VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR.24

» MOLBITZER WEG 1 ,,

IN NEUSTADT AN DER ORLA

Bebauungsplanverfahren gemil § 244 Abs.2 BauGB
LV.m. § 10 Abs, ] BaulGB, alte Fassung

BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF

ARCHITEKTURBURO WEISS
ERNST- THALMANN- STRASSE 20
07806 NEUSTADT AN DER ORLA
TEL. 036481723512
FAX 036481/61303

AUFGESTELLT: 23.08.2005



1. Raumlicher Geltungsbereich
Dias Plangebiet iegt zwischen den Ortsteilen Dihlen und Molbitz am norddstlichen
Stadtrand der Stadt Neustadt an der Orla.
Umgrenzt wird es: .
. im Morden und Nordwesten durch den Verbindungsweg zwischen Molbitz und
Diéhlen, mit anschlizbenden landwirtschafilich genutzien Flachen
- im Osten durch Brachland
- im Westen durch Weide- und Ackerland
- im $1den durch den Flub Orla
Sisdlich der Orla und westlich des Molbitzer Weges liegt cine weitere Teilflche des
Plangebietes, dis aber nicht fiir die Bebauung, sondern als Grinflache it der Festsetzung
als Retentionsraum genuizt wird.
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Erfordernis der Planaufstellung

Das Plangebiet wird seit mehreren hundert Jahren gewerblich genutzt. Auf dem

Standort einer ehemaligen Miihle entstand 1895/96 eine Textilfabrik.

Im 20. Jahrhuncert wechselten die Eigentimer und die Nutzung mehrmals.

Seit Mitte der 9Jer Jahre des vergangenen Jahrhunderts wird das Gebiet von der Firma
Geipel Decken- und Profilsysteme GmbH genutzt.

Der Gesamtentwicklung der Stadt Neustadt (Orla) steht der Erhalt des Gewerbestandortes
nicht entpegen. [m Vorentwurf zum Flichennutzungsplan ist die gewerbliche Nutzung der
Flache beriicksizhtigt.

Auferund der Lage im Aulenbereich sind bau- und planungsrechtliche Grundlagen zu
schaffen.
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Ziel der Aufstelung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Schaffung
erforderlicher bau- und planungsrechtlicher Grundlagen filr eine geordnete
perspektivische Bebanung. Eine ungewollte Ausweitung des gegenwértig genutzten
Gebietes soll vermieden werden.

Der Eigentiime: plant in den kommenden Jahren weitere dringend erforderliche
Investitionen zur Betriebserweiterung auf seinen Grundstiicken.

Geplant sind: - Emichtung Halle 1 2005
- Emchtung Halle 2 2003/ 2006
- Errichrung Halle 3 2007/ 2008

Im Plangchict sind filr die kinftigen Baumafinahmen Festsetzungen erforderlich,
damit eine planméBige und pewollte Entwicklung des Betriehes als auch des pesamten
Gebictes ermbglicht und gewsahrleistet werden kenn. Stérende Ansiedlungen sollen
vermieden werden.

Bauleitplanung, bestehende Rechtsverhilinisse

Fir das Plangekiet gibt es keine vorhandenen planungsrechtlichen Festlegungen. Dier
Entwurf ist mit dem Vorentwurf zum Flachennutzungsplan der Stadt abgestinmt.

Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 244 Abs.2 BauGB i, V.m. § 10 Abs.| BauGB
alte Fassung durchgefiihrt.

Bestand innerhalb und aulierhalb des riumlichen Geltungsbereiches
Topografie

Das vorhandene Gelande steigt vom Orlaufer mit einer Hohe von ca. 295,74 m . NN
{gemessen auf dzr Briicke im Einfahrtsbereich) nach Norden leicht an. Am nérdlichen
Rand befinden sich hinter der bereits vorhandenen Bebauung mehrere meterhohe
Biischungen mit Gefiille nach Stiden.

Vegetation und Nutzung

Die Vegetation entlang der Orla greift fliefend in das Plangebiet ein.

Entlang der Orlateilweise Krautschicht. Am Ufer ist beidseitig ein reicher
Baumbestand an Erlen, Eschen und Weiden vorhanden, vereinzelt Holunderbiische.
Die Fléche im nordastlichen Plangebiet liegt zur Zeit brach.

