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1. Angaben zur Gemeinde

1.1. Lage im Raum

Die Stadt Rédental liegt inmitten des Landkreises Coburg, etwa sieben Kilometer von der
kreisfreien Stadt Coburg entfernt. Die hochste Erhebung des Stadtgebietes liegt westlich
WeiRenbrunn vorm Wald mit einer Hohe von rund 501 Metern dber NN, tiefste Stelle ist das Tal
der Itz an der Grenze zu Dorfles-Esbach mit rund 306 Metern Gber NN. Die Stadt besteht aus
den Pfarrddrfern Oeslau, Einberg, Ménchréden und WeilRenbrunn vorm Wald sowie den Dérfern
Blumenrod, Fischbach, Fornbach, Kipfendorf, Mittelberg, Oberwohlsbach, Rothenhof,
Schonstadt, Spittelstein, Thierach, Unterwohlsbach, Waldsachsen und Waltersdorf.

1.2. Einwohnerzahl, Gemarkungsfliche

Das Stadtgebiet umfasst 49,97 km?, die Bevotlkerungszahl liegt bei 12.329 am
31. Dezember 2025. Die Einwohnerzahl der Stadt stieg von 11.868 am 27. Mai 1970 auf 12.037
am 25. Mai 1987; 13.066 am 31. Dezember 1991, 13.703 am 31. Dezember 1995 und 13.900
am 31. Dezember 1999; seither ist die Bevolkerung ricklaufig mit 13.819 am
31. Dezember 2003, 13.625 am 31. Dezember 2006 und 13.351 am 31. Dezember 2009.
Daraus ergibt sich eine durchschnittliche Bevolkerungsdichte von 247 Einwohnern pro km?2
(Landkreis Coburg 142, Regierungsbezirk Oberfranken 145, Freistaat Bayern 188).

Die Stadt versucht in den n&achsten Jahren mit aktiver Wohnbaupolitik die riicklaufige
Entwicklung zu stabilisieren.

1.3. Standort fiir Gewerbe und Dienstleistung, Infrastruktur

Die Stadt Rédental ist im Regionalplan fir die Planungsregion Oberfranken-West (4) als
Mittelzentrum ausgewiesen. Mittelzentren bieten durch ihr gréReres und vielfaltigeres Angebot
an zentraldrtlichen Einrichtungen und Arbeitsplatzen eine qualifizierte Grundversorgung fur
ihren Nahbereich, teilweise auch fur Nahbereiche benachbarten Kleinzentren. Entsprechend
ihrer unterschiedlichen Schwerpunktbildung und Grole bestehen bisher erhebliche
Ausstattungsunterschiede, die neben der Sicherung der bisherigen Versorgungsfunktion auch
den weiteren Ausbau aller Unterzentren in der Region erfordern.

1.4. Uberértliche Verkehrsanbindung

Der Bahnhof Rédental liegt im Bestandsnetz der DB Netz AG zwischen dem thuringischen
Sonneberg im Norden und dem frankischen Lichtenfels im Studen. Der Personenbahnhof liegt
an der Strecke Coburg-Sonneberg (Streckennummer 5121). Die Neubaustrecke Ebensfeld-
Erfurt umfahrt die Stadt im Westen.

Offentliche Bushaltestellen befinden sich in allen gréReren Stadtteilen.

Wichtigste Strallenverkehrsverbindung ist die Autobahn A 73 Suhl-Nirnberg, an weiche
Rédental mit eigener Anschlussstelle angebunden ist. Weitere wichtige Verbindungsstralzen
sind die Bundesstrallen B 4 und die Staatsstralle St 22086.

Der Verkehrslandeplatz Coburg Brandensteinsebene liegt etwa sechs Kilometer entfernt.
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2. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

GemaR § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Aufgrund von konkreten Anfragen nach Gewerbegrundstiicken beschloss der Stadtrat eine
Erweiterung des Gewerbegebietes in Blumenrod.

Die gegenwartig ausgewiesenen Flachen sind ausgelastet, in bestehenden Gebieten ist eine
Neuansiedelung von Gewerbe daher nicht moglich. Dieser Zustand soll durch die vorliegende
Planung geandert werden.

Die Erweiterung erfolgt  westlich der bestehenden Gewerbeflachen bis
Gemeindeverbindungsstrae Blumenrod - Kipfendorf. Es sollen rund 17 Hektar
Gewerbeflachen nach § 8 BauNVO neu entstehen. Durch die Ausweisung der Flachen sollen
die Entwicklungsmaglichkeiten fir Gewerbebetriebe in der Stadt Rédental mittelfristig gesichert
werden und Perspektiven fur stadtebauliche Planungen der Stadt Gber einen langfristigen
Zeitraum geschaffen werden.

i

3.1. Raumplanung, raumliche Umgebung

Gemaf § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen.

Radental liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm 2023 (LEP 2023) im landlichen Raum
mit Verdichtungsanséatzen. Diese Raume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass sie
ihre Funktionen als regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kénnen und sie als Impulsgeber die Entwicklung im landlichen Raum
fordern. Die Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung sowie der Ausbau und der Erhalt eines
zeitgemaRen &ffentlichen Personennahverkehrs sollen in enger interkommunaler Abstimmung
erfolgen.

Nachbargemeinden sind die kreisfreie Stadt Coburg, die Grole Kreisstadt Neustadt b.Coburg,

die Gemeinden Lautertal, Dérfles-Esbach und Ebersdorf b.Coburg, alle Landkreis Coburg,
sowie die Stadt Schalkau und die Gemeinde Frankenblick im Landkreis Sonneberg.

3.2. Auswirkungen auf den Einzelhandel

Einzelhandelseinrichtungen sind auf dem Gelande nicht zulassig. Somit entstehen auch keine
Auswirkungen auf den értlichen Einzelhandel.

3.3. Nachrichtliche Ubernahmen

Die in der Zeichnung des Bebauungsplanes eingesetzten Planzeichen dienen dem Erkennen
der vorhandenen Gegebenheiten (Grundstuicksgrenzen, Flur-Nummern, vorhandene Bebauung,
Hoéhenschichtlinien udgim.).

Im Geltungsbereich und im Umfeld des Bebauungsplanes befinden sich keine
denkmalgeschitzten Gebaude.
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Im Bereich der Planung sind arch&ologische Bodendenkmaler bislang nicht bekannt. Dennoch
ist auch im Planungsbereich jederzeit mit dem Auffinden beweglicher und/oder unbeweglicher
Bodendenkmaler zu rechnen.

Im Bayerischen Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) finden sich dazu folgende Aussagen:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

4. Vorhand bindlict L inf lle P!

4.1. Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Rédental sind die Gberplanten Bereiche
Uberwiegend als gewerbliche Bauflachen dargestellt. Allerdings weichen die Darstellungen des
Flachennutzungsplanes in einigen Bereichen vom Bebauungsplan ab. Die Anderung des
Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren durchgefuhrt.

4.2. Vorhandene rechtsverbindliche Bebauungsplidne

An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzen keine weiteren Bebauungsplane an.

5. Angaben zum Plangebiet

5.1. Lage im Gemeindegebiet

Das Planungsgebiet liegt norddstlich des Stadtteiles Blumenrod auf dem Geldnde der
ehemaligen Hausmuildeponie.

5.2. Beschreibung und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von rund 63 Hektar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Norden von den Wirtschaftswegen Flur-
Nrn. 165, 157 und 147, im Osten von der Kreisstralle CO 11, im Suden von der Staatsstralle
St 2206 und im Westen von der GemeindeverbindungsstralRe Blumenrod — Kipfendorf begrenzt.
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5.3. Topographie

Das Planungsgebiet falit von einer Héhe von rund 407 Metern tiber NN im Nordwesten auf rund
400 Meter uber NN im Nordosten, rund 382 Meter Gber NN im Sudosten und rund 379 Meter
tber NN im Sudwesten ab.

Derzeit werden die Flachen als Ackerland landwirtschaftlich genutzt. GroRe Teile sind von
gewerblichen Betrieben bebaut, dienen als Deponie und Erweiterungsflachen fur die Deponie
oder sind von Photovoltaik-Modulen Gberstelit.

Das Gelande liegt auf einem Hoéhenricken zwischen dem Tal des Krebsbaches im Suden und
dem Tal eines seltsamerweise namenlosen Baches im Norden, welcher sudlich von Kipfendorf
entspringt.

