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Bebauungsplan
Pottenstein-
Ortsmitte Ost

Bisherige planungs-
rechtliche Situation

Entwicklung aus
dem FNP

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Stadt Pottenstein ist als staatlich anerkannter Luftkurort eines der wichtigen
touristischen Zentren in der Frankischen Schweiz und Kleinzentrum in einer land-
lich gepragten Umgebung. Im Hauptort Pottenstein leben rund 1.500 Menschen,
er verflgt tber ein historisch gewachsenes Zentrum mit allen Einrichtungen der
Grundversorgung.

Das Plangebiet liegt unmittelbar 6stlich der historischen Innenstadt von Potten-
stein. Es umfasst bisher gewerblich genutzte Fléchen sowie die angrenzenden
Bereiche. Der Rat der Stadt Pottenstein hat am 15.07.2002 fur das Gebiet Pot-
tenstein - Ortsmitte Ost die Aufstellung eines Bebauungsplans zur Regelung der
Umnutzung und der stédtebaulichen Neuordnung dieses Stadtbereiches be-
schlossen. In der Sitzung am 05.04.2004 wurde der Vorentwurf vom Stadtrat ge-
billigt.

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
der Neubekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414). Gemaf
den Uberleitungsvorschriften sind Bebauungsplan-Verfahren, die in der Zeit vom
14. Marz 1999 bis zum 20. Juli 2004 férmlich eingeleitet wurden und die vor dem
20. Juli 2006 abgeschlossen werden, nach den Vorschriften des Baugesetzbu-
ches (BauGB) in der vor dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung weiterzufiihren.

Fir das Plangebiet liegt bislang kein Bebauungsplan vor. Es wird jedoch bereits
baulich genutzt und ist als unbeplanter Innenbereich geman § 34 BauGB zu be-
handeln.

Mit der Erarbéitung des Bébauungsplans und der Durchfuihrung des Verfahrens
wurde das Buro fur Stadtebau und Architektur Dr. Holl, Wirzburg, beauftragt.

Ubergeordnete Planungen

Der rechtskraftig wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Pottenstein vom
21.07.1998 stellt das Plangebiet Uberwiegend als mischgenutzte Bauflache (M)
dar. Im Westen ist eine Flache fur die Feuerwehr ausgewiesen. Im 6stlichen
Plangebiet ist in der Puttlachaue eine gréfRere gewerbliche Bauflache (GE) aus-
gewiesen, die nérdlich und stdlich von Mischbauflachen eingefasst wird. Zwi-
schen beiden Teilen verlauft die geplante Trasse fiir eine Entlastungsstrale fiir
die Altstadt, die an einen Tunnel unter dem Burgberg anknupft.

Auf Grund der Betriebsverlagerung des bisher dort anséssigen Betriebes wurde
im Auftrag der Stadt vom Buro Dr. Holl, Warzburg, fir das Gebiet ein ,Rahmen-
konzept fur das Gelande der Firma Klubert & Schmidt” erarbeitet. Das Rahmen-
konzept wurde vom Rat der Stadt Pottenstein am 15.07.2002 gebilligt und zur
Grundlage der weiteren Planung gemacht. Die dazu erforderliche Anderung des
Flachennutzungsplans erfolgt gemanR § 8 Abs.3 BauGB parallel zum eingeleiteten
Bebauungsplanverfahren.

Somit ist gewahrleistet, dass die Festsetzungen des Bebauungsplans den Zielen
der Stadtentwicklung entsprechen und aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden.

Buro fur Stadtebau und Architektur Dr. H. Holl - Wiirzburg -3-
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Erfordernis der Planung

Ende des Jahres 2001 verlagerte die Firma Klubert und Schmidt ihren bisherigen
Betriebsstandort ins Gewerbegebiet ,Am Langen Berg"“. Durch die Verlagerung
der Betriebsstatte sind in unmittelbarer N&he zur Altstadt 0,62 ha aus ihrer bishe-
rigen gewerblichen Nutzung gefallen und bedurfen einer stédtebaulichen Neu-
ordnung. Eine Fortsetzung der gewerblichen Nutzung wird von der Stadt Potten-
stein auf Grund der beengten Tallage und des hohen touristischen und natur-
raumlichen Potentials in diesem Raum nicht als sinnvoll erachtet. In diese Pla-
nung werden auch die angrenzenden Bereiche eingeschlossen, die auf Grund ih-
rer sehr dichten, historisch gewachsenen Bau- und Nutzungsstruktur nur bedingt
den veranderten Anforderungen entsprechen, die aus einer Umnutzung des Fab-
rikgelandes erwachsen.

Die Grundlagen fur eine Umnutzung wurden durch das oben genannte und vom
Rat der Stadt Pottenstein gebilligte ,Rahmenkonzept fur das Gelénde der Firma
Klubert & Schmidt" geschaffen. Fir die Realisierung dieser Planungen ist eine
verbindliche Rechtsgrundlage erforderlich, die durch diesen Bebauungsplan ge-
schaffen wird.

Ziele des Bebauungsplans

Das Plangebiet umfasst einen Teil des formlichen Sanierungsgebietes ,Ortskern
Pottenstein* vom 06.09.1989 sowie das Sanierungsgebiet ,Ortskern Pottenstein
— Ost" vom 26.06.2006. Die Abgrenzungen der Sanlerungsgeblete sind als Hin-
weise in der Planzeichnung dargestellt.

Der Bebauungsplan ,Ortsmitte-Ost" dient der Umsetzung der Sanierungsziele, Er
Zielt auf die Einbindung der ostlichen Innénstadt um das ehemalige Betriebsge-
lande der Firma Klubert & Schmidt in die Entwicklung des Stadtzentrums von
Pottenstein. Gleichzeitig soll die Verbindung von der Altstadt in den Naherho-
lungsraum des oberen Puttlachtals verbessert werden, was bisher durch die ge-
werbliche Nutzung unterbunden war.

Die durch die Betriebsverlagerung frei gewordene Reserveflache soll zur Star-
kung der Innenstadt als Wohn- und Arbeitsort beitragen und die touristische Inf-
rastruktur verbessern. Dazu zahlt auch die Behebung funktionaler Defizite, wie
des innerstadtischen Parkraumdefizits und der teilweise deutlich geschédigten
Bausubstanz, die sich durch die bisherige geringe Attraktivitét der Lage und Nut-
zungseinschrénkungen ergeben.

Im westlichen Teil des Bebauungsplans ist éine Umnutzung des bisherigen Feu-
erwehrgeratehauses fir Einzelhandels- und kulturelle Nutzungen vorgesehen,
auf die auch die angrenzenden Freiflachen hin ausgerichtet werden sollen.

Dartiber hinaus soll der Bebauungsplan die planungsrechtlichen Grundlagen fir
die angestrebte Umfahrung der Altstadt legen: Dazu ist eine Neuordnung der
StraRenverkehrsflachen mit der Ankntipfung an den geplanten Burgbergtunnel
vorgesehen. Des weiteren ist die Schaffung von offentlichem Parkraum fur Besu-
cher und Touristen in unmittelbarer Nahe zur Altstadt geplant, um das dort be-
stehende Defizit zu beheben. Auch sollen die StraRenziige nérdlich und stdlich
der Puttlach den geplanten Nutzungen entsprechend ausgebaut werden.

Buiro fir Stadtebau und Architektur Dr. H. Holl - Wiirzburg -4-
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Bebauung

ErschlieBung

Beschreibung des Planungsgebiets

Das Bebauungsgebiet ,Ortsmitte-Ost" liegt 6stlich der historischen Altstadt bei-
derseits der Puttlach und wird grob wie folgt umgrenzt:

- Im Westen grenzen die Strale ,Mariental“ sowie der Lauf des Haselbrunn-
baches das Plangebiet ab. Im Stidwesten schlief3t es den Bereich bis zu den
Grundstticken Flur Nrn. 44 und 304 an der Hauptstrale mit ein.

- Im Norden bildet die nordliche Baureihe an der Strae ,Fronfeste" die Ab-
grenzung des Gebietes.

- Im Osten wird es von den Grundstiicken Flur Nr. 374 an der Stralle ,Oberes
Puttlachtal” und Flur Nr. 332 am Léhrgafichen abgeschlossen.

- Im Suden schlielt die stidliche Baureihe des LéhrgéRchens das Plangebiet
ab. Im Stidwesten sind auch die Grundstiicke an der Einmiindung des ,Alten
Burgwegs" sowie siidlich der HauptstraRRe bis zum Grundstuick Flur Nr. 44
Bestandteil des Bebauungsplans.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes wird durch eine schwarze durchbro-
chene Linie markiert.

Die GesamtgroRe des Plangebietes betragt 3,58 ha.

Das zentrale Gelande der Firma Klubert & Schmidt wurde bislang von produzie-
rendem Gewerbe genutzt. Im Umfeld finden sich kleinteilig gemischte Strukturen
von Haupt- und Wirtschaftsgeb&uden mit vielféltigen Nutzungen wie Wohnen,
Landwirtschaft, Handwerk und Dienstleistungen sowie Einzelhandel. An der
HauptstraBe war bislang die Feuerwehr von Pottenstein untergebracht. Im stid-
ostlichen Plangebiet sind im gréBeren Umfang auch Restnutzungen und Leer-
stédnde vorhanden.

