BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan

..Gebrannte Briicke*

1. Qualifiziertes Plananderungsverfahren

PLANSTAND: 10.10.1998
gea. : 02.08.1999
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Stadtbauamt
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Schirmer Dipl.-Ing. (FH)



1. Planungsverlauf - Planungsrechtliche Voraussetzungen
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1.2

1.3

Veranlassung zur Planung

Die Stadt Neustadt b. Coburg hat ein vereinfachtes Plananderungs-
verfahren flr den Bebauungsplan ,Gebrannte Briicke* durchgefiihrt.

Die Durchfiihrung des vereinfachten Verfahrens, sowie die Vorausset-
zung neuer Planungsvorgaben verlangen nach einem erneuten Verfah-
ren. Aufgrund mehrerer Gesprache mit dem StraRenbauamt Kronach
hat sich herausgestellt, dal folgende Sachverhalte im Plan aufgenom-
men werden mussen: der Bauumfang der zu errichtenden Einmiindung
in die Staatsstrale mit Linksabbiegerstreifen; der Ausbau der Staats-
stral’e nach RiStWag; die kiinftig aufzulassende Einmiindung und die
vor der Staatsstralle endende Gemeindeverbindungsstrale.

Der Bausenat hat in seiner Sitzung am 03.12.1997 beschlossen, das
Baugebiet in diesem Bereich als modifiziertes Mischverfahren zu ent-
wassern. Die innere ErschlieBung des Baugebietes ist neu zu iberden-

ken.

Der Stadtrat der Stadt Neustadt hat daraufhin in seiner Sitzung am
19.01.1998 beschlossen, fir das Gebiet ,Gebrannte Briicke" ein 1.
Qualifizietes Plananderungsverfahren durchzufiihren, um eine stadte-
bauliche Ordnung zu gewahrleisten, in der diese Belange Berlicksichti-
gung finden.

Abstimmung auf bisherige Planungen

Die Stadt Neustadt verfugt Giber einen rechtsverbindlichen Flachennut-
zungsplan (Rechtskraft am 23.02.1997).

Das Bebauungsplangebiet ist im Flachennutzungsplan als gewerbliche
und Sondergebietsflache dargestelit.

Der Bebauungsplan ,Gebrannte Bricke" ist 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 fiir diesen Bereich keine tberre-
gionale Planung festgehalten

Verfahrensschritte

Das Bebauungsplananderungsverfahren wird nach der im BauGB vor-
geschriebenen Verfahrensweise durchgefiihrt.



1.4 Grundlagen des Bebauungsplanes

Rechtliche Grundlagen der Bebauungsplananderung ,Gebrannte Briik-
ke“ sind:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 08.12.1986/BGBI. | S. 2253), geandert durch das
Gesetz vom 08.04.1994 (BGBI. | S. 766).

- Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

- Planzeichenverordnung (PlanzVVV 90) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. S. 58) und

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

Ortliche Gegebenheiten

Neustadt b. Coburg liegt im Nordosten des Landkreises Coburg, im Regie-
rungsbezirk Oberfranken-West, unmittelbar an der Grenze zu Thiiringen, rund
13 km von Coburg entfernt. Neustadt gehdrt zum Regionalen Planungsver-
band Oberfranken-West. Die Stadt Neustadt b. Coburg ist im Landesentwick-
lungsplan als Mittelzentrum Neustadt/Sonneberg ausgewiesen.

Durch den Wegfall der innerdeutschen Grenze ist Neustadt aus seiner iso-
lierten Lage befreit worden und gewinnt weiter an Bedeutung bei der Fortset-
zung der Entwicklungsachse nach Sudthtringen als Mittelzentrum. Durch die
geographisch ginstige Lage gewinnt Neustadt in Bezug auf attraktives Woh-
nen und gunstiges Entfernungsverhéltnis zu den Arbeitsplatzen, dem mégli-
chen Oberzentrum Coburg, aber auch zum 4 km entfernten Sonneberg, im-

mer mehr an Bedeutung.

