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1 VERFAHRENSABLAUF UND GRUNDLAGEN

1.1 Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss
In seiner Sitzung vom 30.11.2023 hat der Stadtrat der Stadt Forchheim die Aufstellung der
Erganzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB fir die Flurnummer 104/1, Gemarkung
Burk beschlossen.
Bei der Aufstellung der Erganzungssatzung sind nach § 34 Abs. 6 BauGB Vorschriften tber
die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gemal § 13 Abs. 2 Satz 1 Nummer 2 und 3
sowie Satz 2 sowie die Regelungen des § 10 Absatz 3 entsprechend anzuwenden.
Grundlagen der vorliegenden Erganzungssatzung Nr. 7/12 sind

e das Baugesetzbuch (BauGB),

e das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),

e das Bayerische Naturschutzgesetz (BayNatSchG),

o die Bayerische Bauordnung (BayBO) und

¢ die Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO)
in der zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses vom 30.11.2023 geltenden Fassung.
Zustandig fur die Aufstellung der Satzung ist die Stadt Forchheim.
Die Voraussetzungen zur Aufstellung der Satzung sind in § 34 Abs. 5 BauGB beschrieben.

Vorgaben zur Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung enthalt der § 34 Abs. 6 BauGB.

2 PLANUNGSANLASS, ZIELE UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

2.1 Anlass und Erfordernis der Planung

Der Eigentumer des Flurstliicks 104/1, Gemarkung Burk beabsichtigt die Errichtung eines
Wohnhauses in zweiter Reihe. Es liegt bereits ein Bauvorbescheid aus dem Jahr 2002 vor,
welcher zum damaligen Zeitpunkt eine planungsrechtliche Zulassigkeit geman § 34 BauGB
zu Grunde legte, derzeit jedoch abgelaufen und somit rechtlich nicht mehr bindend ist. Nach
heutiger Rechtslage ware der hintere Grundstlcksteil jedoch als AuRenbereich geman §
35 BauGB zu beurteilen.

Gemal § 34 Abs. 4 BauGB kann die Gemeinde per Satzung einzelne AulRenbereichsfla-
chen in den Zusammenhang bebauter Ortsteile einbeziehen, soweit diese durch die bauli-
che Nutzung des angrenzenden Bereichs gepragt sind.

Voraussetzungen fir die Aufstellung einer entsprechenden Erganzungssatzung sind ge-

maf § 34 Abs. 5 BauGB, dass sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ver-
einbar ist, die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
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Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet wird und keine Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzglter oder daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes zu beachten sind.

Gem. § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit diese fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung einer Gemeinde erforderlich sind. Um die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Bebauung des Flurstiicks 104/1 zu schaffen, hat
die Stadt Forchheim die Aufstellung einer Ergénzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3
BauGB beschlossen. Die bisher als Auflienbereich eingestufte Teilflache soll damit in den
im Zusammenhang bebauter Ortsteile einbezogen werden.

2.2 Planungsziele

Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines
Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung in zweiter Reihe zu schaffen.

Dazu sollen bisher im AulRenbereich befindliche Grundstiicksflachen in den Zusammen-
hang bebauter Ortsteile einbezogen werden.

3 STADTEBAULICHE SITUATION

3.1 Lage im Stadtgebiet

Der Geltungsbereich der Erganzungssatzung befindet sich im stdlichen Teil des Forchhei-
mer Stadtteils Burk. Die Innenstadt Forchheims sowie der Bahnhof Forchheim liegen etwa
1,25 km (Luftlinie) vom Planungsgebiet entfernt. Das Plangebiet befindet sich am &stlichen
Ortsrand des Stadtteils Burk. Es grenzt an landwirtschaftliche Nutzflachen und an die Aus-
laufer des Seetal-Altwassers.

Der in ca. 600 m (Luftlinie) in éstlicher Richtung befindliche Main-Donau-Kanal (MDK) sowie
die Bundesautobahn A73 durchschneiden die Stadt Forchheim in Nord-Sud-Richtung und
grenzen die Stadtteile Burk und Buckenhofen von der Kernstadt ab.

Burk wurde mit der ehemaligen Nachbargemeinde Buckenhofen in den 1970er Jahren im
Zuge der Gebietsreform Bayern nach Forchheim eingemeindet.

3.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Erganzungssatzung umfasst eine Flache von etwa 0,13 ha und
entspricht dem Flurstiick 104/1 in der Gemarkung Burk.

Das betrachtete Areal liegt am sidlichen Rand des Forchheimer Stadtteils Burk und
schlief3t im Suden das Seetal-Altwasser mit begleitenden Geholzstrukturen und Grol3bau-
men an, welches die Sichtachsen zum Grundstlick verdeckt. In nérdlicher Richtung, entlang
der Burker Stral’e, geht die zersiedelte Struktur in den Ortskern von Burk Uber, der von
dorflichen Strukturen gepragt ist.

@planung
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3.3 Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Siedlungsrand des Ortsteils Burk. Der historische
Ortskern schliefdt sich weiter nérdlich an. Die bauliche Struktur des Quartiers entlang der
Burker Strale ist durch eine 1,5- bis 2-geschossige, traufstandige Einzelhausbebauung mit
Satteldachern gepragt. Auf dem nérdlich angrenzenden Flurstiick wurde bereits ein Wohn-
gebaude in zweiter Reihe errichtet.

