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1 VERFAHRENSABLAUF UND GRUNDLAGEN

1.1 Verfahrensablauf

Im Mai 2017 wurde mit dem ,Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im
Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenhalts in der Stadt® das
Baugesetzbuch (BauGB) novelliert. Der neue § 13b BauGB ermdglicht Stadten
und Gemeinden analog des § 13a BauGB in einem beschleunigten Verfahren Au-
Renbereichsflachen fiir die Wohnnutzung in den Innenbereich einzubeziehen. Vo-
raussetzung dafiir ist, dass das Gebiet an bereits bebaute Ortsteile anschlief3t und
lediglich eine Grundflache von weniger als 10.000 m? aufweist. Diese Regelung
gilt befristet bis zum 31.12.2019.

Die vorliegende Planung erfiillt die o0.g. Kriterien, so dass der Bebauungsplan im
so genannten beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB durchgefiihrt werden
kann.

Von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, einem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, sowie von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfligbar sind, wird abgesehen.

Aufgrund dessen hat am 30.09.2019 der Stadtrat der Stadt Pottenstein gemaf § 2
BauGB die Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes (Neuaufstellung)
beschlossen.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung gem. §§ 13b, 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB nachtraglich angepasst.

Von der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wird
gemaR § 13 Abs. 2 Satz 1 BauGB abgesehen. Die Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 2 wurde von 04.11.2019 bis 06.12.2019 durchgefiihrt. Es wurde ei-
ne erneute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB von
08.06.2020 bis 10.07.2020 durchgefihrt.

1.2 Grundlagen des Bebauungsplanes

Grundlage des Bebauungsplanes sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) und die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der ak-
tuell giiltigen Fassung.

Parallel zu der stadtebaulichen Planung wird nach den Vorschriften des Bayeri-
schen Naturschutzgesetzes ein Griinordnungsplan aufgestellt, der integrativer Be-
standteil dieses Bebauungsplanes ist.

2 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Frau und Herr Bartoschek, haben als Vorhabenstrdger die Einleitung eines
Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit
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Grunordnungsplan fiir die Errichtung eines Mehrfamilienhauses im Ortsteil
Regenthal beantragt.

Aufgrund der stetig wachsenden Nachfrage an Wohnraum im landlichen Bereich
steht die Stadt Pottenstein dem Vorhaben positiv gegeniiber.

Der Stadtrat von Pottenstein hat deshalb am 30.09.3019 beschlossen, das Verfah-
ren zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinord-
nungsplan zur Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets (gem. § 4 BauNVO)
einzuleiten.

Der Auftrag zur Bearbeitung des Bebauungsplanes erging an das Planungsbiiro
Stirnweiss Hausbau GmbH & Co. KG, Ebermannstadt.

Es ist ein Mehrfamilienhaus mit vier Wohneinheiten vorgesehen.

Gem. § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit diese
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung einer Gemeinde erforderlich sind.
Vor diesem Hintergrund bildet die Aufstellung des Bebauungs- und Griinord-
nungsplanes (Neuaufstellung) eine geeignete MaRnahme, um im Rahmen der
notwendigen Schaffung von Wohnraum, Wohnbauland zu schaffen.

3  ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Ziel der Planung ist es qualitatsvolle Wohneinheiten zu schaffen, um der Woh-
nungsnachfrage auch im landlichen Bereich Genlige zu tun.

Um diesem Ziel gerecht zu werden, wird das Plangebiet als Allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt. Die fiir die geplante Bebauung erforderlichen Stellplatze fur Pkw
kénnen auf den Grundstiicken nachgewiesen werden. Die Erschliefung des Plan-
gebietes erfolgt tiber das Flurstiick Nr. 38/17, das sich in Privatbesitz des Vorha-
benstragers befindet.

4 RAHMENBEDINGUNGEN DER PLANUNG
4.1 Ubergeordnete Planungen und vorbereitende Bauleitplanung

Regionalplan

Die Stadt Pottenstein ist als Grundzentrum im Landesentwicklungsprogramm (LEP)
festgelegt.

