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1 VERFAHRENSABLAUF UND GRUNDLAGEN

1.1 Verfahrensablauf

Der Stadtrat der Stadt Forchheim beschloss in seiner Sitzung vom 25.05.2023 die Aufstel-
lung des Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 9/1-1 (Anderung), Gebiet Forchheim-
Nord, Bereich zwischen der Schleuse Forchheim und der Staustufe auf der Schleusenin-
sel, "Klaranlage und Kommunalbetriebe®.

Zeitgleich beschloss der Stadtrat die Anderung des Flachennutzungs- und Landschafts-
planes fur das gleiche Gebiet.

Die Anderung erfolgt im Regelverfahren gemaR § 2 Abs. 1 BauGB. Die Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes erfolgt analog im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wird durchgefiihrt.

1.2 Grundlagen des Bebauungsplans

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) und die Bayerische
Bauordnung (BayBO) in der aktuell glltigen Fassung.

Parallel zu der stadtebaulichen Planung wird nach den Vorschriften des Bayerischen Na-
turschutzgesetzes ein Grinordnungsplan aufgestellt, der integrativer Bestandteil dieses
Bebauungsplans ist.

2 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB ist die Aufstellung von Bauleitplanen erforderlich, sobald und
soweit es fur die stddtebauliche Ordnung und Entwicklung notwendig ist. Die Erforderlich-
keit eines offentlich-rechtlichen Verfahrens ergibt sich aus dem Bedarf fur Lagerflachen fir
offentliche Baumafnahmen von der Stadt Forchheim und der Stadtwerke Forchheim, auf
denen das ausgebaute Material, bevor dieses wieder eingebaut oder entsorgt wird, zwi-
schengelagert werden kann.

Die bestehenden Lagerplatze reichen in ihrer Kapazitat nicht mehr aus. Aus diesem Grund
soll gemeinsam mit den Stadtwerken Forchheim ein Lagerplatz errichtet und planungsrecht-
lich langfristig gesichert werden. Der Lagerplatz soll auf dem Gelande der Klaranlage Forch-
heim umgesetzt werden. Dies hat verschiedene Vorteile. Einerseits sind die Stadtwerke mit
der Klaranlage und die Stadt Forchheim mit dem Bauhoflager mit entsprechender Infra-
struktur vor Ort vertreten und andererseits gibt es dort bereits den Bebauungsplan 9/1
.,Neue Klaranlage®, der ein groRzligiges Baufeld festsetzt. Dies hangt damit zusammen,
dass die Klaranlage gréRRer geplant wurde als sie schlielBlich gebaut wurde. Daher stehen
hier Flachen zur Verfligung, die planungsrechtlich bereits als versiegelt gelten und somit
keine ,neuen” Flachen im Aulienbereich in Anspruch genommen werden.

Aus diesem Anlass bildet das Parallelverfahren aus Anderung des Bebauungsplanes und
Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes das geeignete Instrument zur
langfristigen Sicherung der Lagerplatze flr die Kommunalbetriebe.

3 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist die planungsrechtliche Sicherung von Lagerflachen
und anderen Einrichtungen der kommunalen Betriebe zur bedarfsgerechten Versorgung.
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Das vorstehend beschriebene Ziel soll mit der Anderung des bestehenden qualifizierten
Bebauungsplans erreicht werden. Gegenstand des Bebauungsplanverfahren ist aus-
schlieRlich die Anderung der Art der Nutzung von Versorgungsflachen mit der Zweckbe-
stimmung Klaranlage in ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Kommu-
nalbetriebe. Bei der Anderung des Bebauungsplans handelt es sich um einen einfachen
Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB.

4 RAHMENBEDINGUNGEN DER PLANUNG

4.1 Ubergeordnete Planungen und vorbereitende Bauleitplanung

4.1.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind im Landesentwicklungsprogramm
Bayern (2023) und im Regionalplan — Oberfranken West - festgelegt. Die Stadt Forchheim
ist als Oberzentrum ausgewiesen. Der Verdichtungsraum soll als regionaler und Uberregi-
onaler Bevolkerungs- und Siedlungsschwerpunkt gestarkt und funktionsfahig erhalten
werden. Die Vorgaben des Landesentwicklungsprogramm Bayern (2023) und im Regio-
nalplan — Oberfranken West — stehen der planerischen Intention der Bebauungsplanande-
rung nicht entgegen.

