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EINFUHRUNG —-
Anlass und Ziel der Untersuchung

Ausgangssituation

Die Stadt Rodental kann auf eine prosperierende Entwicklung seit Initialisierung
der stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme zuriickblicken. Neben der gesteuer-
ten Siedlungsentwicklung mit Ausweisung von Wohnbaufldchen, Einzelhandel
und Dienstleistungen wurden ein zentraler Bereich fur Verwaltung und soziale
und kulturelle Einrichtungen sowie glnstige Voraussetzungen fir die weitere An-
siedlung von produzierenden Gewerbebetrieben geschaffen. Hier konnte an.die
positiven Entwicklungen nach Kriegsende im Zuge der Ansiedlung von Betrieben

im grenznahen Bereich angeschlossen werden.

Die zwischenzeitlich eingetretenen strukturellen und wirtschaftlichen Veranderun-
gen der Rahmenbedingungen sowie der eigentlichen Nutzung selbst (Brachfla-
chen, Konversionsflachen, Leerstand) haben zu Anpassungen gefiihrt, die sich
nicht nur positiv auf die weitere Entwicklung der Stadt Rédental auswirken. Ne-
ben den vielschichtigen Verdnderungen im Bereich des innerstidtischen Einzel-
handels mit der Ansiedlung von grof¥flachigen Verkaufseinrichtungen am Stadt-
rand stellt die Neunutzung von frei werdenden gewerblichen Bauflachen ein er-
hebliches Potential dar, dessen Ausschopfung aber stadtebaulich gelenkt werden
muss. Die Frage nach Art und Qualitat der Neunutzung im Zusammenhang mit
der Gesamtstadt und der Region ist dabei nicht nur unter landesplanerischen und
wirtschaftlichen Gesichtspunkten zu untersuchen, sondern hier spielt auch die
Frage der Qualitatssteigerung des o&ffentlichen Raumes, des Angebotes, der
Nahversorgung sowie die verkehrliche ErschlieBung und Anbindung an das
Stadtzentrum eine wesentliche Rolle. Daruber hinaus sind weitere Entwickiungen,
wie z. B. der Ausbau der Bahnlinie Coburg-Sonneberg mit Schaffung eines neuen
Haltepunktes in unmittelbarer Ndhe des Stadtzentrums Rédental zu berticksichti-

gen.

Die Aktualitat der Problemlage sowie angedachte Verdnderungen haben die Re-
gierung von Oberfranken veranlasst, ein stddtebauliches Entwicklungskonzept
mit dem Schwerpunkt Einzelhandel unter besonderer Berlicksichtigung der FuB-
laufigkeit zu initiieren, um fur die nahe und weitere Zukunft eine positive Weiter-
entwicklung des Stadtzentrums sowie der Einzelhandel- und gewerblichen Bau-
flachen in Rddental sicherzustellen. Dariber hinaus ist ein wesentliches Ziel die
Verbesserung und ggf. Neuschaffung von verkehrlichen - insbesondere fuRRl&ufi-
gen - Verbindungen zwischen dem bestehenden Stadtzentrum und den mégli-
chen neuen Zielpunkten sowie die Verbesserung der Fulaufigkeit und der Par-
kierungsanlagen innerhalb des Zentrumsbereiches.

Aufgabenstellung

Ausgehend von geplanten Erweiterungen bestehender Einzelhandelseinrichtun-
gen und Gewerbebetriebe sowie der beabsichtigten Umnutzung bestehender ge-
werblicher Flachen in zentrumsnaher Lage war ein stidtebauliches Entwick-
lungskonzept mit dem Schwerpunkt Einzelhandel mit der Verbesserung der fu3-
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laufigen Verkehrsverhéltnisse im Zentrumsbereich tad den Randflidchen-zu erar-
beiten. In diesem Zusammenhang sollten auch der flieRende und der ruhende

Verkehr mit untersucht werden.

Ziel dieses stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes ist das Aufzeigen von Ent-
wicklungsmdglichkeiten fiir den Einzelhandel unter Bericksichtigung der értli-
chen, regionalen und Uberregionalen Angebotsvielfalt in Abstimmung mit den
landesplanerischen Entwickiungszielen. Dartber hinaus sind nach einer entspre-
chenden Bestandserhebung die innerortlichen Wegebeziehungen in ihrer Attrak-
tivitét zu steigern bzw. neu zu schaffen und die weiteren infrastrukturellen Ent-
wicklungen mit den stadtebaulichen und wirtschaftlichen zu verknupfen. Dabei
stellt der neu geplante Haltepunkt der Bahnlinie Coburg-Sonneberg-Rédental /
Mitte ein wesentliches Ausgangsmoment fur die Weiterentwicklung des Stadt-

zentrums von Rdédental dar.

Die Aussagen sollten in Einklang mit dem Einzelhandelskonzept fur die Gesamt-
stadt, also einschlieflich des Stadtteiles Oeslau, abgestimmt werden, mit dem
Ziel der Starkung des Zentrumsbereichs von Rédental fur den Einzelhandel. Da-
bei sollten die vorhandenen Einzelhandelskonzepte der GMA (Entwicklungsachse
Sonneberg-Coburg) und der GfK (Standortgutachten Fa. Dehner und Fa. Adler,
Oeslau) mit verwendet werden. Die Aussagen wurden dabei ausschlieflich aus
planerischer Sicht formuliert, als Grundlage fiir weitere Entscheidungen der Stadt.

Methodische Vorgehensweise

Die Planbearbeitung mit den fachspezifischen Aufgabenstellungen Entwicklungs-
konzept Flachennutzung und FuBliufigkeit sowie Einzelhandel wurden durch die
Biros Planungsgruppe Strunz, Bamberg, und PLANWERK, Niirnberg, einschlief3-
lich einer zusatzlichen stadtebaulichen Beratung von Herrn Architekt Veit Sipos

erbracht.

Flr die Thematik Verbesserung der Wege- und Verknlpfungsbeziehungen -
sprich Attraktivitatssteigerung der fuBlaufigen Verbindungen zwischen Stadtzent-
rum und Einzelhandels-/Gewerbestandorten sowie der neuen Infrastruktureinrich-
tungen, der Parkplatzflachen und ihrer Erreichbarkeit und die Einbeziehung und
Verkniipfung des bestehenden OPNV - wurde eine Bestandserhebung fir die an-
schliefende Starken- und Schwichenanalyse durchgefiihrt. Dabei wurden ver-
schiedene Funktionsbereiche und ihre Nutzungen hinsichtlich des vorgesehenen
Entwicklungszieles untersucht. Dies erfolgte unter BerUcksichtigung der vorlie-
genden Planungen der Stadt, des Strallenbauamtes sowie weiterer Trager 6ffent-
licher Belange; ebenso wurden die Planungsabsichten der einzelnen Betriebe und
Einrichtungen berticksichtigt. Neben der Sondierung und Wertung der vorhande-
nen Planunterlagen werden dabei die Ergebnisse vor allem der Ortsbegehung
sowie ggf. von Fragebogenaktionen und Gesprachen in die Planung mit einbezo-

gen.

Die Methoden der bisher praktizierten Stadtebauférderung stoRen ohne "Schiit-
zenhilfe" an inre Grenzen. Wie bei Stadt- und Ortsteilen mit besonderem Entwick-
lungsbedarf (Bund-Lander-Programm Soziale Stadt) oder bei Gebieten, in denen
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Stadt- oder Stadtteil-Marketing betrieben wird, so sind auek-im Gebiet "Zentraler
Bereich Rodental" neue Instrumente und Methoden zum Einsatz gekommen, um
die Interessen der ansassigen Akteure (Eigentiimer, Gewerbetreibende, Bewoh-
ner etc.) einzufangen und sie mit den gemeindlichen Vorhaben und Planungen
sowie mit Verbanden, Behorden, Organisationen etc. abzustimmen. Hierbei spiel-
te die oOrtliche Fldchenbezogenheit eine wesentliche Rolle, die sowohl aus stidte-
baulicher als auch aus nutzungsbezogener Sicht betrachtet und bewertet wurde.

Die "harten" Fakten zu Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Gewerbe
etc. wurden fiir Gesamt-Rodental erhoben. Daraus wurden wirtschaftliche Poten-
ziale ersichtlich sowie Stérken und Schwéchen insgesamt. Auf der Basis gesi-
cherter Erkenntnisse konnte dann die Diskussion Uber weitere Entwicklungen und

Vorhaben sachlich gefiihrt werden.

Berlcksichtigung fanden selbstverstandlich die Aussagen des neuen Landesent-
wicklungsprogramms zur Ansiedlung grof3flachigen Einzelhandels.

Wichtig war die Verknlpfung von stadtebaulicher Planung und den wirtschaftli-
chen Untersuchungen, um eine integrierte Konzeption fur Rédental entwickeln zu
kénnen. Aus diesem Grund erfolgte die Bearbeitung dieser Aufgabe in einer
Teamarbeit zwischen der Planungsgruppe Strunz, Bamberg, die die stiadtebauli-
chen Aufgabenschwerpunkte abdeckte, und dem Biro PLANWERK, Niirnberg,
das den Part Einzelhandelskonzept bearbeitete.

Bestandserhebung, Analyse, Gespriache

Das Planungsgebiet umfasst das Stadtzentrum Rédental. Der Umgriff des Unter-
suchungsgebietes ist dem Lageplan in der Anlage zu entnehmen. Fir das Ent-
wicklungskonzept Einzelhandel war die Gesamtstadt hinsichtlich Einzelhandel,

Gewerbe, Dienstleistung und Gastronomie maflgebend.

Lage und Gliederung der Stadt Rédental

Lage im Landschaftsraum, Naturraum und stidtebaulichen Situation

Die Stadt Rddental liegt im Norden des Regierungsbezirkes Oberfranken, im
Landkreis Coburg (Mittelbereich Coburg), nordéstlich des Stadtgebietes von Co-
burg, unmittelbar an der Grenze zu Thiringen. Es gehort zur Planungsregion
Oberfranken-West (4) und grenzt auf frankischer Seite im Stdwesten an die Ge-
biete der Gemeinde Ddrfles-Esbach und im Westen an die Gemeinde Lautertal
an. Sudlich schlief3t das Gebiet der Stadt Coburg, siidwestlich das der Gemeinde
Dorfles-Esbach an, im Osten die Stadt Neustadt b. Coburg und im Stidosten die
Gemeinde Ebersdorf b. Coburg, sowie auf thiiringischer Seite die Stadt Schalkau
mit ihren Stadtteilen Almerswind, Emstadt, Roth, und die Gemeinde Riickerswind.

Die Entfernung zum Oberzentrum Coburg betragt Luftlinie ca. 5 km.

AN
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Politisch ___ —

Im Jahr 1971 wurde im Rahmen der kommunalen Gebietsreform durch den Zu-
sammenschluss von urspringlich sechs Gemeinden die Gemeinde Rédental neu
geschaffen. In den Folgejahren erfolgten weitere Eingemeindungen sowie 1988
die Erhebung zur Stadt, so dass die Stadt Rédental heute 16 Stadtteile umfasst.

Die Stadt Rédental z&hite im Jahr 2002 mit ihren Stadtteilen 13.884 Einwohner.

Verkehrsanbindung

Uberértlicher Stralenverkehr

Rédental hat unmittelbaren Verkehrsanschluss nach Coburg im Westen und nach
Neustadt b. Coburg im Osten und weiter Richtung Sonneberg in Thiringen. Uber
Coburg besteht im folgenden Anschluss an die B 4 und die B 303 sowie im weite-

ren an die BAB A 73.

Es ist vorgesehen, die bisher als Hauptstrae durch die Ortschaften Ménchréden
und Qeslau fihrende St 2202 im Sinne einer Ortsumgehung zu verlegen. Sie soll
kunftig nérdlich der genannten Siedlungsbereiche verlaufen, zwischen Unter- und
Oberwohisbach hindurchfithren und an die damit im Zusammenhang zu sehende
geplante Fortfiihrung der A 73 anschlieRen.

Offentlicher Personenverkehr

Das Stadtgebiet wird von West nach Ost von der Bahnstrecke Coburg-Neu-
stadt b. Coburg mit Haltestelle in Oeslau durchzogen. Aktuell wird dariiber nach-
gedacht, im Bereich Ménchréden einen weiteren Haltepunkt vorzusehen.

