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Gemeinde Neunhofen

Gewerbegebiet Neunhofen

Im Flaechennutzungsplan Neunhofen wird die Erschlieszung eines
Gewerbegebietes ausgewiesen.

Die Flaechen liegen in oestlicher Richtung wvon der wvorhandenen
landwirtschaftlichen Bebauung. Im Norden werden sie wvon der
Fernverkehrsstrasze B 281 und im Sueden von der alten F 281, jetzt
Verbindungsstrasze von Neunhofen zur B 281 in Richtung Neustadt,

begrenzt.

Begruenduneg

gemaesz Paragraph 9 Abs. B8 BauGB =zum Bebauungsplan
Gewerbegebiet Neunhofen.

1. Ziele und Zweck der Planung

1.1 Festsetzung von Baugrenzen, sowie Art und Masz der baulichen
Nutzung. :

1.2 Planung der Ver-und Entsorgungseinriéhtungen einschlieszlich
der Verkehrsflaechen, oeffentlichen Gruenflaechen , Bau-und
Freiflaechen.

1.3 Regelung und Entwicklung durch Schaffung einer gemeindebau-
lichen Ordnung.

1.4 Ausweisung von Bauflaechen fuer kleinere und mittlere

Gewerbebetriebe.
2. Voraussichtliche Auswirkung der Planung
2.1 Erschlieszung eines neuen Gewerbegebietes.

2.2 Die Lage des Gewerbegebletes bietet guenstige Bedingungen
fuer die Ansiedlung von Gewerbebetrieben.

2.3 Die Verwirklichung der Planung bedeutet eine guenstige
Ausgangssituation fuer die wirtschaftliche Entwicklung der
Gemeinde. Viele Arbeitnehmer pendeln z.Z. bis nach Saalfeld
und Gera. Das Gewerbegebiet schafft Arbeitsplaetze und
traegt zur Verbesserung der Infrastruktur bei.




2.4 Es ist nicht zu erwarten, dasz die Verwirklichung der Planung
sich nachteilig auf die persoenlichen Lebensumstaende der
arbeitenden Menschen auswirken wird.

Ebenso ist eine Belaestigung fuer das anschlieszende Wohn-
gebiet auszuschlieszen.

Ein Sozialplan (Paragraph 13 a Abs. 3 BauGB) ist daher nicht
erforderlich.

2.5 Ansiedlungen von Gewerbe-und Handwerksbetrieben

3. Lage-und Geltungsbereich

3.1 Das FPlangebiet liegt zwischen der alten F 281 und der
jetzigen B 281 oestlich der wvorhandenen Stallanlagen.

3.2 Unterhalb der Stallanlage, die einer Zurueckentwicklung
unterliegt, grenzt das Dorigebiet.
Eine negative Beeinflussung durch Laerm usw. vom Gewerbe-
gebiet auf die Wohnhaeuser erfolgt nicht, da ein Gruenguertel
von 10,00 m Breite und ein ausreichender Abstand vorhanden
ist.
Die Schule grenzt ebenfalls an das geplante Gewerbegebiet.
Das Schulgebaeude hat einen Abstand wvon 30,00 m Zim
10,00 m breiten Gruenguertel.Nur die Turnhalle liegt 10,00m
vom Gruenguertel entfernt.
Die Wohnhaeuser im sich daran angrenzenden Dorfgebiet stehen
8,00 m vom Gruenguertel weg. Eine Belaestigung ist nicht
zu erwarten da sich im sued- westlichem Teil des
Gewerbegebietes ruhige Gewerbe {Heizungsbau, Lager)
ansiedeln (Quartiere 9 und 10}.

3.3 Abstandserlasz:

. Die Abstaende zwischen Wohngebieten und Gewerbegebieten sind
im Ministerialblatt fuer das Land Nordrhein-Westfalen Nr.32
vom 8.5.90 mit 100 m zu Kraftfahrzeug-Reperaturwerkstaetten,
Bauhoefe, Schlossereilien und Autowaschstraszen festgelegt.
Diese Gewerbe sind in noerdlichem Bereich des Gewerbegebietes
untergebracht.Somit wurde diese Forderung erfuellt.



4. Besi*zverhaeltnisse

4.1 Von der Gewerbenutzflaeche werden nur die Grundstuecke 264/8,
663 und 664 bhetroffen.
Eigentuemer dieser Grundstuecke sind die Kirche und die Ge-
meinde Neunhofen.
Die uebrigen kleineren Flaechen betreffen in der Hauptsache
Vorbehaltsflaechen fuer den Ausbau der B 281 und
Bepflanzungen.

4.2 Die Flaechen liegen in der Flur 5 Neunhofen.

Die Flurstuecksnummern und Groeszen gugggﬁ\\em 20.06.1991 VOl

Liegenschaftsdienst Poeszneck bestaetig@@’i‘“Jﬁﬁﬁb
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Als Art der baulichen Nutzung wird &in‘i@Swerbegebiet fest-
gesetzt.

