Stadt Pottenstein

Forchheimer Str.1, 91278 Pottenstein, Tel.: 09243/708-0

610/2-9-5

Bebauungsplan Nr. 9 ,Vockenstein“, Pottenstein;
5. Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB zur Anderung vom MaR der baulichen
Nutzung und duBeren Gestalt der Gebaude

Die Stadt Pottenstein erldsst gemal § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) idF. der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), der Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) idF der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), Art. 23
Gemeindeordnung (GO) (FN BayRS 2020-1-1-1), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) (FN BayRS
2132-1-1) diese

5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9, Vockenstein“

als Satzung:

Teil | - Festsetzungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans , Vockenstein“, vom 04.12.1979, In Kraft getreten am
27.02.1980, zuletzt gedndert mit der 4. Anderungssatzung vom 10.03.1999, In Kraft getreten am
28.05.1999 wird wie folgt geandert:

1. Zeichnerische Festsetzungen

Keine Anderungen, die bisherigen Festsetzungen gelten unveriandert weiter.

2. Textliche Festsetzungen

a. Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse unter Ziffer 2.1.3 wird wie folgt ergénzt:
Nach dem Wort , ErdgeschoR“ wird das Wort ,,DachgeschoR (E+D)" erganzt.
Die GRZ bleibt unverandert.
Die GFZ wird von 0,5 auf 0,6 erhoht.

b. Die Ziffer 0.6.2 zur planerischen Festsetzung der Ziffer 2.1.3 und 2.1.15 erhélt folgende neue

Fassung:
Dachform: Bei , E+D“ Satteldach 27 —45°
Bei ,I1“ Satteldach 27 -36°
Dachdeckung: Ziegel- und Betondachsteine in den Farben Rot, Braun, Grau
oder Anthrazitfarben
Dachgaupen: Zuldssig sind Schlepp- oder Satteldachgauben.

Die Summe der Dachgaubenbreite darf maximal 1/3 der
Dachlédnge nicht {iberschreiten.

Der Abstand der Gauben von der Ortgangkante muss
mindestens 2 m betragen.
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Kniestock: Bei ,,E+D“ zuldssig bis zu einer Hohe von maximal 1,0 m,
gemessen von Oberkante FertigfuBboden bis Unterkante

FuBpfette.
Bei ,I1” unzuldssig.
Sockelh6he: Nicht iber 0,50 m
Ortgang: Uberstand nicht tiber 0,8 m
Traufe: Uberstand nicht {iber 0,8 m
Traufhohe/ Wandhohe bei ,,E+D” talseitig nicht iber 5,1 m ab
Wandhdohe: natirlicher Gelandeoberflache.

Traufhohe bei ,, 11 talseitig nicht iber 6,50 m ab natiirlicher
Geldandeoberflache.

Die dem Bebauungsplan beiliegenden Geldandeschnitte sind
zu beachten.

Fassaden: Es sind nur helle Putzfassaden oder Holzverschalungen ohne
auffallende Muster oder Farben zuldssig. Sonstige
Fassadengestaltungen unterliegen der Genehmigung der
Bauaufsichtshehdrde

Abstandsflachen: Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind zu beachten.
Ausnahmen: Walmdécher (keine Kriippelwalmdacher) sind unter
folgenden Voraussetzungen ausnahmsweise zuldssig:

- die Dachneigung darf maximal 28 © betragen

- ein Kniestock darf nicht zur Ausfiihrung gelangen

- der Bauwerber muss auf die Errichtung von Dachgauben
bzw. Dacherkern verzichten.

Teil Il - Verfahren, Inkrafttreten

Der Stadtrat hat in der Sitzung am 25.06.2018 die 5. Anderung des Bebauungsplans im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 27.07.2018 durch Verdéffentlichung im Amtsblatt der Stadt Potten-
stein Nr. 7/2018 ortsiiblich bekannt gemacht.