Beim angrenzenden Anwesen Burker Stral’e 77 handelt es sich um ein eingeschossiges
Einzelhaus mit zwei Wohneinheiten. Zur Hangseite verfugt das Gebaude uber ein Souter-
raingeschoss. Uber eine eigene Zufahrt stidlich des Bestandsgebaudes wird das in zweiter
Baureihe liegende Plangebiet erschlossen. Dabei handelt es sich um ein eingewachsenes,
vor allem in den Randbereichen durch vereinzelte Gehdlze, Busche und Einzelbaume ge-
pragtes Gartengrundstiick, das stark anthropogen Uberformt wurde. Flachenteile sind ins-
besondere im nordwestlichen Bereich durch Pflaster- und Wegeflachen, ein gepflastertes
Rondell sowie einen Holz- bzw. Gerateschuppen versiegelt. Das Gelande wurde durch
Stutzmauern und Gelandestufen Uberformt. Im siiddstlichen Teil des Grundstlicks befindet
sich ein mehrteiliges Gartenhaus sowie ein stark eutrophierter Gartenteich mit Betonwanne.
Das Gelande fallt zum Altwasser der Regnitz in Richtung Siidosten von ca. 267 m bis 258
m 0. NN. ab.
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Abbildung 1: Bestandssituation mit Orthofoto
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3.4 ErschlieBung

Verkehr
Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die Burker Stral3e als Hauptdurchfahrt des Orts-
teils Burk. Sie dient als wichtige Einfahrtsstralle nach Forchheim aus Richtung Siidwest.

Stellplatze

Der Bedarf an Stellplatzen muss auf dem Grundstlick gedeckt werden. Grundlage dafir ist
die aktuell geltende Satzung der GrofRen Kreisstadt Forchheim. Im Plangebiet ist ausrei-
chend Flache flr Stellplatze vorhanden.

OPNV
In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet liegt die Bushaltestelle ,Am Schellenberg®, welche
das Plangebiet an den lokalen Stadtverkehr Forchheims anbindet.

Es besteht Anschluss an die Stadtbuslinie 206 ZOB/Bahnhof — Paradeplatz — Burk (— Ze-
ckern). Der Zentrale Omnibusbahnhof (ZOB) und der Bahnhof Forchheim bieten Anschluss
an den regionalen und Uberregionalen Verkehr. Von dort verkehren regelmafig S-Bahn und
Regionalbahnen in Richtung Bamberg, NUrnberg und Ebermannstadt.

3.5 Ver-und Entsorgung

Strom, Wasser und Gas

Gemal Planauskunft der Stadtwerke Forchheim ist der Anschluss an die Strom-, Wasser-
und Gasversorgung Uber die Burker Stral3e gewahrleistet. Es ist ein Hausanschluss herzu-
stellen und die Versorgungsleitungen missen im Privatgrundstiick neu verlegt werden.
Zustandiger Versorger im Plangebiet ist die Stadtwerke Forchheim GmbH.

Abwasser

Die Abwasserentsorgung im Plangebiet erfolgt im Trennsystem. Es ist an den Bestandska-
nal in der Burker Stral3e anzuschliel3en. Der dafir notwendige Revisionsschacht (DN1000)
ist gemal §9 (3) der Entwasserungssatzung der Stadt Forchheim unmittelbar an der
Grenze zum offentlichen Straflengrund (maximal 2,0 m dahinter) zu erstellen.

Die Versickerung von Regenwasser im Ostlichen Grundstiicksbereich ist grundsatzlich
moglich und daher als zu favorisierende Losung seitens der Stadtwerke Forchheim GmbH
gefordert, da gemal § 4 (5) Entwasserungssatzung kein Benutzungsrecht der 6ffentlichen
Kanalisation vorliegt, sofern eine Versickerung oder anderweitige Beseitigung von Nieder-
schlagswasser ordnungsgemal moglich ist. Unter Umstanden ist eine Einleitung des Nie-
derschlagswassers in das naheliegende Gewasser mdglich. Dies ist im Rahmen des Bau-
antragsverfahrens zu prufen.

Es wird auf die vorliegende geotechnische Untersuchung hingewiesen.
Fernwarme

Laut Planauskunft der Stadtwerke Forchheim ist kein Anschluss an das Fernwarmenetz in
der Burker Strale gewahrleistet.

@planung
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Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung im Plangebiet wird durch das Landratsamt Forchheim organisiert. Die
Beseitigung des Abfalls ist nach aktuellem Stand gewahrleistet.

Brand- und Katastrophenschutz
Uber die Burker Stralle ist das Plangebiet fir die Feuerwehr erreichbar.

4 PLANERISCHE GRUNDLAGEN

4.1 Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Als Plangrundlage gilt der rechtswirksame Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gro-
Ren Kreisstadt Forchheim aus dem Jahr 2002 mit der aktuellen jingsten 22. Anderung mit
Stand September 2020.

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan stellt die Flachen des Plangebiets grofitenteils
als allgemeines Wohngebiet und im Bereich des Osthangs als Flachen fur die Landwirt-
schaft/ Acker dar. Teile des an das Gewasser und Biotop ,Seetal-Altwasser angrenzenden
Flurstlicks sind als Landschaftsschutzgebiet eingetragen.

