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1. Planungserfordernis

Die Stadt Pottenstein im Stiden des Landkreises Bayreuth ist eine Flachengemeinde
mit zahlreichen Ortsteilen. Die Stadt Pottenstein méchte in allen Ortsteilen ein organi-
sches Wachstum ermdglichen, um Nachgeborenen und anderen Biirgern 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 Regenthal sind derzeit kaum freien Bauflachen verfigbar. Die Baull-
cken (blau) und freien Bauplatze (rot) zeigt die folgende Abbildung.

7 f
7 Gemelndefre

Im April 2021 wurde durch die Verwaltung eine Abfrage der Verkaufsbereitschaft der
Grundeigentiimer der Baullicken und Bauplatze durchgefiihrt.

Es hat sich gezeigt, dass hier weitestgehend keine Verkaufsbereitschaft der privaten
Grundstiickseigentiimer besteht. Von den 29 angefragten Grundeigentiimern haben 23
geantwortet. Nur 2 Eigentimer zeigen Verkaufsbereitschaft, 21 zeigen keine Verkaufs-
bereitschaft. Um jungen Stadtbiirgern und Neubtrgern Baumdglichkeiten anzubieten
ist deshalb die Ausweisung des Baugebietes erforderlich.
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2, Lage des Planungsgebiets und oértliche Situation

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Regenthal der Stadt Pottenstein am nordéstlichen Orts-
rand. Es umfasst die Fl. Nrn. bzw. Teilflachen von 189/5, 214, 215 Gemarkung Re-
genthal, und Teilfliche der FI. Nr. 597/2, Gemarkung Kirchenbirkig. Es hat eine Flache
von 1,1 ha.

Westlich der Bauflache grenzt ein Wohngebiet an, im Stiden landwirtschaftliche Nutz-
flachen, im Norden und 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 schlief3t an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an und die tiberbaubare
Grundflache liegt deutlich unter 10.000 gm. Der Aufstellungsbeschlu wurde im Dezem-
ber 2019 gefaldt. Die Stadt Pottenstein stellt den Bebauungsplan deshalb geman 13b
BauGB zur Einbeziehung von AuRRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren
gemal § 13a BauGB auf.

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-
nungsplanen (GOP) als Bestandteil von Bebauungsplanen. 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 bertcksichtigt und durch ent-
sprechende Malinahmen umgesetzt.

Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan

Die Stadt Pottenstein ist im Regionalplan der Region Oberfranken-Ost als Grundzent-
rum im landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf dargestellt.

In den kleineren Ortsteilen des Stadtgebietes ist eine organische Entwicklung anzu-
streben.
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4.2

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im wirksamen Flachennutzungsplan als
Flache fiur die Landwirtschaft dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wird deshalb gem. § 13b BauGB redaktionell angepal3t.

Bestandsaufnahme

Stadtebauliche Grundlagen

Die geplante Bauflache ist bislang unbebaut und als Flache fur die Landwirtschaft ge-
nutzt. Es handelt sich um planungsrechtlichen AuBenbereich, Baurecht besteht mit
Ausnahme privilegierter Bauvorhaben nicht.

Westlich befindet sich ein allgemeines Wohngebiet, fiir das der Bebauungsplan Re-
genthal ,Breitdcker aus dem Jahr 1971 vorliegt. Das Wohngebiet besteht aus Einzel-
hausern mit meist zwei Vollgeschossen. Die Gebdude haben fast ausschliellich Sat-
teldach. Es ist bereits tiberwiegend bebaut, die bestehenden freien Bauflachen dienen
der privaten Bevorratung und stehen dem Grundstiicksmarkt nicht zur Verfiigung.

Natur und Landschaft

Die Baufléche ist tiberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich Gber-
wiegend um Ackerflachen, im stidlichen Teil handelt es sich um eine méafig intensiv ge-
nutzte Wiese mit mehreren, teils alteren Obstbaumen. Kartierte Biotope sind innerhalb
des Geltungsbereichs nicht vorhanden.
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Die Flache ist leicht nach Stidosten geneigt.

\
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uftbilakart.é des Geltungsbereichs (

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

3, Planungsziele

Flr das Baugebiet wird eine lockere Bebauung mit Einzelhdusern und Doppelhdusern
angestrebt. Die zuldssigen Baukorper sollen sich an der umgebenden Bebauung orien-
tieren, die Stadt Pottenstein méchte den Bauherren aber eine weitgehende Gestal-
tungsfreiheit bei der Kubatur der Gebdude und den Dachformen lassen.

