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Stadt Pottenstein

Bebauungsplan der Stadt Pottenstein
Baugebiet ,,Bayreuther Berg Il - 4. Anderung

Begriindung

1. Aligemeine Erlauterungen

Im Zuge der Bereitstellung von Bauland in ihrem Ortsgebiet entschied sich die Stadt Potten-
stein im Jahre 1997 zur ErschlieBung der im Fldchennutzungsplan als Wohnbaufléche
ausgewiesenen Gebietes WA 2. Das zur Bebauung vorgesehene Gebiet wird im Osten
durch die StralRe ,Bayreuther Berg" begrenzt und schliet im Westen am Baugebiet
,vockenstein“ an. Durch eine umfassende Planung wird die Einheitlichkeit der an sensibler
Stelle am Ortsrand gelegenen Ortserweiterung sichergestellt. GemaR dem Bedarf der Stadt
soll das Gebiet ,Bayreuther Berg II* - 4. Anderung - ein ,Allgemeines Wohngebiet" werden.

Die Planung versucht den Bedlirfnisses des Wohnens, einer verkehrsgerechten Erschlie-
Bung und einer integrierten Grinplanung in einem landschaftlich reizvoll gelegenen Bauge-
biet in eigensténdiger Weise Rechnung zu tragen. Das nach Stidwesten abfallende
Gelénde bietet sich zur Errichtung von Wohnbauten an.

Charakteristische Merkmale, wie die Gliederung der Bebauung, die Form der Gebaude und
die StraBenraumbegriinung sollen das Baugebiet ,Bayreuther Berg II* - 4. Anderung -
harmonisch in die Landschaft einfligen.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes ,Bayreuther Berg II“ - 4. Anderung - dient zur
Deckung eines dringenden Wohnbedarfes der Bevélkerung nach § 2 Abs. 1 BauGB-
MaRnG.

2. Grundlagen der Planung

Der vorliegende Entwurf wurde aufgrund der amtlichen Flurkarte M 1 : 1000 des Vermes-
sungsamtes Bayreuth, der Héhenlinienkarte M 1 : 5000 sowie nach értlichen Bestands- und
Gelandeaufnahmen gefertigt.

3. Einfligung in die Bauleitplanung der Gemeinde

Die ausgewiesene Baufldche ,Bayreuther Berg II* - 4. Anderung -ist teilweise als
»Wohnbauflache" im Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Pottenstein
ausgewiesen. Erganzend wird hinsichtlich der Darstellung des Grundstlicks FI.Nr. 1321 der
Gemarkung Pottenstein die 1. Anderung des Flachennutzungsplans mit Landschaftsplan
vorgenommen. Unter 3.4.4 wird im Erlauterungsbericht zum FNP ausgeflhrt:

... WA 2.2: Die Bauflache wurde um das Grundstiick FI.Nr. 1322 gemaR Beschlul® des
Stadtrates vom 21.04.97 erweitert. Dabei wurde dem Gesichspunkt, zusétzliche Bauflachen
zu schaffen, Vorrang eingeraumt.



4. Umfang der Planung

Der im Rahmen dieses Verfahrens ausgewiesene Bereich umfaft die derzeitigen Grund-
stlicke mit den Flurstiicksnummern: 1321, 1322 sowie Teilflachen aus FI.Nr. 1314 und
1191/1.

Die zur Verflgung stehende Bruttofldche von 1,04 ha erlaubt nach Abzug der Verkehrs-

und Grunflachen die Aufteilung in 11 Neubaugrundstiicke mit EinzelgréRen zwischen
610 m* und 904 m”.

5. Erlduterungen zur Bebauung
5.1 Stadtrdumliche und stadtebauliche Beziige

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bayreuther Berg Il - 4. Anderung - liegt am
nérdlichen Rand von Pottenstein zwischen dem Baugebiet ,Vockenstein" und der
Bayreuther Strafle.

Der Geltungsbereich schlieRt im Osten an die bestehende Bayreuther StralRe bzw. im
Siiden direkt an die als Sportgelédnde (derzeitige Nutzung als Tennis- bzw. allgemeine
Sportanlagen) ausgewiesenen Flachen an,

reicht im Westen bis an das Baugebiet ,Vockenstein“ und schlieRt im Norden an die
landwirtschaftliche Nutzflache an, die wiederum unmittelbar an die geplante
Erweiterungsfliche des Baugebietes ,Galgengrund Std" angrenzt.

Die Infrastruktur der Stadt Pottenstein umfalt eine Grund- und Hauptschule sowie zwei
Kindergarten. Schule und Kindergéarten sind zu Fu® gut zu erreichen.

