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Stadt Rédental
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Anlass der Korrekturen bei 1. Anderung des Bebauungsplanes ..l anger Rain“

im Planteil: 1. Nutzungsharfen a) Dachformen sndern und streichen
b) Dachneigungen andern
¢) Wohneinheiten (WE) streichen
2. Baufenster und Baugrenzen sdndern
3. Standort fiir Nebengebiude Fernheizung ausweisen

bei Weitere Festsetzungen:
Pkt. 11.1 — keine Bindung der Abstandsflachen an BayBO
Pkt. 13.1 — Streichung BayBO Art. 7, Abs. 4
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A) BEBAUUNGSPLANBEGRUNDUNG

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Bauplanungsrecht ist bundeseinheitlich im Baugesetzbuch (BauGB) und in den
darauf beruhenden Verordnungen geregelt. Das Bauplanungsrecht bezieht sich auf
die rechtlichen Beziehungen des Menschen zu Grund und Boden. Nach §9 Abs. 4
BauGB k&nnen zusatzliche Festsetzungen nach landesrechtlichem Bauordnungsrecht
getroffen werden.

Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

das BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI.2023 | Nr.6),

die BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI.2023
I Nr.6),

die PlanzV 90 Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991
| S 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14.01.2021 (BGBI.1S.1802)

die BayBO Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekannt-
machung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert
durch § 1 des Gesetzes vom 23.06.2023 (GVBI. S. 250)

2. Planungsanlass und Entwicklungsziel

Die bisher gewerbliche Baufléche (GE) im Bereich der ehemaligen Firma ,Living
Glass* wurde in der Flachennutzungsplananderung Pkt. 3.8 vom 16.11.2018 abgestuft
und als ,Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Es ist geplant, der starken Wohnraumnachfrage Rechnung zu tragen und neuen,
bezahlbaren Wohnraum in Mehrfamilienhdusern (MFH), Doppel- bzw. Reihenhausern

mit ca. 45 Wohneinheiten entstehen zu lassen.
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3. Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Seite 3

Der Bebauungsplan grenzt im Norden an ein ~Allgemeines Wohngebiet und im

Westen und Suiden an ein ~Mischgebiet. Die Ostbegrenzung bildet die Haupt-

erschlieBungsstrale ,Langer Rain®,

Alle notwendigen Versorgungsleitungen sind dort vorhanden.

Als &ffentliche ErschlieBungsanlage werden zwei neue StichstraBe mit Wendeschleife

und Verbindungsspange erforderlich.

Der alte Ortskern vom Stadtteil Oeslau ist fuBlaufig in nur wenigen Minuten erreichbar.

Gemarkung: Oeslau

Flurnummer: 225: 9.819gm  altes Firmengelande
Fléchen:

Geltungsbereich: 9.735gm = 0,974 ha

Flachenanteile:

Brutto Bauflachen

abzgl. 6ffentliche Verkehrsflachen

abzgl. private Verkehrsflachen

abzgl. private Stellplatze, Garagen
Netto-Wohngebiet

Das Planungsgebiet wird wie folgt umgrenzt;

Im Norden: Wohnbebauung
im Westen: Wohnbebauung
im Stden: Mischbebauung

Wohnbebauung
im Osten: Str. Langer Rain

alle Gemarkung Oeslau

0,974 ha = 100 v.H.
0,150 ha = 15 v.H.
0,060 ha = 6 v.H.
0,084 ha = 9 vH
0,680 ha = 70 v.H.

Flur-Nrn. 226/9, 214/12, 214/14,214/15

Flur-Nr. 215/3, 214/11

Flur-Nr.  214/10

Flur-Nr. 214/35

Flur-Nr. 318/66

Das Plangebiet erhalt mit Anbindung an die Strale ,Langer Rain“ Anschluss an das

bestehende StraRennetz
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Bodenordnende MaBnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes und um zweckmalig gestaltete
Grundstiicke sowie eine ordnungsgeméake Bebauung zu ermdglichen, ist eine
Umlegung (§ 45 ff BauBG) bzw. eine Grenzregelung (§ 80 ff BauBG) im gesamten
Baugebiet notwendig.

4. Stidtebauliche Bestandsaufnahme

Die Innenentwicklung im Allgemeines Wohngebiet — WA soll den Bedarf und
die starke Nachfrage aus der anséassigen Bevolkerung nach zentrumsnahen

Wohnungen decken.

5. Ubergeordnete Planungsvorgaben

Die Stadt Rédental liegt innerhalb der Planungsregion Oberfranken-VWest.

