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1. Anlass und Grundlagen der Planung

Das Plangebiet liegt im Bereich der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr.7/2-7 und Nr. 7/2.

Anlass der Anderung ist die Anfrage von zwei Eigentimern der éstlich zur Strae angrenzenden
Anwesen auf Drehung der Firstrichtung um 90°, sowie der Antrag des Eigentimers FI.Nr. 345/2 auf
Ausweisung eines Baurechtes fir sein Grundstuck.

Der Antrag auf Drehung der Firstrichtung wurde im Planungs- und Umweltausschuss am
11.04.2011 behandelt. Da eine Abweichung vom derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan

Nr. 7/2-7 stadtebaulich nicht begrindbar ist, wurde die Bebauungsplananderung fir die fraglichen
Grundstiicke befurwortet, sofern alle Eigentimer mit der Anderung einverstanden sind. Ein ent-
sprechender Entwurf wurde an die Eigentimer verschickt; das Einverstandnis liegt vor.

Der Antrag des Eigentimers FI.Nr. 345/2 auf Ausweisung eines Baurechtes wurde am 20.09.2010
im Bauausschuss behandelt. Der Ausschuss befiirwortete grundsatzlich eine Nachverdichtung an
dieser Stelle, da sie sich stadtebaulich einfugt und dem Grundverstandnis des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden Rechnung tragt. Mit der nunmehr vorgesehenen Bebauungsplan-
anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 7/2 wird die Rechtsgrundlage firr das Baurecht
geschaffen.

In einem ersten Schritt wurde dem Planungs- und Umweltausschuss am 11.07.2011 der Entwurf
fur die Bebauungsplananderung Nr. 7/2-7.1 vorgestellt, auf dessen Grundlage die Anderungen der
Bebauungsplane Nr. 7/2-7 und 7/2 fur den Bereich Am Eselsberg beschlossen wurden. Der Auf-
stellungsbeschluss wurde am 16.09.2011 bekannt gemacht. Die 6ffentliche Auslegung nach § 3(2)
BauGB erfolgte vom 26.09. bis 26.10.2011, die Tragerbeteiligung geman § 4 (2) BauGB vom
19.08. bis 10.10.2011. Aufgrund der eingegangenen Bedenken und Anregungen wird der Bebau-
ungsplanentwurf gedndert und erneut nach § 4a (3) BauGB verkirzt ausgelegt.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die FI.Nr.345/2, 344, 348/2 und 348/3 mit 3.600 gm. Die Flurnummer
345/2 ist unbebaut. Es handelt sich um eine mit verschiedenen Baumen (s. u.) und Pioniergehél-
zen bestandene Flache. Auch die anderen Flachen sind unbebaut.

Umweltschutz, Artenschutz

Die innerstadtische Flache liegt nicht in einem Natura 2000 Gebiet; fur das Vorhaben ist keine
Umweltvertraglichkeitsprufung anstellig. Es sind keine Biotopflachen kartiert, geschutzte Baume
sind nicht vorhanden.

Im Verfahren zum Bebauungsplan Eselsberg, BP Nr. 7/2-7 wurden die naturschutzrechtlichen so-
wie die artenschutzrechtlichen Belange gepriift. Somit ist der Eingriff fur die bereits in diesem BP
ausgewiesenen Baurechte bewertet und ausgeglichen. Die Anderungen der Festsetzungen im
vorliegenden Verfahren betreffen die Firstrichtung, den Bezugspunkt zur Wandhéhe und die Bau-
gestaltung. Anhaltspunkte fur neue Auswirkungen auf den Naturhaushalt, die einen Umweltbericht
erfordern, sind nicht zu erwarten.

Bei dem Baurecht auf der FI.Nr. 345/2 handelt es sich um eine Nachverdichtung im Innenbereich,
die keine eigene Ausgleichsflachenpflicht nach sich zieht. Die Prifung der artenschutzrechtlichen
Belange ergab, dass bei einer Reduzierung bzw. Entfernung des Bewuchses des Grundstiickes (2
Kiefern, Blaufichte, juingere Obstbdume) durch das Bauvorhaben keine wesentlichen Beeintrachti-
gungen oder Stérungen der lokalen Populationen der europaisch und streng geschutzten Tier- und
Pflanzenarten zu erwarten sind.

Verfahren nach 13a BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 7/2-7.1 wird gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung durchgefiihrt. Die vorgenannten Rahmenbedingungen und Ziele begriinden als ,andere MaR-
nahmen der Innenentwicklung” eine formale Anderung des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB.




Der im Baugesetzbuch dafur festgesetzte Schwellenwert von 20.000 gm Grundflache wird bei ei-
nem Geltungsbereich von 3.600 gm weit unterschritten.

Die wesentlichen Festsetzungen zu Art (Allgemeines Wohngebiet) und Malk der baulichen Nutzung
(GRZ 0,35, GFZ 0,7) wurden aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 7/2-7 (Januar 2010)
Ubernommen.

