WS

ingenieurbdro
fOor bauwesen

beratende ingenieure

e Verkehrs- und
Infrastrukturplanung

e Fachplanung
Tief- und Ingenieurbau

e Kommunale
Entwicklungsplanung

e Bauleit- und
Landschaftsplanung

® Ingenieurvermessung

e Projektmanagement

Begrindung

Entwurf vom 4. Juni 2025

Vorhaben

Gemeinde:

Landkreis:

Vorhabenstrager:

Entwurfsverfasser:

Projekt-Nr.: 1.72.05

Projekt: Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 41/19 fiir das Gebiet ,,zwischen Postweg,
Ketschendorfer Strafe und Ketschenbach® zur Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 41/1 fiir das Gebiet zwischen
Ernst-Faber-StralRe, BundesstralRe 4 (neu) und ltzufer

Stadt Coburg

Kreisfreie Stadt

EDEKA Nordbayern Bau- und Objektgesellschaft mbH

Anschrift:
Am Kehlgraben 76

! N 96317 Kronach
IVS Ingenieurbiro GmbH

Am Kehlgraben 76 Telefon:
96317 Kronach (092 61) 60 62-0
E-Mail:

info@ivs-kronach.de

Web:
www.ivs-kronach.de

P:\Bauleitptanung\1_72_05\Deckblalt Begrindung1.doc






Begriindung zum vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 41/19

fur das Gebiet ,zwischen Postweg, Ketschendorfer Strale und Ketschenbach®,

zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41/1 fur das Gebiet zwischen Ernst-Faber-Strafle,
Bundesstralte 4 (neu) und ltzufer,

Stadt Coburg/EDEKA Nordbayern Bau- und Objektgesellschaft mbH, Rottendorf

Entwurf, Verfahren der Innenentwicklung geméf § 13a BauGB Seite 1
1. ZIELE UND ZWECKE DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES........ccccconieeneee 3
2. VERFAHREN ....ooocvviirrerreriorinetesssssnsesessseesessnansssesssasssssonsessansars 3
3. ANGABEN ZUR GEMEINDE .....cuueroerereresieriessssassareeseesessssssmsesssnsssssssssasssnssnsassasssastsesessssssssssssontsnase 5
3.1. LAGE IM RAUM ........cocaiivisisns shasis s oo s o dvmsstiosiad svias tun e s s o v sasus s v ds v svandi i eansasasn sononss 5
3.2. EINWOHNERZAHL, GEMARKUNGSFLACHE ..iicuivecisseessssrussssnnesuassssesiassarisssssissssssssissssnssssssassssisasssasssnnns 5
3.3. STANDORT FUR GEWERBE UND DIENSTLEISTUNG, INFRASTRUKTUR.....ccceiiivursrssssansnnsssssnassssussessunsnsases 5
3.4. UBERORTLICHE VERKEHRSANBINDUNG ... vtiureersessusesessssissssssmsanssesassssssssssssasssissssssssussinsssssssmsssanssensos 5
4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND NUTZUNGSREGELUNGEN .. 6
4.1. RAUMPLANUNG, RAUMLICHE UMGEBUNG ......ccvttriiimissisiinsinrsasssesiisissssssassisiinmmanssinsssssasssnssssessss sonssns 6
4.2. AUSWIRKUNGEN AUF DEN EINZELHANDEL ..c.cciiauuiieisiessrsssasssnsesssssessssssssssssannssessssiusiasssssaessarsiorasssssses 6
5. VORHANDENE FORMELLE UND INFORMELLE PLANUNGEN eeesnneeannee 7
5.1. FLACHENNUTZUNGSPLAN ..evtevereeieaaaaoteretessssessossssassssessssssssbasssasssnssbsseassnsssssssnsnasunsonssissssssbssssasiisnsibannisns 7
5.2. VORHANDENE RECHTSVERBINDLICHE BEBAUUNGSPLANE ... ..ccciiutiaimuaeaaiiassasaasssassssiasasasssssssssssnsesransens 8
5.3. INTEGRIERTES STADTENTWICKLUNGSKONZEPT «.cvvitiiiiiiirianiesessainnseniaisssssssssssssesssssssasiesiasisasninsiarsansess 10
5.3. INTEGRIERTES STADTKLIMAKONZ EP T .ceiiieieietiseersesssmssisnsesasssissinmesisssomsassssssssssisssiasismssasssmmsasmsssrsssssss 10
5.4. GEWASSERENTWICKLUNGSKONZEPT ..iieeiieitresssmsssesssmssissssssssssssinmseiosimmsassesssssisssisssstimassmmnssmmsisisnssess 10
5.5. FREIFLACHENGESTALTUNGSSATZUNG ...veieieuevereeeoeseseeiiusesasssssassnsasnssessassassssssssssbasissssiasiasansbussesassosans 10
6. ANGABEN ZUM PLANGEBIET .... reanane PUNNNNNNN S SN NS W WSS W ....icecssacisssssasa: 11
6.1. LAGE IM GEMEINDEGEBIET isiasissiciiviisssssscosiiaiannnnassssnassonsnaurasssbrsvaniosiiaisnibosioitsidosvaiss os doediviissnissasivonsians 11
6.2. BESCHREIBUNG UND ABGRENZUNG DES GELTUNGSBEREICHES .....ccccceieeiiurererciisunnsiisinseassssasssnssssanes 11
6.3. TOPOGRAPHIE ...veveeeeen. o o i i it ey o b i S M e G e s 11
6.4. KLIMATISCHE VERHALTNISSE .....ciieiioietiieteeteereeeeiaiatursesssessnsansssiasssesstssssssasanssmbsstnsnassasssesaessssassssasssnes 11
6.5, HYDROLOGIE vovvveeeeireeeeseeraneneseneeeen oo e iaiimsss s ooy viav s om e e e B SR SR S S i S S 11
6.5, 1. GOWESSEE ..o T T e e i s S e e T e e ee e e e e 11
6.5.2. GPUNAWEASSEE ..o e i e e i s e T S o e e 12
6.5.3. Uberschwemmungsgebier........... usassiaasiaoins iaids issivbosestesid sl i ai s aemisss sasasssidsti s assassssns 12
6.5.4. SUQrAFEEEN ..o o S SV Y B L S A SR SR, oo e 13
6.5.5. WasSerSCRUIZEEDICLC. .................ccovieiiriiiiici bbb ek bbb e et 13
6.6. VEGETATION ..c.covveeeeeeeeeeenensivivisaianianinssiniiosiorsinsbosssreiiisscsis m oot i u i s i s st alia i S e e sa e e e e s 14
6.7. UNTERGRUNDVERHALTNISSE, BODEN, ALTLASTEN.....cccoiittiiiiiamniesiiinnsssssiiniesssiiasssessssssnsesnsessasannes 14
6.8. GRUNDSTUCKE, EIGENTUMSVERHALTNISSE UND VORHANDENE BEBAUUNG ....oiivimiinininisniinirnrnnsaenee 15
7. STADTEBAULICHER ENTWUREF ....... . " reereneresssesssansasnnee 15
7. 1. FLACHENBILANZ. .......coiissssenisosioiisoisssiaissss oo sooioeioiiosdindavassavonsiadons ssavnsssnynes ol dsaiuanatdli ol Sod Cllaaiavansnoans 15
7.2. BAULICHES KONZEP T aisivsonssoniomiosivnsoiabaistiiit i biiiisvassan s ann svasst sne von s sobiemiide it sl ol 0 s Siaioiiiiias 15
8. VERKEHRSKONZEPTION ..... . 16
9. GRUN- UND FREIFLACHENKONZEPT ....eccvorreeriesteersssmarssrssssssssssssensasrssessossss sessssssssassessssssensonss 16
10. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN ....cocriiiiimiriniininssnicsisinnereisssestosssnessessesssasesss 17
11. MABNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG ... : 20
11, 1. ENTWASSERUNG ...oeevtseeiiiiesessssassassssasmssssasssssessssssessasssssnssssssnsssssssasusnsssssessssesiosssasssntssssseassssssnsansssansns 20
11.2. VERSORGUNG MIT WASSER, STROM, FERNWARME, GAS UND TELEFON ......cocorevurmemmersoniansnnesssessaees 21

T1.3. MULLENTSORGUNG . . cotetvetetereirssiessussssssssssssssssosssassssessessasssussssesassnsessessanassssnsontbabsstsssssisssssssnsnsssransses 22



Begriindung zum vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 41/19

fur das Gebiet ,zwischen Postweg, Ketschendorfer Stral’e und Ketschenbach®,

zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41/1 fiir das Gebiet zwischen Ernst-Faber-Strafe,
Bundesstralte 4 (neu) und ltzufer,

Stadt Coburg/EDEKA Nordbayern Bau- und Objektgesellschaft mbH, Rottendorf

Entwurf, Verfahren der Innenentwicklung gemal § 13a BauGB Seite 2

12. KOSTEN UND FINANZIERUNG

13. BERUCKSICHTIGUNG DER PLANUNGSGRUNDSATZE

13.1. BELANGE DES DENKMALSCHUTZES UND DER DENKMALPFLEGE......ccevvvteeresretssssressesssssssnsesssssesssessses
13.2. BELANGE DES UMWELTSCHUTZES, DES NATURSCHUTZES UND DER LANDSCHAFTSPFLEGE...............
L1321, IMPISSIONSSCAUIZ ... ettt e er e s et r e e e e e e e v e e veenaan
13.2.2. Landschafts- Und NGIUFSCAULZ ...........coccvvviereeeiiissseissssssessecossasestsaesssessssssssssss sssesessssssesssnsesnes
13.2.3. Lufireinhaltung.............c...ccccooovevneiinvricnrinnn, S . N SO SSSSUSS B SN 0 S—

