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1. Anlass und Ziel

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 28.02.2013 (PLUA 04.02.2013) die Aufstellung
des Bebauungs- und Grinordnungsplanes (Anderung) Nr. 7/2.1.1, Gebiet Forch-
heim- Burk, Bereich zwischen Burker StraBe und Pfarrer-Bauer-StraBBe, Flstnr. 46
beschlossen. Der Geltungsbereich umfasst die FI.Nrn. 46 in der Gemarkung Burk.
Das Anderungsverfahren wird als beschleunigtes Verfahren geman § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefihrt. Ziel ist es, eine Nachverdich-
tung durchzufihren, um dem Wohnraumbedarf in der Stadt nachzukommen.

Zur Schaffung von entsprechendem Baurecht wird der rechtskraftige Bebauungsplan
Nr. 7/2.1 von 1983 im oben beschriebenen Geltungsbereich geandert. Dieser setzt
fir den Bereich Mischgebietsflache fest. Die ErschlieBung ist Uber ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht geregelt.

In dem von der Verwaltung ausgearbeiteten Entwurf, auf Basis der Planung des Bu-
ros Lammlein(s. Anlage 1+2) fir die beiden nérdlichen Baurechte, wird die Art der
baulichen Nutzung entsprechend dem heutigen Gebietscharakter mit vorherrschen-
der Wohnnutzung als allgemeines Wohngebiet (WA) fir den Anderungsbereich fest-
gesetzt.

Der Bebauungsplan setzt drei neue Baurechte fest. Die Art der Bebauung mit den
zusatzlichen bzw. geédnderten Baurechten als Einzel- bzw. Doppelhaus flgt sich
stadtebaulich in die Umgebung ein. Fir den sidlichsten Baukérper (Gasthof) wurde
ein neues Baurecht festgesetzt. Unter der Voraussetzung, dass der Baukdrper erhal-
ten bleibt, besteht Bestandsschutz.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit maximal 0,4 festgesetzt.

2. Rechtsgrundlagen und Verfahrensablauf

Rechtskréftiger Bebauungsplan Nr. 7/2.1

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 7/2.1 von 1983 hat in seinen Grenzen zwi-
schen Burker StraBe StraBBe, Regnitzau, Pfarrer-Bauer-StraBe und dem Regnitz- Alt-
arm fur den gréBten Flachenanteil ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die Gebaude direkt an der Burker StraBBe und die zweite anschlieBende Bauzeile mit
dem geplanten Anderungsbereich wurden als Mischgebiet (MI) festgesetzt. Zur Er-
schlieBung der FI.Nr. 46 und 46/1 wurde ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zuguns-
ten der Allgemeinheit festgesetzt. Die 3 Bestandsgebaude im Anderungsbereich
wurden in ihren Grenzen festgesetzt. Garagen waren als Grenzbauten zur FI.Nr. 46/1
zulassig. In den Baugrenzen fir die zwei Bestandsgebdude waren Gebaude mit Il
Stockwerken festgesetzt. Das sidlichste Gebaude war als Grenzbau zu einer éstlich
anschlieBenden Lagerhalle zulassig.

Vertahren

Da die neue Planung von den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 7/2.1 abweicht, hat der Stadtrat eine Anderung des Bebauungsplanes beschlos-
sen. In der Sitzung vom 28.02.2013 wurde die Aufstellung als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach §13a BauGB beschlossen. Der Verfahrensablauf wird aber
als Regelverfahren durchgeflhrt. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in
der Zeit vom 29.04. bis 15.05.2013 statt. Die Trager o6ffentlicher Belange konnten bis
zum 15.05 2013 ihre Stellungnahmen abgeben.

Die Begriindung fur die Aufstellung nach § 13a BauGB liegt hier in der Nachverdich-
tung. Die weiteren Rahmenbedingungen lassen ein 13a-Verfahren ebenfalls zu. So
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wird der im Baugesetzbuch dafiir festgesetzte Schwellenwert von 20.000 gm Grund-
flache bei einem Geltungsbereich von ca. 1.508 gm weit unterschritten. Die inner-
stadtische Flache liegt auch nicht in einem Natura 2000 Gebiet. Fiir das Vorhaben ist
keine Umweltvertraglichkeitsprifung anstellig.

Von einer Umweltprifung, einem Umweltbericht, umweltbezogenen Informationen fir
die Offentlichkeit und einer zusammenfassenden Erklarung wird nach § 13 Abs 3
BauGB abgesehen.

3. Ubergeordnete Planungen

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Forchheim stellt direkt an der Burker
StraBe eine gemischte Bauflache dar, ansonsten Uberwiegt die Darstellung als all-
gemeines Wohngebiet. Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes ist bis auf die
Zufahrt Gber die FI.Nr. 47 als Allgemeines Wohngebiet dargestellt, der BP gilt daher
als aus dem FNP entwickelt.