Neben Handel, Handwerk und Erholungseinrichtungen verfiigt Neustadt auch
Uber gute gewerbliche Arbeitsstatten (z. B. Firma Siemens, Firma Siecor). Ei-
ne weitere Ansiedlung mittelstédndischer Unternehmen ist fiir den Arbeitsmarkt

winschenswert.

Beschaffenheit des Baugebietes

3.1 Lage und GroRe

Das Baugebiet liegt im Nordosten von Neustadt b. Coburg und wird wie
folgt begrenzt:



- Im Nordwesten:

durch die Staatsstrale 2202 (einschlieRlich)

— Im Siidwesten:

durch das Baugebiet ,Ebersdorf-West"

- Im Siidosten

durch den Feldweg/Wirtschaftsweg mit der FINr. 207
(einschlieRlich)

— Im Nordosten:

durch den Miihlweg bis hin zur Kreuzung Staatsstralle 2202
(einschlielich)

Im Stdwesten grenzt das Bebauungsgebiet an vorhandene Wohnbe-
bauung, sowie einen Gelandestreifen an, der zur Zeit als Obstwiese
genutzt wird. Fur diesen Bereich gibt es einen verbindlichen Bebau-
ungsplan ,Ebersdorf-West". Um eine stadtebaulich gesicherte Weiter-
entwicklung zu ermdéglichen, wird der im Bebauungsplanentwurf als GE
1 gekennzeichnete sudliche Teil als Gewerbegebiet mit eingeschrénk-
ten Emissionsgrenzwerten festgelegt. Zusatzlich dazu wird ein 25 m
breiter Grunstreifen ausgewiesen. Damit ist ein geordneter Ubergang
von der Wohnbebauung zum Gewerbegebiet geschaffen. Im Baugebiet
befinden sich die Wasserschutzgebiete der Brunnen Schottenholz
(Zone Ill) und Forstwiese (Zone Il a). Die entsprechenden Verordnun-
gen liegen im Rathaus 6ffentlich aus.

Das Bebauungsplangebiet umfallt eine Gesamtflache von rd. 32 ha.
Flache. Eine Ausweisung erfolgt nach § 8 BauNVO Gewerbegebiete
und nach § 11 BauNVO Sondergebiet: Baumarkt, Gartencenter, Auto-

zubehor.

Baulandflache:

Flache GE 1 5,6 ha
Flache GE 18,6 + 1,06 ha
Flache Sondergebiet 2,2 ha
Netto-Bauland 27,46 ha =87,9 %



3.2

Innere ErschlieBung:

An der Gebrannten Briicke 0,15 ha
Am Langenholz 0,46 ha
Am Lerchenfeld 0,22 ha
Mihlweg 0,37 ha
Wirtschaftsweg 0,15 ha
Stichstralte D 0,13 ha
Summe 1,48 ha =47 %

Gemeinbedarfsfldache:

Grinbereich 0,7 ha
Aufforstungsflache 0,2 ha
Grinstreifen entlang Ebersdorfer StralRe 0,1 ha
Ausgleichsflachen 0,1 ha
Summe 1,1 ha =3,5%
Nettobauland: 27,46 ha
Innere ErschlieBung 1,48 ha
Gemeinbedarfsflache 1,10 ha
Bruttobauland 30,04 ha =96,2 %

AuBere ErschlieRung:

Alter Mihlweg 0,12 ha

Flache Staatsstralle 2202 0,70 ha

Flache Miuhlweg 0,37 ha
Teilsumme: 1,19 ha =3,8%
Bruttobauland 30,04 ha

AuRere ErschlieBung 1,19 ha
Gesamtsumme: 31.23 ha =100,00 %
Baugrund:

