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1. Planungserfordernis

Die Stadt Pottenstein im Stiden des Landkreises Bayreuth ist eine Flachengemeinde
mit zahlreichen Ortsteilen. Die Stadt Pottenstein mochte in allen Ortsteilen ein organi-
sches Wachstum ermdglichen, um Nachgeborenen und anderen Birgern 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 Verfigung stehen.

Auch im Ortsteil Kiihlenfels sind derzeit keine freien Bauflachen verfugbar. Die Stadt
Pottenstein hat die bestehenden Baullicken analysiert.

Ortsteil Kithlenfels, ca. 15 Bauliicken:

Im April 2021 wurde durch die Verwaltung eine Abfrage der Verkaufsbereitschaft der
Grundeigenttimer der Baulticken durchgefiihrt.

Es hat sich gezeigt, dass hier weitestgehend keine Verkaufsbereitschaft der privaten
Grundstiickseigentimer besteht. Von den 15 angefragten Grundeigentiimern haben 11
geantwortet. 1 Grundstiick ist bereits verkauft, nur 1 Eigentimer zeigt Verkaufsbereit-
schaft, 9 zeigen keine Verkaufsbereitschaft. Um jungen Stadtbirgern und Neubiirgern
Baumdglichkeiten anzubieten ist deshalb die Ausweisung des Baugebietes erforder-
lich.
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2. Lage des Planungsgebiets und 6rtliche Situation

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Kiihlenfels der Stadt Pottenstein am 6stlichen Ortsrand.
Es umfasst die FI. Nrn. bzw. Teilflachen von 85/4, 85/5, 86, 88, 90, 91, 91/4, Gemar-
kung Kuhlenfels. Es hat eine Flache von 1,89 ha.

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

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 aktuell
glltigen Fassung.

Die Flache schlie3t an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an und die Giberbaubare
Grundfléache liegt deutlich unter 10.000 gm. Der Aufstellungsbeschluf3 wurde im De-
zember 2019 gefalit. Die Stadt Pottenstein stellt den Bebauungsplan deshalb geman
13b BauGB zur Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfah-
ren gemal § 13a BauGB auf. Der Geltungsbereich schlief3t an den organisch gewach-
senen Ortsteil Kiihlenfels 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-
nungsplénen (GOP) als Bestandteil von Bebauungspléanen. 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 so in der Abwagung beriicksichtigt und durch ent-
sprechende MaRRnahmen 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 kleine-
ren Ortsteilen des Stadtgebietes ist eine organische Entwicklung anzustreben.

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im wirksamen Flachennutzungsplan als
Flache der Landwirtschaft dargestelit.

Der Flachennutzungsplan wird daher gem. § 13 B BauGB redaktionell angepal3t.
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4.2

Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan

Bestandsaufnahme
Stadtebauliche Grundlagen

Die geplante Baufléche ist bislang unbebaut und als Flache 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. Dieser besteht aus Einzelhdusern mit meist
zwei Vollgeschossen. Die Gebdude haben fast ausschlieRlich Satteldach.

Natur und Landschaft

Die Bauflache ist iiberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt, eine ehemalige baum-
schulartige Gehdlzflache wurde inzwischen gerodet. Es handelt sich teils um Ackerfla-
chen, teils um maRig intensiv genutztes Griinland. Kartierte Biotope oder besonders na-
turnahe Bereiche sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht vorhanden. Lediglich einzel-
ne Obstbadume finden sich noch auf der Flache. Die Flache ist leicht nach Norden geneigt.
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Luftbildkarte des Geltungsbereichs (Quelle: Bayernatlas)

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

5. Planungsziele

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

Die Erschlieung soll von der BT 33 her erfolgen. Mittelfristig soll ein Ringschluss zu
der nordlich vorhandenen OrtsstralRe erfolgen.

Zum westlich angrenzenden Waldbestand sollen ausreichende Absténde als Griinzo-
nen und Rickhalteflachen eingehalten werden.

Als Grundlage fiir den Bebauungsplan wurden mehrere stadtebauliche Entwiirfe er-
stellt. Die Stadt hat sich fur den vorliegenden Entwurf entschieden, weil er einen gerin-
gen ErschlieBungsaufwand mit sich bringt und die Wiinsche der Grundstiickseigenti-
mer und Bauwilligen beriicksichtigt.
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6. Art und MaR der baulichen Nutzung, értliche Bauvorschriften

Die Art der Nutzung als allgemeines Wohngebiet ergibt sich aus der angestrebten Nut-
zung und um das Baugebiet in die Nachbarschaft einzuftigen. Die Bauflédche wurde so
abgegrenzt, dass zum 6stlich angrenzenden Wald hin Griinflachen orientiert werden.

Aufgrund der Bestimmungen des § 13b BauGB werden die gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im Geltungsbereich ausgeschlossen.

