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~ Begriindung zum Bebauungsplan Gewér’begebietStadt Pottenstein , AT

1. ANLASS UND ZIELE

Die Entwicklung gewerblicher Baufldchen zur Sicherung und Schaffung von Arbeits-
platzen ist im éngen Talkessel der Stadt Pottenstein nicht mehr mdoglich. Bereits 1985
- hat der Stadtrat von Pottenstein deshalb beschlossen;. am Langen Berg oberhalb der
Stadt ein Gewerbegebiet auszuwelsen Ein entsprechender Bebauungsplan ist 1986
SR Kraft getreten : : ;

Ziel ist die Schaffung von. Moglichkeiten zur Ansiedlung gewerblicher:Betriebe, auch

zur Auslagerung von Betrieben aus den beengten Verhéltnissen im Altstadtbereich.

Die 1986 begonnenen Entwucklung wird in der vorliegenden Planung in sinnvoller
 Weise fortgesetzt. Daneben erfolgt die Uberarbeitung des bestehenden Bebauungs-
~ planes hinsichtlich grunordnenscher Festsetzungen. '

s o PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Der Bebauungsplan W|rd aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ist im Genehmigungsverfahren befindlichen Flachennut-
zungsplan mit Landschaftsplan vom 21.7.1997 als Gewerbegeblet dargestellt. Beden-
ken gegenuber dieser Darstellung wurden im Verfahren nicht vorgebracht.

“Fur den éstlichen Teil der vorliegenden Planung existiert bereits ein Bebauungsplan
aus dem Jahr 1986, der in den wesentlichen Inhalten bernommen wurde. Allerdings
machten erhebliche Anderungen im diesem Bereich, insbesondere die Verlegung der

| Staatsstrarse ST 2163, eine veranderte Grundstuckstellung geéanderte Zufahrten und
ErschheBungsverhaItn|sse eine Anpassung des fruheren Bebauungsplanes erforder-
lich. : .

Dariiberhinaus wurden aufgrund der gestiegenen Umweltanforderungen entspre-
chend den Darstellungen im Landschaftsplan die Aussagen zur Griinordnung konkre-
tisiert. Die Uberarbeitung des Begriinungskonzeptes war auch erforderlich, da im frii-
heren Flachennutzungsplan eine nérdlich des Geltungsbereiches liegende Flache als
Erweiterung flr das Gewerbegebiet vorgesehen war. Diese Erweiterung ist aufgrund
der landschaftlichen Sensibilitst dieses Bereiches entfallen, stattdessen erfolgt die -
Erweiterung nun westlich des friiheren Gewerbegebietes.

3. - LAGE UND ABGRENZU.NG DES GELTUNGSBEREICHES

Der raumhche Ge{tungsberelch liegt knapp einen Kllometer sudlich der Stadt Potten-
: steln auf der Hochflache i |m Bere|ch der Flurlage "Langer Berg"...

Dle Abgrenzung unfait folgende F'Iurstucke (alle Gem. Potten_steln).

744,745,746, 747, 779/2, 780, 730/1 780/2, 780/3, 780/4, 780/5 780/6, 780/7,
780/8 780/9, 780/10 780/11, 780/12, 780/13, 780/25 780/26, 780727, 781,

sowie: Tellflachen der Flurnummern

780/2, 816, 816/18.
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. ST 2163 her erschlossen. Die

GRUNDZUGE DER STADTEBAULICHEN KONZEPTION

- - Der GeltuhQSbefelch des Bebauunésplanes Iiegf i'nmitten'blahd- und forstwirtschaftlich
~genutzter Flachen: Sudlich grenzt der Golfplatz Weidenloh an. Die exponierte Lage
-.des Gewerbegebletes im landschaftlich attraktiven Bereich der Frénkischen Schweiz

erfordert besondere Berlicksichtigung der. landschaftlichen Qualitaten insbesondere
hinsichtlich der Hohe der Gebavuder bzw. der Eingrinung des Gewerbegebietes.

Nutzungsart und Bauweise

Der Geltungsberelch des Bebauungsplanes wurde als "Gewerbegeblet" gemars §8
BauNVO ausgewiesen. Aufgrund der abgesetzten Lage und Entfernung zur Stadt
kénnen:Wohnungen flr Betriebsinhaber grundsétzlich zugelassen werden, sofern
diese dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflachen und
Baumasse im untergeordnet sind. :

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch eine Grundflachenzahl von 0,8 be- -
schrankt. Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen dargestellt.
Hierbei wird gesnchert daR ausreichend Raum flr Begrinungsmafnahmen zur-Verfi-
gung steht. Die Hohe der baulichen Anlagen wird aufgrund der Lage in der freien
Landschaft auf max. 2 Vollgeschosse begrenzt. Im besonders emsehbaren westlichen
Teil wird zuséatzlich eine Beschrankung der max. Firsthohe auf 10 Meter festgesetzt,
um die Wirksamkeit der vorgesehenen Eingriinungsmafnahmen zu sichern.

