BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan

,Ro0denauen, 5. Teil“

PLANSTAND: 25.08.1999
gedandert am 12.07.2000
gedandert am 06.11.2000

Aufgestellt:
Stadtbauamt
Neustadt b. Coburg
Schirmer Dipl.-Ing. (FH)



1. Planungsverlauf - Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.1

1.2

Veranlassung zur Planung

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

Die Grundstlicke der Baugebiete ,R6denauen, 1. Teil" und ,Rédenauen, 2.
Teil* sind zum Grolteil vergeben. Um vorausschauend den weiteren Bedarf
gerecht zu werden, ist deshalb im Stadtrat am 19.07.1999 die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Rédenauen, 5. Teil“ beschlossen worden.

Die Stadt Neustadt hat auf Grund der gegebenen Situation festgelegt, den
3. und 4. Teilabschnitt Rédenauen zurtickzustellen. Durch das Vorziehen
des Bebauungsplanes ,Rédenauen, 5. Teil“ kann der seit Jahren angestreb-
te Ausbau der vorhandenen Breslauer Strale realisiert werden. Fur wesent-
liche Teile innerhalb des Geltungsbereiches wurde bereits 1995 ein Bebau-
ungsplan ,Ernstwinkel“ aufgestelit. Die Blrger wurden frihzeitig am Verfah-
ren beteiligt.

Abstimmung auf bisherige Planungen

Die Stadt Neustadt verfugt tber einen rechtsverbindlichen Flachennut-
zungsplan (Rechtskraft am 23.02.1997). Ein 13. qualifiziertes Flachennut-
zungsplananderungsverfahren fir den Gesamtbereich R6denauen wurde
durchgefuhrt, rechtswirksam am 15.08.1998. Dieses beinhaltet jedoch nicht
diesen Bereich. Im 14. qualifizierten Flachennutzungsplan&nderungsverfah-
ren ist das gesamte Areal mit aufgenommen worden.

Das Bebauungsplangebiet ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache
und Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Durch die Uberarbeitung im

14. Anderungsverfahren wird das o. g. Areal als gemlschte Bauflache und
Wohnbauflache dargestellt.

Der Bebauungsplan ,Rédenauen 5. Teil" ist nicht aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt. Der Bebauungsplan wird im Parallelverfahren durch-
gefihrt.

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

Im Regionalplan Oberfranken-West ist fir diesen Bereich keine tber-
regionale Planung festgehalten.
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4.3 Darstellung von Wohnbauflache
und gemischter Bauflache im Be-
reich R6denauen

Bauflachendarstellung gemaR des in Aufstellung GemaR den Festsetzungen des in Aufstellung be-

befindlichen Bebauungsplans ,Rédenauen, 5. Teil* findlichen Bebauungsplans ,Rddenauen, 5. Teil"
wird ein ca. 0,3 ha grofdes, bisher als Flache fir
die Landwirtschaft bzw. Grinfidche mit Spiel- und
Bolzplatz dargestelites Gebiet nunmehr als Wohn-
baufiéche dargestellt. Des weiteren werden geman
den Festsetzungen des Bebauungsplans ,Réden-
auen, 5. Teil" ca. 0,3 ha bisher als Landwirtschafts-
flache und ca. 0,8 ha bisher als Wohnbaufléche
dargestelite Gebiete nunmehr als gemischte Baufla-
che dargestellt. AuBerdem wird die bisher im Std-
westen des Plangebiets dargestelite Spielplatzflache
nunmehr weiter nordostlich dargestellt; die bisheri-
ge Bolzplatzflache entféllt aus den Darstellungen.

ErschlieBung Gber Breslauer Strale Das Gelande fallt nach Nordwesten zur Réden hin
' ~ leicht ab und kann tber die Breslauer Stralle er-
schliossen werden. Die Wasserversorgung ist gesi-
chert. Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber die
stadtische Klaranlage, wobei die Leistungsfahigkeit
des Kanalnetzes durch geeignete bauliche Maf-
nahmen zu gewahrleisten ist.



