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VEROFFENTLICHUNG

Vollzug des Baugesetzbuches und der Bayerischen Bauordnung
Nachbarbeteiligung und Beteiligung der Offentlichkeit gem. den Art. 66 &
66a BayBO

Es wird offentlich bekannt gemacht, dass die Stadt Forchheim mit Bescheid vom 29.01.2024 fur
das Baugrundstuck in 91301 Forchheim, TrettlachstraBe 1 und 3, Flurnummer 2367/44, 2367/51,
Gemarkung Forchheim die bauordnungsrechtliche Genehmigung fur die Erweiterung einer bereits
bestehenden Kletterhalle erteilt hat.

Die Akten des Baugenehmigungsverfahrens kdénnen von samtlichen Beteiligten nach Art. 29
BayVwVfG wahrend der allgemeinen Parteiverkehrszeiten (Montag bis Freitag von 8:00 Uhr bis
12:00 Uhr und donnerstags von 14:00 Uhr bis 17:30 Uhr) im Stadtbauamt, Dienststelle
Bauordnung, Denkmalschutz und -pflege, Bayreuther StralBe 6, 91301 Forchheim im 1.
Obergeschoss eingesehen werden. Wir bitten Sie, bei geplanter Einsichtnahme vorab einen Termin
zu vereinbaren. Die Kontaktdaten unserer Dienststelle kénnen Sie dem Internetauftritt der Stadt
Forchheim entnehmen.

Die Zustellung der Baugenehmigung an die Eigentimer der benachbarten Grundstlicke wird
hiermit durch die o6ffentliche Bekanntmachung ersetzt. Die Zustellung gilt mit dem Tag der
Bekanntmachung als bewirkt. Mit Ablauf einer Frist von einem Monat nach der Bekanntmachung
des Bauvorhabens sind alle offentlich-rechtlichen Einwendungen gegen das Bauvorhaben
ausgeschlossen.

Begriindung
Das Bauvorhaben war genehmigungspflichtig. Der Antragsteller hat unter Beifligung der

erforderlichen Bauvorlagen schriftlich die baurechtliche Genehmigung bei der als
Baugenehmigungsbehodrde zustandigen GroRen Kreisstadt Forchheim beantragt. Der Bauantrag
wurde von der Unteren Bauaufsichtsbehtérde geprift. Soweit geboten, wurden die zu
beteiligenden Behorden angehdrt, Gutachten eingeholt und durch Rotstifteintrag in den Planen
oder Auflagen in den Beiblattern des Bescheides, auf die Einhaltung bestehender gesetzlicher
Forderungen hingewiesen.

Die Bauherrenschaft hat unter Beifligung der erforderlichen Bauvorlagen schriftlich die
baurechtliche Genehmigung fir die Erweiterung einer bestehenden Kletterhalle bei der Unteren
Bauaufsichtsbehdérde der Grolien Kreisstadt Forchheim am 19.10.2023 beantragt. Das
Bauvorhaben ist gem. Art. 55 Abs. 1 BayBO genehmigungspflichtig. Das Baugrundstulick befindet
sich in 91301 Forchheim, TrettlachstraBe 1 und 3, Flurnummer 2367/44, 2367/51, Gemarkung
Forchheim.

