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Stadtgebiet zum Landkreis Coburg und befindet sich 
im Einzugsgebiet der Stadt Coburg, von welcher aus-
gehend sie sich in östlicher Richtung befindet.

Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes ist im ne-
benstehenden Plan dargestellt.

Die finale Gebietsabgrenzung eines zukünftigen Sa-
nierungsgebiets wird sich aus dem Ergebnis dieser 
vorbereitenden Untersuchung ergeben und kann 
von der beschriebenen Linienführung des Untersu-
chungsgebiets abweichen.

1.3 Ziel der vorbereitenden Untersuchungen

Ziel der vorbereitenden Untersuchungen ist es, Be-
urteilungsgrundlagen über die Notwendigkeit der Sa-
nierung (Ermittlung städtebaulicher Missstände), die 
sozialen, strukturellen und städtebaulichen Verhält-
nisse und Zusammenhänge sowie über die Ziele und 
Durchführbarkeit der Sanierung zu gewinnen.

1.1 Anlass

Für die Stadt Rödental wurde im Jahr 2018 ein inte-
griertes städtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)
erstellt. Im Ergebnis wurde für das Gebiet „Ortskern 
Oeslau“ ein städtebaulicher Erneuerungs- und Sanie-
rungsbedarf festgestellt, zu dessen Behebung ggf. die 
förmliche Festlegung eines Sanierungsgebietes not-
wendig ist. 

Mit Sitzung vom 14.06.2021 des Stadtrates der Stadt 
Rödental wurde der Beginn der vorbereitenden Un-
tersuchungen zur Prüfung der Sanierungsbedürftig-
keit beschlossen. 

Dieser Einleitungsbeschluss wurde im Amtsblattt der 
Stadt Rödental am 10.07.2021 bekannt gemacht.

1.2 Das Untersuchungsgebiet

Das festgelegte Gebiet der vorbereitenden Untersu-
chung (VU) mit einer Fläche von ca. 10,6 Hektar um-
fasst das Kerngebiet des Stadtteils Oeslau zwischen 
der Bahnstrecke Coburg-Sonneberg (Thüringen) und 
der Martin-Luther-Straße. Östlich wird es durch das 
Gewässer Itz begrenzt.

Das Untersuchungsgebiet (UG) liegt im westlichen 
Teil der Stadt Rödental und ist dem Stadtteil Oeslau 
zuzuordnen. Oeslau bildet mit den Stadtteilen Mön-
chröden und Einberg den Verdichtungsraum der 
Stadt Rödental, während die Umgebung eher länd-
lich, mit kleinteiligen dörflichen Siedlungsstrukturen, 
geprägt ist. Regional gehört das Untersuchungs- und 

1 Ausgangslage der vorbereitenden Untersuchungen

Links: Orthofoto mit Untersuchungsgebiet Oeslau
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2.1.2	 Bebauungspläne

Für den Ortskern Oeslau wurden keine Bebauungs-
pläne aufgestellt. Lediglich östlich angrenzend setzt 
der Bebauungsplan „Anna-Park“ ein Sondergebiet 
Einzelhandel fest. Der Ziegeleiweg befindet sich inner-
halb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes. 
Der Festplatz Oeslau (Sondergebiet „Festplatz“) mit 
der angrenzenden, als Verkehrsfläche festgesetzten 
Stellplatzanlage, liegt im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans „Sport- und Freizeitgelände Oeslau-West“. 

2 Bestandsanalyse

2.1 Planungsgrundlagen

2.1.1	 Flächennutzungsplan

Im rechtskräftigen Flächennutzungsplan aus dem 
Jahr 2006 ist der Ortskern Oeslau überwiegend als 
gemischte Baufläche dargestellt. Der Festplatz zwi-
schen dem Wohlsbach und der Itz wird als Sonder-
baufläche mit der Zweckbestimmung „Festplatz“ dar-
gestellt. Das Bahnhofsgebäude und die angrenzenden 
Bahnflächen der Bahnlinie Coburg-Sonneberg sind als 
„Bahnanlage“ gekennzeichnet. Die Sonderbaufläche 
östlich des Untersuchungsgebietes umfasst den neu 
entwickelten Nahversorgungsstandort (Fachmarkt-
zentrum) auf dem Gelände des ehemaligen „Anna-
werks“.

Auszug Flächennutzungsplan Rödental 1996



der Bahnhofsplatz neugestaltet, durch einen Bus-
bahnhof, einen Park & Ride-Parkplatz und Taxistell-
platz ergänzt. Die Durchführung der Maßnahmen im 
Bauabschnitt 1 erfolgte ab dem Jahr 2000 und ist ab-
geschlossen. Die Stadt Rödental erhielt für die rund 
1,3 Mio. Euro umfassende Maßnahme Fördermittel in 
Höhe von 380.000 €. 

Dem Lageplan ist ein zweiter Bauabschnitt zu ent-
nehmen, der offenbar weitere Neugestaltungsmaß-
nahmen öffentlicher Straßen bzw. Gehwege umfassen 
sollte. Eine Umsetzung dieser Planung erfolgte nicht.

2.1.3	 Sanierungsmaßnahmen „Alt Oeslau“

Im Bereich des Altortes Oeslau wurden in den Jahren 
1998 bis 2003 im Rahmen eines sogenannten Einzel-
vorhabens mit Unterstützung der Städtebauförde-
rung Maßnahmen zur Aufwertung des öffentlichen 
Raums umgesetzt.

Gegenstand der Sanierungsmaßmahmen im dama-
ligen bayerischen Städtebauförderprogramm waren 
die Neugestaltung der Erschließungsflächen, der 
Grünanlagen und der Entwässerung im Bereich der 
Schmiedsgasse, der unteren und oberen Eichgar-
tenstraße sowie dem Ziegeleiweg. Außerdem wurde 

Maßnahmenkonzept „Alt-Oeslau“
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•	 Erarbeitung einer Parkraumkonzeption zur Neu-
ordnung, dem Rückbau überflüssiger bzw. der 
Aufwertung wichtiger bestehender öffentlicher 
und privater Parkplatzflächen, sowie deren besse-
ren Vernetzung untereinander

•	 Abstimmung der ÖPNV-Taktung (Bus und Bahn) 
unter Berücksichtigung der demografischen Ent-
wicklung. Weiterentwicklung und Ausbau von 
Mobilitätsangeboten unter Berücksichtigung der 
Energiewende und der älter werdenden Bevölke-
rung (u.a. Elektromobilität, Sharing-Angebote)

•	 Entwicklung der westlichen Oeslauer Straße zu 
einem fußläufig erlebbaren und gewerblich ge-
nutzten Verbindungsglied zwischen dem Bahnhof 
Rödental und den Nahversorgungsstandorten 
TEGUT und „Annapark“

•	 Reduzierung des Geschäftsleerstandes und Nach-
nutzung durch qualitative Anziehungspunkte die 
zu einer Stärkung des Zentrums und der Bele-
bung des öffentlichen Raums beitragen

•	 Modernisierungs- und Sanierungsmaßnahmen im 
Gebäude- und Geschäftsbestand zur langfristigen 
Erhaltung der Konkurrenzfähigkeit des Stand-
ortes

•	 Initiierung einer kommunalen Förderung (v.a. Be-
ratungsgutscheine)

•	 Schaffung eines auch für Fußgänger attraktiven 
Straßenraums und der Reduzierung des reinen 

2.1.4	 Integriertes städtebauliches Entwick-
lungskonzept

Das im Jahr 2018 aufgestellte integrierte städtebau-
liche Entwicklungskonzept der Stadt Rödental stellt 
den Ausgangspunkt für die vorbereitenden Untersu-
chungen in Oeslau und Mönchröden dar.

Das ISEK formuliert auf Basis einer Bestandsanalyse 
Handlungsräume und Projekte, die in einem Rahmen- 
und Maßnahmenplan zusammengefasst wurden. 

Schwerpunktbereiche für die städtebauliche Entwick-
lung sind die Stadtteilzentren Einberg, Oeslau-West 
und Mönchröden im zentralen Verdichtungsraum Rö-
dentals. 

Für das Untersuchungsgebiet Ortskern Oeslau kön-
nen folgende relevante Maßnahmen aus dem ISEK 
entnommen werden:

•	 Ortseingang West: Aufwertung des öffentlichen 
Raums

•	 Erarbeitung einer Machbarkeitsstudie zur Umge-
staltung der Stadtstraße, einschließlich derer An-
bindung an die Stadtteilzentren. Ziel: Umleitung 
des reinen Durchgangsverkehrs auf die Ortsum-
gehung; bessere Vernetzung der Stadtteile; Initi-
ierung von Maßnahmen zur Verkehrsreduzierung; 
Aufwertung und Gliederung des Straßenraums 
unter besonderer Berücksichtigung einer guten, 
möglichst barrierefreien fußläufigen Vernetzung 
und der Stärkung von Aufenthaltsqualitäten



des Sportzentrums, Stadtstrand, Grillplatz, Cam-
ping, Festplatz, Wanderparkplatz für Landschafts-
park Rosenau)

Durchgangsverkehrs (zwischen Coburg und Neu-
stadt b. Coburg)

•	 Auflage eines kommunalen Förderprogrammes 
zur Sanierung der Gebäude im Bereich der Stadt-
teilzentren, der Quartiere sowie entlang der 
Stadtstraße (Stadtbild + Anpassung der Woh-
nungsstruktur an die sich abzeichnende demo-
graphische Entwicklung und die sich damit verän-
dernden Wohnbedürfnisse)

•	 Ausbau der Verknüpfung der bestehenden Par-
kanlagen und Freiflächen zwischen Mahnberg, 
Stadtpark, Bürgerpark, Quartier Schlesier Straße, 
Quartier Langer Rain und dem Sport- und Frei-
zeitareal an der Itz

•	 Freiraumkonzept zur Weiterentwicklung des Are-
als östlich der Itz als Naherholungs-, Sport- und 
Veranstaltungsbereich (Sanierung und Ausbau 
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riger Porzellanfabrik wurde aus dem landwirtschaft-
lich geprägten Oeslau ein Industrieort. Die beiden 
Fabriken sollen zusammen zwischenzeitlich ca. 2.300 
Angestellte gehabt haben, was sich auch heute noch 
in einem Anstieg in der Einwohnerstatistik Oeslaus 
nachvollziehen lässt. Im Jahr 1989 übernahm das An-
nawerk zudem das Katharinenwerk und produzierte 
in den folgenden Jahren auch Klinker und Dachziegel. 
Die dafür notwendigen Ressourcen wurden aus den 
Vorkommen in Kipfendorf und Spittelstein gewon-
nen. Das erzeugte Gut wurde auch im Stadtbild Oes-
laus verewigt: veinzelte Häuser sowie die ehemaligen 
Fabrikgebäude des Annawerks, welche zum Teil noch 
heute erhalten sind, haben häufig Klinkerfassaden. 
Während die Bauten der Fabriken, sowie deren Er-
zeugnisse aus dem 19. Jahrhundert auch heute noch 
in den Gewerbestrukturen entlang der Röden sicht-
bar sind, ist das „ursprüngliche“ Oeslau nur noch ver-
einzelt an Dachformen einiger weniger Gebäude im 
sogenannten alten Dorf um den Lindenplatz oder im 

2.2 Historie

Mit „Ozzelen“ wird der ursprüngliche Name des Ortes 
Oeslau 1162 das erste Mal schriftlich überliefert. Im 12. 
Jahrhundert bestand Oeslau aus einem „wehrhaften“ 
Zusammenschluss aus Höfen und einer Mühle. Mit 
der Zeit kamen eine Wasserburg und das Schloss Ro-
senau dazu. Da Oeslau an einer Fuhrt lag, über welche 
die Röden halbwegs sicher überquert werden konnte, 
und außerdem durch den Ort auch eine sogenann-
ten „Urstraße“, eine Fernverbindung zwischen dem 
Maingebiet und Thüringen sowie Süddeutschland und 
Italien, führte, gewann es an Bedeutung für die Umge-
bung. Gerade die Urstraße ist heute noch im moder-
nen Straßennetz von Oeslau nachvollziehbar. 

Im 19. Jahrhundert wurde dann der wirtschaftliche 
und gesellschaftliche Wandel Oeslaus angestoßen. 
Mit der Ansiedlung des Annawerks 1868 und der Ent-
stehung der „Thüringer Waren“ 1871 mit dazugehö-

Topographische Karte 1861 Topographische Karte 1952 
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Hinterdorf, sowie an zentralen Gebäuden wie der St. 
Johannis Kirche, der Herrgottsmühle oder der Domä-
ne, erkennbar. 

Mit dem rasanten Einwohnerwachstum entstanden 
gegen Ende des 19. Jahrhunderts bzw. zu Beginn des 
20. Jahrhunderts mit der Volksschule und dem Kin-
dergarten auch die ersten sozialen Einrichtungen in 
Oeslau. Nach dem zweiten Weltkrieg erfuhr Oeslau 
dann durch Heimkehrer- und Flüchtlingswellen einen 
weiteren Anstieg in der Einwohnerstatistik. Daraufhin 
musste 1948 für die neuen Bewohner ein Neubauge-
biet entwickelt werden. Das Neubaugebiet, welches 
nordöstlich vom Ortskern Oeslaus angelegt wur-
de, macht nach wie vor einen Großteil des heutigen 
Stadtteils Oeslau aus.

In den Abbildungen werden die städtebaulichen Ver-
änderungen in Oeslau zwischen 1861 und 1981 sicht-
bar. An die industrielle und siedlungbauliche Struktur, 

200m100500
Maßstab 1:10.000

Gedruckt am 02.03.2023 16:21
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Topographische Karte 1965 Topographische Karte 1981 

Die Coburger Straße 1910
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die sich an die „Urstraße“ anschmiegt, wurde in den 
vergangenen 150 Jahren immer weiter angebaut. Ein 
Vergleich zwischen der Struktur Oeslaus aus dem 
Urkataster 1861 mit der heutigen Gestalt des Ortes 
macht deutlich, wie stark sich das Bild des Ortkerns 
verändert hat. Während der Straßenverlauf im Jahr 
1861 deutlich weniger Fläche in Anspruch genommen 
hat, ist die heutige Verkehrsstruktur Sinnbild einer 
„autogerechten Stadt“. 

Trotz der vielen Veränderungen, die Oeslau insbeson-
dere in der jüngeren Geschichte erfuhr, wurde der 
Ort im Jahr 1937 mit dem Prädikat Musterdorf aus-
gezeichnet und gewann 1959 den ersten Preis beim 
regionalen Wettbewerb „das schönere Dorf“.

Im Jahr 1971 hat sich Oeslau dann, angestoßen durch 
die Gebietsreform in Bayern, mit umliegenden Ge-
meinden zur Stadt Rödental zusammengeschlossen. 
Aus dem Ort Oeslau wurde damit der Rödentaler 
Stadtteil Oeslau.

18



aktuelle Bestandsgebäude

Flurstücksgrenzen ALKIS

Auszug aus dem Urkataster 1861
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mit dem Quartier Schlesierstraße und der östlich lie-
genden Stadtmitte.

Südlich der Oeslauer Straße wird das Wohnquartier 
durch die Anliegerstraßen Schmiedsgasse, Untere- 
und Obere Eichgartenstraße sowie den Ziegeleiweg 
erschlossen, die zum Sanierungsgebiet „Alt-Oeslau“ 
gehören und bereits durch umfassende Gestaltungs-
maßnahmen aufgewertet wurden.

Die überörtliche Anbindung an Neustadt bei Coburg 
in Richtung Osten ist über die Bundesstraße B4 ge-
geben. Die Bundesstraße ist als Ortsumgehung zur 
Entlastung des innerörtlichen Verkehrs seit dem Jahr 
2011 in Betrieb.  Am westlichen Stadtrand ist Rödental 
an die Bundesautobahn BAB 73 angebunden.

2.3 Erschließung und Verkehr

2.3.1	 Straßennetz

Die Achse Coburger-Straße – Oeslauer-Straße – Mön-
chrödener Straße erschließt als wichtigste Erschlie-
ßungsachse parallel zum Tal der Röden den gesam-
ten zentralen Verdichtungsraum der Stadt Rödental. 
Das Untersuchungsgebiet wird in West-Ost-Richtung 
durch die Oeslauer Straße erschlossen. In Nord-
Süd-Richtung verläuft die Staatsstraße St 2206 und 
bildet mit der Oeslauer Straße den wichtigsten Ver-
kehrsknoten „Lindenplatz“. Durch die flächeninten-
sive bauliche Ausführung, ist der Knoten städtebau-
lich äußerst dominant.

Über die Straße „Langer Rain“ erfolgt die Anbindung 
an den weiteren Siedlungsbereich Oeslaus im Norden 
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Der Straßenbestand im Untersuchungsgebiet
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Auslastung bemerkenswert. So wurde die 5,4 Kilome-
ter lange Neubaustrecke der B4 zwischen 2007 und 
2011 mit dem Ziel errichtet, die hohe Verkehrsbela-
stung der Stadt Rödental zu reduzieren.

Der höchste Schwerlastverkehrsanteil von 15,73 Pro-
zent ist in der Brückenstraße in Mönchröden zu ver-
zeichnen, für die insgesamt 5.607 Fahrzeuge/Tag ge-
zählt wurden.

2.3.3	 ÖPNV

Mit Blick auf den ÖPNV befindet sich mit dem Bahn-
hof Rödental ein wichtiger Mobilitätsknotenpunkt der 
Stadt Rödental im Untersuchungsgebiet. Dort halten 
Regionalzüge RE 19 und RE 49. Durchschnittlich ver-
kehren die Züge auf dieser Strecke stündlich, unter-
stützt durch ein Zwischenaufkommen während der 
Pendlerzeiten morgens und nachmittags.

Am Bahnhof befinden sich auch die beiden Bushalte-
stellen des Untersuchungsgebiets, die Anlaufstelle für 
die Buslinien 8310 und 8312 (Landkreis Coburg) sowie 
720 (OVF Sonneberg) sind. Weiterhin ist Oeslau so-
wohl über die Linie 3 an das Verkehrsnetz der SÜC 
Coburg angeschlossen, und somit Teil der Region Co-
burg, als auch an den Stadtbus Rödental. Die Stadt Rö-
dental verfügt über zwei Stadtbuslinien, die von einer 
privaten Firma betrieben werden. Verwendet werden 
Mercedes-Benz Sprinter Minibusse. Die Linie 1 („rote 
Linie“) bindet die südlichen Ortsteile an die Stadt-
mitte und den Bahnhof an. Über die Linie 2 („grüne 
Linie“) wird der nördliche Teil des Stadtgebietes er-
schlossen.

2.3.2	 Verkehrszählungen

Für die relevanten Verkehrsachsen im Untersuchungs-
gebiet liegen Verkehrszählungen aus den Jahren 2017-
2020 vor. Am westlichen Ortseingang Oeslaus wurde 
in der Coburger Straße (Höhe Hsnr. 2) eine tägliche 
Gesamtbelastung von 13.030 Kfz, davon 297 LKW/LZ 
gezählt. Der Anteil der LKW liegt mit 2,28 Prozent im 
Vergleich mit anderen Messpunkten am niedrigsten. 
Weiter östlich auf Höhe des Anna-Parks ist die Oes-
lauer Straße mit 12.964 Kfz ähnlich stark befahren. Mit 
einem Anteil von 1.358 Fahrzeugen und 10,48 Prozent 
ist der Schwerlastverkehr allerdings deutlich stärker 
vertreten. 

Im weiteren Verlauf in Richtung Osten verringert sich 
die Verkehrsbelastung der zentralen Verkehrsachse 
deutlich. So wurden in der Mönchrödener Straße 
(Höhe Fa. Steinert) lediglich 5.943 Kfz pro Tag gezählt.

Die in Nord-Süd-Richtung verlaufende Achse Schal-
kauer Straße-Kronacher Straße ist in ihrer Verkehrs-
bedeutung deutlich geringer. So wurden auf der 
Kronacher Straße (südlich der Bahnlinie) 4.554 Kfz 
mit  einem Anteil rund 3,6 Prozent LKW ermittelt. 
Die Schalkauer Straße wurde dagegen lediglich durch 
2.597 Kfz/Tag befahren. An dieser Messstelle konnte 
im Prüfzeitraum kein Schwerlastverkehr gezählt wer-
den.

Vor dem Hintergrund, dass der Schalkauer Straße als 
Zubringer zur neuen Ortsumgehung B4 eine beson-
dere Verkehrsfunktion zukommt, ist diese geringe 
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2.3.4	 Radwegenetz

Oeslau ist an das regionale Radnetz angebunden. 
Überörtliche Radwege verlaufen in Nord-Süd-Rich-
tung entlang der Itz und der Schalkauer Straße sowie 
über Einberg in Richtung Südosten. Eine Ost-West-An-
bindung folgt der Röden mit direkter Führung über 
das Gelände der Domäne Oeslau. Eine direkte An-
bindung der regionalen Radwege an die Stadtmitte 
besteht nicht. Baulich getrennte Radwege bzw. Rad-
verkehrsstreifen sind im Untersuchungsgebiet nicht 
vorhanden.

Eine Einzelfahrt im Netz des Stadtbus Rödental ko-
stete im Jahr 2022 1,60€. Zum 01.01.2024 erfolgt der 
Beitritt zum Verkehrsverbund Großraum Nürnberg 
(VGN), wodurch sich der Fahrkartenpreis verändern 
wird Verkehrsräumlich ist das Untersuchungsgebiet 
Mönchröden nicht mehr an das Verkehrsnetz der 
SÜC Coburg angeschlossen.
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einen hohen Versiegelungsgrad geprägt. Den privaten 
Wohnanwesen angegliederte Gärten finden sich im 
Bereich Untere Eichgartenstraße oder zwischen der 
Oeslauer und der Martin-Luther-Straße in Form lang-
gestreckter Gartenparzellen.

Im Westen wird das Untersuchungsgebiet in Nord-
Süd-Richtung durch den ehemals als Mühlgraben 
genutzten Wohlsbach durchzogen. Er wird an den 
Uferbereichen durch naturnahe Begleitgehölze ein-
gegrünt, welche als Biotop (Nr. 5732-0260) geschützt 
sind. Weiter östlich schließen sich der asphaltierte 
Sammelparkplatz an der Oeslauer Straße und nörd-
lich angrenzend der mit wassergebundener Decke 
teilversiegelte „Festplatz“ an. In Richtung Norden ent-
wickelt sich mit dem Talraum der Itz ein großzügiger 
attraktiver Grünzug mit hohem Naherholungswert für 
das Untersuchungsgebiet. Die Flächen sind als Land-
schaftsschutzgebiet „Rosenau“ sowie als FFH-Gebiet 
„Tal der oberen Itz“ geschützt. Die südlich der Bahn-
linie in Ost-West-Richtung verlaufende Röden wird 
durch einen fast durchgehenden Auwaldstreifen be-
gleitet, der ebenfalls als Biotop eingetragen ist. Der 
Festplatz Oeslau mit den angrenzenden Sportflächen 
sowie mehrere Anwesen im Bereich der Schmieds-
gasse befinden sich im Bereich eines festgesetzten 
Überschwemmungsgebietes.

2.4 Freiraum

Das Untersuchungsgebiet umfasst den überwiegend 
dicht bebauten Ortskern des Stadtteils Oeslau. Auf-
grund des relativ hohen Versiegelungsgrades sind 
keine größeren Grünstrukturen vorhanden. Pflanz-
beete und Baumstandorte in den öffentlichen Platz- 
und Verkehrsräumen prägen lediglich das ehema-
lige Sanierungsgebiet am Bahnhof. An der Kreuzung 
„Lindenplatz“ treten die rudimentär vorhandenen 
Grünstrukturen an den Rändern gegenüber dem 
großdimensionierten Straßenraum stark in den Hin-
tergrund. Die übrigen öffentlichen Räume sind durch 

Oben: Die Itz östlich des Festplatzes Oeslau
Unten: Brücke über den Wohlsbach
Rechts: Grün- und Freiraumstrukturen
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2.5 Gebäudebestand und Nutzungsstruktur

2.5.1	 Nutzungsstruktur

Das Untersuchungsgebiet zeichnet sich durch eine 
vorhandene Nutzungsvielfalt aus. Neben der Wohn-
nutzung sind es vor allem kleinmaßstäbliche, nicht 
störende gewerbliche Nutzungen, die die Nutzungs-
mischung prägen. 