Das Plangebiet ist historisch gewachsen. Es schlief3t sich unmittelbar 6stlich an
die dicht bebaute historische Altstadt von Pottenstein an. Entlang der Hauptstra-
Re, dem Mariental, dem LohrgaRchen und der Fronfeste finden sich zahlreiche
historische Gebaude mit hoher Bedeutung fur das Stadtbild.

Der zentrale Bereich des Plangebietes 6stlich der Strale Mariental wurde bislang
gewerblich genutzt und groRflachig durch Sheddachhallen und Verwaltungsge-
baude aus den 50er und 60er Jahren geprégt, die hinsichtlich Baustruktur und
MaRstab keine Relation zum tibrigen Stadtgefiige aufweisen. Diese Bebauung
wurde zwischenzeitlich im Rahmen der Sanierung des Betriebsgeléandes ab-
gebrochen. Ostlich des Betriebsgeléndes befindet sich eine Wiese, die als Re-
serveflache fur den Gewerbebetrieb vorgehalten wurde.

Das Plangebiet wird vom StraRenzug Hauptstrale / Mariental durchzogen, der
den innerdrtlichen Abschnitt der StaatsstraRe 2163 bildet. Diese Strafe ist auch
fur die gesamtortliche ErschlieBung von Pottenstein bedeutsam und verbindet die
nordlichen Stadtteile mit der B 470 im Stden der Stadt.

Die innere Erschlieung des Plangebietes erfolgt tiber die Ortsstralen ,Fronfes-
te" und ,Lohrgéakchen” beiderseits der Pittlach. Einzelne riickwartige Grundstu-
cke sind Uber private Verkehrsflachen erschlossen. Da es sich um historische
StraRenrdume handelt, sind die Stralen an zahlreichen Stellen beengt und wei-
sen nur abschnittsweise stralenbegleitende Gehwege auf.

Der tberdrtliche StraBenzug HauptstraRe / Mariental weist ein Verkehrsaufkom-
men von 2300 bis 2500 Kfz/Tag auf, was auf Grund der beengten Verhaltnisse

Buro fur Stadtebau und Architektur Dr. H. Holl - Wirzburg -5-
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Stadtebauliches
Konzept

eine betrachtliche Belastung fiir das Ortszentrum darstellt. Die beiden 6rtlichen
Nebenstralen haben mit 300 bzw. 150 Kfz-Fahrten pro Tag hingegen ein sehr
geringes Verkehrsaufkommen (Zahlen: Verkehrsgutachten Lang+Burkhardit,
2002 — Entwurf).

Fir die Ver- und Entsorgung sind die entsprechenden Leitungen fir Strom, Was-
ser und Abwasser im Plangebiet vorhanden, wobei der Verlauf sich nur teilweise
an den o6ffentlichen StralRenrdumen orientiert. Dartiber hinaus verlaufen im Plan-
gebiet noch diverse Freileitungen.

Das Plangebiet liegt im eng und tief eingeschnittenen Tal der Pittlach, die das
Plangebiet von Osten nach Westen durchfliet. Das Tal weitet sich im Westen an
der Einmiindung des Haselbrunnbaches auf. Das Plangebiet umfasst den Tal-
grund und seine sehr steil, teilweise senkrecht nach Norden und Stiden anstei-
genden Hange. Der Talgrund liegt auf rund 360 bis 370 m Hohe, die Hange stei-
gen im Plangebiet beiderseits auf ca. 400 m an. An den Hangen ist eine markan-
te Steilstufe mit offenen Felsformationen ausgebildet, an die sich ein weiterer An-
stieg auf rund 460 m anschlief3t.

Das Plangebiet liegt vollstéandig im Siedlungsbereich der Stadt und ist im Talg-
rund teilweise sehr dicht tberbaut und groRflachig versiegelt. GréRere Frei- und
Grunflachen finden sich nur 6stlich der héeutigén Fabrikhallén in der Flussaue.
Gewasserbegleitend stehen hier einzelne groRkronige Baume und Baumgrup-
pen. Darliber hinaus sind die steileren Hangpassagen tUberwiegend unbebaut
und weisen neben Nutzgérten und Streuobstwiesen auch extensive Griinlandbe-
reiche auf.

Das Plangebiet schlieft sich.6stlich an die historische Altstadt von Pottenstein
mit ihrer historisch gewachsenen, kleinteilig durchmischten Bau- und Nutzungs-
struktur an. Es umfasst den gesamten Talraum des Pittlachtals an der Einmin-
dung des Haselbrunnbaches und ist im Norden und Stiden von steil abfallenden
Hangen eingefasst. An den Hangen befinden sich gréRere Magerrasenflachen
und verschiedene steile Felsformationen. Dieser Bereich ist allgemein als Land-
schaftsschutzgebiet festgesetzt, einzelne Teilflachen sind zudem als Biotope ge-
sondert geschuitzt. Die Steilhédnge und die angrenzende Hochflache unterliegen
auflerdem der FFH- und der Vogelschutzrichtlinie.

An das Plangebiet schlieRen sich flussaufwarts Auslaufer der stadtischen Be-
bauung am FufB der Steilhdnge an, die aber zusehends auflockern und von
landwirtschaftlichen Nutzungen durchsetzt werden. Der Talgrund 6stlich des
Plangebietes ist durch Griinland- und Gartennutzungen gepragt, in denen Reste
der natiirlichen Auwaldvegetation vorhanden sind.

Planungskonzeption

Das stadtebauliche Konzept sieht nach der Sanierung eine Neuordnung und
Neugestaltung des ehemaligen Betriebsgeléndes der Firma Klubert & Schmidt
vor. Dazu wurden die ehemaligen Produktionsstétten abgebrochen, erhalten wur-
den die historischen Gebéude, die in das neue Nutzungskonzept und die Neube-
bauung einbezogen werden.

Das Nutzungskonzept sieht auf dem Betriebsgelédnde nérdlich der Pittlach eine
Seniorenwohnanlage sowie Biironutzungen, Dienstleistungen und Gastronomie
vor. Das bauliche Konzept sieht eine Platzanlage siidlich des alten Forsthauses
vor, die auRerdem von der Seniorenwohnanlage eingefasst wird und an die
Uferpromenade an der Puttlach anknlpft. Dartiber hinaus ist an der Einmiindung

Buro fur Stadtebau und Architektur Dr. H. Holl - Wiirzburg -6-
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der Fronfeste die Option fur eine Eckbebauung vorgesehen, die die rdumliche
Kante in diesem Bereich unterstiitzt.

Die bisherige Erweiterungsflache im Osten bleibt unbebaut und wird als Festplatz
bzw. als Behelfsparkplatz genutzt. Auf dem Teil des Betriebsgeldndes zwischen
LéhrgéRchen und Puttlach soll das historische Gebaude der Magerscheune als
Informationszentrum fiir den Naturpark Frankische Schweiz sowie als Dokumen-
tationszentrum fur die ehemalige AuRenstelle des Konzentrationslagers Flossen-
blrg umgenutzt werden. Um das erforderliche Raumangebot bereitstellen zu
kénnen, ist ein ergédnzender Anbau vorgesehen. In diesem Bereich sollen dar-
Uber hinaus die Raumlichkeiten fiir lokale Veranstaltungéen und die ortliche Ju-
gendarbeit bereit gestellt werden.

Sudlich des Léhrgalchens ist die Errichtung eines kleinen Parkhauses mit rund
60 Stellplatzen vorgesehen. Die dort bisher vorhandene Bebauung wird ab-
gebrochen. Dies ist vertretbar, da es sich fast ausschlief3lich um Schuppen und
Nebengeb&ude mit einem schlechten Bauzustand handelt. Zudem ist der Bereich
stark verschattet, was seine Nutzungsmdglichkeiten stark einschrankt und auch
ein Grund fur die aktuelle bauliche Situation ist.

Die Parkhauser sollen das Stellplatzdefizit in der Altstadt vermindern und dem In-
formations- und Dokumentationszentrum zur Verfiigung stehen. Gleichzeitig die-
nen sie auch dem Ausflugsverkehr in den angrenzenden Naturraum des Putt-
lachtals und der Frankischen Schweiz. Diese Stellplatze werden tber eine Bri-
cke an die Strae Mariental angebunden, die zukiinftig auch die nérdliche Zu-
fahrt zum Burgbergtunnel als Teil der geplanten Altstadtumfahrung im Zuge der
StaatsstralRe St 2163 bildet. Im Zuge der Neuordnung der bisherigen Gewerbe-
flache ist ebenfalls fir die Strale ,Fronfeste" geman ihrer verkehrlichen Funktion
eine Verbreiterung vorgesehen.

