweils getrennt erfasst. Eventuell
abgeschobener Humus und unbelasteter Erdaushub wird auf dem Geldnde zwi-
schengelagert und spéter bei der Gestaltung der Au2enanlagen verwendet, Fallen bei
den Bauarbeiten unerwartet kontaminierte Bereiche oder Altlasten an, wird unverzig-
lich das Referat ,Abfallwirtschaft” beim Landratsamt Coburg versténdigt und die wei-
tere Vorgehensweise festgelegt.

Ein Eindringen von flissigen Schadstoffen in den Untergrund kann innerhalb des Pla-
nungsgebietes nicht vollig ausgeschlossen werden, da teilweise mit Stoffen umge-
gangen wird, die das Grundwasser gefahrden kénnten. Auch kénnen Leckagen auf
Grund von Unfillen oder Unachtsamkeiten in der Bauphase nicht ausgeschlossen
werden, bei denen trotz aller sofort eingeleiteten Gegenmalknahmen z. B. Motordle
oder Kraftstoffe in den Untergrund gelangen.

Das Geldnde wird in seiner Héhenlage verandert. Um eine sinnvolle Bauweise zu
gewahrleisten, miissen Teile des Grundstiickes aufgefillt bzw. abgetragen werden.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben
Keine.

Beschreibung der geplanten Mafnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen (Monitoring)

Das Planungsgehiet beriihrt keine nach Naturschutzrecht geschiitzten Bereiche.
Biotope nach der Biotopkartierung gibt es keine im Geltungsbereich. Derzeit liegen
der Regierung von Oberfranken, der Stadt Neustadt b. Coburg und der Unteren Na-
turschutzbehérde keine konkreten Hinweise auf Vorkommen von streng geschitzten
Arten auf den Eingriffsflachen vor.

Die dkologische Funktion umfasst die Bedeutung des Bodens als abiotischer Be-
standteil des Okosystems sowie als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere. Die Funkti-
onsféhigkeit des Bodens wird derzeit vom Anteil offener, unversiegelter Bodenflichen
bestimmt. Durch die vorherige gewerbliche Nutzung und deren Vollversiegelung stelit
sich die zukiinftige Bebauung als eine Verbesserung dar.

Ein Ausgleich entsprechend der Eingriffsregelung gemalk § 1a Abs. 3 BauGB ist des-
halb nicht erforderlich. Die nicht bebauten Flachen sind gringartnerisch zu gestalten
und mit heimischen Gehdlzen zu versehen (s. Bebauungsplan Festsetzungen).
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MaRnahmen zur Minderung oder zum Ausgleich von Umweltauswirkungen

Das Planungsgebiet beriihrt keine nach Naturschutzrecht geschiitzten Bereiche. Bio-
tope nach der Biotopkartierung gibt es keine im Geltungsbereich. Derzeit liegen der
Regierung von Oberfranken, der Stadt Neustadt b. Coburg und der Unteren Natur-
schutzbehdrde keine konkreten Hinweise auf Vorkommen von streng geschiitzten Ar-
ten auf den Eingriffsflachen vor.

Die 6kologische Funktion umfasst die Bedeutung des Bodens als abiotischer Be-
standteil des Okosystems sowie als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere. Die Funkti-
onsfahigkeit des Bodens wird derzeit vom Anteil offener, unversiegelter Bodenflachen
bestimmt. Durch die vorherige gewerbliche Nutzung und deren Vollversiegelung stellt
sich die zukiinftige Bebauung als eine Verbesserung dar.

Zur Vermeidung oder Minderung weiterer Umweltbelastungen wurden insbesondere
folgende Festsetzungen getroffen:

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht gartnerisch genutzt
werden, ausreichend zu begriinen und zu bepflanzen. Einheimische Gehélze sollten
Verwendung finden.

Jede unndtige Versiegelung des Bodens ist zu vermeiden. Flachenbefestigungen in-
nerhalb des Baugrundstiicks sind auf das unbedingt notwendige Mal zu beschran-
ken.

Die flachgeneigten Dacher der Hauptgeb&ude sind mit einer extensiven Begriinung
zu versehen.

7. Fazit:

Der Bebauungsplan ,Am Moos" wurde am 24.01.2020 rechtskraftig. Die Oberfrénki-
sche Baugenossenschaft eG plant zwei Mehrfamilienh&user mit insgesamt 27 barrie-
rearmen Mietwohnungen. Regenerative Energien sollen verwendet werden, voraus-
sichtlich eine Pelletheizung, sowohl fiir die geplante Neuerrichtung als auch fir den
Bestand der Oberfrankischen Baugenossenschaft eG in der Schillerstralle 12 bis 18.
Beide Hauser werden jeweils mit einer Aufzugsanlage ausgestattet. Die flachgeneig-
ten Dacher werden extensiv begriint. Da es sich um eine Nachnutzung einer ehema-
ligen vollflachig versiegelten Gewerbeflache handelt, stellt sich die zuklnftige Nut-
zung als Verbesserung fur die Umwelt dar. Ein Ausgleich entsprechend der Eingriffs-
regelung gemal? § 1a Abs. 3 BauGB ist deshalb nicht erforderlich.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass unter Berticksichtigung der ge-
samten Malinahmen die prognostizierten Umweltauswirkungen minimiert bzw. kom-
pensiert werden kénnen.

Das 1. Qualifizierte Anderungsverfahren des Bebauungsplanes ,Am Moos Il Teil*
wurde mit Verdffentlichung der amtlichen Bekanntmachung an den vier Ratsta-
feln/Internet am 24.01.2020 rechtskraftig.

Neustadt b. Coburg, den 24.01.2020

itektin
Dipl.-Ing.(FH)
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