GrolRe Kreisstadt Forchheim

Vorhabenbezogener Bebauungs-
und Griinordnungsplan
Nr. 1/4-10 (Neuaufstellung)

Forchheim Sud

Bereich des Jahn- und ATSV Sportgelandes nordlich der
Friedrich—Ludwig—Jahn-Stralie

,Philosophenviertel”

(Anwendung § 13a BauGB)

Begriindung ENDFASSUNG

Stand: PLUA 02.04.2019
fortgefiihrt: 23.07.2019




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/ 4-10 Stadt Forchheim

Seite 2

Herausgeber

Vorhabentrager:

Bearbeitung

unter Mitwirkung von

GrolSe Kreisstadt Forchheim, Stadtbauamt

Philosophenviertel Forchheim Beteiligungsgesellschaft mbH
Mittelweg 121, 20148 Hamburg

Amt 61 Stadt und Verkehrsplanung

Planungsblro Vorhabentrager:
planwerkstatt.Architekten
Rosenstr. 10, 93437 Furth im Wald
und

Plan+Consult Mitschang GmbH
Domstr. 17, 14482 Potsdam

und

mahl.gebhard.konzepte
Landschaftsarchitekten BDLA Stadtplaner
Partnerschaftsgesellschaft mbB
Hubertusstralle 4 80639 Miinchen

ENDFASSUNG

Stand: 02.04.2019 / 23.07.2019



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/ 4-10 Stadt Forchheim Seite 3

INHALT

1 VERFAHRENSABLAUF UND GRUNDLAGEN ......ccitttiiiiimnnieiinneieiienienieneieiisssiesisssssessssssssssnssnes 9

1.1 ANTRAG UBER DIE EINLEITUNG DES BEBAUUNGSPLANVERFAHRENS UND
AUFSTELLUNGSBESCHLUSS DURCH DEN STADTRAT .....ccittiiiiitnnininnnsenienssseisssssessenssenes 9
1.2 LAGE DES PLANGEBIETS UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH.........cccceevemecunenesanennens 9
1.3 VERFAHRENSUBERSICHT ....cccviiiiiiieeeniiseesnesseenesseessessesssesssessessssssessssssesssessssssessssssanss 10
1.3.1 Nachweis lber die Anwendungsvoraussetzungen gem. § 13a Abs. 1 BauGB ..... 10
1.3.2 Formliche Verfahrensschritte......cccccvvviiiiiiiiiii 13
1.4 RECHTSGRUNDLAGEN .....cciiiiiimiiiiinniiiienniieiinssieiisnssseissssiostsnsssesssnssssssssssssssnsssssssnssssses 18
1.5 BESTANDTEILE DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANS NR. 1/4-10................ 19
2  ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG.......ccccitttmniiiiinnniinienneiisessissienssssssssssssssssssesssnnses 19
3 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG .....cccciiitmiiiiinniiiiienniiiiesssierienssssisssssssssnssssssssssssssnsssssssnssns 22
4 RAHMENBEDINGUNGEN DER PLANUNG.......ccccciiitienniiiienniieiienssnienssesisssssssssnsssessssssssssnssseses 23
4.1 ANPASSUNG AN DIE ZIELE DER RAUMORDNUNG......cccccittmmiiiinmniiiinnniciiensenisnsssessennnes 24
4.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP).........ccccveeeiiicciiiieiee e, 24
4.1.2 Regionalplan "Region Oberfranken-West (Region 4)".........cccooeeeeeeeiicccrineeeeeenn. 27
4.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN MIT LANDSCHAFTSPLAN .....ccceevticeeerecnesnessessnessnssesssesesnnes 30
4.3 BESTEHENDE RECHTSKRAFTIGE BEBAUUNGSPLANE..........c.cccovemernernesnesnessnsnesssesensnes 32
4.4 SONSTIGE STADTEBAULICHE PLANUNGEN DER STADT FORCHHEIM .......ccccevverurennennen. 36
4.4.1 Fachplan WohNeN ..., 36
4.4.2 Klimagutachten der Stadt Forchheim .........ccccooii 37
4.5 HOCHWASSERSCHUTZ......ccciiiiieniiiienniciinniieiiensiieisansiesienssssssnssssssnsssssssnssssssnssssssnnsssses 40
4.6 BAUMSCHUTZVERORDNUNG .......cicctiteuiiieniiieniireniiienieissieiasiiissierssisrsssssssssssssssasssssssssnns 42
4.7 ARTENSCHUTAZ.......cuiieiiiiiiieiiieiiieiiieeiiieeiiraeiisasitsssstsssstsssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssnsnss 43
5 PLANUNGSGRUNDSATZE .....cccoueeueerecreenessesssessnsssesssessssssessessssssssssessssssessasssessssssesssessasssessans 44
5.1 DERZEITIGE NUTZUNG DES PLANGEBIETS UND SEINER UMGEBUNG..........cc..corvrnrernnes 44

5.2 VORHABEN- UND ERSCHLIERUNGSPLAN EINSCHLIERLICH GRUNORDNERISCHEM

PLANUNGSKONZEPT .....cccuciiiiiiiiiieeiiiiiiinrensessssssiinssssssssssssiissssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 46

5.3 FACHBEITRAGE .....c.coeiuiuinririnisiiitccseesssssssssssssssssstsssssesessssssssssssssssssssssssssssesensassssssns 50
5.4 DURCHFUHRUNGSVERTRAG........cccerurrereereeseeseeseesesseessessessessessessessessessessessessensessensensens 51

6 PLANINHALTE.......ccctttteeeiiiiiiiiiriiieeiiisiinrssssessssssstrrssssssssssssstnsssssssssssssssssssssssssssssssssnnssssssssss 52
6.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG ......cccccciiiiiiimmmmnnnniniiniinmenneessssissimmssssessssssssssssssssssssssssnens 52
6.1.1 Allgemeines WOhNZEDIEL ... ... 53

ENDFASSUNG Stand: 02.04.2019 / 23.07.2019



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/ 4-10 Stadt Forchheim Seite 4

6.1.2 Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Hochgarage..........cccccceeveeirrviiiinnnnn.n. 55
6.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG ........cccceetrrmrmmmmmmmmmmmmmmsmssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 56
6.2.1 Grundflachenzahl..........cooo i e 56
a. Grundflachenzahl aligemeines Wohngebiet ..............cccoocceiiiiiiiiiiiiniiniiee 57
b. Grundflichenzahl Sondergebiet ,,Hochgarage“...............c.cccceiriiiiiiniiinennnnn. 58
6.2.2 Geschossflache (GR) / Geschossflachenzahl (GFZ) .........ccooevvvveeeeiieeieeccrreeennen. 59
6.2.3 Hohe baulicher Anlagen und Zahl der Vollgeschosse..........couuvveeeeeiiiieiiiiineenn.n. 60
a. Hohebaulicher Anlagen ...........coociiiiiiiiiiiiii e 60
b.  Zahl der VolIgeschosse.............cccooiiiiiiiiiiiiiic e 62
6.3 ABWEICHENDE ABSTANDSREGELUNGEN.........cccccvvmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmssssssssnssssssssssssssssssssssss 63
6.4 UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN........cccoceeervruennes 67
6.5 BAUWEISE, DURCHGANGE UND DURCHFAHRTEN.......cccceruesirseereeeeuesaeseessesseseessesaenaens 69
6.6 SCHALLSCHUTZBEZOGENEN BESTIMMUNGEN ..........ccccevmmeemmmmmmmmmmnmmmmmmmmmmnmmssssmsnssssssssss 71
6.7 BEDINGTE FESTSETZUNG ....cccceeeeeeeeeeeeemeeeeeeeeeeeeessessssmsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 79
6.8 VERKEHRLICHE ERSCHLIERUNG UND RUHENDER VERKEHR........cccccccevvreremmmmnmmmmnnnnnnnnnns 79
6.8.1 Offentliche und private Verkehrsflichen............ccoevevveeuieceeceeieeeeceeceeee e 79
6.8.2 Stellplatze, Tiefgaragen, HOChAragen .......cccovooioioiiiiiiiiiiicsciescc e 83
6.9 GRUNORDNUNG / STADTOKOLOGISCHE FESTSETZUNGEN.......ccccceerereererreeeeeeeeeeneene 84
6.9.1 Offentliche GrUNTIAChE. ........cove ettt 84
6.9.2 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
BEPFlaNZUNGEN ... 85
6.9.3 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft........cccoouuiiiiiiiiiiiii e 90
6.9.4 MalRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gem. § 44
BNGESCNG.... ot e e e e e e e ettt e e e e e e e eatt e aaaaaaes 91
6.10 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR .....cccttttttmmmemmmmmmemmmeememmmmsmmssmssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 94
6.10.1Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung ..........cccceeeeerieiiiiiiiiieeeeeeeeeiieeen, 95
6.10.2Gas-/ Warme- und Stromversorgung, Erneuerbare Energien.........cccceceuvvveeen..... 97
6.10.3 AbfallbESEItIGUNE ceevviiiiie et e e e s 97
6.11 BAUGESTALTERISCHE BESTIMMUNGEN .......ccccceeeeememmemmmmmmmmmmmmmmmmmmmmsssssssssssssssssssssssssssss 98
6.11.1DaChGEStAltUNG ..cceeeiiiiiiee et 98
L0 O S 0 o =T [T o T= =Y o U 98
6.11.3Werbeanlagen und Hinweisschilder..........cccoooiiiriiiiiiiii e, 98
6.12 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND VERMERKE.........ccerueruereereereeseeeeseeseeseessesaeneens 99
6.12.1Bauverbots- und Baubeschrankungszonen gem. § 9
LU T g Yo LT CT o o I o =Y Y=Y gV YT =] 99
6.12.20berschWwemmUNESZEDIet .......ccviueiieiiiecee ettt ettt 100
6.13 SONSTIGE PLANUNGSRELEVANTE HINWEISE.........ccccccvttmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmnssssssssssssssssssss 101

ENDFASSUNG Stand: 02.04.2019 / 23.07.2019



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/ 4-10 Stadt Forchheim Seite 5

6.13.1Denkmalschutz und Denkmalpflege ..........cooveiiriiiiiiiiiie e, 101
6.13.2B0denvVerunreiNiSUNEEN ........uuuuiiieeeeeeieiiiiee e e e e e e eettieee e e e e e eeattnaaeeeeeseesttanaaaeeas 101

7 ABWAGUNG......cueetrrretensestsssestesssssssesessessssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssns 103
7.1 AUSWIRKUNGEN .......ccccevvmrmmmmmmmmmmmmmmmmmmmsmmmsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsss 105
7.2 GEWICHTUNG UND ABWAGUNG.........ceerureeeeeeeeseereessessessessessessessessessessessessessessessenes 115

8  BODENORDNUNG .....ciiiiiiiiiiiniiiiiiisssissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 117

9  ERSCHLIESSUNGSAUFWAND.......ccoetiiiisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssans 117

10  FLACHENBILANZ........eeeueeeeeneenesnressessesseessesseessesssessessssssesssessesssessesssessssssssnsessessssssessssssasns 118

ANLAGEN

m  Vorhaben- und ErschlieBungsplan, (16 Pléne), Stand: 02.04.2019)

m  Griunplanerischer Entwurf, MGK, Miinchen, 02.04.2019

m  Schallimmissionsschutz Gutachten, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Forchheim ,Philo-
sophenviertel”, Grebner Ingenieure GmbH, Frankfurt, 02.04.2019

m  Rechtliche Stellungnahme zu Fragen des Larmimmissionsschutzes im Zusammenhang mit
der geplanten Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Philosophenviertel“ der
Stadt Forchheim im Hinblick auf die benachbarten gewerblichen und industriellen Nutzun-
gen, RDS, Prof. Dr. O. Reidt, Berlin 5.11.2018.

m  Verkehrsuntersuchung fiir das geplante Baugebiet , Philosophenviertel” in Forchheim, Pla-
nungsgruppe Strunz Ingenieur-GmbH, Bamberg, 02.04.2019.

m  Orientierende Untersuchung zur Kldrung der Altlastensituation im Bereich des Bauvorha-
bens Jahnpark, Forchheim, GeoConGmbH, Eggolsheim, 25.08.2017.

m  Relevanzpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) zum Bebauungsplan
,Jahnpark”, Stadt Forchheim, Oberfranken, Steil Landschaftsplanung, Kirchheim, 13.03.2016.

m  Bericht zur Fledermaus- und Zauneidechsen-Kartierung sowie zur Inspektion der Biume auf
potentielle Vorkommen von Osmoderma eremita (Eremit) zum Bebauungsplan ,Jahnpark®,
Stadt Forchheim, Oberfranken, Steil Landschaftsplanung, Berg, 21.09.2017

m  Bericht zur Brutvogel-Kartierung zum Bebauungsplan ,Jahnpark® Stadt Forchheim,

Oberfanken, Steil Landschaftsplanung, Berg, 19.08.2018

ENDFASSUNG Stand: 02.04.2019 / 23.07.2019



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/ 4-10 Stadt Forchheim Seite 6

m  Klimagutachten im Rahmen der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
NNr. 1/4-10 ,,Gebiet Forchheim-Siid, Bereich des Jahn- und ATSV-Sportgeldndes, nérdlich der
Friedrich-Ludwig-Jahn-Stralle” unter besonderer Beriicksichtigung der horizontalen Luftaus-

tauschverhaltnisse und der bodennahmen Kaltluftstrome, Planungsgruppe Miiller, Fronhau-
sen, 20.08.2018

m  Untersuchung Bodendurchlassigkeit, Philosophenviertel Forchheim, GeoCon GmbH, Nirn-
berg, 03.09.2018

m  Sonnenstandsstudie, planwerkstatt.Architekten, Furth im Wald, 23.10.2018.

ABBILDUNGSVERZEICHNIS

Abbildung 1: Ubersichtsplan - Lage im Raum und rdumlicher Geltungsbereich.................... 10
Abbildung 2: Natura 2000 - GEDIELE ....cceeeeiieciee e 12
Abbildung 3: Verfahrensschritte - UDErsiCht..........coucvviiiiiueiieeeeieeee e e see e e 17
Abbildung 4: Wohnbauflachenbedarf...........i e 21
Abbildung 5: Strukturkarte - Anhang 2 zum LEP (AUSZUE) ..ccccoveiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeee, 26
Abbildung 6: Raumstruktur - Karte 1 RPlan OW4 (AUSZUE)........uvvvvrrrrrrrrereirreeneerrnresernnnnnennnes 28
Abbildung 7: Karten 2 und 3 RPIan OW4 (AUSZUE) ....vvvvvrrrreririirirrrisrerereserssssssnsssssrsssssnnnnnnn. 29
Abbildung 8: Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der Stadt Forchheim

(Auszug) mit Lokalisierung des Plangebiets.........cooooeeeiieiiieieeiiiieieeeeeeeeeeeeee, 31
Abbildung 9: Erforderliche Berichtigung der Darstellung des Flachennutzungsplans............ 32
Abbildung 10: Ubersicht bestehende Bebauungspline mit Lokalisierung des

PlaNgEIIEtS. ... 33
Abbildung 11: Flachenpotenziale der Stadt Forchheim — Auszug - hier: Flache 14a

(> VBPPlan Nr. 1/4-10) und b Forchheim Jahngeldnde.........c...ccocovvveeviinnnens 37
Abbildung 12: Wirkung der Faktoren der horizontalen Luftaustauschverhaltnisse vor

und nach dem Eingriff — Auszug aus der Anlage 32 und 33 des

Klimagutachtens hier: Flache 14a (> VBPPlan Nr. 1/4-10) und b

Forchheim Jahngelande........uuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieerieerereeere e 39
Abbildung 13: Hochwassergefahrenkarte HQio - Auszug mit Lokalisierung des

PlaNGEDIELS. ... 41
Abbildung 14: Geschiitze Baume und Geholze im Plangebiet ..........coooviiiiieiiiiiiiiiiicieeeeeeeees 42
Abbildung 15: Luftbild mit Angabe der Umgebungsnutzungen mit Lokalisierung des

PlaNgEDIEtS. ... 45
Abbildung 16: Aufteilung Flache des Vorhaben- und ErschlieBungsplans in 5

2 T =] (o 1= PP PPPPPPPPRN 46
Abbildung 17: Stadtebauliches und Griinordnerisches Konzept........cccccooeeeeeiiiieiiiiicciieeeeeeees 47
ENDFASSUNG Stand: 02.04.2019 / 23.07.2019



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/ 4-10 Stadt Forchheim

Seite 7

Abbildung 18:

Abbildung 19:
Abbildung 20:

Abbildung 21:
Abbildung 22:

Abbildung 23:
Abbildung 24:
Abbildung 25:

Ubersicht zu den festgesetzten Grundfldchenzahlen und den maximal

zuldssigen UberschreitUNgen ... ...oueceeeevieeeeieeeeecee e

Ubersicht zuldssige Wandhohe und Zahl der Vollgeschosse.....................

Ubersicht der abweichenden Regelungen zu den Tiefen der

ADStaNASTIACNEN ...ceeeiie e

Erforderliches resultierende Bauschallddmm-Maf nach DIN 4109-1........

Ubersicht Gesamtbelastung an den Knoten K1 und K2 im Ist-Zustand

UNd NACh PlanVollZUE.......oovvviieeec e
Artenliste — Empfehlung heimischer standortgerechter Pflanzen.............

Ubersichtsplan Bestandsaufnahme Relevanzpriifung zur saP...................

Beschreibung der zu analysierenden Proben aus den

RammKernbohrUNgEN ......coooeiiiiie e e e

ABKURZUNGSVERZEICHNIS

Abs.

Art.

B

BauGB

BF1

BGBI.

bzw.

ca.
CEF-MalRnahmen

Absatz

Artikel

Bundesstrale

Baugesetzbuch

Baufeld 1 = 1. Bauabschnitt
Bundesgesetzblatt

beziehungsweise

circa

continuous ecological functionality-measures,

Ubersetzung: etwa MaRnahmen fiir die dauerhafte ékologische Funktion,

hier: sog. vorgezogene Ausgleichsmalnahmen

dB(A) Schallpegel in Dezibell

d.h. das heiBt

DIN Deutsche Industrienorm

DTV durchschnittliches tagliches Verkehrsaufkommen

EG Européische Gemeinschaft

etc. et cetera (und so weiter)

EU Europdische Union

EWG Europdische Wirtschaftsgemeinschaft

ff. fort folgende (Seiten)

FFH-RL Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie

FNP Flachennutzungsplan

gem. gemaR

ggf. gegebenenfalls

GOK Geldndeoberkante

ha Hektar

HQhsurig Hochwasser mit haufiger Eintrittswahrscheinlichkeit

HQ100 Hochwasser mit mittlerer Eintrittswahrscheinlichkeit

HQextrem Hochwasser mit niedriger Eintrittswahrscheinlichkeit
| ENDFASSUNG Stand: 02.04.2019 / 23.07.2019



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/ 4-10 Stadt Forchheim Seite 8

i.d.R. in der Regel

i.S. im Sinne

i.vV.m. in Verbindung mit

Kap. Kapitel

Kfz Kraftfahrzeug

LEP Landesentwicklungsprogramm

LfU Bayerische Landesamt fir Umwelt

nordl. noérdlich

Nr. Nummer

0.g8. oben genannt

Pkw Personenkraftwagen

gm Quadratmeter

RL Richtlinie

ROG Raumordnungsgesetz

RPlan OW4 Regionalplan "Region Oberfranken West (Region 4)
sog. sogenannt

StMUV Bayerisches Staatsministerium fiir Umwelt und Verbraucherschutz
TA Larm Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm
Usw. und so weiter

uvp Umweltvertraglichkeitspriifung

v.a. vor allem

VEP Vorhaben- und ErschlieBungsplan

vgl. vergleiche

VO Verordnung

z.B. zum Beispiel

ENDFASSUNG Stand: 02.04.2019 / 23.07.2019



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/4 -10 Stadt Forchheim Seite 9

1 VERFAHRENSABLAUF UND GRUNDLAGEN

1.1 Antrag iiber die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens und Aufstellungsbeschluss
durch den Stadtrat

Die DIGNUS Immobilien GmbH hat mit Schreiben vom 12.03.2015 bei der Stadt Forchheim gem.
§ 12 Abs. 2 BauGB einen Antrag zur Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans eingereicht, um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Realisierung einer verdichteten innerstadtischen Wohnnutzung auf dem ehemaligen Jahn- und
ATSV-Sportgeldande zwischen der Friedrich-Ludwig-Jahn-Stralle im Siden und dem Griindelbach
im Norden zu schaffen. Eine Beschreibung des Vorhabens erfolgt in (vgl. Kap. 5.2), sodass an die-
ser Stelle darauf verwiesen werden kann.

In seiner 6ffentlichen Sitzung am 26.03.2015 hat sich der Stadtrat der Stadt Forchheim mit dem
Antrag befasst, ihm statt gegeben und beschlossen das Verfahren zur Aufstellung eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplans im Sinne von § 12 BauGB mit Griinordnungsplan (Neuaufstellung)
durchzufiihren unter der Bezeichnung:

Vorhabenbezogener Bebauungs- und Griinordnungsplan
Nr. 1/4-10
Gebiet Forchheim Sud,
Bereich des Jahn- und ATSV Sportgelandes
nordlich der Friedrich—Ludwig—Jahn-Stralle

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1/ 4-10 (nachfolgend kurz VBPlan
1/4-10) erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung). Auf die Ausfiihrungen in Kap. 1.3.1 wird verwiesen.

1.2 Lage des Plangebiets und rdaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des VBPlan 1/4-10 liegt eingebettet in die bebaute Ortslage siid-
Ostlich der Innenstadt von Forchheim.

Im Norden wird das Plangebiet durch den Graben des Griindelbach begrenzt. Im Westen und Si-
den bildet die Friedrich-Ludwig-Jahn-StraBe die Grenze. In 6stlicher Richtung erstreckt sich das
Gebiet bis hin zur Theodor-Heuss-Allee (B 470), wobei schon die Boschungskante der B 470 nicht
mehr Bestandteil des raumlichen Geltungsbereichs des Plangebiets ist.

Vom VBPlan 1/4-10 werden die Flurstiicke 2636/11, 2636/14 und 2636/15 erfasst, die den Um-
griff des Vorhaben- und ErschlieBungsplans entsprechen. Diese Flache umfasst zusammenge-
nommen eine GréRe von rund 30.546 gm.

Neben diesen Flurstiicken sind in den Geltungsbereich gem. § 12 Abs. 4 BauGB Grundstlicksfla-
chen bzw. Teile davon einbezogen, die im Eigentum der Stadt Forchheim stehen. Konkret handelt
sich hierbei um Teilflichen der bereits genannten Friedrich-Ludwig-Jahn-StraBe mit folgenden
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Flurstiicknummern: 2636 und 2636/20. Die einbezogenen Flachen belaufen sich auf einen Fla-
chenumfang von rund 3.835 gm.

Die Trasse der stdlichen Friedrich-Ludwig-Jahn-StraRe wird bereits vom Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 1/4 + 6/2V erfasst. Mit dem In-Kraft-Treten des VBPlan 1/4-10 treten die in dem
Bebauungsplan Nr. 1/4 + 6/2V getroffenen Festsetzungen auRer Kraft, soweit sie vom raumlichen
Geltungsbereich dieses Bebauungsplans erfasst werden.

Zusammengenommen mit den bestehenden o6ffentlichen Verkehrsflaichen umfasst der raumliche
Geltungsbereich damit eine GréRRe von ca. 34.381 gm.

Der genaue Verlauf der Plangebietsgrenze geht aus der Planzeichnung des VBPlan 1/4-10 hervor.
Der nachstehenden Abbildung kann die Lage des Plangebiets im Stadtgebiet sowie der raumliche
Geltungsbereich entnommen werden.

Abbildung 1:  Ubersichtsplan - Lage im Raum und rdumlicher Geltungsbereich

Buckenhofen

"
o - B0 ™
oo

Reuth

Forchheim
Innenstadt

g Gebiet des Vorhaben- und Erschliel
Elnbezogene Fiichen gem. § 12 Abs. 4 BauGB

Kersbach

1.3 Verfahrensiibersicht

1.3.1 Nachweis iiber die Anwendungsvoraussetzungen gem. § 13a Abs. 1 BauGB

Die Aufstellung des VBPlan 1/4-10 erfolgt im beschleunigten Verfahren, da - wie nachfolgend dar-
gelegt wird - die in § 13a Abs. 1 BauGB angefiihrten Anwendungskriterien erfillt werden:

= Wiedernutzbarmachung von Flachen/Nachverdichtung/andere MaRnahme der Innenent-
wicklung (§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB)

Mit der Aufstellung des VBPlan 1/4-10 soll eine innerstadtisch gelegene Freiflache, die bisher ins-
besondere fiir sportliche Zwecke genutzt wurde, einer wohnbaulichen Nutzung zugefiihrt werden.

Damit soll ein wichtiger Beitrag zur Deckung der Nachfrage an Wohnraum geleistet werden leis-
ten.
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Es handelt sich vorliegend insoweit um eine MaRnahme der Innenentwicklung.

= Einhaltung der Grundflache - Schwellenwert (§ 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB)

Der raumliche Geltungsbereich des VBPlan 1/4-10 erfasst eine Flache von rund 34.381 gm. Zur
Umsetzung der mit der Aufstellung des VBPlan 1/4-10 verfolgten Zielsetzungen (vgl. hierzu Kap. 3)
werden rund 3.991 gm als 6ffentliche StraRenverkehrsflachen festgesetzt. Die privaten Erschlie-
RBungsflachen, fir die allesamt ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit eingeraumt werden soll,
belaufen sich auf ca. 3.955 gm (vgl. Kap. 6.8). Fiir eine bauliche Nutzung werden rund 25.755 gm
und zwar konkrete rund 22.195 gm vorwiegend fir eine Wohnnutzung sowie rund 3.560 gm fir
die Errichtung einer Hochgarage zur Verfligung gestellt (vgl. Kap. 6.2). Entsprechend den Festset-
zungen des VBPlan 1/4-10 werden fur diese Baugebiete Grundflachenzahlen im Sinne von § 19
Abs. 1 BauNVO festgesetzt, aus der sich eine Grundflache in H6he von etwa 12.300 gm berechnen
lasst. Auf die Ausfiihrungen in Kap. 6.2.1 zum MaR der baulichen Nutzung wird im Ubrigen ver-
wiesen.

Damit bleib festzuhalten, dass der in § 13a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB angegebenen Schwellen-
wert ,zuldssige Grundfliche 20.000 gqm“ - selbst unter Hinzurechnung der privaten Erschlie-
Bungsflachen - deutlich unterschritten wird.

=  Kein UVP-pflichtiges Vorhaben (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB)

Mit der Aufstellung des VBPlan 1/4-10 sollen die Voraussetzungen fur die Realisierung einer
Wohnnutzung, einschlieflich der dazugehdrigen Infrastruktur geschaffen werden. Darliber hinaus
soll eine Hochgarage realisiert werden, die Gberwiegend der Unterbringung der fiir die Wohnnut-
zung nachzuweisenden Stellplatze dienen wird. Weder bei der geplanten Wohnnutzung ein-
schlieBlich der Wohnerganzungsnutzung und des Boardinghouse als auch der Hochgarrage han-
delt es sich um Vorhaben, flr die gemaR den Vorschriften des Gesetzes lber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung (kurz: UVPG)" die Durchfiihrung eine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich
ist. Welche Vorhaben einer UVP-Pflicht unterliegen ergibt sich aus Anlage 1 zum UVPG sind die
Vorhaben. Vorliegend sind die in der Anlage 1 unter den Nummern 18.4. (Bau eines Parkplatzes)
und 18.7 (Bau eines Stadtebauprojektes) aufgefiihrt Vorhaben mafRigeblich. Die dort angefiihrten
Schwellenwerte werden unterschritten.

Durch den VBPlan Nr. 1/3-10 wird insoweit kein UVP-pflichtiges Bauvorhaben zugelassen.

= Keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung von Belangen des Umweltschutzes im Sinne
von § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB (§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB)

Durch die Umsetzung des Planungsvorhabens dirfen die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. |
S. 94), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30. November 2016 (BGBI. | S. 2749).

ENDFASSUNG Stand: 02.04.2019 / 23.07.2019



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/4 -10 Stadt Forchheim Seite 12

Natura 2000-Gebieten - hierbei handelt es sich um sog. FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete?-
nicht beeintrachtigt werden.

Der rdumliche Geltungsbereich des VBPlan 1/4-10 liegt innerhalb der bebauten Ortslage von
Forchheim. Das Plangebiet erfasst kein Natura 2000-Gebiet, auch grenzt kein solches Gebiet un-
mittelbar an den rdumlichen Geltungsbereich des VBPlan 1/4-10 an. Am néchsten gelegen ist das
FFH-Gebiet, das unter der Bezeichnung "Wiesent-Tal mit Seitentédlern" gefiihrt wird sowie das
Vogelschutzgebiet das die Bezeichnung "Regnitz- und Unteres Wiesenttal" hat. Beide Gebiete, die
sich im Ubrigen fast vollstindig tiberlagern, erstrecken sich entlang der FluBtaler im &stlichen und
nordostlichen Stadtgebiet. Ein schmales Band erstreckt sich dabei von Osten entlang des Wiesent
bis in die bebaute Ortslage von Forchheim. Dieses endet allerdings stidlich des Bahnhofsbereichs
an der B 470 (Theodor-Heuss-Allee). Weitere FFH- bzw. Vogelschutzgebiete bestehen in einer
Entfernung von mehr als 2 km Luftlinie sowohl nordlich, stidlich und auch westlich des Plange-
biets. Die Lage der FFH-Gebiete im rdumlichen Umfeld von Forchheim sowie in rdaumlicher Ndhe
des Plangebiets kann Abbildung 2 entnommen werden.

Abbildung 2: Natura 2000 - Gebiete
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Zeichenerklarung

Raumlicher Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1/4-10

% Abgrenzung FFH-Gebiet
N Abgrenzung Vogelschutzgebiet

Quelle: BayernAtlas, Zugriff am 19.04.2017,
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/index.html?X=5510894.60&Y=4431630.43&z0om=9&lang=de&topic

Bei FFH-Gebieten handelt es sich um spezielle europdische Schutzgebiete die nach der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natiirlichen Lebensréume sowie der
wildlebenden Tiere und Pflanze) ausgewiesen wurden und dem Schutz von Pflanzen (Flora), Tieren (Fauna) und Ha-
bitaten (Lebensraumtypen) dienen, die in mehreren Anhédngen zur FFH-Richtlinie aufgelistet sind. Die Ausweisung
von Vogelschutzgebieten ist auf der Grundlage der europaischen Richtlinie Gber die Erhaltung der wildlebenden Vo-
gelarten (Richtlinie 2009/147/EG des europdischen Parlaments und Rates vom 30. November 2009) erfolgt, um ins-
besondere fiir die Anhang |-Vogelarten zahlen- und flaichenmaRig geeignetste Gebiete sowie wichtige Vermehrungs-
, Mauser-, Rast- und Uberwinterungsgebiete regelmiRig auftretender Zugvogelarten zu erhalten.
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=umwe&bglayer=atkis_sw&catalogNodes=1102&layers=e07c5690-007a-11e0-be74-
0000779eba3a,e0eddd10-007a-11e0-be74-0000779eba3a

Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der im Umfeld ausgewiesenen FFH- und Vogelschutz-
gebiete werden nicht beeintrachtigt. Dies ergibt sich zunachst aus der raumlichen Entfernung des
Planungsvorhabens zu diesen Schutzgebieten. Zum anderen gehen von dem geplanten Vorhaben
keine Emissionen aus, die zu einer Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder dem Schutzzweck
der Natura 2000 Gebiete fliihren werden. Vor allem wird durch die Planung nicht in den nordlich
angrenzenden Verlauf des Griindelbachs und dem auf der Siidseite des Bachlaufs parallel verlau-
fenden Geholzstreifens eingegriffen. Vielmehr wird durch die Festsetzungen des VBPlan 1/4-10
sichergestellt, dass der Geholzstreifen dauerhaft erhalten bleibt. Auf die Ausfliihrungen in Kap.
6.9.1 wird verwiesen.

= Keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach §50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind (§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB)

Mit der Aufstellung des VBPlan 1/4-10 wird insbesondere das Ziel verfolgt, einen verdichteten
Wohnungsbauch in der Innenstadt von Forchheim zu entwickeln, um einen wichtigen Beitrag zur
Befriedigung der Nachfrage an Wohnraum zu leisten (vgl. Kap. 3). Dem entsprechend erfolgt auch
eine Begrenzung der zulassigen Arten der baulichen Nutzungen auf das Wohnen und solchen Er-
ganzungsnutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (vgl. hierzu Kap. 6.1).

Es werden insoweit keine Voraussetzungen dafiir geschaffen, dass im Plangebiet ein sog. Stor-
fallbetrieb realisiert werden kann. Damit ist in Folge der Umsetzung der Planung nicht mit
schweren Unfillen zu rechnen.® Auch im rdumlichen Umfeld des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans 1-4/10 bestehen keine Gewerbe- oder Industriegebiete, in denen Anlagen oder
Betriebe untergebracht sind, die der Storfallverordnung® unterliegen. Hierzu liegt der Stadt eine
entsprechende Auskunft der zustdndigen Behoérde im Landratsamt vor. Danach ist in der Stadt
Forchheim bislang kein Storfallbetrieb angesiedelt.

1.3.2 Formliche Verfahrensschritte

Die nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs erforderlichen Verfahrensschritte zur Aufstellung
des VBPlan 1/4-10 sind nachstehend dokumentiert.

Wie eingangs bereits angefiihrt hat der Stadtrat hat am 26.03.2015 die Einleitung des Verfahrens

Unter "schweren Unfallen" sind Ereignisse wie Explosionen, Brande oder Stofffreisetzungen groReren AusmaRes zu
verstehen, die sich aus einer Stérung des bestimmungsgemaRen Betriebes eines Betriebsbereichs entwickeln und
unter Beteiligung eines oder mehrerer gefédhrlicher Stoffe unmittelbar oder spater zu einer ernsten Gefahr fir die
menschliche Gesundheit und/oder die Umwelt fiihren kénnen. Der Begriff "Betriebsbereich" ist abschlieRend in § 3
Abs. 5a BImSchG definiert.

Zwolfte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Storfallverordnung — 12. BImSchV), in
der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Marz 2017 (BGBI. | S. 483), gedndert durch Artikel 58 des Gesetzes vom
29. Méarz 2017 (BGBI. I S. 626).
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zur Aufstellung des VBPlan 1/4-10 im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB ohne Durch-
fliihrung einer Umweltpriifung beschlossen.

Auf die Durchflihrung des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens wurde nicht verzichtet, wenngleich
dies nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB grundsatzlich nicht erforderlich gewesen ware. Im Hinblick
darauf hat der Rat der Stadt Forchheim in seiner Sitzung am 21.03.2018 den Vorentwurf des
VBPlan 1/4-10 gebilligt und den Beschluss zur frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3
Abs.1 BauGB sowie zur Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs.1 BauGB gefasst. In der Zeit vom 16.04.2018 bis zum 18.05.2018 lag der Vorentwurf des
VBPlan 1/4-10 gem. § 3 Abs.1 BauGB offentlich zur Jedermanns Einsichtnahme aus. W&hrend
dieser Auslegungsfrist konnten seitens der Offentlichkeit zum Vorentwurf des VBPlan 1/4-10 Stel-
lungnahmen schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden. Die Trager 6ffentlicher Belange,
einschliefllich der Nachbargemeinden, wurden gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom
11.04.2018 hierliber benachrichtigt und um die Abgabe einer Stellungnahme bis zum 18.05.2018
gebeten.

Mit Blick auf die im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens eingegangenen Stellung-
nahmen sowie unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen und umweltbezogenen Zielvorstellun-
gen der Stadt Forchheim musste nicht nur der Vorhaben- und ErschlieBungsplan aktualisiert wer-
den, sondern auch die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans entspre-
chend angepasst werden. Auch die Begriindung und die Gutachten sind entsprechend anzupas-
sen.

Die insoweit im Entwurf (13.11.18/29.11.18) gegentiber dem Vorentwurf des Bebauungsplans zu
dndernden zeichnerischen und textlichen Festsetzungen lassen sich insbesondere wie folgt zu-
sammenfassen:

= Art der baulichen Nutzung

Unter Berlicksichtigung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans hat sich eine geringfligige Veran-
derung hinsichtlich der Abgrenzung des allgemeinen Wohngebiets und des Sondergebiets erge-
ben. Die Zweckbestimmung des Sondergebiets wurde in ,,Hochgarage” geandert. Inhaltlich wur-
den keine Anderungen vorgenommen. Die flichenméaRige Abgrenzung musste aufgrund der Ver-
breiterung der noérdlichen Friedrich-Ludwig-Jahn-StraBe und der Modifizierung der plangebietsin-
ternen privaten ErschlieBungsflachen geringfligig gedandert werden.

= MakR der baulichen Nutzung

Die Zahl der Vollgeschosse und die zuldssigen Hohen entsprechen bis auf zwei Gebdude (Punkt-
haus 1.02: neu V/VI Vollgeschosse bisher: 1lI/IV Vollgeschosse dafiir Kita-Gebdude 1.03: neu Il
Vollgeschosse bisher V) im Ubrigen dem Vorentwurf.

Die Grundflachenzahlen sowie die moglichen Uberschreitungen sind an den VEP angepasst. Die im
Plangebiet mogliche Grundflache entspricht nach wie vor einer GFZ bei etwa 0,4. Zusammen mit
den Uberschreitungsméglichkeiten wird auch weiterhin die sonst zuldssige GRZ von 0,6 eingehal-
ten.
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* Uberbaubare Grundstiicksfliche:

Zur Umsetzung des Schallschutzkonzeptes sind im Bebauungsplan nunmehr fiir die Fassaden der
Blockrandbebauung, die Richtung Norden, Osten und Westen verlaufen Baulinien festgesetzt.

Im Ubrigen erfolgt eine Abgrenzung der iiberbaubaren Grundstiicksflaichen wie bisher durch Bau-
grenzen, die sich eng an der vorgesehenen Bebauung entsprechend dem VEP orientieren. Eine
Uberschreitung der Baugrenzen ist wie bisher nur fiir Vordacher und Balkone zulassig.

Die auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiickflachen vorgesehenen Terrassen, Abstellflichen fir
Fahrrader sowie Miillabstellflachen sind in der Planzeichnung raumlich fixiert.

Neu hinzugekommen ist als (iberbaubare Grundstiicksflaiche das Verbindungsplateau, das aller-
dings nur in Hohe des 1. Obergeschosses zur Verbindung des Gebdudes 1.01 mit 1.03 dient.

= Verkehrsflachen

Der Querschnitt der inneren HaupterschlieBung ist an die Anforderungen der Miillabfuhr und
auch der Feuerwehr angepasst. Als oberflachige Stellplatze werden nunmehr ca. 35 festgesetzt.
Alle Gibrigen erforderlichen Stellplatze sind in der Tiefgarage bzw. Hochgarage nachzuweisen.

Ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt ist entlang der Grenze zur B 470 aufgenommen.

= Schallschutzbezogene Festsetzungen

Die im VBPlan 1/4-10 getroffenen schallschutzbezogenen Festsetzungen erfahren ihre Konkreti-
sierung im VEP, der Bestandteil der Satzung ist. Sie umfassen insbesondere die Maligaben zur
Grundrissgestaltung, zu Larmpegelbereichen und zu nicht 6ffenbaren Fenstern.

= Bedingtes Baurecht:

Nunmehr als textliche Festsetzung ist aufgenommen, dass der duBere Gebaduderiegel, einschlief-
lich Lairmschutzwande zu errichten ist, bevor die Punkthauser realisiert werden diirfen.

= Stadtokologische Festsetzungen

Unter Berticksichtigung des aktuellen VEP sind die Standorte der zu pflanzenden und zu erhalten-
den Einzelbdume angepasst worden. Die Pflanzliste ,Projekt Stadtgriin 2021 "der Stadt Forchheim
wird aufgenommen.

Dariiber hinaus sind in der Planzeichnung weitere Standorte zum Anpflanzen von Baumen sowie
Flachen fur die Herstellung von Wiesen aufgenommen worden.

= Niederschlagswasser und Hochwasser:

Da kein Niederschlagswasser in den Abwasserkanal eingeleitet werden darf, ist im Bebauungsplan
festgesetzt, dass das anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet zurlickzuhalten und zu versi-
ckern ist.

Da Retentionsflachen verloren gehen wird weiterhin festgesetzt, dass innerhalb des Sonderge-
biets ,Hochgarage” ein Retentionsraum mit einer Flache von 920 gm und einem Retentionsvolu-
men von 690 cbm herzustellen ist

ENDFASSUNG Stand: 02.04.2019 / 23.07.2019



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/4 -10 Stadt Forchheim Seite 16

= Gestalterische Vorgaben zu Einfriedungen und der Briistungen des Verbindungsbauwerks:

Unzulassig sind geschlossene Einfriedungen. Auch die Briistung des Verbindungsbauwerks muss
entsprechend transparent ausgestaltet werden.

Aufgrund der im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB
eingegangenen Stellungnahmen, v.a. aber aufgrund der sich zwischenzeitlich im Zusammenhang
mit der weiteren Konkretisierung des Vorhabens ergebenden nutzungsbezogenen Modifikationen
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans miissen inhaltliche Anderungen im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan und auch im Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgenommen werden, die eine
erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden sowie sonstiger Trager offentlicher Be-
lange erfordern.

Die Anderungen betreffen die textlichen Festsetzungen zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung
und zwar hinsichtlich der Einstufung von Beherbergungsbetriebe in Teilflichen des allgemeinen
Wohngebiets als allgemein zuldssig. Dariiber hinaus wurden die schallschutzbezogenen Festset-
zungen Uberarbeitet. Weiterhin ist eine Anpassung der Bezeichnung der Unterlagen, auf die in
den textlichen Festsetzungen sowie in der Begriindung zum VBPlan Nr. 1/4-10 verwiesen wird,
erfolgt. SchlieRlich ist auch ein Hinweis auf die Abstimmung von PflanzmaBnahmen mit dem
Staatlichen Bauamt Bamberg aufgenommen worden.

Der Entwurf des VBPlan Nr. 1/4-10 einschlieBlich Begriindung mit Anlagen und Vorhaben- und
ErschlieBungsplan lag in der Zeit vom 03.01.2019 bis 14.02.2019 zur Jedermanns Einsichtnahme
offentlich aus. Die Unterlagen konnten in dieser Zeit auch auf der Homepage der Stadt eingese-
hen werden. Die Behdrden und Trager sonstiger offentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom 21.12.2018 beteiligt und gebeten bis zum 14.02.2019 lhre Stellung-
nahme abzugeben.

In seiner Offentlichen Sitzung am 02.04.2019 hat sich der PLUA mit den eingegangenen Stellung-
nahmen befasst, dariiber beraten und beschlossen, die Offentlichkeit sowie die Behérden erneut
zu beteiligen (§ 4a Abs. 3 BauGB), da aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen die Festset-
zungen des VBPlan Nr. 1/4-10 sowie die Begriindung vor allem im Hinblick auf die schallschutzbe-
zogenen Festsetzungen liberarbeitet wurden.

In der Zeit vom 06.05.2019 bis einschlieRlich 07.06.2019 hatte die Offentlichkeit erneut Gelegen-
heit den VBPlan Nr. 1/4-10 (Stand Entwurf 11) einzusehen und dazu Stellung zu nehmen. Die Trager
offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 29.04.2019 aufgefordert, eine Stellungnahme bis
zum 07.06.2019 abzugeben.

