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Patkhais

Die Stadt Bamberg erlasst aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches, des Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern,
in der jeweils zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung,
den nachfolgenden Bebauungsplan bestehend aus Planzeichnung und Text als

Satzung

ZEICHNERISCHE UND TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A Planungsrechtliche Festsetzungen

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§9 (1) 1 BauGB)

1.1 Sonstiges Sondergebiet nach § 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung

o Einkaufen

e Gastronomie

e Fitness

e Beherbergung

o Kultur

o Gewerbe/Dienstleistungen

e Parken

1.2 Im Einzelnen sind folgende Nutzungen mit folgenden Gré3enordnungen

zulassig:

e Gesamtverkaufsflache Einzelhandel max. 5.000 m?
- Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten max. 3.500 m?
- Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten max. 3.000 m?

e Gastronomie max. 1.500 m?

e Fitness max. 3.500 m?

e Hotel max. 165 Zimmer

e Bironutzflachen max. 3.500 m?

¢ Kino inkl. dortiger Gastronomie max. 10.100 m?

e Parken mind. 700 Stpl.

1.3 Sortimentsliste:

Zentrenrelevante Sortimente

e Baby- und Kinderartikel

e Bekleidung

e Brillen und Zubehor, optische Erzeugnisse
e Bicher

e Elektronik (Unterhaltungs- und Haushaltselektronik, Computer und
Zubehor, Foto, Film)

e Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren
e Haus- und Heimtextilien, Bettwaren

e Kosmetika und ParfUmeriewaren

e Papier- und Schreibwaren, Birobedarf

e Schuhe, Lederwaren

e Spielwaren

e Sport- und Campingartikel

e Uhren und Schmuck

Nahversorgungsrelevante Sortimente

¢ Arzneimittel, medizinische und orthopadische Produkte
e Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel

¢ Nahrungs- und Genussmittel, Getranke

e Schnittblumen

e Zeitungen, Zeitschriften

Nicht zentrenrelevante Sortimente

e Autoteile und Autozubehtr

¢ Badeeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse
e Baumarktartikel , Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren

e Boote und Zubehér

e Fahrrader und Zubehor

e Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbelage

e Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

e Leuchten und Zubehotr

e Mobel , Kuchen

e Zooartikel, Tiere

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§9 (1) 1 BauGB und §17 BauNVO)
15.300 m>

2.1 Grundflache

zg IV 2.2  Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze (Beispiel)

Hohe baulicher Anlagen als Hochstgrenze (Beispiel)

2.8.23,00m 2.3
® - maximale Gebaudehdhe (gemessen tber FOKes 0,00 m)

SD,FD 24 Dachform: Flachdach, Satteldach

3. BAUWEISE, UBERBAUBARE FLACHEN UND STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(89 (1) 2 BauGB)

g 3.1 Es gilt die geschlossene Bauweise gemaf} §22 Abs. 3 BauNVO.

3.2 Baugrenzen - Kennzeichnung der tberbaubaren Grundstlicksflache

- Ausnahmsweise zulassig sind Auskragen von Gebaudeteilen bis zu einer
Tiefe von 2,5 m und einer lichten Hohe von mind. 2,5 m, die in ihrer
Baumasse nachweislich untergeordnet zur Gesamtbaumasse sind.

- im Bereich Neubau Nord (Vorplatz) ist eine Auskragung der EG-Decke in
den oOffentlichen Stralenraum bis zu einer Tiefe von 1,0 m und einer
lichten Mindesthéhe von 3,4 m Uber FOKEG ausnahmsweise zulassig.

3.3 Grenzbebauung innerhalb der Baugrenzenrahmen ist zulassig, sofern die

vorhandene Bebauung dadurch nicht beeintrachtigt wird.

4. VERKEHRSFLACHEN

41  Strallenverkehrsflache
- offentlich
- privat
4.2 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
- offentlich
- privat
4.3 FulRgangerbereich
44  Strallenbegrenzung
VA 4.5  Zufahrt Parken
VA 4.6  Zufahrt Anlieferung

5. GRUNFLACHE

Private Grunflache; gartnerisch zu gestalten

6. ANLAGEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN

©
O

6.1 Trafostation

6.2 Heizwerk (Spitzenheizwerk STWB)

7. FLACHEN FUR GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE

J_JL_JL_JL___

1 Rt [ 72 Geh- Fahr-und Leitungsrecht fir die Offentlichkeit
=
__R2__ _ 73 Leitungsrecht zugunsten Entsorgungsbetrieb (Kanal)

8. IMMISSIONSSCHUTZ

8.1 Verkehrsgerausche

a) Bei der Errichtung und Anderung von Geb&duden mit schutzbediirftigen Auf-
enthaltsraumen sind technische Vorkehrungen der jeweils aktuellen und als
technische Baubestimmung eingefuhrten Fassung der DIN 4109 vorzusehen.

Gebaudeseiten mit Fenstern von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen mit
Beurteilungspegeln von 70/60 dB(A) Tag/Nacht sind durch spezielle
Schallschutzkonstruktionen bzw. nach DIN 4109 nicht schutzbedirftige
Vorraume (verglaste Loggien, vorgehangte Fassaden, Schallschutzerker,
Wintergartenkonstruktionen, LaubengangerschlieRungen, Kastenfenster o. A.)
so zu schutzen, dass vor deren liftungstechnisch notwendigen Fenstern die
eigentumsrechtlichen Zumutbarkeitsschwellen von 70/60 dB(A) Tag/Nacht
eingehalten werden.

c) Gebaudeseiten mit Fenstern von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen mit
Beurteilungspegeln von mehr als 49 dB(A) nachts sind durch
fensterunabhangige Liftungsmdglichkeiten zu schitzen. Diese werden
erforderlich, da die Schalldammung der Auenbauteile nur wirksam ist,
solange die Fenster geschlossen sind. Insbesondere wahrend der Nacht, in
der Sto¥liftung nicht moglich ist, muss eine Bellftung der schutzbedirftigen
Aufenthaltsraume auch bei geschlossenen Fenstern moglich sein, wenn die
Héhe des AuRenlarmpegels (> 49 dB(A)) ein zumindest teilweises Offnen der
Fenster unmdglich macht. Ausnahmen sind zulassig, wenn die betroffenen
Raume Uber ein Fenster an einer dem Verkehrslarm abgewandten
Gebaudeseite (< 49 dB(A) Nacht) beliftet werden kdénnen.

Abweichend zu c) sind in den betroffenen Bereichen auch solche Schall-
schutzkonstruktionen bzw. nicht schutzbedlrftige Vorraume zulassig
(Kastenfenster, Kaltloggien o.A.), die bei teilgedfineten Fenstern einen
mittleren Innenpegel (LA m) von nicht mehr als 30 dB(A) nachts innerhalb des
Aufenthaltsraumes sicherstellen.

Bei Anordnung von liftungstechnisch notwendigen Fenstern von schutzbe-
dirftigen Aufenthaltsrdumen von gewerblichen Nutzungen (Biiros o. A.) ist in
den von b) betroffenen Bereichen eine schallgedammte Liftungseinrichtung
oder eine andere technisch geeignete Maldnahmen zur Belliftung vorzusehen,
sofern diese nicht Uber ein weiteres Fenster an einer Verkehrslarm
abgewandten Gebaudeseite beluftet werden kdnnen.

b)

d)

8.2 Anlagengerausche

a) In den gekennzeichneten Bereichen (Planzeichen 15.6) der Fassade ist die
Errichtung von Fenstern von Aufenthaltsraumen von Beherbergungsstatten
unzulassig. Aufenthaltsraume von Hotelnutzungen sind mit technischen
MalRnahmen zur Be- und Entliftung auszurtisten, so dass die Fenster nur zu
Reinigungszwecken offenbar gestaltet werden muissen.

Eine Nutzung der Stellplatze auf dem Dach des Atriums (Parkdeck) ist
durch organisatorische Mallinahmen auf den Beurteilungszeitraums tags (6:00
bis 22:00 Uhr) zu beschranken.

c) Im Bereich der Stellplatze fir die Gewerbeeinheiten bzw. den Gastronomie-

betrieb ist eine hochabsorbierende Deckenverkleidung mit einem
Absorptionskoeffizienten von agn, 2 0,8 bei 500 Hz und eine Reduzierung
der Offnungsflache zum Ludwigstrafe um 50 % (z. B. Lamellenverkleidung)
auszufihren.

Bei der baulich-technischen Ausflhrung ist der Stand der Larmminderungs-
technik (z. B. larmarmes Garagenrolltor, Regenrinnenabdeckung usw.) zu
beachten.

b)

d)

9. BAULICHE GESTALTUNG
(§9 (4) BauGB i. V. m. Art. 91 (3) BayBO)

Reflektierende und glanzende Materialien sind fur die Fassadenoberflache und Dachhaut
nicht zulassig.

10. SONSTIGE FESTSETZUNGEN

== mmm mm Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit Anderung

11. BAULICHE GESTALTUNG

Es sind nach Planeinschrieb Flachdacher zulassig. Alle neuen Bauteile erhalten eine
Dachbegrinung zum Zwecke der Regenrickhaltung und Durchgrinung des Plangebietes mit
gleichzeitliger Verbesserung der Kleinklima-Struktur. Eine Solarnutzung der Dach- und
Wandflachen ist zulassig.

In einem untergeordneten Teilbereich der Rolltreppenliberdachung (mittiger Teilbereich) ist ein
Satteldach mit einer Dachneigung kleiner 45° zulassig.

Grelle Farbtone sind unzulassig, vielmehr sind sie dem Farbkanon zu entnehmen, den die
umgebene Bebauung (Bahnhof, Landratsamt, ehem. Posthochhaus) vorgibt.

12. WERBEANLAGEN

Werbeanlagen sind nur an der Fassade zulassig, das heilt, sie dirfen die Traufe nicht
Uberschreiten.

Im Ubrigen miissen Werbeanlagen den gestalterischen Grundsétzen des Art. 13 BayBO
entsprechen.

Werbeanlagen und Beleuchtung sind so zu gestalten, dass eine Beeintrachtigung der
Sicherheit und Leichtigkeit des Eisenbahnverkehrs (insbesondere Blendung des
Eisenbahnpersonals und eine Verwechslung mit Signalbegriffen der Eisenbahn) jederzeit
ausgeschlossen ist.

