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1.0 ALLGEMEINE ANGABEN
11! LAGE IM RAUM

1.2

1.3

Die Stadt Pottenstein befindet sich im 0Ostlichen Bereich des Regierungsbezirkes
Oberfranken. Beziiglich regionalplanerischer Belange gehort die Stadt zur Pla-

nungsregion "Oberfranken-Ost (5)" und wird als Kleinzentrum eingestuft.

Hinsichtlich der naturrdumlichen Belange ist Pottenstein der Nordlichen Frankenalb

zuzuordnen, die ein Teil der Frinkischen Alb ist.

LAGE IN DER STADT

Das Planungsgebiet liegt zwischen den beiden Ortsteilen Waidach und Kiihlenfels,

die zur Stadt Pottenstein gehoren.

Durch diesen Bebauungsplan wird die Liicke zwischen den beiden Orten geschlos-

sen.

Das geplante Baugebiet fillt von Siiden nach Norden leicht ab, mit Hohenlagen von
ca. 477 bis ca. 474 m ii.NN.

GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich umfaf3t folgende Flurstiicke der Gemarkung von Kiihlenfels
bzw. Regenthal

Gemarkung Kiihlenfels:
Flur-Nr. 182

Gemarkung Regenthal:
Flur-Nr. 377/2
377/3
377/14
377/20
377/24
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2.0

3.0

HINWEISE ZU PLANUNG UND PLANUNGSZIEL

Aufgrund der stindigen Nachfrage nach Bauland sieht sich die Stadt Pottenstein ver-
anlaBt, in den Ortsteilen Kiihlenfels und Waidach die bestehenden Wohngebiete zu
erweitern. Die bisher ausgewiesenen Wohngebiete sind zum gréfiten Teil bebaut und
vergeben.

Der Flichennutzungsplan der Stadt Pottenstein wird zur Zeit iiberarbeitet. Im bereits
vorliegenden Vorentwurf ist das Planungsgebiet als Flache fiir Wohnbebauung aus-
gewiesen. Im Rahmen der durchgefiihrten Beteiligung der Biirger und Tréager 6ffent-
licher Belange wurden gegen die Planung keine Bedenken vorgebracht. Der vorlie-
gende Vorentwurf fiir das Baugebiet Kiihlenfels - Waidach wurde in mehreren Ge-

sprichen mit den betroffenen Anwohnern vorab abgestimmt.

Das zu iiberplanende Gelinde umfaBt eine Fldche von rund 1,25 ha und liegt an
einem sehr flachen Nordhang. Das Planungsgebiet eignet sich fiir die Bebauung mit

eingeschossigen Einzelhdusern (E + D).

Im Baugebiet sind 13 Bauparzellen vorgesehen, so daB bei einer durchschnittlichen
Belegung von drei Personen je Gebdude 39 Einwohner im Baugebiet angesiedelt

werden konnen.

ERSCHLIESSUNG

Das Bebauungsgebiet wird iiber die Strale "Am Anger" und "Rabertshof" an das 6rt-
liche StraBennetz angebunden.

Die innere ErschlieBung erfolgt iiber die geplante Stichstrae A und die Fortfiihrung
der Wohnstrale "Rabertshof" bis zur Strale "Am Anger" (Planstrale B). Die Plan-
straBe B schlieft im Westen an den schon bestehenden Teil der Strafle "Am Anger"
an. Die Strafle "Am Anger" wird bis zur Einmiindung der Planstrae B als Anlieger-

strale weitergefiihrt. Die StraBenbreite wird mit 5,0 m festgesetzt.

Die verkehrsberuhigten Planstraen A und B sind als Wohnwege zu gestalten. Sie
werden als Mischverkehrsflichen mit einer Gesamtbreite von 5,0 m festgesetzt. Am
Ende der Stichstrale A wird ein Wendehammer eingeplant. Vom Wendehammer aus

wird eine FuBweganbindung zum westlich angrenzenden Festplatz geschaffen.
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4.0

4.1

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUWEISE

Das Planungsgebiet wird entsprechend § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet
(WA) ausgewiesen.

