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Veranlassung zur Planung

Die Anfrage von einigen Dorfbewohnern der Gemarkung Mittelwasun-
gen auf Aussiedelung eines Gewerbebetriebes oder Errichtung eines
Altenteiles geben zu dieser Planung den Anlall. Zudem wird ein Anwe-
sen, das sich im Moment im Aufenbereich befindet in die Dorfentwick-
lung mit einbezogen. Um eine geodnete Dorfentwicklung zu gewahrlei-
sten, hat das Stadtbauamt die Aufstellung eines Bebauungsplanes be-
schlossen.

Abstimmung auf bisherige Planungen

Die Stadt Neustadt verfugt Gber einen rechtsverbindlichen Flachennut-
zungsplan ( Rechtskraft am 23.02.1991 ).

Das Bebauungsplangebiet ist im Flachennutzungsplan als landwirt-
schaftliche Nutzflache dargestellt.

Der Bebauungsplan , Grundwiesen “ ist nicht aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfah-
ren geandert.

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

Im Regionalplan Oberfranken-West (4) ist fur den betroffenen Bereich
keine Ausweisung getroffen. '

Verfahrensschritte

Das Bebauungsplanverfahren wird nach der im BauGB vorgeschriebe-
nen Verfahrensweise durchgefuhrt.

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes ,,Grundwiesen®

- Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253), gedndert durch das
Gesetz vom 08.04.1994 (BGBI. | S. 766)

- Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gean-
dert durch das Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom (BGBI S. 58) und

= die Bayerische Bauo'rdnung (BayBO), (FN BayRS 2132-1-1) in
der Fassung vom 01.06.1994



3.2

Baugrund

Neustadt gehért naturrdumlich zum Obermainischen Hugelland, inner-
halb des oberpfalzisch-obermainischen Hugellandes. Die vorherr-
schende geologische Formation ist der flachliegende, wenig zemen-
tierte Buntsandstein des Neustadt - Sonneberger Beckens. Die Béden
sind Uberwiegend schwach humushaltige, anlehmige Sandbéden. Im
Norden und zum Teil auch Nordosten sind Sandbdden mit héherem
Humus und Lehmgehalt anzutreffen.



Ortliche Gegebenheiten

Neustadt bei Coburg liegt im Nordosten des Landkreises Coburg, im Regie-
rungsbezirk Oberfranken-West, unmittelbar an der Grenze zu Thuringen, rund
- 13 km von Coburg entfernt. Neustadt gehért zum Regionalen Planungsver-
‘band Oberfranken-West und ist, vorbehaltlich der Ubereinkunft mit dem Land
Thuringen als Mittelzentrum auf der Entwicklungsachse von Uberregionaler
Bedeutung.

Durch den Wegfall der innerdeutschen Grenze ist Neustadt aus seiner iso-
lierten Lage befreit worden und kann bei Fortsetzung der Entwicklungsachse
nach Sudthuringen als Mittelzentrum weiter an Bedeutung gewinnen. Durch
die geographisch gunstige Lage gewinnt Neustadt in Bezug auf attraktives
Wohnen und gunstiges Entfernungsverhaltnis zu den Arbeitsplatzen, dem
Oberzentrum Coburg, aber auch zum 4 km entfernten Sonneberg, immer
mehr an Bedeutung.

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

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

Beschaffenheit des Baugebietes

3.1 Lage

Das Baugebiet liegt im Stadtteil Mittelwasungen sudlich von Neustadt
- und beinhaltet folgende Grundstticke:

Teilfl. aus FI.Nr. 21, Teilfl. aus FI.Nr. 22, Teilfl. aus FI.Nr. 23, Teilfl. aus

FI.Nr.80, Teilfl. aus FI.Nr.82, Teilfl. aus FI.Nr.: 81 und die FI.Nr. 81/1

Das Plangebiet umfalt eine Flache von rund 0,87 ha.

Davon sind: 0,77 ha bebaute Flache (incl. privater Grunflachen )
0,1 ha StralRenflache



3.3

Die Erosionsanfalligkeit der leichten Bodenarten ist hoch. Die Puffer-
kapazitat und damit die Speicherfahigkeit der Béden fur Nahrstoffe ist
gering, so daR die Gefahr der Gewé&sserbelastung durch Dunger sowie
durch Bodeneintrag hoch ist.

Quell- und Schichtwasseraustritte sind nicht bekannt. Die vorhandenen
Graben sind in der Lage, das auftretende Oberflachenwasser abzulei-
ten.

Vorgeschichtliche Baudenkmaler sind nicht bekannt. Sollten bodenge-

schichtliche Funde zutage treten, so wird das Landesamt fir Denkmal-
pflege unverzuglich in Kenntnis gesetzt.

Grundstiicksverhiltnisse

Die Grundsttcke befinden sich in privater Hand. Ein Erwerb der Bau-
grundsttcke durch die Stadt ist nicht vorgesehen.

