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ZEICHENERKLARUNG FUR FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGPLAN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 und Nr. 6 BAUGB, §§ 1 BIS 11 BAUNVO)

4 Wo

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden im WA 2

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB, § 16 BAUNVO)

GRZ 0,4/ Grundflachenzahl

1 bzw.llI Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR

3. BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB, §§ 22 UND 23 BAUNVO)

o] Offene Bauweise

A

nur Einzelhaus zuldssig

Baugrenze

FD/SD Dachform; Flachdach (FD) / Satteldach (SD)

DN Dachneigung max. 11°

Firstrichtung

4. VERKEHRSFLACHEN (§ 9 ABS. 1 NR. 11 UND ABS. 6 BAUGB)

StraRenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

6. MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR
UND LANDSCHAFT (§ 9 ABS. 1 NR. 20 UND 25 BAUGB)

m z.B. Baum zu erhalten

7. SONSTIGE PLANZEICHEN

. Umgrenzung von Fléchen fiir Garagen (Ga), Carpots(Ca)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

o———-o0 bestehende Grundstiicksgrenze

‘ l bestehende Geb&ude

2334

z.B. Flurstlicksnummer

R wuminy  2.B. Schachtdeckel

Nutzungsschablone

Art der baul. Nutzung Grundfléchenzahl
Beschrankung d. Zahl d. Wohnungen

Zahj der Vollgeschosse

7 ' Bauwejge :
Dachform, Dachneigung | Hausform

Die Stadt Forchheim erldsst aufgrund der §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie des Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO), §11 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie des Art. 4 des

Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) den Bebauungsplan Nr. 4/2-3.1.1 (Anderung) mit integriertem
Gruinordnungsplan bestehend aus der Planzeichnung und dem Text.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Bauland im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.4/2-3.1.1 wird als allgemeines Wohngebiet (WA)
i.S.d. § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen.

Im WA 2 sind maximal 4 Wohnungen pro Wohngeb&ude zuléssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Als HéchstmaR der baulichen Nutzung gelten die entsprechenden Eintragungen im Plan, soweit sich aus den im
Bebauungsplan festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen und Geschosszahlen in Verbindung mit den
GrundstlicksgréRen im Einzelfall nicht ein geringeres MaR baulicher Nutzung ergibt.

2.1 Vollgeschosse

Die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse wird als HéchstmaRB festgesetzt.
Fur die Bestimmung von Vollgeschossen ist die natlirliche Geléndeoberfliche als Bezug zu verwenden.

2.2 Maximale Hohe baulicher Anlagen

Hoéhe der baulichen Anlagen, Firsthéhe FH oder Oberkante OK
in m Uiber dem natiirlichen Gelédnde als HéchstmaR

SYSTEMSCHNITT

fur Haus 1 und Haus 2 gilt als HéchstmaR

- FH 7,50 m u. nat. Gelénde, gemessen auf der dem Hang zugewandten Seite
- OK 6,00 m 0. nat. Gelénde, gemessen auf der dem Hang zugewandten Seite

Satteldach, DN max. 11° Flachdach

K \
Flachdach i 2 Flachdach i S
S
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Ande ' ande ‘
SYSTEMSCHNITT
fur Haus 3 und Haus 4 gilt als HéchstmaR
-FH 10,50 m 0. nat. Gelénde, gemessen Hausmitte auf der Nordseite bei Satteldach
-OK 9,00 m 0. nat. Geldnde, gemessen Hausmitte auf der Nordseite bei Flachdach
Satteldach, DN max. 11° Flachdach
Flachdach I1l Flachdach Il
= 8
Il = Il o
nattirliches Gelande | nattirliches Gelande |

2.3 Baugrenzen
Die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen sind im Plan durch Baugrenzen festgelegt.

Balkone und Vordécher dirfen die Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 1,50 m tiberschreiten.
Terrassen und Treppenhéuser dirfen die Baugrenze in Summe bis zu einer Fldche von 30 m? tiberschreiten.

3. BAUWEISE UND HAUSFORMEN

Es gilt die offene Bauweise geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO.
Es sind nur Einzelhduser zuldssig.

4. ABSTANDSFLACHEN
Die Abstandsflachen des Art. 6 der BayBO sind generell anzuwenden, es sei denn, dass sich durch festgesetzte

Baugrenzen hiervon abweichende Abstandsfldchen ergeben. Die Tiefe der Abstandsflachen darf ein
MindestmaR von 3,00 m nicht unterschreiten.

