Stadt Forchheim
Stadtbauamt
613/Wo

Bebauungsplan (Anderung) Nr. 1/2-1.4 fiir den Stadtteil Forchheim-Mitte, Gebiet
zwischen der Wiesent und der Basteistrale, Bereich der Grundstiicke FI.Nr. 3625
(Bauhof Barthelmann) und FI.Nr. 609

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

y & AnlaB und Ziele sowie Planungsvorgaben

1.1 Die Firma Garant Massivhaus GmbH Forchheim beantragte fiir das Grundstlck
FI.Nr. 3625 (Bauhof Barthelmann) und einer Teilflache aus FI.Nr. 609 die Ande-
rung des B-Planes Nr. 1/2-1.2 mit dem Ziel zur Schaffung der planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur die Errichtung einer Reihenhausbebauung.

1.2  Es ist beabsichtigt, die noch vorhandenen alten Werkhallen abzutragen und die
nicht mehr genutzten Gewerbeflachen einer Wohnhausbebauung mit Einzel-,
Doppel- und Reihenhausern zuzufuhren. Ziel ist es, innenstadtnah attraktive
Wohnangebote auch fiir Familien mit Kindern in Eigentumsheimen zu schaffen.

1.3  Die Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet diesen Antrag, da sich die bean-
tragte Neubebauung mit den stadtebaulichen Zielen einer Starkung des Woh-
nens im Innenstadtbereich und der vorh. Bebauungsstruktur im dortigen Umfeld
in Einklang bringen laft.

1.4  Furden von der Planung betroffenen Bereich besteht der rechtsverbindliche Be-
bauungsplan Nr. 1/1-1.2 aus dem Jahre 1982. Festgesetzt ist gem. § 6 BauNVO
Mischgebiet (MI).

1.5  Parallel zur Anderung des B-Plans ist die Anderung des FNP erfolgt.

2. Lage und Bestand

2.1 Das Plangebiet liegt in Forchheim-Mitte, wie vor beschrieben, und umfaft die
Grundstucke FI.Nr. 3625 mit 13.266 m? und FI.Nr. 609 mit 1.343 m?, zusammen
14.609 m?, sowie die angrenzende o6ffentliche Verkehrsfliche Basteistrale.

Es liegt auf einer H6he von ca. 256,00 m G.NN und ist weitgehend eben.

2.2 Im Norden grenzt das Plangebiet an die Wiesent, im Ubrigen ist es allseitig durch
eine zwei- und dreigeschossige Bebauung an der Merowinger-, Bastei- und Von-
Brun-Stral3e begrenzt.

2.3 Die ErschlieBung ist mit Anbindung an die Merowinger-, Bastei- und Bamberger
Stralle vorgegeben.
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Eine Bodenuntersuchung im Bereich der nicht mehr genutzten Gewerbeflachen
wurde durchgeflhrt. Danach wurden keine Altlasten festgestellit.

Die Verkehrslarmauswirkungen von der im Norden in einem Abstand von ca.
40,00 m vorbeifiihrenden B 470/Adenauer Allee sind zu beachten.

Stadtebauliches Konzept und ErschlieBung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO fest-
gesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch Festsetzung ei-
ner GRZ von 0,4 und durch die ausgewiesenen bebaubaren Flachen mit Angabe
der zul. Geschof3zahl bestimmt.

Der Dachausbau ist unter Beachtung der Bayer. Bauordnung méglich.

Zugelassen sind Einzel-, Doppel- und Reihenhauser, die im Bebauungsplan im
einzelnen definiert werden.

Um den angestrebten Charakter des Wohngebietes wie geplant zu wahren, gilt
z.T. die Einschrankung, dass die Einzelhduser nur mit max. zwei Wohneinheiten
(WE) errichtet werden dlrfen.

Zur Verwirklichung des Planungszieles (s. Ziff. 1.3) und der dadurch notwendi-
gen Stralenfihrung mit Anbindung an die Merowinger- und Bamberger Strae
und den sich daraus ergebenden Bau-Grundstlicksflachen, sind die sich durch
die Baugrenzen ergebenden, z.T. verkirzten, Abstandsflachen festgesetzt.

Die fur die geplante Bebauung erforderlichen Stellplatze werden tiberwiegend in
Gemeinschaftsstellplatzanlagen einschl. Garagen und Carport untergebracht.
Eine vorhandene Werkhalle soll als Carport umgenutzt werden.

