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Bebauungsplan Nr. 2/3-1.1 fiir das Gebiet Forchheim-Nord, Bereich des ehemaligen
Schlachthofes (Vermessungsamt, Finanzamt) ;
Begriindung (Entwurf) gem. § 9 Abs. 8 BauGB.

l. AnlaB und Ziele der Planung

In der Stadtratssitzung vom 26.03.1981, Punkt II/6, wurde aufgrund des Schrei-
bens des Finanzbauamtes Bayreuth vom 13.02.1981, Nr. B 1145-5, beschlossen, den
vorgenannten Bebauungsplan aufzustellen, um die rechtlichen Grundlagen zur Be-
bauung des nicht mehr bendtigten Schlachthofgelidndes fiir Behdrdenbedarf (Ver-
messungsamt, Finanzamt) zu schaffen.

Das am 29.04.1981 aufgestellte Bebauungsplankonzept konnte seinerzeit allerdings
nicht ins Verfahren gehen, da zundchst noch Grundstiicksangelegenheiten zu klidren
waren, so daf das Verfahren vorerst zuriickgestellt werden muBte.

Mit Schreiben des Finanzbauamtes Bayreuth vom 15.08.1986, Nr. B 1145 - H 1/G1
wurde das Verfahren wieder aktualisiert und konkret151ert, insbesondere auch
deswegen, weil die Unterbringung des Vermessungsamtes in eigenen RHumen dringlich
ist, nachdem die Sparkasse Forchheim die dem Vermessungsamt vermieteten Riumlich-
keiten wegen dringenden Eigenbedarfs aufgekiindigt hat. Der Neubau des Finanzamtes
ist ebenso wie der des Vermessungsamtes wegen der beengten Platzverhiltnisse im
derzeitigen Finanzamt erforderlich.

Aufgrund der Beteiligung der Triger &ffentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB
und der Biirger nach § 3 (1) BauGB wurde der Bebauungsplanentwurf in folgenden
Punkten geZndert:

- Aus Griinden der Landschaftspflege und der Okologie wurde auf die Planung des
FuB- und Radweges entlang der Ostseite des Plangebietes verzichtet.

- Der &ffentliche Stichweg F1.Nr. 1515/13 wurde dem bereits erfolgten StraBen-
ausbau und der Neuvermessung angeglichen.

- Die LirmschutzmaBnahmen wurden entsprechend einer Anregung des Ingenieurbiiros
Kohler + Seitz und der Oberfinanzdirektion Niirnberg erginzt (vgl. Abs. 5).

- Die Griinordnungsplanung wurde aufgrund des Pflanzplanes des Finanzbauamtes
Bayreuth, der entfallenen FuB- und Radwegtrasse und der geidnderten GWS-Parzelle
iiberarbeitet.

- Die GWS-Parzelle wurde entsprechend dem letzten Stand der Grundstiicksverhand-
lungen beriicksichtigt.

- Das Grundstiick F1.Nr. 1533 (Deutsche Bundespost) wurde aus dem Geltungsbereich
des Bebauungsplanes herausgenommen, nachdem die Nutzung dieser Fliche noch
nicht definitiv abgeklédrt ist und mdglicherweise ein Teilbereich dieses Grund-
stiickes als erweiterte Gemeinbedarfsfliche (Post) oder aber als erweiterte
Gffentliche Griinfliche (Friedhof) genutzt werden soll.
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-~ Die Hohenzonung (GeschoBzahlen von II bis IV) der bebaubaren Flichen fiir den
Gemeinbedarf wurde gemdB der Vorentwurfsplanung des Finagzbauamtes Bayreuth
(vgl. auch Beratung des PlA vom 14.09.1987, P. 6) diffeftnzierter eingetragen,
so daf u.a. entlang der Dechant-Reuder-StraBe die Zweigeschossigkeit gewidhr-
leistet wird.