5.4. Klimatische Verhaltnisse

Das Klima um Coburg ist durch die Lage zwischen dem oberen Maintal im Siden und dem
Thuringer Wald im Norden gekennzeichnet. Zusatzlich wird es durch die Tallage beeinflusst.
Die Sommer sind verhaltnismaRig warm, milde Winter verhindert dagegen die N&he zum
Thiringer Wald. Die Jahresmitteltemperatur liegt bei etwa 8,9 °C, wobei die mittlere
Tagestemperatur im Januar -1,4 °C und im Juli 17,2 °C betragt. Dabei gibt es im Mittel pro Jahr
funf heiRe Tage, 36 Sommertage und 28 Eistage. Es fallen im Jahr, relativ gleichmagig tber die
Monate verteilt, durchschnittlich etwa 747 mm Niederschlag. Maxima gibt es im Juni mit 82 mm
und im Dezember mit 73 mm. Niederschlag Uber 1,0 mm gibt es im Schnitt an jedem dritten
Tag.

5.5. Hydrologie

5.5.1. Gewaisser

Einziges groRes, stehendes Gewasser im Stadtgebiet ist der Froschgrundsee im Norden des
Stadtgebiets.
Bei den grolten Flieigewassern handelt es sich um die Réden und die Itz.

5.5.2. Uberschwemmungsgebiete

Fur die Itz wurde mit Verordnung vom 16. November 2021 ein Uberschwemmungsgebiet
festgesetzt. Das Uberschwemmungsgebiet der Roden wurde mit Verordnung vom
26. Januar 2022 festgesetzt und ist am 1. Marz 2022 in Kraft getreten.

Das Planungsgebiet liegt auBerhalb festgesetzter oder vorlaufig gesicherter
Uberschwemmungsgebiete. Sudlich des Gebiets liegt der wassersensible Bereich von
Krebsbach und Dannersgraben. In gewassernahen Grundsticksbereichen muss mit
Uberschwemmungen gerechnet werden.

In wassersensiblen Bereichen kann es zu Uberschwemmungen und Uberspulungen kommen.
Nutzungen kénnen beeintréchtigt werden durch tUber die Ufer tretende Flusse und Béche,
zeitweise hohen Wasserabfluss oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.
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5.5.3. Starkregen

Daneben kann es durch Starkregenereignissen auch aulRerhalb von
Uberschwemmungsgebieten und wassersensiblen Bereichen zu flachenhaften Uberflutungen
kommen. Mit der Klimaschutznovelle des BauGB wvon 2011 und dem
Hochwasserschutzgesetz Il von 2017 wurden der vorbeugende Klimaschutz und die
Klimaanpassung in der Bauleitplanung durch die §§ 1 Abs. 5 Satz 2 und 1a Abs. 5 BauGB
gestarkt und die Belange des Hochwasserschutzes im BauGB konkretisiert. Dies verstarkt die
abwagungserheblichen Anforderungen gemaR § 1 Abs. 6 an den sachgerechten Umgang mit
Abwassern (Nr. 7e) und die Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge,
insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden (Nr. 12), die im
Abwégungsvorgang nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berucksichtigen sind. Zu den Abwassern gehort
gemall § 54 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 WHG auch das von Niederschlagen aus dem Bereich von
bebauten oder befestigten Flachen gesammelt abflieRende Niederschlagswasser. Denn es ist
offenkundig, dass durch die bauliche Inanspruchnahme von Flachen dem Niederschiagswasser
Versickerungsflachen entzogen werden (Uwe Kutter: Hochwasser und Starkregenschutz im
Abwagungsvorgang).

Nach DIN 1986-100 ist der Uberflutungsnachweis als Differenz zwischen den
Regenwassermengen aus dem 30-jdhrigen und dem zweijéhrigen Regenereignis zu fihren und
als zuriickhaltende Regenwassermenge in den Freifldchen des Grundstiicks ohne Gefahrdung
far den Menschen oder Sachguter darzustellen. Dies gilt ab einer Grundstucksflache von
800 m?. Dieser Nachweis solte im Baugenehmigungsverfahren als Bestandteil der
Bauantragsunterlagen verlangt werden, um negative Umweltauswirkungen gem. § 4 ¢ BauGB
zu Uberwachen.

Einer Bebauungsplanung muss eine ErschlieBungskonzeption zugrunde liegen, nach der das
im Plangebiet anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser so beseitigt werden kann, dass
Gesundheit und Eigentum der Planbetroffenen diesseits und jenseits der Plangrenzen keinen
Schaden nehmen und die wasserrechtlichen Anforderungen gewahrt sind. Eine
Konfliktverlagerung in nachfolgende Genehmigungs- oder Erlaubnisverfahren ist zuléssig, wenn
sich der Plangeber im Aufstellungsverfahren einen Kenntnisstand verschafft hat, der ihm im
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses eine sachgerechte Beurteilung der Maoglichkeit einer
nachfolgenden Konfliktbewaltigung erlaubt (OVG Munster, 2. Senat, Urteil vom 07.06.2022 —
2 D 289/21.NE).

Der Abschluss einer Elementarschadenversicherung wird empfohien.

5.5.4. Grundwasser

Uber Grundwasserstande liegen keine Angaben vor. Generell ist davon auszugehen, dass im
Bereich von Flufd- oder Bachauen mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen ist.

Aufgrund der Lage oberhalb der Bachaue ist nicht unbedingt mit hoch anstehendem
Grundwasser zu rechnen. Das Auftreten von Schichtenwasser kann nicht ausgeschlossen
werden.

Sollte beabsichtigt sein, den Warmebedarf Uber geothermische Anlagen sicherzustellen, wird
auf die notwendigen wasserrechtlichen Anzeige- und Genehmigungspflichten hingewiesen.
Eine frihzeitige Kontaktaufnahme mit dem Wasserwirtschaftsamt Kronach wird empfohlen.
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5.5.5. Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete werden durch die Planungen nicht  beeintrachtigt.  Die
Wasserschutzgebiete der Stadt Rodental befinden sich im Ménchrodener Forst sowie entlang
des Tales der Itz.

5.6. Vegetation

Derzeit werden die Flachen als Ackerland landwirtschaftich genutzt. GroRe Teile sind von
gewerblichen Betrieben bebaut, dienen als Deponie und Erweiterungsflachen fur die Deponie
oder sind von Photovoltaik-Modulen tberstellt.

Erhaltenswerte Geholzbestande befinden sich Gberwiegend am Sudrand des Planungsgebiets.

5.7. Untergrundverhiltnisse, Béden, Altlasten

Das Gebiet um Rédental und das Planungsgebiet liegt naturrdumlich im Osten im Bereich des
Itz-Baunach-Hugellandes (117).

Geologisch befindet sich das Planungsgebiet im Jura, genauer im Unteren Jura (Lias). Die
sudlichen Teile liegen in den Unteren und Oberen Hettang-Schichten, die nérdlichen Bereiche
in den Oberen Simenur-Schichten. Die Hettang-Schichten (auch Lias Alpha1 -
Psilonotenschichten genannt) haben eine Méachtigkeit von 2,50 bis vier Metern. Sie setzen sich
aus einer Sohlbank aus hartem, grobkérnigem Sandstein und dariberliegenden dunklen
Schiefertonen zusammen. Die Sinemur-Schichten (auch Lias Beta — Raricostatenschichten
genannt) bestehen aus graublauen und graubraunen, fossilarmen Schiefertonen und -mergelin.
Auf diesem Untergrund berwiegen in hdheren Lagen mit guter natUrlicher Entwasserung
Pelosole, die ausschlieRlich als Ackerland genutzt werden. In Mulden und Dellen, aber auch an
flacheren Unterhangen mit Wasserzuzug aus héheren Lagen leiden die Béden wegen ihres
undurchlassigen Materials unter Staunasse. Pseudogleye sind daher auf den Jurabdden weit
verbreitet.

Sofern Flachen der Deponie Blumenrod betroffen sind, sind alle Vorgaben bezlglich der
Deponie Blumenrod einzuhalten. Manahmen sind mit dem Zweckverband far Abfallwirtschaft
in Nord-West Oberfranken sowie der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

Im Zuge der ErschlieBung des Geldndes eventuell anfallende Altlasten und Abfalle werden
ordnungsgemaf entsorgt.

