Stadt Neustadt b. Coburg

2. Qualifiziertes Plananderungsverfahren des
Bebauungsplanes

»Am Thanner Weg lll. Teil, 2. BA, ResterschlieBung*

Begriundung

Planstand: 03.09.2012, ge4d. am 14.01.2013
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Planungsverlauf - Planungsrechtliche Voraussetzungen

Veranlassung zur Planung

Die Stadt Neustadt b. Coburg hat sich als Ziel gesetzt, Bauplatze fur Bau-
willige jederzeit anbieten zu kdnnen.

Derzeit verfligt die Stadt Neustadt noch liber 24 freie Bauplatze im Stadtteil
Wildenheid im Baugebiet Rodenauen. Aufgrund der Nachfrage nach Bauplat-
zen im Stadtgebiet Neustadt hat sich die Stadt entschlossen ein weiteres Be-
bauungsareal als Alternativgebiet auszuweisen. Fiir das Baugebiet ,Am
Thanner Weg, IlI. Teil 2. BA" existiert ein rechtskraftiger Bebauungsplan, al-
lerdings wurde eine Teilflache hiervon noch nicht umgesetzt. Es handelt sich
hier um eine Arrondierung eines vorhandenen Baugebietes.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 07.07.2003 beschlossen, ein 2. qualifi-
ziertes Plananderungsverfahren einzuleiten. Dieses Verfahren wurde nie voll-
zogen, sondern endete mit dem Aufstellungsbeschluss. Der Erwerb der not-
wendigen Grundstticke war zum damaligen Zeitpunkt nicht moglich.

In der Zwischenzeit hat die Liegenschaftsverwaltung der Stadt den erforderli-
chen Grunderwerb durchfiihren kdnnen und somit eine erneute zeitgeméale
Aufplanung des noch abzuschlieenden Baugebietes ermdglicht. In diesem
Zusammenhang hat sich ein vom Beschluss des Stadtrates am 07.07.2003
abweichender Verlauf des Geltungsbereiches als sinnvoll erwiesen. Weiter
haben sich auch die rechtlichen Bedingungen geandert, unter anderem die
EnEV 2009, das EEWarmeG usw.

Der Stadtrat der Stadt Neustadt hat deshalb in seiner Sitzung am 24.04.2012
den Beschluss vom 07.07.2003 aufgehoben und den Aufstellungsbeschluss
fur das 2. qualifizierte Plananderungsverfahren neu gefasst. Im Zuge des Ver-
fahrens sollen fir den Bereich der neu aufzuplanenden ResterschlieBung die
Festsetzungen zum rechtskraftigen Bebauungsplan aufgehoben werden. Die
bereits bebaute Bebauungsplanflache bleibt hiervon unbenommen. Die im
Geltungsbereich festgesetzte Flache ist als allgemeines Wohngebiet nach

§ 4 BauNVO auszuweisen.

1.1 Abstimmung auf bisherige Planungen

Die Stadt Neustadt verfligt (iber einen rechtsverbindlichen Flachen-
nutzungsplan (Rechtskraft am 23.02.1997). Der Bebauungsplan ist aus dem
rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt. Das Bebauungsplangebiet
ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestelit.

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

Im Regionalplan Oberfranken-West ist fiir diesen Bereich keine (ber-
regionale Planung festgehalten.



1.2 Verfahrensschritte

Der Bebauungsplan wird nach der im BauGB vorgeschriebenen Verfah-
rensweise durchgefihrt.

1.3 Ortliche Gegebenheiten

Neustadt b. Coburg liegt im Nordosten des Landkreises Coburg, im Regie-
rungsbezirk Oberfranken-West, unmittelbar an der Grenze zu Thiringen,
rund 13 km von Coburg entfernt. Neustadt gehort zum Regionalen Pla-
nungsverband Oberfranken-West. Die Stadt Neustadt b. Coburg ist im Lan-
desentwicklungsplan als Mittelzentrum Neustadt ausgewiesen.

2. Beschaffenheit des Baugebietes

2.1 Lage und GroRe
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Das Baugebiet liegt westlich der Kernstadt und beinhaltet folgende Grund-
stlicke: FINr. 139, FINr. 141, FINr. 144, FINr. 143, Teilflachen aus der FINr. 145,
155/2, 165, 154 und aus der FINr. 153 der Gemarkung Ketschenbach.

Die Gesamtgrofe der Plandnderung umfasst eine GeltungsbereichsgréRe von
2,93 ha, davon sind 0,36 ha Verkehrsflache, 1,77 ha Wohnbauflache und 0,8 ha
reine Grinflache.

Insgesamt kdnnen 32 Einfamilienh&user errichtet werden.



2.2

2.3

2.4

Baugrund:

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

Die Errosionsanfalligkeit der leichten Bodenarten ist hoch. Die Puffer-
kapazitat und damit die Speicherfahigkeit der Boden fiir Nahrstoffe ist ge-
ring, so dass die Gefahr der Gewdasserbelastung durch Diinger sowie durch
Bodeneintrag hoch ist.