Geplante bauliche Nutzung

4.1

4.2

PIanungSkonzeption

'

Die Planung far dieses Gebiet hat das Stadtbauamt Gbernommen.

Art und MaR der baulichen Nutzung
Das Baugebiet wird nach § 5 BauNVO als Dorfgebiet ausgewiesen.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen dargestellt.

Das Maf der baulichen Nutzung ergibt sich aus den Uberbaubaren
Grundstucksflachen in Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse und
der GréRe der Baugrundstiicke, die Hochstgrenze bildet § 17 BauNVO.
Fur FI.Nr. 81/1 und die Teilflache aus FI.Nr. 82 gilt max. I+DG (wobei
DG ein Vollgeschof} sein kann)

Far den Ubrigen Bereich gilt max. 1l Vollgeschosse.

Die Traufhohe fiur Nebengeb&ude wird auf max. 6,00 m ab OK naturli-
ches Gelande festgesetzt.

Die gesetzlich vorgeschriebenen Abstandsflachen nach Art. 6 und 7
der BayBO sind einzuhalten.



4.3 Bauweise

Far das Dorfgebiet ist die offene Bauweise festgesetzt ( Nutzungs-
schablone ).

Fur das gesamte Baugebiet gilt eine Dachneigung von 30 - 48 Grad,
fur Garagen und Nebengebaude kann die Dachneigung auf min. 20
Grad herabgesetzt werden. Der Kniestock betragt max. 75 cm. Als
Oberkante gilt der Schnittpnkt Unterkante Sparren / Aulenkante Au-
Renwand. Dies gilt nicht bei Riuckspringen in der Auf’enwand, deren
Lange 1/3 der gesamten Wandfléche nicht Uberschreitet.

Negative Dachgauben werden ausgeschlossen. Die Lange der Gauben
darf 1/3 der gesamten Dachlange nicht Gberschreiten.

Die vorgeschriebene Dachform ist das Satteldach.
Die im Bebauungsplan festgelegte Firstrichtung ist ausgenommen fur
Kleingaragen zwingend einzuhalten.

Fur das gesamte Baugebiet werden als Dachmaterial rotbraune bis
schwarze Ziegel oder Dachsteine vorgeschrieben.

Jede unndtige Versiegelung des Bodens ist zu vermeiden. Die nicht-
Uberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht gértnerisch ge-
nutzt werden, ausreichend zu begrtinen. '

Fur das gesamte Baugebiet werden Putzfassaden oder rotes Sicht-
mauerwerk als Klinker- oder Backsteinfassade festgesetzt. Grelle Far-
ben sind ausgeschlossen. Holzverkleidungen sowie Verschieferungen
sind zuldssig. Ausnahmsweise kénnen Gebaude in Holzbauweise mit
Sichtholzfassade zugelassen werden.

Ver- und Entsorgung

Die Entsorgung der Grundstiicke erfolgt Uber Dreikammergruben deren
Uberlauf an den bestehenden Oberflachenwasserkanal angeschlossen wer-
den. :

Der Hausmull wird von der Stadt Neustadt gesammelt und im Mullheizkraft-
werk entsorgt.

Die Strom- und Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Neustadt
Eine Gasversorgung ist nicht vorhanden.

Die Anbindung an Fernsprecheinrichtungen der Deutschen Telekom ist gege-
ben.



6.

Eingrinung

6.1  Abschédtzung des Eingriffes in Natur und Landschaft

Die vorgesehene Nutzung des Plangebietes fuhrt zu einer Uberbauung
bisher nicht bebauter Flachen. Das Gebiet ist zur Zeit landwirtschaftlich
als Ackerland bzw. Wiese genutzt. Die Umwandlung dieser Flachen in
Bauflachen stellt somit keinen erheblichen Eingriff in die Natur dar. Es
ist jedoch darauf zu achten, daf der Ubergang der Bebauung zur
Landschaft durch Anlegen eines Grungurtels naturnah gestaltet wird.
Als Pflanzen sollen ausschlieRlich heimische Gehdlze Verwendung fin-
den, z.B. Eberesche, Eiche, Linde, Esche, Buche, Ahorn, HaselnuR,
Schlehe, Hagebutte, Weilldorn, u.s.w.

ErschlieBung

Die ErschlieRung des Baugebietes erfolgt Uber den Kornweg. In der Verlan-
gerung des Kornweges wird der bestehende Flurweg auf eine Breite von
5,50 m ausgebaut.

Sicherstellung und Kosten der Erschliel&lunq

Die ErschlieRungskosten werden auf der Grundlage der jeweils gultigen Er-
schlieRungsbeitragssatzung auf die erschlossenen Grundstiicke umgelegt.

Neustadt bei Coburg, den 12.06.1997 Stadtbauamt

Kiesewetter
Dipl. Ing. (FH)