Fur die bestehende Kletterhalle wurde bereits mit Bescheid Nr. BAN-261/2002-FO vom 11.06.2023
eine Baugenehmigung erteilt. Im Jahre 2011 sollte der Boulderbereich der Kletterhalle mit
Bescheid BAN-166/2011-FO vom 23.09.2011 bereits erweitert werden, jedoch wurde dieses
Vorhaben nicht umgesetzt. Gegenstand dieses Verfahrens ist nun abermals die Erweiterung der
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Kletterhalle um einen zusatzlichen Boulderraum. Dieser soll abweichend von der ersten Planung
aus dem Jahre 2011 nun im benachbarten Gebaude (TrettlachstraBe 1) entstehen. Der
Boulderraum ist dabei in den Rdumlichkeiten einer ehemaligen Videothek geplant. Diese befindet
sich im Erdgeschoss des Bestandsbaus. Insgesamt erstreckt sich der geplante Boulderraum tber
eine Flache von ca. 428m?% Um den Boulderbereich tUber die Kletterhalle erschlieBen zu kénnen ist
ein TurgrolRer Durchbruch in einer Trennwand geplant. Nebst dem Boulderraum soll zudem der
Anbau im Stdwesten zur Nutzung durch den Alpenverein (DAV) umgebaut werden. Es ist geplant
dort zusatzliche WC Anlagen und Buros her-zustellen. Das Gebaude selbst bleibt dem Alpenverein
dadurch in seiner Gesamtnutzung nicht erhalten, wodurch sich auch der Nutzungsschwerpunkt
andert. Ahnliches gilt auch fir die Veranstaltungs- bzw. Seminarrdume des Alpenvereins entlang
der Nordfassade im ersten Obergeschoss. Diese sollen aufgeldst und von der Kletterhalle baulich
abgetrennt werden (s. Roteintrag). Sie sind daher nicht mehr Bestandteil dieser Nutzung. Daruber
hinaus sind weitere kleinere Anderungen innerhalb der Nutzungseinheit festzustellen.

Das Bauvorhaben befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 5/5-3.1, aus dem Jahre 2014. Die Bauleitplanung setzt fur das Baufeld ein
Mischgebiet fest. Innerhalb dessen sind Anlagen fur sportliche Zwecke allgemein zulassig.
Abweichungen von Festsetzungen der Bauleitplanung sind nicht zu erkennen. Das Vorhaben ist
somit bauplanungsrechtlich zulassig.

Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet fest. Die Offnungs-zeiten
der Boulder- und Kletterhalle werden antragsgemal taglich zwischen 8 bis 22 Uhr an-gegeben. Das
Bouldern findet ausschlieRlich in der Halle statt. Sofern Fenster und Turen geschlossen bleiben,
durften keine relevanten Larmemissionen nach auflen dringen. Um die angrenzende
Wohnbebauung vor einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte zu schiitzen wird die
Offnungszeit der Kletter- und Boulderhalle auf 8 - 22 Uhr beschrankt. Die Offnungs-zeiten sind so
anzupassen, dass die Pkw der Besucher und Benutzer (Ziel- und Quellverkehr) bis spatestens 22
Uhr die zu nutzenden Parkplatze verlassen haben. Somit kann eine Uberschreitung von
Spitzenpegeln durch z.B. TurschlieRungen, beschleunigte Abfahrten, vermieden werden.

Das gegenstandliche Anwesen befindet sich in einem Bereich, der von der Stadt Forchheim als
Sanierungsgebiet, ,Wiesentcenter”, festgesetzt ist. Eines der Sanierungsziele ist die Beseitigung
von Leerstand. Mit dem Vorhaben werden bislang ungenutzte bzw. Leerstehende Raumlichkeiten
erneut einer Nutzung zugefihrt. Die geplanten MalRnahmen widersprechen somit nicht den
Sanierungszielen dieses Gebietes. Die sanierungsrechtliche Genehmigung war somit zu erteilen.

Anlagen in, an, Uber und unter oberirdischen Gewassern sind so zu errichten, zu betreiben, zu
unterhalten und stillzulegen, dass keine schadlichen Gewasserveranderungen zu erwarten sind
und die Gewasserunterhaltung nicht mehr erschwert wird, als es den Umstanden nach
unvermeidbar ist (8 36 WHG). Anlagen im Sinne dieser gesetzlichen Regelung sind insbesondere
bauliche Anlagen wie Gebaude. Daher dirfen Gebaude, die nicht der Benutzung, der Unterhaltung
oder dem Ausbau dienen, an Gewadssern erster oder zweiter Ordnung nur mit Genehmigung der
Kreisverwaltungsbehdrde  errichtet, wesentlich gedndert oder stillgelegt  werden.
Genehmigungspflichtig sind Anlagen, die weniger als sechzig Meter von der Uferlinie entfernt sind
oder die die Unterhaltung oder den Ausbau beeintrachtigen kénnen (Art. 20 Abs. 1 BayWG). Ist
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eine Baugenehmigung, eine bauaufsichtliche Zustimmung zu erteilen, entfallt die wasserrechtliche
Genehmigung. Da sich das obige Bauvorhaben innerhalb dieser Einschrankungszone befindet,
sind die materiellen wasserrechtlichen Voraussetzungen in diesem Genehmigungsverfahren zu
prufen. Im Zuge der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange wurden folglich die notwendigen
Fachbehorden angehort. Die Wasserrechtsbehérden haben dem gegenstandlichen Vorhaben
zugestimmt. Zum Wohle der Allgemeinheit wurde die Zustimmung mit Bedingungen und Auflagen
verknUpft. Die baurechtliche Genehmigung ist an diese gebunden. Nach pflichtgemaRem
Ermessen konnte daher die wasserrechtliche Genehmigung erteilt werden.