Laut Regionalplan liegt die Stadt Pottenstein an der Entwicklungsachse
Pottenstein-Pegnitz, die von regionaler Bedeutung ist, sowie im Bereich, der im
besonderen MaRe gestarkt werden soll. Daher ist eine Ausweisung von
Wohnflachen in der unmittelbaren Nahe sinnvoll.
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Die Ziele des Landesentwicklungsprogrammes und des Regionalplanes in Bezug
auf eine nachhaltige und flaichensparende Siedlungsentwicklung, werden durch
die vorliegende Planung der Innenentwicklung umgesetzt. Die Bereitstellung von
Wohnbaufldchen fiir nachgeborene Ortsanséassige im hierfiir notwendigen Umfang
dient der Starkung des landlichen Raums.

Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden im Flachennutzungsplan
der Stadt Pottenstein beachtet. Im Flachennutzungsplan der Stadt Pottenstein ist
der Bereich des Plangebiets als Griinland mit Baumen und Wohnbaufléche, hier
Allgemeines Wohngebiet, dargestellt. Nérdlich des Geltungsbereiches sind die
Flachen als Ackerland, Griinland und gemischte Bauflachen, hier Dorfgebiet, dar-
gestellt. Ostlich des Geltungsbereichs sind die Flachen gréRtenteils als Wohnbau-
flachen, hier Allgemeines Wohngebiet, und siidlich als Griinland sowie gemischte
Bauflachen, hier Dorfgebiet, dargestellt. Westlich des Geltungsbereichs sind weite-
re Ackerflachen dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung nachtréglich angepasst.

Ausschnitt FNP Stadt Pottenstein mit Geltungsbereich Quelle: Stadt Pottenstein
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4.2 Plangebiet

4.21 Lage im Stadtgebiet

Das Vorhaben befindet sich im Ortsteil Regenthal, siidlich von der Stadt Potten-
stein gelegen. Der Ortsteil ist ldndlich gepragt mit grofen Einfamilienhausern auf
groflen Grundstiicken und einigen Nebenanlagen wie z.B. Scheunen. Das Vorha-
ben befindet sich im westlichen Bereich des Ortes. Dieser ist bisher von Bebauung
freigehalten, wird aber von Bebauung im Norden, Osten und Suden bereits um-
grenzt.

4.2.2 Siedlungsstruktur / Orts- und Landschaftsbild

Die Siedlungsstruktur im Umfeld des Planungsgebietes besteht aus einer Wohn-
bebauung mit Einzel- und Mehrfamilienhdusern auf groen Grundstiicken.

e

Luftbild mit Geltungsbereich " ueke: Tioogle Maps

4.2.3 ErschlieBung

Das Plangebiet wird neu erschlossen. Uber das Flurstiick Nr. 38/17 soll eine
StichstralRe auf Privatgrund errichtet werden, die am Ende einen Wendehammer
vorsieht, der zu Wendezwecken fiir z.B. Millabfuhr, Einsatzfahrzeuge, etc. 6ffent-
lich genutzt werden kann. Die Stichstrale wird als Privatstralle errichtet und ge-
nutzt. Der StraRenunterhalt sowie die Abstimmung mit den Leitungstragern liegen
somit beim Eigentimer.
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4.2.4 Gebaude- und Nutzungsbestand

Im Plangebiet befinden sich keine Bestandsgebaude. Bei den Flachen des Plan-
gebiets handelt es sich um Wiesen bzw. ehemaliges Ackerland. Baumbestand ist
im Planungsbereich nicht vorhanden.

4.2.5 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse
Die Flurstiicke befinden sich in Privatbesitz.

5 FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

5.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich schliet gem. § 9 Abs. 7 BauGB die Flst.-Nr. 38/16
Gemarkung Regenthal komplett ein und zum Teil die Flst.-Nrn. 38/17 und 38/18
Gemarkung Regenthal und weist eine Flache von ca. 0,28 ha auf.
Dieser umfasst somit die Flachen, die fiir eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung im Sinne der Ziele und Zwecke erforderlich sind.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Das Bauland im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Allgemeines
Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
BauNVO sind nicht zulassig.

5.3 MaR der baulichen Nutzung

Als Hochstmall der baulichen Nutzung gelten die entsprechenden Eintragungen
im Plan, soweit sich aus den im Bebauungsplan festgesetzten Ulberbaubaren
Grundstiicksflachen und Geschosszahlen in Verbindung mit den Grundstiicksgré-
Ren im Einzelfall nicht ein geringeres Mal baulicher Nutzung ergibt.

5.3.1 Grundflachenzahl

Im Baugebiet wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO eine maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt. Die GRZ
betragt 0,4.

