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ERLAUTERUNGSBERICHT

zum Bebauungsplan Nr. 13 " Am Elchelgarten"
der Marktgemeinde Pyrbaum

1 -

Zweck der Flanung

Die rege Bautétigkeit und die sehr knappen Restfldchen von aus-
gewiesenem Bauland haben den Marktgemeinderat veranlaﬁ%t,
weitere Baugebiete auszuweisen, Zur Abrundung des Ortsbildes
wurde als 1, grdBeres Baugebiet das im Fldchennutzungsplan '
bereits vorgesehene Geldnde sidlich der Kreisstrale NM 6 be~
schlossen,

Durch die verkehrsglnstige L.age zu den Industriebetrieben in
Neumarkt, Roth, Schwabach und NUprnberg liegt fur viele Einwohner
ein grof3er Anreiz, sich hier anzusiedeln. Zusatzlich bietet die
landschaftlich reizvolle Umgebung einen weiteren Grund die vor-
handenen ruhigen Wohnlagen als Eigentum zu erwerben. Im Be-
bauungsplanentwurf wurde den privaten und dffentlichen Belangen
weitgehend entsprochen auch im Hinblick auf das Orts— und Land-
schaftsbild unter Einbeziehung der vorhandenen Bebauung. Der
Entwurf sieht in demvorgesehenen 1., Bauabschnitt eine der Um-—
gebung angepalite offene Bebauung mit 1~ bis 2-geschossigen
Einzelhausern vor, wobei die mittlere Grundstiicksgrifie ca.

700 gm betrégt. Die geplanten Erwelterungen werden Zug um Zug
erschlossen,

Umfang der Planung

Das in diesem Verfahren ausgewiesene Gebiet ist in dem Flachen-
nutzungsplan der Marktgemeinde Pyrbaum als "Allgemeines Wohn-
gebiet" festgelegt., Es umfaRlt die in der Anlage 1 aufgefUihrten
Grundstlicke und Grundstlickstelilfldchen mit einer Gesamtfléche
von 7,2 ha.

Die Begrenzungen bilden {m Norden die Kreisstrafe NM 6, im
Osten die bereits bebauten Siedlungsgebiete der Marktgemeinde
Pyrbaum, im Slden teilweise der angrenzende Staatsforst bzw.
Privatwaldungen und im Westen die geplanten Erweiterungen mit
dem Anschlu3 an die bestehenden Siedlungsgebiete.,



Baugrundstickserwartung

Bei Bebauung mit Einzel- bzw, Doppelh8usern bzw. Hausgruppen
mit eingeschossiger und teilweise zweigeschossiger Bauausflhrung
ergeben sich folgende Baugrundstlickes

BA 1 Bruttowohnflédche ca, 7.200 ha 79 Grundstlcke

davon Grinflache mit Splelplatz ca. 0,710 ha

Wohneinheiten

Durch die Annahme in Punkt 2,1 und einer Teilbebauung mit Haus-~
gruppen ergeben sich folgende Wohneinheiten:

BA 1 ca, 79 Grundstlcke x 1,2 WE/GSt = 85 WE

Gesamteinwohnerzahl

Bei einer Annahme von 3,2 Einwohnern je Wohneinheit ergibt sich

BRA 1 ca, 95 WE x 3,2 Einw,/WE =ca, 304 E

Ermittlung der durchschnittlichen Einwohnerzahl pro ha Bruttowohn-

flaches:

BA 1 304 £ : ca, 7,200 ha = ca, 42,2 E/ha

Verkehrs— und Sonderflchen und deren Flédchenbedarf

BA 1 Bruttowohnfldche ca. 7,200 ha = 100,00 %
/. Verkehrsflédchen ca. 1,058 ha = 14,70 %
./ . Grinflche und
Sptelplatz ca. 0,710 ha = 9,89%
N ettowohnflache ca, 5,432 ha = 75,40 %

Durchschnittliche GrundstiicksgréRe ca. 690 gm,



Durchschnittlicher Anteil der Erschliessungsfldchen in der spateren
GesamtmalBnahme einschliefllich der geplanten Erweiterungen

Bruttowohnbauflache 14,10 ha = 100,00 %
Gesamtverkehrsflachen 2,089 ha = 14,89 %
Spielplatz-Anteil 0,710ha = B,03 %
Nettowohnbaufléche 11,291 ha = 80,08 %