4.1.2 Flachennutzungsplan
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Die Flache ist im wirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan als Flache fur Ver- und
Entsorgungsanlagen flr Abwasser dargestellt. Zudem werden die Flachen, die als Lager-
platz vorgesehen sind, als Flachen flur die Landwirtschaft, Sukzessionsflachen und teilweise
als Biotop dargestellt. Damit der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan gemafl § 8
Abs. 2 BauGB entwickelt werden kann, muss dieser zunachst flr diesen Bereich geandert
werden. Die erforderliche Anderung der Nutzung erfolgt im Parallelverfahren gemaR § 8
BauGB.

4.1.3 Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB

Fur das Plangebiet gilt aktuell der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 9/1 ,Neue Klaran-
lage“ vom 26.09.1973. Der Bebauungsplan setzt fiir den Geltungsbereich des Anderungs-
verfahrens eine Flache fir die Beseitigung von Abwasser oder festen Abfallstoffen, Klar-
anlage fest. Das Mal} der baulichen Nutzung setzt als Geschossflachenzahl (GFZ) 2,4
und als Baumassenzahl 9,0 fest. Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch Bau-
grenzen definiert.

4.1.4 Klimagutachten

Fur die Schleuseninsel sind im Klimagutachten aus dem Jahr 2017 keine expliziten Aus-
sagen getroffen. Es wird sich daher an die klimatischen Untersuchungen des geplanten
Wohngebietes ,Tranklein“ im Stadtteil Buckenhofen angelehnt, da sich dieses in unmittel-
barer raumlicher Nahe zur Schleuseninsel und damit zum zu andernden Geltungsbereich
befindet.

Das Klimagutachten trifft hierfur folgende Aussagen:

Dieses Gebiet unterliegt dem westlichen Talwind der Regnitz und wird durch den
westlichen Teil des Kaltluftsammelgebietes des Regnitztales eingenommen. Daher
wird diese Flache die aus Sidosten zuflieliende Kaltluft des Talwindes des Regnitzta-
les aufnehmen, aber derzeit (solange es nicht zu einer Bebauung der Flache Nr. 6b
Stadtteil Buckenhofen ,Weichselgarten* kommt) keine Auswirkungen auf lokalklima-
tisch bedeutsame Flachen auslosen.

Durch die Bebauungsplananderung sind ebenfalls keine Auswirkungen auf lokalklima-
tisch bedeutsame Flachen zu erwarten. Da die Flachen klnftig als Lagerplatze ge-
nutzt werden sollen, findet keine Bebauung statt, die etwaige Luftstrome behindern
konnte.

4.2 Plangebiet

4.21 Lage im Stadtgebiet

Das Planungsgebiet liegt in Forchheim Nord, auf der Schleuseninsel zwischen der
Schleuse und der Stral3e ,Zur Staustufe®.

4.2.2 Siedlungsstruktur / Stadt- und Landschaftsbild

Norddstlich des Plangebietes ist die Schleuse und die ehemaligen Schleusenwarterhau-
ser. Nordlich des Plangebietes befindet sich das zentrale Bauhoflager der Stadt Forch-
heim. Im Stden wird die Schleuseninsel durch die beiden Arme des Main-Donau-Kanals
eingeschlossen. Westlich grenzt der Stadtteil Buckenhofen an.

Die Schleuseninsel ist gesdumt von Randeingrinungen, Ufergehdlzen und Hecken sowie
verschiedener Biotopstrukturen.
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4.2.3 ErschlieBung

Das Plangebiet wird im Westen tber die Stral3e ,Zur Staustufe” an die éffentlichen Ver-
kehrsflachen angeschlossen. Diese flhrt in Richtung Westen weiter in den Stadtteil Bu-
ckenhofen, Richtung Osten gelangt man Uber die Stralle ,Zur Staustufe® zum Stadtteil
Forchheim-Nord. Die Stral3e ,Zur Staustufe® dient als HaupterschlieBung fir die beste-
hende Klaranlage und das bereits vorhandene Bauhoflager. Die nachste Bushaltestelle
liegt fulRlaufig in 600 m Entfernung in der Pautzfelder Stral3e. Das Plangebiet ist fur den
Ful’- und Radverkehr Uber die Stral’e ,Zur Staustufe“ erschlossen. Einen separaten Ful3-
oder Radweg gibt es nicht.

