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Mal der baulichen Nutzung / H6he baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i.V.m. 88 16 — 21 a BauNVO)

Das hdchstzulassige MalR der baulichen Nutzung ergibt sich aus der im Planblatt
festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung mit der maximal zulassigen Zahl
der Vollgeschosse.

Im Geltungsbereich sind mindestens zwei und héchstens drei Vollgeschosse zulassig.

Das dritte Vollgeschoss ist als Dachgeschoss auszubilden. Staffelgeschosse sind nicht
zulassig.

Die Geschosshohe der Vollgeschosse darf 2,6 m nicht unterschreiten und 3,2 m nicht
tberschreiten. Als Geschosshohe gilt das vertikale Maf von Oberkante FertigfulRBboden
(OK FFB) bis OK FFB des darlberliegenden Geschosses

Die OKF FFB im Erdgeschoss darf maximal 0,3 m Uber der Gelandeoberkante am
Mittelpunkt der Gebaudefront an der Stral3enseite liegen, mal3geblich ist das natirliche
Gelande.

Aneinander gebaute Hauptgebdude sind in Hohe, Dachform und -neigung gleich zu
gestalten.

Je Wohngebaude sind maximal sechs Wohnungen zul&ssig.

Bauweise und Abstandsflachen
(89 Abs. 1 Nr. 2und 2a BauGB i.V.m. 88 22 und 23 BauNVO und Art. 6 BayBO)

Im Plangebiet gilt abweichende Bauweise gem. § 22 BauNVO, in der die geschlossene
Bauweise gilt mit der Abweichung, dass an die seitlichen Grundstliicksgrenzen gebaut
werden darf, aber nicht muss.

Ein Vor- und Zurlcktreten von der Baulinie um bis zu 3,0 m ist zulassig.

Im Plangebiet beinhalten die Baugrenzen grundsatzlich keine Abstandsflachenregelung.
Es sind die Abstandsflachen des Art. 6 BayBO einzuhalten.

Grundsatzlich darf die seitliche Erweiterung der Hauptgebaude nur in der vollstandigen
gleichen Tiefe der Bestandsgebéaude erfolgen. Dies gilt nicht bei Abriss und komplettem
Neubau und fir Anbauten.

Stellung baulicher Anlagen
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88 22 und 23 BauNVO)

Die Firstrichtung ist gemal den zeichnerischen Festsetzungen des Planblatts
herzustellen.

Dacher / Dachaufbauten
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

Fur die Hauptgebaude sind ausschlief3lich Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen
42° und 55° und Walmdé&cher mit einer Dachneigung zwischen 35° bis 50° zulassig.

Nebenanlagen / Nebengebaude sind als Satteldach mit einer Dachneigung zwischen
42° und 55° sowie als Flach- oder Pultdacher mit einer maximalen Dachneigung von 15°
zulassig.
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Bei Sattel- und Walmdachern sind als Dacheindeckungen Dachformsteine in gedeckten,
nicht glanzenden Farbténen zulassig. Hierzu zéhlen Dacheindeckungen in naturrotem
bis rotbraunem oder dunkelgrauem bis anthrazitfarbenen Farbton. Nicht zulassig sind
Wellplatten, Kunststoff- oder Blecheindeckungen sowie glanzendes Eindeckmaterial
sind nicht zulassig.

Gauben sind im gleichen Material wie das Hauptdach einzudecken. Davon abweichend
sind bei den Seitenwanden der Gauben auch Einblechungen aus nicht glanzenden
Materialien zulassig.

Zwerchhauser sind je Dachseite nur einmal zulassig. Die Gesamtbreite darf maximal 1/3
der Gesamtlange des Haupthauses betragen. Die Firsthohe von Zwerchh&usern muss
mindestens 0,5 m unter dem First des Hauptdaches bleiben.

Bei Satteldachern sind Dachaufbauten nur in Form von Sattel- oder Schleppdachgauben
zulassig. Schleppdachgauben sind mit einer Dachneigung zwischen 15° und 25° sowie
Satteldachgauben mit gleicher Dachneigung wie die des Haupthauses zulassig. Die
addierte Gesamtbreite von Gauben darf die Halfte der Gesamtlange des Haupthauses
nicht Gberschreiten, je Gebaude ist nur eine Gaubenart zu verwenden.

Der Abstand zum Giebel muss mindestens 1,5m und der Abstand untereinander
mindestens 0,8 m betragen. Der Abstand zwischen Traufe und Ful3punkt der Gaube
muss mindestens 0,8 m und zwischen First des Hauptdaches und Verschneidungslinie
mit dem Hauptdach (Schleppgauben) oder Firstlinie der Gaube (Satteldachgaube)
mindestens 0,8 m betragen.

Dacheinschnitte, z. B. Dachloggien, sind nicht zuléssig.

Dachflachenfenster sind zulassig, sofern sie in die Dachflache integriert sind und nur
geringfugig Uber die Dachhaut hinausragen.

Dachfenster, Firstverglasungen, Lichtbander sowie sonstige Dachverglasungen, die als
eigenstandige aufgesetzte Dachaufbauten in Erscheinung treten oder deutlich tber die
Dachhaut hinausragen, sind unzulassig.

Solaranlagen auf Satteldachern sind nur mit gleicher Neigung wie das jeweilige Dach
oder in die Dachflache integriert zulassig.

Dachulberstande sind am Ortgang bis maximal 0,3 m, an der Traufe bis maximal 0,5 m
zulassig.

Einfriedungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 6 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO und Art. 81 BayBO)

Entlang von Grundstiicksgrenzen zu o6ffentlichen Verkehrsflachen sind ausschlief3lich
sichtdurchlassige Einfriedungen wie folgt zulassig:

- Zaune aus Metall mit senkrechten Staben

- Holzzaune

- Hecken aus heimischen Pflanzenarten

- mit Hecken hinterpflanzte Maschendrahtzaune

Die maximal zulassige HOhe der Einfriedungen fir Z&aune entlang von
Grundstucksgrenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen betragt 1,30 m tber der Oberkante
der angrenzenden Flache. Fir Hecken gilt eine maximal zulassige Hohe von 1,80 m.
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6 Befestigte Flachen, Stellplatze und deren Zufahrten
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 6 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

6.1 Garagen, Carports und Uberdachte Stellplatze sind als Satteldach mit einer
Dachneigung zwischen 30° bis 55° sowie als Flach- oder Pultddcher mit einer maximalen
Dachneigung von 15° zulassig. Farbgebung und Materialauswahl missen sich an den
Hauptgebauden orientieren. Die Dacheindeckung ist in gedeckten, nicht glanzenden
Materialien herzustellen.

6.2 Alle Flachen auf den Baugrundsticken, die nicht durch Geb&aude, Wege, befestigte
Aufenthaltsbereiche, Zufahrten, Stellplatze oder andere Nebenanlagen in Anspruch
genommen werden, sind als Vegetationsflachen anzulegen, d.h. mit Rasen- oder
Wiesenvegetation anzusden oder mit Grasern, Stauden oder Gehdlzen zu bepflanzen.
Schotterungen, Kunstrasen, geschotterte Steingarten, grof3flachige Mulchungen,
Plattenbelage und ahnliche Befestigungen sind auf diesen Flachen nicht zulassig.

6.3 FulRBwege, Kfz-Stellplatze und Zufahrten sind mit wasserdurchlassigen Belagen
auszufiihren, sofern sie nicht dem Schwerlastverkehr dienen. Als wasserdurchlassige
Belage gelten Schotterrasen, Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge und
Drainagepflaster. Das Material fur die Tragschicht unter versickerungsfahigen Belagen
ist so zu wahlen, dass eine Versickerung des Oberflachenwassers mdglich ist.

7 Sonstige gestalterische Festsetzungen
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

7.1 Die Gestaltung von GebaudeaulRenflachen und Fassaden von Haupt- und
Nebengebauden ist wie folgt zulassig:

— Als Materialien sind Putz, Sichtmauerwerk oder Sichtfachwerk in gedeckten, nicht
glanzenden Farbténen mit niedriger Sattigung zuldssig. Die Putzoberflachen sind
entweder glatt aufzutragen oder feinkérnig zu verreiben (kein Zierputz). Bei
Fachwerkfassaden sind Fassadendetails in dunkleren Farbtonen zulassig.

— Holzfassaden und -verschalungen sind nur in naturbraunem Farbton zulassig. Nicht
zulassig sind Holzfassaden mit horizontal geschichteten Rund- oder Vierkanthélzern
sowie Uberstehende Balkenkopfe (,Blockhittenhauser).

— Nicht zulassig sind Materialien aus Faserzement, Kunststoff, Kunststein, Fliesen,
Glasbausteine und jegliche Baustoffimitation.

— Natursteinsockel dirfen nicht verputzt oder verkleidet werden. Die Farbgebung von
Wandflache und Sockel ist aufeinander abzustimmen.

7.2 Vordacher sind nur im Bereich von Hauseingangen zulassig und in ihrer Breite auf den
Zugangsbereich zu begrenzen.

8 Stutzmauern
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

8.1 Vom offentlichen StralRenraum aus sichtbare Stiitzmauern mit einer H6he von mehr als
1,0m sind entweder als Natursteinmauern auszuftihren oder mit Kletter- oder
Rankpflanzen aus Arten entsprechend der Pflanzenliste in der Begriindung zu
begriinen.

9 Grunordnung sowie Anpflanzung und Bindung fir Bepflanzungen
(89 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

9.1 Fdir die zeichnerisch oder textlich festgesetzten Pflanzungen sind standortgerechte
Arten entsprechend der Pflanzenliste in der Begriindung zu verwenden.

9.2 Die festgesetzten Anpflanzungen sind fachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang am gleichen Standort aus Arten entsprechend der Pflanzenliste in der
Begriindung nachzupflanzen.
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Es ist mindestens die zeichnerisch festgesetzte Anzahl von Baumen zu pflanzen. Die
zeichnerisch festgesetzten Baumpflanzungen sind in der Lage fest, dirfen aber um bis
zu 5 m vom zeichnerisch festgesetzten Standort verschoben werden.

MindestpflanzgréBen fur samtliche textlich oder zeichnerisch festgesetzten
Geholzpflanzungen:

Baume Wuchsklasse 1: Hochstdmme, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 20-25
cm

Baume Wuchsklasse 2: Hochstamme, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18-20
cm

Die im Plan zur Erhaltung festgesetzten Baume sind dauerhaft zu pflegen und zu
erhalten. Bei Abgangigkeit sind sie durch Neupflanzungen von standortgerechten
Laubbaum-Hochstdammen der Wuchsklasse 1 zu ersetzen. Die Ersatzpflanzung ist
standortnah, max. 5 m vom Bestandsbaum entfernt, vorzunehmen.

Innerhalb der Flachen zur Erhaltung von Baumen und Strduchern ist der bestehende
Baum- und Strauchbestand dauerhaft zu erhalten; abgangige Baume sind durch
standortgerechte Laubbaume der Wuchsklasse 1 zu ersetzen. Die Ersatzpflanzung ist
standortnah, max. 5 m vom Bestandsbaum entfernt, vorzunehmen.

HINWEISE
Leitungs- und Baumschutzabstande

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen sind das ,Merkblatt Uber Baume,
unterirdische Leitungen und Kanale* der Forschungsgesellschaft fir Straflen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013, und das DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125
.Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen“ zu beachten.

Zwischen Baumpflanzungen und bestehenden Leitungen / Fernmeldeanlagen sowie
zwischen zu erhaltenden oder geplanten B&umen und geplanten Leitungen /
Fernmeldeanlagen muss ein Mindestabstand von 2,50 m vorgesehen werden. Bei
Unterschreitungen sind entsprechende Schutzmafinahmen vom Veranlasser
vorzusehen.

Bezlglich Grenzabstanden von Pflanzungen wird auf die Vorgaben des
Ausflihrungsgesetzes zum Burgerlichen Gesetzbuch (Art. 47 bis 52) verwiesen.

Baudenkmaler

Gemall Art. 6 BayDSchG sind MalBnahmen am und im Baudenkmal mit den
Denkmalschutzbehtrden abzustimmen bzw. sind diese erlaubnispflichtig. Auch die
MaRnahmen in der Nahe von Baudenkmalern, die sich auf Bestand und
Erscheinungsbild des Baudenkmals auswirken kdnnen, sind erlaubnispflichtig. Das
betrifft auch Nebenanlagen mit ihren Uberdachungen und Einhausungen sowie die
Freiraumgestaltung in Denkmalnahe.

Bodendenkmaler / Bodenfunde

Samtliche Boden-Beobachtungen und -funde (z.B. auffallige Bodenverfarbungen,
Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) sind
gemalR Art. 8 Abs. 1 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) unverziglich dem
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege (Dienststelle Nirnberg) oder der Unteren
Denkmalschutzbehotrde beim Landratsamt Nirnberger Land anzuzeigen.

Bodenschutz

Bauarbeiten sind bodenschonend vorzunehmen. Die Vorgaben zum besonderen
Schutz des Mutterbodens und zum Umgang und zum Schutz von Boden nach DIN
19731 und 88 6 bis 8 BBodSchV sind dabei zu beachten. Oberboden ist sachgerecht
zwischenzulagern und wieder einzubauen. Bei unversiegelten Flachen sollten die
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Bodenschichten wieder so aufgebaut werden, wie sie natirlicherweise vorhanden
waren. Durch geeignete technische Maflinahmen sollen Verdichtungen, Vernassungen
und sonstige nachteilige Bodenverdnderungen im Rahmen von Gelandeauffullungen
vermieden werden.

Da auch natlrliche Erdstoffe Belastungen aufweisen kdnnen, ist bei Erdarbeiten
Aushubmaterial in Mieten bereitzustellen und deklarationsanalytisch zu behandeln, um
die entsprechenden Verwertungs-/Entsorgungswege festlegen zu kénnen.

5. Regelung des Grundwasserabflusses / Grundwasserschutz

Wird im Zuge von Baumafinahmen (auch ErschlieBungsmaf3inahmen) unerwartet
Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur Erschlielung gefihrt haben,
unverzuglich einzustellen und das Landratsamt Nuirnberger Land als untere
Wasserbehotrde zu benachrichtigen.

Die voriibergehende Absenkung bzw. die Entnahme (Bauwasserhaltung) wahrend der
Bauarbeiten stellt einen Benutzungstatbestand nach § 9 WHG dar und bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis nach Art. 70 a BayWaG.

Eine Ableitung von Grundwasser ist hdchstens kurzfristig, fur die Dauer der Bauzeit,
zulassig. Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein
Oberflachengewasser ist unzulassig.

5. Artenschutz

Gemall 8§ 39 Bundesnaturschutzgesetz dirfen aus Grinden des Artenschutzes
Baume, Gebusche und andere Gehdlze nur in der Zeit vom 1.10. bis 28.02. geschnitten
bzw. gerodet werden. Fachgerechte Formschnitte sind bei Beachtung des
Artenschutzes ganzjahrig zulassig.

