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1. PLANUNGSERFORDERNIS

Der Stadtrat der Stadt Pottenstein hat beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 9 ,Vocken-
stein® zur Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (gemaf § 4 BauNVO) zu &n-
dern.

Die Stadt Pottenstein hat im Hauptort Pottenstein derzeit kaum verfiigbare freie Baufla-
chen fir Wohnbebauung. Der Nutzung von innerértlichen Flachenressourcen kommt
deshalb hohe Bedeutung zu. Das noch unbebaute, aber gemafl Bebauungsplan mit
Baurecht versehene Grundstiick stellt eine solche innerdrtliche Flachenressource dar.

Die Realisierung der urspriinglich geplanten Sondergebietsnutzung fir Laden ist nicht
absehbar. Dagegen besteht in der Stadt Pottenstein, insbesondere im Hauptort Potten-
stein selbst, eine hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen.

Die Planung ist deshalb erforderlich, um im Innenbereich von Pottenstein Mdglichkeiten
zur Entwicklung von Wohnbauflachen zu schaffen.

2. LAGE DES PLANUNGSGEBIETS

Das Plangebiet liegt im Hauptort Pottenstein am sog. ,Bayreuther Berg“ oberhalb der
Altstadt. Es umfasst die FI.Nr. 1311, Gemarkung Pottenstein und hat eine Flache von
ca. 0,1 ha.

3. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN UND VORGABEN

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

Die Planung dient der Innenentwicklung des Ortsteils Pottenstein. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ist allseits von Bebauung umgeben und ist bereits als Bauflache
im rechtskraftigen Bebauungsplan ausgewiesen. Die Uberbaubare Grundsticksflache
liegt bei einem Geltungsbereich von ca. 0,2 ha und einer Grundflachenzahl von 0,4
deutlich unter 20.000 gm. Der Bebauungsplan wird deshalb gem. § 13 a BauGB aufge-
stellt.

Aufgrund der Bestimmungen des 8§ 13 a BauGB ist ein Umweltbericht nicht erforderlich.
Da evtl. Eingriffe im Sinne der naturschutzrechtlichen Einriffsregelung beim Bebauungs-
plan der Innenentwicklung als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
gelten, ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich.

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

Sie liegt in einem landlichen Teilraum, dessen Entwicklung im besonderen Mal} gestarkt
werden soll und laut Regionalplan an der Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung
Pottenstein-Pegnitz. Die Stadt Pottenstein ist deshalb gut geeignet fir ein Wohngebiet
der vorliegenden Grol3enordnung.

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 Sonderbauflache dar.

Aufgrund der Bestimmungen des § 13a BauGB wird der Flachennutzungsplan nach
Wirksamwerden des Bebauungsplanes redaktionell angepasst.

Bebauungsplan

Fur den Geltungsbereich liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan aus dem Jahr 1980
vor. Dieser setzt den Geltungsbereich als Sondergebiet gem. § 11 BauNVO zur Errich-
tung eines Hotels, einer Pension und eines Cafés fest. Diese urspriinglich geplante Nut-
zung konnte in den letzten knapp 40 Jahren nicht realisiert werden.

Ausschnitt rechtswirksamer Bebauungsplan

BESTANDSAUFNAHME
Stadtebauliche Grundlagen

Der Geltungsbereich ist wie bereits dargelegt rechtskréftig als Sondergebiet im beste-
henden Bebauungsplan ausgewiesen. Er wird auch heute noch landwirtschaftlich ge-
nutzt.

Die bauliche Umgebung ist durch Einfamilienhduser geprégt, die Uberwiegend zweige-
schossig ausgebildet sind.

Das Gelande liegt etwa 3 m tiefer als die JugendherbergstralRe und ist durch eine Gras-
bdschung gegenliber dem Strallenraum abgegrenzt. Die Bdschung ist bereits Teil des
Stral3engrundstiicks und liegt ebenso wie die Bushaltestelle im Norden aufRerhalb des
Geltungsbereichs.
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4.2

Luftbildkarte des Anderungsbereichs (Quelle: BayernAtlas)

Naturraumliche Grundlagen

Das Gelande befindet sich im Bereich des Malmkarsts und liegt an einem nach Osten
abfallenden Hang in einer leichten Senke. Es wird landwirtschaftlich als Grinland mafig
intensiv genutzt, im nordlichen Teil befinden sich einzelne Gehdlze, darunter eine altere
mehrstammige Hainbuche. An der Grenze des Anderungsbereiches befinden sich eben-
falls naturnahe Hecken, teilweise ragen Schlehengebiische in den Anderungsbereich.
Kartierte Biotope sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Anderungsbereich — Blick von Norden
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5. PLANUNGSZIELE

Durch die Anderung des Bebauungsplanes soll das ehemals als Hotel vorgesehene Ge-
l&nde als Wohnbauflache entwickelt werden.

