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1. Planungserfordernis

Die Stadt Pottenstein im Suden des Landkreises Bayreuth ist eine Flachenkommune
mit zahlreichen Ortsteilen. Die Stadt Pottenstein mochte in allen Ortsteilen ein organi-
sches Wachstum ermdéglichen, um Nachgeborenen und anderen Biirgern ein Verblei-
ben in der Heimat zu ermdglichen. In der Stadt Pottenstein gibt es zwar noch einzelne
freie Bauflachen, die aber dem Grundstiicksmarkt nicht zur Verfligung stehen.

Auch im Ortsteil Kirchenbirkig sind derzeit keine freien Bauflachen (rote Punkte) oder
Baullicken (blau) verfugbar.
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Im April 2021 wurde durch die Verwaltung eine Abfrage der Verkaufsbereitschaft der
Grundeigentumer der Baullicken durchgefiihrt.

Es hat sich gezeigt, dass hier weitestgehend keine Verkaufsbereitschaft der privaten
Grundstiickseigentiimer besteht. Von den 22 angefragten Grundeigentiimern haben 15
geantwortet. Nur 2 Eigentiimer zeigen Verkaufsbereitschaft, 13 zeigen keine Verkaufs-
bereitschaft. Um jungen Stadtblirgern und Neubtirgern Baumdglichkeiten anzubieten
ist deshalb die Ausweisung des Baugebietes erforderlich.
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L Lage des Planungsgebiets und ortliche Situation

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Kirchenbirkig der Stadt Pottenstein am stlichen Orts-
rand. Es umfasst neben dem landwirtschaftlichen Weg im Stiden die FI. Nrn. 2268,
2269, 2273, Gemarkung Kirchenbirkig. Es hat eine Flache von 2 ha. Alle Grundstiicke
innerhalb von dem Planungsgebiet stehen im Eigentum der Stadt Pottenstein.

Westlich der Bauflache grenzt eine gemischte Bauflache an, im Osten, Stiden und
Norden landwirtschaftliche Nutzflachen.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen und Vorgaben

Die gesetzliche Grundlage liefern das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten Fas-
sung vom 03.11.2017 sowie die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der aktuell gtilti-
gen Fassung. Die Planung wurde zunéchst als Regelverfahren begonnen. Aufgrund
der Verldngerung des § 13b BauGB stellt die Stadt das Verfahren auf das beschleunig-
te Verfahren um.

Die Flache schliel3t an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an und die tiberbaubare
Grundflache liegt deutlich unter 10.000 gm. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Juni
2021 neu gefasst und das bereits 2020 begonnene Verfahren auf den § 13b BauGB
umgestellt. Die Stadt Pottenstein stellt den Bebauungsplan deshalb gemaR 13b BauGB
zur Einbeziehung von Auenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren geman §
13a BauGB auf. Der Geltungsbereich schlief3t an den organisch gewachsenen Ortsteil
Kirchenbirkig an und rundet diesen nach Osten ab.

Aufgrund der Bestimmungen des § 13b i.V.m. § 13a BauGB ist ein Umweltbericht nicht
erforderlich. Ebenso ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich.

§ 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) regelt die Aufstellung von Griinord-
nungspldnen (GOP) als Bestandteil von Bebauungsplénen. Das Baugesetzbuch
(BauGB) regelt vor allem in § 1a und § 9 Abs. 1 Nrn. 11, 15, 20 und 25 Fragen, die den
GOP betreffen.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Umweltschutzes
werden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in
der Abwagung bertcksichtigt und durch entsprechende MaRnahmen umgesetzt.

Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan

Die Stadt Pottenstein ist im Regionalplan der Region Oberfranken-Ost als Grundzent-
rum im l&ndlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf dargestellt.

In den kleineren Ortsteilen des Stadtgebietes ist eine organische Entwicklung anzu-
streben.
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Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im wirksamen Flachennutzungsplan als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wird gemaf § 13b BauGB redaktionell angepasst.

Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan

4. Bestandsaufnahme
4.1 Stadtebauliche Grundlagen

Die geplante Bauflache ist bislang unbebaut und als Fléache fir die Landwirtschaft ge-
nutzt. Es handelt sich um planungsrechtlichen AuRenbereich, Baurecht besteht mit
Ausnahme privilegierter Bauvorhaben nicht. Westlich befindet sich der Altort mit
Wohnhausern und ehemaligen Hofstellen und direkt angrenzend ein jlingeres Wohn-
gebiet. Dieses besteht aus Einzelhdusern mit meist zwei Vollgeschossen. Die Gebau-
de haben fast ausschlief3lich Satteldach.

4.2 Natur und Landschaft

Die Bauflache ist intensiv landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich um maRig intensiv
genutztes Griunland. Kartierte Biotope oder besonders naturnahe Bereiche sind innerhalb
des Geltungsbereichs nicht vorhanden. Lediglich einzelne Gehdlze finden sich auf der
Flache.

Die Flache ist leicht nach Nordosten geneigt.
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Luftbildkarte des Geltungsbereichs (Quelle: Bayernatlas)

Der Untergrund der Bauflache besteht aus den Gesteinen des Malmkarstes mit guter Ver-
sickerungsféhigkeit, aber hoher Grundwasserempfindlichkeit.

5. Planungsziele

Fir das Baugebiet wird eine lockere Bebauung mit Einzelhdusern und Doppelhdusern
angestrebt. Die zulassigen Baukdérper sollen sich an der umgebenden Bebauung orien-
tieren, die Stadt Pottenstein mdchte den Bauherren aber eine weitgehende Gestal-
tungsfreiheit bei der Kubatur der Gebaude und den Dachformen lassen.

Die ErschlieBung soll vom Lohweg her erfolgen. Es soll ein Ringschluss zu der nérdlich
vorhandenen Stichstralle geschaffen werden.

Eine von Westen herkommende Mulde soll fir den Oberflachenwasserabfluss freige-
halten werden und in kiinftige Rickhaltebecken am 6stlichen Ortsrand, die gleichzeitig
der Begrlinung dienen, entwéssern.
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6. Art und MaR der baulichen Nutzung, 6rtliche Bauvorschriften

Die Art der Nutzung als allgemeines Wohngebiet ergibt sich aus der angestrebten Nut-
zung und um das Baugebiet in die Nachbarschaft einzuftigen. Die Bauflache wurde so
abgegrenzt, dass zur freien Landschaft hin Griinflaichen orientiert werden. Aufgrund
der Bestimmungen des § 13b BauGB sind die im allgemeinen Wohngebiet ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen im Plangebiet nicht zul&ssig.

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Die
Baugrenze bildet zusammenhéangende Baufelder und erméglicht eine flexible Anord-
nung der Gebaude bei einer spateren Bebauung.




Stadt Pottenstein

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 43 ,Kirchenbirkig - Lohweg"

7.2

Die Grundflachenzahl von 0,35 liegt unter der Kappungsgrenze der BauNVO, dies
dient der Minimierung der Versiegelung. Es sind max. 2 Vollgeschosse zuléssig. Dies
sichert eine Einfugung der neuen Bebauung in die Nachbarschaft.

Erganzend werden die maximalen Wandhéhen und die maximalen Gebdudehéhen
einschlielllich der zulassigen Dachneigungen festgesetzt. Neben dem Satteldach sind
auch Walmdach, Zeltdach, Flachdach und Pultdach zul&ssig. Durch diese Festsetzun-
gen sollen den Bauherren Gestaltungsfreiheiten bei der Wahl der Hausformen gelas-
sen werden. Lediglich am kiinftigen Ortsrand, im WA 2, sind Flachd&cher aus Griinden
des Ortsbildes ausgeschlossen.

Um eine unnétige Hohenentwicklung zu vermeiden, ist die Lage der Erdgeschol3-
FuBbodenoberkante festgesetzt, diese darf entweder 25 cm (iber der Hohe der an-
grenzenden ErschlielungsstralRe liegen (i.d.R. fur Baugrundstiicke, die unterhalb der
ErschlieBungsstralie liegen) oder bergseitig mit dem vorhandenen Gelénde identisch
sein (i.d.R. fir Baugrundstiicke, die oberhalb der ErschlieBungsstralle liegen).