Das Plangebiet grenzt an einen im Flachennutzungs- und Landschaftsplan eingetragenen
Uberdrtlichen Radweg, der innerhalb des Ortsgebiets entlang der Burker Stral3e verlauft.
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Abbildung 2: Auszug Flachennutzungs- und Landschaftsplan (Quelle: Stadtbauamt Forchheim)

In nérdlicher Richtung geht das im Flachennutzungs- und Landschaftsplan dargestellte all-
gemeine Wohngebiet in ein Mischgebiet tber. Das Mischgebiet beinhaltet u.a. die dorfli-
chen Strukturen des Altortes von Burk.

Am sidlichen Ortsrand befindet sich die Geltungsbereiche der rechtskraftigen Bebauungs-
plane Nr. 7/1-3 ,zwischen Burker Str. und Seetal-Altwasser® und Nr. 7/11 ,Dorfacker, wel-
che im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt werden. Der Ortsrand wurde
im Bereich des Baugebietes ,Dorfacker” bereits in Richtung Seetal-Altwasser ausgeweitet.

@planung



Erganzungssatzung Nr. 7/12 Stadt Forchheim Seite 9

4.2 Bebauungsplane

Im Geltungsbereich befinden sich keine rechtskraftigen Bebauungsplane.
Folgende rechtskraftige Bebauungsplane befinden sich im Umgriff des Planungsgebiets:

e der Bebauungsplan 7/1-3 fir das Gebiet zwischen der ,Burker Strafte (B470) und
Seetal-Altwasser” (FI.-Nrn. 197, 198 und 199),

e der Bebauungsplan 7/4.1 fur das Gebiet ,sudlich der Stillstrale” (FI.-Nr. 286),

e der Bebauungsplan 7/5 fur das Gebiet ,Linsengraben” und

e der Bebauungsplan 7/11 fur das Gebiet ,Dorfacker*.

5 RECHTLICHE AUSGANGSLAGE

5.1 Bestehendes Planungsrecht

Nach § 35 BauGB ist der Geltungsbereich als Au3enbereich zu bewerten. Der Innenbereich
orientiert sich an der Raumkante der Bestandsgebaude zur freien Landschaft.

5.2 Interkommunales Abstimmungsgebot

§ 2 Abs. 2 BauGB sieht vor, dass die Bauleitplane benachbarter Gemeinde aufeinander
abgestimmt werden, sodass die Gemeinden sich auch auf die ihnen durch die Ziele der
Raumordnung zugewiesenen Funktionen sowie Auswirkungen auf ihre zentralen Versor-
gungsbereiche berufen kdnnen.

Das damit verbundene Verfahren, regelt sich nach § 4 und § 4a BauGB, also der formellen
Beteiligung der Behdrden zu denen auch die Nachbargemeinden zahlen. In dem die Nach-
bargemeinden gleichzeitig mit den Tragern der 6ffentlichen Belange formlich um Stellung-
nahme gebeten werden, wird der Pflicht zur Abstimmung nachgekommen.

Einer materiellen gemeindenachbarlichen Abstimmung bedarf es erst, wenn unmittelbare
Auswirkungen gewichtiger Art auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung der Nach-
bargemeinde in Betracht kommen.

Im Falle der vorliegenden Erganzungssatzung ist nicht davon auszugehen, dass das Plan-
vorhaben entsprechende Auswirkungen auf eine im Umfeld des Stadtgebiets befindliche
Kommune hat.

5.3 Innenentwicklung vor Auenentwicklung

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen, sollen die Moglichkeiten der Entwicklung durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenent-
wicklung genutzt und ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden erzielt werden (§ 1a
Abs. 2 BauGB).

Im vorliegenden Fall handelt sich um einen im Flachennutzungsplan als Bauflache darge-
stellten Bereich, der durch die Erganzungssatzung in den Zusammenhang bebauter
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Ortsteile einbezogen werden soll. Das Vorhaben verfolgt somit das Ziel der Innenentwick-
lung durch die bauliche Nachverdichtung im Zusammenhang bebauter Ortsteile.

5.4 Eigentumsverhaltnisse

Das Flurstick 104/1 befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers. Das benachbarte An-
wesen Burker Stralle 77 befindet sich auf einem eigenen Grundstiick, ebenfalls in Privatei-
gentum.

5.5 Schutzgebiete

In der Biotopkartierung (Flachland) sind die im Rahmen der Biotopkartierung Bayern erho-
benen Biotope aullerhalb der Alpen, kreisfreien Stadte und der Militargebiete (ausgenom-
men der Waldbiotope) gemal § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bzw. Art.
23. des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) erfasst. Als Datengrundlage
wurde ein aktueller Datensatz von der Website des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt
verwendet (Datenquelle: Bayerisches Landesamt fur Umwelt, www.Ifu.bayern.de).

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine amtlich kartierten Biotope gemaf der
Biotopkartierung Bayern. Im Umgriff des Plangebietes befindet sich in dstlicher Richtung
das Biotop ,Seetal-Altwasser der Regnitz in Burk® mit der Nr. 6232-1214.

Ein geringflgiger Teil des Plangebiets befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebie-
tes ,Regnitzauen® (LSG-00081.02), welches sich mit einer Flache von 77 ha entlang des
Main-Donau-Kanals und der stillgelegten Altarme der Regnitz und Seetal zieht.