Auf den ,Mustererlass zu Beriicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere
Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren* der ARGEBAU, der mit
StMIS vom 18. April 2002, Aktenzeichen 11B5-4611.110-007/91 in Bayern verbindlich eingefuhrt
wurde, wird vorsorglich hingewiesen, wonach sich Kommunen bei Anhaltspunkten fur Altlasten
gezielt Klarheit Uber Art und Umfang der Bodenbelastungen sowie Uber das Gefahrenpotential
zu verschaffen haben.
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5.8. Grundstiicke, Eigentumsverhdltnisse und vorhandene Bebauung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Grundstiicke bzw. Teilflachen (TF) von
Grundstiicken folgender Flur-Nrn.:

Gemarkung Blumenrod:

Flur-Nr. Erlauterung Flur-Nr. Erlauterung
13 TF, Stralke ,Holleweg" 400 -
401 --- 401/1 -
401/2 --- 401/3 -
401/4 --- 401/5 -
401/6 --- 401/13 -
402 --- 402/1 -
403 --- 404 -
405 Wirtschaftsweg 406 -
406/1 --- 407 ---
408 - 409 -
410 --- 410/1 -
410/3 --- 410/4 ---
411 Strale ,Lange Acker" 412 ==
412/1 --- 413
414 - 415 -
4151 - 416 -
417 TF, ,Berghof* 418 ---
419 - 420 -
421 --- 422
423 - 424 ---
425 - 427 ---
428 --- 429 ---
431 - 432 StralRe ,Fleckenleite”

Gemarkung Kipfendorf:

Flur-Nr. Erlauterung Flur-Nr. Erlauterung

150 . 150/2 ---

152 - 153 TF

154 TF, Wirtschaftsweg 155 Wirtschaftsweg

156 e 207 TF, GV-Stralle nach Kipfendorf

Die Grundstiicke befinden sich bis auf die Strallen und Wege in Privatbesitz

Innerhalb des rdumiichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich
Gebaudebestand auf den Grundstiicken Flur-Nrm.:

Gemarkung Blumenrod: 401, 401/4, 401/5, 401/6, 408, 409, 413, 416, 421, 422, 423, 424, 428
und 429.

Gemarkung Kipfendorf, 150 und 150/2.
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. Stidtebaulicher Entwurf

6.1. Flachenbilanz

Gewerbegebiet: 450.480 m?
Sondergebiet: 43.220 m?
offentliche Verkehrsflache: 31.630 m?
Fiache fur die Abfallentsorgung: 87.300 m?
private Griinflache: 19.360 m?
offentliche Grinflache: 2.440 m?
Summe: 634.430 m?

6.2. Bauliches Konzept

Aufgrund von konkreten Anfragen nach Gewerbegrundstiicken beschloss der Stadtrat eine
Erweiterung des Gewerbegebietes in Blumenrod.

Die gegenwartig ausgewiesenen Flachen sind ausgelastet, in bestenenden Gebieten ist eine
Neuansiedlung von Gewerbe daher nicht moéglich. Dieser Zustand soll durch die vorliegende
Planung geandert werden.

Die Erweiterung erfolgt westlich der bestehenden Gewerbeflachen bis zur westlichen Grenze
des Grundstiicks Flur-Nr. 403. Es sollen rund 17 Hektar neue Gewerbeflachen gemaR
§ 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) entstehen. Durch die Ausweisung der Flachen sollen
die Entwicklungsméglichkeiten fur Gewerbebetriebe in der Stadt Rodental mittelfristig gesichert
werden und Perspektiven fur stadtebauliche Planungen der Stadt tUber einen langfristigen
Zeitraum geschaffen werden.

7. Verkehrskonzeption

Die Hauptzufahrt erfolgt Uber die Staatsstralle St 2206 und die KreisstraRe CO 11 Ober einen
neuen Anschluss an die Kreisstrale. Weiterhin bestehen als untergeordnete Zufahren die
StralRen ,Fleckenleite®, ,Holleweg“ und ,Lange Acker. Zur inneren ErschlieBung werden
bestehende der Wirtschaftswege ausgebaut.

Die ,Fleckenleite" wird nach Fertigstellung des Anschlusses an die Kreisstrale nicht mehr als
Zufahrt benétigt und wird Teil des Deponiegeléndes.

8 Griin- und Freiflichent

Flachen, die nicht fir Gebaude, Zufahrten oder Stellplatze benétigt werden, sind als
Grunflachen zu gestalten.

8.1. Bdume

Eberesche, Vogelbeerbaum sorbus aucuparia
Esche fraxinus excelsior
Hangebirke, Sandbirke betula pendula
Hainbuche, Weilkbuche carpinus betulus

Rotbuche fagus silvatica
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Sommerlinde

Spitzahorn

Stieleiche, Sommereiche
Traubeneiche, Wintereiche
Vogelkirsche, StuRkirsche
Winterlinde

Zitterpappel, Aspe, Espe

tilia platyphyllos
acer platanoides
quercus robur
quercus petraea
prunus avium
tilia cordata
populus tremula

8.2. Strdaucher

Besenginster sarothamnus scoparius
Eingriffeliger Weilldorn crataegus monogyna
Feldahorn acer campestre
Gemeiner Schneeball viburnum opulus
Hartriegel cornus sanguinea
Hasel, Haselnuss corylus avellana
Hundsrose rosa canina
Pfaffenhitchen euonymus europaeus
Rote Heckenkirsche lonicera xylosteum
Schiehe prunus spinosa
Schwarzer Holunder sambucus nigra
Traubenholunder sambucus racemosa
Wolliger Schneeball viburnum lantana

9. Planungsrechtliche Festsetzungen

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Lange Acker im Stadtteil Blumenrod
werden folgende verbindliche Festsetzungen getroffen:

1. Grenze des rdaumlichen Geltungsbereiches: GemaRl § 9 Abs. 7 BauGB muss jeder
Bebauungsplan eine parzellenscharfe Abgrenzung seines Geltungsbereiches enthalten.
Diese Abgrenzung ist Voraussetzung fur den Aufstellungsbeschiuss.

2. Mindestfestsetzungen eines qualifizierten Bebauungsplanes:

2.1, Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB):

Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO

Es wird gemall § 8 BauNVO ein Gewerbegebiet festgesetzt. Die Zulassigkeit richtet sich

grundsatzlich nach § 8 Abs. 2 BauNVO; die nachfolgenden Einschrankungen geman

Punkt 1.1.1. der Festsetzungen des Bebauungsplanes sind zu beachten.

Zulassig sind somit

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

- Tankstellen,

- Anlagen fur sportliche Zwecke.

Zulassigkeit von Einzelhandel:

Die Nutzungsart Einzelhandel ist grundséatzlich unzuldssig (§ 1 Abs. 5, § 1 Abs. 9 BauNVO);
ausnahmsweise konnen Verkaufsstatten zugelassen werden, die in einem unmittelbaren
réaumlichen und funktionalen Zusammenhang mit einem Gewerbe- oder Handwerksbetrieb
stehen (Werksverkauf), wenn die Summe der Verkaufs- und Ausstellungsflaichen je Betrieb
800 m? nicht Uberschreitet.

Die Festsetzung als Gewerbegebiet verfolgt das Ziel, Flachen fur die Ansiedlung von
klassischen Gewerbebetrieben (Handwerk, Produktion, Entwicklung) bereit zu stellen.
Einzelhandelsbetriebe werden daher fur das Gewerbegebiet grundsatzlich ausgeschlossen.
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Eine allgemeine Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Gewerbegebiet ware zudem mit
den Belangen gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB nicht vereinbar, zumal die Stadt Rédental in der
Stadtebauférderung ist.

Typischer Werksverkauf ist nach Auffassung der Stadt dagegen in stadtebaulicher Hinsicht
vertretbar.

Einzelhandel als Bestandteil von Gewerbe- und Handwerksbetrieben soll daher ausnahmsweise
zulassig sein, jedoch in einem der originaren gewerblichen Nutzung untergeordnetem Ausmag.
Mit dieser Festsetzung wird auf zeitgemaRe Nutzungs- und Standortanforderungen der
Produktions- und Handwerksbetriebe reagiert, insbesondere auch zur Férderung der
mittelstandischen Wirtschaft. Oftmals handeln Handwerksbetriebe oder Betriebe des
verarbeitenden Gewerbes mit inren Produkten oder erganzenden Artikeln. Fir diese Betriebe
soll mit der in der Festsetzung getroffenen Ausnahmeregelung die Méglichkeit er¢ffnet werden,
ihre Produkte zum Verkauf an Endverbraucher anzubieten.

Der Werksverkauf muss im unmittelbaren raumlichen sowie betrieblichen Zusammenhang mit
dem Betrieb stehen. Die Verkaufsstelle muss mit dem Betrieb verbunden und an diesen
angeschlossen sein.

