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Stadt Bad Neustadt a.d. Saale
Vorbereitende Untersuchungen ,,Giiterbahnhof, Donsenhaug, RederstraBe“

A AUFGABE UND ABLAUF DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN
A1 ANLASS UND ZIEL DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Im Oktober 2003 hat der Stadtrat der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale beschlossen, fiir den Bereich
,Guterbahnhof, Donsenhaug und Rederstralle” Vorbereitende Untersuchungen nach dem
Baugesetzbuch (BauGB) durchzufihren, um Beurteilungsgrundlagen Uber die
Festlegungsvoraussetzungen fiir einen stadtebaulichen Entwicklungsbereich nach § 165 (3) BauGB
bzw. ein Sanierungsgebiet gemaf § 142 (1) BauGB zu gewinnen.

Nach den Bestimmungen des § 141 BauGB sind in den Vorbereitenden Untersuchungen die fir die
formliche Festlegung von Sanierungsgebieten notwendigen Beurteilungsunterlagen darzustellen’.
Dies erfolgt im Hinblick auf

] die Notwendigkeit der Sanierung,

] die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhange des
Gebietes (Gebietscharakteristik),

= die anzustrebenden Ziele der Erneuerung,

" die Durchfiihrbarkeit der Sanierung und

" die Abschatzung der wirtschaftlichen und sozialen Folgewirkungen der Sanierung.

Nach Abstimmungen mit der Regierung von Unterfranken wurde im Juli 2004 das Biro Topos team,
Hochbau- Stadt- und Landschaftsplanung GmbH, Nirnberg mit der Erarbeitung der Vorbereitenden
Untersuchungen beauftragt.

A.2 AUSWAHL UND ABGRENZUNG DES UNTERSUCHUNGSGEBIETS

Stadtebauliche Mangel im Bereich ,Glterbahnhof, Donsenhaug und Rederstrale” sind

augenscheinlich. Sie stellen sich dar in einem ungeordneten Mix aus Handel, Industrie, Gewerbe und
Wohnen, wenig Grin, ParkplatzwUsten, einer verkehrsbelasteten B 19, fehlenden Querverbindungen,

sowie einer mangelhaften Gestalt- und Aufenthaltsqualitat. Gleichzeitig bieten die zentrale Lage des
Gebietes, vorhandene Verkehrsanbindungen und grof3e Brachflachen ein hervorragendes
Entwicklungspotenzial.

Die Stadt Bad Neustadt a.d. Saale hat dies erkannt und deshalb im Oktober 2003 die rund 31,0 ha
umfassende Flache zwischen den Hauptverkehrsstraflen B 19 und NES 3 sowie der Bahnlinie
Schweinfurt — Meiningen als Untersuchungsgebiet festgelegt. Begriindet wurde die Abgrenzung mit
folgenden Schwachpunkten:

" Die Verkehrserschliefung ist Gber nur eine Stichstralle gewahrleistet. Eine Anbindung
Richtung NES 3 fehlt bislang. Der Gewerbelage ,Donsenhaug* fehlt die StralRenanbindung
aus Richtung Bahnhof.

" Aufgrund verschiedener Anderungen im Bereich ,Rederstrale” gilt es die Art der baulichen
Nutzung neu zu ordnen, damit keine Fehlentwicklungen entstehen und Gemengelagen
entzerrt werden.

" Verschiedene Bereiche des Guterbahnhofes, aber auch brachliegende Grundstiicke sollen
einer attraktiven stéddtebaulich- und innenstadtvertraglichen Nutzung zugefihrt werden.

1 Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern (Hrsg.): Férmliche Festlegung von
Sanierungsgebieten. Stadtebauférderung in Bayern. Arbeitsblatt 1. Minchen 1999
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Stadt Bad Neustadt a.d. Saale
Vorbereitende Untersuchungen ,,Giiterbahnhof, Donsenhaug, RederstraBe“

Im Verlauf der Vorbereitenden Untersuchungen wurde deutlich, dass besonders die Verbindungen
zwischen Altstadt und Bahnhof verbessert werden missen, damit die gesamte Innenstadt von einer
positiven Entwicklung des Untersuchungsgebiets profitiert.

Um entsprechende MalRnahmenvorschlage realisieren und eine ,Briicke zur Altstadt* schlagen zu
kénnen, wurde im Februar 2006 beschlossen, das Untersuchungsgebiet zu erweitern. Bahnflachen im
Bereich der Guterverladung und Flurstlicke westlich der Meininger Strale (B 19) wurden in das
Untersuchungsgebiet einbezogen, der Umgriff hat sich dadurch um rund 4,8 ha auf 35,8 ha
vergroRert.

& Karte: Erweitertes Untersuchungsgebiet ,Gliterbahnhof, Donsenhaug, Rederstral3e”
i.d.F. vom 23.02.2006

Da die Bestandsaufnahme und Analyse der Starken und Schwéachen des Gebietes zu diesem
Zeitpunkt bereits weitgehend abgeschlossen war, wurde darauf verzichtet, die in den nachfolgenden
Kapiteln dargestellten Bestandsplane zu erganzen. Die Rahmen- und MalRnahmenplane dagegen
schlielen das gesamte Untersuchungsgebiet ein.

A3 METHODISCHE VORGEHENSWEISE

Im Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen wurde ein Stadtebaulicher Rahmenplan entwickelt,
der die raumlichen Aspekte fir ein Integriertes Handlungskonzept2 abdeckt und um soziale,
Okonomische und 6kologische Aspekte erganzt wurde.

Schon zu Beginn der Untersuchungen war klar, dass eine Verbesserung der stadtebaulichen Situation
nur durch eine kooperative Planung und das Zusammenwirken aller Beteiligten mdglich sein wird.
Nach dem Vorbild der Bund-Lander-Gemeinschaftsinitiative ,Stadtteile mit besonderem
Entwicklungsbedarf — die soziale Stadt wurde deshalb ein umfassender, integrativer Planungsansatz
gewahlt.

Parallel zum eigentlichen Planungsprozess (Bestandsaufnahme, Auswertung der gewonnenen Daten,
Vorschlage zur Entwicklung des Gebietes) wurde Wert auf eine intensive Beteiligung und Prozess
begleitende Moderation gelegt.

Uber die ,klassische®, vom Baugesetzbuch vorgeschriebene Beteiligung der Betroffenen und der
offentlichen Aufgabentrager hinaus, sollten Eigentimer und Nutzer des Gebietes, Vertreter aus Politik,
Verwaltung und Wirtschaft friihzeitig in die Planung eingebunden und fur eine kontinuierliche
Mitwirkung gewonnen werden.

In Zusammenarbeit mit dem Biro PLANWERK, Stadtentwicklung — Stadtmarketing — Verkehr,
Nirnberg, kamen deshalb unterschiedliche Beteiligungsformen zur Anwendung, die es den
Betroffenen ermoglicht haben, Ideen und Anregungen wahrend des gesamten Verfahrens
einzubringen:

2 Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern: Gemeinschaftsinitiative Soziale Stadt in
Bayern. Wege zu Integriertem Handeln - Empfehlungen zur Programmdurchfiihrung. Materialien zur
Stadtebauférderung. Minchen 2003
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Stadt Bad Neustadt a.d. Saale
Vorbereitende Untersuchungen ,,Giiterbahnhof, Donsenhaug, RederstraBe“

Schliisselpersonen- und Expertengesprédche

Von November bis Dezember 2004 wurden mit Vertretern aus Verwaltung und Wirtschaft
(Landratsamt Rhon-Grabfeld, Handwerkskammer fiir Unterfranken, Sparkasse Bad Neustadt a.d.
Saale, Wirtschaftsjunioren Bad Neustadt a.d. Saale, Werbekreis Bad Neustadt a.d. Saale) sowie mit
den groRten Eigentimern / Nutzern des Gebietes (BayWA AG, Deutsche Bahn, Fa. Heinlein, Jopp
GmbH, Siemens AG, Pecht Einkaufswelt GmbH, Familie Straub) insgesamt 12
SchllUsselpersonengesprache gefihrt.

In diesen Gesprachen wurden die ,wichtigsten gebietsinternen und externen Meinungstrager um ihre
Einschatzung der Probleme und Chancen des Untersuchungsgebiets gebeten und nach ihren
Planungen und Visionen fur den Bereich ,Guterbahnhof, Donsenhaug, Rederstrale“ gefragt.

Die Ergebnisse sind in einzelnen Protokollen (nur fir den internen Gebrauch) und einer
anonymisierten Zusammenfassung dokumentiert.

& Zusammenfassung der persénlichen Gespréache mit gebietsinternen und externen
Schliisselpersonen vom 09.11. bis 20.12.2004 im Anhang

Erganzend zu den Schlisselpersonen- und Expertengesprachen wurden auRerdem Befragungen von
Grundeigentiimern, Unternehmen, Haushalten und Passanten im Untersuchungsgebiet durchgefiihrt.
Die Ergebnisse bilden in erster Linie eine wichtige Grundlage flr das parallel erstellte
Einzelhandelskonzept3 und sind dort veroffentlicht (siehe Kapitel A.4). Sie geben aber auch wertvolle
Hinweise zur Situation und Zukunft des Gebietes ,,Glterbahnhof, Donsenhaug, Rederstraf’e” und sind
dementsprechend in die vorliegende Arbeit eingeflossen.

Arbeitskreistreffen
Ein 19-kopfiger Arbeitskreis aus Bewohnern des Gebietes, mit Vertretern aus Politik, Verwaltung,
Agenda 21, lokaler Wirtschaft, Verbanden, Kammern und Vereinen hat den gesamten
Planungsprozess kontinuierlich begleitet.
In insgesamt 3 Arbeitskreistreffen wurden nach der Bestandsaufnahme und Analyse, nach
Erarbeitung erster Thesen und Entwicklungsvorschlage sowie nach Erstellung eines

Rahmenplanvorentwurfs die Vorschlage der Planer diskutiert und weiterentwickelt.

Die Treffen wurden von den Planungsburos vorbereitet, moderiert, nachbereitet und protokollarisch
dokumentiert.

& Protokolle der Arbeitskreistreffen vom 26.01., 16.03. und 09.05.2005 im Anhang

3 PLANWERK Stadtentwicklung: Einzelhandelskonzept fur die Stadt Bad Neustadt a.d. Saale. Nurnberg 2005
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Stadt Bad Neustadt a.d. Saale
Vorbereitende Untersuchungen ,,Giiterbahnhof, Donsenhaug, RederstraBe“

A4 ERGANZENDE GUTACHTEN

In die Vorbereitenden Untersuchungen eingeflossen sind erganzende Untersuchungen zu den
Themen Einzelhandel, Verkehr und Larm:

Einzelhandelskonzept

Vor dem Hintergrund, dass grofe Handelsketten mit Macht in das Gebiet zwischen Meininger Stral3e
und Bahnhof drangen und die Stadt Bad Neustadt a.d. Saale keinen weiteren grof¥flachigen
Einzelhandel zulassen mochte, der schadlich fir die historische Altstadt und die Innenstadt insgesamt
ware, wusrde parallel zu den Vorbereitenden Untersuchungen ein Einzelhandelskonzept in Auftrag
gegeben”.

Das fur die Gesamtstadt erarbeitete Konzept schreibt das ,Strukturgutachten fir den
Einzelhandelstandort Bad Neustadt a.d. Saale” aus dem Jahr 1991 fort und stellt fiir den Stadtrat eine
wichtige Entscheidungsgrundlage dar, ob und in welchem Umfang im Gebiet ,Gliterbahnhof,
Donsenhaug, Rederstrale“ weitere Einzelhandelsansiedlungen sinnvoll sind.

& Einzelhandelskonzept Bad Neustadt a.d. Saale 2005

Verkehrsbegutachtung

Ein Schwerpunkt der Vorbereitenden Untersuchungen lag auf verkehrlichen Aspekten. Im Herbst 2005
wurde eine erganzende Verkehrsbegutachtung4 durchgefiihrt, die die Notwendigkeit, die Machbarkeit
und die Auswirkungen der im Rahmenplanvorentwurf dargestellten Ziele prazisiert.

& Verkehrsbegutachtung ,Giiterbahnhof, Donsenhaug, Rederstral3e” 2005

Schalltechnische Beurteilung

Stralkenverkehrs, Schienenverkehrs- und Parkplatzlarm beeintrachtigen das Wohnen besonders
entlang der Meininger Stral’e und Rederstralie. Eine im November 2005 vorgelegte Schalltechnische
Beurteilung5 Iasst Konflikte erkennen und gibt Hinweise, wie diese vermieden bzw. minimiert werden
koénnen.

& Schalltechnische Beurteilung geméal3 DIN 18005

4 PLANWERK Stadtentwicklung: Stadt Bad Neustadt a.d. Saale — Verkehrsbegutachtung zu den Vorbereitenden
Untersuchungen ,Guterbahnhof, Donsenhaug, Rederstrafte”. Nirnberg 2005
5 Topos team GmbH / INSUMMA Projektgesellschaft mbH (Bearb.): Vorbereitende Untersuchungen fir das Gebiet

,Guterbahnhof, Donsenhaug, Rederstrae” in Bad Neustadt a.d. Saale - Schalltechnische Beurteilung geman DIN
18005, Schallschutz im Stadtebau. Nirnberg 2005
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Stadt Bad Neustadt a.d. Saale

Vorbereitende Untersuchungen ,,Giiterbahnhof, Donsenhaug, RederstraBe“

A5 VERFAHRENSABLAUF

A.5.1 Chronologie

Einleitungsbeschluss Gber den Beginn Vorbereitender 02.10.2003
Untersuchungen fiir das Gebiet ,Glterbahnhof, Donsenhaug,

Rederstralle®

Bekanntmachung des Beschlusses Uber den Beginn Vorbereitender 17.10.2003

Untersuchungen und Hinweis auf die Auskunftspflicht gemaf § 138
BauGB

Schriftliche Befragung von Grundeigentimern, Unternehmen,
Haushalten und Passanten im Rahmen des Einzelhandelskonzepts
Bad Neustadt a.d. Saale

September / Oktober 2004

Presseverdffentlichung
Uber die Bestandserhebungen vor Ort

25.09.
und 26.09.2004

Bestandserhebungen vor Ort

Oktober 2004

Schllisselpersonen- und Expertengesprache

November / Dezember 2004

Schriftliche Vorabbeteiligung
offentlicher Aufgabentrager

08.12.2004
bis 17.01.2005

1. Arbeitskreistreffen 26.01.2005
Starken und Schwachen des Untersuchungsgebiets

Sitzung des Stadtrats — Offentlicher Teil

\Vorstellung der stadtebaulichen Bestandsaufnahme und 03.03.2005
Bestandsanalyse einschlieBlich der Zwischenergebnisse des

Einzelhandelskonzepts im Stadtrat

2. Arbeitskreistreffen

'Thesen und Entwicklungsvorschlage fur das Untersuchungsgebiet 16.03.2005
3. Arbeitskreistreffen

MalRnahmenvorschlage zur Entwicklung von Teilgebieten 09.05.2005
Sitzung des Stadtrats — Offentlicher Teil

\Vorstellung erster Planungsergebnisse (Rahmenplanvorentwurf) 21.07.2005
und des Einzelhandelskonzepts

\Verkehrsbegutachtung zu den Vorbereitenden Untersuchungen September 2005
Schalltechnische Beurteilung gemaf DIN 18005 zu den November 2005
\Vorbereitenden Untersuchungen

Aufnahme des Projektgebietes ,Meininger Stralle — Siemensstrafle — Dezember 2005
Bahnhof* in das Modellvorhaben ,Leben findet Innenstadt — Offentlich-

private Kooperationen zur Stadtentwicklung®

Beschluss zur Erweiterung des Untersuchungsgebiets 23.02.2006
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Stadt Bad Neustadt a.d. Saale
Vorbereitende Untersuchungen ,,Giiterbahnhof, Donsenhaug, RederstraBe“

Bekanntmachung des Beschlusses zur Erweiterung des 21.03.2006
Untersuchungsgebiets und Hinweis auf die Auskunftspflicht gemaf

§ 138 BauGB

Sitzung des Stadtrats — Offentlicher Teil

\Vorstellung der Sanierungs- und Entwicklungsziele 04.05.2006
Presseverdffentlichung 19.05.
Uber die Informationsveranstaltung im Alten Amtshaus und 20.05.2006

Offentliche Informationsveranstaltung

\Vorstellung der Sanierungs- und Entwicklungsziele und des 22.05.2006
Modellprojektes ,Leben findet Innenstadt® im Alten Amtshaus

Bekanntmachung der offentlichen Auslegung der vorlaufigen 02.06.2006
Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen

Beteiligung der Betroffenen gemaf § 137 BauGB

Offentliche Auslegung der vorlaufigen Ergebnisse der Vorbereitenden 09.06.
Untersuchungen (Handlungsbedarf und Potenziale, Sanierungs- und bis 10.07.2006
Entwicklungsziele)

Beteiligung der 6ffentlichen Aufgabentrager gemaf § 139 BauGB

Aufforderung zur Stellungnahme zu den vorlaufigen Ergebnissen der 01.06.

der Vorbereitenden Untersuchungen bis 10.07.2006
Sitzung des Stadtrats — 6ffentlicher Teil

Behandlung der Stellungnahmen der Betroffenen und 6ffentlichen 28.09.2006
Aufgabentrager zu den vorlaufigen Ergebnissen der Vorbereitenden

Untersuchungen

Sitzung des Stadtrats — offentlicher Teil

Billigung der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen, 14.12.2006
Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets Meininger StralRe /
RederstralRe / Siemensstralie.

Bekanntmachung der Sanierungssatzung 16.12.2006

A.5.2 Beteiligung der betroffenen Biirger und 6ffentlichen Aufgabentrager

Schon vor der 6ffentlichen Auslegung der Planunterlagen im Juni / Juli 2006 hatten die Eigentiimer,
Mieter, Pachter und sonstigen Betroffenen im Sinne des § 137 BauGB Gelegenheit, sich tber
Sanierungsabsichten und —ziele zu informieren.

Durch die oben beschriebenen Schlisselpersonen- und Expertengesprache, Befragungen und
Arbeitskreistreffen wurden die Blrger friihzeitig in das Verfahren eingebunden. In den 6ffentlichen
Sitzungen des Stadtrats, in Mitteilungen der 6rtlichen Presse und der Informationsveranstaltung im
Alten Amtshaus wurden Sanierungsgrinde und Planungen erortert.

Die offentlichen Aufgabentrager gemal § 139 BauGB wurden bereits im Rahmen der

Bestandsaufnahme Ende 2004 schriftlich in das Verfahren eingebunden. Das Landratsamt Rhon-
Grabfeld, die Handwerkskammer fir Unterfranken und die Deutsche Bahn AG wurden zusatzlich im
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Stadt Bad Neustadt a.d. Saale
Vorbereitende Untersuchungen ,,Giiterbahnhof, Donsenhaug, RederstraBe*

Rahmen der Expertengesprache beteiligt. Mit dem StraRenbauamt Schweinfurt fand eine zusatzliche
Besprechung des Verkehrskonzeptes am 19.07.2005 statt.

Abbildung 1: Arbeitskreistreffen Abbildung 2: Informationsveranstaltung im Alten Amtshaus

Parallel zur Auslegung der Planunterlagen im Juni / Juli 2006 wurden samtliche Trager offentlicher
Belange, Betroffene und Forderer des Projektes schriftlich um Stellungnahme zu den Rahmen- und
MaRnahmenplanentwirfen gebeten.

Nr. | Aufgabentrager Ort Antwort

Abwasserverband Saale-Lauer Hohenroth 04.07.06

2 Bayerische Rhéngas GmbH Bad Neustadt a.d. Saale 10.06.06
Bayerisches Landesamt

3 fur Denkmalpflege, Memmelsdorf 09.06.06

Bau- und Kunstdenkmalpflege

Bayerisches Landesamt
4 fur Denkmalpflege, Wirzburg 07.06.06
Archaologische Denkmalpflege

Bundesanstalt fr
5 Immobilienaufgaben, Nurnberg -
Facilitymanagement

DB Services Immobilien GmbH, ..
6 o Nirnberg -
Immobilienblro

Deutsche Post,

7 Bauen GmbH Nurnberg 16.06.06
Eisenbahn-Bundesamt ..

8 AuRenstelle Niirnberg Nurmberg 23.06.06

9 E.ON Netz GmbH Bamberg 22.06.06

10 | Ferngas Nordbayern GmbH Nurnberg 10.07.06
Handwerkskammer fiir

11 Unterfranken, AulRenstelle Bad Neustadt a.d. Saale 30.06.06
Bad Neustadt a.d. Saale

12 Heilbad Bad Neustadt a.d. Saale -

Bad Neustadt GmbH

Industrie- und Handelskammer ..
13 Wirzburg-Schweinfurt Wirzburg 26.06.06
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Nr. | Aufgabentrager Ort Antwort
Kreisheimatpfleger

14 Herrn Stefan Kritzer Heustreu -

15 Kreisjugendring Rhén-Grabfeld Bad Neustadt a.d. Saale --

16 | andratsamt Rnon-Grabfeld, Bad Neustadt a.d. Saale 08.06.06
Baurecht

17 | Landratsamt Rhon-Grabfeld, Bad Neustadt a.d. Saale 03.07.06
Immissionsschutzbehorde

18 Lan_dratsamt Rht')n"-GrabfeId Bad Neustadt a.d. Saale -
Kreisplanungsbehdorde

19 Landratsamt Rhon-Grabfeld, Bad Neustadt a.d. Saale -
Kreisstrallenverwaltung
Landratsamt Rhon-Grabfeld,

o Untere Naturschutzbehérde Bad Neustadt a.d. Saale -
Regierung von Unterfranken ..

21 Hohere Landesplanungsbehdérde Wirzburg 04.07.06

29 Reglonal'gr Planungsverband HaRfurt 05.07.06
Main-Rhon

23 Staatliches Bauamt Schweinfurt Schweinfurt 01.06.06

24 | Staatliches Vermessungsamt Bad Neustadt a.d. Saale --
Stadtwerke

25 Bad Neustadt a.d. Saale Bad Neustadt a.d. Saale 10.07.06

26 Uberlandwerk Rhén GmbH Mellrichstadt 22.06.06

o7 | Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen 12.07.06
Bad Kissingen

Nr. | Betroffene und Forderer Ort

28 | BayWa AG Bad Neustadt --
Filmtheaterbetriebe .

29 Heinz Schaufler Mellrichstadt -

30 | Jopp GmbH Bad Neustadt a.d. Saale --

31 | Firma Georg Lesch, Bad Neustadt a.d. Saale -
Herrn Heinlein

32 Mobel Pfeuffer Bad Neustadt a.d. Saale --

33 Omnibusverkehr Franken GmbH Gemiinden 07.07.06

34 Pecht Einkaufswelt Bad Neustadt a.d. Saale --

35 | VR-Bank Rhon-Grabfeld eG Bad Neustadt a.d. Saale --

36 Siemens AG Bad Neustadt a.d. Saale --
Sparkasse

37 Bad Neustadt a.d. Saale Bad Neustadt a.d. Saale --
Werbekreis

38 Bad Neustadt a.d. Saale Bad Neustadt a.d. Saale --

39 Wirtschaftsjunioren Bad Neustadt a.d. Saale --

Bad Neustadt a.d. Saale

Tabelle 1: Beteiligte 6ffentliche Aufgabentrager, Betroffene und Férderer am 01.06.2006
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Vorbereitende Untersuchungen ,,Giiterbahnhof, Donsenhaug, RederstraBe“

Die eingegangenen Stellungnahmen hat der Stadtrat Bad Neustadt a.d. Saale im September 2006
beschlussmaRig behandelt. Die vorliegenden Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen wurden
den Beschlissen angepasst. Auf den Auszug aus der Niederschrift Gber die Sitzung des Stadtrats
vom 28.09.2006 wird verwiesen.

& Auszug aus der Niederschrift (ber die Sitzung des Stadtrates vom 28.09.2006 im Anhang

Die stadtebauliche Entwicklung und Realisierung der vorgeschlagenen Malihahmen im
Untersuchungsgebiet soll in Kooperation und in enger Abstimmung mit allen Betroffenen erfolgen. Ist
eine Anderung von Zielen und Zwecken der Sanierung oder von Planungen der Trager 6ffentlicher
Belange, die aufeinander abgestimmt wurden, beabsichtigt, werden sich die Beteiligten nach den
gesetzlichen Bestimmungen unverziglich miteinander ins Benehmen setzen.

A.6 LEBEN FINDET INNENSTADT

Aufgrund der raumlichen Nahe zum historischen Zentrum und der vorhandenen Flachenpotenziale hat
vor allem der sudliche Bereich des Gebiets ,,Glterbahnhof, Donsenhaug, Rederstralle” eine
herausragende Bedeutung fir die Innenstadtentwicklung Bad Neustadts a.d. Saale.

Im Verlauf der Vorbereitenden Untersuchungen wurde sehr schnell
e en deutlich, dass sich die Probleme des Gebiets nur in Kooperation

N zwischen den 6ffentlichen und privaten Akteuren vor Ort I0sen
flndet lassen. Mit Unterstlitzung der Regierung von Unterfranken und der
n beauftragten Planungsbiros Topos team und PLANWERK
Innen Stadtentwicklung hat sich die Stadt Bad Neustadt a.d. Saale daher
im Oktober 2005 fiir das von der Obersten Baubehdrde im

t dt d Bayerischen Staatsministerium des Innern initiilerte Modellvorhaben
S a B e ,Leben findet Innenstadt — Offentlich-private Kooperationen zur
Standortentwicklung“ beworben.

Abbildung 3: Leben findet Innenstadt

In dem rund 16,0 ha grof3en Projektgebiet ,Meininger StralRe — Siemensstralle — Bahnhof* sollen sich
unter dem Titel ,Bricke zur Altstadt®...

.. ,immobilieneigentiimer, Unternehmer und Bewohner im Rahmen einer 6ffentlich-privaten
Partnerschaft aktiv an der Strukturverbesserung und Aufwertung des Projektgebietes beteiligen.

Ziel des Modellvorhabens ist es,

" beispielhafte und innovative Ideen zur Standortstérkung zu entwickeln und

= insbesondere private Aktivitdten und Investitionen anzustof3en,

] die Nutzungsvielfalt, Vitalitat und Identifikation zu stérken,

" dem Gebé&udeleerstand entgegen zu wirken und vorhandene Leerstdnde zu beseitigen,

= die Rahmenbedingungen fiir private Investitionen zu verbessern,

= kooperative Verfahren zu entwickeln,

= die Immobilieneigentiimer, die 6rtliche Wirtschaft und die Biirger in eigenverantwortlichem
und koordiniertem Handeln zu unterstiitzen und

" MaBnahmen und Instrumente freiwilliger 6ffentlich-privater Partnerschaften zu erproben®.”

6 Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern, Sachgebiet Stadtebauférderung:

Modellvorhaben ,Leben findet Innenstadt — Offentlich-private Kooperationen zur Standortentwicklung. Auslobung.
Minchen 2005.
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Vorbereitende Untersuchungen ,,Giiterbahnhof, Donsenhaug, RederstraBe*

Als eine von zehn bayerischen Modellgemeinden wurde die Stadt Bad Neustadt a.d. Saale im

Dezember 2005 in das Programm aufgenommen. Die Auftaktveranstaltung des Modellvorhabens fand
am 15.02.2006 in Minchen statt.

In den Raumen des ehemaligen Zollamtes in der Rederstralte wurde am 20.03.2006 das Projektburo
Bad Neustadt offiziell eroffnet. Informationen und Neuigkeiten aus der Werkstatt ,Leben findet
Innenstadt werden im Internet verdffentlicht.

& www.lebenfindetinnenstadt.de

Seite 16



Stadt Bad Neustadt a.d. Saale

Vorbereitende Untersuchungen ,,Giterbahnhof, Donsenhaug, RederstraBe*

B PLANUNGSVORGABEN

B.1 BAD NEUSTADT A.D. SAALE - LAGE UND ZENTRALORTLICHE BEDEUTUNG

Bad Neustadt liegt am Zusammenfluss der Brend mit der Frankischen Saale im nérdlichen
Unterfranken, nahe der Landesgrenze zum Freistaat Thiringen. Als Mittelzentrum in der
Planungsregion Main - Rhon (3) und Kreisstadt des Landkreises Rhon — Grabfeld Gbernimmt die

Gemeinde wichtige Versorgungsfunktionen.

Die Oberzentren Wirzburg (ca. 80 km) und Schweinfurt (ca. 40 km) sind die nachst gréReren Stadte

in sudlicher Richtung, rund 20 km stidwestlich liegt das Mittelzentrum Bad Kissingen.

Mit der Deutschen Wiedervereinigung und Offnung des Eisernen Vorhangs ist die Region aus dem
Schatten des friheren Zonenrandgebiets in die Mitte der Bundesrepublik Deutschland gerlckt. Durch
den Ausbau der Maintalautobahn A 70, den Liickenschluss der Bahnlinie zwischen Schweinfurt und

Erfurt sowie die Fertigstellung der Bundesautobahn A 71 haben sich die Erreichbarkeit und

Standortbedingungen deutlich verbessert.

T W
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Abbildung 4: Lage im Raum

Ende 2004 hatte Bad Neustadts a.d. Saale 16.170 Einwohner’. Mit einer sehr guten Infrastruktur und
mehr als 13.000 Arbeitsplatzen ist die Stadt schulisches und kulturelles Zentrum fiir den Bereich der

bayerischen Rhon, zugleich Klinik- und Badestadt (Rhonklinikum).

7 Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung (Hrsg.): Gemeindedaten. Munchen 2005
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Uberregional bekannte Industrie- und Dienstleistungsunternehmen haben ihren Sitz im Stadtgebiet
(z.B. Spedition Geis, Jopp, Kunert-Wellpappe, Siemens, Preh) und als Einzelhandelsstandort hat Bad
Neustadt a.d. Saale wichtige Bedeutung fur weite Teile des nérdlichen Unterfrankens und
Sudthiiringens®. Dessen Nahbereich umfasst rund 28.000 Einwohner, der Verflechtungsbereich wird
mit insgesamt rund 70.000 Einwohnern angegebeng.

B.2 LAGE DES UNTERSUCHUNGSGEBIETS IM STADTGEBIET

Das Gebiet ,Guterbahnhof, Donsenhaug, Rederstralle” zeichnet sich durch seine zentrale Lage im
Stadtgefiige aus. Es liegt unmittelbar vor den Toren der bis heute ,mauerumgebenen” Altstadt, direkt
an den ortlichen Hauptverkehrsachsen B 19 / Bahnlinie Schweinfurt — Meiningen.

Am Ful’ des Zollbergs grenzt das erweiterte
Untersuchungsgebiet an das formlich festgelegte
Sanierungsgebiet ,Ostliche Altstadt*. Hier befand
sich bis 1837 das Sporleinstor, eines von zwei
Haupttoren in das befestigte Stadtzentrum.

Die StralRen Am Zollberg und Spérleinstraf3e bilden
den dstlichen Teil der von Tor zu Tor verlaufenden
Hauptachse durch die Altstadt und bieten flr
Kraftfahrzeuge aus Richtung Norden die einzige
Zufahrtsmdglich.

Der an der 6stlichen Grenze und auf halber Hohe
des Untersuchungsgebiets gelegene Bahnhof Bad
Neustadt a.d. Saale ist weniger als 1000 m Luftlinie
vom Markplatz und historischen Mittelpunkt der
Stadt entfernt. Wenige Gehminuten westlich des
Planbereichs liegen Berufsschule,
Wirtschaftsschule und Rhén-Gymnasium.

Trotz der raumlichen Nahe sind die Verbindungen
des Untersuchungsgebiets zu den anderen
Stadtteilen gestort:

Abbildung 5: Das Untersuchungsgebiet im Stadtgebiet

In Richtung Norden und Nordwesten war die Siedlungsentwicklung viele Jahre durch bahngewidmete
Flachen mit planfestgestellten Bahnanlagen eingeschrankt. Besonders negativ hat sich dies auf die
Verbindungen zum Ortsteil Herschfeld ausgewirkt. Bis heute stellt die Bahnlinie Schweinfurt-
Meiningen eine Barriere in Richtung Saaleaue / Herschfeld dar.

Eine weitere Hurde ist die stark verkehrsbelastete BundesstralRe B 19. Fiir FuRganger und Radfahrer
aus dem Gebiet ,Glterbahnhof, Donsenhaug, Rederstral3e” ist sie sowohl nach Norden als auch nach
Westen schwer zu Uberwinden.

Eine natirliche Grenze zwischen der Altstadt und dem Untersuchungsgebiet bilden die Brend und die
Frankische Saale. Erschwerend wirkt sich der Hohenunterschied aus, z.B. zwischen Bahnhof (234 m
0. NN) und Stadtpfarrkirche (242 m 4. NN).

8 Stadt Bad Neustadt a.d. Saale (Hrsg.): Burgerinformation. Bad Neustadt a.d. Saale 2003
9 PLANWERK Stadtentwicklung: Einzelhandelskonzept fur die Stadt Bad Neustadt a.d. Saale. Nirnberg 2005
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B.3 LANDES- UND REGIONALPLANUNG

Raumstruktur

Die Stadt Bad Neustadt a.d. Saale ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)' als
Mittelzentrum eingestuft. Mittelzentren sollen die Bevolkerung ihrer Mittelbereiche mit Gitern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs versorgen (LEP A 1l 2.1.7).

Nach dem Entwurf der Karte 1 ,Raumstruktur des Regionalplans fir die Region Main — Rhén (RP)11
liegt Bad Neustadt a.d. Saale in einem landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Male
gestarkt werden soll.

o

Karte 1

egionalplan
Raumstruktur (Entwurf)

R

Region Main-Rhon (3)
Sechste Anderung
T

| rziete dee und L

biZeichnerisch ertauternde Darstellungen verbaler Zisie

ciNachrichtiiche Wisdergabe staathcher Planungs2ieie

det Rageon

Magiches Mittatzsntrum

Entwichlungs:

ingEahsan von ubarmegionaler Bodautung

-Wassersirabe

wer vOn regponaier Buceting
v 1.08. 1988 yrel Drinin Anderung des

Motarat 11500 000

Dt Responabeaufiragie fr de Region Mas -Fhon
s v Fogeniung vor Unfuriranken

Hermmmt Plogronar Plarungsverband Man - Akon

Abbildung 6: Regionalplan Main — Rhén 1988 / Sechste Anderung 2005 (Entwurf): Karte 1 ,Raumstruktur®

Der Regionalplan fihrt aus, dass das Mittelzentrum Bad Neustadt a.d. Saale in seinen mittelzentralen
Versorgungsaufgaben fur den nérdlichen Teil der Region gestarkt werden soll (RP AV 2.4.2).
Insbesondere werden z.B. angestrebt:

. Die Beseitigung stadtebaulicher und funktionaler Mangel in der Innenstadt, vor allem durch
die Fortsetzung der stadtebaulichen Sanierungsmafinahmen und durch eine weitere
Entlastung vom Durchgangsverkehr,

= die Verbesserung der industriell-gewerblichen Branchenstruktur durch die Ansiedlung neuer
Betriebe,

. die Verbesserung des Dienstleistungsangebots, vor allem im Fremdenverkehr.

