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davon: Nicht-zentrenrelevante Sortimente max. 7.100 m? VK

- Autoteile und Autozubehor

- Badeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse
- Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren

- Boote und Zubehor

- Fahrrader und Zubehor

- Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbelage

- Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

- Leuchten und Zubehor

- Mobel, Kiichen

- Zooartikel, Tiere

250 m? GRF
150 m? FSF

davon: - Flache fur Gastronomie
davon: - Flache fir Freischank

max.
max.

(VK = Verkaufsflache, GRF = Gastraumflache, FSF = Freischankflache))

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

2.1 Grundflachenzahl (GRZ); bezogen auf den Geltungsbereich

0,6 GRZ 1 = nur Gebaude
0,9 GRZ 2 = alle Versiegelten Flachen und Gebaude
@ 2.2  Geschossflachenzahl; bezogen auf den Geltungsbereich

GH11,0m 23 Gebdudehdhe 11,0 m bezogen auf FOK EG

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

a 3.1 Abweichende Bauweise

3.2 Baugrenzen - Kennzeichnung der uberbaubaren Grundstucksflache
Grenzbebauung ist zulassig

4. ZUFAHRTEN, FLACHEN FUR STELLPLATZE, GARAGEN UND NEBENANLAGEN
(§9 (1) 4 BauGB)

Flache fur Stellplatze, Lastenfahrrader, Fahrrader, Behindertenstellplatz,
Einkaufswagen. Abweichend von der Stellplatzsatzung der Stadt Bamberg
wird der Stellplatzbedarf im Geltungsbereich mit einem Schlissel von 1
Stellplatz je 20 m? (1:20) Verkaufsflache festgesetzt. Details hierzu kdnnen
dem Anhang 5 der Begriindung (Stellplatznachweis) enthommen werden.

VA Zufahrt

5. GRUNFLACHE
(89 (1) 15 BauGB)

Private Grinflache

Geobasisdaten: Stand 2020
Bayerische Vermessungsverwaltung

V' 4

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

Planeinschnitt

24 \
Y4
7209/3
7209/18

11“‘3“1

ZEICHNERISCHE UND TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Grol¥flachiger Einzelhandel

SO 1 1.1 Bau-und Gartenmarkt max. 11.000 m? VK
davon: - Zentrenrelevante Randsortimente max. 800 m?2 VK
SO 2 1.2 Laubanger-Einkaufs-Zentrum (LEZ) max. 7.100 m? VK/GRF/FSF

davon: Zentrenrelevante Sortimente max. 4.600 m? VK
Die Summe der Verkaufsflache fir die nachfolgend genannten
Sortimente darf diesen Wert von max. 4.600 m? VK nicht
Uberschreiten. Zusatzlich darf die Verkaufsflache fur die
einzelnen Sortimente folgende Werte nicht Gberschreiten.

- Baby- und Kinderartikel/Spielwaren max. 2.100 m? VK
- Elektroartikel max. 2.980 m? VK

[Unterhaltungselektronik

("braune Ware"),

Haushaltselektronik ("weiRe Ware"),

Computer und Zubehdr, Foto, Film]
- Brillen und Zubehor/ opt. Erzeugnisse  max. 770 m* VK
- Uhren und Schmuck max. 360 m? VK
- je nachfolgender Einzelnutzung max. 1.500 m? VK
- Bekleidung
- Bucher

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

- Kosmetika und Parfimeriewaren

- Papier- und Schreibwaren, Burobedarf

- Schuhe, Lederwaren

- Sport- und Campingartikel

davon: Nahversorgungsrelevante Sortimente max. 2.120 m? VK

- Arzneimittel, medizinische und orthopadische Produkte
- Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel
- Nahrungs- und Genussmittel, Getranke

- Schnittblumen
- Zeitungen, Zeitschriften

6. IMMISSIONSSCHUTZ
(§9 (1) Nr. 24 BauGB)

Im Zuge der Genehmigung kunftiger Nutzungen ist fur jedes einzelne
Vorhaben im Geltungsbereich nachzuweisen, dass an schutzbedurftigen
Nutzungen in der Nachbarschaft die gemald TA Larm einzuhaltenden
Richtwerte um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden.

7. PFLANZ- UND ERHALTUNGSGEBOTE
(§9 (1) 25 BauGB)

7.1 Die nicht Uberbauten Flachen mit Ausnahme der Flachen fur Stellplatze
sowie der fUr den Betriebsablauf bendtigten Flachen sind zu begrinen,
uberwiegend mit Baum- und Strauchpflanzungen (Arten und Mindestquali-
taten siehe Anhang 4 der Begrindung) gartnerisch zu gestalten und
dauernd zu unterhalten. Ihre Lage ist nicht bindend.

Die Pflanzungen sind mindestens in den angegebenen Pflanzqualitaten
(-gréRen) auszufuhren. Als Mindestpflanzqualitat gelten:

@ 7.2

- 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.
Container C3)

7.3  Der unter die Verordnung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der
Stadt Bamberg (Baumschutzverordnung) fallende Baumbestand ist vor
unzulassigen MaRnahmen gem. §4 Baumschutzverordnung zu schitzen.
Der Ausfall einer festgesetzten Bepflanzung nach der Bauausfihrung ist
mit gleichartigen Gehdlzen in den vorgeschriebenen PflanzgroRen zu
ersetzen.

7.4  Bei der Durchflihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die
Baume in einem Abstand von mind. 2,50 m zur Auflenhaut der
bestehenden und geplanten Versorgungsleitungen gepflanzt werden.
Sollten diese Abstande unterschritten werden, sind geeignete
Schutzvorkehrungen gemal Regelwerk "Baumpflanzungen im Bereich

unterirdischer Versorgungsleitungen" zu treffen.

7.5 Nicht anderweitig genutzte Dachflachen sind mit einer extensiven
Dachbegrinung zu versehen. Die Dachflachen mit einer Dachneigung von
bis zu 10% sind dauerhaft mit geeigneten Wildpflanzen extensiv zu
begrinen. Die Starke der Vegetationsschicht darf 5 cm nicht
unterschreiten.