Aufgrund eines technischen Fehlers konnte nicht fiir die gesamte Dauer der erneuten Offentlich-
keitsbeteiligung auf alle verfligbaren Daten zum Schallimmissionsgutachten auf der Homepage
der Stadt Forchheim zugegriffen werden. Aus diesem Grund erfolgte eine Wiederholung der er-
neuten Beteiligung der Offentlichkeit im Zeitraum vom 01.07.2019 bis einschlieBlich 15.07.20109.
Die Behorden wurden mit Schreiben vom 13.06.2019 {iber die Wiederholung der erneuten Offen-
lage informiert und ebenfalls um die Abgabe lhrer Stellungnahme bis zum 15.07.2019 gebeten.
Anderungen am VBPlan Nr. 1/4-10 wurden fiir die Wiederholung der erneuten Offenlage nicht
vorgenommen. Gegenstand des Beteiligungsverfahrens waren der Stand Entwurf 1l (PLUA
02.04.2019) des VBPlan Nr. 1/4-10, bestehend aus der Planzeichnung mit textlichen Festsetzun-
gen sowie der Begriindung mit Anlagen.
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Abbildung 3:  Verfahrensschritte - Ubersicht
Verfahrensschritte Datum

Antrag des Vorhabentrdgers Uber die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens

mit Schreiben vom

(§ 12 Abs. 2 BauGB) 12.03.2015

Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungs- am

plan mit der Nr. 1/4-10 und der Bezeichnung "Gebiet Forchheim Sud, Bereich des 26.03.2015

Jahn- und ATSV Sportgeldndes nérdl. der Friedrich—Ludwig—Jahn-StraRe" unter An-

wendung des Verfahrens nach § 13a BauGB

Ortsiibliche 6ffentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses mit dem Hin- am

weis, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach 13.04.2018

§ 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufge-

stellt wird

Offentliche Bekanntmachung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am
13.04.2018

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

in der Zeit vom
16.04.2018
bis 18.05.2018

Frihzeitige Unterrichtung der beriihrten Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange
und Aufforderung zur Abgabe einer Stellungnahme gem. § 4 Abs. 1 BauGB

mit Schreiben vom
11.04.2018

Beratung und Beschlussfassung Giber die im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsver-
fahrens eingegangenen Stellungnahmen sowie

Billigung des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans - bestehend aus der
Planzeichnung einschlieBlich Begriindung mit Anlagen und Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan - (Stand: PLUA 13.11.2018/SR 29.11.2018)

am 29.11.2018

Ortsiibliche 6ffentliche Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung

am 21.12.2018

Beteiligung der Offentlichkeit (6ffentliche Auslegung) gem. § 3 Abs. 2 BauGB

in der Zeit vom
03.01.2019
bis 14.02.2019

Unterrichtung der beriihrten Behorden und Trager 6ffentlicher Belange und Auffor-
derung zur Abgabe einer Stellungnahme gem. § 4 Abs. 2 BauGB

mit Schreiben vom
21.12.2018

Beratung und Beschlussfassung liber die im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach
§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen sowie

Billigung des Entwurfs Il des vorhabenbezogenen Bebauungsplans - bestehend aus
der Planzeichnung einschlieRlich Begriindung mit Anlagen und Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan - (Stand: PLUA 02.04.2019)

am 02.04.2019

Ortsiibliche 6ffentliche Bekanntmachung der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung

26.04.2019

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit (6ffentliche Auslegung) gem. § 4a Abs. 3
BauGB

in der Zeit vom
06.05.2019
bis 07.06.2019

Erneute Unterrichtung der berlhrten Behoérden und Trager 6ffentlicher Belange und
Aufforderung zur Abgabe einer Stellungnahme gem. § 4a Abs. 3 BauGB

mit Schreiben vom

29.04.2019

Ortsiibliche 6ffentliche Bekanntmachung der Wiederholung der erneuten Offentlich-

21.06.2019
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Verfahrensschritte Datum

keitsbeteiligung

Wiederholung_der erneute Beteiligung der Offentlichkeit (6ffentliche Auslegung) in der Zeit vom
gem. § 4a Abs. 3 BauGB 01.07.2019
bis 15.07.2019

Wiederholung der erneuten Unterrichtung der beriihrten Behérden und Trager 6f- mit Schreiben vom
fentlicher Belange und Aufforderung zur Abgabe einer Stellungnahme gem. § 4a Abs. 13.06.2019
3 BauGB

Beratung und Beschlussfassung lber die im Rahmen des erneuten Beteiligungsver- am

fahrens nach § 4a Abs. 3 BauGB eingegangenen Stellungnahmen sowie | e

Beschluss Uber den Erlass des vorhabenbezogenen Bebauungsplans - bestehend aus
der Planzeichnung einschlieRlich Begriindung mit Anlagen und Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan (Stand ....... ) als Satzung

Eine Genehmigung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans durch die hohere Verwaltungsbe-
horde (Regierung) gem. § 10 Abs. 2 BauGB ist nicht erforderlich.

Der Flachennutzungsplan wird gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB in Form einer Berichtigung ange-
passt (vgl. Kap. 4.2).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und Griinordnungsplan mit der Nr. 1/4-10 und der Be-
zeichnung "Gebiet Forchheim Siid, Bereich des Jahn- und ATSV Sportgelandes nordl. der Fried-
rich—-Ludwig—Jahn-StraRRe" tritt mit seiner Bekanntmachung in Kraft.

1.4 Rechtsgrundlagen

Die Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und Griinord-
nungsplans Nr. 1/4-10 - jeweils in der zurzeit glltigen Fassung — stellen

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634) sowie
- die Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796)
dar.

Der parallel zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach den Vorschriften des Bayerischen Na-
turschutzgesetzes (BayNatSchG)’ erstellte Griinordnungsplan ist integrativer Bestandteil des
VBPlan 1/4-10.

Bei der Bestimmung der Zulassigkeit eines Vorhabens durch einen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans besteht gem. § 12 Abs. 3 BauGB keine Bindung an den abschlieRenden Festset-
zungskatalogs des § 9 BauGB sowie an die Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundsti-

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 13. Dezember 2016 (GVBI. S. 372).
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cke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)® und der Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleit-
pliane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanzV)’.

Von einer Anwendung dieser Verordnungen wurde insoweit im Rahmen der Aufstellung des
VBPlan 1/4-10 abgesehen. Allerdings orientieren sich die im Bebauungsplan getroffenen textli-
chen und zeichnerischen Festsetzungen sowohl an der BauNVO als auch an der PlanZV.

Die in der Begriindung angefiihrten Gesetze und Verordnungen des Bundes sind in ihrer jeweils
aktuellen Fassung zu finden unter: www.bundesrecht.juris.de.

Die Gesetze, Verordnungen und Verwaltungsvorschriften des Freistaates Bayern sind in ihrer je-
weils aktuellen Fassung abzurufen unter: http://www.gesetze-bayern.de/.

1.5 Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1/4-10

Zu dem vorhabenbezogene Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 1/4-10, der mit seinen nor-
mativen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen fiir die Beurteilung der bauplanungsrechtli-
chen Zulassigkeit von Vorhaben nach § 30 Abs. 2 BauGB mafgeblich ist, gehort ein Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (vgl. Kap. 5.2), der das zu realisierende Vorhaben umschreibt. Darliber hinaus
besteht ein Durchfiihrungsvertrag, in dem sich der Vorhabentrager gegeniiber der Stadt insbe-
sondere zur Durchfliihrung des Vorhabens in einer bestimmten Frist sowie zur Tragung der Pla-
nungs- und ErschlieBungskosten verpflichtet (vgl. Kap. 5.4).

Nach dem in Kraft treten des Bebauungsplans sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Rahmen des Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

Will der Vorhabentrager das Vorhaben nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans andern bzw. erganzen und halt sich das Vorhaben dabei im Rahmen des vom Bebauungs-
plan zugelassen Spektrums, ist der Durchflihrungsvertrag in Abstimmung mit der Stadt Forchheim
entsprechend zu dndern bzw. neu abzuschlieRen. Eine Anderung oder Erginzung des Bebauungs-
plans und des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist gemaR § 12 Abs. 3a BauGB in diesem Falle
nicht erforderlich.

2 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Stadt Forchheim hat auf Antrag des Vorhabentragers vom 12.03.2015 die Aufstellung des
VBPlan 1/4-10 beschlossen, um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung
des Vorhabens, namlich der Schaffung von verdichtetem innerstddtischen Wohnraum zu schaffen,
da durch dieses Vorhaben ein wichtiger Beitrag zur Deckung der Wohnraumnachfrage in Forch-
heim geleistet werden kann.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).
Planzeichenverordnung — (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Geset-
zes vom 04. Mai 2017, BGBI. | S. 1057.
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Wie die Untersuchungen der Stadt Forchheim ergeben haben, besteht eine hohe Nachfrage an
Wohnraum der unterschiedlichsten Wohnformen. Diese kann (ber eine Realisierung von Bauvor-
haben in Baullicken innerhalb von bereits formlich durch Bebauungsplane ausgewiesenen Bauge-
bieten bzw. im unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB nicht gedeckt werden. Entsprechend
dem Baulickenkataster der Stadt Forchheim, in dem die freien bzw. unbebauten Grundstiicke im
Geltungsbereich von Bebauungspldnen erfasst sind, standen im Jahr 2015 nur noch 384 Baullicken
zur Verfiigung, von denen allerdings lediglich ca. 20 % also 77 Baullicken tatsachlich verfligbar
waren. Auch unter Berlicksichtigung dieser bestehenden Flachenpotenziale verbleibt immer noch
ein hoher Bedarf an Wohnbaufldchen, die in Forchheim insbesondere durch die Wiedernutzbar-
machung von Flachen, die Nachverdichtung sowie durch die Umnutzung von Flachen innerhalb
der bebauten Ortslagen gedeckt werden soll. Zusatzlich ist aber auch die Inanspruchnahme von
bislang noch naturnahen Flachen des AuRenbereichs erforderlich, um ein den Wohnraumbedarf
decken zu kénnen.

Im Rahmen des seitens der Stadt Forchheim erstellten ,,Fachplan Wohnen“ & wurde der kurz- bis
mittelfristige Bedarf an Wohnbauland berechnet. Ausgehend von einer Wohnungsmarktanalyse,
einer Analyse der Bevodlkerungsstruktur und vor allem einer gesamtstadtischen Bevolkerungs-
prognose wurde in diesem Rahmen der Wohnbaulandbedarf bis ins Jahr 2030 ermittelt. Durch die
Untersuchung wurde deutlich, dass sich nicht nur aufgrund des prognostizierten Bevolkerungszu-
wachses, der Zunahme der Lebenserwartungen und des steigenden des Wohnflachenverbauchs
pro Kopf, sondern vor allem auch aufgrund der verdnderten Nachfragen an HaushaltsgréRen die
Nachfrage an Wohnraum weiter steigen wird. Der im ,Fachplan Wohnen“ ermittelte Bedarf liegt
bis zum Jahr 2030 — in Abhangigkeit der zugrunde gelegten Prognose-Szenarien - zwischen 1.360
und 3.670 Wohneinheiten ermittelt (vgl. Abbildung 4). Dies bedeutet ein Bedarf von mindestens
85 und maximal 230 Wohneinheiten pro Jahr. Der sich hieraus ergebende konkrete Bauflachen-
bedarf ist abhadngig von der Bebauungsdichte. So erfordert eine freistehende Einfamilien-
hausbebauung einen deutlich héheren Flachenbedarf fiir die Unterbringung der Wohneinheiten,
als ein verdichteter Geschosswohnungsbau.

8 vgl. http://www.forchheim.de/content/fachplan-wohnen
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Abbildung 4: Wohnbaufliachenbedarf

Baulandverhbrauch nach Szenarien, Beriicksichtigung der Bauliickenaltivierung
Variante V 0, Nullproghose V1, Trendprognose V 35, Zielprognose
Einwghnerzahl 2030 31.200 31.800 35.0001
Bedarf an neuen
Wohneinheiten 2015-2030 +1.360 +1.910 +3.670]
gesamt und ...
... pra Jahr +85 +120 +230]
Baulandverbrauch je WE Baulandverbrauch in der Summe
100m?/WE
/ - 9 ha 14 ha 32 hal
(Geschasshauweise)
300m?2/W
UL _ 36 ha 52 ha 105 hal
(Reihenhausbauweise)
600m2/WE (freistehende
3 /. = ( : 77 ha 110 ha 215 ha
Einfamilienhausbauweise) |

Tabelle 11: Baulandverbrauch nach Szenarien, mit Beriicksichtigung der Bauliickenaktivierung

Quelle: Teilfortschreibung des Flachennutzungsplans der Stadt Forchheim, Fachplan Wohnen, Stand: 13. Juli 2016

Die Realisierung von verdichtetem innerstadtischem Wohnraum entspricht den Entwicklungszie-
len, die die Stadt Forchheim in ihrem ,Fachplan Wohnen” vom Juli 2016 verankert hat. Danach
zahlen die vom VBPlan 1/4-10 erfassten Grundstlicke zu den Flachen, die als besonders geeignet
fiir die Entwicklung einer Wohnnutzung eingestuft wurden (vgl. hierzu Kap.4.4).

Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage. Ein Anschluss an das 6ffentliche Verkehrs-
netz und auch die erforderliche technische Infrastruktur (Anschluss an das Ver- und Entsorgungs-
system) ist sichergestellt. Im Hinblick darauf, dass mit der Umsetzung der Planung ca. 286 Woh-
nungen realisiert werden sollen und damit -bei einer durchschnittlichen Bevolkerungsdichte von
2,5 Einwohnern/Wohneinheit - ein Bevélkerungszuwachs von ca. 715 Einwohnerlnnen zu rechnen
ist, sind allerdings Auswirkungen auf die bestehende Infrastruktur, insbesondere auf das Ver-
kehrsnetz, die Ver- und Entsorgung und die Kindergarten- und Kindertagesplatze zu erwarten, die
im Rahmen dieser Planung zu erfassen sind.

Dariber hinaus ist zu beachten, dass unmittelbar nordlich, aber auch 6stlich des Plangebiets ge-
werbliche und industrielle Nutzungen vorhanden sind, von denen Schallemissionen ausgehen.
Zudem wirken von der B 470 (Theodor-Heuss-Stralle), die am Ostlichen Rande des Plangebiets
verlauft, Verkehrsgerdusche auf das Plangebiet ein.

Das vorstehend Dargelegte bringt deutlich zum Ausdruck, dass das Vorhaben den stadtebaulichen
Entwicklungszielen der Stadt Forchheim entspricht. Zur Realisierung des Planungsvorhabens ist
die Aufstellung eines Bebauungsplans gem. § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich, um sicherzustellen,
dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse gewahrleistet werden, keine Nutzungskonflikte
mit bestehenden benachbarten Nutzungen bestehen bzw. geschaffen werden und damit auch
kiinftig eine geordnete stidtebauliche Entwicklung gewahrleistet werden kann.
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3 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Unter Berlicksichtigung der in § 1 Abs. 5 BauGB verankerten Oberziele, wonach die Gemeinden
mit der Aufstellung von Bauleitplanen

- eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umwelt-
schitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen
miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung unter Berlicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung ge-
wahrleisten sollen,

- eine menschenwiirdige Umwelt gesichert und die natiirlichen Lebensgrundlagen, auch in
Verantwortung fiir den allgemeinen Klimaschutz und die Klimaanpassung, geschiitzt und
entwickelt werden sollen und

- ein Beitrag zur Erhaltung und Entwicklung der stadtebauliche Gestalt und das Ortsbildes ge-
leistet werden soll,

werden mit der Aufstellung des VBPlan 1/4-10 insbesondere folgende zwei Ziele verfolgt:

= Bereitstellung von Flachen fiir eine Wohnnutzung

Durch die Aufstellung des VBPlan 1/4-10 sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die Errichtung von Wohngebduden auf bisher insbesondere sportlichen Zwecken dienenden Fla-
chen geschaffen werden, um der hohen Nachfrage an Wohnungen in der Stadt Forchheim Rech-
nung tragen zu kénnen.

Durch eine verdichtete Bebauung sollen unterschiedlichen Wohnbediirfnissen befriedigt und ei-
ner breiten Bevolkerungsschicht die Eigentumsbildung erméglicht werden. Im Hinblick darauf sind
im Vorhaben- und ErschlieBungsplan unterschiedliche Wohnungsgréen und zwar von Ein-
Zimmerwohnungen bis Sechs-Zimmerwohnungen, vorgesehen. Zudem werden in Umsetzung des
,Wohnungspakts Bayern“® von den 286 neuen Wohnungen im Plangebiet 72-90 Wohnungen als
geforderter Wohnungsbau realisiert werden.

= Mobilisierung von innerstadtischen Flachen

Im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und der Beachtung der in § 1a Abs. 2
BauGB verankerten Bodenschutzklausel, stellt die Vermeidung der Inanspruchnahme von noch
naturnahen Flachen des AulRenbereichs durch die Mobilisierung von innerstadtischen Flachen
eine wichtige stadtebauliche und umweltbezogene Zielsetzung der Stadt Forchheim dar. Mit der
Umsetzung des Planungsvorhabens wird dieser Zielsetzung ausnahmslos Rechnung getragen.

Durch die Bereitstellung von innerstadtischem Wohnraum soll zudem ein Beitrag zur Reduzierung
des Individualverkehrs geleistet werden. Vom Plangebiet kdnnen nicht nur Versorgungseinrich-
tungen fir den téglichen Bedarf, sondern auch die des gehobenen Bedarfs sowie sonstige Infra-
struktureinrichtungen wie Kindertageseinrichtungen und Schulen (Grundschule und weiterfiih-

9 Vgl. https://www.stmi.bayern.de/buw/wohnen/wohnungspakt/
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rende Schulen) fuBlaufig erreicht werden. Sie liegen in einer Entfernung von weniger als 1000 m.
Zudem ist das Gebiet sehr gut in das offentliche Personennahverkehrsnetz eingebunden, sodass
der im Zuge der Umsetzung der Planung zu erwartende Individualverkehr reduziert werden kann.
Der Bahnhof von Forchheim mit S-Bahnanschluss liegt in einer fuRRlaufigen Entfernung von ca. 600
m. Auch die Busanbindung ist gewahrleistet. Zahlreiche Buslinien stehen am S-Bahnhof zur Verfi-
gung. Die nichstgelegene Bushaltestelle liegt weniger als 300 m entfernt an der "AuReren Niirn-
berger Stralle".

Die Bebauung des Plangebiets stellt damit auch einen ersten Schritt zur Erneuerung und Fortent-
wicklung von Forchheim-Suid dar, die langfristig zwischen dem Graben des Griindelbach im Nor-
den und dem Trubbach im Siden eine bauliche Fortentwicklung vor allem fiir eine Wohnnutzung
vorsieht.

= Ausschluss von Nutzungskonflikten zwischen den bestehenden gewerblichen Nutzungen im
Umfeld des Plangebietes und der projektierten Wohnnutzung

Da unmittelbar angrenzend an den rdumlichen Geltungsbereich des VBPlan 1/4-10 im Norden
aber auch im Osten gewerbliche Nutzungen bestehen, von den Schallemissionen ausgehen, ist
sicherzustellen, dass die bestehenden Betriebe durch das Heranrlicken einer Wohnnutzung nicht
in ihrem Fortbestand beeintrachtigt werden.

=  Gewabhrleistung von gesunden Wohnverhaltnissen

Mit Blick auf die von den angrenzenden gewerblichen Nutzungen und auch von dem Verkehr auf
der B 470 ausgehenden Emissionen ist ebenso sicherzustellen, dass gesunde Wohnverhaltnisse im
Plangebiet gewadhrleistet werden. Dies gilt nicht nur bezliglich des ausreichenden Schallschutzes
far schutzbediirftige Aufenthaltsrdume, sondern auch fiir die AuRenwohnbereiche.

Der Gestaltung der AuRenwohnbereiche ist mit Blick auf die vorgesehene verdichtete Bebauung
ein besonderes Augenmerk beizumessen, da ihnen eine wichtige Kommunikations- und AuRen-
aufenthaltsfunktion zukommt. Zu einer Verzahnung des geplanten Wohngebiets mit der beste-
henden Bebauung sollen nicht nur fuBldufige Verbindungen, sondern auch Aufenthaltsraume im
neuen Wohnquartier beitragen.

Fazit

Zur Umsetzung der stddtebaulichen Entwicklungsziele ist die Aufstellung eines Bebauungsplans
gem. § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

4 RAHMENBEDINGUNGEN DER PLANUNG

Aus der Gesetzesbestimmung Uber , Aufgabe, Begriff und Grundsatze der Bauleitplanung” in § 1
BauGB wird deutlich, dass die Gemeinde im Rahmen ihrer Bauleitplanung eine weitgehende pla-
nerische Gestaltungsfreiheit genief3t. Allerdings hat sie dabei ihre Planungen mit anderen raum-
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bedeutsamen Planungen abzustimmen.

4.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Dem entsprechend besteht zum einen die Anpassungspflicht an die Ziele der Raumordnung (§ 1
Abs. 4 BauGB). Die Anpassungspflicht besteht gemaR § 1 Abs. 4 BauGB ausschlielRlich in Bezug auf
die Ziele der Raumordnung. Bei Zielen der Raumordnung handelt es sich gem. § 3 Abs. 1 Nr. 2
ROG™ um "verbindliche Vorgaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten oder bestimm-
baren, vom Trager der Raumordnung abschliefend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen
Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums."

Die Fir die Stadt Forchheim malgeblichen Ziele der Raumordnung ergeben sich aus dem Lande-
sentwicklungsprogramm Bayern sowie dem Regionalplan "Region Oberfranken-West (Region 4)".

4.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern®! legt gem. Art 19 BayLPIG'? die Grundziige der anzu-
strebenden raumlichen Ordnung und Entwicklung des Staatsgebiets fest.

Das Landesentwicklungsprogramm (nachfolgend kurz LEP) beinhaltet zeichnerische und textliche
Zielfestlegungen mit einem Begriindungstext insbesondere zur die Einteilung des Staatsgebiets in
Regionen, der zentralortlichen Gliederung, zu Gebieten, die hinsichtlich ihrer Problemlage, ihres
Ordnungsbedarfs und ihrer angestrebten Entwicklung einheitlich zu behandeln sind sowie zur
Siedlungsstruktur, zum Verkehr, zur Wirtschaft (mit Land- und Forstwirtschaft), zur Energieversor-
gung, zum Sozialwesen, zur Gesundheit, Bildung, Kultur sowie zur Freiraumsicherung.

Zwar sind die Zielvorgaben des LEP in erster Linie fiir die nachgeordneten regionalen Planungstra-
ger und Fachplanungstrdger maligeblich, die die landesplanerischen Rahmensetzungen mit eige-
nen Zielen oder Planungen in eigener Verantwortung ausfillen sollen, ist im Rahmen der Aufstel-
lung des VBPlan 1/4-10 zu prifen, ob das LEP Zielvorgaben enthilt, an die die Stadt Forchheim
ihre Bauleitplanung anzupassen hat. Im Hinblick darauf werden nachfolgend die fiir dieses Verfah-
ren mafgeblichen raumlich und sachlich konkreten Ziele zusammengetragen.

Da in der Verordnung des LEP 2013 enthaltene Ubergangsregelung zu den Larmschutzbereichen
far die Flughdfen im Jahr 2018 auslauft, die Festlegung der Mittel- und Oberzentren regelmaRig
fortzuschreiben ist und zudem aus dem sog. 25-Punkte-Programm , Bayern Heimat 2020“ MaR-
nahmen in den LEP zu integrieren sind, wurde ein Verfahren zur Teilfortschreibung des LEP 2013
eingeleitet. Dieses Verfahren wurde zwischenzeitlich abgeschlossen. In seiner Sitzung am
20.02.2018 hat der Ministerialrat die LEP-Teilfortschreibung zu den Themen Zentrale Orte, Raum
mit besonderem Handlungsbedarf, Anbindegebot, Einzelhandel und Héchstspannungsfreileitun-

10 Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20. Juli

2017 (BGBI. 1 S. 2808).

Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 22. August 2013 (GVBI. S. 550, BayRS 230-1-
5-F), die durch Verordnung vom 21. Februar 2018 (GVBI. S. 55) gedndert worden ist.

Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLplG) vom 25. Juni 2012 (GVBI. S. 254, BayRS 230-1-F), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 22. Dezember 2015 (GVBI. S. 470).

11

12
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gen sowie zu den Themen Alpenplan und Fluglarmschutzbereiche abschlieRend beschlossen (kurz
LEP T-2018). Nach Veroéffentlichung im Bayerischen Gesetz- und Verordnungsblatt am 01.03.2018
ist die LEP-Teilanderung in Kraft getreten.

= Zentralortliche Gliederung

Die Stadt Forchheim wurde im System der zentralortlichen Gliederung bisher als Mittelzentrum
eingestuft (vgl. Ziel 2.1.5, Anhang 1 zum LEP 2013). Damit stellt die Stadt einen Standort fiir zent-
ralortliche Einrichtungen der gehobenen Versorgung dar, die in der Regel in den Siedlungs- und
Versorgungskernen der zentralen Orte zu realisieren sind (vgl. Ziel 2.1.4 LEP 2013).

Im Rahmen der Teilfortschreibung des LEP ist eine Anderung hinsichtlich der zentralértlichen
Gliederung erfolgt, um flachendeckend eine ausreichende Daseinsvorsorge zu garantieren. Neben
der Neufestlegung einzelner Mittel- und Oberzentren treten ergdanzend zu den bisherigen Stufen
der Grund-, Mittel- und Oberzentren die ,,Regionalzentren” und die "Metropolen" hinzu (vgl. Ziel
2.1.2 LEP T-2018). Entsprechend dem LEP T-2018 kommt der Stadt Forchheim nunmehr die Funk-
tion eines Oberzentrums zu.

= Gebietskategorien

Entsprechend den raumordnerischen Erfordernissen der Teilraume werden im LEP 2013 folgende
Gebietskategorien festgelegt (vgl. Ziel 2.2.1 LEP):

- Landlicher Raum (Untergliedert in: allgemeiner landlicher Raum und landlicher Raum mit
Verdichtungsansatzen) sowie

- Verdichtungsraum.

Dariiber hinaus werden unabhangig von der Festlegung als Verdichtungsraum oder léndlicher
Raum Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf festgelegt (vgl. Ziel 2.2.3 LEP). Diese Teilrau-
me sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei

- Planungen und MaBnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- der Ausweisung raumlicher Forderschwerpunkte sowie diesbeziiglicher Fordermallnah-
men und

- der Verteilung der Finanzmittel,

soweit die vorgenannten Aktivitdten zur Gewahrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbe-
dingungen einschlagig sind (vgl. Ziel 2.2.4 LEP).

Die Teilfortschreibung des LEP verortet die Stadt Forchheim innerhalb des Verdichtungsraumes.
Neu gegenliber dem LEP 2013 ist jedoch, dass im Zuge der Erweiterung des "Raums mit besonde-
rem Handlungsbedarf” durch den LEP T-2018, die Stadt Forchheim auch innerhalb eines "Raums
mit besonderem Handlungsbedarf" liegt (vgl. Abbildung 5). Damit kann auch Forchheim kiinftig
von einer erhohten Forderprioritat profitieren.
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Abbildung 5: Strukturkarte - Anhang 2 zum LEP (Auszug)
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Die weitere Siedlungsentwicklung in Verdichtungsrdaumen ist an Standorten mit leistungsfahi-
gem Anschluss an das offentliche Verkehrsnetz, insbesondere an Standorten mit Zugang zum
schienengebundenen 6ffentlichen Personennahverkehr, zu konzentrieren (vgl. Ziel 2.2.8 LEP).

= Siedlungsstruktur

Entsprechend den Zielvorgaben des LEP sind Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten, wie
Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende Bausubstanz, sowie Moglichkeiten zur Nach-
verdichtung vorrangig zu nutzen (vgl. Ziel 3.1 LEP). Dies soll v.a. zu einer kompakten Siedlungs-
entwicklung ("Stadt der kurzen Wege") beitragen sowie die Funktionsfahigkeit der bestehenden
technischen Versorgungsinfrastrukturen sicherstellen.

Fazit

Mit Blick auf das mit der Aufstellung des VBPlan 1/4-10 Planungsziel bleibt festzuhalten, dass
das Planungsvorhaben den im LEP 2013 und auch den durch die Teilfortschreibung LEP T-2018
formulierten Zielvorgaben Rechnung tragt.

Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage von Forchheim. Mit der Umsetzung des Pla-
nungsvorhabens erfolgt eine unmittelbare zur Umsetzung des Ziels unter 3.1. LEP 2013 verankerte
Zielvorgabe der "Innenentwicklung vor AuRenentwicklung". Ebenso wird dem Ziel der "Integrier-
ten Siedlungs- und Verkehrsplanung in Verdichtungsraumen" (Ziel 2.2.8 LEP 2013) Rechnung ge-
tragen. Der rdumliche Geltungsbereich ist zudem sehr gut an das offentliche Verkehrsnetz ange-
bunden. Er grenzt unmittelbar an die B 470 an, (iber die in Kiirze die Autobahn BAB 73 erreichbar
ist. Weiterhin ist ein guter Zugang zum schienengebundenen 6ffentlichen Personennahverkehr
gegeben. Der Bahnhof von Forchheim mit S-Bahnanschluss liegt in einer fuRRlaufigen Entfernung
von ca. 600 m. Daneben kann auch auf mehrere Buslinien zuriickgegriffen werden. Die nachstge-
legene Bushaltestelle liegt weniger als 300 m entfernt an der "AuReren Niirnberger StraRe".

Mit der Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung von innerstadti-
schem verdichtetem Wohnraum wird weiterhin ein Beitrag zur Deckung der Nachfrage an Wohn-
raum und damit gleichzeitig zur Erhaltung und Fortentwicklung der Siedlungsstruktur geleistet.
Die sich neu ansiedelnde Bevolkerung wird zudem zur Auslastung und Aufrechterhaltung der Ein-
richtungen der Daseinsvorsorge beitragen. Dies ist gerade auch fiir Mittel- und Oberzentren von
groRer Bedeutung, da diese zentral6rtlichen Einrichtungen des gehobenen und spezialisierten
Bedarfs bereitstellen sollen.

4.1.2 Regionalplan "Region Oberfranken-West (Region 4)"

Die Regionalpldane sind gem. Art. 21 BayLPIG aus dem Landesentwicklungsprogramm zu entwi-
ckeln. Im Hinblick darauf enthalten die Regionalpldne Festlegungen zur raumlichen Ordnung und
Entwicklung fir die jeweilige Region, die aus den Zielvorgaben des LEP abgeleitet sind. Die in den
Regionalplanen enthaltenen Festlegungen werden gem. Art. 22 Abs. 1 Satz 2 BayLPIG als Rechts-
verordnung beschlossen.
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Die Stadt Forchheim liegt entsprechend den Zielvorgaben des LEP innerhalb der Region 4 "Ober-
franken-West", so dass die fiir sie maRgeblichen Ziele der Raumordnung in dem Regionalplan
"Region Oberfranken West (Region 4)" (nachfolgend kurz: RPlan OW4) verankert sind*3. Eine An-
passung an die Teilfortschreibung des LEP aus 2018 ist noch nicht erfolgt.

= Raumstruktur und Zentrale Orte

Der Stadt Forchheim kommt, entsprechend den Zielvorgaben des LEP 2013, im System der zentra-
len Orte noch die Funktion eines Mittelzentrums zu. Sie liegt weiterhin im Verdichtungsraum
Nirnberg/Flrth/Erlangen sowie im Raum mit besonderem Handlungsbedarf liegt (vgl. Abbildung
6). Das Mittelzentrum Forchheim soll in seiner Eigenstandigkeit gegeniiber dem groRen Verdich-
tungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen und seinen mittelzentralen Versorgungsaufgaben gestarkt
werden (vgl. Ziel A V2.3.2 RPlan OW4).

Abbildung 6: Raumstruktur - Karte 1 RPlan OW4 (Auszug)
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= Siedlungswesen

GemaR den unter B Il des RPlan OW4 formulierten Zielvorgaben zum Siedlungswesen soll sich die
Siedlungstatigkeit in der Regel im Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen. Dabei soll in
den zentralen Orten, also auch in Forchheim, darauf hingewirkt werden, dass ausreichende Bau-
flachen ziigig bereitgestellt werden (vgl. Ziel B 111.1 RPlan OW4). Der Landverbrauch durch Sied-
lungstatigkeit soll durch die Inanspruchnahme von bereits ausgewiesenen Bauflachen, einer an-
gemessenen Verdichtung bestehender Siedlungsgebiete sowie durch flaichensparende Siedlungs-
formen geringgehalten werden (vgl. Ziel B 11 1.8 RPlan OW4).

Die Siedlungsentwicklung soll weiterhin mit den Erfordernissen einer glinstigen Verkehrserschlie-
Rung und -bedienung durch 6ffentliche Verkehrsmittel abgestimmt werden. Auf eine stadtebauli-
che Verdichtung im Bereich der Haltestellen des schienengebundenen 6ffentlichen Personennah-
verkehrs soll hingewirkt werden (vgl. Ziel B 11 1.1.11 RPlan OW4).

Weiterhin soll in den zentralen Orten durch die Neuerrichtung von Wohnungen die Wohnungs-
versorgung verbessert werden. Auf die Schaffung von kostenglinstigen Wohnungen sowie auf
eine verdichtete Bebauung soll hingewirkt werden (vgl. Ziel B 11 2.1 RPlan OW4).

= Natur und Landschaft

Freiraumbezogene Zielvorgaben, die das Plangebiet betreffen, bestehen - wie auch den Karten 2
und 3 des Plan OW2 zu entnehmen ist (vgl. Abbildung 7)- nicht. Der rdumliche Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt weder innerhalb eines Regionalen Griinzugs noch
wird Trenngriin beansprucht. Auch wird weder ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet beriihrt bzw.
in Anspruch genommen (vgl. Ziel B | 3.1 RPlan OW4) noch ist in diesem Bereich die Ausweisung
eines Schutzgebietes vorgesehen.

Abbildung 7: Karten 2 und 3 RPlan OW4 (Auszug)
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Auszug Karte 2 Auszug Karte 3
Quelle: Regionalplan Region Oberfranken-West (4), Regionaler Planungsverband, Bamberg
Fazit

Mit der Aufstellung des VBPlan 1/4-10 wird auch den im RPlan OW 4 formulierten Zielen der
Raumordnung Rechnung getragen.

Mit der Umsetzung der Planung wird neuer Wohnraum zur Verfligung gestellt, der den Anforde-
rungen an die verkehrsglinstige Lage und dem Anschluss an das oOffentliche Personennahver-
kehrsnetz Rechnung tragt. Zudem werden keine Flachen des AuRenbereichs beansprucht. Es sol-
len Flachen des Innenbereichs einer verdichteten wohnbaulichen Nutzung zugefiihrt werden.

4.2 Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan

Durch das BauGB wird bestimmt, dass die einzelnen Bebauungsplane aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln sind (vgl. § 8 Abs. 2 BauGB).

Wird wie vorliegend ein Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB aufgestellt, so
ist der Flachennutzungsplan lediglich im Wege der Berichtigung anzupassen, sofern eine Entwick-
lung aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans nicht méglich ist (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Forchheim (vgl. Abbildung 8)
stammt aus dem Jahr 2003. Zwischenzeitlich sind einige Anderungen vorgenommen worden, die
jedoch nicht den rdumlichen Geltungsbereich des VBPlan 1/4-10 betreffen.
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Abbildung 8: Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der Stadt Forchheim (Auszug) mit
Lokalisierung des Plangebiets
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Quelle: Stadt Forchheim
http://www.forchheim.de/sites/default/files/files/Wohnen%20und%20Stadtentwicklung/Bauleitplanung/1_FI
%C3%A4chennutzungs-%20und%20Landschaftsplan%20Dez___ 15.pdf

Die fiir eine Bebauung vorgesehene Flache des VBPlan 1/4-10 ist im Flachennutzungsplan der
Stadt Forchheim (vgl. Abbildung 8) liberwiegend als Griinfliche dargestellt, fiir die im nordostli-
chen Bereich zusatzlich die Zweckbestimmung "Spielplatz" angegeben ist. Eine kleine Flache in der
nordwestlichen Ecke des Plangebiets ist als Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
"Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen dargestellt". Eingerahmt wird das
Plangebiet fasst vollstdndig von einem schmalen Streifen "Flur- und Ufergeholze, Hecken". Wei-
terhin sind symbolisch einige Einzelbdume dargestellt.

Fazit

Die in der Planzeichnung des Flachennutzungsplans enthaltenen Darstellungen entsprechen damit
nicht den stadtebaulichen Zielsetzungen, die mit der Aufstellung des VBPlan 1/4-10 verfolgt wer-
den. Damit sind die Darstellungen des Flachennutzungsplans gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fiir
den Geltungsbereich des VBPlan 1/4-10 im Wege der Berichtung anzupassen.

Entsprechend der Darstellungssystematik des Flachennutzungsplans der Stadt Forchheim erfolgt
fiir das Plangebiet eine Darstellung als Wohnbauflache (vgl. Abbildung 9).
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Abbildung 9: Erforderliche Berichtigung der Darstellung des Flachennutzungsplans
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Diese Anpassung des Flachennutzungsplans der Stadt Forchheim entspricht den stadtebaulichen
Entwicklungszielen, die sie fiir die Fortschreibung ihres Flachennutzungsplans bereits vorgesehen
hat. Im Vorfeld der anstehenden Fortschreibung des Flachennutzungsplans hat die Stadt Forch-
heim einen ,Fachplan Wohnen“ erstellt, der die planungsfachliche Grundlage fiir die Darstellung
von neuen Wohnbauflachen bildet (vgl. hierzu Kap. 4.4). In diesem ,Fachplan Wohnen” ist die
vom raumlichen Geltungsbereich erfasste Flache als besonders geeignet fiir eine Wohnnutzung
aufgefihrt.

4.3 Bestehende rechtskriftige Bebauungsplane

Fir den Geltungsbereich des VBPlan 1/4-10 besteht bislang noch kein rechtskraftiger Bebauungs-
plan.

Die umliegenden Flachen liegen dagegen ausnahmslos im Geltungsbereich von Bebauungsplanen,
wie Abbildung 10 entnommen werden kann.

Im Hinblick darauf sind im Rahmen der Aufstellung des VBPlan 1/4-10 insbesondere folgende Be-
bauungspldane naher zu betrachten, v.a. um Kenntnis tiber die nach den Festsetzungen zuldssigen
Nutzungen zu erlangen, da sich aus den Festsetzungen ggf. Restriktionen fir diesen Bebauungs-
plan abzuleiten.
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Abbildung 10: Ubersicht bestehende Bebauungspline mit Lokalisierung des Plangebiets
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Quelle: BayernAtlas, Zugriff am 17.05.2017,
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/index.html?X=5509175.36&Y=4432476.92&z0om=11&lang=de&topi
c=pl_bau&bglayer=atkis&catalogNodes=132&layers=26d2b2b8-3944-4a49-aec2-59f827d9aa%

= Bebauungsplan Nr. 1/4-5.1

Fir den Bereich unmittelbar nérdlich des Griindelbachs besteht ein Bebauungsplan aus dem Jahr
1979, der flr die dem Plangebiet zugewandten Flachen (iberwiegend ein Industriegebiet festsetzt.

Aus Griinden des Schallschutzes enthélt der Bebauungsplan 1/4-5.1 bereits folgende Festsetzung:

"In den Baugebieten, die der Firma 4P Folie benachbart sind, diirfen die zuldssigen Planungspegel,
(wie sie sich aus dem Entwurf der DIN 18005 vom April 1976 Seite 14 Tabelle 1, ergeben) durch
Ldrmemissionen der Firma 4P Folie nicht iiberschritten werden. Sollte es dennoch zu einer Uber-
schreitung kommen, dann ist die Firma 4 P Folie verpflichtet, geeignete MafSnahmen zu ergreifen,
die die Einhaltung der vorerwéhnten Planungsrichtpegel gewdhrleisten."

Auf den als Industrie festgesetzten Grundstiicksflachen ist ein Betrieb angesiedelt, der Spezialfoli-
en fur den Konsumgitermarkt und fiir die Industrie herstellt (derzeit Infiana Group GmbH).
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= Bebauungsplan Nr. 1/4-5.3

Durch den Bebauungsplan Nr. 1/4-5.3 werden Teilflachen, des Bebauungsplans Nr. 1/4-5.1 {ber-
plant. An der Art der baulichen Nutzung, namlich Gewerbegebiet und Industriegebiet wurden
keine Anderungen vorgenommen. Gegenstand dieser Anderung des Bebauungsplans sind auch
keine schallschutzbezogenen Festsetzungen. Vielmehr wurde der Verlauf der Baugrenzen etwas
angepasst, die Traufhohe fir eine Teilflaiche von 7 m auf 8 m erhoht und die Abgrenzung und
Zweckbestimmung der Flache fiir Versorgungsanlangen konkretisiert. Weiterhin wurden Festset-
zungen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Einzelbdumen erganzt.

= Bebauungsplan Nr. 1/4-5.4

Durch den Bebauungsplan Nr. 1/4-5-4, der sich westlich des Plangebiets erstreckt, werden Teilfl4-
chen des Ursprungsbebauungsplans Nr. 1/4-5.1, die bis dahin als Gewerbegebiet festgesetzt wa-
ren, als Sondergebiet festgesetzt, durch das die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Unterbringung des Arbeiter-Samariter-Bundes (ASB) sowie eines Hotels erméglicht werden sollte.
Dariiber enthdlt der Bebauungsplan eine Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung ,Privater
Parkplatz“ festgesetzt.

Realisiert wurde zwischenzeitlich die Einrichtungen des Arbeiter-Samariter-Bunds Forchheim, der
an diesem Standort insbesondere den Fahrdienst sowie ein Wohnheim betreibt. Umgesetzt wur-
de auch der Parkplatz. Hierbei handelt es sich entsprechend den Festsetzungen des Bebauungs-
plans nicht um einen 6ffentlichen Parkplatz, sondern um einen Mitarbeiterparkplatz der Infiana
Group GmbH (ehem. Huhtamaki) die nordlich des Plangebiets anséssig ist.

= Bebauungsplan Nr. 1/4-5.5

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 1/4-5.5 wurden die Festsetzungen des Be-
bauungsplans Nr. 1/4-5.4 fir den Bereich des Sondergebiets mit der Zweckbestimmung "Hotel" in
eine Flache fiir Gemeinbedarf — sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” gean-
dert.

Entsprechend ist auf dieser Flache mittlerweile eine Lebenshilfe Werkstatte errichtet worden.

= Bebauungsplan Nr. 6/2.1

Der sich sudlich der Friedrich-Jahn-StraRRe erstreckende Bebauungsplan Nr. 6/2.1 beinhaltet in der
Nachbarschaft zum Plangebiet des VBPlan 1/4-10 insbesondere sportanlagenbezogene Festset-
zungen und zwar in Form von verschiedenen Sportplatzen aber auch in Form eine Turnhalle. Da-
riber hinaus wurde eine Stellplatzflache festgesetzt.

Die heute bestehenden Nutzungen entsprechen zumindest im Bereich der stdlich der Friedrich-
Ludwig-Jahn-StraRe angrenzenden Flachen nur noch zum Teil den Festsetzungen des Bebauungs-
plans.

So befinden sich neben einer Tennishalle mit angrenzender Minigolfanlage ein Seniorenwohn-
und Pflegeheim, das vom Bayerischen Roten Kreuz betrieben wird.
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= Bebauungsplan Nr. 6/2-1.1

Der Bebauungsplan Nr. 6/2-1.1, der unmittelbar westlich an den Bebauungsplan Nr. 6/2-1 an-
grenzt, setzt sudlich der Friedrichstrale ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Rotes
Kreuz" und daran anschlieRend ein Mischgebiet fest. An diese Nutzungen schlieft sich stdlich ein
allgemeines Wohngebiet an.

Entsprechend der Festsetzungen ist eine Einrichtung des Bayerischen Roten Kreuzes realisiert
worden, an das sich westlich eine Seniorenwohnanlage anschlieRt.

= Bebauungsplan Nr. 6/2-1.3

Durch den Bebauungsplan Nr. 6/2-1.3 wurde der Bebauungsplan Nr. 6/1-1.2 dahingehen gean-
dert, dass die bislang als Mischgebiet festgesetzte Flache als allgemeines Wohngebiet festgesetzt
wird, in dem nur Wohngebaude fir ,Seniorenwohnen” zuldssig sein soll. Als zuldssige Zahl an
Vollgeschossen werden (iberwiegend vier Vollgeschosse, fiir einen kleineren Bereich entlang der
Friedrich-Ludwig-Jahn-Stralle auch fiinf Vollgeschosse sowie fiir einen riickwartigen Bereich ein
Vollgeschoss festgesetzt.

= Bebauungsplan Nr. 6/2-1.5

Der Bebauungsplan Nr. 6/2-1.5 erstreckt sich entlang der Niirnberger StraRRe. Als Art der baulichen
Nutzung ist ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse ist auf vier Vollge-
schosse als HochstmalR festgesetzt.

= Bebauungsplan Nr. 6/3

Ostlich des Plangebiets erstreckt sich der Bebauungsplan Nr. 6/3, der als Art der baulichen Nut-
zung ein Industriegebiet festsetzt. Fir die vorliegende Planung von Bedeutung ist weiterhin fol-
gende schallschutzbezogene Festsetzung:

"Aufgrund der zuldssigen Immissionen im Umfeld des Plangebiets wird ein Schallleistungspegel
von 54 dB(A) je Quadratmeter Grundfldche des Gl-Gebietes festgesetzt".

Innerhalb des festgesetzten Industriegebiets sind verschiedene Betriebe angesiedelt (z.B. die Pa-
pierfabrik Wellpappe Forchheim GmbH& Co.KG und das das Entsorgungsunternehmen Rudolf
Fritsche GmbH).

= Bebauungsplan Nr. 1/4 + 6/2V

Der Bebauungsplan Nr. 1/4 — 6/2V enthélt zum Uberwiegenden Teil Festsetzungen zu Verkehrsfla-
chen. So wird durch |hn die Trasse der heutigen B 470, der stidlichen Friedrich-Ludwig-Jahn-Stral3e
und der Nirnberger Stralle festgesetzt. Darliber beinhaltet er Festsetzungen zur Bebauung und
den Freiflachen im Bahnhofsbereich.
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4.4 Sonstige stadtebauliche Planungen der Stadt Forchheim

Im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen haben die Gemeinden gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB auch "die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung" zu bertick-
sichtigen.

44.1 Fachplan Wohnen

Als sonstige stadtebauliche Planung ist der bereits mehrfach erwdhnte ,,Fachplan Wohnen" vom
13. Juli 2016 von Bedeutung.

Die Stadt Forchheim hat diesen Fachplan bereits im Jahr 2015 in Auftrag gegeben in dessen Rah-
men

- potenzielle Wohnbauflachen untersucht und eine Realisierungseinschatzung abgegeben
werden sollte.

- der Bedarf an Wohnbauland unter Beriicksichtigung des Bauliickenkatasters ermittelt und
dargestellt werden sollte.

- den flr eine Wohnnutzung geeigneten Flachen, bezogen auf die Ergebnisse der Wohn-
raumanalyse, sinnvolle Wohnformen bzw. Dichtewerte zugewiesen werden sollte.

- auch die moglichen Auswirkungen der Planungen (Verkehrsanbindung, soziale Infrastruk-
tur, Naturschutz, etc.) kurz beschrieben werden sollten und schlielRlich auch

- die Kosten fir die Entwicklung der Flachen lGberschldgig benannt werden.

Am Anfang der Untersuchung standen die Auswertung einer Wohnungsmarktanalyse sowie eine
Bevolkerungsstrukturanalyse. Anhand der dadurch gewonnenen Erkenntnisse und einer Bevolke-
rungsprognose konnte der Wohnbaulandbedarf ermittelt werden. Danach wird, wie bereits in
Kap. 2 dargelegt bis 2030 eine hohe Nachfrage an Wohnraum in der Stadt Forchheim bestehen,
die bei weitem nicht Gber die Mobilisierung von bestehenden Baullicken gedeckt werden kann.