Die ErschlieBung soll vom westlich angrenzenden Wohngebiet aus tiber die beiden
Stichstral3en ,Breitacker” aus erfolgen. Wendeanlagen sollen vermieden werden, eine
RingerschlieBung wird angestrebt.

Zum ostlich angrenzenden Waldbestand sollen ausreichende Absténde als Griinzonen
und Ruckhalteflachen eingehalten werden.
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6. Art und MaR der baulichen Nutzung, 6rtliche Bauvorschriften

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

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

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

Zu den Waldbesténden im Osten des Geltungsbereiches halt die Baugrenze einen Ab-
stand von mindestens 25 m ein. Damit werden die Orientierung der Gérten und Freifl&-
chen zu den naturnahen Flachen hin sichergestellt und Konflikte mit der Baumfallzone
am Waldrand vermieden.

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 Einfllgung der neuen Bebauung in die Nachbarschaft.
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7.2

Ergadnzend werden die maximalen Wandhohen und die maximalen Gebaudehdhen
einschlieflich der zuldssigen Dachneigungen festgesetzt. Neben dem Satteldach sind
auch Walmdach, Zeltdach, Pultdach und Flachdach zul&ssig. 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 Erdgeschol-
Fullbodenoberkante festgesetzt, diese darf entweder 25 cm tiber der Héhe der an-
grenzenden ErschlieRungsstralle liegen (i.d.R. fir Baugrundstiicke die unterhalb der
ErschlieRungsstralBe liegen) oder bergseitig max. 0,25 cm tiber dem vorhandenen Ge-
l&nde liegen (i.d.R. fur Baugrundstiicke, die oberhalb der ErschlieBungsstrae liegen).

Auch unter Berlicksichtigung des nur leicht geneigten Gelandes wird so sichergestellt,
dass das Untergeschol} nicht unnétig weit aus dem Gelande herausragt und kein Voll-
geschoss wird. Damit fugt sich die geplante Bebauung in die vorhandene Topographie
ein.

ErschlieBung
Verkehrsflachen

Die ErschlieBung erfolgt von der Ortsstrale ,Breitdcker” durch Verldngerung der be-
stehenden Stiche in das neu geplante Baugebiet aus. Die StraRenplanung ermdglicht
einen Ringschluss und vermeidet so StichstraRen mit flachenaufwandigen Wendeanla-
gen. Gleichzeitig wird eine flachensparende und effiziente ErschlieRung des gesamten
Baugebietes sichergestellt. Die ErschlieBungsstralle hat wie die bestehende Stralke
Breitédcker eine Breite von 5,5 m.

Nach Osten ist zur ErschlieBung des vorgesehenen Riickhaltebeckens und der hinter-
liegenden Grundstiicke ein landwirtschaftlicher Weg mit einer Breite von 4 m festge-
setzt.

Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Anschlussmdglichkeiten fur Strom, Wasser und Abwasser sowie
Kommunikation sind im Bereich der Strale ,Breitdcker” vorhanden.

Nach dem § 55 WHG zu den Grundsétzen der Abwasserbeseitigung soll das Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt tiber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewé&sser eingeleitet werden, soweit dem we-
der wasserrechtliche noch 6ffentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen. Die Folge
ist, dass Neubaugebiete grundséatzlich nur noch im Trennverfahren zu entwéssern sind.
Fir den gegenstéandlichen Bebauungsplan soll die Entwésserung soll im Trennsystem
erfolgen. Das Oberflachenwasser soll vor Ort riickgehalten und versickert werden.
Hierfur ist eine Rickhalteflache stidéstlich der Baufléche festgesetzt.

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken aus Sicht der Stadt keine Immissionen, die eine Uberschrei-
tung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 befiirchten lassen.
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10.

11.

Brandschutz

Besondere Brandschutzrisiken bestehen aufgrund der festgesetzten Art der Nutzung
nicht. Die ortliche Feuerwehr ist mit ihrem Fuhrpark gut ausgeriistet. Die 10-Minuten-
Hilfsfrist kann wegen der kurzen Anfahrt der ortlichen Feuerwehr als gesichert angese-
hen werden. Die weiteren Erfordernisse des Brandschutzes werden in der Erschlie-
Rungsplanung beriicksichtigt.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmale. Im Nordwesten
des Ortes Regenthal befindet sich das Baudenkmal der Dorfkapelle. Zu diesem Denk-
mal bestehen aber keine Sicht- oder Blickbeziehungen, so dass keine bedrédngende
oder verunstaltende Wirkung hinsichtlich des Baudenkmals zu erwarten ist.

