STADT BAMBERG

Sitzungsvorlage Vorlage- Nr: V0/2018/1680-61
Federfithrend: Status: Offentlich
61 Stadtplanungsamt
Aktenzeichen:
Beteiligt: Datum: 16.05.2018
Referent: Beese Thomas

Bebauungsplanverfahren Nr. 325 B mit integriertem Griinordnungsplan fiir
den Bereich der "Spiegelfelder Ost"

zwischen Zollnerstrafle, Neuerbstrafle und der verlingerten Katharinenstra-
e

Anderung der Baulinienpline Nr. 59 Mitte und Nr. 112 A sowie des Bebau-
ungsplans Nr. 318 A

Beratungsfolge:
Datum Gremium Zustindigkeit
13.06.2018 Bau- und Werksenat Entscheidung

- Billigung des Bebauungsplan-Konzeptes

- Beschluss iiber die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemif § 3 Abs. 1 BauGB

- Beschluss iiber die Unterrichtung der Behorden und sonstigen Triger o6ffentlicher Belange gemif} § 4
Abs. 1 BauGB

I. Sitzungsvortrag:

1. Anlass der Planung

Durch die Teilnahme Bambergs am EUROPAN 13 Wettbewerb im Jahr 2015 wurden fiir das Gebiet der
»Spiegelfelder” neue Impulse und Planungsansétze entwickelt. Neben der Schaffung von dringend benétig-
ten Wohnbaufldchen stand die Planung einer Griinverbindung mit FuB3- und Radweg im Fokus, um die Kon-
versionsflachen besser an die Innenstadt anzubinden.

Zur Weiterentwicklung des pramierten Konzepts wurde der Gewinner des EUROPAN 13 Wettbewerbs, Ar-
chitekt Christian Eickelberg aus Dortmund, im Sommer 2016 durch das Stadtplanungsamt mit der Erarbei-
tung eines Rahmenplans fiir den Bereich der gesamten Spiegelfelder beauftragt.

In der Sitzung des Bau- und Werksenats am 05.12.2017 wurde der Rahmenplan ,,Spiegelfelder” beschlossen
und gleichzeitig der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 325 B ,,Spiegelfelder Ost* gefasst.
Dieser Bebauungsplan soll die rechtlichen Rahmenbedingungen fiir die Realisierung des 1. Teilabschnitts der
Spiegelfelder schaffen.

Durch den 2. Bauabschnitt ,,Spiegelfelder West™ soll in einem noch folgenden Bebauungsplanverfahren,
durch die Verldngerung des geplanten FuB3- und Radweges eine direkte Anbindung zum Bahnhof und dem
bestehenden Fahrradparkhaus sichergestellt werden.
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2. Artdes Verfahrens

Der Bebauungsplan 325 B wird als Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan aufgestellt.
Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich, da die Planung aus den Darstellungen des
rechtswirksamen Flachennutzungsplanes entwickelt wird.

3. Lage und Beschreibung des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 325 B ,,Spiegelfelder Ost* befindet sich in Bamberg Ost, im
Riickbereich der ZollnerstralBe zwischen NeuerbstraBBe und verldngerter Katharinenstra3e und umfasst eine
Fléche von ca. 4,0 ha. Der Geltungsbereich wurde im Bereich der Neuerbstral3e vergrofert und schliefit nun
den gesamten 6ffentlichen Stralenraum mit ein, da in diesem Bereich alte Baulinienplédne existieren, die eine
iiberholte StraBenfiihrung vorsehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans schlieBt die Flurnummern 5123/2 (teilweise), 5123/75, 5123/76,
5123/86, 5123/90, 5123/97, 5172, 5173, 5173/2, 5173/3, 5175, 5176, 5176/1, 5177, 5177/1, 5178, 5178/1,
5180, 5181, 5181/1, 5182, 5181/2, 5183, 5183/1, 5183/2, 5183/3, 5183/4, 5185, 5185/1, 5186, 5187, 5187/1,
5188, 5188/2, 5188/3, 5188/4, 5188/5, 5188/6, 5189, 5190 und 5190/1 der Gemarkung Bamberg mit ein.

