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1 ZIELE, AUFGABEN UND GRUNDLAGEN DER STADTEBAULICHEN ANALYSE

1.1 Sanierungstatigkeit und Problemlage

Die Erneuerung der Forchheimer Innenstadt hat seine Anféange in den 70er Jahren. 1985
wurde in der Forchheimer Altstadt das erste Sanierungsgebiet, SAN | ,ndrdlich Parade-
platz“ festgesetzt, weitere Sanierungsgebiete folgten, so dass heute der gré3te Teil der
Innenstadt innerhalb von Sanierungsgebieten liegt. Zusatzlich wurden Projekte Uber die
Programme ,Leben findet Innenstadt* und nachfolgend ,Aktive Stadt-und Ortsteilzentren®
gefordert.

2012 wurde am sudlichen Rand der Innenstadt das Sanierungsgebiet XI ,Zweibricken-,
Schonborn und Dreikirchenstral3e" festgesetzt. Dieses wird nun um den anschlieRenden
Bereich zwischen Schonbornstralle und Friedrich-Ludwig-Jahn-Stral3e erganzt.

Der Stadtrat hat am 25.06.2015 den Beschluss uber den Beginn von Vorbereitenden Un-
tersuchungen zur Erweiterung des SAN Xl gefasst.

Die Erweiterung umfasst ca. 6 ha. Das stadtebauliche Geflige in der Erganzung zu SAN
Xl ist homogen; wobei die Wohnnutzung Uberwiegt. Die Baustruktur an der TorstralRe und
Zweibriickenstrafl3e wirkt hinsichtlich des Architekturstiles geschlossen und harmonisch.
Einen Mangel stellen einzelne, sanierungsbedirftige Bauten dar oder Fremdkdrper wie
ein Burohochhaus und gewerbliche Nutzungen mit zunehmendem Flachenbedarf.

Kolpinghaus
Innerhalb der Ergénzung befindet sich das Kolpinghaus, ein stadtgeschichtlich bedeutsa-

mes Gebaude und eine Einrichtung, deren Entstehung eng mit der Industrialisierung der
Stadt Forchheim um die Jahrhundertwende verbunden ist, und die bis heute zum kulturel-
len Leben der Stadt beitragt. Die vorbereitenden Untersuchungen widmen daher dem
Kolpinghaus ein separates Kapitel.

Der Sanierungsstau am Kolpinghaus und die Diskussion um eine kulturelle Aufwertung
waren zum Stadtratsbeschluss zur Durchfiihrung vorbereitender Untersuchungen (Sitzung
am 25.06.2015) mit ausschlaggebend fiir die Erweiterung des Geltungsbereiches des
SAN XI.

1.2 Aufgabenstellung und Vorgehensweise
1.2.1  Aufgabenstellung

Gegenstand der Untersuchung ist eine stadtplanerische Analyse des Bereiches zwischen
SchonbornstraBe und Friedrich-Ludwig-Jahn-Strafle zur Ergdnzung des Sanie-
rungsgebietes SAN Xl ,Zweibriicken-, Schonborn und Dreikirchenstral3e".

Insgesamt sollen hier durch die Durchfiihrung von Vorbereitenden Untersuchungen nach
§ 141 Abs. 3 BauGB Beurteilungsunterlagen tber die Notwendigkeit, die Zielsetzungen
und die Durchfihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen gewonnen werden.

Da es sich hier um eine Ergéanzungsflache zum bestehenden Sanierungsgebietes SAN X
handelt, wird auf die Ziele und Inhalte der Vorbereitenden Untersuchungen - soweit Uber-
tragbar - verwiesen.



Der Bericht umfasst folgende Einheiten:

Kapitel 1: Grundlagen der Analyse

e Kapitel 2: aus der themenbezogenen Bestandsaufnahme vor Ort erfolgt die Be-
trachtung der Qualitdten und Problemfelder, Ziel ist die Erstellung eines Méangel-
planes

o Kapitel 3: ist der Analyse und dem Potential des Kolpinghauses gewidmet
Kapitel 4: dient dem Aufstellen von Zielen

e Kapitel 5: hier geht es um eine Ableitung von Handlungsempfehlungen. Bau- und
Ordnungsmafnahmen, Neuordnung und Neustrukturierung, Mal3nahmen der
Neugestaltung des o6ffentlichen und des privaten Raumes werden aufgezeigt. lhre
langfristige Umsetzung wird im Malinahmenplan dargestelit.

1.2.2 Vorgehensweise

Analog der Vorgehensweise zu den abgeschlossenen Vorbereitenden Untersuchungen
zur Ausweisung des Sanierungsgebietes San Xl ,Zweibrticken-, Schonborn und Dreikir-
chenstral3e" wird hier eine problemfeldorientierte Bestandsaufnahme”, Analyse, Rahmen-
und MafRnahmenplanung durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden, neben der Darstellung in
Karten, in diesem Ergé&nzungsbericht zusammengestellt. Die Themenschwerpunkte Bau-
substanz, Nutzung, Verkehr und Freirdume werden analysiert und dienen als Grundlage
zur Formulierung von Entwicklungszielen. Sie bilden die Basis der stadtebaulichen Rah-
menplanung. Hier werden die einzelnen Entwicklungsziele untereinander in Bezug gesetzt
und die Schwerpunkte der gesamten Sanierung aufgezeigt. Um eine zligige Durchfuhrung
der Sanierung zu gewahrleisten, werden Bau- und Ordnungsmafinahmen benannt. Neben
BaumaRnahmen werden Mdglichkeiten zur langfristigen Neuordnung und Neustrukturie-
rung, MaRnahmen der Neugestaltung des offentlichen und in Teilbereichen des privaten
Raumes (Vorschlage) aufgezeigt. Ihre langfristige Umsetzung wird im MaRnahmenplan
dargestellt.

1.2.3 Verfahrensablauf

Stadtratsbeschluss Uber die vorbereitenden Untersuchungen zur Auswei- 25.06.2015
sung der Ergdnzung des Sanierungsgebietes

Ortsubliche Bekanntmachung 17.07.2015
Bestandserhebung und Bestandsanalyse Juli 2015

Vorstellung der Gesamtplanung im PLUA; Beschluss zur Anhérung der Tra- | 16.02.2016
ger offentlicher Belange und Burgerbeteiligung, Beschluss tiber die Rahmen
und MalRnahmenplanung

Behdrdenbeteiligung und 6ffentliche Auslegung, Anhdrung der betroffenen 07.03.-
Bewohner und Eigentimer 04.04.2016

Abwagung und Beschlussfassung tber die im Rahmen der Behdrdenbeteili- | 28.09.2017
gung und Beteiligung der Offentlichkeit eingegangenen Anregungen

Beschlussfassung tber die Sanierungssatzung und Abgrenzung der Erwei- | 28.09.2017
terung des Sanierungsgebietes




1.3 Planungsgrundlagen
1.3.1 Abgrenzung Untersuchungsgebiet

Gegenstand der vorliegenden Untersuchungen ist der sudliche Innenstadtrand zwischen
der Schénborn- und der Friedrich-Ludwig-Jahn-Stral3e. Das Gebiet wird wie folgt be-
grenzt:

« im Norden durch die nérdliche Bebauung an der Schénbornstral3e, Am Stre-
ckerplatz und den Parkplatz an der RuhalmstralRe

« im Osten durch die Bebauung an der Tor- und Zweibrlickenstraf3e. Das Betriebs-
gelande des groRRen Industriekomplexes und das Geldande des Arbeiter-
Samariterbundes mit der Wohnstétte fir Menschen mit Behinderung liegen aul3er-
halb des Geltungsbereiches

. im Westen bilden Nirnberger StraRe, Kolpingsplatz und AuRere Niirnberger Stra-
Re die Grenze; einbezogen ist aber das Baufeld zwischen dem Parkplatz an der
Ruhalmstral3e, das Gebaude Nurnberger Stral3e 24 und die Gebaude Kolpingplatz
4und5

« im Suden endet der Geltungsbereich mit einem Mdbelhaus und dem Parkplatz des
grolRen Industriekomplexes an der Friedrich-Ludwig-Jahn-StralRe

In dem ca. 6 ha grof3en Untersuchungsgebiet werden rund 50 Anwesen (52 Haupt- und
55 Nebengebaude) zusammen mit ihren Freiflachen untersucht.
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1.3.2 Gesamtstadtischer Kontext und Zielsetzung der Landes —und Regionalpla-
nung

Das ca. 6ha ha grof3e Untersuchungsgebiet stellt den suidlichen Rand der Forchheimer
Altstadt und Innenstadt dar und wird gréf3tenteils vom Sanierungsgebiet San XI begrenzt.
Die vorangegangenen Untersuchungen der Gesamtstadt und der ¢stlichen Altstadt bzw.
einzelner Stadtbereiche (Innenstadt) erleichtern die Herstellung gesamtstadtischer Bezu-
ge. So werden im Rahmen dieser Untersuchung, falls notwendig, andere Quellen heran-
gezogen, damit die Probleme des derzeitigen Untersuchungsgebietes nicht isoliert be-
trachtet und analysiert werden.

Die Zielsetzung der Landes- und Regionalplanung wurden im Rahmen der Vorbereiten-
den Untersuchungen ,Altstadt Ost" erlautert. Auf die Inhalte wird verwiesen.
Die Teilfortschreibung des Landesentwicklungsprogrammes Bayern trat zum 1.9.2013 in
Kraft. Mit der Verschlankung des Werkes stehen nur wenige Ziele und Grundséatze zu
Siedlungsentwicklung, Kultur und Freiraumstruktur zur Verfliigung, die einen Bezug zur
Sanierung erkennen lassen:
Ausziige aus dem LEP:
Punkt 8.4 Kultur, Grundsétze (verkirzt):
e Erhalt und Schutz der heimischen Bau- und Kulturdenkmaler,
e Erhalt und Weiterentwicklung der Ortskerne unter Wahrung ihrer denkmalwiirdigen
oder ortshildpragenden Baukultur.
Wahrung eines vielfaltigen Angebotes an Einrichtungen der Kunst und Kultur

Punkt 3 Siedlungsstruktur, Ziel (verkurzt):
e Vorrangige Nutzung der vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung

Punkt 7 Freiraumstruktur, Grundséatze (verkirzt):
e Erhalt von Frei —und Grinflachen in verdichteten Raumen

Das LEP wird fortgeschrieben, im Juni 2016 wurde der Entwurf der Teilfortschreibung ins
Anhorungsverfahren gebracht. Forchheim wurde hier als Oberzentrum eingestuft.

In dieser Funktion wird eine spezialisierte héhere Versorgung an zentral6rtlichen Einrich-
tungen ,erwartet”, dazu zahlen auch der Ausbau und die Entwicklung des Kulturangebo-
tes.

Mit steigender Anziehungskraft der Stadt kommt dem Erhalt des Ortskerns bzw. der In-
nenstadt in der Vielfalt der Funktionen weiterhin hohe Bedeutung zu.

1.3.3 ISEK integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept

Die Umsetzung von Sanierungszielen, v.a. von offentlichen MalBhahmen ist eng an die
Rahmenbedingungen fur Mittel der Stadtebauforderung gebunden. Zum aktuellen Zeit-
punkt, Juni 2017, ist ein integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) zwin-
gende Voraussetzung fur die Stadtebauférderung.

Die Stadt Forchheim hat zwischenzeitlich ein ISEK erarbeiten lassen, der Abschluss ist fur
Ende 2017 vorgesehen.
In dieses Rahmenwerk sind auch Ziele und Konzepte zur kulturellen Entwicklung der
Stadt bzw. Ziele zur Belebung der Innenstadt eingebunden. Die Entwicklung des Kolping-
hauses wird daher in einem gesamtstadtischen Kontext gesehen.
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1.3.4 Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan - als vorbereitender Bauleitplan - mit integriertem Landschafts-
plan wurde 2002 erstellt.

Das Untersuchungsgebiet ist als Teil des Mischgebietes der Innenstadt dargestellt, davon
abweichende Teilflachen sind:

« ein Sondergebiet fur ein Mébelhaus

« eine Flache fur Gemeinbedarf fir das Kolpinghaus

« der Parkplatz des grof3en Industriekomplexes

. das Gewerbegebiet fur das Blrogebaude Arbeitsamt/Gewerbebetrieb. Das eigent-
liche Betriebsgelande (Gewerbegebiet) des grof3en Industriekomplexes liegt au-
Rerhalb des Geltungsbereiches

Landschaftsplan
Im Rahmen des integrierten Landschaftsplanes kdnnen folgende fiir die Stadtentwicklung
allgemein relevante Ziele genannt:

« Sicherung (grof3er) innerstadtischer Griin- und Freiflachen.

. Aufstellung von Grinordnungsplanen (Ziel Erhalt des Lokalklimas, Erhalt und
Erhéhung der Griunstrukturen

« Versickerung der Niederschlage vor Ort.

« Flachensparende Siedlungsentwicklung und Bauweise.

—

Auszug aus dem Flachennutzungs- und Landschaftsplan
mit VU — Abgrenzung



Bebauungsplane

Eine Konkretisierung der vorbereitenden Bauleitplanung erfolgt durch verbindliche Bau-
leitplanung in Form von Bebauungspléanen. Im Untersuchungsgebiet sind folgende Be-
bauungsplane rechtskraftig:

« Bebauungsplan Nr. 1/4-5.1, fur das Gebiet 4P Folie, zwischen Schonbornstralie,
Theodor-Heuss-allee, Griindelbach, Friedrich-Ludwig-Jahn-StraRe, AuRere Nirn-
berger Stral3e und Torstral3e, rechtskraftig 1979

e Bebauungsplan Nr. 1/4-5.2, Forchheim Stadtmitte, Bereich Mobel Sommerer
rechtskraftig 1988

« Bebauungsplan Nr. 1/4-5.4, Forchheim Sid, Bereich der Grundstticke FI.Nr.
2636/13 und FI.Nr. 2636/4 an der Friedrich-Ludwig-Jahn-Straf3e (ASB; Hotel),
rechtskraftig 1997

&1

sl va =iy il e

Auszug aus der Bebauungsplanuibersicht mit VU — Abgrenzung

Bebauungsplan-Nummer Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich der VU

Bebauungsplan Nr. 1/4-5.1 Mischgebiet fir die Bebauung:

e Ostseite der TorstralRe

e Sildseite Zweibriickenstrale mit Kolpinghaus
Die Festsetzungen zum Kolpinghausgelande Gibernehmen den
Baubestand hins. Stockwerken, Baugrenzen

Gewerbegebiet und Industriegebiet fur die 4P Folie

Die Festsetzungen ,Mischgebiet fir Mobel Barthelmess* an der
Friedrich-Ludwig-Jahn-Stral3e und ,Gewerbegebiet fur das Buro-
gebaude Arbeitsamt/Gewerbebetrieb® sind Gegenstand der nach-
folgenden Bebauungsplananderungen Nr. 1/4-5.2 und 1/4-5.4,

Bebauungsplan Nr. 1/4-5.2, Flache Mobel Barthelmess wird nun als “Sondergebiet grof3flachi-
ger Einzelhandel (Mbbel)“ festgesetzt

Bebauungsplan Nr. 1/4-5.4, Stellplatze dstlich und sudoéstlich des Arbeitsamtes werden expli-
zit als ,Verkehrsflache/privater Parkplatz der 4P Folie® festge-
setzt.