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

Zu den Waldbestanden im Osten des Geltungsbereiches halt die Baugrenze einen Ab-
stand von mindestens 25 m ein. Damit werden die Orientierung der Géarten und Freifla-
chen zu den naturnahen Flachen hin sichergestellt und Konflikte mit der Baumfallzone
am Waldrand vermieden.
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Weiterhin halt die Baugrenze einen Abstand von ca. 9 m zur stidlich angrenzenden
KreisstralBe BT 33 ein. Die Uibliche Bauverbotszone von 15 m entlang Kreisstralen
kann nach Vorabstimmung der Stadt mit dem Landkreis aufgrund der o6rtlichen Ver-
haltnisse und dem bestehenden guten Ausbauzustand der StraBe auf 9,0 m reduziert
werden.

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

Ergadnzend werden die maximalen Wandhdhen und die maximalen Gebaudehdhen
einschlieBlich der zuldssigen Dachneigungen festgesetzt. Neben dem Satteldach sind
auch Walmdach, Zeltdach, Pultdach und Flachdach zul&assig. Durch diese Festsetzun-
gen sollen den Bauherren Gestaltungsfreiheiten bei der Wahl der Hausformen gelas-
sen werden.

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

Auch unter Beriicksichtigung des geneigten Geldndes wird so sichergestellt, dass das
UntergeschoR nicht unnétig weit aus dem Gelande herausragt und kein Vollgeschoss
wird. Damit flgt sich die geplante Bebauung weitgehend in die vorhandene Topogra-

phie ein (vgl. Geldndeschnitte).
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ErschlieBung
Verkehrsflachen

Die ErschlieBung erfolgt von der Kilhlenfelser Stralle (KreisstralRe BT 33) im Siiden
aus. Die Zufahrt befindet sich aulRerhalb der Ortsdurchfahrt, in Abstimmung mit dem
Staatlichen Bauamt kann die Bauverbotszone aber entsprechend der bestehenden
Bebauung Westen auf die Flucht der vorhandenen Garage (ca. 9 m ab Fahrbahnrand)
reduziert werden.

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt durch eine Ortsstral3e mit einer Breite von
5,5 m, die mittelfristig an die vorhandene Ortsstra3e im Norden anbinden soll. Da der
Ringschluss derzeit aufgrund der Grundstiicksverhaltnisse nicht realisiert werden kann,
ist im nordlichen Teil des Geltungsbereiches eine platzartige Aufweitung vorgesehen,
die ein Wenden flr ein dreiachsiges Miillfahrzeug erméglicht.

Von der HaupterschlieBung sind seitliche Stiche zur Anbindung nach Osten und Wes-
ten vorgesehen, diese haben aufgrund der untergeordneten Erschlielungsfunktion fiir
die hinterliegenden Grundstiicke nur eine Breite von 4 m.

Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Anschlussmdglichkeiten fir Strom, Wasser und Abwasser sowie
Kommunikation sind im Bereich der Kilhlenfelser StralRe vorhanden bzw.werden Rich-
tung Altort abgeleitet.

Nach dem § 55 WHG zu den Grundsatzen der Abwasserbeseitigung soll das Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt iber 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 grundsétzlich nur noch im Trennverfahren zu entwéssern sind.
Fur den gegenstandlichen Bebauungsplan soll die Entwésserung soll im Trennsystem
erfolgen. Das Oberflachenwasser soll vor Ort riickgehalten und versickert werden.
Hierflr ist eine Riickhalteflache &stlich der Bauflache festgesetzt.

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken aus Sicht der Stadt keine Immissionen, die eine Uberschrei-
tung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 befiirchten lassen.

Die Kreisstra3e im Siiden hat nur eine untergeordnete Verkehrsbedeutung. Etwa

150 m &stlich der Bauflache befindet sich der Sportplatz von Kiihlenfels. Aufgrund der
deutlich tieferen Lage und der abschirmenden Gehdlzbestande sind aus Sicht der
Stadt Pottenstein auch hiermit keine Immissionsprobleme zu erwarten. Auch landwirt-
schaftliche Betriebe mit problematischem Viehbestand sind im Umfeld des Geltungsbe-
reiches nicht vorhanden.

Brandschutz

Besondere Brandschutzrisiken bestehen aufgrund der festgesetzten Art der Nutzung
nicht. Die ortliche Feuerwehr ist mit ihrem Fuhrpark gut ausgeriistet. Die 10-Minuten-
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10.

11.

Hilfsfrist kann wegen der kurzen Anfahrt der 6rtlichen Feuerwehr als gesichert angese-
hen werden. Die weiteren Erfordernisse des Brandschutzes werden in der Erschlie-
Rungsplanung beriicksichtigt.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereiches befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmale. Im Nordwesten
des Ortes Kihlenfels befindet sich das Baudenkmal des Schlosses von Kiihlenfels mit
mehreren denkmalgeschiitzten Einzelgebduden. Zu diesem Denkmal bestehen aber
keine ausgepragten Sicht- oder Blickbeziehungen, so dass keine bedrangende oder
verunstaltende Wirkung hinsichtlich des Baudenkmals zu erwarten ist.