14. ANLAGEN

15. UMWELTBERICHT

15.1. BESCHREIBUNG DER FESTSETZUNGEN FUR DAS VORHABEN .......cvitiiiiiereiinisriseiosssmesssssssnssssisssnssssns
15.2. BESCHREIBUNG DER UMWELT UND BEVOLKERUNG IM PLANBEREICH...........ccciiiiiimiinniissneesisansaeans
15.2.1. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile...............co.cccooowvvueeeiceeeiceeeeieiieeieeesieeieeisnnses
15.2.2. Beschreibung der kiinftigen Einwohnersituation .. ek
15.3. MABNAHMEN ZUR MINDERUNG ODER ZUM AUSGLEICH VON UMWELTAUSWIRKUNGEN ....................
15.4. BESCHREIBUNG DER ZU ERWARTENDEN ERHEBLICHEN NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN ........c0cvveee..
15.5. UBERSICHT UBER ANDERWEITIGE LOSUNGSMOGLICHKEITEN ....v.vcveeeeeesueereesesceerenesesesssesesssssenssenesens
15.6. ZUSATZLICHE ANGABEN .......ctiiiiiiiricrecniere ettt et sse st bttt a et sa e s s e
15.6.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren...................
15.6.2. Beschreibung von Art und Umfang der zu erwartenden Emissionen........................ccccovvevniinns
15.6.3. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben...............cocccvvvvrveiniians
15.6.4. Beschreibung der geplanten Mafinahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen (MORILOFIAE) ...........cc..cccooviiveivieeeieiieeise e einseisscissevasesssesassnins e
15.7. ZUSAMMENTFASSUNG ... .ceteiuteeecriescesissessesissesasasanesessesassseesssessssssssessessaneessesasesesssssssessssssnssessesnessesnns

15. ENTWURFSVERFASSER

22

23

23
23
23
23
24

24

25

25
25
25

we 23

25
26
26
26
26
26
27

27
27

30



Begriindung zum vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 41/19

fur das Gebiet ,zwischen Postweg, Ketschendorfer Strale und Ketschenbach®,

zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41/1 fur das Gebiet zwischen Ernst-Faber-Stralle,
BundesstralRe 4 (neu) und Itzufer,

Stadt Coburg/EDEKA Nordbayern Bau- und Objektgesellschaft mbH, Rottendorf

Entwurf, Verfahren der Innenentwicklung geméan § 13a BauGB Seite 3

1. Ziele und Zwecke des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

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

Der EDEKA-Markt im Postweg besitzt eine Grundflache von rund 1.500 m*. Das jetzige Objekt
entspricht nicht mehr modernen Standards, Verkaufs- und Lagerflachen sind zu Klein,
Parkplatze fehiten, die Verkehrsanbindung ist unbefriedigend, Warmedammstandards kénnen
nicht mehr erfullt werden. Die EDEKA konnte das Gelande der 6stlich gelegenen ehemaligen
Tankstelle erwerben und hat nun die Moglichkeit, auf dem Gelande nach Abbruch der
bestehenden Gebaude einen modernen Markt mit ausreichend Stellplatzen zu errichten und
somit den Standort langfristig zu sichern. Mit dem Neubau des Marktes soll eine VergréRerung
der Verkaufsflaiche erfolgen. Zulassig ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb als
Verbraucher- und Selbstbedienungsmarkt mit Nahrungs- und Genussmittein, sonstigen Gutern
des taglichen Bedarfs und Waren aller Art sowie ein Cafe mit Backshop. Die zuldssige
Verkaufsflache des groBflachigen Lebensmittelvollsortimenters betragt héchstens 1.700 m?, die
Verkaufs-/Gastroflache des Cafes mit Backshop héchstens 220 m?. Mit der VergréRerung der
Verkaufsflache wird nicht nur das bestehende Sortiment erweitert, sondern auch eine bessere
Prasentation der Waren erreicht.

Die Zufahrt erfolgt wie bisher Uber den Postweg, die Lkw-Anlieferung auch uber die
Ketschendorfer StraRe. Nach Norden wird zum Postweg hin eine FuRwegverbindung
vorgesehen. Insgesamt werden 113 Stellplatze angelegt, zehn davon mit wasserdurchlassigen
Belagen. Im Parkplatzbereich sollen Elektro-Ladeséaulen errichtet werden.

2. Verfahren

Der Senat fur Stadt- und Verkehrsplanung sowie Bauwesen der Stadt Coburg beschloss in
seiner Sitzung vom 18. September 2024 die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr.41/19 fur das Gebiet ,zwischen Postweg, Ketschendorfer Stralte und
Ketschenbach*.

Bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 41/19 fur das Gebiet ,zwischen Postweg,
Ketschendorfer StraBe und Ketschenbach® wird das beschleunigte Verfahren geman
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB -Bebauungsplan der Innenentwicklung mit einer Grundflache
von weniger als 20.000 m?- angewandt.
Von der fruhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und der frihzeitigen
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wird gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.
Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprafung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs.?2 Satz2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklérung nach § 6a Abs. 1 BauGB und
§ 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden. Der Plan wird im
beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB
aufgestellt, da die hierfur erforderlichen Voraussetzungen vorliegen:
° Bebauungsplan fir MaRnahmen der Innenentwickiung:
Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt vollstandig
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Er dient der stadtebaulichen
Neuordnung einer innerortlichen Flache.
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o Grundflache im Sinne des § 19 BauNV0<20.000 m?,
Da die gesamte Flache des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes lediglich rund 9.240 m? umfasst, also weniger als 20.000 m?, kann ein
Uberschreiten der maximal zuldssigen iiberbaubaren Grundstiicksflache ausgeschlossen
werden.

o Keine Vorbereitung UVP-pflichtiger Vorhaben:
Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind auf Grund der
festgesetzten Art der baulichen Nutzung keine UVP-pflichtigen MalRnahmen gemafR der
Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung zulassig.

o Keine Beeintrachtigung von Vogelschutz- und FFH-Gebieten:
Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes selbst und auch im
unmittelbaren Umfeld des Plangebiets befinden sich keine Vogelschutz- und FFH-
Gebiete, die beeintrachtigt werden kénnten.

° Keine Pflicht zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 BImSchG:
Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind auf Grund der
festgesetzten Art der baulichen Nutzung keine raumbedeutsamen Planungen und
MaRnahmen, die schadliche Umwelteinwirkungen durch schwere Unfille im Sinne des
Art. 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU auslésen kénnten, zuldssig.

Da durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eine innerértliche Flache
stadtebaulich neu geordnet wird, die zulassige Grundflache des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes unter 20.000 m? betragt, kein UVP-pflichtiges Vorhaben zugelassen werden
soll und keine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH- und
europaischen Vogelschutzgebieten vorliegt, kann der vorhabenbezogene Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB -Bebauungsplan der
Innenentwicklung mit einer Grundflache von weniger als 20.000 m2- aufgestellt werden.

Gemall § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, weiche Arten umweltbezogener Informationen
verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 BauGB und
§ 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Im Zuge dieses Verfahrens sollten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 41/1 fur das
Gebiet zwischen Ernst-Faber-Stralle, Ketschendorfer Strale, Bundesstralie 4 (neu) und ltzufer
vom 18. Februar 1970, soweit sie im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 41/19 liegen, aufgehoben werden.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im  Durchfuhrungsvertrag verpflichtet hat
(§ 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und der Vorhaben- und Erschlieungsplan sind
identisch.

Entgegenstehende Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Stadt Coburg vom
17. Mai 2000 in der Fassung vom 15. Oktober 2003 sind gemal § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB im
Wege der Berichtigung anzupassen.
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3. Angaben zur Gemeinde

3.1. Lage im Raum

Die kreisfreie Stadt Coburg liegt inmitten des gleichnamigen Landkreises. Hochste Erhebung
des Stadtgebietes ist der Festungsberg mit einer Héhe von rund 454 Metern tber NN, tiefste
Stelle das Tal der Itz bei Creidlitz mit rund 280 Metern tber NN. Die Stadt besteht aus dem
Hauptort Coburg sowie den Stadtteilen Beiersdorf b.Coburg, Bertelsdorf, Cortendorf, Creidlitz,
Ketschendorf, Litzelbuch, Neu- und Neershof, Neuses b.Coburg, Roégen, Scheuerfeld,
Seidmannsdorf und Wiistenahorn.

3.2. Einwohnerzahl, Gemarkungsfldche

Das Stadtgebiet umfasst 48,29 km?, die Bevolkerungszahl liegt bei 40.907 am
31. Dezember 2023. Die Einwohnerzahi der Stadt fiel von 48.696 am 27. Mai 1970 auf 42.909
am 25. Mai 1987; von da an stieg die Bevélkerungszahl auf 44.693 am 31. Dezember 1991.
Seither sind die Zahlen wieder ruckldufig mit 44.153 am 31. Dezember 1995, 43.272 am
31. Dezember 1999, 42.257 am 31. Dezember 2003, 41.638 am 31. Dezember 2006 und
41.177 am 31. Dezember 2009. Daraus ergibt sich eine durchschnittliche Bevélkerungsdichte
von 847 Einwohnern pro km2 (Regierungsbezirk Oberfranken 146, Freistaat Bayern 187).

Die Stadt versucht in den nachsten Jahren mit aktiver Wohnbaupolitik diese positive
Entwicklung zu stabilisieren; nach den Zielen des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
(ISEK) wird eine Einwohnerzahl von 41.000 angestrebt.

3.3. Standort fiir Gewerbe und Dienstleistung, Infrastruktur

Die Stadt Coburg ist im Regionalplan fiir die Planungsregion Oberfranken-West (4) als
Oberzentrum ausgewiesen. Oberzentren sind Standorte oberzentraler Einrichtungen und
hochqualifizierter Arbeitsplatze fur gréflere Teile oder fur die gesamte Region.

3.4. Uberdrtliche Verkehrsanbindung

Der Bahnhof Coburg liegt im Bestandsnetz der DB Netz AG zwischen dem thuringischen
Sonneberg im Norden und dem frankischen Lichtenfels im Suden. Den Personenbahnhof
Coburg verlassen drei Bahnstrecken. Sie fuhren in Richtung der Knotenbahnhofe Lichtenfels
(Streckennummer 6311) und Sonneberg (Streckennummer 5121) sowie zum Endbahnhof Bad
Rodach (Streckennummer 5122). Weiterhin liegt Coburg an der Schnellfahrstrecke Nurnberg-
Erfurt (Streckennummer 5919), verfugt (ber eine ICE-Haltestelle und ist somit an das
Fernverkehrsnetz der Bahn angebunden.

Durch den Regionalverkehr bestehen gute Verbindungen nach Erfurt, Ntrnberg oder Bayreuth.

Das Planungsgebiet ist 0ber Bushaltestellen an den offentlichen Personennahverkehr
angebunden. In unmittelbarer und fuBlaufig erreichbarer Entfernung ist der Markt tber die
Bushaltestelle ,Ketschendorf in der Ketschendorfer Strale (Stadtbuslinien 1401/1410) sehr gut
angebunden.
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Wichtigste Straftenverkehrsverbindung ist die Autobahn A 73 Suhl-Nirnberg, an welche Coburg
mit eigener Anschlussstelle angebunden ist. Weitere wichtige Verbindungsstraen sind die
Bundesstrafien B 4 und B 303 sowie die Staatsstralen St 2202 und St 2205.

