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Planzeichenerklarung / Legende
Art und MaR der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Nutzungsschablone fiir Art und MaR der baul. Nutzung

WA 2 Baugebietskategorie mit Nummerierung des Teilbaugebietes
04 8D, FDy it Grundflachenzahl (GRZ) Dachformen
GRZ0,4 Grundflachenzanhl
v Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
OK12,5m Oberkante Gebaude als Hochstmal in Metern

Oberkante FertigfuRbodenhéhe des Erdgeschosses

FOK EG 269,0 m {iber NHN N N
m aner als Hochstmalf in Metern tber NHN
SD Satteldach
FD Flachdach, begrint

begriint

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Baulinie (§ 23 Abs. 2 BauNVO)
Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

7 Bereich fir Zu- und Abfahrten von Tiefgaragen

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

) zu pflanzender Baum

Sonstige Planzeichen

L

r——1
L___J

Abgrenzung des Geltungsbereiches der 2. Anderung
(nach § 9 Abs. 7 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze, Garagen und Carports

st Stellplatze
Ga Garagen
Cp Carports

Abgrenzung unterschiedlicher MalRe baulicher Nutzung
(§ 16 Abs. 5 BauNVO)

[

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

des Ursprungs-Bebauungsplanes

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne
des Naturschutzes (§ 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6 BauGB)
Europaisches Vogelschutzgebiet (SPA-Special Protected Area)

Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung
(SCI - Site of Community Importance)

12.00 _8.00
Malde in Metern (als Hinweis)
Vorhandene Flursticksgrenze
182/1 Flursticksnummer
, bestehende Gebaude
iﬁ 7777777 ﬂi geplante Gebaude
O}

268,62 dber NHN Bestandshohe in Meter Gber Normalhohennull

Planzeichenerklarung Beiplan

Festsetzung

Larmschutzmalinahmen vgl. textl. Festsetzung Nr. 9.1

Textliche Festsetzungen

Die Stadt Forchheim erlasst aufgrund

§8§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.

3634),

zuletzt geandert durch Gesetz vom 23. Juli 2026 (BGBI. 2026 | S. 226) in Verbindung mit der Bayerischen

Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 23. April 2026 (GVBI. S. 190)

den Bebauungsplan Nr. 5/3-2.2 (2. Anderung) ,Gebiet Forchheim-Ost, Bereich 6stlich der
Karl-Schwengler-Strafte” als Satzung.

Es gilt

die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO), in der

Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Gesetz vom
03. Juli 2023 (BGBI. | S. 176) und die Bayerische Gemeindeordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
22. August 1998 (GVBI. S. 796) mit der letzten Anderung vom 28. Juli 2026 (GVBI. S. 374).

2.2.

2.3.

5.1.
5.2.
5.3.

7.1.
7.2.
7.3.
7.4.

8.1.
8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

8.6.

9.1.1.

Art der baulichen Nutzung

Es wird ein allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Nutzungen gemaR § 4 Abs. 3
BauNVO sind weder allgemein noch ausnahmsweise zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Vollgeschosse

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse ist in der Planzeichnung als Hochstmal? festgesetzt.

Ist ein viertes Vollgeschoss zulassig, so ist dieses als Staffelgeschoss auszubilden. Auf allen Seiten muss
das Staffelgeschoss von den Aullenwéanden des darunter befindlichen Geschosses um mindestens 2,0 m
zurlckversetzt sein.

Hoéhenlage und Héhe der baulichen Anlagen

Die maximal zulassige Oberkante der Gebaude ist in der Planzeichnung festgesetzt. Als Oberkante (OK)
der Gebaude gilt die Héhe des hdchstgelegenen Punktes der Dachhaut bzw. der Attika (ohne technische
Aufbauten) tber der Oberkante der FertigfulRbodenhdhe des Erdgeschosses (FOK EG).

Die maximal zulassige Oberkante der FertigfuBbodenhdhe des Erdgeschosses (FOK EG) ist in der
Planzeichnung festgesetzt.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist in der Planzeichnung festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um bis zu 50% Uberschritten werden.

Von baulichen Anlagen, durch die die Baugrundstiicke lediglich unterbaut werden, darf die zulassige
Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7 Uberschritten werden.