Anderweitige Nutzungen sind:
- Parkierungsflachen
- Oberlichter
- Solare Nutzung

7.6  Pflanzgebote fur Kletterpflanzen / Fassadenbegrinung
Ungegliederte, fensterlose Fassadenflachen sind dauerhaft zu begriinen,
je 10 m Wandflache ist mindestens eine Pflanze zu setzen.
Bei Gerustkletterpflanzen sind entsprechende Rankkonstruktionen am
Gebaude vorzusehen. Die MindestgrolRe der Pflanznischen fir
Kletterpflanzen betragt 0,5 m2.

7.7 Die Vorgaben des Freiflachengestaltungsplans sind im Sinne der hier
getroffenen Festsetzungen umzusetzen.
Der Freiflachengestaltungsplan ist Bestandteil der Planung.

8. VERSORGUNGSLEITUNGEN

—_——o— Fernwarme, 20 kV-Kabel

9. FLACHEN FUR GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager.
Diese Flachen sind von Bebauung und tiefwurzelnden Pflanzen
freizuhalten.

10. BAULICHE GESTALTUNG

10.1 Als Dachform wird ausschlieBlich das Flachdach bis max. 10°
Dachneigung festgesetzt.

10.2 Die Dachflachen des SO1-Bereiches sind als Grundach auszufuhren/zu
erhalten.

10.3 Die Teilflache des Daches im Bereich SO2, die nicht flir Nebenanlagen mit
der Zweckbestimmung Stellplatze festgesetzt ist, ist mit Photovoltaikmodu-
len zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie gemall den
Darstellungen im Freiflachengestaltungsplan auszustatten.

10.4 Dachaufbauten sind von der Gebaudewand soweit einzurticken, damit sie
selbst keine neuen Abstandflachen generieren.

10.5 Die Zwischenbereiche zweier, senkrecht aufeinander sto3ender Stellplatz-

flachen sind zur Erhéhung der Versickerungsrate so auszubilden, dass
Regenwasser vor Ort versickern kann.

11. SONSTIGE FESTSETZUNGEN

11.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit

Anderung

+ee9oo 11.2 Abgrenzung unterschiedlicher Sortimente

11.3 Bereich Bebauungsplan

ZEICHNERISCHE UND TEXTLICHE HINWEISE

Grundflachenzahl 1| Geschossflachenzahl
Grundflachenzahl 2

Bauweise | Geb&udehdhe

Bestehende Grundstiicksgrenzen

038 Flursticksnummern

MERR

Bestehende bauliche Anlagen mit Hausnummern

Geplante bauliche Anlagen

Beleuchtung Zur Beleuchtung der Strallenanlagen wird empfohlen, insektenschonende
Beleuchtungsmittel ohne UV-Anteil im Lichtspektrum einzusetzen (z. B.

Natriumdampflampen, warmwei3e LED-Lampen).

Kabelbe-
standsplane

Bauausfuhrende Firmen mussen vor Arbeitsbeginn Einsicht in alle
betroffenen Kabelbestandsplane nehmen.

Bodendenkmaler Aufgefundene Bodendenkmaler sind unverzlglich der Archaologischen
Aulenstelle des Landesamtes fiur Denkmalpflege flr Oberfranken, Schloss
Seehof, 96117 Memmelsdorf, und der Unteren Denkmalschutzbehdrde der
Stadt Bamberg-Stadtarchaologie anzuzeigen (Art. 8 Abs. 1 DSchG) sowie
unverandert zu belassen (Art. 8 Abs. 2 DSchG). Die Fortsetzung der

Arbeiten bedarf der Genehmigung.

Vorschriften und
Merkblatter

Bei der Durchfuhrung von PflanzmaRRnahmen sind folgende Merkblatter zu
beachten:

- Merkblatt ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“, Ausgabe 2013,
eine Gemeinschaftsausgabe der FGSV mit der DWA (Deutsche
Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall) und des DVGW
(Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches)

- Merkblatt ,Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungs-
anlagen“ der Forschungsanstalt fur Strallen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 1989, insbesondere Abschnitt 3

- die Allgemeinen Unfallverhitungsvorschirften BGV -A3 und CC2, die
VDE-Bestimmungen, die DVGW-Richtlinie GW315 und das Merkblatt
»Zum Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen® bei Grabarbeiten.

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 208 F treten die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 208 C innerhalb des Geltungsbereiches auler
Kraft.

Regelwerk / Normen

Die aufgefuhrten DIN-Normen kénnen 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 07.07.2021 gemaB § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 27.08.2021 ortstiblich bekanntgemacht.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhorung flr das Konzept des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 07.07.2021
hat in der Zeit vom 30.08.2021 bis 01.10.2021 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1
BauGB fiir das Konzept des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 07.07.2021 hat
in der Zeit vom 30.08.2021 bis 01.10.20221 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 04.05.2022 wurden
die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
30.05.2022 bis 01.07.2022 beteiligt.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 04.05.2022 wurde mit
Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.05.2022 bis 01.07.2022 offentlich
ausgelegt.

Die Stadt Bamberg hat mit Beschluss des Stadtrates vom 26.10.2022 den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gemaB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 26.10.2022 als Satzung beschlossen.

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

Bamberg, ......cccoiiiiii

Andreas Starke \
Oberblirgermeister /

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

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden im Stadtplanungsamt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber 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, ......cccoiiiiii /

e \ /
N

¢
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BEGRUNDUNG

Zum

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 208 F
mit integriertem Griinordnungsplan
»Fachmarkt Laubanger*

mit Teilanderung des Bebauungsplans 208 C

in Verbindung mit

Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,,LEZ*

Stadt Bamberg

Satzung vom 26.10.2022

Quelle: Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 2020

www.planungsgruppe-strunz.de
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1 ANLASS DER PLANUNG

Das Fachmarktzentrum am Laubanger an der Stadtgrenze zu den Handels- und
Gewerbeflachen des Laubangers auf Hallstadter Flur durchlauft seit geraumer Zeit
einen  Trading-Down-Prozess durch  abnehmende  Nutzungsdichte  und
Nutzungsqualitdt und entspricht sowohl in Kubatur, Architektur und baulicher
Ausgestaltung als auch von der Nutzungsstruktur her nicht mehr den heutigen und
zuklnftigen Anforderungen. Ausschlaggebend fir die Planung ist die
Wiedernutzbarmachung des weitgehend leerstehenden Bestandes, um eine
stadtebauliche Fehlentwicklung zu korrigieren und neue Perspektiven flr zukinftige
Nutzer aufzuzeigen und somit einen voll erschlossenen Einzelhandelsstandort im
Bamberger Norden neu zu beleben.