1.3.5 Einwohnerdaten

Bevoélkerungsstruktur

Quartiers-Daten von 2012 Einwohnermeldeamt, Daten der Gesamtstadt vom 31.12.2009.

Einwohner 199 insgesamt

Deutsche 155 (78 %)

Personen mit Migrationshinter- 44 (22 %)

grund Anteil in der Gesamtstadt: 8,6 %

Am starksten vertretenen Natio-
nalitatengruppe

Turkei 27 (61% der Personen mit Migrationshin-
tergrund)
Anteil der unter 15-Jéhrigen 17 (8 %)
Anteil in der Gesamtstadt: 14,5 %
Anteil der Uber 65-Jahrigen 24 (12 %)

Anteil in der Gesamtstadt: 20,6 %

Der Blick auf die Einwohnerzahlen (Zuordnung Einwohnerdaten zu den Hausnummern)
zeigt, dass der Uberwiegende Anteil der Gebaude im Geltungsbereich dem Wohnen dient.
Ausnahmen sind hier das Jugendhaus im Kolpinggelande, das Hotel in der Nurnberger
StraRe, das Birohaus Gewerbebetrieb/Arbeitsamt und ein kleiner Teil des Mobelhauses
an der Friedrich-Ludwig-Jahn-Stralie.

Im Geltungsbereich der VU wohnen insgesamt ca. 200 Personen. Der Anteil an Personen
mit Migrationshintergrund liegt bei 22 Prozent, der Anteil in der Gesamtstadt liegt darunter
bei 8,6 Prozent.

Die Gliederung nach dem Alter zeigt im Vergleich zu den Zahlen der Gesamtstadt einen
geringeren Anteil an Kindern und Jugendlichen unter 15 Jahren, aber auch einen gerin-
gen Anteil der Gber 65 Jahrigen. Die Anzahl der Personen im erwerbstétigen Alter Gber-
wiegt.
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2 ANALYSE DER QUALITATEN UND MANGEL IM STADTEBAULICHEN
ZUSAMMENHANG

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen erfolgte eine kompakte Bestandsauf-
nahme zu den Themen: Grundstiicks-/Gebaudenutzung, Grunstrukturen, Verkehr, Bauzu-
stand und Stadtbild. Die Zusammenstellung der wichtigsten Mangel erfolgt gemeinsam in
einer Karte.

2.1 Stadtbild und Siedlungsgefiige

Das Erscheinungsbild eines Siedlungsausschnittes setzt sich aus vielerlei Faktoren zu-
sammen, dazu zahlen die Topographie, die stadtebauliche Entwicklung, Architektur und
der Nutzungswandel.

Im vorliegenden Fall liegt das Untersuchungsgebiet am sudlichen Rand der Forchheimer
Innenstadt und ist Teil der Stadterweiterung Ende des 19. Jahrhunderts. Geb&ude mit
Mansarddach und Stadtvillen spiegeln den Zeitgeist wieder.

Innerhalb der Stadtstruktur fallt eine Zasur auf. Ein Blick in das Urkataster von 1825 zeigt,
dass hier ein Seitenarm der Wiesent verlief. Heute sind hier ein der Offentlichkeit seit Jah-
ren zuganglicher Parkplatz an der Ruhalmstral3e, ein privater Parkplatz sudlich des Hotels
Nurnberger StraRe 13 und ein groRer Garten des Gebaudes TorstralRe 17. Ein weiterer
Seitenarm der Wiesent ist durch den Bereich des gro3en Industriekomplexes Uberbaut.
Lediglich der Grindelbach der sidlich des Kolpinghauses verlauft ist im Stadtbild als Ge-
wasser sichtbar. Ein Ful3-und Radweg verlauft hier in Richtung Osten zum Bahnhof hin.
Geomorphologisch fallen keine Hohenstufen ins Auge, allerdings liegen die Gar-
ten/Freiflachen der Gebdude Nirnberger Strale 24 und Kolpingplatz 4 und 5 ein ganzes
Stuck tiefer als die Zufahrten.

Das stadtebauliche Gefiige und die Nutzungsstruktur des Erweiterungsbereiches erschei-
nen einheitlicher als im San X| ,Zweibrticken-, Schonborn und Dreikirchenstra3e". Setzt
man die Bebauung in Verbindung mit den Einwohnerzahlen, so lberwiegt die Funktion
Wohnen, tiberwiegend gewerblich werden nur wenige Geb&ude genutzt (s.a. Ziffer 2.2.1).

Landesvermessungsamt Munchen

Urkatasterblatt l E
L
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2.1.1  Stadtgeschichte und Stadtentwicklung

Mit der Errichtung der Eisenbahnlinie Nirnberg-Bamberg 1844 und der Errichtung des
Ludwig-Donau-Main-Kanals 1842 erreicht Forchheim die Anbindung an das moderne In-
dustriezeitalter. Transport und Vertrieb Uber die Bahn und Kanal, sowie die Wasserkraft
der Wiesent wirken als Impulsgeber fur die Entwicklung der Industrie.

Um die Jahrhundertwende dehnt sich die Stadt nach Siiden aus, vorherrschende Bauty-
pen sind zum einen freistehende ,Villen* mit Fassaden des Historismus; hierzu zéhlt auch
das Kolpinghaus. Zum anderen pragen Doppelhauser mit Mansarddach die Torstral3e und
die ZweibriickenstraRe."

2.1.2 Raumkanten und StraRenraume

Die Gebaude im Geltungsbereich von Schénborn-, Nurnberger-, Tor- und Zweibricken-
stralRe bilden klare Raumkanten. Die Gebaude stehen in der Regel traufstandig zur Stra-
Re, die Eingénge liegen seitlich.

Im Umgriff Kolpingplatz, Einmindung ZweibriickenstrafRe und sidlich Kolpinghaus uber-
nehmen Baume die Funktion einer Raumkante, wie der grof3e Lindenbestand am Kolping-
haus.

Erst mit dem weit von der StraRe zurlickgesetzten Birogebaude des Arbeitsamtes Iost
sich der Siedlungszusammenhang. Raumbildende Funktion Ubernehmen auch hier die
straBenstandigen Baume (Kastanien).

Am Rand des Geltungsbereiches an der Friedrich-Ludwig-Jahn-Stra3e wirkt die Bebau-
ung wieder liickig. Ostlich des Mobelhauses fehlen Raumkanten am Parkplatz zu Arbeits-
amt und Industriekomplex.

! Bauakte ZweibriickenstraRe 6,8: Umbauten ab 1899 vorgesehen.
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StralRenrdume

In Abschnitten an der Zweibriickenstral3e, der Niurnberger und Schénbornstral3e und im
Bereich Strecker Platz stehen die Gebdude zuriickgesetzt. Eisengitterzune tber So-
ckelmauern trennen griine Vorgarten mit Stauden und Strauchern vom offentlichen Stra-
Benraum ab, bieten Distanz, wirken aber optisch in diesen hinein. Der private Freiraum,
der Garten oder Hinterhof befindet sich hinter den Gebduden und erschliel3t sich dem
FuRganger nur dann, wenn er die privaten Zufahrtswege der Garagen betritt.

Davon abweichend stehen die Gebaude der Torstral3e direkt am Gehweg, der halbéffent-
liche Freiraum fehlt. Auch hier befindet sich der private Freiraum, der Garten oder Hinter-
hof hinter den Gebauden und erschliel3t sich dem Ful3génger allenfalls, wenn er die priva-
ten Zufahrtswege der Garagen betritt.

Garagen und Stellplatze sind tUber Zufahrten fast jedem Geb&ude zugeordnet, damit steht
in diesem Bereich 6ffentlicher Parkraum zur Verfugung.

2.1.3 Gestaltung der Baukérper
2.1.3.1 Proportionen und Maf3stablichkeit

Die Hohenentwicklung der Gebaude tragt ebenso wie Volumen, Grundflache, Dachform
und Fassadengestaltung wesentlich zum Erscheinungsbild eines Quartiers bei. Diese
Faktoren bewirken, dass die Gesamtheit des Siedlungsgefiiges im Untersuchungsbereich
homogene und zusammengehdrige Struktur erlebbar ist.

Baukorper, die nicht der gebietsublichen Norm entsprechen, fallen negativ auf. Ein Bei-
spiel ist das Hochhaus des Arbeitsamtes bzw. eines Gewerbebetriebes, AuRere Niurnber-
ger Stral’e 1. Hohe, Baustil und Abstand zum Stral3enrand weichen hier von der Umge-
bung ab.

Kleinere Bauten wie Am Streckerplatz 2, Zweibriickenstraf3e 13a sowie 2a-2c oder die
Zweck(an)bauten Kolpingsplatz 4, Nirnbergerstraf3e 1la tragen andere Dachformen und
sind in heutiger Zeit entstanden. Dies ist stadtstrukturell noch hinnehmbar, solange der
Bestand der Villen und Geb&ude mit den typischen Mansarddachern unverandert erhalten
bleibt.

2.1.3.2 Villen und Gebéaude mit Mansarddach
Die Villen der Grinderzeit an der Niirnberger StralRe zeigen folgende Merkmale:

Die Uberwiegende Mehrzahl der Gebaude hat 3 Stockwerke.
Die Fassaden sind mit wenigen Ausnahmen verputzt. Die ,Villen“ sind entsprechend dem
Neurenaissancestil stark gegliedert und ornamentreich als Ausdruck des Wohlstandes:
¢ Simse betonen den Beginn jedes Stockwerkes
e Umrandungen und Simse die sich auch farblich abheben betonen Fenster, Tlren
und Eckkanten der Geb&ude
e Pilaster, Figuren, Tarmchen sind Ausdruck des damaligen Zeitgeschmacks
e Die Dacheindeckung besteht aus Ziegel, aber auch aus Schiefer
e Die Dachformen variieren, Giebel mit Krippelwalmdach, Satteldach
Zu diesen ,Villen® kann auch das Kolpinghaus gezéahlt werden (s. Punkt 3).

Nur 2 Gebaude verfligen uber eine Sichtziegelfassade, hier die Villa und Remise Nurn-

berger Stralie 11 sowie Riickgeb&ude und Nebengebdude/Remise Kolpingplatz 3.
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An Tor- und Zweibrickenstral3e dominieren Doppelhduser mit Mansarddach mit 3 Vollge-
schossen (II+D). Die Fassaden dieser Gebaude sind schlichter gehalten, aber auch hier
gibt es Simse und Umrandungen der Fenster und Turen. Die Dacheindeckung besteht
Uberwiegend aus Schiefer.

Nebengebdude und Hinterhtfe

Im gesamten Geltungsbereich befinden sich Garagen oder Schuppen im rickwartigen Tell
der Grundstiicke. Teilweise sind die Schuppen noch als Holzbauten oder als Kombination
Holz und Mauerwerk gebaut. Gartenflachen sind nur an wenigen Standorten vorhanden.
Auffallend ist die Hofsituation im Bereich der Zweibriickenstraf3e 2. Aufgrund der gewerb-
lichen Nutzung ist hier ein hoher Versiegelungsgrad erreicht.

2.1.3.3 Denkmalschutz

Einige der ,Villen* stehen heute unter Denkmalschutz.?

Nurnberger Strafl3e 11 Neurenaissance-Eckhaus, bez. 1893. FI.Nr. 591/74
2 geschossiges Eckhaus in Neurenaissanceformen,
bez. 1893; Remise, Einfriedung

Nirnberger StralBe 24 Neurenaissance-Wohnhaus, um 1895. FI.Nr. 591/92
2 geschossiges Eckhaus in Neurenaissanceformen
um 1895, Einfriedung

Kolpingplatz 1 Kolpinghaus, Neurenaissancebau, um 1895. FI.Nr. 2635/4
Stattliches Eckhaus in Neurenaissanceformen um
1895,
Vereinshaus

Kolpingplatz 3 Neurenaissancehaus, um 1895. FI.Nr. 591/103

3 geschossiger Traufseitbau in Neurenaissancefor-
men um 1895, Remise, Einfriedung

Kolpingplatz 5 Neurenaissancehaus, um 1895. FI.Nr. 3482/4
2 geschossiger Traufseitbau in Neurenaissancefor-
men um 1895, Einfriedung

% Das Untersuchungsgebiet ist aber nicht in den denkmalgeschitzten Ensemblebereich der Forchheimer Alt-
stadt einbezogen.
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Das Bodendenkmal das die gesamte Altstadt umfasst, beriihrt auch noch Abschnitte an
Schonbornstrafl3e und Streckerplatz:
Nr. D-4-6232-0325:

e Untertdgige Bauteile erhaltener Bastionen und Kurtinen, Fundamente abgegange-
ner Bauteile sowie vorgelagerter Graben der friihneuzeitlichen Bastionarsbefesti-
gung von Forchheim

Es wird daraufhingewiesen, dass im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen,
wo Bodendenkmaler zu vermuten sind, Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen
Erlaubnis gemald Art. 7.1 DSchG bedirfen. Ansprechpartner sind die Stadt als Untere
Denkmalschutzbehoérde und das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege.

2.1.3.4 Moderne Gebaude

Der Geltungsbereich zeigt nur wenige Bauten jingeren Datums; hierzu zahlt in erster Li-
nie das Blrohochhaus Gewerbebetrieb/Arbeitsamt. Der moderne Zweckbau hat 6 Stock-
werke, ein Flachdach und ist von der AuReren Nurnberger Stral3e abgerickt.

Weitere Bauten sind:
e das Hotel, Nurnberger StraRe 13, 4 stockig (I11+D) mit zuriickhaltender Putzfassa-
de und Mansarddach und
e das Mobelhaus 4 stockig (I11+D), Eckhaus AuBere Niirnberger StraRe/Friedrich-
Ludwig-Jahn-Stral3e.

2.1.4 Bauzustand

Wesentlicher Bestandteil der Vorbereitenden Untersuchungen ist die Analyse der Einzel-
gebaude. Hierzu wurde ein Fragebogen/Steckbrief entwickelt; Fragebogen und Dateien
mit Fotos sind in Anhang 1 zu finden.

