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1 Anlass und Ziel der Planung

1.1 Anlass der Planung

Die Deutsche Post hat Ende des Jahres 2017 ihren Zustellstitzpunkt
vom Standort am Forchheimer Bahnhof in den sidlichen Teil der Stadt
an die AuBere Nirnberger StraBe verlagert. Damit ist die vollstandige
Nutzungsaufgabe des Areals am Bahnhofsplatz zu Postzwecken ver-
bunden.

Das Gesamtareal soll auf der Grundlage eines stadtebaulichen Konzep-
tes des Architekturbiros RKW Architektur+, Dusseldorf, nach teilweisem
Abriss der Bestandsbebauung einer neuen, dem Ort angemessenen
Nutzung zugefiihrt werden. Innerhalb des Plangebietes, das sich zwi-
schen Bahnhofsplatz und Wiesentkanal und zwischen Theodor-Heuss-
Allee und den Bahnanlagen erstreckt, sind zunachst die Errichtung eines
Hotels und eines Wohngebaudes mit insgesamt etwa 30-35 Wohnun-
gen sowie in einem zweiten Schritt der Umbau des ehemaligen Postam-
tes in ein Wohn- und Geschaftshaus vorgesehen.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1/ 4-9 fur das Gebiet Forchheim-
Mitte, Bereich ,Deutsche Bundespost® aus dem Jahr 1987 steht der
Realisierung der geplanten gemischt genutzten Bebauung entgegen.
Fir die Realisierung des stadtebaulichen Konzeptes ist die Aufstellung
eines Bebauungsplans erforderlich.

1.2 Ziel der Planung

Ziel der Planung ist es, zuklnftig ein gemischtes urbanes Quartier als
MaBnahme der Innenentwicklung zu ermdéglichen. Das Postareal soll als
,=Urbanes Gebiet“ geman § 6a BauNVO dem Wohnen sowie der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen
Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, dienen.

Die angestrebte Nutzungsmischung, die mdgliche Einbeziehung des
alten Postamtes in das stadtebauliche Konzept und die stadtebauliche
Verdichtung sind als kleinrdumiger Stadtumbau zu verstehen, der insge-
samt zu einer weiteren Erneuerung des Bahnhofsumfeldes beitragen
soll. Durch die Schaffung innenstadtnahen Wohnraums soll zudem ein
Beitrag zur Deckung des aktuellen Wohnraumbedarfs geleistet werden.
Der Bedeutung und Funktion des Bahnhofsplatzes als Stadteingang und
zentraler Verkehrsknotenpunkt folgend, soll bei der Gestaltung der Sud-
seitenbebauung der stadtische Charakter starker betont werden. Die
stadtebauliche Nachverdichtung folgt dem Ziel, den breiten StraBenraum
von Theodor-Heuss-Allee und SteinbuhlstraBe mit einer raumbildenden
Bebauung neu zu fassen und einen neuen architektonischen Kristallisa-
tionspunkt am Bahnhofsplatz zu schaffen.

In das Plangebiet wurden der Uferbereich des Wiesentkanals und Teil-
flachen der SteinblhlstraBe und des Bahnhofsplatzes einbezogen.
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Das im Integrierten Stédtebaulichen Entwicklungskonzept ,Forchheim —
Querdenken® verankerte Entwicklungsziel, die Gewasser als attraktive
Aufenthaltsorte zuklnftig zu entwickeln, insbesondere die Wasserfla-
chen fiir die Offentlichkeit erlebbar zu machen, wurde in der vorliegen-
den Planung fir den Uferbereich des Wiesentkanals aufgegriffen.

Mit dem stadtebaulichen Ziel, der Innenentwicklung einer Au3enentwick-
lung den Vorrang zu geben, wurde dem Grundsatz entsprochen, mit
Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen und zur Verringe-
rung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen flar bauliche Nut-
zungen beizutragen.

2 Verfahren

Der Stadtrat Forchheim hat in seiner Sitzung am 26.10.2017 den Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1/4-9.1.1 (Anderung)
Forchheim Mitte, Bereich &stlich der Theodor-Heuss-Allee, zwischen
Bahnhofsplatz und Wiesent, ,Postquartier” in Anwendung des beschleu-
nigten Verfahrens geman § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) gefasst.

2.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Da es sich um einen Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, d.h. um eine MaBnahme der Innenentwicklung im Sinne des
§ 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB handelt, wurde der Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB (Bebauungsplane der In-
nenentwicklung) aufgestellt.

Die zuléssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans betrug bei einer Plange-
bietsgréBe von circa 7.145 m? weniger als 20.000 m2. Damit blieb die
zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO unter dem
maBgeblichen Schwellenwert des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB zur An-
wendung des beschleunigten Verfahrens. Dabei wurden zum Zeitpunkt
der Bebauungsplanaufstellung keine weiteren Bebauungsplane im en-
gen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt,
deren Grundflache mitzurechnen wére.

Aufgrund der Tatsache, dass eine Hotelnutzung mit voraussichtlich 140
bis 155 Zimmern geplant war, wurde gemaf Anlage 1 Nr. 18.1.2 in Ver-
bindung mit Nr. 18.8 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPQG) eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemai § 7 UVPG
unter BerUcksichtigung der in den Anlagen 2 und 3 zum UVPG genann-
ten Kriterien erforderlich. Aus der allgemeinen Vorprifung des Einzel-
falls (Till Sitzmann, Kéln, Stand 22.03.2018) ging hervor, dass voraus-
sichtlich keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen durch das
Hotelvorhaben innerhalb des Plangebietes zu erwarten sind.

Eine Beeintrachtigung der in §1 Abs.6 Nr.7b BauGB genannten
Schutzgiiter — die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura
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2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes — war nicht zu
erwarten. Zudem bestanden keine Anhaltspunkte, dass Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu
beachten sind.

Aufgrund dieser Voraussetzungen wurde der Bebauungsplan Nr. 1/ 4-
9.1.1 Forchheim Mitte ,Postquartier” im beschleunigten Verfahren ge-
man § 13 a BauGB aufgestellt. Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und der zusammen-
fassenden Erklarung gemaB § 10 Abs. 4 BauGB wurde abgesehen;
§ 4 c BauGB (Monitoring) war ebenfalls nicht anzuwenden.

Die relevanten Umweltbelange wurden in die Abwagung eingestellt.

2.2 Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman § 13a Abs. 3 Nr. 2
BauGB in Verbindung mit § 3 Abs. 1 BauGB wurde flir den Vorentwurf
des Bebauungs- und Grinordnungsplanes in der Fassung vom
08.05.2018 in der Zeit vom 28.05. bis 28.06.2018 durchgefuhrt. Aus der
Offentlichkeit war eine Stellungnahme eingegangen. Die vorgebrachten
Bedenken richteten sich gegen eine heranrickende schutzbedurftige
Nutzung (Wohnbebauung) im Hinblick auf Gewerbeldarm und Gerlche,
die von einem bestehenden Gewerbebetrieb stdlich des Plangebietes
ausgehen. Die vorgebrachten Bedenken zum Gewerbeldarm wurden
nicht geteilt.

Die Prifung der beim Landratsamt Forchheim, Abteilung Immissions-
schutz, zu diesem Entsorgungsfachbetrieb geflhrten Akten sowie der
hierzu bei der Stadt Forchheim geflihrten Bauakten hatte ergeben, dass
keine Anhaltspunkte daflir vorhanden sind, dass bei einem genehmi-
gungskonformen Betrieb der Anlagen des Entsorgungsfachbetriebes im
Plangebiet schadliche Umwelteinwirkungen in Form von Geruchsimmis-
sionen auftreten kénnen, die geeignet sind, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen im Plangebiet und in der sonstigen Nachbar-
schaft des Betriebes herbeizufiihren. Eine Ricksprache mit dem LRA
Forchheim, Abteilung Immissionsschutz, bestatigte dies. Weder beim
LRA Forchheim, Abteilung Immissionsschutz, noch bei der Stadt Forch-
heim wurden Nachbarbeschwerden gegen den Entsorgungsfachbetrieb
im Hinblick auf Geruchsimmissionen erhoben. Die weitere Abklarung
des Sachverhalts und seine Bewertung hatten deshalb zum Ergebnis
gefuihrt, dass Geruchsimmissionen den beabsichtigten Festsetzungen
nicht entgegenstehen.

Im Rahmen der férmlichen Beteiligung geméan § 3 Abs. 2 BauGB wur-
den hierzu keine weiteren Stellungnahmen abgegeben. Auch die Untere
Immissionsschutzbehérde, das Landratsamt Forchheim, hat zu diesem
Belang keine Stellungnahme abgegeben.
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Die offentliche Auslegung gemaB3 § 3 Absatz2 BauGB wurde vom
17.12.2018 bis zum 23.01.2019 durchgefihrt. Im Rahmen dieser Offent-
lichkeitsbeteiligung wurden keine Anregungen und Bedenken vorge-
bracht.

2.3 Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange

Die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden geman
§ 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit
vom 28.05.2018 bis 28.06.2018 frihzeitig beteiligt. Bedenken wurden
vorgebracht zur ausreichenden ErschlieBung des Plangebietes und zur
Leistungsfahigkeit der mafBgeblichen Knotenpunkte an der Theodor-
Heuss-Allee, die durch den planbedingten Mehrverkehr zukulnftig mehr-
belastet werden. Aus den Leistungsfahigkeitsberechnungen geman
Handbuch fir die Bemessung von StraBBenverkehrsanlagen (HBS) konn-
te abgeleitet werden, dass infolge der Planung von keiner Uberlastung
der beiden Knotenpunkte auszugehen ist. Entgegen der vorgebrachten
Bedenken gelang der Nachweis, dass die Leistungsfahigkeit der Theo-
dor-Heuss-Allee auf H6he des Bahnhofes nicht erschépft ist.

Der Anregung wurde gefolgt, aufgrund der raumlichen Nahe zwischen
Bahnstrecke und Plangebiet eine Untersuchung der auf das Plangebiet
einwirkenden Erschitterungen zu veranlassen. Die normativen Anforde-
rungen zum Erschitterungsschutz geman DIN 4150-2 fur Wohngebiete
im Tag- und Nachtzeitraum kénnen im Plangebiet sicher eingehalten
werden; daher waren erschitterungsmindernde MaBnahmen im Plange-
biet nicht erforderlich. Den Anregungen zum Immissionsschutz, wie der
erganzenden Aufnahme einer bedingten Festsetzung zum Schienenver-
kehrslarm wurde gefolgt.

Der Anregung einer nachrichtlichen Ubernahme der Anbauverbotszone
nach FernstraBengesetz im Bebauungsplan wurde wegen der Einhal-
tung der bisherigen bundesstraBenseitigen Baufluchten nicht gefolgt.

Die Hinweise zur Meldepflicht bei Bodendenkmalern und Altlastenver-
dacht wurden bertcksichtigt und auf der Planzeichnung aufgenommen.

Dartiber hinaus ergab sich aus den abgegebenen Stellungnahmen kein
Anderungsbedarf fur die Planung.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemalB §4 Abs.2 BauGB wurde im Zeitraum vom 17.12.2018 bis
23.01.2019 durchgefihrt.

Der Anregung des Staatlichen Bauamtes wurde bereits vor Durchfiih-
rung der Tragerbeteiligung geman § 4 Abs. 2 BauGB gefolgt, fur die
lichtsignalgesteuerten Knotenpunkte Theodor-Heuss-
Allee/EisenbahnstraBe und Theodor-Heuss-Allee/ SchénbornstraBe die
Leistungsfahigkeit gemal Handbuch fir die Bemessung von StraBen-
verkehrsanlagen (HBS) nachzuweisen — einschlieBlich des Belastungs-
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falls Prognose Nachmittagsverkehr. Entgegen der vorgebrachten Be-
denken gelang der Nachweis, dass die Leistungsfahigkeit der Theodor-
Heuss-Allee auf Hohe des Bahnhofes nicht erschopft ist. Damit waren
die beiden Knotenpunkte als leistungsfahig zu bewerten.

Die Polizeiinspektion Forchheim wies darauf hin, dass es an den beiden
mafBgeblichen Knotenpunkten an der Theodor-Heuss-Allee aktuell zu
Verkehrsbehinderungen kommt. Zu den Abendspitzenstunden werden
die Kreuzungen in Fahrtrichtung Norden haufig zugestellt, es kommt zu
Stauungen in den einmindenden StraBen, insbesondere auf der Links-
abbiegespur der EisenbahnstraBe in Fahrtrichtung Eisenbahnbriicke
und in Fahrtrichtung Adenauerallee (Bamberg). Den Bedenken zur Leis-
tungsfahigkeit der fur das Plangebiet relevanten Knotenpunkte wurde
nicht gefolgt. Aus den Leistungsfahigkeitsberechnungen konnte abgelei-
tet werden, dass infolge der Planung von keiner Uberlastung der beiden
Knotenpunkte auszugehen ist. Entgegen der vorgebrachten Bedenken
gelang der Nachweis, dass die Leistungsfahigkeit der Theodor-Heuss-
Allee auf H6he des Bahnhofes nicht erschépft sein wird.

Die Stadtwerke Forchheim verwiesen auf einen innerhalb des gesetzlich
geschiitzten Biotops liegende Entlastungskanal des RUB Bahnhof, der
in den rechten Wiesentarm mundet. Der Anregung zur Festsetzung ei-
nes Geh-, Fahr- und leitungsrechts zugunsten dieses Entlastungskanals
wurde nicht gefolgt. Die Berilcksichtigung des Stadtwerke-Kanals — in
Form eines Leitungsrechts — erfolgte Uber die Eintragung einer be-
schrankten persénlichen Dienstbarkeit geman § 13 des Stadtebaulichen
Vertrages zum Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 1/ 4-9.1.1. Die
planungsrechtlich gesicherte Zufahrt zum Wiesent-Wehr, die unmittelbar
Ostlich des Entlastungskanals liegt, gewéhrleistet die Zuganglichkeit zum
Auslass an der Wiesent, ohne eine zusatzliche Wegeflache im gesetz-
lich geschiitzten Biotop zu beanspruchen. Den Anregungen zur Ande-
rung des Bebauungsplanes wurde nicht gefolgt, da die Lage der beiden
Entlastungskanéle innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung und des Urbanen Gebietes MU 2 berticksichtigt wurden.

