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PLANUNGSERFORDERNIS

Der Stadtrat der Stadt Pottenstein hat beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 1 ,Ortsteil
Kleinlesau — Westlicher Teil* zu andern.

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt im stiddstlichen Teil ein Mischgebiet fest, in
dem sich eine Gaststéatte mit Wohnung des Betriebsinhabers befindet. Nun mdchten
Nachkommen des Betriebsinhabers im betreffenden Bereich ein Wohnhaus errichten.
Um dieses Vorhaben und damit die langfristige Sicherung des vorhandenen Gaststat-
tenbetriebes sicherzustellen, ist die Anderung des Bebauungsplanes, insbesondere der
Baugrenze, erforderlich.

LAGE DES PLANUNGSGEBIETS

Das Plangebiet liegt im Ort Kleinlesau am siddstlichen Ortsrand. Es umfasst die FI.Nr.
492/2, Gemarkung HaRlach und hat eine Flache von ca. 0,1 ha.

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN UND VORGABEN

Die gesetzliche Grundlage liefern das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten
Fassung vom 03.11.2017 sowie die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der aktuellen
Fassung.

Die Planung dient der Innenentwicklung des Ortsteils Kleinlesau. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ist bereits als Bauflache im rechtskraftigen Bebauungsplan aus-
gewiesen. Die Uberbaubare Grundstiicksflache liegt bei einem Geltungsbereich von ca.
0,1 ha und einer Grundflachenzahl von 0,6 deutlich unter 20.000 gm. Der Bebauungs-
plan wird deshalb gem. § 13 a BauGB aufgestellt.

Aufgrund der Bestimmungen des § 13 a BauGB ist ein Umweltbericht nicht erforderlich.
Da evtl. Eingriffe im Sinne der naturschutzrechtlichen Einriffsregelung beim Bebauungs-
plan der Innenentwicklung als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
gelten, ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich.

Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan
Die Stadt Pottenstein ist im Landesentwicklungsprogramm als Grundzentrum festgelegt.

Sie liegt in einem landlichen Teilraum, dessen Entwicklung im besonderen Mald gestarkt
werden soll und laut Regionalplan an der Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung

Pottenstein-Pegnitz. Die Stadt Pottenstein ist zudem Schwerpunkt fir die Erholung, die

Sicherung des langfristigen Bestands der Gaststatte und des Campingplatzes dient die-
sem Ziel.

Die Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogrammes und des Regionalplanes hin-
sichtlich einer nachhaltigen und flachensparenden Siedlungsentwicklung werden durch
die vorliegende Planung der Innenentwicklung umgesetzt.
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Flachennutzungsplan

Fir die Stadt Pottenstein liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan vor. Dieser stellt
den Geltungsbereich als gemischte Bauflache dar. Die Anderung des Bebauungsplanes

ist deshalb aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Bebauungsplan

Fur den Geltungsbereich liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan aus dem Jahr 1994

vor. Dieser setzt den Geltungsbereich als Mischgebiet gem. 8 6 BauNVO fest. Der Be-
bauungsplan stellt die vorhandenen Gebaude dar, weitere bauliche Entwicklungen sind

im Anderungsbereich nicht vorgesehen.
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Ausschnitt rechtswirksamer Bebauungsplan (nicht genordet).

4. BESTANDSAUFNAHME

4.1 Stadtebauliche Grundlagen

LSANITAS TERRAGGIEREN LIND MIT HECHKEN M U L D E treinauen!

>

Der Geltungsbereich ist wie bereits dargelegt rechtskraftig als Mischgebiet im beste-
henden Bebauungsplan ausgewiesen. Er ist mit einem Gebaude mit zwei Vollgeschos-
sen bebaut, das Gebaude beinhaltet eine Gaststéatte sowie eine Wohnung des Betriebs-
inhabers. Die nicht bebauten Teilflachen des Geltungsbereiches sind als Privatgarten

genutzt.

Nordlich des Anderungsbereichs befinden sich Einfamilienhauser, die tberwiegend

zweigeschossig mit Satteldach ausgebildet sind. Nordwestlich des Anderungsbereichs

befindet sich der Campingplatz.
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Luftbildkarte des Anderungsbereichs (Quelle: BayernAtlas)

Naturraumliche Grundlagen

Das Gelande befindet sich im Bereich des Malmkarsts und ist weitgehend eben. Es wird
als Privatgarten genutzt, tberwiegend als intensiv gepflegte Rasenflache. Daneben be-
finden sich einzelne jingere, im Westen auch &ltere Obstbdume ohne Bruthohlen, ein
Zierteich sowie im Sudosten eine kleinere naturnahe Haselhecke.