Eigentumsverhilinisse
Privates Eigentum der Firma Geipel Decken- und Profilsysteme GmbH.
Baubestand

lm nordwestlichen Plangebiet befinden sich mehrere Produktionshallen firr die
Produktion von Decken-und Profilsystemen, Lagerhallen fiir das notwendige Material und
die Endprodukte, sowie ein Biiro- und Verwaltungsgebiude.

Diese umgeben griBere Lagerflichen fiir das Rohmaterial,

Im nord@stlichen Teil des Gebietes steht ein Biiro- und Yerwaltungsgebaude mit
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Produktionsteil. Eine griifiere Fliche vor dem Hauptgebfude ist ebenfalls befestigt. Ein
weiteres Lagergebidude im siiddstlichen Teil des Gebietes an der Orlabbschung wurde erst
abgerissen. Die befestigte Fliche wird als Lagerfliche genutzt.

Die Produktion:- und Lagerhallen sowie das Biiropebiude haben Satteldiicher mit einer
Dachneigung ven 10-18 Grad. Garagen und tiberdachten Stellplatze sind mit
Flachdichern versehen.

Die &lteren Produktionsgebiude und die Biirogebiude sind aus Ziegeln errichizt. Die
neuen Produktions- und Lagerhallen sind Stahlkonstruktionen mit Sandwichelement-
verklaidung.

Grundsitzlche planerische Uberlegunzen

Beim Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde von folgenden
grundsétzlichen Uberlepungen ausgegangen:

1. Erhalturg des Produktionsstandortes bei gleichzeitiger Schaffung von
Erweiterungs- und Entwicklungsméglichkeiten innerhalb des vorhandenen
Firmenpelandes der Firma Geipel Decken- und Profilsysteme GmbH.
Stidtebauliche Abrundung des Produktionsstandortes.

2. Erzelung der Vertriiglichkeit zu den angrenzenden Gebieten mit Wohnbebauung

und Klenggirten.

Das Plangebiet wird durch den Baumbestand entlang der Orla gepriigt.

Der in das Plangebiet eingreifende Banmbestand wird erhalten. Zum Schutz des

Landschafisbildes und der optischen Trennung zwischen Plangebiet und

angrenzenden Wohngebiet werden am Rand Ausgleichsflichen mit Erbaltung des

vorhandenen Griin und Flichen fisr die Nevanpflanzung von Biumen vorgesehen,

4. Abstimmung der Festsetzungen des Plangebietes mit den Belangen der Stadt der
Behtrden und sonstigen Trigem &ffentlicher Belange.

3. Das Firmengelinde wird durch das Uberschwemmungsgebiet der Orla
beeintrichtigt. Das bebaubare Plangebiet liegt auBerhalb des
Uberschwemmungsgebietes, Das im Uberschwemmungsgebiet lisgende
Firmengelande astlich und westlich des Plangebietes kann nur als Griinfliche
genutzt werden

L

Aubere und inrere Erschliefiung
Verkehr

AuBere Erschliebung erfolgt von der Triptiser Strafie tiber den Molbitzer Weg ‘m Siiden
des Planungsgebictes.

Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist voll erschlossen. Neu zu errichtende Gebaude kéinnen an die vorhandenen
Leitungen der Ver- und Entsorgung angeschlossen werden. Die Trinkwasserversorgung
erfolgt durch eine Kunststoffleitung NG 100, die auf Privatgrundstiicken entlarg des
Molbitzer Weges verliuft. Der Wasserziihlerschacht befindet sich an der Triptiser Strafie.
Die Abwasserentsorgung erfolgt iber eine Mischwasserableitung an die zentrale
Kldranlage der S:adt Neustadt (Orla),
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Umgang mit Grund und Boden

Bei vorgesehenzn Baumalnahmen sind erforderliche Gelfindeauffillungen mit
unbelasteten mineralischen ErdstofTen vorzunehmen.

Mutterboden ist vor Baubeginn abzutragen und bis zur Wiederauffiillung seitlich zu
lagern.

Die Flurstiicke 1441/7, 1441/8 und 1441/9 sind als Alflastenverdachtsflichen registriert.
Gutachten mit konkreten Angaben liegen nicht vor. Objekitkonkrete Festlegunpen bleiben
den jeweiligen Baugencshmigungsverfahren vorbehalten.