Angedacht ist eine Revitalisierung des Objektes mit neuen Laden, der Integrierung
eines Lebensmittelmarktes, die Ansiedelung von Gastronomie sowie die Sicherung
der Uber den bereits rechtswirksamen Bebauungsplan formulierten Ziele. Daneben
wird fUr den sudlichen Teil, der heute mit einem Baumarkt besetzt ist, eine neue
planungsrechtliche Sicherung erreicht. Dabei ist bestimmt worden, den sldlichen
Teilbereich des Baukorpers und seiner angegliederten Freiflachen im Rahmen eines
Angebotsbebauungsplanes zu sichern. Der nérdliche Teilbereich mit dem kunftigen
Laubangereinkaufszentrum (LEZ) einschlieBlich der Parkierungsanlagen soll in
seiner baurechtlichen Sicherung Uber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit
Vorhaben- und  ErschlieBungsplan  (Anhang 1) und  Abschluss eines
Durchfihrungsvertrags fixiert werden.

Als Vorhabentrager und Investor tritt auf:

FIM Grundbesitz 4 Alpha GmbH
LuitpoldstralBe 48b
96052 Bamberyg.

Die Gesellschaft ist Eigentimerin der Gesamt-Immobilie und agiert mit den Sparten
Immobilien und Vermietung als Hauptschwerpunkte bundesweit. Das Unternehmen
verfugt Uber eine breite Erfahrung auf dem Gebiet der Entwicklung und
Revitalisierung von Brach- und Konversionsflachen. Fur den sudlichen Teilbereich
liegt ein ausreichend befristeter Mietvertrag vor, der die vorhandene Nutzungsstruktur
sichert. Im Norden des Geltungsbereichs sind fir das geplante
Laubangereinkaufszentrum Umstrukturierungs- und Neuansiedlungsabsichten flr
den zu sanierenden Baukorper geplant.

Der Vorhabentrager ist willens und in der Lage, das Projekt durchzufiihren und verflgt
Uber die entsprechenden Flachen.

Das geanderte Baurecht wird durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach
§ 12 BauGB geschaffen. Dabei findet § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) Anwendung, da hier eine innerstadtische Entwicklungsflache einer
neuen Nutzung zugefiihrt wird und die stadtebaulichen Ziele tber einen Bauleitplan
formuliert werden. In diesem Zusammenhang wird auf die Erarbeitung eines
Umweltberichtes  verzichtet. Wegen der geplanten Veradnderung der
Bebauungsstruktur wird in Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt Bamberg und im
Interesse einer umfassenden und ausgewogenen Berlicksichtigung maoglichst aller
Belange, vor allem hinsichtlich einer umfassenden Beteiligung der Bevdlkerung, auf

www.planungsgruppe-strunz.de
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die Reduzierung der Verfahrenslange gemaf} § 13 Abs. 2 Nr. BauGB verzichtet. Dies
bedeutet, dass bereits in einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie einer
Anhérung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemall den
§§ 3 und 4 Abs. 1 BauGB Stellungnahmen zur Planung eingeholt werden. Dies sorgt
fur einen effizienten Austausch der zustandigen Fachbehérden und sorgt gegenlber
der Burgerschaft fir eine maximale Transparenz des Planungsprozesses. Fir den
sudlichen Teilbereich des Geltungsbereichs kommt der Angebotsbebauungsplan
nach § 30 BauGB zum Tragen.

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von brachgefallenen und mit
Sondernutzungen belegten Flachen in einem Stadtquartier, dessen Bedeutung nicht
nur flr die Stadt sondern auch fir das Umland durch Einrichtungen wie
Lebensmittel-, Elektro- und sonstigen Markten, einem Einkaufszentrum und
gewerblichen Strukturen gepragt ist. Das Gebiet wird tber OPNV-Haltestellen
erschlossen und ist ansonsten sehr komfortabel an das ortliche und Uberértliche
Verkehrsnetz von Strallen angebunden.

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

STADTEBAULICHE SITUATION UND PROBLEMLAGE
Planerische Vorgaben

Die Stadt verfolgt mit der Planung des Vorhabentragers die Umsetzung der
Zielsetzungen der héheren Landesplanung von 2013, welche eine Innenentwicklung
vor AulRenentwicklung vorschreibt. Durch die teilweise Wiedernutzbarmachung einer
Gewerbebrache im Innenbereich eines gewachsenen Stadtquartiers wird
bestehendes, derzeit nicht genutztes Bauland wieder einer Nutzung zugefuhrt,
vorhandene Infrastruktureinrichtungen werden wirtschaftlich ausgelastet und neue
Einzelhandelsflachen geschaffen. Hierbei sollte auch der Ressourcen-schonende
Ansatz der Planung nicht aufder Acht gelassen werden. Durch die Umnutzung von
bereits versiegelter Flache sowie die Aufbereitung bzw. die Sanierung der
vorhandenen Bausubstanz werden Ressourcen geschont, die ansonsten an anderer
Stelle neu erschlossen werden missten. Somit steht die Planung im Sinn des
Zeitgeistes, dem Klimawandel entgegen zu wirken und so wenig Flache wie moglich
neu zu versiegeln.

Flachennutzungsplan

Die Flache des Geltungsbereichs ist bereits als Sonderbaufldche Grol3flachiger
Einzelhandel im glltigen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bamberg
ausgewiesen. Da die Planung lediglich eine Veranderung der Nutzungsstrukturen im
bisher vorgegebenen Rahmen vorsieht, wird keine Anpassung der vorbereitenden
Bauleitplanung erforderlich.

www.planungsgruppe-strunz.de
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Abb. 1: Auszug Flachennutzungsplan der Stadt Bamberg 2020, Markierung = Plangebiet

2.1.2 Landschaftsplan

Das Gebiet liegt auRerhalb eines Bereichs mit zu verbessernder Griinausstattung.
Am Quartiersrand des plangegenstandlichen Gebiets sind Verbesserungen der
Grunstruktur durch Baumpflanzungen vorgesehen. Diese MalRnahmen sind bereits
zu grofden Teilen vorhanden.