Des weiteren wird Rédental im Verlauf folgender regionaler Buslinien der Omni-
busverkehr Franken GmbH (OVF) angefahren’:

Linie 8310 Rédental - Fechheim/Froschgrund - Neustadt b. Coburg
Linie 8311 Schalkau - Rédental - Dérfles-Esbach — Coburg
Linie 8312  Coburg — Dérfles-Esbach — Rédental — Neustadt b. Coburg —

Sonneberg (Thiringen)

Im Stadtgebiet verkehren folgende Linien zur Anbindung der Stadtteile an das
Zentrum;

Linie SBR 1 Zentrum — siidliche Stadtteile
Linie SBR 2 Zentrum — nérdliche Stadtteile
Linie ,Disco” Rddental — Frohnlach

Daneben gibt es noch den Freizeitbus der OVF, der jeden Samstagabend auf fol-
gender Rédental bertihrenden Linie fahrt:

Linie F1 Neustadt b. Coburg — Rédental — Dorfles-Esbach — Coburg

! diese und die nachfolgenden Linienangaben gemafn Fahrplan 2003
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Trotz zunehmender Individualisierung des Verkehrs sind zum Beispiel beim Frei-
zeitbus steigende Fahrgastzahlen festzustellen, so dass offensichtlich eine gute

Akzeptanz des OPNV gegeben ist.

Lage und Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

Das Untersuchungsgebiet (s. Anlagen 1 und 2) liegt im Zentrum von Rédental,
zum groBeren Teil nérdlich der Staatsstralle 2202, zum kleineren Teil stdlich der
St 2202 in Richtung Bahnlinie Coburg-Ernstthal a. Rennsteig.

Der Bereich nérdlich der St 2202 konzentriert sich im engeren Bereich auf die
Fugangerzone im Umfeld des Rathauses und der dort befindlichen Dienstleis-
tungseinrichtungen. Er wird begrenzt durch die Gnaileser Stral’e im Nordosten,
die Mecklenburger Strafle im Nordwesten und die Thiringer Stralle im Stdwes-

ten.
Im Bereich der Kreuzung Gnaileser Stralle, St 2202 und Brilckenstralle erstreckt

sich der Untersuchungsbereich noch etwas nach Nordosten, sowohl entlang der
Staatsstrafle, als auch nach Osten tber die Réden hinaus in Richtung Ménchré-

den.
Sadlich der St 2202 erstreckt sich das Untersuchungsgebiet etwa bis zur Halfte

der Entfernung zwischen Staatsstrale und Bahnlinie; stdlich der Briickenstrale
ragt das Untersuchungsgebiet sogar iber die Bahnlinie und die Rdden nach Os-

ten hinaus.

Das Untersuchungsgebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 35,8 ha.

AN
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ALLGEMEINE ERHEBUNGEN _—
Baugeschichtliche Entwicklung des Gebietes

Die Kommune Rédental entstand 1971 durch den freiwilligen Zusammenschluss
von sechs bis dahin selbststandigen Gemeinden.

1973 wurde ein stadtebaulicher ldeenwettbewerb zur Gestaltung des Ortszent-
rums durchgefiihrt, um der neuen Gemeinde einen Mittelpunkt zu geben, der
auch die Verwaltung aufnehmen sollte. Am 01.02.1974 schlieBlich erfolgte die
formliche Festlegung der stddtebaulichen Entwickiungsmal3nahme ,Rédental-
Ortszentrum®, die eine Flache von ca. 55 ha umfasste.

Diese Entwicklungsmafnahme beinhaltete folgende Entwicklungsziele:

e Erflillung der landesplanerischen Zielsetzung, Rédental zu einem Unter-
zentrum und zu einem Schwerpunkt des (damaligen) Zonenrandgebietes
auszubauen, und zwar durch die Ausweisung eines neuen Ortszentrums

im Entwicklungsbereich;

s Schaffung eines leistungsfahigen Verwaltungs- und Versorgungszentrums
im Entwicklungsbereich fir die im Zuge der Gebietsreform neugebildete
Gemeinde, um die Defizite der Versorgung mit éffentlichen und privaten
Gutern und Dienstleistungen abzubauen;

o Schaffung eines stadtebaulichen Bindegliedes der verstreuten Ortsteile
durch das geplante Ortszentrum im Entwicklungsbereich;

¢ Ausreichende Bereitstellung von dringend benétigtem Bauland.

Wettbewerbsergebnis

Ziel des Wettbewerbs war es, entsprechend den oben genannten Entwicklungs-
Zielen fur die Stadt Rédental quasi auf der ,griinen Wiese® ein neues Zentrum zu
schaffen. Zu diesem Zeitpunkt bestanden innerhalb des Planungsgebiets lediglich
das Altenheim, das Hallenbad, ein Kindergarten sowie ein Teil der Wohnbebau-
ung entlang der Thiringer Strafle im westlichen Bereich. Weiterhin bestand be-
reits das Mdbelhaus Hofmann sidéstlich des geplanten Zentrums an der Ménch-
rédener Strale (Staatsstrale St 2202).

Das Wettbewerbsergebnis (s. Abb. 1) sah die Schaffung eines zentralen Platzes
mit angegliederten Infrastruktureinrichtungen (Rathaus, Birgerhaus, Schule) so-
wie Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben vor, im rlickwéartigen Bereich er-
gdnzt durch eine Wohnbebauung als Ubergang zu den weiteren geplanten

Wohngebieten.

Bei der ErschlieBung wurde eine weitgehende Trennung von Stralen- und Fuf}-
gangerverkehr angestrebt. Daher wurden die erforderlichen Parkierungseinrich-
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tungen in Form von Sammelparkpldtzen im ruckwartigen Bereich des Zentrums,
vorwiegend entlang der neu geplanten Rathausstrale sowie entlang der Er-
schlieBungsstrallen der Wohnbebauung angeordnet. Dadurch sollte ein zusam-
menhédngendes FuBwegenetz — ausgehend vom zentralen Platz im Bereich des
Rathauses - erméglicht werden, das sich sowohl bis zu den bestehenden Ortstei-
fen, als auch bis in die neugeplanten Wohngebiete im nérdlichen Bereich er-

streckt.
Weiterhin sah das Wettbewerbsergebnis die Schaffung von zwei groi3zligigen 6f-
fentlichen Grunflichen nordwestlich und stidéstlich des Zentrums vor, die an das

oben genannte FuBwegenetz angebunden sind und somit eine attraktive Ver-
knipfung zu den Stadtteilen Oeslau und Ménchréden schaffen soliten.

i

Abb. 1 Wettbewerbsergebnis fur den Gesamtentwickiungsbereich

Aufsiedelung des Zentrums

Die Bebauung des Zentrums erfolgte ab dem Jahr 1975 auf Grundlage des Be-
bauungsplans Raodental-Mitte ,Zentrum” (s. Abb. 2). Dabei wurde zwar die Grund-
struktur des Wettbewerbsentwurfs Gbernommen, jedoch wurden auch in Teilbe-
reichen gegeniiber dem Wettbewerbsentwurf in Teilbereichen erheblich abgewi-

chen.

Ansiedlung von Einzethandelsbetrieben

Im Bereich der Rathausstrale wurde die Ansiedlung von gréReren Einzelhan-
delsbetrieben erméglicht, erganzt durch einen Einzelhandelsbetrieb entlang der
Gnaileser Strale. Damit wurde in unmittelbarer Zentrumsnidhe dem Bedarf an
Pkw-gebundenem Einkaufen Rechnung getragen.

PLANUNGSGRUPPE
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- Verdnderung der FuBwegevernetzung—-

Im Zuge der Bebauung wurde die urspringlich geplante grozigige Vernetzung
des zentralen Platzes mit den umliegenden Quartieren erheblich verschlechtert.

o Durch den Zusammenbau von Rathaus und Franz-Goebel-Halle wurde die
riackwértige Ost-West-Verbindung unterbrochen.

s Im Bereich 6stlich der Rathausstra3e wurde auf Héhe des Rathauses auf
dem urspriinglich geplanten &ffentlichen Grinzug eine Wohnbebauung er-
richtet. Die urspriinglich geplante FuBwegeverbindung wurde auf die sid-
lich davon gelegene ErschlieBungsstralie verlegt.

e Im Zuge der Ansiedelung des Altenwohnheims westlich des Rathauses in
den Jahren 1999 und 2000 (Senioren-Treff) wurde die urspriinglich ge-
plante FuBwegeverbindung nach Norden in Richtung Schule unterbro-
chen. Weiterhin wurde durch die Zufahrt der unter dem Altenwohnheim er-
richteten offentlichen Tiefgarage die Fuflwegeverbindung nach Westen
zum Stadtpark hin beeintrdchtigt sowie die rlickwartige FuBwegeverbin-

‘ dung zwischen Stadtpark und dem zentralen Einkaufs- und Dienstleis-
tungsbereich entlang des Parkplatzes unterbrochen.

Im Hinblick auf eine Verbesserung der fuBldufigen Vernetzung ist ein GroRteil der
vorgenommenen Verdnderungen nicht mehr riickgdngig zu machen. Dennoch
sollte Ziel der Stadt Rédental sein, die innere FuBwegevernetzung des Zentrums-

bereichs zu verbessern.

Abb. 2 Bebauungsplan Rédental-Mitte ,Zentrum*

PLANUNGSGRUPPE
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2.3

2.31

Landesplanerische Vorgaben -

Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Gemaf} Regionalplan ist als allgemeines Ziel im Bereich des Coburger Landes
der ,Stadt- und Umlandbereich im ldndlichen Raum® mit Rédental als méglichem
Mittelzentrum (= Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums) zu entwi-
ckeln. Das regionalplanerische Ziel der Mittelpunktsfunktion mit den Bereichen
Bildungs- und Erziehungswesen, Kultur und Erholung wird durch ein umfangrei-
ches Angebot an entsprechenden Einrichtungen sichergestellt. Die Stadt Réden-
tal weist alle fur ein mégliches Mittelzentrum notwendigen Infrastruktureinrichtun-

gen auf.

Rédental ist Bestandteil zweier Wichtiger Entwicklungsachsen. Zum einen gehért
es zur Entwickiungsachse von iberregionaler Bedeutung Coburg-Rédental-
Neustadt b. Coburg-(Sonneberg), zum anderen zur Entwicklungsachse von regi-

onaler Bedeutung Rédental-Ebersdorf b. Coburg.

Die Stadt Rédental besitzt eine Sonderstellung als mdégliches Mittelzentrum im
Sinne der Kriterien des Landesentwicklungsprogrammes, da ihr ein Gber das Stadt-
bzw. Gemeindegebiet hinausreichender Verflechtungsbereich fehlt. Dies ist be-
dingt durch die extreme, rdumliche Enge der Entwicklungsachse von Coburg tber
Dérfles-Esbach, Rddental nach Neustadt b. Coburg sowie Sonneberg und bietet
gleichfalls die Mdglichkeit, der Stadt Rdédental einzelne Funktionen eines regula-
ren Mittelzentrums u. a. fur die Befriedigung der Nachfrage nach Gitern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs zuzuordnen.

Eine besondere Rolle spielt dabei die in Folge der Grenzéffnung entstandene
neue Versorgungsfunktion des bisherigen Zonenrandgebietes fiir das neue Bun-
desland Thiringen. Diese soll zum einen dazu beitragen, die bisherigen Nachteile
der eigenen Randlage durch eine neue Mittlerfunktion zu Uberwinden und zum
anderen eine schnellere Angleichung der noch bestehenden wirtschaftlichen Dif-

ferenzen zu bewirken.

Bauleitplanung der Stadt Rédental

Flichennutzungsplan

Der aktuell in Fortschreibung befindliche Flachennutzungsplan der Stadt Rédental
sieht im Untersuchungsgebiet folgende Flachennutzungen vor (s. Anlage 1):

o Gemischte Bauflichen und Flachen fir Gemeinbedarf im Kernbereich des
Zentrums, fir Dienstleistungs-, Sozial- und Freizeiteinrichtungen sowie
Verwaltung,

e Wohnbauflachen und Grinflachen in den nordéstlichen und nordwestli-
chen Randbereichen des Zentrums,

{ jg PLANUNGSGRUPPE
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- Uberwiegend-gemischte und gewerbliche Bauflidchen entlang der St-2202
bzw. stdlich davon, hier dann auch eine Sonderbauflache fir einen Bau-

markt.

2.3.2 Bebauungspliane

Im Jahr 1975 wurde mit dem Bebauungsplan ,Rédental Mitte-Zentrum® die
Grundlage fiir das heutige Erscheinungsbild des Zentrums geschaffen. Entwick-
lungstrager war die Deutsche Stadtentwicklungs- und Kreditgesellschaft mbH in

Frankfurt.