Ein signifikant erhdhtes Totungsrisiko von Vogeln an Glasbauteilen ist zu vermeiden.
Bauliche MafRnahmen zur Reduktion des Kollisionsrisikos von Vdgeln an Glasscheiben
und spiegelnden Materialien sind in geeigneter Weise umzusetzen.

Beleuchtungsanlagen sind auf den jeweils zuldssigen Verkehr erforderlichen Umfang
zu beschranken und nach den folgenden MaRRgaben moglichst insektenschonend zu
errichten und zu betreiben: Als Leuchtmittel sind ausschlief3lich solche mit einer warm-
weillen Farbtemperatur (< 3000 Kelvin) zuldssig. Es sind ausschlieBlich voll
abgeschlossene Lampengehause zu verwenden. Streulicht ist zu vermeiden. Zu
diesem Zweck sind Leuchten nach oben abzuschirmen und blendfrei nach unten
auszurichten. Zusatzlich ist die Leuchtpunkthdhe so niedrig wie moglich zu wéhlen.
Beleuchtungsdauer und Intensitat sind zu minimieren, soweit dies die Anforderungen
an die Sicherheit des jeweils zulassigen Verkehrs ermdglichen.

Nirnberg, 29.04.2026

Bearbeitet:
Planungsbiro Vogelsang: Mara Neidlinger M.Sc., Dipl.-Ing. Christian Piek
Landschaftsplanung Klebe: Dipl.-Ing. Sebastian Klebe

in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Pommelsbrunn
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(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

z.B. GRZ 0,5 Grundflachenzahl, als Héchstmal}

2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Baulinie

Baugrenze

3. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsflichen

Strallenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
) hier: Zweckbestimmung Wanderweg

1. Mal der baulichen Nutzung 4.

6.

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fur

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

[ |

)

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir
Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen und
Strauchern

Erhaltung: Baume

Anpflanzen: Baume (Wuchsklasse 1 oder 2)

5. Regelungen fir die Stadterhaltung und fir den Denkmalschutz

(§ 9 Abs. 6, § 172 Abs. 1 BauGB)
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Umgrenzung von Einzelanlagen (unbewegliche
Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterliegen

Umgrenzung von Einzelanlagen (unbewegliche
Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterliegen

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem
Denkmalschutz unterliegen

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des einfachen
Bebauungsplans Nr. 20 "Ortskern Hohenstadt"

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
der Erganzungssatzung Hohenstadt, Markgrafenstrale

6. Sonstige Planzeichen

Abgrenzung des Mal3es der Nutzung
(§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

H Firstrichtung

Il HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

bestehende Flurstlicksgrenze

441/12 bestehende Flursticksnummer

39

bestehende Gbaude mit Hausnummer

Topografie des bestehenden Gelandes in Metern Uber
Normalhdhennull (NHN)
hier: Hohenlinien

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Umgrenzung von festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten (HQ100)

Ubersichtsplan Grenze des raumlichen Téumlicher Geltungsbereich
M 1:10.000 Geltungsbereiches des einfachen B-Plans Nr. 20
einfachen B-Plans Nr. 20

Die Gemeinde Pommelsbrunn erlasst aufgrund

a) des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348),

b) der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786); zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

c) der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588),
zuletzt geandert durch die §§ 2 bis 4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 657, 699, 667),

d) der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (BayGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August
1998 (GVBI. S. 796, 797), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 637),

e) des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.
2542), zuletzt gedndert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323),

f)  des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Februar 2011
(GVBI. S. 82), zuletzt gedndert durch § 10 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254),

g) der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

diesen einfachen Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 20 "Ortskern Hohenstadt", bestehend aus den Festsetzungen
durch Planzeichen und den textlichen Festsetzungen, in der Fassung vom .................... als Satzung.

Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat der Gemeinde Pommelsbrunn hat in der Sitzung vom 29.04.2026 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des einfachen Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 20 "Ortskern Hohenstadt", beschlossen. Das
Bebauungsplanverfahren wird im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB ohne Umweltpriifung durchgefiihrt.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am .............. ortsublich bekannt gemacht.

2. Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den
Vorentwurf des einfachen Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 20 "Ortskern Hohenstadt" in der Fassung vom
.............. hat in der Zeit vom .............. bis .............. stattgefunden.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemafR §4 Abs. 1 BauGB fiir
den Vorentwurf des einfachen Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 20 "Ortskern Hohenstadt" in der Fassung
VOM ..o hat in der Zeit vom .............. bis ..o stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des einfachen Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 20 "Ortskern Hohenstadt" in der Fassung
VOM ..o wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
VOM ..ovvveeenes bis ..ccvreens beteiligt.

5. Der Entwurf des einfachen Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 20 "Ortskern Hohenstadt" in der Fassung vom

.............. wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .............. bis .............. im Internet
veroffentlicht. Zusatzlich fand zeitgleich eine 6ffentlichen Auslegung statt. Ort und Dauer der 6ffentlichen
Auslegung wurden am .............. ortstiblich bekanntgemacht.
6. Der Gemeinderat der Gemeinde Pommelsbrunn hat mit Beschluss des vom .............. den Bebauungsplan gem. §
10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .............. als Satzung beschlossen
Ausgefertigt
Gemeinde Pommelsbrunn, den .............. HAUSHAHN

Erster Burgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem einfachen Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 20 "Ortskern Hohenstadt" wurde am
.............. gemaRl § 10 Abs. 3 S. 1 HS 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung und
zusammenfassender Erklarung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und lber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in
der Bekanntmachung hingewiesen.
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1 Allgemeines

1.1 Anlass, Ziel und Erforderlichkeit der Planung

Die Gemeinde Pommelsbrunn beabsichtigt flr den historischen Ortskern des Ortsteils Ho-
henstadt einen einfachen Bebauungsplan aufzustellen. Das Bestreben der Gemeinde ist es
dabei, den historisch gewachsenen Altort und die ortsbildpragende und identitatsstiftende
frankische Baukultur dauerhaft zu sichern und gleichzeitig eine geordnete, ortsvertragliche
Weiterentwicklung zu ermdglichen. In Anbetracht klinftiger baulicher Veranderungen im Be-
stand soll die bislang tberwiegend auf 8 34 BauGB gestitzte Beurteilung von Bauvorhaben
durch einen planungsrechtlichen Rahmen erganzt werden, um Planungssicherheit fir Bau-
willige und Genehmigungsbehdrden zu schaffen und die stadtebaulichen und gestalteri-
schen Qualitaten des Ortskerns verbindlich zu erhalten.

Der Ortskern von Hohenstadt weist eine historisch gewachsene, ortstypische Siedlungs-
struktur auf, die durch die frankische Baukultur, eine kleinteilige Parzellierung, traditionelle
Bauformen sowie ein charakteristisches Zusammenspiel von Baukérpern, Grin- und Frei-
flachen und 6ffentlichen Rdumen gepréagt ist. Diese Qualitaten sind identitatsstiftend fur den
Ort und tragen wesentlich zur Wahrnehmung des Ortsbildes und zur Wohn- und Aufent-
haltsqualitat bei. Die Aufstellung des Bebauungsplans fir den historischen Ortskern des
Ortsteils Hohenstadt ist gemaR § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich, um die weitere stadtebauli-
che Entwicklung zu ordnen und die ortsbildpragenden Qualitaten dauerhaft zu sichern.

Fur die Flachen liegt kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor. Da sich das Areal inner-
halb des im Zusammenhang bebauten Innenbereichs befindet, bestimmt sich die planungs-
rechtliche Zuldssigkeit derzeit nach § 34 BauGB. Im Bereich sidlich der Markgrafenstralle
liegt fur Teilflachen eine Erganzungs- bzw. Einbeziehungssatzung nach 8§ 34 Abs. 4 Satz 1
Nr. 3 BauGB vor, welche einzelne AulRenbereichsflachen in den im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteil einbezieht.

Klnftig ist jedoch mit baulichen Veranderungen im Bestand zu rechnen, etwa durch Um-
nutzungen, Erweiterungen, Modernisierungen oder Ersatzneubauten. Ohne verbindliche
bauplanungsrechtliche Steuerung besteht das Risiko, dass einzelne Vorhaben hinsichtlich
Malf3stablichkeit, Kubatur, Dachformen, Fassadengestaltung oder Stellung der Gebaude
nicht mehr in die historisch gewachsene Struktur eingebunden werden und dadurch schlei-
chend zu einer Beeintrachtigung des Ortsbildes fiihren. Die Anwendung des § 34 BauGB
allein gewabhrleistet nicht, dass die spezifische ortsbildpragende Baukultur in ihnrer Gesamt-
heit dauerhaft gewahrt bleibt, sofern sich ein Vorhaben im Sinne des § 34 BauGB einfiigt.

Vor diesem Hintergrund besteht ein stéadtebauliches Erfordernis, durch einen einfachen Be-
bauungsplan grundlegende Rahmenbedingungen fiir die weitere bauliche Entwicklung im
historischen Ortskern festzulegen. Das Ziel des vorliegenden Bebauungsplans ist es dabei,
wie oben geschildert, Planungssicherheit fir Bauwillige und Genehmigungsbehdrden zu
schaffen und gleichzeitig die besonderen stadtebaulichen und gestalterischen Qualitaten
des Ortsteils zu schitzen. Im vorliegenden einfachen Bebauungs- und Griinordnungsplan
sollen daher nur malRgebliche Aspekte geregelt werden. Hierzu gehoren auch die Grund-
struktur und die Qualitat der innerortlichen Grinstrukturen. Im Ubrigen findet § 34 BauGB
weiterhin Anwendung, soweit der einfache Bebauungsplan keine abschlieRenden Festset-
zungen trifft.

Fur die hier vorgesehene stadtebauliche Entwicklung ist dennoch die Aufstellung eines ein-
fachen Bebauungsplans im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB geboten. Mit dem Bebauungs-
plan wird somit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB
angestrebt, die den historischen Ortskern von Hohenstadt als identitéatsstiftenden Mittel-
punkt des Ortsteils bewahrt, ortshildpragende Baume erhalt und gleichzeitig Raum flr eine
nachhaltige, ortsvertragliche Entwicklung lasst.

Seite 3 von 38



1.2 Lage des Plangebiets / Abgrenzung des Geltungsbereichs

Die Gemeinde Pommelsbrunn liegt am 6stlichen Rand des Regierungsbezirks Mittelfranken
im Landkreis Nurnberger Land sidlich der Pegnitz zwischen den Stadten Hersbruck im
Westen und Sulzbach-Rosenberg (Lkr. Amberg-Sulzbach im Regierungsbezirk Oberpfalz)
im Osten. Die Gemeinde befindet sich im allgemeinen landlichen Raum 0Ostlich des gemein-
samen Oberzentrums Nurnberg / Furth / Erlangen / Schwabach in etwa 31 km Entfernung
vom Nirnberger Zentrum.

Im insgesamt 50,05 km? grof3en Gemeindegebiet, das neben dem Hauptort 22 Ortsteile
umfasst, leben derzeit ca. 5.242 Einwohner (Stand 31.12.2024). Der Ortsteil Hohenstadt ist
nach dem Hauptort in Bezug auf die Einwohnerzahl der zweitgré3te Ortsteil der Gemeinde.

Mit dem Pkw ist Pommelsbrunn ist Gber die Bundesstrale B14 erschlossen, welche bei
Lauf a.d. Pegnitz an die Bundesautobahn A9 anbindet. Uber den Bahnhof ,Pommelsbrunn®
sudlich des Hauptortes besteht Anschluss an den regionalen Schienenverkehr der S-Bahn-
Linie S1 (Bahnstrecke Bamberg — Hartmannshof), der Ortsteil Hohenstadt verfugt ebenfalls
uber einen Bahnhaltepunkt der Regionalbahnlinie RB 30 (Mittelfrankenbahn, Nirnberg —
Neuhaus-Pegnitz). Durch den Ortsteil Hohenstadt verlauft die Staatsstrale 2162 nach
Vorra (Pegnitztal) und die KreisstraRe LAU 30 fuhrt durch den Ortskern des Ortsteils.

O

Abb. 1: Raumliche Lage des OT Hohenstadt ((Bayerisches Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, 2026)

Das Plangebiet liegt im Ortskern des Ortsteils (OT) Hohenstadt, welcher nordwestlich des
Hauptortes nordlich der Pegnitz und der Bahnstrecke Nurnberg-Cheb liegt. Der Geltungs-
bereich wird nérdlich durch die ,Hirtengasse” und Wohnbebauung begrenzt, auch im Osten
und Westen grenzen Wohnbebauung an. Im Suden verlauft entlang der Geltungsbereichs-
grenze die Schienentrasse der Regionalbahnlinie.

Der Umgriff des Bebauungsplans mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 20 ,Ortskern Ho-
henstadt® umfasst etwa 190 Flursticke der Gemarkung Hohenstadt. Der rdumliche Gel-
tungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans (Planblatt).

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtgrée von ca. 105.400 m? (10,5 ha).
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Abb. 2:  Plangebiet und Umgebung (Bayerisches Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, 2026)

1.3 Verfahren

Rechtsgrundlagen fir die Aufstellung eines Bebauungsplans sind das Baugesetzbuch
(BauGB) und die aufgrund 8§ 9a BauGB erlassenen Rechtsverordnungen (BauNVO und
PlanZV). Die Planungshonheit fiir die Aufstellung / Anderung von Bebauungsplanen liegt bei
der Gemeinde (hier die Gemeinde Pommelsbrunn). Im hiesigen Bebauungsplan erfolgt die
fachliche Erarbeitung durch externe Biros. Das Verfahren selbst ist in den 88 1 bis 10 bzw.
13 und 13a BauGB geregelt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im sogenannten vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB. Durch die Aufstellung des vorliegenden einfachen Bebauungsplans in einem
Gebiet nach § 34 BauGB wird der der sich aus der vorhandenen Eigenart der nédheren Um-
gebung ergebende Zulassigkeitsmalistab nicht wesentlich verandert. Ziel der Planung ist
die malvolle Weiterentwicklung eines tiberwiegend bereits bebauten Ortskerns. Es handelt
sich insofern um einen ,bestandssichernden Bebauungsplan®, der der Ordnung bzw. Steu-
erung einer behutsamen Entwicklung der historisch gewachsenen Ortsstruktur dient. Der
Bebauungsplan dient daher nicht der Schaffung von Baurecht tber das bestehende Maf3
hinaus, da keine wesentlichen Veranderungen gegeniiber den MalRstaben des § 34 BauGB
zugelassen werden.