Abb. 2: Auszug Landschaftsplan der Stadt Bamberg 2020, Markierung = Plangebiet

www.planungsgruppe-strunz.de
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2.2
2.2.1
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2.3
2.3.1

Rechtliche Ausgangslage
Vorhandenes Baurecht

Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ist im wirksamen Flachennutzungs-
und Landschaftsplan im Plangebiet bereits Sonderbauflache ausgewiesen.
Anderungen sind deshalb auf dieser Planungsebene nicht angezeigt.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung gibt es fir den Bereich der
aufliegenden Planung die Bebauungsplane Nr. 208 C vom 10.10.2001 und 208 E vom
13.09.2019. Diese Planwerke werden, wo sie sich mit dem Geltungsbereich des
aufliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans Uberschneiden, in ihren
Festsetzungen durch die neue Planung ersetzt.

Eigentumsverhaltnisse

Der Vorhabentrager ist Eigentimer der Grundstlicke Flur-Nrn. 7209 und 7212,
Gemarkung Bamberg, sowie der darauf bestehenden Immobilien. Er ist willens und
in der Lage, das Vorhaben in der dargestellten Form umzusetzen. Mit potentiellen
zuklnftigen wie bestehenden Nutzern bestehen entweder vertragliche
Vereinbarungen oder es ist das Ziel, solche langfristig abzuschlief3en.

Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt auferhalb irgendwelcher planrelevanten Schutzgebiete in einer
gewachsenen, gewerblich gepragten Struktur. Die Ziele und Vorgaben der
Denkmalpflege sowie des Weltkulturerbes werden durch die Planung nicht berlhrt
oder beeintrachtigt.

Stadtebau - Bestand
Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Bereich der Handels- und
Gewerbeagglomeration Laubanger, zwischen den Stadtkernen Bamberg und
Hallstadt im Nordwesten des Oberzentrums Bamberg.

Sudlich bzw. sudwestlich, nérdlich und éstlich grenzen 6ffentliche Verkehrsflachen
(Laubanger, Durrseestralle, Dr.-Robert-Pfleger-Stralte) an. Die sonstigen
angrenzenden Bauflachen werden gewerblich genutzt.

Durch die sehr gute verkehrliche ErschlieBung tber StraRen und den OPNV ist das
Plangebiet fur die unterschiedlichen Verkehrsteilnehmer gut zu erreichen, die
vorhandenen Parkierungsflachen bieten auch fur den zu erwartenden Kraftfahrzeug-
Verkehr sehr gute Voraussetzungen. Die fuRlaufige Erreichbarkeit ist ebenfalls durch
das bestehende Geh- und Radwegenetz als gut einzuschatzen.

www.planungsgruppe-strunz.de
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233

234

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Die rechtswirksamen Bebauungsplane Nr. 208 C und 208 E sehen flir das
plangegenstandliche Gebiet ein Sonstiges Sondergebiet nach
§ 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der Zweckbestimmung
Grol3flachiger Einzelhandel (GEH) vor. Es wurden gemal Ergebnis des
seinerzeitigen Planungsprozesses zuldssige Nutzungen und einzelhandelsrelevante
Nebenflachen festgesetzt. Zusatzlich aufgenommen wurde 2019 die Sortimentsliste
des Einzelhandelsentwicklungskonzepts Bamberg, 2015, zur Begrenzung der
zulassigen innenstadtrelevanten und sonstigen Nutzungsumfange.

Der aufliegende Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 4,58 ha. Die
Sonderbauflache ist vollstandig mit zwei Bestandsgebduden und umfassenden
Parkierungsanlagen bebaut und somit flaichenmaRig weitestgehend versiegelt.

Die grundlegende Flachenaufteilung wird, bis auf die nachfolgend beschriebenen
Anderungen, beibehalten.

Verkehrliche Erschlieung

Das Planungsgebiet wird Uber den sudlich bzw. sidwestlich verlaufenden Laubanger,
Uber die noérdlich verlaufende Durrseestralle und Uber die dstlich verlaufenden Dr.-
Robert-Pfleger-Strale erschlossen.

Im Bereich Laubanger und Dr.-Robert-Pfleger-Stralde befinden sich Zufahrten fir den
Individualverkehr, entlang der Durrseestral’e und von der Dr.-Robert-Pfleger-Stralle
werden die Anlieferungszonen beider Gebaudeeinheiten erschlossen.
Vorbelastungen

Fir das Plangebiet liegen keine Altlastenverdachtsmomente vor, das Grundstiick ist
weitgehend Uberbaut.

PLANUNGSZIELE

Nutzung

Das ,Laubanger Einkaufszentrum LEZ“ mit beiden Gebaudekomplexen soll in seiner
Funktion als Einzelhandelsobjekt fortentwickelt werden. Es ist weiterhin die
Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes nach § 11 Abs. 2 BauNVO mit der

Zweckbestimmung ,grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb“ vorgesehen.

Im Einzelnen sind folgende Nutzungen mit folgenden maximalen
Verkaufsflachengrofien (VK) zulassig:

SO 1 1.1 Bau- und Gartenmarkt max. 11.000 m?2 VK

- davon: -zentrenrelevante Randsortimente max. 800 m?2 VK

SO 2 1.2 Laubanger-Einkaufs-Zentrum (LEZ) max. 7.100 m? VK

www.planungsgruppe-strunz.de



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 208 F, Stadt Bamberg

Begriindung vom 26.10.2022

Seite 7

- davon: - Flache fiir Gastronomie max.

- davon: - Freischankflache max.

- davon: - Zentrenrelevante Sortimente max.

- Baby- und Kinderartikel/Spielwaren max.

- Elektroartikel max.
[Unterhaltungselektronik ("braune Ware"),
Haushaltselektronik ("weiRe Ware"),

Computer und Zubehor, Foto, Film]

- Brillen und Zubehdr/ opt. Erzeugnisse max.
- Uhren und Schmuck max.

- je sonstige nachfolgende Einzelnutzung: max.

- Bekleidung

- Bucher

- Glas, Porzellan, Keramik,
Geschenkartikel, Haushaltswaren

- Haus- und Heimtextilien, Bettwaren

- Kosmetika und Parfiimeriewaren

- Papier- und Schreibwaren, Blrobedarf

- Schuhe, Lederwaren

- Sport- und Campingartikel

- davon: - Nahversorgungsrelevante Sortimente  max.