Inhaltlich sind Bestands- und Nutzungsmerkmale, sowie eine Bewertung zur Erhaltens-
wirdigkeit und zum Bauzustand erfasst. Weitere Merkmale beziehen sich auf die Freifla-

chengestaltung.
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Die Bewertung des Bauzustandes basiert auf einer Bestandsaufnahme von auf3en, beur-
teilt wurden ausschlief3lich einsehbare Dach- und Fassadenbereiche. Die Spanne umfasst
3 Kategorien:

guter Erhaltungszustand - leichter Handlungsbedarf —hoher Handlungsbedarf

Die Erfassung zeigt, dass der Gberwiegende Teil der Gebaude in einem guten baulichen
Zustand ist, nur wenige Objekte rufen einen Handlungsbedarf hervor.

2.2  Wirtschaftsstrukturen und Geb&audenutzungen
2.2.1  Nutzungsstrukturen

Im Erweiterungsbereich sind nur wenige soziale Infrastruktureinrichtungen angesiedelt:
e Arbeitsamt
e Seniorenbiiro als Verein aktiver Burger (Freundes-und Forderkreis Seniorenbtiro
Forchheim e.V.)
Schulen, Kindergarten, Behorden und Sportflachen liegen aber im ful3laufigen Bereich
und sind auch mit dem Rad oder Bus gut erreichbar.

Im Geltungsbereich werden nur wenige Gebéude Uberwiegend gewerblich genutzt, dazu
zahlen:

Bankinstitut Kolpingplatz 4

Biirogebaude Gewerbebetrieb/Arbeitsamt, AuRere Nurnberger Stralze 1 und 3a
Das Hotel NUrnberger Stral3e 13

ZweibrtckenstraRe 2 (Gewerbebetrieb)

Ehemaliges Sagewerk im ruckwartigen Bereich der Nurnberger Strale 24, wird
derzeit als Lagerflache genutzt.

Die Industrieanlagen liegen 6stlich, auRerhalb des Geltungsbereiches der VU und werden
deshalb auch nicht néher behandelt.

Die Nutzungsmischung in einem Gebaude aus Dienstleistung/Gewerbe und Wohnen fin-
det sich haufiger; gewohnt wird dann in den oberen Stockwerken. Beispiele sind:

e Kolpinghaus
Mobelhaus
Nurnberger StraRe 11 (Nachhilfeverein)
Nurnberger StraRe 11a (Fensterbau)
Torstral3e 8 (Versicherung)
Kolpingplatz 3 (Friseur)
ZweibrtckenstralRe 3 (Fahrschule)

e AuRere Nirnberger StraRe 7 (Autovermietung)
Im Geltungsbereich befinden sich keine Laden fir den taglichen Bedarf wie Bécker und
Metzger; hier bieten aber die angrenzende nérdliche Niurnberger Stral3e, die Ful3géanger-
zone und der Paradeplatz gute Einkaufsmdglichkeiten.
Insgesamt entsteht der Eindruck eines Mischgebiets unter vorherrschender Wohnnut-
zung.
Richtet man den Blick auf das Gebiet stdlich von Grindelbach und Kolpinghaus und be-
zieht auch die westliche Seite des Kolpingplatzes und der AuReren Niirnberger StraRRe mit
ein, so &ndert sich der Eindruck. Hier dominiert die gewerbliche Nutzung, wie Burogeb&u-
de, Autovermietung, Auto- und Mébelhaus.

16



2.2.2  Wirtschaftsstrukturen und Gebaudenutzungen: Mangel und Konflikte

Als Storfaktor innerhalb des Gebietes wird ein Gewerbebetrieb angesehen. Die Firma mit
derzeit 40 Mitarbeitern ist an verschiedenen Standorten im Stadtgebiet untergebracht.
Geplant sind die Aufstockung des Mitarbeiterstamms auf 150 und der Bau einer neuen
Produktionshalle mit Lager und Verkaufsshop, einem Indoor und Outdoor Park an anderer
Stelle im Stadtgebiet. Durch die freiwerdenden Raumlichkeiten in der Zweibriickenstral3e
wilrde die Verkehrsbelastung im Gebiet gesenkt und das Gebaude kann einer anderweiti-
gen Nutzung zugefuhrt werden (eventuell sogar in Verbindung mit der Umnutzung des
Kolpinghauses).

Im Gebiet fallt nur ein geringer (Teil-) Leerstand auf, Hintergrund ist der sanierungswiurdi-
ge Zustand der Gebaude:
e Remisengebaude Nurnberger Stral3e 11
Remisengebaude Kolpingplatz 3
Gebéaude Niurnberger Stral3e 24
Torstralle 11
Torstral3e 19

2.3 Freiflachen, Griinstrukturen und Artenschutz
2.3.1 Grunstrukturen, Aufenthalt, Versiegelung

Im Geltungsbereich ist kein Raum fur offentliche Grinflachen, die nachstgelegene grof3e-
re Grinanlage befindet sich am Streckerplatz. Eine gewisse Aufenthaltsqualitat bietet die
kleine griine Verkehrsinsel am Kolpingshaus mit einer Bank an der Bushaltestelle.

Der Griundelbach als Gewasser im Stadtraum wird kaum wahrgenommen, v.a. am nordli-
chen Ufer reicht die Bebauung bis zum Gewasserrand. Sudlich verlauft eine schmaler
FuR-und Radweg, eine Aufenthaltsfunktion besteht nicht.

Die Dichte der Bebauung, die Haufung der Zufahrten und die Stellung der Gebaude bie-
ten wenig Raum fur offentlich wirksame Baume, umso wichtiger ihr Erhalt:

Am Parkplatz RuhalmstralRe

Strallenbaume an der Nordseite der Zweibrickenstral3e

Kastanien und der Lindenhain am Kolpinghaus

Verkehrsinsel am Kolpinghaus mit dem groRen Ahorn

Gehdlzsaum am Griindelbach

GroRbaume vor dem Arbeitsamt

Nussbaum zwischen Gebauden Kolpingplatz 3 und Nirnberger Stral3e 15

Aufgrund der Anordnung der Gebaude zueinander und zum Stral3enraum liegen die priva-
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ten Freiflachen im ruckwartigen Bereich. Hier stehen auch Schuppen, Garagen und Ne-
bengebaude, so dass der Freiraumcharakter ,Hof* bzw. befestigter Hof Gberwiegt. Gehdl-
ze finden hier wenig Platz.

Offentlich wirksam im StraBenbild sind die Vorgarten am Streckerplatz, der Nurnberger
Stral3e (Westseite) und der Zweibriickenstral3e (Nordseite).

Artenschutz

Die Innenstadt ist auch Lebensraum fur Fledermause, Brutvogel und Insekten.

Gebaude koénnen hier als Teillebensraum dienen, beispielsweise fur gebaudebritende
Vogelarten wie beispielsweise den Mauersegler und fur Flederméuse.

Auch wenn keine baurechtliche Genehmigung fiir einen Abriss oder die Sanierung eines
Gebaudes bendtigt wird, ist das Artenschutzrecht des § 44 BNatSchG fur besonders oder
streng geschitzte Tiere und die europdischen Vogelarten zu beachten. Das Verbot um-
fasst neben der Verletzung der Individuen auch die Beschadigung der Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten. Ein Verstol3 stellt eine Ordnungswidrigkeit ( § 69 BNatSchG) oder so-
gar eine Straftat (§ 71 Abs.1 BNatSchG) dar.

Es wird daher empfohlen im Kontakt mit der Unteren Naturschutzbehtrde des Landrats-
amtes entsprechende Vermeidungs oder Minimierungsmaflinahmen abzusprechen, z.B.
Schaffung von Ersatzlebensraum.

2.3.2 Grinstrukturen: Mangel und Konflikte

Die Mangel in der Freiflachenstruktur lassen sich wie folgt zusammenfassen:

¢ Die privaten Freiflachen sind teilweise durch Nebengebaude Uberfrachtet und ha-
ben gestalterische Defizite

¢ In Einzelfallen sind die Vorgarten durch Stellplatze ersetzt oder haben gestalteri-
sche Defizite

e Der Griundelbach hat keine Aufenthaltsqualitat, wird der Funktion ,Wasser in der
Stadt* nicht gerecht

2.4 Verkehr

Die Stral3en im Geltungsbereich haben unterschiedliche Funktionen:

e Nirnberger StraRe, AuRere Niirnberger StraRe mit Kolpingplatz

e Friedrich-Ludwig-Jahn-Stral3e

e SchoénbornstralBe mit Strecker Platz
sind auf den innerértlichen Durchgangsverkehr ausgerichtet und binden an die B 470 und
die A 73 an fur die Verteilung auf die Ortsteile und die regionalen Ziele.

TorstralRe und ein Abzweig der Zweibriickenstral3e haben die Funktion einer innerstadti-
schen Wohnstralie:
e die TorstralRe ist durch Setzen von stralRenmittigen Pollern vom Durchgangsver-
kehr abgehangt
e der Abzweig der Zweibriickenstraf3e nach Suden endet an der Ful3gangerbriicke
Uber den Grundelbach
Die ZweibrickenstraBe ist zwar vom Durchgangsverkehr abgehangt, dient aber als
Hauptzufahrt der LKW zu einem grof3en Industriekomplex und zu einem weiteren Gewer-
bebetrieb.
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2.4.1 Ruhender Verkehr

Private Stellplatze

Der private ruhende Verkehr ist zum einen in Garagen untergebracht, zum anderen offe-
rieren TorstralRe und ZweibrickenstraRe Anwohnerstellplatze im StralBenraum. Eine um-
fangreichere Stellplatzanlage befindet sich zwischen Torstrafl3e 16 und 18.

Stellplatze

Hier bietet der stadtische Parkplatz an der Ruhalmstraf3e innenstadtnah noch ca. 50 kos-
tenlose Parkplatze an (Uberplanung angedacht) .

Gewerbliche Stellplatze/Behdrdenparkplatze

Das groRte Parkplatzangebot liegt siidlich des Griindelbachs und 6stlich der AuReren
Nurnberger StraBe. Uber die Friedrich-Ludwig-Jahn-StraRe wird der Parkplatz fiir den
groRen Industriekomplex und das Birogebaude Arbeitsamt/Gewerbebetrieb angefahren.
Diese stehen aber der Offentlichkeit nicht zur Verfiigung.

Die groRRen Parkplatze des Landratsamtes liegen nérdlich der Dreikirchenstral3e. Sie ste-
hen nach Feierabend und am Samstag auch der Offentlichkeit zur Verfiigung. Des Weite-
ren ist eine Parkpalette auf dem freien Grundstiick zwischen Schénborn- und Dreikirchen-
stral3e geplant.

Fir Kunden des Bankinstitutes und des Mdbelhauses befinden sich ausreichend Park-
platze im jeweiligen rickwéartigen Grundstiicksbereich.

Einen hohen Stellplatzbedarf beansprucht ein Gewerbebetrieb in unmittelbarer raumlicher
Nahe zum Kolpinghaus, die dieser aber nicht auf dem eigenen Grundstiick nachweisen
kann, sondern Flachen dafir auf dem angrenzenden Kolpinggrundstiick angemietet hat.
Bei Umnutzung des Kolpinghauses wirde diese Nutzung aber entfallen.

Eine Ubersicht zum Stellplatzangebot bietet der ,Parkplan®

Zeichenerklarung:

Parkplatze

Halb-Offentliche Parkplatze Landratsamt
Gewerblich genutzte Stellplétze

Fult- und Radwegeverbindung

Parken Anwohner / Parkscheibe 4h
Parken mit Parkschein

OPNV, Haltestelle Busverkehr

<JIRIRIENEARE

Hinweise

- - Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

SAN X, Zweibrlcken-, Schénbom- und Dreikirchenstralle




2.4.2 Fu3-und Radverkehr

Mit Ausnahme des Weges entlang des Griindelbaches stehen den Radfahrern keine se-
paraten Wege zur Verfigung. Entlang der AuReren Nurnberger StralRe besteht beidseits
eine Teilung des Gehweges zum Radweg. Aus dem Suden kommend, endet dieser auf
Hohe des Kolpinghauses.

2.43 OPNV

Das Gebiet ist mit dem innerdrtlichen Bussystem erschlossen, Haltestellen s.a. ,Parkplan®
befinden sich:

e Nordlich Kolpinghaus und gegeniiber auf Hohe des Parkplatzes Ruhalmstral3e
e Sidlich des Arbeitsamtes auf Hohe des Autohauses
e In der Schonbornstralle

2.4.4  Verkehr: Mangel und Konflikte

o Die Zweibriickenstral3e ist zwar vom Durchgangsverkehr abgehéangt. Die Wohn-
nutzung unterliegt aber dem Verkehrslarm des Industriekomplexes, da hier die
Hauptzufahrt der LKWs zum Industriekomplex verlauft. Durch den Schichtbetrieb
findet Lieferverkehr auch in den Abendstunden statt.

¢ Im Geltungsbereich gilt die Stellplatzsatzung der Stadt. Der Freiraum hinter den
Gebauden wird daher als Stellplatz oder Garage genutzt. Der Versiegelungsgrad
der Grundstticke ist daher hoch, die Gestaltung teilweise unbefriedigend.

e Der Bedarf an Stellplatzen fur den Gewerbebetrieb in der Zweibriickenstral3e
Nr.2 ist hoch. Der Nachweis erfolgt auf dem benachbarten Gelande des Kolping-
hauses. Dies ist nur aufgrund der bisherigen Nutzung des Kolpinghauses mog-
lich.

e Im Rahmen der Umnutzung des Kolpinghauses muss deshalb die Parksituation
Uberdacht werden.

¢ Querungsmadglichkeiten zum Kolpinghaus gestalten sich sowohl fur Fu3ganger
als auch fur Radfahrer schwierig.

L

1

.

—
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3 KOLPINGHAUS

Das Kolpinghaus liegt an prominenter Stelle, direkt am sidlichen Ortseingang zur Innen-
stadt von Forchheim, in einem durch Stadtvillen im Neurenaissancestil gepragten Stra-
Renzug und nimmt durch Auspragung, Lage und Nutzung eine Sonderstellung ein. Das
bisher im Eigentum und Betrieb des Verein Kolpinghaus e.V. stehende Gebaude bietet
Potential fiir eine zukunftsfahige, kulturelle Nutzung durch die Stadt Forchheim.

3.1. Geschichte des Kolpinghauses *

Um die letzte Jahrhundertwende entsteht im Rahmen der Stadterweiterung nach Stden
neben neuen Wohnhausern 1895 das sog. Kolpinghaus als Sitz des 6rtlichen Kolpingwer-
kes.