Da sich die duRere Kubatur des Baukérpers mit diesem Antrag nicht &ndert, ist eine Anderung der
bestehenden Abstandsflachensituation nicht vorhanden.

Bauliche Anlagen, die 6ffentlich zuganglich sind, mussen in den dem allgemeinen Besucher- und
Benutzerverkehr dienenden Teilen barrierefrei sein. Dies gilt insbesondere fir Sportstatten. Das
Treppenhaus der Trettlachstr. 1a verfugt Gber einen Aufzug, der das erste Obergeschoss der
Trettlachstr. 1 erschlieBt. Darlber hinaus kann das Erdgeschoss der Kletterhalle barrierefrei
erschlossen werden. Ein barrierefreier Toilettenraum fur Besucher und Benutzer ist jedoch nicht
erkennbar. Gem. Art. 48 BayBO mdussten barrierefreie Toilettenrdume in ausreichender Anzahl
vorhanden sein. Diese Anforderung gilt nicht bei Nutzungsanderungen, wenn diese nur mit
unverhaltnismaRigem Aufwand erfullt werden kdnnen. Da sich die allgemeinen Besucher- und
Benutzerbereiche mit diesem Antrag nicht wesentlich andern, ist diese Anforderung
bauordnungsrechtlich nicht durchzusetzen. Die Herstellung eines barrierefreien Toilettenraumes
wird jedoch ausdruicklich empfohlen.

Gem. Art. 2 Abs. 3 Satz 1 BayBO ist das gegenstandliche Bauvorhaben in die Gebaudeklasse 5
einzuteilen. Zudem liegt nach den Vorgaben des Art. 2 Abs. 4 BayBO ein Sonderbautatbestand nach
Nr. 3, ,Gebdude mit mehr als 1.600m2 Flache des Geschosses mit der groRten Ausdehnung”, vor.

Der Brandschutznachweis muss bei Sonderbauten und Gebduden der Gebaudeklasse 5. durch
einen Prufsachverstandigen fur Brandschutz bescheinigt sein oder wird bauaufsichtlich gepruft
werden. Antragsgemall erfolgt die Bescheinigung Uber einen Priufsachverstandigen. Die
Bescheinigung Uber die Vollstandig und Richtigkeit des Brandschutznachweises ist vor Baubeginn
der Bauaufsichtsbehdérde vorzulegen.

Bei baulichen Anlagen, die Sonderbauten sind, muss der Standsicherheitsnachweis durch einen
Prufingenieur oder ein Prifamt gepruft sein. Die Bauaufsichtsbehdrde soll im Allgemeinen auf die
Prafung und Bescheinigung durch Prifsachverstandige verzichten, soweit diese zur Beurteilung
der Genehmigungsfahigkeit des Bauvorhabens nicht erforderlich sind. Augenscheinlich wird als
einziges tragendes Bauteil die Trennwand zwischen der Kletterhalle und dem geplantem
Boulderraum gedandert. Hier wird, wie bereits erwahnt, lediglich ein TurgrolRer Durchbruch
geschaffen. Da es sich hierbei lediglich um eine geringfugige EinzelmaBnahme handelt, wird auf
die bauaufsichtliche Prifung des Standsicherheitsnachweises nach pflicht-gemaRem Ermessen
verzichtet (Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO). Die Standsicherheit der Anlage ist aber mittels der Vorlage
des Kriterienkataloges durch den Tragwerksplaner zu bestatigen.
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Mit der urspringlichen Baugenehmigung der Kletterhalle wurde ein Stellplatzbedarf von ins-
gesamt 26 Stellplatzen im Genehmigungsverfahren bauaufsichtlich gefordert. Dieser Bedarf wurde
jedoch vollumfanglich mit Vertrag vom 03.06.2003 abgel6st. Da sich mit dieser Nutzungsanderung
teils massive Flachenumwidmungen ergeben, wurde der Stellplatzbedarf neu ermittelt. Gem. den
Richtzahlen der gultigen Stellplatzsatzung der Stadt Forchheim ergibt sich ein Stellplatzbedarf von
25 Stellplatzen. Gem. den Bayerischen Technischen Baubestimmungen (Anlage A 4.2/2Bay) musste
ein zusatzlicher barrierefreier Stellplatz vorgehalten werden. Somit ergibt sich ein Gesamtbedarf
von 26 insgesamt Stellplatzen nach Umbau. Unter Berlcksichtigung der abgeldsten Stellplatze
gemald Abldsevertrag im Bestand mussen folglich keine neuen Stellplatze fur das gegenstandliche
Bauvorhaben geschaffen werden.