Griinordnung

Beim Geltungsbereich handelt es sich Giberwiegend um intensiv und um maRig intensiv
genutztes, relativ artenarmes Wirtschaftsgriinland.

Aufgrund der Bestimmungen des § 13a BauGB ist die Anwendung der Eingriffsrege-
lung nicht erforderlich.

Offentliche und private Griinflichen

Als 6ffentliche und private Griinflachen sind die Bereiche entlang des 6stlichen Wald-
randes festgesetzt, die keiner Bebauung zugefiihrt werden sollen.

Im Bereich der 6ffentlichen Griinflachen sollen die fiir das Gebiet erforderlichen Riick-
halteflachen geschaffen werden. Die Flachen sind naturnah zu gestalten, Bepflanzun-
gen sind ausschlielich mit standortheimischen Gehélzen vorzunehmen, der Griin-
landbewuchs ist nur gelegentlich und spat zu mahen.

Weitere griinordnerische Festsetzungen

Pro Baugrundstiick sind Pflanzgebote innerhalb der Baufldchen festgesetzt. Pro Bau-
grundsttick ist mindestens ein Laubbaum oder Obstbaum als Hochstamm zu pflanzen.

Ergénzend sind Nadelgehdlzhecken oder Schotter-Kies-Géarten mit weniger als 70 %
Bepflanzungsind ausgeschlossen. Dies ist erforderlich, um in den nicht Giberbauten
Freiflachen ausreichende Funktionen fir den Naturhaushalt sicherzustellen.

Letztlich ist die Rodung von Gehdlzen nur auBerhalb der Vogelbrutzeit zuldssig, um
das Tétungsverbot des Artenschutzes sicher auszuschlieRen (s. nachfolgender Punkt).

Artenschutzrechtliche Priifung

Im Bereich der landwirtschaftlich genutzten Wiesenflachen sind Vorkommen von wie-
senbriitenden Vogelarten sehr unwahrscheinlich. Es handelt sich um einen nordexpo-
nierten Hang zwischen hohen Gehdlzbestanden im Osten, der bestehenden Siedlung
im Stiden und Westen und der Stralle im Stiden. In den bestehenden Obstbdumen
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konnten keine Baumhohlen festgestellt werden, dennoch ist vorsorglich die Rodung nur
auBerhalb der Vogelbrutzeit zul&ssig.

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:

Wohnbaufléche 14.240 m?
Verkehrsflache incl. Wirtschaftsweg 2.549 m?
Private Griinflachen 506 m?
Offentliche Grunflachen 1.617 m?

Auswirkungen der Planung

Durch die Planung wird der aktuelle Bedarf an Wohnbauflachen im Ortsteil Kiihlenfels
gedeckt.

Durch entsprechende Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude und zur Griinord-
nung werden erhebliche negative Auswirkungen der kiinftigen Bebauung auf das Orts-
bild und auf Natur und Landschaft vermieden.

&

Guido Bauernschmitt
Landschaftsarchitekt BDLA und Stadtplaner SRL

Stadt+ Pottenstein
Pottenstein, den 21.02.2022
i ’{\:
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ANHANG

1. Artenliste standortheimischer Gehdlze fiir Freiflaichengestaltung

a) GroRbdume
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Tilia cordata

b) Mittelgrof3e und kleine Baume
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

Weilkdorn
Pfaffenhiitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Faulbaum
Berg-Johannisbeere
Hundsrose
Holunder

Wolliger Schneeball



Stadt Pottenstein
Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 38 ,Kiihlenfels - Ost*

11

Zu, Alleg
we®

: - D@
@&90

&

P

S
-‘
7

»

p ) @

an oz

"2

1"

: °
D Geltungsbereich Bebauungsplan

Legende Bestand

[ | Acker(at1)

l:] Griinweg (V332)
B Garten (P2)

Ij Rasen (G4)

- Brache (G13 / B13)
I:l Intensivgriinland (G11)

MaRig extensiv genutztes,
artenarmes Griinland (G211)

. @® Einzelbdume und
-Stréucher (B31)
/ N

@

Stadt Pottenstein

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
Nr. 38 "Kiihlenfels - Ost"

Bestandsplan

mafstab: 1:1.000
datum: 10.06.2021

bearbeitet: gb/lb
ergénzt:

TEAM 4 Bauernschmitt ¢ Wehner

Landschaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB
90491 ndmberg oedenberger str. 65 tel 09117393570 fax 39357-99
www.team4-planung.de info@team4-planung.de

L