Der Abwasserschacht H10 018R, der als Wasseraufnahmestelle fir
Spulfahrzeuge der Stadtwerke Forchheim genutzt wird, liegt innerhalb
des B-Plangebietes — im Urbanen Gebiet MU 2 — und soll nach Abstim-
mung zwischen den Stadtwerken und dem Planungsanlassgeber zu-
nachst kurzfristig an einen Schacht éstlich des ehemaligen Hauptpost-
gebaudes (auf Bahngelande) verlegt werden; mittelfristig wurde seitens
der Stadtwerke eine grundsatzliche Verlegung der Wasseraufnahmestel-
le in Aussicht gestellt. Der Hinweis auf Larm- und Abgasemissionen
durch Spulfahrzeuge wurde zur Kenntnis genommen. Der zuldssige Im-
missionsrichtwert nach TA Larm fir ein Urbanes Gebiet (MU) von tags
63 dB(A) wird — unter Berlcksichtigung der ermittelten gewerblichen
Gerauschvorbelastung — im Urbanen Gebiet MU 3 eingehalten. Hinsicht-
lich der Abgasemissionen, d.h. Kfz-bedingter Luftschadstoff-
Immissionen Stickstoffdioxid NO, sowie Feinstaub PM10 und PM2,5, ist
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durch ein Einzelfahrzeug und die jeweils geringe Betriebszeit von
15 Minuten keine Uberschreitung der Grenzwerte der 39. Verordnung
zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetztes — Verordnung
Uber Luftqualitatsstandards und Emissionshéchstmengen (39. BImSchV)
zu erwarten. Fir den Bereich des Plangebietes Uberwiegen stdliche bis
westliche Winde im Jahresverlauf, so dass sich die Abgase der Spul-
fahrzeuge mehrheitlich nicht in Richtung Plangebiet, sondern nach Nor-
den und Osten verbreiten.

Der Anregung der Unteren Immissionsschutzbehérde, fur die Dauer-
aufenthaltsraume ,Wohn- und Arbeitszimmer“ im Plangebiet ebenfalls
schallgedammte Liftungsanlagen fir den Nachtzeitraum festzusetzen,
wurde gefolgt. Die Bedenken der Immissionsschutzbehérde wurden
nicht geteilt, dass die im Plangebiet zu erwartenden gewerblichen Larm-
quellen nicht vollstandig berticksichtigt worden seien. Durch die Festset-
zung von maximal zuléssigen flachenbezogenen Emissionskontingenten
LEK nach DIN 45691 fur den Tag- und Nachtzeitraum wurde sicherge-
stellt, dass die mafBgeblichen Beurteilungspegel innerhalb und auBer-
halb des Plangebietes sicher eingehalten und gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrleistet sind.

Die Bedenken zur berechneten Uberschreitung des Immissionsrichtwer-
tes (vgl. schalltechnisches Gutachten vom 21.09.2018 Seite 44) wurden
nicht geteilt, da unter Berlicksichtigung der im Plangebiet mafBgeblich
einwirkenden Verkehrslarmimmissionen (Strae und Schiene) mit Beur-
teilungspegeln von 59 bis 65 dB(A) nachts sowie dem festgesetzten
passiven Schallschutz die Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes
im Nachtzeitraum hinnehmbar sind.

Der Anregung, Balkone und andere AuBBenwohnbereiche im Plangebiet
auszuschlieBen, wurde nicht gefolgt. Das Wohnen schlieBt das Wohnen
im Freien, das hei3t die Nutzung von AuBenwohnbereichen wie Balko-
ne, Terrassen sowie Haus- oder Gemeinschaftsgarten —im Tagzeitraum
— ein. Wegen des Fehlens der larmdammenden Wirkung von Umfas-
sungswanden besteht fir den AuBenwohnraum grundsatzlich eine héhe-
re Larmerwartung. Im Gegensatz zur Wohnung sind bei der Nutzung der
AuBenwohnbereiche kurze Nutzungszeiten anzunehmen. Trotz hoher
Verkehrslarmvorbelastung soll von einem Ausschluss von Balkonen im
MU 2 und MU 3 abgesehen werden, da im Hinblick auf den StraBenver-
kehrslarm langfristig mindernde Entwicklungen zu erwarten sind — wie
eine Zunahme des Anteils von E-Fahrzeugen, eine Verbesserung der
Fahrzeugtechnik und eine Verbesserung des OPNV-Angebotes.

3 Erlauterungen zum Plangebiet

Das Plangebiet liegt unmittelbar am Bahnhofsplatz, stdéstlich der Alt-
stadt und 6stlich der Theodor-Heuss-Allee (B 470).

3.1 Abgrenzung des Plangebiets
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Das Plangebiet wird im Norden vom Bahnhofsplatz, im Osten von be-
bauten Bahnflachen, im Siden vom geschwungenen Verlauf des Wie-
sentkanals und im Westen von der SteinbihlstraBe begrenzt. Teilflachen
der SteinbUhlstraBe und Teilflachen des Bahnhofsplatzes wurden als
StraBenverkehrsflachen in das Plangebiet einbezogen.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 940/28, 2521, 2523, 2544 und
2544/1 der Gemarkung Forchheim. Die Abgrenzung des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans ergibt sich aus der Abgrenzung im zeichne-
rischen Teil.

Die Flache des Plangebietes betragt circa 7.145 m2.

3.2 Vorhandene Struktur

Das Plangebiet ist Teil des Bahnhofsquartiers. Das in den 1930er Jah-
ren errichtete zweigeschossige Postamtsgebaude bildet zusammen mit
dem eingeschossigen ehemaligen Logistikgebdude der Post die sudli-
che Raumkante des Bahnhofsplatzes. Das winkelférmige Logistikge-
badude mit Flachdach steht grenzstédndig an der SteinblhlstraBe und
dem Bahnhofsplatz. Zwischen SteinbihlistraBe und dem ehemaligen
Logistikgebaude erstreckt sich eine langgestreckie schmale Griinflache.

Das ehemalige Postamt ist nach Siden versetzt platziert, so dass der
Bahnhofsplatz vergréBert wird. Der Hauptbaukdrper der alten Post mit
Walmdach besitzt im Osten und Sliden eingeschossige Anbauten mit
Flachdach. Die Raume der alten Post werden temporér als Flichtlings-
unterkunft genutzt. Der Posthof, der vom Geb&udebestand gebildet wird,
ist versiegelt. Daran schlieBt sich bis zum Uferbereich der Wiesent eine
Schotterflache (als Parkplatz genutzt) an.

Der in das Bebauungsplangebiet einbezogene Uferbereich des Wie-
sentkanals weist einen Gehdlzbestand auf — mehrheitlich aus Erlen,
Eschen, Birken und Ahorn.

Unmittelbar nérdlich des Plangebietes schlie3t sich der Bahnhofsplatz
mit dem 2008—-2010 neu gestalteten Zentralen Busbahnhof (ZOB) und
dem Bahnhofsgeb&dude an. Fir die ICE-Ausbau-/Neubaustrecke NUrn-
berg — Ebersfeld — Erfurt entsteht am Bahnhof Forchheim eine neue
Gleisanordnung mit acht Gleisen (Hochgeschwindigkeitsverkehr, S-
Bahn- und Regionalverkehr) mit FuBgéangerunterfihrung und barriere-
freier ErschlieBung (Planfeststellungsbeschluss 621 10-
621ppa/004/2304#001 vom 22.01.2016). Ausgehend von einem Garten-
fachmarkt, der an der Nordseite des Bahnhofsplatzes liegt, erstreckt sich
zwischen Theodor-Heuss-Allee und ZOB eine zeilenférmige Bebauung,
die von einem die Kreuzung dominierenden viergeschossigen Wohnge-
baude in eine zweigeschossige gewerbliche bzw. gemischte Nutzung
(ehemals zu Postzwecken) Ubergeht. Im Raum zwischen Theodor-
Heuss-Allee und SteinbuhlstraBe sind Stellplatze angeordnet.
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Im Westen begrenzen die Bahnanlagen das Plangebiet, westlich der
Bahnanlagen erstreckt sich ein ausgedehntes Gewerbegebiet.

Sidlich des Plangebietes teilt sich der Flusslauf der Wiesent und
schliet zwischen nérdlichem und sudlichem Arm das Gelédnde des
Wertstoffhofes Fritsche ein. Weiter sidlich erstrecken sich zwischen
Theodor-Heuss-Allee und den Bahnanlagen die Betriebsanlagen der
Wellpappe Forchheim GmbH (Industriegebiet). Unmittelbar stddstlich
des Plangebietes befindet sich eine Wehranlage an der Wiesent (keine
Anlage zur Energieerzeugung).

Die SteinblhistraBe und die parallel geflihrte Theodor-Heuss-Allee
(BundesstraBe B 470) liegen westlich des Plangebietes. Nordwestlich
des Plangebietes befindet sich die Kirche St. Johannis, das Quartier an
der SchonbornstraBe mit Wohngebauden, der P+R-Parkplatz Schén-
bornstraBe/Theodor-Heuss-Allee sowie das zwischen den Armen der
Wiesent gelegene Industrieareal zur Folienherstellung (Infiana Group
GmbH). Sidlich dieses Industriegebietes liegen die Sportanlagen des
Jahn-Geléndes, auf dem nach dem Umzug der Sportvereine in den
Forchheimer Norden verdichteter Geschosswohnungsbau mit circa 300
Wohneinheiten realisiert werden soll (Philosophen-Viertel am Jahn).

3.3 Verkehrliche ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes — zur Nutzung zu Postzwe-
cken — erfolgte im Bestand Uber die SteinbihlstraBe als auch Uber eine
Zufahrt vom Bahnhofsplatz sidlich des Postamtsgebaudes (lber Bahn-
flachen). Uber den Bahnhofsplatz mit Anschluss an die Theodor-Heuss-
Allee ist das Plangebiet an das oértliche und Uberértliche StraBenver-
kehrsnetz angebunden.

Anschlisse an den 6ffentlichen Personennahverkehr bestehen unmittel-
bar am Bahnhofsplatz an den schienengebundenen Personennahver-
kehr (S1, RE, R22, R26) und das Busliniennetz (Linien 216, 221, 223,
224,262, 263, 264, 265). Die Erreichbarkeit des Plangebietes durch den
offentlichen Personennahverkehr ist sehr gut.

3.4 Natur und Landschaft

Baumschutzverordnung

Im Stadtgebiet gilt die Baumschutzverordnung (Stadt Forchheim, Ver-
ordnung zum Schutz ausgewahlter Gehdlze in Forchheim vom
09.09.1998). Innerhalb des Plangebietes sind sowohl die Hainbuchen an
der SteinbihlstraBe als auch der Gehdlzstreifen an der Wiesent nach
der Baumschutzverordnung geschitzt, das heiBt, ohne Genehmigung
der Stadt Forchheim dirfen die geschitzten Objekte nicht entfernt, zer-
stért oder verandert werden. Die Hainbuchen an der SteinbihlstraBe
wurden zwischenzeitlich geféllt; Ersatzpflanzungen an gleicher Stelle
werden Uber Festsetzungen des Bebauungsplanes gesichert.
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Ufer am Wiesentkanal

Der Uferbereich des Wiesentkanals zwischen Bahnstrecke und Theo-
dor-Heuss-Allee wird durch licht stehende Erlen gepréagt; in der Kraut-
schicht tberwiegen nitrophile Stauden. Das schmale Ufer ist dem inner-
stadtischen Bereich zuzuordnen; das weitere Umfeld weist eine dichte
Bebauung bzw. Versiegelung auf. Der Wiesentarm ist in diesem Bereich
begradigt, das Flussbett mit einem kanalahnlichen Ausbau befestigt.

GemanR § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) z&hlen zu den ge-
setzlich geschitzten Biotopen ,natlrliche oder naturnahe Bereiche flie-
Bender und stehender Binnengewasser einschlieBlich ihrer Ufer und der
dazugehdrigen uferbegleitenden nattrlichen oder naturnahen Vegetation
sowie ihrer natlrlichen oder naturnahen Verlandungsbereiche, Altarme
und regelmaBig Uberschwemmten Bereiche®. Beim in den Bebauungs-
plan einbezogenen Gewasserufer des Wiesentkanals handelt es sich
um ein gesetzlich geschitztes Biotop gemaB § 30 BNatSchG und
Art. 23 Bayerisches Naturschutzgesetz, obwohl es sich im Betrachtungs-
raum um eine kinstliche Ufergestaltung mit Wehranlage handelt.

Beeintrachtigungen dieses gesetzlich geschiitzten Biotops sind grund-
satzlich verboten. Sofern ein ,Uberwiegendes offentliches Interesse”
eine Zuwiderhandlung erforderlich macht, kbnnen Ausnahmen zugelas-
sen werden; in diesen Féllen missen die Beeintrachtigungen in geeig-
neter Weise kompensiert werden. Ferner gelten eine Reihe von Aus-
nahmen, z.B. zum Gewasserunterhalt, zur Fischereiwirtschaft oder zu
Vertragsnaturschutzflachen.

Baumbewertung

Der Baumbestand am Wiesent-Ufer innerhalb des Plangebietes wurde
kartiert und hinsichtlich seiner Verkehrssicherheit und Erhaltungsfahig-
keit bewertet (Rainer Gerber, HaBfurt, Stand 21.02.2018). Im Uferbe-
reich konnten 23 Bdume erfasst werden — 7 Schwarz-Erlen, 5 Eschen, 4
Spitz-Ahorn, 3 Berg-Ahorn, 2 Birken, 1 Kirsche und 1 Kirschpflaume.

Nach Bewertung des Gutachters sind 15 der 23 Baume vital und erhal-
tungsféhig. Vier vitale Baume — Nr. 12217 (Birke), Nr. 12218 (Erle),
Nr. 12220 (Esche) und eine Kirschpflaume (ohne Nr.) missten aufgrund
des Hotelbauvorhabens, das naher an den Uferbereich reichen wird als
die bisherige Bebauung, gefallt und nach Baumschutzverordnung er-
setzt werden. Vier weitere Schwarz-Erlen (Nr. 12207, Nr. 12208,
Nr. 12211, Nr. 12213) wurden als stark geschadigt bewertet, so dass die
Verkehrssicherheit nicht gewéhrleistet werden kann. Diese Erlen sollen
auf den Stock gesetzt; der Neuaustrieb aus dem Wurzelstock sachge-
recht gepflegt werden.

Als Ersatz fir die entfallenden Baume werden innerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplanes Ersatzbaumpflanzungen festgesetzt. Die
vorgesehenen Standorte dieser Ba&ume sind in einem Freiraumplan dar-
gestellt. Der vorhandene Uferstreifen des Wiesentkanals soll durch die
Entnahme nicht standortgerechter Gehélze und Ergéanzung mit standort-
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gerechten Gehdlzen aufgewertet werden. Der Uferstreifen wird im Gber-
wiegenden Teil nicht zu betreten sein und damit vor Stérungen ge-
schutzt bleiben.

3.5 Schallimmissionen

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ist durch Schallimmissionen aus
dem StraBen- und Schienenverkehr sowie Gewerbelarmimmissionen
vorbelastet.

4 Planungsvorgaben

4.1 Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 01.09.2013 legt die
Grundziige der anzustrebenden rdumlichen Ordnung und Entwicklung
fir den Freistaat fest.

Nach der am 01.03.2018 in Kraft getretenen LEP-Teilfortschreibung zu
den Themen Zentrale Orte, Raum mit besonderem Handlungsbedarf,
Anbindegebot, Einzelhandel und Héchstspannungsfreileitungen sowie
zu den Themen Alpenplan und Flugldrmschutzbereiche wurde die Stadt
Forchheim im System der Zentralen Orte als Oberzentrum eingestuft.
Das Zentrale-Orte-System dient im Rahmen einer nachhaltigen Raum-
entwicklung der Umsetzung des Leitziels der gleichwertigen Lebens-
und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen. Auf Grund ihrer rAumlichen
Lage, ihrer funktionalen Ausstattung und ihrer Potenziale sollen als
Oberzentrum eingestufte Gemeinden wie Forchheim die groBraumige,
nachhaltige Entwicklung aller TeilrAume langfristig beférdern. Die Zent-
ralen Orte sollen — insbesondere im Hinblick auf den demographischen
Wandel und seine Folgen — eine flachendeckende Versorgung der Be-
volkerung mit Uberdrtlich raumbedeutsamen Einrichtungen der Daseins-
vorsorge (zentraldrtliche Einrichtungen) in zumutbarer Erreichbarkeit
gewabhrleisten.