Einzelhandelsnutzungen finden sich am Lindenplatz, 
Bahnhofsplatz und entlang der Oeslauer Straße. Je-
doch ist der Besatz mit Einzelhandelsnutzungen eher 
sporadisch und wird immer wieder durch eine Wohn-
nutzung, Dienstleistungen und teilweise auch durch 
nicht kopplungsrelevante gewerbliche Nutzungen un-
terbrochen. Als nicht kopplungsrelevant werden jene 
Nutzungen bezeichnet, die nicht in synergetischen 
Kopplungsbeziehungen mit dem Einzelhandel ste-
hen (bspw. KfZ-Werkstatt). Eine Besonderheit stellt 
als eher großmaßstäbliche Handelsnutzung der Bau-
markt an der Straße Langer Rain vis-à-vis dem Gast-
hof Sauerteig dar.

Handel, Dienstleistungen und sonstige gewerbliche 
Nutzungen orientieren sich damit überwiegend an 
den Haupterschließungsstraßen. In den rückwärtigen 
Bereichen (v.a. in der Schmiedsgasse, der Eichgar-
tenstraße und dem Ziegeleiweg) dominiert die Wohn-
nutzung. Leerstehende Ladenlokale in diesem Bereich 
zeugen vom Rückzug gewerblicher Nutzungen aus 
den hinterliegenden Bereichen. 

Oben: Rosenau Apotheke
Mitte: Eiscafé & Pizzeria am Lindenplatz
Unten: Bistro am Bahnhof Oeslau
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2.5.3	 Gebäudezustand

Der Sanierungsszustand des Gebäudebestandes im 
Untersuchungsgebiet stellt sich heterogen dar. Um 
die ehemalige Schwarzmühle am westlichen Ortsein-
gang Oeslaus befindet sich ein gemischt genutztes, 
teils brachliegendes Areal mit mehreren Haupt- und 
Nebengebäuden mit starkem Sanierungsbedarf. 

Ein weiterer Schwerpunktbereich mit sanierungs-
bedürftigen Gebäuden kann auf Höhe der Oeslauer 
Straße 110 festgestellt werden. Dort konzentrieren 
sich mehrere sanierungsdedürftige, zum Teil ortsbild-
prägende Gebäude. Südlich der Oeslauer Straße bis 
zur Schmiedsgasse schließen sich weitere sanierungs-
bedürftige Haupt- und Nebengebäude an.

Entlang der Oeslauer Straße (Nordseite) fällt ab dem 
„Langen Rain“ bis zum Ende des Untersuchungs-
gebietes ein höherer Sanierungsbedarf der Gebäu-
desubstanz verbunden mit unattraktiven, stark versie-
gelten Vorzonen auf.

Einrichtungen des Gemeinbedarfs sind im Untersu-
chungsgebiet nicht vorhanden.

Ansätze einer räumlich wahrnehmbaren Konzentrati-
on zentrenbildender Nutzungen (Handel, Gastrono-
mie, Dienstleistungen) bestehen rund um den Linden-
platz und den Bahnhofsplatz. 

Unter den nicht störenden gewerblichen Nutzungen 
befinden sich auch Handwerksbetriebe, wie bspw. 
eine Auto-Tuning-Werkstatt und ein Elektrofachbe-
trieb. Die Handwerksbetriebe leisten einen Beitrag zur 
Nutzungsmischung im Untersuchungsgebiet und der 
Fortbestand (nicht störender) handwerklicher Nut-
zungen sollte auch künftig ermöglicht und gefördert 
werden.

2.5.2	 Baualter

Mit Blick auf das Baualter der Gebäude zeigt sich ein 
heterogenes Bild. Der überwiegende Gebäudebe-
stand stammt aus den 1950-70er Jahren. Gebäude 
jüngeren Datums, also ab dem Jahr 2000 finden sich 
lediglich im Kreuzungsbereich Oeslauer Straße/Schal-
kauer Straße.
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2.5.4	 Baudenkmäler und ortsbildprägende 
Bauten

Mehrere ortsbildprägende Gebäude finden sich ent-
lang der Oeslauer Straße mit Schwerpunkten an den 
östlichen und westlichen Ortseingängen. 

Der westliche Ortseingang wird durch zwei denkmal-
geschütze Anwesen an der Oeslauer Straße geprägt. 
Bei dem Anwesen Oeslauer Straße 124 handelt es sich 
um die ehemalige „Schwarzmühle“ als zweigeschos-
siger Satteldachbau mit Fachwerkobergeschoss aus 
dem 18. Jahrhundert. Um- und Anbauten mit Dekor 
erfolgten um 1900.

Der heutige Gasthof der Brauerei Grosch (Oeslauer 
Straße 115) wird als „stattlicher zweigeschossiger Sat-
teldachbau“ mit verputztem Fachwerkobergeschoss   
in der Denkmalliste geführt. Das Gebäude stammt im 
Kern aus dem 17. Jahrhundert, wurde allerdings mo-
dern verändert.

Südlich der Bahnlinie schließt sich die „Domäne Oes-
lau“ an. Das ehemalige Gut, heute städtischer Bauhof, 
ist eine mehrflügelige Anlage ehemaliger Wirtschafts-
gebäude und Viehstallungen. In das Ensemble fügt 
sich die St. Johannis Kirche mit polygonalem Turm ein, 
welche im Kern aus dem 16.-17. Jahrhundert stammt 
und romanisierend umgebaut wurde.

Teils lässt sich auch die industrielle Geschichte Rö-
dentals in den Klinkerbaufassaden vereinzelter Häu-
ser (u.a. Schmiedsgasse 8) wiederfinden. An einigen 
Exemplaren, wie an der Oeslauer Straße 89 oder der 
Oberen Eichgartenstraße 3, sind auch wiederkehren-
de, aus hellerem Ziegel bestehende Verzierungen zu 
erkennen. Ziegelfassaden sind im süddeutschen Raum 
eher untypisch und prägen daher im besonderem 
Maße die Erscheinung Oeslaus. Das Baumaterial wur-
de zum Teil lokal im Annawerk produziert und ent-
stammt Grubenfeldern in Kipfendorf und Spittelstein.

30



Ortsbildprägende Gebäude im Untersuchungsgebiet
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2.6 Zustand der Grundstücke

Die gebäudebezogenen Freiflächen weisen insbeson-
dere an der Nordseite der Oeslauer Straße gestal-
terische Defizite auf. Ein hoher Versiegelungsgrad, 
Stellplätze in vielfältiger Ausprägung und fehlende 
Grünelemente begleiten die stark befahrende Er-
schließungsachse und mindern dadurch das optische 
Erscheinungsbild und die Aufenthaltsqualität. 

Schwerpunkte gestalterischer Defizite sind darüber 
hinaus im Bereich der Oeslauer Straße 105, dem Areal 
der ehemaligen „Schwarzmühle“ sowie auf dem Fest-
platzareal westlich des Ortskerns zu erkennen. 

Der Bereich Schmiedsgasse, Eichgartenstraße - Ziege-
leiweg befindet sich überwiegend in einem gepfleg-
ten Zustand und spiegelt damit den im Rahmen des 
damaligen Sanierungsverfahrens attraktiv gestalteten 
öffentlichen Raum wider.

Grundstücksflächen und Vorzonen 
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2.7  Eigentumsverhältnisse

Innerhalb des Untersuchungsgebietes liegen die 
öffentlichen Erschließungsstraßen, zum Teil ein-
schließlich straßenbegleitender Vorzonen (Kreuzung 
Lindenplatz, Oeslauer Straße auf Höhe der Obere 
Eichgartenstraße) im Eigentum der Stadt Rödental. 
Nach der Herabstufung der ehemaligen Bundesstra-
ße ist auch die Oeslauer Straße in städtischem Be-
sitz. Die in Nord-Süd-Richtung verlaufende Achse der 
Staatsstraße 2206 über Bahnhofsplatz - Lindenplatz - 
Schalkauer Straße befindet sich dagegen im Eigentum 
des Freistaats Bayern. Auch der Wohlsbach befindet 
sich in Landesbesitz.

Weitere kommunale Flächen umfassen den Bahnhofs-
vorplatz, den Festplatz am Ortseingang West, sowie 
einen Teil des Platzes am Langen Rain gegenüber dem 
Gasthaus Sauerteig. Der südliche Teil der Stellplatzan-
lage ist dagegen in Privatbesitz.
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2.8 Innenentwicklungspotenziale

Das Untersuchungsgebiet weist mehrere Innenent-
wicklungspotenziale auf, die durch eine moderate 
bauliche Nachverdichtung einer geordneten städte-
bauliche Entwicklung zugeführt werden könnten. Dies 
betrifft insbesondere geringfügig bebaute Grund-
stücke, die gar nicht oder nur in Form von Nebenge-
bäuden bebaut sind. Ein besonderer Schwerpunkt ist 
im Bereich zwischen der Oeslauer Straße 105 und der 
Schmiedsgasse erkennbar. Dem zur Oeslauer Straße 
105 orientierten Hauptgebäude sind umfassende Ne-
bengebäude in sanierungsbedürftigem Zustand im In-
nenbereich zugeordnet. Östlich des Bahnhofs an der 
Schmiedsgasse befindet sich in zentraler Lage zudem 
ein teilweise leerstehendes Gewerbeareal. Nach zeit-
weisem Leerstand des ehemaligen Maschinenbauun-
ternehmens werden inzwischen Teile des Gebäudes 
gewerblich nachgenutzt. 

Die klassische Baulücke spielt im Untersuchungs-
gebiet als Innenentwicklungspotenzial keine Rolle. 
Vielmehr sind es Teilleerstände in Gebäuden, unter-
genutzte Grundstücke sowie Gewerbebrachen mit 
Restnutzung, die im Zuge der Sanierung aktiviert und 
einer angemessenen Nutzung bzw. Bebauung zuge-
führt werden sollten. Eine Beratung der Eigentümer 
zu den Entwicklungsmöglichkeiten gehört zu den Auf-
gaben der Sanierungsberatung. Im Einzelfall kann die 
Ausübung des Vorkaufsrechts bzw. der Zwischener-
werb durch die Stadt eine geeignete Maßnahme zur 
Vorbereitung der Innenentwicklung sein.

Gewerbeareal an der Schmiedsgasse 
mit Teilleerstand
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40- bis unter 65-Jährigen mit -17,5 Prozent im Zeit-
raum 2019 bis 2039. Das Durchschnittsalter wird von 
bereits im Jahr 2019 hohen 46,6 Jahren auf 49,1 Jahre 
im Jahr 2039 steigen.

Die städtebauliche Erneuerung im Ortsteil Oeslau 
muss diesen demographischen Rahmenbedingungen 
freilich Rechnung tragen. Dies beinhaltet u.a. eine ent-
sprechende barrierefreie Gestaltung des öffentlichen 
Raumes oder die Berücksichtigung altersgerechter 
Wohnformen bei Modernisierungs- und Instandset-
zungsmaßnahmen von Wohngebäuden.

Aber auch „Gegenmaßnahmen“ in Form einer Schaf-
fung bezahlbaren Wohnraums für junge Menschen 
und Familien gehören zu den städtebaulichen Zielen 
der Stadt Rödental.

Weitere Ausführungen zu den demographischen 
Strukturen auf gesamtstädtischer Ebene enthält das 
integrierte städtebauliche Entwicklungskonzept für 
die Stadt Rödental.

2.9 Demographie und Daseinsvorsorge

2.9.1	 Methodische Herangehensweise

Die Aussagen zur Bevölkerungsentwicklung und -vo-
rausberechnung basieren auf den Daten der amt-
lichen Statistik (LfStaD Demographiespiegel für baye-
rische Gemeinden). 

Die kleinräumige Auswertung der Bevölkerungsstruk-
turen wurde anhand eines Datensatzes des Einwoh-
nermeldeamtes mit Stand zum 31.12.2020 geleistet.

2.9.2	 Demographische Entwicklung der Stadt 
Rödental

Der Landkreis Coburg und mit diesem die Stadt Rö-
dental werden im Demographiespiegel Bayern den 
„stabilen“ Regionen zugeordnet. Dazu zählen Räume 
mit einer Veränderung der Einwohnerzahl im Zeitver-
lauf 2019 bis 2033 zwischen -2,5 und +2,5 Prozent.

Konkret wird für die Stadt Rödental für den Zeitraum 
2019 bis 2033 ein Bevölkerungsrückgang um 1,3 Pro-
zent vorausberechnet. 

In den letzten Jahren stagniert die Einwohnerzahl der 
Stadt bei etwas über 13.000 Einwohnern (31.12.2021: 
13.046 Einwohner).

In der weiteren demographischen Entwicklung wird 
der Anteil der 65-Jährigen und älter stark zunehmen, 
im Zeitraum 2019 bis 2039 voraussichtlich um 30,9 
Prozent. Gleichzeitig verlieren die anderen Alters-
gruppen an Einwohnern, am stärksten die Gruppe der 
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chen Raum für diese Altersgruppe im Untersuchungs-
gebiet. 

Konkrete Hinweise auf sozial instabile Sozialstruk-
turen oder eine wirtschaftliche Benachteiligung von 
Einwohnergruppen im Untersuchungsgebiet konnten 
im Zuge der vorbereitenden Untersuchungen nicht 
ermittelt werden.

Bezüglich des überdurchschnittlichen Ausländeran-
teils sind 2 Sachverhalte weiter zu beobachten bzw. zu 
berücksichtigen:

1. Ein hoher Ausländeranteil kann ein Indikator für 
einen Sanierungsstau bzw. für ein nicht mehr zeitge-
mäßes Wohnraumangebot sein: Bevölkerungsgrup-
pen mit besonderen Wohnraumversorgungsproble-
men weichen dann auf nicht mehr zeitgemäßen und 
auf dem „normalen“ Wohnungsmarkt nicht mehr ver-
mittelbaren Wohnraum aus. Einer solchen sozialen 
und ethnischen Segregation sollte dann mit gezielten 
Sanierungsmaßnahmen und ggf. sogar städtebauli-
chen Geboten entgegengewirkt werden. 

2. Sofern durch ausländische Mitbürger verstärkt 
Grundeigentum erworben wird, sollte in der Gestal-
tung der Sanierungsberatung oder der Kommunika-
tion eines kommunalen Förderprogramms darauf 

2.9.3	 Demographische Strukturen im Unter-
suchungsgebiet

Im Untersuchungsgebiet Oeslau hatten zum 31.12.2020 
253 Menschen ihren Erst- oder Hauptwohnsitz. Laut 
Melderegister betrug der Einwohnerstand der Ge-
samtstadt zu diesem Zeitpunkt 13.131 Einwohner.

Hinsichtlich der demographischen Strukturen sind im 
Untersuchungsgebiet 2 Merkmale auffällig:

1. Die Einwohnerstruktur ist im Untersuchungsgebiet 
deutlich jünger als in der Gesamtstadt. So betrug 
Ende 2020 das Durchschnittsalter im Untersuchungs-
gebiet Oeslau 40,3 Jahre, gesamtstädtisch waren es 
45,9 Jahre. Auch der höhere Jugendquotient und der 
niedrigere Altenquotient belegen dies.

2. Der Anteil von Menschen mit ausländischer Staats-
bürgerschaft lag Ende 2020 mit 14,2 Prozent deut-
lich über dem gesamtstädtischen Anteil von 5,7 Pro-
zent. Gleichzeitig war der Anteil von Menschen mit 
doppelter Staatsbürgerschaft (davon eine deutsche 
Staatsbürgerschaft) mit 2,8 Prozent nur halb so hoch 
wie in der Gesamtstadt. 

Der hohe Jugendquotient unterstreicht die Bedeu-
tung von Freizeit- und Sportmöglichkeiten im öffentli-

Stadt Rödental Oeslau (UG)

Fläche in ha 4.997 10,6

Einwohner zum 31.12.2020 13.131 253
Einwohnerdichte EW/ha 2,6 23,9
Durchschnittsalter in Jahren 45,9 40,3
Remanenzeffekte (1 Haus mit 1 Bewohner 65plus) 281 7
Jugendquotient (0–17-Jährige / 18-64-Jährige) 0,26 0,32
Altenquotient (65-Jährige und älter / 18-64-Jährige) 0,39 0,26
Greying-Index (80-Jährige und älter / 60-79-Jährige) 0,34 0,21
Anteil Ausländer in Prozent 5,7 14,2
Anteil Personen mit doppelter Staatsbürgerschaft in Prozent 5,6 2,8
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2.9.4	 Nahversorgungsangebot

Im Untersuchungsgebiet sind nur noch einzelne, 
kleinflächige Nahversorgungsangebote vorhanden. 
Zu erwähnen sind insbesondere das Lebensmittel-
handwerk in Form einer Metzgerei am Bahnhofsplatz 
sowie eine Apotheke in der Oeslauer Straße. 

Jedoch ist mit dem so genannten Anna-Park (Fach-
marktzentrum unmittelbar östlich an das Unter-
suchungsgebiet angrenzend) ein umfassendes 
Nahversorgungsangebot mit 2 größeren Lebensmit-
telmärkten, einem Drogeriefachmarkt und weiteren 
ergänzenden Angeboten in fußläufiger Entfernung 
bzw. in Fahrrad-Distanz vorhanden. Rund 150 Meter 
südlich des Bahnhofs befindet sich außerhalb des Un-
tersuchungsgebiets ein Tegut-Lebensmittelmarkt, der 
ebenfalls die fußläufige Nahversorgung für das Unter-
suchungsgebiet gewährleistet.

Ergänzt werden die Angebote der Nahversorgung 
durch zahlreiche gastronomische Angebote, die meist 
auch eine Tagesgastronomie anbieten. Zu diesen An-
geboten zählen ein Eiscafé, zwei Imbisskioske, eine 
Fleischerei mit Mittagsgerichten, eine Pizzeria, ein 
dem Bahnhofsgebäude angegliedertes Bistro sowie 
die beiden größeren Brauereigasthöfe Grosch und 
Sauerteig.

2.9.5	 Soziale und kulturelle Infrastruktur

Angebote der Kindertagesbetreuung und der schu-
lischen Betreuung sind im unmittelbaren Umfeld des 

reagiert werden (bspw. durch Informationen in meh-
reren Sprachen).

Aussagen zu einer Entwicklung der Einwohnerzahl 
im Untersuchungsgebiet können aufgrund fehlender 
Vergleichswerte aus früheren Jahren leider nicht ge-
troffen werden. Diese wichtige Beobachtung sollte 
künftig Aufgabe eines die Sanierung begleitenden 
Monitorings sein.

Zum Ende des Jahres 2020 wurden 7 Wohngebäude 
von nur noch einer Person bewohnt, die gleichzeitig 
65 Jahre oder älter war (so genannter Remanenzef-
fekt). Weitere 12 Gebäude wurden ebenfalls von nur 
noch einer Person bewohnt, die jedoch jünger als 65 
Jahre war. 

Es bestehen insofern Anhaltspunkte dafür, dass 
sich die Belegungsdichte der Wohngebäude und 
Wohnungen rückläufig entwickelt und Wohnungs-
leerstände entstehen könnten. Zum Zeitpunkt der 
vorbereitenden Untersuchungen konnte nur ein leer-
stehendes Wohngebäude erfasst werden, zur Zahl 
der leerstehenden Wohnungen kann keine Aussage 
getroffen werden. 

Die Sanierung soll insofern dazu beitragen, dass v.a. 
in den sanierungsbedürftigen Wohngebäuden zeitge-
mäßer Wohnraum geschaffen wird, Nachnutzungen 
bzw. Nachvermietungen stattfinden sowie eine ange-
messene Belegungsdichte (Einwohner je Wohnein-
heit) erzielt wird.
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Untersuchungsgebiet verortet: die Kindertagesstätte 
St. Hedwig mit Schülerhort in der Schalkauer Straße, 
der Pfarrer Fritz-Anke-Kindergarten in der Oeslauer 
Straße sowie die Mittelschule Rödental-Oeslau in der 
Martin-Luther-Straße.

Angebote der Jugendpflege sind zudem im Jugend-
haus der Stadt Rödental in der Kronacher Straße 2 – 
in der Nähe des Untersuchungsgebietes – vorhanden. 
Die Stadt Rödental beschäftigt einen Sozialpädago-
gen, der nicht nur die offene Jugendarbeit abdeckt, 
sondern auch die individuelle und zugehende Jugend-
arbeit sowie die Organisation von Ferienangeboten 
übernimmt. 

Angebote einer Pflege und Betreuung älterer Men-
schen sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden, 
genau so wie Gemeinschaftsräume oder organisierte 
Treffpunkte. Diese Angebote sind mit zwei Senioren- 
und Pflegeheimen, dem Servicezentrum der Genera-
tionen sowie dem Seniorenbüro überwiegend in der 
Stadtmitte situiert.

Für das Untersuchungsgebiet von besonderer Be-
deutung sind die Sportanlagen an der Itz (Rosenauer 
Weg), auf denen der SG Rödental unterschiedliche 
Breitensportarten anbietet. 

Von den Sportanlagen an der Itz abgesehen, besitzt 
das Untersuchungsgebiet keine Zentralität hinsicht-
lich der Ausstattung mit sozialer und kultureller Infra-
struktur.

Oben: Pfarrer Fritz-Anke-Kindergarten in der Martin-Luther Straße
Mitte: Die Mittelschule Rödental-Oeslau

Unten: Fachmarktzentrum Anna-Park
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Ärzte/Apotheken

Nahversorgungsstandort

Gastronomische Einrichtung
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Untersuchungsgebiete

Sportanlage

Einrichtung für Menschen mit Behinderung
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Ein Prozent der befragten Grundeigentümer hat keine 
Angabe zu der Nutzung ihres Grundstückes getätigt.

Erfahrungsgemäß ist der Anteil an Selbstnutzern im 
Rücklauf solcher Erhebungen aufgrund der höheren 
Identifikation und Verbundenheit dieser Personen-
gruppe mit einem Ort meist größer als in der Grund-
gesamtheit.

3.3 Modernisierungs- und Instandsetzungsbe-
darf aus Sicht der Grundeigentümer

In der städtebaulichen Sanierung ist zwischen einem 
normalen Instandhaltungsbedarf der Gebäude und 
einem Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf 
gemäß §177 BauGB zu unterscheiden. Diese Unter-
scheidung ist vor allem in Hinblick auf besondere För-
der- oder steuerliche Abschreibungsmöglichkeiten 
von Bedeutung. 

Jedoch besteht im Ergebnis einer Selbsteinschät-
zung der Grundeigentümer eine gewisse Unschärfe 
zwischen diesen Begriffen. Insgesamt liefert die Be-
fragung aber Hinweise auf einen empfundenen Hand-
lungsbedarf der Eigentümer. 

3 Beteiligungsprozess

3.1 Beteiligung und Mitwirkung der  
Betroffenen

Die Kooperation zwischen den Grundeigentümern 
und der Stadt ist als dauerhafte Aufgabe während des 
gesamten Sanierungsverfahrens anzusehen. In §137 
BauGB ist die Verpflichtung formuliert, die von der 
Sanierung „Betroffenen“ möglichst frühzeitig über 
die geplante Sanierung zu informieren und zur Mit-
wirkung zu motivieren.

Aus diesem Grund wurden im Frühjahr 2022 alle 
Grundeigentümer in dem rund 10,6 Hektar umfas-
senden Untersuchungsgebiet angeschrieben.

Es wurden insgesamt 166 Anschreiben mit einem 
Fragebogen sowie einem Informationsflyer zur städ-
tebaulichen Sanierung von der Stadt verschickt. Im 
Rücklauf der Befragung liegen 71 auswertbare Fra-
gebögen vor (Rücklauf 43 Prozent).

3.2 Selbstnutzerquote

Die Selbstnutzerquote der Gebäude und Grundstücke 
ist mit rund 79 Prozent hoch. Selbstnutzerquote 
meint, dass 79 Prozent der Grundeigentümer ange-
ben, das betreffende Grundstück oder Gebäude aus-
schließlich oder zumindest in Teilen selbst zu nutzen.