Das Kolpingwerk geht auf die Griindung eines ,Katholischen Gesellenvereins® im Jahre
1865 zuriick. In den Vereinsstatuten geht es um Férderung des sittlichen und religidsen
Lebens, um Fortbildung, aber auch um sittliche ehrbare Unterhaltung. Ziel war auch die
Unterbringung und Versorgung wandernder Handwerksgesellen in der Stadt Forchheim.
Nachdem diese zunachst in Gasthéfen untergebracht wurden, wird ein Hausbauverein
gegriindet, ein eigenes Gesellenhospiz soll errichtet werden. 1895 wurde dem Verein vom
Magistrat der Stadt ein Baugrundsttick kostenlos berlassen.

1935 wird der Name ,Kolpingwerk® auf den katholischen Gesellenverein tGibertragen.

In den spateren Jahren durchlauft das Haus eine wechselnde Geschichte®.

Wahrend des 2. Weltkrieges diente das Haus als Gefangenenlager fiir franzésische
Kriegsgefangene und nach 1945 als Durchgangslager fur Heimkehrer aus den Ostgebie-
ten. Nach dem Krieg erfolgen Anbauten und die Errichtung eines weiteren Geb&udes.

Ende der 80iger Jahre werden der groRe und kleine Saal des Kolpinghauses fir viele
Veranstaltungen der 6rtlichen Vereine und der ansassigen Tanzschule genutzt.

¥ S. Informationen Kolpingsfamilie Forchheim, Chroniken, Kolpingswerk

4 Zeitungsausschnitt, Fz 15.11.1985
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Entsprechend den zeitlichen Anforderungen wurden auch wiederholt Renovierungen
durchgefuhrt:

e 1948 wird eine Million Mark in die Renovierung gesteckt

o Ab den 80iger Jahren erfolgen Umbau der Kiiche, WC-Anlage und Heizungsanla-

ge. Der Finanzierungsaufwand wird insgesamt mit ca.370 000 Mark angegeben

Im 21. Jahrhundert dient das Gebaude etlichen Grol3veranstaltungen (Fasching, Party,
Hochzeitveranstaltung). Garagen, Wohnrdume sind vermietet, im ersten Stock ist eine
Tanzschule untergebracht. Das nicht gedammte Dachgeschoss steht leer. Die Veranstal-
tungsraume sind durch die Lage im Hochparterre nicht barrierefrei erschlossen. Die haus-
technischen Anlagen sind nicht mehr auf dem neuesten Stand der Technik. Der Sanie-
rungsbedarf ist hoch.

3.2. Baubeschreibung

Das Kolpinghaus wird Ende des letzten Jahrhunderts als Einzelprojekt und entsprechend
der neuen Bauaufgabe flr temporares Wohnen und kulturellen Anspruch gebaut. Der
langgestreckte hallenartige Baukérper mit einem Turm an der Westseite sticht durch seine
Baumasse, seine Hohe bis zu 4 Stockwerken, seine Alleinstellung auf einem Grundstiick
mit 4.500 m2 und die Freiflachen mit der Baumallee hervor.

Die Siudfassade des Kolpinghauses wurde 1954 durch einen 2 stockigen Garagen-und
Wohntrakt verandert. 1961 wurde separat am Ufer des Griindelbaches das Jugendhaus
errichtet.

Informationen, Grundrisse der einzelnen Stockwerke, Beschreibungen des Istzustandes
sind im Nutzerkonzept (s. Anlage 1) nachzulesen.

3.3 Denkmaleigenschaft

Das Kolpinghaus ist ein eingetragenes Baudenkmal nach Art. 1(2) DSchG. Die Denk-
maleigenschaft beruht im Wesentlichen auf der anspruchsvollen architektonischen Gliede-
rung der Baumassen und Fassaden. Die Fassade ist durch Simse reichhaltig horizontal
gegliedert. Fenstersimse, Turmchen, verzierte Dachgauben sind bis heute erhalten, die
Nord-, West- und Ostfassade sind daher geschiitzt. Die teilweise geschlossenen Bogen-
fenster sind in diesem Zusammenhang wieder zu 6ffnen.

Denkmalrelevante Eigenschaften im Inneren des Gebaudes sind der Erhalt der

e segmentformige Stuckdecke mit Dachtragwerk und der
e beiden Treppenhauser.

Fir die angedachte Umgestaltung steht die Stadt in engem Kontakt mit dem Landesamt
fur Denkmalschutz.
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3.4 ErschlieBung und Parksituation

Das Kolpinghaus ist tber den Kolpingplatz an das offentliche Verkehrsnetz angeschlos-
sen. Friedrich-Ludwig-Jahn-Straf3e, Nirnberger Strafl3e und Schonbornstraf3e binden in-
nerortlich an die Ortsteile, dartber hinaus auch an das regionale Stra3ensystem mit

B 470 und Autobahn A 73 an.

OPNV

Busse des innerdrtlichen Bussystems mit dem Ziel Paradeplatz oder Bahnhof fahren
durch die NlUrnberger Strale und passieren so das Kolpinghaus. Haltestellen befinden
sich in unmittelbarer Néhe, nordlich des Kolpinghauses und in sudlicher Fahrtrichtung auf
Hohe Parkplatz Ruhalmstral3e.

FulR-und Radwege

Entlang der Sudseite des Grundelbaches verlauft auch ein zentraler Ful3-und Radweg der
an den Bahnhof anbindet.

Ruhender Verkehr

Parkplatze befinden sich in fuBBlaufiger Entfernung an der Ruhalmstral3e (wird Uberplant)
oder am Paradeplatz (Tiefgarage).

Am Grundstiick Kolpinghaus selbst stehen nur wenige Parkplatze zur Verfligung; gegen-
wartig etwa 7 Stlick entlang der Nirnberger Stral3e.

Die benachbarte Verkehrsinsel bietet 11 Parkplatze mit Parkscheibe, gleichzeitig ist hier
auch Anwohnerparken zulassig.

Mit Arbeitsamt, Landratsamt und Industriekomplex befindet sich ein hoher Anteil an Stell-
platzen in unmittelbarer Nahe. Der Offentlichkeit steht bisher nur der Parkplatz des Land-
ratsamtes zeitlich begrenzt zur Verfligung, eine abendlicher Nutzung ware vorteilhaft. Die
Firmenparkplatze hétten ebenfalls Potential fir eine Doppelnutzung oder die Ergénzung
mit einer neuen Parkpalette.

3.5 Entwicklungsperspektiven
3.5.1 Anlass, Ziel und Wettbewerb zum Zeitpunkt der Aufstellung der VU 2015

In der Stadt Forchheim bestehen seit langerem Uberlegungen, dem lebendigen Kulturbe-
trieb der Stadt Raumlichkeiten zur Verfigung zu stellen. Anlasse sind der absehbare
Wegfall der Jahnhalle und die Anfrage des Kolpingvereins an die Stadt zur Zukunft des
sanierungsbedurftigen Kolpinghauses.

Aufgrund des lokalen geschichtlichen Werdeganges des Kolpinghauses, seiner stadte-
baulichen Funktion, der Lage in der Innenstadt und seines Potentials fir eine kulturelle
Nutzung wurden zunachst eine Sanierung und ein Anbau ins Auge gefasst.

Das Stadtplanungsamt hat im Vorfeld der vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierung
den Flachenbedarf fir ein mogliches Raumprogramm erarbeitet, mit den vorhandenen
Raumlichkeiten verglichen und eine erste Kostenschétzung erstellt.

In der Diskussion wurden im Stadtrat (Sitzung am 30.7.15) Basispunkte fiir eine kulturelle
Nutzung bestimmt, das Raumprogramm sollte folgendes umfassen:

Einen grol3er Saal mit 800 Sitzplatzen

Einen kleiner Saal mit 150 Sitzplatzen
Ausreichend Probenraume und

Eine qualitatvolle gastronomische Versorgung

Aus den Vorarbeiten und der Absprache mit der Regierung von Oberfranken resultiert der
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Vorschlag einen Wettbewerb auszuloben. Die Vorgaben bedingen, dass ein Realisie-
rungswettbewerb mit anschlie@Rendem VOF Verfahren in 2016 durchgefuhrt werden soll.

In Zusammenarbeit mit der Kulturbeauftragten der Stadt wurde ein Nutzerkonzept erarbei-
tet, was als Grundlage fir den Wettbewerb dienen soll. Eine Wirtschaftlichkeitsanalyse
wird derzeit durchgefuhrt, erste Gesprache mit moglichen Betreibern werden gefiihrt. Das
Nutzerkonzept beinhaltet ein mdgliches Raumprogramm fiir eine Vereinsnutzung im Be-
stand, sowie Veranstaltungsraume in Bestand und Erweiterung.

Ziel ist die Entwicklung eines birgernahen Kulturzentrums fur Theater- und Konzertveran-
staltungen, Ausstellungen und Tagungen, das den aktuellen Anforderungen entspricht. Es
soll nicht nur eine Aufwertung des Gebaudebestands vorgenommen werden, sondern ein
Anziehungs- und kommunikativer Treffpunkt im Stadtquartier und in der Innenstadt ge-
schaffen werden. Weitere Schwerpunkte liegen in der Schaffung der Barrierefreiheit, im
Klimaschutz mit energetischer Sanierung, im weitestgehenden Erhalt der durch die
Baumschutzverordnung geschiitzten Baume und in einer ufernahen Gestaltung des
Grundelbachs, die den Flussbereich fur den Besucher erlebbar macht.

Die GesamtmalRnahme gliedert sich in die Abschnitte Umbau und Sanierung mit Teilabb-
ruch, Neubau, AuRenanlagen und Parken. Eine abschnittsweise Umsetzung der Mal3-
nahme ist geplant. Die Gesamtbaukosten (incl. AuBenanlagen) werden auf ca. 19 Mio €
geschatzt.

3.5.2  Aktualisierung 2017

Im Januar 2016 wurde eine erneute Bedarfsabfrage aller Teilnehmer des ,Runden Ti-
sches Kultur® gestartet.

Im Juni 2016 dann im Stadtrat das Raum-und Nutzerprogramm fr das Kolpinghaus vor-
gestellt (s. Anlage).

Zur Konkretisierung und als Grundlage fur die Verhandlung mit dem Eigentiimer wurden
parallel dazu eine Wirtschaftlichkeitsanalyse und ein Wertgutachten (einschlie3lich der
Erarbeitung von Erbbaurechtsvarianten) erarbeitet. Diese wurden im Stadtrat am
23.05.2017 vorgestellt.

Der kunftige Umgang mit dem Kolpinghaus, die Erarbeitung von Perspektiven féllt ab
2016 in den Zeitrahmen der Erstellung eines gesamtstadtischen Entwicklungskonzeptes,
des ISEK, das auch die vorhandenen und potentiellen Kulturstatten als Motor fur eine
Innenstadtférderung aufgreift.

Der mit Verwaltung und Stadtrat seit 2016 erarbeitete dynamische Prozess zur Erstellung
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von Rahmenbedingungen und Zielen fir das ISEK fuhrt zu folgenden ersten Eckpunkten
fur ein nachhaltiges und tragfahiges aber noch ergebnisoffenes Gesamtkonzept:

Uber das Kolpinghaus hinaus werden weitere Gebaudlichkeiten fur eine kulturelle
Nutzung angesprochen (Kolonnenhaus, Rathaus, Erérterung des Neubaus einer
Stadthalle, Ideen fir eine Freiluftveranstaltungsareal, temporéare Weiternutzung
der Jahnhalle)

Varianten zur Verteilung der Nutzergruppen und Raumlichkeiten der stadtischen

Liegenschaften werden erdrtert

die Vielfalt der Nutzergruppen und die Konkretisierung der raumlichen Vorausset-
zungen nimmt zu

die aktuellen Foérdergrundlagen werden nachgefragt

Der ISEKprozess halt an, ein Abschluss ist zum Jahresende vorgesehen.

Eine kulturelle Nutzung bleibt flr das Kolpinghaus als eine Nutzungsvariante vorstellbar,
sofern die Rahmenbedingen passen (s.a. Beschliisse des Stadtrates zum Thema Kolping
vom 23.5.17. und 30.6.16 sowie Beschlisse zum ISEK).

3.6 Zusammenfassung

Wird an der Realisierung eines Kulturzentrums ,Kolpinghaus® fur eine Uberblickbare Zu-
kunft und in Abstimmung mit einem ISEK-basiertem Kulturkonzept aller potentiell geeigne-
ten Gebaude (Rathaus, Kolonnenhaus, Neubau) festgehalten, so sind folgende Mangel
und Ziele fur das Kolpinghaus in die Planung einzubeziehen:

Freiflachen

Die Freiflache an der Ostseite dient als ungeordneter Parkplatz fiir die benachbar-
te gewerbliche Nutzung

Der Freiflache zwischen Jugendhaus und Kolpinghaus fehlt eine Zweckbestim-
mung

Der Zugang zum Griindelbach wird durch das Jugendhaus und die benachbarte
Wohnbebauung verstellt

Die Freiflachen vor der Nord- und Westfassade sind von untergeordneter Qualitat.
Sie sind entsprechend Reprasentation eines Kulturhauses aufzuwerten.

Baustruktur und Nutzung

An der Sudseite des Kolpinghauses wurden Anbauten errichtet, die der urspring-
lichen Fassadengestaltung widersprechen und deren Zweckbestimmung (einfa-
che Einzimmerwohnungen und Garagen) heute tberholt ist. Diese sind zu besei-
tigen.

Das Jugendhaus steht leer und zur Disposition

Die vorhandenen Sale und Vorrdume mit den technischen Einrichtungen entspre-
chen nicht den Anforderungen an den heutigen Standard

Ausbau des leerstehenden Dachgeschosses
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Bausubstanz

Wiederherstellung, Renovierung und Erhalt der denkmalgeschiitzten Bausub-
stanz

Schaffung einer barrierefreien ErschlieBung

Energetische Sanierung der Auf3enhlle des Gebaudes

Untersuchung der Méglichkeiten zur Reduzierung des Energiebedarfs bzw. zur
Energiertiickgewinnung

Erneuerung der haustechnischen und der erforderlichen technischen Einrichtun-
gen

Verkehr

Die ZweibriuckenstralRe dient als Hauptzufahrt fur den Anlieferverkehr zum Indust-
riekomplex und zum Gewerbebetrieb ZweibrickenstraRe 2. Neben Larm und Er-
schiitterungen ist auch das sichere Uberqueren der StraRe fiir FuRganger prob-
lematisch.

Regelung des ruhenden Verkehrs durch die Einbeziehung/ Doppelnutzung be-
nachbarter Parkplatze

Schaffung geordneter Stellplatze fir Fahrrader

Schaffung von Behindertenparkplatzen in unmittelbarer Néhe
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4 RAHMENPLANUNG

Aufgabe der Rahmenplanung ist die Formulierung von Entwicklungs-und Erhaltungszie-
len. Der Rahmenplan bietet ein langfristiges Grundgerist fur nachfolgende Planungen. In
der Mangelanalyse werden diese Ziele zusammengefasst und sind die Grundlage fur den
nachfolgenden MalRnahmenplan.