Die Stadt Forchheim ist zudem dem Verdichtungsraum der Metropolre-
gion Nirnberg — Erlangen — Firth — Schwabach zugeordnet. Als Ge-
bietskategorie Verdichtungsraum werden zusammenh&ngende Gebiete
mit Uberdurchschnittlicher Verdichtung und hoher Einwohnerzahl festge-
legt.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern werden zudem Teilrdume mit
besonderem Handlungsbedarf auf Ebene der Landkreise und kreis-
freien Stadte (mehr als 100 000 Einwohner) als Ziel der Raumordnung
festgelegt — Forchheim ist als Kreisregion diesen Teilrdumen zugeord-
net, die vorrangig zu entwickeln sind. Den Teilrdumen mit besonderem
Handlungsbedarf soll bei einschlagigen staatlichen Aktivitaten zur Ge-
wahrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen der Vorrang
eingeraumt werden. Der raumliche Umgriff des Raums mit besonderem
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Handlungsbedarf soll damit die Kernkulisse flr einschlagige staatliche
Planungen und MaBnahmen sowie fir Férderungen bilden.

Die vorliegende Planung befindet sich mit den Zielen der Raumordnung
im Einklang.

4.2 Regionalplan

Im Regionalplan der Region Oberfranken-West vom 01.06.1988 ist das
Plangebiet als Teil der Gebietskategorie Verdichtungsraum des Mittel-
zentrums Forchheim dargestellt.

Die vorliegende Planung befindet sich mit den Zielen der Raumordnung
im Einklang.

4.3 Flachennutzungsplan

Der seit dem 04.07.2003 wirksame Flachennutzungsplan mit integrier-
tem Landschaftsplan der Stadt Forchheim stellt fir den nérdlichen Tell
des Plangebietes Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Post
und fir den sudlichen Teil 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbe-
stimmung Parkplatz dar. Sowohl im Westen als auch Siden werden
diese Flachen von einer Grinflachendarstellung eingefasst, die die be-
stehende Grinflache an der SteinblhlistraBe einschlieBlich der Stralen-
verkehrsflache sowie das Wiesent-Ufer umfasst. Das Wiesent-Ufer ist
Uberlagert mit einer Biotopdarstellung (Biotopkartierung Stand 2006).

Der Bebauungsplan weicht von den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes ab. Der Flachennutzungsplan soll geman § 13a Abs. 2
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden und zukinftig ein
Urbanes Gebiet anstelle der Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbe-
stimmung Post und der 6ffentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbe-
stimmung Parkplatz darstellen. Mit der zuklnftigen Darstellung als Ur-
banes Gebiet wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt.

Die unmittelbare Umgebung des Plangebietes ist im Flachennutzungs-
plan im Norden als sonstige Uberértliche und 6&rtliche Hauptverkehrs-
straBe, Grinflache mit der Zweckbestimmung ZOB und Flache flr den
Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Post, im Osten als Flache fir Bahn-
anlagen, im Stden als Wasserflache und Industriegebiet und im Westen
als Allgemeines Wohngebiet, 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweck-
bestimmung Parkplatz und Industriegebiet dargestellit.

4.4 Bestehendes Planungsrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1/ 4-9.1.1 liegt vollstan-
dig im Umgriff des Bebauungsplans ,Nr. 1/ 4-9.1 fir das Gebiet Forch-
heim-Mitte, Bereich Deutsche Bundespost®; in Kraft getreten am
06.03.1987. Der Bebauungsplan setzt eine Flache fir den Gemeinbe-
darf, Zweckbestimmung Post mit einer maximal zweigeschossigen ge-
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schlossenen Bebauung zur Theodor-Heuss-Allee und zum Bahnhofs-
platz fest. Im stdlichen Teil der Gemeinbedarfsflache ist eine Flache fiur
Stellplatze festgesetzt; von der SteinblhistraBe und an der éstlichen
Grenze des Geltungsbereichs sind Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Im
Bereich der dstlichen Grenze des Geltungsbereichs wird die Gemeinbe-
darfsflache von einer Flache Uberlagert, die mit einem Leitungsrecht
(Kanal) belastet ist.

Die Teilflache der SteinblihlistraBe ist als StraBenverkehrsflache gesi-
chert. Zwischen der SteinbuhlstraBe und der Gemeinbedarfsflache ist
eine o6ffentliche Grinflache mit zu erhaltenen Baumen festgesetzt. Der
Uferbereich des Wiesentkanals ist ebenfalls als &ffentliche Griinflache
mit zu erhaltenen Baumen festgesetzt.

Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 1/ 4-9.1.1 soll der Bebau-
ungsplan Nr. 1/ 4-9.1 Gberlagert, nicht aufgehoben werden.

4.5 Hochwasserschutz

Das Plangebiet grenzt an den Wiesentkanal und liegt auSerhalb eines
festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.

4.6 Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)
»,Forchheim — Querdenken*

Vor dem Hintergrund geanderter demographischer und wirtschaftlicher
Rahmenbedingungen wurde im Jahr 2017 ein Integriertes Stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept erarbeitet, das eine konzeptionelle Gesamt-
perspektive fir die nachsten 15 bis 20 Jahre aufzeigt.

Im Hinblick auf das Plangebiet am Forchheimer Bahnhof ist eines der
Entwicklungsziele, die Forchheimer Innenstadt durch eine neue, mit at-
traktiven Funktionen besetzte Ost-West-Achse vom Bahnhof mit einem
neuen Verwaltungsstandort zu starken (Forchheim quer denken). Dabei
kommt dem Bahnhof mit seinem unmittelbaren Umfeld als Mobilitatsver-
knUpfungspunkt eine besondere Bedeutung zu. Der Bahnhof soll mit
seinem unmittelbaren Umfeld deutlich aufgewertet und als klar orientier-
ter Ausgangspunkt in Richtung Innenstadt ausgebildet werden.

Die ndrdliche Ost-West-Achse (KlosterstraBe/EisenbahnstraBe) wurde
bereits 2013 als griner Eingang vom Bahnhof in die Innenstadt gestal-
tet.

Konzeptionell soll eine neue innerstadtische Grinverbindung geschaffen
werden — Potential besteht in der Schaffung einer Ost-West-Achse unter
Einbeziehung des ehemaligen Postareals. Begleitend zu dieser Grin-
verbindung sollen die Gewéasser — Wiesent und Trubbach — als attraktive
Aufenthaltsorte entwickelt werden. Insbesondere die Erlebbarkeit der
Wasserflachen soll weiter ausgebaut werden.

4.7 Fachplan Wohnen
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In Forchheim ist bis zum Jahr 2030 mit einer hohen Nachfrage an zu-
satzlichem Wohnraum bei stagnierender Bevélkerungszahl zu rechnen.
Der Fachplan Wohnen (Stand 2016) legt auf der Grundlage der Trend-
prognose hinsichtlich der Bevdlkerungsentwicklung mit einem leichten
Anstieg der Einwohnerzahl bis 2030 auf 31.800 den Wohnflachenbedarf
dar. Neben Baullickenpotentialen und Flachenkonversionen wie bei der
vorliegenden Planung auf dem Postareal identifiziert der Fachplan Woh-
nen Flachenpotentiale fir eine zuklnftige Wohnungsbaulandentwick-
lung, wie im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes das Jahngelande
westlich der Willy-Brandt-Allee. Es handelt sich um eine 7,8 ha umfas-
sende Flache, die innenstadtnah und zentral gelegen ist.

4.8 Wohnraummodell

Eine anteilige Umsetzung 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus durch
den Planungsanlassgeber wird tUber das Wohnraummodell der Stadt
Forchheim gesichert.

Der Planungsanlassgeber verpflichtet sich im stadtebaulichen Vertrag, in
dem von ihm errichteten Wohngebdude Wohnungen mit einer gesamten
Wohnflache von 20 % der Wohnflache aller Wohnungen in dem Gebau-
de befristet auf 25 Jahre zu einem reduzierten Mietzins zu vermieten.
Der Planungsanlassgeber verpflichtet sich, diese Vermietungsverpflich-
tung durch eine beschréankte persénliche Dienstbarkeit zu Gunsten der
Stadt Forchheim abzusichern und die Eintragungen im Grundbuch der
Stadt Forchheim nachzuweisen.

4.9 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Planungskonzept des Architekturbiros RKW Archi-
tektur+, Dlsseldorf, sieht durch die angestrebte Umnutzung des ehema-
ligen Postamtes sowie die Neuerrichtung eines Hotels und eines Wohn-
gebaudes eine bauliche Neuordnung und zugleich eine stadtebauliche
Nachverdichtung des Postareals vor. Ein neuer zentraler Platz bildet den
raumlichen Mittelpunkt, um den die drei Gebaude gruppiert sind. Die
Platzflache wird barrierefrei vom Bahnhofsplatz erreicht; eine fuBlaufige
Wegeverbindung fihrt vom Platz bis zu einer neuen Steganlage am
Wiesentkanal. Zur Erlebbarkeit des Wassers ist unmittelbar am Wasser
eine Plattform geplant, die mit Sitzgelegenheiten, einem integrierten
Baum und Infotafeln zu Lebensraumen in der Stadt ausgestattet werden
soll.

Das winkelférmige ehemalige Postlogistik-Gebaude an der Steinbihl-
stral3e und am Bahnhofsplatz soll abgebrochen werden. An dessen Stel-
le soll ein viergeschossiger Hotelneubau fir circa 140—-155 Zimmer er-
richtet werden — vorgesehen als U-férmiges Gebaude, das sich in
Richtung Osten 6ffnet. Gegenlber dem ehemaligen Postamt soll der
Hotelkomplex wie der Vorgangerbau leicht nérdlich versetzt liegen, um
stadtebaulich die Zufahrt zum Bahnhofsplatz zu verengen; im Stiden soll
der Hotelkomplex bis zum Wiesentufer reichen. Die Bauflucht des ge-
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planten Hotelgeb&udes zur SteinblhlstraBe ist dabei deckungsgleich mit
der Bauflucht des ehemaligen Postlogistik-Gebaudes; diese wird ledig-
lich in Richtung Stden bis zum Wiesentufer verlangert. Der Eingangsbe-
reich des Hotels soll zum Bahnhofsplatz orientiert werden. Die verkehrli-
che ErschlieBung soll ausschlieBlich vom Bahnhofplatz zwischen
Hotelneubau und ehemaligem Postamt zur Zufahrt der Hotel-Tiefgarage
erfolgen; die Méglichkeit einer Umfahrt besteht Uber die Platzflache und
hinter dem alten Postamt zum Bahnhofsplatz. Das Nutzungskonzept des
geplanten Hotels schlieBt Tagungs- und Konferenzraume ein, ein Rau-
mangebot, von dem Synergieeffekte fir eine kulturelle Nutzung, Vor-
trags- und Diskussionsveranstaltungen u.a. zu erwarten sind.

Das zweigeschossige, mit einem Walmdach abgeschlossene Gebaude
des ehemaligen Postamtes soll nach Planstand zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes erhalten bleiben. Vorgesehen ist eine gemischte Nut-
zung als Wohn- und Geschaftshaus (Einzelhandels-, Dienstleistungs-,
Gastronomie und Wohnnutzungen). Mittels Kombination von Treppen-
und Rampenanlagen soll zwischen Gebaudebestand und Bahnhofsplatz
ein barrierefreier Ubergang hergestellt werden.

Sudlich des ehemaligen Postamtes soll ein vier- und finfgeschossiges
winkelférmiges Wohngebaude mit etwa 30-35 Wohnungen entstehen.
Das Wohngeb&ude soll verkehrlich Uber den Bahnhofsplatz mit einer
Tiefgaragenzufahrt éstlich des ehemaligen Postamtes erschlossen wer-
den; die notwendigen Stellplatze sollen innerhalb einer Tiefgarage und
oberirdisch stdlich des Postamtes errichtet werden.

Die vorgesehene gemischte Nutzung — insbesondere die publikumsin-
tensiveren Nutzungen — sollen als belebende Impulse fiir den Bahnhofs-
platz wirken. Die fuBlaufig orientierten Hauptzugange von Hotel und
Wohn- und Geschéaftshaus (altes Postamt) werden daher zum Bahn-
hofsplatz orientiert.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Freiflachengestal-
tungsplan erstellt, der fir das Plangebiet eine einheitliche Gestaltung
zum Ziel hat und vor dem Hintergrund, das Wiesentufer erlebbar zu ma-
chen, einen rdumlich begrenzten Wasserzugang zugunsten der Allge-
meinheit vorschlagt.

5 Planinhalte

Den vorgenannten Planungszielen folgend bestehen die Grundziige der
Planung insbesondere in der Festsetzung der Art und des MaBes der
baulichen Nutzung sowie geeigneter ImmissionsschutzmaBnahmen und
der Gestaltung wasser- und wohnbezogener Grin- und Freiflachen.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wurde ,Urbanes Gebiet (MU) gemaf
§ 6a BauNVO festgesetzt, das heiBt, ein Gebiet, das dem Wohnen so-
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wie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen
und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich st6-
ren, dient. Die Nutzungsmischung muss dabei nicht gleichgewichtig
sein.

Innerhalb des Urbanen Gebietes sind gemaB § 6a Abs. 2 BauNVO
Wohngebaude, Geschafts- und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes , sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturel-
le, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zul&ssig.
Das mdgliche Nutzungsspektrum entspricht dem stadtebaulichen Kon-
zept, im unmittelbaren Bahnhofsumfeld eine Mischung von gewerblicher
Nutzung und Wohnnutzung sowie sozio-kulturellen Nutzungen zu er-
maoglichen. Die im Plangebiet angestrebte wohnvertragliche Nutzungs-
mischung — insbesondere die Hotelnutzung mit Konferenz- und Ta-
gungsraumen als auch eine Nachnutzung des Postamtsgebdudes mit
dienstleistungs-, einzelhandelsbezogenen und gastronomischen Nut-
zungen — soll zu einer Belebung des Bahnhofsplatzes beitragen. Mit der
Festsetzung, im Urbanen Gebiet MU 3 (Postamt) im Erdgeschoss die
Wohnnutzung auszuschlieBen, ist das stadtebauliche Ziel verbunden,
durch die Bevorzugung einer Nutzung des Erdgeschosses zu gewerbli-
chen und soziokulturellen Zwecken mit publikumsintensiveren Nutzun-
gen zu einer Belebung des Bahnhofsplatzes beizutragen.

Die geméan § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
— Vergnlgungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung
oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind, und
Tankstellen — wurden gemafi § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. Der Ausschluss dieser ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen erfolgte vor dem Hintergrund, den Stadteingang am Bahn-
hofsplatz als Ausgangspunkt in Richtung Innenstadt stadtebaulich auf-
zuwerten (Forchheim quer denken). Vergnugungsstatten und Tankstel-
len wiirden dieser Zielstellung widersprechen.