2. Planungsrecht

Durch die Bebauungsplanaufstellung werden folgende rechtsverbindliche Bebauungs-
pléne gedndert:
- Bebauungsplan Nr. 2/3, der mit Regierungsentschliefung vom 22.09.1964,
Nr. IV/3-5214/2-14/63, genehmigt wurde.
- Bebauungsplan Nr. 4/1-3.1 V, der mit Regierungsentschliefung vom 09.02.1970,
Nr. IV/3-5214/2-8/69, genehmigt wurde.
GemdR § 8 (2) BauGB wird der Bebauungsplan aus dem wirksamen Flichennutzungs-—
plan entwickelt.

3. Lage und Bestand des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt ndrdlich der Stadtmitte und wird folgendermaRen um-
grenzt:

Im Westen von der Dechant-Reuder-StraBe, im Norden von der Unteren KellerstraRe
mit Piastenbriicke (genauer: der gemeinsamen Grenze der Grundstiicke F1.Nr. 1511
und 1515/19), im Osten von der Bundesbahnlinie Niirnberg/Bamberg, im Siiden von
der Nordgrenze des Grundstiickes Fl.Nr. 1533 (Postgrundstiick).

Die Hohenlage des Plangebietes ist durch die im BP eingetragenen HBhenlinien dar-
gestellt. Das Geldnde verliuft von der Siidostecke bis zur Nordwestecke des Plan-
gebiets leicht fallend und zwar um ca. 1,5 m (mittlere HBhenlage ca. 263,5 m
i.NN).

Lérmquellen sind besonders die Bundesbahnlinie Niirnberg/Bamberg und mit geringe-
rer Intensitdt auch die Untere KellerstraRe.

Die umgebende Siedlungsstruktur ist von einer 1 1/2- bzw. 2-geschossigen Bebau-
ung mit Satteldach geprédgt. Nutzungsarten: allgemeines Wohngebiet, Gewerbegebiet,
Mischgebiet, Fliche fiir Gemeinbedarf (Post).

Das Erschliefungssystem bestehend aus Verkehrsflichen mit Ver- und Entsorgungs-
leitungen ist vollstdndig vorhanden.

4. Stddtebauliches Konzept und ErschlieBung

Es sind Fléchen fiir den Gemeinbedarf gemd8 § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB (6ffentliche
Verwaltungen - Vermessungsamt, Finanzamt) geplant.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen mit Angabe der GeschoBzahl bestimmt.

Die Zahl der Vollgeschosse als Hichstgrenze variiert von Z II bis Z IV.
Entsprechend der dortigen Bauweise wurde ein Satteldach bzw. ein versetztes
Pultdach als Dachform bestimmt. Es wird sowohl offene als auch geschlossene
Bauweise erlaubt.

Als griinordnerische MaBnahme ist der Erhalt des relativ umfangreichen Strauch-
und Baumbestandes entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b festgesetzt, der
durch ein Pflanzgebot fiir heimische Laubbiume erginzt wird.
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Darﬁbefhinaus ist der vom Finanzbauamt Bayreuth eigens aufgestellte Pflanzplan
zu nennen, der als Ergidnzung der v.g. Bewiichse gedacht ist und insbesondere die
Gestaltung und Durchgriinung der Freiflédchen regelt.

Die Kfz.-Werkstdtte auf dem Grundstiick F1.Nr. 1514/2 und das Wohngebdude in der
Siidwestecke des ehemaligen Schlachthofgelindes bleiben als Bestand erhalten.

In der Dechant-Reuder-StraBe wird auf einer Linge von ca. 25 m die Auswechslung
des vorhandenen Entwidsserungskanals zum Zwecke der Querschnittsvergr&Berung

erforderlich (Bereich Einmiindung SchlachthofstraBe).

5. Immissionsschutz

Fiir das gesamte Plangebiet wurde ein Gutachten iiber die schalltechnische Vertrig-
lichkeit der geplanten Bebauung mit der VerkehrsgerZuschsituation erstellt.