Neustadt gehort naturrdumlich zum Obermainischen Hugelland, inner-
halb des oberpfalzisch-obermainischen Hugellandes. Die vorherr-
schende geologische Formation ist der flachliegende, wenig zemen-
tierte Buntsandstein des Neustadt-Sonneberger Beckens. Die Bdden
sind Uberwiegend schwach humushaltig, anlehmige Sandbéden. Im
Norden und zum Teil auch Nordosten sind Sandb&den mit h6herem
Humus- und Lehmgehalt anzutreffen. Der Baugrund weist prinzipiell ei-
ne durchschnittliche bis gute Bebaubarkeit auf. Allgemein sind die Auf-
witterungszonen des mittleren Buntsandsteins, als auch die in der Néhe
des Flosgrabens darunter liegenden Kieselablagerungen wasserfiih-
rend. Das Wasser ist sehr stark betonaggressiv.



3.3

Die Errosionsanfalligkeit der leichten Bodenarten ist hoch. Die Puffer-
kapazitat und damit die Speicherfahigkeit der Béden fur Nahrstoffe ist
gering, so daB die Gefahr der Gewasserbelastung durch Diinger, sowie
durch Bodeneintrag hoch ist.

Quell- und Schichtwasseraustritte sind nicht bekannt. Die vorhandenen
Graben sind in der Lage das auftretende Oberflichenwasser abzulei-

ten.

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

Zum Baugebiet selbst:

Die Topographie ist leicht hingig und steigt von Nordwesten 347 m
uber NN nach Sidosten auf 366 m iiber NN an. Es ist somit leicht nach
Nordwesten exponiert. Der Hochpunkt des Gebietes befindet sich im
Bereich der Einmiindung der StraRe ,Am Langenholz" in die
.Ebersdorfer StraRe“ am suidlichsten Punkt des Gebietes.

Grundstiicksverhiltnisse

Alle Flachen auRer der Flachen der Staatsstralle, sowie der Flachen
vom Muhlweg, Wirtschaftsweg und An der Gebrannten Briicke befinden

sich in Privathand.

Im Zuge der Verwirklichung wird die Stadt alle notwendigen Flachen far
die ErschlieBungsanlagen erwerben.

4, Geplante bauliche Nutzung

4.1

4.2

Planungskonzept

Die Planung fir dieses Gebiet hat das Stadtbauamt/Planungsabteilung
ubernommen.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird nach §§ 8 und 11 BauNVO wie folgt genutzt:

Im westlichen Bereich einschl. des ~ Gewerbegebiet mit einge-
Flurstlickes 268 und der begren- schrankten Emissionswerten.

zenden Stralle ,Am Langenholz*

Entlang der StralRe ,An der Ge- Sondergebiet
brannten Briicke" in dstlicher

Richtung, bis FINr. 260/261, be-

grenzt durch die Stralze ,Am Lan-

genholz"



4.3

Restliche Flachen Gewerbegebiet

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen kenntlich gemacht. Entsprechende Abstandsflachen sind
nach BayBO Art. 6 und 7 einzuhalten.

Die zulassige Grundflachenzahl im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO be-
tragt:

Fur das Gewerbegebiet 1 0,5
Fur das Sondergebiet 0,5

Fir das Gewerbegebiet éstlich und westlich des Son- 0,5
dergebiets

Flr das Gewerbegebiet entlang der Staatsstra- 0,5
Re/Muhlweg 6stlich wie westlich

Fur die restlichen Gewerbegebiete 0,6

Im Sondergebiet ist ein Baumarkt mit Gartencenter und Autozubehér
entstanden. Nebenanlagen fir die Tierhaltung sind nicht zulassig.

Bauweise

Fur alle Gebiete wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Unter

Einhaltung der Abstandsflachen ist bei der abweichenden Bauweise ei-
ne Gebaudelénge von Gber 50 m zulassig. Es diirfen maximal vier Voll-
geschosse errichtet werden. Die maximale GeschoRflachenzahl betragt

1,5.