Von den im Rahmen des Fachplans Wohnen untersuchten Flachenpotenzialen zahlt die vom
raumlichen Geltungsbereich des VBPlan 1/4-10, die im ,,Fachplan Wohnen” unter der Ziffer 14a -
Forchheim Jahn Nord (vgl. Abbildung 11) gefiihrt ist, zu den besonders geeigneten Flachen fiir
eine wohnbauliche Nutzung.

Die besondere Eignung liegt v.a. in der innerstadtischen Lage und der bestehenden Anschluss-
moglichkeiten an die technische Infrastruktur begriindet. Aufgrund der Innenstadtnahe soll auf
dem Geldande Geschosswohnungsbau entwickelt werden soll. Allerdings werden in der Kurzbe-
schreibung auch auf mogliche Beeintrachtigungen durch Schallimmissionen angefiihrt, die im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu prifen und zu l6sen sind. Weiterhin ist im Rahmen
der Umsetzung auf die Baum- und Geholzbestidnde zu achten. Die Errichtung eines Blockheiz-
kraftwerkes sollte gepriift werden.
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Abbildung 11: Flachenpotenziale der Stadt Forchheim — Auszug -
hier: Flache 14a (- VBPPlan Nr. 1/4-10) und b Forchheim Jahngeldnde
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Quelle: Teilfortschreibung des Flachennutzungsplans der Stadt Forchheim, Fachplan Wohnen, Stand: 13. Juli 2016

Fazit

Der VBPlan 1/4-10, durch den die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung
einer verdichteten Wohnbebauung geschaffen werden sollen, entspricht den in Fachbeitrag
Wohnen formulierten stadtebaulichen Entwicklungszielen der Stadt Forchheim.

4.4.2 Klimagutachten der Stadt Forchheim

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist weiterhin das Klimagut-
achten® zu beachten, welches die Stadt Forchheim mit Blick auf ihre stadtebaulichen Entwick-
lungsabsichten in Auftrag gegeben hat, um die Belange des Klimaschutzes im Rahmen ihrer Bau-
leitplanung angemessen berlicksichtigen zu kdnnen.

In dem seitens der Stadt Forchheim mit Blick auf die Fortschreibung des Flachennutzungsplans in
Auftrag gegebene Klimagutachten wurde deutlich zum Ausdruck gebracht, dass natiirlich jede
Bebauung zu einer Verringerung der Geschwindigkeit der bodennahen Windstréme fiihrt und sich

" Zusammenfassung der Uberarbeitung des Klimagutachtes zur Entwicklungs- und Flichennutzungsplanung der Stadt

Forchheim unter besonderer Berilicksichtigung der horizontalen Luftaustauschverhéltnisse und der bodennahen
Kaltluftstrome, Planungsgruppe Miiller, Fronhausen, 02.02.2017

http://www.forchheim.de/content/klimagutachten, Zugriff am 19.12.2017.
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damit die lokale Belliftung verschlechtert. Bezliglich des raumlichen Geltungsbereichs des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans werden im Klimagutachten (vgl. dort Kap. 7.2.17) hinsichtlich
seiner Bedeutung fiir die lokale Windzirkulation bzw. den horizontalen Luftaustausch ausgefiihrt,
dass das Gebiet zwar keinen Einfluss auf eine Hangzirkulation hat, da die Kaltluftstrome aus dem
Ostlichen Wisent-/Trubbachtal bereits heute von den groRflachigen Gewerbegeb&duden abgefan-
gen werden. Dagegen kénnen sich aber Auswirkungen auf die Frischluftzufuhr der westlich an-
schlieBenden Siedlungsbereiche ergeben. Die bisherige Oberflache — (iberwiegend Rasen — produ-
ziert Kaltluft, die in die umliegenden Gebiete flieRen kann. Im Klimagutachten wird diese Flache
aufgrund der bestehenden Nutzungen als sog. Siedlungsrandklimatop eingestuft (vgl. Abbildung
12). Derartige Klimatope, werden wie in der Stadtebaulichen Klimafibel™ beschrieben durch dich-
ter stehende, maximal dreigeschossige Einzelgebdude, Reihenhduser oder Blockbebauung mit
Grinflachen oder durch maximal flinf geschossige freistehende Gebdaude mit Griinflichen be-
stimmt. Die nachtliche Abkiihlung ist stark eingeschrankt und im Wesentlichen von der Umgebung
abhangig. Die lokalen Winde und Kaltluftstrome werden behindert, wahrend Regionalwinde stark
gebremst werden.

Im Zuge der Entwicklung der Flache fir eine Wohnnutzung wird sich das bisherige Stadtrandkli-
matop in ein Stadtklimatop verandern. Von dem Stadtrandklimatop unterscheidet sich das Stadt-
klimatop v.a. durch eine mehrgeschossige Bebauung einen geringeren Griinflachenanteil, was mit
einer starkeren Aufheizung am Tage und einer geringen nachtliche Abkiihlung sowie relativ nied-
riger Luftfeuchtigkeit einhergeht. Dariliber hinaus werden aufgrund der dichten und hohen Be-
bauung die regionalen und liberregionalen Windsysteme beeinflusst.

Um die thermische und lufthygienische Situation im Zuge der baulichen Inanspruchnahme des
Gebiets nicht zu belasten, werden folgende Anregungen gegeben:

- Firstrichtung fir die Gebaudestellung moglichst in Ost-West-Richtung,

- Unterbringung von Einzelhduser und Doppelhduser moglichst im Ostlichen Teil und Reihen-
hauser und Mehrfamilienhduser mehr im westlichen Teil,

- moglichst keine Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Nebenanlagen und Garagen,
- Einhaltung eines moglichst grofen Abstandes zwischen den Gebduden,

- Gestaltung der nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen mdéglichst als Griinland bzw. als Gar-
ten,

- Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser.

15 Vgl. Stadtebauliche Klimafibel Online, Hinweise fiir die Bauleitplanung, Ministerium fiir Wirtschaft, Arbeit und Woh-

nungsbau Baden-Wirttemberg, https://www.staedtebauliche-klimafibel.de/?p=60&p2=5.7 (Zugriff 16.02.2018).
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Abbildung 12: Wirkung der Faktoren der horizontalen Luftaustauschverhaltnisse vor und nach
dem Eingriff — Auszug aus der Anlage 32 und 33 des Klimagutachtens
hier: Flache 14a (= VBPPlan Nr. 1/4-10) und b Forchheim Jahngelinde
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Quelle: Gutachten zur Beurteilung der Beeintrachtigung der horizontalen Luftaustauschverhaltnisse, Stand: 17.
Januar 2017

Fazit

Mit der Umsetzung des VBPlan 1/4-10 sind Auswirkungen auf das Klima, insbesondere auch auf
die Luftaustauschverhidltnisse nicht auszuschlieBen. Allerdings konnen geeignete MalRnahmen
ergriffen werden, die dazu geeignet sind die Auswirkungen so zu begrenzen, dass keine erhebli-
chen Auswirkungen zu befiirchten sind.

Im Hinblick darauf wurde seitens des Auftragsgebers der Gutachter der Stadt beauftragt, nicht nur
die die Auswirkungen seines konkreten Planungsvorhabens zu erfassen, sondern auch die geeig-
neten MaRhahmen zu benennen, die geeignet sind, die Auswirkungen auf das Klima weitgehend
zu vermeiden, zumindest aber zu minimieren, sodass keine erheblichen Auswirkungen verbleiben.
In diesem Klimagutachten das der Anlange zur Begriindung zu entnehmen ist, werden insbeson-
dere Folgende MalRnahmen empfohlen, um die Auswirkungen auf den Luftaustausch zu minimie-
ren und zur Steigerung der Frischluftzufuhr bzw. der Kaltluftproduktion beizutragen:

- Anlage von Rasenflachen,

- Herstellung von Versickerungsmulden innerhalb der Rasenflachen,
- Begriinung von Dachflachen,

- Fassadenbegriinung sowie

- Anpflanzen und die Erhaltung von grofRkronigen Baumen.

Diesen MalRnahmen entsprechende Festsetzungen sind in dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan aufgenommen.
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4.5 Hochwasserschutz

Im Rahmen der Aufstellung von Bauleitpldanen sind insbesondere auch die Belange des Hochwas-
serschutzes zu beachten (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB). Dies bedeutet, dass eine Gemeinde ohne
zwingende stddtebauliche Griinde keine Flachen fiir eine weitere Siedlungsentwicklung in An-
spruch nehmen kann, die in erheblichem Umfange durch Hochwasser gefahrdet sind. Entspre-
chend strenge Vorgaben ergeben sich diesbeziiglich aus § 78 des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG).*®

Ob ein Plangebiet in einem hochwassergefahrdeten Bereich liegt, kann den Hochwassergefahren-
und risikokarten entnommen werden, die gem. § 74 WHG im Auftrag des Bayerischen Staatsmi-
nisterium fir Umwelt und Verbraucherschutz (StMUV) durch das Bayerische Landesamt fir Um-
welt (LfU) erarbeitet wurden. In den Hochwassergefahrenkarten ist insbesondere dokumentiert,
welche Flachen bei einem Hochwasser betroffen sind und wie tief das Wasser im Hochwasserfall
auf der Flache sein kann. Dabei sind unterschiedliche Eintrittswahrscheinlichkeiten zugrunde ge-
legt worden:

- Hochwasser mit haufiger Eintrittswahrscheinlichkeit sog. HQpsusig
- Hochwasser mit mittlerer Eintrittswahrscheinlichkeit sog. HQ;qo
- Hochwasser mit niedriger Eintrittswahrscheinlichkeit sog. HQeyxtrem

Die Hochwasserrisikokarten geben dagegen v.a. Informationen dariiber, wie viele Einwohner be-
troffen sein konnen, welche Nutzungen betroffen sind, zu Industrieanlagen, von denen eine Ge-
fahr fiir die Umwelt ausgehen kann.

Durch die Gemarkung von Forchheim verlaufen zahlreiche oberirdische FlieBgewasser, fiir die
bereits amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete durch Rechtsverordnung ausgewiesen
wurden. Fir den nordlich des Plangebiets verlaufenden Graben des Griindelbachs ist eine solche
formliche Ausweisung bislang nicht erfolgt. Wie allerdings der Hochwassergefahrenkarte HQqo zu
entnehmen ist, ist eine Uberflutung von Teilflichen im nérdlichen Bereich bis zu einer Héhe von
0,5 m nicht auszuschlieBen (vgl. Abbildung 13). Seitens des Wasserwirtschaftsamtes wurde im
Rahmen des Beteiligungsverfahrens bestatigt, dass eine rechtliche Sicherung dieser, bei einem
Hochwasser HQyq liberschwemmten Flachen bisher noch nicht erfolgt, aber mittelfristig beab-
sichtigt ist.

Da gem. § 78 Abs. 8 WHG die Absatze 1 bis 7 schon fiir in kartenform dargestellte und vorlaufig
gesicherten Gebiete anzuwenden sind, ist bereits friihzeitige Abstimmung mit der zustandigen
Behorde, dem Wasserwirtschaftsamt Kronach erfolgt um ggf. erforderliche MaRnahmen zum
Hochwasserschutz abzustimmen, die bei der Planung zu beachten sind. Aus Sicht des Wasserwirt-
schaftsamts wiirde es demnach ausreichen eine Flutmulde vorzusehen, wobei nicht einmal diese
erforderlich wére, da das Plangebiet im Innenbereich liegt.

16 Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI.

1S.2771).
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Abbildung 13: Hochwassergefahrenkarte HQ,q - Auszug mit Lokalisierung des Plangebiets
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Quelle: BayernAtlas, Zugriff am 10.05.2017, ergdnzt um die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des
VBPlan Nr. 1/4-10
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/index.html?X=5509025.76&Y=4432708.18&zoom=11&lang=de&topi
c=nage&bglayer=atkis&layers=5ce61f79-290c-465e-8778-3a991be3ef71,5ce61f79-290c-465e-8778-
3a991be3ef71&catalogNodes=1

Beziiglich der ermittelten Uberflutungsflichen im Plangebiet hat das Wasserwirtschaftsamt wei-
terhin darauf hingewiesen, dass der Hauptgrund fiir das Hochwasser HQ,qo eine Absenkung der
Friedrich-Ludwig-Jahn-StraRe im Bereich der blauen Uberflutungsflichen liegt. Die Absenkung
dirfte sich auf ca. 30 cm belaufen, d.h. in etwa ebenso grol} wie die Tiefe der sich daraus erge-
benden Uberflutung. Es sei davon auszugehen, dass die Absenkung in der Friedrich-Ludwig-Jahn-
StraBe unbewusst im Zuge des StraBenbaus erfolgt ist und ein planméaRiges Uberlaufen des
Griindelbachs nicht beabsichtigt war.

Aus den Berechnungen zum Uberflutungsplan bei einem HQuo00 ergibt sich, dass bei einem dieser
Berechnung zugrunde gelegten extremen Regenereignis, mit einer Erhéhung der Uberschwem-
mungstiefe und —breite zu rechnen ist. Daher wird seitens des Wasserwirtschaftsamts die Emp-
fehlung ausgesprochen, auch diesen extremen Lastfall bei der Projektierung des Wohnquartiers

|ll

»,Philosophenviertel” zu bertlicksichtigen, also entsprechend hochwasserangepasst zu bauen.

Das Wasserwirtschaftsamt hat in seiner Stellungnahme jedoch weiterhin darauf hingewiesen,
dass es sich beim Griindelbach um ein kiinstliches u.a. fur die Wasserkraftnutzung angelegtes
Gewasser handelt, das zudem mittels Wehren im Oberlauf in seinem Zufluss gesteuert und bei
Hochwasser gedrosselt wird. Die Zuflusssteuerung erfolgt daher so, dass es maoglichst zu keinen
ungewollten Ausuferungen durch den Griindelbach kommt.
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Fazit

Wie seitens des Wasserwirtschaftsamtes empfohlen wurde, wird bei der Planung der extreme
Lastfall beriicksichtigt. So wird in einem sog. ,Split-Level-Geschoss” in der zu errichtenden
Hochgarage im Nordosten des Plangebiets ein neuer Retentionsraum mit einem entsprechend
groBen Fassungsvolumen von ca. 690 cbm geschaffen. Damit kann sichergestellt werden, dass
bei einem fiir die Bauleitplanung maRgeblichen HQ,,, das moglicherweise iiberlaufende Waser
geordnet gefasst und zeitlich verzogert abgeleitet wird, so dass in Folge der Realisierung des
Planungsvorhabens weder Uberschwemmungen im Plangebiet noch im weiteren Verlauf des
Griindelsbachs verursacht werden.

AuBerdem sind keine Kellerrdaume in dem nérdlichen Gebduderiegel vorgesehen. Durch den
geschlossenen Gebduderiegel wird auBerdem verhindert, dass Wasser in das Wohnquartier
stromen kann. Durch bauliche Schutzvorkehrungen im Bereich von Eingangen bzw. Durchgdn-
gen im nordlichen Gebauderiegel kann ein Eindringen von Niederschlagswasser bei Hochwasser
verhindert werden.

Weiterhin ist hervorzuheben, dass kein Niederschlagswasser aus dem Vorhabensgebiet in den
Griindelbach eingeleitet wird. Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird im Plan-
gebiet zuriickgehalten und zur Versickerung gebracht.

4.6 Baumschutzverordnung

Die Stadt Forchheim hat bereits im Jahr die "Verordnung zum Schutz ausgewahlter Geholze" er-
lassen. Durch diese Verordnung sind innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile der
Stadt Forchheim bestimmte konkret benannte und auch zeichnerisch fixierte Baume und
Geholzbestande geschitzt. Dies bedeutet, dass ein entfernen, zerstéren oder verdndern der ge-
schiitzten Objekte gemal § 4 der Verordnung grundsatzlich verboten ist.

Im raumlichen Geltungsbereich des VBPlan 1/4-10 sind mehrere Objekte geschiitzt. Es handelt
sich im Einzelnen um folgende, in der Anlage 1 zur Baumschutzverordnung angefiihrten Geholze
bzw. Baume:

Abbildung 14: Geschiitze Baume und Geholze im Plangebiet

Lfd.Nr. | Objekt Nr. Lage 1 Baumname Gmkg | FINr.
301 7616 166 Friedrich-Ludwig-Jahn-Str. 10 Geholzbestand FO 2636/14
145 7616 79 Friedrich-Ludwig-Jahn-Str. 12 Pappelreihe FO 2636/15
300 7616 165 Friedrich-Ludwig-Jahn-Str. 12 Gehdlzreihe FO 2636,

2636/15
302 7616 167 Friedrich-Ludwig-Jahn-Str. 12 Ahorn FO 2636/15

Quelle: Anlage zur Baumschutzverordnung der Stadt Forchheim vom 09.09.1998
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Im Einzelfall kann gem. § 6 der Verordnung eine Genehmigung der Verbotshandlung erteilt wer-
den. Hierflir ist zunachst vom Eigentlimer der Stadt ein Antrag auf Erteilung der Genehmigung bei
der Stadt zu stellen, die daraufhin den Antrag prift und ggf. unter Angabe von Auflagen die Ge-
nehmigung erteilt. Weitere Einzelheiten sind der Verordnung zu entnehmen.

Fazit

Da im Zusammenhang mit der Umsetzung des VBPlan 1/4-10 nicht alle geschiitzten Biume und
Geholze erhalten werden kdnnen, ist rechtzeitig vor Baubeginn ein entsprechender Antrag zu
stellen.

Voraussichtlich sind im Zuge der Umsetzung der Planung 17 Baume zu féllen, fiir die gem. der
Baumschutzverordnung rechtzeitig eine Fillgenehmigung einzuholen ist. Die insoweit erforder-
lichen Nachpflanzungen (voraussichtlich 51) sind bereits iiber die Griinordnung in die Planung
eingeflossen. In der Anlage zur Begriindung des VBPlans Nr. 1/4-10 ist ein Lageplan beigefiigt,
aus dem sowohl die bestehenden — am 18.11.2016 eingemessenen - Baume enthalten sind als
auch die Bdume kenntlich gemacht sind, die im Rahmen des Planvollzugs voraussichtlich gefallt
werden miissen.

4.7 Artenschutz

Aufgrund der Anforderungen, die sich aus den Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetztes zum
Artenschutz ergeben, wurde zum VBPlan 1/4-10 ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur vor-
laufenden Prifung der Vollziehbarkeit des Bebauungsplans unter Beachtung der artenschutz-
rechtlichen Vorgaben nach §§ 44 ff. BNatSchG erstellt (vgl. Anlage). Angesprochen sind diesbeziig-
lich VerstoRRe gegen das Tétungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr.1 BNatSchG), das Storungsverbot (§ 44 Abs.
1 Nr. 2 BNatSchG) oder das Zerstorungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG). Sind entsprechende
VerstoRe zu erwarten und kénnen diese nicht durch geeignete MalRnahmen vermieden und ver-
mindert werden, ware die Aufstellung des Bebauungsplans nicht erforderlich, da er nicht vollzieh-
bar ware. Anders als bei der Eingriffsregelung ist der Artenschutz allerdings nicht auf der Planebe-
ne, sondern erst auf der Ebene des Planvollzugs, also der konkreten Genehmigungsebene ange-
siedelt.

Aus dem zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan erstellte artenschutzrechtliche Fachbeitrag
(kurz saP) sowie dem ergdnzend durchgefiihrten Bericht zur Uberpriifung des Vorkommens von
Fledermaus, Zauneidechse und Eremit ergibt sich, dass keine uniiberwindbaren artenschutzrecht-
lichen Hindernisse vorliegen. Beide Fachbeitrage sind in der Anlage zur Begriindung beigefiigt.

Ergdnzend ist anzufiihren, dass zu den bisher vorliegenden Untersuchungen eine weitere Brutvo-
gelkartierung (vgl. Anlage) durchgefiihrt wurde, mit dem Ergebnis, dass im Plangebiet keine Brut-
platze von saP-relevanten Vogelarten nachgewiesen wurden. Auch bezlglich der Brutvogel ist
damit der Nachweis erbracht, dass keine artenschutzrechtlichen Hindernisse vorliegen.
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Fazit

Durch geeignete MaBnahmen (z.B. Bauzeitenbeschrankungen) kann eine mit dem Artenschutz
konforme Vollziehung des Bebauungsplans erfolgen. Auf die Ausfiihrungen unter Kap. 6.9.4
wird verwiesen.

5 PLANUNGSGRUNDSATZE

5.1 Derzeitige Nutzung des Plangebiets und seiner Umgebung

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebiets wurde bislang von der "Spielvereinigung Jahn"
und dem "ATSV" als Sportplatz genutzt. Entsprechend pragen das Plangebiet zwei groRe Rasen-
fulballplatze und ein kleiner Rasensportplatz, die durch Baum- und Geholzstreifen voneinander
getrennt sind. Zur Sportvereinigung Jahn gehort die am Nordwestrand gelegene "Kulturhalle", in
der zahlreiche kulturelle Veranstaltungen angeboten wurden. Zum Sportplatz des ATSV gehort ein
Vereinsheim nebst einigen kleinen Nebengebauden.

Fiir beide Sportvereine wurden im Vorfeld der Planungen neue Standorte gesucht und gefunden.
Fiir den ATSV wurden Flachen im Osten des Stadtgebietes auf dem Areal der Germania Forchheim
gefunden. Die Sportvereinigung Jahn wird in die Nachbarschaft der FuRRballpldtze des VFB Forch-
heim im Norden der Stadt verlegt. Bevor mit einer Umsetzung des Planungsvorhabens begonnen
werden kann ist insoweit die Herstellung der neuen Sportanlagen an den neuen Standorten er-
forderlich.

Im raumlichen Umfeld des Plangebiets bestehen, wie bereits im Zusammenhang mit den Ausfiih-
rungen zu bestehenden verbindlichen Bebauungsplanen dargelegt, unterschiedliche Nutzungen
mit unterschiedlicher Storintensitdt und Storempfindlichkeit (vgl. Abbildung 15). So befinden sich
nordlich und 6stlich des Plangebiets gewerbliche Nutzungen. Bei dem nordlich angesiedelten Be-
trieb handelt es sich aktuell um die Firma Infiana Group GmbH, die in Forchheim Spezialfolien v.a.
fir Kunden in der Industrie sowie im Hygiene- und Gesundheitsbereich herstellt. Die Firmenzu-
fahrt auf das Infiana-Firmengeldnde erfolgt nicht unmittelbar (ber die Friedrich-Ludwig-Jahn-
StralRe, sondern von der duReren Nirnberger StraRe/Kolpingplatz tiber die ZweibrickenstraRe.
Das Plangebiet ist vom Ziel- und Quellverkehr dieses Betriebs nur insoweit betroffen ist, als die
Friedrich-Ludwig-Jahn-Stralle zum einen als Zufahrt zum westlich des Plangebiets gelegenen Fir-
menparkplatz und zum anderen als mégliche Querverbindung zwischen der B 470 und der AulRe-
ren Niirnberger StralRe genutzt wird. Im Rahmen des Verkehrsgutachtens wurden diese Verkehrs-
bewegungen natiirlich berticksichtigt. Allerdings gehen von dem Betrieb Schallemissionen aus, die
sich unmittelbar nach Studen (iber das Plangebiet ausbreiten. Erlauterungen zu den Emittenten
kénnen dem Schallgutachten entnommen werden, das der Anlage zur Begriindung beigefiigt ist.
Dariiber hinaus wird auf die Ausfiihrungen in Kap. 6.6 dieser Begriindung verwiesen.

Ostlich des Plangebiets, allerdings hinter der in Hohe des Plangebiets auf einem Damm gefiihrten
B 470 (Theodor-Heuss-Allee), von der aufgrund des Verkehrsaufkommens auch Emissionen aus-
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gehen, sind weitere Gewerbebetriebe angesiedelt, die lber die parallel zur Theodor-Heuss-Allee
verlaufenden Steinbihlstrale erschlossen werden. Direkt in Hohe des Plangebiets ist die Rudolf
Fritsche GmbH angesiedelt, ein geprifter und zertifizierter Entsorgungsfachbetrieb, der an diesem
Standort auch einen Wertstoffhof fiir Privatkunden betreibt. Stidlich der Rudolf Fritsche GmbH ist
die Wellpappe Forchheim GmbH & Co.KG angesiedelt. Am Standort Forchheim wird im Drei-
schichtbetrieb Wellpappe produziert, die zu Faltschachteln, Stanzverpackungen und Displays wei-

terverarbeitet wird.

Abbildung 15:  Luftbild mit Angabe der Umgebungsnutzungen
mit Lokalisierung des Plangebiets
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Sudlich des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt eine Tennishalle mit
dazu gehorigen Stellplatzanlagen sowie daran angegliedert eine Restauration sowie eine Mini-
golfanlage. Siidlich an diese Sportanlage schlieBen sich weitere Freiplatz-Tennisanlagen sowie
Sportpldtze an. Neben dieser Sportanlage wurde ein grofRes Seniorenwohn- und Pflegeheim des
Bayerischen Roten Kreuz errichtet, in Ergdnzung zu den bestehenden angrenzenden Einrichtungen
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des Bayerischen Roten Kreuzes. Entsprechend dem ,,Fachplan Wohnen sollen die sich siidlich der
Friedrich-Ludwig-Jahn-StralRe anschlieBenden Flachen auch einer Wohnnutzung zugefiihrt wer-
den. Weiter westlich schlieBen sich eine weitere Seniorenwohnanlage sowie eine Wohnsiedlung
mit iberwiegend 3- bis 4-geschossigen Mehrfamilienhdusern an.

Unmittelbar westlich des Plangebiets ist der Arbeiter-Samariter-Bund ansassig. Neben einem
Wohnheim ist an diesem Standort des Arbeiter-Samariter-Bund v.a. auch der Fahrdienst unterge-
bracht. Neben dem Arbeiter-Samariter-Bund ist ein Lebenshilfe Werkstatte errichtet. Beide Ein-
richtungen werden von Osten Uber die Friedrich-Ludwig-Jahn-StraBe also gegeniiber dem Plange-

biets erschlossen.

5.2 Vorhaben- und ErschlieBungsplan einschlieBlich griinordnerischem Planungskonzept

Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist der Vorhaben- und Erschliefungsplan
(Stand:02.04.2019). Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan besteht aus mehreren Planen, die alle-
samt als Anlage zur Begriindung beigefiigt sind. Das in dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(kurz VEP) dargestellte Vorhaben wird auf finf Baufelder (Baufeld 1 bis 5) aufgeteilt (vgl. Abbil-

dung 16).

Abbildung 16:  Aufteilung Flache des Vorhaben- und ErschlieBungsplans in 5 Baufelder
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In den VEP eingearbeitet sind die griinordernischen Vorgaben (vgl. Abbildung 17).

Der VEP ist mit der Stadt abgestimmt und insoweit auch gepragt von den Vorgaben, die sich aus
dem ,,Fachplan Wohnen” ergeben. Danach ist im Plangebiet ein verdichteter Geschosswohnungs-
bau zu realisieren. Weitere Zwange fir die geplante Wohnnutzung ergeben sich aus der Immissi-
onsbelastung, hervorgerufen von den angrenzenden gewerblichen Nutzungen sowie dem Ver-
kehrsaufkommen auf der B 470. Aber auch das Verkehrsaufkommen des Fahrdienstes des Arbei-
ter-Samariter-Bundes musste bei der Ausarbeitung des Planungskonzeptes beriicksichtigt werden
(vgl. hierzu Kap. 6.6).

Unter Berlicksichtigung dieser MalRgaben ergibt sich das Erfordernis der Realisierung einer ge-
schlossene Randbebauung, die sich entlang der westlichen, nérdlichen und 6stlichen Grenze des
geplanten Baugebiets erstreckt, um so im Inneren des neuen Wohnquartiers eine ruhige Wohnin-
sel zu schaffen und fiir die kiinftigen Bewohner attraktive Freiflichen bereitzustellen, die den
unterschiedlichen Bediirfnissen Rechnung tragen.

Abbildung 17:  Stadtebauliches und Griinordnerisches Konzept
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Damit die eingangs angesprochenen Schallemissionen moglichst nicht in das Plangebiet eindrin-
gen konnen, ist entlang der nordlichen Grenze eine Gebdaudehohe von mindestens 21 m vorzuse-
hen. Entsprechend dem Vorhaben- und Erschliefungsplan setzt sich die Bebauung entlang der
nordlichen Grenze des Vorhabengebiets etwa zu zwei Drittelen aus einer Wohnbebauung und zu
etwa einem Drittel aus einer Hochgarage zusammen. Die zu errichtende Hochgarage liegt im
nordostlichen Abschnitt, da dort die groRte Schallbelastung zu erwarten ist. Fir die innenliegende
Bebauung dieses Baufelds ist es dagegen auch aus Griinden des Schallschutzes erforderlich, die

ENDFASSUNG Stand: 02.04.2019 / 23.07.2019



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/4 -10 Stadt Forchheim Seite 48

Gebdudehohe auf 18 m, also auf hochstens sechs Vollgeschosse, zu reduzieren.

Auch im weiteren Verlauf entlang der westlichen und 6stlichen Gebietsgrenze kann die H6he der
zu errichtenden Wohngebaude auf eine Hohe von 18 m, also auf sechs Geschosse reduziert wer-
den. Weiterhin ist es aus Griinden des Schallschutzes erforderlich, dass die entlang der westlichen
und o6stlichen Grenze zu errichtenden Gebaude jeweils durch eine Schallschutzwand zu verbinden
sind, die entsprechend der jeweils seitlichen Bebauung ebenso eine H6he von mindestens 18 m
aufweisen muss.

Aus Griinden des Schallschutzes werden weiterhin in der westlichen, nérdlichen und 6stlichen
Riegelbebauung auf den, den Schallquellen zugewandten Fassadenseiten die Treppenrdaume, ge-
schlossene ErschlieBungsflure und Nebenrdume untergebracht. Es werden also keine schutzbe-
durftigen Aufenthaltsraume unmittelbar zu den larmzugewandten Seiten entstehen. Ferner ist es
erforderlich, fir einzelne Wohnungen im Inneren des Plangebiets aufgrund der Immissionsbelas-
tung in der Nacht durch eine geschickte Grundrissgestaltung sicherzustellen, dass keine schutz-
wirdigen Nutzungen wie Schlafraume und Wohnzimmer in Richtung des nérdlich gelegenen
Schallemittenten angeordnet werden. Auf die ausfiihrlichen Erlauterungen zum Schallschutz in
Kap 6.6 wird verwiesen.

Eingefasst von der Blockrandbebauung liegen acht wiirfelférmige Punkthauser, die sich zum Teil
jedoch hinsichtlich der Hohe und damit der Zahl der Vollgeschosse voneinander unterscheiden. So
sind im Ubergang von der nérdlichen sechs-geschossigen Bebauung vier Punkthduser geplant, die
ebenfalls sechsgeschossig sind, wobei sich das sechste Vollgeschoss nicht Gber die gesamte
Grundflache erstrecken wird (sog. Staffelgeschoss). Richtung Siiden sind die Punkthauser insoweit
nur flinfgeschossig, entsprechend der slidlich davon geplanten Punkthduser. Zwischen dem west-
lichen Gebauderiegel und den bis zu maximal flinfgeschossigen Punkthdusern ist die Unterbrin-
gung einer Kindertagesstatte vorgesehen. Auf der Grundlage eines von der Stadt beauftragen
Gutachtens und nach intensiver Abstimmung mit den zustandigen Behorden sind aufgrund der im
Plangebiet entstehenden Wohnungen vier Krippengruppen a 12 Kinder sowie vier Kindergarten-
gruppen a 25 Kinder bereitzuhalten (vgl. hierzu Kap. 6.1.1). Da nicht alle Gruppenrdume nebst den
dazugehorigen Sozial- und sonstigen Raumen in dem dreigeschossigen Kita-Gebdude unterge-
bracht werden kdénnen, wird erganzend auf das erste Obergeschoss des westlichen Gebauderie-
gels zurlickgegriffen. Eine Verbindung der beiden Geb&dude erfolgt im ersten Obergeschoss tber
ein Verbindungsplateau. Dieses Konzept ist mit den zustandigen Behoérden abgestimmt und wur-
de beflrwortet. Dabei wurde auch bestatigt, dass das Plateau als Freiraum fiir die Kindertages-
statte genutzt werden kann und insoweit als solcher auch als Freiflichennachweis herangezogen
werden kann.

Entsprechend den Entwicklungsvorgaben der Stadt Forchheim soll in dem neuen Wohnquartier
den unterschiedlichen Wohnbediirfnissen Rechnung getragen werden. Dies wird durch ein diffe-
renziertes Wohnraumangebot von zwei- bis sechs-Zimmer-Wohnungen erreicht. Nach dem der-
zeitigen Stand sind insgesamt 286 Wohnungen geplant. Von diesen sollen, wie bereits mehrfach
ausgeflhrt 72-90 als geforderter Wohnraum bereitgestellt werden. Der geférderte Wohnungsbau
wird dabei in den innenliegenden ,Gebaudefingern” der nérdlichen Blockrandbebauung (,,Baufeld
4“) untergebracht werden. Die Sicherung der Bereitstellung des geférderten Wohnraums erfolgt
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Uber Regelungen im Durchfiihrungsvertrag (vgl. hierzu Kap. 6.1.1).

Mit Blick auf die recht hohe Zahl an Bewohner/innen, die im Plangebiet ihr neues Zuhause finden
werden, sollen auch Wohnerganzungsnutzungen untergebracht werden. Hierzu zahlen neben der
bereits angefiihrten Kindertagesstatte, Versorgungseinrichtungen mit Angeboten des taglichen
Bedarfs. So werden im westlichen Gebauderiegel neben einem kleinen Nachbarschaftsladen ein-
schlieBlich einer Backerei mit einem Café, Arztpraxen sowie diese ergdnzende Nutzungen, wie
Physiotherapie und Krankengymnastik untergebracht. Zur Verknlipfung des neuen Baugebiets mit
der Bestandsbebauung in der Umgebung werden diese Ergdanzungsnutzungen am stidwestlichen
Rand des Plangebiets untergebracht werden. Im 6stlichen Gebauderiegel ist neben dem Wohnen
die Unterbringung eines Boardinghouses mit 70 Wohnungen vorgesehen. Der nérdliche Gebdude-
komplex wird neben dem Wohnen auf Teilflaichen ein Seniorenwohnen mit Anschluss an ein Pfle-
gesystem sowie ein Betreutes Wohnen beherbergen. Abgerundet wird dieses Nutzungsspektrum
durch ein Nachbarschaftscafé fiir den stationaren Mittagstisch, insbesondere fiir Mieter der Ser-
vice-Wohnungen sowie verschiedener Nachbarschaftsraume, innerhalb derer auch temporare
Nutzungen moglich sind, beispielsweise fiir private und 6ffentliche Veranstaltungen und Schulun-
gen.

Mit Blick auf die verdichtete Wohnbebauung ist es erforderlich, attraktive AuBenwohnbereiche zu
schaffen. Neben privaten Freiflachen, die den einzelnen Wohngebauden unmittelbar zugeordnet
sind, soll vor allem auf einer zentralen Achse (,Jahn-Promenade”), die von dem westlichen Ab-
schnitt der Friedrich-Ludwig-Jahn-StraRRe zwischen den Punkth&dusern hindurch bis zum 6stlichen
Querriegel verlauft, als attraktiver Aufenthaltsbereich ausgestaltet werden. So sollen entlang die-
ser Achse mehrere Spiel- und Aufenthaltsbereich, Platze zum Verweilen und Treffen ausgestaltet
werden. Zur Belebung des Freiraumes dient diese nicht nur den Anwohner/innen. Auch der All-
gemeinheit soll dieser Bereich als Aufenthaltsraum zur Verfligung stehen. Eingebunden in die
,Jahn-Promenade” sind dabei die Eingangsbereiche zu den Punkthdusern sowie deren Fahrradab-
stellplatze und eingehauste Miillabstellflachen.

Zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat werden die Wohngebaude nicht Gber eine gebietsinterne
ErschlieRungsstrale erschlossen. Somit sind auch keine Stellpldtze im Inneren des Wohngebiets
vorgesehen. Durch das neue Wohngebiet flihren ausschliellich Wege, die zum Teil so ausgestaltet
sind, dass sie fur die Feuerwehr und die Mullabfuhr befahrbar sind. Eine Durchfahrt fiir Paket- und
Postzulieferung wird dagegen nicht ermdoglicht.

Neben der ,Jahn-Promenade”, die die Hauptverbindung in Ost-West-Richtung darstellt, durch-
gueren mehrere Verbindungswege das Wohngebiet auch in Nord-Stid-Richtung, so dass eine op-
timale fuBlaufige Erreichbarkeit und auch eine gute Anbindung von und in die umgebenden Quar-
tiere gegeben sind. So stellen die Wegeverbindungen insbesondere auch eine gute fullaufige
Anbindung an den Bahnhof der Stadt Forchheim her. Dabei ist aus Griinden des Schallschutzes
wiederum sicherzustellen, dass diese Durchgdange und Durchfahrten schalltechnisch so ausgestal-
tet werden, dass der Schall nicht den Weg durch diese Offnungen findet.

Die durch das Plangebiet verlaufenden Wegeverbindungen tragen zudem zu einer Gliederung des
Gebiets bei. Im Inneren der Wohnbebauung soll der Freiraum durch eine lockere Obstbaum-
Pflanzung gestaltet werden. Die mittelgroRen Gehdlze erlauben einen freundlichen und hellen
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Charakter, der die Bewohner und Nachbarn des neuen Wohnquartieres einladt sich den Freiraum
zu nutzen zu machen. Der Duft der Bliten im Friihjahr und die Ernte im Spatsommer und Herbst
gibt dem Wohnquartier eine neue ldentitdt. Damit wird der Trend der ,Essbaren Stadt” aufgegrif-
fen. Fiir die im Wohnquartier ,Philosophenviertel” von der Allgemeinheit zugangigen Freiflachen
soll insoweit ,,Pfliicken erlaubt” und ,Betreten erwiinscht” gelten. Es sollen insoweit begehbare
Grinraume entstehen, die nicht nur attraktiv fur die Tier- und Pflanzenwelt sind. Vielmehr sollen
sich gerade auch die Menschen in diesen Freirdumen gerne aufhalten und wohlfiihlen.

Zusatzlich werden gemeinschaftliche Bereiche zwischen den Privatgarten der Punkthduser ange-
legt, die es allen Bewohnern ermdglichen sich einen kleinen Garten anzulegen. Auch dies folgt
dem Konzept der , Essbaren Stadt”.

Die ErschlieRung des Gebietes in Bezug auf die Anbindung an das bestehende 6ffentliche StraRen-
verkehrsnetz erfolgt Uber die Friedrich-Ludwig-Jahn-Stralle, die das Plangebiet im Siden, Westen
und Norden begrenzt. Die nach der Stellplatzsatzung der Stadt Forchheim erforderlichen Stellplat-
ze (aktuell 539) werden in einer Tiefgarage mit 276 Stellpldtzen sowie einer Hochgarage mit ca.
450 Stellplatzen im Nordosten des Gebiets untergebracht. Zwei Zufahrten von der Friedrich-
Ludwig-Jahn-StraBe fihren von Siiden in die Tiefgarage. In der oben bereits angesprochenen
oberirdischen Hochgarage, werden die Stellplatze fiir die westlich angrenzende Wohnbebauung
aus dem ,Baufeld 4“ sowie fiir die durch die sonstigen Nutzungen im Plangebiet nachzuweisen-
den Stellpldtzen nachgewiesen. Auch sollen in der Hochgarage Stellplatze fir den nérdlich an-
grenzenden Gewerbebetrieb untergebracht werden kénnen. Angefahren wird die Hochgarage
Uber die nordliche Friedrich-Ludwig-Jahn-StraRe, die entsprechend dem zu erwartenden Ver-
kehrsaufkommen sowie unter Beriicksichtigung der bisherigen Bedeutung des Weges als Ful3- und
Radweg ausgebaut wird. Neben den Stellplatzen in den Garagenbauten werden auch oberirdische
Stellplatze (35) entlang der westlichen, stdlichen und nérdlichen Plangebietsgrenze zur Verfligung
gestellt. Hierbei handelt es sich um Besucher und Behindertenparkplatze.

5.3 Fachbeitrage

Zum VBPlan 1/4-10 wurden die nachstehenden Fachbeitrage erstellt und den Festsetzungen des
Bebauungsplans zugrunde gelegt. Im Anhang zur Begriindung sind die Fachbeitrage beigelegt:

- Schallimmissionsschutz Gutachten, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Forchheim ,Philo-
sophenviertel”, Grebner Ingenieure GmbH, Frankfurt, 02.4.2019.

- Grinplanerischer Entwurf, MGK, Miinchen, 02.04.2019

IM

- Verkehrsuntersuchung fiir das geplante Baugebiet , Philosophenviertel” in Forchheim, Pla-

nungsgruppe Strunz Ingenieur-GmbH, Bamberg, 02.04.2019.

- Orientierende Untersuchung zur Klarung der Altlastensituation im Bereich des Bauvorha-
bens Jahnpark, Forchheim, GeoConGmbH, Eggolsheim, 25.08.2017.

- Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zum Bebauungsplan
,Jahnpark”, Stadt Forchheim, Oberfranken (saP), Steil Landschaftsplanung, Kirchheim,
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13.03.2016.

- Bericht zur Fledermaus- und Zauneidechsen-Kartierung sowie zur Inspektion der Baume auf
potentielle Vorkommen von Osmoderma eremita (Eremit) zum Bebauungsplan ,Jahnpark”,
Stadt Forchheim, Oberfranken, Steil Landschaftsplanung, Berg, 21.09.2017

- Bericht zur Brutvogel-Kartierung zum Bebauungsplan ,Jahnpark”, Stadt Forchheim, Ober-
franken, Steil Landschaftsplanung, Berg, 19.08.2018

- Klimagutachten im Rahmen der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 1/4-10 ,Gebiet Forchheim-Siid, Bereich des Jahn- und ATSV-Sportgelandes, nordlich der
Friedrich-Ludwig-Jahn-StralRe” unter besonderer Beriicksichtigung der horizontalen Luftaus-
tauschverhaltnisse und der bodennahmen Kaltluftstrome, Planungsgruppe Miiller, Fron-
hausen, 20.08.2018

- Untersuchung Bodendurchladssigkeit, Philosophenviertel Forchheim, GeoCon GmbH, Niirn-
berg, 03.09.2018

- Sonnenstandsstudie, planwerkstatt.Architekten, Furth im Wald, 22.10.2018.

5.4 Durchfiihrungsvertrag

Stellt die Stadt einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf, hat sich der Vorhabentrager, hier:
die Philosophenviertel Forchheim Beteiligungsgesellschaft mbH, in dem Durchflihrungsvertrag zur
Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und
ErschlieBungsleistungen zu verpflichten. Der Durchfiihrungsvertrag ist somit wesentliches Ele-
ment bei der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Der Durchfiihrungsvertrag
ist zwischen der Stadt und dem Vorhabentrdger noch vor Satzungsbeschluss abzuschlieBen. In
dem Durchfiihrungsvertrag mit der Stadt Forchheim verpflichtet sich die Philosophenviertel
Forchheim Beteiligungsgesellschaft mbH, nicht nur dazu das Vorhaben in einer bestimmten Frist
zu realisieren und die Planungs- und ErschlieBungskosten zu tragen. In Erganzung zu den zeichne-
rischen und textlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beinhaltet der
Durchfiihrungsvertrag dariber hinaus Regelungen zu folgenden Themenbereichen:

- zur Herstellung des Vorhabens in einer bestimmten Frist und in Bauabschnitten (vgl. Kap.
6.7),

- zur Ubernahme der Planungs- und ErschlieRungskosten,

- zu Ldrmschutzmalnahmen (vgl. Kap. 6.6)

- zur Herstellung einer Kindertagesstatte (vgl. hierzu Kap. 6.1.1).

- zur Bereithaltung von geférdertem Wohnungsbau (vgl. hierzu Kap. 6.1.1),
- zur Freiflachengestaltung (vgl. hierzu Kap. 5.2 und 6.9),

- zum Hochwasserschutz (vgl. hierzu Kap. 6.12.2),

- zu privaten ErschlieBungsflachen einschlieBlich der Eintragung von Dienstbarkeiten
(vgl. hierzu Kap.6.8.1).
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6 PLANINHALTE

Bevor die Inhalte des VBPlan 1/4-10 nachfolgend erldutert werden, sei nochmals darauf hingewie-
sen, dass der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP), der das Vorhaben veranschaulicht, zu des-
sen Durchfiihrung sich der Vorhabentrager verpflichtet, gem. § 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB Bestandteil
des Bebauungsplans ist. Dariliber hinaus enthalt der Durchfiihrungsvertrag weitere Regelungen,
die im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens zu bertiicksichtigen sind.

Wie in Kap. 1.4 bereits darauf hingewiesen wurde, ist zur Bestimmung des Vorhabens im Rah-
men eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans die Gemeinde nicht an den abschlieBenden
Festsetzungskatalogs des § 9 BauGB sowie an die Verordnung iiber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (BauNVO) und an die Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts (PlanZV) gebunden (vgl. § 12 Abs. 3 BauGB). Dies bezieht sich selbst-
redend ausschlieRlich auf die Flachen des Vorhabengebiets und nicht auf die von der Gemeinde
einbezogenen Flachen.

Aufgrund der Lesbarkeit orientieren sich die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffenen
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen jedoch an dem Festsetzungskatalog des BauGB so-
wie den Vorschriften der BauNVO und der PlanzV.

6.1 Artder baulichen Nutzung

Im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird von § 12 Abs. 3a BauGB Gebrauch ge-
macht. Durch die Festsetzungen hinsichtlich der zuldssigen Art der baulichen Nutzung wird eine
groRere Bandbreite an zuldssigen Nutzungen ermoglicht, als im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
vorgesehen, um gewisse Spielrdume fir entwicklungsbedingte Anpassungen zu einem spateren
Zeitpunkt einzurdumen Dies ist aus Sicht der Stadt vorliegend aufgrund der innerstadtischen Lage
des Plangebiets sachgerecht.