Werbeanlagen und Beleuchtung sind so zu gestalten, dass auch die Sicherheit und
Leichtigkeit des Strallenverkehrs nicht beeintrachtigt wird.

13. REGENRUCKHALTEBECKEN

Aufgrund der Vorgabe im B-Plan 305D sind Regenriickhaltungen vorhanden. Diese
Regenrickhaltung ist zu erhalten und weiterhin zu nutzen. Die Dimensionierung ist nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik nachzuweisen.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM GRUNORDNUNGSPLAN

1. PFLANZ- UND ERHALTUNGSGEBOTE

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Erhaltungsgebote festgesetzt.

Die im Plan dargestellten Baumneupflanzungen sind gemaf Artenliste (s. Anlage in der
Begrindung) vorzunehmen. Ihre Lage ist nicht bindend.

Die zu pflanzenden Gehodlze, Stauden, Graser sind artentsprechend zu pflegen, zu unterhalten
und bei Abgang entsprechend den Festsetzungen der Pflanzgebote zu ersetzen.

Fur Baumpflanzungen sind standortgerechte Gehdlze (auch Klettergehdlze) zu verwenden
(Artenliste s. Anlage in der Begrtindung).

Die Pflanzungen sind mindestens in den angegebenen Pflanzenqualitaten (=-gréfden)
auszufuhren. Als Mindestpflanzqualitaten gelten:

‘‘‘‘‘‘‘‘

Hochstamm, H, 3xv, mB., StU 18 - 20 cm

Heister, Hei, 2xv., 200 - 250 cm (mit und ohne Ballen)

Solitar, 3xv 150 - 200 cm (mit und ohne Ballen)

Straucher, vStr., 3 -4 Tr., 80 - 100 cm (Wurzelware bzw. ggf. im Container C3)

Bei der Durchfuhrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die Baume in einem
Abstand von mind. 2,50m zur Auflenhaut der bestehenden und geplanten
Versorgungsanlagen gepflanzt werden. Der Mindestabstand zu Fernmeldeanlagen der
Deutschen Telekom AG betragt ebenfalls 2,50 m. Dieser Schutzabstand gilt auch fir alle
Leitungen und Anlagen sonstiger Versorgungstrager. Sollten diese Abstande unterschritten
werden, sind geeignete Schutzvorkehrungen gemaf Regelwerk ,Baumpflanzungen im Bereich
unterirdischer Versorgungsanlagen® zu treffen.

2. DACHBEGRUNUNG

Begrinbare Dachflachen sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen. Dabei ist
eine Substratiberdeckung von mind. 5 cm als Vegetationsschicht vorzusehen.

3. MASSNAHMEN ZUM ARTENSCHUTZ

Vor  Abbrucharbeiten bestehender sind diese auf und

Fledermausvorkommen zu Uberprifen.

Bebauung Vogel-

Um Totung von Insekten durch Anlockungseffekte normaler Leuchtmittel zu vermeiden, sind
zur Beleuchtung der AufRenanlagen/Straldenanlagen insektenschonende Beleuchtungsmittel
ohne UV-Anteil im Lichtspektrum (wie z. B. LED-Lampen) zu verwenden.

ZEICHNERISCHE UND TEXTLICHE HINWEISE

—o”° Bestehende Grundstiicksgrenzen
Flurstlicksnummern

Bestehende bauliche Anlagen auflerhalb des Geltungsbereiches mit Haus-
nummern

Richtfunktrasse

// vorhandener Posttunnel (nachrichtliche Ubernahme)

Baugrund Sollte beim Ausheben der Baugruben in verstarktem MafRe Grund- oder
Schichtwasser austreten, ist Uber das weitere Vorgehen das zustandige
Wasserwirtschaftsamt Kronach und das Umweltamt der Stadt Bamberg
beizuziehen.

Sofern Baumal3nahmen vorgesehen sind, fur die Erdaufschlisse erforderlich
werden, die bis in den Grundwassersenkungsbereich fallen, sind ggf.

wasserrechtliche Genehmigungen erforderlich.

Erklarung der Nutzungsschablone / Nutzungsstempel

Art der baulichen Nutzung

Grundflache | Bauweise

V.V Stadtdenkmal

D-4-61 -;;0-593

\% \%

Einzelbaudenkmal

Bodendenkmal

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies un-
verzuglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denk-
malpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und
der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Ar-
beiten, die zu dem Fund geflhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehoérde die Gegenstande vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

D-4-6131-1043

historisch bedeutsamer Stral3en- und Platzraum

Altlasten Auf die im Plangebiet befindliche Altlastenverdachtsflache wird hingewiesen. Es
liegt dazu eine Altlastenerkundung der Deutschen Bahn vor, auf deren Grund-
lage die Stadt die ggf. erforderlichen Aufwendungen zur Sanierung der Flachen
dem bisherigen Eigentimer Ubertragen hat. Nahere Aussagen kdnnen der Alt-
lastenerkundung der Deutschen Bahn enthommen werden, die dem Stadt-

planungsamt vorliegt.

Ober-
flachen-
wasser

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem mit derzeitigem Anschluss an das
Mischsystem. Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser sollte fur die
Brauchwassernutzung verwendet werden.

Fir Zisternen wird pro 100 m? Dachflache ein Fassungsvermogen von mindes-
tens 3 m® empfohlen. Ein Uberlauf an den Mischwasserkanal ist herzustellen.
Bei der Nutzung von Regenwasser im Gebaude wird auf die einschlagigen
DIN-Vorschriften und hygienischen Bestimmungen und Auflagen hingewiesen.

Es ist zu beachten, dass das Niederschlagswasser, das auf private
Grundstlicke fallt, gema® DIN 1986-100 nicht auf offentliche Verkehrs- bzw.
Wegeflachen abgeleitet werden darf.

Bei der Planung ist zu bertcksichtigen, dass ggf. tieferliegende Gebaudeteile
die unterhalb der Riickstauebene liegen, z.B. Kellerrdume, vor Uberflutung und
Regenriuckhaltebecken vor Ruckstau aus der Offentlichen Kanalisation
geschutzt werden mussen.

Entsprechend DIN1986-1 00 ist der Nachweis fiir die Uberpriifung der Sicher-
heit gegen Uberflutung bzw. einer kontrollierten schadlosen Uberflutung in
Anlehnung an DIN EN 752 fur Grundstlicksentwasserungsanlagen, unabhangig
von der Einleitung in die Kanalisation oder das Gewasser, zu fuhren, wenn die
Gegebenheiten dies erfordern!

Tieferliegende Gebaudeteile die unterhalb der Rickstauebene liegen, missen
vor Uberflutung und Regenriickhaltebecken vor Riickstau aus der &ffentlichen
Kanalisation geschutzt werden.

Entsprechend DIN 1986-100 ist der Nachweis fiir die Uberpriifung der
Sicherheit gegen Uberflutung bzw. einer kontrollierten schadlosen Uberflutung
in Anlehnung an DIN EN 752 fur Grundsticksentwasserungsanlagen,
unabhangig von der Einleitung in die Kanalisation oder das Gewasser zu
fuhren, wenn die Gegebenheiten die erfordern.

Wiederein-
bringung
von Boden

Sollten Bodeneingriffe stattfinden, so sind die Anforderungen an das Auf- und
Einbringen von Materialien auf oder in den Boden in § 6 BBodSchG in
Verbindung mit § 12 der BBodSchV zu bericksichtigen.

Umgang
mit
wasserge-
fahrdenden
Stoffen

Bezuglich des Betriebs von Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen sind die Wassergesetze, insbesondere die Verordnung uber Anlagen
zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) zu beachten. Es wirdauf
die ggf. einschlagigen Prufpflichten fur Anlagen, die unter den Geltungsbereich
der AwSYV fallen, hingewiesen (z. B. einmalige Prufung bei Inbetriebnahme oder
Stilllegung, regelmafig wiederkehrende Prifpflicht, Anzeigepflicht bei

Anderungen). Fiir den Vollzug der AWSV ist das Umweltamt der Stadt Bamberg
zustandig.

Die Anwendung von Solartechnik ist zulassig (Sonnenkollektoren, Photovoltaik,
auch an senkrechten Fassaden).

Regenera-
tive Energie

Bahnbetrieb Anspriche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewohnlichen Betrieb der
Eisenbahn in seiner jeweiligen Form sind seitens des Antragstellers, Bauherrn,
Grundstlickseigentiimers oder sonstiger Nutzungsberechtigter ausgeschlossen.
Insbesondere sind Immissionen wie Erschitterungen, Larm, Funkenflug,
elektromagnetische Beeinflussungen und dergleichen, die von Bahnanlagen
und dem gewodhnlichen Bahnbetrieb ausgehen, entschadigungslos
hinzunehmen. Ebenso sind Abwehrmalinahmen nach § 1004 in Verbindung mit
§ 906 BGB sowie dem BImSchG, die durch den gewohnlichen Bahnbetrieb in
seiner jeweiligen Form veranlasst werden konnen, ausgeschlossen. Gegen die
aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen sind erforderlichenfalls
von der Gemeinde oder den einzelnen Bauwerbern auf eigene Kosten

geeignete Schutzmalnahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Beleuchtung Zur Beleuchtung der Stral’enanlagen wird empfohlen, insektenschonende
Beleuchtungsmittel ohne UV-Anteil im Lichtspektrum einzusetzen (z. B.
Natriumdampflampen, warmweile LED-Lampen).

Kabelbe- Bauausfiihrende Firmen muissen vor Arbeitsbeginn Einsicht in alle betroffenen
standsplane Kabelbestandsplane nehmen.

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 305 G treten die
Festsetzungen der Bebauungsplane Nr. 228 D, 305 D+E innerhalb des Geltungsbereiches
aufder Kraft.

Regelwerk/Normen

Die aufgeflhrten DIN-Normen kdénnen im Stadtplanungsamt Bamberg, Baureferat, Untere
SandstralRe 34, 96049 Bamberg, wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

Der Bau- und Werksenat der Stadt Bamberg hat in der Sitzung vom 24.07.2019 gemaB § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 13.09.2019 ortsiiblich bekanntgemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und
Anhérung fir das Konzept des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 13.09.2019
hat in der Zeit vom 16.09.2019 bis 11.10.2019 stattgefunden.

Die friithzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1
BauGB fur das Konzept des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 13.09.2019 hat
in der Zeit vom 16.09.2019 bis 11.10.2019 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 29.04.2020 wurden
die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméaB3 § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
25.05.2020 bis 03.07.2020 beteiligt.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 29.04.2020 wurde mit
Begriindung gemaB3 § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 25.05.2020 bis 03.07.2020 o6ffentlich
ausgelegt.