Erlduterung zur Bebauung

Fur das ausgewiesene Baugebiet wurde entsprechend dem Fléchen- -
nutzungsplan "Allgemeines Wohngebiet" nach § 4 der BauNVO fest-
gelegt. Als HOchstgrenze der Bebauung wurden maximal zwel Vollge-
schoflie, gegebenenfalls auch in der Formgebung ein Vollgeschof mit
ausgebautem Dachgeschof bzw, ein Vollgeschol3 mit Walm-— oder
Satteldach in Anlehnung an die bereits bestehende Bebauung im Ein-
vernehmen mit dern Kreisbauamt Neurnarkt festgelegt. Soweit Doppel-
hauser zur Ausflhrung gelangen sollten, wurde deren Gesamtlénge
auf 24 m beschrankt, um den Charakter der offenen Bauweise mit
Uberwiegend Einzelhdusern zu gewdhrleisten. Bei der Bebauung mit
Hausgruppen in einem Teilbereich wurde als Maximum 6 Einzelhiduser
festgelegt., Garagen und Stellplédtze werden nach den entsprechenden
Vorschriften in ausreichendem Male angeordnet, Besondere Vorbe-
haltsflachen flUr die ObAG Regensburg wurden vorgesehen, ebenso flr
die Deutsche Bundespost,

Das Baugebiet ist ein leicht geneigter Nord-West-Hang. Bei Aushub
normal tiefer Kellergeschofle ist nicht mit starkem Grundwasser zu
rechnen, jedoch sollten die Gebdude gegen Hangwasser (Oberfléchen—
und Sickerwasser) gesichert sein, Hauptbodenarten sind erfahrungs-
geman festgelagerte Schluffe bzw. Ton mit einer ca. 20 bis 30 cm
starken Humusabdeckung,

Verkehrserschliessung und Ausbaustufen

Das im Bebauungsplan vorgesehene Gesamtgebiet wird Zug um Zug

in der Reihenfolge der erschliessungstechnischen Notwendigkeit er-
schlessen und zur Bebauung frejgegeben, Die Straienguerschnitte
wurden entsprechend den verkehrstecnnischen Erfordernissen wirt-
schaftiich abgestuft,

Die Wohnsammelstrafien sind mit einem Ausbauquerschnitt von 9,00 m
vorgesehen (6,00 m Fahrbahnbreite und 2 x 1,80 m Gehsteig), im
Bereich der Bebauung mit Hausgruppen (Bauabschnitt 1) wurde eine
zusdtzliche Parkspur mit 2,00 m Breite vorgesehen,



Die weiteren WohnstrafZen wurden mit einem Ausbauquerschnitt von
7,50 m (5,0 m Fahrbahnbreite und 2 x 1,25 m Gehsteig) im Anschluf2
an die bereits bestehenden Stralen bzw, mit einem Ausbauguerschnitt
von 6,25 m (6,0 m Fahrbahnbreite und 1 x 1,25 m Gehsteig) flr die
neu zu bauenden Stichstralen festgelegt,

Zuséatzlich werden soweit erforderlich die einzelnen Bauabschnitte
und die bestenenden Ortsteile mit FulBwegen verbunden,

Im landschaftlich reizvollsten Tell des Bebauungsgebietes, im an-—
grenzenden Staatsforst, wird ein grozlgig bemessenes Erholungs-
gebiet fUr die Anlage von Kinderspielpldtzen und dergleichen ausge -
wiesen. Dieses Gebiet ist grdBtenteils mit Eichenbestand bewachsen.
Der Bestand wird soweit wie moglich geschont.

Bei der Ausbildung des VVerkehrsnetzes wurde die maximale Lange
der WohnstraBlen (Stichstrafen) nach RAST E berlcksichtigt. Ebenso
wurde strikt darauf geachtet, dai sdmtliche Wohneinheiten in dringen-
den Notfdllen einen zweiten Zufahrtsweg besitzen (Feuerwehr, Unfall-
rdtung usw.).

Wwasserversorgung

Die in der Marktgemeinde Pyrbaum vorhandene zentrale Wasserver—
sorgung ist flr das Neubaugebiet hingichtlich Wassermenge und Was—
serdruck ausreichend, Die im Bereich der neu zu erstellenden
StrafBen liegenden Grundstlcke werden an die Hauptleitung ange~
schlossen, In den Neubaustrecken werden die Wasserleitungen
parallel zu den Kanalleitungen innerhalb der Verkehrsfldchen verlegt.