Auch unter Berticksichtigung des geneigten Geléndes wird so sichergestellt, dass das
Untergeschof nicht unnétig weit aus dem Gelédnde herausragt und kein Vollgeschoss
wird. Damit fligt sich die geplante Bebauung weitgehend in die vorhandene Topogra-

phie ein.

ErschlieBung
Verkehrsflachen

Die Erschlieung erfolgt durch Fortsetzung der Stichstra3e Lohweg im Norden und
Verbindung mit dem landwirtschaftlichen Weg im Stiden. Damit kénnen ein Ring-
schluss und ein optimaler Verkehrsabfluss sichergestellt werden.

Der Anschlussbereich an die bestehende Strale Lohweg wird mit einer Breite von

12 m entsprechend dem bestehenden Stich ausgebildet, damit kénnen in diesem Be-
reich Besucherstellplatze und Baumpflanzungen realisiert werden. Ansonsten erfolgt
die StralenerschlieBung des Baugebietes mit einer Breite von 5,5 m.

Nach Norden ist derzeit noch eine Stichstralle vorgesehen, hier soll spater eine Fort-
setzung der Bebauung erfolgen und dann gegebenenfalls ein Wendehammer ausge-
bildet werden, sofern kein Anschluss an die nérdlich bestehenden StralRen méglich ist.
Um in der Zwischenzeit Wenden von Mullfahrzeugen zu ermdglichen, ist gegebenen-
falls die Anlage eines provisorischen Wendehammers auf dem letzten Baugrundsttick
vorzusehen.

Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Anschlussmdglichkeiten fir Strom, Wasser und Abwasser sowie
Kommunikation sind im Bereich des Lohweges im Westen vorhanden.

Nach dem § 55 WHG zu den Grundsétzen der Abwasserbeseitigung soll das Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt tiber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem we-
der wasserrechtliche noch 6ffentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen. Die Folge
ist, dass Neubaugebiete grundsatzlich nur noch im Trennverfahren zu entwéssern sind.
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Fur den gegenstandlichen Bebauungsplan soll die Entwasserung soll im Trennsystem
erfolgen. Das Oberflachenwasser wird vor Ort riickgehalten und versickert werden.
Hierflr ist eine Rickhalteflache 6stlich der Bauflache festgesetzt. Diese ist naturnah
auszubilden. Aufgrund des Flachenumfanges ist dies durch relativ flache Ausmuldun-
gen und nur extensive Nutzung des Griinlands bzw. erganzende Baumpflanzungen
moglich (vgl. Kap. 11).

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken aus Sicht der Stadt keine Immissionen, die eine Uberschrei-
tung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 beftirchten lassen. Der
im Flachennutzungsplan sidlich dargestellte Sportplatz existiert nicht.

Brandschutz

Besondere Brandschutzrisiken bestehen aufgrund der festgesetzten Art der Nutzung
nicht. Die ortliche Feuerwehr ist mit ihrem Fuhrpark gut ausgeriistet. Die 10-Minuten-
Hilfsfrist kann wegen der kurzen Anfahrt der 6rtlichen Feuerwehr als gesichert angese-
hen werden. Die weiteren Erfordernisse des Brandschutzes werden in der Erschlie-
Bungsplanung bertcksichtigt.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich und dessen Umfeld befinden sich keine Bau- oder Bodendenkma-
le.

Griinordnung

Beim Geltungsbereich handelt es sich (iberwiegend um maRig intensiv genutztes Wirt-
schaftsgriinland. Der Eingriff ist damit gut ausgleichbar. Fiir das kleine betroffene Ge-

holz erfolgen Ersatzpflanzungen.

Offentliche Griinflachen

Als offentliche Griinflachen sind zum einen die Bereiche entlang des sudlichen Flurwe-
ges festgesetzt, die zur Ortseingriinung mit einer Baumreihe bepflanzt werden sollen.

