ottenstein erlasst gem. § 10 des Baugesetzbychgs (BayGB) in-der Fassung (i. d. F.) der Bekanntmachung
017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geanderfdurc 1 tdes Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) und
des Art. 23 dgr Gemeindeordnung flr den Eréistaat Bayern\(Gegnajndedrdnung - GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
ndert durch § 1 des Gegetxgs\vom 09:03.2021 (GVBI. S. 74) sowie des Art. 81 der
' : Bl S. 588, BayRS 2132-1-B),
- 8) und der Verordnung-iiber gie bauliche Nutzurg
wtZungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der RekapRtmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
Sh Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. 1802), 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)
0,7 Geschossflachenzahl (GFZ)

Il Zahl der Vollgeschosse

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

— Baugrenze

0 offene Bauweise

nur Einzel-und Doppelhduser zulassig

4. Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Verkehrsflachen

Erschliefungsweg fur die Landwirtschaft

5. Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinflache

6. Flachen/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)

@ Pflanzgebot Obstbdume (nicht standortgebunden)

7. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft,
den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

L

®

Flache fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
die Regelung des Wasserabflusses

Flachen zur Rickhaltung und Versickerung von Oberflachenwasser

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
j—' =y Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Ver- und Entsorgers
= [ (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)
e N\
Art der baulichen Zahl der
Nutzung Vollgeschosse
Grundflachen- |Geschossflachen-
zahl zahl Nutzungsschablone
(GRZ) (GFZ)
Bauweise Haustyp
o /
Hinweise
f vorhandene Grundstlicksgrenzen
57 .
(mit Flurnummern)
s mogliche Parzellierung
l (mit ParzellengréRe ca. m?)

j mogliche Gebaudestellung

Hoéhen in m 4. NN

VERFAHRENSVERMERKE FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

1. Der Stadtrat 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 ortsublich bekannt gemacht.

2. Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in der Fassung vom 26.10.2020
wurden die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 07.12.2020 bis 12.01.2021 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom 26.10.2020 wurde
mit Begrindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.12.2020 bis 12.01.2021 6ffentlich
ausgelegt. Die Auslegung wurde 1 Woche vorher bekanntgemacht.

4. Die Stadt hat mit Beschluss des Stadtrates vom 13.12.2021 den Bebauungsplan
mit Grinordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 05.07.2021 als Satzung
beschlossen.

Stefan FrihbeiRer y
Erster Burgermeister

5. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 25.02.2022 gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2
BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den
Ublichen Dienststunden in der Stadt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie
Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung
hingewiesen.

(Siegel) Stadt Pottenstein, den 3@.02.2022
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Stefan FrlhbeilRer \

Erster Burgermeister

B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO

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

1.1  Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Gemal § 1 Abs. 4 und Abs. 9 BauNVO in Verbindung mit § 15 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Plangebiet nicht zul&ssig sind.

2. Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 und 8§ 9 Abs. 3 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)
2.1  Zahl der Vollgeschosse
Maximal Il Vollgeschosse zuléssig.

2.2 Grundflachenzahl GRZ: 0,35, wobei die Grundflache des Wohngebaudes max. 200 gm betragen darf.
2.3 Geschof¥flachenzahl GFZ: 0,7

2.4 Hohenfestsetzung (§ 9 Abs. 3 BauGB)
Hinsichtlich der Héhenlage des Gebaudes darf die Oberkante des fertigen Erdgeschossful3bodens maximal 0,25
m uber dem zukinftigen Niveau der Fahrbahnmitte der ErschlieRungsstrale oder bergseitig maximal 0,25 cm
Uber dem vorhandenen Gelande liegen. Bezugspunkt ist der der an das Straenniveau angrenzende Mittelpunkt
der Gebaudeseite bzw. der héchste Schnittpunkt des Gebaudes mit dem Geléande. Zu First- und Wandhdhen der
Gebéaude siehe C.1.1.

2.5 Beschrankung der Zahl der Wohnungen (8 9 Nr. 1 Abs. 6 BauGB)
Im gesamten Plangebiet sind pro Wohngeb&ude max. 2 Wohneinheiten zulassig.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22 und 23 BauNVO)

3.1 Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
3.1.1 Nur Einzelhduser und Doppelhduser zulassig.

3.2 Baugrenze (8§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Unabhéangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der Abstandsflachen die
Regelungen der BayBO; die durch die Baugrenzen ausgewiesene uberbaubare Grundstucksflache darf nur dann
voll ausgenutzt werden, wenn die vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten werden.

3.3 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)
Nebenanlagen sind auch auf3erhalb der vorgegebenen Baugrenzen bis insgesamt 20 m2 zuléassig. Es gelten die
Vorschriften der BayBO.

