Stadt Forchheim

Stadtbauamt
61

Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 4/8-13 (Anderung),
Stadt Forchheim, Bereich Donauschwabenstralle

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB
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1. Anlass und Ziele sowie Planungsvorhaben

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 18.12.2003 (HPKA 10.12.2003) beschlossen,
dass der mégliche Grundschulstandort in der Donauschwabenstrale aufgegeben wird
und die Flache planungsrechtlich fiir eine anderweitige Nutzung freigegeben wird.

Die Flache liegt im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 4/8 fiir das Gebiet zwischen der
Bayreuther Stralle, Danziger StraRe, Breitenlohestr., Katzensteinstr., Bergstr., dem Kir-
chenzentrum Don Bosco und der Heinrich-Soldan-StralRe aus dem Jahr 1982.

Sie ist als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Volksschule festgesetzt und
umfasst eine Gréfe von ca. 1,2 ha.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 08.03.2004 (PLUA 08.03.2004) der Entwicklung
von Wohnbaufldchen im Bereich des bisher geplanten Schulstandortes an der Donau-
schwaben-Stralle zugestimmt. Seither wurde mit verschiedenen Interessenten, Ge-
spréche Uber die Entwicklung der neuen Bauflachen gefiihrt und in verschiedenen Aus-
schissen auch Zwischenergebnisse vorgestellt.

Nachdem der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 4/8 fiir den Bereich in der Do-
nauschwabenstralle eine Gemeinbedarfsflaiche mit der Zweckbestimmung Volksschule
festsetzt, ist zur Verwirklichung der geplanten Wohnbebauung eine Bebauungsplanan-
derung fur den Teilbereich notwendig.

Im Parallelverfahren dazu ist der Flachennutzungsplan zu &ndern.

2. Stiddtebauliche Planung

Das Plangebiet wird nach der Art der beabsichtigten Nutzung als allgemeines Wohnge-
biet (WA) gem. § 3 BauNVO festgesetzt.

Im Vorentwurf zum Bebauungsplan war die Errichtung von ca. 20 Doppelhaushalften
und neun freistehenden Einfamilienhausern vorgesehen. Als zusatzliche ErschlieRung,
war die Errichtung von zwei kurzen Stichwegen mit Wendehammer von der Donau-
schwabenstrale aus geplant.

Zwischenzeitlich wurden die stadtebaulichen Uberlegungen fur das Gesamtgelande
weiter gefuhrt. Ergebnis ist ein Uberarbeitetes stadtebauliche Konzept, das vom Stadtrat
am 01.06.2006 als Grundlage fiir die weiter Planung gebilligt wurde.

Die Eckpunkte der Uberarbeiteten Planung sind:

- Im Norden und Westen, entlang der Donauschwabenstrale, ist weiterhin eine Be-
bauung mit freistehenden Einzel- oder Doppelh&usern vorgesehen, analog der um-
gebenden Bebauung.

- Im Zentrum des Plangebietes ist — neu - eine verdichtete Wohnform mit sog. Pick-
Up-Hausern geplant.

- Am westlichen Rand ist eine Reihenhauszeile vorgesehen.

- Die innere ErschlieRung soll tber Privatwege erfolgen.



Zur Erlauterung des Pick-Up-Hauses dient nachfolgend der Systemschnitt des Hauses,
der zeigt, dass ein Gebaude aus zwei Teilen besteht. Einem sog. Pick-Haus und einem
Up-Haus, die tibereinandergebaut sind.
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Gegenlber der im Vorentwurf vorgesehenen stadtebaulichen Konzeption unterscheidet
sich die neue L&sung - neben der neuen Hausform — vor allem auch durch den Verzicht
weiterer 6ffentlicher ErschlieBungsmafinahmen.

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch Baugrenzen sowie
durch zulassige Grundflachen bestimmt. Grundsatzlich kénnen dabei drei Gebietstypen
unterschieden werden (WA 1, WA 2, WA 3). In diesen drei Gebietstypen sind auch un-
terschiedliche Hausformen vorgesehen. Das WA 1 ist fir Einzel- und Doppelhausbe-
bauung vorgesehen. Die festgesetzten Baugrenzen lassen einen gewissen Spielraum
fur den einzelnen Bauwerber hinsichtlich der Positionierung des Gebaudes auf dem
Grundstick. Gleichzeitig wird eine stadtebauliche Ordnung sichergestellt. Innerhalb der
Baugrenzen sind die Abstandsflachenvorschriften der BayBO einzuhalten, so dass ins-
gesamt der angestrebte lockere Charakter der Bebauung gesichert ist.



Im WA 2 wird die Errichtung von Reihenhausern erméglicht, sowie Doppelhauser zuge-
lassen.

Im WA 3 soll die in der Begriindung beschriebene besondere Hausform des Pick-Up-
Hauses zugelassen werden. Die beiden Baufenster werden dabei durch einen vorgese-
henen Privatweg getrennt. Der Abstand zwischen den beiden Baufenstern betragt ca.