Weitere 20 Prozent der Grundstücke, Wohnungen 
oder Gebäude sind vermietet bzw. verpachtet.
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3.4 Leerstand

Leerstand und Unternutzung als Funktionsmängel 
spielen aus Sicht der Grundeigentümer nur eine un-
tergeordnete Rolle im Untersuchungsgebiet. 

Aufgrund des hohen Siedlungsdrucks und der hohen 
Nachfrage nach Wohnraum sind Gebäudeleerstände 
eher im Kontext einzelner, stark sanierungsbedürf-
tiger Gebäude von Bedeutung. 

Die städtebauliche Analyse und die Erhebung der 
Flächenpotenziale belegen, dass die Aktivierung von 
Innenentwicklungspotenzialen vor allem in Bezug auf 
unbebaute oder untergenutzte Grundstücker eine 
Rolle spielt. Wirkliche Gebäudeleerstände begrenzen 
sich auf einige wenige Objekte, die an ihren jeweiligen 
Standorten teilweise jedoch sehr prominent sind und 
deshalb als Handlungsfeld ernst genommen werden 
müssen.

Deutlich mehr als die Hälfte der Eigentümer (63 Pro-
zent) sieht einen Handlungsbedarf an ihren Gebäuden 
oder Grundstücken. 

Sanierungsmaßnahmen, wie am Dach, an der Haus-
technik oder in Form einer energetischen Sanierung, 
sowie der Austausch der Fenster werden am häu-
figsten als notwendige Maßnahmen genannt. Eine 
Aufgabe in der städtebaulichen Sanierung ist es, die 
Grundeigentümer in der Durchführung dieser Maß-
nahmen bei Bedarf zu beraten und ggf. auch finanziell 
zu unterstützen. Dies kann über entsprechende Mo-
dernisierungs- und Instandsetzungsvereinbarungen, 
eine städtebauliche Beratung im Hinblick auf be-
stimmte Gestaltungs- und Qualitätsstandards oder 
auch im Rahmen einer niedrigschwelligen Förderung 
von privaten Maßnahmen über ein aufzulegendes 
kommunales Förderprogramm geschehen.

In Bezug auf das Grundstück wird nur in einem Fall 
ergänzender Handlungsbedarf aufgeführt, indem die 
Sanierung einer Garage als Ergänzung aufgezählt wird. 

4

6

11

12

13

13

19

20

25

26

Ausbau des Dachs

Verbesserung der Barrierefreiheit

Veränderung des Grundrisses

Sanierung des Bodens/des Kellers

Sanierung der Fassade

Erneuerung der Sanitäranlagen

Austausch der Fenster

Energetische Sanierung

Sanierung der Haustechnik

Dachsanierung

Instandsetzungbedarf aus Sicht der Eigentümer
Quelle: Eigentümerbefragung Oeslau 2022; n=149 Nennungen
Zahl der Nennungen insgesamt, Mehrfachantworten zulässig
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3.6 Konkrete Dispositionen

Konkrete Überlegungen und Planungen zum Umgang 
mit der eigenen Liegenschaft haben 32 Eigentümer. 
Zu den geplanten Maßnahmen gehören (in Klammern 
Zahl der Nennungen):

•	 Sanierung im Bestand (16)

•	 Veräußerung der Liegenschaften (10)

•	 Bebauung des Grundstücks (9)

•	 Anbau (2)

•	 Abriss eines Gebäudes (2)

•	 Teilung des Grundstücks (1)

3.5 Einstellung zur Sanierung

In kleineren Gemeinden stößt der Begriff der Sanie-
rung oft auf Vorbehalte, da dieser eher in Verbindung 
zu größeren Städten und sogenannten „Glasscher-
benvierteln“ gebracht wird.

Umso erfreulicher ist die positive Resonanz der 
Grundeigentümer im Untersuchungsgebiet auf die 
vorbereitenden Untersuchungen und die geplante 
städtebauliche Sanierung. Ganze 38 Prozent der Ei-
gentümer planen sogar eigene Maßnahmen.

Positive Einstellung 
gegenüber der Sanierung und 

Beteiligung durch eigene 
Sanierungsmaßnahmen

38,0%

Keine Maßnahmen 
geplant, aber positive 
Einstellung gegenüber 

der Sanierung…

Keine Meinung, bzw. 
Bedarf an mehr 
Informationen

19,7%

Ich lehne die 
Sanierung/städtebauliche 

Aufwertung ab…

keine Angabe
2,8%

Ortsteil Oeslau
Einstellung der Grundeigentümer zur Sanierung

n=71
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Für 50 Prozent der Eigentümer sind dabei Förder-
möglichkeiten grundsätzlich von Interesse.

Den Wunsch nach einem Beratungsgespräch mit der 
Stadtverwaltung haben 22 Eigentümer geäußert. Das 
ist ein vergleichsweise hoher Gesprächsbedarf, der 
jedoch zeigt, dass ein privates Interesse an der Sanie-
rung besteht. Dieses Interesse sollte im Rahmen ei-
ner städtebaulichen Sanierungsberatung aufgegriffen 
und moderiert werden. 

Die Veräußerung der Liegenschaft an die Stadt Rö-
dental kommt für 11 Grundeigentümer grundsätzlich 
in Betracht. Zu prüfen ist, ob und unter welchen Kon-
ditionen für die Stadtentwicklung wichtige Grund-
stücke oder Gebäude tatsächlich erworben werden 
könnten. 

3.7 Erwartungen an die Sanierung 

Die Erwartungen an die städtebauliche Sanierung sind 
fast ausnahmslos an positive Bedeutungszuweisungen 
geknüpft. Neben der Erwartung, dass mit der Sanie-
rung eine Aufwertung des Ortsbildes einhergeht, er-
hoffen sich die Eigentümer durch die Erneuerung der 
Infrastruktur eine Verbesserung der Lebensqualität. 
Vereinzelt wird jedoch auch die Sorge formuliert, dass 
die Kosten der öffentlichen Sanierungsmaßnahmen 
auf die privaten Grundeigentümer umgelegt werden. 
Eine besondere Erwartung richtet sich an die Lösung 
der Verkehrsproblematik in Verbindung mit der ho-
hen Verkehrsbelastung der Oeslauer Straße und der 
damit verbundenen Belastung durch Lärm und son-
stige Emissionen.
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nahmenbedarfe verortet sowie Lieblingsorte, Orte 
mit besonderem Handlungsbedarf sowie der eigene 
Wohnort markiert werden.

Wichtige Aspekte und Anregungen für die städtebau-
liche Sanierung aus der Bürgerdiskussion:

•	 Neuordnung/Beseitigung Leerstand Mühlenvier-
tel

•	 Neuordnung Knotenpunkt Lindenplatz
•	 Führung Radverkehr vom Festplatzareal auf die 

Oeslauer Straße ist verbesserungswürdig
•	 Regenrückhalt am Ziegeleiweg funktioniert nicht 

Lieblingsorte: 

•	 Gasthof Sauerteig, Bistro am Bahnhof, Domäne 
Oeslau, Rosenauer Weg, Radweg an der Röden

Orte mit besonderem Handlungsbedarf: 

•	 Mühlenviertel, Festplatzareal, Einmündung Rad-
weg auf die Schalkauer Straße, Knotenpunkt Lin-
denplatz, Parkplatz Sauerteig, Oeslauer Straße 
105

3.8 Infoveranstaltungen

Am 15.09.2022 fand eine Informationsveranstaltung 
im Foyer des Rathauses zu den vorbereitenden Un-
tersuchungen Oeslau statt. Die Resonanz auf die Ver-
anstaltung war eher verhalten. Damit verbunden ist 
die Aufgabe weiterhin aktiv auf die Eigentümer und 
Bewohner zuzugehen. 

Die beauftragten Planungsbüros erläuterten den An-
wesenden zunächst die sich aus einem Sanierungs-
gebiet für Eigentümer ergebenden Vorteile und 
Förderungsmöglichkeiten und stellten erste Analy-
sergebnisse aus der Bestandsaufnahme mit daraus 
resultierenden Stärken, Schwächen und Handlungs-
ansätzen vor. Anschließend konnten sich die Teilneh-
menden an Plänen und Luftbildern detaillierter mit 
dem Untersuchungsgebiet auseinandersetzen und 
ihre Ideen zum Handlungsbedarf einbringen.

Trotz der zahlenmäßig geringen Beteiligung entwi-
ckelte sich eine intensive und konstruktive Diskussi-
on am Luftbild. Dabei wurden zum Einen die Hand-
lungsfelder „Ortsbild und Gestaltung“, „Wohnen, 
„Wirtschaft und Gewerbe“, „Grün-, Freiräume & Na-
herholung“ sowie „Verkehr & Mobilität“ in den Fokus 
genommen. Andererseits konnten am Luftbild Maß-
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•	 Wasserwirtschaftsamt Kronach

•	 Amt für Digitalisierung, Breitband und Vermes-
sung Coburg

•	 Landesamt für Denkmalpflege

•	 Staatliches Bauamt

•	 Regionaler Planungsverband Oberfranken-West

•	 Amt für Ernährung, Landwirtschaft und Forsten

•	 Autobahndirektion Nordbayern

•	 Deutsche Bahn Services Immobilien GmbH

•	 Eisenbahn-Bundesamt

•	 Stadtwerke Rödental

•	 SÜC Energie und H2O GmbH

•	 Bayernwerk AG

•	 Deutsche Telekom Technik GmbH

•	 Vodafone Kabel Deutschland GmbH

•	 IHK Coburg

•	 ADFC Coburg

•	 Stadt Coburg

•	 Stadt Neustadt bei Coburg

•	 Stadt Schalkau

3.9 Beteiligung und Mitwirkung öffentlicher 
Aufgabenträger

In seiner Sitzung am 24.07.2023 billigte der Stadtrat 
der Stadt Rödental den vorliegendenEntwurf der 
vorbereitenden Untersuchung und beschloss die 
Durchführung der Beteiligung der Träger öffentlicher 
Belange. Den Behörden oder sonstigen Trägern öf-
fentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die 
Rahmenplanung berührt werden könnte, wurde im 
Zeitraum vom 07.08.2023 – 22.09.2023 Gelegenheit 
zur Stellungnahme gegeben. Aus den eingegangenen 
Stellungnahmen ergeben sich keine Einwendungen an 
der Planung oder notwendige Änderungen an der Pla-
nung. Es wurden folgende Ergänzungen bzw. Klarstel-
lungen vorgenommen:

•	 Anpassung der Bezeichnung und Taktung von 
Buslinien.

•	 Klarstellung der Anbindung an regionale Radwe-
geverbindungen.

•	 Ergänzende Darstellung festgesetzter Über-
schwemmungsgebiete.

Weiterhin wurden Hinweise eingebracht, die in den 
weiteren Planungsphasen zu berücksichtigen sind. 
Die Stellungnahmen wurden tabellarisch zusammen-
gefasst, abgewogen und sind in der Anlage dieses Be-
richts aufgeführt.

Folgende Träger öffentlicher Belange haben 
Stellung genommen:

•	 Landratsamt Coburg

•	 Regierung von Oberfranken
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-	 Sanierungsbedarf im Bereich privater Gebäude und Freiflächen

-	 Hoher Versiegelungsgrad privater und öffentlicher Flächen

-	 Fehlende Aufenthaltsqualität im öffentlichen und halböffentlichen Raum

-	 Fehlende Zugänglichkeit zum Wohlsbach

-	 Gestaltungsdefizite und hoher Versiegelungsgrad des öffentlichen Stellplatzes am westlichen 
Ortseingang

-	 Störende Emissionen (Lärm, Abgase, Feinstaub, Erschütterung) durch den fließenden Verkehr 
entlang der Oeslauer Straße

-	 Fehlende Wohnumfeldqualitäten entlang der Oeslauer Straße

-	 Geminderte Funktionsfähigkeit des Gebiets im Bezug auf den fließenden Verkehr (Rückstau in 
den Knotenpunkt Oeslauer Straße bei geschlossener Bahnschranke)

-	 Neuordnungsbedarf des ruhenden Verkehrs/Gestaltungsdefizite privater und öffentlicher Stell-
plätze

-	 Neuordnungsbedarf Mühlenviertel (Gebäudeleerstand, Sanierungsbedarf)

-	 Untergenutzte Grundstücke

-	 Negative Einflüsse durch Starkregenereignisse (Wohlsbach, Fachmarktzentrum Ziegeleiweg)

-	 Mangelhafte Anbindung an das überörtliche Radwegenetz

-	 Fehlende innere Radwegeerschließung

-	 Fehlende radverkehrsbezogene Infrastruktur (vor allem Abstellmöglichkeiten)

-	 Mangelhafte Verkehrsführung und Aufenthaltsqualität für den Fußverkehr

-	 Teilweise räumliche Konzentration von Leerständen

Schwächen

4 Stärken und Schwächen Analyse

4.1 Zusammenfassung der Stärken und Schwächen
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+	 Kaum Leerstand entlang der Oeslauer Straße

+	 Ansätze einer Mittenbildung im Bereich Lindenplatz/Bahnhofsplatz

+	 Vorhandene funktionale Nutzungsmischung (vor allem private Dienstleistungen wie Gas-
tronomie, Einzelhandel, Ärzte und Apotheken)

+	 Bahnhof Oeslau

+	 Ortsbildprägende Gebäude

+	 Gestaltete Nebenlagen mit Wohnumfeldqualitäten

+	 Vergleichsweise junge Bevölkerungsstruktur

+	 Naherholungsgebiet Itzgrund/Wohlsbach mit öffentlichen Grün-, Freiflächen und Sport-
anlagen

+	 Nahversorgung im unmittelbaren Umfeld gewährleistet

Stärken
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Im Bereich Ziegeleiweg entstehen bei Starkregene-
reignissen Probleme in der Entwässerung des auf 
den Dachflächen des benachbarten großflächigen 
Lebensmittelmarktes gesammelten und teilweise un-
kontrolliert abfließenden Regenwassers.

Zu den Funktionsmängeln zählen auch die Gebäude-
leerstände vor allem im östlichen Teil des Untersu-
chungsgebietes.

Die wirtschaftliche Entwicklungsfähigkeit des Unter-
suchungsgebietes ist aufgrund der allgemeinen Ent-
wicklungen im Einzelhandel, der Immobilienstruktur 
und der fehlenden Flächenpotenziale für nicht stö-
rende gewerbliche Nutzungen eingeschränkt. Wichtig 
ist deshalb der Erhalt der vorhandenen gewerblichen 
Nutzungen durch eine Erhöhung der Umfeldquali-
täten und auch eine Stärkung der Wohnfunktion im 
Untersuchungsgebiet.

Zahlreiche Gebäude weisen nach dem äußeren Er-
scheinungsbild einen vorhandenen Modernisierungs- 
und Instandsetzungsbedarf auf (§136 Absatz 3 Nr. 1 b) 
BauGB). Ein Modernisierungs- und Instandsetzungs-
bedarf von Gebäuden ist gestreut in allen Bereichen 
des Untersuchungsgebietes vorhanden.

Ein Modernisierungsbedarf besteht teilweise in einem 
möglichen Rückbau dauerhaft leerstehender Laden-
lokale und der baulichen Ertüchtigung für alternative 
Nutzungen. 

4.2 Ableitung städtebaulicher Missstände ge-
mäß §136 BauGB

Voraussetzung für die Durchführung von städtebauli-
chen Sanierungsmaßnahmen sind das Vorliegen städ-
tebaulicher Missstände einerseits sowie das öffent-
liche Interesse an einer einheitlichen Vorbereitung 
und zügigen Durchführung der Maßnahmen anderer-
seits.

Ein städtebaulicher Sanierungsbedarf ergibt sich für 
den Stadtteil Oeslau aufgrund vorhandener und sich 
abzeichnender Substanz- und Funktionsmängel. 

Zu den festgestellten Mängeln gehört unter anderem 
der Zustand unbebauter und bebauter Grundstücke 
(§136 Absatz 3 Nr. 1 e) BauGB) im Bereich zwischen 
Rosenauer Weg und Lindenplatz („Mühlenviertel“) 
und im Bereich der Flurnummer 228/6 (Hinterlieger-
grundstück Oeslauer Straße 105). Diese Grundstücke 
sollten durch eine städtebauliche Neuordnung, u.a. 
den Rückbau störender Nebengebäude und nicht er-
haltenswerter Bausubstanz, eine der innerörtlichen 
Lage angemessenen bauliche Nutzung zugeführt wer-
den.

Insgesamt weist der bauliche Zustand der öffentli-
chen und privaten Flächen im Untersuchungsgebiet 
eine starke Orientierung auf die Belange des moto-
risierten Individualverkehrs auf. Ein Großteil der Flä-
chen ist dem Verkehr gewidmet und hat eine stark 
eingeschränkte Aufenthaltsqualität.
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Das Baualter vieler Gebäude im Untersuchungsge-
biet deutet auf einen Sanierungsbedarf hinsichtlich 
der energetischen Beschaffenheit (§136 Absatz 3 Nr. 
1 h) BauGB) hin. Dieser Eindruck wird durch die Er-
gebnisse der Befragung der Grundeigentümer weit-
gehend bestätigt.

Defizite bestehen im Ortsteil Oeslau hinsichtlich der 
Ausstattung mit Grünflächen, Spiel- und Sportplätzen 
für unterschiedliche Generationen sowie der Ausstat-
tung mit geeigneten barrierefreien Räumlichkeiten 
zur Verortung sozialer und kultureller Einrichtungen 
(§136 Absatz 3 Nr. 2 c) BauGB). Die quantitative Aus-
stattung mit Grünflächen und attraktiven Freiräumen 
ist im Untersuchungsgebiet – abgesehen von den 
Sportanlagen im westlichen Randbereich des Unter-
suchungsgebietes - unterdurchschnittlich. Der Versie-
gelungsgrad der öffentlichen und privaten Flächen ist 
hoch. 

Weitere städtebauliche Missstände bestehen in der 
Funktionsfähigkeit des Gebietes in Bezug auf den 
fließenden Verkehr (§136 Absatz 3 Nr. 2 a) BauGB). 
Zu nennen ist zum einen die Verkehrsbelastung im 
Verlauf der Oeslauer Straße, die insbesondere einen 
nennenswerten Anteil des Schwerlastverkehrs auf-
nehmen muss. Die vom Verkehr ausgehenden Ein-
wirkungen in Form von Lärm, Erschütterungen und 
Schadstoffemissionen wirken sich negativ auf die 
Gebäudesubstanz sowie die Wohn- und Aufenthalts-
qualität entlang der Hauptverkehrsstraßen aus (§136 
Absatz 3 Nr. 1 f) BauGB). 

Defizite weist auch die Leistungsfähigkeit des Knoten-
punktes Lindenplatz/Bahnhofsplatz auf. 
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Anpassung an den Klimawandel
•	 Umsetzung energetischer Standards bei Neu-

bauten durch städtebauliche Zielbindungsverträ-
ge (sofern zusätzliches Baurecht geschaffen wird)

•	 energetische Gebäudesanierung im Bestand
•	 Qualifizierung und Ausbau der Grün- und Freiräu-

me
•	 Schaffen verschatteter Bereiche zum Aufenthalt 

(öffentlicher Raum, Frei- und Spielflächen)
•	 Entsiegelung öffentlicher und privater Freiflächen 
•	 Zugänglichkeit zum Gewässer / zur blauen Infra-

struktur (bspw. Wohlsbach, Itz) verbessern
•	 Berücksichtigung der natürlichen Gewässerläufe 

und Retentionsräume in der Siedlungsentwick-
lung

Gestaltung des öffentlichen Raums
•	 Reduzierung der verkehrsbezogenen Gestaltung 

und Flächeninanspruchnahme zu Gunsten der 
Aufenthaltsqualitäten sowie des Fuß- und Rad-
verkehrs

•	 Herausarbeiten der Ortseingänge sowie der 
zentralen Platzbereiche Lindenplatz und Langer 
Rain durch Neuordnungs- und Gestaltungsmaß-
nahmen

•	 Erhöhung der Aufenthaltsqualität und Barriere-
freiheit in den öffentlichen und halb-öffentlichen 
Räumen

Stärkung der Nutzungsvielfalt
•	 Erhalt und Stärkung der Nutzungsmischung im 

Untersuchungsgebiet
•	 Trading-Down-Tendenzen (bspw. in Form einer 

Ansiedlung von Vergnügungsstätten) entgegen-
wirken

5 Sanierungskonzept

5.1 Ziel und Zweck der Sanierung

Zu den Zielen, die im öffentlichen Interesse liegen, 
zählen im Rahmen der Gesamtmaßnahme insbeson-
dere: 

§136 (4) Satz 2 Nr. 1 BauGB: Anpassung der bauli-
chen Struktur an die Anforderungen des Klimaschut-
zes

§136 (4) Satz 2 Nr. 3 BauGB: Anpassung der Sied-
lungsstruktur an gesunde Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen

§136 (4) Satz 2 Nr. 4 BauGB: Erhalt und Fortent-
wicklung des Ortskerns, Verbesserung des Orts- und 
Landschaftsbildes sowie Erhalt der denkmalgeschütz-
ten Bausubstanz

Aus den vorbereitenden Untersuchungen ergeben 
sich folgende Sanierungsziele:

Innenentwicklung und Flächensparen
•	 Inwertsetzung vorhandener Innenentwicklungs-

potenziale durch städtebauliche Neuordnungen
•	 Nutzung und Reaktivierung untergenutzter oder 

leerstehender Bausubstanz sowie Flächen
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Verbesserung der Mobilität
•	 Förderung der Belange des Fuß- und Radverkehrs
•	 Verbesserung der inneren und äußeren Erschlie-

ßung des Untersuchungsgebietes für den Fuß- 
und Radverkehr (insbesondere Anbindung an die 
Nahversorgungszentren, innere Durchlässigkeit 
der Blockstrukturen für den Fußverkehr)

•	 Stärkung der regional bedeutsamen Radver-
bindung durch eine bessere Anbindung an den 
Ortskern

•	 Prüfung der Umgestaltungsmöglichkeiten und 
Verbesserungsmöglichkeiten des Knotenpunkts 
Lindenplatz

•	 Stärkung des Bahnhofs als Mobilitäts-Hub

Stärkung des sozialen Zusammenhalts
•	 Schaffung öffentlicher Räume für soziale und 

kulturelle Angebote

•	 Schaffung von Treffpunkten und  
Kommunikationsorten im öffentlichen Raum

•	 Aufenthalts-, Spiel und Sportflächen für alle 
Generationen

Die Sanierungsziele sind auf Fortschreibung und 
Konkretisierung angelegt.

•	 Anreicherung der Nutzungsvielfalt durch soziale 
und kulturelle Nutzungen

•	 Beseitigung von Leerständen
•	 Stärkung der Wohnfunktion und Ausdifferenzie-

rung der Wohnformen im Untersuchungsgebiet

Qualifizierung der Grün- und Freiräume
•	 Erhöhung des Anteils von öffentlichen und pri-

vaten Grün- und Freiflächen (auch als Straßenbe-
gleitgrün und private Gärten)

•	 Vorsehen und Erhalt ausreichender Freiräume 
vor allem im Bereich der Nachverdichtung oder 
städtebaulichen Neuordnung (bspw. Verortung 
von so genannten Pocket-Parks)

Verbesserung des Orts- und Landschafts-
bildes
•	 Schärfung bebauter und unbebauter Bereiche
•	 Stärkung der städtebaulichen Struktur des Orts-

teils Oeslau durch eine gestufte Abfolge von ge-
stalteten Ortseingängen und Platzsituationen 
(Lindenplatz/Bahnhofsplatz sowie Langer Rain/
Oeslauer Straße) – Auflösen des Charakters einer 
„Durchfahrtsstraße“

•	 Rückbau störender Nebengebäude
•	 Modernisierung und Instandsetzung privater Bau-

substanz
•	 Erhalt und Sanierung ortsbildprägender Bausub-

stanz und denkmalgeschützter Gebäude unter 
Berücksichtigung ortstypischer Gestaltungs-
merkmale

•	 gestalterische Verbesserung von in den öffentli-
chen Raum wirkenden öffentlichen und privaten 
Flächen 
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5.2.2	 Verfahrenswahl 

Für die Durchführung der Sanierung wird das verein-
fachte Verfahren nach § 142 Absatz 4 BauGB unter 
Ausschluss der §§ 152 bis 156a BauGB gewählt. Das 
vereinfachte Verfahren muss dann gewählt werden, 
wenn wesentliche sanierungsbedingte Bodenwert-
steigerungen nicht zu erwarten sind.

