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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Fiir diesen Bebauungsplan sind giltig:

- das BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung wom 23.09.2004 (BGBL | 5. 2414) zuetzt gedindert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBL. | 5. 3316),

- die BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.01.1980 (BGBI. | 5. 113), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBL | 5. 466),

- die PlanzV 80 Planzeichenverordnung vom 18.12.1880 (BGBL. 1991 1 5. 58, BGBL Il 213-1-6),

- die BayBO Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBL 5. 588, BayRS 2132-1-1)

Zuletzt gedindert durch § 5 des Geselzes vom 22122000 (GVBL 5. 630)

A. Festsetzungen, Legende

Allgemeines Wohngeblet nach § 4 BauNVD

®
=

Sondergebiet, "Seniorenwohnen mit Pflege” nach § 11(2) BauNVO

6 GRZ 0,6 Zulassige Grundflachenzahl, § 19 BauNVO
8 GFZ 1,2 Zulassige Geschossflachenzahl, § 20 BauNVO
28 I Zahl der Vollgeschosse als Hachstmal, § 20 BauNvO
+D Ein weiteres Vollgeschoss im Dachraum ist zulassig
SD bzw. FD  Dachform: Satteldach bzw. Flachdach
DN 35° - 45° Dachneigung 35° - 45°
o offene Bauweise, § 22 (1) BauNVO
a abweichende Bauweise; innerhalb der Baugrenzen sind Geb&udeldngen von mehr
als 50 m zulassig, § 22 (4) BauNVO
e Baugrenze
die Abstandsflachen der BayBO sind einzuhalten, § 23 BauNVO
- Stellung der baulichen Anlage (Hauptfirstrichtung)

Strafenverkehrsflache, § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Straltenbegrenzungslinie, § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Einfahrisbereich, § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGE

Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft, § 9 Abs. 1 Nr. 20
Anpflanzen einer Hecke, § 9 Abs. 1 Nr. 25 a

Bindung flir den Erhalt von Baumen, § 9 Abs. 1 Nr.25b

Larmschutzmalnahmen, § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGRB

Flache fir Versorgungsanlagen; Trafostation Stadtwerke, § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, § 9 Abs. 7 BauGE

=l
:_'g,'fj Flache fir Stellplatze, § 9 Abs. 1 Nr. 4
b T Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, § 16 (5) BauNvO
B. Nachrichtliche Ubernahme
Stralanrand
20, E E Bauverbots- bzw. Baubeschrankungszone ( § 9 Abs. 6 BauGB, § 9 FSirG und Bay3tWaG)
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Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVvO

Die nach § 4 Abs, 2 BauNVO zul§ssigen Nutzungen sind allgemein zuléssig.

Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 und 3 {Anlagen fir Verwaltungen, nicht stérende Handwearksbatrisbe) sind
ausnahmsweise zuldssig.

Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 4, 5 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind
unzulassig.

Sondergebiat "Seniorenwohnan mit Pfleage” gem. § 11 Abs. 2 BauNVO

Im Sondergebiet sind nur Gebdude fiir Seniorenwohnen sowie die Begleitung, Betreuung und Pllege von
demenzkranken bzw. hilfsbedlrftigen Menschen. (Réume Gr Wohngemeinschaften mit Pllegeplatzen mit den
jeweiligen Zubehdr- und Funktionsrdumen) sowie Nutzungen, die mit der Hauptnutzung in direktem
Zusammenhang stehen (wie z.B. Funktionsraume, Hausmeister und Haustechnik, Kiiche, Sozial- und
Verwaltungsraume, Beratungsraume, Waschersi, Andachtsraum, Gymnastikraum, Cafe u. 8.) zulassig.

2. Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im Sondargebiet wird die Geschossfidchenzahl auf 1,2 und die Grundfidchenzahl auf 0,6 als Hochstmalk
festgesetzt. Im Allgemeinen Wohngebiet wird die Geschossflidchenzahl auf 1,0 und die Grundfidchenzahl
auf 0,4 als Hochstmal festgesetzt.

Die max. Zahl der Voligeschosse betrégt im Sondergebiat [Il, im Allgemeinen Wohngabiet 1+0.

3. Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Sondergebiet gilt die abweichende Bauweise; Gebdudalangen von mehr als 50 m sind zuldssig.

Im Allgemeinen Wohngebiet gilt die offene Bauweisa.

Die dberbaubare Grundstlcksfische ist durch die Baugrenze kenntlich gemacht. Untergeordnete Bauteile z.B. Uberdachungen,
Treppenhduser) sind bei einer Grundflécha von bis 10m®* maximal und einer maximalen Tiefe von 1,50m

auch auBerhalb der Baugrenze zuldssig. Im Bereich der Bauverbotszone der A 73 ist die Erlaubnis der Autobahn-

direktion einzuholen. Mebananlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Innerhalb der Baugrenzen

gelten die Abstandsfldchenvorschriften der BayBO. Stellplitze, Zu- und Abfahrien die einen versickerungsfahigen

Aufbau haben werden nur 2u 50 % in die Grundflachenzahl einbezogen.