Bauweise

Es gilt die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO. Es sind nur Einzelhduser zulassig.
Abstandsflachen

Die Abstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO sind anzuwenden.

Décher

Die zulassige Dachform ist in der Planzeichnung festgesetzt.
Die zulassige Dachneigung bei Satteldachern betragt maximal 40°.

Technische Aufbauten auf Flachdachern dirfen die in der Planzeichnung festgesetzte maximale
Gebaudeoberkante um maximal 1,5 m Gberschreiten, sofern sie um das MaR ihrer Héhe von der aul3eren
Gebaudekante zuriickversetzt sind.

Anlagen fiir die Nutzung von Solarenergie
Bei begriinten Flachdachern sind Aufstdnderungen bis zu einer Neigung von 30° und bis zu einer Hohe
von 1,0 m, gemessen ab der Oberkante der Dachhaut (Dachoberflache), zulassig.

Bei Satteldachern sind die Solarmodule parallel mit dem geneigten Dach anzubringen oder in die
Dachhaut zu integrieren.

Einfriedungen

Zaune und Einfriedungen sind sockellos und mit mindestens 10 cm Bodenabstand auszufihren.
Mauern (einschlie3lich Gabionenwande) als Einfriedungen sind nicht zulassig.
Einfriedungen entlang von Verkehrsflachen sind nur bis zu einer Héhe von maximal 1,2 m zulassig.

Hecken entlang der stralRenzugewandten Grundstiicksgrenzen sind nur aus Laubgehdélzen und auch mit
einer Hohe von Uber 1,2 m zulassig, sofern die gesetzlichen Grenzabstande gemalf Art 47 AGBGB
eingehalten werden. Einzelne immergriine Gehdlze innerhalb der Hecken aus Laubgehdlzen sind zulassig.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Forchheim in ihrer jeweiligen Fassung.

In dem Teilbaugebiet WA 1 sind mindestens 90% der erforderlichen Stellplatze in unterirdischen
Tiefgaragen nachzuweisen.

Oberirdische Stellplatze, Carports und oberirdische Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen sowie innerhalb der hierfur festgesetzten Flachen zulassig.

Tiefgaragen innerhalb des Teilbaugebietes WA 1 sind auf dem gesamten Baugrundstiick zuldssig, sofern
mit Ausnahme der Zufahrt ein Abstand von mindestens 3,0 Meter zu allen Grundstlicksgrenzen
eingehalten wird. Zu- und Abfahrten von Tiefgaragen sind nur innerhalb des in der Planzeichnung
festgesetzten Bereichs zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind bis zu einer Grundflache von jeweils maximal 20 m? und
auch aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Fahrradabstellplatze sind auf dem gesamten Baugrundstlck zulassig.

Immissionsschutz

Fuar die in der Planzeichnung gekennzeichneten ,Bereiche fir SchallschutzmaRnahmen® gelten fir hier
bzw. parallel verlaufende Fassadenbereiche einschliel3lich zuriickversetzter Staffelgeschosse folgende
Festsetzungen:

Entlang der gekennzeichneten Bereiche sind schutzbedurftige Aufenthaltsraume von Wohnungen
nach Mdglichkeit auf den larmabgewandten Gebaudeseiten anzuordnen.

Alternativ ist durch konkrete bauliche Schallschutzmaf3nahmen, wie z.B. hinterliftete Glasfassaden,
vorgelagerte Wintergarten, verglaste Loggien, verglaste, nicht nutzbare Vorbereiche oder
vergleichbare Schallschutzmafinahmen sicherzustellen, dass vor den luftungstechnisch notwendigen
Fenstern der dahinterliegenden Aufenthaltsrdume Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von tags

59 dB(A) und nachts 49 dB(A) eingehalten werden.

9.1.2. Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden entlang der gekennzeichneten Bereiche sind fiir

Aulenbauteile von schutzbedirftigen Raumen die Anforderung an die Luftschallddmmung nach DIN
4109 in der jeweils bauaufsichtlich eingefiihrten aktuellen Fassung einzuhalten.