Entlang der Puttlach und ihrer Flussarme ist die Anlage eines durchgéngigen
Grlinzuges mit einer Uferpromenade als Ful3- und Spazierweg vorgesehen, der
die historische Altstadt mit dem neuen Informations- und Dokumentationszentrum
und dem &stlich anschlieRenden Landschaftsraum verbindet. Uber die Pittlach
hinweg sind mehrere FuBstege geplant, die die neuen Nutzungen miteinander
verbinden.

Im umgebenden Baubestand, der sich dstlich an die historische Altstadt an-
schliefdt, ist die Weiterentwicklung des friiheren Feuerwehrareals durch Nutzun-
gen fur Einzelhandel und Kultur vorgesehen einschlieBlich der Umgestaltung des
angrenzenden Platzes und der Anbindung an das Wegenetz zur Pittlach. Dar-
Uber hinaus werden die historisch gewachsene Baustruktur und das Stadtbild
gesichert.

Griinordnung Das Plangebiet ist tiberwiegend baulich genutzt. Freiflachen finden sich in Form
von Garten, Streuobstbestdnden und extensivem Griinland vor allem in den
Hangbereichen. Diese sind als private Griinflachen festgesetzt bzw. nicht tiber-
baubar und werden somit erhalten. Entlang der Puttlach ist die Anlage eines
Griinzuges geplant, der sich an die natirliche Auenvegetation anlehnt. Dazu ist
die Anlage einer flussbegleitenden Baumreihe vorgesehen als Verbindung zwi-
schen der historischen Altstadt und dem Landschaftsraum des oberen Pttlach-
tals dstlich des Plangebietes.

Die ¢stlich des Fabrikgebdudes gelegene ehemalige Reserveflache der Firma
Klubert & Schmidt bleibt unbebaut. Hier ist eine temporare Nutzung als Festplatz
sowie als Behelfsparkplatz vorgesehen, so dass in Teilbereichen eine Befesti-
gung erforderlich wird. Die wichtige Funktion dieser Fl&che als Retentionsbereich
bleibt dabei erhalten und wird bei der Gestaltung der Flache besonders beriick-
sichtigt. Insgesamt wird die Bebauung von den Uferbereichen zuriickgenommen,
so dass die Abflusssituation der Puttlach verbessert wird.

Die Regelung der gruﬁordnerischen Belange erfolgt im Rahmen des Bebauungs-
plans. Ein gesonderter Griinordnungsplan ist daher nicht erforderlich.

Buro fiir Stadtebau und Architektur Dr. H. Holl - Wirzburg -7-
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Begriindung der textlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet ,Seniorenwohnen / Buro / Dienstleistungen / Gastronomie" (SO 1)

Die Stadt Pottenstein ist, wie in den Zielen des Bebauungsplans formuliert, be-
strebt, die bisherige Gewerbeflache 6stlich der Altstadt einer innenstadtadaqua-
ten Nutzung zuzuftihren. Dazu soll auf dieser Flache eine Altenpflege- und Se-
niorenwohnanlage entstehen, die die Vorteile der innerstadtischen Lage mit ihrer
guten Versorgungsinfrastruktur und ihrer attraktiven landschaftlichen Lage nutzt.

Ergénzend sind Nutzungen durch Dienstleistungsbetriebe und Buros vorgese-
hen sowie Gastronomiebetriebe im Hinblick auf die besonders attraktive Lage an
der Puttlach.

Sondergebiet ,Festplatz / Behelfsparkplatz* (SO 2)

Die ehemals als Erweiterungsflache fiir die Firma Klubert & Schmidt vorgesehe-
ne Freiflache soll aus Griinden des Hochwasserschutzes auch weiterhin unbe-
baut bleiben. Vorgesehen ist hier nur eine temporare Nutzung als Festplatz bzw.
Behelfsparkplatz fur Veranstaltungen bzw. Besucherverkehrsspitzen im Zu-
sammenhang mit der geplanten touristischen Aufwertung der 6stlichen Innen-
stadt und des unteren Puttlachtals.

Bei der baulichen Umsetzung ist den Belangen des Hochwasserschutzes be-
sonderes Gewicht beizumessen.

Sondergebiet , Tourismus / Kultur" (SO 3)

Fur den Bereich des ehemaligen stdlichen Betriebsgeléndes ist der Abbruch der
bisherigen Fabrikgebaude vorgesehen. Erhalten bleibt hier nur der denkmalge-
schitzte Bau der Magerscheune, die durch Anbauten ergéanzt werden soll. Die
hier vorgesehene Nutzung als , Informationszentrum Frénkische Schweiz" erwei-
tert das touristische Angebot der Stadt Pottenstein. Gleichzeitig ergibt sich eine
funktionale Verbindung von der historischen Altstadt zum Landschaftsraum des
oberen Plttlachtals. Vorgesehen ist ebenfalls eine zeitgeschichtliche Ausstel-
lung zur ehemaligen AulRenstelle des Konzentrationslagers Flossenbiirg.

Ergénzt werden soll die Funktion als Informations- und Ausstellungszentrum
durch sonstige Angebote aus dem Bereich Tourismus, Gastronomie und Biro.
Zudem ist eine Nutzung der Raumlichkeiten flr die 6rtliche Jugendarbeit vorge-
sehen.

Sondergebiet ,Parkhaus” (SO 4)

Auf der Flache ist ein kleines Parkhaus mit ca. 60 Stellplatzen vorgesehen, das
dem innerstédtischen Parkplatzdefizit entgegenwirken soll. Gleichzeitig dienen
diese Parkplatze dem geplanten Informations- und Ausstellungszentrum in der
Magerscheune sowie dem Ausflugsverkehr ins obere Pittlachtal.

Die hier vorhandene Bebauung mit ehemaligen Scheunen und Lagergebauden
wird dafiir abgebrochen. Dies ist vertretbar, da diese Bebauung durchweg eine
schlechte Bausubstanz und nur noch Restnutzungen und Leerstande aufweist.

Buro fur Stadtebau und Architektur Dr. H. Holl - Wirzburg -8-
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Mischgebiet (M1 1 bis Ml 10)

Die festgesetzten Mischgebiete sind bereits durchweg bebaut. Die hier vorhan-
dene kleinteilige innerstadtische Bau- und Nutzungsstruktur soll erhalten und
weiterentwickelt werden. Daher bleibt das bisherige Nutzungsspektrum auch
weiterhin Glberwiegend zulassig: Die vor allem im westlichen und nérdlichen
Plangebiet bestehende Mischung von Wohnen, Gewerbe, Handel und Dienst-
leistung wird in Bestand und Entwicklung gesichert. Lediglich die bislang im
Plangebieten noch zulassige erwerbsméRige landwirtschaftliche Nutzung wird
zukiinftig ausgenommen. Hierfur bieten die beengten Verhaltnisse der Innen-
stadt von Pottenstein aber ohnehin keine Entwicklungsméglichkeiten. Zudem
soll die Entwicklung der Innenstadt als Versorgungs- und Wohnstandort forciert
werden. Die noch vorhandenen Betriebe genie3en Bestandsschutz, freizeitmé-
Rige Landwirtschaft sowie die Kleintierhaltung bleiben im Rahmen der Mischge-
bietsfestsetzung auch weiterhin zulassig.

Die ansonsten in Mischgebieten zuldssigen Nutzungen — Tankstellen, Garten-
baubetriebe sowie Vergnligungsstatten — sind auf Grund ihrer Emissionen sowie
ihres Platzbedarfs im Plangebiet nicht sinnvoll. Mit dem Ausschluss von Ver-
gntigungsstatten wird der Versorgungsfunktion und der touristischen Bedeutung
des Innenstadtbereiches von Pottenstein Rechnung getragen. So sollen die
Verdrangung von Handel und Dienstleistungen durch die i.d.R. renditestarkeren
Vergniigungsstéatten verhindert und auch die stadtebaulich historische Qualitat
gesichert werden, die durch die tUbliche Gestaltung (zugeklebte Schaufenster
etc.) von Vergniigungsstétten beeintrachtigt wird.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ) / Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Grundflachen- und Geschossflachenzahl ist im zentralen, neu tberplanten
Bereich mit seiner Sonderbebauung im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben der
BauNVO festgesetzt. Die Bebauung selbst ist aufgelockert, jedoch ist fur die in-
terne Erschlieung und Nutzung der Grundstiicke eine relativ hohe Befestigung
erforderlich.

Gegenuiber dieser Neubebauung weist die historisch gewachsene Baustruktur
an den Hangflanken entlang der Stralen ,Fronfeste* sowie ,HauptstrafRe" und
,Lohrgalchen" eine deutlich dichtere Bebauung auf.

In den Mischgebieten ist teilweise eine zuldssige bauliche Nutzung festgesetzt,
die tiber den Richtwerten der Baunutzungsverordnung liegt. Dies ist durch die
vorhandene Bebauung in der besonderen Situation einer historisch gewachse-
nen und dicht bebauten Altstadt mit einer entsprechenden tberkommenen Par-
zellenstruktur begriindet, die ansonsten bei einer erforderlichen Neubebauung
nicht erhalten werden kénnte.

