BEGRUNDUNG

zum Bebaungsplan

.Rodenauen, 1. Teil“

PLANSTAND: 20.04.1999

Aufgestellt:
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1. Planungsverlauf - Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.1

12

1.3

Veranlassunqg zur Planung

Die Stadt Neustadt b. Coburg hat fiir das Gebiet ,Rédenauen, 1. Teil“ ein
Bebauungsplanverfahren durchgefihrt. Durch Bekanntmachung am
24.10.1998 trat der Bebauungsplan in Kraft.

In Neustadt besteht derzeit eine geringe Nachfrage im Bereich des
Mietwohnungsbaues. Im Bereich der Einfamilien- und Doppelhauser ist
die Nachfrage ungebrochen. Um Uber Jahre brachliegende Grundstiicke
zu vermeiden, hat der Stadtrat in seiner Sitzung am 22.03.1999 ein 1. quali-
fiziertes Bebauungsplanédnderungsverfahren beschlossen. '

Die Plananderung beinhaltet die Umplanung von Mietwohnungsbau zu
Einfamilien- und Doppelhausern, die Einarbeitung des Grundstiicksver-
gabeplanes sowie die Anderung der Festsetzungen.

Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes bleibt fiir das
Anderungsverfahren bestehen.

Abstimmung auf bisherige Planungen

Die Stadt Neustadt verflgt Gber einen rechtsverbindlichen
Flachennutzungsplan (Rechtskraft am 23.02.1997). Ein 13. qualifiziertes
Flachennutzungsplandnderungsverfahren wurde durchgefihrt,

rechtswirksam am 15.08.1998.

Das Bebauungsplangebiet ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache
dargestellt.

Der Bebauungsplan ,Rddenauen, 1. Teil” ist aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Fir die Stadt Neustadt b. Coburg gibt es einen Landschaftsplan, der in den
Flachennutzungsplan integriert ist.

Im Regionalplan Oberfranken-West ist fiir diesen Bereich keine
Uberregionale Planung festgehalten.

Verfahrensschritte

Das Bebauungsplananderungsverfahren wird nach der im BauGB
vorgeschriebenen Verfahrensweise durchgefihrt.
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1.4 Grundlagen des Bebauungsplanes

Rechtliche Grundlagen der Bebauungsplananderung ,Rédenauen, 1. Teil*
sind:

— Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.12.1986/BGBI. | S. 2253), geandert durch das Gesetz vom
08.04.1994 (BGBI. | S. 766).

— Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

— Planzeichenverordnung (PlanzVV 90) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. S. 58) und

— die Bayerische Bauordnung (BayBO) (FN BayRS 2132-1-I).

Ortliche Gegebenheiten

Neustadt b. Coburg liegt im Nordosten des Landkreises Coburg, im
Regierungsbezirk Oberfranken-West, unmittelbar an der Grenze zu Thiringen,
rund 13 km von Coburg entfernt. Neustadt gehért zum Regionalen
Planungsverband Oberfranken-West und ist, vorbehaltlich der Ubereinkunft mit
dem Land Thiringen als Mittelzentrum auf der Entwicklungsachse von
Uberregionaler Bedeutung.

Durch den Wegfall der innerdeutschen Grenze ist Neustadt aus seiner isolierten
Lage befreit worden und gewinnt weiter an Bedeutung bei der Fortsetzung der
Entwicklungsachse nach Sidthiringen als gemeinsames Mittelzentrum
Neustadt/Sonneberg. Durch die geographisch glnstige Lage gewinnt Neustadt
in Bezug auf attraktives Wohnen und glinstiges Entfernungsverhaltnis zu den
Arbeitsplatzen, dem Oberzentrum Coburg, aber auch zum 4 km entfernten
Sonneberg, immer mehr an Bedeutung.

Neben Handel, Handwerk und Erholungseinrichtungen verfligt Neustadt auch
Uber gute gewerbliche Arbeitsstatten (z. B. Firma Siemens, Firma Siecor, usw.).

Die Wohnbebauung von Neustadt und Stadtteilen besteht in der Regel aus ein-
und zweigeschossigen Gebauden, im Innenstadtbereich finden sich drei- und
teilweise auch viergeschossige Gebaude.