Im Rahmen einer Vorpriifung wurde untersucht, ob durch die Planung erhebliche Umwelt-
auswirkungen zu erwarten sind. Der Bebauungsplan setzt im Wesentlichen einen beste-
henden, bereits bebauten Innenbereich planungsrechtlich fest und dient damit vorrangig
der Sicherung stadtebaulichen Struktur und Qualitaten. Zuséatzliche, Gber den bestehenden
Siedlungszusammenhang hinausgehende Bauflachen oder eine flachenhafte, den Versie-
gelungsgrad im Innenort erheblich erh6hende Nachverdichtung sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplans. Die festgesetzte Grundflachenzahl dient der planungsrechtlichen Absi-
cherung der bestehenden baulichen Situation (Wohnnutzung) und fihrt nicht zu einer we-
sentlichen Erhéhung der baulichen Ausnutzung der Grundstiicke gegentiber dem Bestand.
Auch innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes wird keine Neuversiegelung
Uiber das bestehende Mal} hinaus zugelassen, da die Baugrenzen maoglichst entlang der
bestehenden Bebauung gefuhrt wurden und die GRZ dem aktuellen Bestand angepasst
wurde. Es wird weder die Inanspruchnahme unbebauter Aul3enbereichsflachen ermoglicht,
noch bekannte Biotope in Anspruch genommen. Ortsbildpragende Baume und flachenhafte
Gehdlzbestéande werden durch die Festsetzungen dauerhaft gesichert.
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Schutzgut

Auswirkungen

Menschen / Gesundheit

keine erheblichen Auswirkungen

Tiere, Pflanzen, biologische

keine erheblichen Auswirkungen

Vielfalt

Boden keine erheblichen Auswirkungen
Wasser keine erheblichen Auswirkungen
Klima / Luft keine erheblichen Auswirkungen

Landschaft / Ortsbild

Kulturguter und sonstige Sach-
guter

keine negativen Auswirkungen

keine erheblichen Auswirkungen

Durch diesen Bebauungs- und Grunordnungsplan begriindet sich keine Zulassigkeit eines
Vorhabens, das nach UVPG oder Landesrecht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG) nach Anlage 1 UVPG oder nach Landesrecht unterliegt.
Aufgrund der Lage des Plangebiets im bereits bebauten Innenbereich ist nicht mit zusatzli-
chen Eingriffen in Natur und Landschaft zu rechnen, es liegen keine Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung eines der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB genannten Erhaltungsziele und
Schutzzwecke von Natura-2000-Gebieten (FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete) vor. Ent-
sprechende Schutzgebiete befinden sich weder innerhalb des Plangebiets noch in einer
raumlichen Néhe, die relevante Auswirkungen erwarten lief3e.

Zudem werden bei der Planung keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
berlhrt.

Die Voraussetzungen fir die Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens nach § 13
BauGB liegen somit vor.

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird somit von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, von der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach 8 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB und dem
Monitoring nach § 4c BauGB abgesehen.

2 Einfagung in die Gesamtplanung

2.1 Raumordnung - Landes- und Regionalplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Die hier zu berlcksichtigenden Belange beinhalten das Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP Bayern) sowie der fir diese Planungsregion zustdndige Regionalplan 7
»Region Nurnberg” (RP 7).

Die Gemeinde Pommelsbrunn ist gemaf LEP raumordnerisch dem allgemeinen landlichen
Raum zugeordnet und dort als Einzelgemeinde mit besonderem Handlungsbedarf
deklariert. Die Gemeinde liegt am o6stlichen Rand der Planungsregion Nirnberg um die
gemeinsame Metropole Nurnberg — Furth — Erlangen — Schwabach und grenzt dstlich an
dessen Verdichtungsraum an.

Die Verdichtungsraume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer
spezifischen rédumlichen Gegebenheiten ergdnzen und gemeinsam im Rahmen ihrer
jeweiligen Entwicklungsmoglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes
beitragen (LEP G 2.2.2).

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann,
die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Infrastruktur
weiterentwickelt wird, seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in
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zumutbarer Erreichbarkeit moglichst auch mit offentlichen und nicht motorisierten
Verkehrsmitteln versorgt sind, er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum-
und Wirtschaftsstruktur bewahren und weiterentwickeln kann und er seine landschaftliche
und kulturelle Vielfalt sichern kann (LEP G 2.2.5).

Den spezifischen Herausforderungen des dinn besiedelten landlichen Raums soll in
besonderem Malde Rechnung getragen werden. Hierzu sollen [...] die Mobilitatsbedirfnisse
der Bevolkerung durch zeitlich flexible, bedarfsgerechte Bedienformen des 6ffentlichen
Verkehrs ergéanzend gesichert, die Ortskerne gestarkt und entwickelt und Einrichtungen und
Angebote der wohnortnahen Daseinsvorsorge mdglichst zentrumsnah erhalten und
bestehende Defizite auch unter Einbeziehung digitaler und mobiler Angebote oder
interkommunaler Lésungen abgebaut werden (LEP G 2.2.5).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig
zu nutzen (LEP Z 3.2).

Die heimischen Bau- und Kulturdenkmaler sollen in ihrer historischen und regionalen Viel-
falt geschiitzt und erhalten werden. Historische Innenstadte und Ortskerne sollen unter
Wabhrung ihrer denkmalwirdigen oder ortsbildprdgenden Baukultur erhalten, erneuert und
weiterentwickelt werden (LEP G 8.4.1).

Im RP 7 ist die Gemeinde Pommelsbrunn als Grund-/Kleinzentrum im allgemeinen landli-
chen Raum eingestuft und liegt auf der Entwicklungsachse Nirnberg - Lauf a.d. Pegnitz -
Hersbruck. Pommelsbrunn bildet als Gemeinde das Grundzentrum des entsprechenden
Nahbereichs. Pommelsbrunn liegt im Naturpark Frankische Schweiz — Veldensteiner Forst.

Die polyzentrale Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur der Region soll in allen Teilraumen er-
halten und weiterentwickelt werden (RP 7, 2.1.2).

Der Schwerpunkt der polyzentrischen Siedlungsentwicklung in der Region Nirnberg soll
insbesondere auf die Zentralen Orte ausgerichtet werden (RP 7, 2.2.3).

Auf die bewahrende Erneuerung und Weiterentwicklung der Siedlungseinheiten im landli-
chen Raum der Region soll hingewirkt werden. Glnstige Voraussetzungen fir die Sied-
lungstatigkeit sollen insbesondere unter Berlicksichtigung der landschaftlichen, kulturellen
Gegebenheiten und der ErschlieRung durch den OPNV zur Starkung des landlichen Rau-
mes genutzt werden (RP 7, 2.3.2.2).

Auf die Erhaltung besonders charakteristischer Beispiele dorflicher Siedlungsweise in bau-
erlicher Kulturlandschatft soll hingewirkt werden (RP 7, 3.4.5).

Die Ziele und Grundséatze der Landes- und Regionalplanung werden in diesem Bebauungs-
und Griinordnungsplan beriicksichtigt.

2.2 Flachennutzungs- und Landschaftsplanung

Der wirksame Flachennutzungs- und Landschaftsplan (FNP / LP) der Gemeinde Pommels-
brunn stammt aus dem Jahre 2013 und stellt den Umgriff des Bebauungsplanes vorwie-
gend als gemischte Bauflache dar, einzelne Flurstiicke im Norden des Geltungsbereichs
sind als Wohnbauflachen dargestellt. Zudem sind einzelne Baudenkmaler durch eine ent-
sprechende Signatur gekennzeichnet. Die Kirche mit zugehdrigem Friedhof sowie das Ge-
meindehaus sind als Gemeinbedarfsflachen dargestellt. Im Stdosten ist der Bestand als
wertvoller Bereich: Obstwiese / Obstgarten kenntlich gemacht, weiter 6stlich wurde entlang
der Bahnlinie ebenfalls auf eine Bauflachendarstellung verzichtet; dort sind stattdessen FIla-
chen fir die Landwirtschaft: Garten, Grabeland dargestellt. Dartiber hinaus sind die Uberort-
lichen Verkehrswege gekennzeichnet. Im Stiden des Geltungsbereichs ist das festgesetzte
Uberschwemmmungsgebiet markiert.
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Daruber hinaus sind geplante Gehdélzpflanzungen im 6stlichen Bereich an der Gabelung
LAU30/ST2162 dargestellt. Nicht zuletzt ist der gesamte Altort sowie die Kirche ,St. Wen-
zeslaus® im Speziellen mit ,Bodendenkmale, Vor- und Frithgeschichte und Arch&ologie des
Mittelalters“ gekennzeichnet. Im Stiden des Ortskerns an der Happurger Stral3e ist eine
Flache fur Versorgungsanlagen fur Elektrizitat dargestellt.
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Abb. 3:  Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde Pommelsbrunn und
Kennzeichnung des Geltungsbereichs des B-Plan Nr. 20 ,Ortskern Hohenstadt”

Nach dem FNP/LP ist das Ziel der Ortsentwicklung im Sinne der Innenentwicklung zum
Schutz von Grund und Boden die vorhandenen Bauflachen nachzuverdichten und beste-

hende Gebaude insbesondere im Altort zu sanieren bzw. insbesondere fir Wohnzwecke
umzunutzen (z.B. landwirtschaftliche Nebengebaude).

Die Pegnitzaue im sudlichen Bereich des Altorts sollte wegen Uberschwemmungsgefahr-
dung grundsatzlich von Bebauung freigehalten werden, vor allem auch wegen der wichtigen
mikroklimatischen Bedeutung der Talaue fur die Wohnstandorte.

Grunordnerisch zielt der der FNP/LP auf eine Freihaltung der Pegnitzaue ab sowie den
Ausschluss einer weiteren Bebauung hangaufwarts. Die Hutangerreste mit Kriegerdenkmal
sollen erhalten werden.

Das geplante Vorhaben entspricht den Darstellungen des wirksamen FNP / LP und tragt
dem Entwicklungsgebot des 8§ 8 Abs. 2 BauGB Rechnung. Eine Anderung des wirksamen
FNP / LP ist daher nicht erforderlich.

2.3 Einfache Dorferneuerung

Dariiber hinaus liegen auch informelle Planungsgrundlagen vor, welche die baulichen, funk-
tionalen und gestalterischen Qualitédten wie auch Defizite des Ortskerns behandeln und das
Ziel verfolgen, das Ortshild und die stadtebaulichen Strukturen langfristig und qualitatvoll
zu sichern und zu entwickeln.

Wesentlich ist hierfir das Konzept zur Einfachen Dorferneuerung Hohenstadt aus dem Jahr
2019, welches auf einer Bestandsanalyse, einer Starken-Schwachen-Betrachtung sowie
der Einbindung lokaler Akteure und der Biirgerschaft beruht.

Die Einfache Dorferneuerung Hohenstadt wurde als fordergestiitztes Instrument zur Stabi-
lisierung und Aufwertung des historischen Ortskerns konzipiert. Ausgangspunkt war die
Feststellung, dass der Ortskern trotz seiner hohen stadtebaulichen und baukulturellen Qua-
litat mit Defiziten konfrontiert ist, insbesondere in Form sanierungsbedurftiger Bausubstanz,
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zahlreicher Leerstéande, mangelnder Aufenthaltsqualitéat im 6ffentlichen Raum sowie eines
weitgehenden Funktionsverlustes als Ort des taglichen Lebens (,Schlafdorf).

Im Rahmen der Dorferneuerung wurden daher zentrale Handlungsfelder identifiziert. Hierzu
gehort unter anderem die gestalterische Aufwertung von Strafen und Platzen, die Verbes-
serung der FuR3- und Radwegeverbindungen, die Aktivierung von Bauliicken und leerste-
henden, ortshildpragenden Gebauden sowie die Starkung des Ortskerns als Treffpunkt und
sozialer Mittelpunkt. Ein besonderer Schwerpunkt liegt auf der Entwicklungsachse Happur-
ger StraRe und dem Dorfplatz, der als verbindendes Element zwischen dem historischen
Ortskern und dem Infrastruktur-Schwerpunkt Pegnitz-Einkaufszentrum (PEZ) sudlich der
Pegnitz eine wichtige funktionale und raumliche Rolle zukommit.

Der Altort Hohenstadts weist einen kompakten Ortskern auf, dessen historische und in vie-
len Bereichen baugestalterisch ansprechende Bausubstanz in weiten Teilen noch erhalten
und nur wenig baulich Gberformt ist. Trotz der Verlagerung wichtiger Infrastruktureinrichtun-
gen u.a. in das PEZ finden sich mit der Kirche St. Wenzeslaus mit Pfarrhaus sowie Ge-
meindehaus und der Freiwilligen Feuerwehr dennoch zwei wichtige 6ffentliche Einrichtun-
gen im Altort. Auch die Anbindung an den OPNV und die Nahe zu Versorgungs- und Infra-
struktureinrichtungen wie Supermarkt, Kindergarten, Grundschule, Sportverein und Senio-
renwohnanlage ist konstatieren, obgleich sich diese Einrichtungen nicht im Ortsteil bzw.
dessen Ortskern selbst befinden. Auch die attraktive landschaftliche Lage und das Wander-
und Radwegenetz im unmittelbaren Umfeld bzw. im Ort sind positiv hervorzuheben.

Gleichwohl werden im Rahmen der Dorferneuerung auch einige Defizite im Ortsteil Hohen-
stadt identifiziert. Hierzu z&hlt unter anderem die sanierungsbedurftige Bausubstanz und
zahlreiche Leerstande, darunter teils auch Baudenkmaler. Im Rahmen der einfachen Dorf-
erneuerung wurde zudem festgestellt, dass Aspekte der qualitatvollen Gestaltung sowie der
regionalen Bautradition im baulichen Erscheinungsbild bislang nicht durchgéngig verankert
sind. Es finden sich im Altort weder gastronomische, touristische oder Einzelhandelsange-
bote, auch Gemeinbedarfseinrichtungen sind — mit Ausnahme der oben genannten — eben-
falls nicht vorhanden.

Als Ziele fur den Ortskern werden daher — neben anderen — die Belebung des Ortskerns,
die attraktive Gestaltung der StralRenrdume und Platze als Treffpunkte, die Verbesserung
der Wegeverbindungen durch den Ort, die Aktivierung von Leerstadnden und Bauliicken und
die Sanierung der bestehenden Bausubstanz. Die Dorferneuerung verfolgt dabei einen
ganzheitlichen Ansatz, der neben baulich-gestalterischen Mafinahmen auch soziale, kultu-
relle und wirtschaftliche Aspekte berlicksichtigt. Die im Rahmen der Dorferneuerung formu-
lierten Ziele und MafRnahmen bilden eine wichtige Grundlage fiir die stadtebauliche Zielset-
zung des Bebauungsplans und unterstreichen dessen Ausrichtung auf Bestandssicherung,
Baukultur und qualitatsvolle Weiterentwicklung des historischen Ortskerns.