Der Geltungsbereich berihrt keine sonstigen naturrdumlichen Schutzgebiete nach Bay-
NatSchG oder Natura 2000. Zudem befinden sich im Geltungsbereich keine Naturdenkma-
ler nach § 28 BNatSchG oder geschitzte Landschaftsbestandteile nach § 29 BNatSchG.

5.6 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich der Erganzungssatzung selbst befinden sich keine Bau- oder Boden-
denkmaler. Das Plangebiet liegt auRerhalb des denkmalgeschiitzten Ensembles der Stadt
Forchheim.

Bei allen Bodeneingriffen im Plangebiet muss mit archdologischen Funden gerechnet wer-
den. Der betroffene Personenkreis (Eigentimer und Besitzer des Grundstticks sowie Un-
ternehmer und Leiter der Arbeiten) ist schriftlich auf die gesetzlichen zum Auffinden von
archaologischen Objekten nach Art. 8 DSchG hinzuweisen:

Alle Beobachtungen und Funde (u.a. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegen-
stéande, Steingerate, Scherben und Knochen) mussen unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes
Zdgern, der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen Landesamt fir Denk-
malpflege mitgeteilt werden.

5.7 Uberschwemmungsgebiete, Hochwassergefahren, Wasserschutz

Das Gebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten, Hochwassergefahrenflachen
und Trinkwasserschutzgebieten.

Der Stadt Forchheim liegen keine Hinweise auf eine Gefahrdung des Gebietes durch ober-
flachlich abflieRendes Niederschlagswasser vor.
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5.8 Altlasten

Das Altlastenkataster des Landkreises Forchheim fiihrt im Geltungsbereich der Ergan-
zungssatzung oder der naheren Umgebung keine Altlasten auf. Auch der wirksame Fla-
chennutzungsplan enthalt hierzu keine Angaben.

Bei allen Baumafinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten des Untergrundes zu achten. Werden solche festgestellt, die auf das Vor-
handensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten hinweisen, ist unverzig-
lich die zustandige Bodenschutzbehdrde zu informieren (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 Bay-
erisches Bodenschutzgesetz).

5.9 Geologie und Baugrund

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des klimatisch kontinental gepragten Hauptnatur-
raum Frankisches Keuper-Lias-Land und in der Naturraumeinheit Mittelfrankisches Becken.

Gemal der digitalen Geologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dGK25) des Bayerischen
Landesamts fur Umwelt (LfU) wird das Plangebiets wie folgt eingestuft:

e Geologische Einheit: Burgsandstein,
e Gesteinsbeschreibung: nicht vorhanden.

Unmittelbar an dem sidlichen Rand des Plangebiets &ndert sich die Einstufung gemafn der
digitalen Geologischen Karte von Bayern 1:25.000 (dGK25):

o Geologische Einheit: Jingere Auenablagerung (Jiingere Postglazialterrasse 2),

e Gesteinsbeschreibung: Sand und Kies, z. T. unter Flusslehm oder Flussmergel.
In Richtung Westen, im Bereich der Stralle Am Schellenberg und der Stralle Am Hirtengar-
ten, andert sich die Einstufung gemal der digitalen Geologischen Karte von Bayern
1:25.000 (dGK25) ebenfalls:

e Geologische Einheit: Feuerletten,

o Gesteinsbeschreibung: Ton-/Tonmergelstein, rot, tiefrot; lokal mit konglomerati-

schen Kalksteinbanken und -knollen, selten dolomitisch, grau; lokal mit Sandstein,

z. T. Gerolle fUhrend.

Das bestehende Gelande ist in Richtung Seetal-Altwasser abfallend. Der hdchste Punkt
des Plangebiets liegt auf 267 m . NN.

Zudem liegt ein geotechnischer Untersuchungsbericht aus dem Jahr 2012 vor. Die daftr
notwendige Baugrunderkennung wurde vom Buro Dr. Dafner Geoberatung UG durchge-
fuhrt. Die Untersuchungen erfolgten im Rahmen eines Bauantrags, der in Folge des Bau-
vorbescheids zum damals geplanten Wohnhausneubau vom 07.01.2002 eingereicht
wurde.

Geotechnisch wird das Gebiet durch die Baugrunduntersuchung wie folgt eingeordnet:

o Geologie: Tone des Feuerletten (Keuper),
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e Schichtung: Sandige Verwitterungsschichten tber den Tonen der Feuerletten.

Die Untersuchung konnte ab 2,80 m Tiefe Sande nachweisen und klassifiziert diese als gut
tragfahigen Baugrund, bei dem nur geringe Setzungen zu erwarten sind. Mutter- bzw.
Oberboden konnte nach ca. 0,10 m angetroffen werden und besteht laut Bericht Gberwie-
gend aus Sand und ist schwach humos ausgebildet.

Nach Niederschlagen kann sich auf den bindigen gering durchlassigen Béden (bindige
Sande) ein Stauwasserhorizont bilden, sodass bei einer Bebauung mit aufstauendem Si-
ckerwasser im Hangabschnittbereich gerechnet werden muss.

5.10 Immissionsschutz

Es sind lediglich geringfiigige Schallimmissionen durch Verkehrslarm der Burker Stral’e zu
erwarten, da sich das Planvorhaben in zweiter Baureihe befindet und zudem am nach Os-
ten abfallenden Hang liegt. Es ist darUber hinaus von geringfuigigen Schallemissionen der
A73 (650 m Entfernung) auszugehen.