Das Masz der baulichen Nutzung wird durch die Grundflaechen-
zahl (GRZ} von 0,6 und der Geschoszflaechenzahl (GFZ) von 1,0
bestimmt, wobei Bebauung innerhalb der ausgewiesenen Baugren-—
zen erfolgen musz und die Geschoszzahl II (2 Geschosse) nicht
ueberschritten werden darf.Die Traufhoehe wird mit 6,00 m und
die Giebelhoehe mit 7,50 m festgelegt. Um die zur Zeit
bestehende Dorfansicht (Blick: Kirche, Kindergarten und
Schule) zu erhalten ,ist die Festlegung getroffen worden, dasz
die max. Giebelhoehe von 6,00 m in den Quartieren 1, 5 und 9
eingehalten werden musz. Die Satteldaecher sollen eine
Dachneigung von 12,5 bis 25 % aufweisen. Fuer die Farbe des
Daches ist rot bis dunkelbraun vorzusehen.
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Flaechengliederung des Plangebietes

Vorbehaltsflaeche fuer B 281

525 m x 35 m = 18.373,00 gm
Gewerbeflaeche
Quartier gm
1 7220
2 53240
3 7580
4 5080
5 6130
6 4030
7 3360
8 5680
9 5450
10 6480
11 1450
rund: 57710 gm
Straszenflaeche:
6700 gm

Pflanzungen-Gruenstreifen:
19.413 gm
Gesamtflaeche des Plangebietes
Varkehrsflaechen
(Straszen, Gehsteige, Gruenstreifen,

Boeschungen usw.)
6700 gm + 19413 gm = 26113 gm =

2,61 ha



7. Beschaffenheit des Planungsgebietes

7.1 Boden

Auf eine Maechtigkeit von 0,4 m zum Teil bis 0,8 m Tiefe

steht Lehm bis toniger Lehm an. Darunter folgt umgelagertes
oder anstehendes tiefreichend verwittertes (zersetztes)
Karbonatgestein. Das Anstehende ist meist horizontalschichtig
wechseln als plattiger, dolomitischer Kalkstein ("Plattendolo-
mit") ausgebildet. Ein Loeszschleier kann vorhanden sein.

Die Gewinnungsklassen werden wie folgt eingeschaetzt:

Im Bereich bis 2,5 dm Tiefe GWK 4 bis 5 dm GWK 5 und darunter
GWK 6. Die standortkundliche Einschaetzung liegt vor (siehe
Anhang).

Aus der territorialgeologischen Stellungnahme geht hervor,
dasz bei den Gruendungsarbeiten auf einheitliche Bedingungen
bei den Gruendungsverhaeltnissen geachtet werden musz.

Die anstehenden Riffdolomite sind hoch belastbar. Setzungen
koennen aber schwach ungleichmaeszig verlaufen, wenn breitere,
lehmverfuellte Kluftfugen unterschiedlich grosze Riffdolomit-
koerper trennen. Werden tiefe, offene Spalten oder kleinere
Hohlraeume angetroffen, musz Magerbetonausgleich geschaffen
werden. Die unteren Letten haben eine geringere =zulaessige
Bodenpressung. Setzungen klingen langsam ab.Sie erreichen
geringere Betraege, falls die Bildung des Einsturzgebirges in
halbfester Konsistenz vorliegen (ist die Regel).

7.2 Hoehenlage

Die Hoehenlage des Gebietes ist durch Hoehenschichtlinien im
Bebauungsplan dargestellt.

Das Gelaende hat eine Hanglage und faellt von Nord nach Sued.
Das lokal gewaehlte Hoehensystem liegt in etwa 240 m tiefer
als das HN-System.

Die Hoehenlage liegt zwischen 290 m und 280 m ueber HEN.

7.3 Baumbestand und Eingruenung

Die groeszte Flaeche ist z.Z. landwirtschaftliche Nutzflaeche.
Baumbestand ist nicht vorhanden.

Rund 5400 gm wurden als CGaerten genutzt. Der spaerliche Obst-
baumbestand soll, so weit er die spaetere Bebauung nicht
behindert, erhalten bleiben.

Im Bebauungsplan wurde ein Gruenguertel vorgesehen.

Entiang der B 281, die wverlegt werden soll, ist ein Gruen-
streifen von 20,00 m Breite geplant. Ringsum ist der
Gruenguertel 10 m breit.

Unter der E-Leitung ist ein Gruenstreifen vorgesehen, die
Bepflanzung darf allerdings nur mit mittelhohen Straucharten
erfolgen.