Dartiber hinaus sind im historisch gewachsenen Siedlungsbestand auf Grund
der besonderen ErschlieBungssituation teilweise vollstéandig Uberbaute
Grundstiicke vorhanden, die aber maRgeblich die denkmalgeschichtliche Struk-
tur und die stédtebauliche Besonderheit der historischen Innenstadt von Potten-
stein ausmachen. Unter besonderer Beriicksichtigung der gesunden Lebens-
und Arbeitsbedingungen soll in begriindeten Einzelfallen auch weiterhin eine
Bebauung in dieser historisch gewachsenen Struktur méglich sein.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an den historisch gewachsenen Struk-
turen. Dabei ist eine zweigeschossige Bebauung vorherrschend mit groRen
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7.3

Dachstiihlen. Entsprechend ist die Einrichtung eines weiteren Vollgeschosses
im Dachgeschoss zuldssig.

Bei der Neubebauung im Sondergebiet SO 1 ist eine dreigeschossige Bebauung
zulassig, die als moderner Baukérper einen stadtebaulichen Akzent setzen soll.

Gebadudehthe

In den Sondergebieten mit abweichenden Bauweisen sind gezielte Festsetzun-
gen zur Gebaudehohe getroffen.

Ansonsten wird die Gebaudehdhe im Plangebiet im wesentlichen durch die Zahl
der Vollgeschosse und die zulassige Dachform geregelt. Im Rahmen der beste-
henden Gebaudestruktur ist diese Festsetzung ausreichend.

Um aber auch Mafstébe fiir eine bauliche Erneuerung und Weiterentwicklung
zu setzen, wird die allgemeine Gebaudehshe auf 11 m, bezogen auf die er-
schlieRende Verkehrsflache, begrenzt. Eine Abweichung hiervon ist nur aus-
nahmsweise zulassig.

Bauweise

Abweichende Baqweise

In den Baugebieten SO 1 und SO 4 sind abweichend zur offenen Bauweise
Baukaorper mit tber 50 m Lange zulassig gemaR § 22 Abs.2 BauNVO. Damit
wird den besonderen Anforderungen fir die hier festgesetzten Nutzungen
Rechnung getragen, wobei der seitliche Grenzabstand allgemein einzuhalten ist.
Die stadtebauliche Einbindung dieser Kubaturen wird Uber die 6rtlichen Gestal-
tungsvorschriften sichergestellt, die eine maRstabsgerechte Gliederung der
Baukdrper vorgeben.

In den Mischgebieten Ml 1 bis MI 10 ist abweichend von einer offenen Bebau-
ung eine Grenzbebauung erforderlich, wenn die bestehende Bebauung dies
vorgibt. Durch die Festsetzung werden der historisch gewachsenen Siedlungs-
struktur Rechnung getragen und eine Erneuerung der Bebauung ermdéglicht.

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Die festgesetzten tiberbaubaren Grundstticksflachen auf den bislang unbebau-
ten ehemaligen Gewerbeflachen des SO 1 folgen den Zielen des Rahmenkon-
zeptes fur das Klubert & Schmidt-Gelénde. Da der Bebauungsplan nicht konkret
auf ein Vorhaben ausgerichtet ist, sind die tberbaubaren Grundstticksfldchen
hier groRzugig festgesetzt.

Gleiches gilt fur den Bereich der geplanten Parkhauser, die hangparallel im
Sondergebiet SO 4 errichtet werden sollen. Insgesamt werden, wie auch im Be-
reich der Abbruchfléachen, die erforderlichen Bauabsténde weitestgehend be-
rtcksichtigt.

Ansonsten sind die Baufenster eng an die bestehende Bebauung angelehnt, die
in ihrer Struktur erhalten bleiben soll.

Ausrichtung der Gebdude

Die Ausrichtung der Léngsachse der Gebaude orientiert sich vornehmlich am
derzeitigen Bestand. Die vielféltige Dachlandschaft soll aus Griinden der Stadt-
bildpflege und ihrer guten Einsehbarkeit von den oberen Hangbereichen beson-
ders geschuitzt werden.
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7.4 Nebenanlagen und Garagen

7.5

7.6

Nebenanlagen

Die festgesetzten Flachen fur Nebenanlagen sind weitgehend auf den Bestand
beschrankt. Da im Plangebiet zahlreiche Neben- und Wirtschaftsgeb&ude vor-
handen sind, sollen in erster Linie diese Struktur und Bebauung erhalten bleiben
und nach Bedarf eine Umnutzung erfolgen. Die Zulassigkeit weiterer Nebenan-
lagen ist daher auf kleine Ergénzungen (Gartenschuppen, Gewé&chshaus etc.)
beschrankt.

Garagen und Stellplatze

Stellanlagen fur Kraftfahrzeuge sollen primar im Gebaudebestand untergebracht
werden und sind ansonsten nicht zulassig. Explizite Flachen sind lediglich fur das
Sondergebiet SO 1 ausgewiesen. Da dieses Grundstlick unverhaltnisméaRig gro
ist und einen relativ hohen Stellplatzbedarf aufweist, wird die Anordnung gere-
gelt.

Flichen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Die festgesetzten Fléchen dienen der Freihaltung der Sichtdreiecke und ent-
sprechen den Anforderungen an die Verkehrssicherheit in den Einmundungs-
bereichen.

Verkehrsflachen

Die HaupterschlieBungsstrafen und die AltstadtentlastungsstraBen sind geman
ihrer Funktion als dffentliche StraRenverkehrsflachen festgesetzt und dienen
primar dem motorisierten Verkehr. Die bestehenden OrtsstraRen LohrgéRchen
und Fronfeste werden entsprechend ihrer Erschlieungsfunktion aufgeweitet,
um einen reibungslosen Verkehrsfluss gewahrleisten zu kénnen. Entlang der
Fronfeste und im westlichen Bereich des LéhrgéRchens ist dabei auch ein
separater FuBweg vorgesehen.

Dariiber hinaus sind ,Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung® festge-
setzt. Diese sind teilweise fiir Anlieger befahrbar (Wohnweg, Private Verkehrs-
flache). Dies betrifft die untergeordneten ErschlieRungsflachen im Bereich
HauptstralRe und Alter Burgweg, die nur ausnahmsweise zu befahren sind. Die
bereits bisher privaten ErschlieRungsflachen fur die rickwartige Bebauung an
der Fronfeste sind als private Verkehrsflache festgesetzt, um die ErschlieBung
dieser Grundstiicke eindeutig zu regeln und einer Uberbauung entgegenzu-
wirken.

Ferner sind als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung die eigen-
standigen FuRk- und Radwege festgesetzt. Dies betrifft insbesondere den ufer-
begleitenden Weg entlang der Puttlach als Wegeverbindung zwischen der
historischen Altstadt, dem geplanten Besucherzentrum und dem Naturraum des
oberen Plittlachtals einschlieRlich seiner Anbindungen an die umliegenden
Straen. Die Verbindung zwischen Lohrg&Rchen und Fronfeste am Ostrand des
Plangebietes ist zudem als Radverbindung vorgesehen.

Als ,Platzflache mit Aufenthaltsfunktion® ist der Bereich um das Alte Forsthaus
festgesetzt, die neben der Flache zum Haselbrunnbach vor allem den Bereich
zwischen Forsthaus, Seniorenwohnanlage und Puttlach umfasst. Diese Platz-
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Fuhrung der Leitun-

gen

Leitungsrechte

7.6

7.7

7.8

situation mit unmittelbarer Anbindung an die Puttlach und die Uferpromenade
bildet den neuen Mittelpunkt auf dem Klubert & Schmidt-Geléande und ist auf
Grund ihrer Stidlage auch fur die AuRengastronomie geeignet. Kfz-Verkehr
spielt hier allenfalls eine untergeordnete Rolle.

Eine ahnliche Funktion hat die Platzflache an der ehemaligen Feuerwache in der
Hauptstralle, der als Galerie- und Buirogebdude umgenutzt werden soll und
entsprechend ebenfalls durch eine AuRennutzung ergénzt werden kann.

Versorgungsleitungen

Auf Grund der gut einsehbaren Tallage und des historischen Stadtbildes sowie
der beengten rdumlichen Verhéltnisse in den Stralenrdumen ist angestrebt,
diese StraRenrdume zukiinftig von iberirdischen Versorgungsleitungen freizu-
halten.

Fur die auf privaten Grundstticken verlaufenden Ver- und Entsorgungsleitungen
sind fur Erhalt, Ausbau und Wartung die entsprechenden Trassen durch ein Lei-
tungsrecht zugunsten des Versorgungstrégers zu sichern.

Hochwasserschutz

Zum Gewdhrleistung der baulichen Nutzung im Bereich des Uberschwem-
mungsbereiches HQ 100 sind nach Auflage des Landratsamtes und der Untere
Wasserbehorde in den einzelnen Gebduden die entsprechenden sicherheits-
technische Vorkehrungen gegen Hochwasser zu berticksichtigen. Hierzu sollte
ein Freibord von 50 cm tiber den ermittelten Wasserspiegellagen des zu wah-
lenden Abflusses eingehalten werden. Diese kénnen aus dem der Begriindung
als Anhang beigefuigten Aktenvermerk entnommen werden.