Die Stadt Bamberg hat mit Beschluss des Bau- und Werksenats vom 16.09.2020 den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 16.09.2020 als
Satzung beschlossen.

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus Planzeichnung, Zeichenerkldrung und textlichen
Festsetzungen, in der Fassung vom .............cccceeevevnnnnnn. , wird hiermit ausgefertigt.

Bamberg,

Andreas Starke \ /
Oberbirgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde am
gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden im Stadtplanungsamt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt
auf Verlangen Auskunft gegeben.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215
BauGB wird hingewiesen.

_

Bamberg,

Stadtplanungsamt

Gmkg: Bamberg
Gebiet: 305
Blatt:  84-21

STADTPLANUNGSAMT

vorhabenbezogener Bebauungsplan

"Neues Atrium"; Teilweise Anderung der Bebauungsplane Nr. 305 D,
305 E und 228D

mit integriertem Grinordnungsplan

Satzung
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BEGRUNDUNG

Zum

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 305 G
mit integriertem Griinordnungsplan
,Neues Atrium*

mit Teildnderung der Bebauungsplane 228 D und 305 D und E

in Verbindung mit

Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,,Neues Atrium*“

Stadt Bamberg

Satzung vom 16.09.2020
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1. Anlass der Planung

Anlass der Planung ist die Umwandlung des weitgehend leerstehenden Einkaufszentrums (,At-
rium*) siddstlich vom Bahnhof Bamberg, zwischen der Bahntrasse Nurnberg-Ebensfeld und der
Ludwigstralde gelegen.

Angedacht ist eine Revitalisierung des Objektes mit neuen Laden, der Integrierung eines Hotels,
eines Fitness-Studios sowie der Schaffung von Buroflachen in einem Obergeschoss mit ent-
sprechenden Umbaumalnahmen. Das bestehende Kino auf dem Dachgeschoss des Parkhau-
ses bleibt ebenso erhalten wie das Parkhaus selbst.

Als Vorhabentrager und Investor tritt auf:

EYEMAXX Lifestyle Development 5 GmbH & Co. KG
WeichertstralRe 5
63741 Aschaffenburg.

Die Gesellschaft ist Teil der EYEMAXX Real Estate AG, Aschaffenburg, einem Unternehmen,
das seit 1996 am deutschen und europadischen Immobilienmarkt agiert und mit den Assetklas-
sen Wohnen und Gewerbe Immobilien entwickelt und verkauft. Nebenbei betreibt das Unter-
nehmen auch eine Sparte Vermietung. Hauptschwerpunkte des Unternehmens sind Wohnim-
mobilien, Hotels und Service-Appartements sowie die Logistikbranche. Das Unternehmen ver-
fugt Uber eine breite Erfahrung auf dem Gebiet der Entwicklung und Revitalisierung von Brach-
und Konversionsflachen.

Der Vorhabentrager ist willens und in der Lage, das Projekt durchzufiihren und verfligt Uber die
entsprechenden Flachen. Fur den Erwerb einer Teilflache (6ffentliche Flache, FI. Nr. 5138/1)
sehen die Abstimmungen zwischen dem Vorhabentrdger und der Stadt Bamberg eine einver-
nehmliche Regelung vor, die im Durchfiihrungsvertrag naher erlautert ist. In gleichen Verhand-
lungen wird der Vorhabentrager der Stadt Teile des neu zu schaffenden Vorplatzes Ubertragen.

Das geanderte Baurecht wird durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12
BauGB geschaffen. Dabei findet § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) Anwen-
dung, da hier eine innerstadtische Entwicklungsflache einer neuen Nutzung zugefihrt wird und
die stadtebaulichen Ziele Uber einen Bauleitplan formuliert werden. In diesem Zusammenhang
wird auf die Erarbeitung eines Umweltberichtes verzichtet. Wegen der massiven Veranderung
der Bebauungsstruktur wird in Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt und im Interesse einer
umfassenden und ausgewogenen Berilcksichtigung mdglichst aller Belange, vor allem hinsicht-
lich einer umfassenden Beteiligung der Bevdlkerung, auf die Reduzierung der Verfahrenslange
gemal § 13a Abs. 2 Punkt 1 BauGB verzichtet.

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von brachgefallenen und mit Sondernut-
zungen belegten Flachen in einem Stadtquartier, dessen hohe Bedeutung nicht nur fir die Stadt
sondern auch fir das Umland durch Einrichtungen wie den angrenzenden Bahnhof (ICE-Halt),
einen wichtigen OPNV-Haltestellenbereich (auch mit tiberregionaler Bedeutung) und das Land-
ratsamt gepragt ist.

Fur die Erstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zeichnet die Planungsgruppe
Strunz, Ingenieurgesellschaft mbH, Bamberg, und fir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
das Architekturblro Bornhofen, Bamberg, Verantwortung.

www.planungsgruppe-strunz.de
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2. Stadtebauliche Situation und Problemlage

2.1 Planerische Vorgaben

Die Stadt verfolgt mit der Planung des Vorhabentragers die Umsetzung der Zielsetzungen des
Baugesetzbuches 2013, in dem eine Innenentwicklung vor Auflienentwicklung festgeschrieben
ist. Durch die teilweise Wiedernutzbarmachung einer Gewerbebrache im Innenbereich eines
gewachsenen Stadtquartiers wird bestehendes, derzeit nicht genutztes Bauland wieder einer
Nutzung zugefuhrt, werden vorhandene Infrastruktureinrichtungen wirtschaftlich ausgelastet und
werden neue Einzelhandelsflachen in reduzierter GréRenordnung gegenuber dem bisherigen
Bestand geschaffen.

211 Flachennutzungsplan

Die Flache des Geltungsbereichs ist als Sonderbauflache Grof¥flachiger Einzelhandel und Park-
haus ausgewiesen. Die Planung sieht eine Veranderung der Nutzungsstrukturen mit Aufnahme
auch von Buroflachen, Hotelflachen, Dienstleistung und Sport/Fitness vor, so dass gegenuber
der bisherigen Ausweisung eine Anpassung erforderlich wird. Diese erfolgt gemaf § 13a Abs. 2
Punkt 2 BauGB im Zuge einer Berichtigung nach Satzungsbeschluss.

Nordwestlich grenzt das Bahnhofsgelande, &stlich und slddéstlich des Geltungsbereichs der
Schienenbereich des Bahnhofes Bamberg an. Im Sudwesten verlauft die Ludwigstralle, die ab
der Einmindung der Kunigundenruhstrafe und Uber die Pfisterberg-Briicke hinweg Schwarzen-
bergstrale heilt.

Das Plangebiet liegt auferhalb des Denkmalschutzbereichs, der am nordwestlichen Gebaude-
rand direkt angrenzt. Auch liegt das Plangebiet auflderhalb der Grenze des Weltkulturerbes. Des
Weiteren befindet sich das aufliegende Gebiet innerhalb des Sanierungsgebietes Aktive Ketten-
briicke-Konigsstralle-Bahnhof. Dem dort aufgezeigten Gesamtkonzept widerspricht weder die
bisherige noch die angestrebte neue Nutzung.

2.1.2 Landschaftsplan

Das Gebiet liegt aulRerhalb eines Bereichs mit zu verbessernder Grinausstattung.

Der Landschaftsplan muss gemall § 13a Abs. 2 Punkt 2 BauGB im Zuge einer Berichtigung
nach Satzungsbeschluss angepasst werden.

2.2 Rechtliche Ausgangslage
2.2.1 Vorhandenes Baurecht

Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ist im wirksamen Flachennutzungs- und
Landschaftsplan im Plangebiet Sonderbauflache und Verkehrsflache ausgewiesen. Eine Berich-
tung erfolgt zu gegebener Zeit.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung werden der Bebauungsplan Nr. 305 D vom
03.06.1987 und in einem kleinen Teilbereich (Treppenturm Sid neu) der Bebauungsplan
Nr. 305 E vom 28.02.2003 berthrt. Zusatzlich werden Aussagen des Bebauungsplanes
Nr. 228 D hinsichtlich der bisher vorgesehenen briickenartigen Verbindung zwischen ehemali-
gem Postgebaude und dem Atrium aufgehoben.

www.planungsgruppe-strunz.de
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2.2.2 Eigentumsverhaltnisse

Der Vorhabentrager ist Eigentimer des Grundstuicks und der Immobilie. Er ist willens und in der
Lage, das Vorhaben in der dargestellten Form umzusetzen und beabsichtigt einen Verbleib der
Immobilie im Portfolio der Eyemaxx Real Estate Group. Mit potentiellen zukiinftigen wie beste-
henden Nutzern bestehen vertragliche Vereinbarungen.

2.2.3 Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Bereiches des Stadtdenkmals und des Ensembleschutzes,
deren Grenze im Norden direkt an der Gebaudekante vorbeilauft. Es liegt auch aulerhalb der
Grenze des Weltkulturerbes und des Bodendenkmals im Bereich des Landratsamtes. Die Gren-
zen sind, soweit im Umgriff sichtbar, im Bebauungsplan dargestellt. Die Ziele und Vorgaben der
Denkmalpflege sowie des Weltkulturerbes werden durch die Planung nicht berlhrt oder beein-
trachtigt.

2.3 Stadtebau - Bestand
2.3.1 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich am nordéstlichen Ende des innerstadtischen, grinderzeitlichen
Entwicklungsgebietes und westlich der 1853 erbauten Bahnlinie Nurnberg-Bamberg-Hof, unmit-
telbar sidlich des unter Denkmalschutz stehenden Bahnhofsgebaudes.

Sid- bis sidwestlich grenzt 6ffentliche Verkehrsflache (Ludwigstralde, in Verlangerung Schwar-
zenbergstralle mit Kunigundenruhstralle) an, nordéstlich des Plangebietes befinden sich die
Flachen der Deutschen Bahn AG.

Die Flache bildet mit dem Bahnhof und den Bahnflachen den nordéstlichen Abschluss der histo-
rischen Stadtentwicklung bis zum 19. Jahrhundert. Die Flache selbst diente vor Errichtung des
Atriums als Guterbahnhof und war somit der Bahn zugeordnet, bis 1988-1990 das Atrium als
erstes innerstadtisches grof¥flachiges Einkaufszentrum errichtet wurde.