Das Plangebiet ,,Spiegelfelder Ost* ist durch seine Gemengelage zwischen Blockrandbebauung, unterschied-
lichen Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen gepriagt. Im Norden finden sich zwei- bis flinfgeschos-
sige Wohngebéude an der Zollnerstralle, im westlichen Bereich grenzt das Plangebiet an die dreigeschossige
Wohnbebauung an der Neuerbstrale und den Heinrich-Weber-Platz. Im Siiden finden sich gewerbliche Nut-
zungen, u.a. ein Gewerbebetrieb der Elektrobranche sowie das Busdepot der Stadtwerke. Die riickwartigen
Grundstiicksbereiche sind durch teilweise brachgefallene Gértnerflichen, Parkplédtze sowie private Hofe,
Garagen und Gérten gepragt.

ErschlieBungsmdglichkeiten fiir den Bereich ,,Spiegelfelder Ost“ existieren {iber die Zollnerstrafle, die Neu-
erbstrafle im Bereich des Heinrich-Weber-Platzes und die Katharinenstraf3e. Das Gebiet ist iiber die Zollner-
strae und die unmittelbare Nihe zum Bahnhof optimal an den OPNV angeschlossen. Die Nahversorgung
der Spiegelfelder kann als sehr gut bezeichnet werden.

4. Bestehendes Planungsrecht

Im geltenden Fldchennutzungsplan (FNP) vom 06.12.1996 sind eine Erweiterung der Wohnbauflédche sowie
eine Griinfliche im Riickbereich zwischen Brenner-, Zollner- und Neuerbstra3e dargestellt. Im Norden gren-
zen entlang der Zollnerstrale gemischte Bauflichen und im Siiden gewerbliche Baufldchen, gemischte Bau-
flichen und Flachen fiir den Gemeinbedarf an. Die Bereiche entlang der Neuerbstrafle sind als Wohnbaufla-
che dargestellt. Aufgrund der vorhandenen Gemengelage zwischen Wohnen und Gewerbe wird per Signatur
darauf aufmerksam gemacht, dass Nutzungsbeschrinkungen oder Vorkehrungen zum Schutz gegen schadli-
che Umwelteinwirkungen zu beriicksichtigen sind.

Im Teilplan Landschaftsplan des FNP ist eine Griinfliche mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Spiel-
platz dargestellt. In Ost-West-Richtung zwischen Neuerb- und Brennerstra3e sowie in Nord- Siid-Richtung
in Verlangerung der Katharinenstraf3e ist eine Hauptwegeverbindung dargestellt. Die griine Schraffur weist
darauf hin, dass fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 325 B ein Griinordnungsplan erforderlich
ist.

Im Bereich zwischen Zollnerstrale, verlédngerter Katharinenstrale und Neuerbstrae sind einige éltere Be-
bauungs- bzw. Baulinienplédne vorhanden. Die Baulinie Nr. 59 (Rechtskraft 04.07.1887) sieht eine Verlédn-
gerung der KatharinenstraBe vor. Im Bereich der Neuerbstrale sicht die Baulinie 112 A (Rechtskraft
26.07.1929) eine ErschlieBung des Innenbereichs in Verlingerung der Schweizerstrae vor. Im Kreuzungs-
bereich Zollnerstrale/Neuerbstra3e definiert der Bebauungsplan 318 A (Rechtskraft 16.05.1968) den Verlauf
der Zollnerstral3e.
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5. Ziele der Planung

Im Bereich der ,,Spiegelfelder Ost* soll analog zu den Zielen des Rahmenplans ein urbanes Wohnquartier
entstehen, das zwischen der bestehenden Blockrandbebauung, unterschiedlichen vorhandenen Wohnnutzun-
gen und gewerblichen Nutzungen vermittelt. Dabei sollen Wohnungen fiir sozial durchmischte Bewohner-
strukturen, insbesondere aber dringend benétigter Wohnraum fiir Familien geschaffen werden. Fiir die
Grundstiickseigentiimer in der Zollnerstralle soll die Option bestehen, bei Bedarf zusétzlichen Wohnraum
im riickwirtigen Grundstiicksbereich in Form einer maf3vollen Nachverdichtung zu schaffen.