10 Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen (Hrsg.): Landesentwicklungsprogramm
Bayern. Minchen 2003

11 Regionaler Planungsverband Main Rhén (Hrsg.): Regionalplan Region Main — Rhén (3), Grundwerk. Hal3furt 1988
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Zentralortliche Funktion

Gemal Ziel A VI 2 des Regionalplans Gbernimmt Bad Neustadt a.d. Saale vorrangig folgende
zentralortliche Funktionen:

= Mittelpunktsfunktionen einschlief3lich Funktionen aus dem Bereich der
Wohnsiedlungstatigkeit und aus dem Bereich der gewerblichen Wirtschaft,

. Funktionen aus dem Bereich des Fremdenverkehrs und der Tages- und
Wochenenderholung,

= Funktionen aus dem Bereich des Sozial- und Gesundheitswesens.
Entwicklungsachsen

Das Mittelzentrum Bad Neustadt a.d. Saale liegt an der Uiberregional bedeutsamen
Entwicklungsachse von Werneck Gber Schweinfurt, Bad Kissingen und Bad Neustadst bis hin zur
thringischen Landesgrenze. Insbesondere entlang dieser Achse soll eine Verdichtung von Wohn-
und Arbeitsstatten angestrebt werden (RP A IV 2.2).

AuBerdem ist der Ort Ausgangs- bzw. Endpunkt von zwei weiteren Entwicklungsachsen von
regionaler Bedeutung:

= Bad Neustadt a.d. Saale - Bischofsheim a.d. Rhdn — (Fulda),
= Bad Neustadt a.d. Saale — Bad Bocklet — Bad Kissingen.

Diese sollen ganz allgemein zur Entwicklung des landlichen Raums beitragen.

Ziele fiir das Siedlungswesen

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen verdienen die im Regionalplan formulierten
Vorgaben fir das Siedlungswesen besondere Beachtung. Als Siedlungsleitbild werden u.a. folgende
Ziele ausgegeben:

= In der Region soll eine Siedlungsentwicklung angestrebt werden, die eine gute Zuordnung
der Wohn- und Arbeitsstatten und der zentralen Einrichtungen zu den Verkehrswegen, den
Haltepunkten der offentlichen Nahverkehrsmittel, den Gibrigen Versorgungseinrichtungen und
den Erholungsflachen gewahrleistet (PP B 1l 1.1).

= Siedlungsnahe Bereiche, die fur die Erholung besonders geeignet sind, sollen vor allem im
Verdichtungsraum von einer baulichen oder industriell-gewerblichen Nutzung freigehalten
werden (PP B Il 1.3).

= Fir eine Uber die organische Entwicklung hinausgehende Siedlungstatigkeit im Wohn-
siedlungsbereich bzw. im gewerblichen Siedlungsbereich sind alle zentralen Orte geeignet,
die in der Lage sind, die erforderlichen Flachenausweisungen vorzunehmen (RP B Il 1.6
bzw. RP B Il 1.7).

Im Hinblick auf den Wohnungsbau sind fir das Untersuchungsgebiet ,Guterbahnhof, Donsenhaug,
Rederstralke” besonders folgende Ziele relevant:

= In den Kernbereichen, vor allem der zentralen Orte mittlerer und hdherer Stufe, soll die
Wohnqualitat verbessert werden. Vor allem soll durch den verstarkten Ausbau und eine
Erweiterung der Infrastruktur eine Qualitétssteigerung des Wohnumfeldes angestrebt
werden. Auch eine kosten- und flachensparende Bauweise soll angestrebt werden. Vor
Inanspruchnahme neuer Flachen am Rande bestehender Siedlungseinheiten sollen
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verstarkt Mallnahmen zur Entwicklung brachliegender oder mindergenutzter Gebiete im g
Innenbereich durchgefuhrt werden(PP B Il 2.2). >

. Mangel an Wohnraum fiir besondere Gruppen der Bevolkerung sollen bedarfsbezogen g
abgebaut werden (PP B 1l 2.4). 2

. Wohnbaugebiete sollen vor allem gegenuber stark belasteten Verkehrswegen und <
o

emittierenden Industrie- und Gewerbebetrieben nur mit den erforderlichen Schutzabstinden
ausgewiesen werden (PP B 1l 2.5).

Zum Gewerblichen Siedlungswesen lauten die Vorgaben z.B.:

= Bei der Ausweisung von Gewerbe- und Industriegebieten sollen verstarkt die Moglichkeiten
der Flachenwiederverwendung geprift und wahrgenommen werden (PP B Il 3.1).
= Bei bestehenden Industrie- und Gewerbeflachen sollen die Mdglichkeiten einer

angemessenen Verdichtung gepriift werden. Daneben soll auf Minimierung der versiegelten
Flachen und auf eine umfassende Durch- bzw. Eingriinung hingewirkt werden. Eine breite
Streuung von Branchen und eine glinstige Mischung von produzierendem Gewerbe und
Dienstleistungen soll angestrebt werden (PP B 11 3.2).

= Eine weitere Ausweisung von Sonderbaugebieten zur Errichtung integrierter
Einzelhandelsgrofl3projekte soll in der Regel nur in Unterzentren oder zentralen Orten
hoéherer Stufe erfolgen (PP B Il 3.3).

Stadtebaulichen SanierungsmafRnahmen kommt eine wichtige Bedeutung zu. Der Regionalplan
schreibt dazu u.a.:

] Im Rahmen stadtebaulicher Sanierungsmaflinahmen, vor allem in den zentralen Orten
mittlerer und hoéherer Stufe, soll der Uberalterte und in seinem Wohnwert stark abgesunkene
Wohnbaubestand verstarkt modernisiert werden. Dabei sollen vor allem die Wohnnutzung
erhalten und wiederhergestellt sowie die erforderlichen Gemeinbedarfs- und
Infrastruktureinrichtungen verbessert bzw. erstellt werden. Daneben sollen in diesen
Bereichen MafRnahmen zur Verkehrsberuhigung durchgefiihrt werden. Dadurch sollen die
Erhaltung und Wiedergewinnung der Funktionsfahigkeit der Innenstadt- und
Innenstadtrandgebiete angestrebt und ihr Wohnwert qualitativ weiter gesteigert werden
(PP B 114.2).

= In den zentralen Orten der Region sollen in den Ortskernen bedarfsgerechte
Modernisierungsmalnahmen planerisch vorbereitet und durchgefiihrt werden. Dabei sollen
die jeweiligen Funktionen der Gemeinde besonders berlicksichtigt werden (PP B Il 4.3).

Und erganzt zum Schutz und Pflege der Bau- und Bodendenkmaler:

= Einer Verédung der Ortskerne als Folge der Entwicklung von Neubaugebieten an den
Ortsrandern soll entgegengewirkt werden (PP B 1l 5.1).

. Die in der Denkmalliste aufgefiihrten Einzelbaudenkmaler sollen in ihrer Substanz aus
regionalplanerischer Sicht besonders gesichert und erhalten werden (PP B 1l 5.3).

. Bei der weiteren Siedlungsentwicklung soll auf die Bodendenkmaler Ricksicht genommen

werden (PP B Il 5.5).
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B.4 FLACHENNUTZUNGS- UND LANDSCHAFTSPLAN

Das Grundwerk des wirksamen Flachennutzungsplans wurde Mitte der 1970er Jahre als
Gemeinsamer Flachennutzungsplan des Wirtschaftsraumes Bad Neustadt "2 fiir die Stadt Bad
Neustadt und die Gemeinden Brendlorenzen, Hohenroth, Niederlauer und Salz erstellt und 1978
genehmigt. Im Januar 2006 hat der Stadtrat das Verfahren zur mittlerweile 11. Anderung des
Flachennutzungsplans Bad Neustadt a.d. Saale eingeleitet.

Bestandteil des Flachennutzungsplans ist ein Landschaftsplan'®, der urspriinglich in den Jahren
1976/77 bearbeitet und zwischenzeitlich ebenfalls wiederholt gedndert wurde.

Folgende Anderung des Flachennutzungsplans ist fiir den Bereich ,Giiterbahnhof, Donsenhaug,
Rederstralle” relevant:

7. Anderung™ wirksam seit 28.11.1997

Umstufung von Mischgebietsflachen und Flachen fur Erwerbsgartnerei
in ein Sondergebiet ,Ladengebiet” im Bereich des Kaufhauses Pecht
(Anderungspunkt 2.3).

Umstufen einer Teilflache Gl in SO fir ,Grof¥flachigen Einzelhandel® in
der Gemarkung Herschfeld / Alter Molkereiweg (Anderungspunkt 4.4)

Darstellungen des Flachennutzungsplans

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale i.d.F. der 10. Anderung vom
23.09.2005 stellt mehr als 75% der Flachen im Untersuchungsgebiet als Bauflachen dar, den
Uberwiegenden Teil davon als Industriegebiet (rund 40% der Gesamtflache) bzw. als Mischgebiet
(rund 21%).

Der Bereich der Brend- und Saaleaue ist als Landschaftspark ausgewiesen (rund 3% des
Untersuchungsgebiets) und genief3t als amtlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet besonderen
Schutz.

Die im vorbereitenden Bauleitplan als Bahnanlagen dargestellten Flachen machen rund 10% der
Flache des Untersuchungsgebietes aus und unterliegen dem Fachplanungsvorbehalt des
Eisenbahnbundesamtes (siehe dazu auch Kapitel B.7).

Nachdem im Sommer 2005 fir die ehemalige Gulterhalle samt Umgriff (Fist. Nr. 3406 und 944/9)
sowie den Parkplatz an der ehemaligen Bahnmeisterei (FIst. Nr. 3310/1) die Freistellung von
Eisenbahnbetriebszwecken gemal § 23 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) beschieden wurde,
kann die Darstellung der Flachen als Bahnanlage geandert werden. Mit der Entbehrlichkeit weiterer
Bahnflachen ist zu rechnen, z.B. der Gleisanlagen zur BayWA (Flst. Nr. 3360/2).

Die Darstellung der Kleingartenanlage westlich des Bischofsheimer Gleises (Flst. Nr. 13414)
entspricht ebenfalls nicht dem tatsachlichen Bestand. Hier hat sich in den vergangenen Jahren die Fa.
BayWa erweitert.

12 Ortsplanungsstelle fir Unterfranken: Gemeinsamer Flachennutzungsplans des Wirtschaftsraumes Bad Neustadt.
Wirzburg 1978

13 Planungsbiro Grebe — Landschafts- + Ortsplanung: Landschaftsplan Bad Neustadt a.d. Saale. Nurnberg 1977

14 Ortsplanungsstelle fiir Unterfranken: Flachennutzungsplan Bad Neustadt a.d. Saale — 7. Anderung. Wiirzburg 1997
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In der Rederstrale ist im Flachennutzungsplan eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
Schule dargestellt. Auch dies entspricht weder dem tatsachlichen Bestand noch den aktuellen
Planungsabsichten.

D« 7.'

PLANUNGSVORGABEN
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Abbildung 7: Flachennutzungsplan der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale (Ausschnitt)

Westlich der Meininger StralRe ist der Umgriff der Post ebenfalls als Flache fir den Gemeinbedarf
dargestellt. In ihrer Stellungnahme zu den Vorbereitenden Untersuchungen widerspricht die Deutsche
Post Bauen GmbH dieser Darstellung, da nach Privatisierung der Deutschen Post AG die Darstellung
~.Gemeinbedarf Post” funktionslos und damit unwirksam geworden und die Darstellung im Sinne des
§ 1 Abs. 3 BauGB nicht erforderlich sei. Aus Sicht der Deutschen Post AG ware hier die Ausweisung
als Mischgebiet zu begriien'®.

15 Deutsche Post Bauen GmbH: Stellungnahme zu den Vorbereitenden Untersuchungen zur stadtebaulichen
Sanierung im Gebiet ,Glterbahnhof, Dosenhaug, Rederstrale”. Aktenzeichen: 30-9N, Frau Bauernfeind. Nlrnberg %
16.06.2006
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Entwicklungsziele Flachenutzungs- und Landschaftsplanung

Die im Erlauterungsbericht 1977 formulierten Entwicklungsziele haben bis heute nicht an Aktualitat
verloren. Als Allgemeine Entwicklungsziele wurden damals genannt:

= Anstrengungen zur Verbesserung der Arbeitsplatzzentralitat sind genauso von Bedeutung,
wie der Ausbau der Versorgungszentralitat selbst. In besonderem Male sollten sich die
Bemiihungen auf die Verbesserung des Wohn- und Freizeitwertes konzentrieren, da die
Wanderungsgewinne eines Raumes in hohem Male von der Attraktivitat des
Planungsgebietes abhangig sind.

Zur Siedlungsentwicklung und speziell zur Entwicklung der Wohnbauflachen fihrt der
Erlauterungsbericht aus:

" Der Siedlungs- und Versorgungskern Bad Neustadt mit der Altstadt als Zentrum darf in
seiner bestehenden Funktion nicht geschwacht werden, sondern sollte durch eine gezielte
Bevolkerungsansiedlung in seiner Nahe weiter gestarkt werden.

Die im Erlauterungsbericht getroffenen Aussagen zur Entwicklung des Stadtzentrums lassen sich
insbesondere auch auf die altstadtnahen Flachen ,Meininger Strale — Siemensstralle — Bahnhof*
Ubertragen:

. Der Ausbau der Stadt als Mittelzentrum fordert ein leistungsfahiges Stadtzentrum. Die
Beseitigung stadtebaulicher und funktionaler Mangel (im Altstadtgebiet) muss daher
wesentliches Ziel der Entwicklungspolitik nicht nur der Stadt selbst, sondern auch des
gesamten Planungszeitraums sein.

= Insbesondere gilt es, die Investitionsbereitschaft der Geschéafts- und Dienstleistungsbereiche
zu fordern, Stadtbild und Baudenkmaler zu erhalten, den Stadtkern in den Randbereichen
mit Wohnnutzung aufzuwerten, das Angebot im ruhenden Verkehr zu verbessern und
Einkaufszonen durch verkehrsberuhigende Maflinahmen attraktiv zu machen.

= Flachengewinn (fir die Altstadt) erwartet man sich durch die Aussiedlung stérender und
nicht standortgebundener Gewerbebetriebe. Ebenso kdnnen Nutzungen, die der
KleinmaRstablichkeit der Altstadt nicht entsprechen, nur bedingt in der Altstadt untergebracht
werden. Fir solche Nutzungen, soweit sie auf die unmittelbare Nahe zum Stadtkern
angewiesen sind, ist entlang der Meininger StralRe im Flachennutzungsplan eine
Kernerweiterungszone als M-Flache ausgewiesen. Fur die Aufnahme eines Kaufhauses
oder Einkaufzentrums wurde zudem ein SO-Gebiet ausgewiesen.

Erganzt werden die Vorgaben des Flachennutzungsplans durch z.B. folgende Ziele der
Landschaftsplanung:

. Sicherung aller vorhandenen Wasserschutz-, Heilquellen- und Hochwasserschutzgebiete,

" Wiederherstellung und Sicherung einer moglichst naturnahen Gewasserausbildung von
Saale, Brend und Nebenbéchen,

= Erhaltung der Brendaue und Saaleaue als wichtiger Erholungsraum und als
Verbindungsraum zur Altstadt,

= Keine weitere Zerstorung der 6kologisch wichtigen Feuchtzonen am Dolzbach,

. Ausbau eines geschlossenen Ful3- und Radwegesystems,

= Pflanzung von Alleen oder Baumreihen an Hauptverkehrswegen sowie an Fuf3- und
Radwegeverbindungen,

" Larm- und Sichtschutzpflanzungen gegen Verkehrswege, Industrie- und Gewerbegebiete,

= Uberstellen von Stadtplatzen mit Baumen, auch samtlicher privater Parkpléatze.
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Siedlungsfldachenentwicklung

Wie in vielen anderen Stadten ist auch in Bad Neustadt a.d. Saale ein deutlicher
Suburbanisierungsprozess erkennbar. Ehemals kernstadtische Funktionen haben sich in den
vergangenen Jahren an den Stadtrand verlagert. Dies betrifft sowohl den Bereich Wohnen als auch
den gewerblichen Bereich.

PLANUNGSVORGABEN

Allein zwischen 1984 und 2004 hat sich die stadtische Siedlungs- und Verkehrsflache von 627 auf
885 ha erhoht, das entspricht einem Zuwachs von mehr als 40%'®. Im Januar 2004 lag der Anteil der
Siedlungs- und Verkehrsflache bei rund 24% und damit deutlich Gber den Vergleichswerten (Landkreis
Rhon-Grabfeld 9%, Unterfranken 11%, Bayern 10%).

In Anbetracht der 6kologischen wie 6konomischen Probleme eines zunehmenden Flachenverbrauchs
gewinnt das Thema ,Innenentwicklung“ auch fiir Bad Neustadt a.d. Saale zunehmend an Bedeutung.
Das Untersuchungsgebiet ,Glterbahnhof, Donsenhaug, Rederstral3e” bietet hervorragende
Moglichkeiten, innenstadtnahe Flachenreserven zu mobilisieren und das ,Bauen auf der griinen
Wiese* einzuschranken.

B.5 VERBINDLICHE BAULEITPLANUNG

Das Untersuchungsgebiet bertihrt den Geltungsbereich von lediglich einem rechtskraftigen
Bebauungsplan. Die Zulassigkeit aller tGbrigen Bauvorhaben im Untersuchungsgebiet richtet sich
derzeit nach den Kriterien des § 34 Abs. 1 BauGB.

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,,Alter Molkereiweg*

Seit Februar 2000 ist fiir die Grundstlicke zwischen Altem Molkereiweg, der Bundesstralle B 19 und
der KreisstraRe NES 3 der geanderte Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Alter Molkereiweg*
rechtsverbindlich. Dieser setzt den Uberwiegenden Teil der Flachen als Gewerbegebiet gem. § 8
BauNVO und eine Teilfliche als Sondergebiet ,Einzelhandel” fest (vgl. dazu 7. Anderung des
Flachennutzungsplans).

Bei Aufstellung des Bebauungsplanes war das Plangebiet bereits weitgehend bebaut. Hier orientieren
sich das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung und die festgesetzte Bauweise am Bestand. Fir die
unbebauten Flachen (GE und SO) sind eine eingeschossige Bebauung, eine GRZ und GFZ von 0,6
sowie eine geschlossene Bauweise vorgeschrieben. Zur VerkehrserschlieBung der neuen Bauflachen
wurden private Zufahrten zur KreisstralRe NES 3 und zum Alten Molkereiweg vorgesehen.

16 Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung (Hrsg.): Gemeindedaten. Miinchen 1986 und 2005
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Abbildung 8: Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Alter Molkereiweg* (Ausschnitt)17

B.6 FACHPLANUNGEN

B.6.1 Teilraumgutachten IMPULS A 71

Die neue Bundesautobahn A 71 zwischen Schweinfurt und Erfurt wird die
Entwicklungsvoraussetzungen und Standortbedingungen in der Region Main-Rhén gravierend
verandern. Um rechtzeitig die Weichenstellungen fiir absehbare Veranderungsprozesse vornehmen
zu kénnen, wurde im Auftrag des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und
Umweltfragen, der Landkreise Bad Kissingen und Rhoén-Grabfeld sowie des Regionalen
Planungsverbandes Main-Rhon das Teilraumgutachtens A 71 — IMPULS FUR MAIN-RHON'™®
erarbeitet.

Der im Zuge des Teilraumgutachtens entwickelte Rahmenplan fiir die Siedlungsentwicklung ordnet
den Stadt-Umland-Bereich Bad Neustadt den Urbanen Entwicklungsrdumen entlang der A 71 zu, in
denen die Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung liegen.

17 Stadt Bad Neustadt a.d. Saale: Anderung des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan ,Alter
Molkereiweg. Bad Neustadt 11.02.2000
18 Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie (Hrsg.): Teilraumgutachten

A 71 — Impuls fir Main-Rhon. Entwicklungsachse als Kooperationsraum. Miinchen 2003
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Rahmenplan fiir die
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) Ont it zontialen Funklionen
A Kurort! Heitbad
m Wohnbauflache

Cinzalhands

M Mitielzentrum

u

2 &« B o =

Urter zentrum

Rigingentrum

mwerbiiche Daufdache
ntprkamimLnales Graer gk
attrakiiver Oriskern

Seliug

Klzgter

Autebanhnraststatts

Autahof (optional)

ahrhot

Hahnime

< Flubi-aue)

stehendes Gewasse!

Bareiche fiir urbane Entwcklung
Dersiche fur landschafiliche Cntwicklung
Astiobahn A 71

Kooperalionsraum

Abbildung 9: Teilraumgutachten A 71 - Rahmenplan fir die Siedlungsentwicklung

Entsprechend des Integrierten Entwicklungskonzepts A 71 sind in folgenden Handlungsfeldern

MafRnahmen zu ergreifen:

= Bedarfsgerechte Verbesserung des Wohnraumangebots,

= Bedarfsgerechte Verbesserung des Gewerberaumangebots,
" Bedarfsgerechter Umbau des Infrastrukturangebots,

= Verbesserung des Freiraumangebots,

. Verbesserung der Mobilitat,

" Verbesserung der technischen Infrastruktur.

B.6.2 Gewadsserentwicklungsplan Frankische Saale

Das Wasserwirtschaftsamt Schweinfurt hat fur die Frankische Saale und die angrenzenden
Uberschwemmungsbereiche einen Gewasserentwicklungsplan erstellt, um die 6kologische

Funktionsfahigkeit des Gewassers soweit moglich wieder herzustellen und den Hochwasserschutz zu

verbessern.

Fur die im Untersuchungsbereich gelegenen Uberschwemmungsgebiete sind z.B. folgende

MaRnahmen vorgesehen:

. Hochwasserschutzdeiche noérdlich der Brend und Frankischen Saale,

= Hochwasserschutzmauern stdlich der Parkplatze an der Brendanlage,

= Hochwasserschutzmauern stidlich und stidwestlich des Jugendzentrums,
. Vorlandabsenkung sudlich des Jugendzentrums,

. Hochwasserschutzmauern im Bereich der Pumpwerke in der Rederstrale,
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= neue Wegeverbindungen im Bereich der Pumpwerke und Bahnunterfihrung in der
Rederstrale,

] flachige Auffillungen im Dreieck Bahnlinie / Frankische Saale / Rad- und FuBweg zum
Bahnhof.

Die geplanten Hochwasserschutzmaflnahmen sind eingearbeitet in die

& Karte: Planungsvorgaben — Stand September 2006

B.6.3 Sanierungsplanung fiir die ,,Ostliche Altstadt und den Bereich Am Zollberg*

1975/76 hat das Institut fir Stadtebau der Technischen Universitat Hannover eine erste Grobanalyse
zur Altstadtsanierung durchgefuhrt. Im Ergebnis vertiefender Untersuchungen fir die ,Westliche
Altstadt wurde diese als Sanierungsgebiet | festgelegt. Seither konnten mit Mitteln der
Stadtebauférderung zahlreiche Verbesserungsmalinahmen durchgeflhrt werden.

Nach 25 Jahren erfolgreicher Altstadtsanierung konnten Ende der 1990er Jahre durch Vorbereitende
Untersuchungen fir die 6stliche Seite der Altstadt neue Beurteilungsgrundlagen Uber den
Sanierungsbedarf auf dieser Seite des historischen Zentrums gewonnen werden. Die ,Ostliche
Altstadt und der Bereich Am Zollberg® wurden im Jahr 2000 férmlich als Sanierungsgebiet Il
festgelegt.

[o7ET ]
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i

Abbildung 10: Rahmenplan - Nutzung und Verkehr fiir das Sanierungsgebiet Il ,Ostliche Altstadt“(Ausschnitt)
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Das Sanierungsgebiet ,Ostliche Altstadt und der Bereich Am Zollberg® schlieRen unmittelbar
sudwestlich an das Untersuchungsgebiet ,Glterbahnhof, Donsenhaug, Rederstrafe® an. Die fur den
ostlichen Bereich aktualisierten Ziele der Altstadtsanierung sind im Ergebnisbericht der
Vorbereitenden Untersuchungen und einem zweiteiligen Stadtebaulichen Rahmenplan dargestelltw.

PLANUNGSVORGABEN

Die funktionale Starkung der Innenstadte und Ortszentren, insbesondere die Erhaltung der
traditionellen Nutzungsmischung von Wohnen, Gewerbe und Handel, ist ein erklarter Schwerpunkt der
Stadtebaulichen Sanierung und Stadtebauférderung in Bayern. Die Entwicklung des Gebietes
»GUterbahnhof, Donsenhaug, RederstralRe“ muss daher zwingend mit den Zielen der
Altstadtsanierung abgestimmt werden. Die Standorte sollen gemeinsam und nicht in Konkurrenz
zueinander entwickelt werden.

B.7 BAHNGEWIDMETE FLACHEN UND PLANFESTGESTELLTE BAHNANLAGEN

Die DB Service Immobilien GmbH weist darauf hin, dass es sich bei den im Untersuchungsgebiet
gelegenen Grundstiicken der Deutschen Bahn AG um bahngewidmete Flachen mit planfestgestellten
Bahnanlagen handelt, die dem Fachplanungsvorbehalt des Eisenbahnbundesamtes (§ 38 BauGB
i.V.m. § 18 AEG) unterliegen. Die kommunale Planungshoheit ist in diesen Bereichen durch das
Fachplanungsrecht zugunsten des Eisenbahnbundesamtes als Fachplanungstrager eingeschrankt.

Die Deutsche Bahn AG, vertreten durch die DB Services Immobilien GmbH, betreibt derzeit keine
Planungen fur die im Untersuchungsgebiet gelegenen Bahnflichen®.

Im Juni 2005 konnte die Stadt Bad Neustadt die ehemalige Guterhalle samt Umgriff (Fist. Nr. 3406
und 944/9) sowie den Parkplatz an der ehemaligen Bahnmeisterei (Fist. Nr. 3310/1) erwerben. Mit der
Entwidmung gehen die Bahnflachen in die planerische Verfligungsbefugnis der Gemeinde Uber.

Der als Bahnanlage dargestellte ehemalige Lagerplatz 6stlich des Alten Molkereiwegs (Flst. Nr. 908)
wurde schon vor Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen an die Omnibusverkehr Franken GmbH
veraulert und dient seither als Kfz-Stellplatzflache.

AuRerdem wurden zwischenzeitlich das Ladegleis zu den Firmen Jopp und Siemens am Donsenhaug
(FlIst. Nr. 3360/2) und die Gleise 231 und 232 zwischen Guterhalle und ehemaligem Stellwerk
(Teilflachen der Flst. Nr. 907 und 944/1) zurtckgebaut.

Auch wenn mit der Entbehrlichkeit weiterer Bahnflachen zu rechnen ist, wird an dieser Stelle auf die
Méglichkeiten zur Aktivierung gewidmeter Bahnflachen und Empfangsgebéiude21 sowie die
Anwendungsmaglichkeiten des § 9 (2) BauGB? verwiesen.

19 Architekturbiiro Ute Ritter : Altstadtsanierung Bad Neustadt a.d. Saale — ,Ostliche Altstadt und der Bereich Am
Zollberg“. Bericht tiber die Vorbereitenden Untersuchungen. Bamberg 2000
20 DB Services Immobilien GmbH: Vorabstellungnahme zu den Vorbereitenden Untersuchungen zur stadtebaulichen

Sanierung im Gebiet ,Glterbahnhof, Dosenhaug, Rederstral’e”. Aktenzeichen: F.FRI-Nur-E EK.
Nirnberg 25.01.2005

21 Forum Bahnflachen NRW (Hrsg.): Leitfaden zur Aktivierung gewidmeter Bahnflachen und Empfangsgebaude.
Bahnflachen. Rheinbach 2003
22 Forum Bahnflachen NRW (Hrsg.): Baurecht auf Bahnflachen — Bedingte Nutzungen und Freistellungen.

Anwendungsmadglichkeiten des § 9 (2) BauGB in der Planungspraxis. Rheinbach 2006
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B.8 WASSERWIRTSCHAFT

Die im Folgenden beschriebenen Planungsvorgaben aus wasserwirtschaftlicher Sicht sind ebenfalls
dargestellt in der

& Karte: Planungsvorgaben — Stand September 2006

Auf die entsprechenden Stellungnahmen der 6ffentlichen Aufgabentrager wird verwiesen.

Uberschwemmungsgebiete

Teilbereiche des Untersuchungsgebiets liegen im amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet im
Mundungsbereich der Brend in die Frankische Saale. Nach dem Bau der geplanten
Hochwasserschutzmafinahmen an der Brend ist dieser Bereich hochwasserfrei®*.

Der Flachenbedarf fur die Schutzmallnahmen ist bei zuklnftigen SanierungsmaflRnahmen zu
berlcksichtigen und wurden zum Teil in die Planung schon aufgenommen (siehe auch Kapitel B.6.2).

Heilquellenschutz

Mit Erschliefung des Staatsministeriums des Innern vom 21.02.1992 Nr. 9105 b 35 wurde fir die
Heilquellen von Bad Neustadt a.d. Saale ein quantitatives Heilquellenschutzgebiet festgesetzt, das
sich mit seinen Zonen 2, 3 und 4 auch auf das Untersuchungsgebiet ,Glterbahnhof, Donsenhaug,
Rederstrale“ erstreckt®.

Von der Brend bis zum Siechenweg (Zone 2 des Heilquellenschutzgebietes) sind ohne Erlaubnis
Grab- und Bohrarbeiten nur bis 3,0 m unter Gelande zulassig, wenn hierdurch kein Gas und / oder
mineralisiertes Wasser zutage tritt. Zwischen Siechenweg und Siemensstrasse bzw. westlich des
Alten Molkereiweges darf bis zu 6,0 m Tiefe (Zone 3) gegraben werden. Die Zone 4 des
Schutzgebietes, mit einer erlaubnisfreien Grabtiefe bis zu 10,0 m, erstreckt sich auf das komplette
Siemensgelande, das Gelande der Firmen Jopp und BayWa sowie auf die Flachen 6stlich des Alten
Molkereiweges.

Werden bei der Ausfliihrung von Vorhaben die erlaubnisfreien Grabtiefen Gberschritten, wird eine
Ausnahmegenehmigung von der Schutzgebietsverordnung erforderlich.

Altlasten

Nach Angaben des Landratsamtes Rhon-Grabfeld bestehen Altlasten im Bereich der ehemaligen
Giterhalle am Bahnhof. Ein Bodengutachten wurde von der Stadt Bad Neustadt eingeholt und die
Sanierung der betroffenen Stellen ausgefihrt.

Nach Auskunft der fachkundigen Stellen im Landratsamt wurden die im Untersuchungsgebiet
gelegenen Betriebe mit wassergefahrdenden Soffen Uberprift. Notwendige Sanierungsmalinahmen
sind in den vergangenen Jahren bereits durchgefiihrt worden, insbesondere im Bereich des

23 Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen: Stellungnahme zu den Vorbereitenden Untersuchungen zur
stadtebaulichen Sanierung im Gebiet ,Glterbahnhof, Dosenhaug, RederstralRe“. Aktenzeichen: 2 - 4622.NES 3,
Bad Kissingen 12.07.2006

24 Wasserwirtschaftsamt Schweinfurt: Vorab - Stellungnahme zu den Vorbereitenden Untersuchungen zur
stadtebaulichen Sanierung im Gebiet ,Glterbahnhof, Dosenhaug, RederstralRe”. Aktenzeichen: 2 - 4622.NES 3,
Schweinfurt 27.01.2005
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Dolzbaches. Als laufende MalRnahme war im Januar 2005 lediglich eine Bodenluftabsaugung im
Bereich der Fa. Siemens bestehend.

Aufgrund ehemaliger oder bestehender Nutzungen kénnen auf weiteren Flachen im
Untersuchungsgebiet Bodenbelastungen nicht ausgeschlossen werden.

PLANUNGSVORGABEN

Anfang 2006 wurden in Teilbereichen des 2. Quantitativen Schutzbereiches der Heilquellen (Flst. Nr.
3054/5) orientierende Altlastenuntersuchungen durchgefiihrt. Im Ergebnis dieser Untersuchungen
ergibt sich weiterer Handlungsbedarf.

Um konkrete Aussagen zu erforderlichen Sicherungs- bzw. SanierungsmalRnahmen treffen zu kdnnen,
mussen die Ergebnisse der zwischenzeitlich veranlassten Detailuntersuchungen abgewartet werden.

B.9 DENKMALSCHUTZ

Baudenkmaéler

Innerhalb des Untersuchungsgebiets sind lediglich zwei Baudenkmaler bekannt und in der
Bayerischen Denkmalliste eingetragen:

. Bahnhofsgebaude, um 1873; mit technischer Ausstattung, um 1912; Stellwerke Nord und
Stellwerk Suid, um 1912; mit technischer Ausstattung.
= Ehem. Briickenfigur des hl. Nepomuk, 2. Halfte 18. Jh.; Ecke Brendanlage27.

Die ehemaligen Stellwerke nérdlich des Bahnhofs sind abbruchreif und liegen auf3erhalb des
Untersuchungsgebiets.

Das Baudenkmal Bahnhofsgebaude ist in allen relevanten Bestandskarten und Planen
gekennzeichnet.

Bodendenkméler

1926 wurde im Bereich des Flurstliicks 3370/1 (heute Betriebsgelande der Fa. Siemens) mindestens
ein Korpergrab der Merowingerzeit mit Waffenbeigaben entdeckt. Es ist zu vermuten, dass die
Bestattung Teil eines zeittypischen grofieren Graberfeldes ist. In der Bayerischen Denkmalliste ist das
Bodendenkmal eingetragen als:

= Merowingerzeitliche Kérpergraber. 900 m nd der Kirche von Bad Neustadt. Bad Neustadt /
Saale Flst. Nr. 3370/1; NW 105-42; FundstNr. 5627/0001.