1.3

1.4

1.5

Verfahrensschritte

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

Grundlagen des Bebauungsplanes

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes ,Rédenauen, 5. Teil” sind:

— Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, ber. 1998 S. 137).

— Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert durch Ge-
setz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

— Planzeichenverordnung (PlanzVV 90) in der Fassung der Bekanntma-
chung 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 Thiringen,
rund 13 km von Coburg entfernt. Neustadt gehort zum Regionalen Pla-
nungsverband Oberfranken-West. Die Stadt Neustadt b. Coburg geniefit
den Status einer Sonderstellung, sie ist im Landesentwickliungsplan als ein
gemeinsames, landerubergreifendes Mittelzentrum Neustadt / Sonneberg
ausgewiesen, oberzentrale Funktionen werden derzeit durch die Landesre-
gierung geprift.

Durch den Wegfall der innerdeutschen Grenze ist Neustadt aus seiner iso-
lierten Lage befreit worden und gewinnt bei der Fortsetzung der Entwick-
lungsachse nach Sudthiringen als gemeinsames Mittelzentrum
Neustadt/Sonneberg.

Durch die geographisch glinstige Lage gewinnt Neustadt in Bezug auf att-
raktives Wohnen und glnstiges Entfernungsverhaltnis zu den Arbeitsplat-
zen, dem Oberzentrum Coburg und dem Mittelzentrum Sonneberg, immer
mehr an Bedeutung.



Neben Handel, Handwerk und Erholungseinrichtungen verfigt Neustadt
auch Uber gute gewerbliche Arbeitsstatten, insbesondere im verarbeitenden
Gewerbe (z. B. Elektrotechnik, Spielwarenbranche, Kunststoff verarbeitende
Betriebe, Papier verarbeitende Betriebe, Glas verarbeitende Betriebe, Glas-
faserindustrie, 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.

2. Beschaffenheit des Baugebietes

2.1 Lage und GroRe

Das Baugebiet liegt im Stadtteil Wildenheid im Norden von Neustadt und be-
inhaltet folgende Grundsticke:

Teilflache der FINr. 169/7, Teilflache der FINr. 169/6, Teilflache 169/5, Teil-
flache 169/4, Teilflache 169/3, Teilflache der FINr. 169/2, FINr. 165/215,
FINr. 168/9, FINr. 168/10, FINr. 168/11, Teilflache der FINr. 168/12, Teilfla-
che der FINr.165/15, Teilflache der FINr. 165/14, Teilflache der FINr. 165/42,
Teilflache der FINr. 165/43, Teilflache der FINr. 165/8, Teilflache der FINr.
165/23, Teilflache der FINr. 165/6, Teilflache der FINr. 165/5, FINr. 168/17,
FINr. 168/33, Teilflache der FINr. 168/5, FINr. 168/21, Teilflache der FINr.
168/7 und FINr. 168/8.

Das Plangebiet umfal3t eine Flache von rund 3,09 ha.

Davon sind 1,51 ha Wohnbauflache (incl. privater Grinflachen)
0,31 ha Verkehrsflache
1,07 ha Mischgebiet
0,20 ha Spielplatz



5. Teil" Lageplan
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2.2 Baugrund:

2.3

Neustadt gehdrt naturraumlich zum Obermainischen Hiigelland, innerhalb
des oberpfélzisch-obermainischen Higellandes. Die vorherrschende geo-
logische Formation ist der flachliegende, wenig zementierte Buntsandstein
des Neustadt-Sonneberger Beckens. Die Béden sind tGberwiegend schwach
humushaltig, anlehmige Sandbtden. Im Norden und zum Teil auch Nord-
osten sind Sandb&den mit hherem 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 Béden fiir Nahrstoffe ist ge-
ring, so dass die Gefahr der Gewasserbelastung durch Dinger sowie durch
Bodeneintrag hoch ist.