Schall- und Geruchsimmissionen aus der Landwirtschaft sind aufgrund landwirtschaftlich
genutzter Flachen im Osten zu erwarten. Diese sind ortstypisch fir einen Ortsteil mit Dorf-
charakter und in ihrem Ublichen Mal} hinzunehmen.

6 VORHABENPLANUNG

Der Eigentimer des Flurstiicks 104/1, Gemarkung Burk, plant die Errichtung eines Einfa-
milienhauses mit Einliegerwohnung in zweiter Reihe zur Burker StralRe mit folgenden Pla-
nungsdaten:

¢ Wohngebaude mit Kellergeschoss bzw. hangseitigem Souterrain, Erdgeschoss und

Dachgeschoss
e Satteldach mit einer Dachneigung von 40° (Firstrichtung parallel zum Hang)
e Carport

e Firsthohe ca. 9,95m
e FuRbodenoberkante (FOK) = 263 m NHN
o Gebaudegrundflache 12,30 m x 10,40 m

Der geplante Baukoérper entspricht in Bezug auf Kubatur, Hohenentwicklung und Dachform
den umliegenden Bestandsgebauden und fiigt sich somit in den baulichen Zusammenhang
ein.

7 UMWELTBERICHT

Der Einbeziehungssatzung ist nach § 34 Abs. 5 Satz 4 BauGB eine Begriindung gemaf §
2a Satz 2 Nummer 1 beizufliigen, in der die ,Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkun-
gen des Bauleitplans” dargelegt werden. Eine Umweltpriifung ist dagegen nicht explizit
gefordert und findet bei der Erganzungssatzung keine Anwendung. Mégliche Auswirkun-
gen auf die Schutzgtter werden dennoch im Rahmen der Eingriffsregelung naher unter-
sucht. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen gemaf §
9 Abs. 1 BauGB. Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen kénnen auch an anderer Stelle als
am Ort des Eingriffs erfolgen oder vertraglich geregelt werden.

@planung
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8 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

8.1 MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 — 21a BauNVO

Auf die Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ), oder Geschossfla-
chenzahl wird verzichtet. Das Malf3 der baulichen Nutzung wird stattdessen durch die Fest-
setzung von Baugrenzen gemal § 23 Abs. 3 BauNVO und die Festsetzung einer maxima-
len Firsthéhe definiert.

Hohe baulicher Anlagen
Die maximale Firsthdhe (FH) wird auf 10 m festgesetzt. Der Héhenbezugspunkt fir die
festgesetzten Hohen ist die geplante FertigfulRbodenoberkante (FOK) mit 263 m NHN.

8.2 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23
BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstlicksflache ist durch Baugrenzen gemafl § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt. Die Abstandsflachen werden innerhalb des Geltungsbereichs der Erganzungs-
satzung durch die Festsetzung der Baugrenzen definiert. Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sind aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig.

Innerhalb der festgesetzten Baugrenzen ist eine offene Bauweise (0) festgesetzt. Es sind
maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch die Hauptfirstrichtung festgesetzt.

8.3 Ableitung von Niederschlagswasser gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Stellplatze, Zufahrten und Wegeflachen sind teilversiegelt mit einem Abflussbeiwert kleiner
oder gleich 0,7 auszufiihren, indem beispielsweise Pflasterflachen mit mind. 30 % Fugen-
anteil, wasser- und luftdurchlassige Betonsteine, Rasengittersteine, Rasenschotter oder
eine wassergebundene Decke verwendet werden. Es sind geeignete Tragschichten zu ver-
wenden, sodass eine Versickerung von Oberflachenwasser auf dem eigenen Grundstiick
mdglich ist.

Das anfallende, unbelastete Dachflachenwasser soll mdglichst in einer Zisterne gespei-
chert werden, um dieses fiir die Gartenbewasserung und ggf. als Brauchwasser nutzen zu
kénnen.

8.4 Griinflachen
§ 9 (1) Nr. 15 BauGB

Private Grunflache
Der stidwestliche Grundstucksteil wird als private Grinflache festgesetzt.

Erhaltung Baume

Der schutzenswerte Baumbestand wurde im Marz 2024 im Zuge einer Baumbestandsbe-
gutachtung durch das Sachgebiet Natur- und Umweltschutz der Stadt Forchheim erfasst.
Die erhaltenswerten Baume werden durch eine Erhaltungsfestsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr.
25 BauGB festgesetzt.

@planung
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Die in der Planzeichnung gekennzeichneten, bestehenden Baume sind dauerhaft zu erhal-
ten und bei Bedarf durch Neupflanzungen mit heimischen, standortgerechten Laubbaumen
erster Wuchsordnung zu ersetzen.

Nicht Giberbaute Grundstiicksflachen

Die nicht Uberbauten Grundstlicksflachen sind gartnerisch anzulegen, zu bepflanzen, zu
pflegen und zu unterhalten. Bestandsgehdlze sind, soweit mdglich, in die Freianlagenpla-
nung zu integrieren. Fur Neupflanzungen sind standortgerechte, heimische Gehdlze zu ver-
wenden. Untergeordnete, dem Nutzungszweck der privaten Grinflache dienenden Neben-
anlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO, sind bis zu einer Gesamtgrundflache von 40 m? zu-
lassig.