Kanalisation

Pie Abwasserbeseitigung fUr das gesamte Baugebiet wird durch eine
Mischkanalisation sichergestellt, Der Anschlul3 an den Hauptsammler
der Marktgemeinde Pyrbaum erfolgt an den bei der Planung vorgesehe-
nen Schachten ., Samtliche neu erschlossenen Grundstiicke werden sofort
Mmit den erforderlichen Anschlissen fUr die Abwasserbeseitigung vor—
gesehen, '

Muillbeseitigung

Die Mllabfuhr wird gemé&n der gemeindlichen Satzung durch einen
regelmarfigen Abholdienst gewdhrleistet,
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Energieversorgung

Die Stromversorgung wird durch die Ostbayerische Energiéeversorgungs
AG Regensburg aus den geplanten Trafostaticnen sichergestellt, Die
erforderlichen Flachen flir die Trafostation sind ausgewiesen, Die
Zuflhrung der Kabelleltungen erfolgt unterirdisch in den offentlichen
Verkehrsflachen, Sémtliche Niederspannungsleitungen werden ver-—
kabelt, sodall eine Beeintrichtigung des Landschaftsbildes vermieden
wird,

Fernmeldeeinrichtungen

Die Versorgung des RBaugebietes mit Fernmeldecinrichtungen wird durd?
die Deutsche Bundespost durchgeflihrt. Die Zuflhrung erfolgt unter-
irdisch mit Erdkabeln. Die flr die Deutsche Bundespost erforderlichen
Vorbehaltsflachen sind ausgewiesen.

Schallschutzuntersuchungen nach der Vorneorm DIN 18 005

Das Baugebiet Nr. 13 der Marktgemeinde Pyrbaum schliefit an der
nordlichen Seite an die Kreisstralle NM 6 an., Da das gesamte Gebiet
als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden soll, wurde unter—
sucht, ob in dieserm Grenzgebiet der Schallpegel innerhalb der zu-~
léssigen Werte der Vornorm DIN 18 005 liegt.

Grundlagen der Untersuchung

Die Kreisstralie NM B ist in diesem Bereich ein Neubau mit etner
ebenflachigen Asphaltdecke und die Steigung liegt unter 3 %. Die Ver-
kehrsbelastung liegt unter 100 Kraftfahrzeugen pro Stunde wéhrend

der Tageszeil und unter 20 Kraftfahrzeugen pro Stunde nachts ., Die
KreisstraBe erschliet nur den Nahbereich und wird durch Uberdrtlichen
Verkehr einschliefllich Schwerverkehr kaum frequentiert.

Die angrenzende offene Rebauung im Baugebiet Nr. 13 hat einen
Mindest-Geb8udeabstand von 14 — 15 m, die davor liegenden Gérten
werden erfahrungsgeman mit Blschen und Baumen bepflanzt.

Untersuchung

Nach der Vornorm DIN 18 005, Bild 1 ergibt sich bei der geringen
Verkehrsbelastung nach Punkt 10.1 dieses Berichtes ein Schallpegel
von 52 dB (A) wdhrend der Tageszeit und von 45 dB (A) wahrend der
Nachtzelt, bel einem Abstand von 25 m von der Fahrbahnachse, Durch
den geromgem Geb&udeabstand erhdht sich der zu erwartende Schall-
pegel um 2 dB (A) und betrdgt somit bel Tag 52 + 2 =54 dB (A)

bei Nacht 45 + 2 =47 dB (A),
Zuléssig ist nach Tabelle 4 der Vornorm DIN 18 005 flr ein allgemeines
Wohngebiet bel Tag 55 dB (A), bei Nacht 40 dB (A). Es werden daher
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11.1

1.2

11.3

1.4
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die zul@ssigen Planungsrichtpegel nur bei Nacht um 7 dB (A) Uberschrit-
ten. Nach der Vorrnorrm DIN 18 00 6 ist jedoch eine Uberschreitung bis
zu 10 dB (A) nahe den Verkehrswegen zuldssig. Bereits bei der 2., Be-
bauungsreihe wird sich durch VergriBerung des Abstandes von Uber

40 m bei Nacht der Schallpegel auf 45 dB (&) ./. 2 dB (A), ./. 0,8 x

4 dB (A) = 39,8 dB (A) absenken und damit unterhalb des Planungsricht-
pegels liegen. Im Interesse der Einwohner wurde trotzdem in die
Satzung des Bebauungsplanes unter Punkt 5.9 folgende Festsetzung auf-
genomimens

"Entlang der Kreisstralle NM 8 sind in den Gebauden (Parzellen 103 bis
108) auf der Nord—-, Ost- und Westseite Fenster mit erhdhterm Schall-
schutz mit mindestens 30 dB (A) einzubauen. Ausgenommen sind Neben-
paume ,