Entsprechend § 12 Abs. 3a BauGB wird allerdings im Sinne einer bedingten Festsetzung im Be-
bauungsplan festgesetzt, dass nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich
der Vorhabentrager im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages verpflichtet hat.

Sofern nachdem der vorhabenbezogene Bebauungsplan als Satzung beschlossen wurde eine Nut-
zung realisiert werden soll, die nicht im Durchfliihrungsvertrag verankert ist, ist dies ohne die
Durchfiihrung einer Anderung des Bebauungsplans nach den Verfahrensvorschriften des BauGB
moglich, wenn die Nutzung nach dem Katalog des festgesetzten Baugebiets zuldssig ist und sich
die Nutzung zudem im Rahmen der (brigen Festsetzungen des Bebauungsplans bewegt. In diesem
Falle bedarf es lediglich der Anderung des Durchfiihrungsvertrags sowie des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans. Entspricht das Vorhaben dagegen nicht den Festsetzungen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans, ist neben der Anderung des VEPs und des Durchfiihrungsvertrags der
Bebauungsplan im formlichen Verfahren nach den Vorschriften des BauGB zu dndern.

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Entwicklungsabsichten hinsichtlich der zuldssigen Art der
baulichen Nutzung werden insoweit
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- ein ,Allgemeines Wohngebiet” gem. § 4 BauNVO sowie
- ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Hochgarage” gem. § 11 BauNVO

festgesetzt.

6.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Ziel der Stadt Forchheim ist es, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung
eines verdichteten Geschosswohnungsbaus zu schaffen, um damit einen wichtigen Beitrag zur
Deckung des Wohnraumbedarfs leisten zu kdnnen. Die attraktive innerstadtische Lage drangt sich
trotz der vorhandenen Schallbelastungen durch Gewerbe- und Verkehrslarm fir eine Wohnnut-
zung auf. So ist das Stadtzentrum fulllaufig vom Plangebiet aus in kurzer Zeit zu erreichen. Da-
durch kann nicht nur der Grundbedarf, d.h. ein MindestmaR an 6ffentlicher und privater Infra-
struktur (z.B. Schulen, Arzt, Apotheke, Handwerksbetriebe) erlaufen werden, sondern auch der
gehobene periodische Bedarf der Bevélkerung (z.B. zum Abitur filhrende Schulen, Krankenhauser,
vielseitige Einkaufsmoglichkeiten). AuRerdem liegt der Bahnhof in fulRlaufiger Erreichbarkeit, so
dass mit der Entwicklung des Plangebiets auch die Voraussetzungen fiir eine Reduzierung des
Verkehrsaufkommens gegeben sind.

Die Entwicklung eines neuen eigenstdndigen Stadtquartiers ist folglich weder erforderlich noch
stadtebaulich erwiinscht. Aus diesem Grund wurde auch nicht die Festsetzung des neuen ,Urba-
nen Gebietes” im Sinne von § 6a BauNVO in Erwagung gezogen. Diese neue Baugebietskategorie
ist gepragt durch Wohnen, Gewerbe sowie sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren. Ein besonderes Kennzeichen dieses Baugebietstyps ist die
um 3 dB(A) zuldssige hohere Schallimmissionsbelastung durch Gewerbeldrm in der Tagzeit von 6
Uhr bis 22 Uhr. Die hohere Belastung bezieht sich dabei aber nicht nur auf Schallimmissionen, die
von aullen auf das Gebiet einwirken kénnen, sondern auch intern darf es lauter werden. Aufgrund
der vorhandenen Schallbelastung soll das Plangebiet nicht noch durch zusatzliche interne Schall-
immissionen belastet werden. Auch die einem Urbanen Gebiet immanente Nutzungsmischung
entspricht nicht dem Entwicklungsziel der Stadt. Aus eben diesen Griinden wird auch von der
Festsetzung eines Mischgebiets gem. § 6 BauGB abgesehen.

Der Baugebietstyp, der den stadtebaulichen Entwicklungszielen der Stadt Forchheim fiir das Plan-
gebiet am ehesten entspricht, ist insoweit das allgemeine Wohngebiet gem. § 4 BauNVO, das
vorwiegend der Unterbringung von Wohnen dient, aber auch noch wohnerganzende Nutzungen
zulasst. Aus diesem Grund wird unter Anwendung des § 12 Abs. 3a BauGB fiir den (iberwiegenden
Teil des Plangebiets ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dieses erfasst eine Flache von rund
22.278 gm und setzt sich aus insgesamt 10 Teilflichen (WA1.01, WA1.02, WA2.01, WA2.02,
WA2.03, WA2.04. WA3.01, WA3.02, WA3.03 sowie WA4.01) zusammen.

Entsprechend § 4 BauNVO soll das Wohngebiet Giberwiegend dem Wohnen dienen. Daneben sind
aber auch Wohnerganzungsnutzungen zulassig, die fir die Entwicklung eines attraktiven belebten
Wohnquartiers erforderlich sind, da sich das ,Philosophenviertel” schlieBlich nicht nur zu einem
»Schlafquartier” entwickeln soll. Aus diesem Grund sollen in dem Wohngebiet auch die der Ver-
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sorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe grundsatzlich zuldssig sein. Auch Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke sollen zu den Nutzungen zdhlen, die im Gebiet unterge-
bracht werden kénnen. Im raumlichen Umfeld des Plangebiets bestehen bereits einige soziale
Einrichtungen, so dass es durchaus denkbar ist, weitere derartige wohngebietsvertragliche Ge-
meinbedarfsnutzungen, z.B. in Form eines Seniorenwohn- und Pflegeheims unterzubringen. Da-
riber hinaus soll die Unterbringung von Beherbergungsbetrieben in bestimmten Teilbereichen
allgemein zulassig sein und zwar konkrete in der das Plangebiet einrahmenden Riegelbebauung
(WA1.01, WA 3.02 und WA 4.01). Auf den (ibrigen Teilflachen ist diese Nutzung weiterhin nur
ausnahmsweise zuldssig. Dies liegt darin begriindet, dass im Zentrum des Gebietes keine Unruhe
geschaffen werden soll, die mit derartigen Nutzungen verbunden sein kann.

Entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan sollen Wohnergdnzungsnutzungen vorrangig
im westlichen und nordlichen Gebauderiegel untergebracht werden, um so einen Verkniipfungs-
punkt zu den westlich und slidwestlich bestehenden Nutzungen herzustellen. Diesbezliglich anzu-
fUhren sind ein kleiner Nachbarschaftsladen einschlieRlich einer Backerei mit einem Café, Arztpra-
xen sowie diese erganzende Nutzungen, wie Physiotherapie und Krankengymnastik, Senioren-
wohnen mit Anschluss an ein Pflegesystem sowie ein Betreutes Wohnen. Aullerdem wird eine
Kindertagesstatte fir Kinder in Alter von 0 bis 6 Jahren im Sidwesten des Plangebiets unterge-
bracht.

Entsprechend der 6rtlichen Bedarfsplanung der Stadt Forchheim gem. Art. 7 BayKiBiG ergibt sich
im Zusammenhang mit der Realisierung des Planungsvorhabens folgender Bedarf an Pldtzen in
einer Kindertagesstatte (kurz Kita), zu deren Errichtung sich der Vorhabentrager im Durchfiih-
rungsvertrag verpflichtet:

- Vier Kindergruppen & 25 Kinder (= 100 Kindergartenkinder im Alter von drei Jahren bis zur Ein-
schulung) und

- Vier Kinderkrippengruppen a 12 Kinder (= 48 Krippenkinder im Alter unter drei Jahren).

Zur Unterbringung dieser acht Gruppen, einschlieflich der erforderlichen Sozial- und sonstiger
Rdaume ist eine Geschossflache von ca. 780 gm erforderlich. Diese wird, wie bereits in Kap. 5.2
beschrieben, Uber das dreigeschossigen Kitagebaude (in der Planzeichnung des VBPlan: 1.03) so-
wie Flachen im ersten Geschoss des westlich gelegenen Gebauderiegels (in der Planzeichnung des
VBPlan: 1.01) nachgewiesen, das (iber ein Verbindungsplateau mit dem Kita-Geb&ude verbunden
wird. Die AuRenspielfliche belduft sich auf ca. 1.570 gm, davon werden ca. 1.350 gm ebenerdig
und nochmals ca. 220 gm auf dem Verbindungsplateau angeboten. Den gesetzlichen Forderungen
wird damit mehr als Rechnung getragen. Damit auch die Flachen unterhalb des Verbindungspla-
teaus entsprechend nutzbar sind, muss darunter eine lichte Hohe von mindestens 2,80 m einge-
halten werden. Darliber hinaus darf das Verbindungsplateau zwar nach auRen hin eingefasst wer-
den, muss aber eine ausreichende Transparenz aufweisen (vgl. Kap. 6.4 a.).

Im Erdgeschoss des stidwestlichen Gebauderiegels ist weiterhin die Unterbringung eines kleinen
Nachbarschaftsladens einschlieRlich eines Cafés vorgesehen, das einen Freisitz Richtung Siden
erhalten soll.
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Die in § 4 Abs. 3 BauNVO weiter aufgefiihrten, nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen entspre-
chen weitgehend weder den fiir das Gebiet beabsichtigen stadtebaulichen Entwicklungszielen der
Stadt Forchheim, noch sind sie mit dem Konzept des Vorhaben- und ErschlieBungsplans vereinbar.
Die in § 4 Abs. 3 aufgefiihrten Gartenbaubetriebe fligen sich nicht in die geplante Bau- und Nut-
zungsstruktur ein. Aufgrund der besonderen Anforderungen dieser Nutzungen an die Besonnung
und Belichtung sowie den Flachenbedarf ist flir Gartenbaubetriebe im Stadtzentrum kein Raum.
Tankstellen sind nicht erwiinscht, da sie ein nicht unerhebliches Verkehrsaufkommen induzieren
und im Zusammenhang mit dem Betrieb der Tankstelle mit Problemen im Hinblick auf Gerausch-
belastigungen gerechnet werden misste.

Aus diesem Grund werden diese nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten allgemeinen Wohngebiets.

Ein sehr wichtiges Anliegen der Stadt Forchheim ist es, dass in dem kiinftigen Wohnquartier auch
eine ausreichende Anzahl an geférderten Wohnungen bereitgestellt wird. Zur Umsetzung dieser
Entwicklungsvorgaben sind entsprechende Regelungen in den Durchfiihrungsvertrag aufge-
nommen. So wird im Durchflihrungsvertag geregelt, dass ein bestimmter Anteil der Geschossfla-
che als Mietwohnungen als geférderter Wohnraum zu realisieren sind. Der Vorhabentrédger ver-
pflichtet sich, den geférderter Wohnraum - und zwar auf die Dauer von 25 Jahren preisgebunden
nach den staatlichen Wohnraumférderungsbestimmungen (WFB)- nur an Personen zu vermieten,
deren Jahreseinkommen die Einkommensgrenze nach Art. 11 BayWoFG in der jeweils zum Zeit-
punkt des jeweiligen Mietvertragsabschlusses geltenden Fassung nicht iberschreitet. Die Sozial-
wohnungen sind im Sinne des BayWoFG entsprechend den staatlichen Wohnraumforderungsbe-
stimmungen (WFB) in der zum Zeitpunkt der technischen Férdervoraussetzungen geltenden Fas-
sung so kostenglinstig zu errichten, dass sie forderféahig sind. Eine intensive Abstimmung zwischen
dem Vorhabentrdger und der zustdandigen Behorde ist bereits erfolgt.

Entsprechend dem VEP und den Regelungen im Durchfiihrungsvertrag wird der geférderte Woh-
nungsbau im nordlichen Gebauderiegel innerhalb der Teilflache WA4.01 untergebracht. Insge-
samt sollen dort 22-90 Wohnungen entstehen, die hinsichtlich der Zimmerzahl den unterschiedli-
chen Bedarfen Rechnung tragen werden.

6.1.2 Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Hochgarage

Wie im Zusammenhang mit der Beschreibung des Vorhaben- und Erschliefungsplans bereits dar-
gelegt, soll im Nordosten des Plangebiets eine Hochgarage errichtet werden, die zur Unterbrin-
gung der erforderlichen Stellpldtze aus dem Baufeld 4 (= Teilfliche WA4.01) des kiinftigen Wohn-
gebiets dienen soll. Die Hochgarage ist so groR dimensioniert, dass auch Stellplatze fiir den nord-
lich bestehenden Gewerbebetrieb angeboten werden kénnen. Aufgrund der Nahe zum Forchhei-
mer Bahnhof bietet sich die Hochgarage zudem als ,,Park- und Ride” Parkplatz an, da der Bahnhof
vom Parkhaus fuBlaufig in nur wenigen Minuten erreichbar ist. Beziiglich des Stellplatznachweises
wird auf die Ausfiihrungen in Kap. 6.8.2 verwiesen.

Im Hinblick darauf erfolgt unter Heranziehung von § 11 BauNVO fiir eine Flache mit der Gro3e von
ca. 3.559 gm die Festsetzung eines Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Hochgarage”. Ne-
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ben der Unterbringung von Einstellplatzen einschlieflich der dazugehorigen Nebeneinrichtungen
wie Zu- und Abfahrten, Fahrgassen, Rampen, Treppenraume und Verbindungstreppen, Aufziige
und Maschinen-/Technikrdaume, Rdume fur Liftungseinrichtungen sind auch beheizbare Aufent-
haltsraume fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, Toilettenanlagen sowie Wasch- und Umklei-
derdume zuldssig. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sind nicht zuldssig.

Weiterhin soll das fiir die Energieversorgung des Plangebiets ggf. vorgesehene Blockheizkraftwerk
innerhalb der GroRRgarage untergebracht werden. Aus diesem Grund umfasst der Zulassigkeitska-
talog des Sondergebiets auch ein der Versorgung des Gebietes dienendes Blockheizkraftwerk
einschlielllich aller fiir den Betrieb des Blockheizkraftwerks erforderlichen Anlangen und Einrich-
tungen.

Neben den durch die Festsetzungen des Bebauungsplans geregelten zuldssigen Hauptnutzungen
sind auch Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO zuldssig. Damit soll v.a. auch sichergestellt
werden, dass beispielsweise nicht nur erforderliche Versorgungsanlagen untergebracht werden
dirfen sondern auch Anlagen zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie oder fir die Kraft-
Warme-Kopplung.

6.2 MaRB der baulichen Nutzung

Zur Umsetzung der im VEP verankerten stiadtebaulichen Entwicklungsziele in Bezug auf die Be-
bauungsdichte wird in Anlehnung an die MaRvorschriften der BauNVO auf die Malfaktoren
Grundflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse und v.a. Hohe baulicher Anlagen zurlickgegriffen. Diese
Faktoren ermoglichen es, die Kubaturen der im VEP enthaltenden Gebdude im VBPlan umzuset-
zen.

6.2.1 Grundflachenzahl

Durch die Grundflachenzahl (GRZ) im Sinne von § 19 Abs. 1 BauNVO wird der Anteil der Grund-
stiicksflache bestimmt, der von baulichen (Haupt-)Anlagen tGberdeckt werden darf.

Die Uberdeckte Flache ergibt sich damit aus der vertikalen Grundrissprojektion der jeweiligen
baulichen Anlage. In den Luftraum hereinragende wesentliche Teile der baulichen Anlagen, wie
Erker oder auskragende Obergeschosse (iberdecken damit ebenso das Baugrundstiick und sind
damit bei der Ermittlung der Grundflache hinzuzurechnen.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans v.a. auch beziiglich des Umfangs der
zulassigen Uberbauung orientieren sich eng an dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan. Die raum-
liche Lokalisierung der zu errichtenden Gebaude entsprechend dem VEP erfolgt durch die Festset-
zung von Baulinien und Baugrenzen (vgl. hierzu Kap. 6.4).
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a. Grundflachenzahl allgemeines Wohngebiet

Unter Berlicksichtigung der durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgesehenen Bebauung
erfolgt eine Gliederung des allgemeinen Wohngebietes hinsichtlich des zuldssigen Malies der bau-
lichen Nutzung in die Teilflachen: WA1.01, WA1.02, WA2.01, WA2.02, WA2.03, WA2.04. WA3.01,
WA3.02, WA3.03 sowie WA4.01. Die Abgrenzung der jeweiligen Teilflaichen des allgemeinen
Wohngebiets ergeben sich aus dem VEP, in dem zu den einzelnen Gebauden jeweils entsprechen-
de Freibereiche zugeordnet sind (vgl. oben Kap. 5.2).

Fiir die im VBPlan festgesetzten Teilflachen des allgemeinen Wohngebiets sind unterschiedliche
Grundflachenzahlen (GRZ) festgesetzt, die aus der nachstehenden Tabelle zu entnehmen sind.

Abbildung 18: Ubersicht zu den festgesetzten Grundflichenzahlen und den maximal zulissigen
Uberschreitungen

Spalte 1 Spalte 2 Spalte 3
Baugebiet Grundflachenzahl Max. zulissige Uber-
(GRZ) schreitung (GRZ I1)
Teilfliche WA1.01
EinschlieBlich Verbindungsplateau X 0.14
Teilfliche WA1.02 0,55 0,05
Teilfliche WA2.01 0,50 0,07
Teilfliche WA2.02 0,50 0,10
Teilfliche WA2.03 0,35 0,10
Teilflaiche WA2.04 0,35 0,10
Teilfliche WA3.01 0,50 0,10
Teilfliche WA3.02 0,45 0,10
Teilfliche WA3.03 0,40 0,10
Teilfliche WA4.01 0,50 0,10

Die fir die einzelnen Teilflaichen des allgemeinen Wohngebiets in Spalte 2 angegebenen Grundfla-
chenzahl (GRZ) orientiert sich recht eng an der Grundfldche, der Gebdude wie sie aus dem VEP
abzuleiten ist. Da die GRZ aus Spalte 2 im Wesentlichen daher nur die Grundflachen der zu errich-
tenden Hauptgebiude abbildet, wird noch eine geringfiigige Uberschreitungsméglichkeit einge-
raumt und zwar fir oberirdische Stellplatze, Zuwegungen von den privaten Verkehrsflachen (vgl.
hierzu Kap. 6.8) zu den Gebauden sowie fiir sonstige Nebenanlangen im Sinne von § 14 BauNVO.
Der zuladssige Umfang ergibt sich aus der in Spalte 3 angegebenen sog. Grundflachenzahl Il (GRZ

).

Nicht zu bericksichtigen sind die Grundflachen der im VBPlan innerhalb der allgemeinen Wohn-
gebietsflachen zeichnerisch fixierten Spiel- und Aufenthaltsflachen sowie die Mill- und Fahrrad-
abstellflachen. Dies liegt darin begriindet, dass es sich bei den Spiel- und Aufenthaltsflichen nicht
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um solche Flachen handelt, die ausschliel’lich einer privaten Nutzung der Wohnbebauung inner-
halb der jeweiligen Teilflache des allgemeinen Wohngebiets dienen. Vielmehr sollen diese nicht
nur von allen Bewohner/innen des Plangebiets sondern sogar der Allgemeinheit genutzt werden
kénnen. Im Hinblick darauf ist eine Anrechnung der Grundflachen dieser Nutzungen auf die priva-
ten Baugrundstiicke nicht sachgerecht. Ahnliches gilt fiir die Fahrrad- und Miillabstellflichen, da
entsprechend dem VEP nicht in jeder Teilflaiche des allgemeinen Wohngebiets derartigen Flachen
vorgehalten werden, sondern aus stadtebaulichen und stadtgestalterischen Griinden eine Kon-
zentration dieser Nutzungen an bestimmten Stellen erfolgen soll.

Aus der im VBPlan festgesetzten GRZ (Spalte 2) lasst sich eine mogliche Bebauung in einem Fla-
chenumfang von zirka 9.800 gm berechnen. Hinzu kommen die Uberschreitungsméglichkeiten
unter Anwendung der GRZ Il (Spalte 3), die eine Inanspruchnahme von nochmals rund 2.096 gm
ermoglichen. Bei Zusammenrechnung dieser Grundflachen ist ergibt sich eine Flacheninanspruch-
nahme, die einer ,Gesamt-GRZ“ von etwas mehr als 0,5 entspricht. Rechnet man nun noch die
Flachen der Spiel- und Aufenthaltsflaichen sowie die Miill- und Fahrradabstellflachen hinzu, die
einen Flachenumfang von etwa 1.635 gm umfassen, wird selbst bei einer unwahrscheinlichen
Vollversiegelung dieser Flachen eine ,,Gesamt-GRZ“ von rund nur 0,6 erreicht. Da davon auszuge-
hen ist, dass die rdumlich abgegrenzten Spielflichen mit einem Flachenumfang von insgesamt
1.085 gm nicht einmal zur Halfte versiegelt werden, ist daher insgesamt von einer deutlichen Un-
terschreitung der 0,6 auszugehen.

Entsprechend den stadtebaulichen Entwicklungszielen sollen die nach der Stellplatzsatzung nach-
zuweisenden Stellpldtzen fir die Baufelder 1 bis 3 fast ausschlieBlich einer groRen Tiefgarage
nachgewiesen werden, die sich gem. dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom westlichen bis
zum ostlichen Geb&uderiegel, also Gber die Baufelder 1 bis 3, erstreckt. Im Hinblick darauf ist es
notwendig, eine weitere Uberschreitungsregelung aufzunehmen, da bei Heranziehung von § 19
Abs. 4 BauNVO auch bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache bei der Ermittlung der
Grundflache zu bericksichtigen sind.

So wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt, dass eine Uberschreitung der festge-
setzten Grundflachenzahlen (GRZ + GRZIl) in dem Rahmen zuldssig ist, wie es sich aus der raumli-
chen Abgrenzung der Tiefgarage in der Planzeichnung — einschlieRlich der Tiefgaragenzufahrten -
ergibt. Von dieser Uberschreitungsméglichkeit kann aber nur dann Gebrauch gemacht werden,
wenn die dariber liegende Gelandeoberflaiche — sofern sie nicht durch ein Gebaude lberbaut
wird oder fiir die Unterbringung von Nebenanlagen beansprucht wird - eine Machtigkeit von
mind. 60 cm aufweist und diese dauerhaft begriint wird. Dies ist von grofRer Bedeutung, da so ein
wichtiger Beitrag zur Verbesserung des lokalen Kleinklimas geleistet werden kann, da begriinte
Freiflachen mafgeblich zur Linderung des Warmestaus und zur Kaltluftproduktion beitragen.

b. Grundflichenzahl Sondergebiet ,,Hochgarage”

Fir das Sonstige Sondergebiet ,Hochgarage” wird eine Grundflachenzahl von 0,70 festgesetzt.
Von der fiir die sogenannten sonstigen Sondergebiet in § 17 Abs. 1 BauNVO angegebene GRZ von
0,8 wird mit Blick auf die verfolgten stadtebaulichen Entwicklungsziele insoweit vorliegend nicht
Gebrauch gemacht.

ENDFASSUNG Stand: 02.04.2019 / 23.07.2019



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/4 -10 Stadt Forchheim Seite 59

Bei einer Grofle von ca. 3560 gm lasst sich damit einer Grundflache von 2.492 gm berechnen.
Zusatzliche Uberschreitungsméglichkeiten sind fiir dieses Baugebiet nicht zu treffen. AuRerhalb
der durch Baulinien festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen (vgl. hierzu Kap. 6.4) ist le-
diglich noch die Zufahrt herzustellen. Weitere Nebenanlangen oder bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache sind nach dem der Planung zugrunde liegenden Vorhaben- und Erschlie-
RBungsplan nicht geplant. Lediglich ein Teil der Schallschutzwand zwischen der GroRgarage und
dem o6stlichen Gebauderiegel nimmt noch Flache in Anspruch. Um fiir den Planvollzug einen ge-
wissen Gestaltungsspielraum einzurdaumen, ist die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachen-
zahl so groRR gewadhlt, dass diese nicht schon durch die Hochgarage samt Zufahrt und Schall-
schutzwand ausgeschopft ist.

6.2.2 Geschossfliche (GR) / Geschossflichenzahl (GFZ)

Auf die Festsetzung einer Geschossfliche bzw. einer Geschossflachenzahl im Sinne von § 20
BauNVO kann vorliegend verzichtet werden, da durch die Festsetzung der Grundflachenzahlen
und der Hohenfestsetzungen die Kubaturen der zu errichtenden Gebaude bereits eindeutig be-
stimmt sind.

Unter Berlcksichtigung der einzelnen Baufenster, der Festgesetzten Grundflachenzahlen und der
zulassigen Hohen baulicher Anlagen wird die Geschossflache im allgemeinen Wohngebiet (iber
der in § 17 Abs. 1 BauNVO verankerten Obergrenze liegen. Danach ist flr allgemeine Wohngebie-
te eine GRZ von 1,2 als Obergrenze angegeben. Aufgrund der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen
wird die Geschossflache im Plangebiet etwas lber 2,0 liegen ermitteln. Sie liegt damit Gber der
sonst nach den Vorschriften der BauNVO angesetzten Geschossflachenzahl fiir allgemeine Wohn-
gebiete. Allerdings eréffnet die BauNVO gem. § 17 Abs. 2 BauNVO auch die Moglichkeit aus stad-
tebaulichen Griinden von den Obergrenzen abzuweichen, wenn die Uberschreitung durch Um-
stande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrach-
tigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Wenngleich gem. § 12 Abs. 3 BauNVO bei der Aufstellung von vorhabenbezogenen Bebauungs-
planen keine Bindung an die Vorschriften der BauNVO besteht, ist es aus Sicht der Stadt erforder-
lich darzulegen, dass vorliegend eine Uberschreitung der GFZ aus stidtebaulichen Griinden ge-
rechtfertigt ist.

Zunéchst ist diesbezliglich hervorzuheben, dass das Planungsvorhaben dem Leitbild der Innen-
entwicklung vor AuRenentwicklung Rechnung tragt. Dies stellt eines der zentralen Griinde fir die
Umnutzung des bisherigen Sportplatzgelandes fiir eine Wohnnutzung dar. Dariber hinaus hat die
Stadt hat im Rahmen des ,,Fachplan Wohnen” dokumentiert, dass im Bereich des Plangebiets
eine verdichtete Bebauung entstehen soll. Die Griinde hierfiir liegen in erster Linie in der Schaf-
fung einer groRen Anzahl von Wohnungen, um einen wichtigen Beitrag zur Deckung des Wohn-
raumbedarfs in Forchheim zu leisten. Das stadtebauliche Ziel einer Nachverdichtung ist schliel3-
lich auch auf die attraktive Lage des Plangebiets in der fuBlaufigen Nahe zum Stadtzentrum von
Forchheim einerseits und dem Bahnhof andererseits zurlickzufiihren. Durch die Inanspruchnahme
dieser bereits erschlossenen und in das stadtebauliche integrierten Flache kann damit ein wichti-

ENDFASSUNG Stand: 02.04.2019 / 23.07.2019



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/4 -10 Stadt Forchheim Seite 60

ger Beitrag zur Reduzierung des Individualverkehrs geleistet werden.

Die hohe bauliche Dichte — die aber immer noch weit entfernt sein wird von dem seitens des Ge-
setzgebers im Jahre 2017 eingeflihrten urbanen Gebiets mit einer GFZ von 3,0 - ist insoweit zu-
nachst auf die stadtebaulich gewiinschte verdichtete stadtische Bauweise zuriickzufiihren. Hinzu
kommt, dass aufgrund der bestehenden schalltechnischen Situation (vgl. hierzu Kap. 6.6) eine
nach Westen, Norden und Osten — mit Ausnahme der im VEP vorgesehenen Durchfahrten und
Durchgangen - geschlossenen Randbebauung erforderlich wird die in eine aufgelockerte Bebau-
ung im Inneren Richtung Siiden Ubergeht.

Bei einer Uberschreitung der GFZ ist sicherzustellen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse
sichergestellt werden. Dies bedeutet insbesondere, dass eine ausreichende Belichtung,
Besonnung und Beliftung der Wohnungen und Arbeitsstatten gewahrleistet sind und erhebliche
negative Auswirkungen insbesondere durch Immissionen nicht zu beflirchten sind. Dies gilt im
Ubrigen auch fiir die AuRenwohnbereiche. Wie durch das Schallschutzgutachten (vgl. Anlage)
nachgewiesen werden konnte, kann durch aktive und passive SchallschutzmaRnahmen sicherge-
stellt werden, dass trotz der bestehenden Schallimmissionsbelastung gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse sichergestellt und auch die AuRenwohnbereiche entsprechend nutzbar sind
(vgl. Kap. 6.6).

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die Belichtung in allen Wohnungen und den dazugeho-
rigen Freiflachen ausreichend ist, auch unter Bericksichtigung der reduzierten Abstandflachen.
Entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans attraktive Griin- und Erholungsflachen fiir das neue Wohnquartier vorgehalten.

6.2.3 Hohe baulicher Anlagen und Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen stellt zusammen mit der Zahl der Vollgeschosse den
bestimmenden MaRfaktor fiir die Hohenentwicklung im Plangebiet dar.

a. Hohe baulicher Anlagen

Bei der Festsetzung der zuldssigen Héhe baulicher Anlagen wird auf die Wandhdhe gem. Art. 6
Abs. 4 der Bayerischen Bauordnung zurlickgegriffen, da diese auch maRgeblich fir die Ermittlung
der Tiefe der Abstandflachen ist:

,Die Tiefe der Abstandsfliiche bemisst sich nach der Wandhéhe; sie wird senkrecht zur
Wand gemessen. Wandhdéhe ist das Mafs von der Geldndeoberflidche bis zum Schnittpunkt
der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand. Die Héhe von Dd-
chern mit einer Neigung von mehr als 70 Grad wird voll, von Déchern mit einer Neigung von
mehr als 45 Grad zu einem Drittel hinzugerechnet. Die Héhe der Giebelflcichen im Bereich
des Dachs ist bei einer Dachneigung von mehr als 70 Grad voll, im Ubrigen nur zu einem
Drittel anzurechnen. Die Sdtze 1 bis 4 gelten fiir Dachaufbauten entsprechend. Das sich er-
gebende Mafs ist H.”
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Ausschlaggebend fiir die Hohenfestsetzungen sind vorliegend die Schallimmissionen die von au-
Ren auf das Plangebiet einwirken (vgl. hierzu Kap. 6.6) und zwar ausgehend von den umliegenden
Gewerbebetrieben sowie dem Verkehrsaufkommen.

Damit die Schallimmissionen nicht oder zumindest hinreichend vermindert in das Plangebiet ein-
dringen konnen, ist eine geschlossene Blockrandbebauung mit einer Hohe von mindestens 18 m
entlang der westlichen und 6stlichen Grenze sowie von mindestens 21 m entlang der noérdlichen
Grenze erforderlich. Dem entsprechend werden restriktive Festsetzungen im Bebauungsplan zur
Gewahrleistung der Errichtung von Gebauden, die diese Mindesthéhen einhalten erforderlich, da
eine Unterschreitung der Wandhohen aus Griinden des Larmschutzes fir diese Gebadude nicht
moglich ist. Mit Blick auf die in dem Geb&dude am slidwestlichen Rand des Wohngebiets vorgese-
henen Nutzungen — im Erdgeschoss Nachbarschaftsladen und Café, dessen Nutzung im Rahmen
des Planvollzugs auf ggf. auf die Tageszeit zu beschranken ist - sowie im 1. Obergeschoss Kita —
sind aufgrund der Anforderungen dieser Nutzungen ggf. erhéhte Geschosshohen erforderlich. Aus
diesem Grund sind fir die in der Planzeichnung mit 1.01 bezeichnete liberbaubare Grundsticks-
flache eine Mindesthéhe von 18 m und eine maximale Wandhohe von 19,5 m festgesetzt.

Eine weitere Uberschreitung der aus Griinden des Schallschutzes zur Realisierung des Vorhabens
erforderlichen Wandhdhe ist aus stadtebaulichen Griinden nicht erwiinscht. Da im Einzelfall je-
doch nicht ausgeschlossen werden kann, dass beispielsweise aufgrund von statischen oder techni-
schen Griinden eine geringfiigige Uberschreitung unabdingbar ist, soll diesen Fillen durch eine
Ausnahmeregelung Rechnung getragen werden. So kann eine geringfiigige Uberschreitung der
festgesetzten zwingenden Hohe baulicher Anlagen zugelassen werden.

Flr alle Gibrigen zu errichtenden Gebaude, also fiir die acht Punkth&user, fiir die sich aus Griinden
des Schallschutzes keine zwingenden H6henvorgaben ergeben, wird die Wandhohe lediglich als
HéchstmaR festgesetzt. Eine Uberschreitung ist damit nicht méglich, dafiir kénnen die Gebdude
aber auch niedriger sein. Entsprechend der Eintragung in der Planzeichnung variieren die Hochst-
maRe entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zwischen einer Héhe von 11,5 m und
18 m. Die fiir die geplante Bebauung im Einzelnen festgesetzten Hohen sind der Abbildung 19 zu
entnehmen.

Wird im Bebauungsplan die Hohe baulicher Anlagen festgesetzt, ist die Angabe eines Bezugspunk-
tes erforderlich und zwar, auch dann, wenn wie vorliegend das Plangebiet weitgehend eben ist.
Nur so wird sichergestellt, dass durch Aufschiittungen oder Abgrabungen die beabsichtigte
Hohenentwicklung nicht verandert wird. Als unterer Bezugspunkt wird fiir jedes Gebaude eine
Hohenangabe tiber Normal Hohen Null (NHN) angegeben.

GemalR Art. 6 Abs. 4 BayBO sind auch Dachaufbauten wie z.B. Aufzugsaufbauten und Technikrau-
me bei der Ermittlung der Wandhohe zu berlicksichtigen. Da von derartigen Aufbauten auch
Fernwirkungen ausgehen kdnnen ist die Aufnahme einer Regelung erforderlich.

So ist eine Uberschreitung der festgesetzten Wandhohen durch technische Geb&udeteile (z.B.
Treppenhaduser, Aufzugsschacht, Anlagen fiir Klimatisierung) und Anlagen fiir erneuerbare Ener-
gien (z.B. Solaranlagen) dann zuldssig, wenn sie einen Abstand von mindestens 1,5 m vom Rand
des Schnittpunktes der Wand mit der Dachhaut bzw. dem oberen Abschlusses der Wand einhal-
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ten. Darliber hinaus dirfen diese technischen Gebaudeteile eine Hohe von 1,5 m nicht lber-
schreiten. Unter diesen Voraussetzungen haben derartige Dachaufbauten keine stadtebauliche
Relevanz mehr, da sie in lhren AusmaRen gegenliber dem Gebaude untergeordnet sind. AufRer-
dem werden sie von nicht mehr wahrnehmbar sein, da sie von der AuRenwand zurlickversetzt
sind.

Die Realisierung von Solaranlagen soll v.a. mit Blick auf die Anforderungen zur Reduzierung des
Primarenergiebedarfs gem. der Energieeinsparungsverordnung (EnEV)*’nicht verhindert werden.
Aus diesem Grund sollen auf den Dachflachen auch entsprechende Anlagen errichtet werden
kénnen.

b. Zahl der Voligeschosse

Ergdnzend zur zuldssigen Hohe baulicher Anlagen wird fir das allgemeine Wohngebiet die zuldssi-
ge Zahl an Vollgeschossen festgesetzt. Eine entsprechende Regelung ist flir das Sondergebiet
,GrolRgarage” nicht erforderlich.

Bezliglich der Definition des Vollgeschosses wird wie bei der Wandhohe auf die Bauordnung zu-
rickgegriffen, da der Bundesgesetzgeber keine Legaldefiniton in der BauNVO verankert hat, son-
dern auf die jeweiligen Landesbauordnungen verweist. Zum Begriff des Vollgeschosses verweist
Art. 83 Abs. 7 BayBO auf Art. 2 Abs. 5 der bis zum 31.12.2007 geltenden Fassung der BayBO, da
der Begriff Vollgeschoss seit der BayBO 2008 entfallen ist:

,Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstindig (iber der natiirlichen oder festgelegten Ge-
ldndeoberfliche liegen und iber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfldche eine Héhe von
mindestens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkan-
te im Mittel mindestens 1,20 m héher liegt als die natiirliche oder festgelegte Gelédindeober-
fldche.”

GemalR Art. 2 Abs. 7 der BayBO 2017 muss die Deckenoberkante eines oberirdischen Geschosses
nunmehr im Mittel mehr als 1,40 m Gber die Geldndeoberflache hinausragen.

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse variiert entsprechend der zuldssigen Wandhdhe zwischen
drei und sieben Vollgeschossen.

Abbildung 19: Ubersicht zuldssige Wandhéhe und Zahl der Vollgeschosse

Bezeichnung Zulassige Zulassige Zulassige Bezugspunkt Zahl der
liberbaubare Wandhdhe Wandhdhe Wandhdhe iiber NHN Vollgeschosse
Grundstiicks- -HochstmaB - | - Mindest- / - zwingend - - HéchstmaRB -
fliche Hochstmal
1.01 18 m bis 259,00 m VI

v Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebduden (Energieein-

sparverordnung - EnEV), i.d.F: vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt gedndert durch Artikel 3 der Verordnung
vom 24. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1789).
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Bezeichnung Zulassige Zulassige Zulassige Bezugspunkt Zahl der
tiberbaubare Wandhohe Wandhohe Wandhohe liber NHN Voligeschosse
Grundstiicks- -HochstmaB - | - Mindest- / - zwingend - - HéchstmaRB -
fliche Hochstmal
19,5 m
1.03 11,5m 259,20 m "
1.02-a 18 m 259,20 m VI
1.02-b 15m Vv
2.01-a 18 m \
259,40 m
2.01-b 15m Vv
2.02-a 18 m Vi
259,60 m
2.02-b 15m Vv
2.03 15m 259,40 m Vv
2.04 15m 259,60 m Vv
3.01-a 18 m Vi
259,60 m
3.01-b 15m Vv
3.02 18 m 260,00 m \
3.03 15m 259,60 m Vv
4.01-a 21m Vil
259,50 m
4.01-b 18 m \
SO Hochgarage 21m 259,50 m

6.3 Abweichende Abstandsregelungen

Da bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan das geplante Bauvorhaben bereits eindeutig
bekannt ist, kann schon im Rahmen der Erarbeitung des Bauleitplans festgestellt werden, ob zur
Umsetzung der stadtebaulichen Entwicklungsabsichten vom Bauordnungsrecht abweichende
Tiefen von Abstandsflachen aufzunehmen sind.

Der dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde liegende Vorhaben- und Erschliefungs-
plan und die daraus abgeleiteten Regelungen zur zuldssigen Hohe baulicher Anlagen erfordern
Abweichungen von den Abstandsvorschriften nach Art. 6 BayBO. Dabei wird allerdings nicht pau-
schal fir das gesamte Gebiet eine Regelung aufgenommen. Eine Reduzierung der Abstandvor-
schriften erfolgt nur in dem Rahmen, wie es zur Umsetzung des Vorhabens erforderlich ist.
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Grundsatzlich sind die Abstandsflachen, wie aus den Vorschriften der BayBO zu entnehmen ist
gegeniber angrenzenden Grundstiicken einzuhalten. Im Hinblick darauf wurden zunachst die
Abstdande zu den Grundstlicken im Norden, Siiden, Westen und Osten lberprift. Diese Priifung
hat aufgeigt, dass in Richtung Osten und Siiden keine Uberschneidungen mit benachbarten priva-
ten Grundstlicken zu erwarten sind. Die Abstdnde reichen in die angrenzenden 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen und Uberschreiten nicht die Mitte dieser 6ffentlichen Flachen. Anders verhalt es sich
hingegen in Richtung Norden und Westen. Richtung Westen wiirde bei der 1H Regelung im Be-
reich des Gebaudes 1.01 die Mitte der StralRe knapp Uberschritten werden. Die Abstandsflache
des nordlichen davon gelegenen Gebauderiegels, der eine zwingende Héhe von 21 m aufweisen
muss, wirde bei der 1H-Regelung bis auf das gegeniiberliegende Grundstiick westlich der Fried-
rich-Ludwig-Jahn-StraRe reichen. Im Hinblick darauf ist es zur Umsetzung des stddtebaulichen
Konzeptes erforderlich, abweichende Regelungen beziiglich des Abstandsmales aufzunehmen.
Fir das innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache 1.01 zu errichtende Gebaude reicht eine
Reduzierung des Abstandsmales auf 0,8H, um die Mitte der StraRe nicht zu Uberschreiten. Fir
den nordlich anschlieBenden Gebauderiegel (4.01-a), fir den eine zwingende Hohe von 21 m fest-
gesetzt ist, ergibt sich das Erfordernis der Reduzierung des AbstandsmaRes auf 0,5H. Gleiches gilt
far die nordliche Wand des Gebaudes. Fir die im Nordosten geplante Hochgarage wird das Ab-
standsmal’ auf 0,25 reduziert. Da entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans in dem
SOHochgarage keine schutzwiirdigen Nutzungen realisiert werden kdonnen, wird es als sachgerecht
angesehen, ein Abstandsmaf’ zu wahlen, wie es auch flir Gewerbe- und Industriegebiete gem. Art.
6 Abs. 5 BayBO gilt. Eine Reduzierung des Abstandsmales fiir die ndrdliche und westliche AulRen-
wand des Gebdudes 4.01-a auf 0,5H ist ebenfalls gerechtfertigt, da zum einen aus Griinden des
Schallschutzes keine schutzwiirdigen Nutzungen auf dieser Fassadenseite des Gebdudes unterge-
bracht werden diirfen und auf dem gegentiberliegenden Grundstiick im Norden lediglich gewerb-
liche Nutzungen zulassig sind, also keine Nutzungen, die besonders schutzwiirdig sind und die
Einhaltung eines groReren Abstandes erfordern wiirden. Gleiches gilt im Ubrigen Richtung Wes-
ten. Ebenso fiihrt die Reduzierung des AbstandsmaRes fiir die Bebauung innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache 1.01 Richtung Westen auf 0,8H nicht zu Beeintrachtigungen,
weder filr die westlich bestehenden Gemeinbedarfsnutzungen noch fir die kiinftigen Nutzungen
im WA1.01.

Im Hinblick darauf, dass bereits im Vorhaben- und ErschlieBungsplan die gesamte
Vorhabensflache in mehrere Baufelder abgegrenzt wurde sind auch die Abstdnde innerhalb des
Vorhabengebiets tiberpriift worden. Aus Sicht der Stadt ist es erforderlich auch fiir die geplante
Bebauung innerhalb des Plangebiets bereits Abstandsregelungen aufzunehmen, da das 1H-
Abstandsmass nicht eingehalten werden kann. Aus Abbildung 20 sind die im Einzelnen festgesetz-
ten MaRe zu entnehmen.
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Abbildung 20: Ubersicht der abweichenden Regelungen zu den Tiefen der Abstandsflichen
Baugebiet Bezeichnung der AuBenwandflachen AbstandsmaR
WA 1.01 Richtung Norden orientiere AuRenwandflache 4m
Hier: 1.01 Richtung Stiden orientierte AuRenwandfliche
Richtung Westen orientierte AuRenwandflache 0,8H
Richtung Osten orientierte AuRenwandflache 0,5H
WA 1.01 Richtung Norden orientierte AuRenwandflache 0,8H
Hier: 1.03 Richtung Stiden orientierte AuRenwandfliche
Richtung Westen orientierte AuRenwandflache 0,5H
Richtung Osten orientierte AuRenwandflache
WA 1.02 Richtung Norden orientiere AuRenwandflache 0,5H
Richtung Stiden orientierte AuBenwandflache 0,8H
Richtung Westen orientierte AuRenwandflache 0,5H
Richtung Osten orientierte AuRenwandfldache 0,5H
WA 2.01 Richtung Norden orientierte AuRenwandflache 0,5H
Richtung Stiden orientierte Auenwandflache 0,8H
Richtung Westen orientierte AuRenwandflache 0,5H
Richtung Osten orientierte AuRenwandflache 0,5H
WA 2.02 Richtung Norden orientierte Auenwandflache 0,5H
Richtung Stiden orientierte AuBenwandflache 0,8H
Richtung Westen orientierte AuRenwandflache 0,5H
Richtung Osten orientierte AuRenwandflache 0,5H
WA 2.03 Richtung Norden orientierte Auenwandflache 0,5H
Richtung Stiden orientierte AuBenwandflache
Richtung Westen orientierte AuRenwandflache 0,5H
Richtung Osten orientierte AuRenwandflache 0,5H
WA 2.04 Richtung Norden orientierte AuRenwandflache 0,5H
Richtung Stiden orientierte AuBenwandflache
Richtung Westen orientierte AuRenwandflache 0,5H
Richtung Osten orientierte AuRenwandflache 0,5H
WA 3.01 Richtung Norden orientierte AuRenwandflache 0,5H
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Baugebiet Bezeichnung der AuBenwandflachen AbstandsmaR
Richtung Stiden orientierte AuBenwandflache 0,8H
Richtung Westen orientierte AuRenwandflache 0,5H
Richtung Osten orientierte AuRenwandflache 0,5H
WA 3.02 Richtung Norden orientierte AuRenwandflache 4m
Richtung Stiden orientierte AuBenwandflache
Richtung Westen orientierte AuRenwandflache 0,5H
Richtung Osten orientierte AuRenwandfldche
WA 3.03 Richtung Norden orientierte AuRenwandflache 0,5H
Richtung Stiden orientierte AuBenwandflache
Richtung Westen orientierte AuRenwandflache 0,5H
Richtung Osten orientierte AuRenwandfldche 0,5H
WA 4.01 Richtung Norden orientierte AuRenwandflache 0,5H
Richtung Stiden orientierte AuRenwandflache 7m
Richtung Westen orientierte AuRenwandflache 0,5H
Richtung Osten orientierte AuRenwandflache Grenzbebauung
SO Richtung Norden orientierte AuRenwandflache 0,25 H
Hochgarage Richtung Stiden orientierte AuBenwandflache 3m
Richtung Westen orientierte AuRenwandflache Grenzbebauung
Richtung Osten orientierte AuRenwandflache
Larmschutzwand — Richtung Westen 0,5H
West

Bei den durch die Festsetzungen des Bebauungsplans getroffenen verringerten AbstandsmafRe

wurde darauf geachtet, dass die durch den Landesgesetzgeber in Art. 6 Ab. 7 BayBO eingerdumte

Moglichkeit der Reduzierung des Abstandsmales auf 0,4H, jedoch nicht weniger als 3 m, auf kei-

nen Fall unterschritten wird. Die Vorschrift in Art. 6 Abs. 7 BayBO ermdglicht es der Gemeinde

gerade in innerstadtischer Lage eine verdichtete Bebauung zu realisieren. Im Hinblick darauf, dass

der Gesetzgeber darauf geachtet hat, dass bei seinen Abstandsregelungen sozialvertragliche Ver-

héltnisse, eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliiftung von Gebiuden sichergestellt

wird, macht die Stadt zur Umsetzung ihrer stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen fiir das

Plangebiet Gebrauch.
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6.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren und damit auch die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflaichen werden im Be-
bauungsplan in Anlehnung an & 23 Abs. 3 BauNVO fast durch Baugrenzen und sowie durch Bauli-
nien im Sinne von § 23 Abs. 2 BauNVO bestimmt. Durch die festgesetzten Baugrenzen und Bauli-
nien ist der raumliche Teil des Baugrundstiicks abgegrenzt, innerhalb dessen bauliche Anlagen der
Hauptnutzung errichtet werden dirfen, also jene baulichen Anlagen, deren Zulassigkeit sich un-
mittelbar aus den Bestimmungen des festgesetzten Baugebiets ableiten lassen. Dabei muss die in
der Planzeichnung festgelegte Uberbaubare Grundstiicksflaiche nicht zwangslaufig identisch mit
der zuldssigen Grundflache sein. Sie kann insoweit etwas gréRer sein, um dem kiinftigen Vorha-
bentrager einen gewissen Gestaltungsspielraum einzuraumen.