Begründung:
Es handelt sich um ein heterogenes Sanierungsgebiet 
mit gestreuten städtebaulichen Missständen. Die Sa-
nierung sieht keine umfassende Umstrukturierung 
des Gebietes vor, sondern punktuelle Aufwertungen.

Schwerpunkte der Sanierung sind die Funktionsschwä-
chensanierung, die Modernisierung, Instandsetzung 
und Erhaltung des vorhandenen Gebäudebestandes 
auf Basis von Freiwilligkeit und Anreizförderung so-
wie die Durchführung von Ordnungsmaßnahmen im 
Sinne von §147 Satz 1 Nr. 4 BauGB (Herstellung und 
Änderung von Erschließungsanlagen).

Ordnungsmaßnahmen, die den Bodenwert wesent-
lich beeinflussen könnten, sind nicht geplant. Aus der 
Neugestaltung innerörtlicher Straßenzüge und der 
Grünzüge sind keine solchen Bodenwertsteigerungen 
in nennenswertem Umfang zu erwarten.

Die Sanierungsziele können im vereinfachten Verfah-
ren auch dadurch erreicht werden, indem die sanie-
rungsrechtlichen Bestimmungen des § 144 Absatz 1 
BauGB zur Anwendung gebracht werden. Danach be-

5.2 Abgrenzung des Sanierungsgebietes und 
Verfahrenswahl

Förmliche Festlegung eines Sanierungsgebietes 
„Ortskern Oeslau“

Für den Bereich des Ortskerns Oeslau wurden mit Be-
schluss des Stadtrates vom 14. Juni 2021 vorbereiten-
de Untersuchungen gemäß §141 BauGB eingeleitet. 
Das Untersuchungsgebiet umfasste eine Fläche von 
rund 10,6 Hektar.

Voraussetzung für die Durchführung von städtebauli-
chen Sanierungsmaßnahmen sind das Vorliegen städ-
tebaulicher Missstände sowie das öffentliche Interes-
se an einer einheitlichen Vorbereitung und zügigen 
Durchführung der Maßnahmen. Mit der Durchfüh-
rung der vorbereitenden Untersuchungen liegen nun 
Beurteilungsgrundlagen für die förmliche Festlegung 
eines Sanierungsgebietes vor.

5.2.1	 Empfehlung zur Abgrenzung des Sanie-
rungsgebietes 

Das festzulegende Sanierungsgebiet „Ortskern Oes-
lau“ bildet den Schwerpunktbereich des Stadtteils. 
Als Abgrenzung für das Sanierungsgebiet kann der 
Umgriff des Untersuchungsgebietes übernommen 
werden. Dieser Umgriff erlaubt eine zügige und prak-
tikable Durchführung der städtebaulichen Sanierung. 
Im gesamten Umgriff sind im öffentlichen Interesse 
liegende Maßnahmen vorgesehen, so dass keine Teil-
bereiche des Untersuchungsgebietes aus dem festzu-
legenden Sanierungsgebiet herausgenommen wer-
den sollten.
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5.2.4	 Sanierungsrechtliche Abwägung

Die Entscheidung über die förmliche Festlegung eines 
Sanierungsgebietes unterliegt dem sanierungsrecht-
lichen Abwägungsgebot aus §136 Absatz 4 Satz 3 
BauGB. Danach sind die öffentlichen und die privaten 
Belange gerecht abzuwägen.

Bei den meisten sanierungsbedingten Maßnahmen 
sind ausschließlich öffentliche Belange betroffen, d.h. 
hier überwiegen die Nachteile, die der Allgemeinheit 
entstünden, wenn die Sanierung nicht durchgeführt 
würde. 

Private Belange sind in Form der sanierungsrechtli-
chen Genehmigungspflicht für Nutzungsänderungen 
gemäß §144 Absatz 1 BauGB betroffen. Diese privaten 
Belange werden in der Abwägung den Vorteilen der 
Sanierung durch eine koordinierte und gesteuerte 
Gebietsentwicklung im Sinne des Allgemeinwohls un-
tergeordnet.

Die Festlegung eines Sanierungsgebietes bietet Pri-
vaten hingegen auch Vorteile. Insbesondere steuer-
liche Abschreibungsmöglichkeiten in Verbindung mit 
den §§7h und 10f Einkommenssteuergesetz sowie 
ergänzende Fördermöglichkeiten (u.a. Kommunales 
Förderprogramm) in der Durchführung von privaten 
Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten zäh-
len dazu.

dürfen in §14 Absatz 1 BauGB bezeichnete Vorhaben 
und Maßnahmen sowie Bauvorhaben und Vereinba-
rungen, durch die ein schuldrechtliches Vertragsver-
hältnis über den Gebrauch oder die Nutzung eines 
Grundstücks, Gebäudes oder Gebäudeteils auf be-
stimmte Zeit von mehr als einem Jahr eingegangen 
oder verlängert wird, der sanierungsrechtlichen Ge-
nehmigung.

Die Bestimmungen des § 144 (2) BauGB sollen nicht 
zur Anwendung kommen. Danach bedürften Grund-
stücksverkäufe, die Bestellung und Veräußerung von 
Erbbaurechten sowie die Teilung von Grundstücken 
in Anwendung des § 144 (2) BauGB der Genehmigung. 
Zum gegenwärtigen Zeitpunkt besteht für die Anwen-
dung dieser Regelung keine Erforderlichkeit.

5.2.3	 Durchführungszeitraum

Um eine zügige und zweckmäßige Durchführung der 
geplanten Maßnahmen der Sanierung zu gewährlei-
sten, wird entsprechend § 142 Abs. 3 BauGB eine Frist 
von maximal 15 Jahren festgelegt.

Eine Frist von 15 Jahren zur Umsetzung der Gesamt-
maßnahme erscheint im Hinblick auf die Vielfalt der 
Maßnahmen, die Bereitstellung der personellen und 
finanziellen Mittel durch die Stadt Rödental sowie die 
Einbeziehung Privater angemessen.

Insbesondere die erfolgreiche und verstärkte Um-
setzung privater Sanierungsmaßnahmen erfordert 
erfahrungsgemäß zunächst die Umsetzung erster öf-
fentlicher Maßnahmen mit einer positiven Signalwir-
kung.
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•	 In einem Sanierungsgebiet steht der Gemeinde 
nach §24 Absatz 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB ein Vorkaufs-
recht beim Kauf von Grundstücken zu.

•	 Gemäß § 7h Einkommenssteuergesetz (EStG) 
kann der Steuerpflichtige in einem förmlich fest-
gelegten Sanierungsgebiet im Jahr der Herstel-
lung und in den folgenden 7 Jahren jeweils bis zu 
9 Prozent und in den darauf folgenden 4 Jahren 
jeweils bis zu 7 Prozent der Herstellungskosten 
für Modernisierungs- und Instandsetzungsmaß-
nahmen im Sinne des § 177 BauGB steuerlich gel-
tend machen. Die erhöhten Absetzungen sollen 
Investitionsanreize für Eigentümer darstellen und 
aktiv zur Aufwertung des Gebäudebestandes ge-
nutzt werden. Zu beachten ist, dass die jeweiligen 
Maßnahmen im Einklang mit den beabsichtigten 
Zielen der Sanierung stehen.

•	 Ein Sanierungsgebiet ist eine geeignete Grundlage 
für die Förderung aus einem Bund-Länder-Städ-
tebauförderungsprogramm.

5.2.5	 Öffentliches Interesse

Das öffentliche Interesse an der Sanierung ergibt 
sich aus dem Charakter der Gesamtmaßnahme. Die 
Umsetzung der Maßnahmen kommt den Bewohnern 
des künftigen Sanierungsgebietes und den Bürgern 
der Gesamtstadt zugute; die positiven Wirkungen der 
durchgeführten Maßnahmen werden über das eigent-
liche Gebiet hinaus wirksam.

Da im Gebiet eine Vielzahl an Maßnahmen zu ko-
ordinieren ist und das kleinteilige Privateigentum 
die überwiegende Besitzform im Sanierungsgebiet 
darstellt, ist ein planmäßiges und aufeinander abge-
stimmtes Vorgehen, ggf. auch unter Anwendung der 
sanierungsrechtlichen Vorschriften, erforderlich. 

Um die Missstände zu beheben und die aufgezeigten 
Sanierungsmaßnahmen erfolgreich umsetzen zu kön-
nen, ist gemäß § 142 Absatz 1 und 3 BauGB ein Sa-
nierungsgebiet durch Beschluss förmlich festzulegen. 
Eine entsprechende Sanierungssatzung ist zu be-
schließen.

Die ermittelten städtebaulichen Missstände können 
im Rahmen einer Sanierung behoben werden.

Die förmliche Festlegung eines Sanierungsgebietes 
wird aus folgenden Gründen für erforderlich erachtet:

•	 In einem Sanierungsgebiet können die Bestim-
mungen der sanierungsrechtlichen Genehmigung 
gemäß § 144 BauGB Anwendung finden.
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Das Sanierungskonzept stellt fünf Teilbereiche in den 
Mittelpunkt der städtebauliche Erneuerung:

Teilbereich 1 	 Neuordnung Mühlenviertel

Teilbereich 2 	 Neuordnung Stellplatz- und 
		  Freianlagen Langer Rain/Gasthof 		
		  Sauerteig

Teilbereich 3 	 Festplatzareal und Stellplatzanlage

Teilbereich 4 	 Neuordnung Oeslauer Straße 105

Teilbereich 5 	 Umgestaltung Knotenpunkt 
		  Lindenplatz

5.3 Rahmenplan mit Erläuterung

Als Ergebnis der vorbereitenden Untersuchung, konn-
ten in mehreren Bereichen des Untersuchungsge-
bietes städtebauliche Missstände identifiziert werden. 
Im Rahmen der Sanierung sollen diese durch ein Bün-
del an Maßnahmen beseitigt werden. 

Dabei geht es unter anderem um die Umgestaltung 
des öffentlichen Raums, die Verbesserung der Ver-
kehrsverhältnisse und Verknüpfungen im Quartier so-
wie die städtebauliche Aufwertung des Wohnumfelds. 
Zugleich sollen die investiven öffentlichen Maßnah-
men auch Privateigentümer zu eigenen Investitionen 
im Untersuchungsgebiet motivieren.

Das Gesamtkonzept aus investiven und nicht inve-
stiven Maßnahmen wird in einem Rahmen- und Maß-
nahmenplan zusammengefasst. Er dient als überge-
ordnetes Gesamtkonzept für die schrittweise und 
bedarfsgerechte Umsetzung der Einzelmaßnahmen 
und gibt als informelles Planwerk eine Leitlinie für 
die künftige Entwicklung des Plangebietes mit einer 
Entwicklungsperspektive von rund 10-15 Jahren vor. 
So dient der städtebauliche Rahmenplan als Entschei-
dungshilfe für übergeordnete Behörden bei der Beur-
teilung, Förderung und Genehmigung städtebaulicher 
Planungen und Maßnahmen sowie der Information 
für Träger öffentlicher Belange und Investoren über 
die Absichten der Gemeinde.

Der Rahmenplan ist auf Fortschreibung und Konkre-
tisierung im weiteren Sanierungsverfahren angelegt.
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Teilbereich 1 | Neuordnung Mühlenviertel

Projektbeschreibung

Das westliche Entrée zum Oeslauer Ortskern wird durch das Areal der ehe-
maligen „Schwarzmühle“ und vorhandene bauliche Strukturen im weiteren 
Umgriff geprägt. Mit aktuellen Teilleerständen und einem sanierungsbedürf-
tigen Zustand des Gesamtkomplexes bündeln sich hier Funktions- und Sub-
stanzmängel.

Handlungsempfehlungen

•	 Durch eine Neuordnung des Areals könnten mehrere städtebauliche 
Verbesserungen für Oeslau erzielt werden. Ziel ist die Entwicklung eines 
gemischt genutzten Wohn- und Dienstleistungsquartiers. Dazu bedarf 
es zunächst des Rückbaus störender und nicht erhaltenswerter Neben-
gebäude unter Berücksichtigung der historisch wertvollen Zeugnisse 
des ehemaligen Mühlenbetriebes, die es ein neues Konzept zu integrie-
ren gilt. In diesem Zuge könnte der Wohlsbach freigelegt und als beson-
derer Standortfaktor mit hohem Naherholungswert erlebbar gemacht 
werden. 

•	 Durch bauliche Nachverdichtungen könnte das Quartier in Verbindung 
mit der erhaltenswerten Bausubstanz als attraktiver Wohnstandort eta-
bliert werden. Im Zuge dessen gilt es, das Baudenkmal Oeslauer Straße 
124 durch eine denkmalgerechte Sanierung mit Freilegung der Fach-
werkfassade im Obergeschoss wieder einer ortsbildprägenden Funktion 
in zentraler Lage zuzuführen.

•	 Mit der Schaffung einer Fuß- und Radwegeverbindung durch das Quar-
tier könnte die bedeutsame regionale Radverbindung entlang der Itz 
besser an den Ortskern angebunden und eine Führung des Radverkehrs 
über die Schalkauer Straße vermieden werden.

•	 Weitere Aufwertungen könnten durch eine Verlagerung und Erweite-
rung von außengastronomisch genutzten Freiflächen am Knotenpunkt 
Lindenplatz in den Blockinnenbereich erreicht werden.

Verbundene  
Teilmaßnahmen

1.1 Innenentwicklungsstudie Mühlenviertel inkl. Substanzbewertung 
2.1 Grunderwerb Oeslauer Straße 124-128 
3.1 Sanierung Oeslauer Straße 124 
3.2 Sanierung Oeslauer Straße 126
3.4 Quartiersentwicklung Mühlenviertel

Priorität hoch

Gesamtkosten (Brutto) ca. 6.7.000,00 €

Fördermittel Städtebauförderung



Gastronomie

Biergarten

Wasser-
spielplatz

Spielplatz

Spielplatz

Gastronomie

BiergartenGastronomie

Biergarten
Wasser-
spielplatz

Spielplatz

Gastronomie

Biergarten
Wasser-
spielplatz

Spielplatz

Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante 4

Vorbereitende Untersuchung Ortskern Oeslau
Entwicklungsvarianten "Mühlenquartier" Oeslau 

Rückbau baulicher Anlagen westlich des 
Wohlsbachs

Freilegung und Erlebbarkeit des Wohlsbachs

Schaffung einer Fuß- und 
Radwegeverbindung

Rückwärtige Freischankflächen für die 
bestehende Gastronomie

(Wasser-)Spielplatz im Norden

Südwestliche Teilfläche flexibel nutzbar

Rückbau baulicher Anlagen westlich des 
Wohlsbachs

Freilegung und Erlebbarkeit des Wohlsbachs

Schaffung einer Fuß- und 
Radwegeverbindung

Rückwärtige Freischankflächen für die 
bestehende Gastronomie

(Wasser-)Spielplatz im Norden

Wohnungsbauentwicklung im Südwesten

Rückbau baulicher Anlagen westlich des 
Wohlsbachs

Freilegung und Erlebbarkeit des Wohlsbachs

Schaffung einer Fuß- und 
Radwegeverbindung

Rückwärtige Freischankflächen für die 
bestehende Gastronomie

Spielplatz im Norden

erweiterte Wohnungsbauentwicklung im 
Südwesten

Rückbau baulicher Anlagen westlich des 
Wohlsbachs

Freilegung und Erlebbarkeit des Wohlsbachs

Wiederherstellung des historischen 
Seitenarms

Schaffung einer Fuß- und 
Radwegeverbindung

Rückwärtige Freischankflächen für die 
bestehende Gastronomie

(Wasser-)Spielplatz im Westteil

Variante 1 

•	 Rückbau baulicher Anlagen westlich des Wohls-
bachs

•	 Freilegung und Erlebbarkeit des Wohlsbachs
•	 Schaffung einer Fuß- und Radwegeverbindung 

durch das Quartier
•	 Rückwärtige Freischankflächen für die bestehen-

de Gastronomie
•	 (Wasser-)Spielplatz im Norden
•	 Südwestliche Teilfläche flexibel nutzbar

Variante 2 

•	 Rückbau baulicher Anlagen westlich des Wohls-
bachs

•	 Freilegung und Erlebbarkeit des Wohlsbachs
•	 Schaffung einer Fuß- und Radwegeverbindung 

durch das Quartier
•	 RNeuschaffung rückwärtiger Freischankflächen 

für die bestehende Gastronomie
•	 (Wasser-)Spielplatz im Norden
•	 Wohnungsbauentwicklung im Südwesten

Entwicklungsvarianten „Mühlenquartier“ Oeslau
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Gastronomie

Biergarten

Wasser-
spielplatz

Spielplatz

Spielplatz

Gastronomie

BiergartenGastronomie

Biergarten
Wasser-
spielplatz

Spielplatz

Gastronomie

Biergarten
Wasser-
spielplatz

Spielplatz

Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante 4

Vorbereitende Untersuchung Ortskern Oeslau
Entwicklungsvarianten "Mühlenquartier" Oeslau 

Rückbau baulicher Anlagen westlich des 
Wohlsbachs

Freilegung und Erlebbarkeit des Wohlsbachs

Schaffung einer Fuß- und 
Radwegeverbindung

Rückwärtige Freischankflächen für die 
bestehende Gastronomie

(Wasser-)Spielplatz im Norden

Südwestliche Teilfläche flexibel nutzbar

Rückbau baulicher Anlagen westlich des 
Wohlsbachs

Freilegung und Erlebbarkeit des Wohlsbachs

Schaffung einer Fuß- und 
Radwegeverbindung

Rückwärtige Freischankflächen für die 
bestehende Gastronomie

(Wasser-)Spielplatz im Norden

Wohnungsbauentwicklung im Südwesten

Rückbau baulicher Anlagen westlich des 
Wohlsbachs

Freilegung und Erlebbarkeit des Wohlsbachs

Schaffung einer Fuß- und 
Radwegeverbindung

Rückwärtige Freischankflächen für die 
bestehende Gastronomie

Spielplatz im Norden

erweiterte Wohnungsbauentwicklung im 
Südwesten

Rückbau baulicher Anlagen westlich des 
Wohlsbachs

Freilegung und Erlebbarkeit des Wohlsbachs

Wiederherstellung des historischen 
Seitenarms

Schaffung einer Fuß- und 
Radwegeverbindung

Rückwärtige Freischankflächen für die 
bestehende Gastronomie

(Wasser-)Spielplatz im Westteil

Variante 3

•	 Rückbau baulicher Anlagen westlich des Wohls-
bachs

•	 Freilegung und Erlebbarkeit des Wohlsbachs
•	 Schaffung einer Fuß- und Radwegeverbindung 

durch das Quartier
•	 Neuschaffung rückwärtiger Freischankflächen 

für die bestehende Gastronomie
•	 Spielplatz im Norden
•	 erweiterte Wohnungsbauentwicklung im Südwe-

sten

Variante 4

•	 Rückbau baulicher Anlagen westlich des Wohls-
bachs

•	 Freilegung und Erlebbarkeit des Wohlsbachs
•	 Wiederherstellung des historischen Seitenarms
•	 Schaffung einer Fuß- und Radwegeverbindung 

durch das Quartier
•	 Rückwärtige Freischankflächen für die bestehen-

de Gastronomie
•	 (Wasser-)Spielplatz im Westteil
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Teilbereich 2 | Neuordnung Stellplatz- und Freianlagen Langer Rain/Gasthof Sauerteig

Projektbeschreibung

Der Bereich „Langer Rain“ zwischen der Oeslauer und der Martin-Luther-Stra-
ße mit der angrenzenden Stellplatzanlage, den Außenflächen des Gasthofs 
Sauerteig und dem Sonderpreis Baumarkt weist insgesamt gestalterische 
Mängel auf. Die Fläche ist fast vollständig versiegelt und dient überwiegend 
der Unterbringung des ruhenden Verkehrs, der den visuellen Eindruck stark 
dominiert. Weder der Sonderpreis Baumarkt noch der Gasthof Sauerteig 
weisen der Nutzung angemessene Außenbereiche auf. Insgesamt besteht das 
Potenzial,  den öffentlichen und halböffentlichen Raum gestalterisch aufzu-
werten und eine höhere Aufenthaltsqualität zu generieren. Auch die angren-
zende Vorzone der Oeslauer Straße 86-98 trägt in Verbindung mit mehreren, 
von Leerstand betroffenen Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen in den 
Erdgeschosszonen zu einem negativen Gesamteindruck bei. 

Handlungsempfehlungen

•	 Als Aufwertungsmaßnahmen werden die Neuordnung des ruhenden 
Verkehrs, die Neugestaltung und Erneuerung der Oberflächen, die Er-
gänzung gliedernder Grünstrukturen und die Entsiegelung von Teilflä-
chen empfohlen.

•	 Dabei sollte der im Plan schraffierte Bereich in einem Gesamtkonzept 
überplant und als gestalterische Einheit entwickelt werden.

Verbundene  
Teilmaßnahmen

2.6. Neugestaltung und Begrünung Areal Sauerteig/Langer Rain/öffentl. 
Stellplatz

Priorität mittel

Gesamtkosten (Brutto) ca. 250.000,00 €

Fördermittel Städtebauförderung



Stellplatz- und Freianlagen im Bereich Gasthof Sauerteig/Langer Rain



Teilbereich 3 | Festplatzareal und Stellplatzanlage

Projektbeschreibung

Der westliche Teil des Untersuchungsgebietes ist durch einen Sammelpark-
platz, den Festplatz Oeslau und weiter nördlich den Wohnmobilstellplatz ge-
prägt. Insbesondere die Stellplatzanlage ist von der Oeslauer Straße sichtbar 
und bestimmt die Außenwirkung des Ortseingangs in den Ortskern Oeslau 
maßgeblich. Die Stadt Rödental beabsichtigt die städtebauliche Aufwertung 
des Festplatzgeländes Oeslau zwischen der Itz und dem Rosenauer Weg. Ak-
tuell handelt es sich um eine teilversiegelte Fläche, die weitgehend mono-
funktional ist und ungeordnet in den Randbereichen als Parkplatz genutzt 
wird.

Geplant ist, die Aufwertung der Fläche durch ein Gesamtkonzept mit Veror-
tung folgender Nutzungsbausteine:

•	 Platz für Festzelt
•	 Soccer Court (40x20m)
•	 Fahrradübungsplatz der Polizei
•	 Basketballübungsplatz
•	 Aufenthaltsmöglichkeiten und Sitzgelegenheiten

Handlungsempfehlungen

•	 Im Zuge einer Voruntersuchung soll zunächst geprüft werden, ob das 
gewünschte Raumprogramm sinnvoll auf der zur Verfügung stehenden 
Fläche untergebracht werden kann. Dazu sind die Anforderungen und 
Flächenansprüche der einzelnen Nutzungsbausteine zu klären und unter 
Berücksichtigung von möglichen Mehrfachnutzungen und Sicherstel-
lung der Erschließung in ein schlüssiges Gesamtkonzept für ein Sport- 
und Freizeitgelände zu bringen.

Dabei gilt es insbesondere zu berücksichtigen:

•	 Sicherstellung der Verkehrs- und Erschließungsfunktion
•	 Erhalt und Ausbau der Anbindungen für den Fuß- und Radverkehr
•	 Einbindung in den naturräumlich attraktiven Umgriff
•	 Abgleich mit den Zielsetzungen und Maßnahmen der vorbereitenden 

Untersuchungen Oeslau
•	 Nutzungsrestriktionen (Überschwemmungsgebiet, festgesetzte Bioto-

pe)
•	 Entsiegelung und Verschattung

Verbundene  
Teilmaßnahmen

1.4 Voruntersuchung Festplatzareal
2.9 Neugestaltung Festplatzareal und Stellplatzanlage

Priorität mittel

Gesamtkosten (Brutto) ca. 1.500.000,00 €

Fördermittel Städtebauförderung
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Teilbereich 4 | Neuordnung Oeslauer Straße 105

Projektbeschreibung

Eine weitere Teilfläche mit Entwicklungspotenzial ist das Anwesen Oeslauer 
Straße 105. Auf einer Fläche von rund 3.000 m² erstreckt sich das großzügige 
Grundstück mit diversen Nebengebäuden bis zur Schmiedsgasse. Die Gebäu-
de und Freiflächen befinden sich in einem sanierungsbedüftigen Zustand, 
sind weitgehend von untergenutzten Gebäuden geprägt und stellen dadurch 
einen städtebaulichen Missstand dar. 