Als ,Anlage far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke“ soll im Urbanen Gebiet eine Plattform Uber dem Ufer am
Wiesentkanal errichtet werden, die ,Wasser in der Stadt” erlebbar macht
und zugleich einen neuen Kommunikations- und Aufenthaltsort darstel-
len wird.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl
Das MalB der baulichen Nutzung wurde im Urbanen Gebiet mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 im MU 1 (Hotel) festgesetzt.

In den Urbanen Gebieten MU 2 (Wohnen) wurde die Grundflachenzahl
mit 0,8 und im MU 3 (Postamt) mit 0,6 festgesetzt. Dies entspricht der
stadtebaulichen Dichte eines Urbanen Gebietes — unter Einhaltung der
Obergrenzen des § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).
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Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO im MU 1

Insgesamt entspricht die Wiedernutzbarmachung einer innerstadtischen
Gewerbebrache fir eine urbane Mischnutzung dem Ziel einer nachhalti-
gen Stadtentwicklung. Das Plangebiet liegt in unmittelbarer N&he des
Bahnhofs Forchheim mit Zentralem Omnibusbahnhof. Neben der sehr
guten Erreichbarkeit des Plangebietes durch den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr sprachen zudem die gute ErschlieBung durch o&ffentliche
StraBen und die sehr gute Infrastrukturausstattung der Plangebietsum-
gebung fur eine intensivere stadtebauliche Nutzung. Mit dem stadtebau-
lichen Ziel, der Innenentwicklung einer AuBenentwicklung den Vorrang
zu geben, wurde dem Grundsatz entsprochen, mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen und zur Verringerung der zusatzli-
chen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen beizutra-
gen.

Die Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt infolge der GRZ-Uberschreitung waren nicht zu erwarten. Aus
stadtplanerischer Sicht wird durch die geplante Nachverdichtung insge-
samt zu einer Erneuerung und Fortentwicklung des Bahnhofsumfeldes
beigetragen.

Grundflachenzahl gemai § 19 Abs. 4 BauNVO

Far die Errichtung einer Tiefgarage im Urbanen Gebiet MU 3 (Postamt)
wurde festgesetzt, dass die zuldssige Grundflache durch die Grundfla-
che von Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, gemas § 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO bis zu einer GRZ von 1,0 Uberschritten werden
darf. Die Festsetzung entspricht dem Flachenbedarf einer stadtebauli-
chen Nachverdichtung im innenstadtnahen Bereich mit der Realisierbar-
keit von Tiefgaragen zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat der Freifla-
chen des geplanten urbanen Quartiers.

Geschossflachenzahl

Innerhalb des Urbanen Gebietes erfolgte eine differenzierte Festsetzung
der Geschossflachenzahlen. Im MU 1 (Hotel) wurde eine GFZ von 3,0,
im MU 2 eine GFZ von 2,2 und im MU 3 eine GFZ von 2,0 festgesetzt.

Die Festsetzungen entsprechen dem stadtebaulichen Ziel einer stadte-
baulichen Neuordnung und Nachverdichtung einer im Stadtzentrum ge-
legenen Flache. Die vorhandene ErschlieBung und Infrastrukturausstat-
tung des Standorts sprechen im Vergleich zur bisherigen Vornutzung fr
eine intensivere stadtebauliche Nutzung. Mit einer GFZ von maximal 3,0
fir das Hotelbauvorhaben an der Theodor-Heuss-Allee wurde die Ober-
grenze fir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung geman
§ 17 BauNVO fur Urbane Gebiete eingehalten.

Zahl der Vollgeschosse und Gebaudehdhen
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Das MaB der baulichen Nutzung wurde durch die Festsetzung der Zahl
der Vollgeschosse als Hochstmal3 und von maximalen Geb&udehdéhen
bzw. maximalen Trauf- und Firsth6hen der baulichen Anlagen bestimmt.

Flr den geplanten Hotelneubau im MU 1 wurde eine maximal vierge-
schossige Bebauung festgesetzt; dabei kann der von der u-férmigen
Bebauung gebildete Innenhof maximal eingeschossig Uberbaut werden.
Innerhalb des MU 2 ist fir die geplante Wohnbebauung an der Wiesent
eine funf- und viergeschossige Bebauung zulassig. Die Festsetzungen
entsprechen dem stadtebaulichen Ziel einer innerstadtischen Nachver-
dichtung.

Im MU 3 (Postamt) wurde durch die Festsetzung von drei Vollgeschos-
sen als HoéchstmalB der Gebdudebestand gesichert und zudem pla-
nungsrechtlich Gestaltungsspielraum im Hinblick auf einen mdglichen
Dachgeschossausbau eingeraumt.

Als maximale Gebaudehdhe wurden fir das MU 1 (Hotel) 281,0 m . NN
fir die viergeschossigen Gebaudeteile und 271,0 m 0. NN flir einge-
schossige Gebaudeteile festgesetzt. Im Urbanen Gebiet MU 2 (Wohnen)
wurde fur den westlichen flinfgeschossigen Gebaudeteil eine maximale
Gebaudehéhe von 281,2 m . NN festgesetzt, die ausschlieBlich eine
maximal funfgeschossige Bebauung ohne weiteres Staffelgeschoss er-
maoglicht. FUr den 8stlichen viergeschossigen Gebaudeteil im MU 2 wur-
de der vorgesehenen Viergeschossigkeit entsprechend eine maximale
Gebaudehdhe von 278,2 m U. NN festgesetzt.

Im Hinblick auf den stadtebaulich gewtlnschten Erhalt des bestehenden
Gebaudeensembles am Bahnhofsplatz, wurde die raumwirksame Kuba-
tur des ehemaligen Postamtes durch die Festsetzung einer Traufhdéhe
von 274,0 m . NN und einer Firsth6he von 279,0 m 0. NN gesichert.

Uber die Abstufung der maximalen Geb&udehdhen wurde somit eine
leichte stadtebauliche Gebaudehdhenstaffelung innerhalb des Plange-
bietes erreicht. Dabei gilt als Gebaudehdhe das MafB von der Gelande-
oberflache bis zum oberen Abschluss der Wand, das heif3t der Oberkan-
te der Attika.

Die festgesetzten Geb&udehdhen sichern in Verbindung mit den Bau-
kérperfestsetzungen durch Baugrenzen die Umsetzung des planerisch
gewlnschten stadtebaulichen Konzepts.

Technische Dachaufbauten

Gebaudedacher dienen auch der Unterbringung einer Vielzahl von bau-
lichen und technischen Anlagen wie beispielsweise Liftungs- und Kahl-
anlagen, Antennen, Treppenhausern. Diese Anlagen wurden im Urba-
nen Gebiet MU 1 (Hotel) grundsatzlich ermdglicht, ohne das
stadtebauliche Erscheinungsbild nachhaltig zu stéren. Daher wurde
festgesetzt, dass durch technische Dachaufbauten die festgesetzten
maximalen Gebaudehdhen Uber NN bis zu einer Hé6he von 2,0 m Uber-
schritten werden dirfen, wenn die Uberschreitung auf weniger als 15 %
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der Grundflache des obersten Geschosses erfolgt. Dabei missen die
Dachaufbauten mindestens um das MafR ihrer H6he von der Gebaude-
auBenwand des obersten Geschosses zurlicktreten.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Dem stéadtebaulichen Planungskonzept von RKW Architektur + folgend
wurden Festsetzungen zur rdumlichen Anordnung der Gebaude getrof-
fen.

In den Urbanen Gebieten MU 1 bis MU 3 wurden die Uberbaubaren
Grundstucksflachen durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.
In der Gestalt der Baugrenzen spiegelt sich der vorgesehene stadtebau-
liche Entwurf wider.

Ausnahmen zur geringfligigen Uberschreitung der festgesetzten iiber-
baubaren Grundstiicksflachen fiir Vordacher im Urbanen Gebiet MU 1
und fur Balkone im MU 2 wurden durch textliche Festsetzung geregelt.

5.3.1 Bauverbot nach FernstraBengesetz

Die westlich des Plangebietes verlaufende Theodor-Heuss-Allee ist als
BundesstraBBe klassifiziert. Das Plangebiet liegt auBerhalb der zur Er-
schlieBung der anliegenden Grundsticke bestimmten Teile der Orts-
durchfahrt. AuBerhalb des ErschlieBungsbereiches von BundesstraBen
besteht geman § 9 Abs. 1 FStrG fir Hochbauten bzw. flr bauliche Anla-
gen bis 20,0 m Abstand — gemessen vom aufB3eren Rand der Fahrbahn-
decke — ein Bauverbot. Aus Sicht der BundesstraBenverwaltung darf im
Plangebiet fir neu zu errichtende Gebaude die bundesstraBenseitige
Bauflucht des bestehenden ehemaligen Postlogistik-Gebaudes nicht
Uberbaut werden.

Die im Urbanen Gebiet MU 1 festgesetzte Baugrenze zur Steinbihlstra-
Be und zur parallel verlaufenden BundesstraBe B 470 weist eine de-
ckungsgleiche Lage mit der Bauflucht des ehemaligen Postlogistik-
Gebaudes auf. Durch die zeichnerische Festsetzung wurde planungs-
rechtlich gesichert, dass das vorgesehene Hotelgebaude die bundes-
straBenseitige Bauflucht des bestehenden Postlogistik-Gebaudes nicht
Uberschreiten wird. Die Bauflucht wurde lediglich in Richtung Siden bis
zum Wiesentufer verlangert — auf der Grundlage des rechtskraftigen
Bebauungsplanes um den bisher festgesetzten Ein- und Ausfahrtbe-
reich.

Von einer nachrichtlichen Ubernahme der Anbauverbotszone im Bebau-
ungsplan konnte abgesehen werden.

5.4 Nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen sollen aus-
nahmsweise erforderliche Be- und Entliftungsanlagen, Treppenraume
und Treppenanlagen fir Tiefgaragen sowie Stitzmauern zuldssig sein.
Mit dieser Festsetzung wurde ermdglicht, dass die vorgenannten Nut-
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zungen auBerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zugelassen werden kdnnen, ohne dass eine Beein-
trachtigung der stéadtebaulichen Ordnung zu befiirchten ware.

Innerhalb der festgesetzten Flachen fir Tiefgaragen (TG; siehe 5.6.2)
und auBerhalb der durch Baugrenzen eingefassten Gberbaubaren Fla-
chen sollen unterhalb der Gelandeoberflache Lagerflachen, Technik-
und Nebenraume sowie Abstellplatze fur Fahrrader bis zu einer maxima-
len Flache von 25% der Tiefgaragenflache auBBerhalb der tGberbaubaren
Grundsticksflache zulassig sein.

5.5 MaB der Tiefe der Abstandsflache

Das stadtebauliche Konzept, das die Grundlage fir die Aufstellung des
projektorientierten Bebauungsplanes darstellt, sieht eine enge Stellung
der drei Gebaude vor. Absehbar ist, dass die Abstandsflachenregelun-
gen des Bauordnungsrechts nicht eingehalten werden kénnen.

Vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der
Innenentwicklung erfolgen. Fir die Nachnutzung des ehemaligen Posta-
reals war es stadtebaulich gewilnscht, dass die zuklinftige Bebauung
am Bahnhofsplatz und Theodor-Heuss-Allee mafBvoll nachverdichtet
wird.

Aus stadtebaulichen Grinden kénnen im Bebauungsplan vom Bauord-
nungsrecht abweichende Abstandsflachenregelungen getroffen werden.
Fur Gebaude und Gebaudeteile innerhalb der festgesetzten Baugrenzen
des Plangebietes sollen die Vorgaben des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO
keine Anwendung finden, sofern zusatzlich die maximal festgesetzte
Anzahl der Vollgeschosse und deren zugehdrig in der Planzeichnung
festgesetzte maximale Traufhéhe bzw. maximale Gebaudehdéhe in m
Uber NN nicht Uberschritten werden.

In Bezug auf schitzenswerte Wohnnutzungen im unmittelbaren Umfeld
des Plangebietes sind durch die Planung keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen durch die Zunahme der Verkehrs- und Larmbelastung zu
erwarten. Infolge der Planung entstehen zudem keine Belichtungs- und
Bellftungsverhaltnisse, die als nicht mehr hinnehmbar zu bezeichnen
waren. Damit werden durch die getroffenen Festsetzungen zur reduzier-
ten Tiefe der Abstandsflachen keine unzumutbaren Beeintrachtigungen
nachbarlicher Belange hervorgerufen; den Belangen der Belichtung,
Besonnung, Bellftung und des sozialen Wohnfriedens wird in ausrei-
chendem Umfang Rechnung getragen.

5.6 Verkehrliche ErschlieBung

5.6.1 AuBere ErschlieBung
Die &auBere ErschlieBung des Plangebietes soll ausschlieBlich vom
Bahnhofsplatz erfolgen. Eine ErschlieBung Uber die SteinblhlistraBe ist
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nicht vorgesehen, d.h. die im Bebauungsplan ,Nr. 1/ 4-9.1 fir das Gebiet
Forchheim-Mitte, Bereich Deutsche Bundespost‘ aus dem Jahr 1987
festgesetzten Ein- und Ausfahrten unmittelbar nérdlich des Wiesentufers
zur ErschlieBung der bisherigen Gemeinbedarfs- und Stellplatzflache
Uber die SteinbiihlstraBe werden vollstandig aufgegeben. Der Einrich-
tung eines Zweirichtungsverkehrs vom und zum Bahnhof zur Erschlie-
Bung des Plangebietes wurde nicht verfolgt, die EinbahnstraBenrege-
lung soll erhalten bleiben.

Die Erreichbarkeit des Plangebietes durch den o6ffentlichen Personen-
nahverkehr ist als sehr gut zu bewerten.

Fir eine Bewertung der verkehrlichen Auswirkungen des geplanten ur-
banen Quartiers wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
Verkehrserhebungen durchgefiihrt, das Verkehrsaufkommen differen-
ziert nach tageszeitlicher und raumlicher Verteilung fir den Bestand und
Planfall ermittelt (Biro Planwerk, Nurnberg, 31.07.2018) und fir die bei-
den maBgeblichen Knotenpunkte an der Theodor-Heuss-Allee die Leis-
tungsfahigkeit nach Handbuch fir die Bemessung von StraBenverkehrs-
anlagen (HBS) gepruft.

Verkehrsaufkommen

Zur Ermittlung der vorhandenen Verkehrsmengen wurden an den durch
die zukUnftigen Nutzungen am starksten betroffenen Knotenpunkten, der
Kreuzung Theodor-Heuss-Allee/Bahnhofsplatz/SchénbornstraBe und
der Kreuzung Theodor-Heuss-Allee/Bahnhofsplatz/Eisenbahnstra3e
Verkehrszahlungen durchgeflhrt.

Der Verkehrsberechnung konnte entnommen werden, dass im Bestand
in der Theodor-Heuss-Allee ndérdlich der EisenbahnstraBe ein Durch-
schnittlicher Tagesverkehr (DTV) von 32.058 Kfz/24h vorliegt, in der
Theodor-Heuss-Allee sidlich der SchénbornstraBe ein DTV von
27.756 Kfz/24h. Das Verkehrsaufkommen auf dem Bahnhofsplatz betrug
knapp 2.200 Kfz/24h (EinbahnstraBe). Insgesamt ist das Kfz-
Verkehrsaufkommen Uber 24 h in Richtung Stden starker als in Rich-
tung Norden.