Im Bereich der weiteren 6ffentlichen Griinflachen sollen die fiir das Gebiet erforderli-
chen Rickhalteflachen geschaffen werden bzw. eine erforderliche Pumpstation unter-
gebracht werden. Die Flachen sind naturnah zu gestalten, Bepflanzungen sind aus-
schlieBlich mit standortheimischen Gehdlzen vorzunehmen, der Griinlandbewuchs ist
nur gelegentlich und spat zu méhen.

Weitere griinordnerische Festsetzungen

Pro Baugrundstiick sind Pflanzgebote innerhalb der Bauflachen festgesetzt. Pro Bau-
grundstiick ist mindestens ein Laubbaum oder Obstbaum als Hochstamm zu pflanzen.
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Erganzend sind Nadelgeholzhecken oder Schotter-Kies-Garten mit weniger als 70 %
Bepflanzung sind ausgeschlossen. Dies ist erforderlich, um in den nicht Giberbauten
Freiflachen ausreichende Funktionen fiir den Naturhaushalt sicherzustellen.

Letztlich ist die Rodung von Gehdlzen nur aufierhalb der Vogelbrutzeit zuldssig, um
das Totungsverbot des Artenschutzes sicher auszuschlief3en (s. nachfolgender Punkt).

Eingriffsregelung

Aufgrund der Bestimmungen des § 13b BauGB ist die Anwendung der Eingriffsrege-
lung nicht erforderlich. Dennoch erfolgt im Plan die Ausweisung umfangreicher Griin-
flachen mit Pflanzgeboten, die auch ohne formelle Festsetzung als Ausgleichsflache
eine Kompensation der mit dem Baugebiet verbundenen Eingriffe darstellen. Dies do-
kumentiert die hohe Bedeutung, die die Stadt Pottenstein den Belangen des Natur-
schutzes einraumt.

Zudem wird als Ersatz fiir ein verlorengehendes kleines Gehélz (als ,Sonstige Flache

aus Verfahren der landlichen Entwicklung” im Okoflachenkataster erfasst) ein Pflanz-
gebot fur eine Hecke festgesetzt.

Artenschutzrechtliche Priifung

Im Bereich der landwirtschaftlich genutzten Wiesenflachen sind Vorkommen von wie-
senbritenden Vogelarten sehr unwahrscheinlich. Die Abstande zur bestehenden Be-
bauung und zum landwirtschaftlichen Weg im Siiden sind zu gering. In den Gehdlzen
wurden keine Baumhéhlen festgestellt, vorsorglich ist die Rodung nur auRerhalb der

Vogelbrutzeit zulassig.

Damit kénnen durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes die Regelungen des Ar-
tenschutzes eingehalten werden.

Flachenbilanz und Auswirkungen der Planung

Innerhalb des Geltungsbereichs werden folgende Nutzungsarten festgesetzt:

Wohnbauflache 12.765m?
Verkehrsflache 2.199 m?
Offentliche Griuinflachen 5.063 m?

Auswirkungen der Planung

Durch die Planung wird der aktuelle Bedarf an Wohnbauflachen im Ortsteil Kirchenbir-
kig gedeckt. Durch entsprechende Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude und zur
Gruinordnung werden erhebliche negative Auswirkungen der kiinftigen Bebauung auf
das Ortsbild und auf Natur und Landschaft vermieden.
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1. Artenliste standortheimischer Gehélze fiir Freiflichengestaltung

a) GroRBbidume
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Tilia cordata

b) MittelgroRBe und kleine Bdume
Acer campestre
Betula pendula
Prunus avium
Salix caprea
Sorbus aucuparia

c) Straucher
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Ribes alpinum
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Spitzahorn
Bergahorn
Hainbuche
Winterlinde

Feldahorn
Birke
Vogelkirsche
Salweide
Vogelbeere

Hartriegel

Hasel

WeilRdorn
Pfaffenhiitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Faulbaum
Berg-Johannisbeere
Hundsrose
Holunder

Wolliger Schneeball

Stadt Poftenstein
Pottenstein, den 24.02.2022
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