Da an Baulinien unmittelbar angebaut werden muss, ein Vor- und Zuriicktreten von Gebaudetei-
len nur in geringfligigem Ausmal zugelassen werden kann, ist auf diese restriktive Festsetzung
nur dort zurlickgegriffen worden, wo es aus stiddtebaulichen Griinden zur Umsetzung des Pla-
nungskonzepte zwingend erforderlich ist. Dies betrifft konkret die kiinftige Bebauung der nordli-
chen Teilflache des Plangebiets, also die Teilfliche WA4.01-a des allgemeinen Wohngebiets sowie
das Sondergebiet, in dem die Hochgarage zu realisieren ist. In diesem Bereich muss das Bauvor-
haben eben genau so umgesetzt werden, wie es sich aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
ergibt und zwar nicht nur hinsichtlich der Héhe, sondern auch der Tiefe der Geb&ude. Dies ergibt
sich daraus, dass das der Planung zugrunde liegende Schallschutzkonzept eben diese Bebauung
zwingend zugrunde legt. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird der Rahmen des ge-
ringfligigen Vor- und Zurilcktretens geregelt. So ist ein geringfligiges Vor- oder Zurlicktreten von
Gebdudeteilen um bis zu 30 cm entlang der Baulinie, die die iberbaubare Grundstiicksflache im
Westen und im Norden begrenzt, zuldssig um die erforderlichen Spielrdume insbesondere fiir die
Gestaltung der AuRenfassade v.a. auch mit Blick auf die erforderlichen SchalldimmmaRnahmen
einzurdumen. Im Ubrigen - also beschrinkt auf die im inneren des Plangebiets liegenden Baulinien
ist nur ein Zurilicktreten der Gebdudefassade oder auch nur Teilen davon um bis zu maximal 50 cm
zuldssig. Damit sollen dem Vorhabentrdger in diesem engen Rahmen noch ausreichende Spiel-
raume fiir eine attraktive Fassadengestaltung eingerdumt werden. Eine Uberschreitungsméglich-
keit ist flir nicht umbaute und umbaute Balkone, Terrassen sowie Wintergarten eingeraumt, aller-
dings nur auf der innenliegend verlaufenden Baulinien des WA4.01-a. In diesem Bereich sind zum
Teil Balkone vorgesehen, die auch eine Schallschutzfunktion bernehmen. Aus diesem Grund sol-
len entsprechende Vorbauten in dem Rahmen der Festsetzung bis zu einer Tiefe von 2 m und
einer Lange von jeweils 4 m zuldssig sein.

Mehr Gestaltungspielraum ist dem Vorhabentrdger grundsatzlich dort eingerdumt, wo die
Uberbaubare Grundstiicksflache durch Baugrenzen abgegrenzt ist, da ein Zuriickbleiben von den
festgesetzten Baugrenzen grundsatzlich zuldssig ist. Allerdings gilt auch hier, dass Gebdude oder
Gebdudeteile die Baugrenzen grundsatzlich nicht Gberschreiten dirfen. Allerdings sind durch die
Festsetzungen in vorhabenbezogenen Bebauungsplan einige Ausnahme aufgenommen worden.

Die Aufnahme von ,umbauten” Balkonen und Terrassen sowie Wintergarten ist aufgenommen
worden, da diese als geeignete Mallnahmen zum Schutz vor Larm herangezogen werden kénnen.
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Da sich vorliegend die Baugrenzen eng an den Auflenwdnden der im Vorhaben- und Erschlie-
RBungsplan dargestellten Gebaude orientieren, soll der Gestaltungsspielraum fiir den Bauherren
etwas vergroRert werden und zwar in Bezug auf Balkone, Terrassen, Fluchttreppen sowie Vorda-
cher im Bereich der Hauseingdnge. Diese diirfen die festgesetzten Baugrenzen unter folgenden
Mafgaben liberschreiten:

- Auf einer Tiefe von max. 1,5 m dirfen Vordacher im Bereich der Hauseingdange die Bau-
grenzen Uberschreiten.

- Nicht umbaute und bebaute Balkone, Terrassen sowie Wintergarten dirfen die Baugrenze
bis zu einer Tiefe von 2 m (iberschreiten. Die Uberschreitung auf einer Tiefe bis zu 2 m
durch ist jedoch auf eine Lange von jeweils 4 m beschrankt.

- Weiterhin diirfen offene Fluchttreppen die Baugrenzen liberschreiten.

Im Hinblick darauf, dass im westlichen Geb&duderiegel die Unterbringung eines Cafés vorgesehen
ist, ist speziell fir diesen Fall festgesetzt, dass ein AuRensitzbereich fiir Schank- oder Speisewirt-
schaften in dem Rahmen zuldssig ist, wie es sich aus der Abgrenzung in der Planzeichnung ergibt.
Diese belduft sich auf eine GroRe von ca. 85 gm. Allerdings bestehen innerhalb dieser Flache zwei
Bdaume, die zu erhalten und damit in die Gestaltung des Freisitzes mit einzubeziehen sind.

Im Zusammenhang mit den festgesetzten Baugrenzen ist auf das ,Verbindungsplateau” einzuge-
hen, das zwischen den Baufenstern 1.01 und 1.03 festgesetzt ist. Wie in Kap. 6.1.1 bereits darge-
legt, ist dieses Plateau Bestandteil der geplanten Kindertagesstatte. Sie verbindet im ersten Ober-
geschoss die in den beiden Gebaduden untergebrachten Einrichtungen. Da das Plateau auch als
Freiflache fir die Kita genutzt werden soll, ist insoweit eine geschlossene Einfassung nicht zulads-
sig. So ist zum einen die das Verbindungsplateau umfassenden Briistung transparent zu gestalten,
wie es auch im Vorhaben — und ErschlieBungsplan vorgesehen ist. Eine Uberdachung des Plateaus
ist schon aus Griinden der Beschattung erforderlich. Sie tragt aber auch zum Schallschutz fir die
umliegende Wohnbebauung bei, da die Uberdachung in gewisser Weise auch eine Abschirmwir-
kung hat. Allerdings ist keine vollstandige Uberdachung vorgesehen, da das Verbindungsplateau
zum einen Uber eine natrliche Belichtung und Beliftung verfiigen soll und zudem zwei Bdume

Ill

durch diesen Anbau ,in den Himmel“ wachsen sollen. Damit man trocken FuRes von einem Ge-
bdude in das andere gelangen kann ist die Herstellung eines umbauten Flurs zulassig, allerdings
ausschlieBlich in Hohe des 1. Obergeschosses. Eine Verbindung zwischen den zweiten Oberge-
schossen der Gebdaude ist insoweit ausgeschlossen. Eine raumliche Fixierung des Flurs ist nicht
erfolgt, um diesen passend zwischen den ,Léchern” ausfiihren zu kénnen, die in das Plateau so
grolR einzuschneiden sind, damit durch diese hindurch zwei Bdume ,in den Himmel“ wachsen
kénnen. Da auch die Flache unterhalb des Verbindungsplateaus als Spielflaiche genutzt werden
soll, muss diese Ebene in einer entsprechenden Hohe realisiert werden. Zwischen der Erdoberfla-
che, die in diesem Bereich auf 259 m i.NHN festgelegt ist und der Deckenunterkante muss daher

eine Hohe von mindestens 2,80 m eingehalten werden.

Auferhalb der durch Baugrenzen bestimmten liberbaubaren Grundstiicksflachen ist weiterhin die
Unterbringung von untergeordneten Nebenanlangen sowie sonstigen Einrichtungen, die dem
Nutzungszweck des Grundstiicks selbst dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen, zulassig.
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Miill- sowie Fahrradabstellflachen sind allerdings nur innerhalb der fiir die ausgewiesenen Flachen
zuldssig. Spiel- und Aufenthaltsbereiche, die nicht nur den Bewohnern dienen sollen, sondern
auch fur die Allgemeinheit zugdngig sein sollen, sind ebenfalls auBerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflachen in den raumlich abgegrenzten Flachen zu realisieren, da diese wesentliche
Bestandteile der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan enthaltenen Jahn-Promenade darstellen.

Oberirdische Stellplatze sind nur innerhalb der raumlich abgegrenzten Flachen zuldssig. Die Her-
stellung von oberirdischen Garagen im Sinne von Art. 2 Abs. 8 BayBO sind innerhalb des Wohnge-
biets unzulassig. Damit wird sichergestellt, dass das Planungsziel der Verlagerung der Stellplatze in
den Untergrund umgesetzt wird.

Durch die Beschrankung der Inanspruchnahme der sog. nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
soll aber v.a. sichergestellt werden, dass die im Plangebiet verbleibenden Freirdume entspre-
chend dem griinordnerischen Konzept weitgehend von baulichen Nutzungen bzw. Versiegelungen
freibleiben und damit nicht nur als Aufenthaltsraum fiir die Bewohner in Anspruch genommen
werden kénnen sondern v.a. einen wichtigen Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas im Plange-
biet leisten kdnnen.

Wie schon im Zusammenhang mit den Erlauterungen zur Grundflachenzahl (vgl. Kap. 6.2.1) darge-
legt, sollen die erforderlichen Stellplatze neben der Hochgarage in einer Tiefgarage nachgewiesen
werden. Die Tiefgarage erstreckt von dem westlichen Gebauderiegel bis zum 6stlichen Gebaude-
riegel und Uberschreitet damit die (iberbaubaren Grundstiicksflachen. Aus stadtebaulichen und
stadtgestalterischen Griinden ist eine Verlagerung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen wiin-
schenswert, da ansonsten die oberirdischen Freiflachen weitgehend durch Stellplatzflachen bean-
sprucht wiirden und dies zudem zu zusatzlichen Beeintrachtigungen fiir die Bewohner in Form
von Larm aber auch durch Schadstoffe filhren wiirde. Daher wird eine Uberschreitung der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Rahmen des im Vorhaben- und ErschlieBungsplans angege-
bene Grenzen beflirwortet, allerdings unter der Voraussetzung, dass die die dariber liegende
Geldndeoberflache eine Méchtigkeit von mindestens 0,6 m aufweist und diese dauerhaft begriint
wird, soweit sie nicht flr eine zuldssige Nutzung beansprucht wird. Anzufiihren sind diesbeztglich
insbesondere die durch das plangebiet filhrenden privaten StraRen- und Wegeverbindungen,
Terrassen, Fahrrad- und Mullabstellflachen.

6.5 Bauweise, Durchginge und Durchfahrten

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen, die v.a. auch gepragt sind von der
bestehenden Vorbelastung durch Schallimmissionen, ergeben sich zwingende Vorgaben bezliglich
der kiinftigen Bebauung.

So ist es aus Griinden des Schallschutzes nicht nur erforderlich, dass die Gebaude an den duReren
Réndern des Plangebiets eine bestimmte Hohe aufweisen missen. Vielmehr ist es auch zwingend
geboten, einen geschlossenen Gebauderiegel entlang der westlichen, nérdlichen und 6stlichen
Baugebietsgrenze zu entwickeln.

Um dies zu gewahrleisten ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass eine geschlossene Bockrandbe-
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bauung entstehen muss. Ein u-formiger Gebauderiegel, der sich entlang der westlichen, nordli-
chen und 6stlichen Grenze des Vorhabengebiets erstreckt, verhindert, dass Schallimmissionen in
das Innere des Plangebiets eindringen kdnnen. Da aus stadtgestalterischen Griinden eine Unter-
brechung des Gebduderiegels an der West- und Ostseite erfolgen soll, ist eine SchlieBung der
,Bau“-Licke durch eine entsprechend hohe Schallschutzwand erforderlich.

Durch die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans wird insoweit bestimmt, dass die Bebau-
ung innerhalb der mit WA4.01-a gekennzeichneten lberbaubaren Grundstiicksfliche zusammen
mit dem Sondergebiet ,Hochgarage” eine geschlossene Blockrandbebauung bilden muss. Dabei
ist innerhalb der Teilfliche WA4.01-a des allgemeinen Wohngebiets ein geschlossener Geb&ude-
riegel herzustellen, der sich zunachst parallel der westlichen Friedrich-Ludwig-Jahn-StralRe und so
dann weiter parallel der nérdlichen Friedrich-Ludwig-Jahn-StraRe bis an die 6stliche Grundstiicks-
grenze des allgemeinen Wohngebiets erstreckt, an die das Gebaude in Richtung Stiden anzubauen
ist. Die im Sondergebiet zu errichtende Hochgarage ist an die westliche Grundstilicksgrenze und
damit an das Gebaude des allgemeinen Wohngebiets anzubauen.

Dariliber hinaus missen die innerhalb der mit 1.01 und 3.02 gekennzeichneten Baufenster zu er-
richtende Gebdude eine Linge von mindestens 65,5 m aufweisen, um den erforderlich Schall-
schutz sicherzustellen.

Da das neue Baugebiet jedoch keine rundum geschlossene Burganlage darstellen soll, sondern
auch eine Verknipfung zu den umliegenden Gebieten zumindest fiir FuBgdnger und Radfahrer
moglich sein soll, sind zwei Durchgiange durch die Bebauung innerhalb der Flache WA4.01 zur
nordlichen Friedrich-Ludwig-Jahn-StralRe zu realisieren. Diese sind mit einer lichten H6he von ma-
ximal 3,5 m auszufiihren. Die Angabe einer Mindesthohe ist nicht erforderlich, da sich diese oh-
nehin aus Anforderungen aus einschlagigen Bauausfiihrungsvorschriften ergeben. So ergibt sich
beispielsweise aus der DIN 18040-1 (Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen — Teil 1 Offentlich
zugangliche Gebaude), dass Turen und Durchgange mindestens 2,05 m hoch sein missen.

Aus Griinden des Schallschutzes diirfen keine groReren Offnungen bzw. noch weitere Offnungen
in den Gebauderiegeln entstehen. AuBerdem sind aus Griinden des Schallschutzes Anforderungen
an die schallabsorbierende Ausgestaltung der Durchgédnge zu stellen, damit die Durchgédnge ge-
maRk ihrem Zweck genutzt werden konnen, aber der Schall innerhalb des Durchgangs absorbiert
wird, dhnlich wie in einem Schalldampfer.

AuRerdem sind zwei Durchfahrten zu westlichen Friedrich-Ludwig-Jahn-Stralle vorgesehen. Diese
mussen so hoch sein, dass die Feuerwehr sowie die Mullabfuhr ohne Probleme durchfahren kén-
nen. Aus diesem Grund ist flr die Durchfahrt durch das Gebdude 1.01 eine lichte Héhe von min-
destens 3,70 m festgesetzt. Aus Griinden des Schallschutzes diirfen die Offnungen jedoch eine
bestimmte GrolRe nicht Gberschreiten, damit der Schall aus der Umgebung nicht in das Wohnge-
biet eindringen kann. So wird die Offnung in dem zu errichtenden Gebdude auf maximal 6 m x 6 m
beschrdnkt. Die Durchfahrt durch die Schallschutzwand darf eine GréRe von 4 m x 4 m nicht lber-
schreiten. Auch dort ist eine lichte H6he von mind. 3,70 m sicherzustellen.

ENDFASSUNG Stand: 02.04.2019 / 23.07.2019



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/4 -10 Stadt Forchheim Seite 71

6.6 Schallschutzbezogenen Bestimmungen

Auf das Plangebiet wirken nicht nur Schallimmissionen in Form von StraBenverkehrslarm und
Schienenverkehrslarm ein. Es wirken auch gewerblich bedingte Schallimmissionen aus den umlie-
genden Betrieben - insbesondere von den nordlich und 6stlich angesiedelten Betrieben — auf das
Vorhabengebiet ein.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen dafiir geschaffen, dass eine Wohnnutzung in unmittelbarer Nachbarschaft zu
den bestehenden gewerblichen Nutzungen erstmalig realisiert werden darf. Aus diesem Grund
miussen nicht nur die zu erwartenden Larmbelastungen im Plangebiet und die damit verbundenen
Auswirkungen fur die kiinftigen Bewohner/innen im ,Philosophenviertel” ermittelt werden. Viel-
mehr ist auch die Sicherung der bestehenden Betriebe in Blick zu nehmen. Zentrale Vorgabe der
Stadt Forchheim ist daher auch, dass die bestehenden Betriebe durch die Umsetzung der Planung
nicht in ihrem Fortbestand eingeschrankt werden.

Um die Belange des Immissionsschutzes angemessen beriicksichtigen zu kénnen ist daher zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein Schallgutachten (vgl. Anlage) erarbeitet worden. Im
Rahmen dieses Gutachtens wurden zunachst die Emissionen der verschiedenen Schallquellen
ermittelt, und zwar getrennt voneinander zunachst der Verkehrs- und Schienenverkehrslarm (vgl.
hierzu Schallgutachten Kap. 2.4.1. und 2.4.2) und schlieRlich der Larm, der von den umliegenden
gewerbliche Schallquellen verursacht wird (vgl. Schallgutachten Kap. 2.4.3).

Als verkehrsbezogene Schallquellen sind vorliegend die B 470, die stidliche und westliche Fried-
rich-Ludwig-Jahn-StraRe sowie der Schienenverkehr auf der Bahnstrecke Niirnberg-Bamberg und
Forchheim-Behringersmiihle maligeblich.

In Bezug auf den Gewerbeldrm wurde das Schallgutachten - gegeniiber der Fassung zum Vorent-
wurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans - um eine umfassende Auswertung der Baurechte
der im Umfeld vorhandenen maRgeblichen gewerblichen/industriellen Nutzungen nach Aktenlage
und Baugenehmigung erganzt. Angesprochen sind diesbeziiglich konkret die Fa. Infiana GmbH &
Co.KG, die Fa. Rudolf Fritsche GmbH und die Fa. Forchheim GmbH & Co. KG. Als weitere mogliche
Schallguellen wurden das Seniorenwohnheim (Friedrich-Ludwig-Jahn-Stralle 6), die Lebenshilfe
Forchheim e.V. (Friedrich-Ludwig-Jahn-Strale 7), das Seniorenheim und Wohnen (Friedrich-
Ludwig-Jahn-StraRe 8, 8a bis 8c), der Arbeiter- und Samariterbund (Friedrich-Ludwig-Jahn-Str. 9),
das Bayerische Rote Kreuz (Henri-Dunant-Str. 1) sowie die Tennishalle und Kegelbahn (Friedrich-
Ludwig-Jahn-StraRe 14) untersucht.

Aus den so gewonnenen Erkenntnissen wurden Emissionsansdtze abgeleitet, die die Grundlage
fir das Rechenmodel bilden, das rein rechnerisch die bestehende Immissionsbelastung abbildet.
Dabei ist festzuhalten, dass insbesondere fiir die Fa. Infiana GmbH & Co.KG, die Fa. Rudolf Frit-
sche GmbH und die Fa. Wellpappe Forchheim GmbH & Co. KG die zum Ansatz gebrachten Emissi-
onsansatze nicht den jeweils bestehenden genehmigten Betrieb abgedeckt, sondern auch noch
Entwicklungsmoglichkeiten bestehen. Fiir die Fa. Infiana GmbH & Co.KG wurde —entsprechend
der MalRgaben der Stadt Forchheim aufgrund des dort bestehenden Bebauungsplans - ein Wert
von 70 dB(A) an der Grundstiicksgrenze sowohl am Tag als auch in der Nacht zum Ansatz ge-

ENDFASSUNG Stand: 02.04.2019 / 23.07.2019



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/4 -10 Stadt Forchheim Seite 72

bracht. Fur die beiden anderen Betriebe (Fa. Rudolf Fritsche GmbH und die Fa. Wellpappe Forch-
heim GmbH & Co. KG) wurden jeweils die in den Baugenehmigungsbescheiden bzw. den Be-
bauungspldanen festgelegten Werte zugrunde gelegt. Gleichwohl wurde aus den Bescheiden der
jeweils hochste Wert gewahlt. Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans wurden die bestehenden und ggf. noch nicht ausgeschopften Baurechte und Erweiterungs-
moglichkeiten damit beriicksichtigt.

In Ergdnzung zur durchgefiihrten Auswertung der Genehmigungssituation wurde in der Zeit vom
27.06.2018 bis zum 14.07.2018 eine Dauerschallpegelmessung an zwei Messpunkten (ATSV-
Gebdude und Gebiude SpVgg Jahn) vorgenommen, um die bestehende Immissionsbelastung (Ge-
samtbelastung aus Gewerbe-, Verkehr-, Sport- und sonstigen Gerauschquellen) mit den Ansatzen
aus dem Rechenmodell vergleichen zu kénnen. In dem Messzeitraum wurde als hochster Beur-
teilungspegel am Tag ein Wert von 60 dB(A) und in der Nacht von 59 dB(A) gemessen. Durch
diese Dauerschallpegelmessung konnte insoweit der Nachweis erbracht werden, dass das dem
Schallgutachten zugrunde gelegte Rechenmodell deutlich liberh6ht ist und fiir die bestehenden
Betriebe insoweit mehr als ausreichende Entwicklungsmoglichkeiten gewahrleistet werden.

Nach der Ermittlung der Schallquellen wurde schliefllich die zu erwartenden Schallimmissionen
berechnet, d.h. der Schall berechnet, der am Immissionsort, also auf die geplante Wohnbebauung
einwirkt.

Aufgrund der Kenntnisse (iber die bestehende Schallimmissionsbelastung stand bereits zu Beginn
der Planung fest, dass ohne SchallschutzmaRnahmen die schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005 fiir ein allgemeines Wohngebiet nicht eingehalten werden kénnen. Aus diesem
Grund soll durch das Gutachten aufgezeigt werden, ob und wenn ja unter welchen Voraussetzun-
gen eine liberwiegende Wohnbebauung im Plangebiet zu realisieren ist. Einen Anhaltspunkt da-
fiir, ob gesunde Lebensverhaltnisse der Bevolkerung auch noch nach dem Planvollzug sicherge-
stellt sind, geben die im Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 enthaltenen schalltechnischen Orientie-
rungswerte. Der aus Larmgesichtspunkten kritische Zeitraum ist dabei immer die Nachtzeit, die
sich von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr erstreckt, da zu den Nachtzeiten strengere Werte gelten als am
Tag. So liegen fur allgemeine Wohngebiete die Orientierungswerte fiir den Tag bei 55 dB(A) und in
der Nacht bei 45 dB(A). In Bezug auf Gewerbeldrm ist der Orientierungswert in der Nacht noch-
mals um 5 dB(A) reduziert und liegt somit bei 40 dB(A).

Werden diese Orientierungswerte auch kiinftig, d.h. nach der Umsetzung der Planung eingehal-
ten, so kann davon ausgegangen werden, dass Beeintrachtigungen in Folge von Schallemissionen
nicht zu erwarten sind. Ist eine Einhaltung der Orientierungswerte nicht moglich, so fuhrt dies
aber nicht zwangslaufig zu einer Unzulassigkeit der Planung™. Dies liegt vor allem darin begriin-
det, dass es sich bei den Orientierungswerten nicht um verbindlich einzuhaltende Grenzwerte
und es sich bei dem Schallschutz um einen Belang handelt, der in der Bauleitplanung im Rah-

¥ DIN 18005, Teil 1, Juli 2002, ,,Schallschutz im Stadtebau, Grundlagen und Hinweise fiir die Planung” mit Beiblatt 1,

Mai 1987, ,,Schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung”.
vgl. BVerwG, Beschluss vom 17.02.2010 - 4 BN 59.09, ZfBR 2010, 690; BVerwG, Urteil vom 22.03.2007 — 4 CN 2.06,

BVerwGE 128, 238; s. etwa auch VGH Kassel, Urteil vom 29.03.2012 — 4 C 694/10, NuR 2012, 644; OVG Liineburg,
Urteil vom 25.06.2008 — 1 KN 132/06, NuR 2008, 714
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men der Abwdgung neben den anderen planungsrelevanten Belangen zu beriicksichtigen ist. So
kénnen andere gewichtige Belange zu einer Zuriickstellung der Belange des Schallschutzes fiihren.
Vorliegend sind diesbeziiglich u.a. der Wohnflachenbedarf sowie die Ziele der Nachverdichtung
und Innenentwicklung anzufiihren. Die Stadt legt im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung und unter Beachtung der Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB groRen Wert auf
die Entwicklung innerstadtischer Brachflachen. Die Entwicklung dieser Flache fir eine Wohnnut-
zung leistet darliber hinaus einen wesentlichen Beitrag zu Umsetzung der durch den ,Fachplan
Wohnen“ vorgegebenen stadtebauliche Entwicklungsziele.

Wenngleich die Einhaltung und noch besser eine Unterschreitung der Orientierungswerte win-
schenswert und anzustreben ist, ist insbesondere in vorbelasteten Gebieten eine Einhaltung der
Orientierungswerte oft nicht moglich. In diesen Fallen ist allerdings plausibel darzulegen, weshalb
die Uberschreitung im vorliegenden Falle erforderlich und zu vertreten ist und welche MaRnah-
men getroffen werden, um trotz der Uberschreitung einen ausreichenden Schallschutz sicherzu-
stellen. So ist auch durch die Rechtsprechung bereits anerkannt, dass es bei einer Uberplanung
eines bislang unbebauten Gebietes zu Wohnzwecken moglich ist, die in der DIN 18005 genann-
ten Orientierungswerte um 10 dB(A) und mehr zu liberschreiten, wenn dafiir hinreichend ge-
wichtige Griinde sprechen und zudem auch in abwagungsgerechter Weise die Moglichkeiten
ausgenutzt werden, geeignete Festsetzungen zur Konfliktbewaltigung zu treffen.

Entsprechend den im Rahmen des Schallgutachtens durchgefiihrten Berechnungen wurden in
Bezug auf den Gewerbeldrm Beurteilungspegel (L;1.g) am Tag zwischen ca. 45 dB(A) und ca. 72
dB(A) und in der Nacht (L hacnt) zwischen ca. 34 dB(A) und ca. 67 dB(A) berechnet.

Aus dem Verkehrsaufkommen im Umfeld des Plangebiets wurden an den Fassaden der Bebauung
entsprechend dem VEP Beurteilungspegel (L:1g) flr den Tagzeitraum von 35 dB(A) bis 66 dB(A)
und in der Nacht (L nacht) ZWischen 26 dB(A) und ca. 59 dB(A) berechnet.

Da im Rahmen der Beurteilung von Gewerbeldrm die TA Lirm? im Rahmen des konkreten Ge-
nehmigungsverfahrens zum Tragen kommt, wird diese auch hier als Anhaltspunkt herangezogen,
da diese Immissionsrichtwerte beinhaltet, die an den mafigeblichen Immissionsorten auflerhalb
von Gebauden und zwar 0,5 m vor dem geotffneten Fenster des durch Gewerbeldarm am starksten

belasteten schutzbediirftigen Aufenthaltsraumes i.d.R. nicht (iberschritten werden dirfen. Die
Immissionsrichtwerte liegen fiir allgemeine Wohngebiete bei 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der
Nacht. Sie decken sich damit mit den schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005.

Wie aus dem Schallgutachten entnommen werden kann, erfolgt eine Uberschreitung der Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete am Tag nur an den duBeren Randern des
kiinftigen Wohngebiets. Innerhalb des Philosophenviertels werden also tagsiiber die Immissions-
richtwerte eingehalten. Die randlichen Uberschreitungen im Siiden und im Osten halten sich al-
lerdings immer noch in dem Rahmen von Werten die bei Mischgebieten zum Ansatz gebracht
werden. Diese liegen zwischen 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht. Die 60 dB(A) am Tag

% sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz

gegen Larm — TA Larm), GMBI 1998 Nr. 26, S. 503, zul. gedndert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz
AT 08.06.2017 B5).

ENDFASSUNG Stand: 02.04.2019 / 23.07.2019



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/4 -10 Stadt Forchheim Seite 74

werden allerdings tatsachlich nur an der 6stlichen Fassade des Geb&duderiegels (WA3.02) die un-
mittelbar der B 470 zugewandt ist, an der westlichen Fassade des Gebauderiegels 1.01 und 4.01-a
sowie an der Nordfassade des Gebaduderiegels 4.01-a, die unmittelbar der Fa. Infiana zugewandt
ist, erreicht bzw. lGberschritten. Bezlglich der im Einzelnen fir den Tagzeitraum ermittelten Beur-
teilungspegel kann auf die Anlagen B1 bis B7 des Schallgutachtens verwiesen werden.

Anders verhalt es sich indessen im Nachtzeitraum, also zwischen 22:00 Uhr abends und 6:00 Uhr
morgens. Wie die geschossweise Betrachtung im Schallgutachten belegt (vgl. dort Anlagen B8 bis
B14), kénnen auch im Inneren des Wohngebiets die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allge-
meine Wohngebiete nicht Giberwiegend eingehalten werden. Vornehmlich wird der Immissions-
richtwert fur die Nacht (40 dB(A)) im Zentrum des Plangebiets lediglich um 1 bis 2 dB(A) lber-
schritten. Im Ubrigen liegen die berechneten Werte bis zum IV. Obergeschoss bis auf wenige
Punkte noch unterhalb von 45 dB(A). Erst ab dem V. Obergeschoss sind an einigen Fassadenab-
schnitten auch im inneren des Plangebietes noch deutlich weitergehende Uberschreitungen be-
rechnet worden, wie aus den Anlagen B8 bis B14 des Schallgutachtens entnommen werden kann.
An den duReren Randern werden die Immissionsrichtwerte v.a. im Westen und im Norden deut-
lich Gberschritten.

Beim Verkehrslarm werden, wie aus den Anlagen D1 bis D14 des Schallgutachtens entnommen
werden kann, dagegen ganz liberwiegend sowohl am Tag als auch in der Nacht die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 eingehalten. Uberschreitungen ergeben sich an den Fassaden, die un-
mittelbar den Verkehrsziigen, also der B 470 im Osten und der sidlichen Friedrich-Ludwig-Jahn-
StraRBe zugewandt sind. Uberwiegend liegen diese im Rahmen der Orientierungswerte fiir Misch-
gebiete.

Mit Blick auf diese Berechnungsergebnisse ist es erforderlich, dass neben der geschlossen Block-
randbebauung, die das Wohngebiet im Westen, Norden und Osten einfasst, ggf. noch weitere
MafRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen in Form von Larm ergriffen wer-
den.

Bevor diese nachstehend beschrieben werden, ist darauf hinzuweisen, dass auch fir die dem
Wohnen zugeordneten AulRenwohnbereiche, wie z.B. Balkone, Loggien, Terrassen sowie fiir die
im Wohnumfeld geplanten Freiflaichen, wie z.B. Kinderspielpldtze, eine angemessene Aufent-
haltsqualitdt im Freien sicherzustellen ist. Diese sind, wie auch durch die Rechtsprechung besta-
tigt, ebenfalls schutzbedirftig, wenn sie bei bestimmungsgemaler Nutzung dem regelmaRigen
und dauerhaften Aufenthalt dienen?. Mit Blick auf die Rechtsprechung des Bundesverwaltungs-
gerichts ist eine akzeptable Aufenthaltsqualitdat dann gegeben, wenn eine ungestorte Kommunika-
tion Uber kurze Distanz, d.h. ein tibliches Gespréch zwischen zwei Personen méglich ist.?* Diese ist
— so hat das Bundesverwaltungsgericht entschieden - bei einem aquivalenten Dauerschallpegel
von 62 dB(A) noch gegeben. Einen weiteren Anhaltspunkt fiir eine noch zumutbare Larmbelas-
tung lasst sich aus der Fluglarm-AuBenwohnbereichsentschadigungs-Verordnung (3. FluglLSV)
entnehmen. Nach dieser Verordnung entsteht ein Entschadigungsanspruch, wenn der Aulen-

1 ygl. BVerwG, Urt.v. 11.11.1989 - 4 C 11.87.

22 ygl. BVerwG, Urt. v. 16.03.2006 — 4 A 1075.04.
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wohnbereich einem dquivalenten Dauerschallpegel (Laeq 1ag) VON mehr als 65 dB(A) ausgesetzt ist.
Da die AuBenwohnbereiche in der Regel nur am Tag genutzt werden muss fiir diese Bereiche nicht
den strengeren Nachtzeitenanforderungen Rechnung getragen werden. Die Berechnungen fiir das
Planungskonzept haben ergeben, dass am Tag innerhalb des Plangebietes der Beurteilungspegel
ganz iberwiegend bei 55 dB(A) liegt. Nur in den Randbereichen, die allerdings entsprechend der
stadtebaulichen Konzeption auch nicht als dauerhafte Aufenthaltsrdume geplant sind, wird ein
Pegel liber 62 dB(A) erreicht. Damit kann eine ausreichende Aufenthaltsqualitdt im Gebiet insge-
samt gewahrleistet werden.

Mit Blick auf die Ergebnisse des Schallgutachtens ist festzustellen, dass durch die im Bebauungs-
plan festgesetzte geschlossene Blockrandbebauung einschlieRlich der zu errichtenden Schall-
schutzwdnde (vgl. Kap. 6.5), bereits ein malgeblicher Beitrag zum Schallschutz geleistet werden
kann. Diese stellt sicher, dass im Inneren des Plangebiets ein weitgehend ruhiges Wohnen mog-
lich ist. Um einen ausreichenden Schallschutz fiir die geplante Wohnnutzung zu gewahrleisten, ist
es aus Sicht der Stadt zur Gewahrleistung moglichst guter Wohnverhaltnisse geboten, weitere
Schallschutzfestsetzungen zu treffen, die zum Ziel haben, den Immissionsrichtwerten fir ein all-
gemeines Wohngebiet moglichst weitgehend zu entsprechen oder zumindest moglich nahe zu
kommen. Im Fokus stehen diesbeziiglich die schutzbedirftigen Aufenthaltsraume nach DIN
4109, Hierunter fallen neben Kinderzimmern und Schlafraumen auch Wohnraume.

Auch wenn eine raumliche Trennung oder aktive SchallschutzmalRnahmen grundsatzlich vorzugs-
wiirdig sind, kommen diese vorliegend nur beding zum Einsatz. Bei einer ausreichenden raumli-
chen Trennung konnten die Wohnbauflachen in diesem Gebiet tGberhaupt nicht entwickelt wer-
den. Noch hohere Schallschutzwéande waren zusammen mit der hohen Larmschutzbebauung stad-
tebaulich unvertraglich. Insbesondere mit Blick auf die stadtebaulichen Ziele der Nachverdichtung
und Innenentwicklung halt die Stadt die gewahlte Konfliktlésung vorliegend fiir sachgerecht. Zur
Minderung der Gerduschbelastungen durch Verkehr waren grundsatzlich auch MaRhahmen an
der Schallquelle (StraRenbelag, Geschwindigkeitsbegrenzung) sinnvoll. Derartige MaBnahmen
sind im Bebauungsplan — auch in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan - nicht regelbar.

Ebenfalls nicht regelbar in einem Bebauungsplan sind Betriebszeiten beispielsweise fir das im
Plangebiet vorgesehene Nachbarschaftscafé. Allerderdings kann dies Gber einen stiddtebaulichen
Vertrag geregelt werden. Insoweit ist im Durchfiihrungsvertrag eine Betriebszeitenbeschriankung
fur das Nachbarschaftscafe vorgesehen. Dabei wird jedoch von einer zusatzlichen dinglichen Si-
cherung abgesehen, da im Planvollzug ohnehin die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen
zu wahren sind, die ggf. dann auch zur Folge haben, dass die Betriebszeiten beschrdankt werden
missen. Dies gilt auch flir etwaige Rechtsnachfolger des Vorhabentragers. Zugleich ergibt sich aus
der vertraglichen Vereinbarung, dass auch bei einem zeitlich beschrankten Betrieb des Nachbar-
schaftscafés (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) eine sinnvolle Nutzung moglich und daher die Umsetzung
und Vollziehbarkeit des Plans auch im Hinblick auf eine solche Ergdnzungsnutzung in einem all-
gemeinen Wohngebiet nicht in Frage gestellt ist.

3 DIN 4109-1, Januar 2018: Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen sowie DIN 4109-2, Januar 2018:

Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise zur Erfiillung der Anforderungen.
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Unter Beriicksichtigung der sich aus dem Schallgutachten ergebenden Anforderungen zur Ge-
wabhrleistung eines erforderlichen Schallschutzes, sowohl plangebietsintern als auch mit Blick auf
die angrenzenden Nutzungen, ist es erforderlich, in Erganzung zu den getroffenen Festsetzungen
zur zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen (vgl. insbes. Kap. 6.2.3) und der Bauweise (vgl. Kap.
6.5) zusatzlich aktive MaRBnahmen (hier: Lirmschutzwéande) und die nachstehend beschriebenen
passiven MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen in Form von Larm zu
treffen, die im Bebauungsplan zeichnerisch und textlich festgesetzt werden.

m SchallschutzmaRnahmen am Gebaude

Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets sind fir Raume, die nicht nur dem voriibergehenden
Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen. Diese
bestehen zunachst darin, dass im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen ist,
dass in Bezug auf den Schutz von Aufenthaltsraumen gegen AuRRenlarm die Anforderungen an die
Luftschallddmmung der AuBenbauteile erfiillt werden (vgl. Abbildung 21). Diese bestimmen sich
nach der DIN 4109, die bei der Stadt zur Einsichtnahme vorliegt.

Die resultierenden bewerteten Bauschalldimm-Male der AuRenbauteile (Wande, Fenster, Rollla-
denkésten, Lifter und Dacher) miissen mindestens den Anforderungen der DIN 4109 entspre-
chen. Die Anforderungen an das resultierende bewertete Bauschalldimm-Mal} gemafd DIN 4109-1
richten sich nach den festgesetzten Lirmpegelbereichen und der Raumart.

Das sich aus dem Larmpegelbereich ergebende erforderliche bewertete resultierende Bauschall-
ddmm-MaR (erf. R’y s) der Fassade ist in Abhangigkeit vom Verhéltnis der vom Raum aus gese-
henen gesamten AuRRenfldache eines Raumes zur Grundflache des Raumes nach der DIN 4109-2 zu
berechnen.

Abbildung 21: Erforderliches resultierende Bauschallddmm-MalR nach DIN 4109-1

Nr. Larmpegel- MaBgeblicher Erforderliches bewertetes Bauschalldamm-MaB
bereich AuBenlarmpegel ef. R'wres [dB]
La [dB(A)] in Aufenthaltsraumen von Wohnungen

1 | 55 R'w,res = Lz - KRaumart = 55 - 30 = 25 dB

2 I 60 R'w,res = Lz - KRaumart = 60 - 30 = 30 dB

3 11} 65 R'w,res = L= - KRaumart = 65 - 30 = 35 dB

4 v 70 R'w,res = Lz - KRaumart = 70 - 30 = 40 dB

5 v 75 R'w,res = L= - KRaumart = 75 - 30 = 45 dB

6 Vi 80 R'w,res = L - KRaumart = 80 - 30 = 50 dB

7 Vil = 80 1

1) ...Festlegung der Anforderungen aufgrund értlicher Gegebenheiten

Quelle: Gutachten Schallimmissionsschutz, Tab. 8, Grebner Ingenieure GmbH, 2019
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Die fiir die zu errichtenden Gebadude geltenden Larmpegelbereiche nach DIN 4109 ergeben sich
unter Heranziehung der Anlage G1 bis G7 des Schallgutachtens, die auch in den Bebauungsplan
aufgenommen wurden. Die Anforderungen an die Bauschallddmmung fiir den Larmpegelbereich
Il werden im Ubrigen durch aktuelle Baustandards eingehalten. Mit Ausnahme der westlichen
Fassade des Gebduderiegels 1.01 und 4.01-a, die nordliche Fassade des Gebauderiegels 4.01-a
sowie die 6stliche und siidliche Fassade des innerhalb des WA3.02 sind die Fassaden der zu errich-
tenden Gebaude je nach Ausrichtung den Larmpegelbereichen | bis Il zuzuordnen.

Die Larmpegelbereiche gelten dabei fir die Fassaden entlang der Baugrenze. Sofern Fassaden von
der Baugrenze abriicken, gelten diese Lairmpegelbereiche ebenso fir alle parallel bzw. diagonal zu
diesen ausgerichteten Fassaden. Bei diagonal ausgerichteten Fassaden ist der héchste Larmpegel-
bereich zugrunde zu legen. Durch diese Regelung erfolgt fiir die Falle im Rahmen des weiteren
Planvollzugs eine Klarstellung, bei denen es zu gewissen Abweichungen der Fassadenausrichtung
gegeniliber dem im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Vorhaben kommt.

Im Einzelfall und zwar dann, wenn der Nachweis erbracht wird, dass ein geringerer Larmpegelbe-
reich vorliegt, konnen die Anforderungen an die Schalldimmung der Umfassungsbauteile gemaR
den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

Neben den Regelungen beziiglich der Anforderungen an die Umfassungsbauteile von Geb&uden in
Bereichen von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen sind weitere MaRnahmen an der AuRenfas-
sade erforderlich und zwar im Hinblick auf die Reflektion von Schallemissionen. Um das Reflektie-
ren von Schallemissionen auszuschlieRBen ist es erforderlich weitere Anforderungen an die Ausfiih-
rung von Fassaden und Decken zu stellen. So miissen die in Richtung Norden orientierte Fassade
des zu errichtenden Riegelgebdudes WA4.01-a, ebenso die Nordfassaden der innerhalb der Teil-
flachen WA1.02, WA2.01 und WA2.02 zu errichtenden Geb&dude sowie die Richtung Norden orien-
tierte Fassade der Hochgarage schallabsorbierend mit einem bewerteten Schallabsorptionsgrad
von mindestens ow = 0,4 gem. DIN EN 11654 ausgefiihrt werden. Ebenso schallabsorbierend sind
die Decken der Hochgarage (Schallabsorptionsgrad von aw = 0,6) sowie die Wande und Decken
der Durchfahrten und Durchgénge (Schallabsorptionsgrad von ow = 0,6). Gerade bei den Durch-
fahrten und Durchgadngen ist eine schallabsorbierende Ausfiihrung von grolRer Bedeutung, damit
der Schall nicht ins Innere des Wohnquartiers flieBen kann. Der Schall wird insoweit auf dem We-
ge von den Wanden regelrecht verschluckt (absorbiert, dhnlich wie bei einem Schalldampfer).

Im Bezug auf die Hochgarage ist weiterhin von Bedeutung, dass aus dem Gebaude keine Schall-
emissionen, die durch die Kfz-Bewegungen verursacht werden, auf die Umgebung einwirken. Aus
diesem Grund ist die Hochgarage, wie im Vorhaben- und Erschliefungsplan bestimmt, nach Siiden
und Westen mit einer geschlossenen Fassade herzustellen. Dariiber hinaus muss die Schalldam-
mung der geschlossenen Konstruktionen mindestens R'w = 30 dB im funktionsfertig eingebauten
Zustand betragen. Diese Schallschutzanforderungen gelten im Ubrigen auch fiir die zu
errichtendenden Larmschutzwande. Fiir die Hochgarage ist weiterhin bestimmt, dass die Decken
schallabsorbierend mit einem Schallabsorptionsgrad von mindestens otw = 0,6 gemaR DIN EN

11654 ausgefiihrt werden.
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m Grundrissorientierung sowie Beliiftung von Schlafraumen

Ergdanzend zu den SchallschutzmalRnahmen am Gebaude kann durch eine geeignete Grundrissge-
staltung ein wichtiger Beitrag zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse geleistet werden.
Daher sollen Wohn- und Schlafraume moglichst auf den larmabgewandten Gebaudeseiten unter-
gebracht werden. Sofern es nicht moglich ist, alle Wohn- und Schlafraume an den larmabgewand-
ten Gebaudeseiten anzuordnen, sind vorrangig die Schlafraume den larmabgewandten Gebaude-
seiten (Fassaden Larmschutzbereich | und Il gem. DIN 4109) zuzuordnen. Sofern es nicht moglich
ist, alle Wohn- und Schlafraume und Kinderzimmer an den larmabgewandten Gebaudeseiten an-
zuordnen, sind vorrangig die Schlafrdume und Kinderzimmer den larmabgewandten Gebaudesei-
ten zuzuordnen. Schlafraume sowie Kinderzimmer an Fassaden mit Larmpegelbereich Il oder
hoher und ohne Luftungsmoglichkeit auf einer larmabgewandten Gebaudeseite sind mit einer
schallgeddmmten mechanischen Liftungsanlage auszustatten. Die Schallddmmanforderungen
gemal textlicher Festsetzung miissen auch bei Aufrechterhaltung des Mindestluftwechsels einge-
halten werden. Gleiches gilt fiir Ubernachtungsraume in Beherbergungsbetrieben. Der Bezug
auch auf Ubernachtungsridume ist aufgenommen worden, da innerhalb des allgemeinen Wohnge-
biets Betriebe des Beherbergungsgewebes auch ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Wie
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan entnommen werden kann, ist im Ostlichen Gebauderiegel
ein Boardinghouse vorgesehen, bei dem es sich um einen Beherbergungsbetrieb im Sinne der
BauNVO handelt.