Ermittlung des Neuverkehrs

Die DTV-Belastungen im Planfall setzten sich aus den Bestandsbelas-
tungen im DTV zuzlglich des Zusatzverkehres aus dem Plangebiet an
einem Werktag zusammen. Dies entspricht dem unginstigsten Belas-
tungsfall. Zur Ermittlung des Neuverkehrs wurden die folgenden An-
nahmen fur die zuklnftigen Nutzungen getroffen:

— Hotel ca. 270 Fahrten/24 h,
— Wohngebaude: ca. 60 bis 70 Fahrten/24 h,
— Postamt/Einzelhandel: ca. 200 Fahrten/24 h,
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— Postamt/Blros: ca. 40 Fahrten/24 h.

Im Plangebiet sind zuklnftig insgesamt ca. 540 Pkw-Fahrten/24 h und
ca. 40 Lkw-Fahrten/24 h zu erwarten. Aufgrund der bestehenden Ein-
bahnstraBenregelung fir den Bahnhofsplatz wird die Mehrbelastung
durch den Zielverkehr in erster Linie die sldliche Kreuzung betreffen
und durch den Quellverkehr die nérdliche Kreuzung.

Leistungsféhigkeit der Knotenpunkie

Auf der Grundlage der ermittelten Morgen- und Abend-Spitzenstunde
wurden fir die folgenden Knotenpunkte Leistungsfahigkeitsnachweise
gemaB Handbuch fir die Bemessung von StraBenverkehrsanlagen
(HBS) fur den Prognose-Planfall auf Grundlage der aktuell geschalteten
Signalzeitenplane durchgeflhrt.

Far den stdlichen Knotenpunkt Theodor-Heuss-
Allee/Bahnhofsplatz/SchénbornstraBe wurde im Prognose-Planfall in
der Morgenspitzenstunde (Zeitbereich: 07:30 Uhr bis 08:30 Uhr) nach
dem HBS als mittlere Qualitétsstufe die Stufe B flr den Verkehrsablauf
ermittelt. Das heiBt, dass alle wahrend der Sperrzeit ankommenden
Verkehrsteilnehmer in der nachfolgenden Freigabezeit weiterfahren oder
-gehen kénnen. Die Wartezeiten sind sehr kurz. In der Abendspitzen-
stunde (Zeitbereich: 16:00 Uhr bis 17:00 Uhr) wurde fur den Prognose-
Planfall als mittlere Qualitatsstufe fir den Verkehrsablauf des Knoten-
punktes die Stufe C festgestellt. Das bedeutet, dass nahezu alle wah-
rend der Sperrzeit ankommenden Verkehrsteilnehmer in der nachfol-
genden Freigabezeit weiterfahren oder -gehen kénnen. Die Wartezeiten
sind spurbar. Beim Kraftfahrzeugverkehr tritt im Mittel nur ein geringer
Rackstau am Ende der Freigabezeit auf. Der sudliche Knotenpunkt ist
als leistungsfahig zu bewerten — im Prognose-Planfall.

Am nérdlichen Knotenpunkt Theodor-Heuss-
Allee/Bahnhofsplatz/EisenbahnstraBe wurde im Prognose-Planfall in
der Morgenspitzenstunde (Zeitbereich: 07:15 Uhr bis 08:15 Uhr) als mitt-
lere Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs die Stufe B festgestellt. Damit
kénnen alle wahrend der Sperrzeit ankommenden Verkehrsteilnehmer in
der nachfolgenden Freigabezeit weiterfahren oder -gehen. Die Wartezei-
ten sind als sehr kurz zu bewerten. Fir die Abendspitzenstunde (15:45
Uhr bis 16:45 Uhr) konnte als mittlere Qualitétsstufe geman HBS fir den
Knotenpunkt im Prognose-Planfall die Stufe C ermittelt werden. Die
Qualitatsstufe C bedeutet, dass nahezu alle wahrend der Sperrzeit an-
kommenden Verkehrsteilnehmer in der nachfolgenden Freigabezeit wei-
terfahren oder -gehen kénnen. Die Wartezeiten sind spurbar. Beim
Kraftfahrzeugverkehr tritt im Mittel nur geringer Stau am Ende der Frei-
gabezeit auf.

Aufgrund des planbedingten Mehrverkehrs ergeben sich geringe Mehr-
belastungen, die den Verkehrsablauf der betrachteten Knotenpunkte
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nicht wesentlich beeintrachtigen. Der planbedingte Mehrverkehr kann
vom vorhandenen StraBennetz aufgenommen werden.

Zu Zeiten der Ankulnfte von Bussen auf dem Zentralen Omnibusbahnhof
und vor allem von Zligen kann es vereinzelt zu langeren Wartezeiten fr
Krafttahrzeuge kommen, wenn die Zahl der die Theodor-Heuss-Allee
querenden FuBgénger hoch ist. Dies betrifft in der Regel nur wenige
Ampelphasen der ndérdlichen Querungsmdglichkeit. Die Qualitédt des
Verkehrsablaufs der Kreuzung steht in unmittelbarem Zusammenhang
mit der nahegelegenen Kreuzung weiter nérdlich (Abzweig der Bundes-
straBBe Richtung Ebermannstadt); sie kénnte deutlich verbessert werden
durch die beabsichtigte Verkehrsverlagerung (6stlicher Abschnitt der
Umfahrung Forchheim Sid). Kurzfristig kénnte die Steuerung der Licht-
signalanlage besser an das tatséchliche Verkehrsaufkommen angepasst
werden. Sollte der Linienbusverkehr zukinftig durch weiter zunehmende
Verkehrsmengen behindert werden, wére eine Vorrangschaltung in Er-
wagung zu ziehen.

Bahnhofsplatz

Aufgrund der bestehenden EinbahnstraBenregelung verteilt sich der
ermittelte Neuverkehr als Zielverkehr mit circa 270 Pkw-Fahrten/24 h
und circa 20 Lkw-Fahrten/24 h auf die sidliche Zufahrt des Bahnhofs-
platzes (ohne Weiterfahrt Gber den Bahnhofsplatz) und als Quellverkehr
aus dem Plangebiet von circa 270 Pkw-Fahrten/24 h und circa 20 Lkw-
Fahrten/24 h Uber den Bahnhofsplatz zur nérdlichen Zufahrt zur Theo-
dor-Heuss-Allee.

Das Kfz-Verkehrsaufkommen betragt auf dem Bahnhofsplatz jeweils in
24 h an einem Werktag im Bestandsfall (Status Quo) circa 2.200 Pkw-
Einheiten und im Planfall circa 2.520 Pkw-Einheiten. Die jeweils hdchste
Spitzenstundenbelastung auf dem Bahnhofsplatz liegt im Bestandsfall
bei 176 Pkw-Einheiten und im Planfall bei 209 Pkw-Einheiten. Die am
Bahnhofsplatz vorliegende Verkehrsstérke von weniger als 400 Kfz/h ist
grundsétzlich als geringe Verkehrsbelastung einzustufen. Der in den
Jahren 2008—-2010 neu gestaltete Zentrale Busbahnhof ist flir querende
FuBgénger ein Ubersichtlicher Platz mit hoher Aufenthaltsqualitat. So-
wohl die Ubersichtlichkeit als auch das EinbahnstraBensystem tragen zu
zur Erhéhung der Verkehrssicherheit bei. Der Bahnhofsplatz wird durch
den planbedingten Mehrverkehr héher belastet werden; dennoch ist das
Verkehrsaufkommen auf dem Bahnhofsplatz — auch nach Realisierung
der Planung — als gering zu bewerten, so dass fur FuBganger und Rad-
fahrer keine erhebliche Verschlechterung der Verkehrssicherheit zu er-
warten ist.

Offentliche StraBenverkehrsflachen
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In den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
wurden 6ffentliche StraBenverkehrsflachen einbezogen — diese umfas-
sen Teilflachen des Bahnhofsplatzes und der SteinbuhlstraBe.

Die offentlichen StraBen wurden als 6ffentliche StraBenverkehrsflachen
festgesetzt.

5.6.2 Innere ErschlieBung und ruhender Verkehr

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt als Schleifenstral3e
vom Bahnhofsplatz zwischen Hotelbauvorhaben (MU 1) und ehemali-
gem Postamt (MU 3), stdlich des Postamtes und Uber die 6stliche Plan-
gebietsgrenze zum Bahnhofsplatz. Diese ErschlieBungsstraBe wurde als
,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung Pri-
vatstraBe® festgesetzt.

Zwischen dieser ErschlieBungsstraBe und dem Wiesentkanal wurde die
private StraBenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zwischen
MU 1 und MU 3 bis zum Wiesentkanal verlangert, mit dem Ziel, sowohl
fr die Anlieger als auch die Allgemeinheit die Wasserlage erlebbar zu
machen. Fur den Uferbereich des Wiesentkanals wurde damit das im
Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzept ,Forchheim — Quer-
denken“ verankerte Entwicklungsziel aufgegriffen, die Gewasser als
attraktive Aufenthaltsorte zu entwickeln.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Zweckbe-
stimmung: PrivatstraBe, die der inneren ErschlieBung des urbanen
Quartiers dient, wurden gemaB § 9 Abs. 1 Nr.21 BauGB Fahrrechte
zugunsten der Anlieger, der Rettungsdienste sowie Ver- und Entsor-
gungstrager und ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit ,GF* festge-
setzt. Das Fahr- und Gehrecht Uberlagert teilweise Flachen, die durch
Tiefgaragen unterbaut werden sollen.

Zur Sicherstellung des allgemeinen Zugangs zum Wasser (Wiesentka-
nal) — vom Bahnhofsplatz bis zur Steganlage am Wiesent-Ufer — wurde
innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, die als
Stich zum Wiesentkanal fihrt, ein Gehrecht ,G“ zugunsten der Allge-
meinheit festgesetzt.

Im &stlichen Bereich des Urbanen Gebietes MU 2 verlauft ein Regen-
wasserkanal, fur den ein Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Ent-
sorgungstragers festgesetzt wurde. Ziel der Festsetzung war die pla-
nungsrechtliche Sicherung der Zugéanglichkeit des Leitungstragers auf
dem privaten Grundstiick. Zudem wurde Uber das festgesetzte Geh- und
Fahrrecht zugunsten der Gewasserunterhaltung ein Zugang zur Wehr-
anlage an der Wiesent sichergestellt.
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Flachen fir Tiefgaragen

Der ruhende Verkehr soll im MU 1 (Hotel) und im MU 2 (Wohnen) je-
weils in einer eingeschossigen Tiefgarage mit circa 50 Stellplatzen im
MU 1 und circa 45 Stellplatzen im MU 2 untergebracht werden.

Fir Garagen unterhalb der Gelédndeoberflache (Tiefgarage) wurden
zeichnerisch Flachen festgesetzt (TG).

Flachen fiir Stellpldtze

Nach dem stédtebaulichen Planungskonzept wurden im MU 2 (Wohnen)
und MU 3 (Postamt) oberirdische Stellplatze vorgesehen. Fir oberirdi-
sche Stellplatze wurden zeichnerisch Flachen festgesetzt (ST).

Ein- und Ausfahrten

Im Urbanen Gebiet MU 1 (Hotel) wurde die Lage der Tiefgaragenzufahrt
durch einen kombinierten Ein- und Ausfahrtbereich zeichnerisch festge-
setzt. Die Lage der Tiefgaragenzufahrt zugunsten des geplanten Wohn-
gebdudes im MU 2 — mit Erweiterungsmoglichkeit der Tiefgarage zu-
gunsten des MU 3 (Postamt) — wurde am Bahnhofsplatz im Ubergang
zur Privatstraf3e festgesetzt.

5.7 Technische Infrastruktur

5.7.1 Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Wasser, Gas und Tele-
kommunikation ist Uber das vorhandene Leitungsnetz in der Theodor-
Heuss-Allee/SteinblhlstraBe, Bahnhofsplatz und Bahnflachen unmittel-
bar dstlich des Plangebietes gesichert.

5.7.2 Entsorgung

Schmutzwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. An-
schlisse an den Mischwasserkanal in der StraBe Bahnhofsplatz beste-
hen, so dass die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers gesichert
ware.

Niederschlagswasser

Das innerhalb des Urbanen Gebietes anfallende Niederschlagswasser
soll dem Wiesentarm zugefiihrt werden. Zur Vermeidung von Abfluss-
spitzen ist eine Bewirtschaftung des Oberflachenwassers durch extensi-
ve Dachbegrinung (Neubauvorhaben) gesichert.

5.8 Freiflachen
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Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Freiflachengestal-
tungsplan (Schmitt Garten- und Landschaftsbau, Effeltrich) zur Gestal-
tung der privaten Grundstlicke einschlieBlich des Uferbereichs der Wie-
sent mit der Schaffung eines Steges als Plattform mit Sitzgelegenheit,
integriertem Baum und naturschutzbezogenen Informationstafeln er-
stellt.

Der Freiflachengestaltungsplan bildet die Grundlage flr die Festsetzun-
gen far MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft.

5.9 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Der Freiraumgestaltung von Garten- und Landschaftsbau Schmitt, Ef-
feltrich folgend wurden fur das urbane Quartier BegriinungsmaBnahmen
festgesetzt. Die Festsetzungen dienen der Berlcksichtigung der Belan-
ge von Natur und Landschaft.

Zur Umsetzung des Planungsziels, die Gestaltung wohn- und arbeits-
platzbezogener Grin- und Freiflichen zu sichern, wurden folgende
PflanzmaBnahmen festgesetzt:

5.9.1 Baumpflanzungen

Parallel zur SteinblhlstraBe standen sechs Hainbuchen, die in Vorberei-
tung der beabsichtigten BaumaBnahme zur Errichtung eines Hotels ent-
fernt wurden. Zwischen Hotel und SteinblhlstraBe soll nach der Bau-
maBnahme die Baumreihe wiederhergestellt werden. Daher wurde
festgesetzt, dass innerhalb der parallel zur SteinblhlstraBe gelegenen
MaBnahmenflache M 1 sechs saulenférmige, standortgerechte Laub-
baume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten sind.

Auf dem zentralen Platz, um den die drei Gebaude angeordnet sind, soll
ein groBkroniger standortgerechter Laubbaum — innerhalb der MaBBnah-
menflache M 2 — gepflanzt werden.

Zur Gestaltung des Ubergangs von der zentralen Platzflaiche zum Ufer
des Wiesentkanals sollen innerhalb der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung, die als Stich zum Wiesentkanal fihrt, zwei mittelkro-
nige standortgerechte Laubbdume (in versetzter Anordnung) gepflanzt
werden. Der siidlichste Baumstandort soll seinen Standort unmittelbar
am Wasser erhalten und in den Plattformbereich Gber dem Ufer einbe-
zogen werden. Zudem sollen innerhalb dieser Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung zur Freiraumgestaltung Graser, Straucher und
Stauden gepflanzt werden.