Durch die Ausweisung einer ilibergeordneten offentlichen Griinfliche im stidlichen Teilbereich des Plange-
bietes, soll neben Freiflichen fiir Freizeit und Erholung, gleichzeitig der Ausbau einer griinen Fuf3-und Rad-
wegeverbindung zwischen Bahnhof und Heinrich-Weber-Platz und weiter zum kiinftigen Wohnquartier ,,La-
garde* vorbereitet werden. Diese zentrale Griinfliche soll dabei nicht durch ErschlieBungsstraBen des neuen
Wohngebietes zerschnitten werden, sondern den Charakter eines griinen und ruhigen Innenbereichs erhalten.

Das Ziel des stddtebaulichen Konzepts ist es, einen attraktiven innerstiddtischen Wohnstandort zu entwickeln.
Abhingig von der Wohnform konnen im Bereich ,,Spiegelfelder Ost* ca. zwischen 70 und 110 neue Wohn-
einheiten (in Form von Geschosswohnungsbauten und Stadthdusern) entstehen.

6. Bebauungsplan-Konzept

Der Rahmenplan bildet die stddtebauliche Grundlage fiir das Bebauungsplan-Konzept Nr. 325 B. Der Be-
stand entlang der ZollnerstraBe wird gemif3 der Darstellung im Fldchennutzungsplan als Mischgebiet und der
Bestand in der Neuerbstralle als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Die geplanten Wohnbauflichen im
Innenbereich werden als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen und fiir jeden Teilbereich spezifische
Regelungen zur Art und zum MaB der Nutzung getroffen.

Fiir den Bereich der Bestandsgebdude entlang der Zollnerstrale (MI 1und MI 2) und Neuerbstrale (WA 3)
ergeben sich durch die Festsetzungen zum Teil Erweiterungsmoglichkeiten. Die Baurechte im Riickbereich
der ZollnerstraBe (WA 1) diirfen erst realisiert werden, wenn ein Riickbau der vorhandenen Nebengebidude
erfolgt ist. Um bei der Zeilenbebauung (WA 2) im Innenbereich eine abwechslungsreiche, kleinteilige Ge-
staltung zu erzielen ist zu den Gartenbereichen eine Uberschreitung der Baugrenzen in Teilbereichen zulis-
sig. Dariiber hinaus kann das dritte Obergeschoss auch von der Baulinie zuriickbleiben um z.B. in Richtung
Stiden Terrassen auszubilden. Als Gestaltungsvorschrift wird vorgeschlagen, dass die Gebdude in Gestal-
tung, Farbe und Material so zu gliedern sind, dass die urspriingliche Parzellenstruktur erkennbar bleibt.

Die ErschlieBung fiir den motorisierten Verkehr soll {iber zwei Stichstralen mit Wendemdglichkeit von der
ZollnerstraBBe und iiber eine StichstraBBe von der Neuerbstra3e erfolgen. Durch den geplanten Abriss des Ge-
baudes Neuerbstralie 45 wird eine groBziigigere Zugangssituation geschaffen. Die ErschlieBung der Baurech-
te in 2. Reihe der Zollnerstrae erfolgt iiber die vorhandenen Zufahrten. Der zentrale Bereich rund um die
offentliche Griinflache soll nur Fullgidngern und Fahrradfahrern zur Verfiigung stehen. Lediglich fiir Versor-
gungs- und Rettungsfahrzeuge kann eine Durchfahrt gewdhrt werden. Die ErschlieBungsflichen werden als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Verkehrsberuhigter Bereich, Radweg, FuBBweg) ausgewiesen.
Die Straflenrdume sollen durch die Anlage von Stralenbegleitgriin und Baumpflanzungen einen griinen Cha-
rakter mit Aufenthaltsqualitit erhalten.