Handlungsempfehlungen

•	 Durch den Rückbau störender Nebengebäude, der Flächenentsiegelung 
und städtebaulichen Nachverdichtung, kann hier ein attraktiver inner-
örtlicher Wohnstandort entstehen. 

•	 Die zentrale Lage mit fußläufiger Anbindung an den Bahnhof Oeslau 
und die vorhandenen Strukturen der Daseinsvorsorge im näheren Um-
griff sind als wichtige Standortfaktoren hervorzuheben. Das Areal eignet 
sich daher für die Realisierung unterschiedlicher Wohnformen bis hin 
zu einem altersgerechten Wohnen oder Mehrgenerationenwohnen. Ein 
besonderes Potenzial liegt zudem in der Möglichkeit, die Durchlässigkeit 
des Quartiers für den fußläufigen Verkehr durch Anbindung der Oeslau-
er Straße an die Schmiedsgasse zu verbessern.

Verbundene  
Teilmaßnahmen

1.2. Innenentwicklungsstudie Oeslauer Straße 105/Schmiedsgasse
2.2. Grunderwerb Oeslauer Straße 105
2.5. Rückbau störender Gebäudeteile, Flächenentsiegelung Oeslauer Str. 105
3.3. Sanierung Oeslauer Straße 105
3.5. Quartiersentwicklung Oeslauer Straße 105

Priorität mittel

Gesamtkosten (Brutto) ca. 8.875.000,00 € (inkl. privater Investitionen)

Fördermittel Städtebauförderung
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Bestandssituation Bereich Oeslauer Straße 105 bis zur Schmiedsgasse
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Teilbereich 5 | Umgestaltung Knotenpunkt Lindenplatz

Projektbeschreibung

Der Knotenpunkt „Lindenplatz“ dominiert durch die hohe Verkehrsbelastung 
und die raumgreifende Ausführung der Verkehrsflächen das Zentrum Oes-
laus und stellt eine massive städtebauliche Barriere dar. Die in Nord-Süd-
Richtung verlaufende Staatsstraße 2206 kreuzt die als Gemeindestraße ein-
gestufte Oeslauer Straße. Der Knotenpunkt ist mit einer Lichtsignalanlage 
ausgestattet. Alle Seiten verfügen über eine zusätzliche Linksabbiegespur. Für 
die Rechtsabbieger von der Oeslauer Straße zum Bahnhofsplatz wurde eine 
baulich getrennte Fahrspur mit Verkehrsinsel errichet. Fußgänger werden 
- mit langen Warteintervallen - durch Fußgängerampeln über die Kreuzung 
geführt. Kennzeichnungen oder Wegeführungen für den Radverkehr sind we-
der im Bereich des Knotenpunkts noch in den angrenzenden Verkehrsachsen 
vorhanden.

Handlungsempfehlungen

•	 Im Zuge einer Verkehrsstudie gilt es zunächst unter Einbindung der rele-
vanten Straßenbaulastträger Umgestaltungsmöglichkeiten des Knotens 
fachplanerisch prüfen zu lassen.

•	 Ziel ist die städtebauliche Aufwertung der Randbereiche durch Neuge-
staltung des Knotens mit einer vorzugsweisen Reduzierung der Gesamt-
verkehrsfläche. 

•	 Gleichzeitig muss die Verkehrsleistung des Knotens für den weiterhin 
hohen Ziel- und Quellverkehr auf der Ost-West-Achse gewährleistet 
bleiben. Dabei soll auch dem nicht motorisierten Individualverkehr 
Rechnung getragen werden.

Verbundene  
Teilmaßnahmen

1.5 Detailuntersuchung Neugestaltung und Ertüchtigung
Knotenpunkt Lindenplatz
2.8 Neugestaltung Oeslauer Straße mit Knotenpunkt Lindenplatz

Priorität mittel

Gesamtkosten (Brutto)

Fördermittel Städtebauförderung
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

2.2

2.1

2.3

2.5

2.9

Vorbereitungen
1.1 Innenentwicklungsstudie Mühlenviertel inkl. 

Substanzbewertung Gebäudebestand
1.2 Innenentwicklungsstudie Oeslauer Straße 

105/Schmiedsgasse
1.3 Mehrfachbeauftragung Neugestaltung Oeslauer 

Straße inkl. der Ortseingänge, Lindenplatz und 
Areal Sauerteig

1.4 Verkehrsuntersuchung Oeslau
1.5 Detailuntersuchung Neugestaltung und

Ertüchtigung Knotenpunkt Lindenplatz
1.6 Prüfung der Radwegeführung, 

Feinuntersuchung innere Fuß- und 

Radwegeerschließung

Ordnungsmaßnahmen §§ 147 BauGB
2.1 Grunderwerb Oeslauer Straße 124-128
2.2 Grunderwerb Oeslauer Straße 105
2.3 Baufeldfreimachung (Gebäuderückbau, 

Flächenentsiegelung) Mühlenviertel
2.4 Freilegung Wohlsbach
2.5 Rückbau störender Gebäudeteile, 

Flächenentsiegelung Oeslauer Straße 105
2.6 Neugestaltung und Begrünung Areal 

Sauerteig/Langer Rain/öffentl. Stellplatz
2.7 Ertüchtigung des Bahnhofs Oeslau zum 

Mobilitätsknotenpunkt
2.8 Neugestaltung Oeslauer Straße mit Knotenpunkt 

Lindenplatz
2.9 Neugestaltung Festplatzareal und 

Stellplatzanlage

Baumaßnahmen §§ 148 BauGB
3.1 Sanierung Oeslauer Straße 124
3.2 Sanierung Oeslauer Straße 126
3.3 Sanierung Oeslauer Straße 105
3.4 Quartiersentwicklung Mühlenviertel

3.5 Quartiersentwicklung Oeslauer Straße 105

Sonstiges
4.1 Kommunales Förderprogramm 

(Gebäudesanierung, Freiflächengestaltung und 
-entsiegelung, Abriss störender Nebengebäude)

4.2 Gestaltungshandbuch
4.3 Proaktive Ansprache der Grundeigentümer 

untergenutzter Grundstücke und Gebäude 
(Aktivierungsstrategie)

4.4 Sanierungsberatung

Stadt Rödental

Vorbereitende Untersuchung Ortskern Oeslau

Maßnahmenplan

Teilmaßnahme

Teilbereich 

2

Sanierungsgebiet

Maßstab 1:3.500
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Stellplatzanlage
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Stadt Rödental

Vorbereitende Untersuchung Ortskern Oeslau
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Teilmaßnahme

Teilbereich 

2

Sanierungsgebiet

Maßstab 1:3.500



KF MF LF
Geschätzte 
Bruttokosten Fördermittel

1. Vorbereitungen

Konzepte & Untersuchungen

1.1
Innenentwicklungsstudie Mühlenviertel inkl. 
Substanzbewertung Gebäudebestand

35.000,00 € StBauF

1.2
Innenentwicklungsstudie Oeslauer Straße 
105/Schmiedsgasse

25.000,00 € StBauF

1.3
Mehrfachbeauftragung Neugestaltung Oes-
lauer Straße inkl. der Ortseingänge, Linden-
platz und Areal Sauerteig

90.000,00 € StBauF

1.4 Voruntersuchung Festplatzareal 10.000,00 € StBauF

1.5 Verkehrsuntersuchung Oeslau 20.000,00 € StBauF

1.6
Detailuntersuchung Neugestaltung und 
Ertüchtigung Knotenpunkt Lindenplatz

35.000,00 € StBauF

1.7
Prüfung der Radwegeführung/Feinuntersu-
chung innere Fuß- und Radwegeerschlie-
ßung

15.000,00 € StBauF

2. Ordnungsmaßnahmen § 147 BauGB

Bodenordnung & Grundstückserwerb

2.1 Grunderwerb Oeslauer Straße 124-128 250.000,00 € ggf. StBauF

2.2 Grunderwerb Oeslauer Straße 105 400.000,00 € ggf. StBauF

Freilegungsmaßnahmen

2.3
Baufeldfreimachung (Gebäuderückbau, Flä-
chenentsiegelung) Mühlenviertel

200.000,00 € ggf. StBauF

2.4 Freilegung Wohlsbach 120.000,00 € StBauF

2.5 Rückbau störender Gebäudeteile, Flächen-
entsiegelung Oeslauer Straße 105 150.000,00 € ggf. StBauF

6 Kosten- und Finanzierungsübersicht
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KF MF LF
Geschätzte 
Bruttokosten Fördermittel

Herstellung und Änderung von Erschließungsanlagen

2.6.
Neugestaltung und Begrünung Areal Sauer-
teig/Langer Rain/öffentl. Stellplatz

200.000,00 € StBauF

2.7.
Ertüchtigung des Bahnhofs Oeslau zum 
Mobilitätsknotenpunkt

80.000,00 € StBauF

2.8.
Neugestaltung Oeslauer Straße mit Knoten-
punkt Lindenplatz

2.500.000,00 € StBauF

2.9.
Neugestaltung Festplatzareal und Stellplatz-
anlage

300.000,00 € StBauF

3. Baumaßnahmen § 148 BauGB

Modernisierung- und Instandsetzung

3.1 Sanierung Oeslauer Straße 124 priv. Maßnahme

3.2 Sanierung Oeslauer Straße 126 400.000,00 € StBauF

3.3 Sanierung Oeslauer Straße 105 300.000,00 € StBauF

Neubebauung und Ersatzbauten

3.4 Quartiersentwicklung Mühlenviertel 6.000.000,00 € ggf. StBauF

3.5 Quartiersentwicklung Oeslauer Straße 105 8.000.000,00 € ggf. StBauF
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KF MF LF
Geschätzte 
Bruttokosten Fördermittel

4. Sonstiges

Öffentlichkeitsarbeit

4.1
Kommunales Förderprogramm (Gebäudes-
anierung, Freiflächengestaltung und -entsie-
gelung, Abriss störender Nebengebäude)

80.000,00 € StBauF

4.2 Gestaltungshandbuch 20.000,00 € StBauF

4.3
Proaktive Ansprache der Grundeigentümer 
untergenutzter Grundstücke und Gebäude 
(Aktivierungsstrategie)

5.000,00 € StBauF

4.4 Sanierungsberatung 20.000,00 € StBauF

Priorisierung der Maßnahmen
kurzfristig (KF)		  1-3 Jahre
mittelfristig (MF)	 3-5 Jahre
langfristig (LF)		  6-15 Jahre

Hinweis
Die Kosten- und Finanzierungsübersicht hat Prozessplanungscharakter. Sie ist eine entsprechend dem Stand der Sanie-
rung „laufende“ Planung und ist auf Fortschreibung und Konkretisierung angelegt. Ein Konkretisierungs- und Fortschrei-
bungsbedarf ergibt sich insbesondere aus:
			 
•	 einer Konkretisierung der Sanierungsziele				  
•	 einer Anpassung an sich verändernde finanzielle Umstände				  
•	 möglichen Veränderungen der wirtschaftlichen Verhältnisse der Gemeinde				  
•	 einer Änderung der städtebaulichen Planungen				  
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Quellenverzeichnis

Gemeinde Oeslau (1962): 800 Jahre Oeslau. 1162 - 1962. Oeslau: Gemeinde Oeslau.

Annawerk (1937): 80 Jahre Annawerk - Festschrift. Oeslau: Annawerk Schamotte- und Tonwaren-
fabrik AG.
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§2 Abgrenzung

Die Abgrenzung ergibt sich aus dem Lageplan als An-
lage 01 zur Satzung. Der Lageplan ist Bestandteil der 
Satzung.

Werden innerhalb des Sanierungsgebietes durch 
Grundstückszusammenlegungen Flurstücke aufgelöst 
und neue Flurstücke gebildet oder entstehen durch 
Grundstücksteilungen neue Flurstücke, sind auf diese 
insoweit die Bestimmungen dieser Satzung ebenfalls 
anzuwenden. 

§3 Verfahren

Die Sanierungsmaßnahme wird im vereinfachten Ver-
fahren durchgeführt. Die Anwendung der besonderen 
sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152-156a 
BauGB ist ausgeschlossen.

§4 Genehmigungspflichten

Die Vorschrift des §144 Absatz 1 BauGB über geneh-
migungspflichtige Vorhaben findet Anwendung.

Die Vorschrift des §144 Absatz 2 BauGB findet keine 
Anwendung.

§5 Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemäß §143 Absatz 1 BauGB mit 
ihrer Bekanntmachung rechtsverbindlich.

Rödental, 06.11.2023

Unterschrift, Dienstsiegel

Satzungsentwurf

Beschluss zur förmlichen Festlegung des Sanierungs-
gebietes „Ortskern Oeslau“

Beschluss:

Der Stadtrat beschließt gemäß §142 BauGB die förm-
liche Festlegung des Sanierungsgebietes „Ortskern 
Oeslau“. 

Gemäß §142 Absatz 3 Satz 3 BauGB ist die Sanierung 
innerhalb einer Durchführungsfrist von 15 Jahren, also 
bis zum 31.12.2038, abzuschließen.

Dazu wird gemäß §142 Absatz 3 BauGB folgende Sat-
zung beschlossen:

Aufgrund des §142 Baugesetzbuch und Artikel 23 so-
wie 24 der Gemeindeordnung für den Freistaat Bayern 
in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 
1998 (GVBl. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), die zuletzt durch 
Art. 57a Abs. 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2022 (GVBl. 
S. 374) geändert worden ist, beschließt der Stadtrat 
Rödental folgende Satzung:

§1 Festlegung des Sanierungsgebietes

Zur Durchführung städtebaulicher Erneuerungs- und 
Sanierungsmaßnahmen wird das in §2 näher bezeich-
nete, rund 10,6 ha große Gebiet, förmlich als Sanie-
rungsgebiet festgelegt und erhält die Bezeichnung 
„Ortskern Oeslau“. 

Anlage 1
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Hinweise:

Gemäß §142 Absatz 3 Satz 3 BauGB wird bei dem Be-
schluss über die Sanierungssatzung zugleich durch 
Beschluss die Frist festgelegt, in der die Sanierung 
durchgeführt werden soll. Die Frist soll 15 Jahre nicht 
überschreiten. Kann die Sanierung nicht innerhalb 
der Frist durchgeführt werden, kann die Frist durch 
Beschluss verlängert werden (§142 Absatz 3 Satz 4 
BauGB).

Gemäß §215 Absatz 1 BauGB wird auf die Vorausset-
zungen für die Geltendmachung der Verletzung von 
Verfahrens- und Formvorschriften und von Män-
geln der Abwägung hingewiesen. Nach §215 Absatz 1 
BauGB werden unbeachtlich:

•	 eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 und 2 BauGB be-
achtliche Verletzung der dort bezeichneten Ver-
fahrens- und Formvorschriften, 

•	 nach §214 Absatz 3 Satz 2 BauGB beachtliche 
Mängel des Abwägungsvorgangs, wenn sie nicht 
innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung 
der Satzung schriftlich gegenüber der Stadt un-
ter Darlegung des die Verletzung begründenden 
Sachverhalts geltend gemacht worden sind. 

Die Satzung mit Anlagen sowie die einschlägigen Vor-
schriften können während der allgemeinen Öffnungs-
zeiten im Rathaus von jedermann eingesehen werden.
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 # TÖB / Bürger Anregung / Einwand Erf. Maßnahme Abwägung

1.
Landratsamt 
Coburg 
20.09.2023

Wirtschaftsförderung:
Die geplanten Sanierungsmaß-
nahmen der Stadt Rödental 
in den Stadtteilen Oeslau und 
Mönchröden werden von der 
Wirtschaftsförderung des 
Landkreises Coburg ausdrück-
lich begrüßt. Von besonderem 
Interesse sind aus fachlicher 
Perspektive der Wirtschafts-
förderung die Nachnutzungen 
gewerblicher Leerstände durch 
Unternehmen. Einzelhandel, 
Dienstleistungen und auch 
Handwerk tragen zu einem 
attraktiven Siedlungsgesche-
hen bei und helfen neben den 
Wohnfunktionen u.a., eine 
Stadtentwicklung lebendig zu 
erhalten.
Im Bereich der gewerblichen 
Leerstandvermarktung und 
-entwicklung bietet die Wirt-
schaftsförderung ihre Unter-
stützung an. Die Stabsstelle im 
Landratsamt verfügt über die 
kostenfreie Möglichkeit, Leer-
stände auf unterschiedlichen 
Standortportalen zu hinterle-
gen. Die Stadt Rödental und 
private Immobilieneigentümer 
erhöhen durch die Meldung 
eines gewerblichen Leerstands 
die Chancen, einen passenden 
Mieter oder Käufer zu finden.

Die Stadtteile Oeslau und 
Mönchröden sind zentral für 
die wirtschaftliche Entwicklung 
der Stadt Rödental. Die Sanie-
rung bestehender Straßen und 
Gebäude in diesen Stadtteilen 
erhöht die Attraktivität des

Die Hinweise sind in der 
weiteren Planung zu 
berücksichtigen.

Kenntnisnahme.

Anlage 2 | Beteiligung öffentlicher Aufgabenträger
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 # TÖB / Bürger Anregung / Einwand Erf. Maßnahme Abwägung

Wirtschaftsstandortes vor Ort. 
Verbesserte Anbindungen und 
ein optimierter Verkehrsfluss 
für Lieferanten, Kunden und 
Beschäftigte sind Standortfak-
toren für Neuansiedlungen, 
ortsansässige Betriebe und auch 
für die Bevölkerung.

Mit den geplanten Sanierungs-
maßnahmen in der städtischen 
Innenentwicklung wird die Stadt 
Rödental landesplanerischen 
Vorgaben gerecht und sorgt 
zugleich für eine Attraktivi-
tätssteigerung des gesamten 
Wirtschaftsstandortes.

Dem Strukturwandel in der 
gewerblichen Entwicklung, bei 
dem Betriebe aufgegeben wer-
den oder schließen müssen und 
durch neue gewerbliche Aktivi-
tät kompensiert werden, wird 
durch die aktuellen Planungen 
und Maßnahmen der Stadt 
Rödental aktiv begegnet und 
positiv Vorschub geleistet.

Die Wirtschaftsförderung des 
Landkreises Coburg begrüßt 
ausdrücklich die geplante „Stär-
kung des Rödentaler Bahnhofs 
als Mobilitätshub“. Wir sehen 
darin, dass die Stadt Rödental 
damit den Mobilitätsanforde-
rungen der Zukunft gerecht 
wird. Moderne Mobilitätsange-
bote sind wichtige Faktoren zur 
Sicherung von Arbeitsplätzen 
und Wohlstand in unserer Re-
gion. Die lokalen Unternehmen 
profitieren nachhaltig von

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.
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 # TÖB / Bürger Anregung / Einwand Erf. Maßnahme Abwägung

von dieser Maßnahme. Ver-
schiedene Verkehrsträger an 
einem verkehrsgünstig gele-
genen Standort miteinander 
zu vernetzen und dadurch für 
eine optimierte Anbindung zu 
sorgen, spart Zeit und Kosten 
für Unternehmen, Bevölkerung 
und Touristen und wertet den 
Wirtschaftsstandort Rödental 
nachhaltig auf.

Ebenso begrüßt die Wirt-
schaftsförderung die geplanten 
„Pocket-Parks“, welche die Auf-
enthaltsqualität im Stadtgebiet 
verbessern. Solche Parks kön-
nen einen Beitrag zur Attraktivi-
tätssteigerung leisten und
die Fachkräftegewinnung lokal 
ansässiger Betriebe unterstüt-
zen, indem sie neue integrierte 
Aufenthaltsmöglichkeiten für 
Arbeitnehmende, Familien und 
bspw. auch wartende Patienten 
lokaler Betriebe medizinischer 
Versorgung schaffen.

Kenntnisnahme.

Landratsamt 
Coburg 
20.09.2023

Behindertenbeauftragte:
Das Gebiet in Oeslau hat eine 
Fläche von ca. 10,6 ha mit dem 
Ortskern. Geplant sind Auf-
wertungen des öffentlichen 
Raumes, ein Parkraumkonzept 
mit Neuordnung, Entwicklung 
der westlichen Oeslauer Straße, 
Fußgängerwege, Querungen 
von Straßen sowie die zugehö-
rigen Nebenarbeiten.
Sanierungsbedürftige Gebäude 
sind im Bereich der Oeslauer 
Straße 110 festzustellen und 
südlich der Oeslauer Straße bis 
zur Schmiedsgasse. Probleme
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entstehen bei Starkregen im 
Bereich Ziegeleiweg.

Aufgrund der Maßnahmenbe-
schreibung und Wünsche der 
Einwohner soll zukünftig mehr 
Wert auf den Fußgänger und 
Radverkehr gelegt werden. Da-
mit soll die Aufenthaltsqualität 
und Barrierefreiheit im öffent-
lichen und halb-öffentlichen 
Raum verbessert werden.

Wegeflächen sollten ebenfalls 
der DIN-Norm 18040, Teil 3, 
bzw. der zugehörigen EU-Norm 
entsprechen. Die Oberflächen 
sollen möglichst gut begehbar 
ohne große Fugen und Une-
benheiten sein und befahrbar 
für Rollstühle und Rollatoren. 
Grobes und unebenes Pflaster 
sollte nicht gewählt werden. 
Führungsleisten für Sehbehin-
derte oder Borde - mindestens 
einseitig - sollten bei Erneue-
rungen vorgesehen werden. Die 
Wegeführung sollte, soweit wie 
möglich, barrierefrei gestaltet 
werden. Stufenanlagen sollten 
möglichst vermieden werden. 
Bordsteine zur besseren Que-
rung von Straßen und Wegen 
sollten abgesenkt werden mit 
einer Höhendifferenz von max. 
2-3 cm. Dies gilt generell bei 
allen Wegeflächen.

Bei allen Maßnahmen ist - wenn 
nicht gesondert aufgeführt - die 
DIN 18040, Teil 3, anzuwenden.

Die Hinweise zur barrie-
refreien Gestaltung ge-
mäß der DIN 18040 sind 
in der weiteren Planung 
zu berücksichtigen.
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Landratsamt 
Coburg 
20.09.2023

Mobilität:
Kapitel 2.3.4 Radwegenetz:
• „Eine Anbindung der regio-
nalen Radwege an die Stadt-
mitte besteht nicht.“: Analog 
zur Stellungnahme der vorbe-
reitenden Untersuchung des 
Stadtteils Mönchröden wird die 
Einschätzung nicht geteilt, dass 
die Stadtmitte überhaupt nicht 
an das regionale Radwegenetz 
angebunden sei. Eine Anbindung 
der Stadtmitte erfolgt über die 
Gnaileserstraße als Nebenroute 
des Alltagsradverkehrsnetzes. 
Die Schaffung zusätzlicher, 
fahrradfreundlicher Anbin-
dungen zur Stadtmitte werden 
ausdrücklich begrüßt.

Kapitel 5.3:
• Die Umgestaltung des Knoten-
punktes Lindenplatz wird aus-
drücklich begrüßt, da hierdurch 
sowohl der Freizeit- als auch 
der Alltagsradverkehr profitiert. 
Die Hauptroutenverbindung des 
Alltagsradverkehrsnetzes (in 
Richtung Unterwohlsbach sowie 
in Richtung Einberg) sowie meh-
rere Freizeitrouten (u.a. Iron 
Curtain Trail, Main-Coburg-Tour, 
Radrunde Oberfranken) führen 
aktuell über die Kreuzung Lin-
denplatz. Die dortigen Gege-
benheiten im Kreuzungsbereich 
sind für Radfahrende — wie in 
der vorliegenden Untersuchung 
richtig festgestellt — alles 
andere als optimal, da es keine 
separate Radwegeführung gibt. 
Als Folge müssen sich die Rad-
fahrenden in den häufig

Kenntnisnahme und 
Berücksichtigung in der 
weiteren Planung.