4. Lage und Ortsbeschreibung

Das Planungsgebiet liegt in Forchheim Burk im Ubergangsbereich zwischen dem
Burker Ortskern, dem Regnitz- Altarm und der sich anschlieBenden Wohnbebauung.
Seit Rechtskraft des BP Nr. 7/2.1 von 1983 hat die gewerbliche Nutzung im Misch-
gebiet zugunsten der Wohnbebauung abgenommen. Das Umfeld im Anderungsbe-
reich besteht daher im Wesentlichen aus Wohngebauden. Direkt an der Burker Stra-
Be sind diese durch Nebengebaude verdichtet. Zum Altarm hin lockert die Wohnbe-
bauung auf.

Der Geltungsbereich des Planes umfasst insgesamt 1.508 gm. Auf die FI.Nrn. 46 und
47 (Teilflache) entfallen 1465 +33 gm, auf die Verkehrsflache 10 gm.

Die FI.Nr. 46 ist von Nord nach Sid mit Garagen, einem kleinen Wohngebaude und
einem Gasthof (als Grenzgebaude zu einer Halle) bebaut. Die Freiflachen werden als
Parkplatz des Gasthofes genutzt, Baume oder andere Grinflachen bestehen nicht.
Die FI.Nr. 46/1 (Wohngebaude) im Norden des Anderungsbereiches ist nur tber die
FI.Nr. 46 anfahrbar. Die bereits im BP von 1983 festgesetzte private Zufahrt ab der
Burker StrafBe bleibt daher erhalten. Hier wird auch im Anderungsbebauungsplan ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt.

5. Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Folgende Anderungen sind vorgeschlagen

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird entsprechend dem Ziel der Erhéhung der Wohn-
nutzung ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt; dies entspricht auch dem jet-
zigen Nutzungscharakter.

Die GRZ wird der Wohnnutzung entsprechend mit 0,4 festgesetzt.

Bauweise

Innerhalb der Baugrenzen ist die Errichtung von zwei Einzelhdusern und die Errich-
tung eines weiteren Gebaudes als Einzel- oder Doppelhaus zulassig. Mit der Fest-
setzung als zweigeschossige Gebaude (lI), fligen sich die Bauvorhaben vertraglich
zum Gebaudebestand der benachbarten Wohnhauser ein.

Alternativ verflgt das groBe Gebaude (Gasthof) im Siiden Uber Bestandsschutz.
Stellplatze, Carports und Garagen
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Stellplatze, Carports und Garagen sind auch auBBerhalb der Baugrenzen zulassig; fur
diese gelten die Vorschriften der Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) so-
wie die der Stellplatzsatzung der Stadt Forchheim.

Es wird empfohlen, Stellplatze und deren Zufahrten als Beitrag zur Erhaltung der
Grundwasserneubildung wasserdurchlassig auszufuhren.

Baugestaltung

Als Dachkonstruktion fir neue Wohngebaude ist ein Satteldach mit 23 Grad +/-3
Grad festgesetzt. In Verbindung mit der Festsetzung mit 1l Stockwerken wird so das
Hbéhenmal der Geb&ude auf die Nachbarschaft abgestimmt.

5.2 ErschlieBung

Auf den FLLNrn. 46 und 46/1 erfolgt die ErschlieBung Uber einen Privatweg. Hier wird
im Plan ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ab der Burker StraBBe festgesetzt; dies ist
privatrechtlich zu regeln. Hinsichtlich der Aufstellsicherheit von Feuerwehrfahrzeugen
ist zu berUcksichtigen, dass der Privatweg tragfahig (10 t Achslast) ausgebildet wird.
Die Art der Oberflachengestaltung wird nicht vorgegeben.

5.3 Immissionsschutiz

Die vorliegende Bauleitplanung berthrt die BundesstraBBe 470 (neu K FOs 13).
Die Grundlage zur Beurteilung des Schallschutzes bildet die Verkehrszahlung 2010
des StraBenbauamtes Bamberg:

StraBenbezeichnung: B 470

Mittl. stiindl. Verkehr: Tags: 977 Kfz/h
Nachts: 170 Kfz/h

Lkw-Anteil: Tags: 3,9 %
Nachts: 4.8 %

Nach den zum Jahresbeginn 2013 verdffentlichten Ergebnissen der Sonderzahlung,
die im Fruhjahr 2012 durchgeflhrt wurde, liegt die Verkehrsbelastung der Burker
StraBe auch nach der Eréffnung der Sidumgehung noch immer bei rd. 8.300 Fahr-
zeugen taglich.

Es ist also davon auszugehen, dass die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 fur ein Allgemeines Wohngebiet sowohl fir die Tag- als auch fur die
Nachtzeit an der der StraBe zugewandten Hausseiten Uberschritten werden. Fir All-
gemeine Wohngebiete liegen diese Orientierungswerte bei 55 dB fir die Tag- und 45
dB fir die Nachtzeit. Selbst bei nur teilweise gebdffnetem Fenster ist bei Beurteilungs-
pegeln Uber 45 dB ungestoérter Schlaf haufig nicht mehr méglich.

Um gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten, sind passive als auch bauliche
MaBnahmen zu ergreifen.

