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1 PLANUNGSVERLAUF

1.1 Veranlassung zur Planung

Der Stadtrat der Stadt Forchheim hat am 29.03.2012 beschlossen, die Uberlegungen zur
Ausweisung von neuen Wohnbauflachen im Bereich Dorfacker, wie sie in der Machbarkeits-
studie 2009 beschrieben sind, weiter zu fuhren. Das Areal liegt am Ortsende von Burk, 6st-
lich der KrFO 13und hat eine GréRRe von ca. 1,3 ha. Zur Befriedigung der hohen Nachfrage
nach Wohnbauflachen in Forchheim soll hier ein allgemeines Wohngebiet ausgewiesen wer-
den.

Der Auftrag zur Bearbeitung des Bebauungsplanes ging an die Planungsgruppe Strunz, In-
genieurgesellschaft mbH in Bamberg. Die Fertigstellung der vorliegenden Entwurfsplanung
erfolgte im Stadtplanungsamt Forchheim.

1.2 Abstimmung auf andere Planungen und Gegebenheiten

Im wirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan war die entsprechende Flache als
Flache fur die Landwirtschaft ausgewiesen. Eine Anderung des Flachennutzungs- und Land-
schaftsplanes war daher erforderlich. Der entsprechende Anderungsbeschluss ist bereits am
25.10.2001 gefasst worden. Die Anderung wird im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB
zur Aufstellung des Bebauungsplanes durchgeflihrt. Der Feststellungsbeschluss zur FNP-
Anderung erfolgte am 09.12.2013 (PLUA) und 19.12.2013 (Stadtrat). Er wurde von der Re-
gierung am 07.05.2014 genehmigt und am 04.07.2014 ortsublich bekannt gemacht (Amts-
blatt 14/2014).

1.3 Verfahrensschritte
Der Bebauungsplan wird nach dem im Baugesetzbuch vorgeschriebenen Verfahren aufge-

stellt. Nachfolgend aufgeflihrte Verfahrensschritte sind vorgesehen bzw. bereits durchgeflihrt
(die Daten werden im laufenden Verfahren erganzt):

12.03.2012 Vorberatung des Vorentwurfs im Planungs- und Umweltausschuss

29.03.2012 Aufstellungsbeschluss und Beschluss des am 12.03.2012 vorberatenen Vor-
entwurfs

13.04.2012 ortsiibliche Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

gemal § 3 Abs. 1 BauGB

16.04. - 16.05.2012 Frlhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.1 BauGB und Beteili-
gung der Behorden/TOB gemal § 4 Abs. 1 BauGB

11.11.2014 Auswertung mit Billigungs- und Auslegungsbeschluss

19.12.2014 ortsiibliche Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.
2 BauGB

07.01.-09.02.2015 Auslegung geman § 3(2) BauGB und Beteiligung der Behérden/TOB gem. § 4
(2) BauGB

14.04.2015 Auswertung mit Billigungs- und erneutem Auslegungsbeschluss gemaf 4a (3)
BauGB

08.05.2015 ortslibliche Bekanntmachung der erneuten 6ffentlichen Auslegung
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07.07.2015 Auswertung mit Satzungsbeschluss im Planungs- und Umweltausschuss
24.09.2015 Satzungsbeschluss im Stadtrat

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

1.4 Grundlagen des Bebauungsplanes

Grundlage des Bebauungsplans sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) und die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der aktuell glltigen Fassung.
Parallel zu der stadtebaulichen Planung wird nach den Vorschriften des Bundesnaturschutz-

gesetzes (BNatschG) und des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatschG) ein Grin-
ordnungsplan aufgestellt, der integrativer Bestandteil dieses Bebauungsplans ist.

2 BESCHAFFENHEIT DES BAUGEBIETES
21 Abgrenzung des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Dorfacker” wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden: durch die Flur-Nrn. 198, 198/1 und 198/2

Im Osten: durch die Flur-Nrn. 200 (Teilfl.), 201/2 (Teilfl.), 201/3 (Teilfl.), 202, 202/3
(Teilfl.), 203, 204 (Teilfl.), 205 (Teilfl.)

Im Suden: durch die Flur-Nrn. 207, 208, 208/3, 219/5 (Teilfl.) und 559/109 (Teilfl.)

Im Westen: durch die Flur-Nrn. 559/2 (Teilfl., B 470) und 559/109

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 14 169 m2.
2.2 Grundstucksverhéltnisse

Samtliche betroffenen Flachen mit Ausnahme der offentlichen Verkehrsflachen befinden sich
in Privateigentum.

