BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan

,,lndustrie- und Gewerbegebiet Neustadt 1“

PLANSTAND: 21.08.2000
gedndert am 30.10.2000

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




1. Planungsverlauf - Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.1

12

Veranlassung zur Planung

Die Stadt Neustadt b. Coburg ist ein wichtiges Arbeitsmarktzentrum inner-
halb der Region. Ziel der Stadt ist es, den Raum durch die Schaffung
vielseitiger Arbeitsplatze zu starken. Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit
der Region kann durch die Schaffung qualifizierter Arbeitsplatze im
produzierenden Gewerbe verbessert werden. Hierzu muss ein
entsprechendes Angebot an verfugbaren Industrie- und Gewerbeflachen
bestehen. Die im glltigen Flachennutzungsplan dargestellten Reserven an
gewerblichen Bauflachen sind jedoch weitgehend erschlossen. Um auf
kinftige Entwicklungen vorbereitet zu sein und um einen ausreichenden
Handlungsspielraum anbieten zu kénnen, ist es notwendig, neue
gewerbliche Bauflachen auszuweisen. Der Stadtrat hat daraufhin in seiner
Sitzung am 24.07.2000 die Aufstellung eines neuen ,Industrie- und
Gewerbegebietes Neustadt 1“ beschlossen.

Abstimmung auf bisherige Planungen

Die Stadt Neustadt verfiigt tUber einen rechtsverbindlichen Flachen-
nutzungsplan (Rechtskraft am 23.02.1997). Ein 14. qualifiziertes Flachen-
nutzungsplananderungsverfahren wird derzeit durchgefthrt. Die Verfahrens-
unterlagen liegen der Regierung von Oberfranken zur Genehmigung vor.

Das Bebauungsplangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als
landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt. Im 14. Anderungsverfahren ist
diese Flache als gewerbliche Nutzflache ausgewiesen. Zur Lésung der vor-
handenen stadtebaulichen Konflikte ist der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes gegeniber dem Flachennutzungsplan dahingehend geéndert
worden, dass der Geltungsbereich bis an die Staatsstrale erweitert worden
ist. Die Abweichungen zwischen den im Bebauungsplanentwurf festgesetz-
ten Flachen und den im Flachennutzungsplan (14. Anderung) dargestellten
Anderungsflachen 1.1 und 1.2 resultieren im wesentlichen aus einer Konkre-
tisierung der Verteilung von Griinflachen und Bauflachen innerhalb dieser
Anderungsflachen, aus der Anpassung der Abgrenzungen von Geltungsbe-
reiche an vorhandene Grundstiicksgrenzen. Die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes widersprechen bzw. weichen nicht von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes ab. Die erforderlichen vorgenommenen kleineren
Abweichungen berthren nicht den Grundgedanken des Flachennutzungs-
planes und sind somit zulassig, da der Flachennutzungsplan ,grobmaschig®,
d.h. nicht parzellenscharf ist. Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes wer-
den die Festsetzungen hinsichtlich der geringfligig ge&nderten Flachen
nachrichtlich in den Flachennutzungsplan mit Gbernommen.



1.3

sich die Stadt Neustadt fiir Verbindungsrampen im Nordost- und im Siid-
westquadranten entschieden hat, kann die Vorbehaltsflache im Nordwest-
quadranten entfallen. Die klnftigen Rampen der Kreisstra&enijberf[]hrung,
beiderseits der CO 11 ist im Bebauungsplan als Vorbehaltsflache fiir die Be-
lange des StraRenbaues abgesichert.

Der Bebauungsplan .Industrie- und Gewerbegebiet Neustadt 1“ ist nicht aus
dem Fléchennutzungsplan entwickelt. Das Bebauungsplanverfahren wird im
Parallelverfahren durchgefiihrt.

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

Im Regionalplan Oberfranken-West ist fiir diesen Bereich keine iiber-
regionale Planung festgehalten.

Verfahrensschritte

Der Bebauungsplan wird nach der im BauGB vorgeschriebenen Verfah-
rensweise durchgefuhrt.
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Auszug aus dem Fl&chennutzungsplan im Bereich der gewerblichen Baufl&chen an der St 2708

1.2 Gewerbliche Bauflache siidlich
der St 2708, westlich der CO 11

5,1 ha gro3e gewerbliche Baufl&che westlich der Westlich der CO 11 wird eine etwa 5,1 ha groRe

CO 11 und stdlich der St 2708 gewerbliche Bauflache dargestelit. Die Ausdeh-
nung nach Westen ist durch die Wasserschutz-
zone des Brunnens der Stadtischen Werke Uber-

landwerke Coburg begrenzt.
Verkehrliche Anbindung an die St 2708 (iber die Das Gebiet sall liber eine Anbindung an die CO 11
CO 11 an den Uberértlichen Verkehr angebunden werden.
Eine direkte Anbindung an die St 2708 ist nicht vor-
gesehen.