Dieser Bebauungsplan ist seit 1976 rechtskraftig und mittlerweile mehrmals ge-
andert worden, zuletzt 1999. Er umfasst eine Flache von ca. 19 ha.

2.4 Fachplanungen und Studien

Fir den Bereich Coburg — Dérfles-Esbach — Rddental - Neustadt b. Coburg -
Sonneberg wurde 2001 das raumordnerische Entwicklungskonzept (ROEK) der
Arbeitsgemeinschaft Jurchott-Diener/GMA erstellt. In diesem wurden Empfehlun-
gen fiir eine Weiterentwicklung der Wirtschaft, des Einzelhandels und der Infra-
struktur ausgearbeitet. Dabei wurde fiir Rédental eine Starkung der Einkaufs- und
Dienstleistungsfunktion im Ortszentrum empfohlen. Das abseits des Siedlungs-
gebietes gelegene Gewerbegebiet Oeslau-West solle nicht weiter fir Einzelhan-

delsbetriebe entwickelt werden.

Die Abstimmung der Entwicklung mit dem Ziel der Starkung des Zentrumsbe-
reichs von Rédental soll auch das vorhandene Einzelhandelskonzept der GFK
(Standortgutachten Firma Dehner und Firma Adler, Oeslau) mit verwenden.

f—“\{E J PLANUNGSGRUPPE
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BESTANDSERHEBUNG MIT AUSWERTUNG (BESTANDSANALYSE)

Stidtebauliche Gesamtstruktur

Das Untersuchungsgebiet gliedert sich hinsichtlich der stddtebaulichen Gesamt-
struktur in 5 Teilbereiche:

Teilbereich 1: Zentrum Rédental — Mitte

Hierbei handelt es sich um das ab Mitte der 1970-er Jahre neu geschaffene Zent-
rum (siehe Kapitel 2.1). Dieses wird geprédgt durch eine zentrale FuRgéngerzone
mit einem Burgerplatz als Mittelpunkt, um dem sich das Rathaus mit Stadtbliche-
rei, die wichtigsten privaten Dienstleistungsbetriebe (Banken, Post, Arzte) sowie
einzelne kleinere Laden gruppieren. Entlang der nach Siden verlaufenden Ful-
géngerzone gruppieren sich einzelne Laden Dienstleistungsbetriebe (siehe
Abb. 3). Die FuRgéngerzone endet im siidlichen Bereich am Hallenbad.

Abb. 3 Einzelhandel und Dienstleistung im Zentrumsbereich

Im riickwartigem Bereich befinden sich in fuBlaufiger Entfernung sechs offentliche
Parkplitze sowie weitere 6ffentliche und private Infrastruktureinrichtungen (Stadt-
halle (Franz-Gébel-Halle), zwei Altenwohn- bzw. Pflegeheime, Grundschule und
zwei Kindergéarten). Weiterhin ist zur Gnaileser Stra3e hin ein Lebensmittelmarkt

(COMET) vorzufinden.

Die Geschosszahl der Bebauung betragt im unmittelbaren Zentrumsbereich zwei
bis drei Voligeschosse.

Die stadtraumliche und architektonische Qualitét ist als gut zu bezeichnen.

PLANUNGSGRUPPE
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Teilbereichi 2: Bereich Rathausstrafe

Die Bereiche entlang der Rathausstrale wird im mittleren Bereich auf der West-
seite durch die Rickseiten der oben genannten Zentrumsbebauung sowie durch
zwei offentliche Stellplatzanlagen geprégt (siehe Abb. 4). Auf der Ostseite sowie
im nérdlichen Abschnitt befinden sich im Erdgeschoss der zwei- bis dreigeschos-
sigen Gebdude verschiedene Einzelhandelsbetriebe (NORMA, DEICHMANN,
NKD, FRISTO), die direkt von der Rathausstralle erschlossen sind. Weiterhin be-
findet sich im dstlichen Bereich des nérdlichen Abschnitts eine Wohnbebauung.

Abb. 4 Rathausstrafle

Der Ubrige Abschnitt wird durch die beiden Einzelbaukérper des Hallenbads und
des Feuerwehrgebdudes sowie durch einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb

(Mébel Hofmann) gepréagt.

Insgesamt ist festzustellen, dass es sich im Bereich der Rathausstrae um eine
auferst heterogene Bebauungsstruktur handelt. Ziel solite es sein, die Rathaus-
stralle im Sinne eines ,Boulevards® aufzuwerten, damit die bisherige Riickseite

zur Vorderseite wird.

Teilbereich 3: Wohnquartiere

Rings um das Zentrum herum befinden sich innerhalb des Untersuchungsgebiets
vier Wohnquartiere, die mit Ausnahme des sidwestlichen Quartiers im Zuge der
Aufsiedlung des Zentrums entstanden sind. Die VerkehrserschlieBung erfoigt
weitgehend von auflen Uber die in das Untersuchungsgebiet angrenzenden Er-
schilieBungsstraen. Die Wohnquartiere sind fuBldufig mit dem Zentrum vernetzt.
Bei den beiden nérdlichen Wohnquartieren sowie bei den Wohnguartieren im Be-
reich des Rathaus handelt es sich im Gegensatz zu der tbrigen Wohnbebauung
um eine verdichtete Bauweise mit zentralen Parkierungsanlagen.

PLANUNGSGRUPPE
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Teilbereich 4: Bereich siidlich der Staatsstrale

Dieser Bereich ist vorwiegend durch gewerbliche und industrielle Nutzungen ge-
pragt, deren Entwicklungsméglichkeiten rdumlich begrenzt sind. In der Mitte des
Bereichs befindet sich ein OBl-Baumarkt, der seit idngerer Zeit Verlagerungsab-

sichten hegt.

Entlang der Staatstrafe befindet sich eine Wohnbebauung. Angesichts der Im-
missionsbelastung durch die Staatsstra’e sowie die rickwartig angrenzende ge-
werbliche Nutzung ist die Wohnqualitat als schlecht zu bezeichnen.

Insgesamt ist offen, ob angesichts des Strukturwandels des industriellen Sektors
langfristig weitere Entwicklungsfidichen der Industriebetriebe erforderlich sein
werden, oder ob zumindest Teilflichen einer neuen Nutzung zugefiihrt werden

kénnen.

Teilbereich 5: Bereich um den geplanten Bahnhaltepunkt

Im ostlichen Bereich des Untersuchungsgebiets ist nérdlich des Bahnllbergangs
der Briickenstrafe ein Bahnhaltepunkt geplant (s. Abb. 5) . Wahrend der Bereich
westlich der Bahnlinie zur Staatstrale hin vorwiegend gewerblich gepragt ist,
handelt es sich jenseits der Bahnlinie um einen weitgehend unbebauten Bereich
entlang der Réden. Ostlich davon grenzt der Stadtteil Ménchréden an, wo sich
unmittelbar im Anschluss an das Untersuchungsgebiet ein Einkaufsmarkt (LIDL)

befindet.

Abb. 5 Geplanter Bahnhaltepunkt Briickenstrafie
Insgesamt wurden durch das Buro PLANWERK innerhalb des Untersuchungsge-
biets in den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie 55 Standor-

te erfasst. Hier macht der Handel mit 15 dieser Standorte fasst die Halfte des An-
gebots aus. Die Gastronomie spielt mit 6 Standorten eine eher untergeordnete
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3.2

3.2.1

Rolle, wahrend Ladendienstleister im Vergleich zur-Gesamtstadt eher lberpropor-—-
tional vertreten sind. Leerstdnde wurden in den oben genannten Bereichen nicht

erhoben.

Nutzungsstruktur

Einzelhandel

Die Einzethandelsstruktur im Untersuchungsgebiet ist gepragt durch eine kleintei-
lige Einzelhandelsstruktur im mittelbaren Zentrumsbereich sowie durch mittelgro-
Re und grofflachige Einzelhandelsbetriebe im Bereich der Rathausstrafle und
stdlich der Monchrédener Stralle (s. Anlage 3.1). Bei den kleineren Einzelhan-
delsbetrieben sind sowohl Branchen des taglichen Bedarfs (wie Nahrungs- und
Genussmittel und Gesundheits- und Korperpflege) als auch Branchen des mittel-
und langfristigen Bedarfs (wie Bekleidung, Schuhe und Optik) vertreten. Bei den
mittelgroen Einzelhandelsbetrieben im Bereich der Rathausstralle handelt es
sich vorwiegend um Lebensmittelmérkte (Norma, Comet). Eine Sonderrolle stel-
len die beiden grof¥flichigen Einzelhandelsbetriebe mit Einrichtungsbedarf und

Baumarktsortimenten (Mébel-Hofmann, OBI) dar.

Insgesamt weist das Untersuchungsgebiet eine Verkaufsflache von rd. 20.500 m?
auf. Davon entfallen rd. drei Viertel auf Einrichtungsbedarf und Baumarkt-
sortimente (in der Summe rd. 13.600 m? Verkaufsfliche) auf die beiden oben ge-
nannten grof¥flachigen Einzethandelsbetriebe. Das bedeutet, dass im Ubrigen Un-
tersuchungsgebiet rd. 6.900 m? Verkaufsflache bestehen. Hiervon dominiert das
Angebot im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, das mit rd. 2.700 m? um mehr
als die Halfte der Kaufsfliche im Untersuchungsgebiet ausmachen (siehe Abb. 6).
Bei den Ubrigen Branchen sind vor allem Einzelhandelsbetriebe mit Angeboten im
Bereich Hausrat, Glas, Porzellan mit rd. 800hm2 Verkaufsflache besonders gut
vertreten. Insgesamt stellen Einzelhandelsbetriebe des kurzfristigen Bedarfs mit
insgesamt rd. 3.100 m? knapp zwei Drittel der Verkaufsfliche dar.

7N
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3.2.2

Branchenstruktur Einzelhandetl

Zentraler Berelch -
| ohne M&be! Hofmann und OBI SHahilings: uid EsnusSmitts|
| |BGesundheits- u. Koerperpflege
B Bekleidung

& Schuhe, Lederwaren
|OHausrat, Glas, Porzellan
& Foto, Optik
‘ O Informationstechnik
{3 Sonstiger EZH

Abb. 6 Branchenstruktur Zentraler Bereich

Die wesentliche Funktion der Einzelhandelsbetriebe im Zentrumsbereich liegt -
abgesehen von den beiden grofflichigen Einzelhandelsbetrieben — in einer Nah-
versorgungsfunktion fir den zentralen Bereich und Teilbereiche der angrenzen-
den Stadtbereiche. Die Nahversorgung der Bevélkerung ist insgesamt als noch

gut zu bezeichnen.

Aus planerischer Sicht sind die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe im Zentrums-
bereich gefdhrdet, sofern nicht das vorhandene Einzelhandelspotential von ca.
3.400 m? (s. Teil B / Biro PLANWERK) im Zentrum angesiedelt wird. Dies gilt vor
allem fir zentrenrelevante Sortimente wie Bekleidung, Schuhe / Lederwaren, Ge-

sundheits- und Kérperpflege sowie Sport / Camping.

Eine Ansiedlung derartiger Branchen auflerhalb des Zentrumsbereichs, z. B. im
Gewerbegebiet Oeslau-West, wiirde dagegen zu einer groBen Schwéchung der
Einzelhandelsbetriebe im Zentrumsbereich fiihren. Mittelfristig bestiinde dann die
Gefahr, dass aufgrund mangeinder Kundenfrequenz auch kundenorientierte
private Dienstleistungsbetriebe das Zentrum verlassen wirden und somit das
Zentrum bzw. die Stadt Rodental insgesamt an Attraktivitét verliert.

Dienstleistung

Die Dienstleistungsbetricbe im zentralen Bereich besitzen eine wichtige Versor-
gungsfunktion fur die Gesamtstadt. Im Bereich des Biirgerplatzes sind sowohl die
wichtigsten Gesundheitsdienstieistungen (Arzte, Apotheke) als auch die wichtigs-

ten Banken ansassig.

PLANUNGSGRUPPE
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3:2.3

3.24

3.2.5

Gastronomie .

Das gastronomische Angebot im zentralen Bereich ist als eher gering zu bezeich-
nen. Der Anteil der in der Gesamtstadt vorhandenen Sitzpldtze in der Gastrono-

mie betragt lediglich etwa 7 %.