4. Verkehrsflichen (§ 8 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Zu- und Abfahrten sind nur an den festgesetzien Stellen zuldssig. Ausnahmsweise kann aulterhalb dieser Stellen eine
Zu- und Abfahrt flir Rettungsfahrzeuge angelegt werden.

5. Baugestaltung

Als Dachform wird im Sondergebiet Flachdach, im Allgemeinen Wohngebiet Satteldach mit Angabe der Dachneigung und
der Hauptfirstrichtung festgesetzt.

6. Bauverbots- und Baubeschrankungszone

Es sind die Bauverbots- (40 m) und Baubeschrankungszone {100 m) zu beachten.

Die Errichtung von Steliplétzen innerhalb der Bauverbotszone ist nur auf den festgesetzten Flachen zuldssig. Eine
Uberbauung oder Uberdachung der Stellplétze sowie die Errichtung von baulichen Anlagen innerhalb der Bauverbotszone
ist allgemein nicht zuldssig. In der Baubeschrénkungszone ist mit Zustimmung des Stralenbaulastirigers eine Bebauung
maglich.

7. Immissionsschutz

Fir die im Bebauungsplan mit LArmschutzmalnahmen gekennzeichneten Bereiche gilt, dass das Schallddmmmald der
Aultenbauteile erf. Rurs 2 45dB batragen mufd.

Fiir alle Bareiche daes Bebauungsplanes gilt, dass Aufenthaltsrdume mit einer kontrollierten Be- und Entlliftung 2u versahen
sind. Der passive Schallschutz ist gemak den Forderungen der DIN 4108 im Einzelfall nachzuweisen.

Zu- und Abfahrten sowie Stellplatze sind s0 anzulegen (z.B. Larmschutzwand, Beschrankung der Nutzungsdauer, o.a.), dass
von ihnen keine Larmbelastung fir die angrenzende Wohnnutzung ausgeht. Der Nachweis dazu ist in einem Gutachten zu
belegen.

8. Einfriedungen

Einfriedungen dirfen 2,0 m Héhe nicht Uberschraiten und sind mit Laubgehdlzhecken einzugrinen
{Artenliste s. Begrindung). Bei der Einz8unung ist wegen der Durchgéngigkeit fir Tiere ein Mindestabstand
von 15 em vom Boden einzuhalten. Ein Zaunsockel oder Mauern sind unzulassig.

9. Stellplitze

Stellplatze sind nur auf den festgesetzten Flachen und innerhalb der Baugrenze zuldssig.
Stellplatze sind mit versickemungsfahigem Aufbau und wasserdurchlassigen Materialien herzustellan.
Pro 5 Stellplédtze ist ein einhaimischer, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen.

10. Griinordnerische Festsetzungen

Die zu erhaltenden Baume sind in der Planzeichnung dargestellt und mit einer Pllanzscheibe von mindestens 6 m*

Zu sichern. Diesa sind bei BaumaBnahman gemdl DIN 18920 und RAS LG 4 zu schitzen. Bai Abgang ist an gleichar

Stelle gleichwertiger Ersatz zu pflanzen. Im sidwestlichen Planbereich ist als Abgrenzung zwischen den Nachbar-
grundstiicken und der Steliplatzfidche eine Hecke zu pflanzen. Bei der Artenauswah! und Qualitat fiir Neu- und
Ersatzpflanzungen von Gehdlzen wird auf die Artenliste in der Begriindung verwiesen,

Neupflanzungen missen mindestens zur Halfte aus standortgerechten, einheimischen Gehélzen bestehen,

Dem Bauantrag ist ein Freiflachengastaltungsplan beizufligen, Beil der Planung der Freifldchen und Wegeflihrungen

ist die Barrierefreiheit zu gewahreisten, Milltonnenstandorte sind mit einer Schnitthecke aus heimischen Laubgehdlzen
ginzugrinen. Bei geringem Platzangebot und entsprechenden Rankhilfen ist auch eine Eingrinung mit Klettergehilzen miglich.

11. MaBnahmen und Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, § 9 Abs. 1a BauGE)

11.1  Zum Ausgleich des Eingriffs durch den Bebauungsplan wird nachstehendes Flurstiick dem Bebauungsplan

zugeordnet:

Teilflache von 4000 m® aus Flursthcksnummer 481, Gemarkung Kersbach.

Aktualle Nutzung: Griinland, Einstufung Kategorie Il

Entwicklungsziel: Wald, Einstufung Kategorie Nl

Die Fertigstellungspflege wird fir den Zeitraum von 5 Jahren ab Manahmenbeginn festgesetzt.

Detaillierte Angaben zur Umsetzung der Ausgleichsmalinahme sind der Begrindung zu entnehmen.

Ausgleichsbebauungsplan, Flstnr. 491, Gemarkung Kersbach
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11.2  Artenschutzrechtliche Festsetzungen

11.2.1 Eine Baumfallung bzw. der Gebaudeabriss darf zum Schuiz der europaischen Vogelarten baw.
der Fledermause nur in der Zeit von Anfang September bis Ende Oktober eines Jahres erfolgen.
Sollte die Baumfallung wahrend der Winterruhe der Fledermause erforderlich sein, so ist ein Fledermaus-
sachverstandiger hinzu zu ziehen.