Das gegenstandliche Anwesen ist als eingetragenes Baudenkmal in der Bayerischen Denkmalliste
aktenkundig. Folglich wird zur Durchfihrung des Vorhabens eine denkmalrechtliche Erlaubnis
bendtigt. Hierbei handelt es sich um separates Verfahren, welches nicht mit diesem Bescheid
abgeschlossen wird. Die Erlaubnis wird unter der Antragsnummer 2023/440 durch die Untere
Denkmalschutzbehorde der Stadt Forchheim bearbeitet.

Die Grof3e Kreisstadt Forchheim ist zum Erlass dieses Bescheids sachlich (Art. 53 BayBO i. V. m. 8 1
Abs. 1 GrKrV) und ortlich (Art. 3 Abs. 1 Nr. 1 BayVwVfG) als Untere Bauaufsichts-behérde zustandig.

Die Baugenehmigung konnte erteilt werden, da das Bauvorhaben keinen &ffentlich-rechtlichen
Vorschriften entgegensteht, die im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren gepruft wurden.
(Art. 68 Abs. 1 BayBO). Die Baugenehmigung wird unbeschadet der privaten Rechte Dritter erteilt
(Art. 68 Abs. 5 BayBO).

Rechtsgrundlagen

Bezeichnung Abkirzung  Anderung
Bayerische Bauordnung BayBO 24.07.2023
Bayerisches Verwaltungsverfahrensgesetz BayVwVfG 23.12.2022
Verordnung Uber Aufgaben der GrolRen Kreisstadte GrKrv 13.04.2021
Bauvorlagenverordnung BauVorlv ~ 23.12.2020
Kostengesetz KG 05.08.2022
Kostenverzeichnis Kvz 01.11.2019
Baunutzungsverordnung BauNVO 04.01.2023
Baugesetzbuch BauGB 04.01.2023
Satzung der Stadt Forchheim fur die Herstellung von Stellplatzen - 23.12.2016
Bayerische Technische Baubestimmungen BayTB 01.11.2023

Rechtsgrundlagen

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach seiner Bekanntgabe Klage am
Bayerischen Verwaltungsgericht Bayreuth in 95444 Bayreuth, Friedrichstr. 16, (Postfachanschrift:
Postfach 11 03 21, 95422 Bayreuth) erhoben werden.
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Hinweis zur Rechtsmittelbelehrung

Die Einlegung des Rechtsbehelfs ist schriftlich zur Niederschrift oder elektronisch in einer fur den
Schriftformersatz zugelassenen Form méglich. Die Einlegung eines Rechtsbehelfs per einfacher E-
Mail ist nicht zugelassen und entfaltet keine rechtliche Wirkung. Ab 01.01.2022 muss der in 8 55d
VwGO genannte Personenkreis Klagen grundsatzlich elektronisch einreichen. Sofern kein Fall des
§ 188 VwGO vorliegt, wird kraft Bundesrecht in Prozessverfahren vor den Verwaltungsgerichten
infolge der Klageerhebung eine Verfahrensgebuhr fallig.

gez. Kindler

Sachgebietsleiter
Bauordnung/Denkmalpflege