6 m. Da im Erdgeschossbereich die Unterbringung von Garagen/Stellplatzen sowie Ne-
benraumen vorgesehen ist, scheinen sich im Erdgeschossbereich keine Konfliktpunkte
bzgl. Belichtung, Bellftung und Besonnung zu ergeben, da die Baukdrper relativ eng
beieinander stehen kénnen. Insgesamt sind im Plangebiet durch die festgesetzten Bau-
grenzen und Uberbaubaren Flachen eine Mischung aus lockerer Bebauung im Randbe-
reich und einer verdichteten Bauweise im Kern moglich. Damit kénnen unterschiedliche
Bediirfnisse von méglichen Bauherren befriedigt werden. Die dichtere Bauform im WA 3
wird mdglich durch die Konzeption der Freiflachen und Dachterrassen auf dem Grund-
stlick. Insgesamt kann damit dem stadtebaulichen Ziel des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden, unter Berlcksichtigung der angrenzenden Wohnbausituation, Rech-
nung getragen werden.

Die Unterbringung von Garagen und Stellplatzen ist im Bebauungsplan durch die Fest-
setzung entsprechender Flachen verbindlich festgelegt. Dadurch wird zum einen eine
gewisse stadtebauliche Ordnung sichergestellt, zum andern tragt die Festsetzung zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden bei.

3. Grinordnung

3.1. Im Bereich der Planung sind einige Baume in der stadtischen Baumschutzverord-
nung unter der Objekt-Nummer 7616/232 erfasst. Diese sind mdglichst zu erhalten. Fir
eventuelle Abgénge auch wahrend der Bauphase ist eine Ersatzpflanzung zu erbringen
gemal folgender Artenliste:

Art Stammumfang Qualitat

Quercus robur Stieleiche 20/25 cm 4x verpflanzte Ballenware
Tilia cordata Winterlinde 20/25 cm 4x verpflanzte Ballenware
Tilia platyphyllos Sommerlinde 20/25 cm 4x verpflanzte Ballenware
Aesculus carnea Rosskastanie, rot | 20/25 cm 4x verpflanzte Ballenware

3.2. Die flr die Baumpflanzungen auf den Baugrundstticken und fiir die Begriinung der
Gemeinschaftsstellplatze vorgesehenen Arten kénnen aus folgender Artenliste ausge-
wahlt werden:

Art Stammumfang | Qualitét

Obstbaum (Birne, Hoch-/Mittelstamm | 10/12 cm 3x verpflanzte Ballenware
Apfel, Zwetschge,

Kirsche)

Juglans regia Walnussbaum 10/12 cm 3x verpflanzte Ballenware
Sorbus torminalis Elsbeere 10/12 cm 3x verpflanzte Ballenware
Sorbus aucuparia Vogelbeere 10/12 cm 3x verpflanzte Ballenware
Aesculus carnea Rosskastanie, rot 10/12 cm 3x verpflanzte Ballenware
Tilia cordata Winterlinde 10/12 cm 3x verpflanzte Ballenware
Acer platanoides Spitzahorn 10/12 cm 3x verpflanzte Ballenware




3.3. Die extensive Dachbegriinung von Nebengeb&auden (Garagen, Carports, Schup-
pen, Geratehauschen) wird empfohlen.

3.4. Fassadenbegriinung v.a. an Nebengebiuden wird empfohlen.
3.5. Zur Verwendung von Niederschlagswasser wird der Einbau von Zisternen empfoh-

len.

4. Umweltbericht
Anlass und Aufgabe

Die Umweltpriifung ist Bestandteil des Bauleitplanverfahrens. Im Umweltbericht, der
einen gesonderten Teil der Begriindung des Bauleitplans bildet, werden friihzeitig die
voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen des Bauleitplans auf die Umwelt und den
Menschen ermittelt, beschrieben und bewertet.

Inhalt und Ziele der Bebauungsplandnderung

Aufgrund des nicht mehr gegebenen Bedarfs plant die Stadt Forchheim auf der ur-
springlich im FNP und im rechtskréaftigen BP 4/8 vorgesehenen Gemeinbedarfsflache,
mit der Zweckbestimmung Volksschule (Schulstandort), an der Donauschwabenstrafle
die Entwicklung von Wohnbauflachen. Mit dieser Bebauungsplananderung soll eine in-
nerstadtische Nachverdichtung in einem zwar anderweitig, aber schon langer beplanten
Bereich erreicht werden.