Griinordnung

Die gruinordnerischen Festsetzungen sind in den Bebauungsplan integriert, ein
gesonderter Grunordnungsplan ist nicht vorgesehen. Die Vorgaben zur Griin-
ordnung haben vornehmlich stadtgestalterische Ziele und sollen den Flusslauf
der Pittlach aufwerten und im Siedlungsbild stérker zur Geltung bringen.
Gleichzeitig soll die Préagung der Hangbereiche durch die Géarten erhalten blei-
ben.

Private Griinflachen

Private Stellplatze, Zufahrten und Zuwege sind in wasserdurchléssiger Bauwei-
se zu errichten. Dadurch wird die Versiegelung auf das fir die Nutzung erforder-
liche MindestmaR beschrankt.

Die nicht baulich genutzten Grundstticksflachen sind gértnerisch zu gestalten.
Dadurch werden die stadtebauliche Qualitét und landschaftliche Einbindung ge-
wabhrleistet, gleichzeitig dienen die Begriinungen der Minderung des 6kologi-
schen Eingriffs.

Durch die Anordnung der Uberbaubaren Grundstticksflachen in den unteren
Hangbereichen und die Einschrénkung von Nebenanlagen ist gesichert, dass
die gartnerisch genutzten bzw. naturnahen Hangbereiche erhalten bleiben.
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8.1

Dachbegriinung

Durch die Dachbegriinung auf den Gebauden mit flach geneigten Déchern wer-
den die Niederschlagsspitzen abgepuffert und das Kleinklima in der stark aus-
gebildeten Tallage verbessert. Gleichzeitig wird eine Unterordnung dieser Fl&-
chen unter die stadtbildbestimmenden steilen Satteldacher gewahrleistet.

Offentliche und private Verkehrsflachen

Die Versiegelung der 6ffentlichen und privaten Verkehrsflache ist auf das erfor-
derliche MafR begrenzt, um die Beeintrachtigung der nattirlichen Bodenfunktion
maglichst gering zu halten. Gleichzeitig dient eine Reduzierung des befestigten
StralRenquerschnitts der Senkung des Geschwindigkeitsniveaus und erhéht die
Verkehrssicherheit.

Die Baumpflanzungen auf den Stellflichen dienen der Gliederung der Flachen
und der Verbesserung der kleinklimatischen Situation. Die festgesetzten Baum-
scheiben sichern Entwicklung und Erhalt der StraRenbaume.

Offentliche Griinflache: Flussbegleitender Griinzug

Mit dem Griinzug werden die neu geschaffene Wegeverbindung zwischen der
Altstadt und dem Landschaftsraum des oberen Puttlachtals gestalterisch aufge-
wertet und der Biotopverbund entlang des Flusslaufes verbessert. Gleichzeitig
gliedert die hier vorgesehene Baumreihe die stadtebauliche Struktur des Tal-
raumes.

Bégrﬁndung der 6rtlichen Bauvorschriften
Gestaltung

Décher

Besondere Bedeutung hat die Dachsilhouette durch die ausgepréagte Tallage der
Stadt, die zahlreiche fernwirksame Blickbeziehungen auf das Innenstadten-
semble eroffnet. Dieser Bereich ist historisch gepréagt durch Gebaude mit gro-
Ren, relativ steilen Satteldédchern. Dies betrifft auch den Gebaudebestand des
Plangebietes, Haupt- wie Nebengeb&dude. Dabei finden sich sehr unterschiedli-
che Ausrichtungen der Gebéude, die aber das Pragende und das Flair des
Stadtbildes ausmachen.

Gemeinsam haben diese Bauten, dass es sich um geschlossene Dachfléchen
handelt; Gauben und Erker finden sich bis auf vereinzelte herrschaftliche und
sakrale Bauten erst aus jungster Bauzeit. Sie fligen sich nur ein, wenn sie sich
der Gebaudekubatur eindeutig unterordnen. Auf Grund der besonderen histori-
schen und touristischen Bedeutung des Stadtbildes sind Dachgauben daher nur
ausnahmsweise zuldssig. Damit wird der Stadt Einfluss auf die Gestaltung der
Dachlandschaft erméglicht. N
Dacheinschnitte sind als véllig untypisches Element génzlich ausgeschlossen.
Dachflachenfenster sind hingegen zuléssig, so dass die Mdglichkeit erhalten
bleibt, die Dachgeschosse auszubauen. Die Gréf3e der Fenster wird allerdings
begrenzt, da sich die Fenster der Dachflédche unterordnen sollen.

Als Dacheindeckung sind nur die ortstypischen Ziegeleindeckungen in gedeck-
ten braunen und roten Naturfarbténen zuléssig, womit ebenfalls auf den gestal-
terischen Erhalt der historisch gewachsenen Dachlandschaft abgezielt wird.
Entsprechend sind andere und vor allem reflektierende Materialien ausge-
schlossen.
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Fur kleinere, untergeordnete Nebenanlagen sind auch flachgeneigte Dacher zu-
lassig. Dies entspricht dem Bestand. Hier sind neben den Ziegeleindeckungen
auch extensive Begriinungen moglich. Durch die extensive Begriinung nehmen
sich diese kleinen Gebaude im Stadtbild zuriick, als positiver Nebeneffekt wird
die Niederschlagsretention verbessert.

Flach geneigte Dacher sind fur Hauptgebaude lediglich in Teilbereichen des SO
1 zuléssig, da die hier vorgesehene Nutzung grofie Gebaudekubaturen erfordert
und auch eine eigene stadtebauliche Form darstellen soll.

Baukorper

Auf Grund der Vielfalt der im Plangebiet vorhandenen Geb&ude und Fassaden-
gestaltungen, die sich auch aus den verschiedenen historischen Bauepochen
ergeben, sind hier nur sehr allgemeine Festsetzungen getroffen. Diese dienen
vor allem dazu, sicherzustellen, dass die einzelnen Baukérper sich gegeniiber
dem gesamten Ortsbild zurticknehmen und sich diesem gegeniiber nicht durch
eine éxpressive Farb- oder Materialwahl in den Vordergrund dréngen. Durch

den Ausschluss von Materialimitationen soll verhindert werden, dass das Stadt- :
bild durch optisch und gestalterisch minderwertige Lésungen beeintrachtigt wird.

Die Gliederung der Fassaden ist vorgegeben, da fiir die geplanten Nutzungen
teilweise gréRere Baukdrper erforderlich sind als dies fiir die historisch gewach-
sene Stadtstruktur typisch ist. Entsprechend ist durch eine geeignete vertikale
Gliederung der Fassaden eine Sprengung der 6rtlichen GréRenmalstéabe zu
vermeiden.

Einfriedungen

Durch die Vorgaben der Einfriedungen soll einerseits der durch die historischen
Nutzgarten gepragte Bereich entlang der Piittlach in seiner Qualitat erhalten
bleiben. Zum anderen soll vermieden werden, dass durch massive und tiberhéh-
te Einfriedungen der 6ffentliche Raum eingeengt wird.

8.2 Abstandsfldachen

Das Plangebiet ist iberwiegend bebaut. Auf Grund der historisch gewachsenen
Siedlungsstruktur weichen die Abstandsflachen oftmals von den Vorgaben des
Art.6 der Bayerischen Bauordnung ab. Diese Abweichungen sollen auch weiter-
hin zul&ssig bleiben, da es sich um ein kulturhistorisch und gestalterisch bedeut-
sames Stadtbild handelt, das es zu sichern gilt. Vor diesem Hintergrund kénnen
gemal Art.7 Abs.1 Abweichungen von den Abstandsvorschriften fiir eine offene
Bebauung zugelassen werden, solange eine ausreichende Belichtung und
Beluftung gewahrleistet sind.

Buro fur Stadtebau und Architektur Dr. H. Holl - Wiirzburg -14 -



Stadt Pottenstein
Bebauungsplan Pottenstein - Ortsmitte Ost
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Flachenbilanz

10.

10.1

Stadtebauliche Daten

Nutzung Flache
Sondergebiet SO 1: Seniorenwohnen / Biiro / 0,40 ha
Dienstleistungen

Sondergebiet SO 2: Festplatz / Behelfspark- 0,22 ha
platz

Sondergebiet SO 3: Tourismus / Kultur 0,12 ha
Sondergebiet SO 4: Parkh&user 0,19 ha
Mischgebiet (Bestand) 1,40 ha
Offentliche Verkehrsfléche 0,86 ha
Private Verkehrsflache 0,03 ha
Offentliche Griinflache 0,17 ha
Private Grinflache 0,19 ha
Gesamtfléche 3,58 ha

Natur- und Umweltschutz

Umweltvertraglichkeitspriifung

Das Bebauungsplangebiet umfasst eine nach § 34 BauGB als bébauter Innen-
bereich zu bewertende Flache. Diese unterliegt gemaR Nr. 18.8 der Anlage 1 zu
§ 3 UVPG als ,Sonstiges Plangebiet" einer allgemeinen Vorpriifungspflicht, um
die Erforderlichkeit einer Umweltvertraglichkeitspriifung zu ermitteln, sofern die
Flachen Vorhaben der in den Nummern 18.1.bis 18.7 aufgefiihrten Art beinhal-
tet. Die im Vorentwurf zum Bebauungsplan vorgesehene Flachenausweisung fir
groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die unter diese Kategorien fiel, ist nicht
mehr Gegenstand der Planung, so dass die Vorprufungspflicht entfallt. Entspre-
chend wird auf die Ausfiihrungen der Vorprifung verzichtet.