Gewerbe

Die gewerbliche Nutzung im Bereich stdlich der Staatsstralle ist geprégt durch
zwei traditionelle GroRbetriebe (Firma Saint Gobain — ehemals Anna-Werke, so-
wie die Firma Zapf), die fur die Stadt Rédental von grofer Bedeutung sind. Wei-
terhin handelt es sich mit der Firma Wa&hner (elektrotechnische Systeme) um ei-
nen weiteren wichtigen Gewerbebetrieb fur die Stadt Rodental. Ziel sollte es des-
halb sein, diese Gewerbebetriebe mdglichst am Standort zu erhalten und gege-
benenfalls erforderlich Entwicklungsflachen zur Verfigung zu stellen.

Entwicklungsflachen

Im Planungsgebiet und seinen Randbereichen besteht nach wie vor ein erhéhter
Entwicklungsdruck. Bestehende Nutzungen werden aufgelassen oder veriagert,
frei werdende Fliachen unterliegen Begehrlichkeiten, die durch die Stadt zu steu-
ern sind. Bestehende Betriebe suchen vor Ort dringend Erweiterungsflachen, der
Einzelhandel will ebenfalls den Standort besetzen.

Die strukturellen und wirtschaftlichen Veranderungen im Gewerbe- und Einzel-
handelssektor, aber auch neue Entwicklungsimpulse, wie der Neubau eines Hal-
tepunktes der Bahnlinie Coburg - Sonneberg im Bereich Rédental-Mitte, zwingen

die Stadt zum Handeln.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass in unmittelbarer Nahe zum Zentrumsbereich
insbesondere fiir die Ansiedlung von gré3eren Einzelhandelsbetrieben unbebaute
Flachen nur in sehr geringem Umfang zur Verfligung stehen. Daher konzentrieren
sich die nachfolgend aufgefiihrten Entwicklungsflachen Uberwiegend auf bereits
bebaute Fliachen, die sich grundsatzlich fir eine stddtebauliche Aufwertung eig-
nen. Hierbei kommen folgende Areale in Betracht (s. Anlage 3.1):

Bereich Rathausstrafle

Areal des Parkdecks mit Gstlich angrenzender dffentlicher Griinflache
(ca. 0,36 ha)

Das Grundstiick ist im Eigentum der Stadt Rédental. Denkbar wére die Aufsto-
ckung des offentlichen Parkdecks, die mit der nérdlich angrenzenden Bebauung
passagenartig verbunden wird. Ein Grofdteil der dabei entfallenden Stellplatze

§ \,C ] PLANUNGSGRUPPE
N

STRUNZ



Seite 19

Stadtebauliches Entwickiungskonzept Zentraler Bereich

kénnte im Bereich der éffentlichen Grinflachen sswie vor dem Parkdeek zur Rat-
hausstralle hin geschaffen werden.

Telekom-Areal (ca. 0,2 ha)

Das Grundstiick ist im Eigentum der Deutschen Telekom AG und wird nicht mehr
bendtigt. Das Gebdude steht leer. Das Grundstiick wird derzeit zum Verkauf an-
geboten und kénnte somit kurzfristig zur Verfligung stehen. Das Areal bietet sich
insbesondere fur die Ansiedlung von weiteren Stellpldtzen im Zusammenhang mit
einer méglichen Erweiterung des westlich angrenzenden Lebensmittelmarktes

und/oder des siidlich gelegenen Mébelhauses an.

Erweiterungsflache Mdbel-Hofmann (ca. 0,13 ha)

Das Grundstiick ist im Privatbesitz und seit langerem fir eine Erweiterung des
Mdébelhauses vorgesehen.

Areal des offentlichen Parkplatzes zwischen Rathausstrale und Birgerplatz
{ca. 0,18 ha)

Das Areal ist im Eigentum der Stadt Rédental und kénnte somit relativ kurzfristig
zur Verfligung gestellt werden.

Feuerwehr-Areal (ca. 0,4 ha)

Das Grundstiick ist ebenfalls im Besitz der Stadt Rédental und wurde im Zusam-
menhang mit einer urspringlich geplanten Verlagerung des Feuerwehrgebiudes
zum Verkauf angeboten. In der Zwischenzeit hat der Stadtrat jedoch entschieden,
das Feuerwehrgebdude zu sanieren, sodass dieses Areal héchstens langfristig
zur Verfigung stehen kdénnte. Aufgrund der Lage zwischen dem zentralen Be-
reich und dem sidlich angrenzenden Mébelhaus besitzt das Areal eine Schliissel-
rolle fur eine mégliche Verbindung der kieinteiligen Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsstruktur mit dem grofflachigen Einzelhandelsbetrieb sowie insgesamt zur

Aufwertung der Rathausstrafe.

Bereich um den Knotenpunkt Oeslauer Strafe — Rathausstrafe

Tankstellen-Areal (insgesamt ca. 0,53 ha)

Das Tankstellengrundstick sowie das sldlich angrenzende Grundstiick sind auf-
grund ihrer Lage direkt an der Staatsstralle fur eine héherwertigere und grof3fla-
chigere Nutzung geeignet. Weiterhin kénnte im Zuge einer Bebauung des Areals
in Verldngerung der Rathausstral3e eine stadtebauliche Verknlipfung zu den siid-
lich angrenzenden Nutzungen geschaffen werden. Die beiden Grundstiick sind im
Privatbesitz. Verlagerungsabsichten der Tankstelle sind derzeit nicht in Sicht. In-
sofern ist davon auszugehen, dass die Grundstiicke lediglich langfristig zur Ver-

figung stehen koénnten.
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Areal der Firma OBl (ca. 1,82 ha) -

Seit langerer Zeit beabsichtigt die Firma OBI, ihren Standort zu verlagern. Inso-
fern kénnte das Grundstlick kurz- bis mittelfristig zur Verfligung stehen. Gleichzei-
tig bestehen Erweiterungsabsichten der éstlich angrenzenden Firma Zapf. Eine
gewerbliche Nutzung ist grundséatzlich denkbar.

Bereich um den geplanten Bahnhaltepunkt (nérdlich der BriickenstraRe)

Areal zwischen Bahnlinie und Staatsstral3e (ca. 0,24 ha)

Das Grundstiick befindet sich unmittelbar am geplanten Bahnhaltepunkt und be-
sitzt somit eine Schlisselrolle hinsichtlich einer stiadtebaulichen Aufwertung des
Gesamtbereichs. Auf dem Grundstiick befindet sich derzeit eine Kfz-Werkstatt.
Verlagerungsabsichten sind jedoch momentan nicht erkennbar. Ziel der Stadt
Rédental sollte es dennoch sein, den Gewerbebetrieb zu verlagern.

Areal zwischen Gnaileser StralRe und Schafhauser Grund (ca. 0,21 ha)

Aufgrund der Lage des Areals direkt am Knotenpunkt Staatsstrae St 2202 /
Gnaileser Strafle ist das Areal von grofRer stadtebaulicher Bedeutung. Das
Grundstlck ist in Privatbesitz. Auf dem Areal befindet sich zur Kreuzung hin ein
mehrstockiges Biirogebdude, das lange Zeit leer stand. Derzeit ist vorgesehen, in
diesem Gebiude ein Arztehaus einzurichten.

Ostliche Teilfldche der Firma Wohner (ca. 0,23 ha)

Das Areal besitzt ebenfalls aufgrund seiner Lage zum geplanten Bahnhaltepunkt
hin eine hohe stddtebauliche Bedeutung. Derzeit beabsichtigt die Firma Wéhner,

auf dem Areal ein Gewerbegebaude zu errichten.
Areal des ehemaligen stédtischen Bauhofs (ca. 0,49 ha)

Das Grundstick ist Eigentum der Stadt Rédental und weitgehend unbebaut, so-
dass es kurzfristig zur Verfligung stehen kénnte.

Fazit

Insgesamt ist festzustellen, dass lediglich im Bereich der RathausstraRe Entwick-
lungsflachen kurzfristig zur Verfiigung stehen. Umso wichtiger ist es daher, dass
die Stadt Rédental ihre hoheitlichen Méglichkeiten ausschépft, auf Grundlage ei-

nes Gesamtkonzeptes die Entwicklung der Flachen zu steuern.

Hinsichtlich der zukiinftigen Entwicklung stellen jedoch gerade die Entwicklungs-
flachen im Bereich der Rathausstrafle ein wichtiges Potential fiir die stidtebauli-

che Entwicklung des Zentrumsbereichs dar.

Durch die Verbesserung der Erreichbarkeit der Stadt Rédental im Zusammen-
hang mit der geplanten Verlangerung der Autobahn A 73 ist zu erwarten, dass
sich der Entwicklungsdruck auf die Stadt Rédental, insbesondere auf das Gewer-

begebiet Oeslau-West, erhéhen wird.
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3.2.6

3.3

3.3.1

Durch die zu erwartende Verkehrsentlastung der Staatsstrale St 2202 im Zu-
sammenhang mit dem Bau der Ortsumgehung (s. Kapitel 3.3.1) wird sich auch
die Erreichbarkeit der Entwicklungsflachen verbessemn. Weiterhin ist zu erwarten,
dass sich aufgrund der geringeren Immissionsbelastung die Qualitat der Entwick-
lungsflachen entlang der Staatsstralle St 2202 verbessern wird.

Insgesamt werden die gréfiten Entwicklungschancen fiir den Bereich des vorhan-
denen Parkdecks, fiir den Bereich des Telekom-Grundstiicks &stlich der Norma
sowie flr die nordlichen Erweiterungsflachen von Mébel Hofmann gesehen.

Ziele

Zur Starkung der zentralen Funktion des Zentrumsbereichs, insbesondere des
vorhandenen Einzelhandels, ist die Ansiedlung von attraktiven Nutzungen mit
Magnetfunktion in mdoglichst fuBlaufiger Entfernung von grofler Bedeutung. Die
hierfiir vorhandenen Entwicklungsflachen sollten daher genutzt werden, das noch
vorhandene Verkaufsflichenpotenzial an méglichst zentrumsnahen Standorten zu
binden, ergdnzt durch Dienstleistungsbetriebe und kulturelle Einrichtungen.

Zur Gewdhrleistung einer stadtebaulichen Verknipfung mit dem sollten Einzel-
handelsflachen mit einer gréBeren Entfernung zum Zentrumsbereich nach Még-
lichkeit erst dann entwickelt werden, wenn die dazwischen liegenden Quartiere

stddtebaulich aufgewertet worden sind.

Weiterhin solite eine Konzentration bestehender Einzelhandelsbetriebe aus den
innerstadtischen Randlagen in den Zentrumsbereich angestrebt werden.

Ein weiterer Schwerpunkt stellt die Entwicklung des Bereichs um den geplanten
Bahnhaltepunkt an der Briickenstralle dar. Ziel sollte es sein, an diesem Standort
vorwiegend Dienstleistungsnutzungen sowie einen Park + Ride-Parkplatz anzu-

siedeln.

Verkehrsstruktur

Die Verkehrsstruktur (s. Anlage 3.2) ist gepragt durch einen hohen Anteil an indi-
viduellem Kraftfahrzeugverkehr. Diese Tatsache pragt sowoh! den Stralenver-
kehr als auch den ruhenden Verkehr, also die Parkplatzsituation.

StraBRenverkehr

Der Zentrumsbereich ist von verschiedenen Seiten erschlossen:
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Von Siiden erfolgt die ErschlieBung.des direkten Zentrums von der Staatsstrafie
St 2202 aus (Oeslauer Strafle/Mdénchrédener Strafde), von der die Rathausstralie
nach Norden in den Kernbereich fithrt.

Von Westen her erfolgt die Erschlieffung Uber die ebenfalls von der Staatsstralie
2202 nach Norden fithrende Thiringer Straf3e, von der nach Osten die Blrger-
meister-F .-Fischer-Strae fiihrt, Uber die die westlich liegenden Parkplatze bzw.
das Parkhaus im Altenwohnheim anfahrbar sind.

Von Osten her erfolgt die Anbindung Uber die Gnaileser Stral3e, von der die be-
reits beschriebene Rathausstrale in das Zentrum fiihrt.

Da von der St 2202 von Westen kommend keine Linksabbiegeméglichkeit in die
Gnaileser Stralle besteht, ergibt sich in der Rathausstralle eine entsprechend ho-
here Verkehrsbelastung durch den Durchgangsverkehr, der eigentlich nicht sein
misste. Daher sollte angestrebt werden, von der St 2202 eine Linksabbiegespur
in Richtung Gnaileser Strafle zu schaffen, méglicherweise in Form eines Kreis-
verkehrs. Hierzu ist eine genauere verkehrstechnische Uberpriifung erforderlich.
Es erscheint allerdings unwahrscheinlich, dass in der Gnaileser Strafie der fiir ei-
nen Kreisverkehr erforderliche Kfz-Anteil von 15 % des im Knotenpunkt auftreten-

den Gesamtverkehrs erreicht wird.