Um eine Larmbelastigung durch den PKW-Verkehr aus den Gemeinschaftsstell-
platzanlagen auf die anliegende, sowohl vorhandene als auch geplante Wohn-
bebauung einzuschranken, wird eine geschlossene mind. 2 m hohe Schall-
schutzwand festgesetzt. Diese kann sowohl durch Garagen, Carportriickwénde
oder freistehende Wande ausgebildet werden.

Die innere Erschlieung erfolgt mit einer &ffentlichen StralRe zwischen Merowin-
ger- und Bamberger StralRe. AuRer fir Sonderfahrzeuge (Feuerwehr, Mébel-
transporte, Millentsorgung etc.) soll eine generelle Durchfahrt unterbunden wer-
den. Eine weitere Anbindung ist von der Basteistrale tiber Privatgrund (Stell-
platzanfahrt) vorhanden. Die einzelnen Reihenhauszeilen sind mit einem priva-
ten Wegesystem erschlossen.
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Griinordnung

Zum Erhalt und Gestaltung der Freiraumstruktur werden Festsetzungen zur
Grunordnung bezuglich der zu erhaltenden und zu pflanzenden B&dume und
Straucher getroffen.

Desweiteren werden entlang der Wiesent Flachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, auf denen insbe-
sondere die Entwicklungsfahigkeit und biologische Wirksamkeit des Gewassers
soweit als mdglich gesichert oder verbessert werden soll. Desweiteren werden
dort Pflanzgebote fir einheimische Straucher und Baume festgesetzt, die eine
typische Ufervegetation ausbilden sollen. Diese Malinahmen werden dann im
Verantwortungsbereich des Gartenamtes liegen.

Sowohl die DurchgriinungsmalRnahmen im Baugebiet (Pflanzgebot fiur Baume)
wie die Mallnahmeflache ,Uferstreifen” und die dort angesetzten MaRnahmen
sind als Kompensation fir den durch die gepl. Bebauung erfolgten zusétzlichen
Eingriff in Natur und Landschaft als ausreichend anzusehen.

Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen sind nach Abtretung der 6ffentlichen Verkehrsfia-
chen nicht notwendig, da der gesamte Planbereich in einem Besitz ist.

Immissionsschutz

Fur das Plangebiet wurde eine larmtechnische Untersuchung erstellt, um zeigen
zu kénnen, wie sich die Verkehrsgerdusche der Adenauerallee (B 470), der
Bamberger Stral3e und der Autobahn A 73 auf das Gebiet auswirken (s. Anlage).

Danach ergibt sich, dal® mit Ausnahme des Immissionsortes I, im Nordwesten
des Plangebietes, im wesentlichen innerhalb der festgesetzten Stellplatzflachen
gelegen, die Wohnbau-Bereiche durch die relativ hohe Nachbarbebauung aus-
reichend abgeschirmt sind.

Daraus folgt, daR Festsetzungen zum passiven Immissionsschutz (Orientierung
der Wohnraume, Schallschutzfenster) nur im nordwestlichen Planbereich, ge-
genuber der Adenauerallee notwendig, aber auch ausreichend sind.

Auf die Schallschutzeinrichtungen der konzentriert angelegten Stellplatzanlagen
zur Wohnbebauung hin ist unter Ziff. 3.6 eingegangen.

Entwéasserung

Anfallende Schmutzwasser sind tber die stadtische Kanalisation abzuleiten.
Zur Entlastung der Kanalisation und Verbesserung des Grundwasserhaushalts
solliten anfallende Niederschlage und Wasser aus Hausdrainagen fur Gartenbe-

wasserung verwendet, Uber versickerungsfahige Flachen oder Uber den Vorfluter
(Wiesent) abgeleitet werden.



Die Flachenversiegelung durch VerkehrserschlieBung, Stellplatze, Zugénge usw.
ist auf ein unabdingbar erforderliches Ausmaf zu beschranken.

Kosten

Ausbau der 6ffentlichen Verkehrsflachen ca. 250.000,00 DM
(ohne Grunderwerb)

Offentliche Kanalisation ca. 350.000,00 DM
Verwirklichung der Planung
Es kann erwartet werden, dass die zur Verwirklichung der Planung erforderlichen

Mittel aus dem Haushalt der Stadt bereitgestellt werden, sobald die planungs-
rechtlichen Grundlagen geschaffen sind.

Forchheim, 08.11.1999
Stadtbauamt . Aufgestellt:

o

Leuthe Walz

F:\Tvs\Woelfel\Briefe\Plua\1999-1\0315-03.Doc