Die ErdgeschoRfubodenhshe wird mit 0,3 bis 0,5 m tber der Héhe
des nattrlichen Geléndes bzw. der StraRenhéhe festgesetzt. Diese
Festsetzung erfolgt in Abhangigkeit von der Hohenlage des Entwasse-
rungskanales. Bei der Entwasserung tiefliegender Rdume ist unbedingt
DIN 1986 - Schutz gegen Riickstau - zu beachten.

Im Bebauungsplangebiet sind Pult-, Flach- und Satteldacher mit einer
Neigung bis max. 30° zuldssig. Die Fassaden sind ruhig zu gestalten
und mittels geeigneter Kletterhilfen einzugriinen. Mit den Bauplénen ist
ein Gestaltungsplan der AuRenanlagen vorzulegen.

Die max. Gebaudeh&hen darf 15 m nicht tiberschreiten.



Die Einfriedungen durfen einschl. eines 20 cm hohen Zaunsockels 2,00
m Héhe nicht Gberschreiten. Die Wahl des verwendeten Materiales fur
die Einfriedungen sollte dem Nutzungszweck entsprechen. Die Zaune
sind mit Gehélzen zu hinterpflanzen.

Zur Einhaltung der Sickerfahigkeit des Bodens sind nur die unbedingt
notwendigen Flachen zu versiegeln. Weniger beanspruchte Flachen
sollten so gestaltet werden, daR eine Versickerung des Oberflachen-
wassers moglich ist. Dies gilt nicht fur Freiflachen in den Gebieten der
Wasserschutzzonen [ll (Schottenholz) und 11l b (Forstwiesen).

Zu dessen Schutz wird festgesetzt, daR bei stark frequentierten Park-
und Gewerbeflachen sowie StraRen kein Oberflachenwasser unkontrol-
liert in das Erdreich gelangen darf. Es miissen daher Vorkehrungen
getroffen werden, das anfallende Oberflaichenwasser zu sammeln und
Uber ein Absetzbecken an den Schmutzwasserkanal anzuschlieRen.

5. Ver- und Entsorqung

5.1

5.2

5.3

Entwisserung

Das Gebiet wird im Mischverfahren entwassert. Alle Abwasser
(Regenwaésser- und Schmutzwésser) kénnen von den privaten Grund-
stiicken tber AnschluBleitungen dem stadtischen Kanal zugefihrt wer-
den. Von den Flachen, die unmittelbar an den Graben (Griinzug) an-
grenzen bzw. die im Bereich des modifizierten Mischsystems liegen,
muf das nichtverschmutzte Dachflachenwasser direkt in den Graben
bzw. in die Rohrleitungen eingeleitet werden.

Wasserversorqung

— Das Wasserangebot fiir Neustadt reicht aus, um das gesamte Ge-
werbegebiet zu versorgen.

— Mit der Wasserversorgung ist auch ein Feuerschutz iiber Hydranten
sicherzustellen.

— Inallen ErschlieBungsstralen sind Wasserleitungsstrange mit Hy-
dranten vorzusehen.

Sonstige Versorqungseinrichtungen

Neustadt wird von der Stadtwerke GmbH mit Strom versorgt. Die
Stromverteilung erfolgt Uber das Netz der Stadtwerke GmbH.

Zur zeit wird das Baugebiet durch eine Freileitung der Stadtwerke
GmbH gequert. Diese Freileitung wird im Zuge der Erschlieung und
Bebauung des Gewerbegebietes abgebaut und ggf. unterirdisch verlegt

werden.



Die Versorgung des Gebietes mit Gas st maoglich.

Die Deutsche Bundespost versorgt das Gebiet mit Fernsprecheinrich-
tungen. Es bestehen, soweit bekannt, keine Schwierigkeiten fir die
Neuanbindung.

Es ist beabsichtigt, die gesamten Versorgungsleitungen im Planungs-
gebiet innerhalb der StraBen und Wege unterirdisch zu verlegen.