Diese kénnen aus einer geeigneten Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung,
d.h. einer Orientierung insbesondere der Schlafraume auf die der StraB3e abgewand-
ten Gebaudeseite bzw. Bellftungsmdglichkeiten der Schlafriume von der der StraBe
abgewandten Gebaudeseite bestehen.

In schutzbedirftigen Raumen nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, Ausgabe
11/89) sind Schallschutzfenster mindestens der Schallschutzklasse 3 nach VDI
Richtlinie 2719 (Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen vom
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August 1987) einzubauen. Um eine Luftung der Rd&ume zu ermdglichen, ist ggf. eine
schallgedammte Zwangsbellftung vorzusehen.

Wéarmepumpen sind so auszulegen und aufzustellen, dass der von ihnen verursachte
Beurteilungspegel am nachstgelegenen Wohnhaus den wegen der Summenwirkung
mit anderen Anlagen um 6 dB (A) reduzierten Nachtimmissionsrichtwert der TA Larm
far ein Allgemeines Wohngebiet von 34 dB (A) nicht Uberschreitet.

6. Grinordnung, Eingriffsregelung, Artenschutz

Eingriffsregelung

Im gewahlten Verfahren wird nach § 13a Abs.2 in Verbindung mit § 13 Abs.3 BauGB
kein Umweltbericht erstellt. Die Anwendung der Eingriffsregelung entfallt ebenso in
diesem Verfahren.

Grinordnung

Im rechtskraftigen BP aus dem Jahre 1983 sind keine grinordnerischen Festsetzun-
gen getroffen. Die Freiflache wird derzeit als Parkplatz genutzt, ein Griinbestand liegt
nicht vor.

Im Vorentwurf zur jetzigen BP-Anderung werden zur Betonung des Wohncharakters
Neupflanzungen festgesetzt, hier in Abhangigkeit von der GrundstiicksgréBe. Eine
Verortung erfolgt nicht, um den Bauherrn Raum zu lassen. Fir die Baumpflanzung
werden einheimische aber auch nicht-einheimische Baumarten empfohlen.

Liste und Pflanzqualitat der zu verwendenden Gehdlze flir Baum-Neupflanzungen -
Auswabhl; als Pflanzqualitat ist bei Baumen ein Stammumfang von mindestens 12/15
cm zu wahlen:

Gehdlzarten: kleine Bdume unter 10 m bzw. baumartige Straucher

Amelanchier ovalis Felsenbirne

Cornus mas Kornelkirsche

Corylus avellana Hasel

Crataegus crus-galli Hahnendorn

Crataegus laevigata "Paul’'s Scarlet’ Rotdorn

Fraxinus ornus Blumenesche

Koelreuteria paniculata Blasenesche

Morus alba WeiBer Maulbeerbaum

Nothofagus antarctica Antarktische Scheinbuche

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus intermedia Skandinavische Mehlbeere

Diverse Obstbdume Halb- oder Hochstamm
Artenschutz

Nach § 44 Abs.1 und 5 BNatschG gilt es die Belange des Artenschutzes flr Verfah-
ren nach § 13a BauGB zu prifen, d.h. es ist zu klaren, inwieweit besonders ge-
schitzte Tier- und Pflanzenarten mit ihren Fortpflanzungs- bzw. Ruhestéatten von der
neuen Bebauung beeintrachtigt bzw. gestért werden kdnnen.

Aufgrund der Parkplatznutzung fehlt der Lebensraum fir Végel, Fledermause sowie
fir Reptilienarten wie Schlingnatter oder Zauneidechse.

Eine Relevanzanalyse fur die artenschutzrechtliche Prifung entfallt hier.

7. Hinweise

Die nachfolgenden Hinweise erganzen die textlichen Festsetzungen:
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Werden bei ErschlieBungs- oder BaumaBnahmen Anzeichen gefunden, die auf einen
Altlastenverdacht schlieBen lassen, so ist unverzlglich das Landratsamt Forchheim
informiert.

Aufgefundene Bodendenkmaéler sind unverziglich der archaologischen AuBenstelle
fir Oberfranken, Schloss Seehof, 96117 Memmelsdorf anzuzeigen, sie sind unver-
andert zu belassen.

Vor Baubeginn sollte durch geeignete Untergrunduntersuchungen abgeklart werden,
ob Stauwasser vorhanden ist. Bei Stauwasser sind geeignete SicherungsmaBnah-
men zu treffen.

Bezliglich des Umgangs mit Oberflachenwasser ist die aktuelle Entwéasserungs-
satzung der Stadtwerke Forchheim mafgeblich. Die Mdglichkeit einer Versickerung
ist zu prufen.

Siehe DWA Merkblatt M153 (Handlungsempfehlung zum Umgang mit Regenwasser)
DWA-Arbeitsblatt A117 (Bemessung von Regenrlickhaltebecken)

DWA-Arbeitsblatt A138 (Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser).

8. Flachengliederung

allgemeines Wohngebiet 1.498 gm
Verkehrsflache 10 gm
Gesamtflache Geltungsbereich ~ 1.508. gm

Forchheim 16.09.2013

Zedler Dworschak C. Stumpf
Referatsleiter Amtsleiter Sachbearbeiterin
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