2.4 Denkmalschutz

Der Ortsteil Hohenstadt ist erstmals zu Beginn des 14. Jahrhunderts urkundlich dokumen-
tiert (zur Siedlungshistorie siehe Kapitel 3.4). Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebau-
ungs- und Griinordnungsplans liegen eine Reihe von Baudenkmalern:

Aktennummer Bezeichnung/ Beschreibung Adresse
Funktion

D-5-74-147-73 St. Wenzeslaus Evang.-Luth. Pfarrkirche, Saalbau mit Satteldach und ein-  AdlerstraRe 9
und Wolfgang gezogenem Rechteckchor, rechteckiger Chorflankenturm

mit Zwiebelhaube, anstelle einer Vorgangerkirche neu er-
richtet von Johann Meyer, 1723, verandert 1779; mit Aus-
stattung; Kirchhofmauer, ringférmige Mauer aus Naturstein-
quadern, wohl 18. Jh.

D-5-74-147-63 Pfarrhaus Pfarrhaus, zweigeschossiger, verputzter Walmdachbau mit ~ Adlerstral3e 12
Sohlbankgesims, Mitte 19. Jh.

D-5-74-147-68 Wohnstallhaus Bauernhof: Wohnstallhaus, zweigeschossiger, langge- Brunnengasse 6
streckter Kalksteinbau mit Satteldach und barocker Putz-
gliederung, 18. Jh.; Scheune, stattlicher Fachwerkbau mit
Steildach, 18. Jh.
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Aktennummer

D-5-74-147-68

D-5-74-147-118

D-5-74-147-64

D-5-74-147-70

D-5-74-147-110

D-5-74-147-98

D-5-74-147-77

D-5-74-147-72

D-5-74-147-76

D-5-74-147-75

D-5-74-147-128

D-5-74-147-71

D-5-74-147-71

Bezeichnung/
Funktion

Scheune

Kellerhaus

Gerichts-
schreiberhaus

und Einfriedung

Gasthaus

Scheune

Scheune

Bauernhaus

Scheune

Scheune

Bauernhaus

Scheune

Scheune

Wohnstallhaus

Beschreibung

Bauernhof: Wohnstallhaus, zweigeschossiger, langge-
streckter Kalksteinbau mit Satteldach und barocker Putz-
gliederung, 18. Jh.; Scheune, stattlicher Fachwerkbau mit
Steildach, 18. Jh.

Kellerhaus, zweigeschossiger Traufseitbau mit massivem
Kellergeschoss aus Sandsteinquadern und Fachwerkauf-
bau, 18. Jh.

Wohnstallhaus, zweigeschossiger Massivbau mit Steilsat-
teldach, bez. 1839; Einfriedung, niedrige Sandsteinmauer
mit Ornament-Eisengitterzaun, 2. Halfte 19. Jh.

Gasthaus, zweigeschossiger, traufseitiger Massivbau mit
Steilsatteldach, 17./18. Jh.

Scheune, eingeschossiger Fachwerkbau mit Halbwalm-
dach und Eulenloch, 1660 (dendro.dat.), siidliche Trauf-
wand wohl 18. Jh., Nordwand und Teil der Westwand er-
neuert.

Bauernhaus, zweigeschossiger, giebelstandiger Steilsattel-
dachbau auf L-formiger Grundlinie, mit massiven Erdge-
schoss sowie Fachwerkobergeschoss und -giebel,
dendro.dat. 1591/92, nach Osten erweitert 1829; Scheune,
zweigeschossiger, verputzter Steilsatteldachbau mit Schopf
und Fachwerkzwerchhaus mit Satteldach, 3. Viertel 17. Jh.

Hopfenbauernhaus, stattlicher, zweigeschossiger Steilsat-
teldachbau mit Schopf und Zwerchhaus mit Satteldach,
18./frihes 19. Jh.; Scheune, eingeschossiger, massiver
Steilsatteldachbau mit Schopf, 2. Halfte 19. Jh.

Ehem. Bauernhaus, zweigeschossiger, traufseitiger Sand-
steinquaderbau mit Steildach, Zwerchhaus mit Satteldach
und Gesimsgliederung, 1889; Scheune, zweigeschossiger
Steildachbau mit massivem Erdgeschoss und Fachwerko-
bergeschoss und -giebel, an der Giebelseite Schopf und
Stichbogentor, 18. Jh.

Scheune, eingeschossiger, giebelstandiger Fachwerkbau
mit Steilsatteldach und Schopf, 18./frihes 19. Jh.

Bauernhof; Hopfenbauernhaus, zweigeschossiger giebel-
standiger Schopfwalmdachbau, 18./19. Jh.; Bauernhaus,
zweigeschossiger traufstandiger Schopfwalmdachbau, 19.
Jh.; Scheune, massiver Schopfwalmdachbau mit Fach-
werkgiebel, 18. Jh.

Scheune, eingeschossiger, giebelstandiger und verputzter
Bruchsteinbau mit Steilsatteldach, 18./friihes 19. Jahrhun-
dert.

Ehem. Wohnstallhaus, zweigeschossiger, verputzter Steil-
satteldachbau mit Schopf, 18. Jh.; Scheune, eingeschossi-
ger Fachwerkbau mit Steilsatteldach, 18. Jh.

Ehem. Wohnstallhaus, zweigeschossiger, verputzter Steil-
satteldachbau mit Schopf, 18. Jh.; Scheune, eingeschossi-
ger Fachwerkbau mit Steilsatteldach, 18. Jh.

Adresse

Nahe Brunnen-

gasse
Nahe Hauptstral3e

Adlerstrafie 2

HauptstraRe 8

Wagnersgasse 2

Nahe Markgrafen-
straRe/ Zehntweg
4

Markgrafenstral3e
7

HauptstraRe 23

Markgrafenstral3e
5

Markgrafenstrafle
3

HauptstraBe 19 a
Happurger Stral3e
1

HauptstraRe 15

Daruiber hinaus liegt im Geltungsbereich ein Bodendenkmal. Dabei handelt es sich um mit-
telalterliche Vorgéangerbauten der Evang.-Luth. Pfarrkirche St. Wenzeslaus und Wolfgang
(D-5-6434-0173). Die Kapelle St. Wenzeslaus gehérte urspriinglich zur Pfarrei Altensitten-
bach, spéater erfolgte die kirchliche Betreuung von der Hersbrucker Pfarrei aus. 1402 wurde
die Kapelle erstmals erwahnt. Die Kapelle wurde 1722 abgerissen und die heutige Kirche
erbaut.

Die Baudenkmaler unterliegen den Bestimmungen des Bayerischen Denkmalschutzgeset-
zes (BayDSchG) in der jeweils geltenden Fassung. Unabhéngig von den Festsetzungen
des Bebauungsplans sind bei allen Malinahmen an, in oder in der unmittelbaren Umgebung
von Baudenkmalern die Vorschriften des BayDSchG, insbesondere die Genehmigungs-
pflicht nach Art. 6 BayDSchG, zu beachten. Dies gilt auch nach Rechtskraft des Bebau-
ungsplans.
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Jegliche Veranderung, Instandsetzung, Nutzungsénderung oder der Abbruch eines Bau-
denkmals bedirfen der denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis durch die zustdndige Untere
Denkmalschutzbehdrde. Die planungsrechtliche Zuléssigkeit nach BauGB und BauNVO er-
setzt nicht die denkmalrechtliche Genehmigungspflicht; beide Verfahren sind eigenstandig
durchzufihren.

3 Bestandsbewertung

3.1 Aktuelle Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst den historisch gewachsenen Ortskern
des Ortsteils und ist Uberwiegend durch die bestehende Wohnbebauung gepragt, aktive
landwirtschaftliche Betriebe bestehen im Ortskern nicht mehr.

Neben der Wohnnutzung sind vereinzelt Gemeinbedarfseinrichtungen im Plangebiet ange-
siedelt. Hierzu z&hlt die Kirche mit dem Friedhof und dem Gemeindehaus sowie die Frei-
willige Feuerwehr. Insbesondere die Kirche ist durch die Lage am Sudhang des Hohen-
stadter Fels weithin sichtbar und ortsbildpragend. Einzelhandels-, gastronomische oder
sonstige Versorgungsfunktionen sind im Ortskern derzeit nicht vorhanden, diese Angebote
haben sich Gberwiegend in das Pegnitz-Einkaufszentrum auf3erhalb des historischen Orts-
kerns verlagert. Weitere Gemeinbedarfseinrichtungen wie Grundschule und Kindergarten
finden sich ebenfalls nicht im Ortsteil Hohenstadt selbst, sondern in den umliegenden Orts-
teilen.

Abb. 4:  Ortseindriicke Dach- und Fassadengestaltung im Ortskern Hohenstadts sowie Sichtbeziehungen zum
Hohenstadter Fels und dem Kirchturm St. Wenzeslaus (Eigene Aufnahmen, 2025)

Der Gebaudebestand ist heterogen und dennoch baukulturell qualitatvoll zusammengesetzt
und reicht von denkmalgeschiitzten, ortshildprdgenden Geb&uden bis hin zu einfacheren
Wohnhausern und ehemaligen landwirtschaftlichen Anwesen mit zugehérigen, haufig groR3-
volumigen Nebengebauden (insb. Scheunen). Der Uberwiegende Teil dieser (landwirt-
schaftlichen) Nebengeb&dude wird heute nur noch untergeordnet genutzt oder steht leer.
Auch bei den Hauptgebauden ist ein nicht unerheblicher Leerstand sowie ein erhéhter Sa-
nierungs- und Modernisierungsbedarf an vielen Stellen im Ortskern festzustellen. Brachen
und Baullicken finden sich nur vereinzelt innerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden
Bebauungsplans. Es finden sich gleichwohl eine Reihe aufgelassener Hofstellen und un-
bzw. untergenutzten und teils baufallige landwirtschaftliche Haupt- und Nebengebauden

Die Freiflachen innerhalb des Plangebiets bestehen tGiberwiegend aus privaten Garten, Hof-
flachen und Nebenflachen. Offentliche Griin- und Aufenthaltsflachen sind im historischen
Ortskern nur in sehr begrenztem Umfang vorhanden. Der 6ffentliche Raum wird im We-
sentlichen durch die StralRenrdume und wenige Platzsituationen gepragt, die tiberwiegend
funktional ausgebildet sind und wenig Aufenthaltsqualitat bieten.

Insgesamt ist der Ortskern von Hohenstadt gegenwartig durch eine ruhige Wohnnutzung
gekennzeichnet. Gleichzeitig bestehen aufgrund von Leerstanden, untergenutzten Gebau-
den sowie der vorhandenen stadtebaulichen Struktur Potenziale fur eine behutsame Wei-
terentwicklung im Bestand.
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3.2 Ortsbild und Topografie

Der Altort von Hohenstadt hat seine urspriingliche, gewachsene stadtebauliche Struktur bis
heute weitestgehend bewahrt und ist wenig baulich Uberformt. Das dorflich gepragte Orts-
bild spiegelt weitgehend die historische Entwicklung des Haufendorfs wider und weist in
Bezug auf Parzellierung und Geb&udestellung (z.B. Hofstellungen) nur geringe Verénde-
rungen auf. Unregelm&Rige und kleinteilige Grundstiickszuschnitte, kompakte und funktio-
nale Anordnung von Haupt- und Nebengebauden sowie die dichte Abfolge der Baukoérper
pragen den Ortskern. Trotz baulicher Anpassungen und Modernisierungen ist der Altort
auch heute noch klar anhand des dorflichen Erscheinungsbild ablesbar.

Der Ortskern weist Uberwiegend eine quasi-offene Bauweise mit freistehenden Einzelhau-
sern und zahlreichen, teils groRvolumigen landwirtschaftlichen Nebengebauden auf. An vie-
len Stellen bilden die Haupt- und Nebengebé&ude Dreiseiththe, welche auf die ehemalige
landwirtschaftliche Nutzung hindeuten. Zugleich weisen die Innenhdéfe stellenweise einen
hohen Versiegelungsgrad auf, der sich historisch aus der ehemaligen landwirtschaftlichen
Nutzung erklart. Uberwiegend weisen die Gebaude eine Geschossigkeit von Il + D auf und
fugen sich damit in ihrer Hohenentwicklung vertréglich in den Ortskdrper ein.

Besonders pragend fur das Ortsbild sind typisch bauerlich-frankische Steilsatteldacher mit
Dachneigungen um etwa 50 Grad, haufig mit Schopf, teilweise auch als Halbwalmdacher
ausgebildet. Die Dacheindeckung erfolgt traditionell mit naturroten bis hellroten Ziegeln,
haufig in Biberschwanzdeckung, aber auch Dacheindeckungen in anthrazit bis braun finden
sich vereinzelt in der Dachlandschaft. Zwerchh&user finden sich in Hohenstadt an vielen
Stellen und stellen typische frankische Bauelemente dar. Die Dachlandschaft wird erganzt
durch Schlepp- oder Satteldachgauben in deutlich untergeordnetem Maf3stab.

Abb. 5: Ortseindriicke Dach- und Fassadengestaltung im Ortskern Hohenstadts (Eigene Aufnahmen, 2025)

In der Fassadengestaltung dominieren verputzte Oberflachen, die eine zurlickhaltende
Farbgebung in gedeckten Farben aufweisen und damit das Erscheinungsbild entscheidend
pragen. An einigen Stellen sind sichtbares Fachwerk oder Sandsteinbauten vorhanden, die
zur gestalterischen Vielfalt beitragen und das historische Erscheinungsbild des Ortsteils
unterstreichen.

Insgesamt weist der Ortskern eine hohe ortsgeschichtliche und stadtebauliche Bedeutung
fur den Ortsteil Hohenstadt zum einen und die Gemeinde Pommelsbrunn zum anderen auf.
Dies begrindet ein gesteigertes Erfordernis zur Bewahrung der gewachsenen Struktur bei
zukunftigen baulichen Veranderungen.

Das Planungsgebiet steigt von Siiden (Rand der Bahntrasse: 343,5 m NHN) nach Norden
(Feldgeholz stidwestlich des Friedhofs: 373,5 m NHN) um ca. 30 m an. Die stark bewegte
Topographie ist auRerordentlich pragend fur das Orts- und Landschaftsbild. Sie ist durch
den weithin sichtbaren Berg Hohenstadter Fels und den steilen Stidhang an dessen Ful
gepragt, mit dem Kirchberg als deutlich hervorstechenden Vorsprung. Durch ihre exponierte
Lage auf diesem Vorsprung ist die Kirche St. Wenzeslaus sowohl in Hohenstadt, als auch
daruber hinaus weithin sichtbar.

Aufgrund dieser Topographie und der damit verbundenen Schwierigkeit, Bebauung und
Stral3en in den Hang zu integrieren, gibt es im Innenort zahlreiche, zum Teil sehr hohe und
steile Béschungen sowie Stlitzmauern.
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3.3 Grunstrukturen

Die bestehenden Grinstrukturen sind sehr unterschiedlich im Ort verteilt: Im Altort gibt es
relativ wenig unversiegelte Freiflachen und wenig Baume und Hecken. Auch der Dorfplatz
und die Kreuzung Hauptstral3e / Pegnitztalstral3e sind stark versiegelt; dort und ganz allge-
mein entlang der Hauptstral3e gibt es kaum ortsbildwirksame Grinstrukturen.