Im Hinblick auf die verwaltungstechnische Funktion des Zentrumsbereiches ist
festzustellen, dass von der Staatsstrafie 2202 aus die Einfahrt in die Rathaus-
strafle kaum wahrnehmbar ist. Es besteht auch beispielsweise keine Lichtsignal-
anlage, die diesen Einmindungsbereich in seiner Bedeutung starker hervortreten

lassen wirde.

Die aktuelle Verkehrsbelastung (gemaf Gutachten von Prof. Dr. Kurzak) im Jahr
2003 zeigt folgenden durchschnittlichen Tagesverkehr (DTV) im Bereich des Un-

tersuchungsabschnitts auf:

o Fir die St 2202 liegt die Belastung 2003 bei einem DTV von ca. 15.000
Kfz/24 h. Damit sind die Grenzen ihrer Belastbarkeit erreicht, was sich
auch haufig in Staus oder stockendem Verkehr zeigt. Die Prognose 2020
mit bereits erfolgtem Anschluss an die Autobahn A73 und mit der Ortsum-
gehung (St 2202 neu) ergibt einen DTV von ca. 10.000 Kfz/24 h.

o Fur die Gnaileser Stralle liegt die Belastung 2003 bei ca. 4.000 Kfz/24 h.
Die Prognose 2020 (mit Ortsumgehung und Weiterfihrung der A73) geht
von einer deutlichen Reduzierung auf 1.500 bis 2.000 Kfz/24 h aus.

e Die Thiringer Stralle weist 2003 einen DTV von 2.700 Kfz/24 h auf, der
2020 (mit Ortsumgehung und Weiterfihrung der A73) etwa um 400 Kiz
hoher sein wird, was mehr mit der allgemeinen Zunahme des Ziel-/ Quell-
verkehrs in diesem Bereich zusammenhangt und weniger mit einer Verla-
gerung von Verkehrsstrémen.

e For die Rathausstrafie liegen aus dem Gutachten keine Zahlen vor. Es
kann jedoch angenommen werden, dass die Verkehrsbelastung sich hier
verringern wird, wenn entsprechende GestaltungsmaRnahmen (mit Ziel-
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3.3.2

richtung Tempe-30-Zone) bzw. verkehrspolitische Maf3nahmen (wie eine
Linksabbiegespur von der St 2202 in die Gnaileser Stralle) vorgenommen
werden, die die Rathausstraie von Durchgangsverkehr entlasten.

Es zeigt sich, dass durch die Ortsumgehung fur die beiden erstgenannten Stra-
Ren eine deutliche Entlastung zu erwarten ist. Diese Entlastung hat zahlreiche
positive Effekte zur Folge: Der Verkehr wird flussiger, die Immissionsbelastung im
Kernbereich verringert sich, die Lage fur Handel und Dienstleistung im Zentrums-

bereich wird attraktiver.

Eine weitere Moglichkeit zur Verbesserung der ErschlieBung des Zentrums liegt
in der Optimierung der Beschilderung. Generell ist festzustellen, dass diese nur
schwer lesbar ist (s. Abb.7). Sie wahrzunehmen erfordert ein erhdhtes Maf} an
Aufmerksamkeit, welches negativ mit der Verkehrsbelastung korreliert. Auch fehit
ein einheitliches Layout, welches die Wahrnehmung erleichtern wirde. Gerade flr

Ortsfremde ist das Zentrum so nur schwer auffindbar.

Ruhender Verkehr

Im Zentrumsbereich besteht ein groRes Angebot an 6ffentlichen Parkplatzen. Es
gibt ca. 500 bewirtschaftete Stellplatze, fur die zum Teil nur eine Parkscheibe er-
forderlich ist. Wird ein Parkschein nétig, so ist dies nur mit sehr geringen Gebiih-
ren verbunden. Zum Teil bestehen sogar kostenlose Parkpldtze, wie die ca.
50 Stellplitze auf dem zentralen Parkplatz auf dem Parkdeck neben dem Rat-

haus.
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3.3.3

Diese Situation besitzt eine hiohe Attraktivitat fir Kunden und solite deshalb un-
bedingt beibehaiten werden. Daher sollte fir Stellpldtze, die im Rahmen einer
Bebauung des Parkdecks entfallen wiirden, Ersatz geschaffen werden.

Neben den éffentlichen Parkplatzen bestehen auch ausreichende private Parkfla-
chen, die den Einkaufseinrichtungen zugeordnet sind, z. B. bei Norma und Co-

met.

FuB- und Radwege

Das FuBwegenetz besteht im wesentlichen aus den Gehwegen entlang den Stra-
Ben, nur im Kernbereich gibt es eine Art FuRgéngerzone chne gréReren Autover-

kehr.

Beidseitige Gehwege befinden sich entlang Staatsstrae, Rathausstrae, Gnaile-
ser Strale, Burgermeister-F.-Fischer-Strae, Mecklenburger und Thiringer Stra-
Be. Von der Rathausstrafle nach Sidosten abgehende Stichstraien weisen gar
keinen oder nur einen einseitigen Gehweg auf. Von diesen StichstraBen fihrt eine
FuBwegverbindung weiter zur Staatsstrafle.

Die Ausstattung mit Gehwegen ist somit zwar als ausreichend zu bezeichnen, es
mangelt aber an Verkniipfungsméglichkeiten mit straBenquerendem Charakter.

Fur Radfahrer gibt es keine eigens ausgewiesenen Radwege, sie sind auf die
Benutzung der Kraftfahrzeugstraen sowie der Fuwege innerhalb des Zentralen

Bereichs angewiesen.

Die Parkierungsanlagen und ihre Zufahrten stellen eine grofie Barriere fur Fuf-
ganger dar (s. Abb. 8).

zur Tiefgarage

i e oy -

Abb. 8 unattrakt

ive Fu3géngerverbindung im Bereich der Zufahrt
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Die generell groRziigigen StraRenbreiten mit ihrer z. T. aiich kiinftig (trotz Umge-
hungsstrae) gleichbleibenden Verkehrsbelastung (Thlringer StraRe) stellen e-
benfalls ein Problem fir Fuganger dar.

So mangelt es fir FuBgéanger an entsprechenden attraktiven Querungsméglich-
keiten. Solche Méglichkeiten (z. B. Lichtsignalanlage, Bedarfsampel, Querungshil-
fe) fehlen in der Rathausstrale auf Hohe des Rathauses (s. Abb. 9) sowie in den
angrenzenden ErschlieBungsstralen Mecklenburger StraRe, Thirringer StraRe

und Gnaileser Strafle.
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Abb. 9 unattraktive FuBgéngerverbindung im Bereich Rathausstrale

Schon im ,Verkehrskonzept Rédental“ von 1992 wird fir diese Straen ein Hand-
lungsbedarf zur Restriktion des Kfz-Verkehrs erkannt, zur Einhaltung der zulassi-
gen Geschwindigkeit von 50 km/h bzw. gar zur punktuellen Reduzierung auf 30

km/h.

Geeignete MaRnahmen wéren unter anderem Insein in der Fahrbahnmitte, die
gleichzeitig geeignet sind fiir Querungshilfen fir FuRgénger, im Bereich der Meck-
lenburger Strae njcht zuletzt auch aufgrund der vorhandenen Grundschule.

Die Verkniipfung nach Osten zum geplanten Bahnhaltepunkt hin wird in hohem
MaRe durch die Verkehrsbelastung auf der Staatsstrale St 2202 behindert.

Ziel sollte es sein, die fuBliufige Erreichbarkeit des Zentrums zu verbessern und
hierzu die Querungsméglichkeiten der angrenzenden ErschlieBungsstraen und
Parkfléachen sowie die FuBwegeverbindungen zum geplanten Bahnhaltepunkt zu
verbessern, gegebenenfalls auch durch Lichtsignalanlagen. Wiinschenswert wire
auch die Schaffung einer neuen FuBwegeverbindung nach Siden zum vorhande-
nen FuB- und Radweg entlang der Réden.
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3.3.4

3.4

3.4.1

3.4.2

OPNV . -

Im Stadtgebiet verkehren folgende Linien zur Anbindung der Stadtteile an das
Zentrum:

Linie SBR 1 Zentrum — siidliche Stadtteile
Linie SBR 2 Zentrum — noérdliche Stadtteile
(stundlich Montag bis Freitag von 5.50 Uhr bis 18.30 Uhr)

Dartber hinaus besteht mit der Linie 8312 Coburg — Dérfles-Esbach — Rédental —
Neustadt b. Coburg — Sonneberg (Thiringen) eine Verbindung der westlichen
Stadtteile mit den ostlichen Staditeilen (Oeslau bis Ménchréden). Deren Fahrplan
ist allerdings stark auf Berufspendler ausgerichtet, so dass eine fiir potenzielle
Kunden nutzbare direkte Verbindung zwischen dem Zentrumsbereich und dem

Gewerbegebiet Oeslau-West nicht besteht. ’

Griin- und Freiraumstruktur

Nutzungsstruktur

Die Griin- und Freiraumstruktur (s. Anlage 3.3) ist einerseits durch die urbane Mit-
te im Bereich des Biirgerplatzes bzw. der FuRgéngerzone und andererseits durch
die angrenzenden o&ffentlichen Griinflachen (Stadtpark) gepragt. Allerdings befin-
den sich die offentlichen Griinflachen versteckt im riickwértigen Bereich und sind
somit fur nicht ortskundige Besucher schwer auffindbar. Hinzu kommt, dass wie
bereits in Kapitel 3.3.3 erwahnt, die Parkplatze sowie die fehlenden attraktiven
FuBgéngerverbindungen die Verknupfung zwischen dem Zentrum und den 6ffent-

lichen Grinfldchen erschweren.

Das Fehlen von Querungshilfen in den breiten StraRen des duReren Bereichs
(Mecklenburger Strale, Thiringer StraRe) erschwert auch eine leichtere Zugang-

lichkeit der Griinflichen von auBerhalb.

Gestalt- und Aufenthaltsqualitit

Die Gestalt- und Aufenthaltsqualitit des Untersuchungsgebietes ist als sehr un-
terschiedlich zu bezeichnen. Wahrend die stadtrdumlichen Qualititen innerhalb
des Zentrumsbereichs (s. Abb. 10 u. 11), in den &ffentlichen Griinflichen (Stadt-
park) sowie innerhalb der Wohnquartiere als gut zu bezeichnen ist, flit diese vor
allem nach Osten zur Rathausstrafle hin deutlich ab.
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Der Bereich entlang der Staatsstrale wird in hohem MaRe durch den Stra3enver-
kehr beeintrachtigt.

Insgesamt stellt die mangelnde Aufenthaltsqualitét der Rathausstrafie (s. Abb. 12)
sowie des Knotenpunkts Ménchrédener Stral3e (Staatsstrale St 2202) / Gnaileser
StralRe / BrickenstraBe im Bereich des geplanten Bahnhaltepunkts ein groRes
Entwicklungshindernis hinsichtlich einer stadtebaulichen Aufwertung dar.

5 Ata it
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Abb. 12 unattraktive Aufenthaltsqualitat im Bereich Rathausstrafe

Zur Verbesserung der Griin- und Freiraumstruktur im Zentrumsbereich sollte ins-
besondere die Aufenthaltsqualitat im Bereich der RathausstraRRe sowie im Bereich
des Knotenpunkts Ménchrédener Stralle/Gnaileser StraBe/Briickenstrale zum
geplanten Bahnhaltepunkt hin verbessert werden. In Verbindung mit der in Kapitel
3.3 genannten Ansiedlung weiterer Nutzungen sollte die Rathausstrae im Sinne
eines ,Boulevards® entwickelt werden, damit die bisherige Rickseite zur Vorder-
seite wird. Dabei sollte auch die Méglichkeit einer teilweisen Uberbauung der in
groRer Zahl vorhandenen Parkplétze diskutiert werden.
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ZUSAMMENFASSUNG DER BESTANDSANALYSE

Stidtebauliche Gesamitstruktur

Die in Kapitel 3.1 behandelten funf Teilbereiche des Untersuchungsgebietes sind
nachfolgend nochmals kurz charakterisiert:

¢ Der Bereich Zentrum Rédental-Mitte weist stadterdaumlich und architekto-
nisch eine gute Qualitat auf.

s Der Teilbereich Rathausstralle weist eine heterogene Bebauungsstruktur
mit Wohnbebauung, Einzelhandelsbetrieben und éffentlichen Stellplatzan-
lagen auf. Ein Grofteil der Einzelhandelseinrichtungen ist direkt von der
RathausstrafRe erschlossen. Zur Steigerung der Attraktivitat in diesem Be-
reich sollte die Entwicklung eines ,Boulevards® angestrebt werden, damit
die bisherige Rickseite der Rathausstralle zur Vorderseite wird.

s Zum Bereich Wohnquartiere ist festzuhalten, dass diese so um das Zent-
rum angeordnet sind, dass sie verkehrstechnisch von aufien erschlossen
sind und zum Zentrum hin eine fuBlaufige Anbindung haben.