Durch eine Vielzahl an Haltestellen des 6ffentlichen Personennahverkehrs (Stadt- wie Regional-
busse) sowie durch die direkte Nachbarschaft zum Bahnhof mit ICE-Systemhalt besitzt das Atri-
um eine sehr gute OPNV-Verkehrsanbindung, die vorhandenen Parkierungsflachen bieten auch
fur den individuellen Verkehr sehr gute Voraussetzungen. Die fulllaufige Erreichbarkeit ist eben-
falls als gut einzuschatzen. Nicht zuletzt durch den mittlerweile realisierten groR3flachigen Tunnel
zur BrennerstralRe verfligt auch das Gebiet 6stlich der Bahn Gber eine sehr gute infrastrukturelle
Anbindung an die bestehenden Einrichtungen westlich der Bahntrasse.

2.3.2 Artund MaR der baulichen Nutzung

Der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 305 D sieht ein Sonstiges Sondergebiet — Einkaufszent-
rum nach § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) vor. Es wurden gemafl Ergebnis des seiner-
zeitigen Raumordnungsverfahrens maximal zulassige Verkaufsflachen und einzelhandelsrele-
vanten Nebenflachen festgesetzt, die in Summe 16.300 m? betragen. Darlber hinaus wurden
maximale Obergrenzen fir Gesamtverkaufsflachen des kurzfristen Sortimentsbereiches (Nah-
rungs- und Genussmittel, Apotheke, Sanitarfachhandel, Drogerie, Parfumerie, Blumen, etc.)
sowie Obergrenzen fur Gesamtverkaufsflachen fir Bekleidung und Zubehdr festgesetzt.

www.planungsgruppe-strunz.de
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Darlber hinaus wurden Grund- und Geschossflachen, Vollgeschosse, Verkehrsflachen sowie
die geschlossene Bauweise festgesetzt.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,96 ha. Die Sonderbauflache ist vollstandig
mit einem Bestandsgebaude bebaut und somit flachenmafig versiegelt und umfasst eine Grolle
von ca. 1,56 ha.

Aufgrund der bisherigen Nutzung ist das Gebiet voll versiegelt. Mit der aufliegenden Planung
findet eine Verbesserung der Situation statt.

2.3.3 Verkehrliche ErschlieBung

Das Planungsgebiet wird direkt von der Ludwigstralle/Schwarzenbergstrale erschlossen. Die
bestehende Zu- und Abfahrt zum Parkhaus erfolgt dabei im stdéstlichen Teilgebiet auf Hoéhe der
Einmindung der KunigundenruhstralRe in die Ludwigstra3e/Schwarzenbergstralie. Die Zu- und
Abfahrt bleibt durch die Planung unbenommen.

Am sidlichen Ende des Gebaudes befindet sich eine ehemalige Lkw-Zufahrt zu den heute nicht
mehr benutzten Laderampen im halftigen Untergeschoss. Diese Zu- und Abfahrt wird fir diese
Nutzung aufgelassen.

2.3.4 Vorbelastungen

Flr das Plangebiet liegen keine Altlastenverdachtsmomente vor, das Grundstuck ist zu 100%
Uberbaut.

Im Untergeschoss im ndérdlichen Teil befindet sich ein alter Bahnpost-Tunnel vom ehemaligen
Hauptpostamt westlich der Ludwigstral’e zu den Bahnanlagen, dessen Ausgang nach Norden
verlaufend im Bereich des nach Suden verlangerten Bahnsteiges 1 lag. Nach derzeitigem Wis-
sensstand ist der Tunnel nicht mehr in Benutzung und wird im Zuge des Neubaus eines Teils
des Gebaudekomplexes verflllt bzw. aufgelassen und an der Gebaudekante zur o&ffentlichen
Flache hin vom Vorhabentrager zugemauert.

Weiter befindet sich im Bereich der zentralen Rolltreppenanlage ein unterirdischer Regenwas-
serbehalter, der der Regenriickhaltung dient und weiterhin funktionsfahig gehalten wird.

Ansonsten liegen keine weiteren Kenntnisse von Vorbelastungen vor, zumal der Uberwiegende
Teil des Gebaudekomplexes im Bestand weiter genutzt werden wird.

3. Planungsziele

3.1 Nutzung

Das ,Neue Atrium® soll in seiner Funktion als Einzelhandelsobjekt in gegeniiber dem Nutzungs-
spektrum des alten Atriums verkleinerter Form mit bestehenden und neuen Nutzungen fortent-
wickelt werden. Es ist weiterhin die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes nach § 11 Abs.
2 BauNVO mit folgenden Zweckbestimmungen vorgesehen:

Im Einzelnen sind folgende Nutzungen mit folgenden maximal zulassigen Verkaufsflachengré-
Ben (VK) zulassig. Weitere Details hierzu (Gesamtverkaufsflache, Sortimentslisten, etc.) sind
dem Planeinschrieb zu entnehmen:

www.planungsgruppe-strunz.de
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Gesamtverkaufsflache fir Einzelhandel 5.000 m?
e Einzelhandelsflachen mit zentrenrelevanten Sortimenten max. 3.500 m?
e Einzelhandelsflachen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten max. 3.000 m?

Darlber hinaus sind folgende weitere Nutzungen mit folgenden GréRenordnungen festgesetzt:

e Gastronomie max. 1.500 m?
e Fitness max. 3.500 m?
e Hotel max. 165 Zi
e Buronutzflachen max. 3.500 m?
e Kino inkl. dortiger Gastronomie max. 10.100 m?
e Parken

» Pkw ca. 700 Stpl.

» Fahrrader 826 Stpl.

Die Nutzungen verteilen sich auf den einzelnen Ebenen zum Teil unterschiedlich und kdnnen
grob wie folgt fixiert werden:

o I Einzelhandel, Gastronomie, Parken, Biro

. I Hotel, Fitness, Dachbegriinung Innenhéfe, Parken
. " Hotel, Dachbegrinung, Parken

. v Kino, Biro, Dachbegriinung, Parken

o \ Kino und Parken

° VI Kino

Das Konzept des Vorhabentragers sieht einen Teilumbau der bisherigen Gebaudesubstanz der-
gestalt vor, dass der nérdliche Teil bis zum bestehenden Kino bis auf die Grundplatte abgetra-
gen und, teils von der Stralienflucht zuriickgenommen, mit einem neuen Stitzenraster und neu-
en Geschosshdhen — neu aufgebaut wird. Das neue Gebaude wird, nicht zuletzt aufgrund Vor-
gaben, in diesem Bereich um ca. 3 m hoher als der Bestand, wobei damit statische, stadtebauli-
che und landschaftsgestalterische Vorgaben umgesetzt werden. Darin werden die neuen Funk-
tionen Einzelhandel, Gastronomie, Hotel und Verkehrsflachen (Zuwegung Hotel und Kino in den
OG's) untergebracht.

Ab dem Bestand Kino bleiben alle tragenden Elemente des Gebaudes bestehen und werden
lediglich im stdlichen Bereich durch Buroflachen im Erdgeschoss (EG) und im Bereich des
obersten Vollgeschosses des Parkhauses erganzt. Der Blrobereich EG und IV. Geschoss wird
Uber einen neuen Fahrstuhl- und Treppenturm miteinander funktional verbunden. Dieser wird
sudlich der Zufahrt Parkhaus platziert und dient neben seiner Funktion auch der neuen raumli-
chen Gliederung der langgestreckten Fassade in diesem Bereich. Die Buroflachen EG erhalten
im rickwartigen Bereich der ehemaligen Anlieferungszone ausreichend Stellplatze fir Pkw und
Fahrrader. Im vorgelagerten Stralenraum wird fir die zukinftige Einordnung eines kombinierten
Geh- und Radweges ein 3,25 m breiter Streifen 6ffentlicher Verkehrsflache, gemessen vom vor-
handenen Bordstein des Rechtsabbiegerstreifens, im Plan als offentliche Verkehrsflache gesi-
chert. Der verbleibende Gelandestreifen bis zur Hauskante wird als private Grinflache ausge-
wiesen, die der Blronutzung zugewiesen und gestaltet wird.

Zentrales Gestaltungselement der neuen Freiraumplanung fir das ansonsten zu 100 % Uber-
baute Grundstiick ist der Abschnitt des zurlickgebauten Bauteils am nérdlichen Abschnitt der
Ludwigstrale, dem im weiteren als Vorplatz bezeichneten neuen Freiraum. Hier wird eine neue
Platzflache im Bereich der zurlickgesetzten Fassade des neu zu errichtenden Hotels geschaf-

www.planungsgruppe-strunz.de
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fen. Diese erhalt die Zweckbestimmung Ful3gangerbereich. Der gesamte Vorplatz — auller dem
Teilbereich noérdlich der Freitreppe — wird in 6ffentliche Hand Uberfihrt. In dem Teilbereich nérd-
lich der Freitreppe wird die Lkw-Anlieferungsspur sowie zwei Kurzzeit-Stellplatze fir anreisende
Hotelgaste ausgewiesen.

Der neue Vorplatz dient der ErschlieBung der erdgeschossigen Ladenzone sowie der Treppen-
hauser zu den obergeschossigen Nutzungen, der Schaffung von Ruhezonen im Nahbereich der
Haltestellen der Regionalbusse sowie als Birgersteig in Richtung Schwarzenbergstra-
Re/Pfisterbergbriicke. Alle neuen Flachen im Umgriff des Gebaudes werden barrierefrei gestal-
tet, eine ordnungsgemalie Entwasserung wird sichergestellt. Schnittdarstellungen im Anhang
verdeutlichen die Planungsziele. Im Weiteren wird der Strallenraum ausreichend mit modernen
energiesparenden und insektenschonenden Leuchtmitteln ausgeleuchtet.

Der StralRenraum zwischen dem Aufgang Kino und der zentralen offentlichen Zufahrt zum Park-
haus wird dahingehend neu gegliedert, dass alle Flachen bis zur Gebaudekante in &ffentliche
Hand Uberflihrt werden und durch ein Raster hochstammiger Baume stadtebaulich und grinpla-
nerisch gestaltet werden. Die in ca. der Mitte anzuordnende neue Zufahrt zu den Parkierungsan-
lagen EG wird dabei berilcksichtigt werden. In diesem Bereich der erdgeschossigen Parkie-
rungsanlage werden Stellflachen fir Pkw und Fahrrader, die lagemaRig der grofen Einzelhan-
delsflache angegliedert ist, neu geschaffen. Deren Zuwegung erfolgt tber eine neue Offnung in
der Fassade mit separater Zu- und Abfahrt fir Pkw's in die Ludwigstral’e. Im Plangebiet sind im
Bereich Parkebene EG und im Parkhaus ausreichend Behindertenstellplatze ausgewiesen.