Die Obergrenze von 800 m? ergibt sich aus der Abgrenzung zwischen den Baugebieten gemaf
§ 8 und § 11 Abs. 3 BauNVO. GroRflachiger Einzelhande! mit den Auswirkungen i.S.d.
§ 11 Abs. 3 BauNVO ist kein stadtebauliches Ziel dieser Satzung.

Zulassigkeit von Tankstellen:

Offentlich zugangliche Tankstellen sind unzuldssig. Tankstellen, die innerhalb von
Betriebsgelanden entstehen, werden durch die Gemeinde anders beurteilt. Diese sind in der
Regel Nebenanlagen und Ausfluss einer anderweitigen gewerblichen Hauptnutzung (z.B.
Logistik, Speditionsgewerbe etc.).

Nach § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter

- Anlagen fr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Vergniigungsstatten

Wohnnutzung schrénkt auch in untergeordnetem MafRe die Nutzbarkeit der Gewerbegebiete
ein, da es sich um schutzbediurftige Nutzung handelt. Das stadtebauliche Ziel attraktiver
Gewerbegrundstiicke wird dadurch gefdhrdet, weshalb die Wohnnutzung auch in
ausnahmsweise zulassigem und untergeordnetem Mafistab nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes werden wird.

Der Bedarf fur Anlagen, die kirchlichen, kulturellen, sozialen und gesundheitlichen Zwecken
dienen, soll zuvorderst in den innerortlichen Lagen gedeckt werden. Eine Verortung inmitten
eines Gewerbegebietes neben einer Deponie verfehlt den stadtebaulichen Steuerungsauftrag
der Gemeinde (§ 1 Abs. 5 Nr. 4 BauGB).

Vergnigungsstatten sind im Bereich des Bebauungsplanes ,Lange Acker" im Stadtteil
Blumenrod nicht stadtebaulich erforderlich.

Die Festsetzungen umfassen Regelungen fur ein Gewerbegebiet gemafl § 8 BauNVO. Dieser
Baugebietstypus dient vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben.

Im Unterschied dazu dient ein Industriegebiet gemaR. § 9 BauNVO ausschlieRlich der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen
Baugebieten unzuléssig sind. In einem Industriegebiet gemal § 9 BauNVO sind grundsatzlich
auch besonders belastigende oder gar gefahrliche Betriebe zulassig, der Storgrad der Nutzung
ist potenziell unbegrenzt.
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2.2.  Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB):

Sondergebiet nach § 11 BauNVO
Auf der (berplanten Flache sollen Elemente zur Stromerzeugung aus Sonnenenergie installiert
werden. Die Gestelltische werden in der Regel in einem Rammverfahren im Boden verankert,
Fundamente im eigentlichen Sinne sind dabei nicht erforderlich. Diese werden im
Geltungsbereich lediglich in Form von Punktfundamenten fur Einfriedungen und
Transformatorenstationen verwendet. Betonfundamente fiir die Gestelltische sind nicht zuléssig.
Die Rammprofile sind in der Regel verzinkt. Sofern keine Grundwasserbdden anstehen, ist dies
mit dem Grundwasserschutz vereinbar. Die Rammprofile sind zudem im Regenschatten
verortet, sodass Auslosungsprozesse durch Niederschlag als minimal einzuschéatzen sind.
Dabei sind Modultische und Transformatoren lediglich im wberbaubaren Bereich zulassig.
Wege, Kabel, Brandschutzeinrichtungen, Uberwachungseinrichtungen und Einfriedungen sind
auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig.
Technische Betriebsgebaude im eigentlichen Sinne werden nicht erforderlich, lediglich
Transformatorenstationen werden errichtet.

Die Nutzung der Flachen ergibt sich aus der Flachenbilanz unter Punkt 6.1. dieser Begriindung.
Die planungsrechtlichen Festsetzungen geben ein entsprechendes MaR sowie die Art der
baulichen Nutzung vor, ortliche Bauvorschriften formulieren diesbeziglich geeignete
weiterflihrende Regelungen zur konfliktbewaltigenden Umsetzung des Vorhabens.

Das Verkehrskonzept wird in Punkt 7. erlautert, die Freiflachengestaltung in Punkt 8.

2.3.  MaR der baulichen Nutzung:

Grundflachenzahl von 0,8
Gemall § 19 BauNVO wird eine maximal zulassige Grundfiachenzahl von 0,8 festgesetzt
(GRZ<0,8). Diese wurde aufgrund der geplanten Nutzung relativ hoch angesetzt, um im
Gegenzug weitere Flachen von Bebauung freizuhalten. Dies stellt den stadtebaulich
vertretbaren Orientierungswert i.S.d. § 17 BauNVO dar.

Héhe baulicher Anlagen Gebaudeoberkante 15 Meter
GemaR § 16 Abs. 2 Nr 4 BauNVO darf die Gebaudeoberkante (GOK) die Héhe geman
Nutzungsschablone nicht berschreiten. Unterer Bezugspunkt ist die FertigfuRbodenhdhe im
Bereich des Hauptzugangs, oberer Bezugspunkt die Oberkante Dachhaut. Die Héhen durfen
durch untergeordnete technische Ein- oder Aufbauten (z.B. Aufzugsanlagen, Heizungs- oder
Klimatechnik, Antennen) bis zu maximal zwei Meter Uberschritten werden. Technische
Gebaude, wie z.B. Siloanlagen, sind bis zu einer Hohe von maximal 20 Metern zulassig.
Die Hohen dirfen durch technische Aufbauten Uberschritten werden, da diese fur die
Funktionsfahigkeit der Gebaude zentral sind.

Die gewahlten Hohenansatze sind stadtebaulich erforderlich. Sie bedienen die voraussehbaren
Bedurfnisse von Interessierten in diesem Grundstiickssegment. Was stadtebaulich nicht
vertretbar ist, sind Hochregallager mit Hohen im Bereich von 28 Metern und aufwarts. Gangige
Typen von Produktionsgeb&uden und standardisierten Logistikhallen sind mit den gewanhlten
Hoéhen problemlos zu realisieren.

2.4.  Uberbaubare Grundstucksflachen:

Baugrenzen
Gemal § 23 BauNVO werden Baugrenzen festgesetzt. Um die erforderliche Flexibilitat fur die
Planrealisierung zu gewahrleisten, wurden keine gebdudekérperbezogenen Festsetzungen
getroffen, sondern grundstiicksbezogene Festsetzungen. Die Baugrenzen sind in der Regel
umlaufend drei Meter, gemessen ab Baulandgrenze, StraRenbegrenzungslinie oder
Gehélzanpflanzungen.
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(0. MaBnal Verwirklic}

10.1. Entwadsserung

Anfallendes Schmutzwasser wird in den stadtischen Kanal eingeleitet.
Anfallendes Niederschlagswasser wird, gegebenenfalls gedrosselt, dem

Niederschlagswasserkanal zugeleitet. Eine Versickerung auf dem Grundstuck ist
wiinschenswert, aufgrund der Untergrundverhaltnisse allerdings eher schwierig.

10.2. Versorgung mit Wasser, Strom, Gas und Telefon/Internet

Trinkwasserversorgung und Léschwasserbedarf konnen aus dem offentlichen Netz gedeckt
werden. Zustandig fur die 6ffentliche Wasserversorgung sind die Stadtwerke Rédental.

Das Planungsgebiet ist an das Stromnetz der Stadtwerke Rédental angeschiossen.

Erdkabel liegen im Allgemeinen in Tiefen von 60 cm bis 1,50 Meter. Geringere Lagetiefen sind
aber bei Kreuzungen mit anderen Anliagen oder infolge nachtraglicher StraRenumbauten und
Erdabtragungen nicht auszuschlieBen. Die Kabel kénnen in Kunststoff- oder Betonrohren bzw.
Formstiicken verlegt sein. Sie kénnen mit Ziegelsteinen oder Kunststoffplatten (gelb) abgedeckt
und durch ein Trassenwarnband gekennzeichnet sein. Rohre, Abdeckungen und das
Trassenwarnband schiltzen das Kabel jedoch nicht gegen mechanische Beschadigung. Sie
sollen lediglich auf das Vorhandensein von Kabeln aufmerksam machen. Diese
Warneinrichtungen kénnen auch fehlen. Vor Beginn der Schachtarbeiten ist grundsatzlich beim
zustandigen Unternehmen zu erfragen, ob in der Nahe der Arbeitsstelle Kabel der
Elektrizitatsversorgung verlegt sind. Jedes unbeabsichtigte Freilegen oder Beschéadigen von
Kabeln ist sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind an einer solchen Stelle bis zum Eintreffen eines
Beauftragten des Versorgungsunternehmens sofort einzustellen.

