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A)

Planungsrechtliche Voraussetzung

GemaB § 8, Abs. 2 BBauG sind Bebauungspldne aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln. Die Gemeinde NeuschOnau besitzt
einen Fl&dchennutzungsplan in der genehmigten Fassung vom
20.03.1978. In dem Flachennutzungsplan ist das Gebiet des
vorliegenden Bebauungsplanes als "Allgemeines Wohngebiet"

ausgewiesen.

Lage, GrdBe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das flir die Bebauung vorgesehene Gebiet "Felddcker II" liegt
im Westen, in unmittelbarem AnschluB an die vorhandene Be-
bauung von Schdnanger. Im Nordwesten schlief3it das Baugebiet
unmittelbar an die bestehende Bebauung an. Die 8stliche und
slidliche Begrenzung des Baugebietes ergibt sich durch die
Grenzen der an das Baugebiet anschlieBenden, noch landwirt-
schaftlich genutzten Flichen. Das gesamte Baugebiet hat eine
GrdB8e von 1,45 ha.

Die mittlere Entfernung vom Mittelpunkt des Baugebietes zu

folgenden Anlagen und Einrichtungen betragt.

Zur nachsten Omnibushaltestelle ca. 300 m
zur Kirche nach Neuschdnau ca. 1 800 m
zur Schule nach NeuschOnau ca. 2 000 m

zu den nachst befindlichen Versor-

gungsliden betrigt die Entfernung ca. 200 m

Das Geldnde ist als steil zu bezeichnen. Das Grundwasser wird
etwa in einer Tiefe von 6,00 m unter Geldnde bei normalen
Grundwasserverhidltnissen anstehen. Die HOhenlage liegt
zwischen 650 m und 675 m {liber NN.




Geologisch gehdrt das Gebiet zum Metamorph Gestein. Der Pe-
ragneis und Gneis, wird mehr oder weniger von Humus iiberla-

gert.

Innerhalb des Baugebietes stehen weder Einzelobjekte, noch

Landschaftsteile unter Natur- bzw. Landschaftsschutz.

Innerhalb des Baugebietes ist grdBerer Baumbestand ist nicht

anzutreffen,

Geplante bauliche Nutzung

Wie schon erwdhnt, hat das Baugebiet eine GrdBe von 1,45 ha.
Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan als "All-
gemeines Wohngebiet" nach § 4 der BauNVO festgesetzt.

Dem Wunsch der klinftigen Bewohner entsprechend wurden aus-
schlieBlich freistehende Einfamilienh&user geplant. Die 12
neuen Bauparzellen sollen mit I+I-H3usern bebaut werden. Die
im Bebauungsplan angegebene Zahl der Vollgeschosse gilt als

HOchstgrenze.

Jedes Haus der Einzelhausbebauung soll Doppelgaragen und Ga-
ragenzufahr;en mit einer Mindesttiefe von 6,00 m erhalten.
Die vorgesehenen Wohnbauten innerhalb des Bebauungsplanes
sollen ausschlieBlich jungen Blirgern im heiratsfdhigen Alter
oder Verheirateten, die in Schdnanger wohnen und dort seBhaft
werden wollen, und dadurch nicht wegzuziehen brauchen, die-
nen. Die Tatsache, daB schon jetzt eine sehr starke Nachfrage
nach Bauland im vorgesehenen Baugebiet vorhanden ist, 148t
erwarten, daB dieses innerhalb 2 - 3 Jahre, ab Inkrafttreten
des Bebauungsplanes, bebaut ist. Dann werden ca. 48 Personen

in dem Baugebiet wohnen.