Plan Mangelanalyse

Stadtbild und Bauzustand

W

AT Pt I
A\ HERR

i

:] leichter Handlungsbedarf

Il dringender Handlungsbedarf

= = = gestorte oder fehlende Raumkante
Nutzungsstrukturen

o] (Teillleerstand

@ stérende Nutzungen/potentielle Nutzungskonfiikte
hier Wohnen und Gewerbe

W@m gestorte Strukturen, ungeordnete Situation
Griinstruktur und Freiflichen

[[-7] gestalterisch unbefriedigende Freiflachen

Verkehr und Strafienraum
- Probleme LKWV - Verkehr (hohes Verkehrsaufkommen)
BB Probleme Fultgangerbereich (Uberquerung)

EZ] ungegliederte, untbersichtliche Kreuzung
unbefriedigende Gestaltung

[+« 4 wichtige FuBwegverbi mit P
private Stellplatzanlage

Hinweise
L=} Abgrenzung des Untersuchungsgebietes (Gebietsgrofte ca. 6 ha)

@ Baudenkmal

SAN XI, Zweibrticken-, Schénbomn- und Dreikirchenstralte

4.1 Ziele fur Stadtbild und Siedlungsgefiige

Der Uber einen Stral3enzug hinweg erhaltene Baustil der Gebaude mit Mansarddach und
die einzelnen Villengeb&ude haben einen hohen stadtebaulichen Wert und sind Identifika-
tionstrager fur das Planungsgebiet der VU. Hinzu kommt die Anziehungskraft, die das
Kolpinghaus aufgrund seiner Baumasse, Lage und potentiellen Nutzung einnehmen kann.

Das StrafRenbild wird durch die Raumkanten der Geb&ude oder ihre Fortsetzung durch
stattliche Baume/Gehdlzreihen sowie die halboffentlichen FreirAume bestimmt. Ziele sind
daher:
o Erhalt der stadtbildpragenden Anwesen, insbesondere der Bebauung entlang der
Torstral3e, Zweibriickenstral3e, der Nurnberger Stral3e mit Kolpingplatz.
o Erhalt der die Raumkante ersetzenden Baume/Gehdlzreihen an Kolpinghaus und
am Burogebaude Arbeitsamt/Gewerbebetrieb
Erhalt des Kolpinghauses
¢ Erhalt wiederkehrender Gestaltungsmerkmale an Gebauden eines Stral3enab-
schnittes wie Traufstandigkeit, Anzahl der Geschosse, Dachform, Vorgarten und
Fassadengliederung
e Wiederherstellung/ Aufbau fehlender Raumkanten
e Entwicklung angepasster Baustrukturen/Neubauten an die wertgebenden Gestal-
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tungsmerkmale der stadtbildpragenden Gebaude; Anbauten sollten sich in Bau-
masse, Hohe und Gestaltung unterordnen

4.2 Ziele Sanierung der Bausubstanz

Stadtebauliche Erneuerungsmafinahmen sind grundsatzlich unter dem Ziel der "Erhalten-
den Erneuerung" zu sehen, v.a. dann wenn der wertgebende Aspekt der Gebaudebe-
stand ist. Der Erhalt alter Bausubstanz und historischer Baudetails sollte Vorrang haben.

Im VU-Gebiet fallen nur wenige sanierungsbedurftige Gebaude auf. In erster Linie sind
hier die Anwesen Nurnberger StraRe 11 und 24, Torstraf3e 11 und 19, sowie Kolpingplatz
3 zu nennen. Leerstand, schlechter Bauzustand einzelner Bauelement wie Fenster, Tlren
oder ein insgesamt schlechter Bauzustand féllt gerade in einem weitgehend ,geordneten®
Stadtviertel besonders auf. Das Sanierungsgebiet schafft Mdglichkeiten fur eine Beratung
der Eigentimer und einen finanziellen Anreiz.

Sanierungsmafinahmen sind hier, aufgrund des Besitzstandes, fast ausschlieflich
in Form privater Baumaflinahmen durchzufiihren. Der Erhalt ist aus stadtebaulicher
und architektonischer Sicht dem Abriss vorzuziehen

Forderung von Baumafinahmen (EinzelmalRnahmen) zur grundlegenden Erhaltung
oder Erneuerung der Gebaude sofern ein Sanierungsgutachten vorliegt
Entkernung der Hinterhéfe in Einzelfallen, Torstral3e 20, Zweibriickenstral3e 3;

Ein Abriss von Nebengebéauden, besonders in den riickwartigen Grundsticksbe-
reichen sollte mit dem Ziel einer Flachenentsiegelung und zur Verbesserung des
Wohnumfeldes im Sinne von nutzbarem Freiraum beitragen. Die Verlagerung oder
Anordnung von Stellplatzen ist hier kontraproduktiv.

Bei der Gestaltung, insbesondere der stralen- und damit 6ffentlichkeitswirksamen
Gebaude, sollten Malinahmen, wie der Einbau maf3stabs- und detailgerechter
Fenster und Tiren, das Anbringen stral3enbildgerechter Putzarten und Fassaden-
elemente und die regionaltypische Dacheindeckung beriicksichtigt werden. Orts-
untypische Materialien wie beispielsweise geflieste Sockel oder Metalltiiren sollten
entfernt werden.

Bei weiterreichenden Veranderungen in der bestehenden Bausubstanz sollte eine
gualifizierte Beratung stattfinden, um eine behutsame Objektsanierung sicherzu-
stellen.

Das Ortsbild betreffende MalRnahmen, wie beispielsweise das Anbringen von So-
larkollektoren, sollte unter Beriicksichtigung des stadtebaulich-gestalterischen Um-
feldes erfolgen und ist (im Nahbereich von Baudenkmalern) mit dem zustandigen
Amt fur Denkmalpflege abzustimmen.

Sanierung und Ordnungsmafinahmen sind im Vorfeld mit den Belangen und An-
forderungen von Denkmalschutz und Artenschutz abzugleichen

Die Stadt bietet hier unter Nutzung verschiedener Férderprogramme folgende Hilfen far
die Bauherren an:

o Kostenlose gestalterische Sanierungsberatung

e FoOrderungen fur Fassaden- und HinterhofgestaltungsmafRnahmen
,,Hofbegrinung",

28



e Entsiegelungsprogramm
e Modernisierungsvereinbarungen zur steuerlichen Abschreibung

Im Focus offentlicher Sanierungsmalnahmen der Bausubstanz steht das Kolpinghaus.
Die Umsetzung offentlicher MaBnahmen ist hier an viele Faktoren gebunden.

4.3 Ziele Nutzungsstrukturen
Wohnen, Dienstleister, Gewerbe, Verkehr

Der Geltungsbereich der VU liegt am Rand der Innenstadt, die Wohnfunktion profitiert hier
durch kurze Wege zu Versorgungseinrichtungen und zur sozialen Infrastruktur. Die Ver-
dichtung ist moderat. Héfe und Garten bieten Freirdume und auch Stellplatzmaoglichkeiten.
Offentlich zugangliche Freiraume am Loschwohrd und der Stadtpark sind gut erreichbar.
Vorteile die fur einen Erhalt und eine Erganzung der Wohnfunktion sprechen:

« das Wohnen soll als dominante Nutzungsform erhalten bleiben. Zusatzlicher Be-
darf an Wohnraum in der Innenstadt kann durch Umnutzung und Sanierung un-
genutzter oder untergenutzter Gebaude, sowie durch eine Neubebauung in ver-
gleichbarer Dichte, nach Verlagerung der gewerblichen Nutzung, erfolgen

« Nachfolgenutzungen, die durch hohe Besucherzahlen/Parkplatzbedarf &hnliche
Konflikte wie die bestehenden Gewerbebetriebe verursachen, sollten unterbleiben

« die Mischung von Wohnen und Dienstleistung/nicht stérendem Gewerbe in einem
Gebaude sollte erhalten bleiben. So bleibt das Stadtgeflige lebendig.

Zum Erhalt der Mischung aus Wohnen, Gewerbe, Dienstleistung war der Parkplatz an der
Ruhalmstral3e vorgesehen,da nicht jeder Dienstleister im Hinterhof entsprechende Park-
maglichkeiten aufweisen kann. Die aktuelle Zielrichtung hat sich geandert, die Flache wird
verkauft.

Verkehrslarm der Hauptstral3en, Parkplatzsuchverkehr und Betriebsamkeit sind aber
ebenfalls Teil der Standortbedingungen der Innenstadtnéhe.

Hinzukommen mdgliche Konflikte durch Gewerbebetriebe (ZweibrtickenstralRe 2 und In-
dustriekomplex). Larm durch LKW-Verkehr betrifft hier besonders die Anwesen an der
ZweibrtckenstralRe, eine der Hauptzufahrten zum Gelande des Industriekomplexes. Das
sichere queren der FuRganger auch zum Kolpinghaus erscheint hier problematisch.

o Erhalt der TorstralRe als abgehangte Anliegerstral3e
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e Ausbau der Rad-und FulRverbindungen im Bereich des Kolpingareals tber den
Grundelbach mit Anbindung bisher gewerblich genutzter Parkplatzareale

o fuBlaufige Verbindung zum Kolpinghaus, Aufwertung des Stra3enraumes der
ZweibrickenstralRe (Nord-Siudast)

e Gestalterische Aufwertung des Kolpingplatzes, besondere Berticksichtigung der
FuRganger hinsichtlich einer sicheren Querung

e Aufwertung der Bushaltestelle am Kolpingplatz im Rahmen der neuen Nutzung
~Kulturbetrieb®

e Minimierung bzw. langfristige Vermeidung von Nutzungskonflikten durch Betriebs-
auslagerungen

Freiflachen und Griinstrukturen

Die anhaltende Bedeutung der Stadte fir den Artenschutz, der Klimawandel mit Anspri-
chen an den Erhalt und die Entwicklung ,schattiger® Grinflachen und Wege stellt auch
Anspriiche an die Freiraumstruktur im Gebiet der VU.

GroRRbaume, Baumgruppen oder Reihungen wie der Ufergehélzsaum am Grindelbach
haben hier eine hohe Wertigkeit fir die Tierwelt, aber auch fir die Aufenthaltsqualitat und
das Stadthild. Baume in enger Nachbarschaft zueinander, wie die Kastanie am Kolping-
haus und der Ahorn gegenuber auf der Verkehrsinsel bilden ein Baumtor, betonen die
Hinfihrung zur Kreuzung Kolpingplatz, Zweibriickenstral3e. Baumreihen an der Westseite
Kolpinghaus und Blrogebaude Arbeitsamt/Gewerbebetrieb wirken als Raumkanten, fas-
sen den Stralenraum und betonen die Funktion des Gebaudes.

Wohnen in historischer Bausubstanz und ein abgestimmtes Wohnumfeld mit ,grinem®
Vorgarten, Garten oder Hof als Freiraum sind wertgebende Charakteristika des VU-
gebietes.

¢ Entwicklung von Freiflachen durch Flachenentsiegelung und Neuordnung in den
Hinterhofen. Qualitative Verbesserung vorhandener Freiflachen durch Behebung
Okologischer und gestalterischer Missstande

e Erhalt der Vorgéarten als begrinter Freiraum, Aufwertung der Gestaltung, Erhalt
der charakteristischen Sockel, Metallzdune und Tore

e Erhalt der gréReren Obstbaumgarten an der Nurnberger StraRe, AuReren Niirn-
berger Stral3e als griine Insel im Stadtgefige

¢ Erhalt des Baumbestandes im Kolpinghausareal incl. der Gehdlze auf der vorgela-
gerten Verkehrsinsel

e Erhalt der Baumreihe vor dem Biurogeb&ude Arbeitsamt/Gewerbebetrieb

e Besondere Beachtung des Freiflachenpotentials und der Freiflachengestaltung bei
Neustrukturierung und Neubebauung

e Erhalt der StraRenbdaume an der ZweibriickenstralRe
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5 MARNAHMENPLANUNG

In den vergangenen Kapiteln wurden allgemeine Zielsetzungen formuliert, die Maf3nah-
menplanung stellt nun eine Konkretisierung dar. Der Mal3nahmenplan listet die Einzel-
mafinahmen auf und grenzt die entsprechenden Flachen ab. Ein Anspruch auf eine kon-

krete Umsetzung besteht nicht.

Maflnahmenplan
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Offentliche Sanierungsmafinahmen
I:l &ffentliche Ordnungsmafnahmen
1 Umgedtattung der Kreuzung Kolpingsplatz/Zweibrickenstrale

.. 2 Maglicher Erhalt der Baume/Er des

I:l &ffentliche BaumaBnahmen

3 Sanierung des Kolpinghauses

Private Sanierungsmalinahmen
Private Ordnungsmafinahmen
5 Mutzungsauslagerungen und Nevordnung

6 Mutzungsauslagerungen und Neuordnung zugunsten Wohnen
und Parken

7 Entkernung TorstraBe 19720 mit Zweibrickenstrae 3
[] PrivateBaumafinahmen

8  Sanierung Torstrale 19

9 Sanierung Ndmberger Strafie 11

10 Sanierung Torstrale 11

11 Sanierung Kolpingsplatz 3

12 Neuomnung zugunsten Wohnen und Parken

Hinweise:

- Abgrenzung des Untersuchungsgebistes

Starkung der Wohnfunktion

] SAN X, , Schonbom- und D

Die MalRnahmen gliedern sich in 6ffentliche und private Sanierungsmafnahmen.

Offentliche SanierungsmafRnahmen:
A Offentliche OrdnungsmaRnahmen:

1. Umgestaltung der Kreuzung Kolpingplatz/Zweibriickenstraf3e
2. Mdoglicher Erhalt des Baumbestandes/ Erlebbarmachung des Griindelbachs

B Offentliche BaumaRnahmen:
3. Sanierung des Kolpinghauses.

Private Sanierungsmafinahmen:

A Private Ordnungsmaf3nahmen:

5. Nutzungsauslagerung und Neuordnung

6. Nutzungsauslagerung und Neuordnung zugunsten Wohnen und Parken
7. Entkernung Torstral3e 19/20 mit Zweibrickenstralie 3

B Private BaumalRnahmen

8. Sanierung TorstralRe 19

9 Sanierung NUrnberger Straf3e 11

10. Sanierung TorstralRe 11
11. Sanierung Kolpingplatz 3

12. Neuordnung zugunsten Wohnen und Parken
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5.1 Offentliche SanierungsmaRnahmen:
5.1.1  Offentliche OrdnungsmaRnahmen:

1. Umgestaltung der Kreuzung Kolpingplatz/Zweibriickenstralie

Fur eine Sanierung des Kolpinghauses erscheint auch eine Neugestaltung des angren-
zenden Kreuzungsbereiches erforderlich. Vor dem Hintergrund, dass hier eine der Haupt-
zufahrten der Lkws zum Gelande des Industriekomplexes besteht, sind die Sicherheit der
querenden FulRganger sowie die Umgestaltung/Optimierung der Bushaltestelle zu beriick-
sichtigen, um die Attraktivitat, das Kolpinghaus zu FuB oder mit dem OPNV zu erreichen,
zu erhghen.