Mit dem Verkehrslandeplatz Coburg Brandensteinsebene verfugt die Stadt Uber einen eigenen
Flugplatz.

"

4.1. Raumplanung, rdumliche Umgebung

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

Coburg liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm 2023 (LEP 2023) im landlichen Raum mit
Verdichtungsansétzen. sowie zum Raum mit besonderem Handlungsbedarf.

R&ume mit Verdichtungsanséatzen 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 Entwickiung im l&ndlichen Raum férdern.
Die Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung sowie der Ausbau und der Erhalt eines zeitgemaRen
offentlichen Personennahverkehrs sollen in enger interkommunaler Abstimmung erfolgen.
Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei
Planungen und MaBnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge, der
Ausweisung raumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbezuglicher Férdermalnahmen und der
Verteilung der Finanzmittel, soweit die vorgenannten Aktivitaten zur Gewahrung gleichwertiger
Lebens- und Arbeitsbedingungen einschlagig sind.

Die Stadt Coburg ist im Regionalplan fur die Planungsregion Oberfranken-West (4) als
Oberzentrum ausgewiesen. Oberzentren sind Standorte oberzentraler Einrichtungen und
hochqualifizierter Arbeitsplatze fur gréfRere Teile oder fur die gesamte Region. Sie sind nahezu
vollstandig mit mittelzentralen Kann- und oberzentralen Soll-Einrichtungen ausgestattet.

Nachbargemeinden sind die Stadt Rédental sowie die Gemeinden Ebersdorf b.Coburg, Grub

a.Forst, Niederfullbach, Ahorn, Weitramsdorf, Meeder, Lautertal und Doérfles-Esbach, alle
Landkreis Coburg.

4.2. Auswirkungen auf den Einzelhandel

Da es sich bei dem Vorhaben nicht um eine Neuansiedlung, sondern um einen Neubau an
einem bestehenden Einzelhandeisstandort handelt, sind keine negativen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungseinrichtungen zu erwarten.
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Der EDEKA-Markt im Postweg besitzt eine Grundflache von rund 1.500 m?. Das jetzige Objekt
entspricht nicht mehr modernen Standards, Verkaufs- und Lagerflachen sind zu klein,
Parkplatze fehlten, die Verkehrsanbindung sollte optimiert werden, Warmedammstandards
kénnen nicht mehr erfullt werden. Die EDEKA konnte das Gelande der ostlich gelegenen
ehemaligen Tankstelle erwerben und hat nun die Méglichkeit, auf dem Gelénde nach Abbruch
der bestehenden Gebaude einen modernen Markt mit ausreichend Stellplatzen zu errichten und
somit den Standort langfristig zu sichern. Mit dem Neubau des Marktes soll eine Vergroerung
der Verkaufsflache erfolgen. Zulassig ist ein grofflachiger Einzelhandelsbetrieb als
Verbraucher- und Selbstbedienungsmarkt mit Nahrungs- und Genussmitteln, sonstigen Gitern
des taglichen Bedarfs und Waren aller Art sowie ein Cafe mit Backshop. Die zulassige
Verkaufsflache des groRflachigen Lebensmittelvollsortimenters betragt hochstens 1.700 m?, die
Nutzfliche des Cafes mit Backshop hochstens 220 m2. Mit der VergroBerung der
Verkaufsflache wird nicht nur das bestehende Sortiment erweitert, sondern auch eine bessere
Prasentation der Waren erreicht.

Auch entsprechend der aktuell geltenden landesplanerischen Vorgaben durch das LEP 2023 ist
die Ansiedlung am Standort Coburg insgesamt als raumvertraglich einzustufen.

Das Gelande am Postweg/Ketschendorfer Strale ist als integrierter Standort anzusehen, der
sich durch einen maRgeblichen Anteil fuRlaufig erreichbarer Wohnbebauung im Umfeld
auszeichnet. Daher entspricht die Ansiedlung den Vorgaben des ISEK Coburg 2008 sowie den
Zielen, die sich die Stadt Coburg mit dem ISEK fur die weitere Entwicklung gesetzt hat.

Fur das Vorhaben wurde bei der CIMA Beratung + Management GmbH, Minchen, ein
Vertraglichkeitsgutachten in Auftrag gegeben.

5. Vorhandene formelle und informelle Planungen

5.1. Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Coburg vom 17. Mai 2000 in der Fassung vom
15. Oktober 2003 sind die Uberplanten Bereiche als gemischte Bauftachen dargestellt. Diese
Darstellungen sind gemaR § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

5.2. Vorhandene rechtsverbindliche Bebauungspldne

Im Zuge dieses Verfahrens sollten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 41/1 fur das
Gebiet zwischen Ernst-Faber-Stralle, Ketschendorfer Stralle, Bundesstralle 4 (neu) und ltzufer
vom 18. Februar 1970, soweit sie im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 41/19 liegen, aufgehoben werden.
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Der Bebauungsplan aus dem Jahr 1970 sah fur die Gberplante Flache und die sudlich
angrenzenden Grundstiicke ein Allgemeines Wohngebiet mit einer gréReren Wohnanlage und
dreigeschossiger Bebauung vor. Der Ketschenbach solite in diesem Teilbereich verrohrt
werden. Der Bebauungsplan wurde im jetzigen Planungsgebiet jedoch nie ansatzweise
vollzogen.

Bebauungsplan Nr. 41/1 fur das Gebiet zwischen Ernst-Faber-Stralte, Ketschendorfer Stralle,
Bundesstrale 4 (neu) und itzufer vom 18. Februar 1970
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5.3. Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Im ISEK der Stadt Coburg werden fir das Planungsgebiet keine konkreten Vorgaben getroffen.

5.3. Integriertes Stadtklimakonzept

Die Stadt Coburg hat bereits umfangreiche Mallnahmen zum Klimaschutz auf den Weg
gebracht. Sie sind bereits im Rahmen des Klimaschutzkonzeptes von 2010 und durch die
Benennung des lokalen Fachsenates fur Klimaschutz, Mobilitdt und Energie in der Verwaltung
und Politk verankert. Die Umsetzung der MaBnahmen zum Klimaschutz und zur
Klimafolgenanpassung wird anhand der Leitlinien zum kommunalen Aktionsplan fur eine
nachhaltige und klimafreundliche Stadtentwicklung gestutzt. Mit der Erarbeitung eines lokalen
,Green Deal Coburg 2030“ wird in den kommenden zwei Jahren, gemaR Vorbild des
Europdischen Green Deals, ein lokales Nachhaltigkeitskonzept, an dem alle Birgerinnen und
Burger aktiv mitwirken kénnen, erarbeitet.

Mit der Erstellung des inzwischen vorliegenden integrierten Stadtklimakonzeptes (ISKK) geht
die Stadt noch einen Schritt weiter und geht aktiv die Anpassung an die Klimafolgen im
Themenfeld Hitzeminderung an. Ziel ist es eine Grundlage zu schaffen, um die Bestrebungen
einer klimaresilienten Stadtentwicklung in die Stadtentwicklungsprozesse der Stadt
einzubinden, Grundlagen fir die Bauleitplanung zu schaffen und konkrete MaRRnahmen fur
klimaresiliente Stadtrdume und Siedlungstypen aufzuzeigen. Als Ergebnis sollen die
Frischluftversorgung der Stadt gesichert, gut nutzbare Freirdume fur eine Entlastung der
Bevotlkerung entstehen und die Hitze in den stark belasteten Bereichen der Stadt vermindert
werden.

5.4. Gewasserentwicklungskonzept

Im Gewasserentwicklungskonzept der Stadt wurde auch der Ketschenbach als Gewasser
lll. Ordnung untersucht, der stidlich an das Planungsgebiet angrenzt. Dabei wurde festgestellt,
dass der Ketschenbach von allen Gewassern im Stadtgebiet die meisten Querbauwerke
aufweist. Wasserbauliche MaRnahmen sind im Zuge der vorliegenden Planung nicht
vorgesehen. Es sollte jedoch bei Abbruch- und Baumafihahmen auf das Gewasser Ricksicht
genommen werden. Standortgerechte Gewasserbegleitgehdlze sollten nach Maoglichkeit
erhalten, standortfremde entnommen werden.

5.5. Freiflichengestaltungssatzung

Die Freiflachengestaltungssatzung der Stadt iegt fest, dass in Sondergebieten mindestens 30 %
der Grundstucksflache zu begriinen sind, wobei Dachbegriinungen angerechnet werden.
Demnach ist bei einer Gesamifladche von 9.240 m? ein Anteil von rund 2.770 m? zu begrlnen.
Dabei wird eine Dachbegriinung von 923 m? in Anrechnung gebracht. 1.847 m? begrlnter
Flache ist ebenerdig noch nachzuweisen.

Der Festlegung der Satzung kann mit der vorliegenden Planung nachgekommen werden.
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6. Angaben zum Plangebiet

6.1. Lage im Gemeindegebiet

Das Planungsgebiet liegt siidlich der Stadtmitte von Coburg, gut 1.500 Meter Luftlinie vom
Marktplatz entfernt.

6.2. Beschreibung und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von rund 0,93 Hektar. Der Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird im Westen und Norden vom Postweg, im Osten
von der Ketschendorfer Strafle und im Stden vom Ketschenbach begrenzt.

6.3. Topographie

Das Planungsgebiet fallt von einer Hohe von 289 Metern tiber NN im Norden und Stidosten auf
rund 288 Meter Gber NN im Sudwesten.

Derzeit ist das Gelande mit dem Gebaude des EDEKA Marktes bebaut. Im Osten befinden sich
zwei Wohngebaude mit einer Tankstelle und Nebengebduden. Im Sldwesten stehen zwei
kleinere Nebengeb&ude. Die gesamte Bausubstanz wird im Zuge der Umsetzung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes abgebrochen.

