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1.2

Bestandsbeschreibung
Lage, GroRRe und Umgebung des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 351a befindet sich im stdlichen Stadtge-
biet in einer Entfernung von ca. 3,4 km zum Stadtzentrum von Furth. Der Gel-
tungsbereich umfasst die Grundsticke Fl. Nrn. 469/4, 469/15, 469/94, 479/5
und Teilflachen aus 469/16, 479/2, 594/25 in der Gemarkung Dambach bzw.
Stadtwald.

Im Westen wird das Plangebiet durch die Paul-Keller-Straf3e, im Norden durch die
Heilstattenstralle und im Osten sowie im Suden durch den Further Stadtwald be-
grenzt. Westlich der Paul-Keller-Stral3e grenzt eine Bebbauung mit Geschosswoh-
nungsbau an. NoOrdlich der Heilstattenstral3e grenzen eine Bebauung mit Einfamili-
enwohnhausern sowie landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flachengrof3e von ca. 1,5
ha.

Gelandebeschaffenheit und derzeitige Nutzung

Auf dem ca. 170 m langen und ca. 160 m breiten Plangebiet befindet sich
derzeit das Vereinsheim der Naturfreunde Deutschlands, Ortsgruppe Furth,
die Geschaftsstelle Heilstattenstral3e der Sparkasse Furth, die Tennisplatze
und der Rasensportplatz des ASV Firth-West. Die Sportplatznutzung besteht
derzeit nicht mehr.

Hinsichtlich der Topographie liegt die Heilstattenstralle mit ca. 317,7 m U.NN
unter dem Niveau des Rasensportplatzes (ca. 318,5 m uU.NN). Das Gelande
ist in diesem Bereich abgebdscht. Die Paul-Keller-Strale hingegegen liegt
mit ca. 320,0 m U.NN. Uber dem Niveau der Sportflachen.

Die ehem. ASV Furth-West Vereinsgaststatte liegt in einem ebenen Bereich
(ca. 319,3 m U.NN), der dann wie auch der siidliche Bereich zum Further
Stadtwald hin relativ stark abgebéscht ist. Das Grundstiick ist zur Heilstatten-
straf3e hin leicht geneigt.

2
&

Bild 1: Luftaufnahme
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1.3

1.4

2.2

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist Uber die Paul-Keller-Stral3e, die HeilstattenstralRe und dann tber
die Breslauer Strafl3e an das weitere innerstadtische Stral3ennetz angebunden. Eine
Uberregionale Verknipfung ist in ca. 0,7 km Entfernung Uber die Anschlussstelle
Furth-Furberg an die Stidwesttangente gewahrleistet.

Das Plangebiet ist Uber die Haltestelle ,Heilstattensiedlung” der Buslinie 171 in ful3-
laufiger Entfernung an das OPNV- Netz angebunden.

Belastungen und Bindungen

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind nach derzeitigem
Kenntnisstand keine Belastungen und Bindungen bekannt.

Der benachbarte, sudostlich angrenzende Further Stadtwald ist jedoch gemald der
Verordnung des Landratsamtes Furth Gber die Erklarung des Firther und Zirndorfer
Stadtwaldes mit Alte Veste und Pfalzhaus vom 22. Dezember 2004 als Bannwald
erklart worden.

Auch ist dieser Bereich gemald der Verordnung Uber den Schutz von Landschafts-
raumen im Gebiet der Stadt Furth (Landschaftsschutzverordnung) vom 26. Mai
1998 als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen.

Des Weiteren ist stdlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angren-
zend, der Further (und Zirndorfer) Stadtwald mit einer Flachengrof3e von insgesamt
ca. 828 ha auf der Rechtsgrundlage der Fauna-, Flora-, Habitat- (FHH) Richtlinie
von 1992 und der Vogelschutzrichtlinie von 1979 als Schutzgebiet (Gebiets- Nr.
6531- 301) fir den Europaischen Biotopverbund ,Natura 2000 gemeldet worden.