Erschliessungskosten

Die Erschliassungskosten werden vereinbarungsgeméil nach dem vor-—
liegenden Erschliessungsvertrag zwischen dem Erschliessungstréger
und der Marktgemeinde Pyrbaum abgerechnet und betragen voraussicht—
lichs

Erschliessung des Baugebietes einschliellich StraBenbeleuchtung,
Grunderwerb und dergleichen DM 760,480, ——

Kanalisation einschlieflich Anschluld an die bestehende Haupt -
leitung DM 475,300, —-

Wasserleitung einschlielich Anschluf3 an die bestehenden Haupt-
leitungen oM 122,200, -~

Die Herstellung der Stromversorgung wird durch die Energieversor-
gung Ostbayern AG durchgeflhrt und an die zukinftigen Parzellenin-
haber direkt verrechnet.

Die Gemeinde Pyrbaum beteiligt sich an den Erschliessungskosten unter
Punkt 11,1 mit 10 % = DM 76,048,——. Die restliichen 90 % der Kosten
nach Punkt 11.2, und 11,3 werden aufgrund des Erschliessungsvertrages
an die Anlieger direkt verrechnet,

Die erforderlichen Hausanschllisse fUr die einzelnen Bauparzellen flr
Kanalisation und Wasserversorgung sind in den vorgenannten Kosten
nach Punkt 11,2, und 11.3 nicht enthalten. Sie werden nach dem tat-
s&chlichen Kostenanfall an die Parzellenbesitzer direkt verrechnet,



11.7 Die bestehendenh gemeindlichen Anlagen (Wasserversorgung, Kana-
lisation, Verwaltung, Schulen, Kindergarten usw,) und die [nfra -
stru kturen der Marktgemeinde Pyrbaum sind so bemessen, dal3
sie durch die Vergrélerung der Einwohnerzahl nicht Uberlastet
werden und keiner Erweiterung bedlrfen.

Simmelsdorf, 30,10,1973

gedndert;
Simmelsdorf, 4.1.1974

gedndert:
Simmelsdorf, 1.7.1974

geédndert:
Simmelsdorf, 13.3.1974

gedndert: nach Genehmigungs-—
schreiben des |_andratsamtes
Neumarkt vom 12,9,1975
Simmelsdorf, 26.9,1975




Anlage 1

Flur—=Nr. Besitzer

567/40 Ernst Welil, N irnberg, Kopernikuysplatz 14

574 Markt Pyrbaum

580 Franz Réssler, Pyrbaum, HerrnbUhlstr, 2

581 Georg und Kunigunde Kdllisch, Pyrbaum, Waltersg. 5
681/2 Kunigunde Blcker, Pyrbaum, Neurmarkterstr., 7

581/3 Adam und Anna Blomenhcofer, Pyrbaum, Waltersgasse 3
583 MBhringern Johann, Fyrbaum, Neumarkterstr., 4

585 Alfred und Irmgard Ende, Nlrnberg, Heynestrafe 21
586/2 Karl Mederer, PyrbaumiNeumarkterstr, 5

617 Matthias und Elvira L.ehmeier, Pyrbaum, Sperberstr. &
618 Johann und Anna Md er, Pyrbaum, Graf-Albrecht-Str, 6
618/2 "

618/3 "

619 Alcisla Kolb, Pyrbaum, Neumarkterstr, 32

619/2 Georg und Anna Bald, Pyrbaum, Neurmarkterstr, 2

620 Konrad Volkert, Pyrbaum, NJrnbergerstr. 11

621 Margarete \Ulrich, Feucht b, Nbg., Schulstr. 14

621/3 Anna Hofmann, Pyrbaum, Kurpfalzstr, 26

621 /4 Friedrich und Elvira Harrer, Pyrbaum

622 Heffner, Andreas und Kunigunde, Pyrbaum, Allersbergerstr, 7
622/2 Josef und Margareta Wolf, Pyrbaum, Neumarkterstr, 1
623 Johann und Anna Mder, Pyrbaum, Graf-Albrecht-Str, &
823/2 "

624 Freistaat Bayern (Forstverwaltung)

980 il

631 Landkreis Neumarkt / Opf.



Anlage 2

Ermittlung der StraBenverkehrs— und sonstigen Fléchen

Bauabschnitt 1

.1 -

Griunfldche mit Spielplatz

112,00 x 58,00 =
20,50 x 29,00

Verkehrsflichen

wWs 1/1 225,00 x
NM.6 190,00 x
W 2/3 70,00 x
W 2/4 115,00 %
W 2/5 65,00 x
W 2/6 90,00 x
W 2/7 85, 00 x
W 2/8 85, 00 x
WS 1/1 175,00 x
WS 1/2 48,00 x
W1 A/l 49,00 x
W 1/2 135,00 x
W 2/1 110,00 x
W 2/2 48,00 x