» Beim Bereich siidlich der St 2202 ist festzustellen, dass fiir die ansassigen
gewerblichen und industriellen Nutzungen Erweiterungsméglichkeiten feh-
len. So tragt sich der OBI-Markt mit Gedanken zur Verlagerung. Die
Wohnbebauung an der St 2202 leidet unter der Verkehrsbelastung sowie

der angrenzenden gewerblichen Nutzung.

» Der Bereich um den geplanten Bahnhaltepunkt (dstlich Briickenstralle)
weist in Richtung Ménchréden eine entwicklungsfahige Flache auf, die
entsprechend genutzt werden kénnte (P+R-Parkplatz).

Nutzungsstruktur

Die im Zentrumsbereich vorhandenen Einzelhandelsbetriebe kdénnen als gefahr-
det angesehen werden, wenn nicht das vorhandene Einzelhandelspotential im
Zentrum angesiedelt wird (zentrenrelevante Sortimente wie Bekleidung, Schu-
he/Lederwaren, Gesundheits- und Koérperpflege sowie Sport/Camping). Im Hin-
blick auf .die Nahversorgung der Bevotlkerung ist — auch mit Dienstleistungs-
einrichtungen — die Situation im Zentrum als gut zu bezeichnen.

Die Gastronomie spielt eine untergeordnete Rolle. Von Bedeutung sind die bei-
den traditionellen Grof3betriebe stdlich der Staatsstralle sowie die Firma Wéhner,
die mdglichst am Standort erhalten bleiben sollen.

Diesen Betrieben sind entsprechehde Entwicklungsflachen zur Verfigung zu stel-
len.
Entwicklungsflachen zur Schaffung neuer Stellplatze bzw. zur Erweiterung beste-

hender Betriebe und Einrichtungen sind im Bereich der Rathausstrale das Areal
des Parkdecks mit der éstlich angrenzenden Griinfliche, das Telekomareal, die
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bereits im_Besitz der Firma Mébel-Hofmann befindliche Erweiterungsflache, das
Areal des offentlichen Parkplatzes zwischen Rathausstralle und Birgerplatz, das

Areal der Feuerwehr.

Im Bereich um den Knotenpunkt Oeslauer Strale — Rathausstrafle gibt es als
Entwicklungsflachen das Tankstellen-Areal und das Areal der Firma OBL.

Im Bereich um den geplanten Bahnhaltepunkt (nérdlich der Bruckenstrale) gibt
es als Entwickiungsareale die Flache zwischen Bahnlinie und Staatsstrafle, das
Areal zwischen Gnaileser Stra’e und Schafhauser Grund, die 6stliche Teilfliche
der Firma Wéhner, das Areal des ehemaligen stidtischen Bauhofs. Diese Fla-
chen sind zum Teil bereits Eigentum der Stadt Rédental, zum Teil kénnten sie
kurzfristig erworben werden. Der Erwerb einiger anderer Fidchen ist jedoch nur

langfristig anzustreben.

Die vorhandenen Entwicklungsfladchen sollten zur Ansiedlung von Nutzungen mit
Magnetfunktion verwendet werden, um die zentrale Funktion des Zentrumsberei-

ches zu stérken.

Im Bereich des geplanten Bahnhaltepunkts soliten vorwiegend Dienstleistungs-
nutzungen sowie ein Park + Ride-Parkplatz angesiedelt werden.

Verkehrsstruktur

Die Verkehrsbelastung auf den Stralen im Zentrumsbereich ist vor allem auf der
Staatsstrae 2278 als sehr hoch zu bezeichnen. Die geplante Ortsumgehung wird
hier eine deutliche Entlastung bewirken, die sich positiv auf die Entwicklung des

Kernbereichs auswirken kann.

Geringere Verkehrsdichte, bessere Beschilderung und Veranderungen im Stra-
Renraum - sei es baulich oder gestalterisch — verbessern die Funktionalitat des

Zentrumsbereiches.
Das Parkplatzangebot ist als gut zu bezeichnen.

Die fuBllaufige Erreichbarkeit leidet an einem Mangel an Querungshilfen der stark
befahrenen ErschlieBungsstraflen. Hier soliten Lichtsignalanlagen, Bedarfsam-
peln oder zumindest Querungshilfen (Gnaileser Stralle, Thiringer Strale) einge-
richtet werden, um die Attraktivitit des Zentrums flr eine fuBlaufige Erreichbarkeit
von den AuBlenbereichen zu erhéhen. Gestalterische Malnahmen in der Meck-
lenburger Stralle wie auch in der Blrgermeister-F.-Fischer-Stralle kénnen zur

Verkehrsberuhigung beitragen.

Kreisverkehre im Bereich Staatsstralle/Gnaileser Stralle und im Bereich Staats-
stralle/Rathausstralle kénnen den Verkehrsfluss glinstiger beeinflussen.

P+R-Parkplétze in den Aullenbereichen (Briickenstrale, an der Rdéden) im Verein
mit einer OPNV-Anbindung nehmen Verkehrsdruck vom Zentrum und steigern

ebenfalls dessen Attraktivitat.
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Griin- und Freiraumstruktur —_

Die Anordnung der &6ffentlichen Grinflachen im riickwartigen Bereich des stadti-
schen Zentrums (Blrgerplatz und Fulg&ngerzone) macht ihre Auffindbarkeit vor
allem von Ortskundige schwierig. Attraktive FuRwegverbindungen zur Verkniip-

fung der Grinflichen mit dem Zentrum fehlen.

Eine mangelhafte Aufenthaltsqualitat flr FulBganger weisen die Staatsstralle so-
wie der Knotenbereich Staatsstralle/Gnaileser Strale/Bruckenstraflie und die
Rathausstrafie auf. Auch die Westhdlfte der Blrgermeister-F.-Fischer-Stralle so-
wie die Zufahrtszone zur Tiefgarage im Altenwohnheim weisen eine mangelhafte

Aufenthaltsqualitat auf.

Eine gestalterische und/oder bauliche Aufwertung in der Rathausstrale ist not-
wendig, ebenso im Bereich des Knotens St 2202 / Gnaileser StralRe / Briicken-

strafle.
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EMPFEHLUNGEN AUS DEM EINZELHANDELSKONZEPT —-

Folgende Empfehlungen flieBen aus dem Einzelhandelskonzept in das stidtebau-
liche Entwicklungskonzept (Rahmenplan):

Stdrkung der Einzelhandelsfunktion

Das ermittelte Potenzial an zusatzlicher Verkaufsfliche in Rédental von insge-
samt rd. 3.400m? sollte hierzu im Zentralen Bereich untergebracht werden. Dabei
ist auf eine enge Verknupfung mit den vorhandenen Betrieben (Burgerplatz) von
besonderer Bedeutung. Nur dann profitiert der Zentrale Bereich insgesamt. In
Rodental anséssige Einzelhandelsbetriebe in Streulagen, deren Zukunft ungewiss
ist, sollten die Méglichkeit haben, ihren Betrieb durch Umsiedlung-in den Zentra-
len Bereich wirtschaftlich zu verbessern. Geschéfte in Streulagen werden sich zu-
kinftig hauptséchlich nur noch dann wirtschaftlich tragen kénnen, wenn sie Ni-
schensortimente anbieten oder einen hohen Kundenstamm haben.

Das Gewerbegebiet Oeslau-West soll sich spezialisieren. Heute sind neben ver-
einzelten Magnetbetrieben in verschiedenen Sortimentsbereichen insbesondere
die Schwerpunkte Einrichtungsbedarf und Autohduser zu erkennen. Dies kann
fortentwickelt werden, soweit nicht landesplanerische Beschrankungen bestehen.
Neue Einzelhandels-Ansiedlungen sollten jeweils dahingehend Gberprift werden,
ob sie den vorhandenen Betrieben im Zentralen Bereich und in den anderen La-
gen im Stadtgebiet schaden werden; dies ist dann der Fall, wenn die Sortimente
innenstadtrelevant sind. Insgesamt solite eine klare Aufgabenverteilung Oeslau-
West und Zentraler Bereich / Innenbereich Rédental vereinbart werden. Ziel solite
sein, dass sich die Betriebe ergdnzen und gegenseitig starken und sich nicht

Schaden zufligen.

Stirkung der Dienstieistungsfunktion

Die heutige Starke Rddentals liegt bei den Gesundheitsdienstleistungen. Auch die
meisten Finanzdienstleistungen und Kérperpflegedienstieistungen werden in R6-
dental abgedeckt, wéhrend sich die Rédentaler mit Beratungsdienstieistungen
und Reisedienstleistungen auswarts versorgen. Konzept: Ausbau der Stirken -
Gesundheit als Motto fir den Zentralen Bereich - und Decken von Liicken - Bera-
tung und Reise. Im Zentralen Bereich betragt die Flache der Ladendienstleister
rd. 950m? das ist Uber ein Drittel der gesamten Rédentaler Ladendienstleistungs-

betriebe.
Stirkung des der Gastronomie

Im Zentralen Bereich ist das gastronomische Angebot gering. Nur etwa 7% der
Sitzplatze in der Gastronomie sind im zentralen Bereich. Bei einer Koppelung von
verschiedenen Angeboten - Einzelhandel und Dienstleistungen - muss auch das
Angebot an Gastronomie verbessert werden. Auch hier gilt zu versuchen, ortsan-
sdssige Betrieben zu ermdglichen, in den Zentralen Bereich umzusiedeln oder ei-

ne “Filiale” zu eréffnen.
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Verbesserung des Stadtmarketings

Die neuen Betriebe sollen gemeinsam mit den vorhandenen Betrieben ein ge-
meinsames Konzept erarbeiten, das als Resultat allen Betrieben zugute kommt.
Nur durch gemeinsames Handeln wird der Zentrale Bereich gestarkt werden kén-
nen. Ein neu zu griindender Verein sollte mit den Regeln des Stadtmarketings ei-
ne wichtige Rolle bei der Entwickiung des Zentralen Bereichs spielen.
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6.1

6.2

STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT ..

Ziel und Zweck des Entwicklungskonzepts

Aufgabe des Entwicklungskonzepts ist es, fir die stadtebauliche Entwicklung des
Untersuchungsgebietes im Rahmen eines Gesamtkonzeptes konkrete Einzel-
mafinahmen in ihrer flachenhaften und rdumlichen Konsequenz darzulegen. Ziel
und Zweck des Entwicklungskonzepts ist es, auf Grundlage der Untersuchungen
die vorhandenen stadtebaulichen Mangel zu beseitigen und eine strukturelie Auf-

wertung des Gebietes zu erreichen.

Die Rahmenplanung stellt ein langfristiges Konzept dar, das durch die prozess-
hafte Entwicklung einzelner Planungen nur stufenweise umgesetzt werden kann.
Die Rahmenplanung stellt jedoch im Hinblick auf die Umsetzung, insbesondere
auch fur die Gewinnung von Investoren, einen wichtigen Orientierungsrahmen

dar.

Entwicklungskonzept Flichennutzung

Zur Starkung der zentralen Funktion des Zentrumsbereichs wurden mégliche
Entwicklungsfldchen insbesondere zur Ansiedelung von Einzelhandelsnutzungen
Gberplant, um sowohl kurz- als auch langdfristig Entwicklungsmdéglichkeiten - un-
abhéangig von der momentanen Verflgbarkeit — aufzuzeigen, die- fulaufige Ver-
netzung zu den angrenzenden Stadtteilen und zum geplanten Bahnhaitepunkt zu
verbessern sowie insgesamt die stadtebauliche Qualitit des zentralen Bereichs

aufzuwerten.

Gesamtkonzept

Bei dem in Anlage 4 skizzenhaft dargestellten Grobkonzept handelt es sich um
erste Uberlegungen, in welchem Umfang grundsatzlich eine stadtebauliche Ent-
wicklung des zentralen Bereichs denkbar und wiinschenswert ware. Dabei wur-
den sowohl die in Anlage 3.1 dargesteliten Entwicklungsflachen, als auch weitere,
nicht unmittelbar zur Verfigung stehende Flachen, Gberplant.