Grundlage fir die Bebauungsplananderung in diesem Teilbereich ist der stadtebauliche
Entwurf der Joseph-Stiftung Bamberg, der auf einer Flache von ca. 12.000 m? derzeit
die Errichtung von 19 freistehenden Einfamilienhdusern bzw. Doppelhaushélften im
nérdlichen und &stlichen Teil, einer Reihenhausreihe im Stidwesten und mehrere Haus-
gruppen im mittleren Bereich vorsieht. Zudem ist die Errichtung von zwei Privatwegen
vorgesehen. Westlich der vorhandenen Trafostation wird eine Flache fiir offentliche
Stellplatze ausgewiesen.

Planungsvorgaben

Planerische Vorgaben fiir diese Bebauungsplananderung ergeben sich aus dem Lan-
desentwicklungsprogramm, dem Regionalplan und dem Baugesetzbuch. Sie beinhalten
den Vorrang der Nachverdichtung durch Nutzung brachliegender Bauflachen.

§ 1a (2) BauGB: ,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen wer-
den; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur
bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen
zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf
Zu begrenzen...”

Im Landschaftsplan, Karte 8 ,Konzept Arten- und Biotopschutz® liegt der Untersu-
chungsraum im Randbereich der dargestellten Flache ,Erhalt und Pflege der Streuobst-
und Heckengebiete in den Hangbereichen®.

Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum umfasst den Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung,
einen ca. 12.000 m? groRen Bereich zwischen der an drei Seiten im Bogen verlaufen-



den Donauschwabenstralte sowie der stdlich angrenzenden Berliner Strale und Kat-
zensteinstralle. Zusatzlich werden angrenzende Nutzungen bei der Wirkungsprognose
beriicksichtigt.

Priifungsumfang und Priifungsmethoden

Geprift werden geman § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des Umweltschutzes ein-
schlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

Fur die Erstellung des Umweltberichtes wurden insbesondere die folgenden Unterlagen

ausgewertet:

- Sitzungsvortrag zum PLUA/Stadtrat am 14.11.2005/01.12.2005
Bebauungsplanentwurf Nr. 4/8-13 (Stand 11.09.2005) Karte und Festsetzungen
Bebauungsplan Nr. 4/8 (Stand 24.02.1982) Karte und Festsetzungen
Landschaftsplan der Stadt Forchheim
Kartenauszug aus FNP und LP
Stadtbiotopkartierung Forchheim

sowie eine aktuelle Bestandsaufnahme der Biotoptypen im Untersuchungsraum und der
angrenzenden Nutzungen durchgefiihrt.

Die Umweltprifung erfolgt mit der Methodik der ¢kologischen Risikoanalyse unter Be-
achtung der guten fachlichen Praxis. Die oben aufgefiihrten Schutzgtiter werden hin-
sichtlich Bedeutung und Empfindlichkeit unter Beriicksichtigung vorhandener Vorbelas-
tungen bewertet und die Erheblichkeit des geplanten Bauvorhabens auf die einzelnen
Schutzgiiter sowie insgesamt ermittelt.

Die Bewertung der Schutzwiirdigkeit der einzelnen Schutzgiter hangt von der Bedeu-
tung und der Eingriffsempfindlichkeit ab und erfolgt in Wertstufen von:

sehr hoch — hoch — mittel — gering — zu vernachlassigen.

Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes (Schutz-
wiirdigkeit) und Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Pla-
nung (Eingriffsintensitit)

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung 4/8-13, der ehemals geplante Schul-
standort, nachfolgend Untersuchungsraum genannt, liegt im Ostteil der GroRen Kreis-
stadt Forchheim nahe der Kirche Don Bosco. Naturrdumlich gehért er zum Naturraum
112A - Vorland der Frankenalb. Geologisch befindet er sich im Grenzbereich zwischen
Feuerletten und Rhatsandstein. Der Untersuchungsraum liegt an einem stidexponierten
Hang und istim unteren Bereich flach, im oberen maRig steil geneigt. Zur nérdlich an-
grenzenden Donauschwabenstrale befindet sich eine bis zu 2 m hohe baumbestande-
ne Steilbdschung. Die Grenze eines im FNP und giiltigen BP dargestellten Rutschge-
bietes liegt hangaufwarts, im oberen Bereich der nérdlich an die Donauschwabenstralte
angrenzenden Grindstlicke.

Bei der Bestandsaufnahme und Bewertung der verschiedenen Schutzgiiter sowie der
Eingriffsintensitat durch das geplante Bauvorhaben wird der vorhandene Ist-Zustand (=
Nullvariante), nicht das planungsrechtlich giiltige Baurecht bewertet, das aber in der
zusammenfassenden Einschatzung mit beriicksichtigt wird.



Schutzgut Pflanzen, Tiere, Lebensrdume

Bei der Bewertung des Schutzgutes Pflanzen, Tiere, Lebensrdaume werden die Natur-
nahe, das Vorkommen seltener Arten, die Seltenheit des Biotoptyps, die Grolde, der
Isolierungsgrad und die Ersetzbarkeit beriicksichtigt.