Im Osten des Altortes und in den Hanglagen ndrdlich des Altortes (z.T. aufRerhalb des Gel-
tungsbereichs) sind deutlich mehr Grinstrukturen vorhanden (Wiesen, Feldgehélze, grol3e
Garten, Obstwiesen), die im Ortsbild wirksam sind und Lebensraume fiir zahlreiche Tierar-
ten bieten.

Sudlich des Altortes, zur Bahnlinie hin gibt es grof3e Obstwiesen bzw. Obstgarten sowie
zahlreiche gréfRere Einzelbaume und Feldgehdlze, die das Bild des sldlichen Ortsrandes
charakterisieren und ebenfalls eine hohe Bedeutung fur den Artenschutz und das innerort-
liche Klima haben. Ein groRes Geholz pragt den sidwestlichen Ortseingang.

Am nordlichen, auRerhalb des Geltungsbereichs gelegenen Ortsrand ist der Ubergang von
der Siedlung zum Wald auf dem Steilhang des Hohenstédter Fels sehr heterogen ausge-
bildet, d,h, Waldflachen, Einzelgehdlze und Bebauung sind stark miteinander verzahnt.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde alle vom 6ffentlichen StraRenraum und von 6f-
fentlichen Wegen aus wahrnehmbaren Grunstrukturen kartiert und hinsichtlich inrer Bedeu-
tung fir das Ortsbild und ihrer voraussichtlichen Bedeutung fir den Artenschutz bewertet.
Die Einschatzung beziiglich der Relevanz fur den Artenschutz beruht auf Annahmen hin-
sichtlich der Habitatfunktion fir europarechtlich geschitzte Tierarten (z.B. altere Laub-
b&aume, v.a. Eichen und Linden, die oft Baumhdohlen; Totholz Rindenabplatzungen aufwei-
sen und daher u.a. Fledermausen und Kafern als Lebensraum dienen kénnen; grél3ere
Geholzbestande, die fiir geholzbritende Vogelarten von Bedeutung sind, etc.). Fur die Be-
wertung der ortshildpragenden Funktion wurden zwei Kategorien verwendet (hohe und mitt-
lere Bedeutung). Kleinere bzw. weniger ortsbildpragende Baume und Gehdlzbestande wur-
den ebenfalls kartiert, sofern sie vom 6ffentlichen Raum aus sichtbar sind. Die Ergebnisse
der Kartierung und Bewertung sind dem folgenden Plan zu entnehmen:

Abb. 6: Bestands- und Bewertungsplan bzgl. landschaftsplanerischer Themen (eigene Darstellung, nicht mafRstablich)
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3.4 Siedlungshistorie

Der Ortsteil Hohenstadt findet erstmals zu Beginn des 14. Jahrhunderts urkundliche Erwah-
nung. Deutlich altere Siedlungsspuren sind jedoch nérdlich des Siedlungskorpers auf dem
Hohenstadter Fels aufzufinden. Es handelt sich nach dem bayerischen Denkmalatlas dem-
nach um eine Abschnittsbefestigung und/oder Brandopferplatz der spaten Hallstattzeit (D-
5-6434-0105), dies deutet auf eine Besiedlung in der &lteren Eiszeit (550 - 450 v. Chr.) hin.

Hohenstadt hat seinen Ursprung als kompaktes Haufendorf, die landwirtschaftlichen Wohn-
und Nutzbauten ordnen sich rund um die Kapelle sowie entlang der heutigen Hauptstral3e
an. Die landwirtschaftlichen Flachen/Garten waren im direkten Umfeld des Siedlungskor-
pers verortet. Die Landwirtschaft zeichnete sich durch Hopfen-, Acker- und Milchwirtschaft
aus. Die Parzellen waren kleinteilig, die Wege-/Stra3enfihrung entsprach weitgehend der
heutigen Situation.

Abb. 7:  Ausschnitt historische Karte des Ortsteils Hohenstadt (ca. 1860) (Bayerisches Amt fiir Digitalisierung, Breitband
und Vermessung Bayern)

Mit dem Anschluss an die Bahnlinie ab Nirnberg zunéachst nach Bayreuth und spater bis
nach Tschechien erfolgte in Hohenstadt ab der Mitte des 19. Jahrhunderts ein entscheiden-
der Entwicklungsschritt. Ab den 1860er Jahren entstanden moderate Erweiterungen des
Altortes, die Siedlungsstruktur blieb jedoch lange Zeit kompakt. Die weiteren Siedlungsent-
wicklungen vollzogen sich, durch die topographische Begrenzung nach Norden durch den
Hohenstadter Fels einerseits und durch die sidliche Begrenzung durch die Bahnlinie ande-
rerseits, nachfolgend entlang der Bahntrasse vorwiegend nach Westen und Osten.

Abb. 8:  Ausschnitt historisches Luftbild des Ortsteils Hohenstadt (1963) (Bayerisches Amt fir Digitalisierung, Breitband
und Vermessung Bayern)
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Nach dem Zweiten Weltkrieg setzte eine Phase der aufgelockerten Siedlungsausweitung
ein. Luftbilder der 1960er Jahre zeigen den kompakten Altort mit neuen Einfamilienhaus-
strukturen am Westrand sowie dichteren Erweiterungen am Ostrand am Ful3 des Hohen-
stadter Fels entlang der Bahnlinie. In den 1970er Jahren folgte eine weitere Entwicklungs-
phase: Am Westrand entstanden zunehmend aufgelockerte Einfamilienhaussiedlungen,
wahrend sidlich der Pegnitz durch die Ansiedlung von Gewerbetreibenden der Grundstein
fir das heutige Einkaufszentrum (PEZ) gelegt wurde. Parallel dazu begann die systemati-
sche Ausweisung von Neubaugebieten Gber Bebauungsplane an den Ortsréandern.

Abb. 9:  Ausschnitt historisches Luftbild des Ortsteils Hohenstadt (1973) (Bayerisches Amt fur Digitalisierung, Breitband
und Vermessung Bayern)

Ab den 1980er Jahren vollzog sich die Siedlungsentwicklung vorwiegend in Form einer
Verdichtung der Bebauung an den Ortsréandern und teils auch im bzw. im direkten Umfeld
des Ortskerns. Zunehmend war auch eine Bautatigkeit an und in Richtung der Bahnhalte-
stelle nordostlich des Altortes festzustellen. In den 1990er Jahren wurde durch die Erwei-
terung der Wohnbauflachen die Bebauungsliicke in Richtung Bahnhaltestelle geschlossen.
Auch am Westrand entstand ein weiteres Neubaugebiet.

Abb. 10: Ausschnitt Luftbild des Ortsteils Hohenstadt (2017) (Bayerisches Amt fur Digitalisierung, Breitband und
Vermessung Bayern)

Die dorflich-bauerliche Struktur des Ortsteils ist heute noch im wenig Uberformten Altort an

den aufgelassen Hofstellen, informellen Wegeverbindungen und z.T. Nutzgérten erkenn-

bar. An den Siedlungsrandern dominieren hingegen aufgelockerte Einfamilienhausgebiete,

die vor allem in den 1990er und frihen 2000er Jahren Uber Bebauungsplane entstanden.

Seite 15 von 38



Mafgeblich fir Hohenstadt ist auch die Entwicklung des stdlich der Pegnitz gelegene PEZ,
womit sich die Versorgungs- und Dienstleistungsinfrastruktur zunehmend aus der Siedlung
in den ,Satelliten“ abseits des Siedlungskorpers verlagerte. Hohenstadt erlebte einen Struk-
turwandel vom bauerlich gepragten Dorf hin zu einer Wohngemeinde mit auR3enliegendem
Versorgungsstandort. Erkennbar ist dies auch an der Vielzahl der aufgelassenen Hofstellen
und den un- bzw. untergenutzten und teils baufalligen landwirtschaftlichen Haupt- und Ne-
bengebauden.

3.5 Verkehrliche ErschlieBung / Ful3- und Radwege

Das Plangebiet wird derzeit verkehrstechnisch durch die Kreisstral3e LAU 30 (Hauptstrafie)
und die StaatsstralRe 2162 (Pegnitztalstrafie) erschlossen, die durch den Ortskern des Orts-
teils verlaufen.

Wie bereits geschildert (Kapitel 1.2) besteht Giber den Bahnhof Hohenstadt (ca. 1,3 km Ful3-
weg) auch eine Anbindung an den regionalen Schienenverkehr. Dies erhéht die Attraktivitat
der Gemeinde Hohenstadt und tragt neben der Pkw-Erreichbarkeit zur insgesamt guten
verkehrlichen Anbindung bei. Zudem besteht durch die Buslinien 336 (Hofstetten - Hart-
mannshof - Pommelsbrunn) und 440 (Hartenstein - Artelshofen - Hohenstadt — Hersbruck)
Anschluss an den regionalen Busverkehr.

Hohenstadt liegt am Rand der Hersbrucker Schweiz und damit in einer fir die Naherholung,
besonders fur Wanderer und Radler, attraktiven Gegend. Dementsprechend verlaufen
mehrere Rad- und Wanderwege durch den Ort bzw. an dessen Rand:

In West-Ost-Richtung quert die ,Goldene Stralle“ den Ortskern; von der Pegnitztalstral3e
aus bis zum Pfarrhaus verlauft dieser Fernwanderweg, der von Tschechien Uber Weiden in
der Oberpfalz und Hersbruck nach Nurnberg fuhrt, auf einem schmalen Ful3weg zwischen
den Privatgarten — ein sehr reizvoller und idyllischer Wegeabschnitt, von dem aus viele
innerdrtliche Grunstrukturen sichtbar sind. Auch unabhéngig von markierten Wanderwegen
gibt es in Hohenstadt relativ viele solcher 6ffentlichen FulRwegeverbindungen zwischen den
Garten, aufgrund der bewegten Topographie zum Teil mit Treppenstufen. Uber mehrere
ortliche Wanderwege, die alle am Friedhof / Kriegerdenkmal den Ort verlassen, kann man
den Hohenstéadter Fels erklimmen.

Entlang der Bahntrasse (sudlich von dieser gelegen und an der Happurger StralRe beim
Dorfplatz sowie am dstlichen Ortseingang an der Hauptstral3e vom Innenort aus erreichbar)
verlauft der Pegnitztalradweg sowie der Paneuropa-Radweg. In der Ortschaft selbst gibt es
keine Radwege.
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Abb. 11: Wander- und Radwege in Hohenstadt (Bayerisches Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, 2026)

3.6 Technische Ver- und Entsorgung

Aufgrund der bestehenden Wohnnutzung ist das Plangebiet bereits ver- und entsorgungs-
technisch angebunden. Die ErschlieRung des Bestandes durch die erforderlichen Ver- und
Entsorgungssparten ist gewahrleistet.

3.7 Immissionen

Von der sudlich des Ortsteils verlaufenden Bundesstrale B 14 sind aufgrund der Entfer-
nung zum Plangebiet keine relevanten Larmeinwirkungen zu erwarten. Mégliche Larmemis-
sionen kdnnen jedoch von den jeweils angrenzenden Verkehrsflachen sowie von der Schie-
nentrasse sudlich des Ortsteils ausgehen.

Da aber durch die festgesetzten Bauraume die Bebauung auch kinftig nicht naher an die
Emissionsquellen heranriickt, als dies bereits im Bestand der Fall ist, erfolgt keine weitere
Betrachtung des Immissionsschutzes. Hierfir ist eine Lésung auf Ebene des bauordnungs-
rechtlichen Verfahrens maoglich.
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4  Planung

4.1 Planungsgrundséatze / Planungsziele

Der Bebauungsplan soll entsprechend 8§ 1 Abs. 5 BauGB einer nachhaltigen stadtebauli-
chen Entwicklung im Fokus der Anpassung an kiinftige soziale, wirtschaftliche und umwelt-
schitzende Anforderungen gerecht werden. Er soll dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
fordern. Die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild sollen baukulturell
erhalten und entwickelt werden. Er ist zum Wohl der Allgemeinheit aufzustellen.

Neben diesen Planungsleitlinien findet die gewiinschte stadtebauliche Ordnung und Ent-
wicklung insbesondere in folgenden Planungsgrundséatzen gemaf § 1 Abs. 6 BauGB ihren
Ausdruck:

- Die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhande-
ner Ortsteile durch die Anpassung der Kubatur geplanter Gebaude an die der nahe-
ren Umgebung.

- Beachtung der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds - durch die bestmdgliche
Einbindung neuer baulichen Anlagen in die vorhandenen Strukturen (baulich und
griinordnerisch) sowie von Ubergangen in die umgebende Landschaft,

- Berucksichtigung der Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denk-
malpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, StraRen und Platze von geschichtlicher,
kunstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und
Landschaftshildes — durch die Anpassung der Kubatur und baulichen Gestaltung
geplanter Gebaude an die der naheren Umgebung.

- Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege - durch die Integration von griinordnerischen Mal3-
nahmen.

- Bericksichtigung der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie die sparsame und
effiziente Nutzung von Energie - durch die Ermdglichung von Solarenergieanlagen
und Sonnenkollektoren.

- Sicherstellung einer ausreichenden Versorgung mit Grin- und Freiflichen und
durch die Regelung der Grundflachenzahl und Anordnung der Giberbaubaren Grund-
stucksflachen.

- die Wohnbedurfnisse und die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevdlkerung
(Familien, junge, alte und behinderte Menschen) durch ein Angebot unterschiedli-
cher Wohnungstypologien,

4.2 Stadtebauliches Konzept

Ziel der Planung fiir den Ortsteil Hohenstadt ist es, die gewachsene dorfliche Struktur und
den pragenden bauerlich-frankischen Baustil als Grundlage fir eine zukunftsfahige Weiter-
entwicklung zu sichern. Zugleich sollen angemessene Spielraume fir zeitgemaie Wohn-
nutzungen erdffnet werden. Daher soll ein steuernder Rahmen geschaffen werden, der eine
behutsame Anpassung an die heutigen funktionalen, gestalterischen und 6kologischen An-
forderungen ermdglicht, ohne das Ortsbild des historischen Altortes zu beeintrachtigen.

Ausgangspunkt des Konzeptes ist die Mal3stablichkeit des historischen Ortskerns. Kiinftige
bauliche Entwicklungen sollen sich hinsichtlich der Gebaudehdhe, Dachform und -neigung
sowie die Grundsticksausnutzung am bestehenden MalRstab orientieren. Die landwirt-
schaftlichen Haupt- und Nebengeb&ude im Ortskern sind haufig durch grof3e Proportionen
gekennzeichnet. Zur Wahrung des gewachsenen Ortsbildes sollten sich Neu- und Ersatz-
bauten in ihren Abmessungen, vor allem in Bezug auf die Hohe der Gebaude und die Ge-
schosszahl, am umgebenden Bestand orientieren. Aber auch Leerstdnde und insbeson-
dere auch ehemals landwirtschaftlich genutzte (Neben-)Gebaude sollen fir Wohnnutzun-
gen aktiviert werden kénnen und Baullicken geschlossen werden.