Aufgrund der eingegangenen Anregungen werden diese Festsetzungen dahingehend geéndert,
dass GRZ, GFZ und Anzahl der Wohneinheiten entfallen und stattdessen eine maximale
Grundflache und die Geschossigkeit festgesetzt werden. Damit sind ausreichend Regelungen zur
Einbindung der neuen Bebauung in die bestehende Siedlungsstruktur getroffen.

2. Stddtebauliches Konzept

Die Planungsziele des Bebauungsplanes Nr. 7/2-7, Entwicklung eines qualitatvollen und nachhalti-
gen Wohnbaugebietes mit einer attraktiven Mischung unterschiedlicher Bautypen zur Deckung des
Wohnbedarfs fur die Stadt Forchheim bleiben erhalten. Durch die einheitliche Drehung der First-
richtung fur die Baureihe an der Stral’e, erhalten die Anwesen eine Stidausrichtung. Gleichzeitig
kann die stadtebauliche Ordnung in diesem Hangbereich erhalten werden.

21 Festsetzungen

Um eine lockere Hangbebauung zu gewahrleisten, die sich gut in die umliegenden Wohnquartiere
einfugt, wird fur das gesamte Plangebiet eine max. Grundflache von 150 m? festgelegt. Fur das
westliche Baugrundstiick ist eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern méglich, die den U-
bergang zwischen der Einfamilienhausbebauung im Norden und der Doppelhausbebauung im
Suden darstellt. Fur die 6stlichen Baugrundstiicke ist eine Einzelhausbebauung vorgesehen. Somit
geht die Doppelhausbebauung tUber eine lockere Einzelhausbebauung in die Grinflache Gber.

Die Dachneigung und Geschossigkeit von FI.Nr. 345/2 crientiert sich an der bestehenden Bebau-
ung nérdlich des Grundstiickes. Deshalb wird fir dieses Baurecht auch eine steilere Dachneigung
(45° +/- 3°) festgesetzt wie fir den Ubrigen Planbereich. Als Dachform ist ein Satteldach festge-
setzt. Ziel ist es, eine ruhige Dachlandschaft entstehen zu lassen, die den Bezug zwischen
Bestand uns Siedlungserweiterung herstellt. Gerade in der weithin sichtbaren Hanglage ist dieser
Gestaltungsaspekt von groRer Bedeutung. Dachgauben und Dachaufbauten I6sen die Dachgeo-
metrie auf und machen die Dachlandschaft unruhig. Um dem entgegen zu wirken und trotzdem
einen Dachausbau mit Dachgauben zu erméglichen, wurde die Breite der Dachgauben deshalb
auf 1/3 der Dachlange begrenzt. Durch die flaichenméfige Unterordnung der Dachgauben zur ge-
schlossenen Dachflache bleiben so Malstablichkeit und Harmonie der Dachlandschaft erhalten.

Die Lage der Baurechte nimmt die Stralenflucht der Bestandsbebauung auf und stellt einen Bezug
zu den siudlichen Baurechten her. Somit wird eine einheitliche Gestaltung des Strallenraumes und
des ortlichen Siedlungsbildes erreicht.

Die Hohe des ErdgeschossfuRbodens wird fir den gesamten Planbereich in Bezug auf die Stralle
+-Am Eselsberg” festgelegt, um eine optimale Einbindung der Baukérper in den Hang zu erreichen.

Abgrabungen und Aufschittungen sind nur zuldssig, soweit sie fur die ErschlieRung und Grindung
notwendig sind. Damit wird sichergestellt, dass sich die Neubebauung gut dem Geldndeverlauf des
Hanges anpasst und talseits keine zusétzlichen, frei sichtbaren Kellergeschosse entstehen, die die
Geschossigkeit der Hauser erhéhen.

Aufschittungen von mehr als 1,00 m kénnen als Ausnahme zugelassen werden, wenn sich das
Bauvorhaben einflgt und nachbarschitzende Belange nicht beeintrachtigt werden.

Die Hohenfestlegung gilt ebenso fur Garagen und Carports. Aus nachbarschiitzenden Griinden



sind diese mit einem Flachdach abzuschlieBen. Eine Wandhéhe von 3,00 m, gemessen ab der
FuRbodenoberkante, darf nicht uberschritten werden.

Zur besseren Ausnutzung der Grundsticke wird die Firstrichtung der dstlichen Grundsticke um
90° gedreht. Die Orientierung der Grundrisse kann nun nach Siden erfolgen. Ein groRer Garten-
bereich im Suden schlief3t sich an die geplanten Wohnbereiche an. Bei Nutzung von Photovoltaik
und Solar wird durch die Stdausrichtung eine héhere Effektivitat erreicht.

Die ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 7/2-7 in Bezug auf Griin- und Ausgleichsfla-
chen bleiben unberahrt.

2.2 ErschlieBung
Die Erschlieung des Plangebiets erfolgt Uber die bestehende Stralle ,Am Eselsberg”.

2.3 Flachenbilanz

Wohnbauflache 2.750 m?
Verkehrsflache 850 m?
gesamt 3.600 m?
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