6.4. Klimatische Verhdltnisse

Das Klima Coburgs ist durch die Lage zwischen dem oberen Maintal im Suden und dem
Thuringer Wald im Norden gekennzeichnet. Zusatzlich wird es durch die Tallage beeinflusst.
Die Sommer sind verhaltnismaRig warm, milde Winter verhindert dagegen die Nahe zum
Thuringer Wald. Die Jahresmitteltemperatur liegt bei etwa 89 °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 heiBe Tage, 36 Sommertage und 28 Eistage. Es fallen im Jahr, relativ gleichmaRig tber die
Monate verteilt, durchschnittlich etwa 747 mm Niederschlag. Maxima gibt es im Juni mit 82 mm
und im Dezember mit 73 mm. Niederschlag tber 1,0 mm gibt es im Schnitt an jedem dritten
Tag.

6.5. Hydrologie

6.5.1. Gewasser

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich weder flieRende noch stehende Gewasser.
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Unmittelbar sidlich des Gebiets verlduft der Ketschenbach, der im Bereich
Uferstralle/Wassergasse verrohrt in die Itz mundet. Das Planungsgebiet liegt teilweise im 60-
Meter-Bereich des Ketschenbaches, einem Gewasser 3. Ordnung. Fir Bebauung innerhalb der
60-Meter-Bereiche wird die Anlagengenehmigung im Rahmen der spateren Baugenehmigung
erteilt. Wasserrechtliche Anlagengenehmigungen fur Leitungsverlegungen im 60-Meter-Bereich
sind durch die Leitungstréger gesondert einzuholen.

Der an der Bebauungsplangrenze entlang flieBende Ketschenbach muss frei zugénglich
bleiben. Um das Ziel der Wasserrahmenrichtlinie ,guter ¢kologischer Zustand® erreichen zu
kénnen, ist ein Uferstreifen in einer Breite von mindestens drei Metern auf der Nordseite des
Ketschenbachs anzuordnen. Das Gewasserentwicklungskonzept der Stadt Coburg ist zu
beachten.

6.5.2. Grundwasser

Aufgrund der Nahe zum Ketschenbach ist zumindest zeitweise mit hoch anstehendem
Grundwasser zu rechnen.

Bei den Bohrungen, die im Rahmen der Altlastenuntersuchung des bestehenden
Marktgebaudes durchgefiihrt wurden, konnten Grundwasserflurabstande zwischen 1,80 Meter
und 2,95 Meter gemessen werden. Bei den Bohrungen, die im Rahmen der
Altlastenuntersuchung der ehemaligen Tankstelle  durchgefuhrt wurde, konnten
Grundwasserflurabstande von 3,60 Metern gemessen werden.

Sofern der Warmebedarf Uber geothermische Anlagen sichergestellt werden soll, wird darauf
hingewiesen, dass dafur wasserrechtliche Anzeige- und Genehmigungspflichten bestehen.

6.5.3. Uberschwemmungsgebiet

Das Planungsgebiet befindet sich auflerhalb von festgesetzten oder vorladufig gesicherten
Uberschwemmungsgebieten.

Es liegt allerdings flachig im wassersensiblen Bereich von Itz und Ketschenbach, der den
naturlichen Einflussbereich des Wassers kennzeichnet, in dem es zu Uberschwemmungen
durch  Ausuferungen oder zu einem Wasserabfluss infolge von extremen
Niederschlagsereignissen kommen kann.
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6.5.4. Starkregen

Daneben kann es durch Starkregenereignissen auch auflerhalb von
Uberschwemmungsgebieten und wassersensiblen Bereichen zu flachenhaften Uberflutungen
kommen. Mit der Klimaschutznovelle des BauGB von 2011 und dem
Hochwasserschutzgesetz Il von 2017 wurden der vorbeugende Klimaschutz und die
Klimaanpassung in der Bauleitplanung durch die §§ 1 Abs. 5 Satz2 und 1a Abs. 5 BauGB
gestarkt und die Belange des Hochwasserschutzes im BauGB konkretisiert. Dies verstarkt die
abwagungserheblichen Anforderungen gemé&R § 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
Abwagungsvorgang nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen sind. Zu den Abwassern gehort
gemal § 54 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 WHG auch das von Niederschiagen aus dem Bereich von
bebauten oder befestigten Flachen gesammelt abflieRende Niederschlagswasser. Denn es ist
offenkundig, dass durch die bauliche Inanspruchnahme von Flachen dem Niederschlagswasser
Versickerungsflachen entzogen werden (Uwe Kutter: Hochwasser und Starkregenschutz im
Abwagungsvorgang).

Zum Schutz vor Schaden ist aufgrund der Nahe zum Ketschenbach neben hohen
Grundwasserstanden die Gefahrdung durch Hochwasser sowie bei Starkregenereignissen bei
der weiteren Planung zu berlicksichtigen.

Nach DIN 1986-100 ist der Uberflutungsnachweis als Differenz zwischen den
Regenwassermengen aus dem 30-jahrigen und dem zweijahrigen Regenereignis zu fihren und
als zurlickhaltende Regenwassermenge in den Freiflachen des Grundstiicks ohne Gefahrdung
fur 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 gemaf § 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 zulassig, wenn
sich der Plangeber im Aufstellungsverfahren einen Kenntnisstand verschafft hat, der ihm im
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses eine sachgerechte Beurteilung der Mdoglichkeit einer
nachfolgenden Konfliktbewaltigung erlaubt (OVG Munster, 2. Senat, Urteil vom 07.06.2022 —
2 D 289/21.NE).

Der Abschluss einer Elementarschadenversicherung wird empfohlen.

6.5.5. Wasserschutzgebiete

Das Gebiet liegt auierhalb festgesetzter oder vorgeschlagener Wasserschutzgebiete und auch
auBerhalb von wasserwirtschaftiichen Vorbehalts- oder Vorrangflachen.
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6.6. Vegetation

Gehdlzbestand findet sich vor allem entlang des Ketschenbach, entlang des Postwegs sowie
zwischen dem jetzigen Markt und dem Grundstick Ketschendorfer StraRe 114. Der
Geholzbestand entlang des Ketschenbaches ist in seiner Substanz zu erhalten. Rickschnitte
und Rodungen, die im Zuge der Baumallnahmen erforderlich werden, sind auf das Notwendige
zu beschranken.

6.7. Untergrundverhaltnisse, Béden, Altlasten

Das Gebiet um Coburg und das Planungsgebiet liegt naturrdumlich im Stuiden im Bereich des
Itz-Baunach-Hugellandes (117) und im Norden im Grabfeld (138).

Regionalgeologisch befindet sich Coburg in der Nérdlichen Frankenalb, im oberfrankischen-
oberpfalzischen Bruchschollengebiet mit Gesteinen des Trias. Das Untersuchungsgebiet liegt
im Bereich pleistozéner und holozaner Talftillungen. Der Untergrund besteht aus Lehm oder
Sand, teilweise aus Kies, vermutlich grétenteils aus Blasensandstein.

Die generelle Grundwasserflielrichtung folgt voraussichtlich der Abdachung des Grundgebirges
nach Westen, in Richtung auf den lokalen Vorfluter (Itz). Der Ketschenbach flie3t stdlich des
Gelandes von Ost nach West, so dass von einer lokalen Grundwasserflielrichtung nach
Westen ausgegangen werden kann.

Im Bereich der ehemaligen Tankstelle befinden sich Altlastenflachen. Entsprechende
Altlastenuntersuchungen liegen mit den Berichten zur Historischen Erkundung (Bericht Piewak
& Partner GmbH vom 30. September 2013), zur Orientierenden Untersuchung (Bericht ghb vom
19. Juni 2015) und zur Detailuntersuchung (Bericht ghb vom 31. Marz 2016) vor. Anhand der
Auswertung der vorhandenen Berichte wird eine Defizitanalyse erstellt. Solite sich ergeben,
dass hieraus weitere Untersuchungen durchzufilhren sind, ist mit der Bohranzeige ein
entsprechendes Untersuchungskonzept vorzulegen. Aufbauend auf den dann vorliegenden
Unterlagen und Erkenntnissen wird ein Sanierungsplan erstellt.

Im Zuge der Berdumung des Geldndes anfallende Altlasten und Abfélle werden
ordnungsgemafl entsorgt. Die Arbeiten sind durch einen Betrieb mit besonderer Fachkunde
durchzufuhren. Die erforderlichen Zulassungen, Mitteilungen und Arbeitsplanungen, als auch
die Nachweise Uber den ordnungsgeméafRen Transport sowie die Ablagerung der Abfalle sind
Uber diesen Betrieb nachzuweisen.

Auf den ,Mustererlass zu Berilcksichtigung 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 eingefihrt
wurde, wird vorsorglich hingewiesen, wonach sich Kommunen bei Anhaltspunkten fur Altlasten
gezielt Klarheit Uber Art und Umfang der Bodenbelastungen sowie (iber das Gefahrenpotential
zu verschaffen haben.
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6.8. Grundstiicke, Eigentumsverhaltnisse und vorhandene Bebauung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst Grundstiicke bzw.
Teilflachen (TF) von Grundstiicken folgender Flur-Nummern der Gemarkung Ketschendorf:

Flur-Nr. Erlauterung Flur-Nr. Erlauterung
164/2 -— 164/4 -

164/10 -- 166

167 -

Die Grundstiicke befinden sich in Privatbesitz (EDEKA Nordbayern Bau- und Objektgesellschaft
mbH, Rottendorf).

Mit Ausnahme des Grundstiicks Flur-Nummer 164/4 befinden sich auf allen Grundstiicken
Gebaude, welche vor Umsetzung der MaRnahme abgebrochen werden.