5.3.2 Geschossflachenzahl

Im Baugebiet wird gemaR® § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO eine maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt. Die
GFZ betragt 1,2.

5.3.3 Vollgeschosse

Im Baugebiet werden gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO drei Vollgeschosse zugelassen. Die Anzahl der zuldssigen Vollgeschos-
se wird als H6chstmal festgesetzt.
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Das dritte Vollgeschoss wird als Penthaus ausgebildet. Die Fassade springt hier-
bei dreiseitig um ca. 1,15 m und siidseitig um ca. 3,00 m zurtick.

5.3.4 Max. Hohe baulicher Anlagen
Im Baugebiet wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauN-
VO die maximale Héhe baulicher Anlagen festgesetzt.

Die H6he baulicher Anlagen wird {iber die maximale Firsthohe mit 13 m festge-
setzt. Die Firsthéhe wird als Héchstmal? festgesetzt.

Bezugspunkt ist die Oberkante der zugehdérigen ErschlieBungsstrale (Planstralze
A) in der Mitte der stral’enseitigen Gebadudeseite.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch Baugrenzen nach § 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO festgelegt. Diese sind auf den Hochbauentwurf
des Vorhabentragers abgestimmt.

5.5 Bauweise

Im Baugebiet wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO die offene
Bauweise analog der Umgebungsbebauung festgesetzt.

5.6 Abstandsflachen

Die Abstandsflachen des Art. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sind gene-
rell anzuwenden.

5.7 Baugestalterische Festsetzungen
Décher

Im WA sind als Dachformen Pultddcher mit einer Dachneigung von 7° - 10°, Sat-
teldacher mit einer Dachneigung von 10° - 25° und Flachdacher gemaf der Flach-
dachrichtlinie zulassig.

Die Eindeckung der geneigten Dacher wird mit Dachsteinen oder Blecheinde-
ckung in ortsiiblichen Farben festgesetzt. Flachdacher werden als begriintes
Flachdach festgesetzt und sind dauerhaft zu begriinen. Die Begriinung hat als
Extensivbegriinung mit mindestens 5 cm starker, strukturstabiler Substratschicht
zu erfolgen. Bepflanzung ist vom Fachplaner einzuholen. Ausnahmen sind zul&s-
sig, wenn das Orts- und StraBenbild dadurch nicht beeintréachtigt wird.

Dachaufbauten (Gauben)

Dachaufbauten (Gauben) sind nicht zuldssig.
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Anlagen fiir die Nutzung von Solarenergie

Dachaufbauten zur Nutzung von Solarenergie sind auf den Hauptgebauden bis zu
einer Héhe von 50 cm Uber der Dachhaut innerhalb der Attika oder mit einem Ab-
stand zum Ortgang von 1,50 m zulédssig. An den Fassaden sind Anbauten zur Nut-
zung von Solarenergie nur flichenbiindig zulassig.

AuBenwinde

AuBenwande sind als verputzte Flachen auszufiihren. Sie sind in hellen Ténen zu
streichen. Auffallend unruhig wirkende Putzstrukturen sind nicht zuldssig. Holzver-
schalte Flachen sind als untergeordnete Flachen z.B. zwischen zwei Fenstern (ho-
rizontal oder vertikal) zulassig.

Einfriedungen

Zaune der Hausgarten sind sockellos auszufiihren.

5.8 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Garagen, Carports und Stellplatze sind auch auRerhalb der iberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig. Stellplatze und deren Zufahrten sind wasserdurchlassig
(z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasengittersteine, versickerungsfahigen Pflas-
terdecken, etc.) herzustellen. AulRerhalb der Baufenster sind Nebenanlagen (Gera-
te- und Millhduschen etc.) zuldssig.

5.9 Ver-und Entsorgung

Die neu entstehenden Gebaude sind privatrechtlich mit den Versorgungstragern
abzustimmen.

Schmutzwasser

Die wasserrechtliche Erlaubnis fiir die Kldranlage Pottenstein endet am
21.12.2033. Diese wurde mit Auflagen verbunden (u. a. Vorlage einer Kanalsanie-
rungsplanung, Vorlage von Bestandsplanen). Eine ausreichende Leistungsfahig-
keit der vorhandenen Kanalisation, der Mischwasserbehandlungsanlagen und der
Klaranlage sowie die Dichtheit der Kanalisation sind eigenverantwortlich zu ge-
wahrleisten und bei den Planungen miteinzubeziehen.