Das MaR der baulichen Nutzung wird mit einer Grundfldchenzahl von 0,4 (GRZ) und

einer GeschoBflichenzahl von 0,8 (GFZ) fiir die Einzelhduser festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse ist auf II Vollgeschosse als Hochstmall begrenzt
(Erdgeschof + DachgeschoB).

Als Bauweise wird die offene Bauweise (0) vorgesehen, so dafl im Planungsgebiet

freistehende Einzelhiduser errichtet werden konnen.

Die Hohenfestsetzung fiir die Traufhohe betrdgt bergseitig maximal 3,00 m iiber OK-
Gelinde, fiir den ErdgeschoBfuboden maximal 0,5 m iiber OK-Geldnde. Ein Knie-
stock ist bis zu einer Hohe von 0,5 m zuliissig.

Der Dachiiberstand sollte traufseitig maximal 30 cm sowie giebelseitig maximal 20
cm betragen.

Die Dachneigung wird von 38° - 48° vorgesehen.

Der Bebauungsplan umfalit einen Geltungsbereich von 1,25 ha, der als Allgemeines

Wohngebiet ausgewiesen wird.

Bruttobaufliche gesamt 1,25 ha 100 %
/. Offentliche Verkehrsflichen 0,14 ha 11,2 %
Nettobaufliche 1,11 ha 88,8 %

ERMITTLUNG DER WOHNGEBAUDE UND EINWOHNERZAHLEN

Bei einer Errichtung von 13 Einzelhdusern mit jeweils einer Wohneinheit sowie_ei-
ner durchschnittlichen Belegung dieser mit jeweils drei Personen, kann mit einer

Einwohnerzahl von 39 Personen im Baugebiet gerechnet werden.

Dies entspricht bei einer Bruttobaufliche von 1,25 ha einer Einwohnerdichte von
rd. 31 Einwohnern/ha.
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5.0

6.0

6.1

6.2

GRUNORDNUNG

Damit sich das neue Baugebiet harmonisch in das Stadt- und Landschaftsbild ein-
fiigt, sollten vorhandene Griin- und Heckenstrukturen bei der Aufteilung der Baufel-
der beriicksichtigt werden. Es ist anzustreben, vorhandene Hecken, soweit méglich,
zu erhalten. Private Griinflachen sind mit heimischen standortgerechten Pflanzen zu
begriinen. Zur offenen Landschaft hin sollte eine mindestens 3,0 m breite Wind-
schutzhecke angelegt werden. Fiir die Gliederung des o6ffentlichen StraBenraumes

werden groBkronige Laubbdaume vorgesehen.

WASSERWIRTSCHAFT

TRINKWASSERSCHUTZ

Das geplante Baugebiet liegt in der zur Festsetzung vorgeschlagenen weiteren
Schutzzone III B bzw. im Einzugsgebiet des Tiefbrunnen Bronn des ZV Juragruppe.
Eine Rechtsverordnung zur Festsetzung der geplanten Schutzzone III B wurde bisher
nicht erlassen, wegen der moglichen Beeintrdchtigung einer iiberértlichen Trinkwas-
sergewinnungsanlage sind jedoch die nachstehenden Bedingungen und Auflagen er-
forderlich.

Die Bauwerber sind auf die verbotenen bzw. nur beschrinkt zuldssigen Handlungen
nach der Musterverordnung fiir Wasserschutzgebiete in der jeweils aktuellen Fassung
hinzuweisen. Insbesondere ist ein Dichtheitsnachweis vor Inbetriebnahme durch
Druckprobe sowie wiederkehrend alle 5 Jahre durch ein geeignetes Verfahren zu er-

bringen.