7. Stidtebaulicher Entwurf

7.1. Flachenbilanz

Mit der Uberplanung des Gebiets werden insgesamt rund 9.240 m?> als Sondergebiet
groRflachiger Einzelhandel, als Flache fur Nebenanlagen und als private Grunflachen
ausgewiesen. Im bisher noch rechtskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahr 1970 sind diese
Flachen als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

7.2. Bauliches Konzept

Nach Abbruch des Gebaudebestands und Verflllung von Hohlraumen wird das Gelande
planiert. Fir den Rickbau von baulichen Anlagen im 60-Meter-Bereich von Gewassern ist eine
Anlagengenehmigung nach Art 20 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) bzw. § 36 WHG
erforderlich. Die Vorgaben der Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) sind zu
beriicksichtigen. AnschlieBend werden die notwendigen Erschlieungsanlagen erstellt. Nach
Abschluss der Erschlieffungsarbeiten wird das Gebiet bebaut.
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Der EDEKA-Markt im Postweg besitzt eine Grundflache von rund 1.500 m2. Das jetzige Objekt
entspricht nicht mehr modernen Standards, Verkaufs- und Lagerflaichen sind zu klein,
Parkplatze fehlten, die Verkehrsanbindung ist unbefriedigend, Warmedammstandards kénnen
nicht mehr erfillt werden. Die EDEKA konnte das Gelande der 6stlich gelegenen ehemaligen
Tankstelle erwerben und hat nun die Moglichkeit, auf dem Geldnde nach Abbruch der
bestehenden Gebaude einen modernen Markt mit ausreichend Stellplatzen zu errichten und
somit den Standort langfristig zu sichern. Mit dem Neubau des Marktes soll eine Vergréerung
der Verkaufsflache erfolgen. Zuldssig ist ein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb als
Verbraucher- und Selbstbedienungsmarkt mit Nahrungs- und Genussmitteln, sonstigen Gutern
des taglichen Bedarfs und Waren aller Art sowie ein Cafe mit Backshop. Die zulassige
Verkaufsflache des groR¥flachigen Lebensmittelvollsortimenters betragt héchstens 1.700 m?, die
Nutzflache des Cafes mit Backshop héchstens 220 m2. Mit der VergréBerung der
Verkaufsflache wird nicht nur das bestehende Sortiment erweitert, sondern auch eine bessere
Prasentation der Waren erreicht.

Die Zufahrt erfolgt wie bisher Uber den Postweg, die Lkw-Anlieferung auch Uber die
Ketschendorfer StraRe. Nach Norden wird zum Postweg hin eine FuRwegverbindung
vorgesehen. Insgesamt werden 113 Stellplatze angelegt, davon zehn mit wasserdurchlassigen
Belagen. Im Parkplatzbereich sollen Elektro-Ladesaulen errichtet werden.

Gemaf § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) wird die nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
der Stadt Coburg vorrangig durch Maflnahmen der Innenentwickung erfolgen. Durch die
Wiedernutzbarmachung von Brachflachen wird ein sparsamer und schonender Umgang mit
Grund und Boden gewabhrleistet.

8. Verkehrskonzeption

Von der sudéstlichen Wohngebieten der Stadt ist das Planungsgebiet fulaufig gut erreichbar.
Der Markt ist ebenfalls an das stadtische Radwegenetz angebunden.

Das Planungsgebiet ist an das 6ffentliche Nahverkehrsnetz der Stadt Coburg angebunden. Das
Planungsgebiet ist Uber Bushaltestellen an den o6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.
In unmittelbarer und fuBlaufig erreichbarer Entfernung ist der Markt Uber die Bushaltestelle
,Ketschendorf* in der Ketschendorfer Stralle (Stadtbuslinien 1401/1410) sehr gut angebunden.

Die Zufahrt fur Pkw erfolgt Gber den Postweg. Die jetzige Zufahrt wird um rund zehn Meter nach
Norden verschoben. Lieferverkehr kann auch uber die Ketschendorfer Strafle zu- und tber den
Postweg wieder abfahren.

Tagsuber erfolgen voraussichtlich acht Lkw-Anfahrten mit Lebensmitteln und Getrénken sowie
eine Lkw-Anlieferung fur Cafe und Backshop. Rund zweimal pro Woche werden die Papier- und
Restmullcontainer mittels Container-Lkw gewechselt. Nachts erfolgt kein Lieferverkehr.

Bei einem Schlussel von 1 Beschaftigtenfahrt pro 50 m? Verkaufsflaiche und 1,2 Kundenfahrten
pro m? Verkaufsflache ergibt sich fur den jetzigen Markt ein Verkehrsaufkommen von rund
1.830 Fahrten pro Tag. Fur den neuen Markt werden 2.080 Fahrten prognostiziert, somit eine
Erhéhung um rund 250 Fahrten.

9. Griin- und Freiffsichent

Auf Punkt 6.6. und Punkt 13.2.2. dieser Begriindung wird verwiesen.
Im Rahmen von Bauantragsunterlagen ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan
vorzulegen.
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Auf die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird verwiesen.

Bei allen Pflanzungen ist die Pflanzliste in den verbindlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu verwenden.

Die Freiflachengestaltungssatzung der Stadt legt fest, dass in Sondergebieten mindestens 30 %
der Grundstucksflache zu begriinen sind, wobei Dachbegriinungen angerechnet werden. Der
Festlegung der Satzung kann mit der vorliegenden Planung nachgekommen werden.

10. Planungsrechtliche Festsetzungen

Fur den vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 41/19 fur das Gebiet ,zwischen Postweg,
Ketschendorfer StraRe und Ketschenbach® werden folgende verbindliche Festsetzungen
getroffen:

1 Grenze des ridumlichen Geltungsbereiches: GemaR § 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):

Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel § 11 Abs. 2 Satz 2 Nr. 3 BauNVO):

Es wird gemaR § 11 Abs. 2 Satz 2 Nr. 3 BauNVO ein Sondergebiet fur grofflachigen
Einzelhandel festgesetzt. Zulassig ist ein grofifiachiger Einzelhandelsbetrieb als
Verbraucher- und Selbstbedienungsmarkt mit Nahrungs- und Genussmitteln, sonstigen
Gutern des taglichen Bedarfs und Waren aller Art sowie ein Cafe mit Backshop. Die
zulassige Verkaufsflache des groRflachigen Lebensmittelvollsortimenters betragt
hochstens 1.700 m?, die Verkaufs-/Gastroflache des Cafes mit Backshop héchstens
220 m2,

2.2.  Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. BauGB):

2.2.1. Zulassige Grundfiache (§ 19 BauNVO):

Es wird eine maximal zulassige Grundflache fur Gebaude von 3.100 m? festgesetzt
(GR<3.100 m?). Eine Beeintrachtigung benachbarter Bebauung findet nicht statt, da keine
bestehenden Gebaude unmittelbar angrenzen.

2.2.2. Hoéhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO):

GemaR § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO darf die Gebaudeoberkante (GOK) im Sondergebiet
.groBflachiger Einzelhandel* eine Hohe von 9,90 Metern (GOKs<9.90m, maximal
300 Meter uber NN) nicht Uberschreiten.

Gemessen wird von der Erdgeschossfulbodenoberkante bis zum obersten baulichen
Abschluss des Gebéaudes.

Die Hohen durfen durch technische Ein- oder Aufbauten (z.B. Aufzugsanlagen,
Heizungs- oder Klimatechnik, Antennen) bis zu maximal zwei Meter 0berschritten
werden.

Die Héhen ergeben sich aus der technischen Anlagenplanung und determinieren insofern
die bauplanungsrechtliche Beurteilung zur Erforderlichkeit der Festsetzung.
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2.3. Bauweise, Baugrenzen, Héhenlage (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB):

2.3.1. Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO):
Fur das Sondergebiet ,grof¥flachiger Einzelhandel” wird gemaf § 22 Abs. 4 BauNVO eine
abweichende Bauweise mit Einzelhdusern, seitlichem Grenzabstand und einer maximal
zulassigen Gebaudelange von 80 Metern festgesetzt. Gemanl § 22 Abs. 2 BauNVO darf
die Lange der Hausformen bei offener Bauweise maximal 50 Meter betragen. Der
geplante Verbrauchermarkt ist jedoch erheblich langer, daher wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt.
Es sind gemal Art. 6 Abs. 5 BayBO Abstandsflachen von 0,4 H einzuhalten, mindestens
jedoch drei Meter. Durch diese Festsetzung soll eine verdichtete innerstadtische
Bebauung erméglicht werden. Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden
durch die verringerten Abstandsflachen nicht beeintrachtigt. Zu benachbartem
Gebaudebestand werden ausreichende Absténde eingehalten.
Dies entspricht den Regelungen der Bayerischen Bauordnung fiir Gebietskategorien
abseits von Gewerbe- und Industriegebieten, die auch regelmaBig in festgesetzten
Sondergebieten Anwendung findet (Art. 6 Abs. 5§ Satz 1 BayBO). Dabei ist grundsatzlich
in der Abwagung bericksichtigt worden, dass sich das Vorhaben zwar gemafR
§ 11 Abs. 1 BauNVO in der Art der baulichen Nutzung wesentlich von den Baugebieten
nach §§ 2 bis 10 BauNVO unterscheidet, allerdings nicht hinsichtlich des Malles der
baulichen Nutzung. Hieraus ergibt sich grundsétzlich keine andersartige Betrachtungs-
und Herangehensweise an die Intention, gesunde Beliftungsverhaltnisse und einen
ausreichenden Tageslichteinfall innerhalb und zwischen den baulichen Anlagen zu
erméglichen. Es findet somit der bauordnungsrechtliche Stand der Technik Anwendung.
Grundsatzlich dient die Bemessung der Abstandsflachen vorliegend auch der Umsetzung
des planerischen, sich aus § 1a Abs. 2 BauGB ergebenden Zieles einer verdichteten
Bebauung im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.
Art. 3 BayBO, wonach die o6ffentliche Sicherheit und Ordnung, insbesondere Leben und
Gesundheit, und die natirlichen Lebensgrundlagen nicht gefahrdet werden dirfen, wird
befolgt.
Es findet keine unzumutbare nachbarschaftliche Beeintrachtigung in Bezug auf die
Lichtverhaltnisse  statt. ~ Alle  sodann  erforderlichen  Abstandsflachen  zu
Nachbargrundsticken kénnen eingehalten werden.

2.3.2. Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO):
Die Baugrenzen wurden gemafR der vorliegenden Objektplanung festgesetzt, wobei das
Baufenster so gewahlt wurde, dass geringfligige Verschiebungen der geplanten Gebaude
méglich  sind. Die Baugrenzen bericksichtigen die nicht  Uberbaubaren
Grundstiicksflachen, den Leitungsbestand und die Einhaltung von Abstandsflachen.
Stellplatze, Boxen fir Einkaufswagen sowie E-Ladesdulen sind auch auBerhalb der
Baugrenzen zulassig.

2.4.  Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB):
Im Bereich des Sondergebietes ,grofiflachiger Einzelhandel” ist pro funf Stellplatze ein
heimischer und standortgerechter Laubbaum (Hochstamm, mindestens 3x verpflanzt, mit
Ballen, Hohe 250-300 cm) zu pflanzen, landschaftsgartnerisch zu pflegen und auf Dauer
zu erhalten.
Fur alle Baumpflanzungen sind die Standorte mit mindestens 12 m® Substrat/Wurzelraum
herzustellen. Im Bereich von Pflasterflichen ist der Wurzelraum mit verdichtungsfahigem
Substrat zu bauen.
Gemal den Planeintragungen ist der gekennzeichnete Gehdlzbestand zu erhalten,
landschaftsgartnerisch zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen. Ein fachgerechter
Ruckschnitt ist gemalR Baumschutzverordnung nur nach Antrag beim Grinflachenamt
zulassig.
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Fur Bepflanzungen ist die Pflanzliste in den Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes anzuwenden.

