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1. Planungsverlauf - Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.1

1.2

1.3

1.4

Veranlassunqg zur Planung

Die Stadt Neustadt hat im Jahr 1992 und 1993 fur die ErschlieBung des
Behindertenwohnheim eine ErschlieRungsstralie norddstlich der Muh-
lenstraRe gebaut. Diese ErschlieRungsstrale erschlief3t neben dem
Behindertenwohnheim auch weitere Grundstuicke, die sich fur eine
Wohnbeb{guung eignen warden.

Ein Bebauungsplan ist daher notwendig, um eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung herzustellen, sowie eine rechtliche Grundlage zu
schaffen, fur die Erhebung von anfallenden ErschlieRungsbeitragen.
Der Stadtrat hat daraufhinin seiner Sitzung am 23.10.1995 beschlos-
sen, fur das Gebiet ,Am Anger lll. Teil" im Neustadter Kernbereich ei-
nen Bebauungsplan aufzustellen. :

Abstimmung auf bisherige Planungen

Die Stadt Neustadt verfiigt tUber einen rechtsverbindlichen Flachennut-
zungsplan (Rechtskraft am 23.02.1991).

Das Bebauungsplangebiet ist im Flachennutzungsplan als Wohnbau-
flache, Grunflache und als Fléche fur den Gemeinbedarf (soziale und
kirchliche Zwecke) dargestellt. S

-

Der Bebauungsplan ,Am Anger lll. Teil* ist aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt. Aufgrund dessen, dafd der Flachennutzungsplan nicht

parzellenscharf ist, ergeben sich geringflgige Flachenverschiebungen,
die jedoch nicht die Grundziige der Planung beeintrachtigen.

Im Regionalplan Oberfranken-West ist fur den betroffenen Bereich
Siedlungsflache (Wohnbauflache) dargestellt.

Verfahrensschritte

- Das Bebauungsplanverfahren wird nach der im BauGB vorgeschriebe-

nen Verfahrensweise durchgefuhrt.

Grundlagen des Bebauungsplanes

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes “Am Anger lll. Teil* sind:

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



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

- Planzeichenverordnung (PlanzVV 90) in der Fassung der Be-
kanntmachung 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 Regie-
rungsbezirk Oberfranken-West, unmittelbar an der Grenze zu Thuringen, rund
13 km von Coburg entfernt. Neustadt gehért zum Regionalen Planungsver-
band Oberfranken-West. Die Stadt Neustadt b. Coburg ist im Landesentwick-
lungsplan als Mittelzentrum Neustadt/Sonneberg ausgewiesen.

Durch den Wegfall der innerdeutschen Grenze ist Neustadt aus seiner iso-
lierten Lage befreit worden und gewinnt weiter an Bedeutung bei der Fortset-
zung der Entwicklungsachse nach Sudthtringen als Mittelzentrum. Durch die
geographisch gunstige Lage gewinnt Neustadt in Bezug auf attraktives Woh-
nen und gunstiges Entfernungsverhaltnis zu den Arbeitsplatzen, dem mégli-
chen Oberzentrum Coburg (soll im Entwurf zum LEP bereits als Oberzentrum
ausgewiesen sein), aber auch zum 4 km entfernten Sonneberg, immer mehr
an Bedeutung. . Ea e

Neben Handel, Handwerk und Erholungseinrichtungen verftigt 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 Gebaude.

Beschaffenheit des Baugebietes

3.1 Lage

Das Baugebiet liegt im Zentrum der Stadt und wird wie folgt begrenzt:

- Im Stidwesten mit den FINm. 417, 417/2, 412, 361/1, 361/4,
350/10, in einem Teilbereich mit der Dr.-Schack-StraRe.

—  Im Sudosten mit den FINrn. 418, 404/1, 407/1, 400, 376/1 und
376.

- Im Nordosten mit den FINrn. 376, 376/1, 374, 367 und 354.

- Im Nordwesten mit den FINrn. 358/3, 358/2, 358/1 und 352.



Das Plangebiet umfaft eine Flache von rund 1,42 ha. Eine Aus-
weisung erfolgt nach § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet.