Gewlisserschuiz

Gewisserschutzmallnahmen sind nicht vorgesehen. Es werden keine Gewisser belastende
Stoffe pelagert oder produziert. Veriinderungen am bestehenden Gewisserverlauf werden
nicht vorgenommen.

Hochwasserschutz

Fiir das Plangehiet ist ein hydrologisches Gutachten erstellt worden, das Grundlage fiir
die nachrichtliche Ubernahme des (Therschwemmungsgebieten ist.

Das wasserrechiliche Verfahren mit dem rechnerischem Nachweis der Grille des
Retentionsraumes |Guft als getrenntes Verfahren parallel zu diesem Verfahren,
(Antrag auf Gerehmigung nach § 31 Wasserhaushaltsgesetz)

Zur Schaffung eines Retentionsraumes als Ausgleich fiir den verlustig gehenden
Retentionsraum im Bereich des bebaubaren Planbereiches wird das Flurstiick 1443/4
slldlich der Orlazur Orla hin abgesenlet.

Fir den Hochwesserschutz ist die Einrichtung/Anschaffung eines mobilen
Dammbalkenverschlusses am Einganpstor zum Betriebsgelinde zum Schutz vor
eindringenden Wasser diber die vorhandene Zufahrisbriicke ab einem HQ) 50 verges=hen.

Weiterhin erfolgt die Erthohung der Uferschutzmauer entlang des rechten Orlalanfes
oberhalb der Zufahrtshriicke zum Abfithren eines HQ 100.

Griinordnungsplanung

Die Eingriffe in Matur und Landschaft sind im vorliegenden Fall bei einer weiteren
Bebauung als gering zu bezeichnen. Eine griifere Fliche des Gebietes im Nordosten liegt
derzeit brach. Avs diesem Grund sind gréifere AusgleichsmaBnahmen zum Naturschutz
nicht notwendig,

Der bestehende und teilweise ins Plangebiet greifende Griinstreifen entlang der Orla mit
seinem Baumbestand ist daverhaft zu erhalten. Die Griinflachen an den Grenzen des
Planungsgebietes dienen dem Schutz des Landschafishildes.

Zuséitzliches Ziel ist im néirdlichem und &stlichern Plangebiet die Schaffung von
Ausgleichsflichen fiir die Griinplanung verbunden mit der optischen Abgrenzung des
Bereiches gegentber dem angrenzenden Wohn- und Kleingartengebiet. Die Auswahl der
Baume und Stréucher erfolgt entsprechend dem Bestand und der umlisgenden
Bepflanzung.

Auf 200 gm Griirflache sind 1 grofikroniger Baum oder 10 Biische entsprechend dem
Pllanzgebot zu pilanzen.

Sollten Féllungen notwendig sein, sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen,
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Fléichenhilanz

vor dem Eingriff  nach dem Eingriff

Gesamtfliche Planungsbereich ca. 36.400 gm 36.400 gm
Bebaute/ bebaubare Fliche

Crebaude, Zufahrten,

Lagerflichen ca. 25.200 qm 28.800 gm
Grinflichen

Brachland, unbefestigt

(durch teilweisen Riickbau) 3.200 gm

Griinflsichen 8.000 gm 7.600 qgm

Planungsrechtliche Festsetzungen
Bauliche Nutzrung, Bauweise

Im Geltungsbereich des Plangebictes ist die Errichiung von Produktions-, Lagergebiuden
und baulichen Anlagen zur Herstellung von Decken- und Profilsystemen zuliissig. Damit
wird eine auf das Plangebiet beschriinkis Erweiterung der ansssigen Firma Geipel

Decken- und Profilsysteme GmbH mit seinem gegenwirtigen Produltionsprofl moglich,

Die zulfssige Geschossigkeit betrigt im Bereich des Bestandes II1, im &stlichen Bereich
der Erweiterung aufgrund der Lage zum Wohnbaugebiet II. Die Festlegung der
Grundfifichenzah| erfolgt mit 0,8, der Geschossflichenzahl mit 2,4 bew. bei der
Lweigeschossigheit mit 1,6,