Seite 18 von 38



Ein maf3gebliches Planungsziel ist die Sicherung einer ruhigen und ortstypischen Dach-
landschaft. Die Planung setzt daher auf die Weiterfilhrung steiler Sattel- und ahnlicher
Dachformen als pragendes Gestaltungselement. Dachaufbauten sollen hinsichtlich ihrer
Zahl, GroRRe und Gestaltung klar dem Hauptdach untergeordnet bleiben und sich an den im
Ort vorhandenen traditionellen Formen orientieren. Auf diese Weise wird eine vertragliche
Weiterentwicklung ermaoglicht, ohne die Gibergeordnete Wirkung der Dachlandschaft zu be-
eintrachtigen.

Die Planung misst auch der Gestaltung der Fassaden und der Materialwahl eine besondere
Bedeutung zu. Ziel ist es, Neubauten und bauliche Veranderungen so zu steuern, dass sie
sich in das vorhandene Erscheinungsbild einfugen. Traditionelle Materialien, ruhige Fassa-
dengliederungen und eine zurtickhaltende Farbgebung sollen den Rahmen fiir eine zeitge-
male, aber ortsvertragliche Architektur bilden. Dadurch wird eine gestalterische Kontinuitat
erreicht, die sowohl dem Bestand als auch neuen Bauvorhaben gerecht wird.

Daruber hinaus verfolgt das stadtebauliche Konzept das Ziel, innerdértliche Grinstrukturen
dort, wo sie vorhanden sind und das Ortsbild préagen, zu erhalten und zwei wichtige 6ffent-
liche StralRenraume, namlich den Dorfplatz und die Kreuzung HauptstraRe / Pegnitztal-
stralRe, durch Baumpflanzungen aufzuwerten.

Insgesamt zielt die Planung darauf ab, fiir Hohenstadt einen Orientierungsrahmen flr zu-
kiinftige Bauvorhaben zu schaffen, der Planungssicherheit bietet und zugleich die ortstypi-
schen Qualitaten langfristig sichert. Die stadtebauliche Entwicklung soll sich dabei schritt-
weise und maRvoll im bestehenden Ortsgefiige vollziehen. Auf diese Weise wird eine nach-
haltige Weiterentwicklung ermdglicht, die den historischen Charakter des Ortsteils bewahrt
und zugleich den Anforderungen an zeitgemafRes Wohnen und Bauen Rechnung tragt.

4.3 Grunordnerisches Konzept

Hauptziel der griinordnerischen Festsetzungen ist es, pragende und schitzenswerte Grin-
strukturen im Innenort und am stdlichen Ortsrand zu erhalten. Dazu wurde zunachst vor
Ort eine Bestandsaufnahme der vom Stral3enraum aus wahrnehmbaren, ortsbildpragenden
Geholze durchgefiihrt. Dabei wurden auch die Baume und Gehélzgruppen definiert, die fur
den Artenschutz relevant sind.

Anschlieend wurden die zu erhaltenden Gehdélzbestéande definiert (Einzelbaume, Obstwie-
sen / Obstgarten, Gehdlzgruppen, Feldgeholze, Geblsche und Hecken). Die zeichnerisch
entsprechend festgesetzten Gehdlze sind zum Teil von verschiedenen, weit entfernten
Punkten in der Ortschaft aus sichtbar. Auch bezuglich des gut eingewachsenen stidlichen
Ortsrandes wurden Festsetzungen zur Erhaltung getroffen — hier meist in flachenhafter
Form, da es sich entweder um Obstwiesen oder um Mischbestande aus Strauchern, He-
cken und Baumen handelt.

Obwohl vor allem im Altort sidlich der Hauptstral3e ein relativ hoher Versiegelungsgrad
vorherrscht, verbunden mit einem Mangel an ortsbildpragenden Gehélzen, wird im Bebau-
ungs- und Grinordnungsplan auf die Festsetzung von Pflanzpflichten weitgehend verzich-
tet. Ausnahmen bilden zwei Stellen im 6ffentlichen Stral3enraum (s.0.), an denen die man-
gelhafte Aufenthaltsqualitat durch einzelne Baumpflanzungen erhdht werden soll.

Vor dem Hintergrund heutiger Anforderungen an Mikroklima, Aufenthaltsqualitéat und Orts-
bild er6ffnet sich gerade im Bereich der stark versiegelten Innenhdfe der ehemaligen land-
wirtschaftlichen Anwesen ein Entwicklungspotenzial fur eine Entsiegelung, starkere Durch-
grinung und gestalterische Aufwertung.
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4.4 Umsetzung im Bebauungsplan

4.4.1 Art der baulichen Nutzung

Eine Festsetzung der Art der Nutzung wird im vorliegenden Bebauungs- und
Griunordnungsplan bewusst nicht getroffen, da lediglich einzelne stadtebaulich erforderliche
Regelungen getroffen werden. Eine detaillierte Steuerung der Nutzungsstruktur ist nicht
vorgesehen. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich insoweit diesbeziglich weiterhin
nach den Maf3staben des § 34 BauGB.

Dies ist ausreichend, da der § 34 BauGB sicherstellt, dass sich Vorhaben hinsichtlich ihrer
Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen, eine weitergehende Nutzungs-
gliederung ist daher stadtebaulich nicht erforderlich. Dies insbesondere vor dem Hinter-
grund, dass das Ziel des Bebauungsplans nicht die funktionale Neuordnung des Ortskerns
ist, sondern die Sicherung der stadtebaulichen Gestalt und baukulturellen Qualitaten.

4.4.2 Mal der baulichen Nutzung / H6he baulicher Anlagen

Das zulassige MafR3 der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich grundsatzlich durch die
Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und
Hochstmal’ sowie eine Begrenzung der Anzahl der Wohnungen je Gebaude festgesetzt.
Die Vorgaben ergeben sich aus der zugrundeliegenden stadtebaulichen Analyse des vor-
handenen baulichen Bestandes und den Zielsetzungen der Gemeinde fiir eine ortshildver-
tragliche Weiterentwicklung des historischen Altortes und ermdglichen zugleich eine ge-
wisse Flexibilitat bei der baulichen Umsetzung.

Innerhalb der durch Baugrenzen und -linien definierten Baufenster sind Abgrenzungen un-
terschiedlichen Mafes baulicher Nutzung definiert.

Das zulassige Mal der baulichen Nutzung wird darliber hinaus auch Uber die Festsetzung
einer héchstzulassigen Zahl an Wohnungen definiert. Dies erméglicht eine angemessene
Dichte und verhindert dennoch eine fir den sensiblen Altort unvertragliche Nutzungsinten-
sivierung. Gleichzeitig sichert dies die Wohn- und Aufenthaltsqualitat, indem eine Ubernut-
zung der bestehenden Infrastruktur, ein Uberhdhtes Verkehrsaufkommen und ein steigen-
der Stellplatzdruck im — an vielen Stellen bereits deutlich verdichteten — Ortskern verhindert
wird.

Hohenentwicklung

Zur Sicherstellung einer ortsbildgerechten Hohenentwicklung werden Mindest- und Maxi-
mal-Geschosshohen festgesetzt. Diese stellen in Verbindung mit den Vorgaben zu den zu-
lassigen Vollgeschossen sicher, dass sich neue Baukdrper proportional in den Altort einfu-
gen, ermoglichen aber zugleich eine ausreichende Flexibilitdt in der Umsetzung. Die Ge-
schosshohe ist definiert als das vertikale Maf3 von Oberkante Fertigful3boden (OK FFB) bis
zur Oberkante FertigfuBboden des dariiberliegenden Geschosses.

Abb. 12: Schematische Darstellung zur Ermittlung der Geschosshéhe (Eigene Darstellung)

Der Ortskern von Hohenstadt ist vorwiegend durch Baukorper mit zwei Vollgeschossen ge-
kennzeichnet, wobei insbesondere die ehemaligen landwirtschaftlichen Geb&ude auch
haufig drei Vollgeschosse aufweisen. Die steilen Satteldacher lassen zudem eine
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zusatzliche Nutzung der Dachraume zu, die jedoch &uRRerlich nicht als Vollgeschosse in
Erscheinung treten. Diese wurden in den historischen Bauernhausern traditionell als Ne-
benraume (z.B. Vorrat, Lager, Trockenraum) oder einfache Aufenthaltsraume genutzt, eig-
nen sich aber grundsétzlich auch fur eine Wohnnutzung.

Das dritte Vollgeschoss ist gemalR der Festsetzungen dabei als Dachgeschoss auszubil-
den, auf diesem Wege wird die Kubatur und damit die raumliche Wirkung der Bauko&rper
gesteuert, da an den traufseitigen Au3enwanden lediglich zwei Vollgeschosse in Erschei-
nung treten. Ein Einricken der AuRenwande im Sinne eines Staffelgeschosses ist nicht
zulassig. Damit soll eine Fragmentierung der Baukorper verhindert und ein harmonisches
Erscheinungsbild gewahrt werden. Es sind daher ortshildtypische rechteckige Baukérper
vorzusehen. Aus demselben Grund sind aneinander gebaute Hauptgebaude in Hoéhe,
Dachform und -neigung gleich zu gestalten.

Zudem wird festgesetzt, dass die Oberkante des Fertigful3bodens im Erdgeschoss (OK FFB
EG) maximal 0,3 m Uber der Gelandeoberkante am Mittelpunkt der Gebaudefront an der
Stral3enseite — ausgehend vom natirlichen Gelédnde - liegen darf. Damit wird sichergestellt,
dass — angepasst an die Topographie im Plangebiet —die Erdgeschosse nicht zu weit aus
dem Gelande herausragen.

4.4.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen / Hauptfirstrichtung

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden Uber Baugrenzen und Baulinien definiert.
Die stadtebaulich relevanten Raumkanten entlang der HauptstralRe, MarkgrafenstraRe und
Happurger StraRe werden durch Baulinien auch kiinftig gesichert. Diese Bereiche liegen
entlang der zentralen ErschlieRungsachsen des Ortskerns und die Geb&ude entfalten eine
stralRenraumpragende Wirkung, die bereits durch die vor allem traufseitig ausgerichteten
Gebaude historisch vorgepragt ist. Durch die Baulinien soll ein zu starkes Zuriickspringen
der Gebaude verhindert werden und die wichtigen gewachsenen Sichtbeziehungen und
historischen Raumkanten im dorflichen StraRenraum auch langfristig gesichert werden.
Nichtsdestotrotz wird durch die Mdglichkeit von der Baulinie um bis zu 3,0 m Vor- und
Zurtickzutreten eine begrenzte Flexibilitat fur die bauliche Ausformung ermdglicht, ohne
dass die wichtigen Baufluchten aufgegeben werden.

In den Ubrigen Bereichen im Ortskern werden durch Baugrenzen flexible Baurdume
geschaffen. Dies tragt der historisch gewachsenen, heterogenen Struktur des Haufendorfs
angemessen Rechnung. Die Baugrenzen schaffen einen ausreichenden Spielraum bei der
Anordnung der Baukorper fir eine ortshildvertragliche bauliche Weiterentwicklung. An
einigen Stellen, vor allem stidlich der Hauptstral3e, werden die historischen Hofstrukturen
durch entsprechende Baugrenzen aufgenommen. Durch die festgesetzte GRZ wird
sicherstellt, dass der Anteil der Uberbauten Flache trotz der weiten Baufenster begrenzt
bleibt.

Abb. 13: Beispiel historischer Dreiseithof im Altort (Eigene Aufnahme, 2025)
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An den wichtigen Verkehrsachsen im Geltungsbereich wird durch die Festsetzung der
Hauptfirstrichtung sichergestellt, dass eine einheitliche Raumkante durch traufstandige
Hauptgebaude entsteht. Im Gibrigen Altort ist die Dachlandschaft jedoch einerseits historisch
deutlich differenzierter gegliedert und andererseits entfaltetet die Stellung der Gebaude auf-
grund der Lage abseits der groRen Stralenrdume auch nicht in derselben Weise Raumwir-
kung, weshalb an diesen Stellen keine Firstrichtungen vorgesehen werden. Viel eher ent-
spricht gerade die differenzierte Dachlandschaft im stark geneigten Gelande Hohenstadts
charakteristisch dem historischen Haufendorf und soll auch kinftig ermdglicht werden.

4.4.4 Bauweise

Im Geltungsbereich wird eine abweichende Bauweise i.S.d. 822 Abs. 4 BauNVO festge-
setzt, die jedoch im Kern eine geschlossene Bauweise vorsieht, also die Errichtung von
Gebauden ohne seitlichen Grenzabstand direkt aneinander oder an der Nachbargrenze.
Dies entspricht der historischen, kleinteiligen Struktur des Altorts und soll auch ktinftig si-
chergestellt werden, da im Bestand vielfach Gebaude in geschlossener oder grenznaher
Bauweise errichtet wurden. Dies gilt insbesondere auch fiir die den StraRenraum einfas-
sende Wirkung der Baukorper an den in Kapitel 4.4.3 genannten ErschlieBungsachsen, hier
tragt die abweichende Bauweise zur Sicherung der Raumkanten und eines geschlossenen
StraRenraums bei.

Durch die abweichende Bauweise, die eine grenzstandige oder -nahe Bebauung zwar zu-
lasst, aber nicht zwingend vorschreibt, wird dennoch ausreichend Flexibilitat flr die weitere
bauliche Entwicklung des Plangebiets erméglicht. Die Festsetzung einer rein offenen Bau-
weise wirde dem vorhandenen Ortsbild nicht entsprechen.

Die Beschrankung seitlicher Erweiterungen der Hauptgebaude auf die vollsténdig gleiche
Tiefe der Bestandsgebéaude dient ebenfalls dazu, die historischen Gebaudekubaturen und
damit die maRstabliche Gliederung der Bebauung im Einklang mit dem Ortshild zu gewahr-
leisten. Zudem wird verhindert, dass durch gestaffelte Erweiterungen eine unruhige und
UbermaRige Fragmentierung der Baukorper erfolgt. Dies ermdglicht gleichwohl dennoch
eine Erweiterung der bestehenden Gebaude, soweit diese sich proportional am vorhande-
nen Hauptgeb&ude orientieren. Diese Festsetzung gilt jedoch nicht bei Abriss, Neubau und
Anbauten, womit abweichende Lésungen weiterhin moglich bleiben.

4.45 Abstandsflachen

Die Abstandsflachen werden durch die zeichnerischen Festsetzungen zur Uberbaubaren
Grundstucksflache sowie zur zulassigen Hohe der baulichen Anlagen und das sich daraus
ergebende Mafd bestimmt.

