Stadt Forchheim

Stadtbauamt
6/61/Sch

B-Plan Nr. 1/5-2; Forchheim-Innenstadt, Bereich siidl. RuhalmstraRe
Begriindung mit Umweltbericht nach § 2a BauGB

1. Anlass und Ziele

Aufgrund der beabsichtigten Verlagerung eines Gewerbebetriebes (Sagewerk
und Holzhandel), soll zur Vermeidung einer Gewerbebrache bzw. einer ungeord-
neten Entwicklung mittels Bauleitplanung eine der Lage der Grundstiicke ada-
quate Nutzung ermdglicht werden.

Stadt und Grundstickseigentimer haben in den der Bauleitplanung vorausge-
henden Diskussionen tbereinstimmende Ziele festgestellt. Insbesondere soll ein
Teilgebiet als Wohngebiet entwickelt werden, womit dem grundsétzlichen Anlie-
gen der Stadt zur Starkung der Wohnfunktion in der Innenstadt Rechnung getra-
gen wird.

2. Vorgaben fiir die Planung

Das Grundstiick liegt im unbeplanten Innenbereich, es ist im wirksamen Fla-
chennutzungs- und Landschaftsplan als Mischgebiet dargestellt.

Das Plangebiet liegt am stidlichen Rand der Innenstadt zwischen der Ruhalm-
strale im Norden und der Wiesent im Stiden. Westlich grenzt das Gelande des
Ehrenbirggymnasiums an. Die Grundstiicke befinden sich ausschlieRlich in Pri-
vatbesitz.

Grundlage des Bebauungsplanes bildet das stadtebauliche Konzept des ESW
(Evangelisches Siedlungswerk Nbg.), das als Bautrager die Wohnbebauung rea-
lisieren will.

Die das Plangebiet tangierende Wiesent ist ein Gewasser |. Ordnung, Ausbau
und Unterhaltung obliegen dem Freistaat Bayern. Die Méglichkeit der ordnungs-
gemafen Gewasserunterhaltung muss daher weiterhin gegeben sein.

Das Plangebiet liegt auRerhalb des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsge-
bietes.

Aufgrund der Gewéassernahe ist mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen,
weshalb wasserdichte Kellerausbildungen erforderlich sein kénnen.

Der von der RuhalmstralRe zur Wiesent fiihnrende Kanal (DN 700) dient der Ablei-
tung einer Mischwasserentlastung. Er ist dinglich gesichert und in seinem Be-
stand zu erhalten.



Aufgrund der bisherigen gewerblichen Nutzung liegen in Teilbereichen Boden-
verunreinigungen vor. Ein vorliegendes Bodengutachten beschreibt diese und
enthalt Empfehlungen zu MaRnahmen, die in Abstimmung mit den Fachbehérden
nach den bodenschutzrechtlichen Bestimmungen zu treffen sind.

Aufgrund der Vorabstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde im Zuge der
Erstellung des Umweltberichtes ist festzustellen, dass die Eingriffsregelung nicht
anzuwenden ist.

Die Larmsituation wird insbesondere durch die Emissionen der A 73 beeinflusst,
die etwa 350 m westlich verlauft. Nach vorliegenden Berechnungen der Auto-
bahndirektion Nordbayern liegt der Larmpegel im Plangebiet bei etwa 50 dB(A)
nachts. Die Orientierungswerte der DIN 18005 wird demnach iiberschritten.
Durch die in der Untersuchung der AD aufgezeigten Ergénzungen der Larm-
schutzeinrichtungen sind deutliche Minderungen zu erwarten.
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3. Planung

Entsprechend der dargestellten Zielsetzung einer wohnbaulichen Entwicklung
wird fr das Plangebiet als Art der Nutzung ein allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Gberbaubaren Flachen, die Ge-
schossigkeit und die zulassige Grundflachenzahl bestimmt.