Mit diesen Festlegungen werden fiir den vorhandenen Produktionsbetrieb Erweiterungs-
und Entwicklungsmdiglichkeiten mit Riicksicht auf die benachbarten Gebiete geschaflen.
Die zulassige Traufhéhe betrégt | Om. Mit dieser Festlegung werden neu #u emichtende
Gebdude an den Bestand angepasst und filgen sich somit optisch in das Gesamibild des
Planungsgebietes ein.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Baugrenzen wurden so festgelegt, dass eine optimale Nutzung des Plangebietes
erreicht wird, Auflerhalb der Baugrenzen sind keine Gebdude zulfissi g Die Emichtung
von Stellplitzen aufierhalb der Bangrenzen ist ebenfalls nicht zulassig. Damit soll erreicht
werden, dass die ohnehin geringen Grilnfléchen nicht beeintrichtigt werden.

Nebenanlagen

MNebenanlagen nazh §14 Abs.] BauNVO sind auBerhalb der Baugrenzen aufgrund der
Erhaltung der Grinflachen nicht zugelassen

Erforderliche Nebenanlagen nach § 14 Abs.2 BauNVO (Versorgungsanlagen filr
Elektrizitit, Gas, Wasser, Abwasser) kinnen auflerhalb der Baugrenzen zugelassen
werden.
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Immissionsschutz

Der genngste Abstand zwischen der bebaubaren Fliche des Plangehietes und der
angrenzenden Wohnbebauung Malbitz betrigt 100m. Um eine Beeintrichtiging der
Wohngebiete dorch Gerdiuschimmissionen zu vermeiden, diirfen folgende
immissionswirksame flachenbezogenen Schallleistungspege] nicht Gberschriten werden:
[FSP = 50 dB(A) tagsiiber (06.00-22.00 Uhr)
[FSP = 52 dB({A) nachts (22.00-06.00 Uhr)
Das Verfahren des Nachweises der Einhaltung ist in den textlichen Festsetzungen
festgelegt. Damit werden zukiinftiz auch fiir die bestehende Produktion im Inreresse der
benachbarten Wohnbebauung sowie der Kleinptinten die zulissigen Gerduschimmissionen
beschrinkt.

Weiterhin erfolgt die Festsetzung einer Aufschiittung mit Bepflanzung im nordéstlichen
Planbereich (Larmschutzwall). Dieser Wall dient zugleich der optischen Abschottung des
Plangebietes zur Wohnbebauung,

Die in den nactsten Jahren geplante Halle an der Nordostgrenze des Plangebietes schottet
die Wohnbebavung zusiitzlich vor Gerduschimmissionen ab. In der Nord- und Ostfassade
dieser Halle sind &ffenbare Fenster untersagt, erforderliche Rauchabzugsanlagen diirfen
nur im Brandfal oder zu Wartungszwecken petiffnet werden.

Lischwasserentnahmestelle

Die vorhandene Stawstufe in der Orla im Bereich der Betriebsrufahet it fir den
Produktionsbetrieh erforderlich und mul erhalten werden. Die Orla befindet sch im
Gemeindebesitz. An der Staustufe sind keine Verinderungen vorgesshen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 85 ThirBO)

Dachgestaltung

Dachform,- neigung und Dacheindeckung werden an den Bestand angepasst, um eine
optische Abgeschlossenheit und Abrundung des Gebietes zu erhalten.

Einzuhaltende Firstrichtungen werden nicht vorgegeben. Die Richtung der Firstlinien
spiclt im Plangesiet eine untergeordnete Rolle und hat keine negativen Auswidungen auf
das Gesamthild.

Heizungsanlagen

Die Unzuldssigkzit von Holz- und Kohlefeuerung erfolgt mit Riicksicht auf die
mngrenzenden Gebiete (Wehnbaugebist, Kleingartenanlage). Durch die
Hauptwindrichtung West wiirde bei den genannten Feuerungen die Verunreinigung der
Luft und die darrit verbundene sttrende Einwirkung auf die angrenzenden Gehiste
erhiGiht,

Architekturbiiro WeiB, Emst- Thilmann- Strafe 20, 07806 Neustadt an der Orla
Tel. 036481/23512 Fax 036481/ 61303
Aufgestellt: 23.03.2005



