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1 Lage des Planungsgebietes

Das Plangebiet liegt in der Stadt Pottenstein im Landkreis Bayreuth am nérdlichen
Ortsrand des Ortsteils Regenthal. Es umfasst die Flurstiicke 156/4, 157/25, 157/26,
157127, 157/28, 157/29 und 157/30, Gemarkung Regenthal und hat eine Gré3e von ca.
0,1 ha. Der Geltungsbereich ist leicht nach Stiden geneigt. Er ist teils landwirtschaftlich
als Gruinland genutzt, teils bereits mit einem Wohngebaude bebaut oder gartenéhnlich
genutzt.

2. Planungserfordernis

Der Erlass der Satzung ist zur Sicherung von Baumdglichkeiten v.a. flr ortsanséssige
Nachgeborene aus Regenthal erforderlich. Der Umfang der Einbeziehungsfléche ent-
spricht einer organischen Entwicklung.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Einbeziehungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Pottenstein
teils als Wohnbaufldche und teils als Griinflache ohne Zweckbestimmung dargestellt. Die
Darstellung im Flachennutzungsplan entspricht teils nicht der geplanten Nutzung, die im
FNP dargestellte Grinflache entlang der Weinstrale hat im konkreten Fall keine
besondere Zweckbestimmung. Die dargestellten Griinflaichen werden privat als
Gartenflachen, teils mit Nebengebauden, genutzt und haben keine Bedeutung oder
Zweckbestimmung fur éffentliche Funktionen. Obwohl der FNP Fléachen teils Griinflachen
darstellt, ist die Planung mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Die
Griinflachen sind private Kleingarten, die Eigentiimer sind an einer bauflacheentwuicklung
interessiert. Die Grundkonzeption des Flachennutzungsplans bleibt unbertihrt. Die geringe
Flache die umgewidmet wird, bewegt sich im Rahmen der dorflichen Struktur und des
Ortsbildes.

Ausschnitt Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung durch die bauliche Nutzung angren-
zender Flachen so gepragt, dass sich die kiinftige Bebauung gem. § 34 BauGB in die
Eigenart der Umgebung einfuigen lasst. Das dortige Dorfgebiet bzw. Wohngebiet hat
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eine gemischte Struktur mit im Nahbereich tiberwiegend Wohnh&usern. Die Pragung
durch die bisherige bauliche Nutzung nach, Art und Maf der baulichen Nutzung wird
aufgenommen. Der Einbeziehungsbereich schlie3t direkt an die im Zusammenhang
bebauten Flachen an.

@7 el
ftbildkarte des Geltungsbereichs

4. Bauflachen, ErschlieBung

Der Einbeziehungsbereich hat eine Flache von ca. 0,1 ha. Er hat den Charakter eines
Wohngebietes. Zur Einfigung in das bestehende Ortsbild ist die Bebauung nur mit 2
Vollgeschossen zuléssig. Durch die Planung des Ergéanzungsbereiches ergeben sich
anschlieRend an die bereits als Garten genutzten Grundstiicke sinnvolle Baugrundstii-
cke fur die Errichtung von Wohngeb&uden.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt von der WeinstraBe im Norden aus.

5. Umweltschiitzende Belange, Eingriffsregelung

Die geplante Bauflache bildet zumindest zeitweise den kinftigen Ortsrand von Regenthal.
Deshalb sind insbesondere MafRnahmen zur Ortsrandeingriinung erforderlich. Die fiir die
Einbeziehungsflache erforderlichen Ausgleichsflachen werden deshalb im Stiden des Ein-
beziehungsbereiches angeordnet und sind zu bepflanzen. Hier sind freiwachsende He-
cken und Gebiische aus standortheimischen Gehdlzen (vgl. Liste im Anhang) und/oder
Obstb&ume als Halb- oder Hochstamm zu pflanzen. Die Kombination von kleineren He-
cken und Obstb&umen ist zuldssig.

