BEGRUNDUNG

zum Sebauungsplan

"Heiligenwiesen"

Ortsteil: Holzheim
Stadt: Heumarkt i.d,0Pf,
Regierungsbezirk: Qberpfalz

. PLANUNGSRECHTLICHE YORAUSSETZUNGEN:
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Jie anhaltende Machfrage nach Bauland 138t es ratsam erscheinen, auch im Ortsteil Holzheim 3au-
geldnde auszuweisen, Fir das Gebiet soll deshalb ein qualifizierter Bebauungsplan i.5. des § 30

1980

2
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88aul aufgestellt werden, Der vom Stadtrat dazu gefafte Aufstellungsbescnlud vom 2

wurde dffentlich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 3BauG).

Jas ins Auge gefallte Gediet bietet sich anderen gegeniiber bevorzugt fir eine Bebauung an, weil

#s sich fir eine Gkonomische, natirliche und organische Ortserweiterung besonders eignet, Schon
gie unmittelbare Nihe eines Hauptsammlers spricht fir eine Aufplanung. Oariber hinaus stellt die
Stadtentwicklung auf eine stidtebauliche Erweiterung in nordwestlicher Sichtung ab, die sicn in

naher Lukunft bis an den sogen. KuBeren Ring als Stadtumgehung erstrecken soll.

Jer Bebauungsplan will durch seine Festsetzungen nit gleichgearteten 3auformen und Gestaltungs-

elementen den vorhandenen Baustil des Qrtsteiles Holzheinm fortsetzen.

Eine sozialgerechte. Nutzung des Grund und 3adens ist mit der Planung zu gewihrleisten und eine
menschenwiirdige Umwelt zu sichern,

Uie Stadt Heumarkt i.d,0Pf. besitzt fir ihr Stadtgebiet einen wirksamen Flichennutzungsplan, Er
bedarf der Anderung fir den Planungsbereich, Jie dazu erforderlicne Seschlulifassung steht in

Kirze im Stadtrat an,

{1, GEBIETSAUSYE!SUNG:
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Der Geltungsbereich ist wie folgt abgegrenzt: '
Ludwig-Donau-Main-(LOM)Kzanal im Hdesten, KuBerer Ring, im Norden, St 22t0 Altdorfer Str, -

im Osten, Die StraBe "Am Sand" bildet die sidliche Begrenzung,



LAGE UND BESCHAFTENHEIT DES BAUGEBIETES:
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Jas Gebiet schlieBt an den nordostwirtigen Ortsrand von Holzheim an und liegt ca, 1,5 km nord-
lich vom Stadikern der GroSen kreisstadt Neumarkt i.d.0Pf, Uas Gelinde weist nur geringe Hohen-
unterschiede auf, Es f3111 insgesamt zum bestehenden Hauptsammler in die Niederung der Schwar-
zach nach Osten hin ab, Der Untergrund besteht aus oberflichennahen, lenmigen Sanden, Uarunter
sind Gesteine der Juraformation zu erwarten, Uas Grundwesser steht etwa bei 70 cm an; eine Ab-

senkung des Wasserspiegels auf Baugrubentiefe im Zusammenhang mit dem Erstellen der Kanalisation

wird zuverlissig erwartet,

GEPLANTE BAULICHE HUTZUNG:

In Anbetracht der Umwelteinflisse ist die bauliche Nutzung unterschiedlicher Art sinnvoll,
Mit Ricksicht auf den ven der St 2240 ausgehienden und dem AuBeren Ring spater zu erwartenden
Verkenrslarm wird in der Kahbereichszone Mischgebiet (M1) gem. & € BauliVQ festgesetzt; der
ibrige Teil 21s allgemeines Wohngebiet (WA) cem. § & BaubVg,

Der im Siden in die Planung mit einbezogenene QOrtsteil mit Uorfcharekter kammi durch Fest-

setzung nach ¢ L4a (bes, Wohngebiet) BaulV seiner Struktur am nichsten,

PlanungsZIEL UMD HINKE]SE:

Nach einer Untersuchung des Gebietes auf Eignung 21s Bauland und aufgrund des positiven Ergeb-
nisses hat der Stadtrat auf Vorschlag des Stadtbauamtes am 22,5,1980 den AufstellungsbeschluB
zur Erstellung eines Bebauungsplanes fir das Gebiet "Heiligenwiesen" gefaBt,

Uzr Bebauungsplan soll innerhalb seines Geltungsbereiches eine geordnete bauliche Weiterent-

wicklung des Ortsteiles Holzheim, sowie eine wirtschaftliche und sipvolle ErschlieBung der neu
zu bildenden Baugrundsticke sicherstellen, Dariber hinaus ist es die Absicht der Planung, denm
in den Planungsbereich mit einbezogenen Ortsteil Aufmerksamkeit hinsichtlich seiner besonderen
truktur zukommen zu lassen,

Der Bebauungsplan soll schlieflich die Grundlage fir die ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt

bilden und die &ffentlichen Verkehrs- unc sgnstigen Bedarfsflichen vorbereiten.