250 m* GRF
150 m? FSF

4.600 m?* VK

2.100 m* VK

2.980 m* VK

770 m* VK
360 m? VK

1.500 m? VK

2120 m*VK

- Arzneimittel, medizinische und orthopadische Produkte

- Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel
- Nahrungs- und Genussmittel, Getranke
- Schnittblumen

- Zeitungen, Zeitschriften

- davon: - Nicht-zentrenrelevante Sortimente max.

- Autoteile und Autozubehor

7.100 m* VK

- Badeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse
- Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren

- Boote und Zubehor
- Fahrrader und Zubehor

- Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbelage

- Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen
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- Leuchten und Zubehor

- Mobel, Kiichen
- Zooartikel, Tiere

(VK = Verkaufsflache; GRF = Gastronomieflache; FSF = Freischankflache)

Parken

Fir die erforderlichen Pkw-Stellplatze wurde eine Bestandsaufnahme erstellt und die
umgenutzten Parkierungsflachen in Abzug gebracht. Im Ergebnis kommt die
Berechnung zu folgender Zusammenstellung:

- aktuell vorhandene Stellplatze Kfz (gesamt) 833 Stpl.
- davon fiir den Baumarkt genehmigt: 439 Stpl.
- davon fir das LEZ genehmigt: 394 Stpl.
- kilinftig geplante Stellplatze Kfz (gesamt) 792 Stpl.
- davon fur den Baumarkt vorgesehen: 439 Stpl.
- davon fiir das kinftige LEZ vorgesehen: 350 Stpl.
- durch Lasten-Fahrradstellplatze anrechenbar 3 Stpl.

Um dem steigenden Bedarf an nichtmotorisiertem Verkehr auch fir die Zukunft
Rechnung tragen zu kénnen, wurden erstmals auch Fahrradstellplatze in erheblichem
Malie aufgeplant. Im Ergebnis kénnen so folgende Anzahlen nachgewiesen werden:

- Fahrradstellplatze 80 Stpl.

- davon Lastenfahrrad-Stellplatze 29 Stpl.
Wobei Hiervon 9 Stellpldtze als Kompensation fiir entfallende PKW-Stellpldtze
herangezogen werden.

Das Konzept des Vorhabentragers sieht einen Teilanbau an der bisherigen
Gebaudesubstanz dergestalt vor, dass am sud-6stlichen Gebaudekomplex ein
Teilanbau von ca. 500 m? erfolgt. Dieser dient spater der Unterbringung eines Teils
des vorgesehenen Lebensmittelversorgers. Durch diesen Anbau wird der bisher
direkte  Durchstich  zwischen Laubanger und Dr.-Robert-Pfleger-Stral3e
fahrdynamisch unterbrochen und eine Verkehrsberuhigung auf der gesamten
Verkehrsflache herbei gefiihrt. Eine Umfahrung dieses aus der Flucht vorspringenden
Bauteils bleibt nach wie vor auch fir Lkws mdglich.

Durch die Neuaufteilung der Nutzung im Bereich der Verkaufsobergrenzen fir die
einzelnen Sortimente ergab sich fir den Investor die Herausforderung, die
vorzuhaltende Stellplatzzahl fur Kraftfahrzeuge neu zu bewerten. Bei der Erst-
Aufplanung des LEZ vor ca. 20 Jahren wurde eine hohe Anzahl an Stellplatzen
angedacht, um die zu erwartenden Verkehrsstréome fir den Baumarkt, aber auch fur
die Besucher des Laubanger-Einkaufs-Zentrums und seine verschiedenen
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Fachmarkte bereitstellen zu kdnnen. Zu diesem Zeitpunkt wurde noch mit einer vollen
Auslastung des Parkplatzes mit Kraftfahrzeugen gerechnet, und diese wurden als
einzige Anfahr-Mdglichkeit in Betracht gezogen.

Im Zeitgeist des Klimawandels und der Mobilitats-Anpassung werden immer mehr
auch die alternativen Fortbewegungsmittel fir die ErschlieRung von Gewerbe- und
Handelsgebieten interessant. Wo friher noch davon ausgegangen wurde, dass
solche Nutzungseinrichtungen ausschliellich mit dem Auto angefahren werden, hat
sich hier in den letzten Jahren ein struktureller Wandel ergeben. Es wird demnach
immer mehr Wert darauf gelegt, dass diese Gebiete auch fir Fahrradfahrer und
Nutzer des o6ffentlichen Nahverkehrs zugéanglich sind. Um diese Trendwende auch
weiterhin zu férdern, wurde bei der stadtebaulichen Neuordnung in der Planung die
zusatzliche Schaffung von Fahrradstellplatzen fokussiert:

Fahrradstellplatze gesamt 80 St.

davon Lasten-Fahrrad-Stellplatze 29 St.

Hierdurch wird der Fahrradverkehr im Vorhabengebiet deutlich gestarkt, da vorher
kein einziger Fahrradstellplatz im Umgriff des LEZ und des benachbarten Baumarkts
vorgesehen war. Gerade durch die Neuschaffung der Lasten-Fahrrad-Stellplatze
werden die Besucher animiert, ansonsten typische PKW-Einkaufsfahrten mit dem
Fahrrad zu absolvieren und somit zur Reduzierung des motorisierten Verkehrs und
der damit verbundenen Schadstoffbelastung beizutragen.

Unter anderem auch durch die Neuschaffung von Fahrradstellplatzen wird eine
Reduktion der vorhandenen PKW-Stellplatze mdglich, es wurde unter Abstimmung
mit der Verkehrsplanung der Stadt Bamberg entschieden, dass ein Stellplatz-
Schlissel von 1:20 (1 Stellplatz je 20 m? Verkaufsflache) als Ermittlungs-Grundlage
fur den Standort als vollkommen ausreichend angesehen werden kann. Dies ergibt
sich auch in Anbetracht der geringen Auslastung der vorhandenen Stellplatze, die
Uber die letzten Jahre beobachtet werden konnte.