Ein Anschluss an das Erdgasversorgungsnetz ist nicht erforderlich.

Ein Anschluss an Telekommunikationsanlagen der Stadtwerke Rodental, der Deutschen
Telekom oder der Kabel Deutschland ist moglich.

10.3. Miillentsorgung

Die Abfallentsorgung und Wertstofferfassung erfolgen durch den Landkreis Coburg.

1. K | Finanzi

Die Finanzierung der notwendigen ErschlieBungsmafnahmen erfolgt durch die Stadt Rodental.
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12, Beriicksichti ter P l

12.1. Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Die Belange des Denkmalschutzes wurden berucksichtigt; auf Punkt 3.3. dieser Begriindung
wird verwiesen.

12.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

12.2.1. Immissionsschutz

Die nachstgelegenen Wohngebaude grenzen im Studen unmittelbar an.

12.2.2. Landschafts- und Naturschutz

Das Planungsgebiet beruhrt keine nach Naturschutzrecht geschiitzten Bereiche.

Der Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wird als Stand der Technik zugrunde
gelegt.

Gemal dem 2021 Gberarbeiteten Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung und dem
damit verbundenen Hinweisen des Bayerischen Staatsministeriums fur Wohnen, Bau und
Verkehr zur bau- und landesplanerischen Beurteilung von Freiflachen-Photovoltaikanlagen vom
10. Dezember 2021 ist folgende Bewertung einschlagig:

Ausgangszustand der Eingriffsflache:

Es handelt sich bei den uberplanten Flachen um landwirtschaftlich genutzte Flachen, die als
Ackerland bearbeitet werden. Die Funktionserfullung der Flachen ist im Hinblick auf die weiter in
der Umweltprifung zu untersuchenden Schutzgiter in Summe als gering zu bewerten. Auf die
Umweltpriafung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird verwiesen.

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Bezeichnung Flache m* | Bewertung GRZ | Ausgleichsbedarf
(WP) (WP)
A 11: Intensiv 165.000 2 0,8 264.000

bewirtschaftete Acker mit
stark verarmter
Segetalvegetation

V 32: Befestigte 5.000 1 1 5.000
Wirtschaftswege

Summe 170.000 269.000
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Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume

Bezeichnung Flache m? | Bewertung (WP) | Faktor | Ausgleichsumfang (WP)
B 112: Mesophiles 7.000 10 1 70.000

Gebiisch

B 311 Einzelbaume, 8.000 5 1 40.000

Baumreihen und
Baumgruppen mit
Uberwiegend
einheimischen,
standortgerechten Arten,
junge Auspragung

G 212: maRig extensiv | 33.300 6 199.800
genutztes, artenreiches

Grunland

Summe 48.300 309.800

Die Ausgleichsmalnahmen konnen direkt an der Anlage durchgefuhrt werden. Folgende
Maflnahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt:

AE 1

Zur freien Landschaft hin ist das Gebiet vollstandig zu bepflanzen. Es sind zu gleichen Teilen
Hasel (Corylus avellana), Eingriffeliger Weildorn (Crataegus monogyna), Rote Heckenkirsche
(Lonicera xylosteum), Schlehe (Prunus spinosa), Hundsrose (Rosa canina), Schwarzer
Holunder (Sambucus nigra), Traubenholunder (Sambucus racemosa), Gemeiner Schneeball
(Viburnum opulus) zu pflanzen. Pro Pflanze ist eine Flache von 1,50 x 1,00 Meter vorzusehen.
Es sind Jungpflanzen mit einer Héhe von mindestens 60 cm zu verwenden.

In die Hecken sind Obstbaume zu setzen. Zu pflanzen sind Obstbaum-Hochstamme. Es sind
standortgerechte, alte Sorten zu verwenden. Die Baume sind mit einem Stammumfang von
mindestens 10 cm mit Ballen zu pflanzen, zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Die
Pflanzungen sind gegen Wildverbiss einzuzaunen.

A/E 2:

Entlang der ErschlieRungsstralien sind gemaR den Planeintragungen Baumreihen anzulegen.
Zu pflanzen sind Spitzahorn und Winterlinde im Wechsel. Die Baume sind mit einem
Stammumfang von mindestens 10 cm mit Ballen zu pflanzen, zu erhalten und bei Verlust zu
ersetzen. Die Baume sind gegen Wildverbiss zu schitzen, bis sie aus der Asungshdhe
herausgewachsen sind.

AJE 3:

Das Grundstiick Flur-Nr. 400 der Gemarkung Blumenrod wird als Ausgleichsflache festgesetzt.
Das bestehende Ackerland wird in Extensivgrinland umgewandelt. Entwicklungsziel fir die
Ausgleichsflachen ist eine arten- und krauterreiche Magerwiese; die Entwicklungsdauer wird mit
20 Jahren angesetzt. Fur die Grunland-Ansaat ist autochthones Saatgut fur arten- und
krauterreiches Extensivgriinland (RSM 8.1.1) zu verwenden. Die Flachen durfen hochstens
zweimal im Jahr geméht werden, frihester Mahd-Termin ist der 15. Juli; das Mahgut ist
abzufahren. Ausgleichsflachen dirfen nicht eingefriedet werden. Der Einsatz von Diinge- oder
Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulassig.

Ausgleichsflachen durfen nicht eingefriedet werden.

Fur alle Pflanzungen ist autochthones Pflanzgut zu verwenden.

Die Ausgleichsflachen sind von der Gemeinde ans Landesamt fur Umwelt fur das
Okoflachenkataster zu melden.
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12.2.3. Luftreinhaltung

Die lufthygienische Vorbelastung in Westoberfranken ist vergleichsweise niedrig, dennoch ist
jede Zunahme von selbst erzeugten Emissionen zu vermeiden bzw. auf das Unvermeidbare zu
begrenzen; dies betrifft sowohl die Emission von Stickoxiden (Waldschaden) als auch den
Ausstoll von Kohlendioxid (Treibhauseffekt).

Fur den Bereich des Baugebietes bedeutet dies insbesondere, beim Bau alle Méglichkeiten der
Warmeddmmung zu nutzen, bei der Gebaudeheizung schadstoffarme Brennstoffe in richtig
dimensionierten Feuerungsanlagen zu verwenden und durch passive und aktive Nutzung
regenerativer Energietradger den Schadstoffausstol} zu minimieren.

Bei der Bauausfihrung sollte bei der Verwendung von Baustoffen, bei der Gebdudedammung,
der energetischen Versorgung der Geb&ude, vor allem hinsichtlich Heiz- und Kuhlenergie und
Brauchwassererwarmung auf  moglichst niedrige Kohlendioxid- und andere
Treibhausgasemissionen geachtet werden.

13, Angal Umweltvertriiglichkelf

13.1. Umweltbericht

13.1.1. Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Lange Acker im Stadtteil Blumenrod
werden folgende verbindliche Festsetzungen getroffen:

1. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches: Gemall § 9 Abs. 7 BauGB muss jeder
Bebauungsplan eine parzellenscharfe Abgrenzung seines Geltungsbereiches enthalten.
Diese Abgrenzung ist Voraussetzung fur den Aufstellungsbeschluss.

2. Mindestfestsetzungen eines qualifizierten Bebauungsplanes:

2.1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB):

Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO

Es wird gemal § 8 BauNVO ein Gewerbegebiet festgesetzt. Die Zulassigkeit richtet sich

grundsatzlich nach § 8 Abs. 2 BauNVO; die nachfolgenden Einschrankungen gemafn

Punkt 1.1.1. der Festsetzungen des Bebauungsplanes sind zu beachten. '

Zulassig sind somit

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&user, Lagerplatze und éffentliche Betriebe,

- Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude,

- Tankstellen,

- Anlagen fiur sportliche Zwecke.

Zulassigkeit von Einzelhandel:

Die Nutzungsart Einzelhandel ist grundsatzlich unzulassig (§ 1 Abs. 5, § 1 Abs. 9 BauNVO);
ausnahmsweise koénnen Verkaufsstatten zugelassen werden, die in einem unmittelbaren
raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit einem Gewerbe- oder Handwerksbetrieb
stehen (Werksverkauf), wenn die Summe der Verkaufs- und Ausstellungsflachen je Betrieb
800 m? nicht Uberschreitet.

