PRAAMBEL

Die Stadt Pottenstein erlasst gem. § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung (i. d. F.) der Bekanntmachung

vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722) und des Art. 23
der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI S. 796), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.12.2015 (GVBI S. 458) sowie des Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI S. 588), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 24.07.2015 (GVBI S. 296) und der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) diesen Bebauungsplan als Satzung.
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A. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 4 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet

2. MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §16 BauNVO)

0,35  Grundflachenzahl (GRZ)

] Zahl der Vollgeschosse

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§22 und 23 BauNVO)

—— Baugrenze

o offene Bauweise

4. Verkehrsflachen
(§9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

| ]  Offentliche Verkehrsflachen

[ ] Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Feldweg)

Verkehrsbegleitgrin

5. Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses
(§9 Abs.1 Nr.16 und Abs.6 BauGB)

® Flachen zur Rickhaltung und Versickerung von Oberflachenwasser

6. Flachen und Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§9 Abs.1 Nr. 25 und Abs.6 BauGB)

— Umgrenzung von Flachen zur Pflege und zur
K H Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
E— (Ausgleichsflache)

- Pflanzgebot Baum-/Strauchhecke

Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

]u u[ Leitungsrecht zugunsten des Entsorgers
M (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Hinweise
vorhandene Grundstlicksgrenzen
57 .
(mit Flurnummern)
P E | mogliche Parzellierung
L—_1 (mit Parzellen-Nr.)

vorhandene Haupt-/ Nebengebaude

Landschaftsschutzgebiet (LSG)

Naturpark "Frankische Schweiz -
Veldensteiner Forst" (NP)

}0_/ Héhen tber NN

VERFAHRENSVERMERKE FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 29.02.2016 die Aufstellung des Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 18.03.2016 ortsliblich
bekannt gemacht.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 1 BauGB
am 21.03.2016 unterrichtet und zur Auf3erung auch im Hinblick auf die Umweltprifung aufgefordert.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des
Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan hat durch Auslage vom 29.03.2016 bis 29.04.2016
stattgefunden.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom 20.06.2016
wurden die Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 08.08.2016 bis 12.09.2016 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom 20.06.2016
wurde mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08.08.2016 bis 12.09.2016
offentlich ausgelegt.

Die Auslegung wurde 1 Woche vorher bekannt gemacht.

Die Stadt hat mit Beschluss des Stadtrates vom 06.02.2017 den Bebauungsplan mit
Gruinordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 26.09.2016 als Satzung
beschlossen.

(Sieg Q’[SZ\ E /é’é,“'}\ Stadt Pottenstein, den 21.06.2017
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M Stefan FriihbeiRer
Erster Burgermeister

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan wurde am 30.06.2017 gem.
§ 10 Abs. 3 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Stadt Pottenstein, den 07.07.2017

Erster Burgermeister

B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO

2.2

2.3

2.4

2.5

3.1
3.11
3.2

3.3

3.4

4.1

4.2

4.3

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (8 4 BauNVO)

Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB und 8§ 16 - 21a BauNVO)
Zahl der Vollgeschosse
Maximal Il Vollgeschosse zulassig.

Grundflachenzahl GRZ: 0,35, wobei die Grundflache des Wohngebdudes max. 200 gm betragen darf.
Geschof3flachenzahl GFZ: 0,7

Hohenfestsetzung (8 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die maximale traufseitige Wandhohe betragt beim Satteldach 4,00 m, die Firsthéhe betragt max. 9,0 m
(Regelbeispiel A). Die maximale traufseitige Wandhohe betragt beim kombiniertem Dach 6,00 m (Regelbeispiel
B), die Firsthohe max. 8,00 m. Gemessen wird von der fertigen Erdgeschoss-Ful3bodenoberkante (EFOK) bis zur
Schnittlinie Oberkante Dachhaut (First). Zur Héhenlage der Geb&ude siehe C.1.5.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen (8 9 Nr. 1 Abs. 6 BauGB)
Im gesamten Plangebiet sind pro Wohngebaude max. 2 Wohneinheiten zuléssig.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 8§ 22 und 23 BauNVO)

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
Nur Einzelhauser zulassig.

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Unabhéangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der Abstandsflachen die
Regelungen der BayBO; die durch die Baugrenzen ausgewiesene Uberbaubare Grundstiicksflache darf nur dann
voll ausgenutzt werden, wenn die vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten werden.

Stellung der baulichen Anlagen, Firstrichtung
Die Firstrichtung der Hauptgebaude ist weitgehend parallel zu den eingetragenen Hoéhenlinien auszurichten,
Abweichungen sind bis zu 30° von den Hohenlinien zulassig.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)
Nebenanlagen sind auch auRerhalb der vorgegebenen Baugrenzen bis insgesamt 20 m2 zulassig. Es gelten die
Vorschriften der BayBO.

Planungen, Nutzungsregelungen und MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungsbereichs

Im Bereich der Ausgleichsflache ist die Entwicklung einer naturnahen Baum-Strauch-Hecke sowie von extensiv
genutztem Grunland festgesetzt. Als Pflege des Griinlands ist Mahd ohne Dingung ab 1.7. mit Mahgutabfuhr
durchzufiihren, Saumbereiche der Hecke sind nur gelegentlich zu méhen. Details siehe Begriindung. Die
Ausgleichsflache darf nicht eingezdunt und den Baugrundstiicken zugeschlagen werden.