Die Grundidee besteht darin, zundchst den Bereich der Rathausstrale als Binde-
glied fiir eine weitere Entwickiung 6stlich und sidlich der RathausstralRe stadte-
baulich aufzuwerten. Darlber hinaus sieht das Konzept vor, zur Verbesserung
der Verknipfung des Zentrumsbereichs mit den westlich angrenzenden Stadt-
quartieren (Stadtteil Oeslau) einzelne, noch unbebaute Teilflichen im riickwarti-

gen Bereich zu bebauen.

Weiterhin enthélt das Grobkonzept Entwicklungsmoglichkeiten fir den Bereich
des geplanten Bahnhaltepunkts im Osten.
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6.2.1

Realisierung aller aufgezeichneten Entwicklungsméglichkeiten als iberdimensio-
niert und auch hinsichtlich der Verfugbarkeit der Flachen als nicht realistisch. Da-
her werden im Weiteren drei verschiedene Entwicklungsschwerpunkte aufgeftihrt,
die eine stufenweise Entwicklung vorsehen und gleichzeitig verschiedene Ent-

wicklungsalternativen erméglichen.

Insgesamt erscheint jedoch im Verhaltnis zum vorhandenen Zentrurasbereich die

Entwicklungsschwerpunkt Nord

Bereich Rathausstralle

Als erster wichtiger Schritt wird vorgeschlagen, den Bereich RathausstralBe im
Sinne eines ,Boulevards® zu entwickeln (s. Anlage 5.1 und Anlage 6). Hierzu soll-
te die RathausstralRe im Abschnitt zwischen Hallenbad und Rathaus verkehrsbe-
ruhigt werden (Tempo-30-Zone, verkehrsberuhigter Geschéftsbereich), um die
Aufenthaltsqualitat fir FuBganger zu verbessern (Verbreiterung der Gehwege,

Verbesserung der Querungsmaéglichkeiten).

Im Bereich des Parkplatzes an der Rathausstra3e wird vorgeschlagen, einen Teil-
bereich zu bebauen, um die stadtraumlichen Situation zu verbessern sowie um im
Erdgeschoss Einzelhandelsnutzungen anzusiedeln, die gleichzeitig zur Belebung
der Rathausstrale beitragen. Ebenso wird vorgeschlagen, das offentliche
Parkdeck aufzustocken und mit der nérdlich angrenzenden Bebauung passagen-
artig zu verbinden. Als Ersatz fur die dadurch teilweise entfallenden Parkplatze
wird die Schaffung von Parkpldtzen im Bereich der Rathausstraie vorgeschlagen

(siehe unten).

Auf dem Areal der Telekom (Am Gries 3) wird die Ansiediung von weiteren Steli-
platzen im Zusammenhang mit einer méglichen Erweiterung des westlich angren-
zenden Lebensmittelmarktes und/oder des sidlich gelegenen Mébelhauses emp-

fohlen.

Zur Verbesserung der Wahrnehmbarkeit sowie der Erschlieung der Rathaus-
strafde von der Staatsstrale St 2202 aus wird die Errichtung eines Kreisverkehrs
vorgeschlagen. Auf den zentralen Bereich kdnnte zusétzlich durch die Errichtung
eines Merkzeichens wie z. B. ein Kunstwerk in der Mitte des Kreisverkehrs auf-

merksam gemacht werden.
Bereich um den neuen Bahnhaltepunkt (Briickenstral3e)

Die Entwicklung des Bereichs um den neuen Bahnhaltepunkt (Briickenstralte)
solite parallel zum unmittelbaren Zentrumsbereichs erfolgen (s. Anlage 5.1).

Eine wichtige Aufgabe wird es dabei sein, im Bereich des geplanten Bahnhalte-
punkts Park+Ride-Parkplétze anzusiedeln. Hierzu wére vor allem der Bereich 6st-
lich der Réden denkbar. Zur Schaffung einer fullaufigen Anbindung wird der Bau
einer Fugangerbricke mit Anschiuss an die Gleisanlagen sowie an die Ménch-

rédener Stralle vorgeschlagen.
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6.2.2

6.2.3

Insgesamt gestaltet sich die stadtebauliche Verbindung dieses Bereichs zum
Zentrumsbereich aufgrund seiner Lage als schwierig, sodass dadurch nur in ei-
nem geringen Umfang mit einer Belebung des Zentrums zu rechnen ist. Aller-
dings stellt dieser Bahnhaltepunkt fir die angrenzenden Wohnquartiere eine we-
sentliche Verbesserung des OPNV-Angebots dar. Die Entwicklungsméglichkeiten
dieses Bereichs fur bauliche Nutzungen sind sehr begrenzt, soliten jedoch vor al-
len fir Dienstleistungsnutzungen (Biiros) genutzt werden.

Entwicklungsschwerpunkt Mitte

Bereich mittlere Rathausstral3e

Der Privatparkplatz &stlich des Lebensmittelmarktes wird als Erweiterungsfléache
vorgeschlagen. Die Parkplatze kénnten auf das 6stlich angrenzende Areal der Te-

lekom angesiedelt werden.

Weiterhin wird empfohlen, auf der Ostseite des Hallenbads zur Belebung der
Rathausstralle kleinere Laden anzusiedeln.

Bereich siidliche Rathausstrale

Als mdgliche kurz- bis mittelfristige MalRnahme wird empfohlen, das bestehende
Mébelhaus Hofmann hinsichtlich der Branchenstruktur umzustrukturieren sowie
zu erweitern und in diesem Zusammenhang weitere Einzelthandelsnutzungen, wie

z. B. ein Textilmarkt anzusiedeln (s. Anlage 5.2).

Entwicklungsschwerpunkt Siid

Feuerwehrareal

Als langfristige MaRnahme wére es wiinschenswert, das Areal aufgrund seiner
Schlusselrolle fiir eine mégliche Verbindung der kleinteiligen Einzelhandels- und
Dienstleistungsstruktur mit dem groBflachigen Einzelhandelsbetrieb sowie insge-
samt zur Aufwertung der Rathausstralle zu bebauen. Zusammen mit den oben
genannten MaBnahmen im Bereich des Mébelhauses wére es maéglich, an die-
sem Standort in unmittelbarer Zentrumsnéhe ein GrofRteil des im Einzelhandels-
gutachten ermittelten Verkaufsflichenpotenzial zu binden.

Bereich um den Knotenpunkt Qeslauer Strafle/Rathausstrale

Stdlich des Hallenbads wird empfohlen, gegebenenfalls unter Einbeziehung der
bestehenden Wohngebaude, die langfristige Méglichkeit der Ansiediung von Ein-

zelhandelsnutzungen zu sichern.

Als mittel- bis langfristige Mafnahme wird vorgeschlagen, das derzeitige Tank-
stellengrundstiick zu bebauen und in diesem Zusammenhang eine stadtebauliche

N
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Verbindung zum stdlich angrenzenden OBI-Areal zu schaffen (s. Anlage 5.3). Die--
Parkplatze kénnten im Bereich sudlich des Areals (Teilfliche des St. Gobain-
Grundstlcks) untergebracht werden. Langfristig ist auch eine entsprechende
Entwicklung westlich und 6stlich des Areals denkbar.

Bereich OB/

Das OBI-Areal befindet sich derzeit relativ isoliert vom Zentrumsbereich. Sofern
keine stadtebauliche Verkniipfung zum Bereich Rathausstrale geschaiffen wird ist
auch in Zukunft nur in geringem Umfang mit einer Belebung des Zentrumsbe-
reichs zu rechnen. Allerdings stelit der Baumarkt eine wichtige Versorgungsfunk-
tion fiir die angrenzenden Wohnquartiere dar. Sofern die Firma OBI ihren Stand-
ort verlagert, wére die Ansiedlung eines anderen Baumarkts wiinschenswert. Al-
ternativ ware jedoch auch eine gewerbliche Nutzung (z. B. Erweiterung Firma
Zapf) denkbar, vor allem wenn es gelingt, den davon nérdlich gelegenen Bereich
mit Einzelhandelsnutzungen zu entwickeln. Sofern es gelingt, die oben genannte
stadtebauliche Verkniipfung zum Zentrumsbereich zu schaffen, ist es auch denk-
bar, in diesem Bereich eine Diskothek anzusiedeln.

Bereich zwischen Bahnlinie und Réden

Im Zusammenhang mit der Schaffung einer FuBgéngerverbindung iber die
Bahngleise kénnten im Bereich zwischen Bahnlinie und der Réden — sofern das
Areal nicht mehr fir gewerbliche Zwecke benétigt wird (die vorhandenen Gebau-
de stehen derzeit leer) — weitere Einrichtungen insbesondere fiir Jugendliche an-

gesiedelt werden.
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6.3

Entwicklungskonzept FuBliufigkeit .

Wie aus den vorherigen Kapiteln ersichtlich (siehe Kapitel 2.1, 3, 3.3 und 3.4),
verflgt zwar der Zentrumsbereich selbst Gber einen gestalterisch hochwertigen
Fullgangerbereich, es bestehen jedoch Defizite sowohl in der fuRlaufigen Vernet-
zung innerhalb des zentralen Bereichs, als auch zu den angrenzenden Stadt-
quartieren, insbesondere im Bereich des geplanten Bahnhaltepunkts. Weiterhin
mangelt es vor allem im Bereich der Rathausstrae an einer attraktiven Aufent-

haltsqualitat.

Vor dem Hintergrund, dass der Zentrumsbereich eine wichtige Nahversorgungs-
funktion sowohi fir die innerhalb des im zentralen Bereichs wohnende Bevélke-
rung, als auch flir die angrenzenden Stadtquartiere besitzt, sollte es das Ziel sein,
die fulldufige Erreichbarkeit zu verbessern. Aufgrund der westlich an den Zent-
rumsbereich angrenzenden Seniorenheime ist im hohen MaRe auf eine behinder-

tengerechte Gestaltung zu achten.
Im Einzelnen werden folgende MaRnahmen vorgeschlagen:

MaRnahmen innerhalb des Zentralen Bereichs

Verkehrsberuhigung der Rathausstrale

Zur Verbesserung der Querungsmdéglichkeit der Rathausstrale sowie zur Auf-
wertung der Aufenthaltsqualitat im Bereich der Rathausstrale insgesamt wird
vorgeschlagen, den Bereich zwischen Hallenbad und Rathaus als FuRgangerbe-

reich umzugestalten (s. Anlage 6).

Hierzu wird empfohlen, die Rathausstrale in diesem Bereich als ,verkehrsberu-
higten Geschéftsbereich oder als Tempo-30-Zone* umzuwidmen. Als bauliche
MaRnahme wird vorgeschlagen, den gesamten Bereich entsprechend des bishe-
rigen FuRgédngerbereichs niveaugleich umzugestalten. Zusatzlich wird am Beginn
und Ende des FuBgéangerbereichs die Errichtung von zwei Querungshilfen emp-
fohlen. Im Zusammenhang mit der Bebauung des bisherigen &ffentlichen Park-
platzes an der Rathausstrafle werden die verbleibenden Parkplatze neu geordnet
und direkt von der Rathausstrale erschlossen. Zwischen den Parkplitzen und
der Neubebauung wird so ein weiterer platzartiger FuBgéngerbereich geschaffen.

Weiterhin wird vorgeschiagen, die Bushaltestelle vor dem Hallenbad auf beiden
Seiten mit Buswartehallen auszustatten. Auf die bisherige Busbucht auf der West-

seite kann verzichtet werden.
Verbesserung der FuBBgédngervemnetzung zum Stadtpark

Im Bereich westlich des Birgerplatzes wird die FuBwegeverbindung zwischen
dem 6stlich des offentlichen Parkplatzes verlaufenden Gehweges und der Ver-
bindung Blrgerplatz / Stadtpark durch die auf der Riickseite der Volksbank ange-
ordneten Parkpldtze unterbrochen (s. Anlage 6). Aulerdem wird diese Verbin-
dung durch die Zufahrt der erst vor kurzem errichteten Tiefgarage unter dem Se-

nioren-Treff beeintrachtigt.
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Es wird vorgeschlagen, die oben genannten Parkplatze im Bereich des_siidlich
angrenzenden offentlichen Parkplatzes zu verlegen und den Bereich zwischen &f-
fentlichem Parkplatz und Tiefgarage als FuRgéangerbereich umzugestalten. Da-
durch wird die bisherige Unterbrechung beseitigt. Dem Benutzer des Parkhauses
wird gleichzeitig durch die Umgestaltung verdeutlicht, dass es sich hierbei um ei-

nen FulRgéngerbereich handelt.
Uberdachung eines Teilbereichs der Fugéngerzone

Im Bereich der Hauptgeschéftszone wird vorgeschlagen, zur Steigerung der Att-
raktivitat einen Teilbereich passagenartig zu tiberdachen (siehe Anlage 6).