9.1.3. Entlang der gekennzeichneten Bereiche ist bei schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen durch den

Einbau von fensterunabhangigen, schallgedammten Liftungseinrichtungen bzw. gleichwertigen
fensterabhangigen MaRnahmen (z.B. HafenCity-Fenster) fiir eine ausreichende Beliiftung zu sorgen.

9.14. Entlang der gekennzeichneten Bereiche sind keine AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone,

9.2.

Loggien usw.) zulassig. Alternativ sind sie so anzuordnen oder durch geeignete Schallschutz-
mafnahmen (Wéande, Verglasungen u.a.) so abzuschirmen, dass ein Verkehrslarm-Beurteilungspegel
von 59 dB(A) am Tag eingehalten wird.

Die in 9.1 aufgefiihrten Festsetzungen gelten nicht, wenn

e schutzbedirftige Aufenthaltsraume an den gekennzeichneten Bereichen durch Fenster an
larmabgewandten Fassaden ausreichend beliftet werden, an denen die Beurteilungspegel von
59 dB(A) tagsuber und 49 dB(A) nachts nicht Uberschritten werden,

e durch realisierte Larmminderungsmaf3nahmen, die sich auf den Verkehrslarm der Bayreuther Stralle
auswirken (wie z.B. Ortsumgehung) oder durch andere bauliche SchallschutzmalRnahmen der
Beurteilungspegel von tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A) eingehalten wird.

9.1. Uberfahrbare Entwésserungsrinnen im Zufahrtsbereich von Tiefgaragen-Rampen und Tiefgaragen-Tore
sind nach dem Stand der Larmminderungstechnik auszubilden. Roll- / Gittertore und die mit dem Antrieb
verbundenen Komponenten sind ebenfalls nach dem Stand der Larmminderungstechnik auszubilden. Die
Decke der Tiefgarage muss absorbierend gestaltet werden. Der Absorptionsgrad der MalRnahme muss
mindestens a = 0,7 betragen. Die Tiefgaragenrampe muss eingehaust und absorbierend gestaltet werden.
Hierbei sind Wande und Decke zu belegen. Der Absorptionsgrad der MalRnahme muss mindestens a = 0,7
betragen.

9.2. Sind fir die Beheizung der Gebaude Warmepumpen vorgesehen, darf deren maximale Schallleistung
sowohl tagsuber als auch nachts 70 dB(A) nicht tGberschreiten. Werden auf einem Gebdude mehrere
Warmepumpen installiert, muss die Schallleistung entsprechend so reduziert werden, dass die
Gesamtschallleistung aller Gerate die festgelegte Grenze von 70 dB(A) einhalt. Es ist sicherzustellen, dass
keine Tonhaltigkeit vorliegt und dass die abgegebene Schallleistung der Geréate sich nicht durch
Abtauvorgange erhoht.

10. Werbeanlagen

10.1. Werbeanlagen sind bis zu einer Werbeflache von je 1,5 m? zulassig.

10.2. Signalfarben, aggressive und aufdringliche Werbung, insbesondere auch die Errichtung von Werbemasten
sind unzulassig. GroRflachiges Hinterlegen von Fensterscheiben mit Werbung ist unzulassig.

10.3. Leuchtwerbung, Blink- oder Laufschrift/-zeichen, Leuchtb&nder entlang der Dachkante und das helle
Anstrahlen von Gebaudewanden ist ebenso unzuldssig, wie in den Luftraum abstrahlende Licht- und
Laserstrahlen (u.a. Skybeamer).

Textliche Festsetzungen zur Grunordnung

11. Flachenbefestigung

11.1. Stellplatze, Zufahrten und Wege sind mit wasserdurchlassigen Materialien zu befestigen oder das auf
diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist direkt seitlich zu versickern, sofern keine
wasserwirtschaftlichen Belange entgegenstehen.

11.2. Gartenflachen im Sinne des Art. 7 Abs. 1 BayBO sowie lediglich unterbaute Flachen sind zu begriinen,
gartnerisch zu gestalten oder als Rasen- oder Wiesenflache anzulegen. Sie dirfen nicht mit
anorganischen Baustoffen wie Schotter, Glas, Kies und Folien oder Geweben (Geotextilien) und
Kunstrasen, allein oder in Kombinationen, tiberdeckt werden.