Pflanzgebote fir Baume innerhalb der privaten Grundsticksflachen
Je angefangene 500 m2 Grundstiicksflache ist mindestens ein mittelkroniger Laub- oder Obstbaum (Hochstamm)
zu pflanzen, um das Baugebiet zu durchgriinen.

Versiegelung
Wo mit dem Nutzungszweck vereinbar, sind wasserdurchlassige Belage zu wéahlen (z. B. Rasenpflaster,
Schotterrasen).

C. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO) und Gestaltungsfestsetzungen
1. Wohngebaude

1.1  Dachform
Zulassig sind ein symmetrisches Satteldach (SD, Regelbeispiel A) sowie ein kombiniertes Dach / versetztes
Pultdach (VPD, Regelbeispiel B). Der Dachvorsprung beim Satteldach an der Traufe darf max. 50 cm, am
Ortgang max. 20 cm betragen, sonst generell max. 30 cm.

1.2 Dachneigung: Die Neigung muss beim Satteldach zwischen 38° und 48°, bim kombinierten Dach zwischen 5 und
22° liegen.

1.3 Dacheindeckung und Dachaufbauten
Die Dacheindeckung hat in rot bis rotbraun oder grau bis anthrazit zu erfolgen. Gauben sind nur beim Satteldach
zulassig. Die maximale Gaubenbreite betragt ein Drittel der Dachlange. Sie sind zu verputzen, mit Holz zu
verschalen oder zu verblechen, Eindeckung wie Hauptdach. Die Gesamtlange darf je Dachseite die Halfte der
Hauslénge nicht Giberschreiten; Mindestabstand der Gaube zur Giebelseite 1,5 m (gemessen wird von der
AuRenwand), zum First 1,0 m. Sonnenkollektoren sind zugelassen und miissen mit den tbrigen Dachflachen und
Dachaufbauten harmonisch abgestimmt sein.

1.4 Fassadengestaltung
Die Gebaude sind mit einem ruhig wirkenden AuRenputz in gedampften Farbtonen zu versehen.
Holzverkleidungen sind zulassig. Auffallend unruhige Putzstrukturen sowie zueinander disharmonische
Farbkontraste sind nicht gestattet. An- und Nebenbauten sind gestalterisch an das Hauptgebaude anzugleichen.
Holzhauser mit senkrechter Schalung sind zulassig.

1.5 Hohenlage
Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfuf3bodens darf maximal 0,25 m Giber dem hdchsten Schnittpunkt des
Gebaudes mit dem natirlichen Gelande liegen (vgl. Prinzipschnitte).

Garagen und Carports

2.1  Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze
Garagen, Carports und Stellplatze sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zuldssig. Der erforderliche Stauraum vor
den Garagen und Stellplatzen darf durch Einfriedungen gréBenmafig nicht beschrankt werden. Der erforderliche
Stauraum betragt fur PKW bei Garagen mind. 5 m, bei Carports mind. 2 m.

2.2 Fir jede Wohneinheit sind 2 Stellplatze fur Kraftfahrzeuge nachzuweisen.
3. Zur Einfriedung sind Holzlattenzdune oder MetallzAune mit senkrechten Staben zulassig. An seitlichen oder

rickwartigen Grundstticksgrenzen sind auch griine Maschendrahtzaune zuléssig. Trockenmauern aus Naturstein
sind zulassig.

4. Aufflllungen und Abgrabungen sind nur bis max. 1 m tber/unter Gelande und nur im Bereich von 5 m um das
Gebaude bzw. die Garagen zulassig

5. Die Anlieger haben auf ihren Grundstiicken die zur Herstellung des StralRenkodrpers bzw. der sonstigen
offentlichen Flachen notwendigen Béschungen, Stitzmauern und Betonriickenstiitzen zu dulden und zu
unterhalten.

D. Hinweise
1. Gefahr durch Hangflachenwasser

Aufgrund von evtl. zuflieBendem Hangwasser sind Schutzmanahmen zu priifen (z. B. hochgezogene
Lichtschachteinfassungen).

2. Bei Neupflanzungen von Gehdélzen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten:
Gehdlze bis zu 2,0 m H6he — mind. 0,5 m Abstand von der Grenze
Gehdlze lber 2,0 m Hohe — mind. 2,0 m Abstand von der Grenze

3. Alle mit der Durchfiihrung des Projektes betrauten Personen missen darauf hingewiesen werden, dass bei
AuRenarbeiten auftretende vor- und friihgeschichtliche Funde nach dem Bayer. Denkmalschutzgesetz
unverziglich dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege gemeldet werden miissen. Archaologische
Bodendenkmaler geniel3en den Schutz des BayDSchG, insbesondere Art. 7 Abs. 1 und Art. 8 Abs. 1 und 2.

Regelbeispiel A (Prinzipschnitt):
EG + DG; SD 38°-48°; Traufseitige Wandhodhe 4,00 m; Firsthohe 9,0 m
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Regelbeispiel B (Prinzipschnitt):
EG + 1. OG; VPD 5°-22°; Traufseitige Wandhohe 6,00 m; Firsthéhe 8,0 m
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P Rackersberg

Stadt Pottenstein

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
"Rackersberg - Sudwest"
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