25 Landratsamt Rhon — Grabfeld, Kreisbaumeister: Vorab - Stellungnahme zu den Vorbereitenden Untersuchungen
zur stadtebaulichen Sanierung im Gebiet ,Guterbahnhof, Dosenhaug, Rederstralle“. Bad Neustadt a.d. Saale
10.01.2005

26 Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen: Stellungnahme zu den Vorbereitenden Untersuchungen zur stadtebaulichen
Sanierung im Gebiet ,Glterbahnhof, Dosenhaug, Rederstralle”. AZ: 2.4 — 4622/NES 3. Bad Kissingen 12.07.2007

27 Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Denkmalerfassung und Denkmalforschung: Vorab - Stellungnahme zu

den Vorbereitenden Untersuchungen zur stadtebaulichen Sanierung im Gebiet ,,Glterbahnhof, Dosenhaug,

Rederstralle”. Memmelsdorf 18.01.2005 iy
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Bei jeglichen Erdarbeiten im Umfeld der bekannten Fundstelle — es ist dabei entsprechend der
moglichen GroRe eines merowingerzeitlichen Reihengraberfeldes von einem Radius von ca. 100 m
auszugehen — kénnen denkmalpflegerische Belange betroffen sein. Es liegt somit eine Beschrankung
der Planungsmadglichkeiten vor, die es zu bertcksichtigen gilt28.

B.10 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Die fur die technische Ver- und Entsorgung des Gebiets zustandigen Aufgabentrager wurden im
Dezember 2004 und Juli 2006 angeschrieben und um Stellungnahme zu den von ihnen
beabsichtigten oder bereits eingeleiteten Planungen und MaRnahmen und deren zeitliche Abwicklung
gebeten, sofern diese fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gebietes bedeutsam sein
koénnen (siehe auch Kap. A.5.2).

Die wichtigsten vorhandenen Versorgungsanlagen sind ebenfalls dargestellt in der

& Karte: Planungsvorgaben — Stand September 2006

Strom

Die Stromversorgung des Untersuchungsgebiets erfolgt durch die Stadtwerke Bad Neustadt a.d.
Saale. Diese weisen darauf hin, dass ErschliefungsmalRnahmen im Bereich der Rederstralle
abgeschlossen sind®’. Auf dem Flurstiick Nr. 3034 — neben dem Abwasserpumpwerk an der Brend-
und Saaleaue — betreiben die Stadtwerke eine Elektrostation.

Sollte sich durch die stadtebauliche Entwicklung eine hdhere Leistungsanforderung im Energiebereich
ergeben, muss die Sicherung der Energieversorgung punktuell mit den Stadtwerken abgestimmt
werden.

Im Bereich Donsenhaug — Giiterbahnhof werden die erforderlichen Anderungen der
ErschlieBungsanlagen in Abstimmung mit der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale durchgefihrt.

Neben den Stromversorgungsanlagen der Stadtwerke befinden sich im Bereich Donsenhaug auch
Anlagen des Uberlandwerks Rhén GmbH, Mellrichstadt.

Fur das Jahr 2006 war geplant, zwischen den Stationen Jopp 2 zum Siemens Werk 1 ein neues
20 - kV - Kabel zu verlegen, um ein altes Kabel zu ersetzen. Die MalRnahme wurde mit dem
Stadtbauamt abgesprochen, die bisherige Trasse soll nahezu gleich bleiben®.

28 Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Bodendenkmalpflege: Stellungnahme zu den Vorbereitenden
Untersuchungen zur stadtebaulichen Sanierung im Gebiet ,Guterbahnhof, Dosenhaug, Rederstral’e”. AZ: WU
528/06. Wiirzburg 07.06.2006

29 Stadtwerke Bad Neustadt a.d. Saale: Stellungnahme zu den Vorbereitenden Untersuchungen zur stadtebaulichen
Sanierung im Gebiet ,,Glterbahnhof, Dosenhaug, Rederstrale”. AZ: 40-Gi/Rh. Bad Neustadt a.d. Saale
10.07.2006

30 Uberlandwerk Rhén GmbH: Stellungnahme zu den Vorbereitenden Untersuchungen zur stadtebaulichen

Sanierung im Gebiet ,Glterbahnhof, Dosenhaug, Rederstral’e”. AZ: kai-ra. Mellrichstadt 22.06.2006
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Gas

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen Meininger Stral3e, Siechenweg, Rederstralie und in
einem Teilabschnitt der SiemensstralRe (Einmindung RederstralRe bis Siemensstrale 10) sind
Versorgungsleitungen der Bayerischen Rhongas GmbH, Bad Neustadt a.d. Salle®' verlegt.

PLANUNGSVORGABEN

Bei entsprechender Nachfrage und einer daraus resultierenden Wirtschaftlichkeit ist eine Erweiterung
des Versorgungsnetzes grundsatzlich moglich.

DarUber hinaus verlauft die

Ferngasleitung Nr. 1/112 der FGN Ferngas Nordbayern GmbH, Nurnberg, DN 150 mit
Betriebskabel und Zubehor

von der Frankischen Saale Uber die Rederstralle und Siemensstrae zur Bundesstralle B 19 und
weiter nach Norden.

Die fir die Leitungsauskunft und technische Dokumentation dieser Versorgungseinrichtung
zustandige PLEdoc GmbH, Essen, weist darauf hin, dass beidseits der Leitungsachse ein 5 m breiter
Schutzstreifen zu beachten ist*.

Veranderungen an den FGN Anlagen, die fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des
Gebietes bedeutsam sein kdnnten, sind derzeit nicht vorgesehen.

Wasser- und Abwasser

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Bad Neustadt a.d. Saale. Diese weisen - wie zur
Stromversorgung - darauf hin, dass ErschlieRungsmaflnahmen im Bereich der Rederstralie
abgeschlossen sind. Sollte sich durch die stadtebauliche Entwicklung ein hdherer Wasserbedarf
ergeben, sind die erforderlichen MaRnahmen mit den Stadtwerken abzustimmen.

Die Siemens AG betreibt im Bereich der Rederstralle Anlagen zur Wasserentnahme und zur
Einleitung von Kiihl- und Niederschlagswasser in die Frankische Saale. Uber ein auf dem Flurstiick
Nr. 3034/6 errichtetes Pumpenhaus wird dem Vorfluter Kilhiwasser enthommen, das tber eine im
offentlichen Rad- und FuBweg am Bahndamm verlaufende Druckleitung dem Siemenswerk zugefuhrt
wird. Das verwendete Wasser wird zum einen Teil in das 6ffentliche Kanalnetz abgeleitet, zum
anderen Teil mit Oberflachenwasser aus Betriebsgelande wieder in die Frankische Saale abgeleitet.
Die Kuhlabwasserleitung verlauft dabei tber verschiedene Privatgrundstiicke stidlich der Rederstralle.

Das Wasserwirtschaftsamt Schweinfurt weist darauf hin, dass mogliche Bauflachen im
Untersuchungsgebiet ,Glterbahnhof, Donsenhaug, RederstralRe“ im Entwurf des Ingenieurburos
Dorsch Consult, Hydrodynamische Sammlernetzberechnung fir das Mischsystem vom Januar 2001,
enthalten sind®. Die geltenden Anforderungen zur Einleitung von Niederschlagswasser bzw. von
entlastetem Mischwasser sind zu beachten.

31 Bayerische Rhéngas GmbH: Stellungnahme zu den Vorbereitenden Untersuchungen zur stadtebaulichen
Sanierung im Gebiet ,Giterbahnhof, Dosenhaug, RederstralRe”. AZ: sr-pe/07 stadtnes. Bad Neustadt a.d. Saale
10.07.2006

32 PLEdoc GmbH: Stellungnahme zu den Vorbereitenden Untersuchungen zur stadtebaulichen Sanierung im Gebiet
,Guterbahnhof, Dosenhaug, Rederstral’e”. AZ: PB_67570. Essen 10.07.2006

33 Wasserwirtschaftsamt Schweinfurt: Vorab - Stellungnahme zu den Vorbereitenden Untersuchungen zur

stadtebaulichen Sanierung im Gebiet ,Gliterbahnhof, Dosenhaug, Rederstrale”. Schweinfurt 27.01.2005
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Nach Angaben des beteiligten Abwasserverbandes Saale - Lauer® entspricht die
Abwasserbeseitigung im Untersuchungsgebiet im Wesentlichen dem heutigen Stand der Technik. Die
Abwasserleitungen der Reder- und Siemensstral3e, am Bahnhof vorbei bis zum Alten Molkereiweg
wurden in den vergangenen zwei Jahrzehnten von Grund auf erneuert.

Auf dem Flurstiick Nr. 3034 in der stidlichen Rederstral’e betreibt der Abwasserverband ein

Abwasserpumpwerk. Dem angeschlossen ist eine Elektrostation der Stadtwerke Bad Neustadt a.d.
Saale.

Der Abwasserkanal am Donsenhaug wird als mangelhaft eingestuft. Bei einer Anbindung des
Donsenhaug an die Siemensstralle sollte dieser Kanal grundlegend saniert und sein Langsgefalle in
Richtung Guterbahnhof umgedreht werden. Der Kanal in der Siemensstral3e wurde bei der
Neuverlegung 1996 entsprechend vorgerichtet.

34 Abwasserverband Saale — Lauer: Stellungnahme zu den Vorbereitenden Untersuchungen zur stadtebaulichen
Sanierung im Gebiet ,,Glterbahnhof, Dosenhaug, Rederstrale”. Hohenroth 04.07.2006
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Cc HANDLUNGSBEDARF UND ENTWICKLUNGSPOTENZIALE

CA SIEDLUNGSGESCHICHTE

Vor- und Friihgeschichte, Mittelalter

Bad Neustadt a.d. Saale liegt in einer Altsiedellandschaft, deren Siedlungskontinuitat seit der
Jungsteinzeit durch Funde belegt ist. Im 6. Jahrhundert wird das Gebiet von den Franken besiedelt,
die zur Sicherung ihrer Macht Konigshofe errichteten.

Einer dieser Konigshofe war der 790 n. Chr. zum ostfrankischen Pfalzsitz ausgebaute Kénigshof
~2alz“. Neueste Forschungen legen dessen Lage auf dem Stadthiigel Bad Neustadt fest,
hochwasserfrei und geschuitzt durch Saale und Brend, am Schnittpunkt alter Stid-Nord - und West-
Ost-Stral’en und auf dem Wasserweg tber Main und Saale per Schiff erreichbar.

Um die Mitte des 12. Jahrhunderts wurde die Salzburg an alter Stelle neu erbaut. Zu deren FlRen
entstand 1232 eine neue Rechtsgemeinde, in der neben dem herrschaftlichen Schultheif’ die
Burgerschaft und die Ratsschoffen besondere Rechte und Freiheiten erlangten. Die Stadt fihrt
seitdem das ,Sigillum burgensium novae civitas” (Siegel der Blirger von Neustadt)35.

Als ,civitas” erhalt der Ort Neustadt eine Mauer aus Stein, die die Stadt im Rechtssinne der damaligen
Zeit umschliel3t. Der Grundriss der Altstadt dirfte zu dieser Zeit in seinen grundlegenden Formen
entstanden sein.

Vor den Toren der Stadt entstand im sldlichen Bereich des Untersuchungsgebiets ein (Sonder-)
Siechenhaus. Auf dessen erstmals 1328 urkundlich belegte Existenz und Lage deutet noch heute die
Strallenbezeichnung Siechenweg.
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Abbildung 11: Das Siechenhaus vor den Toren der Stadt

35 Stadt Bad Neustadt a.d. Saale (Hrsg.): Burgerinformation. Bad Neustadt a.d. Saale 2003
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Das Siechenhaus besal} innerhalb einer festen Umzaunung einen Hof mit Obstgarten und
Krautlandern. Aus alten Flurkarten ist der quadratische Komplex mit den Plannummern 3113 bis 3130
noch deutlich zu erkennen. Er schloss sich sidlich an den heutigen Siechenweg und Parkplatz der Fa.
Pecht an. Auch die Rundkarte des Amtes Neustadt a.d. Saale von ca. 1582 / 89 hebt das umzaunte
Siechenhausgelande eindeutig hervor, das 1641 mit der Vorstadt abgerissen wurde™.

Griinderzeit

Die Siedlungsentwicklung auf3erhalb der Stadtmauern vollzog sich im Wesentlichen erst seit Mitte des
19. Jahrhunderts und hangt eng mit der industriellen Entwicklung Bad Neustadts zusammen.
Besonderen Einfluss auf das Untersuchungsgebiet hatte dabei die Eisenbahn:

1874 wurde die Bahnlinie Schweinfurt — Meiningen dem 6ffentlichen Verkehr tbergeben, 1885 nahm
die Stichbahn Neustadt — Bischofsheim ihren Betrieb auf, 1893 wurde als weitere Lokalbahn die
Strecke Neustadt — Kénigshofen erdéffnet.

Am Standort Donsenhaug entwickelte sich seit 1873 das Bahnhofsviertel mit Bahnhof (1873),
Bahnhofsrestauration (1876) und zugehdriger Kegelbahn sowie der Villa Clemens Schmitt (1899).
Daneben siedelten sich zahlreiche Gewerbebetriebe an, die zum Teil das Bild des
Untersuchungsgebiets bis heute pragen:

1895 entstand das Sagewerk Straub auf dem ehemaligen Anwesen des Zimmermanns Johann Lorz.
An der BahnhofstralRe lie} der Maurer Peter Jessenberger sen. 1878 eine Magazin- und
Steinhauerhltte errichten, die in den Folgejahren von Peter Jessenberger zu einer grof3en Ziegelei
erweitert und in den 1930er Jahren von der Stadt Bad Neustadt erworben wurde, um dort ein
Zweigwerk der Siemens-Schuckert-Werke AG zu errichten.

Sudwestlich der alten Brendbriicke hatte 1879 — 1887 der Muhlsteinfabrikant Johann Schmdger seine
Werkstatt, spater wurde das Gebaude zur Molkerei umgebaut. Heute gehéren die Grundstlicke an der
Otto-Hahn-StralRe zum Mdbelhaus Pfeuffer.
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Abbildung 12: Ehemalige Brendbriicke und Molkerei

Nordostlich der Brendbriicke errichtete der Ingenieur Gustav Bollweg ein Elektrizitatswerk, das ab
1912 als ,Elektrizitadtswerk GmbH Neustadt® die Stadt mit elektrischem Strom versorgte, Anfang der
1920er Jahre aber an die Grenzen seiner Lieferfahigkeit gelangte. 1976 wurde das zwischenzeitlich
von der Stadt erworbene Elektrizitatswerk renoviert und dient seither als Jugendzentrum.

36 Dr. Ludwig Benkert: Die Stadtchronik, Bad Neustadt a.d. Saale. Bad Neustadt / Creufen 1985
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1911 erhielt Bad Neustadt seine erste wirkliche Fabrik. Am Donsenhaug entstanden die ,Frankischen
Emaillier- und Stanzwerke®, die 1915 durch den Neubau eines Wohnhauses erganzt wurden. 1917
und 1923 wurde der Betrieb erweitert, heute ist auf dessen Gelande die Fa. Jopp untergebracht.

Abbildung 13: Die ,Frankischen Emaillier und Stanzwerke” am Donsenhaug

Seite 37

Nordlich der ,Frankischen Emaillier- und
Stanzwerke® entstand in den Jahren 1912/13 ein
Lagerhaus, als Keimzelle des heutigen Bay-Wa
Betriebes und Namensgeber der angrenzenden
Straltenkreuzung (Meininger StralRe / B 19/
Besengaustral3e).

Parallel zur aufstrebenden wirtschaftlichen
Entwicklung war man bemuht, die Lebensqualitat
der Burger zu verbessern:

An der Brendmiindung (sudlich der heutigen
RederstralRe) stattete 1860 die Stadtverwaltung
einen Turnplatz mit Sportgeraten aus. Bis in die
1920er Jahre diente der Turnplatz auch als
FuRballspielplatz des TV 1860 Neustadt.

Vier Jahre spater entstand nahe der Brend die
Gartenwirtschaft ,Zu den vier Jahreszeiten®, die die
Turner des TV 1860 und der Radfahrerverein zu
ihrem Vereinslokal machten, und in dessen Saalbau
1919 das erste Kino Neustadts eroffnete.

Zwischen den Weltkriegen

Als 6ffentliches Gebdude wurde 1918 in der
BahnhofstralRe das Kdnigliche
Brandversicherungsamt errichtet. In den 1960er
Jahren ging das Amtsgebadude in das Eigentum der

HANDLUNGSBEDARF UND ENTWICKLUNGSPOTENZIALE



Stadt Bad Neustadt a.d. Saale
Vorbereitende Untersuchungen ,,Giiterbahnhof, Donsenhaug, RederstraBe“

Firma Siemens Uber, wurde abgebrochen und an gegeniberliegender Stelle neu errichtet. Noch heute
beherbergt das Anwesen Siemensstrale 2 die Bayerische Landesbrandversicherung AG.

Am Bahnhof wurde 1921 die Gleisunterfiihrung fertig gestellt, wenig spater begann man mit dem
Ausbau des FuRBweges entlang dem Bahnkorper nach Bad Neuhaus und Herschfeld.

War die Bautatigkeit nach dem |. Weltkrieg nur schleppend gewesen, wurde die Siedlungsentwicklung
nach 1923 durch ein stadtisches Wohnungsbauprogramm angekurbelt:

Die Meininger Strafe und das Bahnhofsviertel wurden kanalisiert und mit Wasserleitungen versehen.
1929 schloss man das Bahnhofsviertel mit der Ziegelei Jessenberger an das stadtische Stromnetz an.

1932 konnte gegeniiber der Einmindung der heutigen Siemensstralie in die Meininger StralRe das
neue Finanzamtsgebaude bezogen werden. An der Meininger StralRe wurde im gleichen Jahr ein
Sechs-Familien-Wohnhaus errichtet, das sich bis heute im stadtischen Eigentum befindet (Anwesen
Meininger Strale Nr. 26).

Entscheidenden Einfluss auf die Entwicklung des Untersuchungsgebiets und der ganzen Stadt hatte
die Errichtung eines Zweigwerks der Siemens-Schuckert-Werke AG, mit dem im Januar 1937 nérdlich
der damaligen Bahnhof- und heutigen Siemensstralle begonnen wurde. 1938 erhielt das Siemens
Werk | seine offizielle Weihe.

Nach 1945

Auf dem heute mehr als 8,7 ha groRen Betriebsgelande der Siemens AG entstanden bis in die 1970er
Jahre neben diversen Produktionshallen, das Verwaltungsgebaude (1950), ein Kasino (1961/62) und
ein weiteres Burogebaude, das so genannte Siemens-Siidgebaude (1971).

Die Frankischen Emaillier- & Stanzwerke haben den Il. Weltkrieg ohne Schaden tberstanden und
wurden 1961 in die Bayerischen Stahlgeschirr - Werke umgewandelt. Heute gehort das rund 1,9 ha
grol3e Betriebsgelande am Donsenhaug zur Jopp GmbH.

Abbildung 15: Gewerbe- und Industriebetriebe am Donsenhaug um 1980
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Ebenfalls am Donsenhaug erweiterte die Baywa nach 1960 ihr Betriebsgeldnde mit Lagerhaus,
Siloanlage, Dunger- und Tanklager, Werkstatte, Baustofflagerhalle und Tankstelle auf mehr als 3,5 ha.
2005 wurden die BayWa - Werkstatten durch zwei neue Lagerhallen ersetzt.

An der StralRe nach Herschfeld (Alter Molkereiweg) nahm 1949 die neue Molkerei ihren Betrieb auf
und erhielt 1962 einen Anbau fur die Kaserei. Bis in die Mitte der 1980er Jahre war der
Genossenschaftsbetrieb voll ausgelastet, bevor er in den 1990er Jahren geschlossen wurde. Heute
wird der Gebaudekomplex nur noch teilweise von einem Reifenhandel genutzt. Westlich der
ehemaligen Molkerei hat sich die Priifstelle des TUV-Siid angesiedelt, nérdlich ein Fachmarktzentrum,
Gastronomie und Dienstleistungen (Bebauungsplan ,Alter Molkereiweg®).

Sidlich des Alten Molkereiwegs wurde der schon Anfang des 20. Jahrhunderts gegriindete Betrieb
Georg Lesch (Baustoffe, Brennstoffe, Schrotthandel) erweitert. Das Betriebsgelande erstreckt sich bis
heute auf rund 1,6 ha.

Auch der Bahnhof Bad Neustadt hat in den Nachkriegsjahren verschiedene Umbauten erfahren:
Bahnhofsgebaude und Gaststatte wurden 1964 umgebaut, ein Abortgebaude wurde siidlich des
Bahnhofsgebaudes bereits 1950 errichtet. Nordwestlich der alten Giterhalle entstand 1968/69 der
Neubau der Bahnmeisterei mit Werkstatten, Bliros und Signalmeisterei. 2005 wurde die Giterhalle
von der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale erworben, die (ehemalige) Bahnmeisterei wird heute von
externen Dienstleistungsunternehmen genutzt.

Um die Innenstadt vom Verkehr zu entlasten, wurde 1973/74 die ,Kleine SGdumgehung” realisiert und
der Durchgangsverkehr weitgehend aus der historischen Altstadt verbannt. Wenige Meter westlich der
alten Brendbriicke entstand eine neue Stralenverbindung, das alte Bauwerk wurde 1978
abgebrochen.

Das ehemalige Bollweg — Haus (Elektrizitatswerk) an der Brendbriicke wurde 1976 und 1983 zum
Jugendzentrum ,Briicke umgebaut.

Den bis heute pragendsten Einfluss auf den Bereich Meininger StralRe / Rederstralle hat die
Ansiedlung des Groflkaufhauses Pecht. Mitte der 1970er Jahre entschied sich das seit 1872 in Bad
Neustadt a.d. Saale ansassige Unternehmen aus der Altstadt auszusiedeln. 1977 wurde auf dem
Gelande der ehemaligen Gartnerei Oppelt das erste von mittlerweile drei Einkaufshausern eroffnet
(heute: Mode & Schonheit).

1983 konnte der erste Markt um ein zweites Haus erweitert werden (heute: Sport — Freizeit - Wohnen).

Dieses entstand nur wenige Meter stdlich, ebenfalls in zweiter Reihe zur Meininger Strafle. Um naher
an die Hauptverkehrsader B 19 zu riicken, erwarb die Fa. Pecht weitere Flachen am Siechenweg und
errichtete 1996 mit der Markthalle das dritte Haus am Standort (heute: Essen — Trinken — Leben).

Westlich der Meininger Stral3e entstanden nach dem II. Weltkrieg zwei Mdbelgeschafte (Pfeuffer,
Angermdller) und 1967 das neue Postamt.

Zwischen Postamt und Finanzgebdude prasentiert sich als ,selbstverstandliches und
unverwechselbares Element in der ndrdlichen Vorstadt* der Neubau der Sparkassenhauptstelle Bad
Neustadt a.d. Saale, der als 1. Preis eines Architekturwettbewerbs nach Planen von Prof. Horst
Teppert, Munchen, in den Jahren 1992 bis 1995 geplant und realisiert wurde®’.

37 Wettbewerbe aktuell Verlagsgesellschaft mbH (Hrsg.): Wettbewerbe aktuell. Fachzeitschrift fir Architekten-
wettbewerbe. Heft 9/1996. Freiburg 1996
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Abbildung 16: Sparkassenhauptstelle Bad Neustadt a.d. Saale (Foto: Martin Hangen, Bad Neustadt a.d. Saale)

Die Bebauung der RederstralRe erfolgte im Wesentlichen seit 1960. Mitte der 1970er Jahre wurde hier
das neue Zollamt er¢ffnet, das bis Ende 2004 als Nebenstelle des Zollamtes fiir Abfertigungszwecke
genutzt wurde. Daneben befinden sich sowohl Gewerbe- als auch Wohnbauten der jiingeren
Vergangenheit.

C.2 STADTBILD UND STADTGESTALT

Der Grungurtel der Brend- und Saaleaue im Siden, die Bahnanlagen im Osten sowie die stark
frequentierte Bundesstralle B 19 im Westen und Norden rahmen das Untersuchungsgebiet ein und
bestimmen die Gesamtsituation.

Im Innern findet sich eine Mischung und Vielfalt unterschiedlichster Gestaltungselemente. Aufgrund
der nicht planmaRigen, durch Einzelvorhaben gekennzeichneten Entwicklung der ,dstlichen
AuRenstadt ist eine stadtebauliche Ordnung kaum erkennbar.

Das Gebiet wirkt vernachlassigt. Wenig Griin und Parkplatzwlisten tragen zu seinem schlechten
Image bei. Offentliche Rdume beschranken sich auf StraRen und Verkehrsplatze ohne besondere
Aufenthaltsqualitdt. Geschlossene Raumkanten finden sich nur in Fragmenten, z.B. entlang der
Meininger Stra3e und Siemensstrale.

Wahrend die Flachen noérdlich der Siemensstral3e und des Alten Molkereiwegs traditionell industriell
gepragt sind und geringere Anforderungen an Gestalt- und Aufenthaltsqualitat stellen, muss die
Situation der innenstadtnahen Mischgebietsflachen an der Meininger StralRe / Rederstraf3e und
besonders am ,Stadteingang“ Bahnhof kritischer betrachtet werden.
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C.21  Offentliche Raume (StraBen und Plitze)

Meininger Straf8e

Als BundesstralRe B 19 stellt die Meininger Stral3e eine der altesten und wichtigsten Verkehrsadern
der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale dar. Sie ist Teil der Hauptverbindungsachse zwischen Bahnhof und
Innenstadt und verbindet das Stadtzentrum mit dem Uberdrtlichen StralRenverkehrsnetz. Ihr
Erscheinungsbild pragt den Weg in das ,Herz Bad Neustadts® wesentlich.

Ende des 18. Jahrhunderts wurde die heutige Bundesstral3e als Chaussee zwischen Wirzburg und
Meiningen und Handelsstralle nach Sachsen ausgebaut. Anfang des 20. Jahrhunderts erhielt die
Meininger StralRe (ehemals Hindenburgstral’e) Gehsteige und gewann — wie man meinte — an
,vornehmheit*.

Heute ist die hochfrequentierte B 19 vom Autoverkehr gepragt und wird bezuglich ihrer Gestaltung der
Bedeutung eines Boulevards nicht gerecht. Die vierspurige Fahrbahn Iasst wenig Raum fur die
Bedurfnisse zufussgehender, verweilender, wartender oder spielender Menschen. Angrenzende
Brachflachen und fehlendes StralRengriin beeintrachtigen das Erscheinungsbild zusatzlich.

Abbildung 17: Meininger Stral3e von Suden Abbildung 18: Meininger Stralle von Norden

Siemensstralle

Mit dem sudlichen Abschnitt der Meininger Stral3e bildet die Siemensstralle (ehemals BahnhofstralRe)
die Hauptverbindung zwischen Innenstadt und Bahnhof. Lange Jahre war sie die einzige Verbindung
zur Bahnstation und endete dort in einer Wendeschleife.

Ihre Bedeutung ist eng mit der Entwicklung der Eisenbahn und der Siemens AG verbunden:

Mit dem technischen Fortschritt wurde der Standort u.a. fiir einzelne reprasentative Einrichtungen
interessant (Villa Clemens Schmitt 1899, Kénigliche Brandversicherungsamt 1918). Insgesamt blieb
die bauliche Entwicklung entlang der damaligen Bahnhofstral3e aber bis zum Ende der 1930er Jahre
eher bescheiden.

Aus der Zeit vor dem |. Weltkrieg durfte auch die auf der stidlichen Strallenseite erhaltene

Kastanienreihe stammen. Durch Alleepflanzungen war man schon zu Beginn des technischen
Zeitalters auch in Bad Neustadt a.d. Saale bemiiht, die Lebensqualitat zu verbessern.
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1937 entschied sich — nicht zuletzt aufgrund der Verkehrsgunst — die damalige Siemens-Schuckert-
Werke AG, ein Zweigwerk in der Bahnhofstrale zu errichten. Die reprasentativen Bauten nordlich der
BahnhofstralRe wichen nach und nach schmucklosen Gewerbebauten.

Die Bahnlinie Schweinfurt — Meiningen verlor nach dem Il. Weltkrieg an Bedeutung. Die
Bahnhofstral3e wurde in Siemensstrafle umbenannt. Das Elektromotorenwerk wurde ein
selbstandiges Stammwerk, dessen bauliche Entwicklung und Erweiterung bis in die 1970er Jahre
anhielt.

Abbildung 19: Siemensstralle von Osten Abbildung 20: Einmiindung in die Siemensstrale

Bis heute wird der nordliche StraRenbereich von den Anlagen der Siemens AG (Siidgebaude, Kasino,
Parkplatze, Verwaltungsgebaude) gepragt. Das Firmengelande ist weitgehend abgeriegelt und nur
Uber einen Haupteingang gegenlber dem Bahnhof erreichbar.

Erst in den letzten Jahren wurden Kasino und Stidgebdude an externe Betriebe vermietet und sind
seither von der Siemensstralie aus zugangig. Wichtigster Anziehungspunkt auf der Siidseite ist das
GrolRkaufhaus Pecht.

Besonders der Einmiindungsbereich der Siemensstral3e in die Meininger Strale, aber auch die
Flachen ostlich des ehemaligen Siemens-Kasinos und am Kaufhaus Pecht werden durch
grof¥flachige, unbegrinte Parkplatze in ihrer Gestalt- und Aufenthaltsqualitat negativ beeintrachtigt.

Durch die Aufgabe der Bahnflachen an der ehemaligen Giiterhalle bietet sich die Gelegenheit, die
fehlende Verbindung nach Norden / Herschfeld herzustellen, die Bedeutung der Siemensstralle zu
starken und das StraRenbild aufzuwerten.

Rederstrale

Die Rederstralde verbindet den ehemaligen Turnplatz an der Brendmiindung mit der Siemensstralie.
Fir FuBganger und Radfahrer ist sie die derzeit wichtigste Verbindung aus der Innenstadt bzw. der
Brend- und Saaleaue in Richtung Norden.

Starker als alle anderen Strafden im Untersuchungsgebiet ist die Rederstralle von dem ungeordneten
Mix aus Wohnen, Handel und Gewerbe zwischen Meininger Strale und Bahnlinie betroffen.
Zusatzlich beeintrachtigen grofRe Brach- und Parkplatzflachen (z.B. ehemaliges Sagewerk Straub,
Anwesen Jessenberger) das Erscheinungsbild negativ.
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Die StralRenraumgestaltung (asphaltierte Verkehrsflachen, fehlende Begriinung) tragt nicht dazu bei,
das (Wohn-) Umfeld zu verbessern. Hecken und Zaune schirmen die meisten Wohngrundstiicke vom
StralRenraum ab.

Abbildung 21: Rederstrae von Norden Abbildung 22: Rederstralle von Siiden

Siechenweg

Das im Mittelalter an dieser Stelle gelegene Siechenhaus hat dem Weg seinen Namen gegeben.
Zwischen Brend und Siemensstral3e ist der Siechenweg die einzige Querverbindung fur FulRganger
und Radfahrer in Ost-West-Richtung.

Parallel zur Markthalle (Fa. Pecht) ist der schmale Weg gepflastert und begriint. Bei gutem Wetter
dient er als Freisitz fur die Gastronomiebetriebe in der Markthalle.

Abbildung 23: Siechenweg an der Markthalle Abbildung 24: Siechenweg von Westen

Nach Osten 6ffnet sich der Siechenweg zu einer gro3en Freiflache zwischen den drei Hausern der Fa.
Pecht. Die Flachen werden fast ausschlieflich zum Parken genutzt und bieten kaum Gestalt- und
Aufenthaltsqualitat.

Als asphaltierte Fahrgasse zwischen eingezaunten Vorgarten auf der einen und zusatzlichen

Stellplatzen auf der anderen Seite verlauft der Siechenweg weiter zur Rederstrafl3e. Auch hier besteht
dringender gestalterischer Handlungsbedarf.
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Bahnhof und Bahnhofsumfeld

Der Bahnhof Bad Neustadt a.d. Saale liegt am Ende der Siemensstralle und war viele Jahre nur tber
diese eine Stralte aus sudlicher Richtung zu erreichen.

Charakteristisch fur das 1873 im historistischen Stil der Griinderzeit errichtete Bahnhofsgebaude ist
seine solitare Lage. Um 1900 waren die gegenlber errichtete Bahnhofsrestauration und die nérdlich
gelegene Guterhalle die einzigen Gebaude im Umfeld des Bahnhofs. Beide Bauwerke hielten einen
Abstand von mindestens 60 m zum Hauptgebaude.

Die Bahnhofsrestauration ist den Gebauden der Siemens AG gewichen, die (ehemalige) Giterhalle
existiert noch und konnte im Juni 2005 von der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale erworben werden.

Die Westseite des parallel zur Bahnlinie ausgerichteten Bahnhofs dominiert bis heute das
Erscheinungsbild der gesamten Anlage. Beeinflusst wird der Blick durch ein Nebengebaude (ehem.
DB-Fahrdienstleitung, Taxiruf, WC) in unmittelbarer Nachbarschaft, das in den 1950er Jahren errichtet
wurde und heute teilweise leer steht.

Abbildung 25: Bahnhof — Kataster um 1900 Abbildung 26: Siemensstrale am Bahnhof

Die Platzflache vor dem Bahnhofsgebaude wird von der SiemensstralRe durchschnitten, so dass kaum
Raum fir die Gestaltung eines Bahnhofsplatzes bleibt.

Auf der westlichen Strallenseite bestimmen eine der Siemensverwaltung vorgelagerte Grinflache und
die Werkseinfahrt zur Siemens AG das Bild. Nordlich der Einfahrt wurden vor einigen Jahren neue
Bushaltestellen errichtet. Neben gestalterischen Problemen birgt diese Situation Verkehrsgefahren.

Sudlich des Bahnhofs befinden sich Fahrradabstellanlagen und Kundenparkplatze der DB, die in
keinster Weise heutigen Anspriichen genugen. Ein ebenso wenig einladendes Bild bietet die an die
Parkplatze angrenzende Guterverlandung.

Zusammenfassend muss die derzeitige Situation am Bahnhof Bad Neustadt a.d. Saale aus

funktionaler, verkehrlicher und stadtebaulicher Sicht als unzureichend bezeichnet werden. lhrer
Bedeutung als ,Eingangstor” zur Stadt werden Bahnhof und Bahnhofsumfeld nicht gerecht.
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Anbindung Siemensstralle - Alter Molkereiweg

Nachdem die Bahnanlagen um die ehemalige Giterhalle aufgegeben wurden, bietet sich die
Gelegenheit, die Siemensstralie in Richtung Alter Molkereiweg zu verlangern. Bahnhof,
Bahnhofsumfeld und Innenstadt wiirden damit besser an die nérdlichen Stadtteile angebunden.