Im Urbanen Gebiet MU 3 sollen aus gestalterischen Gesichtspunkten
drei mittelkronige Laubbdume vor dem Geb&ude am Bahnhofsplatz ge-
pflanzt werden. Dies soll im Zusammenspiel mit der zum Bahnhofsplatz
orientierten Neugestaltung der Treppen- und Rampenanlagen erfolgen.

STAND 12.03.2019



Bebauungsplan Nr. 1/ 4-9.1.1 Seite 27 von 41

Die oberirdischen Stellplatze, die die PrivatstraBe zwischen ehemaligem
Postamt und dem Wohngebdude in Senkrechtaufstellung flankieren,
sollen durch standortgerechte Laubbdume gegliedert und begrint wer-
den. Eine entsprechende Festsetzung sichert die BegrinungsmaBnah-
me.

5.9.2 Nicht Giberbaute Grundstiicksflachen und Tiefgaragen

Die dauerhafte Begrinung der Grundsticksflachen, die nicht mit Ge-
bauden, Wegen, Spielplatzen und sonstigen Nebenanlagen Uberbaut
werden, sowie die dauerhafte Begrinung von Tiefgaragen wurde eben-
falls durch Festsetzung gesichert. Dabei ist die Vegetationstragschicht in
einer Starke von mindestens 60 cm zuzlglich Filter- und Drainschicht
auszubilden, flr Baumpflanzungen auf unterbauten Grundstlcksflachen
(Tiefgarage) ist die Vegetationstragschicht mit einer Starke von mindes-
tens 120 cm zu modellieren.

Spielplatz fir Kleinkinder

Im Urbanen Gebiet MU 2 soll die nicht Gberbaute Grundstucksflache
zwischen den Baukdrpern und der privaten Grinflache (Wiesentufer) mit
der Funktion von Kleinkinderspielflachen gemaB Art. 7 Abs. 2 Bayeri-
schen Bauordnung (BayBO) kombiniert werden. Nach dem Freiflachen-
gestaltungsplan liegt damit der Kleinkinderspielplatz in Sicht- und Ruf-
weite der Wohnungen und wird voraussichtlich mit Sandspiel,
Spielgerat(en) und Sitzgelegenheit ausgestattet werden.

Dachflachen

Aus Gesichtspunkten des Wasserhaushalts und des Klimaschutzes sol-
len mindestens 70 % der Dachflachen von Flachd&chern innerhalb des
Plangebietes dauerhaft extensiv — mit Magerrasen oder Sedumgesell-
schaften — begrint werden. Die Vegetationstragschicht soll in einer
Starke von mindestens15 cm einschlieBlich Filter- und Drainageschicht
ausgebildet werden.

5.9.3 Uferbereich am Wiesentkanal

Das im Plangebiet liegende nérdliche Gewéasserufer des Wiesentkanals
ist ein gesetzlich geschiitztes Biotop geman § 30 BNatSchG und Art. 23
BayNatSchG. Die Flachen dieses Biotops wurden zeichnerisch als ,Fla-
chen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft* festgesetzt, die jeweils die festgesetzten privaten
Grunflachen Uberlagern. Die Abgrenzung der Flache des geschitzten
Biotops entspricht der Flachenabgrenzung der privaten Grinflache.
Durch die vorgesehene Steganlage, die den Wasserzugang ermdglicht
sowie die Zuwegung zur Wehranlage am Wiesentkanal handelt es sich
in der Planzeichnung um drei Einzelflachen.
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Nach vorliegender Kartierung des Baumbestandes (Rainer Gerber, Hal3-
furt, Stand 21.02.2018) wurden 23 Baume im Uferbereich erfasst — 7
Schwarz-Erlen, 5 Eschen, 4 Spitz-Ahorn, 3 Berg-Ahorn, 2 Birken, 1 Kir-
sche und 1 Kirschpflaume.

Finf Laubbdume — Nr. 12217 (Birke), Nr. 12218 (Erle), Nr. 12220
(Esche), eine Kirschpflaume (ohne Nr.) und ein Kirsche (ohne Nr.) kén-
nen aufgrund des Hotelbauvorhabens, das naher an den Uferbereich
reichen wird als die bisherige Bebauung, nicht erhalten werden. Nach
den Vorgaben der Baumschutzverordnung der Stadt Forchheim sind
geschutzte Baume zu bewerten und zu ersetzen.

Darliber hinaus sollen weitere vier Laubb&ume (Schwarz-Erlen —
Nr. 12207, Nr. 12208, Nr. 12211, Nr. 12213) auf den Stock gesetzt und
der Neuaustrieb aus dem Wurzelstock sachgerecht gepflegt werden. Die
vier Schwarz-Erlen wurden vom Baumgutachter als stark geschadigt
bewertet, so dass die Verkehrssicherheit nicht gewahrleistet werden
kénne.

Der weitere vorhandene Baumbestand innerhalb der festgesetzten Fla-
chen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft soll dauerhaft erhalten werden und wurde pla-
nungsrechtlich gesichert.

Im Uferbereich sind sechs Ersatz-Baumpflanzungen vorgesehen, die
Standorte dieser Baume sind in einem Freiraumplan dargestellt und im
Bebauungsplan-Entwurf zeichnerisch festgesetzt.

Der Uferstreifen wird im Uberwiegenden Teil nicht zu betreten sein und
damit vor Stérungen geschiitzt bleiben. Ausnahmen bilden die vorgese-
hene Steganlage am Wiesent-Ufer, die die Zuganglichkeit zum Wasser
ermoglichen soll, ohne das gesetzlich geschiitzte Biotop zu beeintrachti-
gen. Die auf Stltzen getragene Plattform am Wiesentkanal soll als neu-
er Aufenthaltsort mit Sitzgelegenheit und naturschutzbezogenen Infor-
mationstafeln gestaltet werden. In den Plattformbereich Uber dem Ufer
wird ein Baumstandort eingeschlossen.

Ergénzend soll fur die im Plangebiet liegenden Flachen des gesetzlich
geschitzten Biotops ,Gewasserufer des Wiesentkanals® ein stadtebauli-
cher Vertrag zwischen der Stadt Forchheim und der Planungsanlassge-
berin die erforderlichen PflegemaBnahmen zum Inhalt haben.

6 Umweltbelange

6.1 Artenschutz

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens waren die Belange des Arten-
schutzes zu beriicksichtigen und zu bewerten. Aufgrund der gegebenen
Strukturen innerhalb des Plangebietes — leerstehende Gebaude und
Baumbestand im Uferbereich der Wiesent — wurde geprift, ob arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 Bundesnaturschutzge-
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setz (BNatSchG) zu erwarten sind (Vorprifung) und ob gegebenenfalls
weiterflhrende Untersuchungen oder Betrachtungen (Vertiefende Pru-
fung) notwendig waren.

Die artenschutzrechtlichen Vorschriften stellen den fachgesetzlichen
MaBstab fir die Bewertung der Folgen der vorliegenden Planung far
Natur und Landschaft dar.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde ein artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag (SAP, Biro fir 6kologische Studien GmbH, Bayreuth, Stand
13.03.2018) fur die vorliegende Planung erstellt, ob und in welcher Art
und Intensitat geschitzte/planungsrelevante Arten betroffen sein kénn-
ten. Zur Einschatzung von Biotopstrukturen und Habitatpotential wurde
am 17.10.2017 eine Begehung durchgefuhrt. Aus dieser Artenschutzpri-
fung ging hervor, dass die vorgesehene Planung eines ,Urbanen Gebie-
tes” auf dem ehemaligen Postareal nicht zu den Verbotstatbestédnden
des speziellen Artenschutzrechts fihrt, wenn spezifische Vermeidungs-
maBnahmen und eine CEF-MaBnahme, d.h. eine vorgezogene Aus-
gleichsmaBnahme zur Aufrechterhaltung kontinuierlicher 6kologischer
Funktionalitat im Sinne des § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG, durchgeflhrt
werden.

Ein Versto3 gegen die Verbote des § 44 BNatSchG liegt bei Durchflh-
rung von folgenden VermeidungsmafBnahmen nicht vor:

- Durchfuhrung der Rodungs- und BerdumungsmafBnahmen zur
Vorbereitung der Baufelder auBBerhalb der Brutzeit der Vogelar-
ten, d.h. von 1.10. bis 28.2. eines Jahres mdglich und rechtlich
zulassig.

- Derzeit offene Fenster und von auBen zugéangliche Licht- und
Luftungsschachte bzw. Kellerluken wurden bereits am 7.11.2017
mit einem engmaschigen Metallgittergeflecht verschlossen, um
vorsorglich fir die Zukunft ein potenzielles Eindringen von Fle-
dermausarten zu verhindern.

- Als CEF-MaBnahme ist das Aufhdngen von zwei speziellen Nist-
kasten fir die Wasseramsel erforderlich. Die Umsetzung der
CEF-MaBnahme und das Monitoring wird Gegenstand des stad-
tebaulichen Vertrages werden.

Im Plangebiet wurden CEF-MaBnahmen fur weitere Végel oder Fleder-
mause nicht erforderlich, da keine Nachweise von Quartieren festgestellt
werden konnten.

Vogelarten

Wenn die Baufeldrdumung auBerhalb der Brutzeit von Vogelarten er-
folgt, waren saP-relevante ,Fortpflanzungsstatten® von Vogelarten im
Sinne des speziellen Artenschutzrechts nicht betroffen und das individu-
elle Schadigungs-, Stérungs- und Toétungsverbot nicht einschlagig. Er-
hebliche und nachhaltige negative Auswirkungen auf die lokale Popula-
tion der nachgewiesenen Vogelarten sind nicht zu beflirchten. Unter
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Einbeziehung der vorgesehenen MaBnahmen bleibt der derzeitige Er-
haltungszustand der saP-relevanten Arten gewahrt und verschlechtert
sich nicht.

Bei Umsetzung der Planung kdnnten Teile der Ufergehdlze an der Wie-
sent beansprucht und entfernt werden. Im ungtnstigsten Fall sind beein-
trachtigende Auswirkungen auf ein vermutetes, potentielles Wasseram-
sel-Habitat denkbar. Vor diesem Hintergrund wurden CEF-MaBnahmen
fir die Wasseramsel vorgesehen — das Aufhédngen von zwei Nistkésten.

Fledermause

Baumhdhlen, abplatzende Rindenstiicke und Spalten in Stdmmen der
vorhandenen Laubbdume konnten nicht ermittelt werden. Im oder am
ehemaligen Postamtsgebaude waren vom Keller bis zum Dach keinerlei
Spuren einer Nutzung als Quartier von Fledermausen zu finden, Hinwei-
se auf aktuelle Quartiere von Flederm&usen wurden nicht gefunden.

Sonstige saP-relevante Tier- und Pflanzenarten

Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG liegen nicht vor, da
Habitate saP-relevanter Pflanzenarten und ebenfalls erhebliche negative
Auswirkungen auf Habitate saP-relevanter Tierarten ausgeschlossen
werden konnten.

Die Verbotstatbestande des speziellen Artenschutzrechts stehen dem
Planungsvorhaben bei Umsetzung obiger MaBnahmen nicht entgegen.

Natura 2000-Gebiete

Suadlich des Plangebietes liegt das gemeldete FFH-Gebiet DE6233371 —
Wiesent-Tal mit Seitentélern. Der Abstand des Plangebietes zum FFH-
Gebiet betragt ca. 100 m. Zwischen dem Plangebiet und dem FFH-
Gebiet ist eine gewerbliche Nutzung vorhanden. Durch die Umsetzung
der Planung sind weder direkte noch indirekte Auswirkungen auf das
FFH-Gebiet zu erwarten.

6.2 Immissionsschutz — Larm

Zum projektorientierten Bebauungsplan Nr. 1/ 4-9.1.1 wurde eine schall-
technische Untersuchung (IBAS, Bayreuth, 21.09.2018) erstellt. Das
Plangebiet ist durch Larm vorbelastet, einerseits durch Verkehrslarm-
immissionen des StraBen- und Schienenverkehrs, anderseits durch Ge-
werbelarmimmissionen.

Als maB3gebliche Emittentenarten waren Verkehrslarmimmissionen des
StraBen- und Schienenverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrswegen sowie
Gewerbelarm zu berlcksichtigen. Gegenstand der Untersuchung war
daher die Ermittlung und Beurteilung der La&rmimmissionen in Bezug auf
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das Plangebiet und die Veranderung der StraBenverkehrslarmimmissio-
nen auf o6ffentlichen StraBen infolge des planbedingten Mehrverkehrs.
Zudem wurden die durch das umliegende Gewerbe hervorgerufenen
Gerauschimmissionen betrachtet.

MaBgebliche Beurteilungsgrundlage fir den auf die Planung einwirken-
den Verkehrslarm stellen die schalltechnischen Orientierungswerte fir
die stadtebauliche Planung der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau*
dar. Bei Gewerbeldarm wird in Ergdnzung zur DIN 18005 die ,Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm” (TA Larm) als fachlich fundierte Er-
kenntnisquelle zur Bewertung herangezogen.

TA Larm
Immissionsrichtwerte

DIN 18005 Teil 1,
Beiblatt 1

Orientierungswerte

Gebietsbezeichnung

In Klammern: Gilt fir
Gewerbelarm

Tag Nacht Tag Nacht
dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
Allgemeine Wohnge- | 55 40 55 45 (40)
biete (WA)
Mischgebiete (M) 60 45 60 50 (45)
Urbane Gebiete (MU) | 63 45 - -
Gewerbegebiete (GE) | 65 50 65 55 (50)

Tabelle 1 Immissionsrichtwerte TA Larm, Orientierungswerte DIN 18005

Die Beurteilung der Gewerbelarmeinwirkungen auf das Plangebiet be-
ruht auf den Immissionsrichtwerten der TA Larm fir Urbane Gebiete. Da
fir die Gebietskategorie ,Urbanes Gebiet“ bisher keine Orientierungs-
werte der DIN 18005 vorliegen, wurden die Orientierungswerte flr ein
Mischgebiet Ml der Beurteilung der Larmeinwirkungen aus Verkehrswe-
gen zugrunde gelegt.

Neben den Orientierungswerten der DIN 18005 ist fir den Bau oder die
wesentliche Anderung von &ffentlichen StraBen sowie von Schienenwe-
gen der Eisenbahnen die 16. BImSchV zugrunde zu legen. Fir diesen
Fall gelten fir Mischgebiete die Immissionsgrenzwerte tags 64 dB(A)
und nachts 54 dB(A).

6.2.1 Einwirkungen auf die Planung

Aus den Berechnungsergebnissen der schalltechnischen Untersuchung
ging hervor, dass der StraBenverkehr die maBgebende Verkehrs-
larmeinwirkung v.a. fur die nach Westen orientierten Geb&udeseiten und
der Schienenverkehr die maBgebliche Larmeinwirkung insbesondere fir
die nach Osten gerichteten Geb&udeseiten darstellt. Die Bewertung der
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prognostizierten Beurteilungspegel erfolgte jeweils flr das am hdchsten
belastete Stockwerk.