Da im Bereich der Gebaudefassaden, die im Norden unmittelbar zur gegeniberliegenden gewerb-
lichen Nutzungen orientiert sind, aber auch an der West- und Ostfassade des Geb&uderiegels -
wie oben dargelegt von deutlichen Uberschreitung der DIN 18005 und damit auch der Immissi-
onsrichtwerte der TA Lirm?** auszugehen ist, ist es weiterhin erforderlich, dass in diesen Fassa-
denabschnitten keine Immissionsorte im Sinne der TA Larm entstehen, dass also schutzbediirftige
Aufenthaltsrdume nach DIN 4109 in diesem Bereich keine zu 6ffnenden Fenster erhalten dirfen.
Vielmehr besteht, wie im Vorhaben- und Erschlielungsplan umgesetzt, fir diesen Gebauderiegel
das Erfordernis auf der, den Larmquellen zugewandten Seiten nur geschlossene ErschlieBungsflu-
re, Treppenraume und sonstige Nebenrdume wie Technik- und Abstellrdume o0.3. unterzubringen,
also keine schutzbedirftigen Aufenthaltsraume mit zu 6ffnenden Fenstern.

In den Féllen, in denen mit Uberschreitungen des maRgeblichen Immissionsrichtwerts der TA
Larm fir allgemeine Wohngebiete in der Nacht zu rechnen ist, sind vor schutzbedurftigen Aufent-
haltsraumen nach DIN 4109 MaRRnahmen zu ergreifen, durch die das Entstehen eines Immissions-
ortes im Sinne der TA Larm verhindert werden kann. Dies bedeutet, wie oben bereits angefiihrt,
dass dort keine zu 6ffnenden Fenster eingebaut werden diirfen. Die Uberschreitungen sind den
Abbildungen B.8 bis B.14. des Schallgutachtens zu entnehmen, die in den Bebauungsplan aufge-
nommen wurden.

Um dem Vorhabentrager nicht nur einen Gestaltungsspielraum einzuraumen, ist eine Ausnahme-
regelung aufgenommen worden, die es ermdoglichen soll, auch andere geeignete Schallschutz-

** sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz

gegen Larm — TA Ldrm), vom 26.08.1998 (GMBI. Nr. 26/1998 S. 503), zuletzt gedndert durch Bekanntmachung des
BMUB vom 1. Juni 2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5
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malinahmen zu ergreifen. Wie im Schallgutachten angefiihrt kdnnen ggf. auch Kastenfenster so-
wie Schallschutzbalkone einen entsprechenden Schutz bewirken.

6.7 Bedingte Festsetzung

Im Zusammenhang mit der Bewaltigung des Schallkonfliktes ist es erforderlich, dass zunachst der
dulere Gebauderiegel errichtet wird, bevor die aufgelockerte Bebauung mit den Punkthausern
realisiert werden darf. Im Hinblick darauf wird, ergdnzend zu den Regelungen im Durchfiihrungs-
vertrag — wonach sich der Vorhabentrager zur Realisierung des Vorhabens nicht nur in einer
bestimmten Frist sondern aus Griinden des Schallschutzes in einer entsprechenden Reihenfolge
verpflichtet - eine aufschiebende Bedingung gem. § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB aufgenommen,
wodurch bestimmt werden kann, dass eine bauliche und sonstige Nutzung und Anlagen erst nach
Eintritt eines bestimmten Ereignisses zulassig ist.

Dementsprechend wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass innerhalb der mit 1.03 bezeichneten
Uberbaubaren Grundstucksflache des WA1.01 sowie innerhalb der Teilflaichen WA1.02, WA2.01,
WA2.02, WA2.03, WA2.04 sowie WA3.01 und WA3.03 des allgemeinen Wohngebiets Vorhaben
entsprechend den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erst dann zulassig
sind, wenn die Bebauung innerhalb der mit 1.01 bezeichneten (iberbauberen Grundstiicksflache
des WA1.01, innerhalb des WA4.01, des SOHochgarage sowie des WA3.02, einschlieRlich der fest-
gesetzten Larmschutzwanden, erfolgt ist.

6.8 Verkehrliche ErschlieBung und ruhender Verkehr

6.8.1 Offentliche und private Verkehrsflichen

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird von offentlichen
Verkehrsflachen eingerahmt. Im Norden, Stiden und Westen grenzt die Friedrich-Ludwig-Jahn-
StraRe und im Osten die Theodor-Heuss-Allee (B 470) an. Letztere ist eine BundesstraRe, die nicht
zur ErschlieBung des Gebietes dient. Unmittelbare Zugange oder Zufahrten auf die privaten
Grundstiicksflachen sind von der B 470 sind nicht zuldssig. Aus diesem Grund ist in der Planzeich-
nung des Bebauungsplans auch ein ,,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt” aufgenommen, der sich ent-
lang der 6stlichen Grundstiicksgrenze und noch etwas weiter um die Kurve entlang der sidlichen
Friedrich-Ludwig-Jahn-StralRe erstreckt.

Die ErschlieBung des Plangebiets kann damit ausschlieflich tber die Friedrich-Ludwig-Jahn-StraRe
erfolgen. Die Herstellung einer neuen 6ffentlichen ErschlieBungsstraRe zur Anbindung des Plan-
gebiets an das 6ffentliche Verkehrsnetz ist damit grundsatzlich nicht erforderlich. Da gemals dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan im Nordosten eine Hochgarage mit etwa 450 Stellplatzen ent-
stehen soll, ist der bestehende Straflenquerschnitt der nérdlichen Friedrich-Ludwig-Jahn-Stral3e
nicht ausreichend, um das zu erwartende Verkehrsaufkommen aufnehmen zu kénnen. Der bishe-
rige Straenquerschnitt wird insoweit entsprechend verbreitert auf 7,50 m und mit einer Wen-
demoglichkeit versehen. Da die StraRe eine wichtige FuB- und Radwegeverbindung zum Bahnhof
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von Forchheim darstellt, wird die StraRRe so ausgestaltet werden, dass ein-eigenstindigerRadweg
ausgewiesen-wirddiese wichtige Verbindung weiterhin bestehen bleibt. Die genaue Ausgestaltung
erfolgt im Rahmen der Ausbauplanung. Eine Zufahrt fiir den Pkw-Verkehr auf die Theodor-Heuss-

Allee wird es von dieser StraRe aber nach wie vor nicht geben. Eine Verbindung besteht aus-
schlief8lich flir FuRganger und Radfahrer.

Im Rahmen des Durchfiihrungsvertrags verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Planung und
zum Ausbau der noérdlichen Friedrich-Ludwig-Jahn-StraBe einschlieBlich der Kosteniibernahme.

Das stadtebauliche Konzept sieht im Ubrigen keine 6ffentlichen ErschlieBungsflichen im Gebiet
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans vor. Es handelt sich hierbei entsprechend den Regelungen
im Durchfiihrungsvertrag ausschliefRlich um private Verkehrsflachen. Die Verkehrsflachen dienen
dabei in erster Linie dem FuB- und Radwegeverkehr. Eine Durchfahrt soll nur fiir die Mallabfuhr
und die Feuerwehr moglich sein. Nur in Ausnahmefallen, beispielsweise fiir Umzugswagen soll
eine Zufahrt ermoglicht werden. Post- und sonstigen Zustelldiensten wird dagegen keine Zufahrt
gewahrt.

Im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager auf eine vertragsgebietsinterne
ErschlieBungsstraBe zu verzichten und die ErschlieBung des Vertragsgebietes in Bezug auf die
Anbindung an das bestehende offentliche Straenverkehrsnetz ausschlieBlich iliber die Fried-
rich-Ludwig-Jahn-Stra3e, die das Plangebiet im Siiden, Westen und Norden begrenzt, entspre-
chend den Festsetzungen im Bebauungsplan vorzunehmen.

Die private interne Erschliefung wird insoweit gepragt durch eine RingstralRe die im sudlichen
Bereich als Aufenthalts- und Kommunikationsraum (,,Jahn-Promenade”) ausgestaltet werden soll.
Neben diesen auch befahrbaren privaten Verkehrsflachen durchqueren mehrere Verbindungswe-
ge das Wohngebiet zusatzlich in Nord-Siid-Richtung, so dass eine optimale fullldufige Erreichbar-
keit gegeben ist, v.a. auch zum Bahnhof der Stadt Forchheim. Auf die Ausfiihrungen in Kap. 5.2
kann verwiesen werden.

Da die plangebietsinternen privaten ErschlieBungsflachen nicht nur von den Bewohnern sondern
auch durch die Allgemeinheit genutzt werden sollen, sollen fiir diese Mitnutzungsrechte einge-
raumt. Auch fur Leitungstrager, insbesondere zur Sicherung der Herstellung von Abwasserleitun-
gen sowie dem ordnungsbemafen Betrieb der Abwasserleitung im Vorhabengebiet, einschlieRlich
des Betretens des betroffenen Grundstiicks zwecks erforderlicher Wartungsarbeiten durch die
Stadt Forchheim, sind entsprechende dingliche Sicherungen erforderlich. Aus diesem Grund sind
ist_ im Durchfiihrungsvertrag geregelt, dass die privaten Verkehrsflaichen als Eigentiimerwege

gemdR Art. 53 Ziffer 3 BayStrWG fiir den beschriankten Verkehr gewidmet wer-
den.en . R . .

aufgenemmen. Soweit dingliche Sicherheiten fiir Leitungsrechte erforderlich sind, wird der Vor-
habentrdger diese mit den entsprechenden Versorgungstragern vereinbaren.

Da im Plangebiet eine verdichtete Wohnbebauung sowie verschiedene Ergdanzungsnutzungen
geplant sind, die ein entsprechendes Verkehrsaufkommen verursachen werden, wurde eine Ver-
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kehrsuntersuchung (vgl. Anlage) erstellt, um zu priifen welche Auswirkungen mit der Umsetzung
der Planung auf das Verkehrsgeschehen im angrenzenden StraBennetz zu erwarten und zu bewer-
ten sind.

Im Ergebnis dieser Untersuchung wurde festgestellt, dass mit der Realisierung des Bauvorhabens
Auswirkungen auf das Verkehrsgeschehen im angrenzenden Strafennetz grundsatzlich zu erwar-
ten sind. Betroffen sind dabei in erster Linie der signalgeregelte Knoten Theodor-Heuss-Allee /
Willy-Brandt-Allee / Friedrich-Ludwig-Jahn-StraBe (in der Untersuchung mit K1 bezeichnet) und
der unsignalisierte Knoten Friedrich-Ludwig-Jahn-StraRe (West-Ost) / Friedrich-Ludwig-Jahn-
StraRRe (Nord) (im Gutachten mit K2 bezeichnet).

Um eine Aussage liber mogliche Auswirkungen treffen zu kénnen wurde im Rahmen des Gutach-
tens zunachst anhand von Analyseverkehrsdaten fiir die beiden Knotenpunkte (K1 und K2) fir die
maRgebenden Spitzenstunden morgens und abends Leistungsfdhigkeitsberechnungen fir die
aktuelle Situation durchgefiihrt. Die Grundlage hierfiir stellt die aus der Verkehrszahlung vom
27.04.17 resultierenden Spitzenstunden morgens 7.15 — 8.15 Uhr und abends 17.00 — 18.00 Uhr
dar Danach ist am Knotenpunkt K1 als Gesamtknotenbelastung in der Morgenspitzenstunde (7:15
bis 8:15) von 1.951 Kfz/h und in der Abendspitzenstunde (17:00 bis 18:00) von 2.302 Kfz/h ermit-
telt worden. Am Knotenpunkt K2 liegt die Gesamtknotenbelastung in der Morgenspitzenstunde
(7:15 bis 8:15) bei 321 Kfz/h und in der Abendspitzenstunde (17:00 bis 18:00) bei 267 Kfz/h.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass in beiden Fallen eine ausreichende Leistungsfahigkeit vor-
handen ist: Am Knoten K1 Qualitdtsstufe B und am Knoten K2 Qualitatsstufe A.

Um die durch den Planvollzug zu erwartenden Auswirkungen auf die oben angefiihrten Knoten K1
und K2 ermitteln zu kénnen, wurde in einem nachsten Schritt das mit der Umsetzung der Planung
voraussichtlich zu erwartende Verkehrsaufkommen nach dem allgemein anerkannten Modell
“Ver_Bau” von Dr. Bosserhoff ermittelt. Dabei bilden die vom Vorhabentrager zur Verfligung ge-
stellten Strukturdaten die wesentlichen EingangsgroéRRen. Hierbei handelt es sich insbesondere um
die geplanten Nutzungen, also die Wohnnutzung, die sich aus ,,normalem®, betreutem Wohnen
sowie ,Service“-Wohnen zusammensetzt sowie die geplanten gewerblichen Nutzungen (Arztpra-
xen, Kita, Café/Backerei, Metzgerei, Boarding House, Tagespflege, Nachbarschaftscafé, Verwal-
tung), da diese fir die Ermittlung des Verkehrsaufkommens relevant sind.

Die Verkehrserzeugungsberechnung der geplanten Nutzungen (Wohnen und Gewebe) ergibt eine
Gesamtverkehrsbelastung (Ziel- und Quellverkehr) in Héhe von insgesamt 1.171 Kfz/24, die sich
Uber den ganzen Tag verteilt. In der Morgenspitze also von 7:00 bis 8:00 ist ein Quellverkehr in
Hohe von 126 Kfz/h und eine Zielverkehr von 78 Kfz/h berechnet worden, zusammengenommen
also eine Belastung von 204 Kfz/h. In der Spitzenstunde am Abend (17:00 bis 18:00) liegt die Ge-
samtbelastung bei 227 Kfz/h, die sich aufteilt in 97 Kfz/h als Quellverkehr und 130 Kfz/h als Ziel-
verkehr.

Flr die Ermittlung der Prognoseverkehrsbelastung wurde der erzeugte Verkehr morgens von 7.00
— 8.00 Uhr (in der Verkehrserzeugungsberechnung werden die Tagesverkehrsbelastungen nur in
vollen Stunden angegeben) verwendet und als Belastung fiir die mafRgebende Spitzenstunde 7.15
—8.15 Uhr ibernommen. Mogliche geringfligige Abweichungen sind dabei vernachlassigbar.
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Um festzustellen, ob auch noch bei Realisierung des Planungsvorhabens die Leistungsfahigkeit an
den Knoten K1 und K2 gegeben ist, wurde eine Verkehrsprognose erstellt, der eine Verkehrsbelas-
tung zugrundgelegt ist, die sich aus der bestehenden gezahlten Verkehrsbelastung und der prog-
nostizierten Zusatzbelastung zusammensetzt.

Das aus dem Plangebiet resultierende Quell- und Zielverkehrsaufkommen wurde unter Berlick-
sichtigung der Verteilung der Pkw-Stellplatze im Baugebiet und deren Anbindungen an die Fried-
rich-Ludwig-Jahn-StralRe umgelegt und eine Richtungsverteilung vorgenommen. Unter Berlicksich-
tigung der Struktur und Funktion des stddtischen StralRennetzes sowie der Einschatzung der Stadt
ist davon auszugehen, dass ca. 30 % des Quell- und Zielverkehrs lber die Friedrich-Ludwig-Jahn-
StraRe in Richtung Westen zur AuBeren Niirnberger Strae und ca. 70 % nach Osten zum Knoten
K1 abflieBen wird.

Bei Uberlagerung der Zusatzbelastung mit der bestehenden (gezéhlten) Belastung ist am Knoten-
punkt K1 mit einer Verkehrszunahme von durchschnittlich zwischen 6 % und 7 % gegeniiber dem
Analysezustand zu rechnen. Beim Knoten K2 erhoéht sich das Aufkommen durchschnittlich zwi-
schen 43 % und 58 %. Der nachstehenden Abbildung kann der Ist-Zustand und die Gesamtver-
kehrsbelastung nach Planvollzug entnommen werden.

Abbildung 22: Ubersicht Gesamtbelastung an den Knoten K1 und K2 im Ist-Zustand und nach

Planvollzug
Gesamtbelastung Ist-Zustand Gesamtbelastung - Planvollzug
K1 K2 K1 K2
Morgenspitze 1.951 Kfz/h 321 Kfz/h 2.091 Kfz/h 458 Kfz/h
(7:15 - 8:15)
Abendspritze 2.302 Kfz/h 267 Kfz/h 2.452 Kfz/h 423 Kfz/h
(17:00 — 18:00)

Anhand dieser Daten wurden fiir den Prognosezustand schlieRlich die Knotenleistungsfahigkeiten
berechnet. Dabei hat sich gezeigt, dass die mittleren Wartezeiten fir die kritischen Strome als
Indikator fiir die Verkehrsqualitat an den Knoten gegeniiber dem Analysezustand nur unwesent-
lich gestiegen sind. Der Knoten K1 weist nach wie vor insgesamt noch die Qualitatsstufe B auf.
Lediglich unter Zugrundelegung eines 1,2-fachen Wertes der ermittelten Knotenstrombelastung
lasst sich flr die Abendspritze fiir die Linkseinbieger von Friedrich-Ludwig-Jahn-Stralle in die
Theodor-Heuss-Allee die Qualitdtsstufe C berechnen. Auch damit die die Verkehrsanlage als noch
leistungsfahig einzustufen. Fiir den Knoten K2 bleibt es bei der Qualitdtsstufe A.

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass keine gravierenden Auswirkungen auf den Verkehrsablauf im
angrenzenden o6ffentlichen StralRennetz zu erwarten sind. Die Leistungsfahigkeiten fiir die Abwick-
lung des Kfz-Verkehrs an den Knoten K1 und K2 sind fiir die maRgebenden Spitzenzeiten morgens
und abends als ausreichend einzustufen.
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6.8.2 Stellpladtze, Tiefgaragen, Hochgaragen

Die nach der Stellplatzsatzung der Stadt Forchheim erforderlichen Stellplatze - hierzu zahlen auch
Besucherparkplatze - sind grundsatzlich auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen. Da der
Bedarf an Stellplatzen von dem konkreten Vorhaben abhangig ist, ist der Stellplatznachweis
grundsatzlich erst auf der Ebene des konkreten Baugenehmigungsverfahrens zu fiihren.

Im Hinblick darauf, dass vorliegend kein klassischer Angebotsbebauungsplan aufgestellt wird,
sondern ein vorhabenbezogener Bebauungsplan, kann im vorliegenden Verfahren der erforderli-
che Bedarf an Stellplatzen schon sehr genau ermittelt werden. So sind entsprechend den Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan insgesamt 539 Stellpldtze nachzuweisen. Die Unterbringung der im
Zusammenhang mit dem Vorhaben erforderlichen Stellpldtze erfolgt, in einer groBen Tiefgarage
sowie einer Hochgarage sowie einiger oberirdisch angelegten Stellplatzen. Die Zufahrt zu der Tief-
garage mit 276 Stellplatzen erfolgt unmittelbar von der Friedrich-Ludwig-Jahn-StraRe im Siden.
Die Zufahrt zur Hochgarage mit ca. 450 Stellpldtzen erfolgt (iber die nordliche Friedrich-Ludwig-
Jahn-StralRe, die im Zuge der Umsetzung der Planung entsprechend ausgebaut wird. Entlang der
Friedrich-Ludwig-Jahn-Strale werden insgesamt ca. 35 oberirdische Stellpldtze bereitgestellt.
Insgesamt werden im Plangebiet insoweit 761 Stellpldtze bereitgehalten und damit mehr als nach
der Stellplatzsatzung erforderlich. Diejenigen Stellplatze, die nicht zum Stellplatznachweis not-
wendig sind, werden gewerblich vermietet werden und kénnen damit beispielsweise von Pend-
lern genutzt werden, die auf den OPNV umsteigen. Da der Bahnhof fuRldufig in wenigen Minuten
erreichbar ist, stellt die Hochgarage damit ein wichtiger Umsteigepunkt dar.

Oberirdische Stellplatze verursachen einen nicht unerheblichen PKW-Verkehr, der mit Verkehrs-
larm verbunden ist. Da die mit einer Parkplatznutzung verbundenen Fahrbewegungen auRerdem
zu einer unerwiinschten Unruhe im geplanten Wohngebiet fihren wiirden, werden die Stellplatze
fast ausschlieRlich in der Tiefgarage bzw. in der Hochgarage untergebracht. Fahrverkehr innerhalb
des Wohngebiets wird aus diesem Grund auch auf das unbedingt erforderliche MaR beschrankt.
Dies wird zum einen dadurch erreicht, dass keine 6ffentliche Verkehrsflache durch das Plangebiet
fihrt. Die im Plangebiet vorgesehene private Verkehrsflache dient nur der Durchfahrt fiir die Feu-
erwehr und Rettungsverkehr sowie fiir die Millabfuhr.

Da die erforderlichen Stellplatze gebiindelt in der Tiefgarage und der GroRRgarage untergebrach
werden, stehen damit die im Wohngebiet verbleibenden Freiflichen fir freiraumbezogene Nut-
zungen zur Verfligung.

Die Bereithaltung einer groRen Anzahl von oberirdischen Stellplatzen wiirde diesem Planungsziel
entgegenstehen. Oberirdische Stellplatze und zwar zusammengenommen ca. 35 Stellplatze wer-
den ausschlieRlich am duBeren Rand des Plangebiets, also zwischen der kiinftigen Bebauung und
der angrenzenden bestehenden Friedrich-Ludwig-Jahn-StraRe im Norden, Westen und Stden,
angeboten. Weitere Flachen fiir oberirdische Stellpldtze stehen in diesem ,Randstreifen” des
Wohngebiets nicht zur Verfligung. Die Griinde hierfiir liegen zum einen in den Anforderungen der
Feuerwehr, flr die entsprechende Zufahrten bzw. Stellflichen bereit zu halten sind sowie zum
anderen in den topographischen Gegebenheiten bzw. der Ndhe zur Kreuzung Friedrich-Ludwig-
Jahn-StraRe/B420. Zur Umsetzung dieser Entwicklungsvorstellungen ist im VBPlan 1/4-10 entspre-
chend festgesetzt, dass oberirdische Stellplatze nur innerhalb der ausgewiesenen Flachen zulassig
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sind und die Herstellung von Garagen im Ubrigen auf den nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen
unzulassig ist.

6.9 Griinordnung / Stadtokologische Festsetzungen

Um eine angemessene Berlicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft zu gewahrleisten,
sind die Ziele der Griinordnung in Form von sogenannten stadtokologischen Festsetzungen in den
VBPlan 1/4-10 eingeflossen. Anzufiihren sind diesbeztglich insbesondere

- offentliche Grinflachen
- Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
- MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

In diesem Zusammenhang ist vorwegzustellen, dass bereits aufgrund Art. 7 Abs. 1 BayBO eine
Verpflichtung besteht, dass all die Flachen, die nicht von Geb3duden oder vergleichbaren baulichen
Anlagen in Anspruch genommen werden, wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen
und zu begriinen oder zu bepflanzen sind, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zu-
lassigen Verwendung der Flachen oder Festsetzungen des Bebauungsplans zu den nicht tGberbau-
ten Flachen entgegenstehen. Jeder Bauherr ist insoweit schon aufgrund dieser Vorgabe dazu ver-
pflichtet, entsprechende griinordnerische MalRnahmen vorzusehen, z.B. Wiesen- oder Rasenfla-
chen anzulegen, auch wenn dies nicht explizit im VBPlan 1/4-10 festgesetzt ist.

Wesentliche Zielsetzung der Griinordnung ist es, dass Freirdume, die nicht als private Garten ge-
nutzt werden oder die als Spiel- und Aufenthaltsflachen dienen, als durchgéngige Wiesenflachen
mit vegetativen Gestaltungsmaglichkeiten im Sinne der ,Essbaren Stadt” (vgl. Kap. 5.2) angelegt
werden. Die Wiesenflachen erlauben eine vielfaltige Nutzung der Bewohner, und sichern die 6ko-
logische Funktion des Bodens. In den nicht unterbauten Bereichen ist zudem das Niederschlags-
wasser zur Versickerung zu bringen. Kleinklimatisch bilden die Wiesenflachen kein Hindernis fiir
lokale Winde. Durch die Gestaltung von Beeten und Hecken findet eine Gliederung von unter-
schiedlichen Nutzungen statt. Beispielsweise konnen Stellplatze eingefasst werden.

Im Rahmen des Durchfiihrungsplans verpflichtet sich der Vorhabentrager dazu, einen ein Frei-
flaichengestaltungsplan vorzulegen, in dem auch der Nachweis iiber die Umsetzung der im Be-
bauungsplan enthaltenen Pflanzfestsetzungen erbracht wird.

6.9.1 Offentliche Griinfliche

Der mit groBen Baumen und sonstigem Geholz bepflanzte Griinstreifen, der den Griindelbach
sdumt und gleichzeitig ein Trennstreifen zur bisherigen und kiinftigen parallel verlaufenden Fried-
rich-Ludwig-Jahn-StraRe darstellt, soll dauerhaft erhalten werden. Diese auRerhalb des Vorhaben-
gebiets gelegene, im Eigentum der Stadt stehende Flache mit einem Umfang von ca. 680 gm wird
daher als 6ffentliche Griinfliche festgesetzt, die in Uberlagerung gebracht ist mit der Festsetzung
der Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Entsprechend dieser Ziel-
setzung wird der Griinflache die Zweckbestimmung , Trenngriinstreifen” zugewiesen.
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Weitere 6ffentliche Griinflachen werden im VBPlan 1/4-10 nicht festgesetzt.
Da die kiinftige Bebauung nicht naher an den Baumbestand heranriickt als die bislang bestehen-
de, wird die Funktionalitat des Standortes nicht verandert.

6.9.2 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Aus stadtgestalterischen, v.a. aber auch aus stadtklimatischen Griinden sowie zum Ausgleich der
mit der Bebauung des Vorhabengebiets einhergehende Versiegelungen werden Festsetzungen
zum Anpflanzen sowie zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im
Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB getroffen.

Das Vorhabengebiet wird aktuell an allen Seiten von einem Baum- und Geholzstreifen einge-
rahmt. Auch auf der Flache bestehen einige, zum Teil sehr groRe Baume. Zum Teil unterliegen
diese Baume den Vorschriften der "Verordnung zum Schutz ausgewahlter Geholze" der Stadt
Forchheim, so dass ein entfernen, zerstéren oder verandern der geschiitzten Objekte gemaR § 4
der Verordnung grundsatzlich verboten ist. Auf die Ausfiihrungen in Kap.4.6 wird diesbeziiglich
verwiesen. Muss ein Baum im Zusammenhang mit der Realisierung des Planungsvorhabens gefallt
werden, ist hierflir rechtzeitig eine Erlaubnis bei der zustandigen Behorde einzuholen.

Wenngleich bereits durch die Baumschutzverordnung die bestehenden Baume grundsatzlich ge-
schitzt sind, wird im VBPlan 1/4-10 die Erhaltung von Einzelbdumen zeichnerisch festgesetzt.
Besonders entlang der 6stlichen und siidlichen Plangebietsgrenze wird die Erhaltung von Baumen
festgesetzt, um diese aus stadtebaulichen und stadtgestalterischen sowie aus umweltbezogenen
Griinden dauerhaft zu erhalten. Dort wo es moglich ist soll der Bestand um Neupflanzungen er-
ganzt werden. Dies ist vor allem im Nordosten sowie im Slidosten der Fall.

Bei den Festsetzungen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen ist zu unterscheiden zwischen der Festsetzung von Einzelbaumstandorten sowie
von flachenhaften Festsetzungen.

Fir alle Anpflanzungen wird eine Mindestqualitat angegeben. Zudem wird eine Artenliste (vgl.
Abbildung 23) als Auswabhlhilfe fiir geeigneten standortgerechte Baum- und Staucharten an die
Hand gegeben. Dabei eigenen sich die mit * gekennzeichneten Gehdélzarten insbesondere fir die
Gestaltung der Spielbereiche.

Abbildung 23: Artenliste — Empfehlung heimischer standortgerechter Pflanzen

Baume der Wuchsordnung | Acer platanoides (Spitz-Ahorn) *
(tiber 20 m) Juglans regia (Echte Walnuss) *
Quercus petrea (Trauben-Eiche) *
Salix alba (Silber-Weide) *
Tilia tomentosa (Silber-Linde) *
Tilia platyphyllos (Gewdhnliche Sommerlinde) *
Baume der Wuchsordnung Il Acer campestre (Feld-Ahorn) *
(mittelgroR unter 20 m) Carpinus betulus (Hainbuche) *
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Tilia tomentosa (Silber-Linde)
Tilia cordata greenspire (Winter Linde)
Kleinbdume und GrofBstraucher Corylus avellana (Gemeine Hasel)*
der Wuchsordnung lli Frangula alnus (Faulbaum)
(unter 10 m) Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Salix caprea (Sal-Weide) *
Obst- und bliihende Laubbdume Amelanchier arborea 'Robin Hill' (Felsenbirne) *
Crataegus monogyna (Eingriffliger Weildorn) *
Frangula alnus (Faulbaum)*
Malus domestica ’Jakob Fischer’ (Apfel Jakob Fischer) *
Malus ‘Boikenapfel’ (Boikenapfel) *
Malus tschonoskii (Scharlach-Apfel) *
Prunus avium 'plena’ (Gefllte Vogelkirsche)
Prunus padus 'Schloss Tiefurt' (Traubenkirsche) *
Prunus sargentii (Scharlachkirsche) *
Pyrus communis ‘Triumph de Vienne’ (Birne)
Pyrus communis ‘Prinzessin Marianne’ (Birne) *
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) *
Sorbus aria (Mehlbeere) *
Sonstige Straucher und Frangula alnus (Faulbaum)
Kletterpflanzen Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)
Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Rosa spec. (Rosen)
Viburnum opulus (Gewohnlicher Schneeball)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Hedera helix (Efeu)
Vitis vinifera subsp. sylvestris (Wilder Wein)

Neben den in der Liste aufgefiihrten Arten kdnnen noch weitere geeignete Baume aus der Baum-
liste ,,Stadtgriin 2012“ der Stadt Forchheim entnommen werden.

Die Verwendung von standortgerechten Pflanzen ist Voraussetzung dafiir, dass die festgesetzten
Anpflanzungen ihre positiven Wirkungen fir den Boden und das biotische Potenzial entfalten
(Forderung der Bodenlebewesen, Lebensraum- und Nahrungsangebot fiir heimische Pflanzen-
und Tierwelt) und somit der Kompensation von Eingriffen dienen kénnen.

Bei Anpflanzungen sind die nach Art. 47 und 48 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Bilirgerlichen
Gesetzbuchs —AGBGB - einzuhaltenden Grenzabstdnde einzuhalten. Im Einflussbereich von Stra-
Ren sind bei Pflanzungen die Vorschriften des Art. 29 des Bayerischen Stralen- und Wegegesetzes
— BayStrWG — zu beachten.

Bepflanzungen im Bereich von ober- und unterirdischen Leitungstrassen sind rechtzeitig mit dem
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jeweiligen Leitungstrager abzustimmen; sofern Schutzanweisungen der Leitungstrager bestehen
sind diese zu beachten. Es wird auRerdem empfohlen, Pflanzmalinahmen parallel der B 470 mit
dem Staatlichen Bauamt Bamberg abzustimmen.

m Anpflanzung von Einzelbaumen

In der Planzeichnung des VBPlan 1/4-10 sind die Baumstandorte festgesetzt worden, die aus
stadtgestalterischen und stadtebaulichen Griinden auf jeden Fall an den vorgeschlagenen Stan-
dorten realisiert werden sollen. Unter Berlicksichtigung der sich aus der Umsetzung des Be-
bauungsplans ergebenden Anforderungen ist bezogen auf die in der Planzeichnung fixierten Ein-
zelbaumstandorte aber auch festgesetzt worden, dass eine Verschiebung der Standorte unter
bestimmten Voraussetzungen zulassig ist.

Entsprechend dem griinordnerischen Konzept sollen innerhalb des Wohngebietes zu pflanzende
Obst- und Laubbaumpflanzungen linear mit einem 10 Meter Abstand gepflanzt werden. Die
Baumreihen sollen sich an den Standorten der festgesetzten Obstbdume orientieren. Diagonal
versetzt zwischen den 10 Meter Reihen sind in einem Abstand von 5 Metern Zwischenreihen zu
pflanzen. Die Reihen sollen das Grundraster fiir die Baumpflanzungen sein. Durch die im Be-
bauungsplan festgesetzten Einzelbaumstandorte erfolgt eine Umsetzung dieses Grundrasters. Aus
funktionalen Griinden - Fahrspur flr Feuerwehr- und Miillfahrzeuge, Nebengebaude, Spielgerate -
wird dieses Raster unterbrochen und schafft so eine dynamische und einheitliche Freiraumgestal-
tung.

Zeichnerisch sind im VBPlan 1/4-10 bereits 22 neu anzupflanzende Bdume (Wuchsordnung | bis II)
entlang der westlichen und nordlichen Friedrich-Ludwig-Jahn-StraRRe festgesetzt. Hier wurde eine
groRere Wuchsordnung gewahlt, da von den Baumen im StraBRenraum eine raumbildende Wir-
kung ausgehen soll und vor allem entlang der westlichen Friedrich-Ludwig-Jahn-Stralle die bisher
bestehende Baumreihenbepflanzung wieder aufgenommen werden soll.

Im Inneren des Plangebiets sind 50 Einzelbaumstandorte schon zeichnerisch festgesetzt, um die
Vorgaben der Griinordnung entsprechend umzusetzen. Die zu pflanzenden Baume dienen dabei
u.a. auch als Ersatzpflanzungen fiir die im Rahmen des Planvollzugs zu fillenden geschiitzten Ein-
zelbdume (vgl. Kap. 4.6). In Ergdnzung zu diesen bereits zeichnerisch festgesetzten Bdumen sind
weitere 15 zu pflanzen, deren Standorte im Plangebiet frei zu wéhlen sind, vorzugsweise an den in
der Planzeichnung angegebenen , hinweislichen” Standorten.

m Erhaltung von Einzelbaumen

Im Vorhabengebiet bestehen v.a. am Rand zahlreiche Einzelbdume, die zum Teil durch die Baum-
schutzverordnung der Stadt Forchheim geschiitzt sind. Sofern aufgrund des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans davon ausgegangen werden konnte, dass Baume erhalten werden kénnen, sind
diese auch als zu erhaltende Einzelbdaume mit entsprechender Nachpflanzungsverpflichtung
zeichnerisch aufgenommen worden.

m Flichen zum Anpflanzen sowie zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen
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In Ergdnzung zu den einzelbaumbezogenen Festsetzungen sind im VBPlan 1/4-10 auch flachenbe-
zogene Festsetzungen enthalten. Zum Teil ist dabei einer Uberlagerung der Festsetzung von Fla-
chen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Baumen und Strauchern sowie sonstigen Bepflan-
zungen erfolgt. Dies ist dort erfolgt, wo eine Erganzung des bestehenden Gehdlzriegels nicht nur
moglich, sondern v.a. auch sinnvoll ist.

Wie oben bereits angefiihrt ist die 6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Trenngriin-
streifen” mit einer Flache fir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Uberlagert (vgl. Kap. 6.9.1). Damit soll sichergestellt werden, dass dieser, den Griindelbach beglei-
tende Grinstreifen mit seiner dichten Baumpflanzung dauerhaft erhalten bleibt. Daher besteht
auch fir diese Flache eine Nachpflanzungsverpflichtung mit einer Art aus der gleicher Wuchsord-
nung.

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist
je angefangene 75 gm ein standortgerechter Laubbaum | bis Ill Wuchsordnung zu pflanzen. Wo
diese innerhalb der Flache gepflanzt werden, bleibt dem Vorhabentrager Uberlassen. Allerdings
sollen die Pflanzungen in Gruppen von mindestens drei Baumen erfolgen. Die so zu pflanzenden
Bdaume dirfen auf die oben angefiihrten 15 Baumstandorte angerechnet werden.

m Heckenbepflanzung

Fiir Heckenbepflanzungen sind ausschlielRlich winter- bzw. sommergriinen heimischen Geholzen
zu pflanzen. Immergriine Arten sind dabei ausgeschlossen. Heckenbepflanzungen sollten entspre-
chend dem griinordnerischen Konzept v.a. zur Abgrenzung der privaten Garten um die Punkthau-
ser moglich sein, um diese von den halbéffentlichen Flachen abzugrenzen. Auf eine verbindliche
zeichnerische Festsetzung wird verzichtet, da hierfiir schlicht die stadtebaulichen Griinde fehlen.
Sofern jedoch Hecken gepflanzt werden, sollen diese aber zumindest den stadttkologischen An-
forderungen entsprechen, weshalb vorliegend die Beschrankung auf winter- und sommergriine
Arten vorgenommen wurde.

Wintergriine Gehdlze zeichnen sich dadurch aus, dass sie das Laub Giber den Winter behalten, wie
zum Beispiel Liguster. Die Blatter bleiben auf dem Strauch und fallen tGiber den Winter nach und
nach ab, um im Frihjahr komplett mit neuen Blattern ersetzt zu werden. Die durch die Festset-
zungen des VBPlan 1/4-10 ausgeschlossenen immergrinen Arten sind dagegen das ganze Jahr
Uber dicht begriint und erneuern meist ihre Nadeln das ganze Jahr Gber. Die meisten immergri-
nen Arten sind nicht heimisch, auller z.B. der Eibe. Diese ist aber giftig und sollte daher innerhalb
von Wohngebieten nicht gepflanzt werden. Des Weiteren kénnen die sehr dicht wachsenden im-
mergriinen Hecken sehr beengend wirken, insbesondere in der dunklen Jahreszeit. Im geplanten
Philosophenviertel, das durch eine recht hohe Bebauungsdichte gepragt ist, soll eine beengende
Wirkung durch Gehélzpflanzungen von vornherein ausgeschlossen werden. Daher soll die das
Wohngebiet durchquerende ,Jahn-Promenade” auch entsprechend groRziigig ausgestaltet wer-
den und daher eben weder mit groBkronigen Baumen noch durch dichte und vor allem im Winter
raumwirksame Hecken eingefasst werden. Gleiches gilt fur die zu entwickelnden Innenhofberei-
che im Bereich des WA4.01 sowie zwischen den Punkthdusern ist der Zwischenraum vergleichs-
weise schmal.

Aus gestalterischen Griinden wurden Beschrankungen bezlglich der zuldssigen Héhe von Einfrie-
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dungen aufgenommen. Auf die Ausfiihrungen in Kap. 6.11.2 wird verwiesen.

m Ansaat von Blumenwiesen

Vor allem aus stadtklimatischen Griinden werden im Vorhabengebiet einige Flachen festgesetzt,
die durch eine entsprechende Ansaat als Blumenwiese zu entwickeln sind. Sie erstrecken sich v.a.
an den duBeren Randern des Plangebiets. Im Bereich des WA4.01 trennen die Blumenwiesen die
privaten oberirdischen Stellpldtze von den FuBwegen. Am 6stlichen Rand ergdnzt die Blumenwie-
se den bestehenden und zum Teil zu erganzenden Geholzstreifen. Gleiches gilt fir die Flachen
parallel der stdlichen Friedrich-Ludwig-Jahn-StraRe.

Neben den stadtklimatischen Griinden tragen die Blumenwiesen zur Schaffung von neuen Le-
bensrdumen und Nahrungsquellen fir die Tier- und Pflanzenwelt bei, da die Strukturvielfalt er-
hoht wird. Gerade auch mit Blick auf die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Untersuchung
(vgl. Anlage) ist die Entwicklung derartiger Wiesenflachen auch fiir den Stieglitz von Bedeutung.
Aber nicht nur fir die Umwelt sind Blumenwiesen von Bedeutung. Vielmehr bereichern und wer-
ten die blithenden und artenreichen Flachen das Orts- und Landschaftsbild auf.

m Dachbegriinung

Die Dacher der zu errichtenden Gebaude sind mit Ausnahme von Flachen, die aus brandschutz-
technischen Griinden aus anderen Materialien herzustellen sind oder fiir technische Dachaufbau-
ten bendtigt werden, zu begriinen.

Da die Herstellung einer Dachbegriinung mit héheren Kosten verbunden sein kann, als eine her-
kémmliche Dachkonstruktion wird eine mindestens extensive Begriinung festgesetzt, die nach
dem Stand der Technik herzustellen und dauerhaft zu unterhalten ist. Die extensive Dachbegri-
nung zeichnet sich dadurch aus, dass auf dem Dach eine Substrathohe von mindestens 5 cm auf-
gebracht und damit zumindest Moose, Flechten und Sedumpflanzen gedeihen kénnen. Je héher
das Substrat, umso hdéher ist natirlich auch die mégliche Vegetationsvielfalt.

Die Festsetzung einer Dachbegriinung soll die Durchgriinung des verdichteten Wohngebietes ge-
wabhrleisten und zur Verbesserung des Kleinklimas durch geringere Aufheizung der Flachen und
Baukorper und damit auch zur Reduzierung der Warmeabstrahlung beitragen. Mit der Festset-
zung der Dachbegriinung wird insoweit den im Klimagutachten angefiihrten MaBnahmen zur Mi-
nimierung der Auswirkung Rechnung getragen. AuRerdem vermodgen Dachbegriinungen Nieder-
schlagswasser zu speichern, so dass Regenwasser verzogert dem natirlichen Wasserkreislauf
wieder zugefiihrt wird und die Entwasserungssysteme entlastet werden. Letzteres ist von grofRer
Bedeutung, da eine Einleitung von Niederschlagswasser in den Abwasserkanal nicht erfolgen darf
(vgl. hierzu Kap. 6.10.1). Dartber hinaus kdnnen entsprechend begriinte Dacher auch als AulRen-
wohnraum genutzt werden, wie es nach dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zumindest fiir die
Dachflachen im Bereich des WA4.01-b vorgesehen ist. Gerade dort soll die Moglichkeit gegeben
werden, diese Flache als gemeinschaftlicher Dachgarten mit Bereichen fiir ein ,urban Gardening”
zu nutzten.

m Fassadenbegriinung
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Fiir die sldliche Fassade der Hochgarage wird eine Fassadenbegriinung festgesetzt. Sie ist mit
hochwiichsigen und ausdauernden Kletterpflanzen zu begriinen. Aufgrund der Nahe zu der sid-
lich der Hochgarage zu entwickelnden Wohnbebauung wird bis zu einer Hohe von 5 m eine 70
prozentige Begriinung der Fassade nicht nur aus stadtgestalterischen Griinden festgesetzt.

Fiir die Realisierung einer attraktiven Fassadenbegriinung ist ein minimaler Bedarf an Raum und
Bodenflache erforderlich. Aus diesem Grund stellt sie gerade im urbanen Raum eine sehr gute
Alternative zur Pflanzung von gréBeren Baumen dar, fir deren Pflanzung und Erhalt ein deutlich
hoherer Flachenbedarf erforderlich ist. Im Hinblick darauf ist Fassadenbegriinung als besonders
leistungsfahiges Gestaltungselement zu sehen. Ihr ist zudem eine wichtige 6kologische Bedeutung
beizumessen. Wie jede Begriinung tragt auch die Fassadenbegriinung zur Verbesserung der Kli-
ma- und Luftverhéltnisse bei, ohne nachteilige ,,Nebenwirkungen” wie Verschattung und schlech-
te Durchllftung.

Letzten Endes werden mit der Fassadebegriinung auch neue Lebensrdaume fir die Tierwelt ge-
schaffen.

6.9.3 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Um Auswirkungen auf Boden, Natur und Landschaft zu vermeiden, zumindest aber zu minimieren,
werden im VBPlan 1/4-10 weiterhin folgende MaRnahmen festgesetzt:

m Oberflachengestaltung von Flachen mit geringer Nutzungsintensitat

Um nachteilige Auswirkungen in Folge der Bodenversiegelung, vor allem im Hinblick auf die
Grundwasserneubildung und die Verdunstungsleistung, zu vermeiden, mindestens aber auf ein
notwendiges MaR zu begrenzen, werden im VBPlan 1/4-10 Vorgaben zur Oberflachengestaltung
von FuR- und Radwegen, Platzflichen und PKW-Stellplatze, Feuerwehr-Aufstellflaichen sowie
sonstige Funktionsflachen getroffen. Diese sind, da es sich um Flachen mit geringer Nutzungsin-
tensitat handelt, mit wasserdurchldassigem Bodenbelag und Unterbau herzustellen oder in an-
grenzende Vegetationsflichen zu entwassern, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entge-
genstehen. Als Beldge hierfiir sind z.B. geeignet: wassergebundene Decken, Naturstein- und Be-
tonpflaster mit wasserdurchldssigen Fugen, Betonpflaster mit wasserdurchlassiger Oberflache,
Rasenkammersteine.

m Schutz des Oberbodens

Bereits durch § 202 BauGB ist der Schutz des Mutterbodens sichergestellt. Danach ist bei der Er-
richtung und Anderung baulicher Anlagen der Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten
und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

Im Hinblick darauf, dass durch Erdarbeiten z.B. beim Ausheben der Baugrube sowie im Zuge von
Gelandemodellierungen das Bodengefiige gestort und Boden negativ beeinflusst werden, ist in
Bezug auf den Oberboden folgende Regelung aufgenommen, die dazu beitragen soll, dass die
Auswirkungen moglichst reduziert werden:
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Zum Schutz des belebten Oberbodens ist dieser vor dem Beginn von Baumalinahmen in seiner
ganzen Starke abzuschieben und in Mieten von max. 3,00 m Breite und 1,50 m Hohe aufzusetzen.
Bis zu seiner Wiederverwendung ist eine Ansaat mit Leguminosen aufzubringen.