4.2.4 Gebaude- und Nutzungsbestand

Das Plangebiet ist mit Haupt- und Nebenanlagen der Klaranlage und dem Bauhofla-
ger bebaut. Die Flachen, die als Lagerplatz genutzt werden sollen, sind mit Gehdlzbe-
standen (Biotope) bewachsen.

4.2.5 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Ca. die Halfte der Flachen befindet sich im Eigentum der Stadt Forchheim. Das Flurstick
Nr. 1151, auf dem sich die Klaranlage befindet, ist im Eigentum der Stadtwerke Forch-
heim. Weiterhin bestehen im Geltungsbereich noch diverse kleinteilige Flurstiicke, die
(meist mehreren) Privatleuten gehdren.

4.3 Sonstige rechtliche und tatsachliche Gegebenheiten im Plangebiet und in der
Nachbarschaft

Wie bereits aufgefuhrt, besteht fur den zu beplanenden Bereich bereits ein rechtsverbind-
licher Bebauungsplan, wodurch dieser planungsrechtlich bereits als versiegelt eingestuft
wird. Durch die Anderung der Art der Nutzung werden die Grundziige der Planung be-
rihrt. Aus diesem Grund kann der Bebauungsplan nicht im vereinfachten verfahren durch-
gefuhrt werden, sondern ist im Regelverfahren nach § 2 Abs. 1 BauGB aufzustellen. Da-
her kénnen auf die Verfahrenserleichterungen nach § 13 Abs. 2 BauGB nicht zurtickge-
griffen werden und die Erstellung eines Umweltberichts wird erforderlich. Dieser wird im
Laufe des weiteren Verfahrens erarbeitet.

Die Uberplante Flache hat sich in weiten Teilen in den letzten Jahrzehnten zu einem Bio-
top (naturnahes Feldgehdlz) entwickelt, weshalb zusatzlich zum Umweltbericht die Erstel-
lung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) beauftragt wurde.

5 UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht ist gemaf § 2 a BauGB ein gesonderter Bestandteil der Begriindung
und dient der Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange. Als systematische Dar-
stellung der Umweltaspekte dient er der Optimierung des Abwagungsmaterials und zur
Information der Offentlichkeit und der Behdrden. Die Gemeinde legt dazu fiir jeden Bau-
leitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fur die
Abwagung erforderlich ist. Der Umweltbericht ist entsprechend dem jeweiligen Kenntnis-
und Verfahrensstand anzupassen.

6 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

In diesem Rahmen wird lediglich auf die gednderten Festsetzungen eingegangen. Die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen innerhalb des Anderungsbereiches ersetzen
die bestehenden Festsetzungen (Art der baulichen Nutzung / Flachen fur die Beseitigung
von Abwasser und festen Abfallstoffen, Klaranlage) des Bebauungsplanes Nr. 9/1. Die
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von der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9/1 nicht betroffenen Festsetzungen gelten
weiterhin unverandert.

6.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich mit einer GroRRe von ca. 15,1 ha umfasst folgende Flursti-
cke der Gemarkung Forchheim: Flurst.Nr. 556/1 (Teilflache); 1031/2; 1078; 1078/66;
1078/131; 1078/196; 1078/197 (Teilflache); 1078/198; 1086; 1087; 1090; 1091; 1093;
1093/2; 1097; 1125/2; 1126; 1127; 1128; 1128/4; 1128/5; 1129/1; 1130; 1135/1; 1151;
1152; 1158; 1160; 1161; 1162; 1164; 1165; 1167 (Teilflache); 1167/2.

6.2 Art der baulichen Nutzung
§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO

Zur langfristigen planungsrechtlichen Sicherung von Lagerplatzen fir die Stadt Forchheim
und die Stadtwerke Forchheim wird ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Kommunale Betriebe“ festgesetzt. Dieses dient der Unterbringung von Anlagen der
kommunalen Versorgungsbetriebe.

Zulassig sind:

1. Anlagen fur die Abwasserbeseitigung (Klaranlage)
2. Offentliche Betriebe

7 FLACHENBILANZIERUNG

Flachen

ha %
Sonstiges Sondergebiet
Kommunale Betriebe 15,14 100
Summe 15,14 100

Aufgestellt am 05.12.2023

Stadt Forchheim
— Amt fir Stadt- und Verkehrsplanung —

gez.
Koepf
Sachbearbeiterin