Neu im Portfolio des ,Neuen Atriums* ist ein grolRes Fitness-Studio im 1. Obergeschoss, stdlich
der Hotelflache und nérdlich der Parkierungsflache. Die Nutzflache ist durch das Gebaude
,durchgesteckt‘ und reicht somit von der LudwigstralRe bis zu den Bahnanlagen. Die Haupter-
schliefung erfolgt Gber eine neue Treppenanlage vom Vorplatz aus, Uber die auch das Kino
erschlossen wird. Alternativ kann auch Uber den zentral im Gebaude liegenden Fahrstuhl-
schacht, der alle Stockwerke miteinander verbindet, die Erschlielung angeboten werden.

Das Kino in den Obergeschossen bleibt vollstandig erhalten, bekommt aber einen neuen Haupt-
zugang am Ende der zurtckgesetzten neuen Fassade des Nordteils im Bereich des Gebaude-
knickes an der LudwigstralRe. Hier wird mittels einer zum Teil freistehenden Treppenanlage die
Zuwegung in das lll. Obergeschoss bewerkstelligt. Die behindertengerechte Zuwegung erfolgt
nach wie vor Uber den zentral im Gebaude liegenden Fahrstuhlschacht.

Weiter ist in diesem Bereich geplant, neben neu strukturierten Einzelhandelsflachen im Erdge-
schoss in den dariber liegenden zwei Obergeschossen einen neuen Hotelstandort zu integrie-
ren, der Uber einen zentral gelegenen Zugang von der Ludwigstrale aus bespielt wird. Das Ho-
tel wird Uber ca. 165 Zimmer mit Doppelbetten und gelegentlich auch Dreibett- sowie Vierbett-
Zimmern fur Familien verfigen. Neben den reinen ErschlieBungsflachen wird es eine gastrono-
mische Grundversorgung fir Frihstick und leichter Abendkarte geben, die geplante Gastrono-
mie im EG stellt dabei eine externe, sinnvolle Ergénzung dar. Fir Menschen mit Mobilitatsein-
schrankungen werden Hotelzimmer nahe der Rezeption und des Fahrstuhles angeordnet.

Charakteristisch fur dieses Hotelkonzept hier in Bamberg werden die finf geplanten, begrinten
Innenhdfe sein, die ab dem Dach des Erdgeschosses die Belichtung und Besonnung der dar-
Uber liegenden Hotelgeschosse sicherstellen werden. Durch die groRflachige Offnung einiger
Innenhéfe zum Strallenraum hin wirkt deren grinplanerische Gestaltung auch Richtung Vor-
platz.

Die erforderlichen Stellplatze fur Pkw, Fahrrader und Millabstellflachen werden im Gebaude in
ausreichendem Male zur Verfigung gestellt. Der Nachweis und die Aufteilung der einzelnen
Nachweisflachen ist den Unterlagen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zu entnehmen.
Die neue stadtische Stellplatzsatzung von 2014 findet Anwendung. Die Stadt sichert sich in die-
sem Zusammenhang eine Erdgeschossflache im Nahbereich der Bahnsteige fir die Einrichtung

www.planungsgruppe-strunz.de
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eines Fahrradparkhauses, welches durch sie selbst, durch einen Eigenbetrieb oder durch einen
Dritten betrieben wird.

Im Bereich zur LudwigstralRe wird eine offentliche StralRenverkehrsflache ausgewiesen. Sie dient
der Sicherstellung der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht ndher definierten Zielset-
zung der Schaffung von Bushaltstellen in Sdgezahnaufstellung mit der erforderlichen angren-
zenden Verkehrsbreite von 6,45 m, um ein Bedienen und Ausfahren der Haltstellen ohne St6-
rung des Gegenverkehrs sicherzustellen. Dabei sind auch die Ausbauabsichten des Landkreises
Bamberg flr den Haltestellenbereich an der gegentiberliegenden, siidwestlichen Seite der Lud-
wigstralte insofern berlcksichtigt worden, als dass auch bei der dortigen geplanten Sagezahn-
aufstellung eine Verkehrsflachenbreite von 6,45 m zum sicheren Ausfahren der Busse ohne
Benutzung der Gegenfahrbahn bertcksichtigt ist.

Im Nahbereich zum Bahnhofsvorplatz ist eine Freischankflache fir das im Gebaudekopf befind-
liche Restaurant vorgesehen. Eine dauerhafte Sicherung einer solchen Flache erfolgt im Durch-
fuhrungsvertrag.

Der stdliche, kleinere Teil des neuen Vorplatzes bleibt in privater Hand und dient bei gleichem
Ausbaustandard wie die offentliche Flache im nérdlichen Anschluss der Sicherstellung der Zu-
fahrt Lkw zur Ver- und Entsorgung und Belieferung der verschiedenen Nutzungen im Gebaude
sowie der Schaffung zweier Stellplatze fir Hotelkunden (Kurzzeitparkplatze). Zur Sicherung der
Begehbarkeit ist eine Grunddienstbarkeit zugunsten der Offentlichkeit (R1) eingetragen.

Im sudlichen Abschnitt, nach der bestehenden Zu- und Ausfahrt des Parkhauses, wird eine Bi-
roeinheit im Erdgeschoss geschaffen. Diese Biroflache steht im Zusammenhang mit der ge-
planten Buroeinheit im obersten Geschoss des Parkhauses und wird tber einen Treppen- und
Fahrstuhlturm miteinander verbunden.

3.2 Betroffene andere Planungen

Der Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Neuordnung der durch den Geltungsbereich
definierten Flachen.

Der aufliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan tangiert den bestehenden Bebauungsplan
Nr. 305 D (rechtswirksamer Bebauungsplan Atrium) vom 03.06.1987, den Bebauungsplan 305 E
(Innenstadttangente) vom 06.11.2002 sowie den Bebauungsplan 228 D (altes Postgebaude)
vom 15.01.2003.

Auszug Bebauungsplan Nr. 305 D

Der Bebauungsplan 305 E (siehe nachste Abb.) wird im Bereich des sldlichen Teilabschnittes
des Atriums (= nordlicher Teilbereich BBP 305 E) fir das neue Baurecht des Treppen- und
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Fahrstuhlturmes mit Anpassung der Verkehrsflache und Aufnahme der privaten Grinflache ge-

andert.

Auszug Bebauungsplan Nr. 305 E

Der Bebauungsplan 228 D (siehe nachste Abb.) sah im Bereich der Ludwigstral’e im 1. Oberge-
schoss eine bauliche Verbindung vom ehemaligen Postgebdude zum Atrium als Bricke vor.
Dieses Planungsziel ist obsolet und wird im Zusammenhang mit der aufliegenden Planung aus
dem rechtswirksamen Bebauungsplan gestrichen.

Auszug Bebauungsplan 228 D

Alle rechtswirksamen Bebauungsplane sind bei der Stadt Bamberg bei den zustéandigen Stellen
einsehbar.

Die Telefongesellschaft Telefonica Germany GmbH & C0. OHG betreibt planrelevante Richt-
funktrassen, die das Plangebiet tangieren. Der Antennenstandort befindet sich auf dem Hoch-
haus am Bahnhofsvorplatz, die Richtfunktrassen, die im Weiteren zu bericksichtigen sind, ver-
laufen in norddstliche Richtung Uber das Bahnhofsgebaude hinweg, vorstellbar als horizontaler
Zylinder mit einem Durchmesser von ca. 30-60 m. In diesem liegt der eigentliche Schutzbereich
(Fresnel-Zone) in einem vertikalen Korridor zwischen ca. 22 und 32 m.

Eine Uberprifung der Vorgaben des Unternehmens auf die Planungsziele hat ergeben, dass
das neue Gebaude Hotel den freizuhaltenden Korridor der Fresnel-Zone nicht beeintrachtigt. Die
Richtfunktrassen und nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen worden.
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3.3 ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Das aufliegende Plangebiet ist vollumfanglich erschlossen.

Das bestehende Parkhaus wird Uber die zentrale Zu- und Ausfahrt auf Hohe der Kreuzung der
Ludwigstralle/Schwarzenbergstrale mit der Kunigundenruhstralie erschlossen. Diese Zufahrts-
situation andert sich durch die aufliegende Planung nicht.

Fir die neu gestalteten Einzelhandelsflachen im EG wird eine neue Parkierungsflache zwischen
dieser Nutzung und der oben beschriebenen Zu- und Ausfahrt des Parkhauses festgesetzt, die
eine separate Zu- und Ausfahrt in ungefahrer Mitte des mittleren Teilabschnittes bekommt
(schwarze Pfeildarstellung im Plan). Durch geeignete technische Leiteinrichtungen in der Parkie-
rungsflache selbst wird sichergestellt, dass der fliekende Verkehr in der Ludwigstralie nicht ge-
stort wird. Details sind dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu entnehmen.

Den neuen Biroeinheiten im EG und IV. OG werden im sudlichen, rickwartigen Teilbereich des
Atriums die ehemals als Laderampe genutzten Flachen als Parkierungsflachen zugewiesen.
Eine Zu- und Ausfahrt erfolgt ausschlieRlich Uber die bisherige Lkw-Zufahrt zur Laderampe am
Sudende des Gebaudes, wo sich auch weiterhin die gesamte Entsorgungsflache des Objektes
befindet.

Die Anlieferung der grof¥flachigen Einzelhandelsflache im ndrdlichen EG-Bereich erfolgt tber
eine Lkw-Laderampe von der Ludwigstralde her (roter Pfeil mit Zweckbestimmung ,Lkw*). Hier
erfolgt durch Ruckwartsstofen ein Einfahren in das Gebaude. Danach erfolgt das Schlie3en des
Rolltores. Das Ausfahren erfolgt unter Beachtung des flielkenden Verkehrs in beide Richtungen.
Dieser Teil des Vorplatzes verbleibt im Eigentum des Vorhabentragers. Eine ordnungsgemale
Entwasserung dieser privaten Flache wird im Weiteren sichergestellt (siehe Punkt Ver- und Ent-
sorgung).