Die erforderlichen Stellplitze sollen im Bereich der Neubauten iiberwiegend in Tiefgaragen gebiindelt wer-
den. Damit lange Rampen verhindert werden und evtl. eine natiirliche Beliiftung ermoglicht werden kann
diirfen die Tiefgaragen um 1,00 m aus dem Erdreich ragen, allerdings inklusiv einer ausreichenden Erdiiber-
deckung, so dass eine qualitative Begriinung méglich ist. Im Bereich der Bestandsgebédude sind die Stellpléat-
ze im Riickbereich anzuordnen. Die erforderlichen Stellpldtze der Baurechte in 2. Reihe der Zollnerstral3e
diirfen nur nordlich der Gebédude platziert werden.

Der zentrale Bereich wird als 6ffentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Spielplatz und Parkanlage
ausgewiesen. Von einer zusammenhédngenden Parkanlage profitieren die Bewohner der bestehenden Bebau-
ung ebenso, wie die kiinftigen Bewohner des Quartiers. Siidlich der 6ffentlichen Griinfliche wird eine Ge-
meinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kindergarten festgesetzt.
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7. Umweltbericht

Das Biiro OPUS, Bayreuth wurde durch das Stadtplanungsamt mit der Erstellung eines Umweltberichts fiir
den Gesamtbereich der Spiegelfelder beauftragt. Die Untersuchung zeigt, dass durch die beabsichtigte Pla-
nung auf die Schutzgiiter Arten und Lebensrdume, Fldche, Wasser, Klima und Luft, Landschaft und Erho-
lung sowie Mensch und Gesundheit nur geringe Auswirkungen zu erwarten sind. Nur fiir das Schutzgut Bo-
den ist mit mittleren Auswirkungen zu rechnen.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ergibt fiir den Bereich ,,Spiegelfelder Ost™ unter Beriicksichti-
gung verschiedener Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen einen Ausgleichsflichenbedarf von ca.
10.700 m2. Da sich die Offentliche Griinfliche aufgrund der Zweckbestimmung Spielplatz und Parkanlage
nicht oder nur in untergeordnetem Mal3 als Kompensationsfliche eignet muss voraussichtlich der Grofteil
der KompensationsmafBnahmen auf externen Fldchen erbracht werden. Die Auswahl geeigneter Flachen und
MaBnahmen wird im Rahmen der Unterrichtung der Behorden erfolgen und im néchsten Verfahrensschritt
im Bebauungsplan ergénzt.

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde werden in einem gesonderten Gutachten (saP) untersucht.
Potenziell ist aufgrund der ortlichen Gegebenheiten mit Fledermiusen, gebiischbriitenden Vogelarten und
Reptilien (z.B. Zauneidechse) zu rechnen. Die Ergebnisse liegen im Herbst 2018 vor.

8. Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken verkehrliche und gewerbliche Immissionen ein. Durch die weitgehend geschlos-
sene Blockrandbebauung der Brennerstralie, Zollnerstrale und Neuerbstrafe ist der Innenbereich ,,Spiegel-
felder Ost™ gut von den verkehrlichen Immissionen (StraBenldrm und Bahnlédrm) abgeschirmt. Zur genauen
Ermittlung der Immissionen wurde das Biiro Mdhler+Partner mit der Erstellung einer schalltechnischen Un-
tersuchung beauftragt. Die Berechnungen haben gezeigt, dass die geplante Bebauung im Bereich ,,Spiegel-
felder Ost* aus Sicht des Immissionsschutzes grundsétzlich moglich ist. Nur in wenigen Bereichen sind
Uberschreitungen vorhanden. Hier miissen im nichsten Verfahrensschritt geeignete MaBnahmen im Bebau-
ungsplan festgesetzt werden. Das Gutachten befindet sich noch in der Ausarbeitung. Nach Fertigstellung
wird eine Abstimmung mit dem Umweltamt erfolgen.

9. Forderprogramm ,,Zukunft Stadtgriin“

Die Idee einer Griinverbindung im Bereich der Spiegelfelder befindet sich bereits im Plan von Hermann
Jansen aus dem Jahr 1932 und ist auch im geltenden Flidchennutzungsplan und auch in der Fortschreibung
des Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts, Perspektive Ost verankert. Insbesondere fiir die Verbesserung
der stadtrdumlichen Verkniipfung zwischen Lagarde-Geldnde und Innenstadt hat die Errichtung einer attrak-
tiven Griinverbindung im Bereich der Spiegelfelder eine zentrale Bedeutung.