Die Festsetzung als Gewerbegebiet verfolgt das Ziel, Flachen fur die Ansiedlung von
klassischen Gewerbebetrieben (Handwerk, Produktion, Entwicklung) bereit zu stellen.
Einzelhandelsbetriebe werden daher fur das Gewerbegebiet grundsatzlich ausgeschlossen.
Eine allgemeine Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Gewerbegebiet ware zudem mit
den Belangen geman § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB nicht vereinbar, zumal die Stadt Rédental in der
Stadtebauférderung ist.
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Typischer Werksverkauf ist nach Auffassung der Stadt dagegen in stadtebaulicher Hinsicht
vertretbar.

Einzelhandel als Bestandteil von Gewerbe- und Handwerksbetrieben soll daher ausnahmsweise
zulassig sein, jedoch in einem der origindren gewerblichen Nutzung untergeordnetem Ausmal.
Mit dieser Festsetzung wird auf zeitgemaRe Nutzungs- und Standortanforderungen der
Produktions- und Handwerksbetriebe reagiert, insbesondere auch zur Forderung der
mittelstdndischen Wirtschaft. Oftmals handeln Handwerksbetriebe oder Betriebe des
verarbeitenden Gewerbes mit ihren Produkten oder erganzenden Artikeln. Fir diese Betriebe
soll mit der in der Festsetzung getroffenen Ausnahmeregelung die Méglichkeit eréffnet werden,
ihre Produkte zum Verkauf an Endverbraucher anzubieten.

Der Werksverkauf muss im unmittelbaren raumlichen sowie betrieblichen Zusammenhang mit
dem Betrieb stehen. Die Verkaufsstelle muss mit dem Betrieb verbunden und an diesen
angeschlossen sein.

Die Obergrenze von 800 m? ergibt sich aus der Abgrenzung zwischen den Baugebieten gemal
§ 8 und § 11 Abs. 3 BauNVO. GroRflachiger Einzelhandel mit den Auswirkungen i.S.d.
§ 11 Abs. 3 BauNVO ist kein stadtebauliches Ziel dieser Satzung.

Zulassigkeit von Tankstellen:

Offentlich zugangliche Tankstellen sind unzuldssig. Tankstellen, die innerhalb von
Betriebsgelanden entstehen, werden durch die Gemeinde anders beurteilt. Diese sind in der
Regel Nebenanlagen und Ausfluss einer anderweitigen gewerblichen Hauptnutzung (z.B.
Logistik, Speditionsgewerbe etc.).

Nach § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Vergniugungsstatten

Wohnnutzung schrankt auch in untergeordnetem Mafe die Nutzbarkeit der Gewerbegebiete
ein, da es sich um schutzbedurftige Nutzung handelt. Das stadtebauliche Ziel attraktiver
Gewerbegrundstiicke wird dadurch geféhrdet, weshalb die Wohnnutzung auch in
ausnahmsweise zuldassigem und untergeordnetem Mallstab nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes werden wird.

Der Bedarf fur Anlagen, die kirchlichen, kulturellen, sozialen und gesundheitlichen Zwecken
dienen, soll zuvorderst in den innerértlichen Lagen gedeckt werden. Eine Verortung inmitten
eines Gewerbegebietes neben einer Deponie verfehlt den stadtebaulichen Steuerungsauftrag
der Gemeinde (§ 1 Abs. 5 Nr. 4 BauGB).

Vergnugungsstatten sind im Bereich des Bebauungsplanes ,Lange Acker* im Stadtteil
Blumenrod nicht stadtebaulich erfordertich.

Die Festsetzungen umfassen Regelungen fir ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO. Dieser
Baugebietstypus dient vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben.

Im Unterschied dazu dient ein Industriegebiet gemal. § 9 BauNVO ausschlieBlich der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen
Baugebieten unzulassig sind. In einem Industriegebiet gemaR § 9 BauNVO sind grundsatzlich
auch besonders belastigende oder gar gefahrliche Betriebe zulassig, der Stérgrad der Nutzung
ist potenziell unbegrenzt.

2.2.  Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB}):

Sondergebiet nach § 11 BauNVO
Auf der Uberplanten Flache sollen Elemente zur Stromerzeugung aus Sonnenenergie installiert
werden. Die Gestelltische werden in der Regel in einem Rammverfahren im Boden verankert,
Fundamente im eigentlichen Sinne sind dabei nicht erforderlich. Diese werden im
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Geltungsbereich lediglich in Form von Punkifundamenten fur Einfriedungen und
Transformatorenstationen verwendet. Betonfundamente fiir die Gestelitische sind nicht zulassig.
Die Rammprofile sind in der Regel verzinkt. Sofern keine Grundwasserbtden anstehen, ist dies
mit dem Grundwasserschutz vereinbar. Die Rammprofile sind zudem im Regenschatten
verortet, sodass Auslésungsprozesse durch Niederschlag als minimal einzuschatzen sind.
Dabei sind Modultische und Transformatoren lediglich im Uberbaubaren Bereich zulassig.
Wege, Kabel, Brandschutzeinrichtungen, Uberwachungseinrichtungen und Einfriedungen sind
auch auflerhalb der Baugrenzen zulassig.

Technische Betriebsgeb&dude im eigentlichen Sinne werden nicht erforderlich, lediglich
Transformatorenstationen werden errichtet.

Die Nutzung der Flachen ergibt sich aus der Flachenbilanz unter Punkt 6.1. dieser Begrindung.
Die planungsrechtlichen Festsetzungen geben ein entsprechendes Mafl sowie die Art der
baulichen Nutzung vor, o6rtliche Bauvorschriften formulieren diesbezuglich geeignete
weiterfihrende Regelungen zur konfliktbewaltigenden Umsetzung des Vorhabens.

Das Verkehrskonzept wird in Punkt 7. erlautert, die Freiflachengestaltung in Punkt 8.

2.3. Man der baulichen Nutzung:

Grundfiachenzahl von 0,8
Gemalh § 19 BauNVO wird eine maximal zulassige Grundflaichenzahl von 0,8 festgesetzt
(GRZ=<0,8). Diese wurde aufgrund der geplanten Nutzung relativ hoch angesetzt, um im
Gegenzug weitere Flachen von Bebauung freizuhalten. Dies stellt den stadtebaulich
vertretbaren Orientierungswert i.S.d. § 17 BauNVO dar.

Hdéhe baulicher Anlagen Gebaudeoberkante 15 Meter
Gemall § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO darf die Gebaudeoberkante (GOK) die Hohe gemal
Nutzungsschablone nicht Uberschreiten. Unterer Bezugspunkt ist die FertigfuRbodenhthe im
Bereich des Hauptzugangs, oberer Bezugspunkt die Oberkante Dachhaut. Die Hohen dirfen
durch untergeordnete technische Ein- oder Aufbauten (z.B. Aufzugsanlagen, Heizungs- oder
Klimatechnik, Antennen) bis zu maximal zwei Meter Uberschritten werden. Technische
Gebdaude, wie z.B. Siloanlagen, sind bis zu einer H6he von maximal 20 Metern zulassig.
Die Hoéhen diurfen durch technische Aufbauten Uberschritten werden, da diese fur die
Funktionsfahigkeit der Gebaude zentral sind.

Die gewahlten H6henansatze sind stadtebaulich erforderlich. Sie bedienen die voraussehbaren
Bedirfnisse von Interessierten in diesem Grundstickssegment. Was stadtebaulich nicht
vertretbar ist, sind Hochregallager mit Héhen im Bereich von 28 Metern und aufwarts. Gangige
Typen von Produktionsgebauden und standardisierten Logistikhallen sind mit den gewahlten
Hohen problemlos zu realisieren.

2.4, Uberbaubare Grundstucksflachen:

Baugrenzen
Gemal} § 23 BauNVO werden Baugrenzen festgesetzt. Um die erforderliche Flexibilitat fur die
Planrealisierung zu gewahrleisten, wurden keine gebaudekérperbezogenen Festsetzungen
getroffen, sondern grundsticksbezogene Festsetzungen. Die Baugrenzen sind in der Regel
umlaufend drei Meter, gemessen ab Baulandgrenze, Straflenbegrenzungslinie oder
Geholzanpflanzungen.

13.1.2. Beschreibung der Umwelt und Bevélkerung im Planbereich

13.1.2.1. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

Zwischen der Stadt Coburg und der Gemeinde Dérfles-Esbach im Westen sowie der Stadt
Neustadt b.Coburg im Osten liegt das Gebiet der Stadt Rodental. Der Hauptort liegt im Tal der
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Réden bzw. im Bereich des Zusammenflusses von Itz und Réden. Die Itz verlauft von Norden
nach Suden, die Réden von Osten nach Westen. Dazwischen liegt der Hohenriicken des
Monchrédener Forstes.