5. ABGRABUNGEN UND AUFSCHUTTUNGEN

Abgrabungen und Aufschittungen sind zuléssig sofern sie fir Grindungsarbeiten, ErschlieBungsmaBnahmen,
Eingangsbereiche, Terrassen und deren Zuwegungen notwendig sind. Ansonsten gilt die Regelung der BayBO.

6. EINFRIEDUNGEN

Zaune der Hausgarten sind sockellos auszufiihren.
Zwischen Unterkante Zaun und Erdboden ist ein Abstand von mindestens 15 cm einzuhalten.

7. DACHER, DACHAUFBAUTEN
Im WA 1 wird keine Dachform festgesetzt.

Im WA 2 wird im Bereich von 2 Voligeschossen das Flachdach als Dachform festgesetzt.

Eine Nutzung als Dachterrasse ist zuléssig.

Im Bereich von 3 Vollgeschossen wird das Flachdach oder ein flachgeneigtes Satteldach als Dachform
festgesetzt. Die Dachneigung darf 11° nicht tiberschreiten.

Bei Flachdéchern sind Dachaufbauten, die zur Gewinnung von Sonnenenergie dienen, zulédssig, wenn diese
1,50 m von der Fassade des darunterliegenden Geschosses zuriickspringen.

Bei flachgeneigten Satteldéchern sind Solar-, Photovoltaikanlagen als dachbiindige Dachaufbauten allgemein
zuldssig.

8. GARAGEN, CARPORTS, STELLPLATZE, NEBENANLAGEN

Nebenanlagen, Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen und auf den daflir vorgesehenen
Flachen zuléssig.

Stellplatze sind auch auBerhalb zuldssig.

Es wird empfohlen Stellpldtze und deren Zufahrten wasserdurchléssig herzustellen.

Nebenanlagen sind auch auRerhalb dieser Fldchen generell zuléssig.

9. ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung der Grundstticke ist grundsétzlich Uber die BergstraRe vorzusehen. In den Bereichen ohne
Ein- und Ausfahrten dirfen auer Z&unen neue Hochbauten nicht errichtet werden:; Wille, Sichtschutzziune,
Anpflanzungen aller Art und Z&une sowie Stapel, Haufen u. 4. mit dem Grundstiick nicht fest verbundene
Gegensténde dirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben.
Ebenso wenig durfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegensténde
gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hohe tiberschreiten. Dies gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit.

10. LARMSCHUTZMASSNAHMEN

Der Beurteilungspegel der durch den Betrieb haustechnischer Anlagen (z. B. Klimagerite, Abluftanlagen,
Warmepumpen) hervorgerufenen Gerédusche darf am maRgeblichen Immissionsort im Hinblick auf die
Summenwirkung mit bereits bestehenden bzw. noch zu errichtenden weiteren haustechnischen Anlagen die um
6 dB(A) reduzierten in der TAL&m unter Nr. 6.1 d fir ein allgemeines Wohngebiet festgesetzten
Immissionsrichtwerte fir den Tag von 49 dB(A) und fir die Nacht von 34 dB(A) nicht Uberschreiten. Der
Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwertanteile obliegt dem jeweiligen Betreiber. Im
Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines schalltechnischen Nachweises verlangt werden. Als maRgeblicher
Immissionsort gelten die Baulinien bzw. Baugrenzen, die innerhalb des Geltungsbereichs eines
Bebauungsplans fiir schutzbedirftige Rdume nach DIN 4109 (z. B. Wohngeb&ude) festgesetzt sind oder der
Rand der Flédche, wo nach dem Bau- und Planungsrecht Geb&ude mit schutzbedirftigen Rdumen zuldssig sind.
Ansonsten liegt im Geb&dudebestand der maRgebliche Immissionsort 0,5 m vor dem geéffneten Fenster eines
schutzbedrftigen Raumes.

TEXTLICHE HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN

1. BODENDENKMALER

Aufgefundene Bodendenkméler sind unverziglich der Archdologischen AuBenstelle filr Oberfranken, SchloR
Seehof, 96117 Memmelsdorf, Tel. 0951/4095-0 anzuzeigen (Art. 8 Abs. 1 BayDSchG) sowie unveréndert zu
belassen (Art. 8 Abs. 2 BayDSchG).

Die Fortsetzung der Erdarbeiten bedarf der Genehmigung (Art. 7 Abs. 1 BayDSchG).