Vorgeschichtliche Baudenkmaéler sind nicht bekannt. Sollten bodenge-
schichtliche Funde zu Tage treten, so wird das Landesamt fur Denkmal-
pflege unverziglich in Kenntnis gesetzt.

Zum Baugebiet selbst:

Von der Topographie her handelt es sich um ein leicht zur Réden hin abfal-
lendes Gelénde.

Grundstilicksverhiltnisse

Die Grundstiicke befinden sich zum GroRteil in privater Hand.

Geplante bauliche Nutzung

3.1

3.2

Planungskonzeption

Die Planung fiir dieses Gebiet hat das Stadtbauamt/Stadtplanung tber-
nommen.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird nach § 4 BauNVO und § 6 BauNVO ausgewiesen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan durch Bau-
grenzen kenntlich gemacht. Entsprechende Abstandsflachen sind nach
BayBO Art. 6 und 7 einzuhalten.



3.3 Bauweise und Gestaltung

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit Grundwasser zu rechnen.
Die Erdgeschossfufibodenhéhe wird mit max. 70 cm Uber der StralRenhdhe
festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt in Abhangigkeit von der Héhenlage
des Entwasserungskanales. Bei der Entwéasserung tieferliegender Raume
ist unbedingt DIN 1986 - Schutz gegen Rickstau - zu beachten.

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

Traufh6he

Die Traufhdhe (gemessen an der Abtropfkante der Dacheindeckung) wird
auf max. 3,35 m Uber ErdgeschossfuRboden festgelegt. Die Kniestockhéhe
wird mit max. 1,125 m festgesetzt.

Dachform
Satteldach, Kriippelwalmdach, ausnahmsweise kénnen andere Dachformen

zugelassen werden.

Dachneigung
30° - 45°

Dachdeckung
Ziegel der Dachsteine in ortsiiblichen Farben.

Baugestaltung

Fur den gesamten Bereich werden Putzfassaden, rotes Sichtmauerwerk als
Klinker- oder Backsteinfassade oder Natursteinverkleidungen festgesetzt.
Grelle Farben sind ausgeschlossen. Holzverkleidungen kleiner als 1/3 der
gesamten Fassade sind zuladssig. Ausnahmsweise kdnnen Geb&ude in
Holzbauweise mit Sichtholzfassade zugelassen werden.

Die Uberschwemmungsbereiche sind frei zu halten von Bebauung, Auffiil-
lungen, Einfriedungen etc.

Weitere Festsetzungen kbnnen dem Bebauungsplan entnommen werden.



4. Ver-und Entsorgung

4.1

4.2

4.3

Entwasserung

Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem. Fir das Gebiet ,R6denauen, 5.
Teil* - Breslauer Stralle, existiert bereits ein Mischwasserkanal. Die vorhan-
dene Bebauung ist daran angeschlossen. Fiir den Bereich des Mischsys-
tems muss fur den gesamten Stadtteil Wildenheid das vorhandene Regen-
uberlaufbecken (RUB) nach den neuesten wasserrechtlichen Gesichtspunk-
ten vergrofRert bzw. erweitert werden.

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

Es wird empfohlen, das Niederschlagwasser liber Sickeranlagen dem Un-
tergrund zuzufihren oder gesammelt zur Gartenbewéasserung zu nutzen.
Ansonsten ist das Niederschlagswasser an den Mischwasserkanal anzu-
schlief3en.

Eine Grundwasserabsenkung darf nicht erfolgen. Eine Hausring-Dranage
zur Ableitung von Sickerwasser ist zulassig. Eine separate Dranageleitung
wird zur Ableitung der Sickerwasser verlegt.

Die Abwasser werden der stadtischen Klaranlage zugefiihrt. Die Leistungs-
fahigkeit des Kanalnetzes wird durch geeignete bauliche Mal3inahmen ge-
wabhrleistet.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist fir Neustadt prinzipiell sichergestellt.

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 ordnungsgemal geregelt und prinzipiell
sichergestellt.