Auch die Bundesregierung hat die Wichtigkeit stidtischer Griinflichen aus klimatischen, 6kologischen, so-
zialen, gesundheitlichen und wirtschaftlichen Aspekten (Standortvorteil) erkannt. Mit dem Ende 2016 be-
schlossenen Programm ,,Zukunft Stadtgriin“ soll deshalb gezielt der Ausbau urbaner Griinflachen gefordert
werden. Die Stadt Bamberg wurde mit der griin- und freirdumlichen Vernetzung der Achsen Lagarde-Cam-
pus/ Bahnhof in das Forderprogramm aufgenommen. Die zur Verfiigung gestellten finanziellen Mittel sollen
zunichst in den Grunderwerb der Fldchen und in die Planung flieBen.

Die gestalterische Ausarbeitung der offentlichen Griinfliche soll parallel zum Bebauungsplanverfahren Nr.
325 B ,,Spiegelfelder Ost™ erfolgen. Da es sich um eine Griinfliche von iiberdrtlicher Bedeutung handelt soll
eine alternierende Mehrfachbeauftragung erfolgen um mehrere Gestaltungsvorschlidge zu erhalten. Diese
Vorschldge sollen dann auch im Rahmen einer Planungswerkstatt mit den Anwohnern und der interessierten
Nachbarschaft diskutiert werden.

10. Sozialklausel

Im Bereich ,,Spiegelfelder Ost“ sollen die Regularien der Sozialklausel Anwendung finden und damit min-
destens 20% vergiinstigter Wohnraum hergestellt werden. Da eine Wohnungsbaugesellschaft im Bereich
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»Spiegelfelder Ost* grofle Flichenanteile besitzt und diese teilweise im Bestand halten mochte, soll fiir diese
Vorhaben voraussichtlich die Variante der Einkommensorientierten Férderung (EOF) zur Anwendung kom-
men.

11. Antrag auf Billigung der Planung und friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behor-
den und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange

Es wird beantragt das Bebauungsplan-Konzept Nr. 325 B vom 13.06.2018 zu billigen und die frithzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3(1) BauGB) sowie die frithzeitige Unterrichtung der Behdrden und sonsti-
gen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4(1) BauGB) zu beschliefen.

I1. Beschlussvorschlag:
1. Der Bau- und Werksenat nimmt den Bericht des Baureferates zur Kenntnis.
2. Der Bau- und Werksenat billigt das Bebauungsplan-Konzept Nr. 325 B vom 13.06.2018.
3. Der Bau- und Werksenat beauftragt das Baureferat, die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ge-
mal § 3 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.
4. Der Bau- und Werksenat beauftragt das Baureferat, die frithzeitige Unterrichtung der Behorden und
sonstigen Trager 0ffentliche Belange gemall § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.

I11. Finanzielle Auswirkungen:

Der unter II. empfohlene Beschlussantrag verursacht

1. keine Kosten

2. Kosten in Hohe von fiir die Deckung im laufenden Haushaltsjahr bzw. im geltenden Fi-
nanzplan gegeben ist

3. Kosten in Hohe von fiir die keine Deckung im Haushalt gegeben ist. Im Rahmen der vom

Antrag stellenden Amt/Referat zu bewirtschaftenden Mittel wird folgender Deckungsvor-
schlag gemacht:

4. Kosten in kiinftigen Haushaltsjahren: Personalkosten: Sachkosten:

Falls Alternative 3. und/oder 4. vorliegt:
In das Finanzreferat zur Stellungnahme.

Stellungnahme des Finanzreferates:

Anlage/n:

Verteiler:

Vorlage VO/2018/1680-61 der Stadt Bamberg Seite: 5/6



Vorlage VO/2018/1680-61 der Stadt Bamberg Seite: 6/6



	Sitzungsvorlage

