PRAAMBEL

Die Stadt Pottenstein erlisst gem. § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung (i. d. F.) der Bekanntmachung
Yo 03.11.2017 (BGBI.| S. 3834), ulfat goéndert durch Al 1 dos Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI.| S 1202)und
des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern -GO)i. d. F. der

22.08.1998 (GVBI S. 796), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74) sowie des At 21 dor
Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI . 588, BayRS 2132-1-B),
zuletzt geéindert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286) und der Verordnung iiber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geéindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802), diesen Bebauungsplan als Satzung
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A. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzun,
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, g 4BauNvO)

@ Alligemeines Wohngebiet

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

0,35

Hinweise

Grundfléichenzahl (GRZ)

3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche

(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

4. Verkehrsflachen

Baugrenze

(§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

l:l Offentliche Verkehrsflachen i i

5. Griinflachen

Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung
Offentlicher Fuk- und Radweg

Landwirtschaftiicher Weg

(§9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

@
1

- Offentliche Griinflache

©

Pflanzgebot Laubbéume (nicht standortgebunden)

vorhandene Grundstiicksgrenzen
(mit Flurnummern)

mégliche Parzellierung
(mit Parzellen-Nr. / Parzellengréte ca. m?)

Biotope n amu Kartierung LfU
mit Num

Hahen in m . NN

vorhandene Gebaude

mégliche Gebaudestellung

2 entfernende Bebauung

Abwasserkanal

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH)

Landschaftsschutzgebiet (L)

6. Flichen/MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sowie fiir Pflanzungen und Erhaltungen
(§9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB; § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB)

3

7. Fléchen fiir

Umgrenzung von Fléichen zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft (Externe Ausgleichsfléche)

sowie fiir Ablagerungen (§ 9 (1) Nr. by s.uss)

[ [

A)

Trafostation

8. Wasserflidchen und Flichen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Flachen zur und von Ol

Sonstige Planzeichen

[

o—o—g
| |

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

Sichtdreieck
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten

der FI. Nr. x/ des Ver- und Entsorgers
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)
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VERFAHRENSVERMERKE FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

1. Der Stadirat hat in der Sitzung vom 09.12.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes mit
Griinordnungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13 b BauGB beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 20.12.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in der Fassung vom
19.07.2021 wurden die Behdrden und sonstigen Tréiger dffentlicher Belange gem
§4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.08.2021 bis 20.09.2021 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in der Fassung vom
19.07.2021 wurde mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
09.08.2021 bis 20.09.2021 Gffentiich ausgelegt.

Die Auslegung wurde 1 Woche vorher bekannt gemacht.

4. Am 19.00.2022 wurde beschiossen,di Aufsolung des Bebauungsplancs mi
Die bereits erfolgte Auslegung ist
doshalb 3l Tina6itge Beteligung der Offentichkeit und der Behorden 2u betrachien.

5. Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom
19.09.2022 wurden die Behorden und sonstigen Trager offentiicher Belange gem.
§4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.11.2022 bis 12.12.2022 beteiligt.

6. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom
19.09.2022 wurde mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
07.11.2022 bis 12.12.2022 ffentlich ausgelegt.

Die Auslegung wurde 1 Woche vorher bekannt gemacht.

7. Der Stadtrat hat mit Beschluss vom 27.03.2023 den Bebauungsplan mit Grinordnungsplan
gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 01.03.2023 als Satzung beschlossen

Stadt Pottenstein, d 13 2023
Stefan FEuhbe\Y&er

Erster Biirgermeister

(Siegel)

7. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 28.07.2023 gemé § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit
diesem Tag zu den iiblichen Dienststunden in der Stadt zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und iiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben
Der Bebauungsplan ist damit i Kraft getreten. Auf die Rechisfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und
2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung
hingewiesen.