Weitere Infrastruktureinrichtungen wie Hallenbad, Kurpark und Freizeiteinrichtungen und
die meisten Versorgungseinrichtungen fir den téglichen Bedarf befinden sich im Ort selbst.

5.2 Nutzungsart

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Bayreuther Berg I - 4. Anderung - der Stadt
Pottenstein wurde wegen der moglichen Emission aus dem angrenzenden Sportgelande als
Mischgebiet gemiB § 6 BauNVO ausgewiesen. In einem Teil der Bauparzellen ist eine reine
Wohnnutzung unzuléssig.

5.3 Bauweise

Es wird entsprechend den Erlduterungen des Fladchennutzungsplans eine offene Bauweise
mit Einfamilienh&dusern festgesetzt, Doppelhduser sind zulassig.

5.4 Entwurf

Das gesamte Gebiet ist als Wohngebiet ohne Durchgangsverkehr geplant. Aufgrund der
besonderen landschaftlichen Lage des Areals ordnet sich die Bebauung parallel zu den
Héhenlinien.

Aufgrund der Nahe der Freizeiteinrichtungen und seiner Bedeutung fur die Naherholung -
im Ort befindet sich eine Jugendherberge - wurde versucht, bestehende Fu3- und Wander-
wege zu erhalten beziehungsweise in die Planung einzubinden und noch zu erganzen.



Besonderer Wert wurde beim Bebauungsplan ,Galgengrund-Sitid" darauf gelegt, daR sich
die geplante Bebauung unter weitestgehender Beibehaltung der vorhandenen Hecken-
strukturen (zum Grofteil Bestand, teilweise missen diese erganzt werden) der Topographie
anpaft.

5.5 Gebaudeform

Als landschaftstypische Hausformen wurden das eingeschossige Wohnhaus mit ziegelge-
decktem Satteldach mit Dachneigung von 38° - 48° ohne groRe Trauf- und Ortgangliber-
stande, gewahit. Aufgrund der Hangneigung sind auch halboffene Untergeschosse, die
keine Vollgeschosse sein dirfen, maoglich.

Uberdimensionale Anbauten in Form von Erkern, Balkonbalustraden und Dachgauben
sollten zugunsten einer Gestaltung ohne Dekoration und Materialvielfalt vermieden werden.
Die maximale Dachneigung von 48° erméglicht eine gute Nutzung des Dachraums gerade
bei schmalen Gebauden, mit einem VollgeschoR und einem zuséatzlich nutzbaren Spitz-
boden, bei gleichzeitig geringeren GebaudeauenmaRen als Ublich.

5.6 Garagen, Stellplatze

Garagen und Stellplatze wurden fir allen Neubaugrundstiicke in ausreichender Anzahl ein-
geplant und sind auf den vorgesehenen Flachen zu errichten. Uberdeckte Stellplatze sind
zugelassen.

5.7 Vorbehaltsflachen, Mullabfuhr

Aufgrund der Nahe des im angrenzenden Baugebiet ,Galgengrund-Sid" geplanten
Kinderspielplatzes wurde auf eine entsprechende Bedarfsflachenplanung verzichtet.

Die Entsorgung von Hausmdill ist zentral geregelt und erfolgt im Auftrag des Landkreises
Bayreuth.

6. VerkehrserschlieBung

Die Anbindung des Baugebietes an das értliche StraRennetz erfolgt tiber die Bayreuther
StralRe im Osten.

Die ErschlieBung wird Uber die ErschlieBungsstrale sichergestellt, die von der Bayreuther
StraRe in westliche Richtung flhrt.

Die Fahrbahnflache der ErschlieBungsstrale setzt sich aus einem 4,50 m breiten
asphaltierten Streifen und einem, gemischt zu nutzenden, 1,00 m breiten Pflasterstreifen
zusammen. An ihrem westlichen Ende wird eine Wendemdglichkeit mit einem Durchmesser
von 12,00 m angelegt, an die geplante FuRwege in Richtung Westen bzw. Norden
anschlieen.

7. Wasserversorgung

Das Baugebiet wird von der ,Trinkwasserversorgung Pottenstein“ mit Trinkwasser versorgt.
Der Anschlul® des ausgewiesenen Geltungsbereichs erfolgt an der Strale ,Dr.-Hans-Brand-
Ring“. Ein ZusammenschluR der neu zu verlegenden Wasserleitungen in der Erschlie-
Rungsstrale der geplanten Erweiterungsflache ,Galgengrund - Stid" solite angestrebt
werden. Hierzu ist die Verlegung der Wasserleitungen in den geplanten FuBwegen maéglich.

