Scade Béirnau

Verbindlicher Bauleitplan fiir das
Baugebiet: »Am Kellerberg

Begriindung (9Abs 8BauGB)

1. Lage und Bestandssituation

Die Stadt Bdrnau liegt im siidéstlichen Bereich des Landkreises
Tirschenreuth unmittelbar an der Grenze zur Tschechischen Re-

publik und gehdrt zur Region Oberpfélz — Nord (6).

Die Anbindung des Kleinzentrums Bdrnau an das iibergeordnete Ver-
kehrsnetz erfolgt im wesentlichen iiber die StaatsstraBe 2173.
zur ca. 12 km entfernten Kreisstadt Tirschenreuth bzw. iiber den
Grenziibergang Biarnau - Tachov (Tachau) in der Tschechischen Re-
publik und iiber die StaatsstraBe 2172 zur Bundesstrafe B 15

bzw. zur Bundesautobahn A 93.

Das zu beplanende Gebiet liegt im ndrdlichen Bereich von Birnau
und wird im Siiden vom Kellerweg, sowie im Westen und Norden von
einem Flurbereinigungsweg abgegrenzt. Im Osten schlieft unmittel~

bar das Wohnbaugebiet "An der Griesbacher StraBe" an.

Das Geldnde des Planungsgebietes fdllt von Norden nach Siiden ab

und wird als Ackerfliche landwirtschaftlich genutzt.

Bauliche Anlagen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht

vorhanden.

VerkehrsmdBig wird das Baugebiet {iber den vollausgebauten Keller-

weg erschlossen. Die Entfernung zum Stadtkern betrdgt ca. 300 m.
2. Planungsrechtliche Situation

Der Fliachennutzungsplan wurde seitens der Regierung der Oberpfalz
mit Auflagen und MaBgaben genehmigt.Danach sollte das Baugebiet
groBtenteils wegfallen. Uber den Widerspruch der Stadt Bdrnau hat
die Regierung der Oberpfalz mit neuen MaBgaben zugestimmt. Fiir den
vorhandenen Griingiirtel wird eine Unterschutzstellung nach Art. 12
Bay. Naturschutzgesetz beantragt, um so einen gravierenden Eingriff

in das Orts— und Landschaftsbild zu verhindern.



3. Erfordernis und Planaufétellung

Die Stadt Bdrnau gehSrt zum ldndlichen Raum, dessen Struktur zur
Verbesserung und Erhaltung gesunder Lebens— und Arbeitsbedingungen
nachhaltig zu st#rken ist.

Die Stadt Bdrnau z&hlt auBlerdem zu den abwanderungsgeféhrdéten
Gebieten der Region, in denen insbesonders auf die Wohnsigdlungs-
entwicklung hingewirkt werden soll.

Der konkrete AnlaB fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

"Am Kellerweg" ist die groBe Nachfrage nach Baugrundstiicken fir
Eigenheime.

Verstdrkt wird der Ausweisungsdruck noch durch die bereits weitge-
hend erschdpften Reserven an sofort verfiigbaren Wohnbaugrundstiicken,
bedingt auch durch fehlende Abgabebereitschaft der Besitzer, sodaB
von seiten der Stadt die dringende Notwendigkeit besteht, den Bau-
willigen kurzfristig in Bdrnau bebaubare Grundstiicksflichen zur Ver—

fiigung zu stellen.

4. VerkehrsmidBige Erschlieflung
Die verkehrsmifige Erschliefilung des Planungsgebietes erfolgt von dem
im Stiden und Westen tangierenden voll ausgebauten Kellerweg.
Die Strasse im Planungsgebiet wird mit einer Fahrbahnbreite von 5.0 m
und 0.5 m breiten Pflasterzeile, sowie einseitigem Gehweg mit einer
Breite von 1.50 m geplant. Die StichstraBen zu den Wendeplatten wer-

den 4.5 m breit.
5. Hinweise zur Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll innerhalb des Geltungs-
bereiches eine geordnete bauliche Entwicklung; eine wirtschaftliche
und sinnvolle ErschlieBung der Baugrundstiicke und die Grundlage fiir
die erforderliche ErschlieBungsbeitragssatzung sichergestellt werden.
Mit der Planung soll aber auch durch Raumbildungen, Bauweise, Gestal-—
tung der 6ffentlichen ErschliefBungsfldchen und durch bauvordnungsrecht—
liche und gestalterische Festsetzungen der Tendenz eines wieder stadr-
keren landschaftsbezogenen Bauens im ‘ldndlichen Raum Rechnung getra-
gen werden. Die geplanten Hausformen bieten die Moglichkeit einer

grofiziigigen” Einfamilienhausnutzung.



6.