Der Steinbachgrund bleibt als gliedernde Griinfliche der Naherholung der Anwohner vorbehalten.

ebense die mit einer Pappalallee bewachsene und einen Wanderweg fihrende gstliche Uferzone efit-
lang dem LDM-kanal,

BODENORONENDE MASSHAHMEN:
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Fir das Plangebiet sind bodenordnende Ma3nahmen im Bereich des bestehenden Dorfgebiets auf pri-
vater Basis in der Form von Tausch-, kauf- und Grenzregelungsverfahren etc. vorgesehen, Im Neu-

baugebiet beh3lt sich die Stadt vor, von der Moglichkeit einer Baulandumlegung i.S, der 8§ 45 ff
BBas Gebrauch zu machen,
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Vi, 57RASS£§ER5€HLIESSUH :
im Osten begrenzt cie St 2240 mit Gberdrtlichen’Verkehrscharakter das Planungsgebiet. Grundsticks-
flachen werden aus dieser StrafSenzug nicht bendtigt. Die StaatsstraBe wurde im Zuge einer Begradi-
gung v.a. im Orts- und Kreuzungsbereich nach den neuesten Erkenntnissen des StraSenbaus ausgebaut,
Lusztzliche HKaBnahmen sind hier insoweit erforderlich, als vorsorglich ein kombinierter Rad- und
FuBveg entlang der AusfallstraBe angelegt wird,

Die im Gurigen Planungsgebiet gevzhlten StraBenﬁuerschnitte orientieren sich an der RAST-E als
Richtlinie. Die Anbindung an das drtliche Verkehrsnetz und+die Gbergrtlichen bestehenden und ge-

planten Hauptverkehrsadern ist bericksichtigt.

Dieses Netz wird durch Rad- und FuBwege sinnvoll und zukunftsorientiert erganzt, ShlieBlich wer-
den Parkeinrichtungen fir den ruhenden Verkehr im 6ffentlichen Bereich ourch Parkspuren und -stande,

als auch durch Stellplitze und Garagen auf privaten Grundsticken vorbereitet.

VITI.  BAHNANLAGEN:

-------

2) Wasserversoroung:

Das Gebiet ist, soweit es sich um MD handelt, bereits erschiossen; die Versorqungsanlagen
auf das Neubaugebiet auszudehnen, bereitet keine Schugirigkeiten, Die ausreichende Versoroung

mit Trink- und Brauchwasser wird durch die Stadtwerke als Versorgungsunternehmen sichergestellt,

b) Abwasserbeseitigung:

Die Abwasser werden durch AnschluB des Baugebietes an die zenirale Kanalisation Gber einen be-
stehenden Hauptsameler abgeleitet und der st3dtischen Klaranlage zugefihrt,

Vorkehrungen dafir sind im Raheen des beneral-Entwisserungsplanes getroffen,

c) Killbeseitiqung:

Die GroBe Kreisstadt gehdrt mit dem Landkreis Neumark! den Zweckverband Millkraftwerk Schwane
dorf an. Die Entsorgung erfolgt durch Abfuhrunternehmen Gber eine Millueladestation mit Gleis-

anschluB und Transport zus Kraftwerk durch die DB,
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1. ENERGIEVERSORGUNG:

a) Stromversorqung:
Oie Stromversorgung wird im Ortsteil Holzhein von den Stadtwerken wahrgenommen, Durch Erweite-
rung ihres Versorqungsnetzes in Form von Erdkabel ist die Stromversorqung als gesichert zu be-
trachten, Eine iiber das Planungsgebiet verlaufende 20-kV-Mittelspannungsleitung wird wegen
sanierungsbedirftigkeit abgebaut, Uies erfolgt aufgrund privater Vereinbarung zwischen Sau-
triger und den Stadtwerken, Erforderliche Trafostationen sind im Plan beriicksichtigt. Die Ko-
sten fiir allenfalls notwendig werdende Abinderung der Leiterseile sind gemiB den Kreuzungs-

vorschriften der VOE 0210 § 14 vom ErschlieBungstriger bzw, von den- jeweiligen Bauherrn zu

iibernehmen,

b) Erdgasversorqung:

Die Stadtwerke als Versorqungsunternehmen stellen eine migliche Erdgasversorqung bei entspre-
chender 8eteiligung der Bauwerber in Aussicht. Erdgasversorgerlieferant ist die EWAG, Nirnberg,
Nicht nur wegen der umweltfreundlicneren Nachwirkung wire dem Erdgas gegeniber 01 als Energie-

trdger der gorzug zu geben, sondern vielmehr noch im 8lick auf Unabhingigkeit.