5.4 Abwasser- und Miillbeseitiqung

Die Abwasser- und Millbeseitigung ist fur Neustadt ordnungsgeman
geregelt und prinzipiell sichergestellt.

Die Abwasser werden der stadtischen Klaranlage zugefiihrt. Die Lei-
stungsfahigkeit des Kanalnetzes wird durch geeignete bauliche MaR-
nahmen gewabhrleistet.

Der Hausmdll wird von der Stadt zur Mullverbrennungsanlage Coburg
transportiert und dort entsorgt.

Umweltschutz

Sudwestlich des Planungsgebietes ist eine Wohnbebauung vorhanden.

Um einen ausreichenden Immissionsschutz zu dem Gewerbegebiet zu errei-
chen, wurde zum einen das studwestliche Gewerbegebiet (im Plan bezeichnet
als GE 1) als Bereich mit eingeschrénkten Emissionsgrenzwerten festgelegt.
Das heilt, das Gewerbegebiet darf hier die Emissionsgrenzwerte eines
Mischgebietes nicht tiberschreiten. Zum anderen wurde zwischen diesem GE
1-Gebiet und der Wohnbebauung eine Pufferzone von durchschnittlich 25,0 m
Breite als Griinstreifen mit Bepflanzung vorgeschrieben.

Mit dieser MaRnahme soll erreicht werden, daR das vorhandene Wohngebiet
von Larmbel&stigungen geschuitzt wird. Belastigungen grundsatzlicher Art
kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Gemal § 8 Abs. 3 Satz 1 Baunutzungsverordnung ist das Wohnen im Gewer-
begebiet nur in Ausnahmefallen gestattet. Insofern ist die Larmbelastigung
durch den Verkehr der St 2202 sowie dem innergebietlichen Verkehr zu ver-

nachldssigen.

Eine Larmbelastung der umliegenden Bereiche im Rahmen der zulassigen
Grenzwerte wird nicht ausgeschlossen. Durch die vorgeschlagene Abstufung,
Gewerbegebiet mit herabgesetzten Emissionsgrenzwerten, ist jedoch sicher-
gestellt, dal’ eine unzumutbare Belastung ausgeschlossen werden kann.



7.

Eingriinung

Abschitzung des Eingriffes in Natur- und Landschaft

71

Mit Ausnahme der erhaltenswerten Laubbdume entlang der Staatsstra-
Be sind keinerlei nennenswerte naturnahe Strukturen oder Flachen
vorhanden. Da jedoch mit einer maximal zul&ssigen Uberbauung von
60 % der bisher unbebauten Grundstiicke dennoch ein Eingriff in Natur
und Landschaft verbunden ist, der nach Art. 6 BayNatSchG zur Veran-
derung der Gestalt und der Nutzung von Grundflachen fiihrt, sind Maf-
nahmen vorzusehen, die die Eingriffe mindern.

Hierzu gehoren:

7.11 Erhaltung von Gehélzen:

Die Baume entlang der Staatsstrale kénnen weitgehend erhal-
ten werden. Lediglich im Einmindungsbereich der Erschlie-
Bungsstrallen mussen einzelne Baume an der Staatsstralle
entfernt werden.

Ein- und Durchgriinung des Baugebietes:

Ausgepragte Neupflanzungen sollen die Ein- und Durchgriinung
des Baugebietes sicherstellen.

Sie dienen

der Verbesserung des Landschaftsbildes,

der Verbesserung des Kleinklimas und lufthygienischen Ver-
héltnisse (Beschattung, Staubfilter, Sauerstoffproduktion),

als vernetzendes Element zur Verbesserung der naturrdumli-
chen Ausstattung.

Im einzelnen sind folgende MalRnahmen vorgesehen:

Pflanzungen von hochstammigen Laubbdumen entlang der
geplanten ErschlieBungsstralen.

Pflanzung von hochstammigen Laubbaumen entlang der
Staatsstralle als Erganzung des vorhandenen Baumbestan-

des.