Aufwertung der FuB3gdngerverbindung zwischen Franz-Goebel-Halle und Gnaile-
ser Strafle

Im Bereich zwischen dem Lebensmittelmarkt und dem 6ffentlichen Parkplatz wird
der FuBgangerverkehr durch die Parkplatzumfahrt des &ffentlichen Parkplatzes
sowie durch die Zufahrt der Stellplatze des Lebensmittelmarktes in hchem Mafe

beeintrachtigt.

Es wird vorgeschlagen, die Zufahrt des 6ffentlichen Parkplatzes auf die nérdlich
angrenzende Fahrgasse zu verlegen und die bisherige Fahrgasse als FuRgén-
gerbereich umzugestalten. Dadurch wird erreicht, dass sich die Beeintrachtigung
der Fullganger lediglich auf den unmittelbaren Einmindungsbereich der Park-

platze zur Gnaileser Strafe hin reduziert.

Verldngerung der FuBwegeverbindung zwischen Franz-Goebel-Halle und Gnaile-
ser Stral3e sidlich des Lebensmittelmarktes

Diese FuBwegeverbindung ist im Bebauungsplan fiir den zentralen Bereich be-
reits enthalten und entsprechend ausgemarkt (Eigentum der Stadt Rédental), sie
wurde jedoch bisher nicht realisiert. Durch die Verlangerung wird eine direkte Ver-
bindung zum Knotenpunkt Rathausstralle/Gnaileser StralRe geschaffen (siehe An-

lage 6).
Verkehrsberuhigung der Biirgermeister-F.-Fischer-Straf3e

Die Burgermeister-F.-Fischer-StralRe ist bereits groRtenteils verkehrsberuhigt, es
fehit lediglich die Fortsetzung im westlichen Bereich zur Thiiringer Strale hin.
Diese Fullgangerverbindung ist fir die Vernetzung zum westlich angrenzenden

Staditteil Oeslau von groRBer Bedeutung.

MaBnahmen zwischen dem zentralen Bereich und den angrenzenden Stadt-
quartieren

Verkehrsberuhigung Mecklenburger Stral3e

Die Mecklenburger Strale stellt trotz der Geschwindigkeitsbeschrinkung auf
Tempo 30 eine Barriere fur die FuBgéngervernetzung zu den nérdlich angrenzen-
den Stadtquartieren dar. Vor allem vor dem Hintergrund der siidlich angrenzen-
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den Schule sowie des Kindergartens wird vorgeschlagen, zumindest an zwei _
wichtigen Querungspunkten (siehe Anlage 5.1) Querungshilfen zu errichten.

Langfristig wére es jedoch auch winschenswert, die gesamte Mecklenburger

Stralle im Sinne einer Verkehrsberuhigung umzugestalten.

Errichtung einer Querungshilfe in der Thiringer Stral3e

In der Thiringer Strafle bestehen bisher lediglich im sidlichen Bereich sowie auf
Héhe der Burgermeister-F.-Fischer-Strafle zwei FuRgangerampeln. Es wird vor-
geschlagen, auch im nérdlichen Abschnitt auf Hohe der Mecklenburger Strale
zumindest eine Querungshilfe zu errichten. Angesichts einer weiterhin zu erwar-
tenden Verkehrsbelastung von ca. 2.000 Kfz pro 24/h (siehe Kap. 3.3.1) wird die
Errichtung einer Fufigdngerampel als wiinschenswert erachtet.

Querungshilfe Gnaileser Stralle

Im Bereich des Knotenpunkt Rathausstralle/Gnaileser Strafle besteht derzeit kei-
ne Querungsmaoglichkeit fir FuRganger. Lediglich auf Héhe des o6ffentlichen
Parkplatzes zur Mecklenburger Strafle hin besteht eine Fullgédngerampel. Es wird
daher vorgeschlagen, im Bereich sidlich des Knotenpunkts trotz der zu erwarten-
den Verkehrsreduzierung auf 1.500 bis 2.000 pro 24/h (siehe Kap. 3.3.1) eine

Querungshilfe zu errichten.

Querungshilfe Staatsstralle St 2202

Im Verlauf der Staatsstrafle bestehen zwar mehrere Querungsmdglichkeiten
(FuBgangerampeln, Querungshilfen) jedoch mangelt es an einer sicheren Que-
rungsméglichkeit auf Hohe der éffentlichen Griinfliche, vor allem-im Hinblick auf
eine maogliche Verldngerung nach Sltden zwischen den beiden Gewerbebetrieben
tiber die Bahnlinie (siche unten). Deshalb wird vorgeschlagen, in diesem Bereich
zumindest eine Querungshilfe zu errichten.

FuRBwegeverbindung zum geplanten Bahnhaltepunkt

Zur fuBllaufigen ErschlieBung des Bahnhaltepunkts sowie des vorgeschlagenen
Park+Ride-Parkplatzes jenseits der Bahnlinie entlang der Rdden wird vorgeschla-
gen, eine FuBgangerbriicke zwischen dem Bereich nérdlich der Staatsstralle und
dem vorgeschlagenen Park+Ride-Parkplatz zu schaffen, Gber die gleichzeitig die
Bahnanlagen erschlossen werden. Bei dieser Lésung wird die vorhandene topo-
grafische Situation ausgenutzt, da die Staatsstrafle ohnehin bereits héher liegt als
die Bahnlinie. Angesichts der groen stidtebaulichen Bedeutung des Bereichs
als ostlicher Stadteingang wird fiir die Fulgdngerbricke die Auslobung eines
Wettbewerbs empfohlen. Angesichts der groRen Bandbreite an Gestaltungs- und
Konstruktionsldsungen kénnen zum gegenwdrtigen Zeitpunkt keine Baukosten

abgeschatzt werden.

FuBBwegeverbindung dber die Bahnlinie sidlich der Gewerbebetriebe

Es wird vorgeschlagen, langfristig die fulRlaufige Vernetzung Uber die Bahniinie
hinweg zum Naherholungsbereich Réden zu verbessern. Als mégliche Querungs-
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6.4

6.5

--stellen kommen die Verlangerung_der Rathausstrale-(5stlich Firma St. Gobain)

sowie der Bereich zwischen Firma Zapf und Firma Woéhner in Frage.

Verkehrliche MaBnahmen

Neben der bereits angesprochenen Verkehrsberuhigung der Rathausstrale wird
zur Verbesserung der Wahrnehmbarkeit sowie der ErschlieBung der Rathaus-
strale von der Staatsstrale St 2202 aus vorgeschlagen, im Bereich der Staats-
stralle St 2202 im Knotenpunkt Oeslauer StrafRe/RathausstralRe zu errichten.
Gleichzeitig soll damit der Verkehr auf der Staatsstrale verlangsamt werden, um

. die Querungsmdglichkeit fir FuBganger zu verbessern.

Im Bereich des Knotenpunkts Ménchrédener/Gnaileser Strafle wird vorgeschia-
gen, zur Entlastung der Rathausstralle von der Staatsstrafle St 2202 in die Gnai-
leser Stralle eine Linksabbiegemoglichkeit zu schaffen. Hierzu ebenfalls die

Schaffung eines Kreisverkehrs wiinschenswert.

Die Zahl der ca. 500 vorhandenen Parkplidtze im Umfeld des Rathauses sollte
weitestgehend erhalten bleiben.

im Bereich des geplanten Bahnhaltepunkts wird die Schaffung von Park+Ride-
Parkpldtzen vorgeschlagen.

Sonstige MaBnahmen

Verbesserung der Beschilderung

Eine weitere wichtige Mallnahme stelit die Verbesserung und Vereinheitlichung
der Beschilderung fiir die im Zentrumsbereich ortsansassigen Einrichtungen und
Betriebe dar. Ziel sollte es sein, ein Konzept mit einem einheitlichen Layout zu er-

arbeiten.

Verbesserung des Stadtmarketings

Ein neu zu griindender Verein solite mit den Regeln des Stadtmarketings eine
wichtige Rolle bei der Entwickiung des Zentralen Bereichs spielen, mit folgenden

Themenschwerpunkten:
e Verlangerung und Koordination der Offnungszeiten
* \Verbesserung des Angebots beim Wochenmarkt
» Organisation von regelmafigen Veranstaltungen / Events im Zentrumsbe-
reich
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.- 6.6

Durchfiihrung —

Die Uberschlagigen Baukosten (netto) der éffentlichen MaRnahmen wurden nach
den zur Zeit Ublichen Preisen grob ermittelt und in nachstehender Tabelle zu-

sammengefasst (in EURO).

Baukosten netto 1.721.000,00
MwSt 16 % 275.360.,00
Zwischensumme 1.996.360,00
Nebenkosten 10 % 199.636.00
Zwischensumme 2.195.996,00
Zur Aufrundung 4.004.00
Gesamt 2.200.000,00

Genauere Baukosten lassen sich erst nach Vorliegen der Erschliefungsplanung
angeben.

¢ MaBnahmenplan mit Festlegung von Abschnitten
e Malinahmenkatalog mit Gliederung in 6ffentliche und private MaRnahmen

e Zeit- und MaRnahmenplan mit Prioritdtenliste

(wird — sofern erforderlich - nach der Diskussion im Stadtrat erganzt)
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Entwicklungskonzept Zentrumsbereich Stadt Rédental
Uberschlidgige Baukosten
Straenbau  [Baume |Querungs- [Gesamt netto
. hilfen '
[StraBenbeleuch-
tung
Verkehrsberuhigung Rathausstralle 410.000,00, 4.000,000 6.000,000 420.000,00
Umgestaltung des Zufahrtsbereichs _ )
zum Parkhaus / Senioren-Treff 39.500,00 500,00 49-993309
Parkplatz Rathausstrae / Gnaileser E ¥ ,
Strafie 77.500,000 2.500,00 80.000,00
Verlangerung FuBweg F.-Goebel-Halle /[ N T RN
Gnaileser Strafle 50.000,00 50.000,00
Kreisverkehr RathausstraRe / St 2202 o ) -
245.000,00 245.000,00)
Kreisverkehr St 2202 / Gnaileser Straf3e B ) LT '_;_‘.? -:'
230.000,00 230.000,00|
Umbau Knotenpunkt St 2202/ Br- o -
ckenstrale 100.000,00 100.000,00|
\Verkehrsberuhigung Blrgermeister-F - , o
Fischer-Strale 68.000,00| 2.000,00 70.000,00|
\Verkehrsberuhigung Mecklenburger U N
Strafte 180.000,00| 8.000,00 12.000,00{ 200.000,00
Querungshilfe Gnaileser Stral3e I
2.000,00
Querungshilfe Tharinger Stralte e T
2.000,00 2.0600,00
Querungshilfe St 2202 e
2.000,000  2.000,0
P+R- Parkplatz Briickenstrale N T s
95.000,00, 5.000,00
P+R- Parkplatz an der Réden
175.000,00, 5.000,00
FuBgéangerbricke tUber St 2202 und - _
Bahnlinie (ca. 150m) er
Fuflgangerbriicke tber Bahnlinie ‘ -
(ca. 70m) ermittelt.
‘I;ﬁ?ﬂ;@ﬂzﬁ,eﬂ] 27.000,00/ 24.000,00| 1.721.000,00

(Gesamt netto
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Aufgestelit:
Bamberg, den 02.03.2004
Rz-Ku-03.078.7

Far den Fachbereich Planungsgruppe Strunz

Stadtebau: OttostralBe 11, 96047 Bamberg
Ingenieurgesellschaft mbH
0951/98003-0

Reize Schanfelder
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—- -Anlagen —

Anlage 1 Ubersichtslageplan aus FNP-Entwurf
Anlage 2 Lageplan Untersuchungsgebiet

Anlage 3 Bestandsplane
Anlage 3.1 Hauptnutzung Erdgeschoss Bestand

Anlage 3.2 Verkehr Bestand
Anlage 3.3 Griin- und Freirdume Bestand
Anlage 4 Gesamtkonzept (Grobkonzept)

Anlage 5 Entwicklungskonzept
Anlage 5.1 Entwicklungsschwerpunkt Nord

Anlage 5.2 Entwicklungsschwerpunkt Mitte
Anlage 5.3 Entwicklungsschwerpunkt Stud
Anlage 6 Rahmenplan Zentrumsbereich
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Stidtebauliche Rahmenplanung
Zentraler Bereich

vomaberszger  Stadt Rodental
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