BEGRUNDUNSG

ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
"SUD-WEST I. TEIL"

DER GROBEN KREISSTADT NEUSTADT B. COBURG



iﬁndung zur Anderung des Bebauungsplanes "Sud- West I. Teil“ der
GroBen Kreisstadt Neustadt b. Coburg

,=;fDa§‘Baugeb1et soll kiinftig wie folgt begrénzt werden:

:‘f‘e)f1m Nordosten: vom Bahnkorper des AnschluBglelses der Firma Siemens,

lai_b);im Osten: . von der Au;traBe bzw: Kreisstrafe co 11;°

»

"7fyfc)fih Suden: ‘Voh einer den Gegebenheiten entsprechenden Grenze ent- -

lang des Grundstiicks F1.Nr. 2206 (einschlieBlich); .
den Bereich der Gartenkolonie "Auwiesen" (ausschlieBlich)
und der neuen GrundstUcksgrenze'der.Firma Sauer und

d) im Westen und . .
- Nordwesten: von der neuen Rodentrasse auf Grund der Hochwasserfrei-
- legung (ausschlieBlich).

Der neue Geltungsbereich umfaBt. die Grundstiicke:
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a) Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Bebauungsplan wurde im Jahre 1964 aufgestellt und am 25. September 1965
rechtsverbindlich.

Zur Sicherung der beabsichtigten Anderung.des Bebauungsplanes wdrde am
03.08.1987 eine Verdnderungssperre erlassen (Rechtskraft 15.08.1987).



~ Bedingt durch die_geographische.Lagé der Stadt Neustadt, war die
Stadt gezwungen, ein Gewerbe- und Industriegebiet im Siidwesten der

Stadt, eigentlich st&dtebaulich ungiinstig gelegen, auszuweisen. Das
Gebiet sollte der Gewerbe- und Industrieansiedlung dienen und wurde

.. von.den expandierenden Betrieben der Stadt gut angenommen. Es ist
- :Uber zwei Drittel mit nach dem §§ 8 und 9 der Baunutzungsverordnung
~zugelassenen Gewerbebetrieben bebaut. ' _

tLage, GréBe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Gebiet liegt ca. 1.000 m siidwestlich des Ortskerns von Neustadt b.
Coburg. Es grenzt, nur durch den Bahnkdrper des Industriegleises der
Firma Siemens getrennt, direkt an die gemischte Bebauung der sid-
lichen Altstadt, und nur durch einen noch unverplanten innerstidtischen
Bereich, an das Wohnbaugebiet "Siid I. Teil".

Es hat eine GroBe von ca. 20,2357 ha.

Die Entfernung des Baugebietes zu folgenden Anlagen und Einrichtuhgen,
soweit nicht im Geltungsbereich liegend, betrigt:

‘Innenstadt 850 m
" Bahnhof 1.800 m
Kléranlége 300 m
Bushaltestelle vorhanden.

Das Geldnde ist eben. Die ROoden begrenzt das Gebiet im Westen.

Wie sich anhand der vorhandenen Bebauung gezeigt hat, sind keine
auBerordentlichen MaBnahmen zur Herstellung eines tragfahigen Bau-
grundes erforderlich.

Es sind mittlere Handwerksbetriebe, die heimische Puppenindustrie
und ihre Zulieferbetriebe, ein LKW-/Kfz-Werkstatt, ein Paletten-
umschlagbetrieb und eine Kunststoffflaschen- und Kunststoffver-

.packungsfabrik, eine Disco und ein Schiitzenhaus vorhanden.

Festzuschreibende bauliche Nutzung

Der Geltungsbereich des Gebietes wird auf die im Plan dargestellten

‘Grofe reduziert.

Die im Siiden gelegenen Teilfldchen werden im Bebauungsplan
"Stid-West II. Teil" erfaBt und aufgeplant.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe und das Erscheinungsbild stark
storende Schrott-, Autofriedhof- und Abfallbeseitigungsbetriebe sind
laut § 1 (5) und § 1 (9) der Baunutzungsverordnung untersagt.
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Diese Festsetzung soll die stddtebaulich und infrastrukturell wichtigen,
erschlossenen Gewerbefldchen fiir hochwertig produzierendes Gewerbe frei-
halten.