2.3 Baugrund

Den geologischen Aufbau bildet der Keuper. Am Hangfuly stlich der KrFo 13 steht
Burgsandstein an. Dieser bietet relativ sicheren Baugrund.

Eine Baugrunduntersuchung wurde durchgefiihrt. Demnach stehen (Zitat aus S.10f der Bau-
grunduntersuchung)

»...in einer fiir unterkellerte Bauwerke (blichen Griindungstiefe (iberwiegend aus-
reichend tragfdhige Baugrundschichten an. Griindungsempfehlungen kénnen je-
doch nur fiir den Einzelfall unter Berticksichtigung der jeweiligen Bauwerkslasten
und spezifischen Griindungssituation ausgesprochen werden. Hierzu wird in je-
dem Fall ein gesondertes Baugrundgutachten fiir das einzelne Bauvorhaben er-
forderlich.“

Die aus der Baugrunduntersuchung gewonnenen Erkenntnisse und Empfehlungen sind auch
im Zuge der Erschlieungsplanung bzw. deren Ausflihrung zu beachten.

Gemal der Baugrunduntersuchung ist oberhalb von schwach durchlassigen Tonen mit tem-
porarer Schichtwasserfuhrung zu rechnen. Die Untersuchung empfiehlt fir das Ableiten von
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Niederschlagswasser und lokaler Schichtwasser die Einplanung einer offenen Wasserhal-
tung.

Wegen des im Suden befindlichen Bodendenkmals (Mittelalterlicher Turmhigel, D 4-6232-
0055,) wurden von der Stadt Forchheim in Zusammenarbeit mit dem Bayerischen Landes-
amt flir Denkmalpflege Sondagen veranlasst. Sie erbrachten als Ergebnis den Fund von
Setzgruben fur den Weinbau. Diese Funde wurden dokumentiert und das Gebiet danach fur
eine Bebauung freigegeben.

Im aulersten Siiden des Plangebietes wurden einige Befunde festgestellt, die im Nahbereich
zur vermuteten Burg liegen. Es erfolgten in einem zweiten Schritt ein Oberbodenabtrag und
die Ausgrabung der Befunde gemal einem vom Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege
erstellten Lageplan. Die Funde hier waren gering und wurden ebenso dokumentiert. Eine
mundliche Freigabe zur Bebauung wurde durch das Bayerische Landesamt flir Denkmal-
pflege am 21.11.2013 gegeben. In beiden Fallen wurden die Eigentimer unterrichtet, sie
erklarten ihr Einverstandnis fur die GrabungsmafRnahmen auf den Grundstiicken im geplan-
ten Baugebiet Dorfacker.

Nach den umfangreichen Untersuchungen und den vorgelegten Ergebnissen steht von Sei-
ten der Denkmalpflege einer Bebauung des Gebietes nichts mehr im Wege.

3 GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG
3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO ausgewiesen. Allgemei-
ne Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind Wohngebaude. Die geman
§ 4 Abs. 2 Ziffer 2 BauGB zuldssigen, der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe werden geman § 1
Abs. 5 BauNVO nicht zugelassen. Auch die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe, Anlagen der Verwaltung, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden gemafR § 1
Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO nicht zugelassen. Der Ausschluss erfolgt, da diese Nutzungen nicht
dem angestrebten Gebietscharakter entsprechen, der durch die angrenzende Bebauung
bereits vorgegeben ist.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Zur moglichst optimalen Ausnutzung der knappen Ressource Boden werden eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,35 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,7 festgesetzt. Es sind
maximal zwei Vollgeschosse (Erd- und Dachgeschoss) zulassig, womit der Ublicherweise im
Ort vorhandenen maximalen Geschossigkeit entsprochen wird.

3.3 Bauliche Gestaltung, uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Um eine optimale Ausnutzung des Dachgeschosses zu ermdglichen, werden Satteldacher
mit einer Dachneigung von 45° bis 50° zugelassen. Im WA 1sind die Garagen als Teil der
Larmschutzbebauung mit einem Satteldach (First parallel zur ErschlieBungsstrale) auszu-
fuhren. Die Dachneigung der Garagen ist an die des Hauptgebdudes anzupassen.

Als Dachaufbauten sind Einzelgauben mit einer Gesamtlange von max. 1/3 der Dachlange
zulassig. Zum Ortgang ist ein Abstand der Gauben von mindestens 1,50 m einzuhalten.
Gauben sind nur in der ersten Dachgescholiebene zulassig.

Die Hohe der baulichen Anlagen ergibt sich aus der in der festgesetzten Wandhdéhe von vier
Metern und der zulassigen Neigung des Satteldaches.




Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 7/11 ,Dorfacker”, Stadt Forchheim Seite 6

Die H6henangaben der Wandhdhe beziehen sich im Mittel auf die Oberkante der fertigen
angrenzenden ErschlieBungsstrallen und auf den Schnittpunkt der aufgehenden Wande mit
der der Dachhaut.

Die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss wird auf max. 50 cm, Uber Oberkante
der fertigen angrenzenden ErschlieRungsstralRen festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache ist im Bebauungsplan durch Baugrenzen gekennzeich-
net.

In Anlehnung an die in der Umgebung befindlichen Baukoérper werden Einzelhdauser in offe-
ner Bauweise nach § 22 Abs.2 BauNVO festgesetzt, so dass zu den Nachbargebauden ein
seitlicher Grenzabstand einzuhalten ist.

Einfriedungen und Zaune werden sockellos ausgefiihrt, um die Durchlassigkeit fir die Fauna
nicht zu beeintrachtigen. Zu diesem Zweck hat die Zaunanlage auch einen Abstand von
mindestens 15 cm zum Boden einzuhalten.

Aufgrund der im Osten vorhandenen Baume ist flr Baurechte innerhalb der dargestellten
Baumfallzone bei der statischen Bemessung der Dachkonstruktion der Lastfall ,Baumfall
entsprechend dem ortlichen Gefahrdungsrisikos in Ansatz zu bringen. Nebenanlagen (z. B.
Garagen) durfen auch innerhalb der Baumfallzone errichtet werden.

4 UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht ist dieser Begriindung als Anhang beigefugt.

5 VORGESEHENE ERSCHLIESSUNG
5.1 Verkehr

Die verkehrsmafige ErschlieBung des Baugebietes erfolgt tber die Kreisstralte KrFO 13.
Von dieser fuhrt eine StichstralRe mit Wendeplatte (Durchmesser 18,0 m) nach Osten bzw.
Norden. In ihrem Verlauf zweigt kurz nach der Einmiindung in das Baugebiet eine kleinere
Anliegerstralle nach Norden ab, die parallel zum Westrand des Baugebietes verlauft und
dabei den bisherigen Radweg aufnimmt.

Im Verlauf der Kreisstralie KrFO 13 wird eine Aufweitung mit Linksabbiegespur vorgesehen.
5.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch Verlangerung der in der Burker Stralle (B 470) bestehen-
den Leitung nach Siden sichergestellt.

5.3 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Dabei wird das Schmutzwasser durch An-
schluss an den im Bereich der vorhandenen Bebauung an der Kreisstralle KrFO 13 beste-
henden Kanal entsorgt, das Oberflachenwasser hingegen wird in einem Regenrlckhaltebe-
cken im Nordosten des Geltungsbereichs eingeleitet. Hier erfolgt eine gepufferte Weitergabe
in Richtung Vorflut Regnitz.

Oberflachenwasser kann — soweit moglich - versickert werden oder in Zisternen gefasst wer-
den, so dass es als Brauchwasser verwendet werden kann (z.B. zur Pflanzenbewasserung).
Ein Uberlauf an den Regenwasserkanal ist herzustellen.
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54 Sonstige Versorgungseinrichtungen

Die Stromversorgung wird durch Anschluss an die im Bereich der bestehenden Bebauung
vorhandenen Leitungen sichergestellt.

6 SONSTIGE MASSNAHMEN ZUM UMWELTSCHUTZ

Westlich des Baugebietes verlauft die Kreisstralle KrFO 13. Gemalt Rahmenplanung von
2009 ist zur Verkehrslarmberechnung von Angaben des Staatlichen Bauamts Bamberg aus-
zugehen, die die seinerzeit geplante und mittlerweile fertiggestellte Sidumgehung bertick-
sichtigen. Danach liegt der Durchschnittliche Tagesverkehr (DTV) fur das Prognosejahr 2015
bei 10.448 Kfz/24 h. Der LKW-Anteil wird mit tags bei 7,5 % und nachts bei 11,3 % ange-
setzt.

Aus diesen Werten ergeben sich die in den Anlagen 1 und 2 dargestellten Isophonen tags
bzw. nachts bei Verzicht auf aktiven Schallschutz (z. B. Larmschutzwall).