6. Planung und Festsetzungen des Bebauungsplanes

6.1 Vorwort

Die Stadt Rodental stellt einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemag
§ 13a BauGB auf.

Die Lage des Bebauungsplanes im Ortsbereich ist auf dem Deckblatt im
Ubersichtslageplan gekennzeichnet.

Der Bebauungsplan, einschlieBlich Begriindung wird vom Ing.-Biro Beck,

Am Hasenstein 14, Coburg erstellt.

6.2 Allgemeine Beschreibung

Mit der Ausweisung des Bebauungsplanes ,Langer Rain®, Stadtteil Oeslau wird eine

Flache von 0,974 ha neu uberplant.

Beschaffenheit des Planungsgebietes
e 1. Gelandeverhaltnisse: ca. 4 % fallend in Nord-Sudrichtung
e 2. Vorhandener Baumbestand keiner
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¢ 3. Bodenbeschaffenheit: Burgsandstein/Keuper (siehe
Bodengutachten)
e 4. Max. Héhenunterschied: 327,00 - 330,500 m . NN =350 m

e 5. Héchster Grundwasserstand: nicht bekannt

6.3 Art und MaR der baulichen Nutzung
Das Gebiet wird im Sinne von § 4 BauNVO festgesetzt.

Es wird eine Bebauung mit Mehrfamilienhiusern (MFH), Doppel- (DH) und
Reihenhdusern (RH) vorgesehen.

Fir das MaB der baulichen Nutzung gelten folgende Héchstwerte:
Grundfldchenzahl (GRZ) § 9 Abs. 1 BauNVO
GRZ (MFH) und (RH) = 0,50

(DH) =0,40
Geschossfldchenzahl (GFZ) § 20 Abs. 2 BauNVO

GFZ (MFH) =1,20

(RH) = 1,00

(DH) =0,80

Die Anzahl der Vollgeschosse wird wie folgt festgesetzt

(MFH) v
(DH), (RH) mit Staffelgeschoss |l
(DH) It

Es werden fiir das Baugebiet 4 Doppelhéuser, 4 Reihenhiuser und

3 Mehrfamilienhduser ausgewiesen.

6.4 Bauweise

Ortliche Bau- und Gestaltungsvorschriften

Gebéaude und Gebiudeteile dirfen die festgesetzte Baugrenze nicht tiberschreiten.

Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringem Ausmal kann zugelassen werden.
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Der Bebauungsplan ordnet die Geltung der Abstandsflachenvorschriften zu den

kinftigen Grundstiicksgrenzen.
Offene Bauweise § 22 Abs. 2 BauNVO: 550

6.5 Denkmalschutz

Das Auffinden von Bodendenkmalern ist dem bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege anzuzeigen (Art. 7 Abs. 1 und Art. 8 Abs. 1-4 DSchhG).

Im Falle des Auffindens von Bodendenkmalern ist der Finder verpflichtet, diese

bis zum Ablauf einer Woche nach unverziglicher Anzeige bei der Archaologischen
AuRenstelle Oberfranken, Schloss Seehof, 96117 Memmelsdorf, Telefon
0951/40950, Fax 0951/409530, unverandert zu belassen.

6.6 Ortliche Bauvorschriften

Einfriedungen
Einfriedungen an offentlichen Verkehrsflachen durfen keine geschlossenen Flachen
darstellen und 1,00 m Hoéhe nicht Uberschreiten.

Zaunsockel sind nicht zulassig.

Die Sichtdreiecke im Einmindungsbereich ,Langer Rain“ sind freizuhalten.
6.7 Hoéhenfestsetzungen der baulichen Anlagen

Die maximale Firsthéhe wird in den Schnitten des Bebauungsplanes festgelegt.

Die Firsthdhe darf max. 14,0 m Uber dem Bezugspunkt liegen.

6.8 ErschlieBung des Gebietes

6.8.1 Verkehrsflachen

Die verkehrstechnische ErschlieRung erfolgt ber den ,Langen Rain® mit
a) Obere-Stichstrale (Ausbaulédnge ~85 m).
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StralRenprofil:

0,30 m (Schrammbord)+5,20 (Fahrbahn)+2,00 m(Standstreifen) = 7,50 m
zuzlglich diverse Kurvenverbreiterung und Einmindungstrompeten, sowie
einer Wendschleife mit 22,00 m Durchmesser.

b) Untere StichstraRe (I ~70m, b=6,0m)

¢) Verbindungsspange (I1~20m, b=2,0+3,0+2,0= 7,0m)

Befestigung mit Frostschutzschicht und bituminésem Oberbau.

6.8.2 Flichenbefestigungen Anlieger

Zufahrtsweg-, Stellplatz- und Parkplatzflachen werden mit versickerungs-
fahigen Materialien befestigt.