Die jetzige, abzusehende Mieterverteilung sieht eineVerkaufsflachen-Belegung von
7.074 m? vor, was einen Stellplatzbedarf von 350 PKW Stellplatzen ergibt. Zusatzlich
dazu kommen noch die bereits genehmigten 439 Stellplatze, die dem OBI-Baumarkt
zugeteilt werden. In Summe ist also von 792 bereitzustellenden Stellplatzen
auszugehen. Durch die Bereitstellung von 29 Lastenfahrrad-Stellplatzen, kénnen die
durch den Neuanbau entfallenden PKW-Stellplatze zum Teil kompensiert werden. So
kann mit der Anwendung eines Schllssels von 3:1 davon ausgegangen werden, dass
3 Lastenrad-Stellplatze einen PKW-Stellplatz ersetzen kénnen. Somit kann der
Nachweis der nétigen PKW-Stellplatzzahl von 792 erbracht werden, da durch 9
Lastenrad-Platze 3 PKW-Stellplatze ersetzt werden.

Gemal Stellplatzsatzung der Stadt Bamberg von 2014 sind pro 50 PKW-Stellplatzen
ein behinderten-gerechter Stellplatz vorzuhalten. Fir das geplante Laubanger-
Einkaufs-Zentrum ergibt sich daher folgender Bedarf:
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PKW-Stellplatze 792
Behindertengerechte Stellplatze (Bedarf laut Stellplatzsatzung) 16
Geplante behindertengerechte Stellplatze 26

Somit werden in der Neuplanung zum Laubanger-Einkaufs-Zentrum
10 behindertengerechte Stellplatze mehr als laut Vorgabe notwendig angeboten.

Details hierzu kdnnen der Anlage 5 Stellplatznachweis entnommen werden.
Erneuerbare Energien

Auf der Teilflache des Daches, welche nicht mit Parkierungs-Anlagen belegt ist, wird
die Anbringung von Photovoltaik-Anlagen festgesetzt. Dies dient als Beitrag zum
Klimaschutz, da erneuerbare Energien genutzt werden und somit nicht nur der
Rohstoffverbrauch reduziert wird, sondern auch ein Beitrag zur CO»-Einsparung
geleistet wird. Eine Darstellung hierzu kann dem  beiliegendem
Freiflachengestaltungsplan (Anhang 2) enthommen werden.

Betroffene andere Planungen

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

Abb. 3: Auszug aus dem giiltigen Bebauungsplan Nr. 208 C der Stadt Bamberg
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Der aufliegende Bebauungsplan tangiert den bestehenden Bebauungsplan Nr. 208 C
vom 10.10.2001 und den Erganzungsbebauungsplan 208 E vom 13.03.2019
(rechtswirksame Bebauungsplane Laubanger). Wesentliche Aussagen aus diesen
Bebauungsplanen werden in den aufliegenden Plan ibernommen und im Sinne der
Vorgaben aus den zwischenzeitlich ausgefertigten Baugenehmigungen erganzt.

Der Bebauungsplan 208 E (siehe nachste Abb.) bezieht sich vorrangig auf die
aufgenommene Sortimentsliste des Einzelhandelsentwicklungskonzepts Bamberg,
2015, einer allgemein gultigen Definitionsbeschreibung von zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten Sortimentsnutzungen im Einzelhandel.

N

(7

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

ErschlieBung

VerkehrserschlieRung

Das aufliegende Plangebiet ist vollumfanglich erschlossen. Anderungsbedarf ist nicht
erkennbar, alle Zufahrten und Andienungen bleiben unverandert.

OPNV

www.planungsgruppe-strunz.de
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Die Anbindung an den OPNV in direkter Quartiersndhe kann als gut bezeichnet
werden. In unmittelbarer Nahe befindet sich die Haltestelle Laubanger-Obi der
Stadtbuslinie 904 der STWB (Stadtwerke Bamberg).

Ver- und Entsorgung

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

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

Die Schmutzwéasser werden dabei dem bestehenden Abwasserkanal im 6ffentlichen
Raum zugefuhrt.

Das Regenwasser wird gemal Festsetzung des urspriinglichen Bebauungsplanes
208 C zu Teilen Uber das begriinte Dach des sudlichen Baukérpers gepuffert oder
uber die bestehenden Versickerungsflachen zwischen den Parkierungsanlagen
versickert. Uberschiissiges Regenwasser wird in den Regenwasserkanal abgeleitet.
Die bestehenden Riickhalteanlagen werden weiterhin genutzt und sind im Grunde
genommen ausreichend dimensioniert, da sich durch den bisherigen Betrieb keine
negativen Auswirkungen eingestellt haben. Die geringfligige Umwandlung einer
versiegelten Verkehrsflache zu einem Baukdrper kann dabei vernachlassigt werden.

Die Versickerungsflachen zwischen den Parkierungs-Reihen werden im Zuge des
Ausbaus als Grinflachen angelegt, um den neuen und zu erhaltenden
Baumpflanzungen mehr Raum flr ein langfristig gesundes Wachstum geben zu
kénnen. Dabei wird das bestehende Entwasserungssystem nicht verandert, durch die
neu geschaffenen Grinflachen zwischen den Parkierungsreihen, aber auch durch die
Dachbegriinung kommen noch mehr Flachen zur potentiellen
Oberflachenversickerung hinzu.

Leitungsbestand

Im Nordwesten des Planungsgebiets befindet sich eine Fernwarme-Leitung, welche
fur den Betreiber durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zur Betriebnahme und
Instandhaltung gesichert ist.

Die nordwestlich des Geltungsbereichs verlaufende 20 kV-Leitung ist als
nachrichtliche Ubernahme im Planeinschrieb dargestellt. Die Schutzzone der Leitung
ist von Bebauung und Bepflanzung freizuhalten.

Grunordnung

Das Plangebiet ist mit Gebauden, Erschliellungs- und Parkierungsanlagen Uberbaut.
Die Vorgaben aus der Grinplanung des bisherigen Bebauungsplans werden, soweit
sie nicht den zwischenzeitlich erteilten Baugenehmigungen widersprechen,
Ubernommen und planungsrechtlich gesichert.