2.5. Umgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB):
Im Bereich der ehemaligen Tankstelle befinden sich Altlastenflachen. Entsprechende
Altlastenuntersuchungen liegen mit den Berichten zur Historischen Erkundung (Bericht
Piewak & Partner GmbH vom 30. September 2013), zur Orientierenden Untersuchung
(Bericht ghb vom 19.Juni2015) und zur Detailuntersuchung (Bericht ghb vom
31. Marz 2016) vor. Anhand der Auswertung der vorhandenen Berichte wird eine
Defizitanalyse erstellt. Sollte sich ergeben, dass hieraus weitere Untersuchungen
durchzufiihren sind, ist mit der Bohranzeige ein entsprechendes Untersuchungskonzept
vorzulegen. Aufbauend auf den dann vorliegenden Unterlagen und Erkenntnissen wird
ein Sanierungsplan erstellt.
Im Zuge der Berdaumung des Gelandes anfallende Altlasten und Abfalle werden
ordnungsgemal entsorgt. Die Arbeiten sind durch einen Betrieb mit besonderer
Fachkunde durchzufihren. Die erforderlichen Zulassungen, Mitteilungen und
Arbeitsplanungen, als auch die Nachweise tber den ordnungsgemafen Transport sowie
die Ablagerung der Abfalle sind tber diesen Betrieb nachzuweisen.

Zudem wurden nachfolgende értliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit
Art. 81 Abs. 2 BayBO festgesetzt. Diese dienen in erster Linie dazu, die Auswirkungen des
Vorhabens auf das Landschaftsbild zu minimieren, die stadtebauliche Qualitat sicherzustellen
und dariiber hinaus auch der Minimierung von Auswirkungen auf weitere zu bericksichtigende
Schutzgiter durch die Planung. Sie sind demnach jeweils fur sich aus den voranstehenden
Ausfuihrungen heraus begriindet.

3.1. Déacher:

Zugelassen sind Flachdacher (FD). Die Dachneigung darf maximal 5° (<5°) betragen.

Der Dachuberstand des Hauptdaches darf einen Meter zuzuglich Dachrinne nicht
tiberschreiten, gemessen ab der duRersten Baukdrperkante.

Dacher, mit Ausnahme untergeordneter Dachflachen, sind zu begriinen oder mit Photovoltaik-
und Solarthermieanlagen zu versehen.

Bei der Verwendung von Metalldachern ist insbesondere bei den Materialien Zink, Blei- und
Kupfer auf geeignete Beschichtungen zu achten. Andernfalls kénnten (ber die Zeit
Schwermetall-lonen gelést werden und in das Grundwasser oder in Oberflachengewasser
gelangen.

3.2. Fassadengestaltung:

Fensterlose Fassadenabschnitte sind mit einer Fassadenbegriinung von mindestens 30 % der
Flache zu versehen. Verglaste Fassadenbereiche sind davon ausgenommen.

3.3. Einfriedungen:

Grundstuckseinfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen mussen mindestens 50 cm hinter die
Grundstlcksgrenze zuriickgesetzt werden.

Dies entspricht dem bauordnungsrechtlichen Stand der Technik bezuglich der stadtebaulichen
Unbedenklichkeit (vgl. Art. 57 Abs. 1 Nr. 7 BayBO). Die Festsetzung ist zwingend zur
Berucksichtigung stralenrechtlicher Belange.

3.4. Bodenversiegelung:

Fahrzeugsteliplatze und FuBwege sind als Pflasterflachen auszufuhren, sofern keine anderen
Auflagen oder Vorschriften dies verbieten. Fahrgassen durfen auch asphaltiert werden.

Um die Grundwasserneubildung zu unterstutzen, ist die Bodenversiegelung auf das
unumgangliche MaR zu beschrénken.
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3.5. Durchfihrungsvertrag:

Gemal § 12 Abs. 3a Satz 1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im Rahmen
der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich
der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag mit der Stadt Coburg verpflichtet. Dies dient der
Einhaltung zwingender Vorgaben nach dem § 12 BauGB.

3.6. Energieeinsparung:

Bei der Bauausfiihrung ist bei der Verwendung von Baustoffen, bei der Gebdaudedammung, der
energetischen Versorgung der Gebdude, vor allem hinsichtlich Heiz- und Kuhlenergie und
Brauchwassererwarmung auf mdglichst niedrige Kohlendioxid- und andere
Treibhausgasemissionen zu achten. Méglichkeiten werden im integrierten Stadtklimakonzeptes
(ISKK) der Stadt Coburg aufgezeigt.

3.7. Entwasserung:

Drainagen und Queliwasser durfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden. Zur
Bauvorlage ist ein Entwasserungsplan vorzulegen.

3.8. Blendwirkung

Beleuchtungsanlagen von Gebauden, Hofflachen oder Parkplatzen bzw. eventuell installierte
Photovoltaik- oder Solarthermie-Anlagen oder Glasfassaden sind so auszufiihren, dass der
Verkehr auf offentlichen Strallen weder verkehrsgefahrdend abgelenkt noch geblendet oder
getauscht werden kann. Bei befahrenen Flachen ist im Bedarfsfall ein Blendschutz vorzusehen.
Gegebenenfalls sind entsprechende Gutachten vorzulegen.

Der Betrieb von Beleuchtungsanlagen darf nicht zu unzuldssigen Raumaufhellungen und
Blendungen an den nachsten Immissionsorten fuhren. Die ,Hinweise zur Messung, Beurteilung
und Minderung von Lichtimmissionen* der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur
Immissionsschutz (LAI) sind zu beachten.

Die Festsetzung ist zwingend zur Berucksichtigung stralenrechtlicher Belange.

3.9 unbebaute Flachen von Baugrundsticken

Die unbebauten und unbefestigten Flachen sind als Rasen-, Wiesen- oder Gartenflachen mit
Stauden- oder Buschgruppen oder Baumen zu gestalten. Bei allen Pflanzungen sind heimische
Blumen, Stauden, Biische und Laub- oder Obstbdume zu verwenden; die Pflanzliste in dieser
Begriindung ist anzuwenden. Darlber hinaus sind weitere standortgerechte und orts- und
landschaftstypische Arten zulassig.

11, MaBnal Verwirklict

11.1. Entwésserung

Das Planungsgebiet ist an die Entwasserungsanlagen der Stadt Coburg angeschiossen.
Anfallendes Schmutzwasser wird in die Entwasserungseinrichtungen eingeleitet. Uber das
vorhandene Kanalnetz erfolgt die Einleitung in die Kléranlage der Stadt Coburg.

Niederschlagswasser wird bevorzugt ortsnah versickert.

Im Bereich der ehemaligen Tankstelle befinden sich Altlastenflachen, die einer Versickerung in
diesen Teilbereichen méglicherweise entgegenstehen. Entsprechende Altlastenuntersuchungen
liegen mit den Berichten zur Historischen Erkundung (Bericht Piewak & Partner GmbH vom
30. September 2013), zur Orientierenden Untersuchung (Bericht ghb vom 19. Juni 2015) und
zur Detailuntersuchung (Bericht ghb vom 31. Marz 2016) vor. Anhand der Auswertung der
vorhandenen Berichte wird eine Defizitanalyse erstellt. Sollte sich ergeben, dass hieraus
weitere Untersuchungen durchzufithren sind, ist mit der Bohranzeige ein entsprechendes
Untersuchungskonzept vorzulegen. Aufbauend auf den dann vorliegenden Unterlagen und
Erkenntnissen wird ein Sanierungsplan erstellt.
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Das auf der Flache anfallende Niederschlagswasser wird gesammelt und gedrosselt in den
Ketschenbach eingeleitet. Vor der Einleitung wird das Wasser gemaf den glltigen technischen
Vorschriften behandeit. Die hydraulischen und stofflichen Vorgaben der SpeichergréfRe und der
Reinigungsanlage wird in einem gesonderten Wasserrechtsverfahren festgelegt. Fur die Anlage
wird eine Flache im Sudwesten des Grundstiicks vorgesehen.

Das Verkehrsflachenwasser wird, unabhangig vom rechnerischen Ergebnis der stofflichen
Betrachtung, uber eine Filteranlage gereinigt. Reine Sedimentationsanlagen sind, sofern
erforderlich, nur fur Dachflachenwasser zulassig.

Nach ersten Einschatzungen kann fur die Flache immer der ,natirliche Abfluss® eingeleitet
werden. Angesetzt wurde dieser Wert auf 20 Liter pro Sekunde. Ausgehend von der Flache und
den Versiegelungsgraden ist von einem notwendigen Speichervolumen von 150 m?
auszugehen. Fur dieses Speichervolumen wird eine Flache von rund 1.000 m? benétigt, in der
oberflachennah (da der Héhenunterschied zum Ketschenbach eher gering ist) Rigolenelemente
eingebaut werden.

Es wird darauf verwiesen, dass fir die Ableitung bzw. Versickerung von Oberflachenwasser die
Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFreiV) und die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)
bzw. in Oberflachengewéasser (TRENOG) zu beachten sind. Sollten befestigte Flachen Uber
1.000 m? entwassert werden, ist die Durchfuhrung eines wasserrechtlichen Verfahrens zu
beantragen. Vor allem bei dem in der Regel starker belasteten Niederschlagswasser von
Einzelhandelsflachen und den dementsprechend stark frequentierten Straen und Zufahrten ist
eine ausreichende und geeignete Vorreinigung sicherzustellen.

Grundsatzlich wird aus wasserrechtlicher Sicht empfohlen, méglichst auf eine geringe
Flachenversiegelung zu achten. Das ware etwa durch die Gestaltung von Flachen mit
durchlassigen Materialien, die eine Versickerung des Niederschlagswassers zulassen, moglich.
Sofern betriebsbedingt méglich, sollte dies bei der jeweiligen Detailplanung beriucksichtigt
werden.

Uber den Einbau von Zisternen wird die Stadt Coburg nach Prifung der Entwasserungsplanung
im Einzelfall gemaR der stadtischen Entwasserungssatzung entscheiden.