Der nordliche Teil des Untersuchungsraumes besteht v.a. aus einem seit langem aufge-
lassenen Streuobstbestand mit alten, z.T. machtigen Hochstamm-Obstbaumen (Apfel,
Birne, Zwetschge, Kirsche und grofie Walnussbaume) sowie hohen mehrstdmmigen
Weiden, Eichen und Erlen, v.a. an der nérdlichen Béschung zur Donauschwabenstralle.
Einige Baume davon sind in der stadtischen Baumschutzverordnung vom 09.09.1998
unter der Objekt-Nummer 7616/232 erfasst. Die genaue Lage ist der Karte des Bebau-
ungsplanes zu entnehmen. An den Randern und zwischen den Obstbaumen wachsen
Straucher und jungere standortgerechte Laubbdume, die die Obstbaume teilweise tber-
ragen. Im Unterwuchs dominieren Brombeeren. Dieser Gehdlzbestand ist unter der
Nummer 143.01, in der Stadtbiotopkartierung Forchheim des Landesamtes fir Umwelt-
schutz, erfasst (Kriiger 1990, Fortschreibung 2005; hiervon liegt allerdings noch keine
Textbeschreibung vor). Er ist von zahlreichen kleinen Trampelpfaden durchzogen, da er
als Abenteuerspielplatz / Naturerlebnisraum von Kindern genutzt wird.

Dieser Gehdlzbestand dient aufgrund seiner Strukturvielfalt und GréRe zahlreichen Tie-
ren, insbesondere Végeln, als Brut-, Nahrungs- und Rickzugsraum. Das Vorkommen
seltener (Vogel-)Arten ist nicht bekannt, aber nicht auszuschlieRen. Er liegt zudem nicht
isoliert, da sich hangaufwarts ein Streuobstbestand befindet und die Streuobst- und He-
ckengebiete in den Hangbereichen um den Kratzer-Steinbruch nicht weit entfernt sind.
Auch aufgrund seiner langeren Entwicklungszeit stellt er eine wertvolle Sukzessionsstu-
fe, einen bedeutsamen, nur mittelfristig ersetzbaren Lebensraum dar.

Sudlich davon liegt der eingeebnete, planierte und eingeséate Bereich des Bolzplatzes.
Ostlich davon und an der Siidseite fanden Erdbewegungen statt (Strom/Gas?). Diese
Bereiche sind als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere mit geringem Aufwand und
schnell wiederherstellbar.

Der Untersuchungsraum enthalt keine nach Art. 13d BayNatSchG gesetzlich geschiitz-
ten Flachen. Vorbelastungen in Bezug auf das Schutzgut Pflanzen/Tiere/ Lebensrdume
stellen die Trampelpfade im Gehdélzbestand, randliche, kleinflachige Griingutablagerun-
gen v.a. auf der Nordseite und die Gelandearbeiten im stidéstlichen Teil sowie am Sid-
rand dar.

Der nérdliche Teil (Gehdlzbestand) ist in Bezug auf die Schutzwiirdigkeit Pflanzen, Tie-
re, Lebensrdume aufgrund des Entwicklungsstandes (Alter der Badume), Strukturvielfalt,
GroRe und der Bedeutung als (Trittstein-)Biotop/Lebensraum in der N&he eines wertvol-
len Biotopkomplexes als hoch zu bewerten, der stdliche Teil als gering.

. Der strukturreiche Gehdlzbestand als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere geht bei der
Umsetzung der Planung — vielleicht mit Ausnahme einzelner Baume, die den Gesamt-
verlust aber nicht kompensieren kénnen — verloren. Da solche Bereiche aber nur in ei-
nem langeren Zeitraum (d.h. mehr als 30 Jahre) zu schaffen oder wiederherzustellen
sind, ist die Eingriffsintensitat aufgrund des Totalverlustes an Ort und Stelle als hoch zu
bewerten, auch wenn zumindest gréflere Tiere (z.B. V&gel) theoretisch die Méglichkeit
haben, in die nicht weit entfernten, mit Streuobst und Blschen bestandenen Hange um
den Kratzer-Steinbruch, auszuweichen.



Der siidliche Bereich ist als Lebensraum flir Pflanzen und Tiere von untergeordneter
Bedeutung, an anderer Stelle mit geringem Aufwand und schnell ersetzbar, weshalb die
Eingriffsintensitat hier als gering zu bewerten ist.

Schutzgut Boden

Bewertungskriterien sind Naturlichkeit, Seltenheit, Entwicklungs- und Ertragspotenzial
sowie die Regulationsfunktion.