Die regionale Radwe-
geverbindung über die 
Gnaileserstraße verläuft 
zwar in der Nähe der 
Stadtmitte. Aufgrund 
der fehlenden Beschil-
derung, oder öffentlich 
kenntlich gemachten 
Verknüpfung, ist die 
Nähe zur Stadtmitte 
nicht ersichtlich. Dies 
könnte jedoch durch die 
beschriebene Maßnah-
me 1.7, eine einheitliche 
Radwegebeschilderung, 
behoben werden.
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hochfrequentierten Verkehr 
einordnen und die Kreuzung zu-
sammen mit Pkw- und Lkw-Ver-
kehr überqueren. Im Zuge der 
Umgestaltung des Kreuzungs-
bereichs Lindenplatz ist auf die 
Belange der Fußgänger und 
Radfahrenden als „schwächere“ 
Verkehrsteilnehmer besondere 
Rücksicht zu nehmen und eine 
entsprechend sichere Wegefüh-
rung sowie Straßenquerungen 
zu realisieren. Außerdem ist 
bei der Umgestaltung des 
Kreuzungsbereiches darauf zu 
achten, die bestehenden Rad-
wegeverbindungen bestmöglich 
anzubinden (v.a. die Vorrang-
route Sonneberg-Neustadt-Rö-
dental-Dörfles-Esbach-Coburg 
südlich des Bahnhofes über den 
„Bahnhofsplatz“).
• Die geplante Verbesserung 
der Fuß- und Radwegever-
bindung durch das Quartier 
Mühlenviertel in Zusammen-
hang mit der Umgestaltung des 
Knotenpunktes Lindenplatz wird 
ebenfalls begrüßt. Hierdurch 
würde vor allem die vorhandene 
und bedeutsame Geh- und 
Radwegeverbindung entlang 
der Itz besser angebunden 
werden.Hierbei ist eine sichere 
Straßenquerung der hochfre-
quentierten Oeslauer Straße für 
Fußgänger und Radfahrende zu 
errichten.
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Landratsamt 
Coburg 
20.09.2023

ÖPNV:
• Auf Seite 22 geht leider viel 
durcheinander, was die un-
terschiedlichen Betreiber der 
Busse betrifft. Die Linien 8310 
und 8312 sind Linien des Land-
kreises Coburg. Die Linie 8312 
verkehrt wie oben beschrieben. 
Die Linie 8310 fährt an Schulta-
gen Richtung weiterführende 
Schulen in Neustadt bei Coburg. 
Die Linie 720 wird von der 
OVG Sonneberg betrieben. Der 
Coburger Stadtbus (betrieben 
durch die SÜC Bus&Aquaria 
GmbH) fährt mit der Linie 3 von 
Montag bis Freitag zwischen 
Coburg über Dörfles / Lauterer 
Höhe und dem Bahnhof Röden-
tal. 
• Gleicher Hinweis zur Bahn-
strecke und zum nahenden 
VGN-Beitritt wie bei Mönchrö-
den

Die Hinweise zum Bus-
liniennetz, der Taktung 
und der Betitelung der 
Bahnstrecke werden zur 
Kenntnis genommen und 
im Bericht entsprechend 
angepasst.

Landratsamt 
Coburg 
20.09.2023

Untere Straßenverkehrsbe-
hörde:
Die Fläche des Untersu-
chungsgebietes umfasst eine 
Fläche von ca. 32 ha von der 
Stadtmitte bis zum Quartier 
Schlesierstraße (Ost-West-Aus-
dehnung zwischen Gnaileser 
Straße und Ostpreußenstraße, 
Nord-Süd-Ausdehnung zwi-
schen Mecklenburger Straße 
und Oeslauer Straße) in den 
Hauptorten Oeslau und Mön-
chröden.
Das klassifizierte Kreis-, Staats- 
und Bundesstraßennetz ist da-
mit nicht unmittelbar betroffen, 
jedoch beziehen sich Maßnah-
menpläne im Bereich der

Es wird auf das Rah-
menplangebiet Quar-
tier Schlesierstraße bis 
Stadtmitte verwiesen, 
welches nicht Gegen-
stand des Verfahrens ist.
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Verbesserung der Rad- und Fuß-
gängerführung unmittelbar auf 
die Schalkauer Straße und den 
Lindenplatz, welche Teilstre-
cken der Staatsstraße St 2206 
darstellen.
Geplante verkehrsrechtliche 
Maßnahmen (Verbote, Be-
schränkungen, Hinweise, 
etc., Einrichtung weiterer 
Querungsmöglichkeiten, z.B. 
wie Fußgängerampelanlagen, 
Radwegemarkierungen und 
-beschilderungen) sind für diese 
überörtliche Straße weiterhin 
bei der Unteren Straßenver-
kehrsbehörde im Landratsamt 
Coburg unter umfassender 
Darstellung der konkreten 
Gründe und mit rechtlicher 
Vorbetrachtung (Schutz vor 
Lärm- und Abgasen, Verkehrs-
sicherheit, Notwendigkeit 
weiterer Querungsstellen, etc.) 
und ggf. Einreichung entspre-
chender Belege (Immissions-
gutachten, Verkehrszählungen 
und -messungen, Nachweis von 
Querungszahlen, Unfallzahlen, 
etc.) zu beantragen. Die Polizei 
sowie das Staatliche Bauamt 
Bamberg, Servicestelle Kronach 
als Straßenbaulastträger sind 
hierbei unmittelbar oder im 
Laufe des Antragsverfahrens 
zu beteiligen. Hinsichtlich der 
Planungen zur Verbesserungen 
der Radverkehrssicherheit im 
Bereich Schalkauer Straße/Lin-
denplatz stehen wir für entspre-
chende Ortsbesichtigungen und 
Befahrungen gern zur Verfü-
gung. 

Die Hinweise zur Ab-
stimmung verkehrs-
rechtlicher Maßnahmen 
der St 2206 sind in der 
weiteren Planung zu 
berücksichtigen.

Kenntnisnahme.
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Für Verbesserungen im Rad-
wegenetz sind die jeweiligen 
Straßenbaulastträger sowie die 
Stabsstelle Büro Landrat/Mo-
bilität im Landratsamt Coburg 
erste Ansprechpartner.

Auf die Vorschriften der Stra-
ßenverkehrsordnung (StVO), 
der Allgemeinen Verwaltungs-
vorschrift zur Straßenver-
kehrs-Ordnung (VwV-StVO) so-
wie der technischen Regelwerke 
(u.a. Richtlinien für die Anlage 
und Ausstattung von Fußgänge-
rüberwegen - R-FGÜ 2001, der 
Richtlinien für Lichtsignalanla-
gen - RiLSA, Richtlinien für die 
Anlage von Stadtstraße - RASt 
06, Empfehlungen für Radver-
kehrsanlagen - ERA 10) wird rein 
vorsorglich hingewiesen.

Grundsätzlich dürfen die 
angestrebten Maßnahmen der 
Widmung der Kreis, Staats- 
und Bundesstraßen sowie der 
Sicherheit und Leichtigkeit des 
Verkehrs dieser Straßen nicht 
entgegenlaufen.

Für konkrete baurechtliche 
Maßnahmen (Schaffung von Zu-
fahrten, Parkflächen, Garagen-
bauten, bauliche Querungshilfen 
, etc.) oder für straßenverkehrs-
rechtliche Maßnahme in kom-
munaler Straßenbaulast, welche 
sich jeweils auf den Verkehr der 
überörtlichen Straßen auswir-
ken, sind die Straßenbaulastträ-
ger der überörtlichen Straße 
(Tiefbauamt des LRA Coburg

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme und 
Berücksichtigung in der 
weiteren Planung.

Kenntnisnahme und 
Berücksichtigung in der 
weiteren Planung.
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für die Kreisstraße, Staatliches 
Bauamt Bamberg, Servicestelle 
Kronach, für die Staats- und 
Bundesstraße) sowie die Untere 
Straßenverkehrsbehörde einzu-
binden.

Die straßenbaulichen Maßnah-
menplanungen im klassifizierten 
überörtlichen Straßennetz im 
Untersuchungs- bzw. Sanie-
rungsgebiet sind bei den Stra-
ßenbaulastträgern zu erfragen.

Ansonsten bestehen gegen die 
weiterführenden Sanierungs-
planungen unter Beachtung der 
vorstehenden Ausführungen 
aus verkehrsrechtlicher Sicht 
keine grundsätzlichen Einwände. 

Auf Folgendes wir jedoch hinge-
wiesen:
Auf Seite 20 der Rahmenpla-
nung ist ein Bild mit Blick in die 
Martin-Luther-Straße an der 
Mittelschule (hier fälschlicher-
weise als Miztelschule bezeich-
net) zu sehen.
Zu erkennen ist darauf die Be-
schilderung der Straße mit St-
VO-Zeichen 325.1 (Beginn eines 
verkehrsberuhigten Bereichs). 
Hierbei wird rein vorsorglich

Kenntnisnahme und 
Berücksichtigung in der 
weiteren Planung.

Kenntnisnahme.

Es wird auf die Rahmen-
planung Quartier Schle-
sierstraße bis Stadtmitte 
verwiesen, das nicht 
Gegenstand des Verfah-
rens ist. Die Bezeichnung 
wird angepasst.

Kenntnisnahme und 
Berücksichtigung in 
der weiteren Planung 
im Bereich der Mar-
tin-Luther-Straße (Bezug 
Rahmenplangebiet!)
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nochmal auf die Vorgaben der 
VwV-StVO zu den Zeichen 325.1 
und 325.2 verwiesen, wonach 
besondere bauliche Gestal-
tungsregeln anzuwenden sind, 
welche die überwiegende Auf-
enthaltsfunktion unterstreichen 
(u.a. niveaugleicher Ausbau). Die 
Anlage von Gehwegen und einer 
einheitlichen Fahrbahn ist hier 
nicht vorgesehen und führt im 
Regelfall zu einem nicht ge-
wünschten Separationsprinzip 
und zu höheren Fahrgeschwin-
digkeiten.

Landratsamt 
Coburg 
20.09.2023

Naturschutz:
Von Seiten des Naturschutzes 
bestehen keine grundsätzlichen 
Einwände gegen die eingereich-
ten Unterlagen.

Bei der genaueren Planung und 
Umsetzung der Maßnahmen 
müssen folgende Punkte beach-
tet werden:
- Kartierte und geschützte Bio-
tope müssen erhalten bleiben 
und dürfen durch Maßnahmen 
nicht beeinträchtigt werden. 
- Eventuell nötige Arbeiten an 
Gehölzen müssen außerhalb 
von Schutzzeiten durchgeführt 
werden.

Kenntnisnahme und 
Berücksichtigung in der 
weiteren Planung.

Landratsamt 
Coburg 
20.09.2023

Wasserrecht:
1. Die Überschwemmungsge-
biete der ltz (Gewässer erster 
Ordnung) und der Röden 
(Gewässer zweiter Ordnung) 
sind mit Verordnung des Land 
ratsamtes Coburg vom 8. No-
vember 2021 (ltz) und vom 26. 
Januar 2022 (Röden) festgesetzt 
worden.

Kenntnisnahme und 
Berücksichtigung in der 
weiteren Planung.
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Das Überschwemmungsgebiet 
der ltz betrifft das Untersu-
chungsgebiet Oeslau; das Über-
schwemmungsgebiet der Röden 
betrifft beide Untersuchungsge-
biete. Mit der Festsetzung sind 
Einschränkungen der Bautätig-
keit zur präventiven Vermeidung 
späterer Hochwasserschäden 
verbunden und weitere allge-
meine Verbote formuliert, um 
Schäden zu vermeiden und den 
Verlauf erwarteter Hochwasse-
rereignisse schadensbegrenzend 
zu beeinflussen. Darüber hinaus 
wird auf formelle Zulassungs-
pflichten nach § 68 WHG und 
Art. 20 BayWG sowie auf mate-
rielle Anforderungen nach § 36 
Abs. 1 WHG hingewiesen.

2. Klimawandelangepasstes 
Planen und Bauen wird immer 
wichtiger, um ein sicheres und 
lebenswertes Wohnen auch in 
Zukunft zu gewährleisten. Eine 
wassersensible Siedlungsent-
wicklung zielt darauf ab, den 
Wasserkreislauf in bebauten Ge-
bieten den zuvor bestehenden 
natürlichen Verhältnissen soweit 
wie möglich anzugleichen. Ins-
besondere die Maßnahmen zur 
Regenwasserbewirtschaftung, 
bei denen die Verdunstung und 
Versickerung im Vordergrund 
stehen, bieten erhebliche Syner-
giepotenziale mit der HItzevor-
sorge, der Förderung der Arten 
vielfalt , der Aufwertung des 
Ortsbildes und der Erhöhung 
der Aufenthaltsqualität. Bei der 
weiteren Planung sollte deshalb

Kenntnisnahme und 
Berücksichtigung in der 
weiteren Planung.
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der Fokus auch auf der Ver-
meidung oder zumindest der 
Minderung der Abflüsse liegen. 
Dies kann beispielsweise durch 
eine Minimierung der versie-
gelten Fläche oder den Einsatz 
wasserdurchlässiger Flächenbe-
festigungen sowie durch Dach-
begrünungen erreicht werden. 
Beim Umgang mit den verblei-
benden Abflüssen sollte in der 
Regel möglichst eine dezentrale 
Versickerung und Verdunstung 
von Regenwasser auf Flächen 
oder in Anlagen angestrebt wer-
den. Um auch den Herausforde-
rungen zunehmender Starkre-
gen gerecht zu werden, gilt es, 
die Siedlungs-, Freiraum- und 
Objektplanung künftig verstärkt 
mit Maßnahmen der Überflu-
tungsvorsorge zu verknüpfen. 
Dabei sind Lösungen zu entwi-
ckeln, welche die Abflussspitzen 
im Starkregenfall abflachen und 
zurückhalten. Dies bewirkt eine 
Entlastung von Kanalisation, 
Kläranlagen und Gewässern und 
vermeidet Schäden an Gebäu-
den und Infrastrukturen.

Landratsamt 
Coburg 
20.09.2023

Denkmalschutz:
Sowohl im Sanierungsgebiet 
Oeslau als auch Mönchröden 
befinden sich einige Einzelbau-
denkmäler und Bodendenkmä-
ler. Bei geplanten Maßnahmen 
an den Baudenkmälern oder im 
Bereich der Bodendenkmäler 
wird um frühzeitige Beteiligung 
der Denkmalschutzbehörden 
gebeten.

Kenntnisnahme und 
Berücksichtigung in der 
weiteren Planung.
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2.

Eisen-
bahn-Bundes-
amt 
19.09.2023

Das Eisenbahn-Bundesamt ist 
die zuständige Planfeststellungs-
behörde für die Betriebsanlagen 
und die Bahnstromfernlei-
tungen (Eisenbahninfrastruktur) 
der Eisenbahnen des Bundes. 
Es prüft als Träger öffentlicher 
Belange, ob die zur Stellungnah-
me vorgelegten Planungen bzw. 
Vorhaben die Aufgaben nach § 
3 des Gesetzes über die Eisen-
bahnverkehrsverwaltung des 
Bundes berühren.

Ob die Belange des Eisen-
bahn-Bundesamtes von der o. g. 
Planung zur formlichen Festle-
gung von Sanierungsgebieten 
in den Stadtteilen Oeslau und 
Mönchröden berührt werden, 
kann von vorliegend nicht 
abschließend konkret beurteilt 
werden. Durch bzw. entlang der 
festgelegten Sanierungsgebiete 
Mönchröden bzw. Oeslau ver-
läuft die Bahnlinie 5121, Coburg 
- Lauscha. Ihren Planungen zur 
Aufstellung einer Sanierungssat-
zung des Stadtteils Mönchröden 
lässt sich entnehmen, dass eine 
Aufwertung des Umfelds um 
den Bahnhaltepunkt vorgesehen 
ist.

Da das Eisenbahn-Bundesamt 
als Genehmigungs- und Auf-
sichtsbehörde über die Eisen-
bahnen des Bundes über keine 
Grundstücksverzeichnisse der 
Eisenbahnen des Bundes ver-
fügt, kann nicht geprüft werden, 
ob die Inhalte der Sanierungs-
satzung gewidmete

Kenntnisnahme und 
Berücksichtigung in der 
weiteren Planung.
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Bahnanlagen in diesem Bereich 
direkt betreffen, die ggfs. zudem 
ein Freistellungsverfahren 
gemäß § 23 AEG notwendig 
machen.

Diese Prüfung kann nur durch 
das zuständige Eisenbahninfra-
strukturunternehmen erfolgen. 
Aktuell betreibt die DB Netz 
AG die Infrastruktur der o. g. 
Bahnstrecke.

Es ergeht zudem rein vorsorg-
lich der Hinweis, dass Betriebs-
anlage der Eisenbahnen des 
Bundes dem eisenbahnrecht-
lichen Fachplanungsvorbehalt 
nach § 18 Abs. 1 Allgemeines 
Eisenbahngesetz (AEG) sowie 
dem Fachplanungsvorrang nach 
§ 38 Baugesetzbuch (BauGB) 
unterliegen und in Bezug bau-
licher Änderungen ein geson-
dertes Zulassungsverfahren 
nach § 18 Abs. 1 AEG beim Eisen-
bahn-Bundesamt durchgeführt 
werden muss.

Generell wird darauf hingewie-
sen, dass die Betriebsanlagen 
der Bahn gemäß § 2 der Eisen-
bahn-Bau- und Betriebsordnung 
(EBO) den Anforderungen 
der Sicherheit und Ordnung 
genügen müssen. Hinsichtlich 
der sich in diesem Bereich be-
findlichen Betriebsanlagen der 
Eisenbahnen des Bundes ist zu 
beachten, dass im Rahmen von 
Baumaßnahmen die Sicherheit 
des Bahnbetriebes nicht gefähr-
det werden darf. Bei Baumaß-

Kenntnisnahme und 
Berücksichtigung in der 
weiteren Planung.
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nahmen im Bereich von Bahnan-
lagen ist deren Standsicherung 
und Funktionstüchtigkeit jeder-
zeit zu gewährleisten.

Allgemein ergeht der Hinweis, 
dass Bepflanzungen so zu wäh-
len sind, dass keine Beeinträch-
tigung des Lichtraumprofils 
der Gleise erfolgen kann. Dis ist 
insbesondere bei beabsichtigten 
Grünflächen mit Baumbestand 
zu beachten.

Sofern dies nicht ohnehin ver-
anlasst worden sein sollte, wird 
die Beteiligung der lnfrastruk-
turbetreiberin Deutsche Bahn 
AG, DB Immobilien, Barthstraße 
12, 80339 München (E-Mail: ktb.
muenchen@deutschebahn.
com) als Trägerin öffentlicher 
Belange empfohlen. Denn das 
Eisenbahn-Bundesamt prüft 
nicht die Vereinbarkeit Ihrer Pla-
nungen aus Sicht der Betreiber 
der Eisenbahnbetriebsanlagen.

Die Deutsche Bahn AG 
wurde in der Planung 
bereits beteiligt.

3.

Die Autobahn 
GmbH des 
Bundes 
14.09.2023

Der Umgriff des im Betreff ge-
nannten Geltungsbereiches für 
das Untersuchungsgebiet der 
Stadt Rödental liegt mindestens 
1,4 km östlich von der Trasse 
der BAB A73 entfernt.

Aufgrund der Entfernung zur 
Autobahn sind keine Liegen-
schaften der Autobahn GmbH 
des Bundes unmittelbar von der 
vorbereitenden Untersuchung 
betroffen.

Es darf jedoch darauf hingewie-
sen werden, dass gegenüber

Kenntnisnahme. Es sind 
keine Liegenschaften 
der Autobahn GmbH 
des Bundes unmittelbar 
betroffen. Eine weitere 
Beteiligung ist nicht 
erforderlich.
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dem Straßenbaulastträger keine 
Ansprüche aus Lärm- oder 
sonstige Emissionen geltend 
gemacht werden können.

Eine weitere Beteiligung zur 
städtebaulichen Untersuchung 
ist nicht erforderlich.

4,
Stadt Neustadt 
b. Coburg 
14.09.2023

Die Stadt Neustadt b. Coburg 
erhebt gegen vorbereiten-
den Untersuchungen für die 
Stadteile Mönchröden und 
Oeslau der Stadt Rödental keine 
Bedenken.

Kenntnisnahme. Keine 
Bedenken.

5. ADFC Coburg 
19.09.2023

Die dem ADFC Coburg mit einer 
E-Mail vom 31.07.2023 zu beiden 
o. g. Vorhaben übergebenen Un-
terlagen (auf der Homepage der 
Stadt Rödental) der Ingenieur-
büros ,,dwplanung“ sowie „Salm 
& Stegen“ von 2023 wurden wie 
folgt geprüft:
• Östlich der Mönchrödener 
Straße bzw. der Bahnlinie Co-
burg - Sonneberg verläuft der 
sehr stark genutzte und daher 
hoch frequentierte Radweg von 
Dörfles-Esbach (Coburg) nach 
Neustadt bei Coburg. Dieser 
wurde bei den vorbereitenden 
Untersuchungen (VU) nicht 
berücksichtigt, weil er zum Teil 
außerhalb des betrachtenden 
Sanierungsgebietes „Ortskern 
Mönchröden“ liegt. 
• Ebenso verläuft der o. g. 
Radweg auch außerhalb des be-
trachtenden Sanierungsgebietes 
„Ortskern Oeslau“, weil zumeist 
der für Radfahrer sicherere 
Teilabschnitt des o. g. Radweges 
durch die „Domäne Rödental“ 
genutzt wird.

Kenntnisnahme und 
Berücksichtigung in der 
weiteren Planung.

Die Radwegeverbindung 
entlang der Röden wur-
de in der Bestandsanaly-
se im Kapitel 2.3.3 erfasst 
und im Maßnahmenkon-
zept unter den Maß-
nahmen 1.5 und 2.9 im 
Teilbereich 4 „Aufwer-
tung Grünzug Röden“ 
berücksichtigt.

Anlage 2 | Beteiligung öffentlicher Aufgabenträger
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• In den VU zu den beiden o. g. 
Sanierungsgebieten von Rö-
dental wurden sowohl bei der 
Bestandsanalyse als auch beim 
geplanten Sanierungskonzept 
ausreichend Konfliktpunkte 
zwischen Radfahrern und Fuß-
gängern gefunden, analysiert 
und mögliche Konfliktlösungen 
beschrieben.

Wir nehmen wie folgt Stellung: 
Seitens unseres Vereins gibt 
es keine Einwände gegen die 
beiden VU für die Rödentaler 
Sanierungsgebiete Mönchröden 
und Oeslau, wenn die nachste-
henden Hinweise und Forde-
rungen des ADFC in der weite-
ren Planung zu den beiden o. g. 
Bauvorhaben Berücksichtigung 
finden: 

1. Alle neu anzulegenden oder 
zu sanierenden Radwege bzw. 
Fußgänger-/Radwege inner-
halb der beschriebenen Sanie-
rungsgebiete, die nur auf einer 
Fahrbahnseite (Zweirichtungs-
verkehr der Radfahrer und Fuß-
gänger) geführt werden, sollten 
eine Mindestbreite von B = 3,00 
m erhalten, um den Begeg-
nungsfall Radfahrer/Radfahrer 
- auch unter Berücksichtigung 
von Fußgängerverkehr - absi-
chern zu können.

2. Wir als ADFC empfehlen für 
den beschriebenen Haupt-Rad-
weg Dörfles-Esbach – Neustadt 
b. Co. allerdings eine Regelbreite 
von B = 3,50 m (bis B = 4,00 m)

Kenntnisnahme und 
Berücksichtigung in der 
weiteren Planung.