Mit der Festsetzung von Grlinbereichen entlang des stidwestlichen, nérdlichen und
Ostlichen Randes werden die bestehenden Griinanlagen planungsrechtlich gesichert
und im Bestand erhalten.

www.planungsgruppe-strunz.de
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Des Weiteren werden zwischen den Parkierungsreihen neue Grinstreifen
geschaffen, welche ein gesundes Wachstum der neu zu pflanzenden bzw. zu
erhaltenden Baumpflanzungen sicherstellen sollen. Dies tragt zur Verbesserung des
Kleinklimas vor Ort bei, sorgt aber auch fir eine optische Aufwertung der gesamten
Anlage.

Durch die Festsetzung von Fassadenbegrinung an der sid-westlichen
Gebaudefassade wird horizontale Begrinung in einem bisher stark versiegelten
Gelande geschaffen.

Ein Freiflachengestaltungsplan ist den Unterlagen zur Begrindung als Anhang 2
beigelegt.

PLANUNGSENTWURF
Art und MaR der Nutzung

Das bisherige Fachmarktzentrum, nunmehr Laubanger Einkaufzentrum ,LEZ"
genannt, bleibt als Bestandsimmobilie im Rahmen der bisherigen Festsetzungen
erhalten. Die VergréRRerung der Kubatur im Nordosten stellt die einzige Veranderung
der Bausubstanz dar.

Als Art der baulichen Nutzung wird auch weiterhin das Sonstige Sondergebiet nach
§ 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung GroBfldchiger Einzelhandel GEH
festgesetzt.

Die unter Punkt 3.1 dieser Begrindung genannten festzusetzenden Planungsinhalte
und maximal zuldssigen Verkaufsflachengréf3en bilden den rechtlichen Rahmen der
Weiterentwicklung des LEZ.

Die Anpassung der Festsetzungen aus den bisher gtiltigen Bebauungsplanen wurde
notwendig, um den heutigen Anforderungen aus dem Einzelhandel gerecht zu
werden und einem weiteren Verfall der derzeit gréfitenteils leerstehenden Immobilie
entgegen zu wirken. Mit den neuen Festsetzungen sollen Ansiedlungen von
Betreibern aus dem Einzelhandelsbereich entsprechend der Auswirkungsanalyse der
GMA (Anhang 3) ermdoglicht werden. In diesem Zusammenhang wird durch die
Neugestaltung der Fassade und der Au3enflachen ein zeitgemales Erscheinungsbild
geschaffen.

Das kiinftige LEZ stellt inmitten des Agglomeration-Gebiets am Laubanger einen
markanten Gebaudekomplex dar, welcher sich in das benachbarte Nutzungs- sowie
Baukonzept einfigt. Momentan sorgt die bauliche Substanz jedoch fir eine
Minderung der Gesamtqualitat des Areals und ist nur noch eingeschrankt dazu
geeignet, Einkaufsmoglichkeiten zu offerieren und die daraus entstehenden
Kundenstrome anzuziehen.

Als Teil des Umnutzungskonzepts der aufliegenden Planung wird auch Raum fir
mehr Fahrradstellplatze geschaffen. Das Fahrrad als Transportmittel nimmt in dieser
Zeit eine immer grolRere Bedeutung in der Fortbewegung an. Durch die Neuanlage
und Gestaltung von Stellplatzen, nicht nur fur konventionelle Rader, sondern auch
zum Beispiel fur Lastenrader, wird den Zeichen der Zeit, welche auf eine
Mobilitatsveranderung und -entwicklung setzen, Rechnung getragen.
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Durch die Neueinkleidung der Fassadenfront wird die Lange des Gebaudes optisch
gemindert und somit geschickt in die Umgebung eingepasst. Durch die
Neuanpflanzung von Baumen auf dem Parkplatzareal, aber auch entlang der
Fassade wird dieser Bereich stadtebaulich wirksam gegliedert und I&dt gleichzeitig
die Besucher ein, sich vor oder nach dem Einkauf noch am Gelande aufzuhalten oder
die Schaufenster entlang zu flanieren.

Der Ubrige Uberwiegende Teil der Anlage bleibt in seiner Kubatur unverandert,
ausgenommen der nordostliche Teil des Gebaudekomplexes. Hier wird ein Anbau mit
einem Vorsprung in 6stliche Richtung erfolgen, welcher den Eingangsbereich zum
spateren Lebensmittler darstellen wird.

Im Plangebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Das Grundstlick ist bereits
im Bestand mit Gebauden, Erschliefungs- und Parkierungsanlagen tberbaut. Mit den
festgesetzten Flachdachern wird neben der Nutzung der obersten Geschossebene
als Parkdeck auch die Moglichkeit erdffnet, durch die Anlage einer Photovoltaik-
Anlage die Energieeffizienz des Gebaudekomplexes zu steigern und einen Beitrag
zum Klimaschutz durch die Vor-Ort-Nutzung von erneuerbaren Energien zu leisten.

Die Grundflachenzahl (GRZ) sowie die Geschossflachenzahl (GFZ) wird weiterhin
gemal den Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplans Nr. 208 C mit 0,6
bzw. 1,2 beibehalten. Hinzugefligt wird die GRZ 2, welche die Hauptgebaude mit allen
versiegelten und Uberbauten Flachen abbildet. Fir die aufliegende Planung bedeutet
dies folgende Festsetzungen:

o GRZ 1: 0,6
o GRZ 2: 0,9
o GFZ: 1,2

Diese Festsetzungen bilden nicht nur die geplante Erweiterung des
Gebaudekomplexes fur das Laubanger-Einkaufs-Zentrum ab, sondern sorgen auch
fur eine planungsrechtliche Sicherung des Bestandes mit all seinen Nebenanlagen.
Bezugspunkt fir die GRZ und die GFZ ist jeweils der gesamte Geltungsbereich des
aufliegenden Bebauungsplans.

Gemal § 19 Abs. 4 Nr. 3 Satz 2 BauNVO wird von der Obergrenze der maximal
versiegelbaren Flache von hochstens 0,8 abgewichen. Diese Abweichung ergibt sich
aus der Neustrukturierung des bestehenden Areals, welches in seinen baulichen
Anlagen aber grofdtenteils erhalten bleibt und saniert wird. Eine Neuversiegelung
findet nicht statt.