Planungsrechtliche Situation
Vorbereitende Bauleitplanung - Flachennutzungsp  lan (FNP)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 351a ist im wirksamen Flachennut-
zungsplan der Stadt Furth als Wohnbauflache dargestellt. Die Heilstattenstral3e ist
als StralRenverkehrsflache dargestellt. Nordlich sind Wohnbauflachen und stralRen-
begleitend zur Heilstattenstralle sind
Griunflachen dargestellt.

Westlich des Geltungsbereiches sind
Wohnbauflachen und sidlich davon sind
Waldflachen dargestellt.

Sudlich des Geltungsbereiches sieht der
wirksame Flachennutzungsplan eine Flache
fur einen Jugendspielbereich vor.

Ebenso dargestellt sind die sudlich bzw.
Ostlich angrenzenden Bereiche des Further
Bannwaldes, des Landschaftsschutz-
gebietes und des Fauna- Flora- Habitats.

Bild 2: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
Bebauungsplan
Ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan fir diesen Bereich liegt nicht vor.
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3.2

4.2

Anlass und Ziel des Bebauungsplans
Anlass der Aufstellung

Ein Baulandmangel, d.h. ein Missverhaltnis von Angebot und Nachfrage bei baurei-
fen Baugrundstiicken, gilt seit vielen Jahren als ein zentrales Problem der Bau-
landmarkte. Insbesondere fur die Kernstadte und hoher verdichteten Umlandkreise
in den Agglomerationsraumen und in den verstadterten RAumen werden immer wie-
der gravierende Defizite in der Baulandversorgung mit preistreibender Wirkung be-
hauptet.

Die Kommunen kdnnen darauf reagieren, indem sie ihre Baulandressourcen um-
setzungsbezogen und nachfrageorientiert managen. Auch im vorliegenden Fall soll
durch die Uberplanung, Ordnung und Entwicklung gemeindeeigener Flachen der
Baulandnachfrage Rechnung getragen werden.

Der Bebauungsplan soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern
und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in Ver-
antwortung fiur den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und
das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Ziele und Leitgedanken

Nachdem fur die zu bebauenden Grundstlicke kein rechtskraftiger Bebauungsplan
vorliegt, hat der Stadtrat der Stadt Firth am 21.09.2005 zur Sicherung einer nach-
haltigen und geordneten stadtebaulichen Entwicklung beschlossen, den Bebau-
ungsplan Nr. 351a aufzustellen.

Ein Ziel der Planung ist es, fur das Gelande eine Nachfolgenutzung bauplanungs-
rechtlich abzusichern und die Genehmigungsgrundlage fir eine Bebauung zu
schaffen.

Die geplante Wohnbebauung und die kinftigen Grundstiicksgréf3en sollen sich da-
bei an die bereits vorhandenen Baustrukturen sudwestlich der Heilstattenstral3e an-
passen. Auch soll ein angemessener Abstand der Bebauung zum Waldrand des
Stadtwaldes eingehalten werden.

Begrindung der Festsetzungen im Bebauungsplan
Art der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die bereits vorhandene Wohnbebauung an der Heilstatten- und der
Paul-Keller-Straf3e soll fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ein
allgemeines Wohngebiet (WA) i. S. des § 4 BauNVO festgesetzt werden.

Um Nutzungskonflikte innerhalb des Baugebiets zu vermeiden, werden die aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen wie Gartenbaubetriebe (8 4 Abs. 3 Nr. 4 BauN-
VO) sowie Tankstellen (8 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO) gem. § 1 Abs. 4 Nr. 6 BauVNO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes bzw. werden ausgeschlossen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung ergibt sich aus den Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen i. V. mit der Anzahl der Vollgeschosse und den jeweiligen Grund- und Ge-
schossflachenzahlen.

Diese gelten soweit sich nicht aufgrund der tberbaubaren Grundstiicksflachen ein
geringeres Mal3 der baulichen Nutzung ergibt.