Niederschlagswasser

Hinsichtlich der zukinftigen Niederschlagswasserbeseitigung ist unter Umstanden
eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Generell gilt, dass fiir das Versickern
von Niederschlagswasser oder das Einleiten in ein Gewasser,

- die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung vom
01.01.2000 fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammelten Nieder-
schlagswasser bzw.
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- die Anforderungen der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
Niederschlagswasser in oberirdische Gewéasser bzw. in das Grundwasser
sowie

- die allgemein anerkannten Regeln der Technik
zu beachten sind.

Kénnen diese Voraussetzungen nicht erfillt werden, ist fiir die Ableitung des Nie-
derschlagswassers eine gesonderte wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt
Bayreuth zu beantragen.

Der Uberplante Bereich liegt in keinem festgesetzten oder faktischen Uber-
schwemmungsgebiet und auch nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.

Aus Sicht der Fachkundigen Stelle Wasserwirtschaft am LRA gilt generell:

- Die Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von ge-
sammelten Niederschlagswasser /NWFreiV) und die technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) miissen beachtet werden.

- Ist wahrend der BaumaRnahme eine Bauwasserhaltung erforderlich, ist
beim Landratsamt eine Erlaubnis nach Art. 70 BayWG zu beantragen.

- Lagerungen von wassergefdhrdenden Stoffen sind Giber das Formblatt ,An-
zeige der Lagerung wassergefahrdender Stoffe” (siehe
https://www.landkreis-bayreuth.de/buerger-service/online-dienste-und-
formulare/wasserrecht/) anzuzeigen.

- Olheizungen mit mehr als 1000 Liter Heizéllagerung sind vor Inbetriebnah-
me von einem AwSV Sachversténdigen priifen zu lassen.

Elektrische Versorgung

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel
und Kabelverteiler erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Geh-
wegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Griinstreifen ohne Baumbestand
maoglich.

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StraBenbautrdager und anderer Versorgungstréger ist es notwendig, dass der
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen im Planbereich friihzeitig (min-
destens 3 Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt
wird. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und ErschlieBungsstralle soweit her-
zustellen, dass Erdkabel in der endgtiltigen Trasse verlegt werden kénnen.

Brauchwasserversorgung

Grundsatzlich kénnen die zur Bebauung angedachten Bauparzellen nicht Gber das
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Hauptverteilernetz der Juragruppe angeschlossen werden.

Es kann deshalb nur eine Erschliefung der Bauparzellen tber tiberlange Hausan-
schliisse, von dem in der Anlage dargestellten Ende der Hauptversorgungsleitung,
erfolgen. Ein Rechtsanspruch auf ErschlieBung der Eigentiimer der geplanten
neuen Bauparzellen besteht daher nicht.

Aufgrund dieser iberlangen benétigten Hausanschlussleitungen ist fiir jede Bau-
parzelle ein separater Wasserzéhlerschacht zu erstellen. Diese sind von den Bau-
herren zu bezahlen und im Rahmen einer Sondervereinbarung verbindlich zu re-
gulieren.

5.10 Verkehrsflachen

Die StraBe ,Am Steigacker® dient als Abzweig zur HaupterschlieBung fiir das
Plangebiet. Es wird eine neue Straf’e auf Privatgrund (FI.Nr. 38/17) als Haupter-
schlieBung mit Wendehammer festgesetzt.

Barrierefreiheit

Der Gelandeverlauf muss so angepasst werden, dass ein barrierefreier Anschluss
der privaten ErschlieBungsflache an die 6ffentlichen Verkehrsflaichen gesichert ist.

5.11 Immissionsschutzbezogene Festsetzungen

Aufgrund der geschiitzten Lage, fernab von Durchgangsstrafien, ist davon auszu-
gehen, dass die Werte der DIN 18005 fiir eine Wohnbebauung eingehalten wer-
den, somit wurde kein Schallschutzgutachten erstellt.

5.12 Aufschiittungen und Abgrabungen

Abgrabungen und Aufschiittungen sind zuléassig, sofern sie fiir Griindungsarbeiten,
ErschlieBungsmallnahmen, Eingangsbereiche, Terrassen und deren Zuwegungen
notwendig sind. Der Ubergang zum natiirlichen Gelande ist abzubdschen. Ansons-
ten gilt die Regelung der BayBO.