2. ALTLASTEN

Werden bei ErschlieBungs- oder BaumaRnahmen Anzeichen gefunden, die auf einen Altlastenverdacht
schlieBen lassen, ist das Landratsamt Forchheim unverziglich zu informieren.

3. RANDEINFASSUNGEN VON STRASSEN UND WEGEN

Die fur die Errichtung der Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen und Betonriickenstiitzen sind im Plan
nicht eingetragen. Sie werden auf den Baulandflédchen angelegt und sind von den Angrenzern zu dulden,
dauerhaft zu sichern und zu gestalten.

4. GEBAUDEOFFNUNGEN AUF GELANDEHOHE

Zum Schutz vor abflieBendem Hang- / Oberflaichenwasser wird empfohlen an den hangzugewandten
Gebé&udeseiten auf Keller-/Lichtschéchte, Wandéffnungen auf Geldndehéhe zu verzichten oder
entsprechende schadensabweisende MaRnahmen vorzusehen.

4. WOHNRAUMMODELL

Die Anwendung des Wohnraummodells ist abh&ngig von der Ausnutzung der baulichen Méglichkeiten und ist im Rahmen
der Baugenehmigung zu prufen.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

1. ERHALT VON BAUMEN

Baumgruppe ist zu erhalten.

2. ANPFLANZEN VON BAUMEN

Pro Baufeld sind mindestens 3 B&ume zu pflanzen.

Zur grunordnerischen Gliederung des Baugebietes besteht ein Pflanzgebot fiir Einzelbdume an einem frei
wéhlbaren Standort im Bereich der jeweiligen Baugrundstiicke. Es ist mindestens je ein klein bis mittelkroniger
Baum je Parzelle zu pflanzen. Es sind standortgerechte Laub- oder Obstb&ume zu verwenden.

Siehe Pflanzen-, Artenliste in der Begriindung P 6.2.

Mindestqualitét fur klein bis mittelkronige B4ume: Hochstamm, Stammumfang 16-18cm.

3. DACHBEGRUNUNG

Die Décher von Garagen, Carports und Nebenanlagen werden als begriintes Flachdach festgesetzt.
Sie sind extensiv zu begriinen und zu unterhalten.

TEXTLICHE HINWEISE ZUR GRUNORDNUNG

1. BAUMFALLUNGEN

Im Falle von Baumféllungen und Gehélzbeseitigungen innerhalb von Vogelschutzzeiten (01.03. bis 30.09.
eines Jahres) ist bei der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) am Landratsamt Forchheim schriftlich eine
Ausnahmegenehmigung zu beantragen.

Der Stadtrat der GroRen Kreisstadt Forchheim hat in der Sitzung vom 28.04.2016 die Anderung des
Bebauungs- und Griinordnungsplanes im beschleunigten Verfahren der Innenentwicklung beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB wurde am 28.04.2017 ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Vorentwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplanes in der Fassung vom 14.03.2017 wurde mit der
Begruindung gem. § 3 Abs. 1 BauGB, in der Zeit vom 02.05.2017 bis 19.05.2017 &ffentlich ausgelegt.

Die Behodrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs.1 BauGB in der Zeit vom
02.05.2017 bis 19.05.2017 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplanes in der Fassung vom 02.04.2019 wurde
mit der Begriindung gem. § 13a Abs. 2 BauGB in Verb. mit § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB nach

§ 3 Abs. 2 BauGB, fur die Dauer eines Monats, in der Zeit vom 06.05.2019 bis 07.06.2019 &ffentlich ausgelegt.

Die Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden gem. § 13a Abs. 2 BauGB in Verb. mit
§ 13 Abs. 2 Nr. 3 und mit § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.04.2019 bis 07.06.2019 beteiligt.

Der Stadtrat der GroRBen Kreisstadt Forchheim hat mit Beschluss vom 26.09.2019 den Bebauungs- und
Grunordnungsplan in der Fassung vom 17.09.2019 gem. § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen.

Forchheim, den 06{4020(,9

- Uwe Kirschstein
Oberburgermeister

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan tritt gem. § 10 (3) BauGB mit dem Tage der orts-

Uiblichen Bekanntmachung im Amtsblatt der GroRen Kreisstadt Forchheim
Nr.24 vom AA.AQ.2043in Kraft.

Forchheim, den /{S{OZOQ\

~ Uwe Kirschstein
Oberbirgermeister
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