Zum Baugebiet selbst:

Von der Topographie her handelt es sich um ein leicht zur Thanner StraRe
hin aufsteigendes Gelande (siehe Bebauungsplan — Héhenlinien). Das Ho-
henniveau bewegt sich dabei zwischen 342 und 350 m . NN.

Far das Baugebiet wurde ein Baugrundgutachten vom Ingenieurbdro Dr.
Liebermann GmbH aus Sonneberg erstellt. In der 6stlichen Hélfte des Bau-
gebietes ist mit oberflachennahen Grund- bzw. Schichtenwasser zu rech-
nen. Die Ruhewasserstande wurden an sechs Punkten zwischen 1,15 m
und 2,30 m eingemessen. Die sickerwasserflihrende Schicht unterliegt star-
keren jahreszeitlichen Schwankungen, mit Maximalwerten nach der
Schneeschmelze im Friihjahr.

Den zukinftigen Grundstiickseigentiimern wird dringend empfohlen,
vor Baubeginn, Einblick in das Baugrundgutachten zu nehmen.

Das Deutsche Landesamt fiir Denkmalpflege weist darauf hin, dass eventu-
ell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege, Dienststelle Seehof, oder der unteren
Denkmalschutzbehdrde geman Art. 8 Abs. 1 — 2 DSchG unterliegen (s. Be-
bauungsplan unter Festsetzungen — Hinweise Denkmalschutz und Umwelt-
bericht — D-4-5732-0005 Turmhiigel des spaten Mittelalters).

Grundstiicksverhaltnisse

Die Grundstlicke befinden sich in Besitz der Stadt Neustadt. Die Ver-
aulerung der Baugrundstlicke erfolgt Uber die zustandige Liegenschaftsab-
teilung.



3. Geplante bauliche Nutzung

3.1

3.2

3.3

Planungskonzeption

Die Planung fur dieses Gebiet hat das Baureferat / Stadtplanung Gibernom-
men. Die Ausbauplanungen erfolgen Uber das Biro Planungsgruppe Strunz,
Bamberg.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird nach § 4 BauNVO ausgewiesen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan durch Bau-
grenzen kenntlich gemacht. Entsprechende Abstandsflachen sind nach
BayBO einzuhalten.

Bauweise und Gestaltung

Far den Geltungsbereich ist die offene Bauweise nach § 22 BauNVO fest-
gesetzt.

Die Erdgeschossfullbodenhéhe wird mit max. 50 cm Uber der Stralenhohe
festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt in Abhangigkeit von der Hohenlage
des Entwasserungskanales. Bei der Entwasserung tieferliegender Rdume ist
unbedingt DIN 1986 - Schutz gegen Riickstau - zu beachten.

Abgrabungen und Aufschittungen groReren Umfangs sind zu vermeiden.
Stutzmauern sind unzuléssig. Béschungen missen weich ins Umland ber-
gehen. Notwendige steile Boschungen sind gartnerisch zu gestalten. Im
Grenzbereich zur bestehenden Bebauung und zum AuRenbereich sind die
naturlichen Gelandehdhen beizuhalten.

Bereich A

Einzelhausbebauung mit max. | + DG, wobei DG ein Vollgeschoss sein
kann.

Kniestock
Die Kniestockhdhe wird mit max. 1,125 m festgesetzt.

Dachform

Satteldach, Walmdach und Kriippelwalmdach, ausnahmsweise kénnen an-
dere Dachformen zugelassen werden.

Negative Dachgauben sind unzuladssig. Die Lange der Dachgauben darf ein
Drittel der gesamten Dachlange nicht Giberschreiten.

Dachneigung
20° - 45°

Dachdeckung
Ziegel der Dachsteine in ortstiblichen Farben.



Baugestaltung

Fir den gesamten Bereich A werden Putzfassaden festgesetzt. Grelle Far-
ben sind ausgeschlossen. Holzverkleidungen kleiner als 1/3 der gesamten
Fassade sind zulassig. Ausnahmsweise konnen Gebaude in Holzbauweise
mit Sichtholzfassade zugelassen werden.

Bereich B

[l - Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
und § 17 BauNVO).

Bei zweigeschossiger Bebauung ist ein Kniestock unzuldssig. Die Firsththe
darf max. 10,00 m betragen (gemessen liber OK RFB - EG).

Reine Flachdachkonstruktionen sind fiir die Hauptgebdude nur ausnahms-
weise in Kombination mit anderen Dachformen zulassig. Diese Festsetzung
greift flr die Nebengebaude analog.

Gebaude mit Rundholzfassaden sind unzuléssig.

Weitere Festsetzungen kdnnen dem Bebauungsplan entnommen werden.

4. Ver- und Entsorgung

4.1 Entwasserung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.

Die Kanéle mussen dicht sein. Die Dichtigkeit ist vom Bauherrn durch eine
Fachfirma nachzuweisen.