Auf der Grundlage von Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO wird flir die Gestaltung der unbebauten
Grundstlcksflachen die Anlage von Steingarten, Schottergarten und Kunstrasenflachen
ausgeschlossen. Hierdurch soll vermieden werden, dass zusatzlich Flachen versiegelt wer-
den, Wasser schlechter versickern kann, Insekten keine Nahrung finden und die Umgebung
schneller und zu stark aufgeheizt wird. Durch die Reduzierung der Versiegelung auf das
notwendige Mal} wird zusatzliche Retentions- und Versickerungsflache geschaffen, was
sich vor allem bei Starkregenereignissen positiv auf den Regenwasserabfluss auswirkt.

8.5 Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

Gemal den Vorgaben des § 9 Abs. 7 BauGB ist die Grenze des raumlichen Geltungsbe-
reiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zeichnerisch dargestellt.

8.6 Ortliche Bauvorschriften und gestalterische Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4
BauGB i. V. m. Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

Dachformen
Zulassig sind Satteldacher (SD). Nebengebaude (Carport) kénnen als Flachdach ausge-
fuhrt werden. Flachdacher sind mit einer Dachbegrinung auszufuhren.

Dacheindeckung
Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Kupfer- oder Zinkblech sind unzuldssig, ebenso
aus bleihaltigen Materialien.

Einfriedungen
Far Heckenpflanzungen zur Grundstickseinfriedung sind heimische Gehdlze zu verwen-
den.

Sonstiges
Abgrabungen und Aufschittungen regeln sich nach der Bayerischen Bauordnung (BayBO).

8.7 Nachrichtliche Ubernahmen

Die im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Forchheim dargestellte Umgrenzung des
Landschaftsschutzgebietes ,Regnitzauen” (LSG-00081.02) wurde nachrichtlich in die Er-
ganzungssatzung ubernommen.
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8.8 Hinweise

Oberboden-/Bodenschutz

Bei Aufschittungen und Abgrabungen sind die bau-, bodenschutz- und abfallrechtlichen
Vorgaben einzuhalten. Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen wer-
den (§ 1a Abs. 2 BauGB). Der natirliche Bodenaufbau soll dort, wo keine Eingriffe in den
Boden stattfinden, erhalten werden. Bereiche geplanter Grinflachen und Garten sollen
maglichst nicht befahren werden. Belebter Oberboden und kulturfahiger Unterboden ist zu
schonen, bei BaumalRnahmen getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor
Verdichtung zu schitzen und wieder seiner naturlichen Funktion zuzufihren. Um Verdich-
tungen vorzubeugen, ist das Gelande nur bei trockenen Boden- und Witterungsverhaltnis-
sen zu befahren. Das Befahren bei unguinstigen Bodenverhaltnissen ist zu vermeiden, an-
sonsten sind Schutzvorkehrungen zu treffen. Geeignete Maschinen hinsichtlich Bereifung
und Bodendruck sind einzusetzen. Die Bearbeitungsgrenzen gemaf DIN 18915 sind zu
beachten. Uberschiissiger Oberboden ist nach den materiellen Vorgaben des § 12 Bundes-
bodenschutzgesetz zu verwerten.

Baumschutz

Bei der Bauausfihrung sind die Vorgaben der DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzen-
bestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen® zu beachten. Im Rahmen der Bau-
genehmigung sind ggf. Ersatzpflanzungen vorzusehen.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Verbote gemafl §§ 39 und 44 BNatSchG sind bei der Umset-
zung der Erganzungssatzung und auch bei spateren Umbaumalinahmen zu beachten. Ins-
besondere diirfen Baume, Hecken, lebende Zaune, Geblische und andere Geholze in der
Zeit vom 1. Marz bis 30. September nicht abgeschnitten oder auf den Stock gesetzt werden.

Immissionsschutz

Bei der Errichtung und Anderung des Geb&audes mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen
sind technische Vorkehrungen der jeweils aktuellen und als technische Baubestimmung
eingefiihrten Fassung der DIN 4109 vorzusehen.

Bodendenkmal
Aufgefundene Bodendenkmaler sind unverziglich dem Bayerischen Landesamt fur Denk-
malpflege anzuzeigen (Art. 8 Abs. 1 Bay. DSchG) sowie unverandert zu belassen (Art. 8
Abs. 2 Bay. DSchG). Die Fortsetzung der Erdarbeiten bedarf der Genehmigung (Art. 7 Abs.
1 Bay. DSchG).

Altlastenverdacht

Werden bei Erschlielungs- oder BaumaflRnahmen Anzeichen gefunden, die auf einen Alt-
lastenverdacht schliel3en lassen, so ist die Bodenschutzbehorde beim Landratsamt Forch-
heim umgehend zu benachrichtigen.

Geobasisdaten
Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand: 10/2023
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9 EINGRIFFSREGELUNG

Die Ermittlung des naturschutzfachlichen Eingriffs und des daraus resultierenden Aus-
gleichsbedarfs erfolgt nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft"
des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU).
Gem. § 15 BNatSchG sind vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu
unterlassen bzw. unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MaRnahmen des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege auszugleichen.