Die Einbeziehungssatzung schafft Baurecht auf bisherigen AuRenbereichsflachen.
Entsprechend ist die Festsetzung von AusgleichsmaRnahmen gem. § 1a BauGB erfor-
derlich. Der Bedarf an Ausgleichsflachen wurde in Anlehnung an den Leitfaden der
Obersten Baubehorde und des Bayer. Umweltministeriums durch Bewertung des Be-
standes sowie der zu erwartenden Intensitdt der Bebauung ermittelt.
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Bewertung der Eingriffsflache

Teilflache 1 Einstufung It. Leitfaden StMLU

Arten und Lebensraume MalRig artenreiches Extensivgriinland, Bebauung direkt an-
grenzend, Kategorie I-1

Boden Alblehm, maRig intensiv genutzt, Kategorie |

Wasser Flachen mit hohem Grundwasserflurabstand,
nicht vegetationspragend, versickerungsfahig, Kategorie |

Klima und Luft Flachen mit Kaltluftentstehung ohne Zuordnung zu
Belastungsgebieten, Kategorie |

Landschaftsbild Ortsrand gut eingegriint, durch Neubauten gepragt,
Kategorie I-lI
Gesamtbewertung Kategorie | (- 1I)

Flachen mit geringer (bis mittlerer) Bedeutung
fur Naturhaushalt und Landschaftsbild

Festlegung des Ausgleichsfaktors

Eingriffsschwere: Typ B, gering (bei Einzelhausbebauung)

-> Spanne Faktor 0,5 (-0,8).

Der Ausgleichsfaktor wird im mittleren Bereich festgesetzt: 0,4.

Ermittlung Ausgleichs- und Ersatzflichenbedarf

Bedeutung fur

Naturhaushalt Bau- Ausgleichs- Ausgleichs-
und Landschaftsbild flache faktor bedarf
gering 1.113 gm x 0,4 445 gm
Summe 445 gm

Ausgleichsflachen

Als Ausgleichsflache fir den zu erwartenden Eingriff wird eine Ausgleichsflache im
Geltungsbereich mit 445 gm zugeordnet.

Als Entwicklungsziel ist die Schaffung einer Baumreihe aus Obstbaum-Hochstdmmen
festgesetzt. Es sind hochstdmmige Obstbdume mit einem Abstand von mindestens
10 m, maximal 12 m zu pflanzen. Die Sortenwahl ist frei. Alternativ ist auch die Pflan-
zung von freiwachsenden Hecken oder Gebiischen aus standortheimischen Arten ge-
mal Liste im Anhang mdglich.

Das Griinland ist ein- bis zweimal jahrlich zu mahen, ab 15.06. ohne Diingung und mit
Mahgutabfuhr oder extensiv zu beweiden.
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Artenschutz

Aufgrund der ortsnahen Lage und der Nutzung der Eingriffsflache ist nicht mit Vorkom-
men streng geschitzter Arten zu rechnen.

6. Immissionsschutz

Aus Sicht der Stadt wirken auf den Einbeziehungsbereich keine Immissionen, die eine
Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte bzw. Richtwerte befiirchten
lassen.

7. Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Bodendenkmale. Auch Baudenk-
male, die im Blickzusammenhang mit der geplanten Einbeziehungsflache stehen, sind
nicht vorhanden.

Bearbeiter:

Guido Bauernschmitt
Landschaftsarchitekt BDLA und Stadtplaner SRL

TEAM 4 Bauernschmitt e Wehner
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Artenliste standortheimischer Gehdlze

a)

b)

Mittelgrof3e und kleine Baume

Acer campestre
Betula pendula
Prunus avium
Salix caprea
Sorbus aucuparia

Straucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Ribes alpinum
Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Feldahorn
Birke
Vogelkirsche
Salweide
Vogelbeere

Hartriegel

Hasel

WeilRdorn
Pfaffenhiitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe
Berg-Johannisbeere
Hundsrose
Salweide

Holunder

Wolliger Schneeball