AusgleichsmaBnahmen

Gemall § 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.

www.planungsgruppe-strunz.de



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 208 F, Stadt Bamberg Seite 15
Begriindung vom 26.10.2022

4.3

Griinordnerische Festsetzungen

Im Bebauungsplan sind Festsetzungen aufgenommen worden, die zur Verbesserung
der Gesamtsituation aus grlnplanerischer Sicht fihren werden. Grundlage der
Aussagen bildet ein Freiflachengestaltungsplan, der alle griinplanerisch relevanten
Planungsziele darstellt.

Die vorgesehene Durchgrinung der Parkierungsanlage verbessert und erhéht den
Durchgriinungsgrad des Plangebietes und tragt malRgeblich zur Entsiegelung vor Ort
bei. Zur planungsrechtlichen Sicherung wurden Festsetzungen zu Pflanz- und
ErhaltungsmalRnahmen aufgenommen, die den Bestand sichern und auch
Verbesserungen der Grinstrukturen planungsrechtlich fixieren.

Durch die planungsrechtliche Sicherung des Griindachs auf dem bestehenden OBI-
Baumarkt und das zuséatzliche Vorsehen dieser Dachart auf allen sonstigen, nicht
genutzten Dachflachen kann eine dauerhafte Verbesserung des Kleinklimas in dem
ansonsten stark urbanisierten und bebauten Bereich geleistet und ein Beitrag zur
Regenriickhaltung von Niederschlagswasser vor Ort erreicht werden. Werden
Dachflachen nicht anderweitig flr Parkierung, bauliche Anlagen oder Photovoltaik /
Solarthermie genutzt, werden diese mit einer extensiven Dachbegriinung
ausgestattet. Dies verringert die Aufheizung verdichteter Baumassen in
innerstadtischen Lagen durch die pflanzliche Verdunstungsleistung und dient zudem
der Forderung der biologischen Vielfalt durch das Nektarangebot von Blihpflanzen.

Die an den Aulenflachen des Gebaudes vorgesehene Fassadenbegriinung leistet
einen bedeutenden Teil zur Verbesserung des Stadtklimas und der Stadtokologie
durch die einhergehende Verschattung der Fassade und deren AbklUhlung dadurch
im Sommer. Des Weiteren werden Schadstoffe aus der Luft gefiltert und gebunden,
sowie ein wertvoller Beitrag zur Biodiversitat geleistet.

Es sind Festsetzungen getroffen, alle nicht Gberbauten Grundsticksflachen mit
Ausnahme der Flachen fir Stellplatze sowie der flir den Betriebsablauf bendtigten
Flachen gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Die
Geholzpflanzungen mussen in hochwertigen Pflanzqualitaten erfolgen, wodurch eine
gestalterische und 6kologische Wirkung zlgig erreicht wird.

Neben einer Liste von Pflanzen (Anhang 4 - Pflanzliste) fir standortangepasste
Geholze, die Verwendung finden sollten, um den ortlichen Vegetationsbestand
adaquat zu erganzen bzw. héherwertiger zu ersetzen, ist folgende Festsetzung zum
Thema Flachdachbegriinung getroffen worden:

¢ Dachflachen, welche nicht anderweitig als Parkierungsflachen, Oberlichter oder
Solare Nutzung genutzt werden sind extensiv zu begriinen. Hier ist eine
Substratschicht von mindestens 0,05 m vorzusehen.

Mit der Festsetzung von begriinten Flachdachern kénnen folgende, positive Effekte
erzielt werden:

® |Langere Lebensdauer der Dachabdichtung
e Schutz vor UV-Strahlung

e Regenwasserruckhaltung
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4.4

¢ Reduzierung der Abwassergebuhren als anerkannte ,Entsiegelungsmaf3nahme*
(in Abhangigkeit der jeweils geltenden Satzungen der Stadt Bamberg)

® Minimierung der Niederschlagsabflussspitzen

® Verbesserung des Kalte- und Warmeschutzes

® Flache von dkologischer Bedeutung, Schaffung von Lebensraum fir Pflanzen und
Tiere

e Verbesserung des Kleinklimas durch Evaporations- und Transpirationsleistungen

¢ Bindung und Filterung von Staub und Luftschadstoffen u. v. m.

Diese MaRnahmen sowie die Festsetzungen von Baumpflanzungen dienen der

fachgerechten Ausstattung des Quartiers mit landschaftsgestalterischen und
Okologisch wirksamen Elementen.

Immissionsschutztechnische Festsetzungen

Aufgrund der bereits vorhandenen, konfliktarmen bis -freien Nutzung am Tag und der
Tatsache, dass keine neuen, stérenden Nutzungen im Gebiet geplant sind, sind
weitergehende Untersuchungen der Auswirkungen von Verkehr und Nutzungen nicht

notwendig.

MaRnahmen gegen Verkehrsgerdusche:

Es sind keine Nutzungen bekannt, die eine Uber das bisherige Mal hinaus gehende
Schutzbedirftigkeit aufweisen. Anderungen sind daher nicht veranlasst.

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von Aul3enbauteilen
(Wande, Fenster usw.) aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1:
Mindestanforderungen® ergeben.

In Abstimmung mit dem Klima- und Umweltamt der Stadt Bamberg wurde folgende
Festsetzung in die Planung mit aufgenommen: Im Zuge der Genehmigung kiinftiger
Nutzungen ist fiir jedes einzelne Vorhaben im Geltungsbereich nachzuweisen, dass
an schutzbediirftigen Nutzungen in der Nachbarschaft die gemaB TA Ilarm
einzuhaltenden Richtwerte um mindestens 6 dB (A) unterschritten werden. Durch
diese Festsetzung kann auch auf Dauer ein Schutz der Nachbarschaft gewahrleistet
werden.

AUSWIRKUNGEN

Eingriff in Natur und Landschaft

Der planerische Eingriff in den bisher weitestgehend versiegelten Bereich bewirkt
eine kleinteilige Entsiegelung und somit eine Verbesserung des bisherigen Zustandes

fur Natur und Landschaft. Die kleinklimatische Situation wird durch die Planung
verbessert.
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5.2 Griinordnung

Auf die vorhergehenden Ausflihrungen zur Griinordnung wird verwiesen.

53 Umweltbericht

Gemall § 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.
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Anhang

Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Stand 26.10.2022

Freiflachengestaltungsplan, Stand 26.10.2022

Auswirkanalyse
vom 28.04.2021
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