Nicht bebaute Grundstiicksflachen sind als Griinflache anzulegen, lose
Material- und Steinschittungen sind nicht zulassig.

6.8.3 Ver- und Entsorgung des Gebietes

Wasser:

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die zentrale Wasser-
versorgungsanlage der Stadt Rédental.

Trink- und Léschwasser kénnen zur Verflgung gestellt werden.

Abwasser:

Der Stadtteil Oeslau wird im Mischwassersystem kanalisiert.

Durch die geplante Wohnbebauung werden die zur Zeit versiegelten Flachen
(Gewerbegebiet) reduziert.

Die Entwasserung des neuen Baugebietes wird wie bisher in die bestehende
Kanalisation im ,Langen Rain“ eingeleitet.

In der vorhandenen, vollbiologischen Klaranlage der Stadt Rédental werden die

Abwaésser gereinigt.

Strom:
Die Strom- und Datenversorgung (Breitband) der kiinftige Anlieger erfolgt vom

Langen Rain aus durch die Stadtnetz GmbH & Co.KG und die SWR Energie
GmbH & Co.KG.
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Fernwiarme:
Die Versorgung der einzelnen Bauwerber wird mit Fernwarme der SWR

sichergestellt werden.

Miill:
Die festen Abfallstoffe werden durch die Sammelmiillabfuhr des Landkreises

Coburg beseitigt.

6.9 Altlasten

Altlasten sind im Planungsgebiet nicht bekannt.

7. Immissionsschutz § 9Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Durch die Abstufung von ,Gewerbegebiet” in ein ,Allgemeines Wohngebiet* sind
besondere Gerausch- und Geruchs-Immissionen nicht zu erwarten.

Auf einen gesonderten Nachweis wird verzichtet.

8. Griinordnerische Festsetzungen § 9Abs. 1 Nr. 25 BauGB

8.1 Griinordnerische Situation

Pflanzgebot und Pflanzbindung

Mindestens 45% der Grundstticksflache sind zu begriinen.
Auf privaten Baugrundstiicken ist je angefangener 200 qm Flache 1 Exemplar
klein- bis mittelgroBer Baumarten zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Zulassig sind nur Baume und Straucher aus der Pflanzliste.
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8.2 Pflanzliste

Obstbéaume (heimische Arten): Apfel, Birne, Kirsche etc.
Hecken und Heister: Hartriegel, Hasel, Mehlbeere, Weilkdorn, Kreuzdorn,

Wolliger Schneeball, Schwarzer Holunder, Gewshnlicher Liguster

8.3 Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen nach (§ 9 Abs. 1a, Satz 2 BauGB)

werden durch das Bauen ,,im Bestand” bzw. nach§ 13a BauGB
(Innenentwicklung) nicht erforderlich.

9. Flachenbilanz

Geltungsbereich: 9.740 gm
Offentliche StraRe: 1.000 gm
Zufahrten, Wege : rd. 1.100 gm
Neue Gebaude: rd. 1.900 gm
Garagen und Stellplatze: rd. 840 gm
Grunflachen: rd. 4.900 gm

10. Verfahrensablauf

® Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 12.09.2016 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,,Langer Rain* und die 1. ﬂnderung des Bebauungsplanes
»Langer Rain“ am 17.04.2023, Oeslau, Stadt Rédental

beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 01.05.2021 ortstiblich bekannt gemacht.

. Die Birgerbeteiligung gem. § 3 Abs.1 BauBG hat in der Zeit vom 10.05.2021 bis
11.06.2021 stattgefunden

. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 12.09.2016 wurden
die Behérden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 03.05.2021 bis 04.06.2021 beteiligt.
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° Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 12.09.2016 wurde mit der
Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.05.2021 bis 11.06.2021

offentlich ausgelegt.

» In der Sitzung vom 14.06.2021 hat der Stadtrat den Bebauungsplan gemaf
§ 10 Abs.1 BauBG in der Fassung vom 14.06.2021 als Satzung beschlossen.

® Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am gemaf
§ 10 Abs.3 Halbsatz 2 BauBG ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit
Begriindung wird seit diesem Tag zu den uiblichen Dienststunden in der Gemeinde
zu jedermanns Einsicht bereit gehalten und iber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs.3, Satz 1 und 2, sowie Abs.4 und die §§ 214 und

215 BauBG wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

B) UMWELTBERICHT - entféllt gemaR § 13a BauBG

Rodental, den

(1. Burgermeister) (Siegel)

Coburg, den 28.07.2023

Jurgen Beck (Planfertiger)
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