Die Kastanie am Kolpinghaus und der gegentberliegende Ahorn bilden ein Baumtor und
betonen so den Zufahrt- und Abfahrtsbereich in die Zweibriickenstrafle. Der Erhalt dieser
Baume ist daher stadtebaulich geboten.

Das Kolpingareal ist bisher Uber die angrenzenden Straf3en auch ful3laufig oder mit dem
Rad erreichbar. Ein separater Ful3-und Radweg verlauft sudlich des Griindelbaches, eine
Querung des Baches erfolgt auf Hohe des Nord-Siid-Astes der Zweibrickenstralle.

Eine Optimierung der Erreichbarkeit kbnnte mit einer zusatzlichen oder der Umgestaltung
der Grindelbachquerung erfolgen. In diesem Fall sollte auch der Nord-Sid-Ast der Zwei-
brickenstral3e gestalterisch aufgewertet werden. Hierzu z&hlen die Vorzonen der Gebau-
de und der Bereich der Grindelbachquerung.
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2. Erhalt des wertgebenden Baumbestandes/ Erlebbarmachung des Griundelbachs

&Y > d
Ll it
Ein Blick auf das Luftbild zeigt, dass im Bereich Nurnberger StralRe 24 (Grenze zum Park-
platz Ruhalmstraf3e), am Kolpingplatz 1 und 5 als auch am Griindelbach stattliche Baum-
bestande das Siedlungsbild gliedern.

Die auf der Freiflache stuidlich des Kolpinghauses stehenden mehrreihigen Linden betonen
das Alleinstellungsmerkmal des Kolpinghauses durch Ihre Anzahl und Geschlossenheit.
Ihr Erhalt ist daher auch aus stadtebaulichen Grinden geboten. Eine ErschlieRung oder
Verkleinerung des Baumbestandes sollte vermieden werden. Diese Freiflache bietet ein
hohes Potential fur kiinftige Freiraumgestaltungen und Nutzungen in Verbindung mit dem
potentiellen Kolpinghausausbau.

Mit einer Neuordnung im Bereich der uferstédndigen Geb&ude (Kolpingplatz 1a und 1b),
Jugendhaus Kolping sowie Garage und Wohnhaus (FI. Nr. 2635/19) bietet sich eine Off-
nung zum Ufer bzw. den Ufergehdlzen des Grindelbaches an. Das Element ,Fluss in der
Stadt” kann so an dieser Stelle erlebbar werden, Freiraum, Ausblick, Ruhezone auch
tagslber bieten. Die Geholze des Grundelbaches sind daher als erhaltenswert dargestellt.
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5.1.2  Offentliche BaumaRnahmen:

3. Sanierung des Kolpinghauses

Im Kolpinghaus finden bereits jetzt kleinere, kulturelle Veranstaltungen statt. Die bauli-
chen Gegebenheiten entsprechen aber nicht mehr den Anforderungen an einen moder-
nen Kulturbetrieb. Fir den Fall einer Sanierung ist die Herstellung der Barrierefreiheit
dringend erforderlich. Mit einem zusétzlichen Anbau, der alle Wiinsche und Begehrlichkei-
ten bertcksichtigt, kénnte aus dem alten Gebaudekomplex eine moderne Veranstaltungs-
halle mit Kulturzentrum werden, die gleichzeitig Anziehungs- und kommunikativer Treff-
punkt im Stadtquartier und in der Innenstadt ist. Hierfur wurde ein Raum- und Nutzerkon-
zept unter Einbeziehung aller Akteure entwickelt. Um die bestmdgliche, bauliche Umset-
zung zu erreichen, ware dann ein Realisierungswettbewerb erforderlich. Der Ausbau wére
eine Variante zum Erhalt und zur langfristigen Nutzbarkeit des stadtgeschichtlich bedeut-
samen Gebaudes.

5.2 Private Sanierungsmal3nahmen

5.2.1 Private Ordnungsmal3nahmen:

5. Nutzungsauslagerung und Neuordnung an der ZweibriickenstralRe

Das Gebaude Zweibriickenstral3e 2 und die rickwartigen Anbauten sind in Privatbesitz.
Ein Gewerbebetrieb hat hier ihr Betriebsgeldnde. Dieses ist raumlich begrenzt, die Be-
triebsgebaude sind auf mehrere Standorte in der Stadt verteilt. Ein Zusammenschluss auf
einen Standort ist vorgesehen.

Die Unterbringung der steigenden Anzahl von Mitarbeitern und die Realisierung eines
Testgelandes sind am jetzigen Standort nicht umsetzbar. Die dichte Bebauung, der hohe
Versiegelungsgrad, die Auflésung des Vorgartens zugunsten von Stellplatzen und die
intensive Nutzung der 6stlichen Freiflache des Kolpinghauses als zusatzliche Stellplatze
sind dem stadtebaulichen Umfeld aus Wohnh&usern und der Entwicklung eines Kultur-
zentrums nicht zutréglich.

Eine Auslagerung zu Gunsten nachfolgender Entsiegelung, Entkernung und einer vertrag-
licheren Nutzung waére anzustreben.

6. Nutzungsauslagerung und Neuordnung zugunsten Wohnen und Parken an der
Ecke RuhalmstraRe/Nirnberger Strafl3e

Zwischen den Villengebauden Nirnberger Stralle 24 und Kolpingplatz 4 befindet sich die
Zufahrt zu dem ehemals als Sagewerk genutzten Gelandes.

Auf dem Gelande befinden sich diverse Schuppen und westlich, im hinteren Teil des Ge-
landes liegend, ein sanierungsbediirftiges Wohngebaude, Nirnberger StralRe 26.

Das Wohngebaude Nirnberger StralRe 24 erscheint ebenfalls sanierungsbedirftig und ist
nur teilweise bewohnt. Ein Erhalt, auch unter Gestaltung der Vorgartenzone und eines
rickwartigen Freiraumes (derzeit ungeordneten Lagerbereich) erscheint geboten.
Westlich des Areals schlieRen Reihenhduser an, sudlich der Parkplatz eines Bankinstitu-
tes (mit Baumrestbestdnden) sowie der baumbestandene Garten des Gebaudes
Kolpingplatz 5. Langfristig ware die Aufgabe der Lagernutzung zu Gunsten einer Wohn-
nutzung mit Parken anzustreben. Bei Uberplanung des stadtischen Grundstiicks ist eine-
Losung fur die entfallenden Stellplatze zu finden.
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7. Entkernung TorstralRe 20 mit Zweibrtckenstrale 3

Die o0.g. Gebaude befinden sich in Privatbesitz.

Die riickwartigen Grundstiicksbereiche sind mit Schuppen Uberbaut und versiegelt. Eine
Entkernung zugunsten von Freiraumflachen und zur Aufwertung der Wohnsituation wird
empfohlen.

5.2.2 Private BaumalRnahmen

8. Sanierung Torstraf3e 19

Das Geb&aude Torstralle 19 befindet sich in einem baulich schlechten Zustand. Dies fallt
gerade im Vergleich zu den renovierten Nachbargebauden auf. Ein Erhalt und eine Sanie-
rung erscheinen geboten, da es handelt sich um eines der typischen Gebaude der Tor-
stral3e handelt.

9. Sanierung Nurnberger StrafRe 11

Das Grundstiick Nirnberger Straf3e 11 ist im Privatbesitz, das Eckhaus und das im Win-
kel stehende Remisengebaude stehen unter Denkmalschutz. Durch seine zentrale Stel-
lung an der Kreuzung Nirnberger StraRe, Schonbornstral3e, Luitpoldstralie ist das En-
semble stadtbildpragend.

Am Eckgebéude sowie am Winkelbau besteht Sanierungsbedarf. Fenster, Dach und Ein-
gange sind in einem mangelhaften baulichen Zustand. Eine Sanierung dringend empfoh-
len.

10. Sanierung TorstraflRe 11

Das Gebaude TorstraBe 11 ist in Privatbesitz. Handlungsbedarf im Bereich Fenster, Dach
und Fassade. Der Hinterhof war fast komplett mit Altmaterialien zugestellt. Eine Sanie-
rung und Entrimpelung wird empfohlen.

11. Sanierung Kolpingplatz 3

Das Gebaude ist in Privatbesitz. Im Erdgeschoss ist ein Dienstleistungsbetrieb (Friseur)
untergebracht, in den oberen Stockwerken befinden sich Wohnungen. Das Eckgebaude
im Neurenaissancestil ist stadtbildpragend und steht zusammen mit einem Remisenge-
baude unter Denkmalschutz. Das Remisengebaude scheint leer zu stehen. Eine Sanie-
rung beider Geb&ude und der Erhalt des Ensembles werden empfohlen.

Einfriedung und Garagen zur Torstral3e sind im Vergleich dazu gestalterisch unbefriedi-
gend. Eine Aufwertung wird empfohlen.

Auffallend ist im Hofbereich ein stattlicher Nussbaum, er sollte erhalten werden, zahlt er
doch zu den wenigen Grol3bdumen die im VU- Gebiet stralRenwirksam sind.

35



12. Neuordnung gewerblicher Stellplatze zugunsten Wohnen und Parken
Ostlich des Parkplatzes Arbeitsamt/Gewerbebetrieb liegt der GroRparkplatz des Industrie-
komplexes.

Die Nahe zur Innenstadt wirbt fur eine Uberplanung zugunsten von Wohnen und Parken.
Uber eine Ein- bzw. Durchgriinung und Bezug zum Griindelbach gewinnt auch das Stadt-
bild.

6 REALISIERBARKEIT

6.1 Abgrenzung der Erganzung des Sanierungsgebiet

Die Erganzung des SAN Xl umfasst eine Flache von 6 ha.

Lageplan zur Anderungssatzung

Stadtsanierung Forchheim - Vorbereitende Untersuchung (VU)
Sanierungsgebiet SAN XI
Zweibricken-, Schonbom-, Friedrich-Ludwig-Jahn- und Dreikirchenstraze

®

chne HoBsint
Werkieneung
wem Criginal

1

Abgrenzung der Erganzungsflache (ca. 6 ha)

Stagtbauamt Forchhelm, 19.08.2017
Bauer
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6.2 Satzung zur Anderung der Satzung der Stadt Forchheim uber die formliche
Festlegung des Sanierungsgebietes SAN Xl Zweibricken-, Schénborn —und Drei-
kirchenstralle

8§ 1 Anderung der Satzung

Die Satzung der Stadt Forchheim Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
SAN XI - Zweibrticken-, Schénborn- und Dreikirchenstral3e wird wie folgt geandert:

1. Der § 1 ,Festlegung des Sanierungsgebietes” wird wie folgt erweitert:

Im nachfolgend néaher beschriebenen Erganzungsbereich liegen stadtebauliche
Misssténde vor. Dieser Bereich soll durch stadtebauliche SanierungsmalRnahmen
verbessert oder umgestaltet werden. Das ca. 6 ha umfassende Gebiet zwischen
SchonbornstralRe und Friedrich-Ludwig-Jahn StraRe wird als Ergéanzung zum o.g.
Sanierungsgebiet festgelegt.

Der Erganzungsbereich umfasst alle Grundstiicke und Grundstlcksteile innerhalb
der im Lageplan M 1:1000 des Stadtbauamtes vom 09.06.2015 abgegrenzten Fla-
che. Dieser ist Bestandteil der Anderungsatzung und als Anlage beigefligt.

Werden innerhalb des Erganzungsbereiches durch Grundstiickszusammenlegun-
gen Flurstiicke aufgeltst und neue Flurstiicke gebildet oder entstehen durch
Grundstucksteilungen neue Flurstiicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen
dieser Satzung ebenfalls anzuwenden.

2. Die Kennzeichnung des SAN Xl wird wie folgt gedndert:
Sanierungsgebiet SAN XI - Zweibriicken-, Schénborn-, Friedrich-Ludwig-Jahn- und
Dreikirchenstral3e.

8 2 Inkrafttreten

Die Anderung der Satzung wird gemaR § 143 Abs. 1 BauGB mit Ihrer Bekanntmachung
im Amtsblatt der GroRRen Kreisstadt Forchheim rechtsverbindlich.
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6.3 Stellungnahmen und Anmerkungen zur Offentlichkeits- und Behdérdenbeteili-
gung zur Erganzung des Sanierungsgebietes

Behodrdenbeteiligung

Gemal § 139 BauGB wurden die Behdrden angeschrieben, deren Interessen berthrt
werden. Die Beteiligung erfolgte im Zeitraum 07.03.-04.04.2016. Parallel erfolgte eine
stadtinterne Beteiligung der Dienststellen; diese Anregungen werden ebenfalls dargestellt.

Folgende Behorden oder interne Dienststellen der Stadt Forchheim hatten Anregungen
zur Planung bzw. Ubermittelten Informationen, die im Rahmen der Abwagung behandelt
bzw. zur Kenntnis genommen wurden:

Folgende Trager 6ffentlicher Belange haben eine Stellungnahme vorgebracht:

L Mit Anregungen
1.1 |LRA Forchheim Fb. 44 Immissionsschutz 23.03.2016
1.2 |LRA Forchheim Untere Naturschutzbehorde 23.03.2016
1.3 |Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege 07.04.2016
1.4 |Bund Naturschutz in Bayern e.V. 29.03.2016
1.5 |Wasserwirtschaftsamt Kronach 14.03.2016
1.6 |Stadtwerke Forchheim 24.03.2016
1.7 |Staatliches Bauamt Bamberg 14.03.2016
1.8 |Deutsche Telekom Technik GmbH 04.04.2016
1.9 |GWS 24.03.2016
1.10 |Stadt Forchheim Ordnungsamt 01.04.2016
1.11 |Stadt Forchheim Liegenschaftsamt 10.03.2016
1.12 |Stadt Forchheim Amt fur 6ffentliches Grin 17.03.2016
1.13 |Stadtplanung 614 04.04.2016
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Im Einzelnen ist vorzutragen:

Zu 1.1 LRA Forchheim Fb. 44 Immissionsschutz, Schreiben vom 23.03.2016

Bodenschutz

Auf dem Flurstiick 3481/2, Gemarkung Forchheim (Mller und Seybold Gelande) wurde
friher ein Sagewerk betrieben. Ob weitere gewerbliche Nutzungen vorliegen, wird nicht
weiter ausgefuhrt. Es ist davon auszugehen, bzw. zumindest nicht auszuschlie3en, dass
durch die langjahrigen gewerblichen Tatigkeiten Bodenverunreinigungen zu befirchten
sind. Bei einer Umnutzung, insbesondere zu einer sensibleren Nutzung wie Wohnen, sind
im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens bodenschutzrechtliche Fragestellungen zu
klaren. Es ist eine historische Erkundung und eine orientierende Untersuchung in Abspra-
che mit der Bodenschutzbehdrde beim Landratsamt Forchheim durchzufihren.
Stellungnahme der Verwaltung

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen,; die Starkung der Wohnfunktion in der Innen-
stadt ist eines der Ziele der VU. Wird eine konkrete Wohnbebauung auf diesem Gelande
geplant, so sind auf Ebene eines Bebauungsplanes oder der Baugenehmigung die bo-
denschutzrechtlicher Belange in Absprache mit der Bodenschutzbehdrde zu klaren.

