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y 8 PLANUNGSERFORDERNIS

Der Stadtrat der Stadt Pottenstein hat beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 27 ,Elbers-
berg-Wolfsloch* zu andern.

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt im westlichen Teil ein Gewerbegebiet fest, in
dem entsprechend der Baugrenze im Bebauungsplan eine Lager- und Maschinenhalle
errichtet ist. Der hier ansassige Betrieb mdchte zusétzlich zu der Lagerhalle ein Bliroge-
b&dude mit weiteren Lagerflachen errichten, welches aulRerhalb der festgesetzten Bau-
grenzen liegt und teilweise auch festgesetzte Ausgleichsflachen berihrt.

Um das Vorhaben und die Betriebserweiterung auf dem bestehenden Betriebsstandort
ohne Beanspruchung land- und forstwirtschaftlicher Flachen zu realisieren, ist die Ande-
rung des Bebauungsplanes erforderlich.

2 LAGE DES PLANUNGSGEBIETS

Das Plangebiet liegt stdlich Elbersberg. Es umfasst die FI.Nr. 784/1, Gemarkung El-
bersberg und hat eine Flache von ca. 0,12 ha.

3. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN UND VORGABEN

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

Die Planung dient der Innenentwicklung. Der Geltungsbereich der Anderung des Be-
bauungsplanes ist bereits Teil des rechtskraftigen Bebauungsplans. Die tberbaubare
Grundsticksflache liegt bei einem Geltungsbereich von ca. 0,12 ha und einer Grundfla-
chenzahl von 0,8 deutlich unter 20.000 gm. Der Bebauungsplan wird deshalb gemaf

§ 13a 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 zuldssig
gelten, ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich.

Da im vorliegenden Fall aber eine rechtskréftig ausgewiesene Ausgleichsflache tber-
plant wird, wird dennoch die Eingriffsregelung angewandt und sowohl der zuséatzliche
Eingriff wie auch die verlorengehende Ausgleichsflache bilanziert und durch eine neue
Ausgleichsfldche kompensiert.

Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan

Die Stadt Pottenstein ist im Landesentwicklungsprogramm als Grundzentrum festgelegt.

Sie liegt in einem landlichen Teilraum, dessen Entwicklung im besonderen Maf} gestérkt
werden soll.

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

Fur die Stadt Pottenstein liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan vor. Dieser stellt
den Geltungsbereich als gewerbliche Baufldche dar. Die Anderung des Bebauungspla-
nes ist deshalb aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Bebauungsplan

Fir den Geltungsbereich liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan aus dem Jahr 2003
vor. Dieser setzt den Geltungsbereich als Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO fest. Die
Baugrenze umfasst das bestehende Betriebsgebaude, die geplante Betriebserweiterung
liegt aulRerhalb der Uberbaubaren Flachen. Die Art der Nutzung bleibt unverandert.

Ausschnitt rechtswirksamer Bebauungsplan
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4.2

BESTANDSAUFNAHME
Stadtebauliche Grundlagen

Der Geltungsbereich ist wie bereits dargelegt rechtskraftig als Gewerbegebiet im beste-
henden Bebauungsplan ausgewiesen. Er ist mit einer Lagerhalle bebaut.

Ostlich des Anderungsbereiches befindet sich ebenfalls ein Gewerbegebiet. Wohngebie-
te oder Mischgebiete sind tber 100 m vom Geltungsbereich entfernt.

7

Luftbildkarte des Anderungsbereichs (Quelle: BayernAtlas)

Naturrdaumliche Grundlagen

Das Gelédnde befindet sich im Bereich des Malmkarsts und ist aufgefillt. Die nicht be-
bauten Bereiche sind tiberwiegend mit Kalkschotter befestigt, lediglich an den Randern
befinden sich teils mit Gras-Kraut-Fluren, teils mit Gehdlzen (teilweise bereits gerodet)
bewachsene Flachen.

Dauerhafte Lebensraume streng geschitzter Arten sind nicht vorhanden.
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72

PLANUNGSZIELE

Durch die Anderung des Bebauungsplanes soll ein weiteres Geb&ude zur Biironutzung
und mit Lagerrdumen ermdglicht werden. Betriebswohnungen sollen ausgeschlossen
werden.

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG,
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Als Art der baulichen Nutzung wird weiterhin ein Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO
festgesetzt.

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 Méglichkeit dar, den Bedarf nach Bebauung ohne Bean-
spruchung von Aulenbereichsflachen zu befriedigen.

Als MaR der baulichen Nutzung wird die Grundflachenzahl 0,8 festgesetzt. Dies liegt im
Rahmen der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Die Uberbaubare Grundstticksflache ist durch Baugrenze definiert. Die Baugrenze bildet
ein zusammenhédngendes Baufeld und schliel3t das vorhandene Bestandsgebdude mit
ein. Damit werden neben der Errichtung eines weiteren Gebaudes auch bauliche Erwei-
terungen im Bestand ermdoglicht. Gegentiber der urspriinglichen Planung sind nun 2
Vollgeschosse und im Anderungsbereich auch Biirogeb&dude zuldssig. Weiterhin wird die
zuléssige Wandhohe geringfiigig erhéht: Wandhohe 5.60 m, (statt 5,0 m), die Firsthéhe
(bzw. héhere Wandseite beim Pultdach) daftir auf 6,7 m begrenzt. Insgesamt ergeben
sich aber bzgl. der zulassigen Kubatur damit keine gravierenden Anderungen.