Das Ergebnis dieser Untersuchung des Ingenieurbiiros K8hler + Seitz vom 08.05.1987
wird im folgenden kurz zusammengefaBt (Das Original ist beim Stadtbauamt einzu-
sehen.):

Ladrmschutzmafnahmen sind nur wegen des Bahnverkehrs erforderlich. Die im Gut-
achten empfohlene Einplanung einer Ldrmschutzwand entlang der Bahnlinie ist ein-
gehend {iberpriift worden. Die Oberfinanzdirektion Niirmberg hat sich mit Schreiben
vom 31.07.1987 fiir die wirtschaftlichere L&sung, d.h. den Einbau von Fenstern
der Schallschutzklasse 3 in den immissionsgefdhrdeten Fassadenbereichen ausge-
sprochen. Die Planung der Aufenthaltsrdume auf den ldrmabgewandten Seiten der
Gebdude wurde dem Finanzbauamt Bayreuth empfohlen und diirfte dort soweit wie
mdglich berficksichtigt worden sein. Aufgrund dieser Sachlage werden, soweit

die Bebauung entsprechend der Annahmen des Gutachtens ausgefiihrt wird (bei Ab-
weichungen ist die Einhaltung der zul#dssigen Innenraumpegel nachzuweisen), in
den gefdhrdeten Bereichen folgende Fassadenausfiihrungen festgesetzt:

— Auf der Ostseite des Finanzamtes sind Fenster der Schallschutzklasse 3 und

Briistungselemente mit dem SchallddmmmaR von Rw' = 35 dB einzubauen.
- In die Hausmeisterwohnung sind Fenster der Schallschutzklasse 3 und Briistungs-
elemente mit dem SchallddmmaB von Rw' = 40 dB einzubauen. Es ist eine Zwangs-

beliiftung einzubauen.

6. Umstrukturierungsmafnahmen und bodenordnende Mafnahmen

Die Unterbrinung des Vermessungsamtes im eigenen Gebdude ist eine seit langem
geplante Mafnahme, die dieser BehOrde endlich die ihrer Bedeutung zustehenden
Rdumlichkeiten ermdglicht und es zugleich der Sparkasse Forchheim erlaubt, die
vermieteten Rdumlichkeiten filir den dringenden Eigenbedarf zu nutzen.

Die Verlagerung des Finanzamtes in ein neues Gebdude soll den beengten Platz-
verhidltnissen dieser BehOrde abhelfen und hat méglicherweise zur Folge, daB das
alte Amtsgebiude anderen Nutzungszwecken zugefiihrt werden kann.

Das stddtische Grundstiick F1.Nr. 1515/19 konnte zwischenzeitlich in den Besitz
der Oberfinanzdirektion Niirnberg ilibergehen. Beziiglich der RestflZche des Grund-
stiickes F1.Nr. 1515 hat der Stadtrat bereits beschlossen, diese Fldche an die
Oberfinanzdirektion zu verduBern. Nachdem die FuB- und Radwegplanung aus den
v.g. Griinden aufgegeben wurde, kann nunmehr auch die hierfiir bereits vermessene
Fldche des Grundstiicks F1.Nr. 1515/20 an die Oberfinanzdirektion veriuBert
werden. Weitere bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich.



7. Uberschligige Kosten

Ca. 25 1fdm. Kanalauswechslung a” ca. 850,-— DM = 21,250,-- DM
Unvorhergesehenes (geschitzt) = 18.750,-— DM
Summe 40.000,-— DM

8. Verwirklichung und Finanzierung

Die Kosten fiir die noch fehlenden Mafnahmen gem. Abschnitt 7 kdnnen entsprechend
dem Bedarf im st#dtischen Haushalt eingeplant werden.

9. Stddtebauliche Daten

Fldchengliederung des Plangebietes

Verkehrsflichen 1.070 m? - 8,21 %
Gemeinbedarfsflichen 9.800 m? = 75,21 2
Mischgebiet 2.080 m? = 15,96 7
Versorgungsfliche 80 m? = 0,62 %
Gesamtfliche des Plangebietes 13.030 m* = 1,303 ha = 100,00 Z
GroBenangaben

Vermessungsamt: ca. 1.100 m® HNF, 8 Garagen, 29 Stellplitze

Finanzamt: ca. 2.500 m? HNF, 63 Stellplitze
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