Zum Entwurf der 5. Anderung in der Fassung vom 14.06.2018 wurden beteiligt

e die Behorden und Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB per Email vom
03.07.2018 bzw. 21.08.2018 und

e die Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB durch &ffentliche Auslegung in der Zeit vom 06.08.
bis 07.09.2018. Die Auslegung wurde 1 Woche vorher durch Veroffentlichung im Amtsblatt der
Stadt Pottenstein Nr. 7/2018 vom 27.07.2018 bekannt gemacht.

Die Bedenken und Anregungen wurden vom Stadtrat beschlussmaRig behandelt.
Die Stadt hat mit Beschluss des Stadtrates vom 20.09.2018 die 5. Anderung des Bebauungsplans
,Vockenstein” in der Fassung vom 20.09.2018 als Satzung beschlossen.
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Der Satzungsbeschluss der 5. Anderung des Bebauungsplans ,,Vockenstein® wurde am ~2 6. OKT. 2018
gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit Verdffentlichung im Amtsblatt der Stadt Pottenstein Nr40/ 2E/4 vom
2 5. OKT. 2018 ortsiblich bekannt gemacht. Die 5. Anderung ist damit in Kraft getreten.

Potterlstein, deﬁ\ 26. OKT- 2018

7 F 1, Stadt|Pottens 1(/\/
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Teil Il = Begriindung

1. Anlass und Ziel

Der Bebauungsplan , Vockenstein” mit seinen Festsetzungen wurde 1979 erlassen. Im Zusammenhang
mit den Zielen der flachensparenden baulichen Entwicklung und dem energetischen Bauen ist eine Zu-
nahme der verdichteten Bebauung von vorhanden Baugrundstiicken und auch erhéhte Nutzung von
bislang ungenutzten Dachgeschossen festzustellen.

Um derartige Bauvorhaben mit den bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplans im Einklang zu
bringen ist eine Anderung von einzelnen Festsetzungen notwendig. Aus der Auswertung abgeschlos-
sener und vorliegender Bauantragsverfahren wurde daher vom Landratsamt Bayreuth ein Vorschlag fiir
die Anderung des Bebauungsplans erarbeitet, dieser ist Grundlage fiir das Anderungsverfahren.

2. Planungsrechtliche Anderungen:

Die Anderung erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB da die Grundziige der Planung nicht
beriihrt werden.

Anderung nach 2. a):

Die textliche Festsetzung Ziffer 2.1.3 enthdlt folgende Regelung:

13, zuldssip Erdgeschold '

1 HBei WA GRZ = 0,4 GFZ = 0,5 %

m soweit sieh nieht aus den sonstigen Festeatzungen
garingere Werte ergeben. =

Damit wurde die Zahl der Vollgeschosse fiir die Hauptgebdude vor allem im Bereich der StralRen , Pater-
Reus-Strale”, ,Vockensteinweg” und ,,Am Sportzentrum® auf ein Vollgeschoss im Sinne der BayBO be-

grenzt. Der Ausbau des Dachgeschosses war zuldssig, es durfte jedoch kein Vollgeschoss entstehen, bzw.

es war eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans notwendig.
Mit der Anderung wird das , Dachgeschoss” als zweites Vollgeschoss fiir generell zuldssig erklart.

Die GRZ = Grundfldachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache baulicher Anlagen je Quadrat-
meter Grundstiicksfldche zuldssig sind (Vgl. § 19 BauNVO). Dieser Wert wird nicht beeinflusst und bleibt
daher unverandert.
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Die GFZ = GeschoRflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter GeschoRfldche je Quadratmeter Grund-
stlickflache zuldssig ist (Vgl. § 20 BauNVO). Durch die Erh6hung der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse
beim Hauptgebdude ist hier auch eine Anpassung notwendig.

Anderung nach 2. b):

Die textliche Festsetzung Ziffer 0.6.2 beinhaltet Regelungen zur duReren Gestalt der Gebdude nach Ziffer
2.1.3 als auch 2.1.5. Bedingt durch die Anderungen fiir die Gebdude nach Ziffer 2.1.3 ergeben sich auch
hier notwendige Anpassungen.