Nach Artikel 6 Abs. 1 Satz 4 BayBO sind vor AuBenwanden, die an Grundstlicksgrenzen
errichtet werden, keine Abstandsflachen erforderlich, sofern nach planungsrechtlichen
Vorschriften an die Grenze gebaut werden darf oder muss. Die Festsetzung von Baulinien
sowie einer geschlossenen Bauweise dient der planungsrechtlichen Sicherung des Be-
stands und gewahrleistet auch kunftig eine geschlossene (Grenz-)Bebauung. Dies ent-
spricht dem gewachsenen Ortsbild, es sind voraussichtlich keine erheblichen Beeintrachti-
gungen nachbarschutzender Belange zu erwarten. Da eine abweichende Bauweise festge-
setzt ist, die aber im Kern der geschlossenen Bauweise entspricht, entfallt zudem die Pflicht
zur Einhaltung von Abstandsflachen an den seitlichen Grundstlicksgrenzen geman Art. 6
Abs. 1 Satz 4 BayBO. Dies dient der Sicherung einer geschlossenen Bauweise entlang der
wichtigen ErschlieBungsachsen und ermdglicht unabhangig von der Grundstiicksaufteilung
eine geschlossene Bebauungsstruktur.

Im Ubrigen beinhalten die Baugrenzen keine Regelungen zu den Abstandsflachen. Dem-
nach sind die erforderlichen Abstandsflachen gemaf Art. 6 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) bei Errichtung der Geb&ude einzuhalten, um eine ausreichende Belichtung und
Beluftung der Gebéaude sicher zu stellen.
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Auf diesem Wege werden die nachbarlichen Belange in angemessener Weise bericksich-
tigt und zugleich sichergestellt, dass die ortstypische Bebauungsstruktur des historischen
Ortskerns erhalten bleibt.

4.4.6 Déacher und Dachaufbauten

Besonders pragend fir Hohenstadt sind die typisch fréankischen Steilsatteldacher, die auf-
grund der bewegten Topographie weithin deutlich in Erscheinung treten und daher charak-
teristisch fur das Ortsbild sind. Vereinzelt finden sich auch Walmdacher im Ort, beispiels-
weise am Pfarrhaus. Diese fligen sich aufgrund ihrer geneigten Dachflachen ebenfalls in
das Ortsbild ein. Steilsatteldacher finden sich dabei vor allem auf den ehemals landwirt-
schaftlichen Anwesen, da die grof3zugigen Dachraume haufig von funktionaler Bedeutung
fur den landwirtschaftlichen Betrieb waren, beispielsweise als Lager-, Trocken- oder Vor-
ratsraum. Walmdacher hingegen finden sich eher bei représentativen Bauten, wie beispiels-
weise dem Pfarrhaus im Norden des Altortes.

Der Charakter dieser Dachlandschaft soll im historischen Altort auch kinftig sichergestellt
werden. Daher werden zur Wahrung dieses pragenden Erscheinungsbildes fur Hauptge-
b&aude ausschlief3lich geneigte Dachformen mit ortstypischen Neigungen zugelassen. Dem-
nach sind im Geltungsbereich fir Hauptgebaude ausschlieBlich Satteldacher mit einer Nei-
gung von mindestens 42° und héchstens 55° sowie Walmdacher mit einer Dachneigung
von mindestens 35° und héchstens 50° zuléssig.

Fur die Dacher von Nebenanlagen werden aus stadtgestalterischen Grinden Festsetzun-
gen getroffen, hier sind sowohl Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 42° und
hochstens 55° zulassig, wie auch Flach- und Pultdacher bis zu einer Dachneigung von 15°
zuldssig. Dies schafft einen Rahmen fir die Gestaltung der Nebengebaude, ohne diese
unverhaltnismaRig einzuschréanken.

Abb. 14: Beispiele fir ortshildtypisches Dachformen (links Steilsatteldach, rechts Halbwalmdach) (Eigene Aufnahmen,
2025)
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Dabei koénnen Flachdacher begrint werden, dies leistet sowohl einen 6kologischen wie
auch einen gestalterischen positiven Beitrag. Insbesondere in dichter bebauten oder stéarker
versiegelten Bereichen sind die positiven Auswirkungen begrunter Dacher, wie verzogerter
Abfluss der Niederschlage und die Verbesserung des Stadtklimas durch Verdunstung, von
grolRer Bedeutung. Neben den angeflhrten Auswirkungen sprechen die langere Haltbarkeit
sowie die bessere Isolationswirkung und damit erzielbare Energieeinsparungen fiur ein
Griundach. Bei Beachtung der einschléagigen technischen Normen (fir Grindécher: FLL-
Richtlinien fur die Planung, Ausfihrung und Pflege von Dachbegrinungen DIN 18320, DIN
18338) konnen Bauschaden ausgeschlossen werden. Auch das Brandschutzverhalten ex-
tensiv begriinter Dacher genugt bei der Auswahl geeigneter Baustoffe den bauordnungs-
rechtlichen Vorschriften.

Zur Wahrung des Ortsbildes werden gestalterische Festsetzungen zu den Dacheindeckun-
gen der Sattel- und Walmdacher getroffen. Es sind aufgrund der funktional-gestalterischen
Bedeutung der Dachlandschaft lediglich Dachsteine oder -ziegel in roten oder rotbraunen
oder dunkelgraue bis anthrazitfarbenen Farbténen zulassig. Andere Materialien wie Well-
platten, Kunststoff oder glanzendes Eindeckmaterial hingegen sind unzuldssig, da sich
diese gestalterisch nicht in das Umfeld einfligen.

Satteldachgauben

First

Giebel

Traufe

Schleppdachgauben

First
Im

Giebel LTW I V

| |

Traufe

Abb. 15: Schematische Darstellung Gauben (Eigene Darstellung)

Angelehnt an die bestehende Dachlandschaft im Geltungsbereich sowie im raumlichen Um-
feld sind bei Satteldachern zudem Sattel- und Schleppdachgauben sowie Zwerchhauser
zulassig. lhre Lage, GréRe und Dachneigung wird begrenzt, um die MaR3stablichkeit im Ver-
gleich zum Bestand zu wahren und sicherzustellen, dass sich diese dem Hauptdach unter-
ordnen. Aus gestalterischen Griinden sind die Dachgauben im gleichen Material wie das
Hauptdach einzudecken, wenngleich bei den Seitenwanden auch Einblechungen aus nicht-
glanzendem Material zuldssig sind. Zur Férderung einer nachhaltigen Energiegewinnung
sind Solaranlagen zuléssig, sofern diese an die Dachneigung angepasst oder in die Dach-
flache integriert werden und damit die gestalterische Einheit der Dachflache gewahrleistet
bleibt.
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Abb. 16: Schematische Darstellung Zwerchhauser (Eigene Darstellung)

Daruber hinaus werden weitere Festsetzungen zur Gestaltung der Dacher getroffen, die
sicherstellen sollen, dass die ortshildpragende Dachlandschatft nicht gestalterisch Gberformt
und damit das historische Ortsbild beeintrachtigt wird. So werden unter anderem Festset-
zungen zu den Dachuberstanden getroffen, die sicherstellen sollen, dass die Dacher der
Hauptgebaude an den ortstblichen frankischen Dachformen orientieren, die Ublicherweise
nur durch geringe Dachiiberstande gekennzeichnet sind. Aus den vorgenannten Grinden
sind auch Dacheinschnitte, zum Beispiel Dachloggien nicht zulassig, da sie die gestalteri-
sche Einheit des Hauptdaches unterbrechen.

Abb. 17: Beispiel ortshildvertraglicher Dachgestaltung sanierter Gebaude mit PV-Anlage (Eigene Aufnahme, 2025)

Um dennoch eine Wohnnutzung im Dachraum, beispielsweise im Bereich der Steilsattelda-
cher der landwirtschaftlichen Nebengebaude, zu ermdglichen, sind Dachfenster gleichwohl
zulassig, sofern sie sich — ahnlich wie die Solaranlagen — in die Dachflache einfiigen, d.h.
in diese integriert sind oder nur in geringem Malf3e Uber die Dachhaut hinausragen. Nicht
zuldssig sind Dachverglasungen, die aufgrund ihrer Grél3e, Anordnung oder Ausgestaltung
gegenuber dem Hauptdach eine Wirkung als eigensténdiger Dachaufbau entfalten (z. B.
weit auskragende Dachfenster, Firstverglasungen, Lichtbé&nder), da sie sich gestalterisch
und malf3stablich nicht in die historisch gepragte Dachlandschaft des Altorts einflgen.
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4.4.7 Einfriedungen

Aus stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Griinden werden zudem Regelungen zu
Einfriedungen getroffen. Gestalterisch relevant sind vor allem Einfriedungen zu Verkehrs-
flachen (inkl. der internen Ful3- und Radwege), zu Grunflachen und zu den AuRenrandern
des Geltungsbereichs hin, denn nur diese sind vom 6ffentlichen Stralenraum und von 6f-
fentlichen Fullwegen aus wahrnehmbar. Daher werden nur fir diese Einfriedungen Fest-
setzungen hinsichtlich Héhe, Material und Gestaltung getroffen.

Blickdichte Einfriedungen (z.B. frei stehende Mauern oder Gabionenwande, Bretterwande
oder andere Sichtblenden) werden dort grundsétzlich ausgeschlossen, um deren negative
optische Wirkung, v.a. zum offentlichen Raum hin, zu vermeiden. Auch die Vorgaben zu
den Materialen, aus denen Einfriedungen an den o.g. Grenzen hergestellt werden durfen,
dienen dazu, das typische Ortsbild von Hohenstadt zu wahren.

Die zulassigen Hohenbegrenzungen von 1,80 m fur Hecken und 1,30 m flr Zaune stellen
sicher, dass die Einfriedungen in proportional angemessener Weise in das Ortsbild einge-
figt werden.

4.4.8 Befestigte Flachen, Stellplatze und deren Zufahrten

In Hohenstadt finden sich bereits im Bestand eine Vielzahl von Nebenanlagen/-gebauden,
wobei diese in vielen Bereichen ihren Ursprung in der landwirtschaftlichen Nutzung der
Anwesen haben. Die heutige fast ausschlie3liche Wohnnutzung der Grundstticke erfordert
jedoch Stellplatze fur den ruhenden Kifz-Verkehr, weshalb Garagen, Carports und
Uberdachte bzw. befestigte Stellplatze und Zufahrten angelegt werden. Um sicherzustellen,
dass sich Garagen, Carports und andere Formen Uberdachter Stellplatze in das Ortsbild
einfigen, werden Festsetzungen zu den Dachformen, der Dachneigung und -eindeckung
sowie zur Materialauswahl angelehnt an die Gestaltung der Hauptgebaude getroffen. Dies
gewadhrleistet, dass Garagen, Carports und ahnliche bauliche Anlagen nicht als
gestalterischer Fremdkorper auftreten, sondern sich an den pragenden Hauptgebauden
orientieren und ein einheitliches Gesamtbild schaffen.

Abb. 18: Beispiel fur ortsbildvertragliche Gestaltung von Garagen/Carports und Nebenanlagen (Eigene Aufnahme, 2025)

Um zu verhindern, dass Garten grof3flachig oder sogar vollstandig als Kies-, Schotter- oder
Ziersteinflaichen gestaltet werden, was den stellenweise ohnehin bereits hohen Versiege-
lungsgrad vergrof3ern und sich negativ auf das innerdrtliche Klima und den Wasserriickhalt
auswirken wirde, wird eine Verpflichtung zur Bepflanzung aller Grundstticksflachen aul3er-
halb von Gebauden und erforderlichen Belagsflachen aufgenommen.
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Um den Versiegelungsgrad zu reduzieren und die Versickerungsfunktion zu stérken, sind
Stellplatze, Zufahrten und Wege zudem mit einem wasserdurchlassigen Aufbau herzustel-
len. Samtliche Wege, befestigten Aufenthaltsbereiche und ebenerdigen Stellplatze sind mit
wasserdurchlassigen Beldgen auszufuhren. Zulassige Materialien hierfir sind unter ande-
rem Schotterrasen, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster und Drainagepflaster. Die Trag-
schicht unter den Belagen ist so zu wahlen, dass eine Versickerung des Oberflachenwas-
sers gewabhrleistet ist. Damit wird nicht nur der Versiegelungsgrad reduziert und die nach-
haltige Bewirtschaftung von Regenwasser unterstitzt, sondern auch die Menge des abzu-
leitenden unverschmutzten Oberflachenwassers minimiert, wodurch 6kologische und stad-
tebauliche Anforderungen gleichermal3en bericksichtigt werden.

4.4.9 Sonstige gestalterische Festsetzungen

Die Bestimmungen zu Dacheindeckungen, Fassadenfarben und Baustoffen geben einen
Rahmen von Gestaltungsmdéglichkeiten vor, welche den pragenden Charakter des Plange-
biets wahren sollen, um ein ortsbildvertragliches Erscheinungsbild sicherzustellen und den
historisch gefarbten Charakter nicht durch moderne Gestaltungselemente zu Uberpragen.
Dies soll gewahrleisten, dass sich die geplanten Neubauten gestalterisch in die Bestands-
bebauung im Gebiet selbst sowie das Umfeld einfligen und positiv zum Ortsbild im histori-
schen Zentrum von Hohenstadt beitragen.

Abb. 19: Beispiel fur ortsbildvertragliche Dach- und Fassadengestaltung (Eigene Aufnahme, 2025)

Holzfassaden werden als nachhaltiges und ortshildvertragliches Fassadenmaterial zuge-
lassen. Da jedoch eine gestalterische Uberpragung (z.B. rustikale Blockarchitektur) durch
ortsuntypische Gestaltung vermieden werden soll, sind Ausfihrungen mit sichtbaren, ge-
schichteten Rund- oder Vierkanthdlzern sowie tiberstehende Balkenk&pfe ausgeschlossen.

Zudem wird die Einschrankung getroffen, dass Vordacher nur im Bereich der Hauseingange
zuldssig sind und hier in ihrer Breite auf den Zugangsbereich zu beschranken sind, damit
deren untergeordneter baulicher Charakter im Vergleich zum Mal3stab des Hauptgebaudes
gewabhrt bleibt.

4.4.10 Stutzmauern

Aufgrund der bewegten Topografie und der steilen Hanglage ist in Hohenstadt vielerorts
eine Abstutzung und gestufte Gestaltung des Gelandes unvermeidlich. Daher wird auf Fest-
setzungen zur Gestaltung von Hohenunterschieden weitestgehend verzichtet. So wird z.B.
keine Maximalh6he von Stiitzmauern festgesetzt.

Um trotzdem sicherzustellen, dass die innerértliche Topografie ohne massive Briiche ge-
staltet wird und um die negative Raumwirkung hoher Stitzmauern zu verringern, werden
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Festsetzungen zu zuldssigen Materialien und zur Begriinung solcher Mauern getroffen.
Raumwirksam sind solche Mauern ab einer Héhe von ca. 1,0 m; daher missen hdhere
Stitzmauern entweder aus Natursteinen hergestellt oder (um auch eine kostengtinstigere
Variante zu ermdglichen) mit Kletter- oder Rankpflanzen zu begriinen. Eine Liste méglicher
Arten hierfur ist im Abschnitt 4.4.12 enthalten.