Darstellung und Bewertung der Immissionssituation

Es ist vorgesehen, das Kolpinghaus zu sanieren und zu einem Kulturzentrum auszubau-
en. Im sudoéstlichen Bereich des Grundstticks soll ein Theateranbau realisiert werden und
die vorhandene Freiflache auch fir kulturelle Zwecke genutzt werden. Durch haustechni-
sche Anlagen, dem an- und abfahrenden Verkehr, dem Parkverkehr und die Veranstal-
tungen selbst kdnnen Immissionsschutzprobleme auftreten. Sowohl im Osten als auch im
Westen grenzen Wohnhauser an. Bereits bei der Planung ist dem Immissionsschutz
Rechnung zu tragen. Im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens bzw. eines Bauge-
nehmigungsverfahrens ist in Absprache mit der Immissionsschutzbehérde beim Landrats-
amt Forchheim ein schalltechnisches Gutachten erstellen zu lassen.

Stellungnahme der Verwaltung

Zum Zeitpunkt der Auslegung der VU fir das Gelande zwischen Schoénbornstraf3e und
Friedrich-Ludwig-Jahnstrae“ im Friihjahr 2016 erschien eine Sanierung des Kolpinghau-
ses unter der Pramisse ,Kulturzentrum® zielgerecht. Unter Einbezug konkretisierender
Unterlagen (Wertgutachten Kolping) sowie Aufstellung des ISEK als Rahmenplan auch fir
die kulturelle Entwicklung der Innenstadt und Erdrterung der baulichen Optionen fir ein
~Kulturzentrum®, haben sich auch Varianten zum Standort Kolpinghaus herausgebildet.

Fur das Kolpinghaus sind gegenwartig mehrere Optionen vorstellbar, auch kulturelle Nut-
zungen, die Ziele der VU wurden dahingehend modifiziert. Erfolgt eine Nutzung, die mit-
tels Larm Konflikte mit dem Immissionsschutz hervorrufen kann, wird im Rahmen der je-
weiligen Genehmigungs-oder Verfahrensebene das Landratsamt einbezogen und ggf. ein
Gutachten erstellt.
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Darstellung und Bewertung der Immissionssituation

Auf den Flurstiicken 2636/4 und 2636/37, Gemarkung Forchheim befindet sich der Fir-
menparkplatz der Infiana Germany GmbH & Co. KG. Aus Sicht des Immissionsschutzes
ist eine Wohnnutzung in diesem Bereich als au3erst ungtinstig anzusehen.
Stellungnahme der Verwaltung

Eine Wohnnutzung am Standort zwischen Jahnstrale und Griindelbach in rdumlicher
Nahe zum Gewerbebetrieb der Infiana macht sicher auf Ebene Bebauungsplan oder
Baugeneh-migung Untersuchungen und Absprachen mit der Immmissionsschutzbehdrde
erforderlich. Bei Konkretisierung der Planung wird das Landratsamt einbezogen.

Zu 1.2 LRA Forchheim Untere Naturschutzbehodrde, Schreiben vom 23.03.2016

Artenschutz

Aussagen zum Artenschutz in Hinblick auf mégliche Verbotstatbesténde des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz sind zu ergénzen. Hierbei ist insbesondere auf das Vorhandensein
der Tierarten Vogel und Fledermause bei der Sanierung von Gebauden einzugehen.
Stellungnahme der Verwaltung

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen, in der VU wird ein Hinweis auf den Arten-
Schutz erganzt.

Grunordnung
Die Mdoglichkeit der Lenkung des Erhalts der Grinstruktur durch die Aufnahme von Bau-

men in die Baumschutzverordnung sollte gepriift werden. Adaquate Schutzmal3nahmen
fur die Baume im Bereich der Umbaumalnahme des Kolpingsaals sind fir die Dauer der
Bauzeit zwingend vorzusehen (DIN 18920 + RAS-LP-4).

Stellungnahme der Verwaltung

Die Anregung zum Baumschutz wird zur Kenntnis genommen. Sofern ein genehmigungs-
pflichtiger Umbau des Kolpinghauses und des baumbestandenen Freiraums erfolgt, ist
der Schutz der Bdume entsprechend der einschlagigen Regelungen der DIN und der RAS
als Teil der Auflagen formulierbar.

Zu 1.3 Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Schreiben vom 07.04.2016

Bodendenkmalpflegerische Belange

Im Bereich der vorbereitenden Untersuchungen liegen nach unserem gegenwartigen
Kenntnisstand folgende Bodendenkmaler: « D-4-6232-0325: Untertdgige Bauteile erhalte-
ner Bastionen und Kurtinen, Fundamente abgegangener Bauteile sowie vorgelagerter
Graben der friihneuzeitlichen Bastionarsbefestigung von Forchheim.

Diese Denkmaler sind gem. Art. | DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten.
Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Lan-
desamts fir Denkmalpflege Prioritat. Weitere Planungsschritte sollten diesen Aspekt be-
reits beriicksichtigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige Mindestmalf}
beschranken. Eine aktuelle Kartierung der Bodendenkmaler mit zugehdrigem kurzem Lis-
tenauszug bietet der offentlich unter http://www.blfd.bayern.de/ zugangliche Bayerische
Denkmal-Atlas.

Zusétzlich weisen wir bei Verwendung eines Geoinformationssystems auf die Moglichkeit
zur Nutzung unseres WMS-Dienstes hin:
http://geoportal.bayern.de/geoportalbayern/anwendungen/suche?44=denkmal

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten
sind, bedirfen Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemaf Art. 7.1
DSchG.
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Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des Innern abgestimmte Rechtsauffassung
des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wissenschaft, Forschung und Kunst und des
Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege zur Uberplanung von (Boden-) Denkmalern
entnehmen Sie bitte unserer
Homepage:http://www.blfd.bayern.de/medien/rechtliche_grundlagen bodendenkmal.pdf
(Rechtliche Grundlagen bei der Uberplanung von Bodendenkmalern).

Es ist daher erforderlich, die genannten Bodendenkmaler nachrichtlich in der markierten
Ausdehnung in den Planungsunterlagen zu Ubernehmen, in der Begriindung aufzufiihren
sowie auf die besonderen Schutzbestimmungen hinzuweisen und im zugehdrigen Kar-
tenmaterial ihre Lage und Ausdehnung zu kennzeichnen. Das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege stimmt der Planung nur unter diesen Voraussetzungen zu. Die Untere
Denkmalschutzbehorde erhalt einen Abdruck dieses Schreibens mit der Bitte um Kennt-
nisnahme. Fir allgemeine Rickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der Bauleit-
planung stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfligung. Fragen, die konkrete Belange
der Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie ggf. direkt unter der oben genannten
Tel.Nr. an den/die Gebietsreferenten/in.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. In die Begrindung/VU wurden eine Darstel-
lung des Bodendenkmals der Altstadt sowie der dazugehérige Auszug aus der Beschrei-
bung aufgenommen; ein Hinweis auf die denkmalpflichtige Erlaubnis bei Eingriffen wird
erganzt.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Stadt als Untere Denkmalschutzbehdrde alle erfor-
derlichen Unterlagen zum Denkmalschutz und Bodendenkmalschutz vorliegen und als
Basis dienen bei Sanierungen und anderen Eingriffen.

Zu 1.4 Bund Naturschutz in Bayern e.V., Schreiben vom 29.03.2016

Der BN begriu’t den vorgelegten Untersuchungsbericht. Das gilt besonders fir die explizi-
te Betonung des Erhaltungswertes der im Sanierungsgebiet vorhandenen geschiitzten
Gehdlzbestéande, wie sie in der ,Verordnung Uber die einstweilige Sicherstellung zum
Schutz ausgewahlter Geholze in Forchheim vom 9.9.1998" erfasst sind.

Wir schlieBen uns den VU ausdricklich an fur die Mal3Bnahmen:

Offentliche OrdnungsmaRnahmen:
1. Umgestaltung der Kreuzung Kolpingplatz/Zweibriickenstralle
2. Erhalt des Baumbestandes/ Erlebbarmachung des Grindelbachs

Private Ordnungsmafinahmen:

7. Entkernung TorstralRe 19/20 mit Zweibriickenstral3e 3

- Wenn festgestellt wird:

Die auf der Freiflache stidlich des Kolpinghauses stehenden mehrreihigen Linden betonen

das Alleinstellungsmerkmal des Kolpinghauses durch lhre Anzahl und Geschlossenheit.

Ihr Erhalt ist daher auch aus stadtebaulichen Griinden geboten. Eine ErschlielBung oder

Verkleinerung des Baumbestandes sollte vermieden werden. Diese Freiflache bietet ein

hohes Potential fur kiinftige Freiraumgestaltungen und Nutzungen in Verbindung mit dem

Kolpinghausausbau. Mit einer Neuordnung im Bereich der uferstandigen Gebaude (Kol-

pingplatz la und 1b), Jugendhaus Kolping

sowie Garage und Wohnhaus (FI. Nr. 2635/19) bietet sich eine Offnung zum Ufer bzw.

den Ufergehdlzen des Grindelbachs.

Mit einer Neuordnung im Bereich der uferstandigen Gebaude (Kolpingplatz la und 1b),

Jugendhaus Kolping sowie Garage und Wohnhaus (FI. Nr. 2635/19) bietet sich eine Off-

nung zum Ufer bzw. den Ufergehdlzen des Griindelbachs an. Das Element ,Fluss in der
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Stadt" kann so an dieser Stelle erlebbar werden, Freiraum, Ausblick, Ruhezone auch
tagsuber bieten. Die Gehdlze des Grindelbachs sind daher als erhaltenswert dargestellt.

- 11. Sanierung Kolpingplatz 3.

Das Gebéude ist in Privatbesitz. Eine Aufwertung wird empfohlen.

Auffallend ist im Hofbereich ein stattlicher Nussbaum, er sollte erhalten werden, zahlt er
doch zu den wenigen Grol3baumen die im VU-Gebiet strallenwirksam sind.

Da die angesprochenen Geholze in der ,Verordnung Uber die einstweilige Sicherstellung
zum Schutz ausgewahlter Gehdlze in Forchheim vom 9.9.1998" erfasst sind, regen wir an,
den Konjunktiv — sollte -im Text der VU durch ein klares — soll zu ersetzen.
Stellungnahme der Verwaltung

Die (zustimmende) Stellungnahme des Bund Naturschutz wird zur Kenntnis genommen.
In der VU werden Gebaude und Freiraum/Gehdlze zusammenbetrachtet. Zum einen wir-
ken Gehdlze sich auf das Stadterleben aus (Schatten, Stadtbild, ,Naturerleben®), zum
anderen sind Freiraume in der dicht bebauten Stadt von hohem Wert fiir die Bewohner.
Die Baumschutzverordnung bietet hier eine Handhabe zum Erhalt.

Zu 1.5 Wasserwirtschaftsamt Kronach, Schreiben vom 14.03.2016

Das Projektgebiet wird von der Wiesent (auch Grindelbach genannt), einem Gew. llI-
Ordnung durchflossen. Die Wiesent ist in diesen Bereich kanalartig ausgebaut, sie steht in
der Unterhaltslast der Stadt Forchheim. Weitere klassifizierte Gewasser sind nicht
vorhanden.

Im Weiteren sind bei Baumalnahmen die bekannten Anforderungen hinsichtlich der
ErschlieBung und der Niederschlags- und Abwasserentsorgung zu beachten.
Stellungnahme der Verwaltung

Die Hinweise des WWA werden zur Kenntnis genommen und im Rahmen der
entsprechenden Ebenen beachtet, wenn das Gewasser bzw. der Gewasserrand durch
Uber-Planung betroffen sein sollte.

Zu 1.6 Stadtwerke Forchheim, Schreiben vom 24.03.2016

Stromversorgung

Nahe dem ,Kolpingsplatz" muss eine neue Trafostation entstehen, ebenso missen im
Bereich Kolpingsplatz, Torstrale, Nurnberger StraRe, Am Streckerplatz umfangreiche
Kabel-sanierungsmafRBnahmen durchgefiihrt werden. Eine Flache fur die o6ffentliche
Versorgung sollte in Abstimmung mit den Stadtwerken festgelegt werden. Im Bereich
Torstral3e sollte die Kabelsanierung in offener Bauweise erfolgen.

Wasserversorgung

Im 0.g. Sanierungsbereich Friedrich-Ludwig-Jahn-Str. und Kolpingsplatz sind div.
Versorgungsleitungen zu erneuern.

Gasversorgung

Es muss ggf. die Gasversorgungsleitung (HD) vom Kolpingsplatz in die
Zweibriickenstral3e verlangert werden (evtl. Umbau Infiana). Stadtwerke Forchheim KU
Abwasserentsorgung

Von Seiten der Abwasserentsorgung wird lediglich eine bauliche Malnahme in der
TorstraRe (zw. Hausnummer 17 und 7) ausgeldst. Hier ist der Abwasserkanal auf einer
Strecke von ca. 80m baufallig und muss erneuert werden. Im Rahmen der Umgestaltung
der Kreuzung KolpingstralRe/Zweibrickenstral3e missen Einzelschaden am Kanalnetz
behoben werden. Auf der westlichen Seite des Kolpinggrundstiickes verlauft ein
Abwasserkanal DN 1000 (siehe beiliegende Kanalauskunft) Bei kiinftigen Umplanungen
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ist zu berlicksichtigen, dass dieser nicht Uberbaut oder durch die Anpflanzung weiterer
Baume in seiner Funktion gefahrdet wird.