11.2.2 Folgende vorgezogene Ausgleichsmalinahme des Artenschutzes sind erforderlich (CEF-Mafnahmen).

CEF 1: Ersatzpflanzungen bei Verlust einzelner Bdume als Fortpflanzungshabitat und Ruhestaite
fir Flederméause und europaisch geschiitzte WVogelarten (siehe auch Pkt. 10).

CEF 2: Verhd@ngen von speziellen Fledermauskasten. FUnf Kasten (3 Rundkasten;Schwegler, gin Wochenstuban-
kasten; Hasselfeldt und ein Flachkasten) sind im verbleibenden bzw. neu angelegten Baumbestand
zu installieren.
Die Kasten sind ordnungsgemalt anzubringen und mindestens 10 Jahre zu pflegen (siehe Begriindung).

Textliche Hinweaise
Aulenbeleuchtungen sind zum Schutz von Insektan mit Natriumhochdrucklampen mit gelbrotem Farbspektrum auszufUhren.

Werden bei Erschlieungs- oder Baumalnahmen Anzeichen gefunden, die auf einen Altlastenverdacht schlieen lassen, st
das Landratsamt Forchheim unverzlglich zu informieren.

Aufgefundens Bodendenkmaler sind unverziglich der Archaologischen Aulenstelle fir Oberfranken, Schiolk
Seehof, 96117 Memmelsdorf, Tel. 0951/4095-0 anzuzeigen (Art. 8 Abs. 1 Bay. D3chG) sowie unverandert zu
belassen (Arl. 8 Abs. 2 Bay. D5chG). Die Forlselzung der Erdarbeiten bedarf der Genehmigung (Art. 7 Abs. 1 Bay. D5chG).

Irn Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen. Jedes Bauvorhaben ist
dementsprechend zu sichemn. Fir das Bauen im Grundwasser und die Einleitung von gesammelten Niederschlagswasser sind
wassemechtliche Erlaubnisse erforderlich.

Vor Baubeginn sollte daher durch geeignete Untargrunderkundungen abgeklart werden, wie hoch das Grundwasser ansteht.
Sollten hohe Grundwasserstdnde angetroffen werden, missen die Keller entsprechend (z. B. als wasserdichte Wannen)
ausgebildet werden.” Auf die Aussagen im Bodengutachten wird verwiesen.

Bezlglich des Umgangs mit Oberflachenwasser ist die aktuelle Entwasserungssatzung der Stadtwerke Forchheim maBgeblich.

Fiir die Betriebszeiten der baulichen Anlagen wird auf das Larmgutachten in der Begrindung verwiesen. Abweichungen von
den dort genannten Betriebszeiten sind nur mit einer erneuten schallschutztechnischen Berechnung méglich.

Der Stadtrat der Grolten Kreisstadt Forchheim hat in der Sitzung vom 01.10.2010 die
Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes beschlossen.
Der Aufstellungsbeschiult gem. § 2 (1) BauGB wurde am 29.04.2011 ortsiblich bekanntgemacht.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB mit &ffentlicher Darlegung und

Gelegenheit zur Auerung und Erérterung fiir den Vorentwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplanes
hat in der Fassung vom 11.04.2011 in der Zeit vom 02.05.2011 bis 16.05.2011 stattgefunden.

Die Behérden und sonstige Tréger offentlicher Belange wurden gem. § 4 (1) BauGB
in der Zeit vom 20.04.2011 bis 27.05.2011 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplanes in der Fassung vom 11.07.2011 wurde
mit der Begriindung und wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen
gem. § 3 (2) BauGB, fir die Dauer eines Monats, in der Zeit vom 16.08.2011 bis 16.09.2011
dffentlich ausgelegt.

Die Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden gemn. § 4 (2) BauGB in der Zeit
vom 25.07.2011 bis 16.09.2011 beteiligt.

Der Stadtrat der Grolten Kreisstadt Forchheim hat mit Beschlult vom 27.10.2011
den Bebauungs- und Griinordnungsplan in der Fassung vom 10.10.2011 gem. § 10 (1) BauGB als
Satzung beschlossen.

Forchheim, den 10.11.2011 Stadt Forchheim

Franz Stumpf
Oberblrgermeister

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan tritt gem. § 10 (3) BauGB mit dem Tage der orts-
dblichen Bekanntmachung im Amtsblatt der Grofien Kreisstadt Forchheim
Nr. 11 vom 25.05.2012 in Kraft.

Forchheim, den ......ccccoeeeee. Stadt Forchheim

Franz Stumpf
Oberblrgermeister

Die Regierung von Oberfranken wurde mit Schreiben vom 09.10.2012 Uber das
Inkrafttreten des Bebauungs- und Griinordnungsplanes unterrichtet.
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SACHEEAREBEITER GEZEICHNET | DATUM
FORCHHEIM VORENTWURF | Malik Bauer 11.04,2011
STADTBAUAMT ENTWURF | Malk Bauer 11072011

Bl il Bauer 10.10.2011

Zedler, Bauamtsleiter
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