Das Planungsgebiet liegt auf einem Héhenriicken zwischen dem Tal des Krebsbaches im
Suden und dem Tal eines seltsamerweise namenlosen Baches im Norden, welcher sidlich von
Kipfendorf entspringt.

Das Vorhaben hat keine unmittelbaren Auswirkungen auf die Einwohnerentwicklung der Stadt
Rodental.

13.1.3. MaBnahmen zur Minderung oder zum Ausgleich von Umweltauswirkungen

Das Planungsgebiet berthrt keine nach Naturschutzrecht geschitzten Bereiche.

Der Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wird als Stand der Technik zugrunde
gelegt.

Gemal dem 2021 Uberarbeiteten Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung und dem
damit verbundenen Hinweisen des Bayerischen Staatsministeriums fur Wohnen, Bau und
Verkehr zur bau- und landesplanerischen Beurteilung von Freiflachen-Photovoltaikanlagen vom
10. Dezember 2021 ist folgende Bewertung einschlagig:

Ausgangszustand der Eingriffsflache:

Es handelt sich bei den tberplanten Flachen um landwirtschaftlich genutzte Flachen, die als
Ackerland bearbeitet werden. Die Funktionserfullung der Flachen ist im Hinblick auf die weiter in
der Umweltprifung zu untersuchenden Schutzguter in Summe als gering zu bewerten. Auf die
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird verwiesen.

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensréaume

Bezeichnung Flache m? | Bewertung GRZ | Ausgleichsbedarf
(WP) (WP)

A 11: Intensiv 165.000 2 0,8 264.000
bewirtschaftete Acker mit '
stark verarmter
Segetalvegetation

V 32: Befestigte 5.000 1 1 5.000
Wirtschaftswege

Summe 170.000 269.000
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Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume

Bezeichnung Flache m? | Bewertung (WP) | Faktor | Ausgleichsumfang (WP)
B 112: Mesophiles 7.000 10 1 70.000

Gebusch

B 311: Einzelbaume, 8.000 5 1 40.000

Baumreihen und
Baumgruppen mit
Uberwiegend
einheimischen,
standortgerechten Arten,
junge Auspragung

G 212: maRig extensiv | 33.300 6 199.800
genutztes, artenreiches

Grinland

Summe 48.300 309.800

Die AusgleichsmaRnahmen koénnen direkt an der Anlage durchgefuhrt werden. Folgende
Mafinahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt:

AJE 1.

Zur freien Landschaft hin ist das Gebiet vollstandig zu bepflanzen. Es sind zu gleichen Teilen
Hasel (Corylus avellana), Eingriffeliger Weildorn (Crataegus monogyna), Rote Heckenkirsche
(Lonicera xylosteum), Schlehe (Prunus spinosa), Hundsrose (Rosa canina), Schwarzer
Holunder (Sambucus nigra), Traubenholunder (Sambucus racemosa), Gemeiner Schneeball
(Viburnum opulus) zu pflanzen. Pro Pflanze ist eine Flache von 1,50 x 1,00 Meter vorzusehen.
Es sind Jungpflanzen mit einer Hohe von mindestens 60 cm zu verwenden.

In die Hecken sind Obstbaume zu setzen. Zu pflanzen sind Obstbaum-Hochstamme. Es sind
standortgerechte, alte Sorten zu verwenden. Die Baume sind mit einem Stammumfang von
mindestens 10 cm mit Ballen zu pflanzen, zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Die
Pflanzungen sind gegen Wildverbiss einzuz&unen.

A/E 2:

Entlang der Erschlieungsstrafien sind gemal den Planeintragungen Baumreihen anzulegen.
Zu pflanzen sind Spitzahorn und Winterlinde im Wechsel. Die Baume sind mit einem
Stammumfang von mindestens 10 cm mit Ballen zu pflanzen, zu erhalten und bei Verlust zu
ersetzen. Die Baume sind gegen Wildverbiss zu schitzen, bis sie aus der Asungshéhe
herausgewachsen sind.

AJ/E 3.

Das Grundstick Flur-Nr. 400 der Gemarkung Blumenrod wird als Ausgleichsflache festgesetzt.
Das bestehende Ackerland wird in Extensivgriinland umgewandelt. Entwicklungsziel fur die
Ausgleichsfléchen ist eine arten- und krauterreiche Magerwiese; die Entwicklungsdauer wird mit
20 Jahren angesetzt. Fur die Grunland-Ansaat ist autochthones Saatgut fur arten- und
krduterreiches Extensivgrinland (RSM 8.1.1) zu verwenden. Die Flachen durfen héchstens
zweimal im Jahr geméht werden, frihester Mahd-Termin ist der 15. Juli; das Mahgut ist
abzufahren. Ausgleichsflachen durfen nicht eingefriedet werden. Der Einsatz von Diinge- oder
Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulassig.

Ausgleichsflachen durfen nicht eingefriedet werden.

Fur alle Pflanzungen ist autochthones Pflanzgut zu verwenden.

Die Ausgleichsflachen sind von der Gemeinde ans Landesamt fur Umwelt far das
Okoflachenkataster zu melden.
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Zur Vermeidung oder Minderung weiterer Umweltbelastungen wurden insbesondere folgende
Festsetzungen getroffen:

. MaRnahmen zur Minderung der Versiegelung:

Eine Bodenversiegelung erfolgt in héherem Umfang. Anfallendes Niederschlagswasser wird,
gegebenenfalls gedrosselt, dem Niederschlagswasserkanal zugeleitet. Eine Versickerung auf
dem Grundstiick ist winschenswert, aufgrund der Untergrundverhaltnisse allerdings eher
schwierig. Die Grundwasserneubildung wird dadurch beeintrachtigt. Die Abflusssituation bei
Starkregenereignissen darf sich nicht verschlechtern, gegebenenfalls sind geeignete
MafRnahmen vorzusehen.

) Verkehrliche Ma3nahmen:

Mit der Ausweisung der gewerblichen Bauflachen ist ein gewisser Anstieg des
Verkehrsaufkommens zu erwarten. Das Gebiet ist jedoch tber die Straen ,Lange Acker* und
,Fleckenleite" direkt an die leistungsfahige Staatsstralle St 2206 angebunden, so dass sich die
Verkehrssituation nicht wesentlich verschlechtern wird.

° Schallschutzmafinahmen:

Die nachstgelegenen Wohngebaude grenzen im Suden unmittelbar an.

13.1.4. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Auswirkungen

Erhebliche nachteilige Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

13.1.5. Ubersicht iiber anderweitige Lésungsméglichkeiten

Das bestehende Gewerbegebiet ,Lange Acker' im Stadtteil Blumenrod ist neben den Flachen
im Hauptort und einer kleinen Gewerbeflache in Waldsachsen der einzige Standort fur
Gewerbeansiedlungen im Stadtgebiet. Da es sich um die Erweiterung eines bestehenden
Gebiets handelt, wurden Alternativiésungen nicht untersucht.

13.2. Zusitzliche Angaben

13.2.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Die Anderungsbereiche wurden anhand von mehreren Ortsterminen im April und Mai 2020
sowie im Sommer 2023 eingehend untersucht. Zudem fanden in den Jahren 2024, 2025 und
2026 Besprechungen mit der Stadtverwaltung, mit den zustandigen Fachbehérden sowie mit
Anliegern und Betrieben statt.

13.2.2. Beschreibung von Art und Umfang der zu erwartenden Emissionen

Bei BaumalRnahmen werden anfallende Stoffe jeweils getrennt erfasst: Eventuell
abgeschobener Humus und unbelasteter Erdaushub wird auf dem Gelénde zwischengeiagert
und spater bei der Gestaltung der Auflenanlagen verwendet. Fallen bei Bauarbeiten unerwartet
kontaminierte Bereiche oder Altlasten an, wird unverziglich das Referat ,Abfallwirtschaft’ beim
Landratsamt Coburg verstandigt und die weitere Vorgehensweise festgelegt.

Ein Eindringen von flissigen Schadstoffen in den Untergrund kann innerhalb des
Planungsgebietes nicht véllig ausgeschiossen werden, da teilweise mit Stoffen umgegangen
wird, die das Grundwasser gefahrden kénnten. Auch kénnen Leckagen auf Grund von Unfalle
oder Unachtsamkeiten in der Bauphase nicht ausgeschlossen werden, bei denen trotz aller
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sofort eingeleiteten Gegenmafinahmen z.B. Motoréle oder Kraftstoffe in den Untergrund
gelangen.