ErschlieBung

Das Baugebiet wird iiberlden . stehende Jezufah A

: - durchidie innere ErschllerSungsstrafse "Am Langen
Berg" und Wendehammer erschlossen Die Begrenzung der Fahrbahnbreite auf 6 m
ermdglicht in Teilen die Ausbildung von begleitenden Grunstrelfen Die Ausblldung
der- Wendeanlagen erfolgt in Anlehnung an die EAE 85 :

S|chtflac_:hen im Elnmundungsberelch der ErschlieBungsstraen in die Staatsstrale . -
ST 1623 sind eingetragen und von Bebauung und Ablagerung freizuhalten. Im 6stli-
chen Bereich ist aufgrund der untbersichtlichen Kurvensituation (Béschungen und
Felsbereiche angrenzend) und den dort vorhandenen 3 Einmiindungen auf kurzer
Strecke (Gewerbegebiet, Feldweg, Bauhof der Stadt) eine Reduzierung der. zula35|-
gen Hochstgeschwindigkeit zu prifen.

Die Wasserversorgung ist durch die Stadt Pottenstein (WVE Siegmannsbrunn) in
Verbindung mit der Jura-Gruppe gesichert und i in Bezug auf Wasserdargebot und
Wassergute ausreichend. Vil _ g

Die bestehende Abwasserbeseltlgurig in Form eines Trennsystems ist flr die Entsor-
gung des Baugebietes grundsatzlich ausreichend, muR aber im Bereich der Flurnum-

" mer 780/3 zur Erschlieung der westlich liegenden Bauflachen verlangert werden.

Dies soll ebenfalls in Form eines Trennsystems erfolgen. Darlber hinaus wird auf die
Moglxchkelt der Versmkerung unbelasteter Oberflachengewasser bzw. die Nutzung zu

‘ Bewasserungszwecken hlngeW|esen

Die Stromversorgung durch die Energleversorguﬁg Oberfranken ist gesichert.
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5. - GRUNORDNUNG
Elnblndung in die Landschaft

Den besonderen Anforderungen an die Elnfugung des Baugebletes in dle Landschaft
wurde durch Festsetzung von zu erhaltenden Gehdlzbestéanden sowie Pflanzgeboten -
an den Randbereichen des Geltungsberelches Rechnung getragen :

Auf die Festsetzung von Pflanzgeboten im Ubergang zur freien Landschaft wurde nur
dort verzichtet, wo bereits vorhandene Geholzbestande eine Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes ausschlieken. “Ansonsten soll durch Pflanzung von'd bzw: 5m .
breiten Baum-Strauchhecken aus standortheimischen Gehdlzen ein harmonlscher
Ubergang zur freien Landschaft geschaffen werden :

U Staatsstraf&e 2163 wurde eine Baumrelhe festgesetzt, um auch von Stiden her
“eine Einbindung in die Landschaft zu errelchen ohne daf das Gewerbegeb|et vom .-
-der StraBe her volllg unelnsehbar WIrd

Weitere siedlungsékologische Aspekte

Altere Gehélzbestande im Geltungsbereich wurden als zu erhalten festgesetzt.

Die innere Durchgriinung des Gewerbegebietes wurde auf Baumreihen bzw. Alleen
entlang der ErschlieBungsstraen im Bereich der nicht Uberbaubaren Grundstuicksfla-
chen beschrénkt. Hierdurch wird ein einheitlicher und harmonischer Gesamteindruck
erreicht. Desgleichen bieten die festgesetzten GroRbaume positive klimatische Aus-
wirkungen (Staubfllter Beschattung von Straken und Parkplatzen)

Die flr Begrunungsmaf&nahmen verwendeten Geholze smd textllch festgesetzt, es -
handelt sich ausschlieBlich um standortheimische Arten. Bei der inneren Gestaltung
.und Bepflanzung wurde bis auf die Festsetzung zur Verwendung standortheimischer
Gehélzarten dem Bauherrn breiter Spielraum gelassen. Die Umsetzung des Grinkon-
zeptes sowie die weitere innere Gliederung der Bauflachen ist in-einem Frelflachen- :
‘gestaltungsplan. nachzuwelsen e :

. Die Versiegelung von Flachen soll auf ein Mindestmal beschrénkt bleiben. Bereits die

" Umplanung der Erweiterungsfléche gegentiber dem friheren Flachennutzungsplan
bewirkt durch den gerlngeren Erschllersungsaufwand den sparsamen Umgang mit
Grund Boden :

Durch die Entwasserung im Form eines Trennsystems wird weiteren siedlungsokolo-
_gischen Aspekten Rechnung getragen. Dartiber hinaus wird auf die Méglichkeit der

‘ Brauchwassergewmnung fir Zwecke der Grundstiicksbewésserung sowie auf Mog-
Ilchkelten zur Nutzung der So|arenergle hlngeWIesen
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: 671 o VORAUSSICHTLICHE ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

'Dle nachfolgenden Kosten beZIehen SlCh ausschhef&llch auf dle noch erforderllchen-
~ Ergénzungen der bestehenden ErschlleBung ' -

StraBenherstellungskosten

140mx6m=840m" 100-DMm’  84.000-DM-
: Kanal - ' e _ : Ry :
’ 140 m (Trennsystem) e 29200 DM/m .- 168.000,- DM
'Wa_sserv‘ers_orgung R
SBi e ' 500-DMim . 47.500-DM
e Begrunung : j ; , ‘ :
,25 Baume (auf Off Flache) 150,- DM/St. - '~ 3.750,- DM
31 Man 1999

' Pottenstein, den ....................
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