Die Ausfiihrungen bei Anderungspunkt 1.1 zu Aus-
gleichs- und Ersatzflachen, Anbauverbots- und
Baubeschréankungszonen, Immissionsschutz, Ab-
wasserbeseitigung und VWasserversorgung gelten
entsprechend.




1.4

1.5

Grundlagen des Bebauungsplanes

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes ,Industrie- und Gewerbege-
biet Neustadt 1 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 geéndert durch Ge-
setz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466). :

—  Planzeichenverordnung (PlanzVV 90) in der Fassung der Bekannt-

machung vom 18.12.1990 (BGBI. S. 58) und die Bayerische Bauord-
nung (BayBO) (FN BayRS 2132-1-I).

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 geniefit
den Status einer Sonderstellung. Sie ist im Landesentwicklungsplan als ein
gemeinsames, landerlibergreifendes 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 Sudthiringen als gemeinsames Mittelzentrum

Neustadt/Sonneberg.

Durch die geographisch glinstige Lage gewinnt Neustadt in Bezug auf
attraktives Wohnen und giinstiges Entfernungsverhaltnis zu den Arbeits-
platzen, dem Oberzentrum Coburg und dem Mittelzentrum Sonneberg,

immer mehr an Bedeutung.

Neben Handwerk, Handel, Dienstleistungsgewerbe verflgt Neustadt vor
allem Uber bedeutende Arbeitsstatten im Bereich des produzierendes Ge-
werbe. Zu nennen sind insbesondere folgende Branchen: Elektrotechnik,
Glasfaserindustrie, Spielwarenindustrie sowie Kunststoff/Papier/Glas verar-

beitende Betriebe.

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



2. Beschaffenheit des Baugebietes

2.1 Lage und GréRe

Das Baugebiet liegt westlich der CO 11 und sudlich der St 2708 in Neustadt
und beinhaltet folgende Grundstucke:

FINr. 316, Teilflache der FINT. 315, Teilflache der FINr. 317 und die EINF.
314. Alle Flurnummern befinden sich in der Gemarkung Haarbriicken.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 8,40 ha.

Davon sind 5,00 ha Industrieflache (incl. privater Grinflachen)
2,50 ha Verkehrsflache (inklusive Geh- und Radwege,
offentliche Parkplatzflachen und Grinflachen)
0,20 ha RRB
0,70 ha Vorbehaltsflache 2. Ausbaustufe Staatsstralle



Baugebiet ,Industrie- und Gewerbegebiet Neustadt 1“ Lageplan
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2.2

2.3

Baugrund:

Neustadt gehort naturraumlich zum Obermainischen Hugelland, innerhalb
des oberpfalzisch-obermainischen Hiigellandes. Die vorherrschende geo-
logische Formation ist der flachliegende, wenig zementierte Buntsandstein
des Neustadt-Sonneberger Beckens. Die Boden sind (iberwiegend schwach
humushaltig, anlehmige Sandb&dden. Im Norden und zum Teil auch Nord-
osten sind Sandb&den mit héherem Humus- und Lehmgehalt anzutreffen.
Der Baugrund weist prinzipiell eine durchschnittliche bis gute Bebaubarkeit

auf.

Die Erosionsanfalligkeit der leichten Bodenarten ist hoch. Die Puffer-
kapazitat und damit die Speicherfahigkeit der Béden fiir Nahrstoffe ist ge-
ring, so dass die Gefahr der Gewasserbelastung durch Diinger sowie durch

Bodeneintrag hoch ist.

Vorgeschichtliche Baudenkmaler sind nicht bekannt. Sollten bodenge-
schichtliche Funde zu Tage treten, so wird das Landesamt fiir Denkmal-

pflege unverzuglich in Kenntnis gesetzt.

Zum Baugebiet selbst:

Von der Topographie her handelt es sich um ein relativ ebenes Gelande.

Grundstiicksverhaltnisse

Die Grundstlcke befinden sich in privater Hand.