Geologisch steht der Untersuchungsraum im Grenzbereich zwischen Feuerletten und
Rhatsandstein. Bei Feuerletten handelt es sich aufgrund ehemals starkerer Uberlage-
rungen um einen stark Gberkonsolidierten Ton mit Einlagerung von dolomitischen und
mergeligen Kalkknollen, der oberflichennah grau bis grauviolett gefarbt ist. Feuerletten
ist im trockenen Zustand aufgrund der starken Konsolidierung (Zusammenpressung)
brockelnd und fest, wird jedoch bei Wasserzutritt zahflissig, beweglich und quellend. Er
stellt deshalb bautechnisch einen unsicheren Untergrund dar, der aufquillt, Hebungen
verursachen kann sowie am Hang zu Rutschungen neigt. Hydrogeologisch ist Feuerlet-
ten wasserundurchlassig, ein Wasserstauer. Rhatsandstein ist Uberwiegend fein- bis
mittelkérnig, meist rostbraun getiipfelt und teilweise kalkhaltig. Er bildet morphologisch
deutlich erkennbare Steilhange. Laut Landschaftsplan (S. 42), ist die gesamte Hangzo-
ne zwischen Forchheim und Reuth als rutschgefahrdet einzustufen.

Der aufgelassene, verbuschte Streuobstbestand und die mit Baumen bewachsene Bo-
schung sind derzeit kaum Uberpragte, theoretisch landwirtschaftlich nutzbare Béden,
die aufgrund der langen Brache nicht mit Nahrstoffen oder Herbiziden belastet sind und
deren Schutzwiirdigkeit als hoch einzustufen ist. Der planierte Bereich des Bolzplatzes
ist malig tberpragt und weist damit eine mittlere Schutzwirdigkeit auf. Im stidostlichen
Bereich ist der Boden planiert und damit bereits jetzt beeintrachtigt (Gasleitung?), die
Schutzwirdigkeit ist gering.

Mit der geplanten Bebauung sind nachhaltige Wirkungen auf das Schutzgut Boden ver-
bunden. So werden nicht nur im unmittelbaren Versiegelungsbereich, sondern auch im
Umfeld (Gartenflachen) die Béden Uberpragt und damit die tatsachlichen und potenziel-
len Lebensmdglichkeiten fiir heimische Pflanzen und Tiere auf Dauer verhindert. Die
natiirliche Fruchtbarkeit des Bodens und seine Funktion als Lebensgrundlage fur Men-
schen, Pflanzen und Tiere ist stark herabgesetzt, in Teilbereichen (versiegelte Flachen)
nicht mehr gegeben. Zudem ist vorgesehen, dass die Geb&aude an das natrliche Ge-
lande angepasst werden sollen, um weiterreichende Gelandebewegungen und/oder
—auffillungen zu vermeiden. Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den wird eine maximal bebaubare Grundflache festgelegt.

Die Eingriffsintensitét auf das Schutzgut Boden ist deshalb im nérdlichen Bereich als
hoch, im sidlichen als mittel zu bewerten.

Schutzgut Wasser

Mit Ausnahme eines kleinen, nur zeitweise wasserfihrenden Grabens liegen keine O-
berflachengewésser vor, die beeintrachtigt werden. Eine ehemals vorhandene Vernas-
sungsstelle (siehe Stadtbiotopkartierung 1990) ist bereits bebaut.

Bewertungskriterien sind fur das Schutzgut Grundwasser die Empfindlichkeit der Grund-
wasseriberdeckung sowie die Bedeutung fur die Grundwasserbildung und —nutzung.



Durch die anstehenden Lehmschichten sind die darunter liegenden Grundwasserhori-
zonte gut geschitzt. Der Untersuchungsraum dient durch die nicht vorhandene Versie-
gelung der Grundwasserneubildung und insbesondere im Geholzbereich durch die Ver-
sickerung der Verringerung des Oberflachenwasserabflusses bei (Stark-) Regen. Der
Untersuchungsraum liegt nicht im naheren Bereich einer Grundwassernutzung. Die
Schutzwirdigkeit ist fur das Schutzgut Wasser daher als mittel zu bewerten.

Durch die teilweise Versiegelung und durch die beschleunigte Ableitung und Verduns-
tung von Oberflachenwasser kommt es zu einer maRigen Verringerung der Grundwas-
serneubildung vor Ort. Die Eingriffsintensitat ist daher gering zu bewerten.

Schutzgut Luft und Klima

Bewertungskriterien sind die Bedeutung der Frischluftproduktion, des Kalt- und Frisch-
luftabflusses und die Fahigkeit, Staubpartikel zu binden.

Insbesondere der Gehélzbestand, geringfligig auch die Rasenflachen, dienen lokal der
Sauerstoffneubildung und der Produktion von Verdunstungskalte. Der Gehélzbestand
schluckt zudem La&rm und bindet Staubpartikel. Da sich der Untersuchungsraum in ei-
nem Wohngebiet mit z.T. grof¥flachigen Garten befindet, sind die Bedeutung und die
Schutzwirdigkeit dennoch nur als mittel einzustufen.