Das Parkhaus als solches bleibt in seiner Kubatur und Funktion erhalten und dient sowohl der
Sicherstellung aller laut Stellplatzsatzung der Stadt Bamberg erforderlichen Stellplatze der Nut-
zer als auch der Allgemeinheit gemal® der Regelungen im Durchfliihrungsvertrag als Parkie-
rungsflache. Eine genaue Bilanzierung der Stellplatzsituation ist dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan und dem Durchfiihrungsvertrag zu entnehmen. Der Stellplatznachweis des Vorha-
bens sieht einen Bedarf von 655 Stellplatzen fir Kfz's vor. Im Neuen Atrium werden mindestens
diese notwendigen Stellflachen vorgehalten, die Planung sieht derzeit ca. 700 Kfz-Stellplatze
vor. Laut einer Grunddienstbarkeit aufgrund des damaligen Raumordnungsverfahrens sind 700
Stellplatze fir die Offentlichkeit zuganglich zu halten. Ein Teil dieser Kfz-Stellplatze kann erlas-
sen werden, wenn dafir neue Fahrradstellplatze entstehen. Details hierzu finden sich im Durch-
fihrungsvertrag zwischen dem Investor und der Stadt Bamberg. Ahnlich verhélt es sich mit den
erforderlichen Stellflachen fir Fahrrader. Hier werden 826 Stellplatze vorgehalten, deren genaue
Lage aus dem Vorhaben- und Erschlielungsplan ersichtlich ist.

Im Zuge der Erstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde ein Verkehrsgutach-
ten erarbeitet, welches die Auswirkungen der Planung aufzeigt und Konsequenzen vorgibt. Es
ist im Anhang 1 einzusehen. Wesentliches Ergebnis ist, dass durch die Planungen keine signifi-
kanten Verschlechterungen aller verkehrstechnischen Anlagen im Bestand im Umfeld des Ob-
jektes eintreten und auch der zusatzlich entstehende Verkehr ordnungsgemaf abgewickelt wer-
den kann. Das System weist sogar noch gewisse Reserven fir die Zukunft auf.

Fir die zusatzliche Parkierungsfliche EG wird im bestehenden Stralenraum eine zusatzliche
Linksabbiegespur eingeordnet.

Das Konzept Freiraum sieht gegenliber dem bisherigen Bestand eine zuséatzliche Verkehrsfla-
che mit der Zweckbestimmung ,FulRgangerbereich“ im Umgriff der ehemaligen Arkaden vor
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(Ricknahme der Fassadenfront). Hier wird ein neues Vorfeld vor dem Gebaude geschaffen. Es
dient der Verteilung der Fuldgangerstrome und ErschlieBung der Erdgeschosszone.

Fur den sUdlich anschliefenden Bereich der privaten Anlieferung ist eine Grunddienstbarkeit mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Offentlichkeit eingetragen.

Die Stadt Bamberg wird im Zuge weiterfihrender Planungen und in enger Abstimmung mit dem
Landkreis (Geschéaftsbereich 5, Regionalentwicklung sowie Fachbereich 53, OPNV) die im Be-
stand vorhandenen Haltestellen neu ordnen. Eine ausreichende Verkehrsflache ist im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan im Bereich Ludwigstralte ausgewiesen. Im Griingestaltungsplan
sind beabsichtigte Bushaltestellen in Sdgezahnaufstellung angedeutet. Die modernen und barri-
erefreien Bussteige werden gesondert geplant und mit zeitgemafer Moblierung ausgestattet
(Wetterschutz, Beleuchtung, Sitzgelegenheiten, Abfalleimer, analoge und digitale Fahrgastin-
formation, ...). Diese Uberlegungen beziehen sich plangegenstandlich nur auf den nordéstlichen
Teilbereich der Ludwigstralie. Gleichwohl bericksichtigt die Planung auch die Bedurfnisse und
Zielsetzungen von Bushaltestellen an der stdwestlichen Seite der Ludwigstral’e dahingehend,
dass die Fahrbahnflache so unter Verringerung der neuen Vorplatzflache vergréfert wurde,
dass auch das Ausfahren der am Suidwestrand stehenden Busse (ebenfalls Landkreis-OPNV)
ohne Behinderung der Gegenfahrbahn, also unter Freihaltung der erforderlichen Fahrbahnbrei-
ten von jeweils 6,45 m ohne Benutzung der Gegenfahrbahn, mdéglich ist. Es ist von Stadt und
Landkreis geplant, unabhangig von diesem Vorhaben flr die sidwestliche Seite der Ludwigstra-
3e eine Planung durchzufihren, um auch dort moderne barrierefreie Bussteige in Sdgezahnauf-
stellung realisieren zu kénnen.

Der Durchfuhrungsvertrag beinhaltet hierzu geeignete Regelungen mit dem Vorhabentrager
Uber die Umsetzung dieser Malinahme und die Bauabwicklung beinhalten.

Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt quantitativ und qualitativ ausreichend Uber einen Anschluss
an die bestehenden Leitungen im Planumgriff.

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Ein Anschluss an den Bestand, der im Umgriff
im Mischsystem betrieben wird, kann sichergestellt werden.

Die Schmutzwasser werden dabei dem bestehenden Mischwasserkanal im offentlichen Raum
zugefuhrt.

Das Regenwasser wird gemalR Festsetzung des urspringlichen Bebauungsplanes 305 D in eine
bestehende, und zu erhaltende Rickhaltung auf dem Grundstiick zugefihrt, gepuffert und ge-
drosselt ebenfalls in den Mischwasserkanal abgeleitet. Die bestehenden Riickhalteanlagen wer-
den weiterhin genutzt und sind im Grunde genommen ausreichend dimensioniert, da sich die
durch die Gebaudericknahme am neuen Vorplatz eigentlich versiegelte Dachflache reduziert
und die Vorplatzflache auf andere Weise entwassert wird (siehe zwei Absatze weiter unten).

Die erhéhten Anforderungen an die Regenriickhaltung, u. a. aufgrund der klimatischen Verande-
rungen, werden in erforderlichem Male Uber zusatzliche Riickhaltung von Regenwasser auf den
zu begrindenden Dachern in den Bereichen der Neubauten sichergestellt. In der Fachplanung
erfolgen dazu entsprechende technische Nachweise.

Die neu entstehende Vorplatzflache als 6ffentliche Verkehrsflache ,Fuldigéngerbereich® wird Gber
eine quer zur Fahrbahn der Ludwigstral’e geneigte Oberflache, deren Gefalle vom Gebaude
weg orientiert ist, entwassert (siehe auch Schnitt A-A = Anhang 3). Nahere Details wird die Stadt
im Zuge weiterfiihrender ErschlieBungsplanungen festlegen.

Der Teil des Vorplatzes, der im Eigentum des Vorhabentragers verbleibt, erfahrt ebenfalls eine
ordnungsgemalfe Entwasserung mit angepasster Querneigung wie die 6ffentliche Flache Uber
eine separate, technisch geeignete und mit dem stadtischen Entwasserungs- und Baubetrieb
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abgestimmte Lésung (z. Bsp. mittels Einbau einer Schlitzrinne o. &. an der neuen Grundstiicks-
grenze zur offentlichen Verkehrsflache).

Der Anschluss der Oberflachenentwasserung der Verkehrsflachen erfolgt Gber den bestehenden
Mischwasserkanal in der Ludwigstral3e.

Am sudlichen Plangebietsende befindet sich eine derzeit als Griinflache angelegte Teilflache am
Gebauderand, die tiefer als die umgebende Stralenflache liegt und Gber einen Einlauf entwas-
sert wird. Diese Teilflache wird im Zuge der Umnutzung eines Teilgebaudeabschnittes zu Bi-
ronutzung und unter Bericksichtigung der Ausbauabsichten der Stadt Bamberg zum geplanten
Geh- und Radweg als neu gestaltete Gartenflache umgenutzt und bautechnisch hergestellt. Sie
liegt weiterhin tiefer als das StralRenniveau und auf Hohe des Erdgeschossniveaus und wird in
gleicher Form wie im Bestand auch zukunftig entwassert.

Das Plangebiet wird im sudlichen Teilbereich durch eine bestehende Kanaltrasse des Entsor-
gungs- und Baubetriebes Bamberg gekreuzt. Eine dingliche Sicherung ist im Plan aufgenommen
(R2).

OPNV

Die Anbindung an den OPNV in unmittelbarer Quartiersnahe kann als exzellent bezeichnet wer-
den. In unmittelbarer Nahe befinden sich der Bahnhof Bamberg mit Systemhalt des ICE, eine
Vielzahl von Bushaltestellen der stadtischen Verkehrsbetriebe wie auch der regionalen Busun-
ternehmen, ein Taxistand sowie eine Vielzahl an Fahrradstellplatzen (wenn auch in Teilen noch
ungeordnet) sowie Pkw-Stellplatze in ausreichender Anzahl, die zum Umsteigen animieren.

3.4 Grunordnung

Das Plangebiet ist vollstandig Gberbaut. Vorgaben aus der Griinplanung sieht der bisherige Be-
bauungsplan nicht vor.

Mit der Festsetzung und Schaffung einer bisher nicht vorhandenen Freiflache (Vorplatz) wird
auch die Moglichkeit geschaffen, Grinstrukturen im Stralenraum zu errichten. Diese; wie auch
die Festsetzung, dass auf den neuen Dachflachen begrinte Dacher dort einzurichten sind, wo
dies aus technischen Grinden mdglich ist, stellt eine wesentliche Verbesserung der Grinsituati-
on dar und hilft auch die kleinklimatische Situation zu verbessern.

Im stdlichen Teilbereich wird eine private Vorgartenflache angelegt, die durch geeignete pflanz-
technische MalRnahmen eine Sichtabschirmung gegeniber dem Stralenraum erfahren wird.
Details hierzu kénnen dem Durchflihrungsvertrag enthommen werden.

Erganzend wirken grinordnerische Hinweise und Festsetzungen, die dem Textteil zum integrier-
ten Grinordnungsplan entnommen werden kénnen.

4, Planungsentwurf

4.1 Art und MaB der Nutzung — Stadtgestaltung

Das Atrium stellt als 6stlicher baulicher Abschluss des griinderzeitlichen Stadtentwicklungsge-
bietes einen markanten Gebaudekomplex ohne vergleichbare Malstablichkeit im Stadtgeflige
dar. Insofern kénnen keine vergleichenden Vorgaben abgeleitet werden.