Ziffer 0.6.2 lautet wie folgt:

B2, Zur planlichen Festsetzung der Ziffar 2.1.3: und 2.1.15. e f
. Dachform: Satteldach 27 - 3G° Z
HDachdachkung: rote Ziegeldschung
Hachgaupan: unzulissig
Kniestock: unzulidssip
sSuckalhihe: nicht Gber 0,50 m
Ortgang: nieht Gber 0,30 m
, Traufe: nicht fbsr 0,60 m
= - Traufhdhe: bei I talseitig nicht liber 3,60 m ab natir-

licher Geléndecberfliche , |
bri 1T talseitip nicht Uber 4,50 m ab natir- |
licher Geldndecherfliche f
fie dem Bebauungsplan beiliegenden Gelénde-
achnitte sind zu buachten.

Fassaden: ; Es sind nur hells Putzfassaden oder dunkel im-
prilgnierte Holzverschalungen ohne auffallende
fuster oder Farben zulfssipg, Sonstips Fassaden- |
yestaltungen unterliegen der Genebmigung der '
Bavaufsichtshehirde.

Als Dachform werden kiinftig bei den eingeschossigen Gebduden mit einem DachgeschoR (,,E+D*)
steilere Dacher zugelassen, bisher 369, kiinftig bis zu 45 °. Bei den zweigeschossigen Gebduden ,, 11 keine
Anderung.

Neben der nur roten Ziegeldeckung werden generell auch andere Farben und Baustoffe, wie sie tblich
sind zugelassen.

Die Errichtung von Dachgauben, als wesentlicher Teil fiir eine sinnvolle Nutzung des Dachgeschosses
wird mit aufgenommen. Die Begrenzung der Breite und Abstdnde dient gestalterischen Zwecken und
soll durchgangige Dachaufbauten lber die gesamte Dachldange verhindern.

Die Zulassung des Kniestocks bei ,,E+D“ ermoglicht die Nutzung des Dachgeschosses auf voller Breite der
Geschossflache. Bei den zweigeschossigen Gebdauden ,11“ ist der Kniestock weiterhin nicht zuldssig.

Mit der Anpassung der Uberstidnde beim Ortgang und der Traufe wird den Entwicklungen in den letzten
Jahren und der allgemeinen Baupraxis im Siedlungswesen Rechnung getragen.

Mit der Zulassung des Kniestocks fiir Gebaude ,,E+D“ ergibt sich eine neue Hohe des Gebaudes an der
AulRenwand. Die Hohe wird hier kiinftig direkt an der Wand gemessen.

Bei den Festlegungen zur Fassade wurde die Vorgabe fiir die Farbe der Holzverschalungen gestrichen, da
auch helle Farbtdne zuldssig sein sollen.

Auf die Abstandsregelungen des Art. 6 BayBO wird explizit hingewiesen, diese sollen auch bei den Fest-
legungen unter Ziffer 0.6.2 weiterhin Vorrang haben.
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Die mit der 4. Anderung aufgenommene Zulassung von , Walmdécher” wird zur Vervollstindigung als
eigener Punkt mit vorgetragen.

3. Eingriffsermittlung

Durch die 5. Anderung des Bebauungsplans tritt keine zuséatzliche Versiegelung gegeniiber dem Bestand
bzw. rechtswirksamen Bebauungsplan ein. Negative Auswirkungen auf die Natur und Landschaft sind
nicht zu erkennen. Es besteht somit kein Ausgleichsbedarf.

Die Zulassung des Kniestocks und der steileren Dachform bewirken eine Zunahme der Firsthéhe. Um
hier GibermaRige Auswirkungen auf Nachbarbebauungen zu verhindern sind die Baugrenzen und Ab-
standsflachen zu beachten.

4. Sonstiges:
Auswirkungen auf die ErschlieBung ergeben sich keine.

Eine Umweltpriifung ist nicht erforderlich (§ 13 Abs. 3 BauGB).
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