Generell ist noch festzuhalten, dass eine weitere Versiegelung von Flachen im
Sanierungsgebiet zu vermeiden ist. Falls bauliche MaRnahmen im Bereich des
Sanierungsgebietes geplant werden (z.B. im Bereich der geplanten Doppelnutzung des
Parkplatzes oder im Bereich des Kolpinghauses), ist die ortliche Versickerung von
Oberflachenwasser oder Einleitung in den Grindelbach zu prifen. (Anlage: Plan)
Stellungnahme der Verwaltung

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zum Zeitpunkt der Auslegung der VU fiur das Gelande zwischen Schénbornstrafe und
Friedrich-Ludwig-Jahnstrae“ im Frihjahr 2016 erschien eine Sanierung des Kolpinghau-
ses unter der Pramisse ,Kulturzentrum® zielgerecht. Unter Einbezug konkretisierender
Unterlagen (Wertgutachten Kolping) sowie Aufstellung des ISEK als Rahmenplan auch fir
die kulturelle Entwicklung der Innenstadt und Erdrterung der baulichen Optionen fir ein
~Kulturzentrum®, haben sich auch Varianten zum Standort Kolpinghaus herausgebildet.
Werden am Standort Kolpinghaus jedoch Nutzungen verandert, intensiviert, oder die
Kreuzung umgebaut, wird das Anliegen der Stadtwerke einbezogen. Dies gilt auch fur
Planungen zur Doppelnutzung des Parkplatzes.

Zu 1.7 Staatliches Bauamt Bamberqg, Schreiben vom 14.03.2016

Gegen die vorgesehene Planung bestehen keine Einwande, wenn die Anforderungen des
Schallschutzes im Stadtebau eingehalten werden. Hierzu teilen wir fir die Bundesstralle
470 folgende Daten auf Grundlage der StralRenverkehrszéahlung 2010 mit:

B 470

a) mittl. stiindl. Verkehr tags: 1.585 Kfz/h nachts: 276 Kfz/h

b) Lkw-Anteil tags: 3,4 % nachts: 4,3 %

¢) Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke DTV: 27.573 Kfz/24 h

Die fur die Berechnung erforderlichen Angaben Uber die jeweilige Stral3enlangsneigung
und den StralRenbelag sind in der Ortlichkeit zu erheben.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Hinweise des staatlichen Bauamtes werden zur Kenntnis genommen.

Zu 1.8 Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben vom 04.04.2016

Im Untersuchungsgebiet sind von uns zurzeit keine MalRnahmen beabsichtigt oder
eingeleitet, die fur die Sanierung bedeutsam sein kénnen.

Aus den beigefiigten Planen sind die im Untersuchungsgebiet vorhandenen Tele-
kommunikationslinien der Telekom ersichtlich.

Wir bitten Sie, die Ihnen Uberlassene Planunterlage nur fiir interne Zwecke zu benutzen
und nicht an Dritte weiterzugeben.

Sollte sich wahrend der Baudurchfiihrung ergeben, dass Telekommunikationslinien der
Telekom im Sanierungsgebiet nicht mehr zur Verfugung stehen, sind uns die durch den
Ersatz dieser Anlagen entstehenden Kosten nach § 150 Abs. 1 BauGB zu erstatten. Uber
gegebenenfalls notwendige Malinahmen zur Sicherung, Veranderung oder Verlegung der
Telekommunikationslinien der Telekom kdnnen wir erst Angaben machen, wenn uns die
endgultigen Ausbauplane mit ent-sprechender Erlauterung vorliegen.

Wir bitten, dem Vorhabentrdger aufzuerlegen, dass dieser fur das Vorhaben einen
Bauablauf-zeitenplan aufstellt und mit uns unter Bertcksichtigung der Belange der
Telekom abzustimmen hat, damit Bauvorbereitung, Ausschreibung von Tiefbauleistungen

43



Materialbestellung, Kabelverlegung, usw., rechtzeitig eingeleitet werden kénnen, FUr
unsere Baumafnahme wird eine Vorlaufzeit von 3 Monaten bendtigt.

Rein vorsorglich machen wir darauf aufmerksam, dass nach § 139 Abs. 3 BauGB die
stadtebaulichen SanierungsmalRnahmen mit uns als Trager Offentlicher Belange
abzustimmen sind.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Hinweise der Telekom werden zur Kenntnis genommen und bei einer Umsetzung in
bauliche MaRnahmen beachtet.

Zu 1.9 GWS, Schreiben vom 24.03.2016

Nach Durchsicht der Unterlagen kénnen wir Ihnen mitteilen, dass wir keine Bedenken zur
VU haben, diese von den stadtebaulichen Zielen und Handlungsempfehlungen als sehr
ausfuhrlich und gelungen betrachten.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Stellungnahme der GWS wird zur Kenntnis genommen.

Zu 1.10 Stadt Forchheim Ordnungsamt, Schreiben vom 01.04.2016

1. Die verkehrliche Situation ist unter Punkt 2.4. zutreffend dargestellt.

2. Zu Pkt. 2.4.2 ergeht der Hinweis, dass die derzeitige Geh- und Radwegregelung
entlang der AuReren Nurnberger Str. zwischen ,Am Griindelbach" und dem Ende der
Tempo 30 Zone HOhe Einmindung Kasrdothe nicht der StralRenverkehrsordnung
entspricht.

Die Anordnung einer Radwegebenutzungspflicht (Z 237, 240 oder 241) ist in einer Tempo
30 Zone nicht zulassig.

Diese Regelung ist von der Verkehrsbehtrde aufzuheben, bzw. ware auch zu prufen, die
in diesem Abschnitt angeordnete Tempo 30 Zone aufzuheben.

Die Zonenregelung ware auch bei der Planung von Rad- und Gehwegen im
Sanierungsgebiet zu beachten.

3. Die verkehrliche Leistungsfahigkeit der Schonborn- und Friedrich-Ludwig-Jahn-Str.,
sowie Nurnberger Str. / AuBere Nurnberger Str. muss aus Sicht der Verkehrsbehorde,
schon im Hinblick auf eine eventuelle weitere Verkehrsberuhigung der
Paradeplatzbereichs erhalten bleiben.

4. Die Lage der OPNV-Haltestellen in der SchonbornstraRe ist nicht zufriedenstellend
gel6st. Bei einer Beplanung des Gebietes sollte auch hierfir eine Losung gesucht werden.
Stellungnahme der Verwaltung

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen; die detaillierte Anderung von Verkehrs-
regelungen oder die Verlagerung von OPNV Haltestellen liegen auRerhalb der Ebene und
Zusténdigkeit der VU.

Zu 1.11 Stadt Forchheim Liegenschaftsamt, Schreiben vom 10.03.2016

Grundsatzlich bestehen gegen den Bericht Uber die vorbereitenden Untersuchungen fir
das Ergénzungsgebiet des San Xl keine Einwande.

Es wird lediglich darauf hingewiesen, dass unter Punkt 4 ,Rahmenplanung” der Parkplatz
in der Ruhalmstral3e (FI.Nr. 3488113) als oOffentliche Stellplatzanlage deklariert wird,
klarstellend wird darauf hingewiesen, dass der Parkplatz keiner offentlichen Widmung
unterliegt (Privatgrundstiick der Stadt Forchheim).

Im Weiteren sieht Punkt 5 ,MalRnahmenplan" eine Bebauung des Miller & Seybold
Geléndes vor, aber keine Bebauung des Parkplatzes in der Ruhalmstral3e (FI.Nr.
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3488/13), dieser Sachverhalt ist zu aktualisieren, der Parkplatz ist zukinftig durchaus fur
eine Bebauung mit Wohn- und Geschéftshausern vorgesehen. Der Bebauungsbereich ist
daher auch auf den Parkplatz auszudehnen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Anregung wird tbernommen, jedoch ergeht folgender Hinweis:

Der Parkplatz an der RuhalmstraiRe steht der Offentlichkeit seit vielen Jahren kostenlos
zur Verfugung, er wird auch in dem von der Tourist-Info der Stadt Forchheim
herausgegebenen Flyer zum kostenglnstigen Parken in Forchheim beworben. Mit
Verkauf und Uberbauung geht dieser Vorteil fir Touristen und Biirger verloren.

Mit einer Neubebauung wird im Rahmen der VU uber die Anlage von offentlichen
Ersatzstellplatzen nachgedacht.

Zu 1.12 Stadt Forchheim Amt fur 6ffentliches Griin, Schreiben vom 17.03.2016

Der im Anhang beigefiigte Aktenvermerk vom 10.03.2016 wird voll inhaltlich unterstutzt.
Des Weiteren ist hinzuzufiigen — es soll ein Entwicklungskonzept der Baume- und
Grunflachen im Bereich des Kolpinghauses erstellt werden.

- Es muss eine 6kologische Bauleitung eingeschaltet werden.

Falls Fallungen des Baumbestandes stattfinden sollen, miissen unbedingt die Ersatzpflan-
zungen bertcksichtigt werden.

- DIN 1829 Baumschutz auf Baustellen ist zwingend einzuhalten.

- Auf eine Bodenschonung und eine evtl. anschlieBende Bodenlockerung ist zu achten.

- Das Anflillen von Baumscheiben ist unbedingt zu vermeiden, als Tragschicht kénnen
Einkorn-Beton oder z. B. Greenlive Baumscheiben, wie sie beim alten Krankenhaus und
beim alten Gartenamt verwendet wurden, eingebaut werden. Mit solchen (berbauten
Baumscheiben hat das

Gartenamt sehr gute Erfahrungen in den letzten Jahren gemacht.

Kolpingshaus Forchheim — Besichtigung des Baumbestandes wegen geplanter
Umbau- und Renovierungsmal3nahmen

Ortstermin am 10.03.2016: Ref. 5 A. Geck, N. Muller, Ref. 6 — R. Kriger

Die Inaugenscheinnahme des Baumbestandes um das Kolpingshaus in Forchheim wurde
auf Bitte von Ref. 6 durchgefuhrt. Im Jahr 2015 wurden durch das Gartenamt bereits
mehrere B&ume entnommen, deren Zustand als bedenklich eingestuft war. Es wird darauf
hingewiesen, dass diese Begehung kein Fachgutachten zur Standsicherheit bzw.
Verkehrssicherheit eines Sachverstandigen ersetzen kann, dies zu priifen muss durch ein
Fachgutachter erfolgen.

[. BS-VO Nr. 76/16.72: Zusammenfassend wurden fir die noch vorhandenen 23

Baume folgende Anregungen gegeben:

1. Bis auf die im vorderen Bereich stehende Rosskastanie ist derzeit keine unmittelbare
Fallung veranlasst.

2. Die Anfiullungen um die Baume konnten z.B. Infektionen mit dem Brandkrustenpilz
verbergen, dies ware durch die Freilegung des Wurzelbereichs zu untersuchen.

3. Alle noch vorhandenen Linden bendtigten dringend einen fachgerechten Pflegeschnitt
— sie sind z.T. sehr willkirlich beschnitten worden und haben dadurch Faulnisherde
ausgebildet (Stammkopfe).

4. Die randlich zur Nurnberger Stral3e stehenden Linden sind keinesfalls alle gleichzeitig
zu fallen. Sie bieten Windschutz fur die dahinter stehenden B&ume, die dadurch
schlagartig dem Westwind ausgesetzt wirden. Wenn Uberhaupt diurften die Baume nur
einzeln innerhalb einiger Jahre zurickgeschnitten werden, damit sich wieder eine
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(niedrigere) Krone als Windschutz fir den restlichen Bestand ausbilden kann (langsamer
Rickbau).

5. Die derzeitige Nutzung als Parkplatz und die damit einhergehende Verdichtung des
Bodens unter den Baumen hat den Bestand bereits geschadigt und sollte untersagt oder
eingeschrankt werden.

[I. BS-VO Nr. 76/16.70: Rol3kastanie

1. Die alte Rosskastanie an der Ecke Kolpingplatz/ZweibriickenstralRe bendtigt einen
fachgerechten Riickschnitt.

2. Sie muss durch eine nichtbefahrbare Abgrenzung der Baumscheibe mit einem Zaun
oder Sockel geschiitzt werden.

3. Durch entsprechende Dingegaben um die Baumscheibe muss sie geférdert werden.

[ll. BS-VO Nr. 76/16.71: Robinie ist nicht mehr existent.

Anmerkung Ref. 6/614

Der Artenschutz gemaf 844 BNatSchG ist bei allen Arbeiten zu beachten.
Stellungnahme der Verwaltung

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Werden am Standort Kolpinghaus je-
doch Nutzungen verandert, intensiviert, oder in den Baumbestand eingegriffen, wird das
Anliegen des Gartenamtes der jeweiligen Planungs-oder Genehmigungseben zugeleitet.

Ein Verbot zur Nutzung der Baumallee als Parkplatz, oder Angaben zum pflegenden
Erhalt der Baume liegen aul3erhalb der Ebene und Zustandigkeit der VU.

Zu 1.13 Stadtplanung 614, Schreiben vom 04.04.2016

Die Baumstandorte im Gebiet sind hinsichtlich der stadtischen Baumschutzverordnung zu
Uberprufen und weitestgehend zu erhalten (Referat 5).

Eine zusatzliche Versiegelung im Gebiet sollte nicht angestrebt werden, die Tendenz
sollte eher Richtung Entsiegelung gehen.

Um grolRere Baume sollte in angemessenem Abstand zum Schutz der Baumscheibe und
damit des Wurzelbereichs jeweils eine gemauerte Einfassung in bequemer Sitzh6he
angelegt werden. Diese kann gleichzeitig als Sitzplatz fungieren. Ricksprache mit dem
Gartenamt ist hinsichtlich der Baumscheibengrof3e erforderlich.

Es ware schon, entlang des Griindelbaches den Grinstreifen zu verbreitern und mit
heimischen Gehdlzen aufzuwerten. Zumindest sollte der Uferbereich nicht weiter
eingeengt werden. Einzelne Bereiche des Baches konnten aufgeweitet und mit
entsprechendem Griin und Sitzplatzen als Aufenthaltsraum gestaltet werden.

Auch auf die Durchgéngigkeit des Gewassers ist zu achten.

Gdfls lasst sich die MalRnahme am Grindelbach als AusgleichsmalBhahme ansetzen,
aber nur, wenn keine andere o6ffentliche Férderung erfolgt.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sofern im Bereich des Kolpinghauses
am Griindelbach Anderungen konkretisiert und umgestzt werden sollen, wird auf die o.g.
Stellungnahme Bezug genommen.
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Beteiligung der Offentlichkeit

Von den Betroffenen und Blrgern sind wahrend der 6ffentlichen Auslegung keine Anre-
gungen vorgebracht worden.

Stadtplanungsamt, 19.09.17

Franz C. Stumpf Malik
Referatsleiter Stellv.Amtsleiterin Sachbearbeiterin
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