6 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

6.1 Gestaltung von Freiflachen

Die Gestaltung der Freiflachen jedes Baugrundstiicks sind entsprechend den
Festsetzungen zur Griinordnung vorzunehmen und in dieser Weise zu erhalten,
der Art entsprechend zu pflegen, zu unterhalten sowie bei Abgang der Arten ent-
sprechend nach zu pflanzen.

6.2 Dachbegriinung

Flachdacher der Hauptgebdude sowie von Nebenanlagen werden als begriintes
Flachdach festgesetzt und sind dauerhaft zu begriinen. Die Begriinung hat als
Extensivbegriinung mit mindestens 5 cm starker, strukturstabiler Substratschicht
zu erfolgen. Bepflanzung ist vom Fachplaner einzuholen.
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6.3 Anpflanzen von Bédumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Es werden Griinstrukturen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzt. Der Standort
der Platzierung kann in einem Radius von 5,0 m von der lagemaRigen Darstellung
im Plan abweichen. Sie sind vom Grundstiickseigentiimer zu schiitzen, zu pflegen
und entsprechend zu unterhalten.

Bei Abgang eines Gehdlzes ist dieses durch die gleiche Art und mindestens die
gleiche Pflanzqualitdt zu ersetzen, die bereits erreicht wurde.

Fur Neupflanzungen von Baumen gilt folgende Pflanzliste:

Name Botanischer Name Mindest-Pflanzqualitat

Spitz-Ahorn Acer platanoides Hochstamm, 3xv, DB, StU
12-14

Feld-Ahorn Acer campestre Hochstamm, 3xv, DB, StU
1214

Mehlbeere Sorbus aria Hochstamm, 3xv, DB, StU
1214

Winter-Linde Tilia coradata Hochstamm, 3xv, DB, StU
1214

Stiel-Eiche Quercus robur Hochstamm, 3xv, DB, StU
1012

Walnuss Juglans regia Hochstamm, 3xv, DB, StU
1214

Hainbuche Carpinus betulus Hochstamm, 3xv, DB, StU
12-14

6.4 Bodenschutz

Far notwendige VerfullungsmaRnahmen und Geldndemodellierungen nach ,5.12
Flachen fir Aufschiittungen und Abgrabungen® ist ausschlieRlich unbelastetes Bo-
denmaterial zu verwenden. Mutterboden, der bei Anderung oder Errichtung bauli-
cher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Anderungen der Erdoberfliche
ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor Vernichtung oder Ver-
geudung zu schiitzen und wiederzuverwerten. Der Einsatz von Recyclingbaustof-
fen und belastetem Bodenaushub ist vorher mit der Unteren Abfallwirtschafts-
behdrde abzustimmen.

6.5 Umweltbelange

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 40 ,Am Steigacker I, Regenthal” der
Stadt Pottenstein wird unter Anwendung des § 13b BauGB i.V.m. dem §13a
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BauGB als Bebauungsplan mit Einbeziehung von AuRenbereichsflachen im be-
schleunigte Verfahren aufgestellt. Somit wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs.
4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Dennoch sind die Belange der Umwelt nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB zu beriick-
sichtigen und in die Abwagung einzustellen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ergeben sich Auswirkungen auf die
verschiedenen Schutzgiiter.

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von etwa 2.800 m?, von denen etwa 765
m? kiinftig als Baufliche nutzbar sind. Die GRZ (0,4) kann durch Garagen und
Stellplatze mit dazugehérigen Zufahrten auf max. 0,6 erhéht werden. Derzeit wird
das Plangebiet als Wiese/Ackerflache genutzt.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks ,Frankische Schweiz — Veldenstei-
ner Forst” (NP-00009). Weitere Schutzgebiete gem. §§ 23-30 BNatSchG und auch
amtlich kartierte Biotope sind von der Planung nicht betroffen.

Schutzgiiter Boden und Wasser

Der (berplante Bereich liegt in keinem festgesetzten oder faktischen Uber-
schwemmungsgebiet und auch nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.

Das Plangebiet ist unbebaut und bisher nicht versiegelt. Die Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt und die Bodenfunktion durch die Versiegelung von Flachen wer-
den gemindert durch die Beriicksichtigung folgender MalRnahme:

« Herstellung der Wege, Zufahrten, Stellplatze und sonstigen befestigten Flachen
innerhalb der Wohnbauflache unter Verwendung wasserdurchldssiger Belagsma-
terialien zur Minimierung der Flachenversiegelung.