(Siegel)

Stefan Frl
Erster Biirgermeister

B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO
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Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)
Alligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Mag der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)
Zahl der Vollgeschosse
Maximal Il Voligeschosse zuléssig

Grundflichenzahl GRZ: 0,35, wobei die Grundflache des Wohngebaudes max. 200 qm betragen darf.
Geschofflachenzahl GFZ: 0,7

Hohenfestsetzung (§ 9 Abs. 3 BauGB)
Hinsichtich der Hohenlage des Gebaudes darf die Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBibodens maximal 0,25

m iiber dem zukiinftigen Niveau der der liegen. ist der der an
das Hochpunkt der Zu First- und der Gebaude siehe
c1

Beschrénkung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Nr. 1 Abs. 6 BauGB)
Im gesamten Plangebiet sind pro Wohngebéude max. 2 Wohneinheiten zulassig

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

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Nur Einzelhuser und Doppelhauser zuléssig

Eaugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVvO)

\gig von den es
Regelungen der BayBO; die durch die
voll ausgenutzt werden, wenn die
Nebenanlagen (§ 12 und 14 BauNVO)

Nebenanlagen sind auch aulerhalb der vorgegebenen Baugrenzen zuléssig, bis insgesamt 20 qm. Es gelten die
Vorschriften der BayBO.

gelten hinsichtlich der Abstandsfiachen die
darf nur dann

werden

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft (§9 Abs. 1 Nm. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Die privaten Griinflachen sind als Garten naturnah zu gestalten und mit Obstbaumen als Halb- und Hochstamm
Sowie standortheimischen Geholzen zu bepflanzen.
Phanzgeble i B2ume fnerhal der prvaten Grundslicksfiichen

ist mindestens ein aub- oder Obstbaum (Hochstamm) zu pflanzen,
um das Baugebiet zu durchgrinen.

Nadelgehslzhecken (iiber 3m Lange) oder Schotter-/Kiesgarten mit weniger als 70% Bepflanzung sind nicht
2ulassig

Versiegelung
Bei Stellplitzen, Zufahrten und Zugangen sind fir die O
Materialien mit einem Abflussbeiwert Kleiner oder gleich 0.7 zu verwenden, wie z.B. Pflasterung mit i, 30 %
Fugenanteil, wasser- und
Decke)

Die Rodung von Gehdizen ist nur auerhalb der Vogelbrutzeit zulissig.

Die ffentliche Griinfléche und das Riickhaltebecken sind natumah zu gestalten. Das Riickhaltebecken ist als
begriintes Erdbecken zu gestalten. Bepflanzung ist nur mit heimischen Gehdizen zuldssig.

Zuordnung von exteren Ausgleichsflachen
Dem Eingriff durch die geplanten Anlagen wird eine Flache von 12.278 qm der FINr. 1563, Gmkg. Pottenstein,
als externe zugeordnet. Als wird lichter Trock festgesetzt. Die
genaue der 2u entnehmen.

ist der

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

1. Wohngebsude

1.4 Gebéudehshen
Die maximale traufseitige Wandhdhe betréigt beim Satteldach 4,00 m, die Firsthhe betréigt max. 9,0 m
(Regelbeispiel A). Die maximale traufseitige Wandhohe betragt beim Zelt- und Walmdach sowie kombiniertem
Dach 6,50 m (Regelbeispiel B und C), die Firsthhe max. 8,50 m. Die max. Wandhdhe = Gebéudehahe beim
Pultdach betragt 7,0 m (Regelbeispiel D), beim Flachdach 6,50 m incl. Attika (Regelbeispiel E).

Gemessen wird von der fertigen Erdgeschoss-Fulibodenoberkante (EFOK) bis zur Schnittlinie Oberkante
Dachhaut (First).

1.2 Dachform
Zulassig sind im WA 2 und 3: symmetrisches Satteldach (SD, Regelbeispiel A), ein Zelt- oder Walmdach (ZD,
WD, Regelbeispiel B), ein kombiniertes Dach oder versetztes Pultdach (VPD, Regelbeispiel C), ein Pultdach (PD,
Regelbeispiel D) oder ein Flachdach (Regelbeispiel E).

Im WA 1 sind keine Flachdécher zulassig, sonst wie WA 2 und WA 3.
Der Dachvorsprung beim Satteldach an der Traufe darf max. 50 cm, am Ortgang max. 20 cm betragen, sonst
generell max. 30 cm.