Prüfung und Berück-
sichtigung im Rahmen 
der weiteren Planungen.
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zur Berücksichtigung des Fuß-
gängerverkehrs, weil ein einsei-
tiger Zweirichtungsradweg nach 
der ERA 2010 (Empfehlungen 
für Radverkehrsanlagen, Ausga-
be 2010) bereits mit mindestens 
B = 3,00 m zu befestigen ist. Der 
Anteil an mehrspurigen Fahrrä-
dern (z. B. Lastenfahrräder oder 
Räder für körperlich einge-
schränkte Personen) und den 
schnelleren E- Bikes wird bis 
2030 noch merklich zunehmen 
und damit auch die Gefahr von 
ungewollten Kollisionen auf den 
Rad- und Fußgängerwegen.

3. Wir bewerten zwar die durch-
gehende Mittellinien-Markierung 
auf einem Teilabschnitt dieses 
Radweges als positiv (besser als 
gar nichts), stellten bei unseren 
Gruppenfahrten aber fest, 
dass der Radweg insgesamt zu 
schmal ist, zumal die Belegung 
durch Fußgänger/Spaziergänger 
(mit Hund, in Gruppen) und In-
liner-Fahrer stark zugenommen 
hat und fordern deshalb aus 
Sicherheitsgründen die Verbrei-
terung dieses Rad-/Gehweges.

4. Alle neu zu bauenden Rad-
wege sollten zukünftig eine 
dauerhaft ebene Oberfläche (z. 
B. asphaltierte Deckschicht mit 
kleinstmöglicher Korngröße der 
Splitt-Beimengung) mit mög-
lichst geringem Rollwiderstand 
und mit hoher Griffigkeit (auch 
bei Nässe) und Allwettertaug-
lichkeit aufweisen. Die dem 
Wasserabfluss der Radwege

Prüfung und Berück-
sichtigung im Rahmen 
der weiteren Planungen.

Kenntnisnahme und 
Berücksichtigung im 
Rahmen der weiteren 
Planungen zum Knoten-
punkt Lindenplatz.
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dienende Querneigung sollte 
mindestens q = 2,5 % betragen.

5. An einigen - gern durch 
Radfahrer besuchten - gas-
tronomischen Einrichtungen 
(z. B. „Domäne Rödental“ und 
„Dolce Vita Eiscafé & Pizzeria“ 
fehlen ausreichend Aufstell-/
Abstell-Anlagen für Fahrräder. In 
diesem Zusammenhang möch-
ten wir darauf verweisen, dass 
derzeit nur noch vom ADFC 
geprüfte Abstell-Anlagen ver-
wendet werden dürfen.

6. Die Radwege-Verbindung vom 
Ortskern Oeslau in nördlicher 
Richtung über die Straße „Lin-
denplatz“, über die (zu schmale) 
Brücke über den „Wohlsbach“ 
auf den „Rosenauer Weg“ in 
Richtung Tennisplatzanlage der 
SG Rödental/Schloss Rosen-
au ist „fahrradfreundlicher“ 
(Bordabsenkung, Verbesserung 
der Linienführung) im Zuge der 
Ortskernsanierung von Oeslau 
(liegt an der nordwestlichen 
Grenze des Sanierungsgebietes) 
zu gestalten.

Prüfung und Berück-
sichtigung im Rahmen 
der weiteren Planungen.

Die Verbesserung der 
Radwegeführung wurde 
im Rahmen der Teilmaß-
nahmen „Neuordnung 
Mühlenviertel“ sowie 
„Festplatzareal und 
Stellplatzanlage“ vorge-
schlagen.

6.

Wasserwirt-
schaftsamt 
Kronach 
22.09.2023

Wasserversorgung, Grund-
wasserschutz: 
Der Umgriff der Rahmenpla-
nung befindet sich außerhalb 
von festgesetzten oder ge-
planten Wasserschutzgebieten. 
Insofern bestehen hier keine 
Bedenken. 

Kenntnisnahme. Es be-
stehen keine Bedenken.
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Wasserwirt-
schaftsamt 
Kronach 
22.09.2023

Abwasserentsorgung, Ge-
wässerschutz:
Die Abwassersammlung und 
-ableitung in Rödental erfolgt im 
Wesentlichen im Mischsystem. 
Zur Abwasserreinigung ist eine 
zentrale Kläranlage für die Stadt 
Rödental vorhanden. Für die 
Mischwasserbehandlung der 
Stadt Rödental werden derzeit 
die Planunterlagen erstellt. 
Über die hydraulische Leistungs-
fähigkeit und über den bauli-
chen Zustand der vorhandenen 
Kanäle im Planungsgebiet liegen 
keine Unterlagen vor. Es kann 
somit auch keine Aussage über 
notwendige Sanierungsmaß-
nahmen an der Kanalisation 
getroffen werden. 
Es ist jedoch zweckmäßig, 
sofern Berührungspunkte mit 
den geplanten Sanierungen im 
Straßenbereich bestehen, die 
erforderlichen Sanierungen am 
Kanalnetz sowie ev. auch an den 
Mischwasserbehandlungsanla-
gen vor den straßenbaulichen 
bzw. städtebaulichen Maß-
nahmen durchzuführen. Dazu 
ist es notwendig, dass vorab 
die erforderlichen Planungen 
erstellt werden. Es wird auch 
darauf hingewiesen, dass die 
Erlaubnis für die Einleitung des 
Mischwassers in verschiedene 
Vorfluter zum 31.12.2024 endet. 
Bis zum 31.12.2023 sind die er-
forderlichen Planunterlagen für 
das nachfolgende Wasserrecht 
vorzulegen und die erforder-
lichen Sanierungsmaßnahmen 
aufzuzeigen.

Kenntnisnahme der 
Hinweise und Berück-
sichtigung im weiteren 
Planungsverlauf.
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Wasserwirt-
schaftsamt 
Kronach 
22.09.2023

Oberirdische Gewässer, Ge-
wässerentwicklung, Über-
schwemmungsgebiete:
Der Untersuchungsbereich 
Oeslau wird vom Wohlsbach, 
einem Gewässer 3. Ordnung 
gemäß Art. 2 Abs. 1 Nr. 3 BayWG 
durchflossen. Mit der westlichen 
Abgrenzung reicht er bis an die 
ltz, einem Gewässer 1. Ordnung 
gemäß Art. 2 Abs. 1 Nr. 1 BayWG 
heran.

Die Unterhaltungslast des 
Wohlsbach unterliegt grund-
sätzlich der Stadt Rödental, 
sofern hier keine weiteren 
Sonderlasten wie für Brücken-
baulastträger oder Wasserkraf-
tanlagenbetreiber bestehen. 
Für die Gewässer ltz und Röden 
obliegt die Unterhaltungslast 
grundsätzlich dem Freistaat 
Bayern. Hier ist bei den Pla-
nungen zu beachten, dass die 
Unterhaltungsmöglichkeit nicht 
erschwert werden darf.

Im Bericht wird die Lage von 
Flächen, einigen Bauwerken und 
Anlagen im festgesetzten Über-
schwemmungsgebiet der ltz 
(inkl. Wohlsbach) in Verbindung 
mit der Röden genannt, jedoch 
nicht planlich dargestellt. Um 
bei weiteren Planungen entspre-
chende Nutzungsrestriktionen 
und auch bauliche Vorgaben 
bereits frühzeitig berücksichti-
gen zu können,würden wir eine 
Ergänzung des Berichtes um 
den Punkt ‚Überschwemmungs-
bereiche‘ sowohl für die
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Hochwassersituation HQ 100, 
als auch für den Fall eines ex-
tremen Hochwasserereignisses 
erweitern sowie entsprechende 
Plandarstellungen mit aufneh-
men. Gleiches gilt auch für den 
Planungsbereich Mönchröden. 
Damit ist z.B. bei Sanierungs-
projekten im Vorfeld bereits er-
sichtlich, wo die Errichtung von 
Heizölverbraucheranlagen nicht 
mehr zulässig ist oder Hochwas-
ser angepasste Maßnahmen zu 
berücksichtigen sind.

Die Neugestaltung des Wohls-
baches bzw. die Anlegung eines 
Seitenarmes mit Wasserspiel-
platz auch zur Steigerung des 
Naherholungswertes bzw. 
einer Berücksichtigung der 
Sozialfunktion am Gewässer 
Wohlsbach begrüßen wir sehr. 
Wir verweisen hierbei auch die 
rechtlichen Voraussetzungen in 
der Stellungnahme der Wasser-
rechtsbehörde beim Landrat-
samt Coburg.
Aufgrund von in letzter Zeit 
immer häufiger auftretenden 
Starkniederschlagsereignissen 
und teilweise damit verbun-
denen Sturzfluten, insbesonde-
re auch in urbanen Bereichen 
möchten wir auf die Einbezie-
hung der Arbeitshilfe ‚Hoch-
wasser- und Starkregenrisiken 
in der Bauleitplanung‘, heraus-
gegeben von den bayerischen 
Staatsministerien für Umwelt 
und Verbraucherschutz sowie 
für Wohnen, Bau und Verkehr in 
die Planung hinweisen.

Kenntnisnahme der 
Hinweise und Berück-
sichtigung im weiteren 
Planungsverlauf.
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Wasserwirt-
schaftsamt 
Kronach 
22.09.2023

Altlasten, Bodenschutz:
Im Altlasten-, Bodenschutz- und 
Dateninformationssystem (ABu-
DIS) ist im Bereich der Teilmaß-
nahme 4 „Neuordnung Oeslauer 
Straße 105“ Oeslau, ein Altla-
stenverdacht für die Flurnum-
mern 228/6 und 228/8 eingetra-
gen. Dem Wasserwirtschaftsamt 
Kronach liegen allerdings keine 
weiteren Informationen diesbe-
züglich vor. Es wird empfohlen, 
eine Anfrage bezüglich eventu-
eller Altlastenverdachtsflächen 
im Geltungsbereich beim Land-
ratsamt Coburg vorzunehmen, 
sofern noch nicht geschehen.

Auf den „Mustererlass zur Be-
rücksichtigung von Flächen mit 
Bodenbelastungen, insbeson-
dere Altlasten, bei der Bauleit-
planung und im Baugenehmi-
gungsverfahren“ der ARGEBAU , 
der mit StMIS vom 18.04.02, Az. 
11B5-4611.110-007/91 in Bayern 
verbindlich eingeführt wurde, 
wird hingewiesen. Mögliche 
Altlastverdachtsflächen sind mit 
Mögliche Altlastverdachtsflä-
chen sind mit der zuständigen 
Bodenschutzbehörde abzuklä-
ren.

Durch Art. 12 BayBodSchG sind 
Staat, Gemeinden, Landkreise, 
Bezirke und sonstige juristische 
Personen des öffentlichen 
Rechts gesetzlich verpflichtet, 
vorbildhaft dazu beizutragen, 
dass die Zielsetzungen und 
Grundsätze des § 1 BBodSchG 
erreicht werden. Durch das

Der Hinweis zum Altla-
stenverdacht wird zur 
Kenntnis genommen und 
ist im weiteren Verlauf 
der Planung zu berück-
sichtigen. Der Hinweis 
wird im Bericht ergänzt.

Kenntnisnahme der 
Hinweise und Berück-
sichtigung im weiteren 
Planungsverlauf.

Kenntnisnahme der 
Hinweise und Berück-
sichtigung im weiteren 
Planungsverlauf.
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Vorhaben werden die Belange 
des Schutzgutes Boden berührt 
(siehe auch BauGB, Anlage 1 zu 
§ 2 Absatz 4 und §§ 2a und 4c). 
Deshalb sind geeignete Maßnah-
men zur Vermeidung, Verringe-
rung und zum Ausgleich nach-
teiliger Auswirkungen auf das 
Schutzgut Boden aufzuzeigen.
Folgende Vorgaben sind einzu-
halten:

1. Der belebte Oberboden 
(Mutterboden) und der kultur-
fähige Unterboden sind nach 
§ 22 BauGB zu schonen, ge-
trennt abzutragen, fachgerecht 
zwischenzulagern, vor Verdich-
tung zu schützen und nach den 
Vorgaben des §12 BBodSchV 
ortsnah möglichst innerhalb 
der gleichen bodenkundlichen 
und geologischen Einheit, z.B. 
landwirtschaftlich, zur Boden-
verbesserung fachgerecht zu 
verwerten.

2. Der nicht kulturfähige Unter-
boden und das Untergrundma-
terial sollten innerhalb des Vor-
habensbereiches in technischen 
Bauwerken (z.B. Lärmschutz-
wall) verwendet werden, um 
eine Entsorgung zu vermeiden.

3. Bei überschüssigem Aushub-
material sind abhängig vom 
jeweiligen Entsorgungsweg die 
rechtlichen und technischen 
Anforderungen (z.B. § 12 BBod-
SchV, Leitfaden zur Verfüllung 
von Gruben und Brüchen sowie 
Tagebauen, ErsatzbaustofNO ab
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1.8.2023, sowie DepV) maßgeb-
lich.

4. Für die verschiedenen 
Bauphasen (Erschließung, 
Bebauung), ist ein Bodenma-
nagementkonzept zu erstellen 
(Massenbilanzen, Verwertungs-/
Entsorgungskonzept).

5. Es sind DIN 18300 (Erdarbei-
ten), DIN 18915 (Bodenarbeiten 
im Landschaftsbau, hier v.a. 
Hinweise zur Vermeidung von 
Verdichtung), DIN 19731 (Ver-
wertung von Boden- material) 
und DIN 19639 (Bodenschutz 
bei Planung und Durchführung 
von Bauvorhaben) entspre-
chend zu berücksichtigen. Bei 
Herstellung einer durchwurzel-
baren Bodenschicht sind die 
Vorgaben des§12 BBodSchV 
(bzw. § 6ff BBodSchV_neu ab 
1.8.2023) zu beachten.
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7.

Amt für Di-
gitalisierung, 
Breitband und 
Vermessung 
Coburg 
18.08.2023

Als Träger öffentlicher Belange 
hat das Amt für Digitalisierung, 
Breitband und Vermessung 
(ADBV) Coburg gegen diese 
keine Einwände.
Wir möchten Ihnen jedoch eini-
ge Hinweise geben, die berück-
sichtigt werden sollten: 

1. In den Gebieten der Vorberei-
tenden Untersuchung wurden 
noch nicht alle Grenzen rechts-
kräftig festgestellt. Darüber 
hinaus gibt es Bereiche in denen 
der Grenznach- weis im Liegen-
schaftskataster nicht überall mit 
hoher Genauigkeit vorliegt und 
die Koordinaten der Grenz-
punkte aus älteren Vermes-
sungen berechnet wurden. In 
beiden Fällen genügt der Grenz-
nachweis im Liegenschaftskata-
ster den heutigen Genauigkeits-
anforderungen nicht mehr und 
ist in dieser Form nicht als end-
gültige Planungsgrundlage bzw. 
als Bezug für Baumaßnahmen 
geeignet. Zur Schaffung von 
Rechtssicherheit bezüglich die-
ser Grenzen empfehlen wir vor 
Durchführung von Maßnahmen 
mit Grenzbezug eine Grenz-
feststellungsvermessung beim 
ADBV Coburg zu beantragen. 
Sie vermeiden dadurch Risiken, 
die sich erst bei einer späteren 
Vermessung herausstellen 
könnten, wie bspw. Überbauten, 
zu geringe Grenzabstände oder 
abweichende Flächengrößen. 
Da aus den Unterlagen der 
Vorbereitenden Untersuchun-
ginsbesondere der exakte

Kenntnisnahme. Es 
werden keine Einwände 
erhoben.

Die Hinweise sind im 
weiteren Verlauf der Pla-
nung zu berücksichtigen.
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räumliche Umfang der vorge-
sehenen Maßnahmen nicht 
ersichtlich ist, raten wir bei der 
Umsetzung von Maßnahmen 
mit Grenzbezug dringend dazu, 
die entsprechenden Grenz-
punkte überprüfen, wiederher-
stellen bzw. ermitteln zu lassen.
Gerne stehen wir Ihnen nach 
entsprechender räumlicher 
Konkretisierung der Planung für 
eine nochmalige Stellungnahme 
zur Verfügung.

2. Bezüglich des Gebäudebe-
standes ist nicht sichergestellt, 
dass alle derzeit vorhandenen 
Gebäude in der Plangrundla-
ge lückenlos enthalten sind. 
Insbesondere kleine Nebenge-
bäude sind nicht immer ein-
messungspflichtig und deshalb 
nicht unbedingt in der Digitalen 
Flurkarte (DFK) vorhanden. 
Darüber hinaus können einmes-
sungspflichtige Gebäude noch 
nicht vermessungstechnisch 
erfasst und somit auch nicht in 
der DFK enthalten sein. 

3. Grundstückseigentümer 
haben einen Rechtsanspruch 
darauf, dass Grenzzeichen, die 
im Zug von Baumaßnahmen 
verändert oder zerstört worden 
sind, auf Kosten des Verursa-
chers wiederhergestellt werden.
Wir empfehlen deshalb, dass 
nach Abschluss von Baumaß-
nahmen beim ADBV Coburg ein 
Antrag auf Wiederherstellung 
solcher Grenzzeichen gestellt 
wird.
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8.

Bayerisches 
Landesamt für 
Denkmalpflege 
05.09.2023

Bau- und Kunstdenkmalpfle-
gerische Belange:
Aus Sicht der Bau- und Kunst-
denkmalpflege bestehen keine 
Einwände, da die Baudenkmäler 
aufgenommen sind.

Kenntnisnahme. Es 
werden keine Einwände 
erhoben.

Bayerisches 
Landesamt für 
Denkmalpflege 
05.09.2023

Bodendenkmalpflegerische 
Belange:
Im Untersuchungsgebiet der 
Vorbereitenden Untersuchung 
im Ortskern Oeslau befindet 
sich das Bodendenkmal 
- D-4-5732-0096: „Abgegangene 
Wasserburg sowie Befunde 
des Mittelalters und der frühen 
Neuzeit im Bereich des ehern. 
Ritterguts von Oeslau.“

Diese Denkmäler sind gern. Art. 
1 BayDSchG in ihrem derzeitigen 
Zustand vor Ort zu erhalten. 
Der ungestörte Erhalt dieser 
Denkmäler vor Ort besitzt aus 
Sicht des Bayerischen Landes-
amts für Denkmalpflege Prio-
rität. Weitere Planungsschritte 
sollten diesen Aspekt bereits 
berücksichtigen und Boden-
eingriffe auf das unabweisbar 
notwendige Mindestmaß be-
schränken.

Eine Orientierungshilfe bietet 
der öffentlich unter http://www.
denkmal.bayern.de zugängliche 
Bayerische Denkmal-Atlas. Darü-
ber hinaus stehen die digitalen 
Denkmaldaten für Fachanwen-
der als Web Map Service (WMS) 
zu Verfügung und können so in-
okale Geoinformationssysteme 
eingebunden werden. Die URL 
dieses Geowebdienstes lautet:

Kenntnisnahme und 
Berücksichtigung im 
weiteren Verlauf der 
Planung.
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https://geoservices.bayern.de/
wms/vl/ogc_denkmal.cgi Bitte 
beachten Sie, dass es sich bei 
o.g. URL nicht um eine Interne-
tseite handelt, sondern um eine 
Schnittstelle, die den Einsatz 
entsprechender Software 
erfordert. Parallel nördlich zur 
Schenkgasse in Mönchröden 
verlief bis ins 19. Jahrhundert 
außerdem der Floßgraben, eine 
bereits zwischen 1576 und 1578 
errichtete, künstlich angelegte 
Wasserstraße, die sich bis hinter 
die Landesgrenze bei Neustadt 
b. Coburg nachvollziehen lässt 
und in Mönchröden in die Rö-
den mündet. Teilweise ist dieser 
heute noch obertägig sichtbar, 
z.B. als Flurgrenze zwischen der 
FIStNr. 136/2 und den FIStNrn. 
137 und 137/2, Gmkg. Mönchrö-
den. Bis 1863 versorgte der 
Floßgraben die Stadt Coburg 
mit Holz aus dem heutigen 
Südthüringen. Bei dieser Anlage 
handelt es sich zwar nicht um 
ein Bodendenkmal gem. Art. 1 
BayDSchG, aber um ein Element 
der historischen Kulturland-
schaft, das für die regionale 
Wirtschaftsgeschichte von Inte-
resse ist. Eine Berücksichtigung 
der Reste des Floßgrabens im 
Rahmen der weiteren Planung 
wäre daher wünschenswert.

Die mit dem Bayerischen Staats-
ministerium des Innern abge-
stimmte Rechtsauffassung des 
Bayerischen Staatsministeriums 
für Wissenschaft, Forschung 
und Kunst und des Bayerischen

Die Hinweise zum hi-
storischen Floßgraben 
werden zur Kenntnis 
genommen und sind im 
weiteren Verlauf der Pla-
nung zu berücksichtigen.
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Landesamts für Denkmalpflege 
zur Überplanung von (Boden-)
Denkmälern entnehmen Sie 
bitte unserer Homepage: https://
www.blfd.bayern.de/mam/in-
formation_und_service/fachan-
wender/rechtliche_grundlagen_
überplanung_bodendenkmäler.
pdf (Rechtliche Grundlagen bei 
der Überplanung von Boden-
denkmälern). 

Es ist daher erforderlich, die 
genannten Bodendenkmäler 
nachrichtlich in der markierten 
Ausdehnung in die Planunter-
lagen zu übernehmen, in der 
Begründung aufzuführen sowie 
auf die besonderen Schutzbe-
stimmungen hinzuweisen und 
im zugehörigen Kartenmaterial 
ihre Lage und Ausdehnung zu 
kennzeichnen.

Die aktuellen Denkmalflächen 
können durch WMS-Dienst he-
runtergeladen werden. Zudem 
sind regelmäßig im Umfeld die-
ser Denkmäler weitere Boden-
denkmäler zu vermuten. Wei-
tere Planungen im Nähebereich 
bedürfen daher der Absprache 
mit den Denkmalbehörden.

Informationen hierzu finden 
Sie unter: https://www.blfd.
bayern.de/mam/informati-
on_und_service/publikationen/
denkmalpflege-theme_denkmal-
vermutung-bodendenkmalpfle-
ge_2016.pdf

Der Hinweis zur nach-
richtlichen Übernahme 
von Bodendenkmälern 
ist im Falle einer spä-
teren Bauleitplanung zu 
berücksichtigen.

Die Hinweise zum Um-
gang mit Bodendenkmä-
lern sind im Verlauf der 
weiteren Planungs- und 
Bauphasen zu berück-
sichtigen.
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Im Bereich von Bodendenk-
mälern sowie in Bereichen, wo 
Bodendenkmäler zu vermuten 
sind, bedürfen Bodeneingriffe 
aller Art einer denkmalrecht-
lichen Erlaubnis gemäß Art. 7 
Abs. 1 BayDSchG.

Das Bayerische Landesamt 
für Denkmalpflege stimmt der 
Planung nur unter diesen Vo-
raussetzungen zu und steht für 
Rückfragen gerne zur Verfü-
gung.

Die Untere Denkmalschutzbe-
hörde erhält dieses Schreiben 
per E-Mail mit der Bitte um 
Kenntnisnahme. Für allgemeine 
Rückfragen zur Beteiligung des 
BLfD im Rahmen der Bauleitpla-
nung stehen wir selbstverständ-
lich gerne zur Verfügung.

Fragen, die konkrete Belange 
der Bau- und Kunstdenkmalpfle-
ge oder Bodendenkmalpflege 
betreffen, richten Sie ggf. direkt 
an den für Sie zuständigen Ge-
bietsreferenten der Praktischen 
Denkmalpflege (www.blfd.
bayern.de).
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9.

Staatliches 
Bauamt Bam-
berg, Service-
stelle Kronach 
20.09.2023

Im Gebiet Oeslau verläuft die 
Staatsstraße 2206 mit den 
Abschnitten 160 und 170. Im 
Bereich „Schalkauer Straße – 
Lindenplatz“ sind mittelfristig 
folgende Instandsetzungs-/ Aus- 
u. Umbaumaßnahmen geplant:
- Schalkauer Straße: OO-Ausbau 
mit voranlaufender Erneuerung 
von Ver- und Entsorgungslei-
tungen durch die Stadtwerke 
Rödental / sonstige Versor-
gungsträger
- Lindenplatz: entweder Erneue-
rung der Lichtsignalanlage oder 
Änderung des Knotens in eine 
KVPI - entsprechende Abstim-
mung mit der Stadt Rödental 
wird erforderlich.