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



Die Anbindung an Fernsprecheinrichtungen der Deutschen Telekom ist ge-
geben.

Die Nutzung von regenerativen Energien, Regenwassernutzung, Kom-
postierung u.a. ist winschenswert.

5. Eingrinung

5.1 Abschéatzung des Eingriffes in Natur und Landschaft

Die vorgesehene Nutzung des Plangebietes flir Wohnzwecke fiihrt zu einer
teilweisen Uberbauung bisher nicht bebauter Flachen. Das Gebiet ist zur
Zeit teilweise landwirtschaftlich als Ackerland bzw. Wiese genutzt. Das Ge-
biet selbst weist jedoch keinerlei naturnahe Strukturen auf.

Kleinstrukturen sowie Einzelbdume oder Strauchgruppen sind nur vereinzelt
vorhanden.

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

Das Baugebiet umfasst 3,09 ha, davon sind 1,79 ha Bestand. Der neu aus-
gewiesene Teil umfasst eine Flache von 1,3 ha inklusive Griin- und Ver-
kehrsflachen. Die Bebauung des Bebauungsplanes weist eine sehr lockere
Bebauung auf. Die Grundstlcke sind relativ gro gefasst (ca. 900 gm und
grofer). Pro Grundstiick sollte im Vorgartenbereich ein kleinkroniger Laub-
baum gepflanzt werden, entsprechend der nachfolgenden Liste: Zierkirsche,
Hochstamm-Zierapfel, essbare Eberesche, Kugelahorn, Kugelrubinien, Rot-
dorn-Hochstamm, Blumenesche, kieinkronige Linden. Die Stadt Neustadt
die Laubbaume den Birgerinnen und Burgern kostenlos zur Verflgung.
Weiter ist die Anpflanzung einer Vogelschutzhecke zur Rédenaue hin mit
heimischen Geholzen vorgeschrieben, z.B. Eberesche, Eiche, Linde, Esche,
Buche, Ahorn, Haselnuss, Schlehe, Hagebutte, Weilldorn, u.s.w. Auch hier
stellt die Stadt Neustadt die Pflanzen kostenlos zur Verfugung. Die Stadt
Neustadt hat im Rahmen der Landesgartenschau viele Malinahmen fir die
Natur und Landschaft durchgefiihrt, die Renaturierung der Réden sowie die
Uberarbeitung des Landschaftsplanes, so dass ein weiterer Aufwand nicht
gerechtfertigt erscheint. -
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6. ErschlieBung

Die HaupterschlieRBung erfolgt Gber die HeidestralRe und die Breslauer Strale.
Eine geschlossene ErschlieBung ist erst nach der Aufstellung der Teilabschnitte
3 und 4 moglich. Die Strafle wird einseitig mit einem Gehweg und einem Park-
und Grinstreifen versehen. Die innere ErschlieRung des Gebietes erfolgt tiber
Stichstrallen mit Wendehammer und Schieifensystemen.

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

Eine ausreichende Anbindung an das vorhandene Radwege- und Fuf3ganger-
netz ist vorgesehen.

7. Sicherstellung und Kosten der ErschlieBung

Die Stadt Neustadt b. Coburg hat den ersten Bauabschnitt ,R6denauen, 1.Teil"
bereits erschlossen. Die Erschlielung des zweiten Bauabschnittes ,R6denauen,
2. Teil" erfolgt derzeit. Die ErschlieBung des fiinften Bauabschnittes ,Rédenau-
en, 5. Teil* erfolgt im Jahre 2000/2001.

Die ErschlieBungskosten werden auf der Grundlage der jeweils glltigen Er-
schlielungsbeitragssatzung auf die spateren Grundstiickseigentimer umge-
legt.

Aufgestellt:

Neustadt b. Coburg, den 25.08.1999, geandert am 12.07.2000, gedndert am
06.11.2000

Stadtbauamt

[.A:

. Schimer
BipV/Ing. (FH)