Geplante bauliche Nutzung

3.1

Planungskonzeption

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

3.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird nach § 9 BauNVO ausgewiesen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan durch Bau-
grenzen kenntlich gemacht. Entsprechende Abstandsflachen sind nach

BayBO Art. 6 und 7 einzuhalten.



Folgende Festsetzungen bediirfen einer weiteren Erlduterung:

In Anwendung des 1 Abs. 5i. V. mit Abs. 9 BauNVO sind folgende An-
lagen von der Zuldssigkeit ausgenommen:

- Bauschuttlager

- Recyclinganlagen

- Schredderanlagen oder dhnliche Nutzungen und

- samtlicher Einzelhandel

- Spielhallen, Videogeschifte oder dhnliche Unternehmungen,
die ausschlieBlich oder iiberwiegend der Aufstellung von
Spielgerdten mit und ohne Gewinnméglichkeit dienen, sowie
Verkaufs-, Vorfiihr- oder Gesellschaftsrdume, deren ausschlieRlicher
oder liberwiegender Geschéftszweck auf den Verkauf von Artikeln,
auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellen Charakter

ausgerichtet ist.

Eine Gefahrdung der neu anzusiedelnden Betriebe durch ausgehende Im-
missionen dieser o. g. Betriebe soll vermieden werden.

Die Festsetzung Uber die Spielhallen und Videogeschéfte dient dem Schutz
der Kinder und Jugendlichen und um die Eindammung der Spielflut sicher-

zustellen.

Die Ausschlieung von Einzelhandelsgewerbe fiir dieses Gebiet I&sst sich
durch die stadtebauliche Gesamtkonzeption erklaren. Die Stadt Neustadt
fuhrt derzeit ihr 14. Anderungsverfahren des Flachennutzungsplanes durch.
In diesem Verfahren hat sie Planungen fir die nachsten 10 - 15 Jahre fest-
gelegt. Im Bereich des Einzelhandels ist die Stadt Neustadt bestrebt, ihre
Funktion als Einzelhandelsstandort zu starken, indem zeitgeméfe Handels-
strukturen geschaffen werden. Neben der Starkung des Einzelhandels-
schwerpunktes Innenstadt ist es erforderlich, im Stadtgebiet auch einen
Standort fur Einkaufs- und Verbraucherméarkte anzubieten, die nach Grole,
Branche und Sortimenten nicht in der Innenstadt untergebracht werden

kdnnen.

Die Stadt Neustadt ist daher bestrebt, im Sinne einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung die Einzelhandelseinrichtungen an einem Standort im
Stadtgebiet zu biindeln. Der Anderungsentwurf des Flachennutzungsplanes
sieht das Gebiet der ,Gebrannten Briicke* fir diese Arten der Nutzung vor.
Durch die Ausweisung entsprechender Flachen kann vermieden werden,
dass diese Nutzungen Uber das Stadtgebiet verstreut liegen und/oder wert-
volle Gewerbeflachen in Anspruch nehmen.

Die Festsetzung wurde getroffen, um hier gezielt daraufhin zu wirken, dass
die Entwicklung des Einzelhandels keine negativen Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel in der Innenstadt hat (gemaf Liste des Bayeri



3.3

Die Festsetzung wurde getroffen, um hier gezielt daraufhin zu wirken, dass
die Entwicklung des Einzelhandels keine negativen Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel in der Innenstadt hat (gemaR Liste des Bayeri-
schen Innenministerium, Stand Oktober 1995).

Bauweise und Gestaltung

Im Bebauungsgebiet sind Pult-, Flach und Satteldacher mit einer Neigung
bis max. 30° zulassig (bezogen auf die Hauptdachformen). Die max. Ge-
baudehohe darf 16 m nicht Uberschreiten. Hochregallager sind ausnahms-

~ weise zulassig.

Weitere Festsetzungen kdnnen dem Bebauungsplan entnommen werden.

4. Ver-und Entsorgqung

4.1

4.2

Entwdsserung

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

Fachfirma nachzuweisen.

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

schliel3en.

Eine Grundwasserabsenkung darf nicht erfolgen. Eine Hausring-Drénage
zur Ableitung von Sickerwasser ist zulassig. Dranageleitungen werden zur
Ableitung der Sickerwasser an den Regenwasserkanal angeschlossen.

Die Abwasser werden der stadtischen Klaranlage zugefuhrt. Die Leistungs-
fahigkeit des Kanalnetzes wird durch geeignete bauliche MaRnahmen ge-

wahrleistet.