3.

Beschaffenheit des Baugebietes

Lage und GroBe

Das Baugebiet liegt im Stadtteil Wildenheid im Norden von Neustadt und
beinhaltet folgende Grundstucke:

Gemarkung Neustadt: FI.Nr. 1145/4, 1145/5, 1145, 1145/3, 1145/2, 1146, 1147,
1172, 1174, 1175, 1176, 1150, 1149, 1148, 1173, 1185, Teilflachen aus FI.Nr.:
1152, 1184, 1183, 1182, 1181, 1154, 1158, 1159, 1160, 1157, 727

Gemarkung Wildenheid: FI.Nr. 184/1, 184/2, 184/3, 184, 183, 182, 181, 188/2,
188, 187, 186, 187/1, Teilflachen aus FI.Nr.: 180/2, 180, 179, 175, 185/2.

Das Plangebiet umfaBt eine Flache von rund 6,6 ha.

Davon sind: 4,45 ha bebaute Flache (incl. privater Griinflachen)
0,9 ha StraBBenflache
1,25 ha Grunflachen als Ausgleichsflachen
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Baugebiet ,Rédenauen, 1. Teil* Lageplan
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3.1 Baugrund:

3.2

Neustadt gehort naturrdumlich zum Obermainischen Higelland, innerhalb
des oberpfalzisch-obermainischen Hugellandes. Die vorherrschende geo-
logische Formation ist der flachliegende, wenig zementierte Buntsandstein
des Neustadt-Sonneberger Beckens. Die Béden sind iberwiegend schwach
humushaltig, anlehmige Sandbdden. Im Norden und zum Teil auch Nord-
osten sind Sandb&éden mit hdherem Humus- und Lehmgehalt anzutreffen.
Der Baugrund weist prinzipiell eine durchschnittliche bis gute Bebaubarkeit

auf.

Die Errosionsanfalligkeit der leichten Bodenarten ist hoch. Die Pufferkapa-
zitat und damit die Speicherfahigkeit der Béden fiir Nahrstoffe ist gering, so
dafB die Gefahr der Gewéasserbelastung durch Diinger, sowie durch Boden-
eintrag hoch ist. h

Vorgeschichtliche Baudenkmaéler sind nicht bekannt. Sollten bodenge-
schichtliche Funde zutage treten, so wird das Landesamt fir Denkmal-
pflege unverzuglich in Kenntnis gesetzt.

Zum Baugebiet selbst:

Von der Topographie her handelt es sich um ein leicht, zur Réden hin
abfallendes, Gelande.

Grundstiicksverhaltnisse

Die Grundstiicke befinden sich zum GroBteil in stadtischer Hand.

Geplante bauliche Nutzung

4.1

4.2

Planungskonzeption

Die Planung fur dieses Gebiet hat das Stadtbauamt/Stadtplanung
Ubernommen.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird nach § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen kenntlich gemacht. Entsprechende Abstandsflachen sind nach

BayBO Art. 6 und 7 einzuhalten.

s



4.3

Bauweise und Gestaltung

Fir das Wohngebiet gilt die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO,
in Teilbereichen die abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO.

Die ErdgeschoBfuBbodenhdhe wird mit max. 70 cm Uber der fertigen
StraBenhdhe festgesetzt. _

Fir das gesamte Baugebiet werden Putzfassaden, rotes Sichtmauer-
werk als Klinker- oder Backsteinfassade oder Natursteinverkleidungen
festgesetzt. Grelle Farben sind ausgeschlossen. Holzverkleidungen klei-
ner als 1/3 der gesamten Fassade sind zulédssig. Ausnahmsweise konnen
Gebaude in Holzbauweise mit Sichtholzfassade zugelassen werden.

Weitere Festsetzungen kénnen dem Bebauungsplan entnommen werden.

5. Ver- und Entsorgqung

5.1

5.2

5.3

Entwasserung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Eventuelle Drainleitungen sind
an den Regenwasserkanal anzuschlieBen. Die Kanédle mussen dicht sein.
Die Dichtigkeit ist nachzuweisen.