. Das Nettowohnbauland (Gesamtfldache
aller Wohnbaugrundstiicke) umfaft

Die Verkehrsflichen fiir die
innere ErschlieBung umfassen

Somit umfaBt das Bruttowohnbauland
(=Summe aus (1) und (2)

Die 6ffentlichen Griin- und
Freifldchen umfassen 0,15 ha (4)

Die Flichen flir Gemeinde-

bedarfseinrichtungen umfassen 0,00 ha (5)
Somit umfaBt die Bruttowohnbauflédche

(= Summe aus (3), (4) und (5) 1,45 ha (6)

Von der Bruttowohnbaufldche (6)
entfallen demnach auf

das Bruttowohnbauland (3) 90 %
die 6ffentlichen Griin- und Freifldchen (4) 10 %
die Flichen fiir Gemeindebedarfseinrichtungen (5) 0 %

100 %

Vom Bruttowohnbauland (3)
enfallen demnach auf

das Nettowohnbauland (1) 92 %

die Verkehrsfldchen filir die innere

ErschlieBung (2) 8 %
100 %

Es ergeben sich folgende stadtische

Verhdltniswerte:

Wohndichte:

Bruttowohnbaudichte

(= Einwohner je ha Bruttowohnbaufléiche) 33,11 E/ha

Nettowohnbaudichte

(= Einwohner je ha Nettowohnbaufléche) 40,00 E/ha

Wohnungsdichte:

Bruttowohnungsdichte
(= Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland) 8,28 WoE/ha

Nettowohnungsdichte
(= Wohneinheiten je ha Nettowohnbauland) 10,00 WoE/ha



D)

E)

Mittlere Fl&chenzahlen:

Grundflachenzahl (GrZm)
(= bebaute Grundflidchensumme in ha
je ha Nettowohnbauland) 0,37

GeschoBfladchenzahl (GFZm)
(= GeschoBfldchensumme in ha
je ha Nettowohnbauland) 0,74

Verkehrsfliachen (VFZm)
(= Verkehrsfldchen in ha
je ha BruttogeschoBflichensumme) 0,30

Bodenordnende MaBnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes, und um zweckmiBig

gestaltete Grundstilicke zu erméglichen, werden die Flachen von

der Cemeinde NeuschOnau aufagekauft und an die Bewerber entspre-

chend der Aufteilung im Bebauungsplan weitergegeben.

ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieRung ist in konventioneller
Weise entsprechend dem Regelquerschnitt des Bebauungsplans
vorgesehen; die Fahrbahnbreite wird 4,50 m, die beidseitig
wechselnden, &ffentlichen Grinstreifen 1,80 m bzw. 0,70 m
betragen.

Der AnschluB an das bestehende StraBennetz erfolgt im Westen
an die GV-StraBe Elmberg-Schdnanger. Die innere verkehrstech-
nische ErschlieBung gestattet die einwandfreie Zufahrt zu

allen Baugrundstlicken.

Die Trink- und Brauchwasserversorgung ist durch die gemeinde-

eigene Wasserversorgung gesichert.

Die Abwasserbeseitigung der Gemeinde erfolgt im Mischsystem

iber eine vollbiologische Zentralkliranlage. Die Abwisser des

geplanten Baugebietes werden dieser Anlage zugefiihrt.




F)

Die Millbeseitigung erfolgt auf Kreisebene.

Die Stromversorgung ist gesichert durch AnschluB an das Ver-

sorgungsnetz der OBAG.

Schallschutz im Stidtebau nach der Vornorm DIN 18005

Der Planungsrichtpegel fiir "Allgemeines Wohngebiet" betragt
nach Tabelle 4

55 dB(A) am Tag
und
40 dB(A) bei Nacht.

SchallschutzmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Uberschligig ermittelte Kosten

Die ErschlieBungskosten (ohne Grunderwerbskosten) betragen
nach liberschligiger Kostenermittlung:

StraBenbaukosten ca. 90 000,-- DM
|
Kanalbaukosten ca. 60 000,-- DM |
I
Baukosten der Wasserversorgung ca. 30 000,-- DM {
Errichtung der StraBenbeleuchtung ca. 10 000,-- DM
Stromanschliisse ca. 12 000,-- pMm

Planung, Unvorhergesehenes
und Sonstiges ca. 20 000,-- pM

Gesamtbaukosten: ca. 222 000,-- DM




Somit ergibt sich voraussichtlich:

222 000,-- DM 18,50 DM/m2 Nettowohnbaufliche

12 000 m2

222 000,-- DM 17,08 DM/m2 Bruttowohnbaulang

13 000 @2

Die ErschlieBungskosten werden im Rahmen einer ErschlieBungs-
satzung nach den §§ 123 - 135 BBauG festgelegt.
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