Vorsorglich wird auf die Verordnung uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen (AWSV) hingewiesen, die beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen zu beachten
ist. Fur Bau, Betrieb und Uberwachung von Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen gelten die Anforderungen des § 62 Wasserhaushaltsgesetz (WHG), die AwSV und die
hierzu ergangenen Volizugsbekanntmachungen.

11.2. Versorqung mit Wasser, Strom, Fernwarme, Gas und Telefon

Samtliche neu zu verlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind in unterirdischer Bauweise
zu verlegen.

Trinkwasserversorgung und Léschwasserbedarf kénnen aus dem offentlichen Netz gedeckt
werden. Zustandig fur die offentliche Wasserversorgung ist die SUC GmbH Coburg.
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Das Hydrantennetz ist nach dem Erlass Nr. W/1502/1 vom 23. Juli 1971 des Bayerischen
Landesamtes fur Wasserwirtschaft bzw. nach den Technischen Regein des Deutschen Vereins
des Gas- und Wasserfaches eV. (DVGW), Arbeitsblatter W 313, W331 und W 405
auszubauen. Es sind im gesamten Gebiet nur Uberflurhydranten nach DIN 3222 einzuplanen.
In héchstens 80 Meter Abstdnden zu den Gebaudezug&ngen sowie zueinander miissen
Hydranten sicher erreicht werden kénnen. Die Hydranten mussen mindestens drei Meter von
Gebauden sowie von Zu- und Ausfahrten und mindestens 65 cm von Gehsteigkanten entfernt
sein. Es ist zweckmafig, Hydranten méglichst im Bereich neben Gehsteigen und Grinflachen
einzubauen.

Das Planungsgebiet ist an das Stromnetz der SUC GmbH Coburg angeschlossen.

Erdkabel liegen im Allgemeinen in Tiefen von 60 cm bis 1,50 Meter. Geringere Lagetiefen sind
aber bei Kreuzungen mit anderen Anlagen oder infolge nachtraglicher Strallenumbauten und
Erdabtragungen nicht auszuschlieen. 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 schitzen 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
Elektrizitdtsversorgung verlegt sind. Jedes unbeabsichtigte Freilegen oder Beschadigen 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 der SUC GmbH ist méglich.

Ein Anschluss an Anlagen der Deutschen Telekom oder der Kabel Deutschland ist vorhanden.

11.3. Miillentsorgung

Die Abfallentsorgung und Wertstofferfassung erfolgt durch die Entsorgungsbetriebe der Stadt
Coburg - CEB.

12. Kost { Finanzi

Die Finanzierung der ErschlieBungsmalRnahmen erfolgt durch den Investor. Detailregelungen
werden im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages getroffen.
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13, Beriicksichti fer P} s

13.1. Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden sich keine
denkmalgeschitzten Gebaude. Bei den nachstgelegenen Baudenkmalern handelt es sich um
das Anwesen Ketschendorfer Strale 71, ein zweigeschossiges Wohnhaus mit Walmdach,
1831, FachwerkobergeschoR 1847 verschiefert. Das Gebaude befindet sich rund 20 Meter
Ostlich des Planungsgebiets.

Im Bereich der Planung sind archaologische Bodendenkmaler bislang nicht bekannt. Dennoch
ist auch im Planungsbereich jederzeit mit dem Auffinden beweglicher und/oder unbeweglicher
Bodendenkmaler zu rechnen.

Im Denkmalschutzgesetz finden sich dazu folgende Aussagen:

Art. 8 Abs. 1 Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG): Wer Bodendenkmaéler auffindet,
ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer
des Grundstiicks, 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 gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses 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 unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

13.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

13.2.1. Immissionsschutz

Fur das Vorhaben wurden schalltechnische Untersuchungen durchgefiihrt. Die erforderlichen
Larmschutzwinde sind in den Planunterlagen festgesetzt.

13.2.2. Landschafts- und Naturschutz

Nach § 13aBauGB ist eine Ausgleichsflachenregelung bei einem Bebauungsplan der
Innenentwicklung nicht anzuwenden.

Entlang des Ketschenbaches liegen zwei Biotope zum Teil im Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes:

Biotop CO-1082-3, Kleine Grinanlage und Baume sudwestlich Klinikum, Baumgruppe aus je
einer Esche, Schwarzerle und Hybridpappel, Stammdurchmesser 0,7-1,4 Meter,
Versiegelungsgrad 10-50%.
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Biotop CO-1082-4, Kleine Grunanlage und Baume sudwestlich Klinikum, Kleine Griinanlage an
der Ketschendorfer Strale mit funf Rosskastanien (40-60 cm), einer Esche (60 cm) mehreren
Linden und anderen Baumen mit Stammdurchmesser zwischen 30 und 40 cm. Randlich
Straucher, in der Mitte Wiese und Spielplatz.

Die am Ketschenbach liegenden, kartierten Biotope mit dem markanten Baumbestand sowie
der nach BSchVO geschiitzte Baumbestand am Ketschenbach sind zu erhalten. Hierzu ist eine
Schutzzone von mindestens funf Metern Breite ab Stammmitte anzuordnen. Diese Schutzzone
ist dauerhaft naturnah zu begrinen und freizuhalten von jeglichen Bauten,
Flachenbefestigungen sowie Baustelleneinrichtungs- und Lagerflachen (Schutzzaun gemaf
Merkblatt des Grunflachenamtes Coburg ,Baumschutz auf Baustellen®).

Der Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad ist relativ hoch, um eine optimale Ausnutzung der
innerstadtischen Flachen zu erreichen und einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden zu
erméglichen. Gemal § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) wird die nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung der Stadt Coburg vorrangig durch Mafdnahmen der Innenentwickung erfolgen.
Durch die Wiedernutzbarmachung von Brachflachen wird ein sparsamer und schonender
Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet.

RodungsmaRnahmen erfolgen aullerhalb der Brutzeit und damit zwischen Anfang Oktober und
Ende Februar.

13.2.3. 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
Ausstol von Kohlendioxid (Treibhauseffekt).

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

Bei der Bauausfiihrung solite bei der Verwendung von Baustoffen, bei der Gebaudedammung,
der energetischen Versorgung der Gebaude, vor allem hinsichtlich Heiz- und Kthlenergie und

Brauchwassererwarmung auf  moglichst  niedrige Kohlendioxid- und andere
Treibhausgasemissionen geachtet werden.

14. Anlagen

Keine.
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15. Umweltbericht

15.1. Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben

Die Uberplante Flache hat eine GréRe von rund 9.300 m?. Es erfolgt keine relevante zusatzliche
Flachenversiegelung.

15.2. Beschreibung der Umwelt und Bevélkerung im Planbereich

15.2.1. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

Die Uberplanten Bereiche werden derzeit gewerblich genutzt; sie sind Uber 6ffentliche Stralen
an das Verkehrswegenetz der Stadt Coburg angebunden.

15.2.2. Beschreibung der kiinftigen Einwohnersituation

Das Gebiet wird als Sondergebiet ,Einzelhandel mit zugehérigen Flachen fir die Eingrinung
ausgewiesen. Der Standort kann als stadtebaulich integriert angesehen werden, der Bereich ist
von gewerblichen Bauflachen und von Wohnbebauung umgeben.

Aufgrund der positiven Bevélkerungsentwicklung der Stadt in den letzten drei Jahren ist der
dauerhafte Erhalt eines Verbrauchermarktes mit einer attraktiven Prasentation der Waren fur
die Grundversorgung der Bevdlkerung unerlésslich.

15.3. MaBnahmen zur Minderung oder zum Ausgleich von Umweltauswirkungen

Nach § 13aBauGB ist eine Ausgleichsflachenregelung bei einem Bebauungsplan der
Innenentwicklung nicht anzuwenden.

Der Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad ist relativ hoch, um eine optimale Ausnutzung der
innerstadtischen Flachen zu erreichen und einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden zu
ermoglichen. Gemanl § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) wird die nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung der Stadt Coburg vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwickung erfolgen.
Durch die Wiedernutzbarmachung von Brachflachen wird ein sparsamer und schonender
Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet.

Rodungsmalnahmen erfolgen auBerhalb der Brutzeit und damit zwischen Anfang Oktober und
Ende Februar.

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

¢ MaRnahmen zur Minderung der Versiegelung:

Es erfolgt keine relevante zusatzliche Flachenversiegelung.

¢ Verkehrliche MalRnahmen:

Von der sudostlichen Wohngebieten der Stadt ist das Planungsgebiet fulldufig gut erreichbar.
Der Markt ist ebenfalls an das stadtische Radwegenetz angebunden.



Begrindung zum vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 41/19

fur das Gebiet ,zwischen Postweg, Ketschendorfer Strale und Ketschenbach®,

zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41/1 fur das Gebiet zwischen Ernst-Faber-Strafe,
BundesstralRe 4 (neu) und Itzufer,

Stadt Coburg/EDEKA Nordbayern Bau- und Objektgesellschaft mbH, Rottendorf

Entwurf, Verfahren der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB Seite 26

Das Planungsgebiet ist an das éffentliche Nahverkehrsnetz der Stadt Coburg angebunden. Das
Planungsgebiet ist Uber Bushaltestellen an den o6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.
In unmittelbarer und fuRlaufig erreichbarer Entfernung ist der Markt Uber die Bushaltestelle
.Ketschendorf' in der Ketschendorfer StralRe (Stadtbuslinien 1401/1410) sehr gut angebunden.
Die Zufahrt far Pkw erfolgt tber den Postweg. Die jetzige Zufahrt wird um rund zehn Meter nach
Norden verschoben. Lieferverkehr kann auch Uber die Ketschendorfer Strafle zu- und Uber den
Postweg wieder abfahren.

Tagsuber erfolgen voraussichtlich acht Lkw-Anfahrten mit Lebensmitteln und Getranken sowie
eine Lkw-Anlieferung fur Cafe und Backshop. Rund zweimal pro Woche werden die Papier- und
Restmulicontainer mittels Container-Lkw gewechselt. Nachts erfolgt kein Lieferverkehr.

Bei einem Schlussel von 1 Beschéaftigtenfahrt pro 50 m? Verkaufsflache und 1,2 Kundenfahrten
pro m? Verkaufsflaiche ergibt sich fir den jetzigen Markt ein Verkehrsaufkommen von rund
1.830 Fahrten pro Tag. Fur den neuen Markt werden 2.080 Fahrten prognostiziert, somit eine
Erhéhung um rund 250 Fahrten.

e SchallschutzmafRnahmen:

Fur das Vorhaben wurden schalltechnische Untersuchungen durchgefahrt. Die erforderlichen
Larmschutzwande sind in den Planunterlagen festgesetzt.