Durch die Zuriicknahme eines Teilabschnittes der nordwestlichen Fassade entlang der Ludwig-
strale wird ein neuer Vorplatz mit verbesserter Raumwirkung im Ubergangsbereich der Ludwig-
stral’e in den Bahnhofsvorplatz geschaffen. Durch die Ausweisung und Schaffung eines Ful-

www.planungsgruppe-strunz.de



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 305 G, Stadt Bamberg Seite 14
Begriindung vom 16.09.2020

gangerbereiches und das Pflanzen von Baumen wird der Strallenraum gegliedert und die opti-
sche Lange der Fassadenfront gemildert. Zusammen mit der neugestalteten Fassade des Ho-
telbereiches erfolgt somit eine wesentliche Verbesserung der stadtgestalterischen Wirkung im
direkten Nahbereich des Bahnhofes. Durch die Schaffung offener Hofe in den Obergeschossen
des Hotels wird dies noch baulich und gestalterisch unterstitzt, dariiber hinaus dienen diese
Grunflachen der kleinklimatischen Verbesserung.

Die Neuplanung sieht Gber dem erhéhten Einzelhandelsgeschoss zwei neue Geschosse fir das
Hotel vor.

Der (brige Uberwiegende Teil der Anlage bleibt in seiner Kubatur unveréandert bis auf den Uber-
gangsbereich zwischen Neu- und Altbau, wo ein neues Treppenhaus mit gedffneter Fassade
den neuen Freiraum entlang der Ludwigstra3e nach Suden hin abschliet und die oberen Nut-
zungseinheiten fuRlaufig erschlieft.

Im Plangebiet wird die geschlossene Bauweise festgesetzt. Das Grundstiick ist bereits im Be-
stand vollumfanglich Gberbaut.

Fur die Neubebauung wird ausschlielich das Flachdach festgesetzt; lediglich die bestehende
Uberdachung eines Rolltreppenbereiches im Inneren des Gebaudes verfiigt Uber ein Satteldach.

Mit den Flachdachern wird neben der besseren Nutzung der obersten Geschossebenen auch
die Mdglichkeit erdffnet, durch die Ausbildung einer Flachdachbegriinung eine bessere Warme-
dammung, aber vor allem neue Pufferflachen zu schaffen, um Regenwasser vor Ort zurtick zu
halten. Darlber hinaus wird das Kleinklima signifikant verbessert. Mit der Festsetzung der Er-
richtung eines Flachdaches wird auch der Anwendung einer modernen Architektursprache
Rechnung getragen. Eine Solarnutzung von Dach- und Wandflachen ist zulassig.

Im Bereich des neuen Vorplatzes kragt die Deckenplatte des Erdgeschosses auf den Seiten
zum Bahnhofsvorplatz und zur Ludwigstrafl3e auf einer Tiefe von ca. 1,0 m aus der Fassade aus.
Die Auskragung der EG-Decke in den &ffentlichen StralRenraum mit einer senkrechten Vorblen-
dung beginnt in einer lichten Hohe von 3,4 Metern und endet auf ca. 5,0 m Gber FOK EG am
Beginn des 1. Obergeschosses Hotel. Planungsrechtlich wird diese Auskragung durch eine aus-
nahmsweise Zulassigkeit fixiert.

Bauteile, die in ihrem Umfang nachweislich untergeordnet zur Gesamtbaumasse sind (wie z.
Bsp. Regenschutz-Vordacher, Treppenlaufe o. a.), dirfen aus der Gebaudeflucht ausnahmswei-
se bis zu einer Tiefe von 2,5 m auskragen und haben bei Vordachern eine lichte Mindesthéhe
von 2,5 m einzuhalten. Auch diese Ausnahme wird mittels ausnahmsweiser Festsetzung pla-
nungsrechtlich fixiert.

Zur Gewahrleistung der Sicherheit und Leichtigkeit des Bahnverkehrs wird festgesetzt, dass
Werbeflachen und Beleuchtung so zu gestalten sind, dass insbesondere Blendung des Eisen-
bahnpersonals und eine Verwechslung mit Signalbegriffen der Eisenbahn jederzeit ausge-
schlossen ist. Dies gilt auch fur die Erhaltung der Leichtigkeit des StralRenverkehrs. Details der
Werbekonzeption sind dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan zu entnehmen.

4.2 AusgleichsmaBnahmen

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass die Planung aufgrund der kleinteiligen Entsiegelung und der
Flachdachbegriinung der Neubauteile eine Verbesserung flr Natur und Landschaft im Vergleich
zur vorherigen Vollversiegelung darstellt. Ausgleichsmaf3nahmen sind nicht erforderlich.

www.planungsgruppe-strunz.de



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 305 G, Stadt Bamberg Seite 15
Begriindung vom 16.09.2020

4.3 MaBRnahmen zum Artenschutz

Vor Abbrucharbeiten bestehender Bebauung sind diese auf Vogel- und Fledermausvorkommen
zu Uberprifen.

Um Tétung von Insekten durch Anlockungseffekte normaler Leuchtmittel zu vermeiden, sind zur
Beleuchtung der Aulienanlagen/Stra’enverkehrsflachen insektenschonende Beleuchtungsmittel
ohne UV-Anteile im Lichtspektrum (wie z. Bsp. LED-Lampen) zu verwenden.

Beide Festsetzungen dienen dem Schutz vorhandener und potentieller Tierarten.

4.4 Griinordnerische Festsetzungen

Auf die Ausflhrungen in Kapitel 3.3 wird verwiesen. Im Bebauungsplan sind Festsetzungen auf-
genommen worden, die zur Verbesserung der Gesamtsituation aus griinplanerischer Sicht fih-
ren werden. Grundlage der Aussagen bildet ein Griingestaltungsplan, der alle griinplanerisch
relevanten Planungsziele darstellt wie griinplanerische Gliederung der Vorplatzflache und des
Zwischenbereiches zwischen Freitreppe und Parkhauszufahrt OG, sudlicher privater Teilgarten-
bereich, Dachbegrinung und Hofinnenflaichengestaltung (siehe Anhénge 3-4). Angaben zu
Pflanzengruppen und zu verwendenden Arten kdnnen der Pflanzliste im Anhang 5 entnommen
werden.

Neben einer Liste von Pflanzen fir Rank-Bepflanzung und standortangepasster Geholze, die
Verwendung finden sollten, um den O&rtlichen Vegetationsbestand adaquat zu erganzen bzw.
héherwertiger zu ersetzen, sind folgende Festsetzungen zum Thema Flachdachbegriinung ge-
troffen worden:

¢ neue Dachflachen baulicher Anlagen Gber dem Ill. bzw. IV. Geschoss mit einer Dach-
neigung bis 10 % sind dauerhaft mit geeigneten Wildpflanzen extensiv zu begriinen, da-
fir ist eine Substratschicht von mindestens 0,05 m vorzusehen.

e Terrassen- und Innenhofbereiche sind dauerhaft mit geeigneten Pflanzen intensiv zu
begriinen, daflr ist eine Substratschicht von mindestens 0,45 m vorzusehen.

Mit der Festsetzung von begriinten Flachdachern kénnen folgende positive Wirkungen fiir Pla-
ner, Bauherr und Nutzer belegt werden:

Langere Lebensdauer der Dachabdichtung

Schutz vor UV-Strahlung

Regenwasserriickhaltung

Reduzierung der Abwassergebihren als anerkannte ,Entsiegelungsmaf3nahme® (in Ab-
hangigkeit der jeweils geltenden Satzungen der Stadt Bamberg)

Minimierung der Niederschlagsabflussspitzen

Verbesserung des Kalte- und Warmeschutzes

Flache von 6kologischer Bedeutung, Schaffung von Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere
Verbesserung des Kleinklimas durch Evaporations- und Transpirationsleistungen
Bindung und Filterung von Staub und Luftschadstoffen u. v. m.

Diese MalRnahmen sowie die Festsetzungen von Baumpflanzungen dienen der fachgerechten
Ausstattung des Quartiers mit landschaftsgestalterischen Elementen.
4.5 Immissionsschutztechnische Festsetzungen

In einer schalltechnischen Untersuchung (Méhler + Partner Ingenieure AG, Bericht Nr. 090-5973
vom Februar 2020 — siehe Anhang 2) wurden die zukuinftigen Verkehrs- und Anlagengerausche
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auf bzw. durch das Plangebiet prognostiziert und anhand der entsprechenden Anforderungen fir
Verkehrsgerausche nach der DIN 18005 bzw. der Verkehrslarmschutzverordnung (16. Blm-
SchV) sowie flr Anlagengerausche nach der TA Larm beurteilt.

Verkehrsgerdusche

Relevante Verkehrslarmimmissionen auf das Plangebiet gehen sowohl vom Schienenverkehr
der Ostlich gelegenen Bahnlinien als auch von den westlich gelegenen umliegenden innerstadti-
schen StralRen aus.

Im Bereich der geplanten Blronutzungen ergeben sich an den stralRenzugewandten Gebaude-
seiten Beurteilungspegel bis zu 71 dB(A) am Tag. Insofern werden sowohl die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV fur Kerngebiete (MK) von 64 dB(A) am Tag als auch der eigen-
tumsrechtlichen Zumutbarkeitsschwelle von 70 dB(A) am Tag uberschritten.

Im Bereich der geplanten Hotelnutzungen ergeben sich vor Fenstern von schutzbedurftigen Auf-
enthaltsrdumen Beurteilungspegel bis zu 63/54 dB(A) Tag/Nacht, so dass die Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV flr Kerngebiete an den relevanten Fassadenbereichen am Tag und in
der Nacht eingehalten werden.

MaRnahmen gegen Verkehrsgerdusche:

Entsprechend der Systematik der DIN 18005 kdnnen Uberschreitungen der Orientierungswerte
des Beiblatts 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen stadtebaulichen Belangen abgewogen wer-
den, wobei eine Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 bis zu den Immissions-
grenzwerten der 16. BImSchV (64/54 dB(A) Tag/Nacht fir Kerngebiete) als Abwagungsspiel-
raum herangezogen wird, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen. Bei der
Anordnung schutzbedirftiger Rdume an Gebaudeseiten mit Uberschreitungen der Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV werden weitergehende SchallschutzmaRnahmen erforderlich.