Fir Feuerléschzwecke wird die notwendige Anzahl von Hydranten vorgesehen.



8. Abwasserbeseitigung und Regenwassernutzung

An den bestehenden Entwéasserungskanal in der Stra3e ,Dr.-Hans-Brand-Ring“ kann
angeschlossen werden. Die Entsorgung des Baugebietes erfolgt im Mischsystem tiber das
Ortskanalnetz, wobei nur das Abwasser der Gebaude und das Regenwasser der
ErschlieBungsstrallen in die Mischwasserleitung eingefiihrt werden sollen. Regenwasser
von Dachflachen und unbelasteten Geldnde- und Wegflachen soll in geeigneten
Versickerungsanlagen direkt auf den Baugrundsticken versickert oder in Zisternen

gesammelt werden und zur Gartenbewésserung oder in Grauwasseranlagen genutzt
werden.

9. Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch das értliche Energieversorgungsunternehmen, das auch
die StralRenbeleuchtung im Baugebiet installiert.

10. Griinordnung

Zur Wahrung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege wurden die natir-
lichen Geléandeverhéltnisse bei der Aufstellung des Bebauungsplanes weitgehend beriick-
sichtigt. Ein GroBteil der vorhandenen Heckenstrukturen ist als ‘zu erhaltende Gehélze’
festgesetzt. Hierdurch wird die Einbindung der Bauflache in die umgebende Landschaft
gesichert.

Erganzt werden die vorhandenen Gehdlzbestande durch die Festsetzung von Pflanzge-
boten, insbesondere im Randbereich der Bebauung. Hierfur werden standortheimische
Geholzarten festgesetzt. Eine Gliederung des Baugebietes erfolgt durch GroRbaum-
pflanzungen im StraBenraum.

Teile des Geltungsbereiches sind vor Bebauung freizuhalten und als Flachen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. In diesen Bereichen
sollen sich naturnahe Gehélzebestdnde ohne Eingriffe des Menschen entwickeln.

Mit der Forderung nach Versickerung bzw. Sammlung von Niederschlagswassern sowie
Verwendung versickerungsfahiger Materialien in Zufahrten und Wegeflachen werden
weitere 6kologische Belange bericksichtigt.

11. Statistische Angaben

Ermittlung der Verkehrsflachen
esamtfladche der ErschlieBungsstralen

(einschl. Park- und Griinstreifen) 0,13 ha
Ermittlung sonstiger, nicht bebauter Flachen

Offentliche Griinflaichen / FuRwege 0,16 ha
Bruttoflache dés Planbereichs 1,04 ha

Nettofldche des Planbereichs

Bruttoflache 100 % 1,04 ha
abz. Verkehrsflache 013 % -0,13 ha
abz. Granflachen 015 % -0,16 ha

072 % 0,75 ha



Netto-Wohndichte

Einzelhauser max. 22 WE in 11 Geb&uden
Wohneinheiten maximal: 22 Wohneinheiten

Wohneinheiten minimal: 11 Wohneinheiten

bei 16 WE im Mittel 16 WE : 0,75 ha 21 WE/ha
Brutto-Wohndichte 16 WE : 1,04 ha 15 WE/ha
Einwohnerzahl und Einwohnerdichte

Einwohner 16 WE : 3 E/WE 48 E
Dichte 48 E:1,04 ha 46 E/ha

12. Voraussichtliche ErschlieBungskosten

StraRenherstellungskosten
ca. 1300 m2 StraBenherstellung 4@ 250,00 DM
StralRenbeleuchtung

Wasserversorgung
ca. 300 m Rohrleitung a 330,00 DM
Hausanschluf® 11 Stlick a 1.500,00 DM

Abwasserbeseitigung
ca. 280 m Rohrleitung a 600,00 DM
Hausanschlu® 11 Stiick a 3.300,00 DM

Grunordnerische Malnahmen
StralRenbegleitgriin

Gesamtkosten

325.000,00 DM
25.000,00 DM

350.000,00 DM

99.000,00 DM
17.000,00 DM

166.000,00 DM
36.000,00 DM

12.000,00 DM

ca. 680.000,00 DM

Vorstehender Bencht dlent zw:i Aufstellung des Bebauungsplanes der Stadt Pottenstein in

der Fassung vom
zur allgemeinen Erlauterung und Begriindung.

Pottenstein, den ¢ 5, M:}[ 139§

1. Blrgermeister