3.2 Baugrund

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

Die Erosionsanfalligkeit der leichten Bodenarten ist hoch. Die Puffer-
kapazitat und damit die Speicherfahigkeit der Béden fur Nahrstoffe ist
gering, so daf} die Gefahr der Gewasserbelastung 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 ftr Denkmal-
pflege unverziglich in Kenntnis gesetzt.

Zum Baugebiet selbst:

Von der Topographie her ist das Baugebiet recht unterschiedlich be-
schaffen, vom ebenen Gelande bis hin zur steileren Béschung. Der Be-
reich der flr eine Bebauung noch zur Verfigung steht, ist jedoch relativ
eben.

3.3 Grundstilicksverhaltnisse

Alle Flachen befinden sich in Privathand.

Die Stadt wird hier im Zuge der Verwirklichung des Bebauungsplanes
keine Flachen erwerben. :

4. Geplante bauliche Nutzung

4.1 Planungskonzept

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



S.

4.2

4.3

Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen und Baulinien kenntlich gemacht. Entsprechende Ab-
standsflachen sind nach BayBO Art. 6 und 7 einzuhalten.

Die zu’lésgjge Grundflachenzahl im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO be-
tragt: '

— fur das Allgemeine Wohngebiet 0,4
fur das Mischgebiet 0,5
Bauweise

Fur das Baugebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.
Im WA-Gebiet durfen max. zwei Vollgeschosse errichtet werden.

Fur das gesamte Baugebiet gilt eine Dachneigung fur Hauptgeb&ude
30 ° - 45°. Fur Garagen und Nebengebaude gilt eine Dachneigung von
22° - 45°. Die festgesetzte Dachform ist das Sattel- oder Walmdach.

Jede unnétige Versiegelung des Bodens ist zu vermeiden! Die nicht
Uberbauten Grundstlicksflachen sind, soweit sie nicht gartnerisch ge-
nutzt werden, ausreichend zu begrtinen.

Fur das gesamte Baugebiet werden Putzfassaden festgesetzt. Grelle
Farben sind audsgeschilossen.

Ver- und Entsorgung

95:1

9.2

Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes ist gesichert, sie erfolgt tber
das vorhandene Kanalsystem der angrenzenden Stralen.

Die Abwasser- und Mllbeseitigung ist fiir Neustadt ordnungsgeman
geregelt und prinzipiell sichergestellt.

Die Abwasser werden der stadtischen Klaranlage zugefthrt. Die Lei-
stungsfahigkeit des Kanalnetzes wird durch geeignete bauliche MaR-
nahmen gewahrleistet.

Der Hausmull wird von der Stadt zur Mullverbrennungsanlage Coburg
transportiert und dort entsorgt.

Sonstige Versorgungseinrichtungen

Neustadt wird von den Stadtwerken Neustadt (SWN) mit Strom ver-
sorgt. Die Stromverteilung erfolgt Gber das Netz der SWN.

)



Die Stadtwerke Neustadt sind fur die Gasversorgung zustandig. Damit
kann sichergestellt werden, daR jedes Grundstiick mit Gas versorgt
werden kann. Alle notwendigen Gasleitungen werden im Stralenraum

verlegt.

Die Deutsche Post AG versorgt das Gebiet mit Fernsprecheinrichtun-
gen. Es bestehen, soweit bekannt, keine Schwierigkeiten fur die Neu-

anbindungﬁ.

6. Eingriinung

6.1 Abschéatzung des Eingriffes in Natur- und Landschaft

Die vorgesehene Nutzung des Plangebietes fur Wohnzwecke flhrt zur
teilweisen Uberbauung momentan gartnerisch genutzter Flachen.

Das Gebiet weist jedoch keinerlei naturnahe Strukturen auf. Einer Be-
bauung im o. g. Sinne steht deshalb nichts entgegen. Die Bautrager
sollten jedoch durch Ein- bzw. Durchgriinung das Wohnen attraktiver

gestalten.

Als Pflanzungen sollen ausschlielich heimische Gehélze Verwendung
finden, z. B. Eberesche, Linde, Esche, Eiche, HaselnuB Ahorn Schle-

he, Hagebutte, WeilRdorn usw. :

T ErschlieRung

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber die Dr.-Schack-Stral3e.

Die gesamte Stralenbreite belauft sich auf 4,50 m.

Aufgestellt:
Neustadt b. Coburg, den 23.12.1997, gea. 07.10.1998

Stadtbauamt