L1, NaturSCAUTZ:
Das Jelinde ist nicht als Landschaftsschutzgebiet 7.S. des 3ayer. Naturschutzgesetzes ausgewie-
sen, Oie 3epflanzung zwischen den einzelnen Wohngruppen ist mit bodenstandigen Striuchern und
Hildgehglzen geplant,
Luldssige Straucharten: Hartriegel (Cornus sanquinea), Hasel (Corylus avellana), Hollunder

(Sambucus nigra) und Jhrchenweide (Salix aurita),

Oie Bepflanzungen sind nach Genehmigung bzw. Durchfiihrung der Einzelvorhaben und in den §ffent-

lichen Anlagen zum nichstmdglichen Zeitpunkt vorzunehmen.

K111, LANDWIRT SCHAFT:
Der sidliche Teil des Gelindes ist wegen seiner 8aulandeigenschaft fiir eine Ortserweiterung im
Flachennutzungsplan der Stadt entsprechend ausgewiesen worden. Das Entwicklungskonzept der Grofen
Kreisstadt sieht ader aufgrund vorausqegangener Untersuchungen.die bauliche Ausdehnung in west-
licher und nordwestlicher Richtung vor. Das hat dazu gefihrt, da die im Gang befindliche Flur-
bereinigung im Unland der Stadt das gesamte Gelinde zwischen dem westlichen Stadtrand und den
Ortsteilen Holzheim und P311ing der Bereinigung nicht unterzieht. Die Landwirte verzichten general]

auf diese und die weitere landwirtschaftliche Produktionsfliche,



XV, FESTSETZUNGEN:
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siehe Bebauungsplan

XV, WEITERE BEURTE ILUNGSKRITERIEN:
Uas eingegrenzte Gebiet umfalt eine Flache von ca. 157.500 m2. Es schlieBt den im wirksamen Fl3-
chennutzungsplan der Stadt als Baulandfliche zur Zwecke der Ortserweiterung ausgewiesenen Gelinde-
abschnitt ein und dariber ninaus einen betrichtlichen Teil der Bausubstanz von Holzheinm,
Oie Planung greift im Norden in ein Gebiet Gber, das z.Zt, noch nicht Bauland darstellt, Das Ge-

linde besitzt jedoch Bauverwartungsiand-Eigenschaften,

Wegen der regen Nachfrage nach Bauland wird der Stadtrat durch Beschlu§ die Enderung des FNP fir
diesen Abschnitt vornehmen und danit die Voraussetzung fir die Aufstellung des Bebauungsplanes
schaffen, Statt dessen wird die Bauleitplanung an anderer Stelle im Stadtgebiet eingeschrankt,
Uiese Entwicklung ist gerechtfertigt, weil die tadterweiterung in nordwestliche Richtung zielt

und anderarseits Bereitschaft zur Landabgabe besteht,



XVI,  ERMITTLUNG DER BRUTTO! UND NETTOBAUFLACHE:
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besamte Flache innerhalb des Geltungshereiches 157,500 m2
Bestehendes Mischgebiet Dorf (MD) 45,850 m2
Bruttobaufféche Keubaugebiet 111,650 m2
abziiglich StraBen und Gffentliche Griinflichen )
mit Pk¥-Parkflichen 29.100 n
Nettobauflsche Neubaugebiet 82.550 m?
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XVIT.  ERKITTLUNG DER WOHNGEBEUDE UNu DER EINWOHNERZAHL :

Fir das Mischoebiet Dor
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Bestand:

21 Gebzude mit ErdgeschoB und Dachgeschof

als Einfamilienhaus 21 Gebzude - 21 HE
20 Gebgude mit Erdgeschof und 1 Vollgescho
50 % a1s Einfanilienhaus 10 Gebiude - 10 WE
50 € 3ls Zweifamilienhaus 10 Gebzude - 20 WE
es bestehen L7 Gebjude = 51 HE
Planuna:

34 Gebzude mit Erdgescho8 und Dachgeschod

2ls Einfamilienhaus 34 Gebiude - 34 HE

124 Gebsude mit ErdgeschoB und 1 Vollgeschol
50 % als Einfamilienhaus 38 Gebiude - 38 WE
50 ¢ als Zweifamilienhaus LL Gebzude - 85 Wr
geplant sind 116 Gebiude = 160 HE

160 WE x 3,2 = 512 Einwohner

Kohndichte im Neubaugebiet:

912 Einwohner - cm, 68,3 Ei nughner)
14950 ha MNettobauflzche ~  C3 %< Eimwohner/ha,
(Neubaugebiet)

Im Geltungsbereich (WA) sind 160 WE geplant und es kdnnen somit noch etwa 512 Perspnen

angesiecelt werden; das ergibt eine Wohndichte von insgesamt 68 Einuohner/ha.