9.1 Ermittlung des naturschutzfachlichen Eingriffsumfangs

Der naturschutzfachliche Eingriff wird nach den Vorgaben des Leitfadens zur Eingriffsrege-
lung des StMLU ermittelt. Als Eingriffsflache werden der Gberbaubare Bereich gemaf Fest-
setzung der Baugrenze einschlief3lich der Nebenanlagen (Carport) mit rund 151 m?, sowie
die Wegeflachen und Terrasse mit rund 88,5 m? gewertet.

Die Eingriffsflache innerhalb des Satzungsbereich betragt somit insgesamt ca. 246,5 m?
und kann der Plandarstellung der Abbildung 2 entnommen werden. Die Eingriffsflache ist
im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt. Die suddstlichen Grundstlcksteile
sind als Grunflache dargestellt.

Der siiddstliche Teil des Satzungsbereichs erfahrt durch die Umwandlung zu privater Gar-
tenflache keine erhebliche Umgestaltung oder Nutzungsanderung und wird deshalb gemafn
den Vorgaben des Leitfadens nicht in die Betrachtung einbezogen. Auch die Uberplanung
bereits bestehender, vollversiegelter Zufahrts- und Wegeflachen, wird nicht als Eingriff ge-
wertet.

Der Geltungsbereich der Ergdnzungssatzung umfasst eine Gesamtflache von 1.226 m2.

Der Bestand wird gemal dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®
(StMLU) wie folgt bewertet:

e Gartenflachen (Einstufung in Abstimmung mit dem Landratsamt Forchheim als ge-
malf Biotopwertliste P21: strukturarmer Privatgarten mit geringer Bedeutung fir den
Naturhaushalt

¢ Im nordwestlichen Zufahrtsbereich zum Grundstick an der Burker Stral3e befinden
sich vollstéandig versiegelte Hof- und Zufahrtsflachen, die keine Bedeutung fur den
Naturhaushalt haben (V11: Gebaude und Verkehrsflachen versiegelt, 0 Wertpunkte,
ca. 151 m?)
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Abbildung 3: Eingriffsplan
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9.2 Ermittlung des Ausgleichs- und Ersatzflachenbedarfs

5 | &%

£ T o

& | 8%

2 125
z 2 N
m w < <=
Bestehende Gartenflachen Versiegelung durch Einfamili- | 1
(P21 strukturarmer Privatgar- enhaus und Carport
ten mit geringer Bedeutung fir
den Naturhaushalt)
5 Wertpunkte 5 WP x 158 m?
Gesamtflache ca. 1.075 m? ca. 158 m? =790 WP
Bestehende Gartenflachen Versiegelung durch Wegefla- | 0,7
(P21 strukturarmer Privatgar- chen und Terrasse (wasser-
ten mit geringer Bedeutung fir | durchlassiges Material)
den Naturhaushalt)

5 WP x 88,5

5 Wertpunkte m2x 0,7 =
Gesamtflache ca. 1.075 m? ca. 88,5 m? 310 WP
Versiegelte Hof- und Zufahrts- | Kein Eingriff
flachen (V11)
0 Wertpunkte -
Gesamtflache ca. 151 m?
Summe 1.100 WP

AusgleichsmaBRnahmen

Das Plangebiet ist fur eine Festsetzung interner Ausgleichsflachen aufgrund des begrenz-
ten Raumangebotes und des vorhandenen Bewuchses nicht geeignet. Es muss daher eine
externe Ausgleichsflache in Anspruch genommen werden. Nach Abstimmung mit der Stadt
Forchheim kénnen keine Flachen aus dem kommunalen Okokonto zur Verfligung gestellt
werden. Ebenfalls verflgt der Eigentimer Uber keine geeigneten Flachen im Umgriff.

Der Kompensationsbedarf von 1.100 Wertpunkten soll deshalb durch die Inanspruchnahme
einer Okokontoflache in der Gemarkung Bronnamberg, Flurnummer 429/1 im Naturraum
D59 (Frankisches Keuper-Lias-Land) ausgeglichen werden. Als Entwicklungsziel ist gemaf
der Biotopwertliste des BayKompV als G212 "mafig extensiv genutztes, artenreiches Grin-
land" (8 WP) in Kombination mit dem Lebensraumtyp LR6510 (Aufwertung um | WP) fest-
gesetzt. Die Okokontoflachen und die Wertpunkte wurden nach dem Bewertungsverfahren
der BayKompV 2014 ermittelt, von der unteren Naturschutzbehérde LRA Erlangen-
Hoéchstadt geprift und am 01.06.2018 anerkannt. Im Verfahrensverlauf wird der Eigentimer
einen Vertrag tber den Erwerb von Wertpunkten mit einem Okokontoanbieter schlieRen.