Es wird empfohlen, das Niederschlagswasser tGber Sickeranlagen dem Un-
tergrund zuzuflhren oder gesammelt zur Gartenbewasserung zu nutzen.
Ansonsten ist das Niederschlagswasser an den Regenwasserkanal anzu-
schlielen.

Eine Grundwasserabsenkung darf nicht erfolgen. Eine Hausring-Dranage
zur Ableitung von Sickerwasser ist, wo moglich an den Regenwasserkanal
anzuschlielien.

Die Abwasser werden der stadtischen Klaranlage zugefiihrt. Die Leistungs-
fahigkeit des Kanalnetzes ist durch geeignete bauliche Malnahmen gewahr-
leistet. Flr die Ableitung des Regenwasserkanals in den nachstgelegenen
Vorfluter ist ein wasserrechtliches Verfahren erforderlich. Die Planunterlagen
hierzu werden derzeit erstellt.



9.

4.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist fir Neustadt prinzipiell sichergestellt. Die Stadt-
werke Neustadt GmbH wird die Wasserversorgung des Neubaugebietes
vornehmen. Der Anschluss an das stadtische Netz ist problemlos maglich.

4.3 Sonstige Versorgungseinrichtungen

Neustadt wird von der Stadtwerke Neustadt GmbH mit Strom versorgt. Die
Stromverteilung erfolgt Gber das Netz der Stadtwerke GmbH.

Die Mullbeseitigung ist fir Neustadt ordnungsgeman geregelt und prinzipiell
sichergestellt.

Die Stadtwerke Neustadt sind fiir die Gasversorgung zustandig. Alle not-
wendigen Gasleitungen werden im Strallenraum verlegt, so dass jedes
Grundstick mit Gas versorgt werden kann.

Versorgungsleitungen fur Fernsehen, Internet und Telefon werden verlegt.

Die Nutzung von Sonnenenergie, anderen regenerativen Energien, Regen-
wasser, Kompostierung u.a. ist wiinschenswert.

Zur Nutzung von Regenwasser wird auf folgendes hingewiesen:

Nach § 17 Abs. 2 der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) dirfen Regenwas-
sernutzungsanlagen ohne eine den allgemein anerkannten Regeln der
Technik entsprechenden Sicherheitseinrichtung nicht mit Trinkwasserleitun-
gen verbunden werden. Ferner missen nach § 17 Abs. 2 TrinkwV die Lei-
tungen unterschiedlicher Versorgungssysteme farblich unterschiedlich ge-
kennzeichnet und erforderlichenfalls gegen nicht bestimmungsgemafen
Gebrauch gesichert sein.

Nach § 13 Abs. 4 der Trinkwasserverordnung ist die Inbetriebnahme von
Anlagen die keine Trinkwasserqualitdt haben und zusatzlich im Haushalt in-
stalliert werden der zustandigen Behorde (Landratsamt Coburg, Amt fir Ge-
sundheit) anzuzeigen.

Grunordnung

In den Bebauungsplan ist der Griinordnungsplan integriert worden. Der Umwelt-
bericht ist der Begriindung zum Bebauungsplan beigeheftet.

ErschlieBung

Die Haupterschlielung erfolgt Gber die Thanner Stral3e und Uber die Hans-
Rollwagen-Strafle. Die innere Erschlieung des Gebietes erfolgt Gber eine Rin-
gerschlieBung. Die Verlangerung der Hans-Rollwagen-Stralle wird einseitig mit
einem Gehweg und einem Park- und Grinstreifen versehen. Der Ausbau der



gerschlieBung. Die Verlangerung der Hans-Rollwagen-Strae wird einseitig mit
einem Gehweg und einem Park- und Griinstreifen versehen. Der Ausbau der
RingerschlieBung erfolgt hdhengleich. ;

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

Eine ausreichende Anbindung an das vorhandene Radwege- und Fullganger-
netz ist vorgesehen.

7. Emissionen

Durch ordnungsgemafe Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Fldchen hervorge-
rufene Emissionen sind von der Wohnnutzung hinzunehmen.

Weiter ist die ordnungsgemaRe Bewirtschaftung des Wasserwerkes der Stadt-
werke Neustadt GmbH hinzunehmen.

8. Sicherstellung und Kosten der ErschlieBung

Die ErschlieBung der Restflache des Baugebietes ,Am Thanner Weg"“ erfolgt
2013. Die Baugrundstiicke sollen voraussichtlich im Herbst 2013 bebaut werden
konnen.

Die ErschlieRungskosten werden auf der Grundlage der jeweils gliltigen Er-
schlieRungsbeitragssatzung auf die spateren Grundstickseigentimer umgelegt.

Aufgestellit:
Neustadt b. Coburg, den 03.09.2012, gedndert am 14.01.2013

rchitektin/Stadtplanerin
Dipl.-Ing.(FH)