Mit der geplanten Bebauung verschwindet ein kleinflachiger Bereich der Sauerstoffneu-
bildung und der Produktion von Verdunstungskalte. Daftr ist im Bereich der versiegel-
ten Flachen mit zusatzlichen geringen Erwarmungseffekten zu rechnen, die aber nur
lokale Auswirkungen haben. Weiterreichende Auswirkungen auf des lokale Klima und
die Luft sind durch das Planungsvorhaben aber nicht zu erwarten, die Eingriffsintensitit
ist deshalb als mittel zu bewerten.

Schutzgut Landschaftsbild
Bewertungskriterien sind die Naturlichkeit, Vielfalt, Bedeutung und die Fernwirkung.

Der Geholzbestand stellt eine naturnahe, strukturreiche, auch optisch ansprechende
Sukzessionsstufe dar, die lokale Bedeutung hat. Die Schutzwiirdigkeit ist deshalb als
mittel einzustufen. Der stidliche Teil mit Bolzplatz und Abschiebungsbereich ist struktur-
arm und stark anthropogen gepragt, die Schutzwirdigkeit in Bezug auf das Land-
schaftsbild ist daher als gering einzustufen.

Die an allen Seiten an den Untersuchungsraum angrenzende bereits vorhandene
Wohnbebauung, reduziert die Auswirkung der geplanten Bebauung auf den lokalen Be-
reich, eine negative Fernwirkung ist trotz der exponierten Hanglage zu vernachlassigen.
Die Eingriffsintensitat ist deshalb als gering zu bewerten.

Schutzgut Mensch
Bei der Bewertung des Schutzgutes Mensch sind die Aspekte ,Wohnen und Erholung*

zu erfassen und bewerten.

Uber die Straen an den Untersuchungsraum angrenzend, befinden sich Ein-, Zwei-
sowie einzelne Mehrfamilienhduser auf z.T. recht groRen Grundstiicken. Auf einzelnen
Grundstiicken wurde bzw. wird derzeit nachverdichtet, d.h. weitere Hauser errichtet.
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Im Untersuchungsraum selbst, befindet sich im sidlichen Teil ein planierter, ausgewie-
sener Bolzplatz mit Torgestellen und einem Ballfangzaun sowie ein kleiner Pavillon und
eine Sitzgruppe. Der seit langerem aufgelassene, verbuschte Obstgarten und die
baumbestandene Bdéschung im nérdlichen Teil werden, wie zahlreiche Trampelpfade
und einzelne kleine Verstecke beweisen, von Kindern als wohnortnaher Naturerlebnis-
raum (,Wildnis, Urwald, Versteck") genutzt. Fir Erwachsene stellt dieser Bereich eine —
verwilderte — Griinstruktur dar. Beeintrachtigungen liegen durch mehrere kleine Griin-
gutablagerungen an der B&schungskante v.a. zur ndrdlich angrenzenden Donauschwa-
benstralle sowie die Nutzung des Bereichs hinter dem Trafoh&uschen als ,Freiluftklo*
Vor.

Trotzdem ist die Schutzwirdigkeit des Untersuchungsraumes, insbesondere aus dem
Aspekt ,Erholung” heraus als hoch einzustufen.

Bei einer Bebauung verschwindet eine 6ffentlich genutzte Griinoase — Naturerlebnis-
raum im noérdlichen, Bolzplatz und Ruheplatze im sidlichen Teil. Beide sind vor Ort
nicht wiederherstellbar, sondern nur in mehr oder weniger weiter Entfernung. Im Land-
schaftsplan (S. 56) wird darauf hingewiesen, dass bei einer Aufgabe des Bolzplatzes
ein gleichwertiger Ersatz bereitzustellen ist, da sonst eine Unterversorgung vorliegt. Die
Eingriffsintensitat auf das Schutzgut Mensch ist daher in Bezug auf den Faktor ,Erho-
lung*“ als sehr hoch zu bewerten. Die Verringerung der Wohnqualitat ist nach Abschluss
der Bauarbeiten mit der damit verbundenen Larm-, Staub- und zuséatzlichen Verkehrs-
entstehung als geringflgig einzustufen, was eine Gesamteinstufung hoch ergibt.

Kultur- und Sachgiter sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden.

Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen

Nachfolgend werden mégliche Mallnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum
Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen aufgefiihrt.
Pflanzen/Tiere/Lebensraume: entsprechende grinordnerische Festsetzungen wie Ver-
zicht auf Zaunsockel, Verwendung einheimischer Geholze in Heckenpflanzungen, Obst-
oder Laubbaum
Boden: méglichst geringe Versiegelung, Verwendung von wasserdurchléassigen Bela-
gen
Wasser: Nutzung unverschmutzter Oberflachenwasser auf den Grundstiicken oder
Sammlung in Zisternen und Nutzung zumindest zur Gartenbewéasserung, Unzulassig-
keit von unbeschichteten kupfer-, zink- und bleihaltigen Dacheindeckungen. Versicke-
rung aufgrund der hangigen Lage und der anstehenden Lehmschichten nur einge-
schrankt méglich
Luft: siehe LP S. 35f., keine grofRe Bedeutung, mdglichst geringer Versiegelungsanteil,
Kaltluftabflussbahnen, Schaffung verdunstender Flachen wie z.B. Vegetationsd&cher,
Fassadenbegrinung
Regenerative Energien: siehe § 1 Abs. 6 Nr. 7 (f) Nutzung erneuerbarer Energien sowie
sparsame und effiziente Nutzung von Energien, z.B.
- Niedrigenergieh&duser
- Ausrichtung der Dachflachen nach Siden = Solarkollektoren zur Warmwasser-
gewinnung, Photovoltaik
Holzpelletheizung, Blockheizkraftwerk
Regenwassernutzung
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Standort- und Planungsalternativen

Im momentan giiltigen Bebauungsplan ist eine Gemeinbedarfsflaiche mit der Zweckbe-
stimmung Volksschule festgesetzt. Seitdem entschieden war, dass der ehemals vorge-
sehene Schulstandort nicht mehr benétigt wird, wurden von der Stadt Forchheim mit
verschiedenen Interessenten Gesprache Uber die Entwicklung der neuen Bauflachen
geflihrt und in verschiedenen Ausschiissen Zwischenergebnisse vorgestellt. Eine ge-
werbliche Nutzung des Bereichs scheidet aufgrund der Lage in einem allgemeinen
Wohngebiet (mit Ausnahme des kleinen Mischgebiets bei der Schuhfabrik Landgraf)
und daraus resultierenden erheblichen Konflikte aus.

Die derzeitig vorliegende Bebauungsplanung sieht keinen héheren, sondern einen ge-
ringeren Versiegelungsgrad als die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten
Baugrenzen vor. Damit hat die neue Planung zumindest auf die Schutzgiiter Boden,
Wasser, Luft und Klima eine geringere Eingriffsintensitat, als das urspriinglich geplante
Vorhaben.

Planungsvarianten im Untersuchungsraum wurden im Laufe des Verfahrens gepriift.
Sie sind in den unterschiedlichen Konzepten zwischen Vorentwurf und Entwurf doku-
mentiert.

Bei Verzicht auf eine Bebauung des Untersuchungsraumes (Nullvariante) wiirde als
Alternative eventuell eine Bebauung von 6kologisch mindestens gleich- oder sogar ho-
herwertigen Flachen im AuRenbereich an die bestehende Siedlung anschlieRend erfol-
gen. Eine Nachverdichtung im bereits bebauten Gebiet ist dieser Entwicklung i.d.R. vor-
zuziehen.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Im aktuellen Bebauungsplan wird fiir die durch die stadtische Baumschutzverordnung
geschutzten Baume, ein Erhaltungsgebot bzw. bei Abgang eine Ersatzpflanzung festge-
legt. Diese Bdume bzw. deren Ersatzpflanzungen sind bis 5 Jahre nach Abschluss der
Bauarbeiten durch die Stadt auf Schadigungen bzw. Anwuchs und Wachstum zu kon-
trollieren.

Zusammenfassung

Nachfolgend werden die Schutzwiirdigkeit und Eingriffsintensitat durch die vorgesehene
Planung tabellarisch zusammengefasst. Bei Nennung von zwei Bewertungen beziehen
sich diese auf die Teilbereiche Geholzbestand bzw. Bolzplatz und Umfeld.

Schutzgut Pflanzen, Boden Wasser Luft Landschaftsbild | Mensch
Tiere und
Klima
Schutzwdrdigkeit | hoch /ge- | hoch/mittel/gering mittel mittel mittel / gering hoch
ring
Eingriffsintensitat | hoch / ge- hoch / mittel gering mittel gering hoch
ring

Flr den Untersuchungsraum besteht innerhalb groRziigig festgelegter Grenzen bereits
seit 1982 ein rechtsverbindliches Baurecht. Da es sich um die Umanderung eines be-
stehenden Bebauungsplanes handelt, bei dem die neue Bauplanung nicht tiber das
heute zulassige Mal an iberbaubarer Flache hinaus geht, ist gegentiber der ehemali-
gen Planung keine Verschlechterung der Situation zu erwarten. Durch den geringeren
Versiegelungsgrad gegeniiber den im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten
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Baugrenzen hat die neue Planung zumindest auf die Schutzgiiter Boden, Wasser, Luft
und Klima eine geringere Eingriffsintensitat als das urspriinglich geplante Vorhaben.
Trotzdem stellt die Planung gegentiber der vorliegenden Ist-Situation (= Nullvariante)
fUr einige Schutzglter zumindest im Teilbereich Gehdlzbestand, fur das Schutzgut
Mensch auf der ganzen Flache, eine hohe Eingriffsintensitat dar. Bei Umsetzung der
vorgesehenen Planung geht im nérdlichen Teil ein wertvoller, strukturreicher Lebens-
raum fir Pflanzen und v.a. Tieren auf einem autochthonen, unbelastetem Boden am
siidexponierten Hang mit lokaler Bedeutung fir den Wasser- und Klimahaushalt, dem
Landschaftsbild und Bedeutung als Naturerlebnisraum fiir Kinder verloren. Aufgrund der
Morphologie sind vermutlich nicht unerhebliche Auffillungs- und Planierungsmafnah-
men erforderlich. Im flacher geneigten stidlichen Teil sind ein Bolzplatz und lokal be-
deutsamer Naherholungbereich sowie eine durch Baumafinahmen bereits aktuell vor-
belastete Flache von der Planung betroffen.