Aus der Ausbreitungsberechnung der Schalltechnischen Untersuchung
zum Verkehrsldrm (StraBe und Schiene) ging hervor, dass an den Fas-
saden der Plangebdude Beurteilungspegel von 53...71 dB(A) im Tag-
zeitraum (6°°Uhr bis 22°° Uhr) und von 54...73 dB(A) im Nachtzeitraum
(22°°bis 6°° Uhr) auftreten. Werden den festgesetzten Urbanen Gebie-
ten die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete zugrunde
gelegt, werden am Tag Uberschreitungen von bis zu 11 dB(A) und in der
Nacht Uberschreitungen bis zu 23 dB(A) prognostiziert.

Die héher liegenden und im Rahmen der Abwagung noch als zuldssig
erachteten Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarm-
schutzverordnung) von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts fir die
Schutzbeddrftigkeit eines Mischgebietes wiirden im Tagzeitraum bis zu
7 dB(A) und im Nachtzeitraum bis zu 19 dB(A) jeweils am héchsten be-
lasteten Stockwerk Uberschritten werden.

Als Grenze fir die Gesundheitsgefahrdung werden nach der Rechtspre-
chung des BVerwG Beurteilungspegel von tags 70 ... 75 dB(A) und
nachts 60 ... 65 dB(A) angesehen. Mit Beurteilungspegeln von bis zu
73 dB(A) wird der Larmsanierungswert flr den Nachtzeitraum im Plan-
gebiet Uberschritten.

Die im Nahbereich des Plangebietes vorhandenen Gewerbebetriebe
wurden hinsichtlich ihrer Gewerbelarm-Emissionen anhand von Geneh-
migungsunterlagen bzw. eines allgemeinen Ansatzes fur gewerbliche
Emission gemal Abstimmung mit der Unteren Immissionsschutzbehor-
de (Landratsamt Forchheim) prognostiziert. Mit den gewéahlten Anséatzen
wurde prognostiziert, dass die Immissionsrichtwerte fir ein Urbanes
Gebiet (MU) von 63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts an den Fassaden
der geplanten Gebaude sowohl tags als auch nachts unterschritten wer-
den. Damit ist eine Einschrankung des aktuellen Betriebsgeschehens
der benachbarten Gewerbebetriebe durch die heranriickenden geplan-
ten Nutzungen des Urbanen Gebietes ausgeschlossen.

6.2.2 SchallminderungsmaBnahmen — Verkehrslarm

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 1/4-9.1.1
werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete (Orien-
tierungswerte far Urbane Gebiete liegen bisher nicht vor) Uberschritten.
Im Plangebiet wurden zur Gewahrleistung gesundheitsvertraglicher In-
nenschallpegel in den geplanten Geb&uden des urbanen Quartiers
SchallminderungsmafBnahmen erforderlich. Grundsatzlich stehen fir
SchallminderungsmaBnahmen die folgenden Méglichkeiten zur Verfa-
gung:

— das Einhalten von Mindestabstanden,

— die differenzierte Ausweisung von Baugebieten,
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— die Durchfiihrung von aktiven SchallschutzmaBBnahmen und
— SchallschutzmaBnahmen an den schutzwirdigen Nutzungen.

Das Einhalten von Mindestabstdanden musste entlang der Theodor-
Heuss-Allee (StraBenverkehrslarm) als auch dem schienenzugewandten
Ostlichen Plangebiet aufgrund der vorliegenden raumlichen Situation
ausscheiden, da dies bedeutet hatte, dass aufgrund der bestehenden
Larmeinwirkungen aus Richtung Westen und Richtung Osten keinerlei
Bebauung im Plangebiet umsetzbar ware. Aus stadtebaulichen Grinden
soll im Bereich der Theodor-Heuss-Allee eine straBenbegleitende Be-
bauung umgesetzt werden, um eine neue Raumkante zum grof3zlgigen
StraBenverkehrsraum zu schaffen. Mit dem stédtebaulichen Ziel, der
Innenentwicklung einer AuBBenentwicklung den Vorrang zu geben, soll
dem Grundsatz entsprochen werden, mit Grund und Boden sparsam
und schonend umzugehen und zur Verringerung der zusétzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen beizutragen. Neben
der sehr guten Erreichbarkeit des Plangebietes durch den 6ffentlichen
Personennahverkehr sprachen zudem die gute ErschlieBung durch o&f-
fentliche StraBen, die gute Infrastrukturausstattung der Plangebietsum-
gebung und die Altstadtnahe fir eine maBvolle stadtebauliche Nachver-
dichtung und Nutzung sowohl zu Wohnzwecken, gewerblichen und
soziokulturellen Zwecken.

In Ubereinstimmung mit dem Gebietscharakter eines Urbanen Gebietes
— das dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und
sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung
nicht wesentlich stéren, dient — und aufgrund der geringen Plangebiets-
gréBe wurde keine differenzierte Baugebietsausweisungen vorge-
nommen.

Aufgrund der rdumlich engeren Zuordnung zwischen Emittenten und
Immissionsorten und aufgrund der geplanten Gebaudehdhen (Zulassig-
keit von bis zu 5 Vollgeschossen) stellten aktive SchallschutzmaB-
nahmen in Form von Larmschutzwanden entlang der Theodor-Heuss-
Allee und entlang der Ostlichen Plangebietsgrenze keine geeignete
SchallschutzmaBnahmen zur Einhaltung der Orientierungswerte dar. In
Bezug auf den Schienenverkehrslarm wurden bereits die geplanten akti-
ven SchallschutzmaBnahmen auf der Grundlage der Planfeststellung
zum Verkehrsprojekt ,Deutsche Einheit Schiene Nr. 8" bericksichtigt.
Die groBte Wirksamkeit entfaltet dieser aktive Schallschutz flr die unte-
ren Geschosse einschlieBlich der Freiflachen.

Fir den Fall, dass das Plangebiet vor Umsetzung der planfestgestellten
aktiven SchallschutzmaBnahmen mit schutzbedurftiger Bebauung inner-
halb der Urbanen Gebiete MU 2 und MU 3 bebaut werden soll, wurde
eine bedingte Festsetzung gemaB § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB getroffen.
Festgesetzt wurde, dass in den Urbanen Gebieten MU 2 und MU 3 eine
Nutzung von Aufenthaltsrdumen erst zuldssig ist, wenn die planfestge-
stellten aktiven SchallschutzmaBnahmen fir die ICE-Ausbaustrecke —
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Verkehrsprojekt ,Deutsche Einheit Schiene Nr. 8 — wirksam sind (Plan-
feststellungsbeschluss 621 10-621ppa/004/2304#001 vom 22.01.2016).
Ausnahmsweise kdénnen in den Urbanen Gebieten MU 2 und MU 3 vor
Wirksamwerden der planfestgestellten aktiven SchallschutzmaBnahmen
Aufenthaltsrdume vorgesehen werden, wenn ein entsprechender Nach-
weis durch eine schalltechnische Untersuchung erbracht werden kann.

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes kamen fir die
Urbanen Gebiete passive SchallschutzmaBnahmen in Betracht. Zum
Schutz vor Verkehrslarm wurde flr die schienenzugewandten Ostfassa-
den im MU 2 und MU 3 eine Grundrissorientierung festgesetzt, dass in
den AuBenwanden von Wohnungen und vergleichbaren Nutzungen
Fenster von Aufenthaltsrdumen nicht zuldssig sind. Ergédnzend wurde
als Ausnahmeregelung festgesetzt, dass an den schienenzugewandten
Ostfassaden Fenster von Aufenthaltsrdumen vorgesehen werden kén-
nen, wenn vor mindestens einem Fenster je Aufenthaltsraum bauliche
SchallschutzmaBnahmen vorgesehen werden, durch die sichergestellt
wird, dass vor den so geschitzten Fenstern der Aufenthaltsraume die
mafgeblichen resultierenden AuBenldrmpegel von 63 dB(A) am Tag
und 58 dB(A) der DIN 4109 (2018) in der Nacht eingehalten werden.
Eine denkbare Grundrisslésung wére, vor den Schlafrdumen von Woh-
nungen im MU 2 und MU 3 schitzende Laubengange an der Ostfassade
des Gebaudes vorzusehen.

Flr einen passiven Schallschutz kamen MaBnahmen nach DIN 4109
(2018) in Betracht, die den erforderlichen Schallschutz in den Gebauden
in Form von Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von Au-
Benbauteilen (Fenster, Wande und Dacher ausgebauter Dachgeschos-
se) schutzbedurftiger Nutzungen sicherstellen. Die Mindestanforderun-
gen an die Luftschalldammung von AuBenbauteilen gegeniber
AuBenlarm wurden durch die textliche Festsetzung von erforderlichen
gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaBen R’y q4s in Bezugnahme
auf die in den Anlagen 7 dargestellten maBgeblichen resultierenden Au-
Benlarmpegel L, fir die Tag- bzw. die Nachtzeit des Schallgutachtens,
IBAS-Bericht Nr. 17.10029-b01a vom 21.09.2018 festgesetzt. Textlich
festgesetzt wurde, dass dabei mindestens R’y g = 30 dB flr Aufent-
haltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstét-
ten, Unterrichts- und Biiroraume und Ahnliches einzuhalten sind.

Anhand dieser im Schallgutachten dargestellten AuBenlarmpegel L,
kénnen im konkreten Einzelfall (im Baugenehmigungsverfahren) geman
DIN 4109 die Anforderungen an die Luftschallddmmung und das erfor-
derliche  resultierende  Schallddmm-MaB  von  verschiedenen
Wand/Fensterkombinationen ermittelt werden.

Da es sich um einen Angebots-Bebauungsplan handelt, wurde ergan-
zend festgesetzt, dass bei Abweichung des Bauvorhabens von den Ein-
gangsdaten, die der Schallausbreitungsberechnung (IBAS-Bericht Nr.
17.10029-b01a vom 21.09.2018) zur Ermittlung der mafBgeblichen Au-
Benlarmpegel L, geman DIN 4109 (2018) zugrunde gelegt wurden, im
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bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren durch eine schalltechnische
Untersuchung die Einhaltung des notwendigen Schallschutzes nachzu-
weisen ist.

Im Nachtzeitraum (22 bis 6 Uhr) werden in den Urbanen Gebieten MU 1,
MU 2 und MU 3 maBgebliche AuBenlarmpegel L, gréBer als 58 dB(A)
erreicht. Dies hat zur Folge, dass bei Wohn- und Arbeitszimmern sowie
Schlafrdumen (als Schlafrdume z&hlen auch Kinder- und Gastezimmer)
schallgeddmmte Liftungseinrichtungen sicher zu stellen sind, so dass
die Fenster nachts geschlossen bleiben kénnen. Dies wurde durch eine
entsprechende textliche Festsetzung gesichert.

Die Festsetzungen passiver SchallschutzmaBnahmen stellen sicher,
dass den schallimmissionsschutzrechtlichen Anforderungen an die ge-
plante urbane Mischnutzung zur Erzielung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse im Hinblick auf Verkehrsgerduschimmissionen sowohl im
Tag- als auch im Nachtzeitraum Rechnung getragen werden kann.

Bezlglich der Gewerbeldrm-Immissionen (= auf das Plangebiet ein-
wirkender Gewerbeldarm) waren keine SchutzmaBnahmen erforderlich.

6.2.3 Emissionskontingentierung geman DIN 45691

Urbane Gebiete dienen der Unterbringung von Gewerbebetrieben. Zu-
kinftig sollen Gerduschemissionskonflikte mit der angrenzenden Wohn-
bebauung im Plangebiet und mit bestehender Wohnbebauung in der
Nachbarschaft vermieden werden. Ein Gerdauschimmissionskonflikt wird
dabei dann vermieden, wenn alle technisch, baulich und rechtlich maogli-
chen Nutzungen innerhalb der geplanten Urbanen Gebiete zusammen
im gesamten Einwirkungsbereich die Gesamt-Immissionswerte die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 bzw. die Immissionsrichtwerte der
TA Larm unter Beriicksichtigung einer Vorbelastung nicht Gberschreiten.

Die geplanten Urbanen Gebiete MU 1 und MU 3 wurden den akusti-
schen Erfordernissen entsprechend in die Teilflachen TF1 und TF 2
gegliedert und in ihrer Nutzung durch die Festsetzung von maximal zu-
lassigen flachenbezogenen Emissionskontingenten Lgx nach DIN 45691
fir den Tag- und Nachtzeitraum beschrénkt. Das heif3t, in den Teilfla-
chen des MU 1 und MU 3 sind Betriebe und Anlagen vorbehaltlich der
weiteren Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung zulassig, deren
Gerausche die festgesetzten Emissionskontingente Lgx weder tags
(06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) Gber-
schreiten. Innerhalb eines in der Planzeichnung dargestellten Rich-
tungssektors kénnen die Emissionskontingente Lgx um Zusatzkontingen-
te im Tag- und Nachtzeitraum erhéht werden.

Durch die flachenbezogene Emissionskontingentierung werden die
mafBgeblichen Beurteilungspegel im gesamten Einwirkungsbereich —
innerhalb und auBerhalb des Plangebietes — sicher eingehalten und da-
mit gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet.
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6.2.4 Tiefgaragen

Aus dem Plangebiet werden kunftig L&rmemissionen durch die geplan-
ten Tiefgaragenzufahrten auf die Nutzungen im Plangebiet einwirken,
die geman TA Larm zu beurteilen sind. Die Ein- und Ausfahrrampen
befinden sich nordlich vom MU 2 bzw. éstlich des MU 1.

Aus den Berechnungsergebnissen der schalltechnischen Untersuchung
zu den Stellplatzimmissionen der Tiefgarage im MU 2 und MU 3 ging
hervor, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Urbane Gebiete
von tags 63 dB(A) und nachts 45 dB(A) an den maBgebenden Immissi-
onsorten innerhalb des Plangebietes zur Tag- und Nachtzeit unterschrit-
ten werden.

Aus der Untersuchung der Stellplatzimmissionen der Tiefgarage im
MU 1 (Hotel) ging hervor, dass der Immissionsrichtwert geman TA Larm
zur Tagzeit an allen Fassadenabschnitten unterschritten wird. Zur
Nachtzeit wird der Immissionsrichtwert — mit Ausnahme der direkt an die
Tiefgaragenrampe angrenzenden Nord-Fassade des Hotelgeb&udes als
auch die an die PrivatstraBe grenzende Ostfassade sowie Westseite des
Gebdudes im MU 3 — eingehalten. Bedingt durch die Pkw-Vorbeifahrten
in der ungunstigsten Nachtstunde berechneten sich an den genannten
Fassadenabschnitten Beurteilungspegel von 47 bis 53 dB(A) nachts,
das heiBt zu einer Uberschreitung des Immissionsrichtwertes von 2 bis
zu 8 dB(A). Unter Berlcksichtigung der in diesem Bereich maBgeblich
einwirkenden Verkehrslarmimmissionen (StraBe und Schiene) mit Beur-
teilungspegeln von 59 bis 65 dB(A) nachts sowie dem festgesetzten
passiven Schallschutz sind die Uberschreitungen des Immissionsricht-
wertes im Nachtzeitraum hinnehmbar.