@planung
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Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter

Schutzgut

Einstufung It. Leitfaden StMLU

Erheblichkeit des
Eingriffs

Arten und Le-

Das Plangebiet ist als strukturarmer Privatgar-

Aufgrund der Kleinfla-

bensraume ten mit geringer Bedeutung fir den Naturhaus- | chigkeit des Eingriffs
halt (P21) einzustufen. Durch seine anthropo- | ist die Erheblichkeit als
gene Nutzung und die bauliche Uberformung | gering einzustufen
(Versiegelte Teilflachen, Holz- bzw. Gerate-
schuppen) als Privatgarten ist die Flache fir
Pflanzen und Tiere bereits vorgepragt.
Durch die geplante Wohnbebauung wird ein
geringer Teil der Gartenflachen Uberbaut, wel-
cher durch Versiegelungsflachen, und Neben-
gebaude ohnehin am starksten Uberformt ist.
Im sudlichen Teil des Geltungsbereichs erfolgt
kein Eingriff.
Konfliktvermeidende MaRnahmen:
e Keine Uberbauung oder Neuversiege-
lung im sudlichen Grundstlcksteil durch
Festsetzung einer privaten Grinflache.
¢ |Im Rahmen der Baufeldfreimachung hat
im Vorfeld der Rodung eine Kontrolle
der zu rodenden Grof3baume auf Fort-
pflanzung- und Ruhestatten durch eine
fachkundige Person zu erfolgen.
o Resultierende Malknahmen (Ersatz-
quartiere fur Vogel oder Fledermause)
sind umgehend nach Abschluss der Ro-
dungsarbeiten auszuflihren.
e Die Rodung der Gehdlze hat aufRerhalb
des Zeitraums vom 01.03.-30.9. zu er-
folgen.
Boden Es handelt sich um einen anthropogen Uber- | gering

pragten Boden unter Dauerbewuchs (Privatgar-
ten P21) ohne kulturhistorische Bedeutung o-
der Eignung fur die Entwicklung von besonde-
ren Biotopen. Teilflachen sind durch Wege- und
Platzflachen versiegelt bzw. durch Nebenge-
baude (Gartenhaus, Schuppen, Treppenanla-
gen/Wege, gepflastertes Rondell, betonierter
Teich) Uberbaut.

Aufgrund der geplanten Bebauung wird es im
Eingriffsbereich zu weiterer Versiegelung und
der Verdichtung unbelasteten Oberbodens
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kommen. Wahrend der Bauzeit kann es tempo-
rar durch die Lagerung von Aushub zu negati-
ven Auswirkungen kommen. Der lUberwiegende
Teil des Satzungsbereiches ist nicht durch den
Eingriff betroffen und bleibt als Garten- und
Freiflache erhalten.

Konfliktvermeidende MaBnahmen:

o Wege- und Terrassenflachen sind mit
wasserdurchlassigen Materialien aus-
zufuhren.

e Keine Uberbauung oder Neuversiege-
lung im sudlichen Grundstlcksteil durch
Festsetzung privater Grinflache

e Bodenschonende Ausflihrung der Bau-
arbeiten und Wiederherstellung der na-
turlichen Bodenfunktion nach dem Ein-
griff.

Wasser

Es befinden sich keine Trinkwasserschutzge-
biete im Geltungsbereich oder der naheren
Umgebung. Es ist nicht davon auszugehen,
dass das Grundwasservorkommen im Plange-
biet eine Bedeutung fir die offentliche Trink-
wasserversorgung hat.

Durch den geplanten Neubau wird der Versie-
gelungsgrad des Plangebietes erhéht, was sich
in einer Verringerung der Grundwasserneubil-
dungsrate auswirkt und den Oberflachenwas-
serabfluss verandert. Der Uberwiegende Teil
des Grundstucks, bleibt unversiegelt erhalten
und kann weiterhin zur ortlichen Versickerung
der Niederschlagswasser beitragen.

Konfliktvermeidende MaRnahmen:
¢ Verwendung versickerungsfahiger Be-
lage fur Wegeflachen.
e Sammlung und Rickhaltung des unbe-
lasteten Niederschlagswassers in einer
Zisterne.

gering

Klima und Luft

Das Plangebiet befindet sich in zweiter Reihe
zur bestehenden Wohnbebauung an der Bur-
ker Strafle und liegt am Siedlungsrand des
Ortsteils Burk. In Richtung Sidwesten grenzen
an das Plangebiet ein grélierer Griinzug sowie
landwirtschaftliche genutzte Flachen an, die
eine Funktion als Kaltluftentstehungsgebiet und
Frischluftschneise erfillen. Aufgrund der Klein-
flachigkeit des Vorhabens ist die Erheblichkeit
des Eingriffs als gering zu beurteilen.

gering




Erganzungssatzung Nr. 7/12 Stadt Forchheim

Seite 21

Konfliktvermeidende MaBRnahmen:
e Festsetzung des stdwestlichen Grund-
stlicksteils als private Grinflache und
damit Vermeidung jeglicher Bebauung.

Landschafts-
bild

Das Plangebiet ist ein zum Seetal-Altwasser
abfallender Std-West-Hang. Es schliel3en sich
den Altarm begleitende Gehélzstrukturen und
GroRbdume an, welche die Sichtachsen zum
Grundsttick vollstandig verdecken. Gleichzeitig
fugt sich der geplante Neubau stadtebaulich in
Bezug auf die Héhenentwicklung, Kubatur und
Dachform in die bebaute Umgebung ein. Aus-
wirkungen auf das Landschaftsbild sind daher
nicht zu erwarten.
Konfliktvermeidende MaBRnahmen:
e Festsetzung einer privaten Grinflache
mit gartnerischer Gestaltung.

gering

Gesamtbe-
wertung

Aufgestellt

Die Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter ist insgesamt als ge-

ring zu bewerten.

Bamberg, den 07.05.2024
dwplanung | Dipl.-Ing. Daniel Waldhoff, Stadtplaner SRL
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