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von Auf3enbauteilen (Wande,
Fenster usw.) aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen® er-
geben. In das Verfahren der DIN 4109 vom Juli 2016, die zum Zeitpunkt der Erstellung der vor-
liegenden Schalluntersuchung in Bayern offiziell bauaufsichtlich eingeflihrt ist, geht neben dem
Tagespegel insbesondere bei Wohnnutzungen zum Schutz des Nachtschlafes auch der Nacht-
pegel mit ein, wenn die Differenz zwischen Tag minus Nacht weniger als 10 dB(A) betragt, bzw.
es wird ggf. die Maximalpegelbelastung angesetzt. Im Bauvollzug sind die (Mindest-) Anforde-
rungen der bauaufsichtlich eingefiihrten gultigen Fassung der DIN 4109 zu beachten.

Jedoch sind in den Bereichen des Plangebiets mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV weitergehende aktive und/oder passive Schallschutzmalinahmen zu treffen,
die Uber die Mindestanforderungen zum Schallschutz von Aufienbauteilen nach DIN 4109 hin-
ausgehen.

Aufgrund der Lage des Plangebiets sind ein Abrlicken der schutzbedurftigen Nutzungen von den
malfigebenden Gerauschquellen sowie etwaige aktive SchallschutzmalRnahmen im Strallenraum
nicht méglich.

Mit dem Gebot einer gerechten Abwagung kann es im Rahmen der Bauleitplanung auch verein-
bar sein, schutzbedurftige Aufenthaltsraume im Plangebiet Aul3enpegeln auszusetzen, die deut-
lich Uber den Orientierungswerten der DIN 18005 liegen, wenn durch die Verwendung schall-
schitzender Aufenbauteile jedenfalls im Inneren der Geb&ude angemessener Schallschutz
gewahrleistet ist.

Wahrend der Nacht, in der Stol3lGftung nicht moglich ist, muss eine Bellftung von schutzbedirf-
tigen Aufenthaltsraumen auch bei geschlossenen Fenstern moglich sein, wenn die Hohe des
Auflenlarmpegels ein zumindest teilweises Offnen der Fenster unmdglich macht.
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Fir verbleibende Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden folgen-
de Schallschutzmaflnahmen vorgeschlagen:

Gebaudeseiten mit Fenstern von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen mit Beurteilungspe-
geln von mehr als 49 dB(A) in der Nacht sind durch fensterunabhangige Liftungsmdglich-
keiten zu schitzen. Diese werden erforderlich, da die Schallddmmung der AuRRenbauteile
nur wirksam ist, solange die Fenster geschlossen sind. Insbesondere wahrend der Nacht, in
der StoRliftung nicht moglich ist, muss eine Bellftung der schutzbedirftigen Aufenthalts-
raume auch bei geschlossenen Fenstern mdglich sein, wenn die Hohe des AulRenlarmpe-
gels (>49 dB(A)) ein zumindest teilweises Offnen der Fenster unmdglich macht. Ausnahmen
sind zulassig, wenn die betroffenen Raume Uber ein Fenster an einer dem Verkehrslarm
abgewandten Gebaudeseite (< 49 dB(A) in der Nacht) bellftet werden kénnen.

Fur Buronutzungen existieren eine Vielzahl technischer Moglichkeiten, wie zum Beispiel
Schallschutz-Kastenfensterkonstruktionen ggf. in Verbindung mit schallgedammten LUf-
tungseinrichtungen, die einen ausreichenden Schallschutz innerhalb des Gebaudes und
damit gesunde Arbeitsverhaltnisse ermdglichen. Insoweit kann ein ausreichender Schall-
schutz durch technische Maflnahmen an den Gebauden entsprechend den Anforderungen
der bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109 durch passive SchallschutzmaRnahmen herge-
stellt werden (ausreichendes Schalldamm-Mal der AuRenbauteile). Die erforderliche Beluf-
tung kann bei Blrordumen durch eine kontrollierte Zwangsbellftung oder durch Stof3liftung
sichergestellt werden. An den Fassadenseiten mit Verkehrslarmpegeln von mehr als 70
dB(A) am Tag mussen Fenster von Biroraumen mit einer mechanischen Bellftungseinrich-
tung ausgestattet werden. Ein Verzicht auf Buronutzungen an Fassaden mit Beurteilungs-
pegeln durch Verkehrslarm > 70 dB(A) am Tag ist nicht erforderlich.

Auswirkungen des Planvorhabens auf die Verkehrsgerédusche in der Nachbarschatft:

Das Planvorhaben fihrt in der schutzbedirftigen Nachbarschaft zu keiner Erhéhung der Ver-
kehrslarmbelastung infolge des Ziel-/Quellverkehrs, da sich die Verkehrsmengen durch die kinf-
tige Nutzung nicht erhéhen werden. Demzufolge ergeben sich an der bestehenden schutzwirdi-
gen Nachbarschaft keine weitergehenden Pegelerhéhungen, die einen Anspruch auf Schall-
schutz im Sinne der 16. BImSchV nach sich ziehen wiirden.

Anlagengeréusche:
Anlagen aul3erhalb des Plangebietes (Vorbelastung)

Fir den Bereich der geplanten Blironutzungen im sldlichen Bereich des Plangebiets werden die
bestehenden gewerblichen Nutzungen in ihrer zuldssigen Emissionsentwicklung bereits durch
die bestehende und somit ndher zu den gewerblichen Anlagen situierten Nachbarschaft soweit
eingeschrankt, dass die Anforderungen der TA Larm eingehalten werden.

Auf die Vorbelastung fiir den Bereich des geplanten Hotels im nérdlichen Bereich des Plange-
biets wird durch den Ausschluss von maRgeblichen Immissionsorten nach Nr. A.1.3 der TA
Larm wie folgt reagiert:

Die TA Larm enthalt in Nr. 6.1 Immissionsrichtwerte fur Immissionsorte auf3erhalb von Gebau-
den. Der fur die Einhaltung der TA Larm maRgebliche Immissionsort liegt gemaR A 1.3 des An-
hangs zur TA Larm bei bebauten Flachen 0,5 m aulRerhalb vor der Mitte des gedffneten Fens-
ters. Daraus folgt: Durch Festsetzungen des Bebauungsplans kann der maRgebende Immissi-
onsort zwar ,gesteuert” werden, zum Beispiel durch nicht 6ffenbare Fenster, eine Grundrissge-
staltung oder nicht schutzbedirftige Vorbauten. Das Ubliche Mittel des passiven Schallschutzes
(Schallschutzfenster mit Schalldammitifter) ist jedoch bei Richtwertliberschreitungen nicht még-
lich. Hotelzimmer sind nach DIN 4109 als ,Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten*
schutzbedirftige Rdume im Sinne der TA Larm. Die Fenster der betroffenen Hotelnutzungen
sind jedoch luftungstechnisch nicht notwendig, da die Hotelnutzung Uber zentral technische Ge-
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baudeausristung (HVAC-Anlagen in den Hotelzimmern) verfiigt. Da die Fenster nur zu Reini-
gungszwecken geoffnet werden mussen, stellen sie in diesem Einzelfall keinen Immissionsort
dar, so dass die benachbarten Betriebe und Anlagen nicht durch ein Heranricken von schutz-
bedurftigen Nutzungen eingeschrankt werden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes als vorha-
benbezogener Bebauungsplan bietet die Mdglichkeit, sehr detailliert auf die konkreten Situatio-
nen der Bebauung einzugehen. Somit kdnnen schon im Rahmen der Bauleitplanung (Vorha-
benplane) Einzelaspekte des Schallschutzes bewertet und prazise auf die spatere Bebauung
bezogen festgesetzt werden. Deshalb wird festgesetzt, dass in dem Bereich der Hotelnutzung
keine Immissionsorte im Sinne der TA Larm entstehen dirfen.

Anlagen innerhalb des Plangebietes (Zusatzbelastung):

Durch die geplanten Nutzungen kénnen sich relevante Gerausche in der Nachbarschaft erge-
ben. Insbesondere die Gerdusche durch den Parkverkehr auf dem bestehenden Parkdeck des
Parkhauses sowie Schallemissionen durch die zusatzlich geplanten Stellplatze im Erdgeschoss
fur die Gewerbeeinheiten bzw. den Gastronomiebetrieb flihnren zu Beurteilungspegeln, die die
definierten Immissionsrichtwertanteile und somit die Anforderungen der TA Larm nicht einhalten.
Durch nachfolgende organisatorische und konstruktive Maf3nahmen fur die Bereiche des ruhen-
den Verkehrs wird dem Schallimmissionsschutz ausreichend Genlge geleistet:

AusschlieRliche Nutzung der Stellplatze auf dem Parkdeck wahrend des Beurteilungszeit-
raums tags (6:00 bis 22:00 Uhr)

Konstruktive Mallnahmen im Bereich der Stellplatze im Erdgeschoss durch eine hochab-
sorbierende Deckenverkleidung mit einem Absorptionskoeffizienten von a 500 2 0,8 bei 500
Hz und Reduzierung der Offnungsflache zur LudwigstraRe um 50 % (z. B. Lamellenverklei-
dung)

Bei der baulich-technischen Ausfiuihrung ist zudem der Stand der Larmminderungstechnik (z. B.
larmarmes Garagenrolltor, Regenrinnenabdeckung usw.) zu beachten, so dass der Larmbeitrag
der baulich-technischen Einrichtungen (Rolltor, Regenrinne usw.) die Gerauschabstrahlung an
den Stellplatzzufahrten durch die Kraftfahrzeuge nicht nennenswert (< 1 dB(A)) erhoht.

5. Auswirkungen

5.1 Eingriff in Natur und Landschaft

Der planerische Eingriff in den bisher voll versiegelten Bereich bewirkt eine Entsiegelung und
somit eine Verbesserung des bisherigen Zustandes fiir Natur und Landschaft. Die kleinklimati-
sche Situation wird durch die Planung verbessert.

5.2 Grunordnung

Auf die vorhergehenden Ausfiihrungen zur Griinordnung wird verwiesen.

5.3 Umweltbericht

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Der Eingriff ist im Wesentlichen als Verbesserung der bisherigen Vollversiegelung durch die
entsprechende Entsiegelung und Schaffung neuer Grinflachen zu sehen. Die Auswirkungen auf
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das Landschafts-/ Siedlungsbild sowie alle weiteren Schutzglter sind somit grundsatzlich positiv
zu beurteilen. Die kleinklimatische Situation wird durch die Planung verbessert.

Aufgestellt: Bamberg, den 16.09.2020
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