Anlage eines Grinstreifens mit naturnahen Strauch- und Hei-
sterpflanzungen im Westen des Gewerbegebietes als Ab-
schirmung zum allgemeinen Wohngebiet und im Stiden zur
landwirtschaftlichen Flache bzw. zum Wald hin.



— Anlage eines naturnah gestalteten Entwésserungsgrabens
sowie einer lockeren Bepflanzung mit heimischen Gehélzen
entlang des FuRweges, der das Gewerbegebiet von Norden
nach Suden durchquert.

— Erweiterung des im Stiden des Bebauungsplangebietes lie-
genden Waldchens durch natiirliche Sukzession einer an-
grenzenden Restflache.

- Ausweisung von Ausgleichsflachen fiir den Stralen- und We-
gebau

— Mindestens 10 % der Grundstucksflache der jeweiligen Bau-
grundstlicke sind mit Baum- und Strauchpflanzungen mit
standortgerechten Arten gértnerisch zu gestalten und dauernd
zu unterhalten.

— Grolflachige Gebaudefassaden sind in geeigneter Weise zu
begrinen (hierbei sind fur die Rank- und Schlingpflanzen er-
forderliche Kletterhilfen anzubringen).

— Die oberirdischen Parkplatzanlagen sind mit Baumen und
Strauchern einzugriinen und mit Pflanzstreifen fur Baume zu
gliedern. Je funf Stellplatze ist ein groRkroniger Laubbaum zu
pflanzen.

— Die Stellplatzflachen sind entsprechend der ,Bekanntmachung
Uber die Erhaltung der Versickerungsfahigkeit von Flachen"
durchléssig zu gestalten. Zulassig sind z. B. Pflasterflachen
mit Rasenfugen, Schotterrasen, Rasengittersteine; allerdings
gilt dies nicht fur die Parkplatzflachen, die im Bereich der
Wasserschutzzone Ill liegen und stark frequentiert sind. Dort
mussen die Parkplatzflachen versiegelt werden.

Fur die Pflanzungen sollen ausschlieBlich folgende standortge-
rechte heimische Gehélze Verwendung finden, die in Anlehnung
an die ,potentielle naturliche Vegetation des Hainsimsen-
Buchenwaldes sowie des Reinen-Labkraut-Hainbuchenwaldes
ausgewahlt wurden:

Stieleiche, Hainbuche, Eberesche, Winterlinde, Esche, Sandbir-
ke, Spitzahorn, Hartriegel, Haselnu3, WeiRdorn, Pfaffenhiitchen,
Schlehe, Hundsrose, Liguster.

Um eine ausreichende landschaftsgerechte Eingriinung der Be-
triebe sicherzustellen, sind mit den Bauvorlagen qualifizierte
sFreiflachen-Gestaltungsplane* einzureichen, in dem die im Be-
bauungsplan festgesetzten Pflanzgebote detailiert und baurecht-
lich behandelt werden.
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8. ErschlieRung

Die Anbindung des Baugebietes erfolgt tiber die Staatsstrae 2202
(Sonneberger Stralke).

Die ErschlieBung erfolgt Gber zwei Kreuzungen ,St 2202/An der Gebrannten
Briucke" und tber die ,St 2202/Muhlweg". Die interne ErschlieBung des Ge-
bietes ist nicht festgelegt, sie wird entsprechend den Beduirfnissen der sich
anzusiedelnden Betriebe festgelegt.

9.  Sicherstellung und Kosten der ErschlieBung

Die Stadt Neustadt b. Coburg hat das Baugebiet in Teilbereichen bereits er-
schlossen. Eine abschnittsweise ErschlieBung ist vorgesehen.

Die ErschlieBungskosten werden auf der Grundlage der jeweils gultigen Er-
schlieBungsbeitragssatzung auf die spateren Grundstiickseigentimer umge-

legt.

Aufgestellt:
Neustadt b. Coburg, den 10.10.1998, gea. : 02.07.1999

Stadtbauamt
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