Eine provisorische Anbindung besteht bereits, die Flachen zwischen der ehemaligen Guterhalle und
der ehemaligen Bahnmeisterei (Blirogebaude und Werkstatten) missen jedoch gegliedert und neu
gestaltet werden.

Besonders ist zu beachten, dass die Fahrbahn unmittelbar stidlich der Guterhalle von den
Gleisanlagen der ehemaligen Stichbahn Neustadt - Bischofsheim gekreuzt wird. Die eingleisige
Strecke dient heute nur noch als Industriegleis und wird wenige Male am Tag befahren. Der
héhengleiche Bahniibergang ist durch ein Warnkreuz gekennzeichnet, Schranken oder Blinklichter
sind nicht vorhanden.

Abbildung 27: Industriegleis kreuzt Abbildung 28: Blick vom Alten Molkereiweg nach Suden

Die ehemalige Giiterhalle bildet eine markante Raumkante. Die behelfsmaRige Fahrbahn in Richtung
Alter Molkereiweg fihrt direkt an den Laderampen vorbei. Die Freiflachen sudlich und dstlich der
ehemaligen Bahnmeisterei werden fast ausnahmslos als Parkplatz genutzt und vermitteln einen stark
vernachlassigten Eindruck.

Nordlich der ehemaligen Bahnanlagen wurde in den vergangenen Jahren eine neue Fahrbahndecke
zum Alten Molkereiweg aufgebracht. Die Randbereiche werden von brachliegenden Gewerbeflachen
im Westen und von ehemaligen Bahnanlagen beeintrachtigt, die heute als Stellplatz z.B. fir
Mitarbeiter der Fa. Siemens dienen.

Der die Flachen querende Dolzbach ist vollstédndig verbaut und kaum wahrnehmbar.

Donsenhaug

Der Donsenhaug ist durch die Gemengelage der grof3en Industrieansiedlungen (Jopp, BayWa und
Siemens) und einzelner kleiner Anwesen gepragt, die heute Uberwiegend dem Wohnen dienen. Nur
die ersten Meter der Stichstral3e sind als Erschlie3ungsstralle ausgebaut, danach verlauft der
Donsenhaug als schmale Gasse parallel zum ehemaligen Industriegleis der Firmen BayWa und
Siemens.

Seite 45

HANDLUNGSBEDARF UND ENTWICKLUNGSPOTENZIALE

ke siia



Stadt Bad Neustadt a.d. Saale
Vorbereitende Untersuchungen ,,Giiterbahnhof, Donsenhaug, RederstraBe“

Der Abbau der Gleisanlagen bietet Gelegenheit, die stark vernachlassigt wirkenden 6ffentlichen
Flachen aufzuwerten und besser zugangig zu machen. Der verrohrte Dolzbach und das Umfeld der
alten Fabrikantenvilla (heute Jopp) sollten als interessante Anziehungspunkte bei der Umgestaltung
berlcksichtigt werden.

Abbildung 29: Donsenhaug von Norden Abbildung 30: Abgebautes Industriegleis

Alter Molkereiweg

Die 1949 in Betrieb genommene Molkerei gab der Strale ihren Namen. Mit dem Ausbau der
Kastanienallee (Kreisstralle NES 3)hat die ehemalige Hauptverbindungsstrafe nach Herschfeld an
Bedeutung verloren.

Die Molkerei ist geschlossen, pragt aber bis heute die nérdliche StralRenseite. Nach Stiden bilden die
Nebengebaude der Fa. Heinlein eine geschlossene Raumkante (friher: Fa. Georg Lesch - Baustoffe,
Brennstoffe, Schrotthandel) und versperren den Blick auf die in die Jahre gekommenen
Betriebsgebaude und Lagerflachen teilweise.

Abbildung 31: Ehemalige Molkerei Abbildung 32: Alter Molkereiweg von Osten

Die an den Alten Molkereiwegs angrenzenden Flachen im Nordwesten sind nur locker bebaut, nach
Westen bildet eine begriinte Boschung zu den (ehemaligen) Bahnanlagen die Grenze des
Untersuchungsgebiets.
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B 19/NES 3

Nach Norden begrenzen die vierspurige B 19 und die ausgebaute Kastanienallee (NES 3) das
Untersuchungsgebiet. Das StralRenbild wird von groRen Gewerbeansiedlungen (BayWA, Fa. Heinlein,
ehemalige Molkerei, Einkaufsmarkte) ohne besondere Gestalt- und Aufenthaltsqualitat bestimmt.

Besonders der Schrotthandel der Fa. Heinlein
~ vermittelt ein unattraktives Bild am nordlichen
Stadteingang.

Das ehemalige Lagerhaus als Blickfang an der so
genannten BayWa-Kreuzung (Meininger Strale /
B 19 / Besengaustralle) ist durch die angrenzende
Tankstelle beeintrachtigt.

a5 -
Abbildung 33: Noérdlicher Stadteingang

C.2.2 Gebaude

Baualter

Wie oben beschrieben hangt die bauliche Entwicklung des Untersuchungsgebiets eng mit der
industriellen Entwicklung Bad Neustadts zusammen und begann im Wesentlichen erst Ende des
19. Jahrhunderts. Nur einzelne, Uber das Gebiet verstreute Gebaude aus dieser Zeit haben sich bis
heute erhalten.

Neben dem denkmalgeschiitzten Bahnhof (um 1873), zahlen das BayWa Lagergebaude (1912/13),
die ehemalige Fabrikantenvilla am Donsenhaug (1915) und die Stadtvilla in der Meininger Straf3e 8 zu
den heute altesten Gebauden im Gebiet. In den Karten dieses Berichts sind sie als
identitatsstiftende Gebaude gekennzeichnet.

Abbildung 34: Bahnhof Abbildung 35: BayWa Lagergebaude
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Abbildung 36: Fabrikantenvilla am Donsenhaug Abbildung 37: Stadtvilla Meininger Strale

Der Mehrzahl der Geb&aude wurde nach dem Il. Weltkrieg errichtet. Altere Gebaude finden sich nur
noch entlang der Meininger Stral3e und Siemensstral3e.

Seit den 1970er Jahren ist ein deutlicher Rlickgang der Bautatigkeit im Untersuchungsgebiet
festzustellen. GroRere Neubauten beschranken sich auf einzelne Anwesen wie z.B. die Errichtung der
Markthalle der Fa. Pecht oder den Neubau der Sparkassenhauptstelle Mitte der 1990er Jahre.

Baugestaltung
Charakteristisch fur das Untersuchungsgebiet ist eine Mischung und Vielfalt von Gestaltungsformen
und -elementen, die insgesamt sehr willkiirlich und ungeordnet erscheint. Betrachtet man z.B. die
Dachgestaltung, fallt die Vielzahl unterschiedlicher Dachformen und —neigungen auf.
& Karte: Dachgestaltung — Bestand 2004
Historistische, im Stil der Griinderzeit errichtete Gebaude stehen der Nachkriegsarchitektur der 1950er
und 60er Jahre gegenlber, eingeschossige Wohngebaude und industrielle Zweckbauten neben
mehrgeschossigen Reprasentativbauten.
Historische Bausubstanz, z.B. das Bahnhofsgebaude, wurde nachtraglich gestalterisch verandert.

Leerstehende oder untergenutzte Gebaude wirken vernachlassigt. Die Gestaltung der Industriebauten
ist in den meisten Fallen banal und wenig ansprechend.

& Karte: Baugestaltung — Bestand 2004

Wie die Baustile verteilen sich auch die gestalterischen Mangel Uber das gesamte

Untersuchungsgebiet. Nach heutigem Empfinden wirkt dieser Gestaltungsmix unpassend und tragt

wesentlich dazu bei, dass das Gebiet von allen Beteiligten als ,gesichtslos® betrachtet wird.
Bauzustand

Im Rahmen der Bestandsaufnahmen vor Ort wurde Ende 2004 fir jedes Gebaude im

Untersuchungsgebiet eine Beurteilung des duferen Bauzustands vorgenommen. Dabei wurden rund

70 Haupt- und 100 Nebengebaude betrachtet.

Erfahrungsgemal lassen bereits dullere Mangel auf nicht standardgeméafie sanitare Einrichtungen,
Heizungstechnik sowie bauliche Mangel auch im Innern schlief3en.
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Aufgenommen wurden augenscheinliche Mangel im Bereich der Dacher (z.B. fehlende oder
beschadigte Dachziegel, Undichtigkeiten) und Fassaden (z.B. feuchtes Mauerwerk, fehlender
AuBenputz, Risse, defekte Fenster und / oder Tiren).

& Karte: Bauzustand — Bestand 2004

Zwar kann eine Inaugenscheinnahme von Aulien eine detaillierte Aufnahme von Bauschaden im
Einzelfall nicht ersetzen, sie gibt jedoch einen ersten Uberblick Giber die Gebaudequalitat im
Untersuchungsgebiet.

Bei Bedarf muss durch ein Sanierungs- und
Modernisierungskonzeptes konkretisiert und geklart
werden, mit welchem Aufwand ein Gebaude saniert
und umgenutzt werden kann.

Nach dem dufReren Erscheinungsbild weist etwa die
Halfte der rund 170 Haupt- und Nebengebdude im
Untersuchungsgebiet mindestens leichtere Mangel
hinsichtlich des Bauzustands auf. Etwa jedes

9. Gebaude wurde als sanierungsbedirftig
eingestuft.

Der Anteil der Gebaude, die als ,abbruchreif*
beurteilt wurden, ist mit rund 4% (6 Gebaude) sehr
gering. Zu bedenken ist jedoch, dass besonders

Abbildung 38: Bebauung an der Meininger Stralte

von diesen Gebauden (z.B. auf dem Gelande des ehemaligen Sagewerks Straub in der Rederstralle
oder auf dem Gelande des Schrotthandels Heinlein an der Bundesstrale B 19) eine negative
Signalwirkung fur das Image des ganzen Gebiets ausgeht.

C3 GRUNDSTUCKE

C.31 Eigentumsverhiltnisse

Das Untersuchungsgebiet in seinen Grenzen vom 02.10.2003 umfasst rund 90 Grundstticke mit
eindeutig zugewiesenen Flursticksnummern. 2 Grundstlicke (4 Flurstiicke) gehéren der
Bundesrepublik Deutschland, 3 Grundsticke (3 Flurstiicke) dem Landkreis Rhén-Grabfeld, 12
Grundstucke (20 Flurstlicke) befinden sich im Eigentum der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale. Jedes 6.
Grundstiick (21% der Flurstiicke) ist in 6ffentlicher Hand, bezogen auf die Flache des
Untersuchungsgebiets sind es ca. 12%.

Vier grof3e Industrie- und Gewerbeunternehmen verfuigen tber rund 18% der Flurstiicke und Uber
50% der Flache des Untersuchungsgebiets. Hinzu kommen 9 Flurstiicke im Eigentum der Deutschen
Bahn AG, die einen Anteil von fast 5% der Gesamtflache ausmachen.

59 Flurstucke, das sind ca. 46% der Gesamtanzabhl, sind Privateigentimern zuzuordnen. Deren

Grundstiicksflachen machen damit etwas mehr als ein Viertel der Gesamtflache des
Untersuchungsgebiets aus.

& Karte: Eigentiimer — Bestand 2004
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Es fallt auf, dass es sich bei den 6ffentlichen Grundstiicken Uberwiegend um Verkehrsflachen
(StrafRen und Wege) handelt. Lediglich 5 6ffentliche Grundstiicke sind bebaut.

Der sudliche Bereich des Untersuchungsgebiets weist eine kleinteilige Eigentimerstruktur auf, wobei
allein zwei Gewerbebetriebe rund 30% der Flachen zwischen Meininger StralRe und Rederstralie
beanspruchen.

Die Flachen nordlich der Siemensstralie werden von wenigen grof3en Industrie- und
Gewerbebetrieben gepragt. Vor allem am Donsenhaug sind nur noch einzelne kleine Grundstticke in
Privateigentum.

Bei den Grundstlcken der Deutschen Bahn AG handelt es sich ausnahmslos um bahngewidmete
Flachen. Diese liegen mit Ausnahme der ehemaligen Gleisanlagen am Donsenhaug und des
Bischofsheimer Gleises am 6stlichen Rand des Untersuchungsgebiets.

Es ist anzunehmen, dass ein Teil der Bahnflachen in den kommenden Jahren entbehrlich wird und
entwidmet werden kann. Bereits in der jingeren Vergangenheit wurden einzelne Grundstiicke der
Deutschen Bahn AG veraulert, z.B. der ehemalige Lagerplatz dstlich des Alten Molkereiwegs.

Die Stadt Bad Neustadt a.d. Saale hat im Juni 2005 von der Bundesrepublik Deutschland die
ehemalige Guterhalle samt Umgriff (FIst. Nr. 3406 und 944/9) sowie den Parkplatz an der ehemaligen
Bahnmeisterei (FIst. Nr. 3310/1) erworben.

C.3.2 Grundstlickspreise

Das Niveau der Grundstuckspreise ist stark von der Entfernung zum Stadtzentrum abhangig. Als
Orientierung verflgt das Landratsamt Rhén-Grabfeld Gber eine tabellarische Auflistung von
Richtwerten fiir Grundstiicke in Bad Neustadt®.

Die Richtwerte gelten fiir baureife Grundstiicke auf3erhalb des Geltungsbereichs eines
Bebauungsplans und unter der Voraussetzung, dass keine weiteren Aufwendungen anfallen, z.B. fir
die ErschlieBung, die Freilegung eines Grundstlicks oder die Beseitigung von Altlasten.
Informationen zur Entwicklung der Grundstlicke im Gebiet ,Glterbahnhof, Donsenhaug, Rederstralle*
liegen nicht vor. Aussagen, ob das Preisniveau z.B. durch einen Imageverlust des Gebietes in den
vergangenen Jahren gesunken ist, oder durch eine verstarkte Nachfrage nach zentrumsnahen
Bauflachen in der Zukunft steigen wird, sind im Ergebnis dieser Untersuchungen nicht maoglich.

c4 NUTZUNGEN DER GEBAUDE UND GRUNDSTUCKE

c.41 MaR der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung im Gebiet ,Guterbahnhof, Donsenhaug, Rederstralle”
richtet sich nach den Bestimmungen des § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) bzw. nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans mit Grinordnungsplan ,Alter Molkereiweg®.

Fir die mehr als 65 bebauten Grundstiicke im Untersuchungsgebiet wurde die Bebauungsdichte
ermittelt, wobei die Flache samtlicher Haupt- und Nebengebaude ins Verhaltnis zur GrundstlicksgroRe
gesetzt wurde (grundstiicksbezogene Nettodichte).

38 Landratsamt Rhon-Grabfeld: Richtwerte fir Grundstiicke. Bad Neustadt a.d. Saale 2005
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Vergleicht man die ermittelte Grundflachenzahl (GRZ) mit den maximal zuldssigen Werten, fallt auf,
dass die Bebauungsdichte in den meisten Fallen deutlich unter den méglichen Obergrenzen liegt.
Gleiches gilt fiir die Geschossflachenzahl (GFZ).

& Karte: Mal3 der baulichen Nutzung - Bestand 2004

Geschosse — Bestand 2004
Bei der Grundflachenzahl reicht das Spektrum von 0,1 (Pumpwerk in der Rederstraf3e) bis fast 0,8
(gewerblich genutzte Anwesen an der Meininger Stral3e). Bezogen auf einzelne Grundstiicke, z.B.

Mosthaus in der RederstralRe (Fist. Nr. 3034/2), Bahnhof (FIst. Nr. 3403) oder ehemalige Guterhalle
(Flst. Nr. 3406), wird sogar eine GRZ von 1,0 erreicht.

Die Bandbreite bei der Geschossflachenzahl schwankt zwischen 0,1 (Pumpwerk in der RederstralRe)

und 1,0 (Mosthaus, Bahnhof, ehemalige Guterhalle). Eine GFZ von mehr als 0,5 wird in weniger als
20% der errechneten Falle erreicht.

C4.2 Art der baulichen Nutzung

Die Analyse der baulichen Nutzung basiert im Wesentlichen auf Bestandsaufnahmen vor Ort, die im
Oktober 2004 durchgefiihrt wurden. Im Ergebnis lassen sich die Art der baulichen Nutzung fur jedes
Grundstick und die geschossweise Nutzung der Gebdude darstellen. Aulierdem geben die Karten
Auskunft Gber die Haufigkeit und Verteilung von Leerstanden.

& Karte: Art der der baulichen Nutzung - Bestand 2004

Hinsichtlich der Nutzungsstruktur lasst sich das Untersuchungsgebiet in 3 Teilbereiche gliedern:

Abbildung 39: Das Untersuchungsgebiet aus der Vogelperspektive
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Altstadtnaher gemischter Bereich

Der sudlich der Siemensstrale gelegene Bereich entlang der Meininger Stral3e und Rederstralle
macht etwa ein Drittel der bebauten Flache des Untersuchungsgebiets aus. Kennzeichnend ist seine
innenstadttypische Nutzungsmischung aus Handel, Dienstleistungen, Kultur, Gewerbe und Wohnen.

Wahrend entlang der Meininger Stralle und Siemensstralle vertikale Nutzungsmischungen mit Handel
und Dienstleistungen in den Erdgeschossen und Wohnen in Obergeschossen vorzufinden ist, wird die
RederstralRe starker von Gebauden gepragt, die ausschlieBlich einer Nutzung dienen. Dabei handelt
es sich zumeist um Wohngebaude.

Der Bereich wird stark beeinflusst von den drei grof3en - im wirksamen Flachennutzungsplan als SO
Ladengebiet dargestellten - Kaufhdusern der Fa. Pecht. Ebenfalls auffallig sind die seit einigen Jahren
brach liegenden Flachen des ehemaligen Sagewerks. Das zentral gelegene, mehr als 1,1 ha grofl3e
Areal reicht von der Meininger StralRe im Westen bis zur Bahnlinie im Osten.

Bedeutsam fiir die westliche, erst spater in das Untersuchungsgebiet einbezogene Seite der
Meininger Strafde sind vor allem das groRe Mdébelhaus, die Post, die Sparkasse und das Finanzamt.
Post und Finanzamt sind im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Neustadt als Flachen fir
den Gemeinbedarf dargestellt (siehe auch Kapitel B.4).

Bahnhofsbereich (6stlicher Randbereich)

Die Bahnlinie Schweinfurt — Meiningen begrenzt das gesamte Untersuchungsgebiet nach Osten. Die
Gluterverladung, der Bahnhof samt Stellplatzen und Nebenanlagen, die alte Giiterhalle, die ehemalige
Bahnmeisterei mit Werkstatten und (teilweise abgebaute) Gleisanlagen dominieren den Bereich am
Ostlichen Ende der Siemensstralie.

Mit Ausnahme der zwischenzeitlich an die Stadt Bad Neustadt (ehemalige Giterhalle samt Umgriff
und angrenzendem Parkplatz) bzw. an das Verkehrsunternehmen OVF (abgebaute Gleisanlagen
sudlich des ehemaligen Stellwerks) verauf3erten Flachen unterliegt der Bahnhofsbereich bis heute
dem Fachplanungsvorbehalt des Eisenbahnbundesamtes (siehe Kapitel B.7).

Neue Nutzungen fiir die Guterhalle und das OVF-Gelande wurden bisher nicht realisiert. Die
ehemaligen Bahnflachen im Nordosten des Untersuchungsgebiets werden Uberwiegend als
Stellplatze zwischen genutzt.

Nordlicher Gewerbe- und Industriebereich

Traditionell pragen grofflachige Gewerbe- und Industriebetriebe den ndrdlichen Bereich des
Untersuchungsgebiets. Vier Unternehmen verfligen Gber eine mehr als 15,6 ha grol3e Flache
zwischen Siemensstralle, B 19 und Altem Molkereiweg.

Die vorhandene gewerbliche Nutzung widerspricht in Teilen den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplans, der die Flachen westlich des Bischofsheimer Gleises als Grinflache fur
Dauerkleingarten / Grabeland ausweist.

Die Flachen am Donsenhaug sind im wirksamen Flachennutzungsplan als Industriegebiet (Gl)
dargestellt und werden durch die Firmen BayWa, Jopp und Siemens entsprechend genutzt. Der
Abbau der Gleisanlagen am Donsenhaug (Flst. Nr. 3360/2) bietet die Moglichkeit, das Industriegebiet
um derzeit noch bahngewidmete Flachen zu erweitern.
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Mitten im Industriegebiet liegen sechs kleinere Anwesen, die heute hauptsachlich dem Wohnen
dienen. Nutzungskonflikte sind durch diese Gemengelage vorprogrammiert.

Die Art der baulichen Nutzung zwischen Altem Molkereiweg, Kastanienallee (Kreisstrafde NES 3) und
B 19 ist im Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Alter Molkereiweg® festgesetzt. Auf dem Gelande
der ehemaligen Molkerei sind heute der TUV, ein Reifenhandel und Auto-Service angesiedelt, nérdlich
davon verschiedene Handelseinrichtungen.

Die an der norddstlichen Grenze des verbindlichen Bauleitplans gelegene Wohnanlage der
Eisenbahnwohnungsbaugesellschaft Nirnberg GmbH und der benachbarte Kénigsaal der Zeugen
Jehovas sind mit der festgesetzten Nutzung als Gewerbegebiet nicht vereinbar.

C43 Verteilung einzelner Nutzungen

Wohnen

Der Schwerpunkt der Wohnnutzung liegt im altstadtnahen gemischten Bereich zwischen Meininger
Stralle und Bahnlinie. Entlang der Hauptverkehrsstralen beschrankt sich die Wohnnutzung haufig auf
die Obergeschosse der Gebaude. Reine Wohngebaude finden sich hauptsachlich an der ruhiger
gelegenen Rederstral’e und am Siechenweg.

Einzelne Wohngebaude liegen am Donsenhaug bzw. norddstlich der ehemaligen Molkerei.

Offentliche Einrichtungen

Die 6ffentlichen Einrichtungen im Untersuchungsgebiet liegen vor allem an der Meininger Strale und
Siemensstralle. Zu nennen sind das Jugendzentrum (Rederstralle 2), das Finanzamt (Meininger
StralRe 39) und die Zulassungsstelle des Landkreises Rhon-Grabfeld (Siemensstralie 11).

Das bundeseigene Biro- und Geschéaftsgebdude Rederstralle 16 wurde von der
Bundeszollverwaltung bis Ende des Jahres 2004 als Nebenstelle des Zollamts Schweinfurt genutzt.
Seit Anfang 2005 befindet sich im Erdgeschoss das Projektbiiro des Modellvorhabens ,Leben findet
Innenstadt".

Post (Meininger Stral’e 25) und Bahnhof werden wie der Kdnigsaal der Zeugen Jehovas (Alter
Molkereiweg 2) als halboffentliche Einrichtungen eingeordnet.

In der ehemaligen Fabrikantenvilla am Donsenhaug hat der Kunstverein Bad Neustadt e.V. eine
ebenfalls als halboffentlich eingestufte Unterkunft und Ausstellungsraume gefunden, die abseits der
sonstigen o6ffentlichen Einrichtungen liegen.

Handel
Kleinere und grofliere Einzelhandelsbetriebe des taglichen, mittel- und langfristigen Bedarfs verteilen
sich Uber das gesamte Untersuchungsgebiet. Schwerpunkte bilden dabei die drei Kaufthauser der Fa.
Pecht an der Meininger- bzw. Siemensstralle, das Gelande der BayWa AG am Donsenhaug und der

rechtsverbindlich als ,Sondergebiet Einzelhandel® festgesetzte Bereich am Alten Molkereiweg.

Die an der B 19 gelegene BayWa AG und der Metall- und Schrotthandel Heinlein nehmen als
GroRhandler eine Sonderstellung unter den kartierten Handelsbetrieben ein.
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Dienstleistungen

Private und halboéffentliche Dienstleistungsbetriebe liegen zum einen im altstadtnahen Bereich an der
Meininger Stra3e und Siemensstrale, sind aber auch an dem fur den Kfz-Verkehr gut erschlossenen
Standort Alter Molkereiweg zu finden.

Gastronomie und Vergniigungsstétten

Wie die Mehrzahl an Handels- und Dienstleistungseinrichtungen konzentrieren sich auch Gastronomie
und Vergnigungsstatten auf den der Altstadt nahe gelegenen Bereich an der Meininger StralRe und
Siemensstralie.

Besondere Bedeutung fiir die Gesamtstadt hat das Kino (Meininger Stralle 2), dessen Betreiber im
Zuge der Vorbereitenden Untersuchungen konkrete Erweiterungsabsichten geaulert hat.

Handwerksbetriebe

Lediglich noch drei Betriebe im Untersuchungsgebiet wurden bei der Bestandserfassung im Oktober
als Handwerksbetriebe eingestuft. Diese sind im Erdgeschoss des Anwesens Meininger Stralle 24
(Glaserei), in einem Nebengebaude am Donsenhaug 9 (Klempner) bzw. in Nebengebauden auf dem
Gelande des Metall- und Schrotthandels Heinlein an der B 19 (Lackiererei) untergebracht.

Produzierendes Gewerbe

Die den Bereich zwischen Siemensstrafle und Donsenhaug pragende Siemens AG und Jopp GmbH
werden zusammenfassend als produzierende Gewerbebetriebe betrachtet.

Nachdem die Molkerei im Nordosten des Untersuchungsgebiets aufgegeben wurde, gibt es im Gebiet
,Guterbahnhof, Donsenhaug, Rederstral’e“ keine weiteren Betriebe, die dieser Nutzung zuzuordnen
waren.

Bahnanlagen

Das Umfeld des Bahnhofs mit der ehemaligen Fahrdienstleitung im Siiden sowie der ehemaligen
Guterhalle und Bahnmeisterei im Norden sind als Bahnanlagen dargestellt, ebenso die das
Untersuchungsgebiet querenden Gleisanlagen.

C44 Gebaudeleerstand

Fast jedes funfte Gebaude im Untersuchungsgebiet ,Gliterbahnhof, Donsenhaug, Rederstralle® ist
von Leerstand betroffen. 9 Haupt- und 24 Nebengebaude stehen ganz oder teilweise leer sind, dabei
verteilen sich die Leerstande auf Erd- und Obergeschosse und auf alle Arten von Nutzungen.

& Karte: Erdgeschossnutzung — Bestand 2004

Obergeschossnutzung — Bestand 2004

Insgesamt wurden rund 27.000 m? Brutto-Geschossflache ermittelt, die Ende 2004 ganz oder teilweise
leer standen. Fast 40% (rund 10.300 m?) der nicht mehr genutzten Flachen liegen im Erdgeschoss.
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Der Uberwiegende Teil leer stehender Flachen (rund 18.300 m? BGF, ca. 68%) wurde ehemals von
Produzierenden Gewerbebetrieben genutzt, ca. 11% der Flachen vom Handel, weitere 10% der
Flachen von Handwerksbetrieben.

1.280; 5%

380; 1%
18.310; 68%

1.380; 5%

2.670; 10%

2.990; 1%

B Wohnen OHandwerk ©OHandel ©OProd. Gewerbe @ Bahnanlagen O Verwaltung
Abbildung 40: Gebaudeleerstand — BGF und Flachenanteile

Leer stehende Gebaude konzentrieren sich auf das Areal des ehemaligen Sagewerks an der
Meininger Stral3e und Rederstral’e, auf das Umfeld des Bahnhofs (ehemalige DB-Fahrdienstleitung
und Guterhalle) und auf Gewerbeflachen am Alten Molkereiweg. Auf dem Gelande der Siemens AG
stehen das so genannte ,Stdgebaude” und das ,Hochhaus / ehemaliger Kohlebunker” fir neue
Nutzungen zur Verfigung.

C.4.5 Flachenreserven

Brachflachen und leer stehende Gebaude tragen auf der einen Seite zu einem negativen Image des
Untersuchungsgebiets bei, auf der anderen Seite bieten sie ein wichtiges Entwicklungspotenzial, das
es im Sinne einer flachensparenden Siedlungsentwicklung zu nutzen gilt.

Nach Auswertung der Bestandsaufnahme steht aus planerischer Sicht rund ein Drittel des
Gebaudebestands zur Disposition (16 Haupt- und 41 Nebengebaude mit einer Brutto-Geschossflache
von rund 20.900 m?). Fur weitere 6 Haupt- und 3 Nebengebaude mit einer BGF von ca. 17.200 m?
werden Umbau- bzw. Erweiterungsmaflinahmen vorgeschlagen.

& Karte: Grundstiicks- und Gebdudenutzung - Potenziale

Betrachtet man die einzelnen Grundstlicke, bieten sich mehr als 110.000 m? Flache fiir eine

Umnutzung an, das entspricht rund einem Drittel des gesamten Untersuchungsgebiets. Dabei wurde
zwischen folgenden Kategorien unterschieden:
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Flache wieder nutzen

brach liegende Wohn-, Gewerbe- und Bahnflachen, z.B. an der Meininger Umfang
Stralle und Rederstrale oder am Donsenhaug, die kurz- bis mittelfristig einer rund 24.900 m?
neuen Nutzung zugeflhrt werden sollten.

Abbildung 41: Gewerbebrache Abbildung 42: Baullcke

Flache besser nutzen

Flachen, die derzeit zwischen genutzt werden und / oder sich aufgrund ihres Umfang
geringen MalRes der baulichen Nutzung fir eine Nachverdichtung anbieten. rund 62.900 m?
Dazu gehdren z.B. die als Parkplatz genutzten Flachen in der Rederstralle,

die sudlichen Randbereiche des Betriebsgelandes der Siemens AG oder

bereits entwidmete Bahnflachen &stlich des Alten Molkereiwegs (OVF-

Gelande).

Flachen anders nutzen

Flachen, deren Nutzung unpassend erscheint und / oder deren Nutzung zu Umfang
Konflikten mit der umgebenden Bebauung flihren kann. Problematisch rund 25.400 m?
erscheinen zum Beispiel stark frequentierte Gewerbebetriebe neben der

Wohnnutzung in der Rederstralte oder die Wohnnutzung im Industriegebiet

Donsenhaug.

Abbildung 43: Gemengelage Rederstralie... Abbildung 44: ... und Donsenhaug
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C.5 GRUN- UND FREIFLACHEN

C.51 Freiraumversorgung und Bewertung

Charakteristisch fir das Gebiet ,Guterbahnhof, Donsenhaug, Rederstralle” sind ein hoher
Versiegelungsgrad und geringer Gruinflachenanteil.

r
) i

Abbildung 45: Orthofoto des Untersuchungsgebiets

Von annahernd 31,0 ha des Untersuchungsgebiets wurden zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme
rund 43,9% durch Gebaude, Stralen und Wege eingenommen. Weitere rund 4,3 ha Flache waren
durch Stellplatze belegt. Zu den Verkehrsflachen werden auch rund 1,2 ha gewidmete Bahnflachen
gerechnet, die ebenfalls groltenteils befestigt waren.

& Karte: Griin- und Freiflachen — Bestand 2004

Die kartierten Grunflachen (private, offentliche und halbéffentliche Flachen) machen knapp 51.000 m?
oder 16,5% des Untersuchungsgebiets aus.

Dabei beschranken sich 6ffentliche Griinflachen auf die Brend- und Saaleaue im Siden und auf Griin
im StralRenraum. Der Dolzbach als 6ffentliches Gewasser im Norden des Gebietes und seine Talaue
im sind kaum erlebbar. Sowohl qualitativ als auch quantitativ ergibt sich hinsichtlich der
Freiraumversorgung ein Defizit. Dies gilt fiir 6ffentlich zugangige als auch private Freiflachen.

Auch halboéffentliche (6ffentlich zugangige) und private Freiflachen werden nur zu einem geringen
Anteil als Aufenthaltsbereich, Garten, Spiel- oder Sportflache genutzt. Stattdessen liberwiegen
Lagerflachen und immer wieder Parkplatze, die als Freiraume nicht erlebbar sind und in ihren
stadtdkologischen Funktionen stark eingeschrankt sind.
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Ein besonderes Potenzial stellen auch unter dem Aspekt der Freiraumnutzung und aus
naturschutzfachlicher Sicht, die mehr als 2,0 ha Brachflachen dar, die im Rahmen der
Bestandserfassung kartiert wurden.

Gebaude-, Verkehrs- und Griinflichen

Gebaude 111.850 m? 36,1%
Stral’en und Wege 24.060 m? 7,8%
Stellplatzflachen 42.520 m? 13,7%
Bahnanlagen 11.520 m? 3,7%
Gebdude und Verkehrsflachen gesamt 189.950 m? 61,3%
Offentliches Griin 12.690 m? 4,1%
Halboéffentliches Griin 25.640 m? 8,3%
Nicht 6ffentliches Griin 12.690 m? 4,1%
Griinflachen gesamt 51.020 m? 16,5%

Tabelle 2: Flachenanteile — Gebaude-, Verkehrs- und Grinflachen

C.5.2  Offentliche Griinflichen

Brend- und Saaleaue

Unmittelbar an der stidlichen Grenze des Untersuchungsgebiets miindet die Brend in die Frankische
Saale. Brend- und Saaleaue haben als wichtige Landschaftsteile und Erholungsraume herausragende
Bedeutung fir die gesamte Innenstadt.

AuRerhalb des Untersuchungsgebiets und dstlich der Bahnlinie Schweinfurt — Meiningen sind die
,Saalewiesen zwischen Bad Neustadt und Salz* als Naturschutzgebiet festgesetzt. Allein durch eine
kleine Bahnunterfiihrung am stdostlichen Rand des Untersuchungsgebiets sind sie erreichbar.

Abbildung 46: Brend Abbildung 47: Naturschutzgebiet

Nur eine Teilflache der im Flachennutzungsplan / Landschaftsplan als Landschaftspark dargestellten
Flachen liegen innerhalb des Gebiets ,Guterbahnhof, Donsenhaug, Rederstral3e”. Die stdlich der
Rederstralle gelegenen Flachen um die Pumpwerke und 6stlich des Jugendzentrums werden dem
Erholungsgebiet zugeordnet, das durch Gewasser, Rasenflachen, Straucher und alten Baumbestand
gepragt ist. Die Uberwiegend o6ffentlichen Grundstlicke zwischen den Pumpwerken und der
Rederstral’e haben als ,Turnplatz* der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale Tradition.
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Wahrend unmittelbar an der Brend und Frankischen Saale bereits in den vergangenen Jahren erste
MaRnahmen des Gewasserentwicklungsplans fur die Frankische Saale (vgl. Kapitel B.6.2) realisiert
wurden, steht die Realisierung der MaRnahmen (Hochwasserschutz, Wegeverbindungen,
Landschaftsgestaltung) im Bereich der Pumpwerke und der Bahnunterflihrung aus.

Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme waren die Flachen noérdlich und nordéstlich der Pumpwerke
Uberwiegend geschottert und wurden von der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale und der Firma Siemens
als Stellplatz genutzt. lhrer Bedeutung als 6ffentliche Grinflache und Naherholungsraum wurden sie
weder in funktionaler noch gestalterischer Hinsicht gerecht.

Griinflachen im StraBenraum

Abseits der Brend- und Saaleaue kommen 6&ffentliche Griinflachen nur im StralRenraum vor. Den
markantesten Bereich stellt dabei die Kastanienreihe entlang der Siemensstralie dar. Der alte
Baumbestand pragt die Verbindung zwischen der Meininger Stral’e im Westen und dem Bahnhof im
Osten und wurde in den vergangenen Jahren punktuell erganzt.

Abbildung 48: Verkehrsgrun Parkplatz... Abbildung 49: ... und Meininger Stralle

StralRen begleitend verlauft ein mehrere Meter breiter Griinstreifen 6stlich des Alten Molkereiwegs.
Weiteres Verkehrsgrin findet sich an der nordlichen Grenze des Untersuchungsgebiets entlang der
Bundesstralle B 19 und an der nordéstlichen Grenze des Gebiets parallel zur Kreisstralle NES 3.

Auf der 6stlichen StralRenseite der Meininger Stral’e dagegen fehlt es an offentlichem Grin. Die
starke Verkehrsbelastung und der breite Stralenquerschnitt lassen bis heute wenig Raum fur
Strallengrun.

Auch der im Osten an die B 19 angrenzende Siechenweg ist nur punktuell begriint. Lediglich der
autofreie, westliche Bereich des Siechenwegs ist mit kleinkronigen Bdumen bestockt. Die Méblierung
der Flachen ist insgesamt sparlich.

Fir das Stadt- und Landschaftsbild haben die Grinflachen im StraRenraum wichtige Bedeutung.
Hinsichtlich ihrer Ausstattung und Aufenthaltsqualitat sind die Bereiche stark verbesserungsbedurftig.
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Dolzbach

Als Gewasser lll. Ordnung verlauft der Dolzbach auf einer Lange von ca. 360 m durch das
Untersuchungsgebiet. Uber weite Strecken ist der urspriinglich aus der freien Landschaft in das
Stadtgebiet einlaufende Bach verrohrt oder so stark verbaut, dass seine Selbstreinigungskraft
reduziert ist. Die Talaue hat ihren Erholungswert und ihre Funktion fir das Stadtklima verloren.

Von Norden kommend unterquert der Vorfluter die
B 19 und verlauft ab Héhe des Bau- und
Gartenmarktes in einem verrohrten Graben Uber
das Gelande der BayWa AG. Unmittelbar vor dem
Bischofsheimer Gleis erscheint der Vorfluter an der
Oberflache, quert das Industriegleis und bahnt sich
in einem offenen Graben den Weg in Richtung der
Werkstatten an der ehemaligen Bahnmeisterei.
Nach weniger als 80 m verschwindet der Bach
erneut unter der Erdoberflache, unterquert die
StralRenverbindung Siemensstralte — Alter
Molkereiweg und verlasst das Untersuchungsgebiet
in Richtung Osten.

" M

Abbildung 50: Dolzbach

Hinter der Bahnlinie Schweinfurt — Meiningen verlauft der Dolzbach als offenes Gewasser durch die
Saalewiesen und mindet nach rund 540 m in die Frankische Saale.

C.5.3 Halboffentliche Griin- und Freiflachen

Griine StraBBenrandbereiche

Parallel zu den Hauptverkehrsachsen SiemensstralRe und Alter Molkereiweg erganzen offentlich
zugangige aber in Privateigentum stehende Grunflachen das 6ffentliche Verkehrsgriin. Zu nennen
sind in diesem Zusammenhang in erster Linie die Flachen der Firma Siemens und die Grunflachen an
der ehemaligen Molkerei:

Im Einmindungsbereich der Siemensstrale in die Meininger Strale befand sich Ende 2004 eine dicht
bewachsene aber eingezaunte Grinflache, auf der zwischenzeitlich Stellplatze fir das Siemens —
Siidgebaude errichtet wurden.

Die mit Baumen und Strauchern bepflanzte Flache am Verwaltungsgebaude und Haupteingang zur
Siemens AG bildet das Pendant zu den Vorflachen des Bahnhofs. Zusammen haben die Flachen als
»1or zur Stadt eine herausragende Bedeutung fir das Stadtbild, der sie zur Zeit nicht gerecht werden.

Ostlich der ehemaligen Molkerei pragt eine groRe, mit Baumen bestandene Rasenflache das
Strallenbild. Sie stellt das Gegenstick zum Verkehrsgrin éstlich des Alten Molkereiwegs dar. Genutzt
wird die Flache derzeit nicht.

Offentlich zugédngige Parkplétze

Mehr als 40.000 m? Grund, das sind fast 14% des Gesamtgebiets, wurden zum Zeitpunkt der
Bestandsaufnahme als Parkplatzflache beansprucht und damit einer anderen Nutzung entzogen.
Dass die Flachen geschottert, gepflastert oder asphaltiert sind und in der Regel keine Bepflanzung
aufweisen, ist aus stadtgestalterischer Sicht ebenso zu bemangeln wie aus Griinden des
Bodenschutzes.
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Die Parkplatze verteilen sich iber das gesamte Untersuchungsgebiet. Stérend wirken diese
.Parkplatzwiisten” aber vor allem in den altstadtnahen Bereichen an der Meininger Strafl’e und
Rederstrale. Besonders hier sollte gepriift werden, in welchem Umfang Stellplatze verlagert und/oder
konzentriert werden kdnnen, um das Flachenpotenzial besser zu nutzen.

Freiflichen an den Kaufhdusern Pecht

Zwischen den drei Kaufhausern der Fa. Pecht liegt eine rund 5.000 m? grof3e Freiflache, die
Uberwiegend asphaltiert und nur punktuell begriint ist. Wahrend der grofdte Teil der Freiflachen als
Parkplatz genutzt wird, sind nur Randbereiche als Flanier- und Aufenthaltszonen gestaltet. Hier
besteht dringender Handlungsbedarf.

Abbildung 51: Freiflachen Kaufhduser Pecht... Abbildung 52: ... und 6stlicher Siechenweg

Freifldachen institutioneller Einrichtungen

Zu diesen zahlen die unmittelbar an der Brend gelegenen Freiflachen am Jugendzentrum, der Garten
um die ehemalige Fabrikantenvilla (Kulturvilla) am Donsenhaug und die Freiflachen um den Kdnigsaal
der Zeugen Jehovas am Alten Molkereiweg.

Die Flachen sind nach den Bedurfnissen der Nutzer ausgestattet. Inre Zugangigkeit ist auf
Nutzergruppen und Offnungszeiten beschrankt. In Anbetracht der Unterversorgung des Gebiets mit
offentlichen Freiflachen wird ihre Bedeutung fur die Freiraumversorgung als hoch eingestuft.

C.54 Nicht offentliche Griin- und Freiflachen

Haus- und Vorgérten

Um einzelne Wohnhauser an der Meininger Stralle, an der Rederstralle, am Siechenweg, am
Donsenhaug und am Alten Molkereiweg befinden sich Haus- und Vorgarten. Sie dienen als
Terrassen, Rasen, Beet- und Gehdlzflachen ausschliel3lich privaten Nutzungen. Besonders
erwahnenswert ist der alte Obstgarten siidlich des Anwesens Meininger Stralie 4.

Auch wenn diese privaten Griinflachen mit etwas mehr als 12.500 m? Flache nur 4% des
Untersuchungsgebiets ausmachen, haben sie als ,Griine Inseln“ in der Stadt wichtigen Einfluss auf
das Siedlungsbild und steigern die Wohnqualitat des Standorts. Die Ausstattung der Flachen ist in der
Regel gut und bedarf keiner Verbesserungen.
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Ein Verzicht auf Einfriedungen und/oder eine weitgehend einheitliche Gestaltung der Vorgarten
entlang der RederstralRe ware wiinschenswert, um das Stralenbild und die Wohnqualitat an dieser
Stelle zu verbessern.

Gewerblich genutzte Freiflichen

Ein groRRer Teil der privaten Freiflachen wird — wenn nicht als Stellplatz fiur PKW und LKW — als
Betriebs- und Lagerflache genutzt. Auch diese Flachen verteilen sich Gber das gesamte
Untersuchungsgebiet, haben aber im ndrdlichen Gewerbe- und Industriebereich ihre grofite
Ausdehnung, z.B. Fa. BayWa, Heinlein, Jopp und Siemens.

Abbildung 53: Freiflachen am Donsenhaug... Abbildung 54: ... und an der B 19
Die gewerblich genutzten Freiflachen sind zumeist stark versiegelt und weisen keine oder lediglich

eine geringe Begrunung auf. Die gestalterischen Anspriiche an diese Funktionalflachen sind gering,
da sie selten 6ffentlich zugangig sind, bieten sie keine Nutzungsmaglichkeiten fir Anwohner.

Brachflachen

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden annahernd 25.000 m? Brachflachen erfasst, die sich tiber
das gesamte Untersuchungsgebiet verteilen. Abhangig von ihrer urspringlichen Nutzung sind die
Flachen mehr oder weniger stark versiegelt.

Teilweise haben sich auf den Brachflachen Gras-
und Krautfluren, Geblische und kleinere Baume
angesiedelt. So kdnnen sich z.B. die Schotterkorper
der ehemaligen Gleisanlagen zu einem wertvollen
Lebensraum flr Tier- und Pflanzenarten mit
Pioniercharakter entwickeln.

Aus stadtebaulicher und naturschutzfachlicher Sicht
stellen die Brachflachen ein wichtiges Potenzial dar,
das zukinftig je nach Lage und Eignung genutzt
werden soll.

Abbildung 55: Brachflachen als Lebensraum
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C.6 VERKEHR

C.6.1 StraBenverkehr

Uberértlicher Verkehr

Durch die BundesstraRe B 19 (Meininger StralRe) ist das Gebiet ,Glterbahnhof, Donsenhaug,
Rederstrale“ sehr gut an das Uberdrtliche StralRenverkehrsnetz angebunden. Die tberdrtliche
Hauptverkehrsstralle B 19 bildet die westliche und nérdliche Grenze des Untersuchungsgebiets.

In Richtung Norden besteht iber die B 19 Verbindung nach Meiningen / Bamberg und tber die B 279
nach Fulda. In Richtung Suden fuhrt die B 19 vorbei am historischen Stadtzentrum und weiter nach
Munnerstadt und Schweinfurt.

Uber die B 19 sind auch die Anschlussstellen Bad Neustadt und Miinnerstadt / Bad Neustadt — Siid an
die neue Bundesautobahn A 71 auf kurzem Weg erreichbar. Seit Dezember 2005 ist die neue
Autobahn zwischen Schweinfurt und Erfurt durchgehend befahrbar. Die Verkehrsanbindung der Stadt
Bad Neustadt a.d. Saale hat sich dadurch deutlich verbessert.

Abbildung 56: B 19 - Brendbricke Abbildung 57: Anbindung an die NES 3

Im Nordosten grenzt die KreisstraBe NES 3 (Kastanienallee) an das Untersuchungsgebiet, die das
Stadtzentrum mit dem Ortsteil Herschfeld und der Nachbargemeinde Rddelmaier verbindet. Die
Kreisstralte miindet an der so genannten ,Affenbergkreuzung” im Norden des Untersuchungsgebiets
auf die B 19.

Vor dem Hintergrund, dass

. das Gebiet Donsenhaug / Alter Molkereiweg als Gewerbe- und Industriestandort gestarkt
werden soll,

. eine Verbindung zwischen Siemensstraflte und Altem Molkereiweg angestrebt wird und

= ein neuer Lebensmitteldiscounter an der NES 3 zusatzlichen Verkehr auf diesen

Streckenabschnitt bringt,

wurde 2005 die Kreuzung Kreisstrale NES 3 / Alter Molkereiweg / Borsigstralle zu einem
Kreisverkehrsplatz umgebaut. Die Leistungsfahigkeit der Kreuzung konnte dadurch erweitert werden.

& Verkehr — Bestand 2004
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Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Untersuchungsgebiets erfolgt Uber zwei HaupterschlieBungsstralen
Siemensstralte und Alter Molkereiweg und drei Anliegerstrafien Rederstralle, Siechenweg und
Donsenhaug. Alle fiinf StralRen enden als Sackgassen.

StraRe StraRentyp Liange Querschnitt

Alter Molkereiweg HaupterschlieRBungsstralie ca.410m 6-16m

Siemensstralle HaupterschlieBungsstralle ca.480m 7-12m

Donsenhaug Anliegerstralle ca.320m 2—-10m

Rederstralle Anliegerstralle ca.420m 5-8m

Siechenweg AnliegerstralRe ca. 150 m 6—-11m
(verkehrsberuhigt)

Tabelle 3: StralBen im Untersuchungsgebiet

Der Gewerbestandort ,Alter Molkereiweg" ist (iber eine im Bebauungsplan festgesetzte Privatstrale
erschlossen, die an den Alten Molkereiweg im Osten und die Kreisstral’e NES 3 im Norden anbindet.

Die Unterbrechung der Hauptverkehrsstrome wird im Bereich Siechenweg / Rederstralle und im
Hinblick auf die Wohnqualitat des Standorts positiv bewertet.

Hinsichtlich einer kurzen und attraktiven Anbindung des Stadtzentrums und des Bahnhofs an den
Ortsteil Herschfeld und das Rhén - Klinikum stellt die fehlende Verbindung zwischen Siemensstralle
und Altem Molkereiweg einen erheblichen Mangel dar.

Abbildung 58: Ausfahrt Donsenhaug Abbildung 59: Provisorische Ausfahrt Alter Molkereiweg

Probleme ergeben sich auch in Anbetracht der eingeschrankten Nutzung der Gewerbe- und
Industrieflachen am Donsenhaug:

= Die Siemens AG verflgt nur Uber eine einzige Ein- und Ausfahrt von der Siemensstrale auf
das mehr als 8,7 ha grolRe Betriebsgelande.

= Das Gelande der BayWA AG und Jopp GmbH ist nur aus Richtung Norden und nur tber den
Donsenhaug erreichbar.

= Der Donsenhaug bietet keine Wendemdéglichkeit auf 6ffentlichem Grund, der 6stliche

StraRenabschnitt [asst aufgrund des geringen Strallenquerschnitts keinen
Begegnungsverkehr zu.
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. Die Ausfahrt aus dem Donsenhaug auf die stark befahrene B 19 birgt besonders fir
Linksabbieger Gefahren.
= Die Ausfahrt der BayWa Tankstelle an der B 19 (BayWa Kreuzung) kollidiert mit der

Kreuzung Donsenhaug / B 19.

Durch die Aufgabe der Bahnanlagen bietet sich die Gelegenheit, die Siemensstralle mit der
Kreisstralde NES 3 zu verbinden und gleichzeitig eine Verbindung zwischen der verlangerten
Siemensstralle und der Anliegerstralle Donsenhaug zu schaffen. Ein entsprechender Beschluss des
Bau-, Planungs- und Umweltausschusses der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale stammt vom 01.10.1998.

C.6.2 Ruhender Verkehr

Im Zuge der Bestandsaufnahme wurden mehr als 1.200 ebenerdige Stellplatze ermittelt, die sich tUber
das gesamte Untersuchungsgebiet verteilen. Diverse Garagen, Carports und Einzelstellplatze auf den
verschiedenen Wohnbaugrundstticken sind in dieser Bilanz noch nicht berlicksichtigt.

HANDLUNGSBEDARF UND ENTWICKLUNGSPOTENZIALE

Bei den ermittelten Stellplatzen handelt es sich Gberwiegend um Kunden- und Firmenparkplatze.
Allein die Firmen Pecht (rund 220 Kundenparkplatze) und Siemens (rund 380 Firmenparkplatze)
beanspruchen fast 50% des vorhandenen Stellplatzangebots. Dabei befinden sich nicht samtliche
Stellplatzflachen im Firmeneigentum, sondern wurden angemietet.

Abbildung 60: Kundenparkplatze Abbildung 61: Parkplatze in der Rederstralle

Im Februar 2006 verfligte die Fa. Siemens nach eigenen Angaben39 allein im Bereich der Rederstralle
Uber rund 6.800 m? Stellplatzflache mit einer Kapazitat fir ca. 340 Pkw. Nur etwa ein Drittel Flachen
(ca. 2.350 m? mit einer Kapazitat von 130 Pkw) befand sich im Eigentum der Siemens AG, rund

4.500 m? Grundstticksflache waren von privaten Grundstiickseigentiimern bzw. der Deutschen Bahn
angemietet.

Besonders in den fir die stadtebauliche Entwicklung wichtigen Bereichen Meininger Strale /
Rederstralle / Siemensstralie handelt es sich bei den angemieteten Grundstiicken um Flachen, fir die
das Parken aus planerischer Sicht nur eine Zwischennutzung darstellen sollte, z.B. Fist. Nr. 3044/3
oder 3036. Sollten z.B. die von der Siemens AG angemieteten Flachen im Bereich der Rederstralle
einer anderen Nutzung zugefiihrt werden, ist Ersatz fir mindestens 210 Pkw-Stellplatze zu schaffen.

39 Siemens AG, A&D SD EWN BA (Herr Eberling): Parkplatzsituation an der Siemensstrale. Bad Neustadt a.d. Saale. M’J
27.02.2006 il
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Nr. Lage (Nutzer) offentlich halboéffentlich privat

P1 Jugendzentrum 9

P2 | Pumpwerk (Stadt Bad Neustadt) 18

P 3 | Wasserwerk (Siemens) 46

P 4 | Bahndreieck (Siemens) 40

P5 Rederstrale 10 15
(Handel, Dienstleistungen)

P 6 | Fist. Nr. 3044/3 (Siemens) 108

P 7 | Meininger Stralke 12 10
(Schnellrestaurant)

P 8 | Meininger Stral’e 18 17
(Dienstleistungen)

P9 Pecht Rederstralte 19 (Handel) 21

P 10 | RederstralRe (ehem. Zollamt) 18

P 11 | RederstralBe 20 (Handel) 17

P 12 | RederstralBe 22 (Handel) 25

P 13 | Pecht Siechenweg (Handel) 68

P 14 | Meininger Stral’e 30-32 40
(Handel, Dienstleistungen)

P 15 | Pecht Siemensstralte (Handel) 60

P 16 | Siemensstralle 7

P 17 | Pecht Fist. Nr. 3418 (Handel) 72

P 18 | FIst. Nr. 3414/1 (Siemens) 40

P 19 | KFZ - Zulassungsstelle 23

P 20 | Siemensstralle 6

P 21 | Siemens Kasino 28
(Dienstleistungen, Gastronomie)

P 22 | Siemensstralle (Siemens) 36

P 23 | Siemensstralle (Siemens) 36

P 24 | Bahnhof P&R (DB) 40

P 25 | Siemens Einfahrt (Siemens) 12

P 26 | Bahnhof 2

P 27 | Siemensstralle (Siemens) 66

P 28 | ehem. Guterhalle (DB) 14

P 29 | ehem. Bahnmeisterei 11
(Dienstleistungen)

P 30 | Alter Molkereiweg (Handwerk) 13

P 31 | Fist. Nr. 908 (OVF) 80

P 32 | Alte Molkerei (Handel, Handwerk) 15

P 33 | Alter Molkereiweg 14-18 (Handel) 16
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Nr. Lage (Nutzer) offentlich halboéffentlich privat
P 34 | Norma Alter Molkereiweg (Handel) 64
P 35 | Alter Molkereiweg 14-18 6

(Handel, Dienstleistungen)
P36 | TUV Alter Molkereiweg 5
P 37 | Donsenhaug (Jopp) 80
P 38 | BayWA Gartenmarkt (Handel) 24
P 39 | BayWA (Handel) 30
P 40 | BayWA Agrar (Handel) 23

Summe 24 669 568

Tabelle 4: Stellplatzangebot

Der Anteil 6ffentlicher Stellplatze ist mit rund 2% des ermittelten Angebots relativ gering. Die zumeist
als Langsstellplatze im 6ffentlichen Strallenraum angeordneten Parkplatze sind Uberwiegend
bewirtschaftet.

Wahrend die groRe Zahl der Stellplatze z.B. aus gestalterischen und 6kologischen Griinden und im
Hinblick auf Immissionsbelastungen angrenzender Nutzer kritisch zu beurteilen ist, stellen die vielen
ebenerdigen und kostenlosen Parkplatze aus Sicht der Einzelhandler im Gebiet einen wesentlichen
Standortvorteil dar.

Trotz des insgesamt hohen Stellplatzangebots, kann der Stellplatzbedarf an verschiedenen Stellen
nicht ausreichend gedeckt werden:

. Die Parkmaoglichkeiten an der Meininger Stral3e sind eingeschrankt.

= Firmeneigene Kundenparkplatze in der Rederstral’e werden von Nachbarn genutzt.

= Die RederstralRe ist zeitweise durch parkende Autos blockiert.

= Die Entfernung zwischen Mitarbeiterparkplatzen und dem Firmengelande betragt teilweise
mehr als 500 m (z.B. Siemens AG).

= Das Flachenangebot fir zusatzlich bendtigte Stellplatze ist begrenzt (z.B. Donsenhaug).

. Benotigte Stellplatze missen auf Nachbargrundstiicken angemietet werden (z.B.
Rederstral’e, Donsenhaug).

= Die vorhandenen Kundenparkplatze am Bahnhof Bad Neustadt a.d. Saale entsprechen

weder qualitativ noch quantitativ dem heutigen Standard. Der zusatzliche Stellplatzbedarf
[&sst sich mit mindestens 40 Pkw-, 60 Fahrrad- und 10 Motorradstellplatzen beziffern.

C.6.3  Verkehrsbelastung

Fir die Bundesstralte B 19 liegen Daten zur Verkehrsbelastung aus der Stralenverkehrszahlung
2000 der Obersten Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern vor. Danach wird die
B 19 auf Hohe des Untersuchungsgebietes von rund 25.500 Kfz (Nord) bis 27.700 Kfz (West) in 24
Stunden befahren; die NES 3 weist an der Einmindung zur B 19 ein Kfz-Verkehrsaufkommen von
rund 15.200 Kfz auf.

Auf den innerhalb des Untersuchungsgebiets gelegenen Straflten fand zum Zeitpunkt der

Vorbereitenden Untersuchungen kaum Durchgangsverkehr statt. Belastungen ergaben sich fast
ausschlieRlich durch Anlieger- und Parksuchverkehr.
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Eine im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen durchgefiihrte Schalltechnische Beurteilung40
gibt Auskunft Uber die Belastungen des Mischgebietes an der Meininger Strafle und Rederstralie
durch StraRen- und Schienenverkehrslarm.

bedeutende Larmquelle fiir das

Rederstrale“ dar: Entlang der Meininger Stralle
werden Beurteilungspegel von 75 dB(A) am Tag
und 65 dB(A) in der Nacht erreicht. Die

werden damit um bis zu 15 dB(A) Uberschritten.

das Gebiet eindringen, so dass die
Orientierungswerte fur Wohnnutzungen erst mit
deutlichem Abstand zur Meininger Strafl’e und
Siemensstralie eingehalten werden kénnen.

Abbildung 62: Verkehrsbelastung B 19

& Schalltechnische Beurteilung geméal3 DIN 18005
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Abbildung 63: Isophonenkarte StraRenverkehr Bestand tags

Danach stellt der StralRenverkehr bereits heute eine

Untersuchungsgebiet ,Glterbahnhof, Donsenhaug,

Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete

Durch die lockere Bebauung kann der Schall weit in

Die Emissionen des Schienenverkehrs sind vergleichsweise unbedeutend. Uberschreitungen am Tag
treten erst ab einer Entfernung von weniger als 40 m zur Schienenachse auf, in der Nacht betragt der

Abstand fir Uberschreitungen sogar nur 12 m.

40 Topos team GmbH / INSUMMA Projektgesellschaft mbH (Bearb.): Vorbereitende Untersuchungen fir das Gebiet
,Guterbahnhof, Donsenhaug, Rederstrae” in Bad Neustadt a.d. Saale - Schalltechnische Beurteilung geman DIN

18005, Schallschutz im Stadtebau. Nurnberg 2005
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Um Aussagen zur zukinftigen Belastung der B 19 und der Stral3en im Untersuchungsgebiet treffen zu
koénnen, und um die Machbarkeit der vorgeschlagenen VerkehrsmaRnahmen zu Uberprifen, wurde im
Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen eine erganzende Verkehrsbegutachtung41 durchgefihrt.
Diese basiert im Wesentlichen auf vorhandenen Informationen. Eigene Verkehrszahlungen wurden
nicht durchgefuhrt. Auf die Ergebnisse der Verkehrsbegutachtung wird an dieser Stelle noch einmal
verwiesen.

& Verkehrsbegutachtung ,Gliterbahnhof, Donsenhaug, Rederstral3e” 2005

Es ist davon auszugehen, dass sich durch die Anbindung der Siemensstralle an den Alten
Molkereiweg und die Anbindung des Donsenhaug an die Siemensstralie deutliche
Verkehrsverlagerungen ergeben. Tendenziell wird der Verkehr auf einer durchgehenden
HaupterschlieBungsachse zunehmen, fur die B 19 und die BayWA Kreuzung werden dadurch
Entlastungen vorhergesagt.

Die Bundesstralie B 19 stellt aufgrund ihrer starken Verkehrsbelastung eine deutliche Barriere dar, die
nur schwer zu Uberwinden ist. Ob und inwieweit sich der Verkehr auf der BundesstralRe durch die
neue Autobahn A 71 reduzieren wird, war zum Zeitpunkt der Vorbereitenden Untersuchungen kaum
abschatzbar. Die Verkehrsbegutachtung 2005 empfiehlt, nach Offnung der A 71 aktuelle
Verkehrszahlungen durchzufiihren und darauf aufbauend eine gesamtstadtische Verkehrsprognose
zu erstellen.

C.64 Rad- und FuBRgangerverkehr

Radwege

Der einzige Radweg durch das Gebiet
,Guterbahnhof, Donsenhaug, Rederstrale“ verlauft
von der Brend- und Saaleaue im Suden, parallel
zum Bahndamm der Linie Schweinfurt — Meiningen
bis zum Bahnhof.

Der parallel zur Bundesstralie B 19 angelegte
Radweg im Norden liegt nicht mehr im
Untersuchungsgebiet.

Abbildung 64: Rad- und FuRweg am Bahndamm

FuBwege

Das vorhandene FuBwegenetz besteht im Wesentlichen aus Stral3en begleitenden Gehwegen. Ein
separater FuBweg (in Kombination mit dem oben erwahnten Radweg) verlauft lediglich aus der Brend-
und Saaleaue in Richtung Bahnhof.

41 PLANWERK Stadtentwicklung: Stadt Bad Neustadt a.d. Saale — Verkehrsbegutachtung zu den Vorbereitenden
Untersuchungen ,Guterbahnhof, Donsenhaug, RederstralRe®. Nirnberg 2005
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Entlang der Siemensstralle sind die Gehwege mindestens 1,5 m und damit ausreichend breit. In
Teilabschnitten der stark befahrenen Meininger Stral3e, in Teilabschnitten des Alten Molkereiwegs und
entlang der Rederstralle birgt der zu geringe Querschnitt der Gehwege ein gewisses Verkehrsrisiko.

Barrieren und fehlende Wegeverbindungen

Auf die besondere Bedeutung der sudlich der Siemensstralie gelegenen Flachen fir die
Innenstadtentwicklung Bad Neustadts a.d. Saale wurde mehrfach hingewiesen. Es fallt auf, dass
besonders die fuBlaufige Verbindung zwischen Altstadt und Untersuchungsgebiet gestort ist. Die
Brend und die stark belastete Bundesstralie B 19 stellen Barrieren fur FuRganger und Radfahrer dar,
die zwingend Uberwunden werden mussen.

Abbildung 65: Barriere Brend / B 19 Abbildung 66: Fehlende Wegeverbindungen

Es fehlt an Querverbindungen in West-Ost-Richtung, z.B. von der Meininger Strale zur Rederstralle
und in die Saaleaue. Das 6stlich der Bahnlinie gelegene Erholungsgebiet ist lediglich Uber eine
schmale Bahnunterfihrung am sudlichen Ende der Rederstral3e erreichbar. Ein bereits in der
Vergangenheit vorgeschlagener Durchstich der Bahnlinie vom Bahnhof Bad Neustadt in Richtung
Saaleaue / Herschfeld wurde bis heute nicht realisiert.

Der Verkehrsstrom in Richtung Norden und in Richtung Herschfeld war durch den Bahnbetrieb iber
viele Jahre unterbrochen. Dementsprechend fehlt es neben StralRenverbindungen zwischen
Siemensstralle und Altem Molkereiweg auch an attraktiven Wegen fur FuRganger und Radfahrer in
dieser Richtung.

Die groRen Gewerbe- und Industrieflachen am Donsenhaug bieten derzeit keinerlei Durchlass fur
Radfahrer und FuRganger.

An der nordlichen Grenze des Untersuchungsgebiets fehlen Rad- und FuBwege parallel zur B 19 und
NES 3. Hier sollte ein Liickenschluss stattfinden, der auch eine sichere Querungshilfe der B 19 in
Hohe der Industriestralle vorsieht.

C.6.5 Offentlicher Personennahverkehr

Das offentliche Verkehrsnetz im Untersuchungsgebiet setzt sich zusammen aus den von den
Stadtwerken Bad Neustadt a.d. Saale betriebenen Stadtbuslinien NESSI, den Regionalbuslinien des
Omnibusverkehr Franken GmbH und dem Schienenverkehr der Deutschen Bahn AG (DB) bzw. der
Erfurter (Industrie-) Bahn GmbH (EIB).
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Buslinien

Die Bu432haltestellen Post, Siemensstralle, BayWA und der Bahnhof Bad Neustadt a.d. Saale liegen im
Gebiet™.

Obersishach ¢
Bischofsheim ® D Lebenhan 01 [:] D
[ ] Hans Sachs- Brendlorenzen Amsbergblick
8305 Lebenhan Strafie
Steinstrale Rudolf-Diese-Ring Thilringsr Erfurter
Schweinhof B 3 [:] StraBe D Strake

Nachtigallweg S

- D mg{emann—

Schreiberstrale

Wirzburger Stralie -
/

Rhan-Klinikum
Harschfeld Eichenhausen

Rhon-Klinlkum
Neuhaus

Hohenroth

@

Kurhausstralhe

Mihibach  Milhibach

DIE UNGEHEUER FLOTTE STADTLINIE

Abbildung 67: Liniennetzplan Bad Neustadt a.d. Saale

Besonders die innerstadtischen Verbindungen kénnen durch die Stadtbuslinie NESSI als gut
bezeichnet werden, auch wenn an den Wochenenden und schulfreien Tagen Verbesserungsbedarf
besteht.

Die Busstation Bahnhof wurde in den 1990er Jahren mit GVFG-Mitteln neu gestaltet. Neben dem
sudlich der Altstadt, an der Falaiser Briicke gelegenen Busbahnhof ist sie die wichtigste und am
starksten frequentierte Bushaltestelle der Stadt.

Die neuen Bussteige sind nicht tGiberdacht. Sie liegen gegeniiber dem Bahnhofgebaude auf der
westlichen Seite der Siemensstrale. Bedeutung und Funktion der Busstation Bahnhof wurden im
Verlauf der Vorbereitenden Untersuchungen und schon vor Einleitung des Verfahrens intensiv
diskutiert®. Folgende Mangel wurden erkannt:

= Die Bahn- und Bussteige werden nach Anbindung der Siemensstrafe an den Alten
Molkereiweg durch eine relativ stark befahrene StralRe getrennt sein. Abgesehen von der
unglinstigen Entfernung zwischen den Bahnsteigen und der Bushaltestelle sind hier
Gefahrenmomente gegeben.

42 Landkreis Rhon-Grabfeld: Liniennetzplan Bad Neustadt. Bad Neustadt 2006

43 Dr. Frieder Voigt: Bushaltestelle am Bahnhof/Busbahnhof. Beitrag zum Arbeitskreistreffen am 16.03.2005. Bad
Neustadt a.d. Saale 2005
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Eine Verlegung des zentralen Busbahnhofs an den Bahnhof Bad Neustadt a.d. Saale wurde angeregt,

Stadt Bad Neustadt a.d. Saale
Vorbereitende Untersuchungen ,,Giterbahnhof, Donsenhaug, RederstraBe*

Innerhalb des Haltestellenbereichs befindet sich die Firmenzufahrt der Siemens AG mit
teilweise dort auf Einfahrt wartenden Lkw. Auch diese Situation birgt Verkehrsgefahren und

beeintrachtigt die Ubersichtlichkeit der Haltestellenanlage.

Bussteige befinden sich auch im Kurvenbereich der Siemensstralle, dadurch werden
Verkehrsgefahren verscharft.

Die Bussteige erscheinen fir Reisegruppen mit Gepack teilweise zu schmal.

Der optische Eindruck des Bahnhofvorplatzes wird durch die Haltestellenanlage
beeintrachtigt. Der Platz wirkt eingeengt, ungegliedert und ist unzureichend begrint.

Bushaltezonen werden zeitweise von den Betreibern der Buslinien als Abstellplatz genutzt.

scheint aber aus derzeitiger Sicht nicht praktikabel.

Linie Richtung Haltestelle

8001 — NESSI 1 | Gartenstadt — Biind Nord Post, Siemensstrale, Bahnhof
8002 - NESSI 2 | Rhonklinik Neuhaus — Rhonklinik Herschfeld | Post, Siemensstralle, Bahnhof
8003 — NESSI 3 | Westliche AulRenstadt - Goethestralte Post, Siemensstral3e, Bahnhof
8004 — NESSI 4 | Dirrnhof - Busbahnhof Post, Siemensstrale, Bahnhof
8011 Bad Neustadt / Saale - Eichenhausen Post, Bahnhof

8057 Bad Neustadt / Saale — Bad Briickenau Post

8142 Bad Neustadt / Saale - Bad Kissingen Post, Bahnhof

8153 Fladungen - Schweinfurt BayWa, Bahnhof, Post

8162 Bad Neustadt - Bad Kissingen -Wirzburg Bahnhof, Post

8173 Bad Neustadt / Saale - Sulzfeld Bahnhof, Post

8181 Bad Neustadt / Saale - Burkardroth Bahnhof, Post

8182 Bad Neustadt / Saale - Burgwallbach Bahnhof, Post

8183 Bad Neustadt / Saale - Oberelsbach Bahnhof, Post

8184 Bad Neustadt / Saale - MaRbach Bahnhof, Post

8185 Bad Neustadt / Saale - Fladungen Bahnhof, Post

8304 Bad Neustadt / Saale — Bad Kdnigshofen i.G. | Bahnhof, Post, BayWa

8305 Bad Neustadt / Saale - Gersfeld Bahnhof, Post

Tabelle 5: Buslinien

Schienenverkehr
Vom Bahnhof Bad Neustadt a.d. Saale besteht Anschluss an die
Linie EIB4  Schweinfurt — Meiningen (KBS 815)

der Erfurter (Industrie-) Bahn GmbH (EIB) und an das regionale und Uberregionale Streckennetz der
Deutschen Bahn AG (DB).