Griinplanung

Entlang der ntérdlichen und westlichen Grenze des Geltungsbefeiches
sind die GRundstiicke mit einervdichten Baum— und Buschbepflanzung

— einheimischer Art - einzugriinen. Der an der siidlichen Grenze des
Baugebietes. entlang des Kellerweges vorhandene Pflanzenbeétand‘ist
zusdtzlich mit einheimischen BZdumen und Strduchern zu ergidnzen und
dauerhaft zu erhalten. Dieser Griinglirtel wird als sffentliche Griin-

fliche ausgewiesen.
Offentliche Einrichtungen - Freizeitmdglichkeiten

Offentliche Einrichtungen wie Rathaus, Post und Banken sowie Ge=--
schdfte und Dienstleistungen verschiedenster Branchen befinden-sich’ im
stidlich gelegenen ca. 300 m entfernten Stadtkern.

Die konfessionelle Betreuung der Neubiirger im Planungsgebiet erfolgt
durch die in der Stadtmitte gelegene katholische Pfarrkirche St. Nikolaus.
Die evangelischen Gottesdienste werden in der ehemaligen M#dchenschu-
le abgehalten.

Sportanlagen und Anlagen fiir die Freizeitgestaltung sind in der Stadt
Bdrnau in ausreichendem Umfang vorhanden.

Im wesentlichen handelt es sich hierbei um mehrere Sportplidtze,
Tennisplédtze, BogenschieBanlage, ein Hallenbad und einen Badeweiher
mit Liegewiesen.

Zudem werden fiir die verschiedensten Freizeitaktivitidten wie z.B. Win-
tersport, Rollschuhlaufen und Wandern, Mdglichkeiten in den umliegen-

den Ortsteilen angeboten.
Ver— und Entsorgung

Das Gebiet wird iiber eine Sammelentwdsserung an .die Zentralkldranlage
angeschlossen.

Die Beseitigung der festen Abfallstoffe erfolgt zur zentralen Deponie
des Landkreises Tirschenreuth in Steinmiihle, Stadt Mitterteich. '
Die Versorgung mit ausreichendem Trink- u. Brauchwasser ist durch die
stddtische Wasserversorgung Bédrnau gewdhrleistet.

Die Energieversorgung ist durch den Anschluf an das Versorgungsnetz der
Energieversorgung Ostbayern AG (OBAG) gesichert.

Die Stromversorgung der einzelnen Haushalte im Planungsgebiet erfolgt
durch. Erdkabel.

- Eine Versorgung mit Gas ist derzeit nicht mdglich.
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Bodenverhdltnisse

Fs handelt sich im wesentlichen um sandigen Lehmboden der teilweise
mit faulem Fels durchsetzt ist.

Wegen der Hanglage muB eventuell mit auftretendem oberflédchennahen

Schichtwasser gerechnet werden.

Immissionseinfliisse

Immissionseinfliisse konnen bei ungiinstigen Wetterlagen durch den west-
lich gelegenen landwirtschaftlichen Betrieb auftreten.

Bei der Bewirtschaftung der angrenzenden im Norden liegenden Felder
sind kurzfristig auftretende Geruchs—, Staub- und Larmbeldstigungen
nicht zu vermeiden. Die Bewerber sollten dahingehend unterrichtet wer-—

den.
GroBe und zukiinftige Dichte des Baugebietes

Die Fliche des Bruttobaulandes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

betrigt ca. 2.091 ha, unterteilt in

84.46 %
15.54 %

Wohnflichen (Nettobauland) ca. 1.766 ha
Verkehrsflichen einschl. Griingiirtel ca. 0.325 ha

und umfaBt folgende Flurstiicksnummern:

368, 369, 370, 371, 399 und 400, sowie eine Teilfliche aus 401 der

Gemarkung Barnau.

Tnnerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind 25 Einzelhduser
fiir ca. 70 — 80 Einwohner vorgesehen.

Die GrundstiicksgroBen liegen zwischen ca.650qm und 900 qm.

iberschligige Ermittlung der ErschlieBungskosten

Strassenfldchen ca. 2 360 qm 4al100.-- DM = 236 000.—— DM
Wasserleitungen ca. 340 m & 250.-—— DM = 85 000.— DM
Kanalisation ca. 340 m & 750.—— DM = 255 000.-—- DM
Strassenbeleuchtung ca. 8 Stck. = 24 000.-— DM
geschitzte ErschlieBungskosten: ca. 600 000.——_DM
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Anderungen zum Planungsstand Dezember 1995

1. Erweiterung des Planungsgebietes

Das &stlich gelegene Restgrundstiick der F1.Nr.: 400, zwischen
dem Bebauungsgebiet "An der Griesbacher Strafie" und dem Be-—
bauungsgebiet "Am Kellerweg) war bisher unverplant. .