Durch die besondere geographische Lage bedingt ist die verkehrsmdBige Haupt-
erschlieBung der Stadt nur vom Siiden iiber das Gewerbegebiet her mdglich. Des-
halb Tiegt der Stadt viel daran, hier nur Betriebe zuzulassen, die zur Stdrkung
der Stadt in vielerlei Hinsicht beitragen:

- qualifizierte, "saubere" Arbeitspldtze
- geringe Emissionen
- optisch ansprechende Architektur

Dieses Gewerbegebiet muB, als "Eingangstor" Neustadts, als Werbetrdger fiir-
eine prosperierende Stadt dienen. Gerade auch umso mehr, je mehr Neustadt
mit BevOlkerungsriickgang und Mangel an qualifizierten Arbeitspldtzen zu
kampfen hat.

Diese gewerblich nutzbaren Fldchen sind ferner zur Schaffung von qualifizierten
Arbeitspldtzen vorgesehen und sollen nicht durch groBfldchige Einzelhandels-
betriebe zweckentfremdet werden. Hierbei besteht die Gefahr, daB die Ansiedlung
dieser Betriebe zu einem Nachteil fiir die in der Innenstadt gelegenen kleineren
Einzelhandelsgeschdften flihrt. Die Innenstadt wird mit Hilfe des Bund-Ldnder-
Programmes saniert. Erhebliche Mittel sind bereits in den Ausbau der Innen-
stadt gesteckt worden. Der Erfolg zeigt sich bereits in der zunehmenden Be-
reitschaft im Zentrum zu investieren. Die Aussichten, die Innenstadt weiter

zu beleben durch Ansiedlung eines Kleinkaufhauses, verschiedener kleinerer
Geschdfte und eines Cafe's, steigen.

Das wiirde zunichte gemacht durch die Ansiedlung von groBfldchigen Einzel-
handelsgeschdften an der Peripherie der Stadt. Kaufkraft wird aus der Innen-
stadt gezogen, Geschdafte verlieren ihre Existenzfdhigkeit, die aufgebrach-
ten Sanierungsmittel verpuffen wirkungslos.

Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:

Art der Nutzung (§§ 1 ff der Baunutzﬁngsverordnung) Bruttofldchen
Industriegebiet 4.6220 ha
Gewerbegebiet 12.9400 ha
Grinfldche Rodenau

(offentliche Griinfldchen) 1.0470 ha
Fldche flir Versorgungs- und Entsorgungsanlagen 0.0495 ha
StraBen- bzw. Verkehrsfldchen 1.5772 ha
Gesamtfldche 20.2357 ha
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Bodenordnende‘MaBnahmen /

" Da die Parze111erung der Grundstucke fast ausnahmslos durchgefiihrt

ist, beschrdnkt sich eine Grenzlegung nach den §§ 80 ff des BauGB

nur noch auf kle1ne Restflachen

';ErschlieBung

.. Das Baugebiet ist uber d1e Kre1sstraBe Co 11 an das bestehende

. StraRennetz angeschlossen.

'“;‘_Es handelt .sich um ein vollerschlossenes Gebiet,

bei dem die Wasserversorgung sichergestellt,

der AnschluB {iber die zentrale Kanalisation an d1e vollbiologisch
ausgebaute Klaranlage der Stadt Neustadt b. Coburg vorhanden

und das Strom- und Gasversorgungsnetz der Stadtwerke einen An-
schluB sofort erméglicht.

Kosten und Finanzierung

Kosten fiir Baulandbeschaffung und ErschlieBung fallen nicht mehr an.

Voraussichtliche Auswirkungen

Die Stadt Neustadt liegt am Ende einer Entwicklungsachse von {ber-

regionaler Bedeutung. Das bedeutet, daB die Stadt bei der Ansiedlung

von Gewerbebetrieben und bei dem Erhalt und dem Ausbau der Zentralitdts-
funktion der Innenstadt erheblich mehr Anstrengungen unternehmen muB,

als vergleichbare Stddte entlang dieser Entwicklungsachse. Neben der
bereits angesprochenden Innenstadtsan1erung versucht die Stadt, bekannter-
maBen in vielen Bereichen den Anspruch eines mdglichen Mittelzentrums
gerecht zu werden. Dazu gehdrt neben der Stdrkung der Innenstadtfunktion
die Verhinderung - von groBfldchigen Einzelhandelsbetrieben (Subzentren)

an der Peripherie der Innenstadt, auch die Freihaltung der raren ge-

~werblichen Baufldchen fiir arbeltsplat21nten51ve optisch ansprechende
-moglichst emissionsfreie, "saubere" Betriebe.