Bestehende Stitzmauern haben grundséatzlich Bestandsschutz; die o.g. Vorgaben gelten
also fur die Errichtung neuer Stitzmauern im Geltungsbereich.

4.4.11 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist aufgrund der bestehenden Nutzung bereits vollstandig ver- und entsor-
gungstechnisch erschlossen.

4.4.12 Grunordnung sowie Anpflanzung und Bindung fur Bepflanzungen

Wie unter 4.3 beschrieben, liegt der grinordnerische Schwerpunkt auf dem Erhalt
ortshildpragender und artenschutzrechtlich relevanter Gehoélzstrukturen. Auf die
Festsetzung von privaten oder o6ffentlichen Grinflachen wird aufgrund der beengten
innerortlichen Verhéaltnisse und des Fehlens von kleinklimatisch wirksamen innerortlichen
Grinzugen verzichtet.

Um sicherzustellen, dass abgéangige oder aufgrund von Gefahr im Verzug zu fallende, im
Bebauungsplan aber als zu erhalten festgesetzte Baume oder flachenhafte Geholzbe-
sténde wieder durch Neupflanzungen ersetzt werden, werden dazu Vorgaben gemacht, die
sich auf die Gré3e und Lage der Ersatzpflanzungen bezieht. Ersetzt werden missen dabei
— auch innerhalb der flachenhaften Gehoélzbestande - nur Baume, nicht jeder einzelne
Strauch. Der Grundcharakter des jeweiligen Bestandes sollte jedoch erhalten bleiben. Um
ausreichend Flexibilitat fur zukinftige bauliche Veranderungen zu gewébhrleisten, wird eine
gewisse raumliche Verschiebbarkeit der Ersatzpflanzungen ermdglicht.

Zu den vier zeichnerisch festgesetzten Baumpflanzungen werden ebenfalls einige textliche
Festsetzungen getroffen, die sich auf die Pflege der Pflanzungen, den dauerhaften Erhalt,
die Pflicht zum Ersatz bei Abgangigkeit und eine gewisse raumliche Flexibilitat bei der
Pflanzung beziehen. AuRerdem werden Mindest-Pflanzqualitaten festgesetzt, um eine
frihzeitige raumliche Wirkung der Baumpflanzungen zu erreichen.

Eine Pflanzenliste mit Vorgaben zur Artauswahl fiir die vier festgesetzten Baumpflanzun-
gen sowie fur ggf. erforderliche Nach- oder Ersatzpflanzungen von Baumen und Strauchern
stellt eine hohe gestalterische Qualitat und eine standortangepasste Pflanzenauswabhl si-
cher.

Pflanzenliste

Die folgende Pflanzenliste gilt fir die vier verpflichtend vorgegebenen Baumpflanzungen
und fur alle Ersatzpflanzungen (s.0.). Bei der Artauswahl wurde auf dauerhaft gute
Entwicklungschancen an den hier relevanten innerértlichen Standorten mit hohem
Versiegelungsgrad in der Umgebung geachtet. Daher sind neben heimischen Gehdlzarten
auch einige typische Stadtbaumarten enthalten; als Grundlage diente die Liste der
Gartenamtsleiterkonferenz (GALK). Es wurde darauf geachtet, keine Arten aus Ubersee
oder aus Asien zu verwenden, sondern lediglich einige Arten aus dem Mittelmeerraum und
dem osteuropaischen Raum.

Baume (Wuchsklasse I):

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer platanoides 'Fairview' Rotgriner Spitz-Ahorn 'Fairview'
Acer platanoides 'Cleveland’ Spitz-Ahorn 'Cleveland'

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
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Alnus x spaethii

Fagus sylvatica

Fagus sylvatica ,Purpurea’
Fraxinus excelsior
Juglans regia

Quercus cerris

Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platiphyllos

Tilia tomentosa 'Brabant'
Ulmus 'Rebona’

Baume (Wuchsklasse II):
Acer campestre

Carpinus betulus

Fraxinus ornus

Ostrya carpinifolia

Prunus avium

Pyrus communis "Beech Hill*
Quercus frainetto

Robinia pseudoacacia "Semperflorens’
Salix caprea

Sorbus aucuparia

Sorbus aria

Sorbus domestica

Sorbus latifolia "Henk Vink®

Sorbus torminalis

Sorbus x intermedia

Tilia cordata "Rancho’

Purpur-Erle
Rot-Buche
Blut-Buche
Esche
Walnuss
Zerr-Eiche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde
Silber-Linde
Ulme 'Rebona’

Feld-Ahorn
Hainbuche

Blumen-Esche
Hopfen-Buche
Vogelkirsche
Birne "Beech Hill®
Ungarische Eiche
Robinie

Salweide
Eberesche
Mehlbeere
Speierling
Breitblattrige Mehlbeere
Elsbeere
Oxelbeere

Kleinkronige Winter-Linde

Straucher und Kleinb&ume fir Nachpflanzungen innerhalb der Flachen mit Bindungen fur
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern:

Amelanchier ovalis
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata

Crataegus monogyna

Felsenbirne

Kornelkirsche

Bluthartriegel

Hasel
Zweigriffeliger Weil3dorn
Eingriffeliger WeilRdorn
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Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus cerasifera
Prunus spinosa
Ribes spec.
Rosa-Arten
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Viburnum opulus

Liguster
Heckenkirsche
Kirschpflaume
Schlehe
Johannisbeere
Wildrosen

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Kletterpflanzen zur Begriinung von Stitzmauern:

Selbstklimmer:

Hedera helix

Parthenocissus quinquefolia ,Engelmannii’

Rankhilfe erforderlich:

Akebia quinnata

Aristolochia macrophylla
Aristolochia tomentosa

Campsis radicans

Clematis spec.

Hydrangea petiolaris

Lonicera henryi

Lonicera x tellmanniana
Parthenocissus tricuspidata ‘Veitchir’
Polygonum (Fallopia) aubertii

Wisteria sinensis

Efeu
Wilder Wein

Akebie

Pfeifenwinde
Pfeifenwinde
Trompetenblume
Waldrebe
Kletterhortensie
Immergrines Geil3blatt
Gold-GeiR3blatt

Wilder Wein
Schling-Knoterich

Blauregen
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4.5 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheb-
licher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushalts in der Abwagung zu beriicksichtigen. Grundséatzlich ist gemaf § 15
BNatSchG der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beeintréachtigungen
von Natur und Landschaft zu unterlassen bzw. unvermeidbare Beeintrachtigungen durch
Maflnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichs-
maflnahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmalRnahmen).

Fur Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig waren, besteht keine
Ausgleichspflicht. Fir den planungsrechtlichen Innenbereich gem. § 34 BauGB bedeutet
dies, dass die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nur anzuwenden ist, wenn die bisher
baurechtlich zulassige bauliche Dichte durch die Festsetzungen des Bebaungsplans signi-
fikant erhoéht wird. Dies ist im vorliegenden Fall nicht gegeben, denn die Festsetzungen
ermdglichen nur eine mafvolle Nachverdichtung ohne Erhdéhung der Uber eine Be-
standsanalyse ermittelten Grundflachenzahl (GRZ). Durch die Planung werden keine
neuen oder zuséatzlichen Baurechte geschaffen, die Uber den derzeitigen Siedlungsbereich
oder die faktische Situation hinausgehen.

Da durch die Planung somit keinerlei Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschafts-
bild entstehen, werden keine Tatbestande erfullt, die eine erhebliche Beeintrachtigung von
Natur und Landschaft im Sinne des § 14 BNatSchG i. V. m. § 1a BauGB ausldsen konnten.
Daher ergibt sich kein Ausgleichserfordernis. Eine rechnerische Gegentberstellung von
Eingriff und Ausgleich (Bilanzierung) nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist
daher nicht erforderlich.

4.6 Artenschutz

Um nicht gegen das Schadigungs- und das Tétungsverbot zu verstoRen, wird die Erarbei-
tung artenschutzrechtlicher Fachgutachten auf der Ebene von Einzelbauvorhaben im Gel-
tungsbereich empfohlen. Dabei ist mit der Unteren Naturschutzbehérde zu klaren, ob ein
Kurzgutachten ausreicht oder ob eine vollstandige spezielle artenschutzrechtliche Priifung
(saP) mit faunistischen Kartierungen erforderlich ist.

Grundsatzlich ist bei allen Bauvorhaben die Baufeldrdumung auf3erhalb der Vogelbrutzeit,
also im gesetzlich vorgeschriebenen Zeitraum zwischen 1. Oktober und 29. Februar durch-
zufuhren. Féallungen von B&umen mit Baumhghlen und Spaltenquartieren sind zu vermei-
den und — wenn unvermeidlich - auRerhalb der Sommerquartierzeit von Baumhdohlen-be-
wohnenden Flederméausen, d.h. im Zeitraum von Oktober bis Ende Marz durchzufiihren.
Gleiches gilt fiir den Abriss von Gebauden, die Fledermausen als Lebensraum dienen.
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Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan Gemeinde Pommelsbrunn
Nr. 20 ,Ortskern Hohenstadt®

5 Anlagen

Wird zum Entwurf erganzt

Nurnberg, 29.04.2026, red. ergénzt 06.05.2026
Bearbeitet:
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Landschaftsplanung Sebastian Klebe: Dipl.-Ing. Sebastian Klebe

in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Pommelsbrunn
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6 Anhang: Stadtebauliche Analyse (Auszug Prasentation Ge-
meinderat 29.04.2026)

Bebauungsplan ,,Hohenstadt“ — Gemeinde Pommelsbrunn

Stadtebauliche Analyse

Raumkanten

Bebauungsplan ,,Hohenstadt“ — Gemeinde Pommelsbrunn

Stadtebauliche Analyse

Gebaudestellung



Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan Gemeinde Pommelsbrunn
Nr. 20 ,Ortskern Hohenstadt”

Bebauungsplan ,,Hohenstadt“ — Gemeinde Pommelsbrunn

Stadtebauliche Analyse

Hofstrukturen

Bebauungsplan ,,Hohenstadt“ — Gemeinde Pommelsbrunn

Stadtebauliche Analyse

Geschossigkeit
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Begriindung zum Bebauungs- und Griinordnungsplan Gemeinde Pommelsbrunn

Nr. 20 ,Ortskern Hohenstadt”

Bebauungsplan ,,Hohenstadt“ — Gemeinde Pommelsbrunn

Ortsbildpragende Elemente

Bebauungsplan ,,Hohenstadt“ — Gemeinde Pommelsbrunn

Ortsbildpragende Elemente
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Bebauungsplan ,,Hohenstadt“ — Gemeinde Pommelsbrunn

Landschaftsplanerische Analyse

Topographie sehr pragend fur das Orts- und
Landschaftsbild (steiler Siidhang, Kirchberg als
Vorsprung; viele Boschungen und Stitzmauemn)

Grinstrukturen sehr unterschiedlich verteilt

im Altort relativ wenig unversiegelte Freiflachen,
Baume und Hecken

Dorfplatz und Kreuzung Pegnitztalstral’e stark
versiegelt, kaum Grunstrukturen

In den Hanglagen noérdlich des Altortes deutlich
mehr Griinstrukturen (Wiesen, Feldgehdlze,
grol3e Garten, Obstwiesen)

Sudlich des Altortes grolRe Obstwiesen,
Einzelbdume und Feldgehdlze

Im Norden heterogener Ubergang zum Wald
auf dem Steilhang

Interessante Fullwegeverbindungen zwischen
den Garten (z.B. Fernwanderweg ,Goldene
StralRe“ von Tschechien tUber Weiden nach
Nurnberg)

Radwege nur im Siiden (Pegnitztal-Radweg,
Paneuropa-Radweg entlang der Bahntrasse)

Bebauungsplan ,,Hohenstadt“ — Gemeinde Pommelsbrunn

Landschaftsplanerische Analyse
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Bebauungsplan ,,Hohenstadt“ — Gemeinde Pommelsbrunn

Stadtebauliche Zielsetzungen

« Dorfliche Baukultur wahren:
— Offene Bauweise, Einzelhauser mit zahlreichen Nebengebauden
— Dachform und —neigung (Steilsatteldach, haufig mit Schopf; z.T. Halbwalmdach);
— zahlreiche Zwerchh&user und Gauben im Bestand
— Geschossigkeit (Uberwiegend 11+D)
— GRZ (exkl. versiegelte Freiflachen) im Schnitt ~0,45
— Fassadengestaltung und —gliederung (Putz, Fachwerk)

+ Bestand sanieren:
— Denkmalgeschitzte Gebaude sanieren

— Hohe Sanierungsbedarf/schlechter Bauzustand gehauft Hauptstralte, Markgrafenstralle,
Zehntweg

*  Private Freiflichen:
— Grunstrukturen wahren und férdern
— Einfriedungen regeln (z.B. Eisengitterzaun, keine sichtundurchlassigen Zaune)
— Steingarten/versiegelte Vorgarten ausschlieRen
— Begrinung und géartnerische Nutzung intensivieren
— Nutzung Freiflachen als Lagerflachen reduzieren

Bebauungsplan ,,Hohenstadt“ — Gemeinde Pommelsbrunn

Stadtebauliche Zielsetzungen

+ MaRBvolle Nachverdichtung:
— Leerstande aktivieren
Bauliicken im Ortskern schlieRen
— Leerstehende landwirtschaftliche Nebengebdude umnutzen
Attraktive Sichtbeziehungen zumHohenstadter Fels und zum Kirchturm schitzen

+ Offentlichen Raum aufwerten:
— Aufenthaltsort/Treffpunkt Dorfborunnen aufwerten
— Stellplatzsituation (z.B. Hauptstraf3e, Dorfplatz) verbessern
— Aufenthaltsqualitat (insb. am Dorfplatz) steigern
— (informelle) Fullwegverbindungen aufwerten
- Offentliches Griin integrieren, Entsiegelung
— Einheitliche Belage
— Strallenzustand verbesserr/Sanierung
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Bebauungsplan ,,Hohenstadt“ — Gemeinde Pommelsbrunn

Landschaftsplanerische Zielsetzungen

— Ortsbildpragende Baume, Obstwiesen und Geholzbestande erhalten
— Artenschutzrechtliche Konflikte minimieren

— trotzdem maRvolle Nachverdichtung ermdglichen

— behutsamer Umgang mit der Topographie

— Neupflanzungen raumwirksamer, schattenspendender Laubbdume am Dorfplatz und an der
Kreuzung Hauptstralie / Pegnitztalstrale

— Versiegelung minimieren (Minimierung von ErschlieRBungsflache in den
Nachverdichtungsbereichen, wasserdurchlassige Belage auf FuBwegen, KfzStellplatzen und
Zufahrten)

— Vermeidung von ,Steingarten®
— Vorgaben zu Material und Begriinung bei Stitzmauern
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