15.4. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Auswirkungen

Es sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

15.5. Ubersicht iiber anderweitige Lésungsméglichkeiten

Es handelt sich um die Erneuerung eines bestehenden Marktes am selben Standort. Andere
Losungsmdglichkeiten wurden daher nicht untersucht.

15.6. Zusatzliche Angaben

15.6.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Im August und September 2024 fanden jeweils Ortstermine statt, bei denen das Gelénde
begutachtet wurde. Auf dieser Grundlage wurden Vorentwirfe erstellt und mit dem
Vorhabentrager und der Stadtverwaltung diskutiert. Der abgestimmte Vorentwurf wurde
schlieBlich dem Senat fur Stadt- und Verkehrsplanung sowie Bauwesen vorgestellt und
anschliellend in die 6ffentliche Auslegung gegeben.

15.6.2. Beschreibung von Art und Umfang der zu erwartenden Emissionen

Wahrend der Bauphase werden anfallende Stoffe jeweils getrennt erfasst. Fallen bei den
Bauarbeiten unerwartet kontaminierte Bereiche oder Altlasten an, wird unverziglich der
Fachbereich ,Abfallwirtschaft bei der Stadt Coburg verstdndigt und die weitere
Vorgehensweise festgelegt.
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Ein Eindringen von flussigen Schadstoffen in den Untergrund ist innerhalb des
Planungsgebietes nicht zu erwarten, da nicht mit Stoffen umgangen wird, die das Grundwasser
gefahrden kénnten. Jedoch kénnen Leckagen auf Grund von Unfalle oder Unachtsamkeiten in
der Bauphase nicht ausgeschlossen werden, bei denen trotz aller sofort eingeleiteten
Gegenmalnahmen z.B. Motordle oder Kraftstoffe in den Untergrund gelangen.

Das Gelande wird in seiner Hohenlage nicht verandert.

15.6.3. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Keine.

15.6.4. Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen

Umweltauswirkungen (Monitoring)

Durch die Mafinahme entstehen keine erheblichen Umweltauswirkungen.

15.7. Zusammenfassung

Die vorstehenden Ausfiihrungen belegen, die Bauleitplanung

O

L]
L]
X

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

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

lost 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:

Schutzgut Mensch/Siedlung:
Durch die geplante Mafinahme werden keine Freiflichen entzogen, die von
nennenswerter Bedeutung fiir die Naherholung oder den Fremdenverkehr sind.

Durch die geplante MalRnahme entsteht kein Larm, der fur die im Umkreis lebende
Bevélkerung eine Gefahrdung oder Beeintrachtigung der Gesundheit darstellt.

In dieser Begrindung wird auch ausgefiihrt, dass durch die geplante Malnahme
Larm- und Staubemissionen in erster Linie wahrend der Bauphase entstehen.
Visuelle Stérungen treten nicht auf. Das subjektive Naturerlebnis kann durch die
MafRnahme kaum beeintrachtigt werden.

Schutzqut Tiere und Pflanzen:

Im Planungsgebiet oder im Umfeld sind keine Vorkommen streng geschutzter
Arten, nach FFH oder Vogelschutzrichtlinie geschutzter Arten bekannt. Von einer
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wird daher zunachst abgesehen.
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Innerhalb des Untersuchungsgebietes befinden sich keine nach Naturschutzrecht
geschiutzten Gebiete. Am Ketschenbach betindet sich das Biotop CO-1082,
Baumgruppe. Die biotopkartierten Fl&chen werden im Rahmen der Umsetzung der
MafRnahmen so weit als méglich erhalten.

Durch die geplante MalRnahme erfolgt keine Trennungsfunktion.

Es wird empfohlen, bei der Beleuchtung Kaltstrahler einzusetzen, um nachtaktive
Insekten zu schonen.

Innerhalb der privaten Grunflaichen sind gemaR den Planeintragungen und den
textlichen Festsetzungen standortgerechte Baume zu pflanzen, zu erhalten und bei
Verlust zu ersetzen.

Schutzqut Boden:
Durch die MaRnahme erfolgt keine relevante zusatzliche Flachenversiegelung.

Die Flachen sind bereits Uberwiegend versiegelt, das Schutzgut Boden wird somit
nicht beeintrachtigt.

Eine Veranderung des Reliefs erfolgt nicht.

Schadstoffeintrag kann in gasférmiger, flissiger oder fester Form erfolgen.
Gasférmige Schadstoffe werden wahrend der Bauphase in Form von
Fahrzeugabgasen freigesetzt. Fliissige Schadstoffe fallen ebenfalls wahrend der
Bauphase als Heizmittel oder als Betriebs- und Schmierstoffe bzw. Kihimittel bei
Fahrzeugen an. Ein mdglicher Eintrag kann jedoch nur durch Unfalle bzw.
unsachgemafien Umgang erfoigen. Feste Schadstoffe fallen nicht an bzw. werden
ordnungsgeman entsorgt.

Schutzgut Wasser:

Das Planungsgebiet liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzzonen. Der lokale
Grundwasserspiegel wird durch das geplante Vorhaben nicht aufgeschlossen. Die
Fahigkeit eines Bodens Wasser zu speichern, hangt im Wesentlichen von seinem
Tongehalt ab; je héher der Tongehalt im Boden, desto groRer sein Vermdégen,
Wasser zu speichern bzw. desto geringer seine Wasserdurchigssigkeit. Eine
Veranderung der Grundwasserstréome wird nicht hervorgerufen. Auswirkungen auf
die Grundwasserqualitat sind nicht zu erwarten.

Solte bei extremen Niederschlagsereignissen Oberflachenwasser aus
héherliegenden Gebieten austreten, so flie3t es breitflachig ins Gebiet. Teiche oder
andere stehende Gewasser werden von der MaRnahme nicht beeintrachtigt.
Schadstoffeintrag durch Kraft- und Schmierstoffe bzw. Kuhimittel durch Unfalle
oder Unachtsamkeiten wahrend der Bauzeit kann, trotz eingeleiteter
Gegenmalinahmen, nicht véllig ausgeschlossen werden.

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich weder flieRende noch stehende
Gewasser.
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Unmittelbar sudlich des Gebiets verlauft der Ketschenbach, der im Bereich
Uferstrale/Wassergasse verrohrt in die Itz mundet. Das Planungsgebiet liegt
teilweise im 60-Meter-Bereich des Ketschenbaches, einem Gewasser 3. Ordnung.
Fur Bebauung innerhalb der 60-Meter-Bereiche wird die Anlagengenehmigung im
Rahmen der spateren Baugenehmigung erteilt. Wasserrechtliche
Anlagengenehmigungen fur Leitungsverlegungen im 60-Meter-Bereich sind durch
die Leitungstrager gesondert einzuholen.

Das Planungsgebiet befindet sich auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Es liegt allerdings flachig im wassersensiblen Bereich von Itz und Ketschenbach,
der den natirlichen Einflussbereich des Wassers kennzeichnet, in dem es zu
Uberschwemmungen durch Ausuferungen oder zu einem Wasserabfluss infolge
von extremen Niederschlagsereignissen kommen kann.

Schutzgut Klima/Luft:
Immissionen, die von aulen auf das Planungsgebiet einwirken, sind nicht
erkennbar.

Auf Grund der Lage des Planungsgebietes ist mit kleinrdumigen
Luftaustauschprozessen bzw. Kaltluftstrémen von bewaldeten Hohen nicht zu
rechnen.

Einem Satellitenbild der Region kann entnommen werden, dass der Bereich um
Coburg keinen klimatischen Ausgleichsraum darstellt. GroR3e, zusammenhéngende
Waldfiachen liegen relativ weit vom Standort entfernt. Das Planungsgebiet selbst
und sein unmittelbares Umfeld sind stadtisch gepréagt.

Schutzgut Landschaft:

Das Planungsgebiet beruhrt keine nach Naturschutzrecht geschitzten Bereiche.
Durch die MaRnahme wird das Landschaftsbild nicht beeintrchtigt. Eine
Unterbrechung bestehender Sichtbeziehungen findet nicht statt.
Naturraumtypische Besonderheiten werden auf Grund des relativ geringen
Umfangs des Vorhabens nicht beeintrachtigt. Das Gebiet besitzt keine uberortliche
Erholungsfunktion. Fur den értlichen Erholungssuchenden stellt das Vorhaben
keine Beeintrachtigung dar. Bodenveranderungen finden nicht statt. Eine Anderung
der Vegetation tritt nicht ein.

Die Flache weist keine Fernwirkung auf.

Damit sich das Baugebiet einfligt, sind ungebrochene und leuchtende Farben zu
vermeiden und Reflexionsméglichkeiten zu reduzieren.

Schutzgut Kulturgtiter und sonstige Sachgiter:

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich kein geschutzter Geb&udebestand
und keine bekannten Bodendenkmaler. Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes
findet nicht statt, weil das Gebiet von bestehender Bebauung umgeben ist. Eine
Veranderung der Landnutzungsformen findet nicht statt. Eine Veranderung der
Kulturlandschaft tritt nicht ein. Bestehende Sichtbeziehungen werden nicht
beeintrachtigt. Wegebeziehungen bleiben erhalten.




Begrindung zum vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 41/19

fur das Gebiet ,zwischen Postweg, Ketschendorfer Stra’e und Ketschenbach®,

zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41/1 fir das Gebiet zwischen Ernst-Faber-Strafie,
Bundesstrale 4 (neu) und ltzufer,

Stadt Coburg/EDEKA Nordbayern Bau- und Objektgesellschaft mbH, Rottendorf

Entwurf, Verfahren der Innenentwicklung gemal § 13a BauGB Seite 30

15, Entwurfsverfasser

Mit der Ausarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde beauftragt:
IVS Ingenieurbiro GmbH

Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Am Kehlgraben 76

96317 Kronach

Telefon 09261/6062-0
Telefax 09261/6062-60

genl urbiro
O0fF bo wesen
Am K ben
96317
[~ 1Tel, 0938 i

infodbive-kronach.de

Diplom-Geograph Norbert Kéhler
Abteilung kommunale Entwicklungsplanung

Planungsstand: 4. Juni 2025
Aufgestellt: Kronach, im Juni 2025