Allerdings wiirde bei Verzicht auf eine Bebauung des Untersuchungsraumes als Alter-
native eventuell eine Bebauung von dkologisch mindestens gleich- oder sogar héher-
wertigen Flachen im AuRenbereich an bestehende Siedlung anschlieftend erfolgen. Ei-
ne Nachverdichtung im bereits bebauten Gebiet ist dieser Entwicklung i.d.R. vorzuzie-
hen.

Ein Ausgleich fiir die entstehenden Verluste ist gemaﬂ. § 1a(39) Satz 5 BauGB wohl
nicht erforderlich, da es sich um eine Anderung eines bestehenden Baurechtes handelt,
d.h. die Eingriffe bereits vor der jetzigen planerischen Entscheidung zulassig waren und
die vorgesehene Planung keine Verschlechterung gegeniber dem giiltigen Baurecht
darstellt.

5. Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen im Sinne des § 45 ff BauGB sind fiir den Planbereich
nicht vorgesehen.

6. Bodendenkmalschutz

Im Bereich der Planung sind archaologische Bodendenkmaler bislang nicht bekannt.
Dennoch ist auch im Planungsbereich jederzeit mit dem Auffinden beweglicher
und/oder unbeweglicher Bodendenkmaler zu rechnen.

Diese genieflen den Schutz des Bayer. Denkmalschutzgesetzes, besonders Art. 7 Abs.
1 und Art. 8 Abs. 1-4.

Im Falle des Auffindens von Bodendenkmalern ist der Finder verpflichtet, diese bis zum
Ablauf einer Woche nach der unverziiglichen Anzeige bei der Archaologischen Aufien-
stelle Oberfranken, Schloss Seehof, 96117 Memmelsdorf, Tel. 0951/40950, Fax:
0951/409530 unverandert zu belassen (Art. 8 Abs. 10,2). Weitere Erdarbeiten bediirfen
der Erlaubnis (Art. 7 Abs. 1), die bei der Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen
ist.

7. Baugrund

Der Stadt Forchheim liegen Untersuchungen der LGA aus den 60er und den 70er Jah-
ren vor bzgl. méglicher Rutschungsgefahrdungen in Forchheim-Ost. Der Bereich der
Donau-Schwaben-Strale ist in diesen Untersuchungen nicht als Rutschgefahrdungs-
gebiet gekennzeichnet.
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Aufgrund der Hanglage und der vorhandenen Bodenverhéltnisse kénnen jedoch
Rutschgefahrdungen nicht ausgeschlossen werden. Der Bebauungsplan enthalt des-
wegen einen Hinweis zu dem Thema. Es bleibt dem jeweiligen Grundstiickseigentiimer
iberlassen vor Beginn der BaumafRnahmen fiir sein Baugrundstiick entsprechende Bo-
dengutachten einzuholen.

8. Ver- und Entsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Mischsystem mit Anschluss an den stadtischen Ka-
nal in der Donauschwabenstralle/Berlinerstralle.

Der vorhandene Kanal reicht voraussichtlich nicht aus, um die neuen Abwassermengen
aufzunehmen. Deswegen ist im Planbereich die Unterbringung von Regenrickhalte-
mafRnahmen (Stauraumkanal) zur gedrosselten Abflihrung des Niederschlagswassers
nétig. Die weitere ErschlieBungsplanung erfolgt durch die Stadtwerke Forchheim in ei-
gener Verantwortung.

Zur Entlastung der Kanalisation und Verbesserung des Grundwasserhaushaltes sollten
weiterhin anfallende Niederschlage und Wasser aus Hausdrainagen fur die Gartenbe-
wasserung verwendet werden. Der B-Plan enthalt den Hinweis auf privat zu errichtende
Zisternen.

9. Flichengliederung

Flachenbilanz Donauschwabenstralie

Wohnbauflachen 12218 m?
offentliche Verkehrsflache 2205 m?
Flache fir Versorgungsanlagen 200 m?
Gesamtflache 14623 m?

Stadtbauamt Forchheim
-Stadtplanung- und ARGE, Wimmelbach
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