6.4986,0

594,5

9, 00
5,26
6,25
6,25
6,25
6,25
6,26
6,25
9, 00
3,00
7,50
7,50
6,25
6,25

i

)

| O ¢ O TR T

7.090,50 gm

2.025,00 gm
997,50 gm
437,50 gm
718,75 am
406,25 gm
562,560 gm
531,25 gm
531,25 gm

1.575,00 gm
432,00 gm
367,50 gm

1,012,580 gm
687,50 gm
300, 00 gm

10.584,50 gm




Boorberg-Vordruck 04/124a — Auszug aus dem BeschiuGbuch {DIN A 5)

Richard Boorberg Verlag, Miinghan (2674)
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Bekanntmachung

Betreff: Bebauungsplan

Der Marktgemsinderat hat in der Bitzung am 28. Jan. 1974 Leschlossen,

len geéinderten

Planantwurt TUr das Baugsblaet "Am Eichelgarten”
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Der von der Firma Contrall-Plan GmbH, Simmelsdort am
ac . Janunar 1978 ewsta]*ta und am 4, Januar 13741
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SATZUNGSG

Flr den Bebauungsplan Nr. 13 des Marktes Pyrbaum

Landkreis Neumarkt, Reglerungsbezirk Oberpfalz

Thyr das Bebiet "Am Eichelgarten®

Aufgrund des § 10 des Bundeshaugesetzas - BBaul - vom 23.8, 1960
{BGB1L 1 S. 341) in Verbindung mit Art. 907 Abs. 4 der Bayerischen
Bauordnung - BayBO0 - vom 21. Aug. 1969 (GvBEl S. 263), gedndert
durch Besetz vom 31.7.71970 (GvBl &, 345), den Bestimmungen der
Baunutzungsverordnung und Art., 23 der Gemeindeovdnung flr den
Freistaat Bayern - 50 - vom 22.8.1972 (BVBL &, 349, her. S. 419)
erléBt der Markt Pyrbeum, Landkreis Neumarkt i.d.0pf. die vaom
Landratsamt Neumarkt vom N,

genshmigte Satzung flr den Bebauungsplan Nr. flir das Gabist

"Am Eichelgarten®™.

§ 1

Der von der Firma Controll-Plan am 14.12. 1973, mit den Anderungen
vom 4.1, 1974, 1.7.1974 und 13,3, 1975 ausgearbeiteten Bebauungsplan
flir das Gebiet "Am Eichelgarten® wird hisrmit aufgestellt. Der Ba-
hauungsplan sami seinen weilteren Festsetzungen ist BDestandtedl

tdieser Satzung.

"

Die Satrang tritt mit ihrer Bskanntmachung nach § 12 BBauB in kraft.

Pyrbaum, den 7. August 1975
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Bekanntmachung

Bebauungéglgn “Eichelggrten“ im OT Pyrbaum

Bebauungsplan YEichelgarten® im Ortsteil Pyrbaum;
hier: 2. GOffentliche Auslegung

Der Merktgemeinderat Pyrbaum hat in der Sitzung vom
19,984974 den obigen Bebauungsplan als Satzung
beschlossen. M1t Schreiben vom 12.9, 1975 ~ Az, II1/3 Bv.
Nre 510 Dofho - hat das Landratsamt Neumarkt i.d.Opf.
als Génshmigungshahﬁrde nach § 11 BBauG die |
Satzung genshmigt. |

Dig Satzung einschlieidlich des Debauungspianas

und deyr dazu esrlassenen Begrindung liegt in der Zeilt

vom

6. Uktober 1975 bis 30, Oktober 1975

o ] === SmEmEmIOIommm RSSO

in der Gemeindekanzliel Pyrbaum, Rathaus, Markiplatz 1

wilhrend der allgemeinen Geschiftsstunden Offentlich auf.

Die GFfentliche Auslegung erfolgt am 6. Oktober 1575.

it diesem Tag ist der Bebauungsplan rechisverbindlich,

MARKT ~ PYRBALM

Ausgehédngt am 8, Okt. _19_75

Abgenommen am__ B+ s 19_75 B

041 01 Buehdiudkerel vnd Yeilagsanstall G 740 1,2 u

Winve Marle Link, 864 Kronach