Zum Fahrplanwechsel am 12. Dezember 2004 traten Verbesserungen im BAYERN-TAKT in Kraft, von
denen auch Zugreisende von und nach Bad Neustadt a.d. Saale profitieren. Verbesserungen betreffen
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sowohl die schnellen Regional Express-Verbindungen der DB Regio als auch die von der EIB
befahrene Regionalbahnlinie**.

Neu im Bereich Regional Express (DB Regio) sind:

= Umsteigefreie Direktverbindungen alle 2 Stunden von Wirzburg Gber Schweinfurt nach
Erfurt mit Halt in Bad Neustadt a.d. Saale (bisher Umsteigen in Schweinfurt erforderlich).
" 2-stiindliche schnelle Regional Express-Verbindungen von Bad Neustadt a.d. Saale nach

Nurnberg mit nur einmaligem Umsteigen in Schweinfurt (bisher mindestens zweimaliges
Umsteigen erforderlich).

Neu im Bereich der Regionalbahn ist:

= Moderne, spurtstarke RegioShuttle -Triebzlige der Erfurter Bahn verkehren zwischen
Meiningen und Schweinfurt.

Dank der guten Kooperation von DB Regio (Regional Express) und EIB (Regionalbahn)

= erganzen sich die Ziige der DB Regio und der EIB zwischen Mellrichstadt und Schweinfurt
zu einem insgesamt stiindlichen Zugangebot, so dass Bad Neustadt a.d. Saale jede Stunde
mit Schweinfurt, Wirzburg, Bamberg und Nirnberg verbunden ist. Sowohl in Wiirzburg als
auch in NUrnberg werden dabei alle wichtigen InterCity-Anschlisse stiindlich erreicht,

. gelten in den Ziigen der EIB und der DB alle Fahrscheine wechselseitig.

Verkehrsdrehscheibe Bahnhof

Der Bahnhof Bad Neustadt a.d. Saale hat als Schnittstelle von motorisiertem und nicht motorisiertem
Individualverkehr (1V), 6ffentlichem Personennahverkehr (OPNV) und Schienenpersonennahverkehr
(SPNV) gesamtstadtische Bedeutung.

Wahrend Bus- und Schienenverkehr zeitlich gut aufeinander abgestimmt sind, ergibt sich hinsichtlich
des Erscheinungsbildes und der Funktionalitat der Verkehrsanlagen dringender Handlungsbedarf.
Auch diese Problematik wurde bereits im Vorfeld der Vorbereitenden Untersuchungen ausfihrlich
diskutiert.

Abbildung 68: P&R - Anlage und Hausbahnsteig ~ Abbildung 69: Taxistand und Busstation

44 Bayerische Eisenbahngesellschaft mbH: Freistaat optimiert Fahrplanangebot in Unterfranken. Pressemitteilung.
Bad Neustadt a.d. Saale 29.07.2004
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Stadt Bad Neustadt a.d. Saale
Vorbereitende Untersuchungen ,,Giterbahnhof, Donsenhaug, RederstraBe*

Auf die im November 2003 im Stadtrat prasentierten Vorschlage zur Verbesserung des Bahnhofs darf
verwiesen werden®. Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen stitzen die damaligen
Aussagen. Danach betreffen Verbesserungsmdglichkeiten sowohl das Bahnhofsgebaude als auch
dessen Umfeld (Vorplatz, Bahnsteige, P&R- und B&R- Anlagen, Giterverladung und ehemalige
Glterhalle):

= Es fehlt an barrierefreien Zugangen zu den Bahnsteigen der DB / EIB.

= Der Hausbahnsteig wird nicht mehr vom Schienenpersonennahverkehr genutzt und weist
sowohl gestalterische als auch bauliche Mangel auf.

. Die Verbindungen zu den Kundenparkplatzen der DB Station & Service AG sind unattraktiv
und schadhaft.

. Die vorhandenen P&R- Anlage ist unzureichend dimensioniert und entspricht nicht mehr
dem heutigen Standard.

= Es fehlt an wettergeschitzten Abstellmoglichkeiten fur Fahrrader und Motorrader.

. Die Erreichbarkeit und Gestaltung der Busstation Bahnhof ist mangelhaft (siehe oben).

= Das Erscheinungsbild des Bahnhofsvorplatzes ist zu verbessern (vgl. dazu Kapitel C.2.1).

= Die derzeitigen Informationsmaoglichkeiten und Beschilderungen sind unzureichend.

= Die Mdblierung der Wartebereiche (Sitzbanke, Getrankeautomaten, etc.) entspricht nicht den
Anforderungen.

= Die WC-Anlagen am Bahnhof entsprechen nicht dem heutigen Standard.

= Die Nutzung und das Erscheinungsbild der nérdlich gelegenen, ehemaligen Giiterhalle
werden der Bedeutung des Stadteingangs Bahnhof nicht gerecht.

= Die Nutzung und das Erscheinungsbild der sudlich gelegenen Guterverladung werden der

Bedeutung des Stadteingangs Bahnhof nicht gerecht.

Mit der Privatisierung der Deutschen Bahn AG Mitte der 1990er Jahre und auf der Grundlage des
Gesetzes (iber den 6ffentlichen Personennahverkehr in Bayern (Bay OPNVG) wurde die Planung,
Organisation und Sicherstellung des allgemeinen 6ffentlichen Personennahverkehrs den Landkreisen
und kreisfreien Gemeinden Ubertragen. Diese sollen sich fir ihre Aufgaben Dritter bedienen,
insbesondere privater Planungsbtiros und privater Verkehrsunternehmen. Die Mitwirkung der Stadt
Bad Neustadt a.d. Saale an diesen Aufgaben regelt Art. 9 Bay OPNVG.

C.6.6 Schienengiiterverkehr

Rund 100 m sudlich des Bahnhofsgebaudes liegt der Gliterverladung Bad Neustadt a.d. Saale.
Teilflachen des rund 1,0 ha groRen Gelandes wurden nach Beschluss vom Februar 2006 nachtraglich
in das Untersuchungsgebiet ,Guterbahnhof, Donsenhaug, Rederstralle“ aufgenommen. Die Flachen
werden nur temporar genutzt.

Neben der Bahnlinie Schweinfurt — Meiningen hatte die Linie Bad Neustadt a. d. Saale — Bad
Konigshofen lange Jahre wichtige Bedeutung fiir den Giterverkehr auf der Schiene. In den
vergangenen Jahren wurde der Giterverkehr durch die DB Cargo / Railion stark reduziert. Die
Aufgabe der Giterhalle und der Abbau des Industriegleises zu den Firmen BayWa, Siemens und Jopp
symbolisieren diese Entwicklung.

Lediglich Firmen nérdlich der B 19 werden noch Gber das so genannte Bischofsheimer Gleis bedient,
im Untersuchungsgebiet selbst gibt es keine Schienenkunden mehr. Die Giiterverladung hat weiterhin
Bedeutung als Holzverladeplatz.

45 Dr. Frieder Voigt: Bahnhof Bad Neustadt — Konzept — Vorschlag fiir Verbesserungen. Bad Neustadt a.d. Saale
Juli 2003
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Von der Deutschen Bahn AG wurden im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen keine
Aussagen zur Zukunft des Schienenglterverkehrs in Bad Neustadt a.d. Saale gemacht. Allgemeines
Ziel ist es, den Bedienungsumfang im Schienengiiterverkehr aufrecht zu erhalten und die
Einbeziehung der Region Main - Rhon in den kombinierten Wasser-Stral3en-Schienen-Verkehr zu
verbessern (RP 3, Ziel B 1X.2.6)*°.

Abbildung 70: Giterverladung Abbildung 71: Ehemalige Guterhalle

c.7 FUNKTIONALE BEDEUTUNG DES GEBIETS

C.71 Wohnen

Allgemeine Entwicklung

Am 30.06.2006 hatte die Stadt Bad Neustadt a.d. Saale 16.023 Einwohner. Im Gegensatz zum
Landkreis Rhén-Grabfeld (-0,2%) und der Region Main-Rhén (0,0%) hat die Bevélkerung Bad
Neustadts zwischen 1995 und 2005 geringfugig (+2,5%) zugenommen und war in erster Linie auf
Wanderungsgewinne zurtickzufiihren®’.

Die Bevolkerungsprognosen fur den Landkreis sind negativ. Gemessen an der Bevdlkerungszahl im
Jahr 2004 wird bis 2024 mit einer Abnahme der Bevdlkerung um ca. 8% gerechnet. Darlber hinaus
werden demographische Veranderungen vorhergesagt, die einen Anstieg der Altersgruppe ,,60 und

mehr Jahre" von 23,5% im Jahr 2004 auf 33,7% im Jahr 2024 zur Folge haben.

Der Wohnungsbestand in Bad Neustadt a.d. Saale hat zwischen 2000 und 2005 um rund 4,4%
zugenommen. Mit 468,9 Wohnungen je 1.000 Einwohner ist die Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnraum Uberdurchschnittlich hoch.

Der so genannte ,Nachhaltigkeitsindikator®, d.h. die Zahl der Wohnungen, die zwischen den
Flachenerhebungen 2000 und 2004 durchschnittlich auf einem zusatzlichen ha Gebaude- und
Freiflache entstanden sind, liegt mit 266,1 deutlich Uber den Vergleichswerten (Landkreis Rhon-
Grabfeld 14,1, Region Main-Rhon 8,8, Bezirk Unterfranken 11,9, Freistaat Bayern 12,7). Dies
unterstreicht die Bemuhungen der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale um einen sparsamen
Flachenverbrauch und die Nachverdichtung vorhandener Potenziale.

46 Regionaler Planungsverband Main Rhon (Hrsg.): Regionalplan Region Main — Rhén (3). Entwurf zur Finften
Anderung — Gesamtfortschreibung, Teil I. Haf3furt 19.11.2000

47 Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie: EDV-Programmsystem
"INKA" (Indikatorenkatalog). INKA@online. Miinchen 2006
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Wohnsituation im Untersuchungsgebiet

Gemessen an der Einwohnerdichte (7 Einwohner je Hektar Siedlungs- und Verkehrsflache im
Untersuchungsgebiet gegentiber 19 EW / ha Siedlungs- und Verkehrsflache im Stadtgebiet) ist die
Bedeutung der Wohnnutzung im Gebiet ,Giterbahnhof, Donsenhaug, Rederstralle” vergleichsweise
gering.

Dennoch ist besonders der Bereich Meininger Strale — Rederstralie als Wohnstandort attraktiv.
Weitere Wohngebaude finden sich am Donsenhaug und am Alten Molkereiweg. Ende 2004 hatten
227 Personen ihren Wohnsitz im Gebiet. Etwas mehr als ein Drittel der Grundstiicke im
Untersuchungsgebiet wurden ganz oder teilweise zum Wohnen genutzt.

Am Siechenweg und in der Rederstral’e wurden in jlingerer Vergangenheit neue Einfamilienhduser
errichtet und ein Mehrfamilienhaus aufgestockt. Insgesamt aber ist die Wohnbautatigkeit - wie die
Bautatigkeit im Untersuchungsgebiet allgemein — gering.

Die Wohnbebauung ist Uberwiegend alter als 30 Jahre und setzt sich aus Geschossbauten und
Einfamilienhausern zusammen. Detaillierte Informationen zur Anzahl und Ausstattung der
Wohnungen, zur Wohnungsbelegung oder zur Mietpreisentwicklung wurden im Rahmen der
Vorbereitenden Untersuchungen nicht erhoben.

Mit wenigen Ausnahme, z.B. Siemensstralle 11 im Eigentum des Landkreises Rhon-Grabfeld,
Meininger Stral3e 26 im Eigentum der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale oder Alter Molkereiweg 4 - 6 im
Eigentum der Eisenbahn - Wohnungsbaugesellschaft, Nirnberg, befinden sich die Wohngebaude in
Privateigentum.

Der Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf wird nach dem auf3eren Erscheinungsbild der
Gebaude (siehe auch Kapitel C.2.2) als verhaltnismalig gering eingestuft. Dennoch nimmt die
Bedeutung des Gebietes als Wohnstandort ab. Zum Zeitpunkt der Vorbereitenden Untersuchungen
hatten rund 220 Personen ihren Wohnsitz im Gebiet ,,Glterbahnhof, Donsenhaug, Rederstralie”. Seit
1990 ist die Bevolkerungszahl um rund 25% gesunken. Diesem Trend gilt es entgegen zu wirken.

Das Wohnumfeld besonders im Bereich Meininger Stral3e — Rederstral3e wird im Ergebnis der
Bestandsaufnahmen, nach Auswertung der Schllisselpersonen- und Expertengesprache sowie der
Haushalts- und Grundeigentimerbefragung als verbesserungsbedurftig eingestuft.

Folgende Defizite sind zu nennen:

= Verkehrslarm von der BundesstralRe B 19 und der Bahnlinie Schweinfurt — Meiningen.
. Stoérungen durch angrenzende Gewerbenutzung.

. Unzureichendes Angebot an 6ffentlichen Grin- und Freiflachen.

= Eingeschrankte Wegeverbindungen in die Altstadt sowie zur Saaleaue.

Positiv bewertet wurden folgende Potenziale

. Raumliche Nahe zur Altstadt sowie zur Brend- und Saaleaue.

. Gute Kfz-Erreichbarkeit.

. FuBlaufige Entfernung zum Bahnhof und gute OPNV Anbindung.
. Versorgungsmaoglichkeiten im Gebiet.
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C.7.2 Soziale Infrastruktur

Soziale Einrichtungen

Seit Mitte der 1970er Jahre dient das ehemalige Elektrizitatswerk in der Rederstralle als
Jugendzentrum. Das ,Jugendzentrum Bricke e.V.“ ist gleichzeitig Sitz des Kreisjugendringes Rhon-
Grabfeld und derzeit die einzige Einrichtung fiir Kinder und Jugendliche im Untersuchungsgebiet.

\"‘.‘.ﬁm W
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Abbildung 72: Jugendzentrum Abbildung 73: Eingang
Am Alten Molkereiweg gibt es den Konigsaal der Zeugen Jehovas. Sonstige soziale Einrichtungen,
z.B. fur altere Menschen, sind im Gebiet nicht vorhanden.

Bildungseinrichtungen
Wichtige Bildungseinrichtungen, wie z.B. die Fachoberschule, das Rhén-Gymnasium, die

Wirtschaftsschule und Berufsschule, liegen westlich der Meininger StralRe in unmittelbarer Nahe des
Untersuchungsgebiets. Im Gebiet selbst gibt es keine weiteren Bildungseinrichtungen.

Kulturelle und Freizeiteinrichtungen

Das aktuelle Kultur- und Freizeitangebot im Gebiet
»Guterbahnhof, Donsenhaug, Rederstralte” ist
ebenfalls gering. Neben den Ausstellungen und
Veranstaltungen des Kunstvereins Bad Neustadt
e.V.in der ehemaligen Fabrikantenvilla am
Donsenhaug bietet nur das Starlight - Kino in der
Meininger StralRe ein Angebot von
gesamtstadtischer Bedeutung.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen
hat der Betreiber des Kinos konkrete
Erweiterungsabsichten am Standort gedulert, die
bei zuklinftigen Planungen berticksichtigt werden
sollen.

Abbildung 74: Kino
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C.7.3 Gewerbliche Entwicklung

Allgemeine Entwicklung

Eine in den vergangenen Jahren nahezu unveranderte Zahl von sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten und eine Zahl von Einpendlern (9.871 am 30.06.2005) *®, die die Zahl der Auspendler
(1.777 am 30.06.2005) bei weitem Ubersteigt, unterstreichen die Arbeitsplatzzentralitat der Stadt Bad
Neustadt a.d. Saale.

Als Indikator fiir die 6konomische Entwicklung lasst sich auch die Zahl der Beschéftigten in den
Hauptwirtschaftsbereichen Produzierendes Gewerbe und Dienstleistungen heranziehen.

Bad Ldkr. Bezirk Freistaat
Neustadt NES Unterfranken | Bayern
Beschiftigte (BES) insgesamt
insgesamt 2006 13.151 26.214 435.022 4.319.703
insgesamt 2001 13.139 27.658 449.102 4.431.011
% - Veranderung 2001-2006 0,1 -5,2 -3,1 -2,5
BES im Produzierenden Bereich
insgesamt 2006 5.634 11.958 172.409 1.594.222
% - Anteil 2006 42,8 45,6 39,6 36,9
insgesamt 2001 5.948 13.455 192.979 1.758.973
% - Anteil 2001 45,3 48,7 43,0 39,7
% - Veranderung 2001-2006 -5,3 -11,1 -10,7 -9.4
BES im Tertiaren Bereich
insgesamt 2006 7.503 13.984 258.549 2.690.835
% - Anteil 2006 57,1 53,4 59,4 62,3
insgesamt 2001 7171 13.863 251.665 2.636.261
% - Anteil 2001 54,6 50,1 56,0 59,5
% - Veranderung 2001-2006 4,6 0,9 2,7 2,1

Tabelle 6: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Wirtschaftssektoren

Viele Jahre haben Industrie und Gewerbe die Wirtschaftsstruktur der Stadt bestimmt. Noch immer sind
mehr als 40% der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in diesem Sektor tatig. Entsprechend der
allgemeinen Tendenz sind aber auch in Bad Neustadt a.d. Saale ein Riickgang der
Beschaftigtenzahlen im Produzierenden Gewerbe und ein Anstieg im Dienstleistungsbereich zu
verzeichnen. Im Untersuchungsgebiet spiegelt sich dieser Strukturwandel in der Umnutzung und
Zwischennutzung verschiedener Gewerbebauten und in Form von Gewerbebrachen wieder.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen und des parallel fir die Gesamtstadt erstellten
Einzelhandelskonzepts wurden Gesprache mit gebietsinternen und externen ,Schlisselpersonen”
gefuhrt und erganzende Befragungen der Grundeigentiimer und Unternehmen im Gebiet gefiihrt.
Danach werden die wirtschaftliche Lage und Zukunft des Gebietes sehr diffizil beurteilt.

48 Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie: EDV-Programmsystem
"INKA" (Indikatorenkatalog). INKA@online. Miinchen 2006
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Verschiedenen Unternehmen im Untersuchungsgebiet geht es wirtschaftlich gut, andere sind auf dem
Ruckzug. Es herrscht weniger ein Expansionsdruck der Unternehmen als Flacheniberschuss.

Leerstande und Brachflachen driicken die Orientierungslosigkeit des Gebietes aus und tragen nach
Meinung aller Beteiligten wesentlich zu seinem schlechten Image bei. Eine gro3e Zahl der Befragten
wunscht sich Veranderungen und ist bereit, sich an diesen zu beteiligen.

Produzierendes Gewerbe

Traditionell pragen grolde Betriebe des Produzierenden Gewerbes das Untersuchungsgebiet. Die
Siemens AG stellt bis heute den GroRteil der rund 1.400 im Gebiet angebotenen Arbeitsplatze.
Zunehmend aber hinterlasst der Strukturwandel und Bedeutungsverlust dieses Wirtschaftssektors
seine Spuren auch am Standort ,Gliterbahnhof, Donsenhaug, Rederstraf3e*:

Das Kasino und das Siemens-Sudgebaude stehen mittlerweile fir neue Nutzer offen. Fir das so
genannte Siemens-Hochhaus wird ebenfalls eine Folgenutzung gesucht. Die Molkerei am Alten
Molkereiweg wurde aufgegeben, Teilflachen des von Siemens belieferten Metall- und Schrotthandels
Heinlein liegen brach.

Abbildung 75: Siemens-Sudgebaude Abbildung 76: Alte Molkerei
Aufgrund
. beengter Lagen (z.B. Jopp GmbH),
= moglicher Immissionskonflikte durch benachbarte Wohnbebauung,
= ungunstiger Zufahrten (z.B. Jopp GmbH, BayWa AG) und/oder durch die
. Aufgabe des Schienengtterverkehrs (z.B. BayWa AG, Siemens AG)

sind die Standortbedingungen fiir die Betriebe im nérdlichen Gewerbe und Industriebereich nicht
optimal. Um das Arbeitsplatzangebot und die Nutzungsvielfalt zu erhalten, sollten den verbliebenen
Betriebenen bestmdgliche Entwicklungschancen geboten werden.

Handwerk
Ende 2004 waren lediglich noch drei Handwerksbetriebe im Untersuchungsgebiet tatig. Mit dem

Sagewerk in der Meininger Stralle / Rederstralle wurde der grofite Betrieb vor einigen Jahren
aufgegeben. Eine Folgenutzung flr das Grundstlick wurde bis heute nicht gefunden.
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Handwerksbetriebe 2004

Glaserei, Fensterbau, Sonnenschutz, Solartechnik Meininger Stralle 22
Spengler Donsenhaug 9
Fahrzeuglackierer Alter Molkereiweg

Tabelle 7: Handwerksbetriebe im Untersuchungsgebiet

Die vorhandenen Handwerksbetriebe sind ausnahmslos im Erdgeschoss, teilweise in hinter liegenden
Nebengebauden untergebracht.

Die Standorte Meininger Strafle und Donsenhaug werden hinsichtlich der Zufahrts- und
Erweiterungsmdglichkeiten als kritisch beurteilt und sollten verbessert werden.

Die Unterstltzung innovativer Handwerksbetriebe ware im Hinblick auf ein ausgewogenes
Nutzungsgefiige und die Nahversorgung besonders im altstadtnahen Bereich wiinschenswert.

Einzelhandel

Die glinstige Lage und Verkehrsanbindung machen das Gebiet besonders fir grof3flachigen
Einzelhandel interessant. Bereits Ende der 1970er Jahre hat die urspriinglich in der Altstadt ansassige
Firma Pecht die Vorteile des Standorts erkannt und einen ersten Einkaufsmarkt an der Siemensstral3e
eroffnet. Heute sind die drei Hauser der Firma Pecht mit Gber 6.000 m? Verkaufsflache der grofite
Frequenzbringer im sudlichen Bereich des Untersuchungsgebiets und bieten mehr als 60 Mitarbeitern
Beschaftigung.

Ein weiterer wichtiger Standortvorteil der Fa. Pecht ist das gro3e Angebot an ebenerdigen
Stellplatzen, die sich teilweise im Firmeneigentum befinden, teilweise von Nachbarn angemietet
wurden.

Als nachteilig wird empfunden, dass der Standort von der Meininger Strafe nur schlecht
wahrnehmbar und nur eingeschrankt erreichbar ist. Synergieeffekte durch die Ansiedlung weiterer
Einzelhandelsbetriebe wirden begruft.

Neben der Fa. Pecht wurden Ende 2004 weitere Einzelhandelseinrichtungen kartiert, die sich aulRer
auf den Standort Meininger Straf3e / RederstralRe auf das BayWa Gelédnde am Donsenhaug und auf
die im Bebauungsplan ,Alter Molkereiweg® festgesetzten Flachen an der B 19 / NES 3 konzentrieren.

Einzelhandelsbetriebe 2004

Babyland RederstralRe 5
BayWa — Agrar Donsenhaug 1
BayWa — Energie, Tankstelle Donsenhaug 2
Burobedarf Rederstralle 10
Blumen Kastanienallee
Eisenschmitt - Werkmarkt RederstralRe 20
Fenster — Solaranlagen - Solarmobile Meininger Stralle 24
Getrankemarkt Meininger Stralte 32
Medizintechnik Siemensstralie 17
Norma Kastanienallee 14
Pecht — Markthalle Meininger Stralle 28
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Einzelhandelsbetriebe 2004

Pecht — Mode und Schdnheit Siemensstralie
Pecht — Sport — Freizeit — Wohnen Rederstrale 19
Reifen — Rader — Pkw Anhanger Alter Molkereiweg 8
Reifen Meininger Stralle 14
Reinigung Siemensstralie 4
Schleudermax — Gemischtwaren Rederstralle 22

Tapeten- und Teppichbodenland Kastanienallee 18

Tabelle 8: Einzelhandelsbetriebe im Untersuchungsgebiet

Das angebotene Sortiment und die Grofie der Verkaufsflachen nicht in Konkurrenz zur Altstadt
stehen, die traditionell das Einzelhandelszentrum jeder Gemeinde darstellt und deren Funktion nicht
geschwacht werden darf.

Da fUr das Grundsttick des ehemaligen Sdgewerks an der Meiniger Stral3e konkrete Absichten
geaulert wurden, einen groRflachigen Einkaufsmarkt anzusiedeln und die Nachfrage nach
verwertbaren Flachen anhalt, hat die Stadt Bad Neustadt a.d. Saale parallel zu den Vorbereitenden
Untersuchungen ein Einzelhandelskonzept in Auftrag gegeben, das wichtige Hinweise zur Ansiedlung
neuer Markte im Untersuchungsgebiet enthalt (vgl. dazu Kapitel A.4 und die Ergebnisse des
Einzelhandelskonzepts®?).

Dienstleistungen

Die Bedeutung des Tertidren Sektors fur die Wirtschaftsentwicklung nimmt stetig zu. Ende 2004
wurden folgende Dienstleistungsbetriebe aufgenommen:

HANDLUNGSBEDARF UND ENTWICKLUNGSPOTENZIALE

Dienstleistungsbetriebe 2004

Alcatel

Siemensstrasse 17

Arzte

Rederstralle 24

Auto Service

Alter Molkereiweg 8

Dental — Labor

Meininger Strale 22

Fahrschule Rederstralte 10
Krankenkasse Kastanienallee
Krankenkasse Siemensstralle

Makler, Finanzdienstleistungen

Meininger Stralke 8

Reiseburo, Bausparkasse

Meininger StralRe 30

Reiseburo

Kastanienallee

TOV

Alter Molkereiweg 12

Versicherung

Siemensstralie 2

Versicherung

Siemensstralle

Videothek

Kastanienallee

Tabelle 9: Dienstleistungsbetriebe im Untersuchungsgebiet
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Aufgrund der oben beschriebenen Standortvorteile bietet besonders der altstadtnahe Bereich an der
Meininger Strale, Rederstralle und Siemensstralle gunstige Voraussetzungen, weitere kleinere und
grolRere Dienstleistungsbetriebe anzusiedeln und den vorhandenen Nutzungsmix zu erganzen.

Gastgewerbe
Im zentrumsnahen, nordlichen Bereich des Untersuchungsgebiets liegen vier der flinf 2004 kartierten

Gaststatten. Deren gastronomisches Niveau ist verhaltnismafRig gering und konzentriert sich im
Gegensatz zu den traditionellen Gasthdusern in der Altstadt auf ,eilige Laufkundschaft.

Gastronomiebetriebe 2004

Asia Imbiss Kastanienallee 18
Bahnhofsrestaurant Siemensstralie 12
Kasino (ehemals Siemens AG) Siemensstralie
Pecht — Essen — Trinken — Leben Meininger Stralle 28
Schnellrestaurant Meininger Stralle 12

Tabelle 10: Gastronomiebetriebe im Untersuchungsgebiet
Anders als dies in Bahnhofsndhe zu erwarten wére, ist kein Hotel- oder Beherbergungsbetrieb im
Gebiet vertreten. Auch fir das Gastgewerbe gilt, dass die Ansiedlung neuer oder die Aufwertung
vorhandener Einrichtungen positiven Einfluss auf die Attraktivitat des Standorts haben kann.

Die Absicht besteht, an die geplante Kinoerweiterung an der Meininger Stral’e einen gastronomischen
Betrieb anzugliedern.
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D ALLGEMEINE ZIELE UND DURCHFUHRBARKEIT DER SANIERUNG
D.1 RAHMENPLAN - ALLGEMEINE SANIERUNGS- UND ENTWICKLUNGSZIELE

Im Entwurf von insgesamt vier (Teil-) Rahmenpléanen liegen Zielaussagen zur funktionalen,
Okonomischen, stadtebaulichen, 6kologischen und infrastrukturellen Entwicklung des Gebietes vor.
Die Ergebnisse sind im Rahmenplan — Gestaltungskonzept zusammengefasst.

& Karten: Rahmenplan — Gestaltungskonzept, Varianten | und Il

Fir 3 von 5 Rahmenplanen (Gestaltungskonzept, Baustruktur, Verkehr) wurde als Alternative zur
Vorzugsvariante | eine Variante Il entwickelt. Die Unterschiede beschranken sich jeweils auf
Teilbereiche, z.B. den Standort eines Parkhauses 6stlich der Meininger Stralle, die Gestaltung des
Bahnhofsumfeldes oder den Trassenverlauf der Verbindungsstrale Donsenhaug — Siemensstral3e.

In seiner Sitzung am 14.12.2006 hat der Stadtrat Bad Neustadt a.d. Saale die Sanierungs- und
Entwicklungsziele fir das Gebiet ,Guterbahnhof, Donsenhaug, Rederstral3e” gebilligt.

D.1.1 Funktionen und Nutzungen

Vorteile gegeniiber der ,,griinen Wiese“ erkennen,
innenstadtnahe Standorte entwickeln

Die Stadt Bad Neustadt a.d. Saale und alle an der Planung Beteiligte haben die Vorteile des
innerstadtischen Gebietes gegeniiber einer Bebauung auf der ,griinen Wiese“ erkannt:

Die giinstige Lage und vorhandene Infrastruktur auf der einen Seite, gro3e Brachflachen und
Verdichtungsmaoglichkeiten auf der anderen Seite bieten ein hervorragendes Entwicklungspotenzial.

Innenstadtnahe Standorte, wie das Gelande des ehemaligen Sagewerks Straub oder das Siemens
Slidgebaude, sollen entwickelt werden, bevor neue Baugebiete ausgewiesen werden. Die
Verlagerung von Betrieben und Einrichtungen vom Stadtrand in das Untersuchungsgebiet hat positive
Signalwirkung und tragt dazu bei, die Innenstadt zu starken.

Fldchenrecycling zur ,,Wieder-“ Belebung des Gebiets

Die Um- und Wiedernutzung der vorhandenen Konversions- und Brachflachen wird ganz wesentlich
dazu beitragen, das Gebiet neu zu beleben und sein Image zu verbessern.

Brachflachen und leer stehende Anwesen im Innern sollen genutzt werden, bevor neue Flachen in
Anspruch genommen werden.

Nutzungsvielfalt erhalten, Nutzungskonflikte vermeiden
Die Nutzungsvielfalt birgt Probleme und macht das Gebiet gleichzeitig attraktiv:
Unvertragliche Nutzungen missen getrennt und die Gemengelage von Wohnen und Gewerbe entzerrt
werden, ohne die im Flachennutzungsplan dargestellte Dreiteilung (Misch- und Sondernutzung stdlich

der Siemensstrale, industrielle Nutzung zwischen Altem Molkereiweg und Siemensstralie,
Gewerbeflachen zwischen NES 3 und Altem Molkereiweg) grundlegend zu andern.
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Innerhalb des Mischgebiets sudlich der Siemensstrale wird ein vertragliches Nebeneinander von
Wohnen und das Wohnen nicht stdrenden Betrieben angestrebt.

Stéddtebauliche Entwicklung von Teilbereichen,
Nord-Siid-Achse als verbindendes Element

Ziel ist eine stadtebaulich geordnete Entwicklung von vier verschiedenen Teilbereichen:

Die Grundstticke entlang der Meininger Stralle und Siemensstralle werden als Erweiterungsflache fir
die historische Innenstadt betrachtet, die Grundsticke entlang der Rederstraflie als Wohn- und Dienst-
leistungsstandort. Bahnhof und Bahnhofsumfeld haben als Stadteingang und Verkehrsknotenpunkt
wichtige Bedeutung, die Flachen am Donsenhaug und am Alten Molkereiweg bieten beste
Entwicklungsmaglichkeiten fir Gewerbe- und Industriebetriebe.

Als verbindendes Element ist vom Zollberg (Altstadt) tiber die Brend und Meininger Strale, vom Kino
zum Siemens-Sudgebaude und weiter zum Bahnhof eine durchgehende und fir Passanten attraktive
Nord-Sud-Achse geplant. Wichtige Anziehungspunkte und Magnetbetriebe sollen daran aufgereiht
und miteinander verkettet werden.

Neue Anziehungspunkte schaffen

Ein attraktiver Mix von hochwertigem Handel und Dienstleistungen, Kleingewerbe, Gemeinbedarfs-,
Kultur- und Freizeiteinrichtungen sowie Wohnen soll zusatzliches Publikum besonders in den
altstadtnahen Bereich (Modellgebiet ,Leben findet Innenstadt®) des Gebiets ziehen.

Zentrale Einrichtungen sollen erhalten, weiterentwickelt und behutsam erganzt werden. Dazu sind
beispielsweise die Erweiterung des vorhandenen Kinos, die Ansiedlung eines neuen Einkaufsmarkts
oder die Installation einer gesamtstadtischen Ausstellungshalle ,NES-Expo“ vorgesehen.

,Briicken zur Altstadt”“ schlagen

Im Untersuchungsgebiet sollen ausschliefl3lich Nutzungen angesiedelt werden, die in der kleinteiligen,
raumlich begrenzten Altstadt keinen Platz finden und nicht in Konkurrenz zum historischen
Stadtzentrum stehen.

Den Flachen zwischen Bahnhof und Altstadt kommt dabei besondere Bedeutung zu. Unter dem Motto
LBrucke zur Altstadt* wurde dieses Gebiet in das Modellprojekt ,Leben findet Innenstadt* der Obersten
Baubehdérde im Bayerischen Staatsministerium des Innern aufgenommen.

Um wettbewerbsfahig zu sein, missen sich Innenstadt und Projektgebiet erganzen. Sie sollen sich
Aufgaben und Funktionen teilen und enger zusammenricken. Dazu missen topographische Grenzen
(Brend, B 19) ebenso Uberwunden werden wie ,Barrieren in den Képfen* (gemeinsames Auftreten und
Aktivitaten der verschiedenen Akteure).

Einzelhandelszentralitét steigern, groBfldichigen Einzelhandel beschrdnken
Wahrend die Innenstadt — Verkaufsflache an der Gesamtverkaufsflache in Bad Neustadt stark zuriick

gegangen ist, hat die Bedeutung der gro3en Gewerbegebiete als Einkaufsziel am Stadtrand stark
zugenommen. Dieser Trend soll gestoppt werden.
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Die Ansiedlung von Einkaufszentren und grof3flachigen Verbrauchermarkten hat sowohl Einfluss auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung als auch auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung Bad Neustadts, speziell der Innenstadt. Die Ansiedlung neuer Markte muss
deshalb gesteuert werden.