TRINKWASSERVERSORGUNG

Das Baugebiet wird von der Kiihlenfels-Gruppe mit Trinkwasser versorgt. Die
gesamten Trinkwasserversorgungsanlagen werden zur Zeit iiberplant. Die Versor-
gung des Planungsgebietes ist Bestandteil der Untersuchung. Es kann davon ausge-
gangen werden, daB die Trink- und Loschwasserversorgung gesichert ist. Im Bedarfs-
fall ist eine Einspeisung von Trinkwasser aus der Versorgungsleitung der Juragruppe
moglich. Das Planungsgebiet wird im Bereich der Strae "Am Anger" von einer
Trinkwasserleitung NW 250 der Jura-Gruppe gekreuzt, die vollstindig im Bereich
der 6ffentlichen Verkehrsfliche liegt.
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6.3

7.0

8.0

9.0

ABWASSERENTSORGUNG

Das Planungsgebiet wird an die Ortskanalisation angeschlossen. Die Abwisser wer-
den der zentralen Kliranlage in Pottenstein zugeleitet. Die Kldranlage ist ausrei-
chend groB bemessen und kann die aus dem Baugebiet anfallenden Schmutzwisser
aufnehmen. ‘

Als Beitrag zum Umweltschutz wird es den einzelnen Bauherren nahegelegt, mog-
lichst wenige Flichen zu versiegen und anfallendes Dachwasser in Zisternen zu
sammeln und zur Gartenbewdsserung usw. zu benutzen.

Am westlichen Plangebietsrand verlduft auf den Parzellen 7 und 8 ein vorhandener

Kanal, der mit Leitungsrecht gesichert ist.

MULLENTSORGUNG

Die Abfuhr von Hausmiill und festen Abfallstoffen ist zentral geregelt und erfolgt im
Auftrag des Landkreises Bayreuth durch die Firma NBS.

ENERGIEVERSORGUNG

Die Versorgung erfolgt durch die Energieversorgung Oberfranken (EVO) mit Sitz in
Bayreuth.

Die Kabel werden unterirdisch verlegt, vorwiegend im Randbereich der Strafle.

BODENORDNUNG

Zur Ordnung des Grundes und des Bodens ist ein Umlegungsverfahren gem. §§ 45 ff
BauGB durchzufiihren.

Die Stadt Pottenstein wird nach Erstellen der ErschlieBungsanlagen und unter Be-
riicksichtigung der Satzungen die ErschlieBungskosten, unter Abzug ihres Eigenan-

teils, auf die Grundstiickseigentiimer umlegen.

Aufgestellt: Pegnitz, 12.11.1996
Gedndert, 27.01.1997
st/sm/951336PB

Baur Consult
Ludwig-Jahn-Strafie 8
91257 Pegnitz

Dateiname: PBH2T006.DOC
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Anhang 1

KOSTENSCHATZUNG

Aus der Verwirklichung der Planung entstehen etwa folgende Kosten:

Straen und 6ffentliche FuBwege

Planstrafle A
Planstralle B

Verlingerung der
Strafe "Am Anger"

1 440 m?

Wasserversorgung
ca. 280 m

Hausanschluf3
13 St

Abwasserbeseitigung
ca. 420 m

Hausanschluf}
13 St

Elektroversorgung
ca. 260 m

StraBBenbeleuchtung
11 St
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250,00

350,00

1 500,00

600,00

3 500,00

150,00

2 500,00

DM/m?

DM/m

DM/St

DM/m

DM/St

DM/m

DM/St

360 000,00 DM

98 000,00 DM

19 500,00 DM

252 000,00 DM

45 500,00 DM

39 000,00 DM

27 500,00 DM

GesamterschlieBungskosten (netto)

zzgl. 10 % Ingenieurgebiihren

841 500,00 DM
84 150,00 DM

Summe
zzgl. 15 % MWSt.

925 650,00 DM
138 847,50 DM

Summe

gerundet

1064 497,50 DM
1 070 000,00 DM
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