Fur das Baugebiet wird ein entsprechend gro bemessenes Regenrtick-
haltebecken errichtet.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist fur Neustadt prinzipiell sichergestelit.



3.

5.1

5.2
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4.3 Sonstige Versorgungseinrichtungen

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

Die Mullbeseitigung ist fir Neustadt ordnungsgeman geregelt und prinzipiell
sichergestellit.

Die Stadtwerke Neustadt sind fir die Gasversorgung zustandig. Alle not-
wendigen Gasleitungen werden im StraRenraum verlegt, so dass jedes
Grundstick mit Gas versorgt werden kann.

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

Eingriinung

Abschitzung des Eingriffes in Natur und Landschaft

Die vorgesehene Planung des Gebietes fiir industrielle Nutzung fiihrt zu
einer teilweisen Uberbauung bisher nicht bebauter Flachen. Das Gebiet ist
zur Zeit landwirtschaftlich als Ackerland genutzt. Das Gebiet selbst weist
keinerlei naturnahe Strukturen auf.

Kleinstrukturen sowie Einzelbaume oder Strauchgruppen sind nur vereinzelt
entlang des landwirtschaftlichen Weges vorhanden.

Die Flache bietet sich daher fur eine Bebauung an, ohne dass von einem
schwerwiegenden Eingriff in Natur und Landschaft gesprochen werden
muss. Die Umwandlung dieser Flachen in Bauflachen stellt somit keinen er-
heblichen Eingriff in die Natur dar.

Der Bebauungsplan ,Industrie- und Gewerbegebiet Neustadt 1“ beinhaltet
einen integrierten Grinordnungsplan in dem die landschaftsplanerischen Be-
lange BerUcksichtigung finden.

Griinordnung

Gehdlzverwendung

Grundlage fir die zu verwendenden Gehdlze ist die am Standort heimische
und potentiell naturliche Vegetation.
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Bdume |. Wuchsordnung (Mindestpflanzqualitit)

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

Bdume Il. Wuchsordnung (Mindestpflanzqualitit)

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

Strducher (Mindestpflanzqualitit)

Fir die Straucher werden 2 x v. Straucher, Héhe 60 - 100 cm Hohe vorge-
schrieben. Artenliste gemalR 2.16.

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

Geholz - Arten

Baume |. 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, Obstbdume (Hochstamme, lokale Sor-
ten).

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

*Pfaffenhitchen, Schlehe, *Faulbaum, heimische Rosenstraucher,
*Gemeiner Schneeball, Salweide, *Aschweide, *Ohrchenweide.
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Kletterpflanzen

Es werden folgende Arten vorgeschrieben:

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

Die mit * gekennzeichneten Arten sind feuchtbediirftig.

Die Mindestbreite von Pflanzgraben innerhalb versiegelter Flachen betragt
2,80 m. Die offen auszufihrende Baumscheibe fiir Einzelbaume innerhalb
versiegelter Flachen ist bei Baumen I. Wuchsordnung mindestens 3,5 x 3,5
gm 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 Gehélzstreifen von mindestens 5 m
Breite mit den unter 2.14, 2.15, und 2.16 genannten Arten anzulegen.

Pro 1.500 gm Nutzflache (Gebaude-Betriebs-Lagerflache) ist ein GroRbaum
gemal 2.14 innerhalb der Baugrenze zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Bei Gebauden tber 5 m Héhe muR eine angemessene Fassadenbegriinung
geman 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 (Pestizide/Herbizide/Fungizide) ist untersagt.

ErschliefRung

Die Haupterschlieung erfolgt Uber die Kreisstralle CO 11.

Die interne ErschlieBung des Industriegebietes ist nicht festgelegt, sie wird ent-
sprechend den Bedirfnissen der sich ansiedelnden Betriebe festgelegt.

Eine ausreichende Anbindung an das vorhandene Radwege- und FuRRgénger-
netz ist vorgesehen.
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7. Umweltvertraglichkeitspriifung

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht erforderlich.

8. Sicherstellung und Kosten der ErschlieRung

Die Erschlieffung des Gebietes orientiert sich am Bedarf der Investoren.

Die ErschlieBungskosten werden auf der Grundlage der jeweils gtiltigen Er-
schliefungsbeitragssatzung auf die spateren Grundstiickseigentiimer umge-

legt.

Aufgestellt:
Neustadt b. Coburg, den 21.08.2000, gedndert am 30.10.2000

Stadtbauamt