Auf das Pflanzgebot der Gruenflaechen wird besonders hinge-
wiesen, es wurden einheimische Laubbaeume und Straeucher
vorgessehen {siehe Zeichnung).

Die Gewerbeflaechen sind untereinander durch Gruenstreifen

abzugrenzen.
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Energieversorgung
Vorhandene 10 kV-Leitung

Die kV-Leitung durchlaeuit das Quartier Nr. 8 . Die Be-
bauung ist daher in diesem Bereich etwas schwieriger. Es musz
e2in Sicherheitsabstand eingehalten werden.

Alle anderen Quertiere wurden sc angelegt, dasz die
kV-Leitung die Quartiere nicht schneidet bzw. kreuzt.

Energiebedarf

Fuer den Bedarf von Energie ist eine Beratung mit den Bau-
werbern noetig. Von der Energieversorgung wird eine Bebauung
vom Standort der LPG her vorgeschlagen, um an eine vorhan-
dene Trafostation anschlieszen zu koennen.

Die weitere Versorgung ist entsprechend zu planen. Die Ver-
sorgungskabel sollen in den Gehweg verlegt werden.

Postkabel

Ein Postkabel kreuzt die Quartiere 9 und 10

Um diese Flaechen guenstig bebauen zu koennen, musz dieses
verlegt werden. Die Neuverkabelung ist mit der DBP abzustim-
mern.

Schallschutzmasznahmen

Die fuer Gewerbegebiete erforderlichen Schallschutzvorschrif-
ten sind sinzuhalten.

Verkehrserschlieszung

Das Gewerbegebiet wird ueber eine Ringstrasze von der altan

F 2B1 her erschlossen. Die Trasseafuehrung bietet sich durch
guenstige Grundstueckslaengen, durch eine Energiefreileitung
und durch die Hoehenlage an. Spaeter ist ein Anschlusz
unterhalb der Schweinemastanlage in Richtung Ausfahrt zur

B 281 vorgesehen. Die Strasze erhaelt eine Fahrbahnbreite von
6 m mit einseitigem Gehweg von 2 m und einer einseitigen Park-
bucht von 2 m. Die Gesamtlaenge der Strasze betraegt 670 m.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung musz ueber die Hydrophoranlage an der

Schweinemastanlage erfolgen.
Nach ueberschlaeglichen vorlaeufigen Ermittlungen werden je
Tag 100 cbm Wasser benocetigt. Es wird ein Ringsystem DN 80

geplant.



Abwasserentsorgung

Entsprechend der Abwasserstudie fuer das gesamte Kreisgebiet
Poeszneck ist die Abwasserentsorgung im Trennverfahren und

die Abwasseraufbereitung in einer zentralen Anlage bei Poesz-
neck vorgesehen.

Das Gewerbegebiet musz also im Trennsystem entwaessert werden.
Bis zum Wirksamwerden der zentralen Klaeranlage musz eine
Sammelklaeranlage gebaut werden.

Die pgesamte Wasserversorgung-und Entsorgung ist mit den
Betreibern und der OWA BB Poeszneck abzustimmen.

Trinkwasserschutzzone I1I

Durch den Beschlusz des Kreistagsausschusses Nr. 13/19

vom 16.4.91 bestaetigt durch den Kreistag durch Beschlusznummer
86/91 am 24.4. dieses Jahres wurde die Aufhebung des Verbotes
5.2 sonstiger Bebauung und Erweiterung fuer das Grundstueck 64/8
verfuegt.

Besondere Auflagen ergeben sich aus dem beantragten
hydrogeologischen Gutachten und den Aussagen der Trinkwasser-
schutzkommission.

Festlegungen der Trinkwasserschutzkommission vom 7.Juni 1991 ;

1. Das Verbeot "sonstige bauliche Anlagen zu errichten oder zu
erweitern” wird in der Gemarkung Neunhofen, Flur Nr. 264/8,
auigehoben.

]

Die TWSZ-Kommission ist beauftragt, alle weiteren Schritte
zur Erteilung von Auflagen einzuleiten und diese im Bencehmen
mit der zustaendigen Bauaufsichtsbehoerde zu kontrollieren.

Weitere Festlegungen und Auflagen sind dem Protokoll der
TWSZ-Kommission vom 7.06.1991 zu entnehmen (siehe Anhang).



9. Herstellungskosten fiir die ErschlieBungsmafBnahme

9,1 Kosten fiir Vermessung,
Entschédigung etc.

Planung und Bauleitung 128.000,00 DM
9.2 Verkehrsfldchen 1.476.000,00 DM
9.3 Abwasserkandle 740.000,00 DM
9.4 Trinkwasserleitung 125.000,00 DM

9.5 Energieversorgung .
Trafostation 150.000,00 DM

Gesamtsumme der ErschlieBungskosten 2.619.000,00 DM

Neustadt/QOrla, den 27.08.1991
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