Durch die geplanten Tiefgaragenzufahrten werden aus dem Plangebiet
kinftig Larmemissionen auf die nédhere Nachbarschaft (auBerhalb des
Plangebietes) einwirken, die ebenfalls gemal TA Larm zu beurteilen
sind. Aus der schalltechnischen Untersuchung ging hervor, dass die
Tiefgaragen im Plangebiet zu keinen unzulédssigen Gerauscheinwirkun-
gen an der bestehenden Bebauung in der Umgebung fuhren.

6.2.5 Wehranlage an der Wiesent

Sudlich des Plangebietes befindet sich eine Wehranlage an der Wie-
sent, die durch den WasserUberfall Gerduscheinwirkungen erzeugt, aber
nicht als Anlage zur Energieerzeugung betrieben wird. Grundsétzlich ist
die Gerauscheinwirkung durch den WasserlUberfall an Wehren kaum
einer der in der DIN 18005 genannten Larmarten zuzuordnen. Da im
vorliegenden Betrachtungsfall keine Energieerzeugung betrieben wird,
ware eine Beurteilung analog zu Gewerbelarmeinwirkungen grundsatz-
lich in Frage zu stellen. An Staustufen mit Anlagen zur Energieerzeu-
gung werden die Wassergerausche an Wehren lberwiegend nicht dem
Gewerbelarm zugeschlagen, sondern ausschlieBlich die Anlagengerau-
sche der Maschinenhduser bzw. Rechenreinigung beriicksichtigt. Inso-
fern wurden im vorliegenden Betrachtungsfall die Gerduscheinwirkun-
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gen, die durch den Wassertberfall verursacht werden, nicht Gegenstand
einer schalltechnischen Bewertung.

6.2.6 Einsatz eines Spiilfahrzeugs der Stadtwerke Forchheim

Zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung wurde der innerhalb des
Urbanen Gebietes MU 2 gelegene Abwasserschacht H10_018R maxi-
mal 5 x taglich fir die Dauer von jeweils 15 Minuten zur Wasseraufnah-
me eines Kanalspulfahrzeugs angefahren. Nach Abstimmung zwischen
den Stadtwerken Forchheim und dem Planungsanlassgeber soll die
Wasseraufnahmestelle fur Spulfahrzeuge zunéchst kurzfristig an einen
Schacht &stlich des ehemaligen Hauptpostgebaudes (auf Bahngelande)
verlegt werden.

Auf Basis von Messergebnissen und in Anlehnung an die Vorgaben der
Richtlinie 2000/14/EG (umweltbelastende Gerauschemissionen von zur
Verwendung im Freien vorgesehenen Gerdten und Maschinen) ist bei
Betrieb des Saug- und Spiilfahrzeugs in Standard-Ausfiihrung ein
Schallleistungspegel von Lya = 106...108 dB(A) zu erwarten. Unter der
Annahme einer Flachenschallquelle mit einem Schalleistungspegel von
Lwa = 107 dB(A) in einer Héhe von 1,5 m und flir die Dauer von insge-
samt 75 Minuten (5 Fahrzeuge zu je 15 Minuten) kann ein Immissions-
pegel von bis zu 75 dB(A) auftreten. Werden diese Gerausche als Ge-
werbeldrm eingestuft, so ergibt sich gemaB TA Larm ein Uber den
Tagzeitraum (6 Uhr bis 22 Uhr) gemittelter Beurteilungspegel von bis zu
63 dB(A).

Der zuléssige Immissionsrichtwert nach TA Larm fir ein Urbanes Gebiet
(MU) von tags 63 dB(A) wird — unter Berlcksichtigung der ermittelten
gewerblichen Gerauschvorbelastung — im Urbanen Gebiet MU 3 einge-
halten. Relevante kurzzeitige Gerauschspitzen, die zu einer Uberschrei-
tung des Spitzenpegelkriteriums geman TA Larm fur ein Urbanes Gebiet
zur Tagzeit fUhren, sind mit dem Betrieb eines Saug- und Spilfahrzeugs
nicht zu erwarten.

Seitens der Stadtwerke wurde mittelfristig eine stadtrdumliche Verlegung
der Wasseraufnahmestelle in Aussicht gestellt.

6.2.7 Auswirkungen der Planung

Die Zunahme des StraBenverkehrslarms durch den von der Planung
ausgeldsten Mehrverkehr auf o6ffentlichen StraBen (Theodor-Heuss-
Allee, Bahnhofsplatz, SchénbornstraBe, EisenbahnstraBe) wurde unter-
sucht. Grundlage war hierfir eine vergleichende Betrachtung der Pege-
landerungen durch den planinduzierten StraBenverkehr (Verkehrsprog-
nose) gegenuber der durch Verkehrszahlung ermittelten bestehenden
Verkehrslarmbelastung. Aus den Berechnungsergebnissen der schall-
technischen Untersuchung ging hervor, dass die Differenz zwischen
Plan- und Nullfall bei dieser Mittelungspegel-Betrachtung stets im Be-
reich < 0,3 dB tags und nachts liegt.

STAND 12.03.2019



Bebauungsplan Nr. 1/ 4-9.1.1 Seite 38 von 41

Eine erhebliche Verkehrszunahme wirde bei einem Anstieg der Emissi-
onspegel um mindestens 3 dB vorliegen. Trotz des Anstiegs der Ver-
kehrsbelastung ist insgesamt keine erhebliche Veranderung der Ver-
kehrsgerauschsituation im Umfeld der Planung zu erwarten und daher
als zumutbar fir die Nachbarbebauung einzustufen.

6.2.8 Jahngelande westlich der Willy-Brandt-Allee

Sudwestlich des ehemaligen Postareals, westlich der Willy-Brandt-Allee,
befindet sich das Jahngelénde, fir das sich ein vorhabenbezogene Be-
bauungs- und Grinordnungsplan in Aufstellung befindet — Nr. 1/4-10
Gebiet Forchheim Sud, Bereich des Jahn- und ATSV Sportgelandes
noérdlich der Friedrich-Ludwig-Jahn-StraBe. In diesem Bauleitplanverfah-
ren wurde der planbedingte Mehrverkehr durch die Realisierung von
maximal 400 WE ermittelt und berilcksichtigt. Von der Zunahme des
Verkehrsaufkommens sind in erster Linie der signalgeregelte Knoten
Theodor-Heuss-Allee / Willy-Brandt-Allee / Friedrich-Ludwig-Jahn-
StraBe (K1) und der unsignalisierte Knoten Friedrich-Ludwig-Jahn-
StraBe (West-Ost) / Friedrich-Ludwig-Jahn-StraBe (K2) betroffen. Aus
den Leistungsfahigkeitsberechnungen fir den Bestandsfall ging hervor,
dass flr beide Knotenpunkte eine ausreichende Leistungsfahigkeit vor-
handen ist: Am Knotenpunkt K1 die Qualitédtsstufe B und am Knoten-
punkt K2 die Qualitatsstufe A. Aus der Leistungsféahigkeitsberechnung
fir den Prognosezustand (= Umsetzung des Bauplanungsrechts zur
Realisierung eines Wohnquartiers) war abzuleiten, dass sich die Ver-
kehrsqualitat an den beiden mafBgeblichen Knotenpunkten unwesentlich
verandert; der Knotenpunkt K1 wird im Planfall weiterhin die Qualitats-
stufe B und der Knotenpunkt K2 weiterhin die Qualitatsstufe A aufwei-
sen. Insofern wurde im Bebauungsplanverfahren fir die Aufstellung des
vorhabenbezogene Bebauungs- und Granordnungsplan Nr. 1/4-10
nachgewiesen, dass das Vorhaben keine splrbaren negativen Auswir-
kungen auf den Verkehrsablauf der BundesstraBe B 470 haben wird.

6.3 Immissionsschutz — Erschitterungen

Aufgrund der geringen Entfernung des geplanten ,Urbanen Gebietes” zu
Bahnanlagen wurden Untersuchungen zu den von den Schienenstre-
cken ausgehenden Erschitterungseinwirkungen auf Menschen in Woh-
nungen und im Hinblick auf den sogenannten Sekundéarluftschall erfor-
derlich (Einwirkung von Zugerschitterungen auf das Postquartier in
Forchheim, IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, Bayreuth, 24.09.2018).
Der Abstand zwischen der planungsrechtlich zulassigen Wohnnutzung
und der Erschitterungsquelle betragt circa 40 bis 60 m. MaBgeblich auf
das Plangebiet einwirkende Erschitterungsquellen sind die Bahnstre-
cken Nr. 5113 ,Wiesenttalbahn®, Nr. 5900 ,Nurnberg—Bamberg“ sowie
Nr. 5919 ,NBS Nurnberg—Erfurt®, die dstlich des Plangebietes verlaufen.

Zur Bewertung der in den Gebauden zu erwartenden Erschitterungs-
immissionen sowie des sekundaren Luftschalls aufgrund des Bahnver-
kehres sind am 12.09.2018 an zwei Messpunkten innerhalb des Plange-
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bietes Schwingungs- und Erschitterungsmessungen gemaf DIN 4150-2
(Erschitterungen im Bauwesen, Teil 2: Einwirkungen auf Menschen in
Gebauden) durchgefihrt worden. Flr das geplante ,Urbane Gebiet” ge-
man § 6a BauNVO kénnen die Anhaltswerte fir die Beurteilung von Er-
schitterungsimmissionen durch Schienenverkehr nach DIN 4150, Teil 2
fir Einwirkungsorte, in deren Umgebung weder vorwiegend gewerbliche
Anlagen noch vorwiegend Wohnungen untergebracht sind, herangezo-
gen werden — mit A,= 0,2 tags bzw. A,= 0,15 nachts. Die Schwingungs-
messung hat gezeigt, dass die normativen Anforderungen zum Erschit-
terungsschutz gemaB DIN 4150-2 fir Wohngebiete im Tag- und
Nachtzeitraum — A,= 0,15 tags bzw. A,= 0,1 nachts — sicher eingehalten
werden. Erschitterungsmindernde MaBnahmen waren daher im Plan-
gebiet nicht erforderlich.

In Bezug auf den sogenannten Sekundarluftschall kbnnen die Vorgaben
der VDI-Richtlinie 2719 bzw. 2038-3 bzgl. der Mittelungspegel L., des
Sekundarschalls am Tag und in der Nacht eingehalten werden. Ebenso
kénnen die Anforderungen der VDI-Richtlinie 2719 bzw. 2038-3 bzgl. der
mittleren Spitzenpegel Lma fir Wohngebiete tags und nachts eingehal-
ten werden. Eine Umsetzung schwingungstechnischer MaBnahmen zur
Reduktion der Schwingungsimmissionen in den Gebauden, wie z.B. der
Einbau einer elastischen Lagerung, war daher nicht erforderlich.

6.4 Boden

Im Plangebiet sind die urspringlichen Bodengesellschaften durch die
ehemalige Nutzung zu Postzwecken Uberwiegend anthropogenen Uber-
formt. Die Wiedernutzbarmachung des ehemaligen Postareals zuguns-
ten einer stadtebaulichen Nachverdichtung folgt dem Grundsatz des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemaf § 1a (2) BauGB, die
nattrlichen Ressourcen zu schonen.

Im Altlastenkataster des Landkreises Forchheim nach Art. 3 des Bayeri-
schen Bodenschutzgesetzes ist keine Altlastverdachtsflache innerhalb
des Bebauungsplangebietes eingetragen. Auf der Planzeichnung wurde
der Hinweis aufgenommen, dass das Landratsamt Forchheim unverzug-
lich zu informieren ist, wenn bei ErschlieBungs- oder BaumaBnahmen
Anzeichen gefunden werden, die auf einen Altlastverdacht schlieBen
lassen.

Die Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG), der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) und der
Verordnung Uber Sachverstandige und Untersuchungsstellen fir den
Bodenschutz und die Altlastenbehandlung in Bayern (VSU Boden und
Altlasten) sind zu beachten.

6.5 Klima

Als Beitrag zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung wurde festge-
setzt, dass die Dachflachen im Plangebiet extensiv zu begriinen sind.
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Die extensive Dachbegrinung soll einer intensiven Aufheizung und
mangelnden nachtlichen Abkuhlung entgegenwirken und zur geringflgi-
gen Verbesserung des lokalen Mikroklimas beitragen.

6.6 Kulturguter

Innerhalb des Plangebietes liegen keine Hinweise auf mogliche Boden-
denkmaler vor. Auf dem Bebauungsplan wurde der Hinweis aufgenom-
men, dass zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht geman
Art. 8 Abs. 1 und 2 Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) un-
terliegen. Bei Bodenbewegungen auftretende archéologische Funde und
Befunde sind der Stadt Forchheim als Untere Denkmalschutzbehdrde
oder dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege, Dienststelle
Schlo3 Seehof in Memmelsdorf unverziglich zu melden.

7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Als Dachformen sind im MU 1 (Hotel) und MU 2 (Wohngebaude) aus-
schlieBlich Flachdacher vorgesehen und festgesetzt, um ein einheitli-
ches Bild fir die geplanten Neubauten zu erzielen. Aufgrund der raum-
bildenden Wirkung, die vom ehemaligen Postamt fir den Bahnhofsplatz
ausgeht, soll im MU 3 die Bestandsbebauung mit geneigtem Dach erhal-
ten werden — daher wurde ein Satteldach bzw. Walmdach mit der Dach-
neigung 40° bis 50° festgesetzt.

Gestalterische Festsetzungen wurden hinsichtlich der Zulassigkeit von
Werbeanlagen im Plangebiet getroffen — ein Ausschluss von Fremdwer-
bung, ein Ausschluss von Werbeanlagen mit wechselnden oder beweg-
ten Sichtflachen oder mit einer entsprechenden Beleuchtung (ein-
schlieBlich Lichtprojektionen) sowie ein Ausschluss von Fahnenmasten.
Zudem sollen Schaufensterbeschriftungen und -abklebungen, die 1/3
der Fensterflache Uberschreiten, nicht zuldssig sein. Diese Bauvorschrif-
ten stehen im Einklang mit dem Ziel, den Bahnhofsplatz als Stadtein-
gang stadtebaulich aufzuwerten (Forchheim quer denken).

8 Planverwirklichung

Das Planungsrecht wurde in Form eines projektorientierten Bebauungs-
plans geschaffen. Die Planungskosten wurden von der Planungsanlass-
geberin Gbernommen.

Ein Bodenordnungsverfahren war nicht erforderlich.

Stadtebaulicher Vertrag

Regelungsgegenstand eines stadtebaulichen Vertrages zwischen der
Stadt Forchheim und der Planungsanlassgeberin waren:
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— die anteilige Umsetzung o6ffentlich geférderten Wohnungsbaus —
20 % der Wohnflache sind mit reduziertem Mietzins befristet auf
25 Jahre zu vermieten (Wohnraummodell der Stadt Forchheim),

— die Umsetzung der erforderlichen CEF-MaBnahme — das Auf-
hangen von zwei speziellen Nistkasten flr die Wasseramsel —
und Monitoring,

— notwendige Pflege- und BewirtschaftungsmaBnahmen fir die im
Plangebiet liegenden Flachen des gesetzlich geschitzten Bio-
tops ,Gewasserufer des Wiesentkanals®,

— die Bericksichtigung des Stadtwerke-Kanals innerhalb der Bio-
top-Flache — in Form eines Leitungsrechts — Uber die Eintragung
einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit.
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