Die weiteren Festsetzungen gelten auch fir die vorliegende Plandnderung.

ERSCHLIERUNG
Verkehrsflachen

Die ErschlieBung erfolgt von der Gemeindeverbindungsstral’e aus durch die bestehende
Zufahrt. Neue Verkehrsflachen sind nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Anschlussmaoglichkeiten fur Strom, Wasser und Abwasser sowie
Kommunikation sind vorhanden.

Die Entwésserung soll wie im Bestand weiterhin im Mischsystem erfolgen.

Hinsichtlich der Beseitigung von Niederschlagswasser von bebauten und befestigten
Flachen ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht sofern mdéglich eine Flachenversickerung
oder Muldenversickerung auf den einzelnen Grundstiicken vorteilhaft. Dies ware ggf. mit
dem Amt abzustimmen.
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8. GRUNORDNUNG
Aufgrund des sehr kleinen Anderungsbereiches sind nur wenige griinordnerische Fest-
setzungen fiir den Anderungsbereich aus Sicht der Stadt erforderlich. Die Stadt méchte
eine weitgehende Grundstiicksausnutzung zulassen.
Aufgrund des Verlusts der bisher festgesetzten Ausgleichsflache und der zusatzlichen

Eingriffe wird unabh&ngig von den Bestimmungen des § 13a BauGB eine externe Aus-
gleichsflache festgesetzt.

Eingriffsermittlung- Bewertung der Eingriffsflache

Teilflache 1 Einstufung It. Leitfaden StMLU

Arten und Lebensrdume Eingriinung Gewerbegebiet aus heimischen, standortgerech-
ten Arten, Kategorie |

Boden Alblehm, intensiv genutzt, Kategorie |

Wasser Flachen mit hohem Grundwasserflurabstand,
nicht vegetationspragend, versickerungsfahig, Kategorie |

Klima und Luft
Landschaftsbild Ortsrandeingriinung von Gewerbegebiet, Kategorie |
Gesamtbewertung Kategorie |

Flachen mit geringer Bedeutung
fur Naturhaushalt und Landschaftsbild

Teilflache 2 ist die bestehende Ausgleichsflache mit 265 qm.
Festlegung des Ausgleichsfaktors

Eingriffsschwere: Typ A, hoch
- Spanne Faktor 0,3-0,6.

Die bestehende Ausgleichsflaiche muss flachengleich ersetzt werden. Aufgrund der Lage
im Landschaftsschutzgebiet wird generell der Ausgleichsfaktor wird mit 1,0 festgesetzt.

Ermittlung Ausgleichs- und Ersatzflichenbedarf

Teilflache Bau- Ausgleichs- Ausgleichs-
flache faktor bedarf

TF 1 120 gm x1,0 120 gm

TF 3 (Ausgleichsflache) 267 gm x 1,0 265 gm

Summe 385 gm



Stadt Pottenstein, Lkr. Bayreuth, 1. Anderung Bebauungsplan ,Elbersberg-Wolfsloch® 6

Ausgleichsflachen

Dem geplanten Eingriff wird eine Teilflache von 385 gm der FI.Nr. 194 Gmkg. Elbersberg
zugeordnet.

Bestand: ma&Rig intensiv genutztes Griinland

MaRnahmen: Pflanzung von 4 Obstbdumen als Hochstamm, Mahd ab 1.7. ohne
Diingung, ohne chem. Pflanzenschutz und mit Mahdgutabfuhr. Es sollte
eine Mahdgutiibertragung geeigneter Spenderflachen erfolgen, z.B. von
FI.Nr. 160/0.

9. IMMISSIONSSCHUTZ
Die Wohnbauflachen im Ortsteil Elbersberg sind aus Sicht der Stadt Pottenstein so weit

entfernt, dass eine Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 nicht zu befurchten ist.

Guido Bauernschmitt
Landschaftsarchitekt BDLA und Stadtplaner SRL

Stad+ Potiensiein
bottenstein, den 44.09.2024

Erster Bu‘rgermeisfer
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Eingriffsermittlung (verkleinert)

Legende

Bestand (gem. giiltigem BP)

I:l Gewerbegebiet

- Begrunungsbindung

Ausgleichsflache

@ vorhandene Gebaude
Eingriffsbewertung
Eingriffsflache Kategorie |
/2 (120 m2)

E Eingriffsflache Ausgleich 1:1
(267 m?)

sonstige Planzeichen

D Geltungsbereich —

Baugrenzen
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Stadt Pottenstein

1. Anderung Bebauungsplan mit
Griinordnungsplan "Elbersberg - Wolfsloch"

Bestandsplan mit Eingriffsbewertung
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