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

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

4.2  Nadelgeholzhecken (liber 3m Lange) oder Schotter-/Kiesgérten mit weniger als 70% Bepflanzung sind nicht
zulassig.

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

4.4  Die Rodung von Gehélzen ist nur au3erhalb der Vogelbrutzeit (Oktober bis Februar) zulassig.

4.5 Die offentliche Grunflache und das Riickhaltebecken sind naturnah zu gestalten. Das Riickhaltebecken ist als
begriintes Erdbecken zu gestalten. Bepflanzung ist nur mit heimischen Gehdlzen zuléssig.

C. Ortliche Bauvorschriften (8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO) und Gestaltungsfestsetzungen

1. Wohngebaude

1.1  Gebaudehdhen
Die maximale traufseitige Wandhothe betragt beim Satteldach 4,00 m, die Firsthéhe betrdgt max. 9,0 m
(Regelbeispiel A). Die maximale traufseitige Wandhohe betragt beim Zelt- und Walmdach sowie kombiniertem
Dach 6,00 m (Regelbeispiel B und C), die Firsthéhe max. 8,00 m. Die max. Wandhéhe = Gebaudehdhe beim
Pultdach betragt 7,0 m (Regelbeispiel D), beim Flachdach 6,50 m incl. Attika (Regelbeispiel E).

Gemessen wird von der fertigen Erdgeschoss-Ful3bodenoberkante (EFOK) bis zur Schnittlinie Oberkante
Dachhaut (First).

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

1.4 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 Dachlénge. Sie sind zu verputzen, mit Holz zu
verschalen oder zu verblechen, Eindeckung wie Hauptdach. Die Gesamtlange darf je Dachseite die Hélfte der
Hauslénge nicht Uberschreiten; Mindestabstand der Gaube zur Giebelseite 1,5 m (gemessen wird von der
AuRRenwand), zum First 1,0 m. Sonnenkollektoren sind zugelassen und miissen mit den tbrigen Dachflachen und
Dachaufbauten harmonisch abgestimmt sein.

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

2. Garagen und Carports

2.1  Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze
Garagen, Carports und Stellplatze sind auch aul3erhalb der Baugrenzen zuléssig. Der erforderliche Stauraum vor
den Garagen und Stellplatzen darf durch Einfriedungen gréRenmaRig nicht beschrankt werden. Der erforderliche
Stauraum betragt fur PKW bei Garagen mind. 5 m, bei Carports mind. 3 m.

2.2 Fir jede Wohneinheit sind 3 Stellplatze fur Kraftfahrzeuge nachzuweisen.

3. Zur Einfriedung sind Holzlattenzaune oder Metallzaune mit senkrechten Staben mit einer Héhe bis 1,2 m Uber
Oberkante Stral3e bzw. natlrliches Gelande zulassig. An seitlichen oder rickwartigen Grundstiicksgrenzen sind
auch griine Maschendrahtzdaune zuldssig. Trockenmauern aus Naturstein sind zuléssig.

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

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

D. Hinweise

1. Gefahr durch Hangflachenwasser
Aufgrund von evtl. zuflieRendem Hangwasser sind SchutzmaRnahmen zu prifen (z. B. hochgezogene
Lichtschachteinfassungen).

2. Bei Neupflanzungen von Gehdlzen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten:

Geholze bis zu 2,0 m H6he — mind. 0,5 m Abstand von der Grenze
Geholze tber 2,0 m H6he — mind. 2,0 m Abstand von der Grenze

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

4, Auf Immissionen aus der Landwirtschaft wird hingewiesen.

Regelbeispiel A (Prinzipschnitt):
EG + DG; SD 38°-48°; Traufseitige Wandhohe 4,00 m; Firsthéhe 9,0 m

2
R
R

DG

9,00 m

EG

4,00m

Regelbeispiel B (Prinzipschnitt):
EG + 1. OG; SD, ZD, WD 5°-22°; Traufseitige Wandhoéhe 6,00 m; Firsthohe 8,0 m

—N DN: 5-22°

8,00 m

1.0G

6,00 m

EG

Regelbeispiel C (Prinzipschnitt):
EG + 1. OG; VPD 5°-22°; Traufseitige Wandhohe 6,00 m; Firsthohe 8,0 m

1.0G

8,00 m
6,00 m

EG

Regelbeispiel D (Prinzipschnitt):
EG + 1. OG; PD 5°-22°; Maximale Wandhdhe 7,00 m

DN: 5-22°

1.0G

7,00 m

EG

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

DN: 0-4°
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