Dies ist unabhangig von den gesetzlichen Vorgaben vertretbar, da durch die ge-
anderte Planung mafRgebliche Auswirkungen auf die verschiedenen Umweltfak-
toren entfallen, die im Rahmen des Vorentwurfs ermittelt wurden:

Mit der entfallenden Einzelhandelsnutzung reduziert sich das durch die Planung
hervorgerufene Verkehrsaufkommen drastisch. Auch sind die Auswirkungen der
Verkehrsplanung auf den historischen Geb&audebestand deutlich reduziert wor-
den, da auf eine Aufweitung des Lohrgafichens an der Einmundung zur Haupt-
stralBe verzichtet werden kann. Die Hochwasserproblematik kann, wie mit dem
Wasserwirtschaftsamt Bayreuth am 16.12.2005 abgesprochen, durch die Pla-
nung gegeniber der urspriinglichen gewerblichen Nutzung entschéarft werden,
da die Bebauung im Uferbereich deutlich zuriickgenommen wird und die Ab-
flusssituation im Plangebiet verbessert wird.
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10.2

10.3
Eingriffs- /
Ausgleichs-
regelung
Hochwasserschutz

Natur- und Landschaftsschutz

Das Plangebiet grenzt im Norden und Siiden unmittelbar an das Landschafts-
schutzgebiet ,Frénkische Schweiz — Veldensteiner Forst, das die Steilhdnge
und die angrenzenden Hochflachen umfasst. Auf Grund ihrer 6kologischen Qua-
litat wurden diese Bereiche auch in das FFH-Gebiet ,Wiesenttal mit Seitent-
lern“ aufgenommen. Sie sind zudem Teil des SPA-Gebietes ,Felsen- und
Hangwalder der Frankischen Schweiz" nach der EU-Vogelschutzrichtlinie. Die-
ses Gebiet dient dem Schutz der Vorkommen von Uhu, Wanderfalke und Eisvo-
gel im Pittlachtal.

Da das Plangebiet bereits baulich genutzt wird und keine erheblich emittieren-
den Nutzungen zuléssig und festgesetzt sind, kénnen erhebliche Auswirkungen
auf die Schutzziele des Landschaftsschutzgebietes und der EU-Richtlinien somit
praktisch ausgeschlossen werden.

Eingriff in Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist gegenwartig vollstédndig baulich genutzt und als Innenbereich
geman § 34 BauGB zu bewerten. Eine Einstufung nach § 34 Abs.2 BauGB ent-
sprechend den §§ 4-9 der BauNVO ist auf Grund der heterogenen Bau- und
Nutzungsstruktur nicht méglich. Stattdessen ist auf Grund der teilweise sehr ho-
hen baulichen Verdichtung gegenwértig eine intensive Bebauung und gro3e
Bandbreite von Nutzungen zuldssig, so dass durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans keine Nutzungsintensivierung oder bauliche Verdichtung stattfin-
det. Ein Ausgleich ist daher gemaR § 1a Abs.3 Satz 3 BauGB nicht erforderlich.

Der stark beengte und tief eingeschnittene Talgrund, in dem sich die historische
Altstadt von Pottenstein und auch das Plangebiet befinden, ist in groen Berei-
chen Teil des natirlichen Uberschwemmungsbereiches der Pttlach. Dieser
wird durch die Hochwasserlinien des HQ 100 (100-jahrliches Hochwasser) im
Plan gekennzeichnet.

Entsprechend dieser historisch gewachsenen Situation sind die Aspekte des
Hochwasserschutzes mit den Zielen der Siedlungsentwicklung abzustimmen.
Die Rahmenbedingungen fir die bauliche Nutzung wurden mit dem Wasserwirt-
schaftsamt Bayreuth am 16.12.2005 abgeklart. Dazu wurde die Riicknahme der
Bebauung von den Uferbereichen vereinbart, wie sie im Bebauungsplan festge-
setzt ist. Die bisher unbebaute, ehemalige gewerbliche Erweiterungsflache im
Osten bleibt als Retentionsflache erhalten, es wird nur eine temporére Nutzung
vorgesehen.

Der Vermerk der Besprechung vom 16.12.2005 (Az. 1.4-44442) ist als Teil der
Begriindung im Anhang beigefigt.

Grundsatzlich bediirfen gemaf § 59 des Bayerischen Wassergesetzes Bau-
mafnahmen, Abgrabungen und Aufschittungen sowie Anpflanzungen in einem
Streifen von 60 m beiderseits der Puttlach der wasserrechtlichen Genehmigung
der Unteren Wasserbehoérde. Darauf wird in den Hinweisen zum Bebauungsplan
gesondert hingewiesen.
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1.

111

AuBere Erschlie-
Rung

OPNV-Anbindung

Innere ErschlieRung

ErschlieRung des Baugebietes

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird durchschnitten vom StraRenzug HauptstraBe / Mariental, der
als innerortlicher Abschnitt der St 2163 die Uberértliche StraBenanbindung bildet.
Diese bildet zusammen mit der StralRe ,Am Stadtgraben" eine ringférmige Innen-
stadterschliefung mit einer Einbahnregelung fur den Kfz-Verkehr. Auch mit der
geplanten Realisierung des Burgbergtunnels bleibt diese tiberortliche Anbindung
bestehen, wobei die HauptstralRe und der historische Stadtkern deutlich vom Ver-
kehr entlastet werden.

Die Anbindung an das tberértliche OPNV-Netz erfolgt tiber die Bushaltestelle der
Buslinie 8447 Bayreuth — Pottenstein — G6Rweinstein zwischen den Einmiindun-
gen der StraBen ,Am Stadtgraben“ und Hollergasse.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt fiir den StraRenverkehr tiber
den StralRenzug Hauptstrale / Mariental sowie die Fronfeste und das Lohrgal-
chen als innerértliche StralRen. Einzelne ruckwartige Grundstticksparzellen sind
Uber private Verkehrsflachen erschlossen.

StralRenrdume

Die innerortlichen Stralen werden als historisch Gberkommene Straenrdume
nur teilweise den verkehrlichen Anforderungen gerecht. Insbesondere wegen ih-
rer engen Querschnitte sind FuRgénger grundsatzlich benachteiligt und geféhr-
det. Daher sollen die Stralen entsprechend ihrer Bedeutung im gesamtstaditi-
schen StraRennetz umgestaltet werden, wozu insbesondere die Neuordnung des
Klubert & Schmidt-Gelédndes die Gelegenheit bietet.

Im weiteren Verlauf der Zufahrt zur Innenstadt wird die HauptstraRe 6stlich des
ehemaligén Féuerwehrhauses auf eine StraRenraumbreite von 7 m erweitert,
wobei 5,5 m flr die Fahrbahn vorgesehen sind. Auf der nérdlichen StraRenseite
ist ein durchgéngiger Burgersteig von 1,5 m Breite vorgesehen. Dieser soll aus
Griinden der StralRenraumgestaltung allerdings primér optisch und nicht durch
ein Hochbord von der Fahrbahn abgetrennt werden. Stdlich der StraRe befindet
sich in diesem Abschnitt eine Stiitzmauer, die eine eigenstandige Mischverkehrs-
flache auf einem separaten H6henniveau abgrenzt. Auf dieser Mischverkehrsfla-
che wird auch der Fuverkehr auf der Sudseite der Hauptstralze gefiihrt. West-
lich des Burgweges ist ein beidseitiger FuBweg vorgesehen, so dass sich der
StraBenraum auf 8,5 m verbreitert.

So soll die Fronfeste auf eine StralRenraumbreite von 7 m ausgebaut werden.
Dabei sind fur die Fahrbahn 4 m vorgesehen und jeweils 1,5 m fr einen einseiti-
gen Birgersteig vor der nérdlichen Bebauungszeile sowie ein befestigter Aus-
weichstreifen sowie die Stutzmauer auf der stidlichen Seite der Strae. Diese
Fahrbahnbemessung ist gemaR EAE 85/95 ausreichend fir den Begegnungsfall
zweier Pkw bzw. Lkw/Radfahrer bei verminderter Geschwindigkeit. Das vermin-
derte Geschwindigkeitsniveau wird fiir diesen innerértlichen Bereich grundsétz-
lich angestrebt und ist auf Grund des in diesem Bereich reliefbedingt untiber-
sichtlichen StraRenraums angebracht.