12. Dachbegriinung

12.1. Dacher von Hauptgebauden, die als Flachdacher ausgeflihrt sind (Neigung bis zu 10°), sind auf mind. 80%
der Dachflache als Retentionsdach (Eigenschaften des Vegetationssubstrats: max. Wasserkapazitat mind.
45%, Durchlassigkeitsbeiwert kf 5*10 bis 5*10® m/s) mit mindestens einer extensiven
Sedum-Gras-Kraut-Begriinung auszufiihren. Die Vegetationstragschicht muss mindestens 10 cm stark
sein. Dies ist bereits bei Statik und Konstruktion zu beriicksichtigen. Die Dachbegriinung ist auf Dauer zu
erhalten.

12.2. Flachdacher von Carports, Garagen, Millgebauden, Gartenhausern und sonstigen Nebengebauden oder
-anlagen sind ab einer jeweiligen Grundflache von 10 m? ganzflachig mit einer extensiven oder intensiven
Dachbegriinung auszustatten und konstruktiv entsprechend auszubilden. Die Vegetationstragschicht muss
mindestens 6 cm stark sein. Die Dachbegriinung ist auf Dauer zu erhalten.

13. Begriinung von Nebenanlagen

Nebenanlagen wie Einhausungen von Mull- und Abfallbehaltern sowie von Fahrradstandern oder
ahnlichen Anlagen sind mit hochwachsenden, vorgepflanzten Gehdlzen oder Kletter- bzw. Rankpflanzen
wirksam einzugriinen, an den grenzstandigen Seiten der Einhausung kann davon abgesehen werden.

14. Mindestiiberdeckung Tiefgaragen

Tiefgaragen sind mit einem fachgerechten Bodenaufbau nach dem aktuellen Stand der Technik
herzustellen und einer mindestens 0,8 m starken Vegetationstragschicht bzw. standortgerechten Substrat
zu Uberdecken. Fur Baumpflanzungen auf Tiefgaragen ist eine mindestens 1,2 m starke
Vegetationstragschicht oder automatisch bewasserte Hochbeete vorzusehen. Im Bereich von
Durchgangen und Retentionsmulden kann von der Mindestliiberdeckung abgewichen werden.

15.  Erhaltung und Neupflanzung von Baumen

Im Planbereich ist je angefangener 400 m? Grundstiicksflache mindestens ein standortgerechter
Laubbaum oder Obstbaum mit mindestens 16-18 cm Stammumfang, gemessen in 1 m Héhe Gber dem
Erdboden, 3-mal verpflanzt, zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Es sind
vorzugsweise Arten gemafl Pflanzempfehlung (siehe Anhang zur Begriindung) zu verwenden. Sorten sind
zulassig. Erhaltenswerte Bestandsbaume sowie die in der Planzeichnung festgesetzten Baume kénnen
angerechnet werden.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baume dirfen von ihrem dargestellten Standort abweichen, es
sind jedoch mindestens zwei Bdume entlang der 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen der
Karl-Schwengler-Stralie zu pflanzen.

Pro Baum ist ein belebter, spartenfreier und durchwurzelbarer Raum von mindestens 12 m?® und mit einer
Mindestbreite von 2,0 m vorzusehen. Bei Pflanzgruben, die ganz oder teilweise tiberbaut werden, sind
mindestens 12 m? zertifiziertes tragfahiges Baumsubstrat zu verwenden.

Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die Baume in mindestens 2,5 m
Entfernung von den Versorgungsleitungen gepflanzt werden. Sollte dieser Mindestabstand im Einzelfall
unterschritten werden, sind SchutzmalRnahmen an den Versorgungsleitungen erforderlich.

Die Pflanzungen missen spatestens am 15. April des auf die Beendigung der genehmigten
Baumalnahmen folgenden Jahres durchgefiihrt werden.

16. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

16.1. Verwendung von umweltschonender AuRenbeleuchtung:

Verkehrsflachen und AuRenanlagen sind mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln zu beleuchten und auf
das zwingend notwendige Maf} zu reduzieren. Ein Abstrahlen in die Umgebung ist nicht zulassig, es sind
Blenden einzusetzen. Zu verwenden sind Lampen, die blaue Lichtanteile, v.a. UV-Licht vermeiden, (z.B.
Lampen mit LEDs (Ausschluss von Lampen mit einem Spektrum < 540 nm und/oder einer korrelierten
Farbtemperatur CCT > 2.700 K)). Es sind nur geschlossene Lampen ohne Fallenwirkung zulassig.