Eine Grundwasserabsenkung darf nicht erfolgen. Eine Drainage zur Ablei-
tung von Sickerwasser ist zulassig. Die Anlagen sind im Grundwasserbe-
reich fachgerecht gegen driickendes Wasser zu sichern. Unverschmutztes
Oberflachenwasser (Dachwasser) sollte nicht tber den Kanal abgeleitet;
sondern versickert, sowie gesammelt und zur Gartenbewasserung verwen-

det werden.

Die Abwasser werden der stadtischen Klaranlage zugefiihrt. Die Leistungs-
fahigkeit des Kanalnetzes wird durch geeignete bauliche MaBnahmen ge-

wahrleistet.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist fir Neustadt prinzipiell sichergestelit.

Sonstige Versorgungseinrichtungen

- Neustadt wird von der Stadtwerke GmbH mit Strom versorgt. Die

Stromverteilung erfolgt Gber das Netz der Stadtwerke GmbH.
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Die Millbeseitigung ist fir Neustadt ordnungsgeman geregelt und prinzipiell
sichergestellt.

Die Stadtwerke Neustadt sind fir die Gasversorgung zustandig. Alle not-
wendigen Gasleitungen werden im StraBenraum verlegt, so daB jedes
Grundstiick mit Gas versorgt werden kann.

Die Anbindung an Fernsprecheinrichtungen der Deutschen Telekom ist
gegeben.

Die Nutzung von regenerativen Energien, Regenwassernutzung, Kompos-
tierung u.&. sind winschenswert.

6. Eingrinung

6.1 Abschatzung des Eingriffes in Natur und Landschaft

Die vorgesehene Nutzung des Plangebietes flr Wohnzwecke flhrt zu einer
teilweisen Uberbauung bisher nicht bebauter Flachen. Das Gebiet ist zur
Zeit teilweise landwirtschaftlich als Ackerland bzw. Wiese genutzt. Das
Gebiet selbst weist jedoch keinerlei naturnahe Strukturen auf. Kleinstruktu-
ren sowie Einzelbaume oder Strauchgruppen sind nur vereinzelt vorhanden.

Die Flache bietet sich daher fiir eine Bebauung an, ohne daB von einem
schwerwiegenden Eingriff in Natur und Landschaft gesprochen werden muB.
Die Umwandlung dieser Flachen in Bauflachen stellt somit keinen erhebli-
chen Eingriff in die Natur dar.

Pro Grundstiick sollte im Vorgartenbereich ein kleinkroniger Laubbaum
gepflanzt werden. Entsprechend der nachfolgenden Liste: Zierkirsche,
Hochstamm-Zierapfel, eBbare Eberesche, Kugelahorn, Kugelrubienien,
Rotdorn-Hochstamm, Blumenesche, kleinkronige Linden. ,

Die Anpflanzung einer Vogelschutzhecke zur Rédenaue hin mit heimischen
Gehdlzen wird vorgeschrieben, z.B. Eberesche, Eiche, Linde, Esche, Buche,
Ahorn, HaselnuB3, Schlehe, Hagebutte, WeiBdorn, u.s.w..

7. ErschlieBung

Die HaupterschlieBung erfolgt tiber die HeidestraBe und soll spater an die
Breslauer StraBBe angeschlossen werden. Die StraBe wird einseitig mit einem
Gehweg und einem Park- und Grinstreifen versehen. Die innere ErschlieBung
erfolgt Uber eine StichstraBe mit Wendehammer und eine Schleife.

Das gesamte Gebiet wird als Tempo-30-Zone ausgewiesen.

Eine ausreichende Anbindung an das vorhandene Radwege- und FuBgénger-
netz ist vorgesehen.
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8. Sicherstellung und Kosten der ErschlieBung

Die Stadt Neustadt b. Coburg erschlieBt derzeit das Baugebiet. Fiir das gesamte
Baugebiet Rodenauen ist eine abschnittsweise ErschlieBung vorgesehen.

Die ErschlieBungskosten werden auf der Grundlage der jeweils gtiltigen
ErschlieBungsbeitragssatzung auf die spateren Grundstiickseigentimer umge-
legt.

Aufgestellt:
Neustadt b. Coburg, den 20.04.1999
Stadtbauamt
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