Um die Orientierungswerte flr ein allgemeines Wohngebiet gemaf DIN 18005 ,Schallschutz
im Stadtebau“ tags 55 und nachts 45 dB(A) einhalten zu kénnen, werden zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen aktive Larmschutzmaflnahmen, passive Larmschutzmal3-
nahmen und bedingte Baurechte wie folgt festgesetzt:

Aktive Larmschutzmaflnahmen:

Um im Baufeld WA1 die Terrassenbereiche und die Wohngarten vom Verkehrslarm ausrei-
chend abzuschirmen, ist gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB parallel zur Burker Strale (KrFO
13) eine geschlossene Larmschutzbebauung vorgesehen. Die Larmschutzbebauung wird als
eine 3,00 m hohe Larmschutzwand entlang der Baulinie im WA1 festgesetzt. Hauptgebaude
und Garagen, die entlang der Baulinie nach den Festsetzungen des Bebauungsplans errich-
tet werden ersetzen die Larmschutzwand. Es ist sicherzustellen, dass Gebaude und Larm-
schutzwande im Sinne des Larmschutzes eine geschlossene Einheit bilden.

Passive Larmschutzmalinahmen

Fir die Gebaude im WA1 entlang der Burker StralRe (KrFO 13), sind zur Abwehr erhohter
Larmimmissionen geeignete und ausreichende Vorkehrungen fir den Schallschutz zu tref-
fen. Diese sind, die schalltechnisch glinstige Anordnung ruhebedrftiger Raume, Einbau von
Fenstern und Tiren mit erhohter Luftschallddammung (mindestens der Schallschutzklasse 3)
und eine kontrollierte Zwangsbeluftung. Es ist zu gewahrleisten, dass innerhalb der Gebaude
die zulassigen Innenschallpegel fir Aufenthaltsrdaume gemaR Tabelle 6 der VDI-Richtlinie
2719 vom August 1987 durch den von auf3en eindringenden Verkehrslarm nicht tberschrit-
ten werden.

Bedingtes Baurecht
Sofern die Larmschutzbebauung im WA 1, noch nicht vollstandig errichtet ist, gelten auch flr
die Wohngebaude in WA 2 die Festsetzung der passiven Larmschutzmafl3nahmen.

Ziel dieser Immissionsschutzfestsetzungen ist die Gewahrleistung eines optimalen Larm-
schutzes bei gleichzeitiger Schaffung einer baulichen Flexibilitat fir den Bauherrn.

7 SICHERSTELLUNG DER ERSCHLIESSUNG
Zunachst erfolgt der Bau der Abwasserentsorgungseinrichtungen. Anschliel3end erfolgt der
Strallenbau. Mit diesem werden auch alle sonstigen Einrichtungen verlegt.

Die Stadt Forchheim wird, nach Abzug ihres Eigenanteils, die verbleibenden Erschlielfungs-
kosten gemal Satzung auf die Anlieger umlegen.
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8 FLACHENBILANZ

Gesamtflache / Geltungsbereich 14 169 m?
Allgemeines Wohngebiet 9 397 m?
foentliche Verkehrsflache einschl. Verkehrsgrin- 3580 m?
flache

Versorgungsflache 787 m?
Offentliche Griinflache 405 m?

9 ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Der Bebauungsplan dient der Schaffung eines Wohngebietes, womit entsprechenden Nach-
fragen aus der Bevdlkerung Rechnung getragen werden soll.

Far die Entwicklung des Gebietes sind geringe bis mittlere Eingriffe baubedingter Art in Natur
und Landschaft erforderlich. Dem stehen niedrigere Auswirkungen bei der Wohnbaunutzung
gegenuber.

Dauerhaft stellt das Baugebiet Veranderungen von Boden, Wasserhaushaushalt und des
Landschaftsbildes dar. Die Auswirkungen auf den Lebensraum fir Tiere und Pflanzen wer-
den einer mittleren Stufe zugeordnet.

Wie dargestellt, sind MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Kompensation im Gel-
tungsbereich durch verschiedene Festsetzungen vorgesehen. Die verbleibenden Umwelt-
auswirkungen werden Uber eine externe Ausgleichsflache im Burker Stadtwald kompensiert.

Die Kompensation des Gesamteingriffs entsprechend dem Leitfaden zur naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung erfolgt durch eine externe Ausgleichsflache.

Forchheim den 07.07.2015, Stadtplanungsamt

Zedler Franz R. Kriger
Referatsleiter Amtsleiter Sachbearbeiterin
ANLAGEN

Anlage 1: Isophonen ohne Larmschutz tags

Anlage 2: Isophonen ohne Larmschutz nachts

Anlage 3: Baugrundgutachten

Anlage 4: Spezielle artenschutzrechtliche Prafung mit Anlagen

ANHANG: Umweltbericht mit Anlagen
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Isophonen ohne Larmschutz nachts

Anlage 2
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