16.2. Zur Minderung des Kollisionsrisikos an Glasfassaden sind diese ab einer zusammenhéangenden Flache
von 5 m? entsprechend vogelschonend auszubilden durch z.B.:

e Einsatz von Vogelschutzglas,

o Einsatz von gerippten, geriffelten, mattierten, sandgestrahlten, geatzten, eingefarbten, mit Laser
bearbeiteten oder bedruckten Glases,

e Wahl transluzenter Materialien (z.B. Milchglas),
o Flachige, auBenseitige Markierungen (mind. 25% Deckungsgrad),
e Wahl von Scheiben mit geringem Aufienreflexionsgrad (max. 15%),

e Montieren von Insektenschutzgittern.

HINWEISE

e Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen gemafl Art. 8 Abs. 1-2 DSchG der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege (Dienststelle Bamberg) oder die Untere
Denkmalschutzbehérde.

e Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten des Untergrundes zu achten. Werden solche festgestellt, die auf das Vorhandensein
von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten hinweisen, ist unverzlglich die zustandige
Bodenschutzbehoérde des Landratsamtes Forchheim zu informieren.

e Die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Verbote (derzeit verankert in §§ 39 und 44
Bundesnaturschutzgesetz) ist bei der Umsetzung des Bebauungsplanes und auch bei spateren Um-
und AnbaumaRnahmen zu beachten. Insbesondere ist bei der Entfernung von Gehdlzbestéanden die
Vogelbrutzeit bzw. der gesetzlich vorgeschriebene zeitliche Rahmen (Beseitigung nur in der Zeit vom
01.10. bis 28.02.) zu beachten. Vor Abriss der Gebdude sind diese auf Gebaudebriter und
Fledermausquartiere zu prifen und bei Bedarf geeignete Vermeidungsmaflnahmen (z.B.
Gebaudeabriss nur im Winterhalbjahr von Oktober bis Februar) vorzusehen.

INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Verfahrensvermerke

Der Stadtrat der Stadt Forchheim hat in seiner Sitzung vom 27.10.2022 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 5/3-2.2. "Gebiet Forchheim - Ost, Bereich dstlich Karl-Schwengler-Straf3e"
(2. Anderung) beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 20.01.2023 6ffentlich bekannt gemacht.

Die Planaufstellung wurde im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgeftihrt.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaRk § 3 Abs. 1 BauGB hat in der Zeit vom 13.11.2023 bis
einschlief3lich 08.12.2023 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB hat per E-Mail vom 10.11.2023 statigefunden. Es wurde darauf hingewiesen, dass
Stellungnahmen und Anregungen zur Planung bis zum 15.12.2023 abzugeben sind.

Der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Forchheim hat in seiner Sitzung vom ................. den
Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes gebilligt.

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes wurde mit der Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom ... bis einschlieBlich ..............ccc.cc....... im Internet verdffentlicht. Die
Veréffentlichung im Internet wurde am ........................ ortsiblich bekannt gemacht.

Die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben

bzw. E-Mail vom .................. beteiligt. Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen und
Anregungen zur Planung bis zum ...............ccocee abzugeben sind.
Der Stadtrat der Stadt Forchheim hat mit Beschluss vom ..........cc...o...... die 2. Anderung des

Bebauungsplanes gemal § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Forchheim,den .......ccco...... ...
Martina Hebendanz
Oberbuirgermeisterin

Der textliche und zeichnerische Inhalt diese Bebauungsplandnderung stimmt mit dem Satzungsbeschluss
des Stadtrates vom ....................... Uberein.

Forchheim,den .......ccco....... ...
Martina Hebendanz
Oberburgermeisterin

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes wurde am ................. ortstiblich bekanntgemacht und ist damit
rechtsverbindlich geworden. Sie kann gemaR § 10 BauGB von jedermann eingesehen werden.

Forchheim,den ..........c...... ..
Martina Hebendanz
Oberblirgermeisterin
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