Die durch die Baugrenzen definierten Geb&udestellungen erméglichen eine vor-
wiegend nach Suden und Westen orientierte Ausrichtung der Wohnraume und
Freiflachen. Geschossigkeit und Dachformen orientieren sich am Bestand der
Umgebung und an wohnungswirtschaftlichen Erfordernissen. Eine Uberschrei-
tung der Baugrenzen wird bedingt zugelassen, um z.B. die Errichtung von Win-
tergarten zu ermdglichen. Bei den die Baugrenzen uberschreitenden Baukorpern
sind die Abstandsflachenregeln der Bayer. Bauordnung einzuhalten.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber eine an der Ruhalmstralie angebun-
dene StichstralRe, mit einem am sudlichen Ende angeordneten Wendebereich fiir
Feuerwehr und Mullfahrzeuge. Die StraRenbegrenzungslinien definieren die er-
forderlichen Verkehrsflachen, deren Dimensionen wesentlich durch die Lage des
vorhandenen Kanals und dessen Schutzabstanden bestimmt wird. Es wird ange-
strebt, die Strale so auszubauen, dass die Anordnung eines verkehrsberuhigten
Bereichs moglich ist. Die von Osten heranfiihrende schmale Strale (Kol-
pingsplatz) unterliegt einer Widmungsbeschrankung. Sie eignet sich aufgrund
ihrer geringen Breite nicht zur allgemeinen verkehrlichen ErschlieBung des neu-
en Baugebietes.

Festgesetzt werden Flachen fir Garagen und Stellplatze mit der MaRgabe, dass
innerhalb dieser Flachen Garagen als Grenzgebaude zulassig sind.

Der an der sudlichen Grenze des Geltungsbereiches befindliche Garten soll als
solcher erhalten werden, er wird demzufolge als private Griinflache festgesetzt.
Fir den darin verlaufenden Regenwasserkanal wird ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Stadt festgesetzt. Damit wird die Zuganglichkeit fur Un-
terhaltsarbeiten gesichert, zugleich den kuinftigen Bewohnern der Zugang zum
uferbegleitenden Ful- und Radweg ermdglicht.

Festsetzungen zur Grinordnung werden fiir die privaten Grundstiicke getroffen;
die vorgeschriebenen Baumpflanzungen werden als erforderlich, aber auch aus-
reichend betrachtet. Baumpflanzungen im éffentlichen Straenraum bleiben der
Fachplanung Uberlassen.

Aus Grunden des Immissionsschutzes werden fiir ruhebeddirftige Raume, die
nach Suden und Westen orientiert wurden, Schallschutzfenster der Schutz-
klasse 3 festgesetzt.

Aufgrund der Immissionen durch die A 73 erhélt der Plan den Hinweis, dass die
Orientierungswerte der DIN 18005 (iberschritten werden kénnen.

4. Bodenordnung

Aufgrund der Eigentumsverhaitnisse werden 6ffentlich-rechtliche MaRnahmen
zur Bodenordnung nicht erforderlich sein, gleichwohl bildet der B-Plan die
Rechtsgrundlage fur diese.



5. Ver- und Entsorqung

Die Abwasserbeseitigung soll im Trennsystem erfolgen. Das Schmutzwasser soll
in den Kanal in der Ruhalmstrale eingeleitet werden. Aufgrund der Héhenlage
des Baugebietes kann eine Hebeanlage erforderlich sein.

Das Oberflachenwasser soll dem vorhandenen Regenwasserkanal zugefiihrt
werden. Erforderlichenfalls ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren.
Die Strom- und Wasserversorgung wird durch Anschluss an vorhandene Lei-
tungsnetze zu gewahrleisten sein. Die Mdglichkeit der Gasversorgung wére zu
prifen. Die Millentsorgung — durch den Landkreis — kann als gesichert ange-
nommen werden.

6. Kosten

Nach derzeitigem Planungsstand betragen die Kosten voraussichtlich
fir den Stralen- und Wegebau ca. 155.000,00 €
fur die Kanalbaumafinahmen ca. 160.000,00 €

(einschl. Pumpwerk)

7. Flachenbilanz

Gréle des Plangebietes ca. 10.460 gm

(ohne vorh. Straflen)

Wohnbauflachen ca. 7.700 gm
Verkehrsflachen ca. 1.370gm (=13 %)
Grinflachen (privat) ca. 1.390 gm
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