=7- ErschlieBungsanlage

XVIII, UBERSCHLAGIGE ERMITTLUNG DER ERSCHLIESSUNGSKOSTEN UND DER FINANZIERUNG:

1

ErschlieSungsanlage GroBe ca,  Herstellungskosten  Herstellungskosten  Fliche ca, q®
ca, DM Gesamt ca, DM
2,5 & Gehweg ' 480 1fdm 125,=-DM/1fdm 60,000,-- DM 1.200 qs
3,0 » Rad- und Gehweg 1220 1fdm 150, --0M/1fdm 183,000,-- DM 3,660 qn
3,5 » Zufahrtsweg _ 325 1fdm 175,--0M/11dm 566875,=- DM 375 qm
Kendeplatten und Parkplitze 1100 qm 100,-=DK/qm 110,000,-- DM 1,100 qm
6,0 & WohnstraBe
6,0 ® Fahrbahn mit Rinne 120 1fdm 500,~-DM/1fdm 60,000, -- DM 720 qn
7,5 m WohnstraBe
6,0 m Fahrbahn
1,5 u Gehsteig mit Rinne 270 1fde 700,--DM/17dm 189,000, -~ DM 2,025 gnm
9,0 m WohnstraBe
6,0 m Fahrbahn
1,5 m beidseitiger Geh-
steig mit Rinne 1025 1fdm 800,--~D¥/1fdm 820,000,-- DM 9,220 gnm
Gesamt: 1.578,875,-- DM 19,300 qnm
Bruttoflache in ¢
Nettobaufliche « ca, 82550 qm = 13,9% 1
ohne Ortsrandbaubestand
Griinfliche ca. 9800 gm = 8,78 %
Strabenflache ca, 19300 qm = 1,281
Bruttoflache Neubaugebiet: 111650 qu = 100,00 £

Grunderwverb:

StraBen und Gehwege
Offentliche Grinflachen

ca, 19300 qm x 25,-- DK -
9800 qm x 25,-- DM

482,500, -- DN

ca. 245,000, -~ DM

721,500,-- DM

insgesast:
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2. ErschiieBunaskosten

Herstellungskosten der StrafSen, sowie der Gehwege

einschl. Entwisserung und Beleuchtung = 1.578.875,-- DN

Grunderwerb (fir StraSen und offentliche Flichen)

"

127.500,-- DM

Erschliebungskosten insgesant = 2.306.375,-- DN
230.638,7- - DN

abziglich 10 € Gemeindeanteil

Beitragsfzhige ErschlieBungskosten

2,075, 757,~- DM

Beitragsfahige ErschiieBungskosten D42,075, 737, -- )
Nettobauflsche on 82,550 )

25,14 DF

Die gberschlagigen Erschliefungskosten betragen fir | qn Nettobaufliche somit etwa 25,14 p,

3. Voraussichtliche hosten der Wasserversorqung fiir die geplante Bebauung:

Oie AnschluBkosten betragen ca, 2.200 DV pro Haus, Bei 116 geplanten Wohngebzuden ergibt
sich somit ein Betrag von 255.200,-- DY (ohne hosten des Hausanschlusses), Die Berechnung
der AnschluBkosten nach den jeweils geltenden Bestimmungen der "Allgemeinen Wasserversor-

gungsbedingungen” erfolgt durch die Stadtwerke Heumarkt i.d.0Pf.

4, Voraussichtliche kosten der Abwasserbeseitiguna fir die geplante Bebauuna:

Es werden pro Baugrundstiick durchschnittlich ca. 2.500,-- D% Anliegerleistungen errechnet,

Bei 116 geplanten Bauparzellen ergibt sich somit ein Betrag von 290.000,-- DN,

5. Finanzieruna:

Die Kostendeckung fiir die NeubaumaSnahmen ung die Rachfolgelasten ist durch Berejtstellung

der erforderlichen Mittel aus dem Haushalt der Stadt Neumarkt i,d.0Pf. gesichert,

Aufges@?@:IMEMWITEKT Neumarkf 1.d.OPf,, den 10.08.82
/\LBERT‘J<REAA%§EFTER Stadt Neumarkt i.d.,0Pf,

i 4 Sta meister a.D, / 1 /14 4
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Der P18A30 Neumarkt i.d. OPf. b e

Oberbiirgermeister