Diesen Ziel dient die vorllegende Anderung des Bebauungsplanes
”Sud West I. Teil".

Neustadt, den 25.11.1988

WohTleben
Dipl.-Ing. (FH)



Anhang zur Begriindung

Der Stadtrat Neustadt b. Coburg hat in seiner Sitzung am 13. Mirz 1989
die Anderung des Bebauungsplanes "Siid-West I. Teil" beschlossen.

Aufgrund der von der Regierung von Oberfranken vorgebrachten Bedenken
und Anregungen werden die Festsetzungen, mit dem Zusatz "und nicht groR-
fldchige Einzelhandelsbetriebe" ergédnzt.

Die MaBnahme wird begriindet, weil eine Ansammlung nicht groBflichiger

Einzelhandelsbetriebe im peripheren Bereich dieselbe Wirkung wie
groBfldchige Einzelhandelsbetriebe haben wiirde.

Der Punkt C in der Begriindung vom 25.11.1988 erhdlt dadurch insgesamt
folgenden Wortlaut:

C) Festzuschreibende bauliche Nutzung

"Der Geltungsbereich des Gébietes wird auf die im Plan dargestellte GriRe
reduziert.

Die im Sliden gelegenen Teilfldchen werden im Bebauungsplan "Siid-West II. Tejl"
erfaBt und aufgeplant.

GroBfldchige Einzelhandelsbetriebe und nicht groBfldchige Einzelhandels-
betriebe sowie das Erscheinungsbild, stark stdrende Schrott-, ‘Autofried-
hof- und Abfallbeseitigungsbetriebe, sind laut § 1 (5) und § 1 (9) der
Baunutzungsordnung untersagt.

Diese Festsetzung soll die stddtebaulich und infrastrukturell wichtigen,
erschlossenen Gewerbefldchen flr hochwertig produzierendes Gewerbe und die
der Schaffung von qualifizierten Arbeitspldtzen dienen, freihalten.

Durch die besondere geographische Lage bedingt ist die verkehrsmiBige
HaupterschlieBung der Stadt nur vom Siiden iliber das Gewerbegebiet her

moglich. Deshalb liegt der Stadt viel daran, hier nur Betriebe zuzu-

lassen, die zur Stdrkung der Stadt in vielerlei Hinsicht beitragen:

- qualifizierte, "saubere" Arbeitspldtze
- geringe Emissionen
- optisch ansprechende Architektur.

Dieses Gewerbegebiet, am: "Eingangstor" Neustadts, muB als Werbetriger
flir eine prosperierende Stadt dienen. Gerade auch umso.mehr, je mehr
Neustadt mit Bevdlkerungsriickgang und Mangel an qualifizierten Arbeits-
pldtzen zu kdmpfen hat.

Es ist nicht die Absicht der Stadt, daB diese gewerblich nutzbaren Flichen
durch groBfldchige Einzelhandelsbetriebe oder einer Mehrung von nicht groB-
fldchigen Einzelhandelsbetriebe, die das Gleiche bewirken, zweckentfremdet
werden.

Die Gefahr, daB die Aussiedlung solcher Betriebe Nachteile und einen Kauf-
kraftschwund fiir die in der Innenstadt ansdssigen kleineren Einzelhandels-
betriebe mit sich bringt, soll verhindert werden.

- P o
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Die Innenstadt wird mit Hilfe des Bund-Ldnder-Programmes saniert.

Erhebliche Mittel sind bereits in den Ausbau der Innenstadt zu ihrer
kommerziellen Stdrkung eingesetzt worden.

Die ersten Erfolge zeigen sich bereits, in der zunehmenden Bereitschaft
im Zentrum zu investieren, ab. Die Aussichten, die Innenstadt weiter zu
beleben durch Ansiedlung eines Kleinkaufhauses, verschiedener kleinerer
Geschdfte und eines Cafe's, steigen.

Die Erlaubnis groBfldchige Einzelhandelsbetriebe und nicht groBfldchige
EinzeThandelsbetriebe an der Peripherie der Stadt wiirde dem Bemiihen durch
die SanierungsmaBnahmen die Innenstadt zu beleben, Kaufkraft zu erhalten
und damit Existenzgrundlagen zu schaffen, entgegen wirken.

Die aufgebrachten und eingesetzten Sanierungsmittel hdtten nicht die er-
hoffte Wirkung.,"

Neustadt b. Coburg, den 15.03.1989
Stadtbauamt Neustadt b. Coburg
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