Das LoéhrgaRchen bildet zukunftig éstlich der geplanten Kreuzung zur Burgberg-
durchfahrt die Zufahrt zu den geplanten Parkh&usern, hat aber ansonsten nur
ortliche ErschlieBungsfunktion. Vorgesehen ist daher ein Ausbau der StraBe auf
durchgéngig 5,5 m Breite, wobei 4 m fur die Fahrbahn vorgesehen sind, an die
sich ein Seitenstreifen von 1,5 m Breite anschlieRt, der ausnahmsweise auch als
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Ausweichstreifen genutzt werden kann. Insgesamt soll die StralRe als Mischver-
kehrsflache erhalten bleiben, um ihren innerértlichen und verkehrsberuhigten
Charakter zu betonen.

Der Stralenraum der Anbindung des Burgbergtunnels ist als tiberdriliche Ver-
bindungsstralRe 8 m breit dimensioniert. Da diese Stral3e bis zur Einmindung
zum Mariental anbaufrei sein wird und nur fiir den Kfz-Verkehr vorgesehen ist,
sind keine FuRwege erforderlich, so dass der Stralenquerschnitt ausreichend ist.
Im Rahmen der Realisierung dieses Vorhabens ist der Abbruch des Wohnge-
bdudes Mariental 6 sowie mehrerer Nebengebaude im LéhrgéRchen und im Ma-
riental vorgesehén.

Kreuzungen und Einmiindungen

An der geplanten Einmiindung der Burgbergtunnelanbindung in die StralRe Ma-
riental miissen keine groReren BaumaRnahmen erfolgen. Gleiches gilt fur die
bisherige Einmundung Mariental in die Hauptstrafie.

Die Einmindung der ErschlieRungsstrale ,Am Stadtgraben" zum Mariental kann
voraussichtlich unveréndert bestehen bleiben. Unter Einbeziehung der gegen-
Uberliegenden Zufahrt zum 6ffentlichen Parkplatz 6stlich des Haselbrunnbaches,
der zukinftig auch als Hauptzufahrt zum Supermarkt fungieren soll, ist der Aus-
bau als Kreuzung vorzusehen.

Die Einmundungen der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und der
privaten Verkehrsflachen machen auf Grund des geringen Verkehrsaufkommens
ebenfalls keine gesonderten BaumaRnahmen erforderlich.

Die im Plangebiet vorhandenen 17 &ffentlichen Parkplatze (vgl. Rahmenkonzept
Klubert & Schmidt) bleiben nur teilweise erhalten: Durch die vorgesehene Umnut-
zung des Feuerwehrareals fallen die dortigen Parkplatze aus ihrem &ffentlichen
Charakter.

Insgesamt verbessert sich aber das Parkraumangebot im Plangebiet und fir die
angrenzenden Bereiche der Innenstadt deutlich, da stdlich des LéhrgéaRchens die
Errichtung eines Parkhauses mit 60 Parkplétzen vorgesehen ist.

Far den FuBganger verbessert sich in den Straenrdumen allgemein die Situati-
on, da die vorgesehenen, oben beschriebenen Verbreiterungen die Anlage von
durchgéngigen FuBgangerwegen bzw. Randstreifen beinhalten. Durch die Neu-
gestaltung des StralRenraums ist auch bei den geplanten Mischverkehrsflachen
eine Verbesserung zu erwarten. Der Radverkehr wird allgemein auf der Fahrbahn
gefuhrt, was auf Grund des Verkehrsaufkommens auch ohne weiteres vertretbar
und vertréaglich ist.

Dariiber hinaus sind im Plangébiet weitere eigensténdige FuBwege vorgesehen,
die schwerpunktmé&Rig im Pittlachtal verlaufen. Sie verbinden die historische In-
nenstadt mit dem Plangebiet und seinen touristischen Einrichtungen und dem
Landschaftsraum des oberen Puttlachtals. Gleichzeitig schaffen sie auch die Ver-
bindung der beiderseits des Flusses gelegenen Teile des Plangebietes. Dazu ist
auch die Errichtung von mehreren zusatzlichen Fugangerstegen Uber den Fluss
vorgesehen.

Im Westen des Plangebietes ist ebenfalls eine neue FuRgangerbriicke tber die
Puttlach vorgesehen als Verbindung vom Bereich entlang der Stadtmauer zum
neu geschaffenen Platz an der bisherigen Feuerwehr mit weiterer Anbindung an
den Oberen Burgweg. Dafiir kann der FuRgéngersteg entfallen, der heute unmit-
telbar parallel zu der StraRenbriicke Uber die Puttlach fuhrt. Die Kreuzung des ei-
gensténdigen Fuweges mit der StraRe Mariental erfolgt héhengleich.

Im Zuge der Realisierung des Burgbergtunnels ist geplant, den Abschnitt der Stra-
3e Mariental zwischen der Hauptstraf3e und der Einmindung Am Stadtgraben als
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reine Fuf3- und Radverkehrsflache umzuwidmen. Bis dahin behalt der straRenbe-
gleitende FuBweg auf der dstlichen StraRenseite seine Bedeutung als Verbindung
zwischen der HauptstraRe und dem geplanten Supermarkt bzw. Seniorenwohn-
zentrum. Fur die durchgangige Fuhrung des FuBwegs auf der nérdlichen Stra3en-
seite ist der Abbruch eines Nebengeb&udes vorgesehen, das gegenwaértig erheb-
lich in den Straenraum hineinragt und den Querschnitt stark verengt.

Versorgungsleitungen

Die Entwésserung des Plangebietes erfolgt durch eine Mischkanalisation. Diese
verlauft Uberwiegend im 6ffentlichen StraBenraum. Auf Grund der kleinrdumigen
Hohendifferenzen im Plangebiet erfolgt z.T. aber auch eine Fulhrung Uber private
Grundstticksflachen. Die bisher im Bereich des Betriebsgelandes der Firma Klu-
bert & Schmidt verlaufende Leitung wurde zwischenzeitlich an den 6stlichen
Rand des Geléndes sowie in den o6ffentlichen Grinstreifen entlang der Pittlach
verlegt, so dass eine Bebauung des Geléndes nicht mehr eingeschrankt wird.

Wie bei der Entsorgung gilt auch fir die Trinkwasserversorgung, dass die Lei-
tungen im Plangebiet vorhanden sind. Im Bereich des ehemaligen Betriebsge-
landes ist eine Verlegung an den Parzellenrand erfolgt. Eine NeuerschlieRung
ist nicht erforderlich.

Im Plangebiet ist eine Trafostation fiir das ostliche Stadtgebiet vorhanden, die
erhalten bleibt. Die Fuihrung der Stromleitungen erfolgt bislang auf Grund der
engen StralRenrdume oberirdisch durch Freileitungen. Im Rahmen der Neuord-
nung des Klubert & Schmidt-Geléndes ist fiir diesen Teilbereich bereits eine
Neuverlegung der Mittel- und Niederspannungskabel erfolgt. Im Rahmen der
Umgestaltung der StralRen im &stlichen Innenstadtbereich soll allgemein eine
unterirdische Verlegung im Stralenraum erfolgen.

Der Ausbau der Stralenbeleuchtung ist im Zuge der Erschlieung erforderlich.
Es ist dabei auf eine energiesparende und insektenschonende Ausfuhrung zu
achten.

Die Anbindung des Plangebietes erfolgt tiber das o6rtliche Festleitungsnetz der
Deutschen Telekom AG.
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ErschlieRungskosten

Fur die ErschlieBung des Baugebietes wurden im Rahmen des Rahmenkon-
zeptes fuir das ehemalige Klubert & Schmidt-Gelande tUberschlagsmaRig die
folgenden Kosten ermittelt:

a) Verbreiterung ErschlieBungsstrake Fronfeste 86.000 €
b) Platzgestaltung im Bereich Mariental 100.000 €
c) Flussbegleitender FuBgéangerweg 104.000 €
d) Parkgarage LoéhrgéRchen 1.207.000 €
e) Umgestaltung Hauptstralte 81.000 €
f) Umgestaltung Platz bei der Feuerwehr 50.000 €
g) Verlegung Staatsstrae 2163 / Anbindung 621.000 €
Burgbergtunnel
Gesamt: 2.249.000 €

Die Uiberschlagigen Kosten geben einen ersten Anhaltspunkt (iber die voraus-
sichtlichen Bruttokosten der BaugebietserschlieBung. Sie basieren auf den Kos-
tenermittlungen, die im Zuge des Rahmenkonzepts fiir das Gelédnde der Firma
Klubert & Schmidt erfolgt sind. Unbertcksichtigt bleiben die Planungskosten,
mdgliche Kosten flr die Erneuerung der technischen Ver- und Entsorgungslei-
tungen sowie auch evéntuell auBerhalb des Gebietes ergénzend erforderliche
MaRnahmen. Auf mégliche Schwankungen durch die veranderlichen Kosten im
Bausektor wird ausdriicklich hingewiesen.