1.3 Dachneigung: Die Neigung muss beim Regelbeispiel A zwischen 38° und 48°, sonst zwischen 0° und 22° liegen

14 Dacheindeckung und Dachaufbauten
Die Dacheindeckung hat in ot bis rotbraun oder grau bis anthrazit zu erfolgen. Gauben sind nur beim Satteldach
zuléssig. Die maximale Gaubenbreite betrégt ein Drittel der Dachlange. Sie sind zu verputzen, mit Holz zu
verschalen oder zu verblechen, Eindeckung wie Hauptdach. Die Gesamtlinge darf je Dachseite die Halfte der
Hauslinge nicht tiberschreiten; Mindestabstand der Gaube zur Giebelseite 1,5 m (gemessen wird von der
AuBenwand), zum First 1,0 m. Sonnenkollektoren sind zugelassen und miissen mit den ibrigen Dachflichen und
Dachaufbauten harmonisch abgestimmt sein

15 Fassadengestaltung
Die Gebéude sind mit einem ruhig wirkenden Aufienputz in gedampften Farbtinen zu versehen.
Holzverkleidungen sind zulissig. Auffallend unruhige sowie zueinander
Farbkontraste sind nicht gestattet. An- und sind isch an das
Holzhauser mit senkrechter Schalung sind zuléssig.

2. Garagen und Carports

2.1 Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatze
Garagen, Carports und Stellplatze sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuléssig. Der erforderliche Stauraum vor
den Garagen und Stellplét; darf durch icht beschrankt werden. Der erforderliche
Stauraum betragt fir PKW bei Garagen mind. 5 m, bei Carports mind. 3 m.

22 Firjede Wohneinheit sind 3 Stellplitze fir Kraftfahrzeuge nachzuweisen.

3. Zur Einfriedung sind Staben mit einer Hohe bis 1,2 m tber
Oberkante Strae bzw. natriiches Gelande 2ulissig ne samvchen oder riickwartigen Grundstiicksgrenzen sind
auch griine zulssig. T s Naturstein sind zulassig

4. Auffillungen und Abgrabungen sind nur bis max. 1 m iber/unter Gelande und nur im Bereich von 5 m um das
Gebaude bzw. die Garagen zulissig

5. Die Anlieger haben auf ihren Grundstiicken die zur Herstellung des StraRenkérpers bzw. der sonstigen
offentlichen Flachen und zu dulden und zu
unterhalten.

D. Hinweise

1. Alle mit der Durchfiihrung des Projekies betrauten Personen miissen darauf hingewiesen werden, dass bei
AuBenarbeiten aufiretende vor- und friihgeschichtiiche Funde nach dem Bayer. Denkmalschutzgesetz
unverziiglich dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege gemeldet werden missen. Archéologische
Bodendenkmaler geniefien den Schutz des anDSchG insbesondere Art. 7 Abs. 1 und Art. 8 Abs. 1 und 2.

2. Durch die land- und Flachen sowie im
Rahmen der Befahrung der 6ffentlichen Stra(se im Gebiet kann es zu \mmlssmnen von Staub, Larm unc
Geriichen kommen. Diese sind zu dulden.

3. Bei Neupflanzungen von Geholzen sind die gesetzlichen Grenzabstinde einzuhalten:

Gehslze bis zu 2,0 m Hohe — mind. 0,5 m Abstand von der Grenze
Gehslze tber 2,0 m Hohe — mind. 2,0 m Abstand von der Grenze

Regelbeispiel A (Prinzipschnitt):
EG +DG; SD 38°-48°; Traufseitige Wandhthe 4,0 m;

Regelbeispiel B (Prinzipschnitt):
EG +1.0G; SD, ZD, WD 5°-22°; Traufseitige Wandhdl

Regelbeispiel C (Prinzipschnitt):

Firsthohe 9,0 m

he 6,5 m; Firsthohe 8,5 m

EG+1.0G; VPD 5°-22°; Traufseitige Wandhche 6,5 m; Firsthohe 8,5 m

Regelbeispiel D (Prinzipschnitt):
EG +1.0G; PD 5°-22°; Maximale Wandhthe 7,00 m

Regelbeispiel E (Prinzipschnitt):
EG + 1.0G; FD, 0°- 4° Wandhéhe 6,50 m (inkl. Attika)
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