Durch die Begriinung wird zum einen eine ausreichende Entliftung und Entwasserung der Mieten
gewahrleistet. Zudem wird der Setzung und Verdichtung des Bodens vorgebeugt. Der Boden
bleibt damit in seinem ganzen Volumen gut durchliftet; es wird damit also dem , Ersticken” des
Bodenlebens und auch Faulnisvorgdangen vorgebeugt.

m Insektenvertragliche Leuchten

Um Storwirkungen auf die Insektenfauna zu begrenzen, sollen fiir die StralRen- und AuBenbe-
leuchtung insektenvertragliche Leuchten zur Verwendung kommen. Hierzu zahlen beispielsweise
z.B. Natriumdampflampen, Kompaktleuchtstofflampen oder Lampen mit LED-Technik. Diese fiih-
ren unter 6kologischen Gesichtspunkten zur geringsten Beeintrachtigungen bei Insekten und stel-
len auRerdem auch die energieeffizienteste Form der Beleuchtung dar, wodurch auch dem Klima-
schutz Rechnung getragen wird. Die in den Festsetzungen aufgefiihrten Lampenarten stellen eine
Auswahl dar, die unter diesem Aspekt besonders geeignet sind.

m Durchgdngigkeit von Kleintieren

Flr eine Vernetzung fir die Tierwelt ist es auch innerhalb des Siedlungsbereiches erforderlich eine
entsprechende Durchgangigkeit fiir Kleintiere sicherzustellen. Aus diesem Grund wird im VBPlan
1/4-10 festgesetzt, dass nicht pflanzliche Einfriedungen offen und ohne durchgehenden Sockel
mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm zu gestalten sind.

6.9.4 MalBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestinden gem. § 44 BNatSchG

Im Rahmen der im Jahr 2016 durchgefiihrten speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)
wurde festgestellt, dass es in Folge der Realisierung des Planungsvorhabens aufgrund der damit
zusammenhangenden Baumfallungen und Gebadudeabbriiche zu einer Beeintrachtigung prifungs-
relevanter Tierarten kommen kann.

Im Ergebnis hat die Relevanzpriifung Folgendes ergeben:

- Im Plangebiet konnen in den Baumen und den Gebauden Fortpflanzungs- und Ruhestatten
(Sommer- und Winterquartiere) verschiedener Fledermausarten nicht ausgeschlossen wer-
den.

- Erhebliche Eingriffe in essentielle Nahrungshabitate von Végeln und Fledermausen werden
ausgeschlossen.

- Bei Erhaltung moglichst vieler Baume und entsprechenden Ersatzpflanzungen kdénnen er-
hebliche Beeintrachtigung von Brutvogeln ausgeschlossen werden.

- Ein Vorkommen von Osmoderma eremita (Eremit) kdnnen an einigen Bdumen nicht ausge-
schlossen werden.

Aufgrund dieser Ergebnisse wurden weitere Untersuchungen veranlasst um zu klaren, ob es durch
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das Vorhaben tatsachlich zu VerstoBen kommen wird und ob diese ggf. vermieden oder kompen-

siert werden konnen.

Im Jahr 2017 wurde insoweit eine weitere Fledermauskartierung, eine Baum-Inspektion mit Blick
auf den Eremit sowie eine Zauneidechsen-Kartierung vorgenommen. Im Ergebnis wurde festge-
stellt, dass keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten prifungsrelevanter Arten im Plangebiet vor-

handen sind.

Abbildung 24: Ubersichtsplan Bestandsaufnahme Relevanzpriifung zur saP
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Bebauungsplan "Jahnpark”
Stadt Forchheim

Relevanzprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zum Bebauungsplan
»Jahnpark”, Stadt Forchheim, Steil Landschaftsplanung, 13.03.2016

Quelle:
m Zauneidechsen

Es wurden keine Zauneidechsen nachgewiesen. Die Habitat-Bedingungen fir eine (iberlebensfahi-
ge Zauneidechsen-Population sind im Plangebiet nicht erflllt. Eiablagepldtze, Tagesverstecke,
Winterquartiere und Jagdflachen sind nicht in ausreichendem Umfang vorhanden. Vermeidungs-

oder CEF-MaRnahmen sind daher nicht erforderlich.

m Eremit

Es gab an keinem der Baume Anzeichen von Mulmhodhlen bzw. Indizien einer Besiedelung wie
Mulm, Kafer-Pellets oder Chitin-Teile am StammfuR. Lediglich an der Pappel Baum Nr. 8 (Nr. ge-
malk Relevanzprifung) kénnen Vorkommen nicht ganzlich ausgeschlossen werden, da sich die

Hohle in zu groBer Hohe befindet.

Aus diesem Grund ist folgende MalRnahme erforderlich, um VerstoRe gegen die Verbote des § 44
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Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu vermeiden:

— Die Fallung von Baum Nr. 8 ist von einem Gutachter zu begleiten. Dieser kann bei einem
Nachweis des Eremiten oder anderer geschiitzter Kaferarten in der Hohle, entsprechende
MafRnahmen zum Schutz der Tiere einleiten (z. B. Verbringen des Aststiickes an einen ge-
schiitzten Platz, so dass die Entwicklung der Tiere abgeschlossen werden kann).

m Fledermaus

Im Rahmen der Kartierung wurden zwei Individuen der Zweifarbfledermaus (Vespertilio murinus)
jagten Uber den Sportplatzen in ca. 50 m Hohe erfasst. Ferner gab es einige wenige Individuen des
GroRen Abendseglers (Nyctalus noctula), die das Untersuchungsgebiet im Transferflug passierten.
Der (iberwiegende Teil der Rufaufnahmen stammten allerdings von Zwergfledermausen
(Pipistrellus pipistrellus), die hauptsachlich an den Vegetationskanten und an den Geb&duden der
Sportvereinigung nach Insekten jagten.

Gebdude und die Baume mit potenziellen Fledermausquartieren wurden akustisch und visuell
observiert. Anzeichen eines Besatzes wurden weder an den betreffenden Baumen noch an den
Gebduden festgestellt. Eine Wochenstube an den Geb&duden der Sportvereinigung kann zum Zeit-
punkt der Untersuchung ausgeschlossen werden. Die potenziellen Quartiermdglichkeiten fir spal-
tenbewohnende Fledermause (unter Verschalungen z. B. an der Turnhalle, hinter Fensterladen z.
B. an den zwei Hauptgebauden, an Spalten z. B. im Dachbereich der Hauptgebaude) sind auch als
Winterquartiere eher ungeeignet, da sie nicht genligend Schutz vor Kalte bieten. Gleiches gilt fir
die Baumhohlen und —spalten im Plangebiet, da die betreffenden Baume Stammdurchmesser
unter 30 bis 40 cm aufweisen. Auch in dem kleinen Turm, der als Winterquartier auch ungeeignet
ist, wurden keine Fledermause gefunden.

Auch wenn zum Zeitpunkt der Untersuchung kein Fledermausbesatz nachgewiesen wurde, kann
jedoch eine zwischenzeitliche Besiedlung durch Einzeltiere (z. B. als Zwischen-/ Ubergangsquar-
tier) nie ganzlich ausgeschlossen werden.

Aus diesem Grund sind folgende MaRnahme geeignet, um VerstofRe gegen die Verbote des § 44
Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu vermeiden:

— Durchfiihrung von Baumfallungen in der ersten Oktoberhalfte.

— Der Abriss von Geb&uden ist im Winterhalbjahr (Oktober bis Ende Februar) durchzufihren.

m Brutvogel

Im April, Mai und Juni 2018 ist eine Begehung des Plangebiets erfolgt, um die bisherige saP um
eine Brutvogelkartierung zu ergdanzen. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass im Plangebiet keine
Brutplatze von saP-relevanten Vogelarten nachgewiesen werden konnten.

Es gab lediglich die Sichtung eines durchziehenden Rotmilans (Milvus milvus), auf den das Vorha-
ben keine negativen Auswirkungen haben wird. Ebenso sind keine VerstéRe gegen die arten-
schutzrechtlichen Verbote der Nahrungsgaste Mauersegler (Apus apus), Mehlschwalbe (Delichon
urbicum),Rauchschwalbe (Hirundo rustica) sowie Feldsperling (Passer montanus) und Haussper-
ling (P. domesticus) zu erwarten, da das Plangebiet auch weiterhin als Nahrungshabitat zur Verfi-
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gung steht.

Brutnachweise bzw. Brutverdacht konnten lediglich fiir nicht prifungsrelevante (gem. LfU) Vogel-
arten Brutnachweise erbracht werden. Es ist davon auszugehen, dass diese sowohl im Plangebiet
als auch im Umfeld Ersatzhabitate finden werden. Besonders ist allerdings der Stieglitz (Carduelis
carduelis) hervorzuheben, der seit 2016 auf der Vorwarnliste der Roten Liste Bayerns steht. Es
konnte im Plangebiet Stieglitz-Nistplatz auf einem Spitz-Ahorn (Acer platanoides) in ca. 5 m Hohe
im Zentrum des Plangebietes Ostlich der Jahnhalle nachgewiesen werden. . Zudem gibt es drei
weitere Bereiche mit Brutverdacht.

Auch wenn keine Brutplatze von saP-relevanten Vogelarten nachgewiesen werden konnten, sind
folgende MalRnahmen erforderlich, um VerstoRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des §
44 Abs. Nr. 1 bis 3 BNatSchG auszuschliefRen:

- Durchfiihrung von Baumfallungen und Gebdudeabrisse auBerhalb der Brutzeit.

- Fir den Stieglitz:
Erhaltung von moglichst vielen hohen Badumen sowie Ersatzpflanzungen fir Fallungen und
Anlage artenreicher Bluhstreifen.

6.10 Technische Infrastruktur

Werden durch die Aufstellung eines Bebauungsplans Baugebiete ausgewiesen, ist eine geordnete
Ver- und Entsorgung sicherzustellen. Dies bedeutet, dass insbesondere eine Versorgung des Ge-
bietes mit Strom und Wasser moglich sein muss und dartiber hinaus das im Plangebiet anfallende
Schmutzwasser ordnungsgemal entsorgt werden kann.

Da der rdumliche Geltungsbereich des VBPlan 1/4-10innerhalb der bebauten Ortslage besteht, ist
ein Anschluss an das Ver- und Entsorgungsnetz grundsatzlich sichergestellt.

Aufzunehmen in einen Bebauungsplan sind grundsatzlich Hauptver- und Hauptentsorgungsleitun-
gen. Hierzu zdhlen nicht die normalen Hausanschlisse. Verlaufen Ver- und Entsorgungsleitungen
innerhalb der 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen, ist eine gesonderte Sicherung und Ausweisung
nicht erforderlich. Anders verhilt es sich, wenn die Leitungen — ausgenommen sind wiederum
Hausanschliisse — auf Privatgeldnde verlegt sind. In diesem Fall missen die Leitungstrassen ggf.
Uber entsprechende Geh-, Fahr- und/oder Leitungsrechte gesichert werden. Die Rechte sind
durch vertragliche Regelungen oder durch die Bestellung dinglicher Rechte und die damit einher-
gehende Eintragung ins Grundbuch zu regeln.

Der Verlauf der kiinftigen Leitungstrassen innerhalb des Vorhabengebiets ist zum aktuellen Zeit-
punkt noch nicht abschlieBend bestimmt. Allerdings ist beabsichtigt, diese innerhalb der privaten
Verkehrsflachen (vgl. Kap. 6.8.1) zu verlegen. Um sicherzustellen, dass die erforderlichen Lei-
tungsrechte in das Grundbuch eingetragen werden, sind entsprechende Regelungen in den Durch-
fliihrungsvertrag aufgenommen.

Sollte im Rahmen des Planvollzugs festgestellt werden, dass Nebenanlagen zur Versorgung des
Plangebiets mit Elektrizitdat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser im Sinne
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von § 14 Abs. 2 BauNVO erforderlich werden, ist durch die Festsetzung im VBPlan 1/4-10 bereits
bestimmt, dass diese auch auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig sind.

6.10.1 Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
Die Versorgung des Plangebiets mit Trink- und Léschwasser ist grundsatzlich sichergestellt.

Die Anbindung des Plangebiets an das bestehende Trinkwassernetz der Stadtwerke Forchheim ist
moglich. Die zur Versorgung des Gebiets erforderlichen Hauptwasserleitungen sind bereits in der
Friedrich-Ludwig-Jahn-StralRe vorhanden. Gegebenenfalls ist eine Verlangerung in der nordlichen
Friedrich-Ludwig-Jahn-Strale erforderlich. Weitere Hauptanschlussleitungen werden im
Vorhabensgebiet innerhalb der als private Verkehrsflachen festgesetzten Flachen verlegt werden.

Die Loschwasserversorgung ist im Planvollzug nach den einschlagigen Richtlinien, anzufiihren sind
diesbezliglich insbesondere die Arbeitsblatter ,W405 Bereitstellung von Loschwasser durch die
offentliche Trinkwasserversorgung” und ,,W331 Hydrantenrichtlinien”, vom Vorhabentrager nach-
zuweisen. Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Drucks und einer ausreichenden Menge ist
ggf. die Aufstellung von Hydranten erforderlich. Die Abstellflachen flir die Feuerwehr auf dem
privaten Grundstiick (Zugange, Zufahrten, Aufstellflichen und Bewegungsflachen) sind entspre-
chend den Vorschriften der Bayerischen Bauordnung und der ,Richtlinie tGber Flachen fiir die Feu-
erwehr" auszugestalten.

Das im Plangebiet anfallende Abwasser - mit Ausnahme des im Plangebiet anfallenden Nieder-
schlagswasser - kann (ber den bestehenden 6ffentlichen Mischwasserkanal abgeleitet werden.
Da der in der Friedrich-Ludwig-Jahn-StralRe bestehende Abwasserkanal hydraulisch nicht so ausge-
legt ist, dass auch das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser eingeleitet werden kann,
sind RegenriickhaltemalRnahmen vorzusehen, um eine Uberlastung des 6ffentlichen Abwassersys-
tem auszuschlieRen. Die Beseitigung des Abwassers erfolgt insoweit durch den Anschluss an die
zentrale Abwasserbeseitigungsanlage der Forchheimer Stadtwerke. Die Kosten fiir den Anschluss
werden entsprechend den Regelungen der Satzung des Tragers der Abwasserbeseitigung festge-
setzt werden.

Da das im Vorhabengebiet anfallende Niederschlagswasser nicht in den Mischwasserkanal einge-
leitet werden darf, ist es zuriickzuhalten und vor Ort zur Versickerung zu bringen. Im Hinblick da-
rauf musste geprift werden, ob eine Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet mog-
lich ist. Die hierflir durgefiihrte Untersuchung ist als Anlage der Begriindung beigefiigt. So wurde
an insgesamt sieben Standorten im Plangebiet Sickertests durchgefiihrt.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass auf die Bodenverhaltnisse in weiten Teilen eine Mindest-
durchlassigkeit aufweist die eine dezentrale Versickerung beispielsweise in Form einer
Muldenversickerung z.T. auch in Verbindung mit einer Rigole oder oder einer Rigolenversickerung
moglich ist. Lediglich im Bereich des in der Untersuchung mit ST 3 bezeichneten Untersuchungs-
punkts wird eine Versickerung nicht moglich sein.

Im Rahmen d der Versickerungsanlagen ist allerdings zu beachten, dass das Geldnde in einem
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Hochwasserbereich liegt.

Ein entsprechendes Entwasserungskonzept wurde zwischenzeitlich mit den Stadtwerken Forch-

heim abgestimmt, das insoweit den Anforderungen, die sich aus der Entwasserungssatzung der

Stadtwerke Forchheim ergeben, entspricht.”® Danach wurde Folgendes, im Rahmen der Umset-

zung der Planung zu beachtende Punkte festgehalten:

Das Schmutzwasser ist an die bestehende Mischwasserkanalisation in der Friedrich-Ludwig-
Jahn-StraRRe anzuschliefRen.

Das Oberflaichenwasser der zu errichtenden, zukinftig 6ffentlichen ErschlieBungsstralie
kann an den Mischwasserkanal angeschlossen werden. Hierzu ist die Errichtung eines eige-
nen StraBenentwdsserungskanal erforderlich, der in der Bau- und Unterhaltslast der Stadt
Forchheim liegt.

Das Oberflaichenwasser der Dachflachen kann wie vorbemessen in unterirdischen Rigolen
versickert werden.

Das Oberflaichenwasser der Gehwege soll breitflachig Gber eine belebte Oberbodenzone
versickert werden.

Bei der Planung und Errichtung der Versickerungsanlagen ist folgendes zu beachten:

a) Eine Versickerung in belastete Boden ist nicht zuldssig, hier sind evtl. Bodenaustausch-
maBnahmen erforderlich. Dabei muss sichergestellt werden, dass keine Versickerung in
angrenzende belastete Bereiche erfolgt (evtl. TrennmaRnahmen durch Folien o. &. er-
forderlich). Bei BodenaustauschmalRRnahmen sollte ein Material verwendet werden, das
einen besseren Versickerungsbeiwert besitzt. Damit konnten die AnlagengréBen ver-
kleinert werden.

b) Der Mindestabstand von 1,0 m vom mittleren héchsten GW-Spiegel ist bei allen Anlagen
einzuhalten. Hier erscheint es hilfreich, wenn die Gebdude gegeniiber dem bestehenden
Gelande etwas herausgehoben werden.

c) Im Bereich der jeweiligen Versickerungsanlagen ist vor Einbau der Nachweis der
Unbelastung des anstehenden Bodens und der tatsachlichen Versickerungsfahigkeit zu
erbringen.

d) Fir die Entwisserungsanlage ist der Uberflutungsnachweis fiir ein mindestens 30-
jahriges Regenereignis zu fuhren. Hier ist vor allem Wert auf die H6henanordnung der
Gebdude zu den AuRRenanlagen zu achten.

Flr die Entwasserungsanlage sind rechtzeitig folgende Antrage zu stellen:
a) Entwasserungsantrag beim Stadtwerke Forchheim KU fir das Schmutzwasser

b) Antrdge auf Wasserrechtliche Genehmigung fiir die Versickerungsanlagen beim Land-

25

vgl. Satzung des Stadtwerke Forchheim Kommunalunternehmens fiir die 6ffentliche Entwasserungsanlage (Entwas-
serungssatzung — EWS) vom 25.11.2008, gedndert durch Satzung vom 08.12.2008 (Amtsblatt Nr. 26 vom
19.12.2008).
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ratsamt Forchheim

— Bei der Beantragung der Genehmigungen sind die zukiinftigen Rechtsverhaltnisse nach
Bauausfiihrung zu beriicksichtigen (z. B. Eigentimergemeinschaft o. 4.) damit fiir den
Endzustand der richtige Bescheidsinhaber definiert ist und ein Ansprechpartner fir die
Behorden bekannt ist.

6.10.2 Gas-/ Wiarme- und Stromversorgung, Erneuerbare Energien

Fiir das Plangebiet besteht grundsatzlich die Moéglichkeit des Anschlusses an das Erdgasnetz. Fiir
die Gasversorgungshausanschliisse zustandig sind die Stadtwerke zusammen mit der EFG Erdgas
Forchheim GmbH.

Art (Material und Dimension), Zahl und Lage der Hausanschlussleitungen werden in Abstimmung
der EFG Erdgas Forchheim bestimmt.

Wie auch die Versorgung mit Gas und mit Wasser kann die Stromversorgung lber das bestehende
Niederspannungsnetz der Stadtwerke Forchheim erfolgen.

Da seitens des Vorhabentragers ggf. beabsichtigt ein Blockheizkraftwerk fiir die Strom- und War-
meversorgung zu installieren, ist bereits ein Standort vorgesehen und zwar in der zu errichtenden
Hochgarage. Weiterhin ist die Moglichkeit gegeben, auf den Dachflachen Anlagen fiir erneuerbare
Energien (z.B. Solaranlagen) unterzubringen.

6.10.3 Abfallbeseitigung

Fiir die Unterbringung der Restmiill-, Biomill- und Papiertonnen sowie fiir die ,Gelben Sacke”
werden im Plangebiet die erforderlichen Abstellflaichen zur Verfiigung gestellt (vgl. Kap. 6.4). Die
Beseitigung von Rest- und Biomiill sowie des Verpackungsmiills liegt im Aufgabenbereich des
Landkreises. Fir die Entsorgung des Papiermdills zustandig ist derzeit die Firma Veolia Umweltser-
vice Sid GmbH & Co. KG.

Die Zufahrten sind so groR bemessen, dass die Mullfahrzeuge in das Plangebiet fahren kénnen,
um an den Millsammelstellen den Mill abzuholen. Es ist insoweit nicht vorgesehen, dass die
Millbehalter an den Abholtagen zur Ludwig-Friedrich-Jahn-StraRe transportiert werden missen.
Dies gilt zumindest fir die (iber die private ErschlieBungsflaiche (Promenade) zu erschlieRenden
Punkthauser und den 6stlichen Gebauderiegel (WA 3.02), da fir diese die Miillbehalterstandorte
entlang der Quartierspromenade angeordnet sind. Im Ubrigen sind die Miillbehilterstandorte in
die Gebdude zu integrieren und an den Abholungstagen an der Friedrich-Ludwig-Jahn-StraRe be-
reitzustellen

Damit die Miullabfuhr Uber die private ErschlieBungsflichen durch das Plangebiet fahren darf,
wird durch eine entsprechende Dienstbarkeit ein Geh- und Fahrrecht eingerdaumt.
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6.11 Baugestalterische Bestimmungen

Aus gestalterischen Griinden aber auch aus umweltbezogenen Griinden vorhabenbezogenen
werden im VBPlan 1/4-10 Festsetzungen zur Dachgestaltung sowie zu Einfriedungen getroffen.

6.11.1 Dachgestaltung

Die Stadt Forchheim unterstitzt das Vorhaben der Entwicklung des Plangebiets mit einer verdich-
teten Geschossbebauung zur Schaffung von Wohnraum. Aufgrund des Schallschutzes ist es erfor-
derlich, dass die Gebaude in den Randbereichen mit 18 m und 21 m eine nicht geringe Hohe auf-
weisen.

Die Gebaude sollen aufgrund dieser Hohe nicht durch Dachaufbauten noch weiter erhoht werden.
Aus diesem Grund wird fiir die Bebauung bestimmt, dass ausschlieBlich Flachdacher zuldssig sind.

Ein weiterer wichtiger Grund fiir die Festsetzung dieser Dachformen stellt der Klimaschutz dar. So
sind die Flachdacher bzw. flachgeneigten Dacher zu begriinen, um einen Beitrag zur Verbesserung
des Kleinklimas zu leisten. Zudem stellen diese Dacher einen Bestandteil des Konzeptes zur Riick-
haltung von Niederschlagswaser dar.

6.11.2 Einfriedungen

Im stadtebaulichen Konzept soll der Freiraum im Inneren des Planungsgebietes als ein zusam-
menhangender Griinraum erkennbar bleiben. Daher werden die Hohen der Einfriedungen be-
grenzt. Nicht pflanzliche Einfriedungen sind werden auf eine Hohe von maximal 100 cm be-
schrankt. Die Hohe von geschnittenen Hecken als Einfriedungen wird auf 150 cm begrenzt. Aus-
genommen von der Héhenbeschrdankung sind die Einfriedungen der Freiflaichen der Kindertages-
einrichtungen.

Zudem sind geschlossene bzw. geschlossen wirkende (undurchsichtige) Einfriedungen z.B. in Form
von Stein-, Metall- oder Holzwanden unzulassig. Damit soll, wie bereits im Zusammenhang mit
den Erlduterungen zu den Heckenbepflanzungen (vgl. Kap. 6.9.2) dargelegt, einer einengenden
Wirkung entgegen gewirkt werden, da die Offenheit der Freiflachen ein wichtiges Planungsziel fiir
das zu entwickelnde Wohngebiet darstellt.

6.11.3 Werbeanlagen und Hinweisschilder

Aus stadtgestalterischen Griinden sind Regelungen zur Zuldssigkeit von Werbeanlagen in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen, da Werbeanlagen und auch Hinweisschilder
als gestaltbildende Elemente Auswirkungen auf das Ortsbild haben.

AuBenwerbung dient dem Zweck, die Aufmerksamkeit der Offentlichkeit auf sich zu ziehen. Ein
potenzieller Kunde soll durch das Mittel der Werbung moglichst direkt und eindringlich fir einen
Laden oder eine Dienstleistung interessiert werden. Da hierbei meist nur die wirtschaftlichen
Aspekte mafRgeblich sind und die gestalterischen/asthetischen Gesichtspunkte in den Hinter-
grund riicken, sollen die Festsetzungen des Bebauungsplans einen Beitrag dazu leisten, dass
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auch das Ortsbild und damit die gestalterischen Aspekte nicht auRer Acht bleiben.

So wird, um der Entstehung eines , Schilderwaldes” entgegenzuwirken, festgesetzt, dass im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ausschlielllich Werbeanlagen an der
Statte der Leistung zuldssig.

Um die Auffindbarkeit der im nordlichen Bereich des Plangebiets vorgesehenen Nutzungen zu
gewahrleisten, wird beziiglich der Zuldssigkeit von Werbeanlagen an der Statte der Leistung eine
Ausnahmeregelung aufgenommen. Da die Hauptzufahrt zum Plangebiets wohl Uber die B 470
erfolgen wird, sollen innerhalb der Teilfliche WA3.02 des allgemeinen Wohngebiets im Wege
der Ausnahme Werbeanlagen, auch in Form von Pylonen, zugelassen werden kdnnen, die auf
Leistungen von Nutzungen innerhalb des Plangebiets verweisen. Die Moglichkeit der Errichtung
von entsprechenden Werbeanlagen innerhalb dieser Teilflache wird allerdings beschrankt auf
die Flache zwischen dem zu errichtenden Gebdude und der Friedrich-Ludwig-Jahn-StralRe. Sie
diirfen im Ubrigen auch innerhalb der Flache untergebracht werden, die als Fliche zum Anpflan-
zen und zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt ist.

Unter Statte der Leistung ist dabei der Ort der Herstellung, der Verwaltung oder der Veraulie-
rung eines Erzeugnisses bzw. der Ort des Angebots einer Dienstleistung zu verstehen.

Weiterhin wird geregelt, dass Hinweisschilder, auch in Form von sog. Pylonen, zuldssig sind.
Diese miissen wegweisenden Charakter haben und sich hinsichtlich GrolRe, Gestaltung, Farbge-
bung, Belichtung und Beschriftung auf das beschranken, was das Auffinden eines Betriebs (Stat-
te der Leistung) ermdglicht.

Ergdnzt wird diese Vorschrift um Regelungen zur Lichtwerbung, da von diesen erhebliche Aus-
wirkungen und Beeintrachtigungen ausgehen kénnen. Es wird daher Nachstehendes bestimmt:

Lichtwerbung ist unter der Voraussetzung zuldssig, dass nur eine indirekte Lichtwirkung erzeugt
und der StraBenraum nicht direkt erleuchtet wird. Bewegliche Lichtwerbung (Lauf-, Wechsel-
und Blickschaltungen) ist unzulassig.

Aus stadtgestalterischen Griinden sind noch weitergehende gestalterische Vorgaben sind aus
Sicht der Stadt vorliegend nicht erforderlich.

6.12 Nachrichtliche Ubernahmen und Vermerke

In den Bebauungsplan sind gemall & 9 Abs. 6 BauGB nach anderen Vorschriften getroffene Fest-
setzungen nachrichtlich aufzunehmen, soweit sie zu seinem Verstandnis oder fiir die stadtebauli-
che Beurteilung von Baugesuchen notwendig und zweckmaRig sind.

6.12.1 Bauverbots- und Baubeschrankungszonen gem. § 9 BundesfernstraBengesetz

Im Rahmen der Aufstellung des VBPlan 1/4-10 sind die Vorschriften des Bundesfernstralengeset-
zes (FStrG) von Bedeutung, da 6stlich des Plangebiets die BundesstraBe B420 verlduft. Im Hinblick
darauf sind insbesondere die Vorschriften zu berlicksichtigen, die sich aus § 9 FStrG ergeben.
Diesbeziiglich anzufiihren sind insbesondere die Vorschriften zur Zuladssigkeit von baulichen Anla-
gen langs von Bundesstrallen: So diirfen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 FStrG langs der Bundesstralle B 420
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Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m aulRerhalb der zur Erschliefung der anlie-
genden Grundstilicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt, jeweils gemessen vom dufleren Rand
der befestigten Fahrbahn, nicht errichtet werden (sog. Bauverbotszone). Dies gilt im Ubrigen auch
fiir werbende oder sonstige Hinweisschilder. Die Bauverbotszone gegentber der B 470 einzuhal-
tende Bauverbotszone ist in die Planzeichnung des VBPlan 1/4-10 entsprechend aufgenommen.
Damit wird fir den Grundstiickseigentiimer deutlich zum Ausdruck gebracht, dass in diesem Be-
reich keine baulichen Anlagen zuldssig sind.

Im Rahmen der Ausarbeitung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wurde bereits auf die Einhal-
tung des 20 m Abstandes geachtet. Insoweit ragt kein Gebdude auch nicht Teile davon in den
20 m-Abstand hinein.

Der Zustimmung der obersten LandesstraRenbehorde bediirfen gem. § 9 Abs. 2 FStrG Baugeneh-
migungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen, wenn bauliche Anlagen
langs der BundesstralRen auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimm-
ten Teile der Ortsdurchfahrten bis zu 40 Meter, gemessen vom &duferen Rand der befestigten
Fahrbahn, errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden sollen (sog. Baubeschran-
kungszone). GemaR § 9 Abs. 3 FStrG darf die Zustimmung nach Absatz 2 jedoch nur versagt oder
mit Bedingungen und Auflagen erteilt werden, soweit dies wegen der Sicherheit oder Leichtigkeit
des Verkehrs, der Ausbauabsichten oder der StraRenbaugestaltung notig ist.

Mit Blick auf die Vorgaben, die sich zudem aus § 8a FStrG ergeben, wird entlang der Grenze zur
B 470 ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Damit kann einer ErschlieBung des Bau-
grundstiicks — wie vorgesehen — nur (iber die Friedrich-Ludwig-Jahn-StraRe erfolgen. Auf die Aus-
fihrungen in Kap. 6.8.1 wird verwiesen.

6.12.2 Uberschwemmungsgebiet

GemaiR § 9 Abs. 6a BauGB sollen festgesetzte Uberschwemmungsgebiete im Sinne des § 76 Absatz
2 des Wasserhaushaltsgesetzes nachrichtlich Gbernommen werden. Noch nicht festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete im Sinne des § 76 Absatz 3 des Wasserhaushaltsgesetzes sowie als
Risikogebiete im Sinne des § 73 Absatz 1 Satz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes bestimmte Gebiete
sollen im Bebauungsplan vermerkt werden.

Ein férmlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet besteht, wie bereits in Kap. 4.5 dargelegt, fir
den Bereich des Plangebiets nicht. Allerdings liegt eine Hochwassergefahrenkarte (HQiq0) aus dem
Jahr 2010 vor, nach der der nérdlich an das Plangebiet angrenzende Graben Bestandteil des Ge-
wassernetzes Regnitz, Wiesent ist und insoweit eine Uberschwemmungsfliche im Plangebiet,
wenn auch nur im Randbereich in einem relativ geringem Umfange und einer Wassertiefe von
lediglich bis zu 0,5 m, ermittelt wurde (vgl. Abbildung 13). Die Abgrenzung ist in der Planzeichnung
des VBPlan 1/4-10 entsprechend vermerkt.

Nach den aktuellen Berechnungen wird gem. der HQ,qo Karte eine Flache von ca. 3.834 qm (liber-
schwemmt, sodass ein Riickhalteraum mit einem Volumen von rund 575 cbm in Folge einer Be-
bauung des Plangebiets verloren gehen wird. Entsprechend der Vereinbarung im Durchfiihrungs-
vertrag ist in der Hochgarage in einem sog. Split-Levelgeschoss neuer Retentionsraum mit einer
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GroB3e von ca. 920 gm und einem Retentionsvolumen von mindestens 660 cbm zu schaffen. Im
Falle eines entsprechenden Hochwasserereignisses werden damit ausreichende Flachen bereitge-
halten, nicht nur um Uberschwemmungen im Plangebiet zu vermeiden, sondern auch um sicher-
zustellen, dass in Folge der Realsierung des Planungsvorhabens keine Uberschwemmungen im
weiteren Verlauf des Griindelbachs zu befiirchten sind.

In Kenntnis iber die méglichen Uberschwemmungen ist im Ubrigen fiir die Bebauung im Norden
(WA4.01) im Vorhaben- und ErschlieBungsplan kein Kellergeschoss vorgesehen.

6.13 Sonstige planungsrelevante Hinweise

Die nachstehenden Hinweise sind nicht Gegenstand der Festsetzungen des VBPlan 1/4-10. Da sie
jedoch im Rahmen des weiteren Planvollzugs von Bedeutung sein kénnen, sind sie in die Begriin-
dung aufgenommen.

6.13.1 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege werden von der Planung nicht berihrt.
Weder im rdumlichen Geltungsbereich des VBPlan 1/4-10 noch im Umfeld des Plangebiets beste-
hen derzeit Baudenkmaler oder Bodendenkmaler, die in der Denkmalliste, die durch das Lande-
samt fiir Denkmalpflege gefiihrt wird, enthalten.

Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass ein gesetzlicher Schutz eines Denkmals unabhangig davon
besteht, ob es in die Denkmalliste eingetragen ist. Sofern die Voraussetzungen nach Art. 1 des
Bayerischen Denkmalschutzgesetztes® erfiillt sind, greifen die Vorschriften des Gesetzes.

Sollten bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten im Geltungsbereich des VBPlan 1/4-10 bisher unbe-
kannte archaologische Funde zu Tage treten, sind gem. Art 8 BayDSchG diese unverziiglich der
Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen.

6.13.2 Bodenverunreinigungen

In dem vom Bayerischen Landesamt fir Umwelt gem. Art. 3 Abs. 1 des Bayerischen Bodenschutz-
gesetzes? gefiihrten "Altlastenkataster" sind fiir den Geltungsbereich des VBPlan 1/4-10 keine
Altablagerungen, Altstandorte oder sonstige stofflichen Bodenveranderungen gefiihrt.

Im Rahmen der Erarbeitung des Vorentwurfs des VBPlan 1/4-10 wurde eine orientierende Unter-
suchung zur Klarung der Altlastensituation durchgefiihrt. Diese ist in der Anlage zur Begriindung
zu entnehmen. Um festzustellen, ob im Plangebiet Altlasten vorhanden sind, die eine Sanierungs-
pflicht erfordern, wurden insgesamt 9 Rammkernbohrungen (RKB) bis zu einer Tiefe von 6 m
durchgefiihrt, um Aufschluss iber mogliche Belastungssituation zu kldren (vgl. Abbildung 25). Die

2 Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechtssammlung (BayRS 2242-1-K) verof-

fentlichten bereinigten Fassung, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 4. April 2017 (GVBI. S. 70).
Bayerisches Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) vom 23. Februar 1999 (GVBI. S. 36, BayRS 2129-4-1-U), zuletzt gean-
dert durch § 2 Nr. 17 des Gesetzes vom 12. Mai 2015 (GVBI. S. 82)
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Standorte der Rammkernbohrungen wurden vor Ort so gewahlt, dass die Ergebnisse einen repra-
sentativen Uberblick ergeben.

Die Entnahmen der einzelnen RKB wurden nicht in der gesamten 6 m tiefe untersucht. Die Unter-
suchung beschrankt sich auf organoleptisch auffdllige bzw. schichtenreprasentative Proben, so
dass bei analytischen Auffailligkeiten weiterfiihrende Untersuchungen vorgeschlagen werden
kénnen. So wurden die bei der RKB3 (mit Ziegelbruch) und RKB4 sowie RKB 5 (mit Schlacken bzw.
Aschen) angetroffenen Auffiillungen und der Mutterboden bei RKB9 (vermutlich flieBender Uber-
gang zur Auffiillung ohne detektierten Ziegelbruch) nach LAGA 20 analysiert. Auch erfolgte eine
vergleichende Betrachtung der quartaren Terrassensande mit (RKB7 und RKB8) und ohne (RKB1, 2
und RKB6) aktuellen Wassereinfluss. Die Auelehme wurden aufgrund der geringen Machtigkeiten,
des teilweisen Ausfalls des Horizonts und fehlender organoleptischer Auffalligkeiten, die Tone
aufgrund der relativ niedrigen Messwerte in den oberen Horizonten sowie fehlender organolepti-
scher Auffalligkeiten keiner Analytik unterzogen.

Abbildung 25: Beschreibung der zu analysierenden Proben aus den Rammkernbohrungen

Bohrung | Entnahmetiefe | Beschreibung
RKBI 0,20-1,30 m | Mittelsand, feinkiesig, schluffig
RKB2 0.60-2,50 m | Mittelkies und Feinkies, sandig. schluffig
RKB3 0,10-0,50 m Mittelsand/Auffiillung, schluffig mit Ziegelbruch
RKB4 0.15-0,30 m [ Schlacke/Auffiillung, sandig
RKB35 0,10-0,30 m [ Schlacke/Auffiillung, sandig
RKB6 0,20-2,40 m | Mittelsand, schluffig, mittelkiesig
RKB7 2.00-5,00 m | Mittelsand, kiesig (z.T. nass)
RKB8 5.00-6,00 m | Mittelkies, grobsandig, schluffig (nass)
RKB9 0,00-0,80 m | Schluff, mittelsandig, feinkiesig (Mutterboden)

Quelle:  Orientierende Untersuchung zur Klarung der Altlastensituation im Bereich des Bauvorhabens
Jahnpark, GeoConGmbH, Eggolsheim, 25.08.2017

Die Analyse der Auffiillungen ergaben bei unterschiedlichen Parametern (Schwermetalle, PAK)
geringfligig erhohte Werte. Am héchsten lagen die Werte der Proben in dem schlackehaltigen
Material aus der RKB5, das vermutlich aus der ehemaligen Aschenlaufbahn stammt. Die Werte
liegen auf einem Niveau, das eine eingeschrankte Verwertung des Materials in hydrogeologisch
glinstigen Bereichen ermoglicht (Z1.2). Sofern der Aushub mit den schlackehaltigen Material im
Plangebiet verbleiben soll ist im Rahmen des Planvollzugs in Abstimmung mit der zustandigen
Wasserbehorde zu klaren, ob und wenn ja wo das Material verbleiben kann. Die lbrigen Proben
aus den Auffiillungen bzw. dem Mutterboden ergaben eine Einstufung als Z1.1-Material und sind
damit eingeschrankt verwertungsfahig).

Keine Auffalligkeiten ergaben die Untersuchung der Terrassensande aus den RKB 7 und RKB 8.
auch nicht in den aktuell wasserbeeinflussten

28 Landerarbeitsgemeinschaft Abfall, Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststof-

fen/Abféllen — Technische Regeln (LAGA 20), https://www.laga-online.de/Publikationen-50-Mitteilungen.html
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Im Ergebnis wurde anhand der ermittelten Werte und der organoleptischen Befunde der Bohrpro-
file festgestellt, dass keine Hinweise auf Altlasten bestehen.

Sanierungsmafnahmen sind nach dem Stand der Untersuchung nicht erforderlich. Sollten bei der
Durchfiihrung von Bodenarbeiten jedoch geruchliche und/oder sichtbare Auffilligkeiten bemerkt
werden, die auf schadliche Bodenverunreinigungen oder eine Altlast hinweisen, ist die fir den
Vollzug des Bundesbodenschutzgesetzes, der Bundesboden- und Altlastenverordnung sowie des
Bayerischen Bodenschutzgesetzes zustdndige Behorde (Landratsamt Forchheim, Fachbereich 44 -
Umweltschutz) gem. Art. 1 BayBodSchG unverziiglich zu verstandigen.

Sollten Bodenverunreinigungen festgestellt werden, darf erst nach vorheriger Priifung der Schad-
stoffsituation eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser auf diesen Flachen erfolgen.

7 ABWAGUNG

Zur Realisierung der stadtebaulichen und umweltbezogenen Zielsetzungen der Stadt Forchheim
ist die Aufstellung des VBPlan 1/4-10 erforderlich. Nur so kann eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung nach den MaRgaben der Oberziele der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 BauGB) gewéhrleis-
tet werden.

Die Stadt Forchheim hat sich dazu entschieden, ihre stadtebaulichen Entwicklungsabsichten (iber
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB umzusetzen und dabei von der Mog-
lichkeit des § 13a BauGB Gebrauch gemacht. Vorliegend hat sie sich ganz bewusst fiir den VBPlan
entschieden, da lber diesen zusammen mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der Bestand-
teil des Bebauungsplans ist, detaillierter Regelungen getroffen werden. Dariiber hinaus kénnen
noch weitere Regelungen Uber den Durchfiihrungsvertrag getroffen werden.

Dass die Voraussetzungen der Anwendbarkeit des § 13a BauGB vorliegend gegeben sind, wurde
gepriift und auch in der Begriindung dokumentiert (vgl. Kap. 1.3.1).

In diesem Sinne verfolgt die Stadt Forchheim mit der Aufstellung des VBPlan 1/4-10 insbesondere
folgende stadtebaulichen und umweltbezogenen Ziele (vgl. ausfiihrlich Kap. 3):

- Bereitstellung von Flachen fiir eine Wohnnutzung, um der hohen Nachfrage an Wohnraum
der unterschiedlichsten Wohnformen in der Stadt Forchheim Rechnung tragen zu kdnnen,

- Mobilisierung von innerstadtischen Flachen zur Vermeidung der Inanspruchnahme von
noch naturnahen Flachen des AulRenbereichs,

- Ausschluss von Nutzungskonflikten zwischen den bestehenden gewerblichen Nutzungen im
Umfeld des Plangebietes und der projektierten Wohnnutzung und damit verbunden,

- Gewabhrleistung von gesunden Wohnverhaltnissen.

Die Umsetzung der stadtebaulichen Entwicklungsabsichten erfolgt im VBPlan 1/4-10 insbesondere
durch Festsetzungen (iber

- die zul3ssige Art und das zuldssige Mald der baulichen Nutzung,
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- die Gberbaubaren und nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen,
- die Bauweise,

- das Anpflanzen und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft,

- Verkehrsflachen sowie
- MaRBnahmen zum Schallschutz.

Neben den Festsetzungen im VBPlan 1/4-10, die in Kap. 6 ff. beschrieben werden, ist der Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan maRgeblich, der gem. § 12 Abs. 1 BauGB Bestandteil des VBPlan 1/4-
10 ist und daher auch der Begriindung als Anlage beigefligt ist.

Weiterhin wird gem. § 12 Abs. 1 BauGB ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen. Abwagungser-
hebliche Inhalte sind in diesem Vertrag nicht enthalten. Im Wesentlichen (vgl. Kap. 5.4) beinhaltet
der Durchfiihrungsvertrag Regelungen

- zur Herstellung des Vorhabens in einer bestimmten Frist,

- zur Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskosten,

- zu LarmschutzmalRnahmen,

- zur Herstellung einer Kindertagesstatte,

- zur Bereithaltung von geférdertem Wohnungsbau,

- zur Freiflachengestaltung,

- zum Hochwasserschutz,

- zu privaten ErschlieBungsflachen einschlieRlich der Eintragung von Dienstbarkeiten.
Die Gemeinden haben gemaR § 1 Abs. 4 BauGB ihre Bauleitpldne an die Ziele der Raumordnung
anzupassen und diese bei der kommunalen Bauleitplanung zu beachten. Eine Verfeinerung und
Ausdifferenzierung der Ziele der Raumordnung ist zwar méglich, nicht aber ihre Uberwindung im

Rahmen der Abwagung. Wie in der Begriindung in Kap. 4.1 dargelegt, tragt die Stadt Forchheim
mit der Aufstellung des VBPlan 1/4-10 dem Anpassungsgebot in vollem Umfange Rechnung.

GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans
zu entwickeln. In den Fallen, in denen das Verfahren nach § 13a BauGB zur Anwendung kommen
kann, besteht die Moglichkeit, den Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen
(vgl. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Wie in Kap. 4.2 dargelegt, konnen die Inhalte des VBPlan 1/4-10
nicht aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans der Stadt Forchheim entwickelt
werden. Die Darstellungen des Flachennutzungsplans sind insoweit gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB fiir den Geltungsbereich des VBPlan 1/4-10 im Wege der Berichtigung anzupassen.

SchlieBlich ist hervorzuheben, dass mit der Planung dem in § 1a Abs. 2 BauGB verankerten Gebot
des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden, einschlieBlich der Begrenzung
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der Bodenversiegelung auf das notwendige Mal, Rechnung getragen wird. Im Sinne dieser Bo-
denschutzklausel wird vom VBPlan 1/4-10 eine innerstadtische Flache mobilisiert, wodurch die
Inanspruchnahme von noch naturnahen Flachen des AuRenbereichs vermieden wird.