Grundstiicks- und Bodenverhiltnisse

Das Plangebiet weist eine sehr kleinteilige und zersplitterte Parzellenstruktur
auf, die sich Uberwiegend im privaten Besitz befindet. Lediglich im Bereich des
ehemaligen Betriebsgelandes der Fa. Klubert & Schmidt sind gréRere Teilfla-
chen im Besitz der Stadt. Insgesamt ist eine Bodenneuordnung erforderlich, dies
gilt insbesondere fir die geplanten Verkehrsbauwerke. Die Neuordnung kann
abschnittsweise erfolgen.

Das Plangebiet bertihrt im westlichen Bereich an der Hauptstrale das Denk-
malensemble der historischen Altstadt, das durch die historische Stadtmauer
eingegrenzt ist. Dartiber hinaus sind folgende Einzelbaudenkmaler im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans enthalten:

- HauptstraRe 51 (ehem. Muhle, zugehérige Wehranlagen)

Loéhrgéfichen 3 (ehem. Schmiede)

Loéhrgalchen 5 (Magerscheune, ehem. KZ-AuRRenstelle)

Mariental 10 (ehem. Forsthaus)

1

Das geschitzte Ensemble und die Einzelbauwerke sind bei der stadtebaulichen
Neukonzeption beriicksichtigt, Eingriffe in die geschiitzte Bausubstanz sind fur
die Umsetzung des Gesamtkonzeptes nicht erforderlich.
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Das Plangebiet betrifft auch den mittelalterlich-neuzeitlichen Altstadtbereich von
Pottenstein. Uber das Vorhandenséin von Bodendenkmalern im Plangebiet ist
nichts bekannt. Auf die Pflichten beim Auffinden von Bodenfunden wird in den
textlichen Festsetzungen hingewiesen.

Fur die Umsetzung der Planung sind Abbrucharbeiten in erheblichem Umfang
erforderlich. So ist das ehemalige Fabrikgeléande der Fa. Klubert & Schmidt wei-
testgehend bis auf die denkmalgeschitzten Einzelgebdude des Forsthauses
nérdlich der Puttlach und die Magerscheune siidlich des Flusses abgeraumt.

Weitere AbbruchmaRnahmen werden erforderlich fir die geplanten Verkehrs-
bauten. Dies betrifft fur die Parkhéduser die bestehenden Gebéude stidlich des
LéhrgaRchens. Da es sich fast ausnahmslos um Nebengeb&ude mit einem mé-
Rigen bis sehr schlechten Bauzustand handelt und auf Grund der extremen Ver-
schattung kaum eine andere Nutzung méglich ist, ist dieses vertretbar.

AbbruchmafRnahmen sind ebenfalls fir die Anbindung des Burgbergtunnels er-
forderlich. Dessen Trasse ist so gewahlt, dass sie einen moglichst geringen Ein-
griff in die vorhandene Bebauung nach sich zieht. Trotzdem wird der Abbruch
des Wohngebaudes Mariental 6 sowie der Abbruch mehrerer Nebengebaude im
Mariental und im LéhrgaRchen erforderlich. Vorgesehen ist in diesem Rahmen
auch der Abbruch des Gebaudes Mariental 4, das durch die Burgbergtunnelzu-
fahrt in einé stark eingeengte Lage geriete. Das Grundstiick soll im Rahmen der
Riicknahme der Bebauung an der Puttlach in die Schaffung eines flussbeglei-
tenden Griinzuges einbezogen werden.

Im Bereich der HauptstraRe ist furr die Anlage eines durchgéngigen straRenbe-
gleitenden FuRwegs auf der nordlichen Strallenseite der Abbruch eines Neben-
geb&udes vorgesehen. Dies ist vertretbar, da auf Grund des Kfz-Aufkommens
eine Fuhrung des FulRgangerverkehrs auf der Fahrbahn zu betréchtlichen Ge-
fahrdungen fuhrt.

Im Bereich des ehemaligen Betriebsgeléndes der Fa. Klubert & Schmidt hat eine
Altlastenerkundung durch die Firma BaurConsult, Hafurt, vom 30.01.2004
mehrere sanierungsbedurftige Altlasten ergeben. Von diesen gehen jedoch kei-
ne akuten Gefahrdungen der Umwelt aus, auch schrénken Art und Umfang der
Altlasten die grundséatzliche Bebaubarkeit nicht ein.

Fur das nérdliche Betriebsgeldnde wurde die Sanierung der Altlasten in den
Jahren 2004 und 2005 durchgefiihrt und der Abschlussbericht dem Landratsamt
Bayreuth zugeleitet. Das ehemalige Betriebsgelénde stidlich der Pittlach ist im
Vorfeld einer Bebauung noch zu sanieren. In diesem Rahmen ist eine ergén-
zende detaillierte Altlastenuntersuchung durchzufiihren. Die Fléche ist in der
Planzeichnung entsprechend den Vorgaben der Bodenschutzbehérde gekenn-
zeichnet.

Wiirzburg, den 12. Juli 20086, Biiro fur Stadtebau und Architektur

Dr. Hartmut Holl
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Verfahrensvermerke

0. Rechtliche Grundlage

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), in der Fassung der
letzten Anderung vom 21.06.2005.

GemaR § 244 Abs.1 der Uberleitungsvorschriften sind Bauleitplanverfahren, die in der
Zeit vor dem 20. Juli 2004 férmlich eingeleitet wurden und die vor dem 20. Juli 2006 ab-
geschlossen werden, nach den Vorschriften des Baugesetzbuches BauGB in der vor
dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung weiter zu fihren (BauGB a.F.).

1. Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Pottenstein hat auf seiner Sitzung am 15.07.2002 die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Ortsmitte-Ost" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. §
2 Abs. 1 BauGB a.F. am 29.08.2002 im Amtsblatt 09/2002 der Stadt Pottenstein ortstib-
lich bekannt gemacht.

2. Friihzeitige Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger

Die frilhzeitige Beteiligung geméaR § 3 Abs.1 BauGB a.F. erfolgte in der Zeit vom
01.06.2004 bis 23.06.2004. Zu diesem Zweck konnte der Vorentwurf der Planung in der
Fassung vom 05.04.2004 im Rathaus der Stadt Pottenstein eingesehen werden. Gleich-
zeitig erhielten die Burgerinnen und Birger die Gelegenheit zur AuRerung.

3. Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange

Die Trager offentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs.1 BauGB a.F. an der Ausarbei-
tung des Planes beteiligt und mit Schreiben vom 12.05.2004 um Stellungnahme zum
Vorentwurf bis zum 18.06.2004 gebeten.

Folgende Trager Offentlicher Belange wurden dabei beteiligt:

— Regierung von Oberfranken

— Landratsamt Bayreuth

— StraRenbauamt Bayreuth

— Wasserwirtschaftsamt Bayreuth

— Gewerbeaufsichtsamt Coburg

— Amt fur Landwirtschaft und Bodenkultur Bayreuth

— Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Schloss Seehof
— Deutsche Telekom AG, Bayreuth

— E.ON Netzservice Kulmbach

— Elektrizitatswerk Franz Eichenmililler, Pottenstein

— Industrie- und Handelskammer Bayreuth

— Handwerkskammer fur Oberfranken

— Tourismuszentrale Ebermannstadt

— Verein Naturpark Frankische Schweiz - Veldensteiner Forst
— Bund Naturschutz in Bayern e.V.

— Landesbund fiir Vogelschutz

— Bezirksfischereiverband Oberfranken

— Verwaltung der Gedenkstéatte Konzentrationslager Flossenbiirg
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4. Offentliche Auslegung

Planzeichnung mit Erlauterungsbericht in der Fassung vom 27.03.2006 wurden gemaf §
3 Abs. 2 BauGB a.F. in der Zeit vom 08.06.2006 bis zum 10.07.2006 im Rathaus 6ffent-
lich ausgelegt. Die Auslegung wurde am 01.06.2006 im Amtsblatt 05/2006 der Stadt Pot-
tenstein ortsliblich bekannt gemacht. Die Trager 6ffentlicher Belange werden hiervon mit
Schreiben vom 01.06.2006 parallel informiert.

Die im Zuge der Offenlage geéduBerten Bedenken und Anregungen werden vom Stadtrat
in der Sitzung vom 12.07.2006 geprift und abgewogen.

5. Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Pottenstein hat mit Beschluss vom 12.07.2006 den Bebauungsplan
,Ortsmitte-Ost" in der redaktionell ergénzten Fassung vom 12.07.2006 gem. § 10 Abs.1
BauGB a.F. als Satzung beschlossen.

kannt gemacht. Der Bebauungsplan ,Ortsmitte-Ost" ist damit{i\n Kraft getreten.
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Frihbeiler, 1. Blrgermeister
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Anhang

Aktenvermerk Az. 1.4-44442 vom 16.12.2005:
Besprechung der Stadt Pottenstein mit dem Wasserwirtschaft Bayreuth:

Folgenutzung des ehemaligen Betriebsgeléndes der Fa. Klubert und Schmidt in
Pottenstein

- Der Aktenvermerk ist Bestandteil der Begriindung -
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