Dauerhafte Lebensrdume streng geschtzter Arten sind nicht vorhanden, auch der Zier-
teich ist mit Goldfischen besetzt, so dass er als Laichgewasser fur gefahrdete Amphi-
bienarten nicht geeignet ist.

PLANUNGSZIELE

Durch die Anderung des Bebauungsplanes soll éstlich des bestehenden Gebaudes die
Errichtung eines weiteren Wohngebaudes fir Familien- und Betriebsangehdrige ermdg-
licht werden. Dabei soll sich die zuldssige Bebauung an der vorhandenen Bebauung
orientieren.

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG,
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Als Art der baulichen Nutzung wird weiterhin ein Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO fest-
gesetzt.

Da die Stadt Pottenstein dem Ziel der Innenentwicklung hohes Gewicht beimisst, stellt
die Schaffung von Baurecht auf der bereits als Bauflache festgesetzten Flache aus
Sicht der Stadt Pottenstein eine gute Mdglichkeit dar, den Bedarf nach Bebauung ohne
Beanspruchung von Au3enbereichsflachen zu befriedigen.
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7.1

7.2

Als MalR der baulichen Nutzung wird die Grundflachenzahl 0,6 festgesetzt. Dies liegt im
Rahmen der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Die Uberbaubare Grundstucksflache ist durch Baugrenze definiert. Die Baugrenze bildet
ein zusammenhangendes Baufeld und schliel3t das vorhandene Bestandsgeb&ude mit
ein. Damit werden neben der Errichtung eines weiteren Geb&audes auch bauliche Erwei-
terungen im Bestand ermoglicht.

Die Baugrenze halt einen Abstand Suden zum Ortsrand ein, damit die hier vorhandenen
Geholzbestéande erhalten werden kénnen. Weiterhin liegt auch der vorhandene Teich
auf3erhalb der Baugrenze. Letztlich wird auch im Osten ein Abstand von 10 m vom
Fahrbahnrand der Kreisstral3e eingehalten. Die Bauverbotszone von 10 m erscheint aus
Sicht der Stadt Pottenstein aufgrund der hier bereits gut ausgebauten Kreisstral3e als
ausreichend.

Die Festsetzung der Gebaudehdhen und die Beschrankung auf 2 Vollgeschosse sind
erforderlich, um die Baukorper in die Nachbarschaft einzufigen.

Die weiteren Festsetzungen, insbesondere zur Baugestaltung wie z.B. die ausschliefli-
che Zulassung von Satteldachern, dienen ebenfalls der Einfiigung in die Nachbarschaft
bzw. in das Ortsbild.

ERSCHLIERUNG

Verkehrsflachen

Die Erschlie3ung erfolgt von der Kreisstral3e aus durch eine Privatstral3e. Neue Ver-
kehrsflachen sind nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Anschlussmoglichkeiten fiir Strom, Wasser und Abwasser sowie
Kommunikation sind im Bereich der Kreisstral3e vorhanden.

Die Entwasserung soll im Trennsystem erfolgen.

GRUNORDNUNG

Aufgrund des sehr kleinen Anderungsbereiches, der bereits als Bauflache festgesetzt ist
sind nur wenige grinordnerische Festsetzungen fir den Anderungsbereich aus Sicht
der Stadt erforderlich.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen wurden so abgegrenzt, dass die Erhaltung der
meisten Gehdlzbestéande problemlos moglich ist. Die erforderliche Eingriinung ist durch
Flachen mit Begriinungsbhindung festgesetzt.

Ein naturnaher Heckenbestand im Sidosten ist zum Erhalt festgesetzt. Hier ist gele-
gentlicher Rickschnitt zur Pflege zul&ssig, eine Rodung und Beseitigung nicht. Auch zur
KreisstralRe hin wird eine Eingriinung festgesetzt, hier ist bereits eine junge Hainbu-
chenhecke vorhanden.
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9. IMMISSIONSSCHUTZ

Auf das Plangebiet wirken aus Sicht der Stadt Pottenstein keine Emissionen, die eine
Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 beflrchten
lassen.

Guido Bauernschmitt
Landschaftsarchitekt BDLA und Stadtplaner SRL