Es wurde daher in den Geltungsbereich des Bebauungsgebietes

"Am Kellerweg''mit aufgenommen — siehe Bauparzelle Nr.: 25 —.
2. Erweiterung der verkehrsmiBigen ErschlieBung

Die Wohnstrafie zwischen den Bauparzéllen Nrn.: 19 u. 22 wurde-
siidlich der Bauparzelle Nr.: 21 weitergefiihrt und bis zum ndrd-
lich gelegenen Flurbereinigungsweg F1.Nr.: 395 verléngert.

Damit ist die tffentliche ErschlieBung der neugebildeten Baupar-—
zelle Nr.: 25 gesichert.

AuBerdem bringt diese Straflenfiihrung bei einer_eventuellen kiinf-=
tigen Ausweisung der Grundstiicke ndrdlich des Flurbereinigungs—
weges F1.Nr.: 395 als Wohnbaugebiet eine verkehrsmidfig glinstige

Anbindung:
3. Wendeplatte

Die urspriinglich zwischen den Bauparzellennummern 23 u. 17 geplan-—

te.Wendeplatte kommt nicht zur Ausfiihrung.

4. Teilung einer Bauparzelle

Die Bauparzelle Nr.: 17 wird geteilt und zusdtzlich ein Bauplatz
Parz. Nr.: 24 gebildet.

5. Querschnittsidnderung der Hauptgebdude

Die zwischenzeitlich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ge-—
bauten Hiuser sind nicht wie im Regelbeispiel des Bebauungsplanes
vorgesehen mit versetzten Geschoflebenen errichtet worden.

Die Abstufung der GeschoBebenen innerhalb der Wohngebdude.wird

daher nicht mehr zwingend gefordert.
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6. Uberschlidgige Ermittlung der ErschlieBungskosten

Strassenflichen
Wasserleitungen
Kanalisation
Strassenbeleuchtung

Bepflanzung

geschitzte ErschlieBungskosten:

Aufgestellt:

Tirschenreuth im Dezember 1995

Max Franz
Dipl.Ing.(FH), Architekt

ca.

ca.

ca.

ca. 2 540 qm a 125.—- DM = 317 500.-- DM
380 m a 250.—— DM = 95 000.-— DM

380 m a 750.—— DM = 285 000.-- DM

10 Stck. = 30 000.-- DM
pauschal = 12 500.-- DM

ca. 740 000.-—- DM

;
Eﬁr die Stadt Barnau:
%érnau'den 16. Mai 1997

L\

(Hampel)
1.Biirgermeister



Stads BBéirmenun

Verbindlicher Bauleitplan fiir das
Baugebiet: »Am Kellerberg*

Verfahrensnachweis

zum Bebauungsplan der Stadt Birnau iiber das Gebiet "Am Kellerberg"

* a) Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 08.10.87 und 12.11.87 die
Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungs-
beschluB wurde am 26.11.87 ortsiiblich bekannt gemacht.

b) Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom Oktober 1990
wurde mit der Begriindung gemi#B § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
03.12.90 bis 03.01.91 o6ffentlich ausgelegt.

c) Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom Februar 1991
wurde mit der Begriindung gemiB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
01.03.91 bis 02.04.91 erneut 6ffentlich ausgelegt.

d) Der Entwurf des Bebauunggsplanes in der Fassung vom November 1991
wurde mit der Begriindung gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
27.01.92 bis 28.02.92 erneut 6ffentlich ausgelegt.

e) Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom November 1994
wurde mit der Begriindung gemiB § 3 Abs. 2 BauBG in der Zeit vom
02.10.95 bis 02.11.95 erneut 6ffentlich ausgelegt.

f) Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom Dezember 1995
wurde mit der Begriindung gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in. der Zeit vom
29.03.96 bis 30.04.96 erneut ausgelegt.

g) Die Stadt hat mit BeschluB des Stadtrats vom 13.02.97 den Bebau-
ungsplan gem#B § 10 BauGB in der Fassung vom Dezember 1995 als
Satzung beschlossen.

h) Das Lsndratsamt hat den Bebauungsplan mit Schreiben vom 12.05.1997
Nr.610/13-32-Mr/eenss § 11 Abs. 3 BauGB erklart, daB Rechtsver-

stoBe nicht geltend gemacht werden.

i) Die Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens wurde am .16.05.1997......
gemdB § 12 2. Halbsatz BauGB ortsiiblich bekanntgemacht.

Mit der Bekanntgabe tritt der Bebauungsplan wirksam in Kraft.

16. Maj 1997

Birnau, den f.cececosscccssacsscss

----------------------

1. Biirgermeister




