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Begrindung nach 8§ 9 Abs. 8 BauGB
zur Anderung des Bebauungsplans Allgemeines Wohngebiet (WA) ,,Bader-
gasse*“

Satzungstext / Festsetzungen:

Fur den gesamten Anderungsbereich sind Gebaude mit zwei Vollgeschossen (l1) zulassig.
Die maximale Wandhdhe betragt traufseitig 6,50 m und die maximale Firsthdhe betragt
9,50 m. Gemessen wird von der fertigen Erdgeschoss-FuRbodenoberkante (EFOK) bis zur
Schnittlinie AuRenkante Auenwand/Oberkante Dachhaut. Bisher war eine Hohenfestsetzung
nicht enthalten.

Die Dachneigung ist zwischen 35 ° bis 53° zulassig. Bisher wurde die Dachneigung auf 43°
bis 52 ° (I1+D) und auf 28° bis 34° (Il) festgelegt.

Dachaufbauten sind in Form von Dachgauben zul&ssig, wobei die Breite 1/3 der Trauflange
nicht Uberschreiten darf.

Die Dacheindeckung ist mit Ziegel und Betondachsteinen zulassig. Die Farbe der Dachein-
deckung erfolgt in Rot- und Grauténen. Bisher war lediglich ,Ziegel“ als Dacheindeckung fest-
gesetzt.

Die Baufenster werden durch Baugrenzen an den Nord- und Sidseiten der Grundstiicke er-

setzt. Zudem werden eine Grundflachenzahl von 0,4 sowie eine Geschossflachenzahl von 0,8
aufgenommen.

1. Allgemeines

1.1 Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Betzenstein hat in seiner Sitzung am 27.09.2021 den Aufstellungs- und
Auslegungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes gefasst.

1.2 Lage des Geltungsbereichs

Die Anderung des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke
318/4, 319, 322 und 323

in der Gemarkung Betzenstein.

Die geplante Gesamtflache des Geltungsbereichs umfasst 4.053 mz.
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Zurzeit sind die Flachen unbebaut, die FInr. 318/4 dient als Parkplatz fir den Friedhof.

Im Norden werden die Flachen durch die Badergasse und den Friedhof, im Westen und Osten
durch vorhandene Bebauung und im Suden durch die Hauptstral3e abgegrenzt.
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2. Planungsrechtliche Situation

2.1 Zweck des Bebauungsplanes mit planungsrechtlichen Angaben

Die Stadt Betzenstein hat kaum verfugbare freie Flachen fur eine Wohnbebauung und beab-
sichtigt durch die Anderung des Bebauungsplans Badergasse die Nutzbarmachung brachlie-
gender Grundstiicke. Diese Grundstiicke sind durch kleine Baufenster, welche sich tber meh-
rere Grundstlicke erstrecken, kaum oder nur schwer bebaubar.

Die Anderung des Bebauungsplanes soll die Innenentwicklung der Stadt dienen.
Der Bebauungsplan liegt innerhalb der bebauten Flachen und ist von Wohnbauflachen sowie
vom Friedhof umgeben.

Durch die Bebauungsplananderung wird im Sinne einer Nachverdichtung und gemaf dem
Grundsatz ,Innen statt AuRen® die Bebauung vorhandener Flachen ermoglicht.

Die Grundziige der Planung sind von der Anderung nicht beriihrt, der sich aus der naheren
Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalistab wird nicht wesentlich verandert. Die Zulassung
von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung von Umweltvertraglichkeitsprifungen unter-
liegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet. Weitere Schutzguter sind ebenfalls nicht betrof-
fen.

Der Bebauungsplan fallt somit unter die Regelungen des § 13 BauGB und wird daher danach
geandert.

Wegen der Bestimmungen des 8§ 13 BauGB ist ein Umweltbericht nicht erforderlich.

2.2 Flachennutzungsplan

Die Flache des Bebauungsplanes ist bereits als Wohnbauflache dargestellt.
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3. Stadtebauliches Konzept

3.1 Grundgedanken

Durch die Bebauungsplandnderung wird die Bebauung von Brachflachen ermadglicht, da durch
die kleinen Baufenster, welche sich tUber Grundstlicke verschiedener Besitzer erstrecken, und
die schmalen Grundstiickszuschnitte eine Bebauung derzeit nicht mdglich ist.

Laut Bebauungsplan ist das Gebiet bereits als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die ErschlieBung ist Uber die Badergasse beziehungsweise lber die Hauptstral3e gesichert.

Die Anderungssatzung sieht weiterhin Mindestfestsetzungen vor, die die individuelle Gestal-
tungsfreiheit der Bauherren nicht beeintrachtigen soll.

3.2 Art und Mald der baulichen Nutzung

Das gesamte Planungsgebiet ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO ausge-
wiesen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird nach § 19 BauNVO mit einer Grundflachenzahl von 0,4
und nach § 20 BauNVO mit einer Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Dadurch werden
die vorhandenen Baufenster ersetzt, stattdessen werden nun Baugrenzen an den ndrdlichen
und sudlichen Grundstiicksgrenzen festgesetzt.

Auf den von der Anderung des Bebauungsplans betroffenen Flachen ist die Bebauung mit 2
Vollgeschossen grundsatzlich erlaubt.

3.3 Gestaltung der Gebaude

Die Gestaltung der mit zulassigen Dachformen, Dachneigungen und Wandhohen sind in der
Satzung zum Bebauungsplan regelt.

3.4 Weitere Festsetzungen

Die weiteren Festsetzungen kdnnen der Satzung zum Bebauungsplan entnommen werden.
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3.5 Statistische Angaben

Bruttobauland ca. 4.053 m2 100,00 %
Verkehrsflachen ca. 948 m2 23,39 %
Nettobauland ca. 3.105 m? 76,41 %

Zahl der Parzellen 4 Stuck, davon 1 Parzelle Parkplatz
Zahl der zu erwartenden Einwohner 12 Pers.

3.6 ErschlieBung des Baugebietes

3.6.1 Verkehrstechnische ErschlieBung

Das Baugebiet ist durch die HauptstralRe im Stiden und die Badergasse im Norden erschlos-
sen.

3.6.2 Ver- und Entsorqung

3.6.2.1 Abwasserbeseitigung

Das Baugebiet wird mit einem Trennsystem entwassert.

Das Schmutzwasser und Regenwasser aus dem Baugebiet kann zur Klaranlage Plech abge-
leitet und gereinigt werden.

3.6.2.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird vom ,Zweckverband zur Wasserversorgung Betzensteingruppe”

sichergestellt.

3.6.2.3 Stromversorgung
Die Netzinfrastruktur wurde vom. Bayernwerk hergestellt.

3.6.2.4 Fernmeldeeinrichtung
Die Netzinfrastruktur wird von der Deutschen Telekom hergestellit.

3.6.2.5 Millbeseitigung
Fur die Mullbeseitigung gilt die Abfallverordnung des Landkreises Bayreuth

3.6.2.6 MalRnahme zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich des Eingriffs

Nicht erforderlich.
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Aufgestellt im Auftrag der
Stadt Betzenstein
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