GroRRe Handelsketten drangen mit Macht in das Untersuchungsgebiet. Dem wirtschaftlichen Druck
durch Uberzogene Kaufpreisvorstellungen und die Finanzkraft von GroRinvestoren gilt es Stand zu
halten, um negative Folgen fur die Altstadt zu vermeiden.

Gleichzeitig sind die Bedeutung des Einzelhandels fir die Attraktivitat und Lebendigkeit des Standorts
ebenso unbestritten wie positive Synergieeffekte durch neue Markte. Dies macht die Abwagung
zwischen o6ffentlichen und privaten Interessen schwierig. Folgende Ldsung wird angestrebt:

Um die Einzelhandelszentralitat des Standorts zu steigern und Synergieeffekte zu nutzen, sollen neue
Einrichtungen bevorzugt an der geplanten Nord-Siid-Achse angesiedelt werden.
Einzelhandelseinrichtungen aus weniger attraktiven Lagen kdnnen dorthin verlagert werden, z.B. der
Babymarkt aus der Rederstrale.

Die Standortbedingungen fir neue und bereits vorhandene Betriebe sollen optimiert werden. Dazu
gehodren eine qualitatvolle Gestaltung des 6ffentlichen Raums, eine gute Erreichbarkeit und ein
ausreichendes Stellplatzangebot.

Neue Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 (3) Satz 1 und 2 BauNVO, d.h. Einkaufszentren oder
groRflachige Verbrauchermarkte, sollen nur zugelassen werden, wenn deren Sortiment das
vorhandene Kaufkraftpotenzial berticksichtigt. Dies wére z.B. ein Elektromarkt mit einer
Verkaufsflache von rund 2.000 m2.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir einen solchen Markt zu schaffen, wird die
Festsetzung eines Sondergebietes gemal § 11 BauNVO erforderlich werden. Die Aufstellung eines
(vorhabenbezogenen) Bebauungsplans und die Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans im
Parallelverfahren werden angestrebt.

Die Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts® vom Mai 2005 sind dabei ebenso zu beachten, wie
die Anforderungen an einen stadtebaulich integrierten Standort®. Letzteres bedeutet, dass als
Standort fur groBflachigen Einzelhandel ausschlieBlich Flachen zwischen Bahnhof und Altstadt infrage
kommen, und die Ansiedlung im planerischen Gesamtzusammenhang betrachtet werden muss.

Wohnfunktion stdrken

Die Nahe zu den Versorgungseinrichtungen in der Altstadt und an der Meininger Stral3e /
Siemensstralle, die angrenzenden Naherholungsflachen an der Brend und Frankischen Saale sowie
die gute OPNV-Anbindung machen das Untersuchungsgebiet als Wohnstandort attraktiv. Die Wohn-
und Aufenthaltsqualitat ist zu verbessern.

Durch die Starkung der Wohnfunktion soll das Gebiet auch nach Ladenschluss belebt werden.
Besonders berticksichtigt werden sollen dabei Wohnformen fir Senioren.

Unpassende bzw. das Wohnen stérende Nutzungen im Bereich der Rederstral3e sollen mittel- und
langfristig verlagert werden.

50 PLANWERK Stadtentwicklung: Einzelhandelskonzept fir die Stadt Bad Neustadt a.d. Saale. Nulrnberg 2005
51 Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie: Handlungsanleitung zur
landesplanerischen Uberpriifung von Einzelhandelsgroprojekten in Bayern. Miinchen 2002
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Gewerbe- und Industriestandorte erhalten
Die Flachen noérdlich der SiemensstralRe (ehemals Bahnhofstrale) und am Donsenhaug haben als
Gewerbe- und Industriestandort eine mehr als 100jahrige Tradition. Die Standortbedingungen fiir dort
ansassige und neue Betriebe sollen nach Mdéglichkeit verbessert werden. Dazu gehdren z. B. eine
bessere Stralenanbindung oder die Mobilisierung vorhandener Flachenpotenziale.
Gleiches gilt fur die Flachen am Alten Molkereiweg. Unweit des Stadtzentrums besteht dort die
Méoglichkeit neue Gewerbebetriebe anzusiedeln.

Verkehrsdrehscheibe Bahnhof verbessern

Bahnhof und Guterverladung haben fiir das Untersuchungsgebiet und die Gesamtstadt
herausragende Bedeutung und sollen dauerhaft erhalten bleiben.

Funktionelle Probleme am Bahnhof Bad Neustadt, wie z.B. die Umsteigemdéglichkeiten vom
allgemeinen OPNV auf den Schienenverkehr, missen verbessert werden.

Der Bahnhof ist besser an die Innenstadt und besonders an den Ortsteil Herschfeld anzubinden.

Aufgegebene Bahnanlagen neu nutzen, Barrieren liberwinden

Bei den Flachen der DB AG handelt es sich um bahngewidmete Flachen mit planfestgestellten
Bahnanlagen, die dem Fachplanungsvorbehalt des Eisenbundesamtes unterliegen.

Der Abbau von Bahnanlagen bietet die Moglichkeit, Bereiche zu verbinden, die bislang durch
bahngewidmete Flachen getrennt waren. Diese Verbindungen sollen hergestellt werden.

Durch die Entwidmung von Bahnanlagen 6stlich der ehemaligen Guterhalle wurde 2005 die
Voraussetzung geschaffen, eine Verbindung zwischen Siemensstraflte und Altem Molkereiweg zu
schaffen. Die Entbehrlichkeit weiterer Flachen ist zu prifen, z.B. im Bereich der bereits zurlick
gebauten Gleisflachen westlich der ehemaligen Guterhalle (Gleise 231 und 232).

Erreichbarkeit und Durchlédssigkeit des Gebietes verbessern

Durch den Ausbau des StraRen- und Wegenetzes sollen die verschiedenen Funktions- und
Nutzungsbereiche miteinander verknipft werden.

Mit dem Ziel einer ,Stadt der kurzen Wege* ist die Anbindung und Durchlassigkeit des
Untersuchungsgebiets insgesamt zu verbessern.
Parkplatzflachen zugunsten anderer Nutzungsméglichkeiten konzentrieren

Zugunsten anderer Nutzungsmaglichkeiten sollen die zahlreichen, Uber das Untersuchungsgebiet
verstreuten Parkplatzflachen auf weniger Standorte konzentriert werden.

& Karte: Rahmenplan — Nutzungen
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D.1.2 Stadtbild und Baustruktur

Bodendenkmalschutz beachten

In einem Umkreis von ca. 100 m um das im Untersuchungsgebiet gelegene Bodendenkmal
(Merowingerzeitliche Kérpergraber. 900 m nd der Kirche von Bad Neustadt. Bad Neustadt / Saale Flst.
Nr. 3370/1; NW 105-42; FundstNr. 5627/0001) kénnen bei jeglichen Erdarbeiten denkmalpflegerische
Belange betroffen sein. Die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes sind zu beachten.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind fir eventuelle Einzelvorhaben in diesem Bereich die im Schreiben
des BLfD vom 20.12.2004 (Az. WU 1273/04) formulierten Nebenbestimmungen festzusetzen®*

Baudenkmal Bahnhof schiitzen
Der Bahnhof Bad Neustadt ist als Baudenkmal nach den Bestimmungen des Art. 4
Denkmalschutzgesetz — DSchG ,instand zu halten, instand zu setzen, sachgemaf zu behandeln und
vor Gefahrdung zu schiitzen“®.

Stadtbildpragende, historische Geb&dude erhalten
Als Zeugen der rund 100jahrigen Siedlungsgeschichte des Untersuchungsgebiets haben die im
Rahmenplan — Baustruktur als ,Identitatsstiftende Gebaude” gekennzeichneten Baukorper eine
besondere Bedeutung. Sie sind nach Moglichkeit zur erhalten.

Neubauten in Nachbarschaft dieser Gebaude sollten sich architektonisch harmonisch und
malstabsgerecht einflgen.

Gemeinsame Qualitatskriterien zur Verbesserung des Stadtbilds entwickeln
Stadtebauliche und architektonische Gestaltung pragen das Image eines Gebietes wesentlich.
Besonders entlang der geplanten Nord-Siid-Achse und entlang der Hauptverbindungsstralen
Meininger Strale — SiemensstralRe besteht dringender Handlungsbedarf, sich auf gemeinsame
Qualitatskriterien zu einigen, um das Stadtbild zu verbessern. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen
sollen diese flr jedermann verbindlich festgesetzt werden.

Baugestaltung und Bauzustand vorhandener Gebédude verbessern
Aufgrund gestalterischer Defizite und / oder mangelhaften Bauzustands ist die Verbesserung der in
den Bestandsplanen gekennzeichneten Gebaude wiinschenswert.

Freilegung von Grundstiicken

Durch den Abbruch nicht mehr nutzbarer Bausubstanz, z.B. Freilegung des ehemaligen Sagewerks,
mussen die Voraussetzungen fur neue Entwicklungen geschaffen werden.

52 Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege: Stellungnahme im Zuge der Bestandsaufnahme zu den
Vorbereitenden Untersuchungen fiir das Gebiet ,Guterbahnhof, Donsenhaug, Rederstrale” in Bad Neustadt
a.d. Saale. Az. WU 1273/04. Wiirzburg 20.12.2004

53 Landratsamt Rhon-Grabfeld: Stellungnahme des Kreisbaumeisters im Zuge der Bestandsaufnahme zu den
Vorbereitenden Untersuchungen fiir das Gebiet ,Guterbahnhof, Donsenhaug, Rederstrale” in Bad Neustadt
a.d. Saale. Az. V/3. Bad Neustadt a.d. Saale 10.01.2005
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Neue architektonische Akzente setzen

Um positive Gestaltungsbeispiele zu geben und Entwicklungsperspektiven aufzuzeigen, soll der
Gebaudebestand durch zeitgemafie Architektur erganzt werden. Dabei sollen orts- und
regionaltypische Gestaltungsmerkmale aufgenommen und neu interpretiert werden.

Vorhandenes Nachverdichtungspotenzial nutzen

Die vorhandene Bebauungsdichte liegt haufig unter dem nach Baunutzungsverordnung (BauNVO)
zuladssigen Hochstmald. Dieses Potenzial soll zukunftig besser genutzt werden.

Besonders in den zentrumsnahen Bereichen zwischen Bahnhof und Altstadt ist der Anteil von Lager-
und Parkplatzflachen zu reduzieren.

Angestrebt wird die bauliche Verdichtung des Siedlungsbestandes durch die SchlieRung von
Baullicken, durch den Umbau bestehender Gebauden, durch die die Neuerrichtung von Gebauden
und durch Flachenrecycling, d. h. den Um- und die Wiedernutzung brach gefallener und / oder
untergenutzter Flachen.

Im Rahmenplan — Baustruktur sind Flachen fir Hochbauten als ,vorgeschlagene Bauflachen®

dargestellt. Die mdgliche Zahl der Vollgeschosse wird durch ein Mindest- und Héchstmal angegeben.
Nord-Siid-Achse von Bebauung freihalten

Um die geplante Nord-Sud-Achse fiir Passanten attraktiv zu machen, sollen ausreichend breite

Trassen von Bebauung frei gehalten werden. Sichtachsen animieren zum Weitergehen. Ziel und

Endpunke mussen deutlich erkennbar sein.

Die Mindestbreite der Achse orientiert sich an der Hohe der angrenzenden Gebaude und sollte 2 H
nicht unterschreiten.

Minimal

Optimal

Abbildung 77: Nord-Siid-Achse — Hohen / Breitenverhaltnis, Vorschlag Variante | und Il
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Erscheinungsbild der Meininger Stral8e - Siemensstralle aufwerten

Das Bild des Untersuchungsgebiets wird mafigeblich vom Erscheinen der Meininger Stral3e und
Siemensstralle und der daran angrenzenden Gebaude bestimmt.

Entlang der Hauptverbindungstrassen sollten Neubauten mindestens Il Vollgeschosse aufweisen. Auf
eine ansprechende Fassadengestaltung ist zu achten.

Zur besseren Orientierung fir Autofahrer ist vorgesehen, wichtige Punkte entlang der
Entwicklungsachse besonders zu betonen. Dies sind z. B. die die Eingange zur Nord-Sid-Achse, der
Kreuzungsbereich Meininger Strale / Siemensstrale oder das Bahnhofsentree.
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Abbildung 78: Eingang von der Meininger Strale zur Nord-Sud-Achse, Variante |
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Abbildung 79: Eingang von der Meininger Strale zur Nord-Sud-Achse, Variante I

Um die Linearitat der Verbindungsstralen zu unterstreichen, ist vorgesehen, wichtige Raumkanten
durch Gebaude oder Baumreihen zu schliefen.

& Karten: Rahmenplan —Baustruktur, Varianten | und Il
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1]

D.1.3 Griin- und Freiraume, Umweltschutz

Uberschwemmungsgebietsgrenzen beachten,
HochwasserschutzmaBBnahmen verwirklichen

Teilbereiche des Untersuchungsgebiets liegen im amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der
Frankischen Saale bzw. der Brend. Entsprechende Verbote und Nutzungsbeschrankungen nach
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) bzw. Bayerischem Wassergesetz (BayWG) sind zu beachten®.

Der vom Wasserwirtschaftsamt Schweinfurt erstellte Gewasserentwicklungsplan fiir die Frankische
Saale und die angrenzenden Uberschwemmungsbereiche ist zu beachten. Die vorgesehenen
Schutzmalnahmen (Hochwasserschutz durch Mauern oder Deiche, Gelandeanpassungen durch
kleine Auffillungen) sollen verwirklicht werden.

Heilquellenschutz beachten

Das Gebiet ,Guterbahnhof, Donsenhaug, Rederstralle” befindet sich in den Zonen 2, 3 und 4 des
quantitativen Heilquellenschutzgebietes von Bad Neustadt a.d. Saale. Die Bestimmungen der
Heilquellenschutzverordnung, insbesondere zu Grab- und Bohrarbeiten, sind zu beachten®.

Bodenversiegelung reduzieren

Zum Schutz des Bodens sollen nicht mehr benétigte Beton-, Asphalt- und Pflasterflachen
zurlickgebaut werden.

Bei Flachen, die aufgrund ihrer Nutzung befestigt sein missen, sollen nach Mdglichkeit
wasserdurchlassige Oberflachen gewahlt werden. Dies kdnnen Einfachbestigungen sein, wie Rasen,
Kies - Splitt - Decken und Schotterrasen, oder wasserdurchlassige Pflaster- und Holzoberflachen, z.B.
Porenpflaster, Rasenfugenpflaster, Rasenwaben aus Kunststoff oder Holzpflaster und -roste.

Bei der Nutzung von Brachflachen und der Nachverdichtung im Bestand ist auf sparsame
ErschlieBungsnetze und minimierte Ausbauquerschnitte zu achten.
Naturnaher Umgang mit Regenwasser

Zur Verbesserung des Wasserhaushalts und des Stadtklimas sollen die Mdglichkeiten des naturnahen
Umgangs mit Regenwasser im Untersuchungsgebiet genutzt werden.

Dazu gehdren beispielsweise Fassaden- und Dachbegriinungen zur Minderung von Abflussspitzen,
die Versickerung von Regenwasser oder dessen Verwendung zur Bewasserung von Griinflachen oder
im Haushalt.

Brend- und Saaleaue als Erholungsrdume sichern und entwickeln
Brend- und Saaleaue sind als wichtige Landschaftsteile und Erholungsrdume zu sichern und zu

entwickeln. lhre Funktion als Bindeglied zwischen Untersuchungsgebiet, Altstadt und Kurviertel soll
durch entsprechende Wegeflhrungen hervorgehoben werden.

54 Wasserwirtschaftsamt Schweinfurt: Stellungnahme im Zuge der Bestandsaufnahme zu den Vorbereitenden
Untersuchungen fiir das Gebiet ,Guterbahnhof, Donsenhaug, Rederstral3e“ in Bad Neustadt a.d. Saale.
Az. 2 - 4622.NES 3. Schweinfurt 27.01.2005
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Die o6ffentlichen und halbdéffentliche Grinflachen um die Pumpwerke in der Rederstralle sollen in die
Gestaltung der Brend- und Saaleaue einbezogen und entsprechend der Darstellungen des
Flachennutzungsplans / Landschaftsplans als Parklandschaft genutzt und gestaltet werden.

Entsprechend seiner Tradition als , Turnplatz“ wird der Bereich ostlich des Jugendzentrums eher als
Sport- und Spielflache gesehen denn als Parkplatz.

Erreichbarkeit der Friankischen Saale verbessern

Die Nahe zum Naturschutz- und Naherholungsgebiet ,Saalewiesen zwischen Bad Neustadt und Salz*
ist ein wichtiger Standortvorteil des Untersuchungsgebietes. Durch den Erhalt des vorhandenen
Bahndurchlasses und eine zusatzliche Unterfihrung am Bahnhof sollen die Bahnlinie Schweinfurt —
Meiningen als Barriere Gberwunden und die Erreichbarkeit der Frankischen Saale verbessert werden.

Anteil privater und halbéffentlicher Freiraume erhéhen

Um das Untersuchungsgebiet als Wohnstandort attraktiver zu machen, muss das Angebot an privaten
Freirdumen erhdht werden.

Besonders im Bereich der Rederstralde sollen private Rickzugsrdume in Form von Garten, Hofen,
Terrassen oder Balkonen geschaffen werden. In Abstimmung mit den Grundsttickseigentiimern sollen
hier Vorgarten in die StraRenraumgestaltung einbezogen werden und nicht eingefriedet werden.

Nord-Siid-Achse als Flanierbereich gestalten

Da die begrenzten Seitenraume und die starke Verkehrsbelastung wenig Spielraum lassen, die
Meininger Strafl3e als Boulevard zu nutzen Gbernimmt die geplante Nord-Sid-Achse deren Funktion
als Flanierbereich. Hier soll Kommunikation, Sehen und Gesehen werden, Spiel und Aufenthalt
moglich sein, ohne dass Passanten durch Kfz-Verkehr gestort werden. Die in der Ideenskizze
(Abb. 80) angegebenen Malke sind dabei als Vorschlag zu verstehen.

Entsprechend der ,hochwertigen® Nutzung des Gebietes ist eine adaquate Gestaltung der wichtigsten
Verbindung zwischen Altstadt und Bahnhof anzustreben. Dazu beitragen kdnnen z.B. hochwertige
Oberflachenmaterialien, ein hell und freundlich wirkendes Stadtmobiliar, ein Akzente setzendes
Beleuchtungssystem oder die Einbeziehung von Kunstobjekten in die Freiraumgestaltung.

Einkaufen H %\(’% . %@ %&%

I-11
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Erweiterung Pecht Nord-Sud-Achse Freifiache ‘Gastronomie

Abbildung 80: Nord-Siid-Achse als Flanierbereich, Vorschlag Variante |

Seite 91

ALLGEMEINE ZIELE UND DURCHFUHRBARKEIT DER SANIERUNG

21 1)



Stadt Bad Neustadt a.d. Saale
Vorbereitende Untersuchungen ,,Giterbahnhof, Donsenhaug, RederstraBe*

Angrenzenden Nutzern sollen gestalterische Empfehlungen zu Werbekonzepten und
Aulenraumprasentation gegeben werden, um einen positiven Gesamteindruck zu erreichen.

Sichtachsen mit attraktiven Zielpunkten sollen Besucher anlocken, die Verbindungen zur Altstadt
sollen z.B. durch geeignete Bodenbelage und Baumachsen sichtbar und nachvollziehbar zum
Ausdruck gebracht werden.

Platzgestaltungen
Durch kleine Platzgestaltungen z.B. an der Brendanlage, am Eingang der Nord-Sud-Achse, im
Kreuzungsbereich der Meininger Stral3e / Siemensstralle oder am Bahnhof soll die Aufenthaltsqualitat
des Gebietes insgesamt verbessert werden.

StraBenraumbegriinung verbessern, Baumachsen anlegen, Alleen ergédnzen
Baume beschatten, schaffen Raume und Atmosphare. Begriinte und gegliederte StralRenraume sollen
zur Erhéhung der Verkehrssicherheit sowie zur Steigerung der Aufenthalts- und Gestaltqualitat

beitragen.

Entlang der Hauptverkehrsachsen unterstreichen Strallenbdume und / oder Grinstreifen die
funktionale Trennung zwischen Fahrbahnen und Wegen.

Als wichtiger Bestandteil des stadtischen Okosystems und Besonderheit des Stadt- und

Landschaftsbildes ist der alte Baumbestand in der Siemensstralde zu erhalten und gezielt zu

erganzen.

Baumachsen, z. B. entlang der Rederstralte oder entlang der neuen Nord-Sid-Achse, betonen

Wegeverbindungen und stellen Bezlige zwischen den verschiedenen Funktionsbereichen her.
Parken unter Bdumen

Zur Verbesserung des Stadtbildes und zur Auflockerung grof3er Verkehrsflachen sollen

GroRparkplatze, z. B. am Bahnhof oder am ehemaligen Stellwerk, mit Baumen tberstellt werden.
Dolzbach renaturieren

Die Kanalisierung und Verrohrung des Dolzbachs soll soweit moglich beseitigt werden. Stattdessen

sind die Renaturierung des Bachlaufs und der Aufbau einer naturnahen Uferzone mit
standortgerechten Gehdlzpflanzungen wiinschenswert.

Altlastenverdacht klaren

Anfang 2006 wurden in Teilbereichen des 2. Quantitativen Schutzbereiches der Heilquellen (Flst. Nr.
3054/5) orientierende Altlastenuntersuchungen durchgefiihrt. Im Ergebnis dieser Untersuchungen
ergibt sich weiterer Handlungsbedarf®.

Um konkrete Aussagen zu erforderlichen Sicherungs- bzw. SanierungsmafRnahmen treffen zu kénnen,
mussen die Ergebnisse der zwischenzeitlich veranlassten Detailuntersuchungen abgewartet werden.

55 Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen: Stellungnahme zu den Vorbereitenden Untersuchungen zur stadtebaulichen
Sanierung im Gebiet ,Glterbahnhof, Dosenhaug, Rederstrale”. AZ: 2.4 — 4622/NES 3. Bad Kissingen 12.07.2007
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LarmschutzmaBBnahmen treffen

Die im Rahmen einer Schalltechnischen Beurteilung56 festgestellten Belastungen durch
Gerauschemissionen an der Meininger Stral3e und Siemensstralle erfordern erhéhte Beachtung. Im
Idealfall ist entlang der Meininger Stralle — Siemensstralie eine geschlossene Bauweise mit
ausreichend dimensionierten Aufenbauteilen (Schallschutzverglasung) entlang der Stralenziige
anzustreben, um die dahinter liegenden Bereiche abzuschirmen. Neue Wohnnutzungen sollen nur in
den Larm abgewandten bzw. abgeschirmten Bereichen realisiert werden.

Die Uberschlagige schalltechnische Berechnung der Schallimmissionssituation 1&sst erkennen, dass
eine Wohnnutzung entlang der Rederstralte grundsétzlich méglich ist. Um Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 durch den angrenzenden Schienenverkehr zu vermeiden, ist
zwischen neuer Wohnnutzung und der Schienenachse ein Abstand von mindestens 40 m einzuhalten.

Fir vorhandene oder geplante Parkplatze sollen die Planungsempfehlungen der Parkplatzlarmstudie
des Bayerischen Landesamtes fir Umweltschutz (LfU)°’ berlicksichtigt werden. Konflikte mit
nachtlichen Orientierungswerten kénnen durch Einhaltung von Mindestabstanden oder zeitliche
Nutzungsbeschrankungen vermieden werden.

Verbindliche Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz (z.B. Anforderungen fir Au3enbauteile, zur
Grundrissaufteilung, zu Schallschutzbebauungen etc.) sollen bei Bedarf auf der Grundlage eines
vertiefenden Schallschutzgutachtens im Rahmen verbindlicher Bauleitplane getroffen werden. Bei der
Berechnung kann auf die Grundlagen der vorliegenden Untersuchung zurtickgegriffen werden.

& Karte: Rahmenplan — Griin- und Freiflachen

D.1.4 Verkehr

Barriere B 19 liberwinden, Uberquerungsstellen sichern

Vorliegende Verkehrsuntersuchungen58 gehen davon aus, dass die neue Autobahn A 71 Schweinfurt
— Erfurt einen Grol¥teil des Schwerverkehrs der BundesstralRe B 19 aufnimmt. Die Barrierewirkung der
B 19 wird sich dadurch deutlich verringern.

Die vorhandenen, durch Lichtsignalanlagen gesicherten Uberquerungsstellen sollen erhalten bleiben.
Sie dienen bereits heute als ,Briicke” zwischen den Flachen Ostlich der B 19 auf der einen Seite und
der Altstadt / den Schulzentren auf der westlichen Seite.

Im Kreuzungsbereich der Nord-Sid-Achse mit der B 19 wird eine weitere Querungshilfe fir dringend
erforderlich gehalten.

Verbindung B 19 - NES 3 (Siemensstrafle — Alter Molkereiweg) schaffen
Bereits im Oktober 1998 hat der Bau-, Planungs- und Umweltausschusses der Stadt Bad Neustadt

a.d.Saale einer Verbindung Siemensstrale — NES 3 und einer Anbindung des Donsenhaug an die
Siemensstralie einstimmig zugestimmt.

56 Topos team GmbH / INSUMMA Projektgesellschaft mbH: Vorbereitende Untersuchungen fiir das Gebiet
,Guterbahnhof, Donsenhaug, Rederstraf’e” in Bad Neustadt a.d. Saale - Schalltechnische Beurteilung geman
DIN 18005,Schallschutz im Stadtebau. Nirnberg 2005

57 Bayerisches Landesamt fiir Umweltschutz (Hrsg.): Parkplatzlarmstudie. 4. Aufl. Schriftenreihe Heft 89.
Augsburg 2003
58 Prof. Dr. Ing. Kurzak: Verkehrsuntersuchung Bad Neustadt a.d. Saale. Analyse 2001. Miinchen 2003
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Mit der Verbindung Siemensstralle — Alter Molkereiweg zum neuen Kreisverkehrsplatz soll eine kurze
Verbindung von der Innenstadt nach Herschfeld bzw. zur neuen AS Bad Neustadt an die BAB 71
geschaffen werden.

Gleichzeitig wird durch die Verbindung von der B 19 zur NES 3 die innere ErschlieRung des
Untersuchungsgebietes verbessert.

Anbindungen an die Bundesstral3e B 19 verbessern

Durch die Verbindung SiemensstralRe - Alter Molkereiweg wird sich ein Teil des Verkehrs von der B 19
in das Gebiet ,Giiterbahnhof, Donsenhaug, Rederstrate* verlagern®. Dies hat eine Entlastung der
BundesstralRe westlich und nérdlich des Untersuchungsgebiets zur Folge, z.B. der ,BayWa -
Kreuzung“ Meininger StralRe / HauptstraRe / BesengaustralRe. Auch vor diesem Hintergrund sind eine
Optimierung vorhandener Knotenpunkte und eine zusatzliche Anbindung an die B 19 geplant:

Durch eine direkte Zufahrt von der B 19 auf die Brachflachen &stlich der Meininger Strale (ehem.
Sagewerk) sollen eine zusatzliche leistungsfahige Anbindung an das regionale und Uberregionale
StralRennetz und die Voraussetzung fur neue Nutzungen geschaffen werden.

Die Einmindung Donsenhaug in die B 19 soll durch ein Verbot fiir Linkseinbieger (vom Donsenhaug
in die B 19 Richtung Stadtmitte) und fur Linksausbieger (von der B 19 aus Richtung Mellrichstadt in
den Donsenhaug) entscharft werden. Nachteile flr den Verkehr aus Richtung Mellrichstadt /
Herschfeld bzw. in Richtung Stadtmitte werden durch die geplante Anbindung des Donsenhaug an die
Siemensstralte wettgemacht.

Donsenhaug an SiemensstralSe anbinden
Mit der Anbindung des Donsenhaug an die Siemensstraflie kdnnen der Knotenpunkt Donsenhaug /
B 19 entlastet und die ErschlieRung der sudlich der Bundesstralle gelegenen Grundstlicke verbessert
werden.
Mit dem Durchstich sollen zusatzliche Zufahrten zu vorhandenen Betrieben, z.B. zu den Firmen
Siemens und BayWa, geschaffen werden. Die Neuordnung von Grundstticken wird erleichtert.
Verkehrsentlastung der siidlichen Rederstrafe
Mit der Verkehrsentlastung der stidlichen Rederstralde, z.B. durch Reduzieren der vorhandenen
Stellplatze, soll die Wohn- und Aufenthaltsqualitat in diesem Bereich erhéht werden.
Nord-Siid-Achse
zur wichtigsten fuBBldufige Verbindung zwischen Altstadt und Bahnhof ausbauen
Um Passanten von der Altstadt in das Untersuchungsgebiet bzw. vom Bahnhof in die Altstadt zu
leiten, soll die geplante Nord-Std-Achse zur wichtigsten Verbindung fiir Fuliganger und Radfahrer

ausgebaut und weitgehend von Autoverkehr freigehalten werden.

Die Barriere Brend muss durch eine neue Briicke fur FuRganger und Radfahrer iberwunden werden.
In Hohe des Kinos ist eine verkehrssichere Querung der Meininger Stral3e erforderlich.

59 PLANWERK Stadtentwicklung: Stadt Bad Neustadt a.d. Saale — Verkehrsbegutachtung zu den Vorbereiten den
Untersuchungen ,Glterbahnhof, Donsenhaug, Rederstrale”. Nirnberg 2005
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Abbildung 81: Nord-Sud-Achse als ,Briicke zur Altstadt”, Vorschlag Variante |

FuBwegeverbindungen verbessern und ergédnzen

Neben dem Bau der Nord-Siid-Achse ist das vorhandene Wegenetz sowohl in Nord-Sud als auch in
West-Ost Richtung zu verbessern und zu erganzen:

FuRgangerbereiche entlang der Entwicklungsachse Meininger Stralle und Siemensstralle sollen
ansprechender gestaltet werden, wobei an der stark befahrenen B 19 die Verkehrssicherheit Vorrang
hat.

Wege aus dem Schillerhain sind - wie im Gewasserentwicklungsplan dargestellt - iber die Brend in
das Untersuchungsgebiet und weiter zur Nord-Sud-Achse zu fiihren. An diese soll sich eine attraktive
Nord-Sud-Verbindung anschlie3en,

Durch die Verkehrsberuhigung der sudlichen Rederstralie wird sich die Situation fir Fulliganger (und
Radfahrer) auch in diesem Bereich verbessern.

Querverbindungen von der Rederstralle zur Meininger Stral3e sollen die Neubauflachen und die dort
angesiedelten Einrichtungen besser erlebbar zu machen.

Entlang der neuen Verbindungen Siemensstrale — Alter Molkereiweg bzw. Donsenhaug —
Siemensstralie sind Stralen begleitende Gehwege vorzusehen, um die Liicken im FuBwegenetz zu
schlielen.

Parallel zum Bischofsheimer Gleis wird eine Wegeverbindung vorgeschlagen, die die Durchlassigkeit
des Gewerbe- und Industriegebietes Donsenhaug in Nord-Sid-Richtung verbessert.
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Die parallel zur BundesstralRe B 19 und Kreisstralle NES 3 geflhrten Wege fur FulRganger (und
Radfahrer) sollen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Alter Molkereiweg*“ verknipft und bis zur
Affenberg-Kreuzung (B 19/ NES 3 / Rudolf-Diesel-Ring) fortgefiihrt werden. Eine zusatzliche
Signalisierung fiir die Querung der B 19 durch FuBganger (und Radfahrer) ist wiinschenswert.

Im Zuge des Programms ,Sichere Kreuzungen® wird der Knoten Alter Molkereiweg / B 19 /
Industriestral’e umgeplant, die Installation einer Lichtsignalanlage ist vorgesehen. Dies ermdglicht
auch eine sichere Querungsmaglichkeit der B 19 fur FuBRganger (und Radfahrer) an dieser Stelle.

Grundsatzlich sind an den Hauptverkehrsstralten Gehwege und Fahrbahn méglichst deutlich
voneinander zu trennen. Stadtebauliche MalRnahmen, z.B. die Begriinung des Stralenraums oder die
Betonung von Uberquerungsstellen, sollen zur Verkehrssicherheit beitragen.

Eine neue Unterfihrung soll den Bahnhof Bad Neustadt a.d. Saale und den Bahnhofsvorplatz mit dem
vorhandenen Rad- und FuRweg in den Saalewiesen verkniipfen, um eine ebenso kurze wie
landschaftlich attraktive Wegeverbindung nach Herschfeld zu schaffen.

Radwegeverbindungen ergédnzen
Parallel zum Ausbau des FulRwegenetzes soll das Radwegenetz erganzt werden:

Durch die Verlangerung der Wegeverbindungen aus dem Schillerhain Uber die neue Nord-Stud-Achse
bzw. die verkehrsberuhigte Rederstralle zur Siemensstrale wird eine attraktive Alternative zum F/R-
Weg am Bahndamm geschaffen.

Der vorhandene Radweg Rederstralie — Bahnhof soll mit der Verbindung Siemensstralle — Alter
Molkereiweg nach Norden verlangert und an den vorhandenen Radweg nach Herschfeld (NES 3)
angebunden werden.

Parallel zur Verbindung Siemensstralle — Donsenhaug und zum Bischofsheimer Gleis sollen neue
Radwege die Liicke zwischen Bahnhof und B 19 schlieRen und die Durchlassigkeit des
Industriegebiets Donsenhaug verbessern.

Die Gewerbeflachen im Nordosten werden durch zusatzliche Radwege parallel zum Alten
Molkereiweg, zur NES 3 und B 19 besser erschlossen. Sichere Querungsmaoglichkeiten Gber die B 19
zur Industriestral’e bzw. zum Rudolf-Diesel-Ring sind vorzusehen.

Konzentration eines ausreichenden Stellplatzangebotes auf weniger Standorte

Die negativen Beeintrachtigungen durch Parkplatzwisten, ungeordnete und mangelhaft gestaltete
Stellplatze sind zu beseitigen. Gleichzeitig ist das groRe Stellplatzangebot als wichtiger Standortvorteil
des Gebietes zu erhalten:

Die erforderliche Stellplatzzahl hangt von der Nutzung der betroffenen Grundsticke ab und ist in der
Stellplatzsatzung der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale® bzw. der Bayerischen Bauordnung geregelt.