Griinordnung

Beim Geltungsbereich handelt es sich Gberwiegend um Ackerflachen, teilweise maRig
intensiv genutztes Wirtschaftsgriinland mit Obstb&aumen.

Aufgrund der Bestimmungen des § 13a BauGB ist die Anwendung der Eingriffsrege-
lung nicht erforderlich. Dennoch setzt die Stadt Pottenstein als Ausgleich fur die verlo-
rengehende Streuobstwiese umfassende 6ffentliche Griinflachen fest, die insbesonde-
re die Situation entlang des bestehenden Waldrandes ¢kologisch aufwerten.

Offentliche Griinflachen

Als o6ffentliche Griinflachen sind die Bereiche entlang des nérdlichen und 6stlichen
Waldrandes festgesetzt, die keiner Bebauung zugefiihrt werden sollen.

Im Bereich der Griinflachen im Norden und Osten ist eine Streuobstwiese mit artenrei-
chem Griinland zu entwickeln. Hierfiir ist die Pflanzung von ca. 15 Obstbdumen als
Hochstamm festgesetzt. Das Griinland ist durch Ansaat zu entwickeln, hierfiir ist mog-
lichst autochthones Saatgut des Herkunftsgebietes ,Frénkische Alb“ zu verwenden. Die
Mahd soll méglichst erst ab 15.06. erfolgen, eine M&hgutabfuhr ist anzustreben. Auf
Dungung und Pflanzenschutzmittel sollte verzichtet werden. Zur Pflege der Flache wa-
ren Baumpatenschaften denkbar.

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

Weitere qrﬂnordneriséhé Festsetzungen

Pro Baugruhdst(lck sind ‘Pﬂanzgebote innerhalb der Bauflachen festgesetzt. Pro Bau-
grundsttck ist mindestens ein Laubbaum oder Obstbaum als Hochstamm zu pflanzen.
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12.

Erganzend sind Nadelgeholzhecken oder Schotter-Kies-Garten mit weniger als 70 %
Bepflanzungsind ausgeschlossen. Dies ist erforderlich, um in den nicht tberbauten
Freiflachen ausreichende Funktionen fiir den Naturhaushalt sicherzustellen.

Letztlich ist die Rodung von Gehdolzen nur au3erhalb der Vogelbrutzeit zuldssig, um
das Totungsverbot des Artenschutzes sicher auszuschlieBen (s. nachfolgender Punkt).

Artenschutzrechtliche Priifung

Im Bereich der landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen sind Vorkommen von boden-
brutenden Vogelarten aufgrund der Waldrandnahe ausgeschlossen. Bei den beste-
henden Obstbdumen konnten keine Baumhdohlen festgestellt werden, dennoch ist vor-
sorglich die Rodung nur auRerhalb der Vogelbrutzeit zulassig.

Damit konnen durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes die Regelungen des Ar-
tenschutzes eingehalten werden.

Flachenbilanz und Auswirkungen der Planung

Innerhalb des Geltungsbereichs werden folgende Nutzungsarten festgesetzt:

Wohnbauflache 6.938 m?
Verkehrsflache incl. Wirtschaftsweg 1.167 m?
Offentliche Griinflachen 3.061 m?

Auswirkungen der Planung

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

Durch entsprechende Festsetzungen zur Gestaltung der Geb&ude und zur Griinord-
nung werden erhebliche negative Auswirkungen der kiinftigen Bebauung auf das Orts-
bild und auf Natur und Landschaft vermieden. Die mit dem Baugebiet zu erwartenden
Kosten sind der Stadt bekannt und wurden im Rahmen der Abwagung beriicksichtigt.

&

Guido Bauernschmitt
Landschaftsarchitekt BDLA und Stadtplaner SRL

Btadt Pottenstein
[Potterdtein, den 21.02.2022 4
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ANHANG
1. Artenliste standortheimischer Gehdlze fiir Freiflichengestaltung

a) GroBbdume

Viburnum lantana

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Tilia cordata Winterlinde

b) MittelgroRe und kleine Baume
Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Birke
Prunus avium Vogelkirsche
Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Vogelbeere

c) Straucher
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus laevigata WeilRdorn
Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Ribes alpinum Berg-Johannisbeere
Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Holunder

Wolliger Schneeball