Kenntnisnahme und 
Berücksichtigung im 
weiteren Verlauf der 
Planung.

10.

Regionaler 
Planungsver-
band Oberfran-
ken-West 
31.08.2023

Gegen die vorliegende Planung 
der Stadt Rödental, Landkreis 
Coburg, bestehen aus regional-
planerischer Sicht keine Einwän-
de.

Kenntnisnahme. Keine 
Einwände.

11.

Amt für Ernäh-
rung, Land-
wirtschaft und 
Forsten Co-
burg-Kulmbach 
23.08.2023

Forsten:
Der Bereich Forsten hat hin-
sichtlich des Vorhabens im 
Ortskern Oeslau keine Beden-
ken hinsichtlich waldrechtlicher 
oder forstwirtschaftlicher Be-
lange. Es ist kein Wald im Sinne 
des Art. 2 BayWaldG betroffen.

Kenntnisnahme. Keine 
Einwände.

Amt für Ernäh-
rung, Land-
wirtschaft und 
Forsten Co-
burg-Kulmbach 
23.08.2023

Landwirtschaft:
Nach unserer Einschätzung sind 
landwirtschaftliche Belange 
nicht betroffen.

Von Seiten der Landwirtschaft 
bestehen keine Einwände bzw. 
Hinweise

Kenntnisnahme. Keine 
Einwände.
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12.

Deutsche Bahn 
AG, DB Immo-
bilien 
12.09.2023

Unter Maßgabe des uns vor-
liegenden Städtebaulichen 
Entwicklungsplans, bestehen bei 
Beachtung und Einhaltung der 
nachfolgenden Bedingungen /
Auflagen und Hinweise aus Sicht 
der DB AG und ihrer Konzer-
nunternehmen keine Bedenken.

Ansprüche gegen die Deutsche 
Bahn AG aus dem gewöhnlichen 
Betrieb der Eisenbahn in seiner 
jeweiligen Form sind seitens 
des Antragstellers, Bauherrn, 
Grundstückseigentümers oder 
sonstiger Nutzungsberechtigter 
ausgeschlossen. Insbesondere 
sind Immissionen wie Erschüt-
terung, Lärm, Funkenflug, 
elektromagnetische Beeinflus-
sungen und dergleichen, die von 
Bahn-anlagen und dem gewöhn-
lichen Bahnbetrieb ausgehen, 
entschädigungslos hinzuneh-
men. Ebenso sind Abwehrmaß-
nahmen nach§ 1004 in Verbin-
dung mit§ 906 BGB sowie dem 
Bundesimmissionsschutzgesetz 
(BlmSchG), die durch den 
gewöhnlichen Bahnbetrieb in 
seiner jeweiligen Form veran-
lasst werden könnten, ausge-
schlossen.

lmmobilienrelevante Belan-
ge
Es wird darauf hingewiesen, 
dass sämtliche übernommenen 
Verpflichtungen und Verzichte 
zu Gunsten der Unternehmen 
des DB Konzerns -auch soweit 
sie nicht dinglich gesichert sind-, 
vom Antragsteller und dessen 

Kenntnisnahme. Keine 
Einwände.

Die nachfolgenden 
Hinweise der Deutschen 
Bahn AG, DB Immobilien 
sind im weiteren Ver-
lauf der Planungen zur 
berücksichtigen.
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Rechtsnachfolger vollumfäng-
lich zu berücksichtigen sind. 
Veränderungen und Maßnah-
men an Dienstbarkeitsanlagen 
bzw. Bahnbetriebsanlagen dür-
fen nicht ohne Genehmigung 
des Dienstbarkeitsberechtigten 
bzw. des Anlagenverantwort-
lichen erfolgen. Ob Rechte zu 
Gunsten der Unternehmen des 
DB Konzerns bestehen, wurde 
im Rahmen dieser Stellungnah-
me nicht geprüft

Zur Umsetzung von Maßnah-
men darf kein Bahngelände in 
Anspruch genommen werden, 
wenn hierzu nicht der Abschluss 
einer entsprechenden Vereinba-
rung vorliegt.

Bahngelände darf weder im 
noch über dem Erdboden über-
baut werden, noch als Zugang 
bzw. Zufahrt zum Baugrund-
stück genutzt werden.

Werden, bedingt durch die 
Ausweisung neuer Baugebiete 
(o.Ä.), Kreuzungen von Bahn-
strecken mit Kanälen, Wasserlei-
tungen usw. erforderlich so sind 
hierfür entsprechende ko-
stenpflichtige Kreuzungs- bzw. 
Gestattungsanträge bei DB AG, 
DB Immobilien zu stellen. 

Infrastrukturelle Belange
Nach § 4 des Allgemeinen Eisen-
bahngesetzes (AEG) und § 2 der 
Eisenbahn-Bau- und Betriebs-
ordnung (EBO) ist dieDeutsche 
Bahn AG verpflichtet, ihren
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Betrieb sicher zu führen und 
die Eisenbahninfrastruktur in 
betriebssicherem Zustand zu 
halten. In diesem Zusammen-
hang weisen wir auf folgendes 
hin: 

Die Anlagen der DB Station 
& Service AG wie Bahnsteige, 
Parkplätze, Fahrradständer, 
Fahrkartenautomaten, Beschal-
lungs- und Beleuchtungsanla-
gen, Zugzielanzeiger, Zugänge 
und Zufahrten, behindertenge-
rechte Zugänge und Zufahrten 
sowie weitere Einrichtungen für 
Kunden der Deutschen Bahn 
dürfen durch die oben genannte 
Baumaßnahme/Bauleitplanung/
die künftige Flächennutzung 
nicht beeinträchtigt werden. 

Bestehende Zugangs- und Zu-
fahrtrechte, inkl. Abstellmöglich-
keit für die Instandhaltungs- und 
Entstörungsdienste der Un-
ternehmen der DB AG, dürfen 
auch während der Bauzeit nicht 
eingeschränkt werden. Feuer-
wehrzufahrten sowie Flucht- 
und Rettungswege müssen 
ständig frei und befahrbar sein 
und dürfen durch die geplante 
Maßnahme(auch Baubehelfe, 
Baufahrzeuge etc.) nicht beein-
trächtigt werden. Die gesetzlich 
vorgeschriebenen Auflagen für 
Flucht- und Rettungswege sind 
einzuhalten.

Das Betriebs- und Brandschutz-
konzept der Verkehrsstation 
darf durch die geplante Maß-
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nahme nicht beeinträchtigt 
werden.

Durch den Eisenbahnbetrieb 
und die Erhaltung der Bahnan-
lagen entstehen Immissionen 
und Emissionen (insbesondere 
Luft- und Körperschall, Erschüt-
terungen, Abgase, Funkenflug, 
Bremsstaub, elektrische Beein-
flussungen durch magnetische 
Felder etc.), die zu Immissionen 
an benachbarter Bebauung 
führen können.

Durch das Vorhaben dürfen die 
Sicherheit und die Leichtigkeit 
des Eisenbahnverkehres auf 
der angrenzenden Bahnstrecke 
nicht gefährdet oder gestört 
werden.

Das Planen, Errichten und 
Betreiben der geplanten 
baulichen Anlagen hat nach 
den anerkannten Regeln der 
Technik unter Einhaltung der 
gültigen Sicherheitsvorschriften, 
technischen Bedingungen und 
einschlägigen Regelwerke zu 
erfolgen.

Durch die Inhalte, Festlegungen-
und Zielsetzungen der Bauleit-
planung dürfen der gewöhnliche 
Betrieb der bahnbetriebsnot-
wendigen Anlagen einschließlich 
der Maßnahmen zur Wartung 
und Instandhaltung sowie Maß-
nahmen zu Umbau, Erneuerung 
oder ggf. notwendiger Erwei-
terungen keinesfalls verzögert, 
behindert oder beeinträchtigt
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werden.

Das Betreten von Bahnanlagen 
durch Dritte ist ohne Genehmi-
gung nicht gestattet.

Ein widerrechtliches Betreten 
und Befahren des Bahnbe-
triebsgeländes sowie sonstiges 
Hinein- gelangen in den Ge-
fahrenbereich der Bahnanlagen 
ist gemäß § 62 EBO unzulässig.

Es ist jederzeit zu gewährlei-
sten, dass durch den Bau und 
der Errichtung keine negativen 
Auswirkungen auf die Sicherheit 
des Eisenbahnbetriebs ent-
stehen können, wie z.B. durch 
Beeinträchtigung der Sicht von 
Signalen oder durch Hinein-
gelangen von Personen oder 
Objekten auf die Bahnanlagen.

Photovoltaik- bzw. Solaranlagen 
sind blendfrei zum Bahnbe-
triebsgelände hinzugestalten. 
Sie sind so anzuordnen, dass 
jegliche Blendwirkung aus-
geschlossen ist und dass die 
Lärmemissionen des Schienen-
verkehrs nicht durch Reflek-
tionseffekte erhöht werden. 
Sollte sich nach der Inbetrieb-
nahme eine Blendung heraus-
stellen, so sind vom Bauherrn 
entsprechende Abschirmungen 
anzubringen.

Künftige Aus- und Umbaumaß-
nahmen sowie notwendige 
Maßnahmen zur Instandhaltung 
und dem Unterhalt, in
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Zusammenhang mit dem 
Eisenbahnbetrieb, sind der 
Deutschen Bahn AG weiterhin 
zweifelsfrei und ohne Einschrän-
kungen im öffentlichen Interes-
se zu gewähren.

Allgemeine Hinweise bei 
Bauten nahe der Bahn 
Bei Bauausführungen unter 
Einsatz von Bau-/Hubgeräten 
(z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.) 
ist das Überschwenken der 
Bahnfläche bzw. der Bahnbe-
triebsanlagen mit angehängten 
Lasten oder herunterhängenden 
Haken verboten. Die Einhaltung 
dieser Auflagen ist durch den 
Bau einer Überschwenkbegren-
zung (mit TÜV-Abnahme) sicher 
zu stellen. Die Kosten sind 
vom Antragsteller bzw. dessen 
Rechtsnachfolger zu tragen.

Werden bei einem Kraneinsatz 
ausnahmsweise Betriebsanla-
gen der DB überschwenkt, so 
ist mit der DB Netz AG eine 
schriftliche Kranvereinbarung 
abzuschließen, die mindestens 4 
- 8 Wochen vor Kranaufstellung 
zu beantragen ist. Auf eine ggf. 
erforderliche Bahnerdung wird 
hingewiesen.

Lagerungen von Baumateri-
alien sind so vorzunehmen, 
dass unter keinen Umständen 
Baustoffe/Abfälle in den Gleis-
bereich (auch durch Verwe-
hungen) gelangen.

Bei Bauplanungen in der Nähe
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von lärmintensiven Verkehrswe-
gen wird auf die Verpflichtung 
des kommunalen Planungsträ-
gers hingewiesen, aktive (z.B. 
Errichtung Schallschutzwände) 
und passive (z.B. Riegelbebau-
ung) Lärmschutzmaßnahmen zu 
prüfen und festzusetzen.

Je weiter die Orientierungs-
werte der DIN 18005-1 über-
schritten werden, d.h. je stärker 
der Lärm das Wohnen beein-
trächtigt, desto gewichtiger 
müssen die für die Wohnbau-
planung sprechenden städ-
tebaulichen Gründe sein und 
umso mehr hat die Gemeinde 
die baulichen und technischen 
Möglichkeiten auszuschöpfen, 
die ihr zu Gebote stehen, um 
diese Auswirkung zu verhin-
dern. Abwägungsfehler bei der 
Abwägung der Belange des 
Immissionsschutzes und insb. 
der Anforderungen an gesunde 
Wohn- und Arbeitsverhältnisse 
in Ansehung der Immissionen 
aus dem Bahnbetrieb sind 
erheblich i.S.d. § 214 BauGB und 
führen zur Unwirksamkeit des 
Bebauungsplans (Urteil VGH 
Kassel vom 29.03.2012, Az: 4 C 
694/10.N).

Abstand und Art von Bepflanz 
ungen müssen so gewählt 
werden, dass diese z. B. bei 
Windbruch nicht in die Gleis-
anlagen fallen können. Diese 
Abständesind durch geeignete 
Maßnahmen (Rückschnitt u. a.) 
ständig zu gewährleisten.
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Der Mindestpflanzabstand zur 
nächstliegenden Gleisachse er-
gibt sich aus der Endwuchshöhe 
und einem Sicherheitsabstand 
von 2,50m.

Die vorgegebenen Vorflutver-
hältnisse der Bahnkörper-Ent-
wässerungsanlagen (Durchlässe, 
Gräben usw.) dürfen nicht 
beeinträchtigt werden. Den 
Bahndurchlässen und dem 
Bahnkörper darf von geplanten 
Baugebieten nicht mehr Ober-
flächenwasser als bisher zuge-
führt werden. Die Entwässerung 
des Bahnkörpers muss weiter-
hin jederzeit gewährleistet sein.

Einer Ableitung von Abwasser, 
Oberflächenwasser auf oder 
über Bahngrund bzw. in einen 
Bahndurchlass oder einer Zulei-
tung in einen Bahnseitengraben 
wird nicht zugestimmt.

Bei Planung von Lichtzeichen 
und Beleuchtungsanlagen 
(z.B. Baustellenbeleuchtung, 
Parkplatzbeleuchtung, Leucht-
werbung aller Art etc.) in der 
Nähe der Gleise oder von 
Bahnübergängen etc. hat der 
Bauherr sicherzustellen, dass 
Blendungen der Triebfahrzeug-
führer ausgeschlossen sind und 
Verfälschungen, Überdeckungen 
und Vortäuschungen von Signal-
bildern nicht vorkommen.

Die uneingeschränkte Zugangs- 
und Zufahrtmöglichkeit zu den 
vorhandenen Bahnanlagen und
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Leitungen muss auch während 
der Bauphase für die Deutsche 
Bahn AG, deren beauftragten 
Dritten bzw. deren Rechtsnach-
folger jederzeit gewährleistet 
sein.

Wir verweisen auf die Sorgfalts-
pflicht des Bauherrn. Für alle zu 
Schadensersatz verpflichtenden 
Ereignisse, welche aus der Vor-
bereitung, der Bauausführung 
und dem Betrieb des Bauvorha-
bens abgeleitet werden können 
und sich auf Betriebsanlagen 
der Eisenbahn auswirken, kann 
sich eine Haftung des Bauherrn 
ergeben.

Bei Bauarbeiten in Gleisnähe 
sind die Veröffentlichungen der 
Deutschen Gesetzlichen Unfall-
versicherung DGUV Vorschrift 
1, DGUV Vorschrift 4, DGUV 
Vorschrift 53, DGUV Vorschrift 
72, DGUV Regel 101-024, DGUV 
Vorschrift 78, DV 462 und die 
DB Konzernrichtlinien 132.0118, 
132.0123 und 825 zu beachten.

Die Richtlinien der DB (Druck-
ausgaben und CD-ROMs) 
sind kostenpflichtig über den 
„Kundenservice für Regelwerke, 
Formulare und Vorschriften“ 
unter der folgenden Adresse 
erhältlich:
DB Kommunikationstechnik 
GmbH Medien- und Kommuni-
kationsdienste Informationslo-
gistik
Kriegsstraße 136, 76133 Karlsru-
he
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Tel.: 0721 / 938-5965, Fax: 069 / 
265-57986 E-Mail: dzd-bestell-
service@deutschebahn.com 
Online Bestellung: www.dbpor-
tal.db.de\dibs

Bei der weiteren Plangeneh-
migung und vor Durchführung 
einzelner Maßnahmen ist jeweils 
die Stellungnahme der Deut-
schen Bahn Immobilien, Region 
Süd, Kompetenzteam Baurecht, 
ktb.muenchen@deutschebahn.
com einzuholen bzw. die Bauan-
träge einzureichen, da nur aus 
den eingereichten Bauanträgen 
mit den konsolidierten Bauplä-
nen letztendlich sicherheitsge-
fährdende Einflüsse auch die 
Bahnstrecke ersichtlich sind.

Wir bitten Sie, uns an dem 
weiteren Verfahren zu beteiligen 
und uns zu gegebener Zeit den 
Satzungsbeschluss zu übersen-
den.

Sollten sich zu einem späteren 
Zeitpunkt Auswirkungen auf den 
Bahnbetrieb ergeben, so behält 
sich die DB AG weitere Auflagen 
und Bedingungen vor.

Für Fragen zu diesem Verfah-
ren die Belange der Deutschen 
Bahn AG betreffend, bitten wir 
Sie, sich an den Mitarbeiter des 
Kompetenzteams Baurecht, 
Frau Kiefer, zu wenden.
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13.
Stadtwerke 
Rödental  
28.08.2023

Die einzelnen Bereiche der 
Stadtwerke Rödental können 
sich erst konkret äußern, wenn 
Anschlusswerte bekannt sind. 
Bereits jetzt weißen wir aller-
dings auf die ggf. maximale 
Einleitmenge von 5 1/s* ha, sowie 
auf die Vorlage eines Überflu-
tungsnachweises gemäß DIN 
1986-100 hin.

Sollten die Maßnahmen umge-
setzt werden, bitten die Stadt-
werke Rödental um zeitnahe 
Beteiligung bei allen Maßnah-
men.

Kenntnisnahme. Keine 
Einwände.

Kenntnisnahme und 
Berücksichtigung im 
weiteren Verlauf der 
Planung.

14.
SÜC Energie 
und H2O GmbH 
01.09.2023

Im Untersuchungsgebiet liegt 
eine Trinkwasserzubringerlei-
tung sowie Strom- und Steuer-
kabel der SÜC, die zu sichern 
sind.

Zu Ihrer Information fügen wir 
unsere Leitungspläne für den 
angegebenen Bereich bei.

Kenntnisnahme. Keine 
Einwände.

15.

Deutsche Te-
lekom Technik 
GmbH 
07.09.2023

Die Telekom Deutschland 
GmbH (nachfolgend Telekom 
genannt) - als Netzeigentümerin 
und Nutzungsberechtigte i. S. v. 
§ 125 Abs. 1 TKG - hat die Deut-
sche Telekom Technik GmbH 
beauftragt und bevollmächtigt, 
alle Rechte und Pflichten der 
Wegesicherung wahrzunehmen 
sowie alle Planverfahren Dritter 
entgegenzunehmen und dem-
entsprechend die erforderlichen 
Stellungnahmen abzugeben. Im 
gesamten Untersuchungsgebiet 
befinden sich Telekommuni-
kationsanlagen der Deutschen 
Telekom AG.

Kenntnisnahme. Keine 
Einwände.
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Gegen das Planungsvorhaben 
bestehen von unserer Seite 
keine Einwendungen, wenn da-
durch der Bestand, die Sicher-
heit und der Betrieb unserer 
Anlagen nicht beeinträchtigt 
werden. 
Der beigefügte Bestandsplan ist 
nur für Ihre Planungszwecke be-
stimmt und darf nicht an Dritte 
weitergegeben werden. 

Die Aufwendungen der Telekom 
müssen bei der Verwirklichung 
der o.g. Maßnahme so gering 
wie möglich gehalten werden.
Deshalb bitten wir, unsere 
Belange wie folgt zu berück-
sichtigen: 

Auf die vorhandenen, dem 
öffentlichen Telekommunika-
tionsverkehr dienenden Tele-
kommunikationslinien, ist bei 
Ihren Planungen grundsätzlich 
Rücksicht zu nehmen.

Hinsichtlich geplanter Baumpf-
lanzungen ist das „Merkblatt 
über Baumstandorte und 
unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen“ der Forschungs-
gesellschaft für Straßen- und 
Verkehrswesen, Ausgabe 2013; 
siehe insbesondere Abschnitt 6, 
zu beachten. Wir bitten sicher-
zustellen, dass durch die Baum-
bepflanzungen der Bau, die 
Unterhaltung und Erweiterung 
der Telekommunikationslinien 
der Telekom nicht behindert 
werden.

Die nachfolgenden 
Hinweise der Deutschen 
Telekom Technik GmbH 
sind im weiteren Ver-
lauf der Planungen zu 
berücksichtigen.

Anlage 2 | Beteiligung öffentlicher Aufgabenträger
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Über gegebenenfalls notwen-
dige Maßnahmen zur Sicherung, 
Veränderung, Verlegung oder 
auch Erneuerung unserer vor-
handenen Telekommunikations-
linien können wir erst Angaben 
machen, sobald uns endgültige 
Ausbaupläne mit Erläuterung 
vorliegen.

Sollten in einem förmlich fest-
gelegten Sanierungsgebiet Än-
derungen an unseren Telekom-
munikationslinien notwendig 
werden, so sind uns die durch 
den Ersatz oder die Verlegung 
dieser Anlagen entstehenden 
Kosten nach§ 150 (1) BauGB zu 
erstatten.

Eine Kostenermittlung wird erst 
möglich, wenn uns die endgül-
tigen Straßenbaupläne vorliegen 
und der zeitliche Ablauf der 
Sanierungsmaßnahme be-
kannt ist. Es ist daher zwingend 
erforderlich, dass die Maßnah-
men zur Aufrechterhaltung der 
Telekommunikation eng mit der 
Deutschen Telekom Technik 
GmbH abgesprochen werden 
und der Beginn und der Ablauf 
der Sanierungsmaßnahmen 
im Plangebiet der Deutschen 
Telekom AG so früh wie mög-
lich, mindestens 4 Monate vor 
Baubeginn, schriftlich angezeigt 
werden.

Nach Durchsicht unserer Unter-
lagen ist aus heutiger Sicht eine
Neuverlegung von Leitungsab-
schnitten nicht vorgesehen.
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Grundsätzlich sind aber zukünf-
tige Aufgrabungen nicht auszu-
schließen, da unsere Vorhaben 
weitgehend kundengetriebene 
Maßnahmen/Folgemaßnahmen 
sind.

Wir werden Sie umgehend im 
Rahmen der Wegesicherung 
über neue Tiefbaumaßnahmen 
informieren.

16.

Vodafone 
GmbH/Voda-
fone Deutsch-
land GmbH 
20.09.2023

Wir teilen Ihnen mit, dass die 
Vodafone GmbH/Vodafone 
Deutschland GmbH gegen die 
von Ihnen geplante Maßnahme 
keine Einwände geltend macht.

In Ihrem Planbereich befinden 
sich Telekommunikationsan-
lagen unseres Unternehmens. 
Bei objektkonkreten Bauvorha-
ben im Plangebiet werden wir 
dazu eine Stellungnahme mit 
entsprechender Auskunft über 
unseren vorhandenen Leitungs-
bestand abgeben.

Kenntnisnahme. Keine 
Einwände.

17.

Industrie- und 
Handelskam-
mer Coburg 
09.08.2023

Die Industrie- und Handelskam-
mer zu Coburg hat keine Anre-
gungen zu den oben genannten 
Planungen der Stadt Rödental 
vorzubringen, da Aufgabenge-
biete der IHK zu Coburg nicht 
betroffen sind.

Kenntnisnahme. Keine 
Einwände.

18. Stadt Coburg 
25.08.2023

Belange der Stadt Coburg wer-
den durch die Entwürfe der VU 
vom 23.06.2023 für die Stadt-
teile Mönchröden und Oeslau, 
nicht berührt.

Kenntnisnahme. Keine 
Einwände.
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19. Stadt Schalkau 
04.09.2023

Nach Eingang des o.g. Schrei-
bens zu „Vorbereitende Unter-
suchungen Oeslau und Mön-
chröden“ der Stadt Rödental in 
der Stadtverwaltung Schalkau 
am 01.08.2023 und dessen 
Behandlung in der Sitzung des 
Bauausschusses der Stadt Schal-
kau am 31.08.2023 teilen wir 
Ihnen mit, dass keine Einwände 
gegen das vorstehend genannte 
Verfahren bestehen.

Gemeindliche Belange der Stadt 
Schalkau werden dadurch nicht 
berührt.

Kenntnisnahme. Keine 
Einwände.
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