13.2.3. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Keine.

13.2.4. Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen

Umweltauswirkungen (Monitoring)

Ausgleichs- und Ersatzmanahmen sind spatestens in der auf die Fertigstellung folgenden
Pflanzzeit (Frihjahr, Herbst) durchzufilhren. Die Untere Naturschutzbehérde ist nach
Durchfuhrung der Mallnahmen zu verstdndigen und kann die ordnungsgemaRe Herstellung
begutachten. Der Turnus der regelmaRigen Uberprifungen wird von der Unteren
Naturschutzbehérde festgesetzt.

13.3. Zusammenfassung
Die vorstehenden Ausfuhrungen belegen, die Bauleitplanung

] ist nach der Anlage1 zum UVPG UVP-pflichtig. In nachfolgendem
Umweltprafungsverfahren erfolgt eine detaillierte Darstellung.

bedarf entsprechend der Anlage 1 zum UVPG einer allgemeinen Vorprifung.
erfordert gemaf der Anlage 1 zum UVPG eine standortbezogene Vorpriifung.

I6st weder eine UVP-Pflicht noch eine Vorprufungspflicht aus, da nachteilige
Umweltauswirkungen in erheblichem Umfang auf Grund der getroffenen
Festsetzungen nicht zu erwarten sind. Wie den Angaben dieses Umweltberichtes
entnommen werden kann, ist eine Betroffenheit aus folgenden Uberlegungen nicht
gegeben:

X0

Schutzgut Mensch/Siedlung;
Durch die geplanten Mallhahmen werden keine Freiffichen entzogen, die von
nennenswerter Bedeutung fur die Naherholung oder den Fremdenverkehr sind.

Durch die geplanten MalRnahmen entsteht fur die im Umkreis lebende Bevélkerung
keine Gefahrdung oder Beeintrachtigung der Gesundheit.

Gewisse Larmemissionen kénnen nicht ausgeschlossen werden, sind aber auf die
Bauzeit begrenzt. Gleiches gilt sinngemalt fur Verkehrslarm, der dem Gebiet
zuzurechnen ist. Visuelle Stérungen treten nicht auf.

Schutzqut Tiere und Pflanzen:

Die Flachen, die durch die MaRnahmen beansprucht werden, haben in der Regel
aus rein floristischer Sicht geringe 6kologische Bedeutung. Rote-Liste-Arten
kommen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor.

Die Flachen liegen auerhalb von kartierten Biotopflachen oder Schutzgebieten im
Sinne des Naturschutzrechts.
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Durch die geplanten MaRnahmen erfolgt keine nennenswerte Trennungsfunktion,
da die sudlich angrenzenden Bereiche baulich genutzt werden.

Fur eine Beleuchtung von Gebauden und Aufenanlagen werden Kaltstrahler
eingesetzt, um nachtaktive Insekten zu schonen.

Grunflachen sollten als Extensiv-Grunflachen angelegt und unterhalten werden.
Der Einsatz von Dunge- oder Pflanzenschutzmitteln ist nicht zuléssig.

Schutzgut Boden:

Die kinftige Flachenversiegelung wird das derzeitige MaR dberschreiten. Die
zusatzliche Versiegelung kann aber durch Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen
kompensiert werden.

Die durch die MaBnahme in Anspruch genommenen Flachen besitzen meist
mittlere Bodenwertigkeiten. Die Zwischenlagerung des humosen Oberbodens lasst
die Verwendung dieses Bodens bei der Gelandegestaltung zu. Erosionsgefahr
durch Wind und Wasser ist im Einzelfall zu berlcksichtigen.

Eine Veranderung des Reliefs bei Baumafinahmen erfolgt in mittlerem Umfang.

Die Bodenstruktur wird durch Geladndeauffullungen und Abgrabungen
voraussichtlich gestort.

Eine Eutrophierung des Untergrunds erfolgt nicht, da keine Substanzen verwendet
werden, durch welche die Bodenfruchtbarkeit bzw. der Mineralgehalt der Béden
verandert wird. Schadstoffeintrag kann in gasférmiger, flussiger oder fester Form
erfolgen. Gasférmige Schadstoffe werden wahrend der Bauphase in Form von
Fahrzeugabgasen freigesetzt. Flussige Schadstoffe fallen ebenfalls wahrend der
Bauphase als Heizmittel oder als Betriebs- und Schmierstoffe bzw. Kihimittel bei
Fahrzeugen an. Ein moglicher Eintrag kann jedoch nur durch Unfalle bzw.
unsachgemalen Umgang erfolgen. Feste Schadstoffe fallen nicht an bzw. werden
ordnungsgeman entsorgt.

Schutzgut Wasser:

Das Gebiet liegt auRerhalb festgesetzter oder  vorgeschiagener
Wasserschutzgebiete und auch auflerhalb von wasserwirtschaftlichen Vorbehalts-
oder Vorrangflachen.

MaRnahmen gegen eine Gefahrdung des Grundwassers sind nicht erforderlich.
Der Iokale Grundwasserspiegel wird nicht aufgeschlossen. Die Fahigkeit eines
Bodens Wasser zu speichern, hangt im Wesentlichen von seinem Tongehalt ab; je
hoéher der Tongehalt im Boden, desto gréRer sein Vermagen, Wasser zu speichern
bzw. desto geringer seine Wasserdurchldssigkeit. Eine Veranderung der
Grundwasserstrome  wird nicht hervorgerufen.  Auswirkungen auf die
Grundwasserqualitat sind nicht zu erwarten.

Schadstoffeintrag durch Kraft- und Schmierstoffe bzw. Kihimittel durch Unfalle
oder Unachtsamkeiten wahrend der Bauzeit kann, trotz eingeleiteter
Gegenmalinahmen, nicht véllig ausgeschlossen werden.

Schutzgut Klima/Luft:
Die nachstgelegenen Wohngebaude grenzen im Siiden unmittelbar an.
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Auf Grund von Lage und Umfang der Planungsbereiche wird durch die
MaRnahmen keine Beeintrachtigung von Luftaustauschprozessen oder
Kaltluftstrémen hervorgerufen.

Einem Satellitenbild der Region kann entnommen werden, dass das Stadtgebiet
einen klimatischen Ausgleichsraum darstellt. GréRere zusammenhangende Walder
finden sich nérdlich (Moénchrodener Forst) und sidlich (Einberger Wald) von
Rédental. Eingriffe in  die bestehende Nutzung kénnen kleinklimatische
Auswirkungen hervorrufen. Eine Beeintrachtigung von Kaltluftstromen kann
weitgehend ausgeschlossen werden.

Schutzgut Landschaft:

Durch die Maflnahme erfolgt aufgrund angrenzender Bebauung keine relevante
Beeintréchtigung des Landschaftsbildes. Eine Unterbrechung bestehender
Sichtbeziehungen kann ausgeschlossen werden. Naturraumtypische
Besonderheiten werden nicht beeintrachtigt. Der Bereich besitzt keine Uberértliche
Erholungsfunktion. Fur den értlichen Erholungssuchenden stellen die Vorhaben
ebenfalls keine Beeintrachtigung dar. Bodenveranderungen finden nur in
untergeordnetem MaRstab statt. Eine Anderung der Vegetation tritt ein, weil
teilweise bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen versiegelt bzw. als extensive
Grunflachen gestaltet werden.

Einsehbarkeit des Planungsgebietes von umliegenden Hoéhenzligen ist zum
groflen Teil nicht gegeben.

Schutzqut Kulturgiter und sonstige Sachquter:

Innerhalb des  Planungsgebiets befinden sich kein schitzenswerter
Gebaudebestand und keine bekannten Bodendenkmaler. Eine Beeintrachtigung
des Stadtbilds liegt ebenfalls nicht vor. Eine Veranderung der Landnutzungsformen
findet nicht statt, da die Vorhaben von Umfang her zu kleinrdumig sind, um solche
Auswirkungen hervorzurufen. Eine Veranderung der Kulturlandschatft tritt ebenfalls
nicht ein. Wegebeziehungen bleiben erhalten.

14, Entwurfsverfasser

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde beauftragt:
IVS Ingenieurbiro GmbH

Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Am Kehlgraben 76

96317 Kronach_

Telefon 0926/8
E-Mail info@iys

fUr bat weasen

Am ekl
41 .‘.ll!t?ii].?l "?I'a._-w ¢ |

pronach, de

Infodiivs:

Diplom-Geograph Norbert Kéhler
Abteilung kommunale Entwicklungsplanung
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