Die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse ist auf die bereits bestehende be-
nachbarte Wohnbebauung und die dortige Zahl der Vollgeschosse sowie auf die to-
pographischen Verhaltnisse abgestimmt. Zur Differenzierung der Baukdrper wird ei-
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4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

ne Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (hier Geschosse) durch das Planzeichen
15.14 PlanzV 90 (Planzeichenverordnung) vorgenommen.

Bauweise

Es gilt die von der offenen abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 1 BauNVO.
Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt.

Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO sind, soweit sie nach der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) genehmigungsfrei sind, auch auf den nicht tberbauba-
ren Grundstucksflachen ausnahmsweise zuldssig. Tiefgaragen sind zulassig.
Es gelten die Vorgaben der Stellplatzsatzung der Stadt Furth.

Grunordnerische Festsetzungen

Eingriffe sind mdglichst im Plangebiet auszugleichen. Deshalb werden grinordneri-
sche MalRRnahmen fur die unbebauten Flachen und den Schutz der bestehenden
Baume festgesetzt.

Zuordnung von planexternen Ausgleichsmalinahmen

Als zusatzliche Mallinhahme zum
Ausgleich des festgestellten
Defizits gemall der Eingriff-
Ausgleichs-Bilanz zur Pflanzung
von 8 heimischen, standort-
gerechten Baumen (Acer
platanoides) aul3erhalb  des
Geltungsbereiches des
Bebauungsplans auf  einem
___| Grunstreifen entlang der Stral3e
| ,Am Europakanal“ (Grundstiick
FI.Nr. 391/4 Gem. Dambach). Die
Baumpflanzungen wurden im
Rahmen des Okokontos der
Stadt Furth bereits durchgefihrt
und werden dem Bebauungsplan
gemaR § la Abs. 3i.V.m. § 135a
BauGB zugeordnet.

Immissionsschutz

Fur das Bebauungsplangebiet wurde von der Firma Messinger + Schwarz, Bauphy-
sik-Ingenieur Gesellschaft mbH eine schalltechnische Untersuchung beziglich des
Stral3enverkehrs auf der Heilstattenstral3e durchgefuhrt. Der erarbeitete gutachtli-
che Bericht Nr. 1826A wird Bestandteil des Bebauungsplans.

Abweichende Abstandsflachen

Nach BauGB § 9 Abs. 2a sind vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe
der Abstandsflachen durch Festsetzung von Baufenstern im Bebauungsplan mog-
lich. Um eine stadtebaulich erwiinschte Dichte zu erreichen und gleichzeitig den
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Waldrand frei von Bebauung zu halten, wird ein vom Bauordnungsrecht abwei-
chendes Mal3 der Tiefe der Abstandflachen festgesetzt.

4.9 Festsetzung der Stral3en

Die Stral3enbegrenzungslinie sowie die Stral3enverkehrsflache werden festgesetzt,
um sicherzustellen, dass das Baugebiet erschlossen ist.

5. Verfahrenshinweise

A) Mit Beschluss des Bauausschusses / Stadtrates vom 14.09.2005 / 21.09.2005
wurde das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 351a ,Ehema-
liges ASV Firth-West Sportgelande” eingeleitet.

B) Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt Nr. 20
der Stadt Furth vom 26.10.2005 ortstblich bekannt gemacht.

C) Die vorgezogene Behdrdenbeteiligung (sog. Scoping) gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB
wurde in dem Zeitraum vom 07.10.2005 bis zum 21.11.2005 durchgefthrt.

D) Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde in
der Zeit vom 17.03.2011 bis zum 04.04.2011 durchgefiihrt und endet mit einer
abschlielRenden Erorterung.

E) Die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Anschreiben vom 26.08.2011 bis zum
07.10.2011 eingeholt.

F) Der Bauausschuss der Stadt Furth hat den Bebauungsplan Nr. 351a (ein-
schlie3lich Begrindung und Umweltbericht) mit Beschluss vom
gebilligt und deren 6ffentliche Auslegung beschlossen.

6. Anlagen

6.1 Gutachtlicher Bericht der Fa. Messinger + Schwarz, Bauphysik-Ingenieur
Gesellschaft mbH Nr. 1826A
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