Schutzgiter Klima und Luft

Die Luftqualitédt des Planungsgebietes ist durch die umliegenden Siedlungstruktu-
ren und den &rtlichen Verkehr bereits vorbelastet. Mit einer erhdhten Verkehrsbe-
lastung durch das Bauvorhaben ist nicht zu rechnen. Durch die Pflanzung von
Gehdélzen soll ein Ausgleich fiir die Versiegelung geschaffen werden, um die Luft-
qualitdt und Lufttemperatur nur gering zu belasten. Die Auswirkungen auf die Luft
werden somit als sehr gering eingestuft.

Auswirkungen auf die Umwelt und das Klima durch die Emission von Schadstoffen
und Treibhausgasen kénnen durch die Einhaltung der giiltigen Warmestandards
und Einbau moderner Heizanlagen minimiert werden.

Aufgrund dessen ist damit zu rechnen, dass die Realisierung nur eines weiteren
Gebaudes und geringer versiegelter Flachen nur sehr geringe klimatische Auswir-
kungen hat.
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Schutzgiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Durch die Umsetzung weiterer Bebauung sind aufgrund der habituellen und struk-
turellen Auspragung des Plangebietes keine erheblichen Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Durch die Anpflanzung von Gehdlzen werden die Auswirkungen des Eingriffs auf
Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt reduziert.

Schutzgut Landschaft

Der Geltungsbereich stellt einen unversiegelten Bereich im vorhandenen Sied-
lungsgebiet dar. Fiir das Landschaftsbild ergeben sich kaum negative Auswirkun-
gen, da sich im Plangebiet bereits um das Plangebiet bebaute Bereiche befinden
und die Einsehbarkeit der freien Landschaft durch unbebaute Flachen im Siuiden
immer noch méglich ist.

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Begrenzung der H6hen der Gebéu-
de getroffen, so dass sich die baulichen Anlagen einfligen und keine Beeintréchti-
gungen zu erwarten sind.

Natura 2000-Gebiete

Im Plangebiet selbst und im Umfeld sind keine Natura 2000 — Gebiete (FFH-
Gebiete und EU-Vogelschutzgebiete) vorhanden.

Schutzgut Mensch

Fir die Beurteilung des Schutzgutes Mensch steht die Wahrung der Gesundheit
und des Wohlbefindens im Vordergrund, soweit diese von Umweltbedingungen
beeinflusst werden. Bewertungskriterien sind die Wohn- und die Erholungsfunktion.
Gegenliber der Bestandssituation ergeben sich keine Auswirkungen durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter ist von dem Planungsvorhaben
nicht betroffen.

Zusammenfassung

Da es sich um eine relativ geringe liberbaute Flache handelt, die an den Ort an-
gebunden und sich in die Siedlungsstruktur einfiigt, wird im Ergebnis festgestellt,
dass bei Durchfiihrung der Planung nicht mit erheblichen nachteiligen Auswirkun-
gen auf die Umwelt zu rechnen ist. Die Pflanzungen im Plangebiet wirken sich po-
sitiv auf das Mikroklima aus.
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7  HINWEISE

7.1 Bodendenkmalschutz

Bei allen Bodeneingriffen im Plangebiet muss mit arch&ologischen Funden ge-
rechnet-werden. Alle Beobachtungen und Funde (u. a. Bodenverfarbungen, Holz-
reste, Mauern, Metallgegensténde, Steingerdte, Scherben und Knochen) miissen
unverziglich, d.h., ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Bayer. Landesamt fliir Denkmalpflege mitgeteilt werden. Kontaktdaten
sind den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans zu entnehmen.

Nach Art. 8 Abs.1 DSchG sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grund-
stlicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund ge-
fihrt haben, zur Anzeige verpflichtet. Die Funde sind nach Art. 8 Abs. 2 DSchG
unverdndert zu belassen und bediirfen nach Art. 7 Abs. 1 BayDSchG der Geneh-

migung.

7.2 Altlasten

Werden bei ErschlieBungs- oder BaumalRnahmen Anzeichen gefunden, die auf
einen Altlastenverdacht schlieBen lassen, ist das Landratsamt Bayreuth unverziig-
lich zu informieren.

8  FLACHENBILANZ

allgemeines Wohngebiet 2.307 m?
Verkehrsfldche 506 m?
Gesamltfldche Geltungsbereich _2.813 m?
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