Hierbei wird eine lockere bauliche Struktur aus Einzel- und Doppelhdusern angestrebt.
Dabei soll die Bebauung mdglichst straldennah erfolgen.

6. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG,
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Wohngebiet gemaf 8 4 BauNVO festgesetzt.

Im Stadtgebiet Pottenstein besteht eine hohe Nachfrage an Wohnbauflachen.

Da die Stadt Pottenstein dem Ziel der Innenentwicklung hohes Gewicht beimisst, stellt
die Umwidmung der bereits als Bauflache festgesetzten Flache fir Wohnzwecke aus
Sicht der Stadt Pottenstein eine gute Mdglichkeit dar, die Nachfrage nach Wohnbauland
ohne Beanspruchung von Aul3enbereichsflachen zu befriedigen. Auch der Grundeigen-
tumer ist an einer Entwicklung als Wohnbauflache interessiert.

Als Mal der baulichen Nutzung wird die Grundflachenzahl 0,4 festgesetzt. Dies liegt im
Rahmen der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenze definiert. Die Baugrenze bildet
ein zusammenhéngendes Baufeld entlang der Jugendherbergstral3e, wobei die nach
Westen orientierten Grundstuicksteile von Bebauung freigehalten werden sollen. Damit
werden mdgliche Auffillungen minimiert und auch die Abstande zu den westlichen Ge-
holzbestanden moglichst grol3 gehalten.

Die Festsetzung der Gebaudehdhen und die Beschrankung auf 2 Vollgeschosse sind
erforderlich, um die Baukdrper in die Nachbarschaft einzufiigen. Aufgrund der Hanglage
kann das 2. Vollgeschoss je nach Lage der Erdgeschossful3bodenoberkante entweder
im Untergeschoss oder im Dachgeschoss errichtet werden.

Gegenulber dem rechtswirksamen Bebauungsplan wird eine Wandhéhe von maximal 6
m ab Erdgeschol3-FulZbodenoberkante festgesetzt. Die Erdgeschol3-
FuRbodenoberkante darf auf Hohe des angrenzenden Stral3enniveaus liegen (Bezugs-
punkt hochster Punkt der Straf3e im rechten Winkel der Hauskante). Sofern unter die-
sen Vorgaben das Kellergeschol3 zum Vollgeschol3 gem. BayBO wird (vgl. Schnittzeich-
nung Schnitt B flr das mittlere Grundstiick), ist dies ausdrticklich zulassig bzw. bei der
Ermittlung der zwei zuldssigen Vollgeschosse nicht zu bericksichtigen.

Weiterhin wird ergénzt, dass die maximale Geb&udelange 15 m betragen darf.
Die weiteren Festsetzungen, insbesondere zur Baugestaltung wie z.B. die ausschlief3li-

che Zulassung von Satteldachern, bleiben bestehen, hier gilt der rechtskréftige Bebau-
ungsplan entsprechend.
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7. GRUNORDNUNG

Aufgrund des sehr kleinen Anderungsbereiches, der bereits als Bauflache festgesetzt ist
sind detaillierte griinordnerische Festsetzungen fiir den Anderungsbereich aus Sicht der
Stadt nicht erforderlich.

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen wurden so abgegrenzt, dass die Erhaltung der
im Westen liegenden Geholzbestande problemlos madglich ist. Die Erhaltung des im
Norden angrenzenden Gehdlzbestandes wurde geprft, sie wére jedoch aufgrund der
dann ungunstigeren Grundstiickszuschnitte ungunstig.

Eine Rodung oder Auslichtung der vorhandenen Gehdlzbesténde ist aufgrund der ge-
setzlichen Vorgaben nur auf3erhalb der Vogelbrutzeit zulassig.

8. IMMISSIONSSCHUTZ

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

Auch der planinduzierte Zusatzverkehr ist aufgrund des geringen Umfangs des Gel-
tungsbereichs vertraglich. Er ist zudem deutlich geringer als bei einer Realisierung der
im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Hotelnutzung.

Guido Bauernschmitt
Landschaftsarchitekt BDLA und Stadtplaner SRL