Besonders in den innenstadtnahen Bereichen zwischen Altstadt und Bahnhof soll eine Konzentration
der Stellplatzflachen auf weniger Standorte erfolgen, um eine bessere stadtebauliche Ordnung zu
erreichen und Flachenpotentiale zu mobilisieren. Die gemeinsame Nutzung von Parkierungsanlagen
ist anzustreben. Bei Bedarf ist ein Parkraumkonzept zu erstellen.

60 Stadt Bad Neustadt a.d. Saale: Kfz — Stellplatz - Satzung der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale vom 22.03.1993,
geandert durch Satzung vom 08.12.1993 und 20.07.2001. Bad Neustadt a.d. Saale 2001
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Als Ersatz fur verlegte Firmenparkplatze aus der Rederstralie sollen im Bereich der ehemaligen
Guterhalle neue Stellplatze errichtet werden. Auf wasserdurchlassige Oberflachenbelage, eine
groRziigige Baumuberstellung und Eingriinung offener Stellplatze ist dabei zu achten.

Parken in einer Gemeinschaftsanlage

Um unter 6kologisch, asthetisch und funktional vertretbaren Bedingungen eine grofitmdgliche Zahl
von Stellplatzen unterzubringen, sollen neue Stellplatze fiir samtliche neue Nutzungen zwischen
Meininger Stra3e und Rederstralle gebindelt werden.

Im Rahmenplan wird dazu der Bau eines Parkhauses mit mindestens 300 Stellplatzen auf 3 Ebenen
vorgeschlagen. Es werden zwei alternative Standorte fiir das Parkhaus ausgewiesen. Ebenso
denkbar ware der Bau eines Parkdecks, einer Dach- oder Tiefgarage.

OPNV Angebot optimieren

Die im Untersuchungsgebiet vorhandenen Bushaltestellen sollen erhalten und so ausgestaltet werden,
dass der 6ffentliche Personennahverkehr (OPNV) eine attraktive Alternative zum Kfz-Verkehr darstellt.
Ausreichende Beleuchtung, Sitz- und Unterstellgelegenheiten an den verschiedenen Stationen sollen
gewabhrleistet sein.

Weitere Verbesserungsmoglichkeiten, wie z.B. die Fahrplanabstimmung mit der DB, zwischen
Stadtbus (NESSI) und Regionalbussen oder der Einsatz von Taxis im Liniendienst sind
gegebenenfalls im Rahmen eines OPNV-Konzepts zu tberpriifen.

Bahnhof Bad Neustadt als Verkehrschnittstelle verbessern

Der Bahnhof Bad Neustadt a.d. Saale ist als Schnittstelle von motorisiertem und nicht motorisiertem
Individualverkehr (IV), 6ffentliche Personennahverkehr (OPNV) und Schienenpersonennahverkehr
(SPNV) zu verbessern:

Eine ausreichende Zahl von Pkw — Stellplatzen, Motorrad- und Fahrradabstellmdglichkeiten soll
angeboten werden. Dazu muss die vorhandene Stellplatzzahl erhéht werden. Nach Angaben der DB
Station & Service AG ergibt sich werktags ein Parkplatzbedarf von 70 — 80 Pkw-Stellplatzen und 2
Behindertenstellplatzen, zusatzlich sollten 45 -60 Fahrradstellplatze (davon 30 tberdacht) und 5 -10
Motorradstellplatze angeboten werden®'.

In den Varianten | und Il des Rahmenplans werden alternative Standorte fur zusatzlich benétigte
Stellplatze gekennzeichnet. Wahrend Variante | vorsieht, Flachen der Guterverladung in Anspruch zu
nehmen, ist in Variante Il eine Erweiterung der B&R- bzw. P&R- Anlagen in Richtung Norden
vorgesehen.

In beiden Fallen wird ein verkehrssicherer, barrierefreier und bequemer Ubergang von Stellplatzen
und Bushaltestellen zum Hausbahnsteig der DB AG angestrebt.

Verkehrsgefahren beim Uberqueren der Siemensstrale zu den Bushaltestellen bzw. durch Lkw —
Verkehr zur Firma Siemens mussen minimiert werden. Variante | des Rahmenplans sieht deshalb eine
Verlegung der nordwestlich gelegenen Bushaltestellen auf die Siidseite des Bahnhofs vor. In Variante
[ werden die vorhandenen Bushaltestellen westlich der Siemensstrafie nicht verandert.

61 DB Station & Service AG: P&R- sowie B&R- Stellplatzbedarf am Bahnhof Bad Neustadt (Saale).
Schreiben 1.VS-S-BAM-B Ja, Bamberg 22.08.2005
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Mit der Verlegung der Busstation bietet sich die Moéglichkeit die stark begrenzten Flachen vor dem
Bahnhof zu erweitern und einen attraktiven Bahnhofsvorplatz zu schaffen.

Die StraRen- und Wegeverbindungen vom Bahnhof in Richtung Norden und Nordosten sind durch den
Durchstich der Siemensstralte zum Alten Molkereiweg und eine zusatzliche Rad- und
Fulgangerunterflihrung vom Bahnhof zum vorhandenen FuR- und Radweg in der Saaleaue zu
verbessern.

Giiterverladung und Bischofsheimer Gleis erhalten

Als Alternative zum Lkw-Verkehr sollen die Guterverladung am Bahnhof Bad Neustadt a.d. Saale und
das Bischofsheimer Gleis als Industriegleis erhalten bleiben.

Sanierungs- und Nutzungsmaglichkeiten der ehemaligen Giterhalle miissen Gberprift werden.

& Karten: Rahmenplan — Verkehr, Variante | und Il

D.2 MASSNAHMENPLAN — MASSNAHMENVORSCHLAGE NACH TEILGEBIETEN

Aufgrund der vorliegenden stadtebaulichen Mangel sind Sanierungs- und EntwicklungsmaRnahmen
notwendig und liegen im 6ffentlichen Interesse.

Eine Ubersicht liber mdgliche Manahmen geben die nachfolgenden Seiten. Dabei wurden vier
Teilgebiete abgegrenzt. Die Einteilung folgt den Vorschlagen zur zukunftigen Nutzung des
Untersuchungsgebiets.

Als Bestandteil der Sanierungs- und Entwicklungsziele fiir das Gebiet ,Giiterbahnhof, Donsenhaug,
Rederstrale” wurden am 14.12.2006 auch verschiedene MaRnahmenvorschldge vom Stadtrat Bad
Neustadt a.d. Saale gebilligt. Der Umgriff der MalRnahmen ist in einer Gesamtibersicht dargestellt.

& Karte: MalBhahmenplan - Gesamtlibersicht

D.2.1 Meininger StraBe / Siemensstrafe
- Erweiterungsflache fiir die Innenstadt

Das am nachsten zur Altstadt gelegene Gebiet wird als Erweiterungsflache fir die historische
Innenstadt betrachtet. Damit sich hochwertiger Mix aus Kultur, Gastronomie, Handel und
Dienstleistungen ansiedeln kann, werden im Rahmenplan - Baustruktur neue Bauflachen angeboten
mit einem Gesamtumfang zwischen 5.300 m? GR (Variante Il) und 6.800 m? GR (Variante I).

Um Planungssicherheit fir Investoren zu schaffen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gebietes zu gewahrleisten, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans ,Ostliche Meininger Strake*
(Mafdnahme Nr. 1.2) und gegebenenfalls eine Bodenneuordnung (MalRnahme Nr. II.1) unabdingbar.
Die vorliegenden Rahmenplane bieten dafir die Richtschnur.

Es ist davon auszugehen, dass private Investoren die brachliegenden Flachen an der Meininger
Stralle erwerben und die vorliegenden Planungen weiterentwickeln. Fur den Fall, dass die Stadt Bad
Neustadt von ihrem gesetzlichen Vorkaufsrecht Gebrauch machen muss, wird der Grunderwerb
einzelner Flursticke in den MaRnahmenkatalog aufgenommen ( z.B. MalRnahme Nr. 1.4).
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Bevor die vorhandenen Flachenpotenziale genutzt werden kdnnen, mussen Grundsticke freigelegt
werden (MaRnahmen Nr.l11.1.1 und Nr. [l.2). Mégliche Altlasten, z.B. im Bereich des ehemaligen
Sagewerks (MalRnahme Nr. .3), missen ausgeschlossen bzw. entfernt werden.

Durch die Erweiterung, Neuansiedlung bzw. Verlagerung von Einrichtungen und Betrieben an die
Meininger Stralle / SiemensstralRe wird zusatzliches Publikum in die Innenstadt gezogen, wovon auch
die Altstadt profitieren soll.

Voraussetzung daflr ist, dass die fuRlaufigen Verbindungen zum historischen Zentrum optimiert und
die Barrieren Brend und B 19 Uberwunden werden. Um eine ,Briicke zur Altstadt® zu schlagen,
werden der Bau einer neuen FulRgangerbriicke (Malinahme Nr. IV.1) und eine zusatzliche
Querungshilfe Uber die B 19 (MaRnahme Nr. 1V.2) vorgeschlagen. In diesem Zusammenhang ist auch
die Umgestaltung der Freiflachen an der Brendanlage zu sehen.

Angemessene gestalterische und funktionale Lésungen fir die MaRnahmen IV.1 und IV.2 kénnen
durch einen stadtebaulichen Realisierungswettbewerb bzw. ein Gutachterverfahren gefunden werden
(MaBnahme Nr. I.1).

Den nach Suden anschliefsienden Abschnitt der ,Briicke zur Altstadt® stellt die geplante Nord-Sud-
Achse dar (MaRnahme Nr. IV.3). Deren detaillierte Ausformung hangt eng mit der zukinftigen
Nutzung und Anordnung neuer Baukdrper westlich der Rederstral’e zusammen und wird in erster
Linie als Aufgabe der zukinftigen Nutzer gesehen.

Eine neue Zufahrt von der Meininger Stral3e (in Verlangerung der Franz-Marschall-Stral3e) zu neuen
Handels- und Dienstleistungseinrichtungen ist als separate Mafinahme Nr. 1V.4 erfasst.

Eine anspruchsvolle Gestaltung der Nord-Stid-Achse wird Vorbildcharakter fiir die angrenzenden
halboffentlichen und privaten Freirdaume haben. Um die Entsiegelung und (Um-) Gestaltung dieser
Flachen zu unterstiitzen und das Gesamtbild des Sanierungsgebietes aufzuwerten, wird die
Aufstellung eines Kommunalen Foérderprogramms angeregt (Ma3nahme Nr. V.1).

Die Erreichbarkeit und Durchlassigkeit des Gebietes soll durch neue Wegeverbindungen von der
Meininger Stral3e zur Rederstral3e verbessert werden (Mallnahme Nr. IV.5).

Die Siemensstralde soll als wichtige West-Ost-Verbindung aufgewertet werden. Dies kann z.B. durch
eine der Nord-Sud-Achse angepasste Pflasterung und durch eine gezielte Erganzung des alten
Baumbestands auch auf der siidlichen Straf3enseite erfolgen (MalRnahme Nr. IV.6).

Nur durch die Errichtung eines Parkhauses (Malknahme Nr. VI.2) kann der erwartet hohe

Stellplatzbedarf unter stadtebaulich akzeptablen Bedingungen gedeckt werden. Der Rahmenplan sieht
zwei alternative Standorte fur ein Parkhaus vor. Die Varianten lassen sich wie folgt bewerten:
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Variante | Variante Il

verbindende Funktion durch + Nahe zu vorhandenen Markten +/-

Nahe zur Altstadt im Untersuchungsgebiet

zusatzliche gestalterische - geringere gestalterische +

Anforderungen durch Lage an Anforderungen

der Meininger Stralle

Baukorper schirmt Verkehrslarm + geringere Abschirmwirkung -

derB 19 ab

Verkehr bleibt am Rand des + Verkehr wird in das Gebiet -

Gebietes gezogen

Zufahrt mit geringem Aufwand zu + Zufahrt quert die -

realisieren Nord-Sid-Achse

Stadtvilla Meininger StralRe 8 - Stadtvilla bleibt erhalten +

muss abgebrochen werden

GR Parkhaus begrenzt - GR Parkhaus kann erweitert +
werden

Tabelle 11: Standort Parkhaus — Bewertung der Varianten

Auch der Bau des Parkhauses wird als Gemeinschaftsaufgabe betrachtet. Das Parkhaus wird wie die
neue Zufahrt von der Meininger Straf3e und eine attraktive Nord-Std-Achse allen Beteiligten zugute
kommen.

Abbildung 83: Parken an der Nord-Std-Achse, Vorschlag Variante Il
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Im Einzelnen werden folgende Sanierungs- und EntwicklungsmaRnahmen vorgeschlagen:

1.2
1.3
1.4

.1

.1.1
.2

V.1
V.2
V.3.1
vV.3.2
V.4
V.5
V.6

A

VI.1

D.2.2

Vorbereitende MaBnahmen, Grunderwerb

Stadtebaulicher Ideenwettbewerb

,Brucke zur Altsadt — Neue Brendbriicke und Querung B 19)

(Vorhabenbezogener) Bebauungsplan ,Ostliche Meiniger Strake*

Altlastenuntersuchung ,Ehemaliges Sagewerk / Schuttplatz*

Grunderwerb Handels- und Dienstleistungsstandort Meininger Stral’e mit Nord-Siid-Achse

Bodenordnung

Umlegung und Grenzregelung, z.B. Flurstliicke Nr. 3038 (Troger), 3041, 3044,
3044/3 (Jessenberger), 3048 (Straub) und 3127 (Burkart)

Freilegung von Grundstiicken

Abbruch Stadtvilla (nur Variante I)
Freilegung von Grundstiicken Handels- und Dienstleistungsstandort
Meininger StralRe mit Nord-Sud-Achse

Offentliche und halbéffentliche StraBen, Wege und Pléitze
Neue Fulgangerbriicke iber die Brend

Platz an der Brendanlage / Querungshilfe B 19
Nord-Std-Achse (Variante 1)

Nord-Std-Achse (Variante 2)

Neue Zufahrt von der Meininger Strale

Neue Wegeverbindungen Meininger StralRe — Rederstralie
Aufwertung Siemensstral’e, Erganzung Allee

Halbéffentliche und private Freirdaume

Kommunales Férderprogramm: Entsiegelung und Freiraumgestaltung

Offentliche und halbéffentliche HochbaumaBBnahmen

Parkhaus

Rederstrae / Brend- und Saaleaue
- Wohn- und Dienstleistungsstandort

Die Grundstticke entlang der Rederstralie werden aufgrund ihrer Natur- und Innenstadtnahe als
attraktiver Wohnstandort betrachtet (z.B. flr Senioren- und behindertengerechtes Wohnen). Ebenso
vorstellbar sind das Wohnen nicht stdrende Nutzungen, z.B. Blros oder Praxen.
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Unpassende bzw. das Wohnen stérende Nutzungen sollten mittel- und langfristig verlagert werden,
die Gewerbebauten durch Wohn- und Geschaftshauser ersetzt werden (MalRnahme Nr. 111.3). Der
Rahmenplan - Baustruktur schlagt Bauflachen und das Mal} der baulichen Nutzung flr moégliche
Neubauten vor.

Wie fir die westlich angrenzenden Flachen gilt, dass vor einer Umnutzung der Grundstiicke ein
Altlastenverdacht ausgeschlossen bzw. vorhandene Belastungen entfernt werden muissen. Konkreter
Bedarf daflr besteht zum Beispiel auf dem Grundstiick des ehemaligen Sagewerks, das in der
Vergangenheit mit Schutt aufgefillt wurde. Die bereits veranlasste Altlastenuntersuchungen
+,Ehemaliges Sagewerk / Schuttplatz“ (MalRnahme Nr. 1.3) schlie3t diese Flachen mit ein.

Bei einer Neubebauung der Flachen dstlich der Rederstralie ist unter Umstanden die Aufstellung
eines (vorhabenbezogenen) Bebauungsplans erforderlich, um eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung zu gewahrleisten. Mdgliche Beeintrachtigungen einer Wohnnutzung durch Verkehrslarm
sind durch ein vertiefendes Schallschutzgutachtens auszuschlieRen, Immissionsschutzmalinahmen
kénnen im verbindlichen Bauleitplan festgesetzt werden (MaRnahme Nr. 1.5).

Sudlich der Einfahrt zur Fa. Pecht soll die Rederstral’e von Verkehr entlastet werden. Indem die Zahl
der offentlichen Stellplatze in diesem Bereich deutlich reduziert wird, kann die Wohn- und
Aufenthaltsqualitat wesentlich verbessert werden. Es wird vorgeschlagen, die bisher als Stellplatz
genutzten Flachen an den Pumphdusern (ehemaliger Turnplatz) umzugestalten und die vorhandene
FuRwegeverbindung zur Meininger Strafl’e aufzuwerten (Malnahme Nr. IV.7).

Die o6ffentlichen und halboffentlichen Griinflachen im Bereich des ,Alten Turnplatzes® sollen in die
Gestaltung der Brend- und Saaleaue einbezogen werden. Die vorgesehenen Schutzmalinahmen
(Hochwasserschutz durch Mauern oder Deiche, Gelandeanpassungen durch kleine Auffillungen) und
die Sanierungsziele sind abzustimmen.

Die geplanten Wege (Querverbindungen) von der Meininger StralRe zur Rederstralie sollen bis zum
vorhandenen Fuf3- und Radweg am Bahndamm verlangert werden (MalRnahme Nr. 1V.8).

Zur Verbesserung des Wohnumfeldes und Stadtbildes wird vorgeschlagen, Vorgarten entlang der
Rederstrale nicht einzuzdunen. Die slidwestlichen Bereiche der Wohnbaugrundstuicke bieten sich als
Hausgarten an. Auch hier kann durch ein Kommunales Forderprogramm ein Anreiz zur Erhéhung des
Grunflachenanteils gegeben werden (Malnahme Nr. V.1).

Garten Neubau ‘Parken Vorgaten  RederstraBe F ‘Neubau Garten

Abbildung 84: Neubebauung und Begriinung Rederstralle, Vorschlag Variante | und Il
Ein positives Beispiel fir private VerbesserungsmalRnahmen kann die erforderliche Sanierung des

Jugendzentrums (MaRBnahme Nr. VI.2) und der dazugehorigen Freiflachen (MafRnahme Nr. V.2)
geben.
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Vorgeschlagene Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen:
Vorbereitende MaBnahmen, Grunderwerb

1.3 Altlastenuntersuchung ,Ehemaliges Sagewerk / Schuttplatz*
1.5 (Vorhabenbezogener) Bebauungsplan und Schallschutzgutachten ,Rederstrafie

Freilegung von Grundstiicken
1.3 Freilegung von Grundstucken Wohn- und Dienstleistungsstandort

Rederstralle, z.B. Flurstiick Nr. 3044/1 und 3054/5

Offentliche und halbéffentliche StraBen, Wege und Pléitze
V.7 Turnplatz und Wegeverbindung Meininger Stralde - Rederstralle
V.8 Neue Wegeverbindungen Rederstralle — F/R Bahndamm

Halbéffentliche und private Freirdume

ALLGEMEINE ZIELE UND DURCHFUHRBARKEIT DER SANIERUNG

V.1 Kommunales Férderprogramm: Entsiegelung und Freiraumgestaltung
V.2 Freiflachen Jugendzentrum

Offentliche und halbéffentliche HochbaumaBnahmen

V1.2 Sanierung Jugendzentrum

D.2.3 Bahnhof und Bahnanlagen
- Stadteingang und Verkehrsdrehscheibe

Der Bahnhof hat als Stadteingang reprasentative Funktion fiir Bad Neustadt. Hier bekommen Burger
und Gaste ein erstes und haufig pragendes Bild der Stadt. Hinsichtlich der baulichen Gestaltung und
Funktionsfahigkeit besteht dringender Handlungsbedarf.

Der Rahmenplan sieht zwei verschiedene Varianten zur Umgestaltung der Verkehrsdrehscheibe
Bahnhof vor. Bei den Uberplanten Flachen handelt es sich zum Grofteil um bahngewidmete Flachen
der DB AG mit planfestgestellten Bahnanlagen. Die kommunale Planungshoheit ist deshalb
eingeschrankt.

Es wird angeregt, in Abstimmung mit der Deutschen Bahn bzw. nach Priifung der Entbehrlichkeit, die
Vorschlage der Rahmenplane in einem stadtebaulichen Ideenwettbewerb ,Bahnhof und
Bahnhofsumfeld® weiter zu entwickeln (MaRnahme Nr. 1.6).

Gegebenenfalls ist weiterer Grunderwerb im Bahnhofsumfeld erforderlich (MalRnahme Nr. 1.7). Die
Freilegung von Grundstuicken, z.B. Flurstlick Nr. 3404 / ehemalige Fahrdienstleitung (Malnahme Nr.
[11.4) oder Flurstlick Nr. 3406 / ehemalige Guterhalle (MaRnahme Nr. 111.5.2), ist optional.

In Abstimmung mit der DB AG muss in jedem Fall das Angebot an B&R- sowie P&R- Platzen erweitert

und verbessert werden (Malinahme Nr. 1.5), um eine bessere Verknupfung des Individualverkehrs mit
dem allgemeinen OPNV und SPNV zu erreichen.
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Der Rahmenplan weist alternative Standorte fur kundenfreundlichere und groRzugigere B&R- / P&R-
Anlagen aus. In beiden Varianten wird die Freilegung des Flurstlicks Nr. 3404 (Ehem.
Fahrdienstleistung, Taxiruf, WC) vorgeschlagen. Ersatz kdnnte durch einen Umbau des teilweise leer
stehenden Bahnhofsgebaudes geschaffen werden.

Zusatzlich soll die Situation fiir Busreisende verbessert werden. Wahrend in Variante Il des
Rahmenplans die mit GVFG-Mitteln errichteten Haltestellen unverandert bestehen bleiben, sieht die
Variante | (Mallnahme Nr. 1V.12.1) eine Verlegung der nordwestlich gelegenen Bushaltestellen auf die
Slidseite des Bahnhofs vor. Nur in diesem Fall wird eine Verschwenkung der Siemensstrale
vorgeschlagen (MaRnahme Nr. IV.13.1).

e = = = r
-_i_ b '> { | l ¥ '. }
S - — B R —
o L - .}
Ost om Bm m Bm m Sm 3 3m m L 3m | West
43m
Bahngleis Achse Bus Bussteig Bus Bussteig F/R Siemensstrale F

Abbildung 85: Bahnhof als Schnittselle von Bahn — Bus — Individualverkehr, Vorschlag Variante |

Die Wegeverbindungen aus der Altstadt / RederstralRe sollen an den DB Hausbahnsteig angebunden
werden, zusammen bildet diese Verbindung dann den nérdlichen Abschluss der Nord-Suid-Achse. In
Variante | erfolgt die Wegeverbindung Rederstrale — Bahnhof (MaRnahme Nr. IV.9) in direkter
Verlangerung des Siechenwegs.

Die vorgeschlagene Verlangerung und Uberdachung des DB Hausbahnsteigs — entsprechend der
Uberdachung einer neuen Busstation - tragt zur bequemeren Erreichbarkeit der Bahnanlagen bei und
den gestiegenen Anspruchen der Reisenden Rechnung (MaRnahme Nr. [V.10).

Sofern Flachen fir die Guterverladung entbehrlich sind, ware es mdglich, an der Biegung der
Siemensstralie als Blickfang und Pendant zum Hochhaus der Siemensverwaltung einen neuen
Dienstleistungstower zu errichten. Dort kdnnte z.B. auch die von den Blrgern angeregte
Ausstellungshalle NES-Expo untergebracht werden (nur Variante I).

Der um 1873 errichtete Bahnhof ist das einzige Baudenkmal im Untersuchungsgebiet. Derzeit wird
das Gebaudeumfeld der stadtebaulichen Bedeutung des Denkmals nicht gerecht. Sowohl Variante |
als auch Variante Il sehen eine Aufwertung des Bahnhofsentrees vor, bei einer Verlegung der
Bushaltestellen kénnte sogar ein kleiner Bahnhofsvorplatz entstehen (MalRnahme Nr. [V.14).

Um den Bahnhof (und das gesamte sldliche Untersuchungsgebiet) besser mit den nérdlichen
Stadtteilen zu verbinden, wird die Siemensstralie nach Norden verlangert und an den Alten
Molkereiweg angebunden. Parallel dazu sollen die Rad- und FuRwegeverbindungen ausgebaut und
begrint werden (Malnahme Nr. IV.15).

Das Bischofsheimer Gleis soll als Industriegleis erhalten bleiben. Dieses kreuzt sowohl die geplante
Verbindung Siemensstralie — Alter Molkereiweg als auch die geplante Anbindung Donsenhaug —
Siemensstralle. In beiden Fallen sollen héhengleiche Bahnlibergange entsprechend der
Bestimmungen des Eisenbahnkreuzungsgesetzes (EKrG) hergestellt werden.
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Die Erreichbarkeit des Bahnhofs aus Richtung Herschfeld soll zusatzlich verbessert werden, indem
ein Durchstich der Bahnunterfiihrung zum Wanderweg in der Saaleaue erfolgt (Mafinahme Nr. 1V.16).
Die MalRnahme sollte mit der Neugestaltung eines behindertengerechten Zugangs zu den
Bahngleisen kombiniert werden.

Die ehemalige Guterhalle befindet sich seit Juni 2005 im Eigentum der Stadt Bad Neustadt. Variante |
des Rahmenplans sieht vor, das Gebaude zu erhalten und mit geringem Aufwand zu einem Event-
und Ort fur Ausstellungen umzubauen (MaRnahme Nr. VI.3.1). In Variante |l werden die Freilegung
des Flurstlicks Nr. 3406 (Maf3nahme Nr. 111.5.2) und ein Ersatzbau vorgeschlagen. In jedem Fall soll
durch eine neue Parkierungsanlage an diesem Standort das 6ffentliche Stellplatzangebot erweitert
werden (MaRnahme Nr. IV.17).

Im Einzelnen werden folgende Sanierungs- und EntwicklungsmafRnahmen vorgeschlagen:

Vorbereitende MaBnahmen, Grunderwerb

1.6 Stadtebaulicher Ideenwettbewerb ,Bahnhof und Bahnhofsumfeld*
1.7 Grunderwerb Bahnhofsumfeld

Freilegung von Grundstiicken

.4 Freilegung Flurstlick Nr. 3404 / ehemalige Fahrdienstleitung
[1.5.2  Freilegung Flurstiick Nr. 3406 / ehemalige Guterhalle (nur Variante I)

Offentliche und halbéffentliche StraBen, Wege und Plitze

V.9 Neue Wegeverbindungen Rederstralle — Bahnhof

V.10 Verlangerung und Uberdachung DB Hausbahnsteig

V.11 Erweiterung und Umgestaltung von B&R- / P&R- Anlagen
IV.12.1 Neue Busstation (nur Variante I)

IV.13.1 Siemensstralie verschwenken (nur Variante 1)

V.14 Bahnhofsvorplatz

V.15 Anbindung Siemensstralle — Alter Molkereiweg

V.16 Durchstich Bahnunterfiihrung, Anbindung an F/R Saaleaue
V.17 Parkierungsanlage an der ehemaligen Giterhalle

Offentliche und halbéffentliche HochbaumaBBnahmen

VI.3.1  Sanierung ehemalige Guterhalle (nur Variante I)

D.2.4 Donsenhaug und Alter Molkereiweg
- Industrie- und Gewerbegebiet

Donsenhaug und Alter Molkereiweg sollen als traditionelle Standorte fur Industrie und Gewerbe
erhalten und gestarkt. werden. Die Umsetzung des im Rahmenplan — Verkehr dargestellten Konzepts
wird dazu einen wesentlich Beitrag leisten.
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Entgegen der Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans, der einen GroRteil der Flachen
als Bahnanlagen und Dauerkleingarten darstellt, sollen zuktnftig sdmtliche Grundstticke gewerblich
bzw. industriell genutzt werden. Eine Anpassung des vorbereitenden Bauleitplans wird erforderlich
werden.

Der Ruckbau der Bahnanlagen bietet den vorhandenen Betrieben gute Erweiterungsmaoglichkeiten,
aullerdem konnen stérende bzw. unpassende Nutzungen aus der Rederstralle auf Flachen verlagert
werden, die derzeit ganz oder teilweise brach liegen. Zwingende Voraussetzung ist auch hier, dass
die Entbehrlichkeit der Bahnflachen gepruft und die Flachen anschlieRend entwidmet werden.

Durch die geplanten Stralenverbindungen werden die bisher isolierten Bereiche besser an die
Innenstadt und den Ortsteil Herschfeld angebunden. Die Verbesserung der inneren ErschlieRung
starkt das Gebiet insgesamt.

Fir die Anbindung des Donsenhaug an die Siemensstrale (Malnahme Nr. IV.18) schlagt der
Rahmenplan zwei alternative Trassenverlaufe vor. Die Varianten lassen sich wie folgt bewerten:

Variante | Variante Il

Trasse folgt dem Verlauf des +/- gradliniger Trassenverlauf +/-
ehemaligen Industriegleises

Trassenlange ca. 380 m + Trassenlange ca. 410 m -
keine Freilegung von Grund- + Freilegung von Grund- -
stlicken erforderlich stlicken erforderlich

keine Querung Dolzbach + Querung Dolzbach erforderlich -
F/R entlang geplanter Stellplatze - attraktiver F/R entlang Dolzbach +
Grundstlicksverhandlungen mit + aufwendige -
wenigen Eigentimern Grundsticksverhandlungen

Realisierung kurzfristig mdglich + Realisierungszeitraum ungewiss -
Trasse zerschneidet - grol’e zusammenhangende +
Stellplatzflachen (ca. 310 St) Stellplatzflachen (ca. 380 St)

Tabelle 12: Durchstich Donsenhaug — Bewertung der Varianten

Eine Realisierung der Variante Il erscheint nur mittel- oder langfristig méglich. Sie sollte dann mit der
Renaturierung des Dolzbachs (MaRRnahme Nr. V.3) und der 6ffentlichen Widmung der geplanten
Grunflachen in diesem Bereich kombiniert werden.

Um den Durchstich Donsenhaug zu realisieren, missen in jedem Fall Grundstlicke erworben
(Mafinahme Nr. 1.8) und freigelegt werden (MalRnahme Nr. II1.6). Sowohl Variante | als auch Variante
I ermdéglichen es, eine zusatzliche Zufahrt zur Fa. Siemens zu schaffen, um die Werkszufahrt am
Bahnhof zu entlasten und Verkehrsgefahren zu minimieren.

Zur Verbesserung der Verkehrssituation im Kreuzungsbereich B 19 / Alter Molkereiweg wird in
Variante | eine Umgestaltung des Kreuzungsbereichs sowie eine Ein- und Ausfahrt nur fur
Rechtsabbieger vorgeschlagen (MalRnahme Nr. 19.1). Variante Il sieht vor, die Trennung zwischen
Altem Molkereiweg und Bundesstrale beizubehalten und lediglich eine bisher fehlende
Wendemdglichkeit auf 6ffentlichem Grund zu schaffen (MalRnahme Nr. 19.2).

Durch die angeregte Wegeverbindung parallel zum Bischofsheimer Gleis (MalRnahme Nr. 1V.20)

konnte die Durchlassigkeit der Gewerbe und Industrieflachen an Donsenhaug fir Radfahrer und
Fullganger zusatzlich verbessert werden.
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Ein neuer Rad- und FulRweg parallel zur schon vorhandenen Stralde soll die Licke in der
Wegeverbindung Siemensstrale — Alter Molkereiweg schlieRen (Malnahme Nr. 1V.21).

An der nordwestlichen und norddstlichen Grenze des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Alter
Molkereiweg“ wird ein neuer Fuf3- und Radwegverbindung parallel zur B 19 und NES 3
vorgeschlagen, um die Licke zwischen Altem Molkereiweg und Kastanienallee zu schlieRen
(MaBnahme Nr. IV.22). Die fuRlaufigen Verbindungen zur Industriestral’e und zum Rudolf-Diesel-Ring
werden dadurch deutlich verbessert.

Durch neue Parkplatzflachen am Dolzbach und sudlich des ehemaligen Stellwerks kann
ausreichender Ersatz fir Stellplatze geschaffen werden, die im Bereich der Rederstrale Gberplant
wurden (MaRnahme Nr. [V.23).

Die Parkplatzflachen sollen wasserdurchlassig gestaltet werden. Eine grof3ziigige Begriinung der
Stellplatze (,Parken unter Baumen*) hat positiven Einfluss auf das Orts- und Landschaftsbild. Dies ist
von besonderer Bedeutung, da die norddstliche Grenze des Untersuchungsgebietes zugleich die
Grenze des Siedlungsgebietes darstellt.

Durch die Renaturierung des Dolzbachs (MaRnahme Nr. V.3) wiirde das Angebot an 6ffentlichen
Grunflachen erweitert und ein wichtiger Beitrag zur Verbesserung des Wasserhaushalts geleistet.

Einen positiven Effekt hatte auch die vorgeschlagene Gestaltung eines kleinen Parks um die
ehemalige Fabrikantenvilla. Die alte Villa (Donsenhaug 3) kdnnte zum attraktiven Mittelpunkt eines
Schulungs- und Verwaltungszentrums auf dem Betriebsgelande der Fa. Jopp werden.

Als weitere private MaRnahme wurde im Rahmen der Arbeitskreise wurde auch ein méglicher Umbau
des Siemens Hochhauses (ehem. Kohlenbunker) zum Parkhaus diskutiert.

Folgende MaBnahmen werden vorgeschlagen:

Vorbereitende MaBnahmen, Grunderwerb

1.8 Grunderwerb, z.B. Teilflurstiick Nr. 3360/2, zur Anbindung Dosenhaug - Siemensstralle

Freilegung von Grundstiicken

1.6 Freilegung Grundstiicke zur Anbindung Donsenhaug — Siemensstralie,
z.B. Flurstiick Nr. 3334/1 (Variante 1)

Offentliche und halbéffentliche StraBen, Wege und Parkierungsanlagen

V.18 Anbindung Donsenhaug — Siemensstralle

IV.19.1 Umgestaltung Kreuzungsbereich B 19 / Alter Molkereiweg (nur Variante 1)
IV.19.2 Wendeanlage Alter Molkereiweg (nur Variante I1)

V.20 Wegeverbindung parallel zum Bischofsheimer Gleis

V.21 Lickenschluss Wegeverbindung Siemensstralle - Alter Molkereiweg
V.22 Lickenschluss Wegeverbindung Alter Molkereiweg — Kastanienallee
V.23 Neue Stellplatze Donsenhaug und ehemalige Bahnanlagen

Halbéffentliche und private Freirdume

V.3 Renaturierung Dolzbach
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