7.1 Auswirkungen

Entsprechend den Vorschriften des BauGB sind zunachst die mit der Umsetzung der Planung ein-
hergehenden Auswirkungen zu ermitteln, um schliefRlich die von der Planung betroffenen privaten
und o6ffentlichen Belange gerecht gegeneinander und untereinander abzuwagen zu kénnen. Wel-
che privaten und 6ffentlichen Belange von der Aufstellung des VBPlan 1/4-10 betroffen sind, ldsst
mit Blick auf § 1 Abs. 6 BauNVO sowie die mit der Planung verfolgten Zielsetzungen auf Folgende
zusammenfassen:

- Anforderungen an gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB),

- Wohnbedirfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern
(§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB),

- Soziale Bedirfnisse der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB),

- Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB),
- Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB),

- Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB),

- Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB),

- Belange des Verkehrs (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB),

- Belange des Hochwasserschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB).

Wichtige Grundlagen zur Beurteilung der moéglichen Auswirkungen stellen insbesondere die zum
VBPlan 1/4-10 erstellten Fachbeitrage dar, die der Begriindung in der Anlage beigeftigt sind.

m Gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

Mit der Aufstellung des VBPlan 1/4-10 werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen da-
flir geschaffen, dass ein verdichtetes Wohngebiet in unmittelbarer Nahe zu bestehenden gewerb-
lich/industriellen Nutzungen realisiert werden kann. Im Hinblick darauf ist sicherzustellen, dass
trotz der Ndhe zu diesen Nutzungen fur die kinftigen Bewohner/innen gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse sichergestellt werden. Durch die Planung diirfen insoweit keine stadtebaulichen
Missstande erstmalig geschaffen werden.

Nutzungskonflikte bestehen im vorliegenden Falle aufgrund der Gerduschemissionen, die von den
im rdumlichen Umfeld bestehenden und moglichen kiinftigen Gewerbebetrieben ausgehen, ein-
schlieBlich des damit verbunden betriebsbedingten Verkehrsaufkommens. Hinzu tritt die Lirmbe-
lastung aus dem Verkehrsaufkommen, insbesondere von der B 470, aber auch von der Friedrich-
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Ludwig-Jahn-StraBe und dem weiter 6stlich verlaufenden Schienenverkehr.

Durch die im VBPlan 1/4-10 getroffenen Festsetzungen ist insoweit sicherzustellen, dass Nut-
zungskonflikte in Bezug auf die Lirmimmissionen von vornherein vermieden werden (vgl. hierzu
Kap. 6.6).

Im Hinblick darauf, dass die schallbezogenen Nutzungskonflikte nicht durch die Einhaltung eines
entsprechenden Abstandes aufgeldst werden konnen, werden verschiedene MalRnahmen ergrif-
fen, um diese zu vermeiden. An erster Stelle ist diesbeziiglich die geschlossene Riegelbebauung
anzufiihren, die das Wohngebiet gegeniiber den Schallemittenten im Westen, Norden und Osten
abschirmt. Durch diese Bebauung wird sichergestellt, dass zumindest im Inneren des Wohnge-
biets tagsliber die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete eingehalten
werden kénnen. Aufgrund der bestehenden Schallimmissionen, die auf die den Emittenten zuge-
wandten Fassaden auftreffen, ist es erforderlich, im Bereich der Riegelbebauung die Flure, Trep-
penrdume sowie Nebenrdume wie Abstellrdume und Technikrdume auf der den Emittenten zu-
gewandte Gebadudeseiten unterzubringen, wie es im VEP dargestellt ist. Da im Inneren des Wohn-
quartiers wahrend des Nachtzeitraums (von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) die Orientierungswerte flr
allgemeine Wohngebietes wenn auch tiberwiegend nur geringfiigig um 1 bis 2 dB(A) iberschritten
werden, ist es aus Sicht der Stadt zur Gewahrleistung moglichst guter Wohnverhaltnisse geboten,
weitere SchallschutzmaRnahmen zu ergreifen und zwar bezogen auf die schutzwirdigen Wohn-
und Schlafraume. Diese sind moglichst dort unterzubringen, wo die Orientierungswerte eingehal-
ten werden. Ist dies nicht méglich sind nicht 6ffenbare Fenster vorzusehen. Um eine ausreichende
Belliftung sicherzustellen, sind ggf. entsprechende technische Liftungseinrichtungen einzubauen.

Zusammen mit den weiterhin erforderlichen MaRnahmen zur Schallddmmung von Auenbautei-
len der Gebdude, konnen letzten Endes trotz der bestehenden schalltechnischen Situation noch
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden.

Mogliche Auswirkungen der Planung auf eine angrenzende Wohnbebauung in Folge der Erhéhung
des Verkehrsaufkommens sind mit Blick auf die Ergebnisse des Verkehrsgutachtens nicht zu be-
firchten. Entsprechend dem Verkehrsgutachten wird der Verkehr Giberwiegend (zu 70%) nach
Osten direkt zur B 470 abflieRen. Die hochste Belastung wird sich insoweit fir die unmittelbar
sudlich des Plangebiets bestehenden Nutzungen ergeben. Hierbei handelt es sich um Freizeitnut-
zungen sowie ein Seniorenwohnheim. Richtung Westen flieRen dagegen nur 30 % ab. Aufgrund
der bestehenden Verkehrsbelastung im westlichen Abschnitt der stidlichen Friedrich-Ludwig-Jahn-
StraBe aber auch der AuReren Niirnberger StraRe ist nicht mit Auswirkungen fiir die dort beste-
hende Wohnnutzung zu rechnen.

Plangebietsintern sind keine Nutzungskonflikte zu erwarten. Diese konnen durch die getroffenen
Festsetzungen von vornherein vermieden werden, da konflikttrachtige Nutzungen ausgeschlossen
wurden (vgl. Kap. 6.1.1).

SchlieRlich stellen auch die im VBPlan 1/4-10 getroffenen Festsetzungen zum MaR der baulichen
Nutzung eine Bebauungsdichte sicher, die eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine
sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten (vgl. Kap. 6.2).

Im Ubrigen leisten auch die umfangreichen BegriinungsmaRnahmen einen wichtigen Beitrag zur
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Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Sie fihren nicht nur zu einer attraktiven Ein-
bindung des Plangebiets in das Orts- und Landschaftsbild sondern tragen auch zu Verbesserung
der kleinklimatischen und lufthygienischen Verhaltnisse bei (vgl. Kap. 6.9).

Da auf den lberwiegenden Flachen des Plangebiets eine Wohnnutzung realisiert werden soll, ist
mit Blick auf die Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auch sicherzustellen,
dass keine Beeintrachtigungen durch Bodenverunreinigungen bestehen. Weder der Stadt, noch
dem Landratsamt liegen Hinweise vor, dass Bodenverunreinigungen vorliegen konnten. Durch die
im Rahmen der Aufstellung des VBPlan 1/4-10 durchgefiihrten Bodenuntersuchung (vgl. Kap.
6.13.2) wurde bestatigt, dass keine Altlasten vorhanden sind. Damit sind Beeintrachtigungen fiir
die Wohnnutzung einschlieBlich der damit verbundenen Freiraumnutzung auszuschlieBen.

Beziiglich einer moglichen Beeintrachtigung der kiinftigen Wohnnutzung durch Geruchsimmissio-
nen bleibt festzuhalten, dass von den gegenwartig bestehenden Betrieben keine entsprechenden
Geruchsemissionen ausgehen. Auch ist der Stadt Forchheim nicht bekannt, dass sich ein Betrieb
ansiedeln mochte, von dem Geruchsemissionen ausgehen. Bislang wurden keine Geruchsbe-
schwerden aus umliegenden Wohngebieten vorgetragen. Aus diesem Grunde wurde im Rahmen
der Aufstellung des VBPlan 1/4-10 von der Durchfihrung einer speziellen Geruchsuntersuchung
abgesehen, da keine Anhaltspunkte flir das Vorhandensein von schadlichen Geruchsemissionen
vorliegen.

Ebenso liegen keine Hinweise auf mogliche Beldstigungen durch Lichteinwirkungen ausgehend
von den bestehenden gewerblichen Nutzungen im Plangebiet vor. Ein Handlungsbedarf wird in-
soweit auch im Hinblick auf die Lichtimmissionen nicht gesehen, zumal genehmigungsbedirftige
Anlagen so zu errichten und zu betreiben sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Licht
nicht hervorgerufen werden.

Gleiches gilt in Bezug auf mogliche erhebliche Beeintrachtigungen in Form von Erschiitterungen
oder von Staubemissionen. Die im raumlichen Umfeld bestehenden gewerblichen Nutzungen
verursachen nach dem Kenntnisstand der Stadt gegenwartig keine Erschiitterungen oder Staub-
emissionen, die erhebliche Nachteile oder Belastigungen darstellen. Aus diesem Grund bestand
kein Erfordernis entsprechende Untersuchungen im Rahmen der Aufstellung des VBPlan 1/4-10 zu
erstellen.

Zusammenfassend kann entsprechend dem vorstehend Dargelegten festgestellt werden, dass
unvertretbare negative Auswirkungen in Bezug auf die Wohn- und Arbeitsverhiltnisse nicht zu
erwarten sind.

m Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern

In der Stadt Forchheim besteht eine sehr hohe Nachfrage an Wohnraum, der weder durch die
Mobilisierung von Baulilicken noch tiber die Wiedernutzung von leer stehenden Gebauden befrie-
digt werden kann (vgl. Kap. 2 und 4.4.1). Der Bedarf an Wohnraum wird durch den ,Fachplan
Wohnen”, der von der Stadt im Juli 2016 beschlossen wurde, dokumentiert. Der rdumliche Gel-
tungsbereich des VBPlan 1/4-10 stellt eine der Flachen dar, die im ,,Fachplan Wohnen als beson-
ders geeignet fir die Realisierung unter der Flachenbezeichnung Nr. 14a gefiihrt wird.
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In Umsetzung der Vorgaben des von der Stadt im Vorfeld der Fortschreibung ihres Flachen-
nutzungsplans erstellten ,Fachplan Wohnen” kann durch die Aufstellung des VBPlan 1/4-10 ein
wichtiger Beitrag zur Bereitstellung von neuem Wohnraum geleistet werden. Wie dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan zu entnehmen ist, werden Wohnungen der unterschiedlichsten GroRRen
hergestellt. Darunter sind auch zahlreiche geférderte Mietwohnungen (vgl. Kap. 6.1.1).

Mit der Aufstellung des VBPlan 1/4-10 wird den unterschiedlichen Wohnbediirfnissen Rechnung
getragen, sodass die Auswirkungen durchweg positiv zu beurteilen sind.

m Soziale Bediirfnisse der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB),

Auch den sozialen Bediirfnissen wird mit der Aufstellung des BPlan 1/4-10 Rechnung getragen.
Entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan wird im Plangebiet eine Kindertagesstatte
entstehen, durch die ausreichende Kinderbetreuungsplitze fir Bewohner/innen des Plangebiets
bereitgestellt werden. Darliber hinaus wird neben einer Seniorenwohneinrichtung mit Anschluss
an ein Pflegesystem auch ein Betreutes Wohnen im Plangebiet angeboten. Dariiber hinaus wer-
den innerhalb des Wohngebiets Spiel- und Aufenthaltsflachen bereitgestellt, die nicht nur von den
Bewohner/innen genutzt werden dirfen, sondern auch von der Allgemeinheit. Gerade in verdich-
teten Gebieten sind derartige Kommunikationsrdume von Bedeutung. Auch férdern derartige
Gemeinschaftsflichen ein Zusammenwachsen der Bewohner/innen aus dem Gebiete selbst, aber
auch im Verhaltnis zu angrenzenden Quartieren. Gerade im Hinblick auf die im Stidwesten beste-
henden sozialen Einrichtungen trdgt die Bereitstellung der Spiel- und Freiflichen zu einer
Wohnumfeldverbesserung bei.

Negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

m Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB),

Die innerortliche Erneuerung und Entwicklung stellt eine wichtige kommunale Aufgabe dar. Um
dem in § 1a Abs. 2 BauGB verankerten Gebot des sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden Rechnung zu tragen, sind die Schwerpunkte der kommunalen Bauleitplanung
nicht auf die Entwicklung von noch naturnahen Flachen des AufRenbereichs am Stadtrand zu rich-
ten, sondern auf die Erneuerung und Fortentwicklung innerortlicher Bereiche.

Mit der Aufstellung des VBPlan 1/4-10 wird diesen Vorgaben Rechnung getragen, in dem eine im
Siedlungszusammenhang stehende Flache, einer neuen baulichen Nutzung zugefiihrt wird.

Durch die festgesetzte Art der kiinftigen baulichen Nutzung erfolgt eine Abrundung der beste-
henden Bebauung im Slidwesten des Plangebiets einerseits und eine Umsetzung der im ,Fachplan
Wohnen“ dokumentierten stadtebaulichen Entwicklung andererseits. Durch die Wegeverbindun-
gen wird eine Verzahnung mit den umliegenden Quartieren sichergestellt. Das Gebiet liegt innen-
stadtzentral, so dass eine fuBlaufige Erreichbarkeit aller wichtigen Einrichtungen moglich ist.
Durch die neuen Bewohner/innen wird eine Auslastung der 6ffentlichen Einrichtungen langfristig
sichergestellt. Dies gilt in gleichem MalRe fiir die sonstigen Einrichtungen des tédglichen und geho-
benen Bedarfs, die im Altstadtbereich vorhanden sind. Der Versorgungsbereich im Zentrum von
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Forchheim wird insoweit durch die Planung gestarkt werden.

Mit dem VBPlan 1/4-10 wird insoweit zur Erneuerung und Fortentwicklung des Quartiers Forch-
heim Siid beigetragen. Negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

m Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB),

Mit der Bebauung des Gebietes geht sicherlich eine Veranderung des Orts- und Landschaftbildes
einher. Diese ist allerding nicht negativ zu beurteilen. Vielmehr erfolgt eine Neugestaltung, die
sich hinsichtlich der Bebauungsdichte und Héhe an der Umgebungsbebauung orientiert und damit
eine Fortentwicklung darstellt.

Entsprechend den stadtebaulichen Entwicklungszielen der Stadt Forchheim soll im Plangebiet eine
verdichtete Wohnbebauung realisiert werden, wodurch die bereits im Stidwesten des Plangebiets
bestehende vier bis flinfgeschossige Bebauung fortgefiihrt wird.

Die umfangreichen Anpflanzungsfestsetzungen und die Erhaltung von Baumen tragen ihres dazu
bei, dass ein attraktives Quartier geschaffen wird, das sich in das stadtebauliche Gesamtgefiige
harmonisch einfligen wird.

Das Orts- und Landschaftsbild wird sich verdndern. Sie wird aus Sicht der Stadt Forchheim je-
doch keine stadtebaulich unvertretbaren negativen Auswirkungen nach sich ziehen

m Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB),

Durch den Bebauungsplan werden die Voraussetzungen fiir eine bauliche Nutzung einer bislang
fiir sportliche Zwecke dienenden Flache geschaffen. Es werden weder Flachen des AuRenbereichs
noch naturnahe unversiegelte Freiflachen im Innenbereich in Anspruch genommen. Neben meh-
reren Gebaduden, die zur Umsetzung der Planung abgerissen werden missen, sind auf dem Gelan-
de im Wesentlichen zwei kiinstlich hergestellte Sportplatze vorhanden.

Das Vorhabengebiet wird im Norden, Stiden, Westen und Osten und damit an allen Seiten derzeit
durch Baume eingerahmt. An der West-, Std- und Ostgrenze ist v.a. der Berg-Ahorn vorherr-
schend. Daneben sind auch die Stiel-Eiche, Hange-Birke und Fichte erfasst worden. Sowohl an der
Ost- als auch der Nordgrenze wurden bereits Fallungen wohl von alteren Baumen vorgenommen.
Dort sind nur noch jlingere Geholze mit einem Stammumfang von unter 60 cm vorhanden. Neben
den randlichen Baumpflanzungen verlduft ein Gehdlzstreifen durch das Plangebiet, der die Ge-
samtflache somit im Groben in zwei Bereiche teilt. Einige der Bdume sind aufgrund der Baum-
schutzverordnung der Stadt Forchheim geschiitzt, sodass vor der Fallung eine Genehmigung ein-
zuholen ist (vgl. Kap. 4.6).

Schutzgebiete (Landschafts-, Naturschutzgebiete, Natura 2000-Gebiete) und auch Biotope der
Flachlandbiotopkartierung werden von der Planung nicht beriihrt. Das FFH-Gebiet 6233-371
»,Wiesent-Tal mit Seitentdlern” und das Vogelschutzgebiet (SPA-Gebiet) 6332-471 ,Regnitz- und
Unteres Wiesenttal” liegen sowohl 400 m westlich als auch etwa 100 m nordéstlich des Plange-
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bietes. Auswirkungen fiir Natura 2000-Gebiete sind damit nicht zu beflirchten (vgl. Kap. 1.3.1).

Differenziert nach den Schutzglitern Boden, Wasser, Luft und Klima, Tiere und Pflanzen, Mensch
und Erholung sowie Kultur- und Sachgiliter werden nachstehend die moéglichen Umweltauswir-
kungen ermittelt:

- Schutzgut Boden

Im Zuge der Neubebauung des Plangebiets kommt es zu einer Versiegelung des Bodens, zumin-
dest auf Teilflachen des Vorhabengebiets, die (iber dem bisherigen Versiegelungsgrad liegen wird.

Bodenverunreinigungen wurden wie oben dargelegt im Rahmen der durchgefiihrten Orientieren-
den Untersuchung (vgl. Anlage) nicht festgestellt.

Durch die Umsetzung der Planung geht in Teilbereichen der Verlust von Bodenfunktionen einher.
Neben Standorten fiir natlrliche Vegetation gehen Lebensrdume fir Bodenorganismen, Aus-
gleichskorper im Wasserkreislauf, sowie Filter-, Puffer- und Transformatorfunktionen des Bodens
fir Nahr- und Schadstoffe verloren. Kein Verlust der natilirlichen Bodenfunktionen erfolgt auf den
Flachen, die von einer baulichen Inanspruchnahme freigehalten und begriint werden missen.
Auch die Uberbauung bereits versiegelter Flachen fiihrt zu keinen weiteren Beeintrichtigungen
der natiirlichen Bodenfunktionen.

Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen auf das
Schutzgut Boden erfolgt insbesondere eine Begrenzung der Versiegelung durch die Festsetzung
von Grundflachenzahlen sowie zur Verwendung wasserdurchldssiger Oberflachenbefestigungen.
Aber auch die Neuanlage von Griinflaichen und das Anpflanzen von Gehdlzen sowie Sicherung und
Wiederverwendung des Oberbodens tragen ihres dazu bei, um die Auswirkungen auf den Boden
zu minimieren bzw. sogar auszuschlieRen.

Mit Blick auf die bislang vorhandenen Nutzungen und die damit bestehenden Vorbelastungen
einerseits sowie den MalRnahmen zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen andererseits sind die
zu erwartenden Auswirkungen in der Gesamtschau nicht als erheblich einzustufen.

- Schutzgut Wasser

Nordlich des Plangebiets verlduft der kiinstlich eingefasste Griindelbach.

Der Grundwasserstand liegt in Abhangigkeit der hydrogeologischen Verhaltnisse zwischen 1 m
und 3 m Uber der derzeitigen Geldndeoberflache.

Bezliglich der Belange des Hochwasserschutzes wird auf die Ausfiihrungen weiter unten verwie-
sen.

Auswirkungen auf Oberflachengewasser ergeben sich infolge der Umsetzung der Planung nicht. Es
erfolgt keine Einleitung von Wasser in den Griindelbach. Auch wird nicht in den Bachlauf einge-
griffen.

Dagegen kommt es im Zuge der Realisierung der Planung zu einer Flaichenneuversiegelung, womit

ENDFASSUNG Stand: 02.04.2019 / 23.07.2019



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/4 -10 Stadt Forchheim Seite 111

ein Verlust von Flachen fir die Grundwasserneubildung einhergehen kann. Allerdings darf das im
Plangebiet anfallende Niederschlagswasser nicht abgeleitet werden, sondern muss vor Ort zu-
riickgehalten und zur Versickerung gebracht werden. Damit wird das Niederschlagswasser entwe-
der durch Versickerung oder aber durch Verdunstung wieder dem nattirlichen Wasserkreislauf vor
Ort zugefiihrt.

Die Neuanlange von Griinflachen und das Anpflanzen von Gehdlzen, die Begriinung von Flachda-
chern und Fassaden sowie die Begrenzung der Versiegelung und die Verwendung von wasser-
durchlassiger Befestigung von Wegen, Stellpldtzen und sonstigen Funktionsflachen und vor allem
die Versickerung des Niederschlagswasser tragen allersamt zur Vermeidung und Verringerung der
Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser bei, sodass die verbleibenden Beeintrachtigun-
gen des ortlichen Wasserhaushalts und der Grundwasserneubildung als nicht erheblich einzustu-
fen sind.

- Schutzgut Klima und Luft

In dem seitens der Stadt Forchheim mit Blick auf die Fortschreibung des Flachennutzungsplans in
Auftrag gegebene Klimagutachten wurde deutlich zum Ausdruck gebracht, dass natirlich jede
Bebauung zu einer Verringerung der Geschwindigkeit der bodennahen Windstréme fiihrt und sich
damit die lokale Belliftung verschlechtert. Allerdings wird in diesem Gutachten hinsichtlich der
stadtebaulichen Entwicklungsabsichten der Stadt Forchheim speziell fiir die Flachen zwischen
dem Griindelbach im Norden und dem Trubbachs im Siden dargelegt, dass eine kiinftige Bebau-
ung dieses Gebietes keinen Einfluss auf die Hangwindzirkulation haben wird. Dies liegt vor allem
darin begriindet, dass bereits heute vor allem die Ostlich bestehenden groRflachigen und hohen
gewerblich genutzten Gebdude das zuflieBen von Kaltluftstromen verhindern. So kénnen schon
heute lediglich die aus Osten kommenden Winde nur noch entlang des Trubbachtals das Stadtge-
biet weitgehend ungehindert durchstrémen.

Um die Belange des Klimaschutzes angemessen im Rahmen der Aufstellung des VBPlans berlick-
sichtigen zu kdnnen, ist ein Gutachten zur Untersuchung der horizontalen Luftaustauschverhalt-
nisse und der bodennahen Kaltluftstréme erstellt worden. Dieser Fachbeitrag veranschaulicht
insbesondere den Einfluss der beabsichtigten Bebauung innerhalb des Plangebietes auf die Frisch-
luftzufuhr des Plangebietes und dessen umgebender Siedlungsbereiche.

Entsprechend den Ausfiihrungen im Gutachten wird die geplante Bebauung zwar keinen Einfluss
auf die oben genannte Hangwindzirkulation auslésen. Allerdings wird sie einen negativen Einfluss
auf die Frischluftzufuhr des zentralen und westlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
sowie der sich westlich anschlieRender Siedlungsbereiche haben.

Um die Auswirkungen auf den Luftaustausch zu minimieren und zur Steigerung der Frischluftzu-
fuhr bzw. der Kaltluftproduktion beizutragen, werden in dem Gutachten insbesondere folgende
MafRnahmen empfohlen und im Bebauungsplan durch entsprechende Festsetzungen umgesetzt:
Anlage von Rasenflachen, Begriinung von Dachflachen, Fassadenbegriinung sowie Anpflanzen und
die Erhaltung von moglichst groBkronigen Baumen. Dariiber hinaus wird auf geeigneten Flachen
eine Versickerung von Niederschlagswasser erfolgen.

Durch diese im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen kénnen klimatische und lufthygieni-
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sche Ausgleichsleistungen erbracht werden, so dass sich die Warmebelastung vermindert, Luft-
schadstoffe gefiltert werden und die Luftfeuchtigkeit glinstig beeinflusst wird.

Unter Berticksichtigung der klimadkologisch entlastend wirkenden MaRnahmen (Erhaltung/ Pflan-
zung von Baumen, Dachbegriinung von Flachdachern, wasserdurchldssige Befestigung von Wegen
und Stellplatzen, Versickerung von Niederschlagswasser) werden die verbleibenden Beeintrachti-
gungen der klimatisch-lufthygienischen Verhaltnisse als nicht erheblich eingeschatzt.

- Schutzgut Tiere und Pflanzen
Wie oben bereits dargelegt sind Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht nicht betroffen.

Im Rahmen der Aufstellung des VBPlan 1/4-10 wurde aufgrund der Anforderungen, die sich aus
den Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetztes zum Artenschutz ergeben, ein artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag zur vorlaufenden Priifung der Vollziehbarkeit des Bebauungsplans unter
Beachtung der artenschutzrechtlichen Vorgaben nach §§ 44 ff. BNatSchG (vgl. Anlage) erarbeitet
(vgl. hierzu Kap. 4.7 und Kap. 6.9.4). Im Ergebnis wurde festgestellt, dass keine uniiberwindbaren
artenschutzrechtlichen Hindernisse vorliegen.

Zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich von nachteiligen Umweltauswirkungen auf
die Schutzgiter Tiere und Pflanzen werden umfangeiche Festsetzungen zur Erhaltung und zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, einschlieBlich Dach- und Fas-
sadenbegriinung getroffen (vgl. Kap. 6.9). Diese Tragen allesamt zur Erhaltung und Schaffung
neuer Lebensraume bei. Unterstiitzt wir dies u.a. auch durch die Verwendung von insekten-
freundlichen Leuchten.

Weiterhin sind im Rahmen des Planvollzugs zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44
BNatSchG einige MaBnahmen durchzufiihren (vgl. Kap. 6.9.4).

Im Hinblick auf die im Bebauungsplan getroffenen stadtokologischen Festsetzungen sind die
Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie die biologische Vielfalt daher als
nicht erheblich eingestuft.

- Schutzgut Mensch und Erholung

Die Auswirkungen auf den Menschen, v.a. auf die menschliche Gesundheit sind im Zusammen-
hang mit der Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse behandelt worden, sodass
darauf verwiesen werden kann.

Ergdanzend sind die Auswirkungen auf die Erholung zu betrachten. Das Plangebiet diente bislang
insbesondere einer sportlichen Erholungsnutzung. Diese wird in Folge des Planvollzugs vollstandig
verloren gehen. Gleiches gilt fiir die kulturellen Veranstaltungen in der Kulturhalle.

Voraussetzung fir die Entwicklung einer Wohnnutzung ist die Verlagerung der Sportflachen auf
andere Flachen im Gemeindegebiet. Die Sportflaichen gehen insoweit nicht verloren. Sie werden
an anderer Stelle im Stadtgebiet von Forchheim neu hergestellt. Die kulturellen Veranstaltungen
werden in andere Veranstaltungshallen der Stadt verlegt.

Erholungsflachen stehen aber weiterhin im raumlichen Umfeld und zwar schon unmittelbar siid-
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lich des Plangebiets noch zur Verfligung. Darliber hinaus werden, auch fiir die Allgemeinheit nutz-
bare Spiel- und Aufenthaltsraume im Plangebiet geschaffen. Im Hinblick darauf werden die Aus-
wirkungen auf die Erholung als nicht erheblich eingestuft.

- Schutzgut Kultur- und Sachgititer

Kultur- und sonstige Sachgiiter sind im Plangebiet nicht vorhanden. archaologische Fundstatten
sind nicht bekannt. Durch die Aufstellung des VBPlan 1/4-10 ergeben sich damit keine Auswir-
kungen auf die Schutzgiiter Kultur- und sonstige Sachgiiter.

- Wechselwirkungen

Die Schutzgiiter stehen in Wechselwirkung und beeinflussen sich dabei gegenseitig in unter-
schiedlichem MaRe. So fiihrt die Uberbauung und Versiegelung von Boden im Plangebiet zu ei-
nem Verlust von Bodenfunktionen und zu Verdnderungen des Wasserhaushalts und der lokalkli-
matischen Situation. Eine Verstarkung der Umweltauswirkungen durch negative Wechselwirkun-
gen ist im Plangebiet jedoch nicht zu erwarten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass aufgrund der getroffenen Festsetzungen durch die
Umsetzung VBPlan 1/4-10 keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

m Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

MafRgabe der Stadt Forchheim im Zusammenhang mit der Aufstellung des VBPlan 1/4-10 war,
dass die im rdumlichen Umfeld bestehenden Betriebe weder in ihrem Fortbestand noch in ihrer
Entwicklung durch die heranriickende Wohnnutzung eingeschrankt werden.

Es musste insoweit ein stadtebauliches Konzept entwickelt werden, das diesen Vorgaben Rech-
nung tragt. Dies ist mit dem durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan entwickelten stadtebau-
lichen Konzept und den im Plangebiet vorgesehenen SchallschutzmaRnahmen umgesetzt worden.
Beriicksichtigung fanden hierbei insbesondere die kiinftigen Entwicklungsmoglichkeiten der an-
grenzenden Gewerbebetriebe. So wurde aus immissionsschutzrechtlicher Sicht davon ausgegan-
gen, dass die bestehenden Gewerbe- und Industrieunternehmen die fir ihre Nutzung zul&ssigen
Gerduschemissionen vollstandig ausnutzen werden. Auf dieses Emissionsverhalten wurden die
SchallschutzmaBnahmen abgestimmt. Berechtigte Abwehranspriiche der Wohnbevoélkerung sind
aufgrund der festgesetzten und im Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgenommenen MaRnah-
men zum Schallschutz nicht zu erwarten.

Flr die Wirtschaft ist auf der anderen Seite auch von Bedeutung, dass durch die Entwicklung des
Wohngebiets neue Arbeitskrafte nach Forchheim kommen werden und insoweit dazu beigetragen
wird, dass die in den unterschiedlichen Branchen bestehenden offenen Arbeitsplatze mit den
unterschiedlichsten Qualitatsanforderungen besetzt werden kénnen.

Uberpriift wurden auch mégliche Auswirkungen der kiinftigen Bebauung auf eine Photovoltaik-
anlage, die auf einem Gebaudekomplex westlich des Vorhabengebiets vorhanden ist. Die insoweit
erstellte Sonnenstandsstudie (vgl. Anlage) veranschaulicht, dass erhebliche Beeintrachtigungen
durch die Planung nicht zu befilirchten sind. Lediglich eine kleine Ecke kdnnte in der Winterzeit
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kurzzeitig verschattet werden. Allerdings veranschaulicht die Studie auch, dass beinahe die Halfte
der Anlage durch die bereits bestehende Bebauung verschattet wird.

Der bringt noch etwas Schatten, aber lediglich das rechte Eck auf der Anlage. Der linke Schatten
auf der Anlage ist vom ASB selber

Zudem wird, wie oben dargelegt, durch die neuen Bewohner/innen eine Auslastung der 6ffentli-
chen und privaten Versorgungseinrichtungen gesichert.

Damit ist zusammenfassend festzustellen, dass den Belangen der Wirtschaft mit der Aufstellung
des VBPlan 1/4-10 umfassend Rechnung getragen wird. Negative Auswirkungen sind nicht zu
erwarten. In Bezug auf den Arbeitsmarkt ist die Planung durchweg positiv zu beurteilen.

m Belange des Verkehrs (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Mit der Umsetzung der Planung ist ein zusatzliches Verkehrsaufkommen verbunden. Um die da-
mit verbundenen Auswirkung auf das bestehende 6ffentliche Verkehrsnetz beurteilen zu konnen,
ist zum Bebauungsplan ein Verkehrsgutachten erstellt worden (vgl. Anlage).

Dafur wurde zundchst die bestehende Verkehrssituation erfasst. Im Fokus standen der Knoten
Theodor-Heuss-Allee/Friedrich-Ludwig-Jahn-StraRe (in der Untersuchung als K1 bezeichnet) sowie
der Knoten Friedrich-Ludwig-Jahn-StraRe/Friedrich-Ludwig-Jahn-StraRe (im Gutachten mit K2)
bezeichnet. Eine weitere Ausdehnung der Untersuchung auf den Knoten Nirnberger Stra-
Re/Friedrich-Ludwig-Jahn-StraRe ist dabei nicht erfolgt, da entsprechend der Prognose lediglich
30 % des zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsaufkommens Richtung Westen abflieRen wird.

Um die durch den Planvollzug zu erwartenden Auswirkungen auf die angefiihrten Knotenpunkte
ermitteln zu kdnnen, ist in einem nachsten Schritt das mit der Umsetzung der Planung voraus-
sichtlich einhergehende Verkehrsaufkommen berechnet worden. Unter Beriicksichtigung der
Struktur und Funktion des angrenzenden StraRennetzes wird im Gutachten davon ausgegangen,
dass etwa 30 % des aus dem Plangebiet resultierenden Verkehrs liber die Friedrich-Ludwig-Jahn-
StraRe Richtung Westen und 70 % Richtung Osten abflief3t.

Im Ergebnis konnte nachgewiesen werden, dass die geplante Entwicklung des Wohngebietes ,,Phi-
losophenviertel” keine spiirbaren Auswirkungen auf den Verkehrsablauf im angrenzenden 6ffent-
lichen Strallennetz haben wird. Die Leistungsfdhigkeit der angrenzenden Knotenpunkte ist ge-
wahrleistet.

Entsprechend der Maligabe der Stadt Forchheim fiihren keine 6ffentlichen ErschlieBungsflachen
in das neue Wohngebiet. Die ErschlieBung erfolgt unmittelbar von der Friedrich-Ludwig-Jahn-
StraRe, die lediglich im nérdlichen Abschnitt etwas ausgebaut werden muss.

Im Hinblick darauf, dass im Osten das Plangebiet durch die B 470 begrenzt wird, ist entlang dieses
Abschnittes ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, da gem. den Vorgaben des FStrG kei-
ne Zufahrt auf die B 470 erfolgen darf. Auch wird die Bauverbotszone eingehalten.

Im Zusammenhang mit den Belangen des Verkehrs darf allerdings nicht nur die Verkehrszusatzbe-
lastung im Focus stehen. Vielmehr ist auch zu berlicksichtigen, dass das Plangebiet innenstadt-
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zentral liegt und sehr gut an das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz angebunden ist. Aus die-
sem Grund kann davon ausgegangen werden, dass ein groRer Teil der neuen Bewohner/innen
nicht auf eine Pkw-Nutzung angewiesen ist, sondern bevorzugt Bus oder Bahn nutzen wird. Auch
die Erledigungen des taglichen Bedarfs kdnnen zu FuR oder mit dem Rad erledigt werden.

Den Belangen des Verkehrs wird damit im Rahmen der Aufstellung des VBPlan 1/4-10 umfas-
send Rechnung getragen. Negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

m Belange des Hochwasserschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)

Im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen sind auch die Belange des Hochwasserschutzes zu
beriicksichtigen. Wenngleich durch das Plangebiet kein Gewasser fiihrt und das Plangebiet auch
nicht innerhalb eines férmlich ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiets liegt, sind die Belange
des Hochwasserschutzes vorliegend von Bedeutung, da unmittelbar nordlich des Plangebiets der
Griindelbach verlduft und es bei Starkregenereignissen bereits zu Uberschwemmungen gekom-
men ist, die sich auch auf das Plangebiet ausgedehnt haben (vgl. Kap. 4.5).

Im Hinblick darauf wird im Plangebiet ein neuer Retentionsraum geschaffen, der so grol8 bemes-
sen ist, dass die bisherigen Uberschwemmungsmassen dort aufgenommen werden und damit
Uberschwemmungen im Plangebiet vermieden werden kénnen. Auch wird dadurch sichergestellt,
dass die Realsierung des Planungsvorhabens nicht ursichlich fiir mégliche Uberschwemmungen
im weiteren Verlauf des Griindelbachs ist (vgl. Kap. 6.12.2).

Den Belangen des Hochwasserschutzes wird Rechnung getragen.

7.2 Gewichtung und Abwagung

Die von der Planung betroffenen privaten und 6ffentlichen Belange sind gem. § 1 Abs. 7 BauGB
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Die Ermittlung und Bewertung der betrof-
fenen Belange ist erfolgt und wurde vorstehend noch einmal zusammengefasst. Treffen im Rah-
men des Abwagungsvorgangs verschiedene von der Planung betroffene Belange aufeinander,
ergibt sich das Erfordernis der Bevorzugung des einen und der Zuriickstellung eines anderen Be-
langes.

Im Rahmen der Aufstellung des VBPlan 1/4-1 misst die Stadt Forchheim der Gewaéhrleistung von
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen und den Belangen der Wirtschaft eine sehr groRe Be-
deutung bei.

Auch wenn angesichts des kunftigen Nebeneinanders von gewerblichen/industriellen Nutzungen
und schutzwirdiger Wohnnutzung dem in § 50 BImSchG verankerten , Trennungsgebot” nicht
Rechnung getragen werden kann, hélt die Stadt Forchheim an der Aufstellung des VBPlan 1/4-10
fest. Wie durch die Rechtsprechung bestétigt, handelt es sich bei dem Trennungsgebot nicht um
ein zwingendes Gebot. Dieser Trennungsgrundsatz gilt nicht absolut, wie sich schon unmittelbar
aus dem BauGB ergibt. So soll nach § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB mit Grund und Boden sparsam um-
gegangen werden, wobei in diesem Zusammenhang unter anderem die Nachverdichtung sowie
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andere Mallnahmen zur Innenentwicklung besonders hervorgehoben werden. In dicht besiedel-
ten Gebieten ist es haufig nicht moglich, allein durch die Wahrung von Abstianden schadliche
Umwelteinwirkungen auf Wohngebiete zu vermeiden. Gerade in diesen Gebieten kann jedoch ein
berechtigtes Interesse bestehen, neue Baugebiete auszuweisen, um eine Abwanderung der Be-
volkerung in landliche Gebiete zu verhindern. Gerade dies ist vorliegend der Fall. Auch kann ein
gewichtiges stadtebauliches Interesse daran bestehen, einen vorhandenen Ortsteil zu erweitern
und damit dessen Infrastruktur (OPNV, soziale Einrichtungen etc.) mit zu nutzen, was fiir das
Plangebiet gegeben ist. Wenn in derartigen Fallen das Einhalten groBerer Abstande ausscheidet,
ist durch geeignete bauliche und technische Vorkehrungen (vgl. hierzu auch § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB) dafiir zu sorgen, dass keine ungesunden Wohnverhéltnisse entstehen (BVerwG, Urt. v.
22.03.2007 — 4 CN 2/06).

Aus Sicht der Stadt Forchheim spricht gerade der hohe Bedarf an Wohnraum sowie die Ziele der
Nachverdichung und Innenentwicklung fiir die vorgesehene Planung, die im Einklang mit den im
,Fachplan Wohnen“ verankerten stadtebaulichen Entwicklungszielen steht. Im Sinne einer nach-
haltigen stadtebaulichen Entwicklung und unter Beachtung der Bodenschutzklausel des § 1a Abs.
2 BauGB legt die Stadt einen groRen Wert auf die Entwicklung von innerstadtischen Flachen fir
eine bauliche Nutzung. Eine so weitgehende raumliche Trennung der unterschiedlichen Nutzun-
gen, dass allein dadurch schadliche Umwelteinwirkungen sicher verhindert werden kdnnen, ist
vorliegend nicht méglich. Wenngleich im festgesetzten Wohngebiet nicht durchweg, d.h. sowohl
am Tag als auch in der Nacht die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete
eingehalten werden kénnen, hilt die Stadt an der Aufstellung des VBPlan 1/4-10 fest. Dies vor
allem vor dem Hintergrund, dass sich die Uberschreitungen im Nachtzeitraum ganz iberwiegend
nur im Rahmen der Orientierungswerte fiir Mischgebiete bzw. Urbane Gebiete bewegen in denen
auch (Mischgebiet) bzw. auch Uberwiegend (Urbanes Gebiet) gewohnt werden darf, ohne dass
SchallschutzmaBnahmen zu ergreifen sind. Wie in der Begriindung dargelegt, konnen durch aktive
und passive SchallschutzmaBnahmen hinreichende Vorkehrungen ergriffen werden, um gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen.

Einschrankungen fiir die bestehenden gewerblich/industriellen Nutzungen sind in Folge des Plan-
vollzugs nicht zu erwarten. Letzteres war Grundvoraussetzung fiir die Durchfiihrung des Planver-
fahrens.

Die im VBPlan 1/4-10 getroffenen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung stellen eine
Bebauungsdichte sicher, die eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine sozialgerechte
Bodennutzung gewahrleisten. Die umfangreichen Anpflanzungsfestsetzungen tragen ihres fir die
Beibehaltung eines gesunden Wohnumfelds bei.

Auch der Erhaltung, hier vor allem der Fortentwicklung sowie die Erneuerung des Gebietes stellt
eine zentrale stadtebauliche Aufgabe fiir die Stadt Forchheim dar. Dem entsprechend wird die-
sem Belang auch ein besonderes Gewicht beigemessen. Durch die Aufstellung des VBPlan 1/4-10
werden nicht nur die Voraussetzungen zur Entwicklung eines innerortlichen Wohngebiets zur
Deckung der hohen Wohnraumnachfrage, sondern auch die Einbindung der stidwestlich der Alt-
stadt gelegenen Flachen in das stddtebauliche Gesamtgefiige geschaffen.
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Wenngleich im vorliegenden Falle keine Umweltprifung durchgefiihrt werden muss und auch ein
Ausgleich von zu erwartenden Eingriffen nicht erforderlich ist, misst die Stadt Forchheim vor allem
mit Blick auf die Verantwortung fiir die nachfolgenden Generationen den Umweltbelangen einen
groRRen Stellenwert bei. Aus diesem Grund wurden umfangreiche stadtdkologische Festsetzungen
getroffen. Diese stellen, wie oben dargelegt insgesamt sicher, dass negative Auswirkungen nicht
zu erwarten sind. Letzteres gilt im Ubrigen auch hinsichtlich der Belange des Hochwasserschutzes.

Im Ergebnis ist somit Folgendes festzustellen:

Mit der Aufstellung des VBPlan 1/4-10 kénnen die verfolgten stadtebaulichen und umweltbezo-
genen Ziele (vgl. Kap. 2 und 3) umgesetzt werden.

Der VBPlan 1/4-10 ist unter Beachtung der Ziele der Raumordnung (vgl. Kap. 4.1) entstanden.

Eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan ist nicht moglich. Er ist daher im Wege der Berich-
tigung anzupassen (vgl. Kap.4.2).

Der VBPlan 1/4-10 ist unter Berucksichtigung der Oberziele der Bauleitplanung entstanden und ist
Ausdruck einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung.

Die im VBPlan 1/4-10 getroffenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sind zusammen
mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan das Ergebnis dieser bauleitplanerischen Abwagung.

8 BODENORDNUNG

Zur ErschlieBung des Plangebiets sind keine MalRnahmen der Bodenordnung erforderlich.

9 ERSCHLIESSUNGSAUFWAND

Die Herstellung von neuen o6ffentlichen ErschlieBungsflachen ist nicht erforderlich. Es erfolgt le-
diglich ein Ausbau der nordlichen Friedrich-Ludwig-Jahn-StraRe. Die Kosten fiir die Planung und
Herstellung des erforderlichen Ausbaus tragt der Vorhabentrager entsprechend den Regelungen
im Durchflhrungsvertrag.

Im Ubrigen handelt es sich um private ErschlieRungsflichen. Auf die entsprechenden Ausfiihrun-
gen in Kap. 6.8.1 wird verwiesen.
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10

FLACHENBILANZ

Flachen

Baugebiet

Allgemeines Wohngebiet Ca. 22.195 gm
Sondergebiet ,,Hochgarage Ca. 3.560 gm
Griin

offentliche Griinflache Ca. 679 gm
Verkehr

Offentliche StraRenverkehrsfliche Ca. 3.992 gm
Private Verkehrsflache Ca. 3.955 gm
Summe Ca. 34.381 gm

ANLAGEN

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (16 Plane) Stand: 02.04.2019)
Griinplanerischer Entwurf, MGK, Miinchen, 02.04.2019

Schallimmissionsschutz Gutachten, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Forchheim ,Phi-
losophenviertel”, Grebner Ingenieure GmbH, Frankfurt, 02.04.2019

Rechtliche Stellungnahme zu Fragen des Larmimmissionsschutzes im Zusammenhang
mit der geplanten Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Philosophen-
Ill

viertel” der Stadt Forchheim im Hinblick auf die benachbarten gewerblichen und industri-
ellen Nutzungen, RDS, Prof. Dr. O. Reidt, Berlin 5.11.2018.

IM

Verkehrsuntersuchung fiir das geplante Baugebiet ,Philosophenviertel” in Forchheim,

Planungsgruppe Strunz Ingenieur-GmbH, Bamberg, 02.04.2019.

Orientierende Untersuchung zur Klarung der Altlastensituation im Bereich des Bauvor-
habens Jahnpark, Forchheim, GeoConGmbH, Eggolsheim, 25.08.2017.

Relevanzpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) zum Bebauungs-
plan ,Jahnpark” Stadt Forchheim, Oberfranken, Steil Landschaftsplanung, Kirchheim,
13.03.2016.

Bericht zur Fledermaus- und Zauneidechsen-Kartierung sowie zur Inspektion der Biume
auf potentielle Vorkommen von Osmoderma eremita (Eremit) zum Bebauungsplan
,Jahnpark”, Stadt Forchheim, Oberfranken, Steil Landschaftsplanung, Berg, 21.09.2017

Bericht zur Brutvogel-Kartierung zum Bebauungsplan ,Jahnpark”, Stadt Forchheim,
Oberfanken, Steil Landschaftsplanung, Berg, 19.08.2018
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m  Klimagutachten im Rahmen der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
NNr. 1/4-10 ,Gebiet Forchheim-Suid, Bereich des Jahn- und ATSV-Sportgelindes, nordlich
der Friedrich-Ludwig-Jahn-StraRe” unter besonderer Berlicksichtigung der horizontalen
Luftaustauschverhaltnisse und der bodennahmen Kaltluftstrome, Planungsgruppe Miiller,
Fronhausen, 20.08.2018

m  Untersuchung Bodendurchldssigkeit, Philosophenviertel Forchheim, GeoCon GmbH,
Nurnberg, 03.09.2018

m  Sonnenstandsstudie, planwerkstatt.Architekten, Furth im Wald, 23.10.2018.
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