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BEBAUUNGSPLANVERFAHREN  NR: 228D

Anderung des Bebauungsplans Nr. 228 C
fur das Einkaufszentrum Luitpoldstrafe / Bahnhof im Bereich Ecke Luit-
poldstrafe/ Ludwigstral3e auf dem ehemaligen Postgelande

BEGRUNDUNG

1. L age des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst das Areal des ehemaligen Hauptpostamtes in der Ludwig-
stral3e 25 (Flurnrn. 1392, 1403, 1410/2, 1334/3).

2. Anlassder Planung

Im August 2000 stellte die Baugemeinschaft fORUM einen Antrag zur Umnutzung
des ehemaligen Hauptpostamtes in ein Einkaufszentrum mit Blroeinheiten.

Die Klappan Ingenieurbiro GmbH hat im Auftrag des Eigentiimers Deutsche Post
AG en Nutzungskonzept fur das ehemalige Postgebaude vorgestellt. Hierbel han-
delt es sich um ein kombiniertes Konzept aus Handels-, Dienstleistungs-, Gastro-
nomie- und Birofldchen. Die Geschosse |11 bis VII werden weiterhin ausschlief3-
lich als Blroflachen genutzt.

Nach den Kriterien des CIMA-Einzelhandelsgutachtens der Stadt Bamberg von
1996 gilt der Bahnhofsbereich als ein geeigneter Standort fir ein Einkaufszentrum
mit innenstadtrel evanten Sortimenten, die aufgrund ihres Flachenbedarfs in der City
nicht unterzubringen sind und von denen positive Effekte fur den Innenstadt-
Einzelhandel zu erwarten sind.

3. Planungsgr undlagen

Im wirksamen Fl&chennutzungsplan ist dieses Gebiet als Gemeinbedarfsfléche
,Post” dargestellt. Auch der vorhandene Bebauungsplan Nr. 228 C weist diese
Flache als Gemeinbedarfsflache ,, Post” aus.

4. Zieleder Planung

Im Paralelverfahren gem. 8 8 Abs. 3 BauGB soll nun zum einen der Flachennut-
zungsplan und zum anderen der Bebauungsplan geéndert werden. Hierbei ist die
Umwandlung von ,, Gemeinbedarfsflache-Post” in ,, Sondergebiet” mit der Zweck-
bestimmung ,, Grof¥fl&chiger Einzelhandel® und , Geschéfts, Biro- und Verwal-
tungsnutzung” vorgesehen.



5.

Erlauterung der Planung

5.1

52

Erschlieffung

Die Erschlief3ung der vorhandenen Tiefgarage und der ebenerdigen Stell-
platzflachen erfolgt Uber die bestehenden Zufahrten.

Es sind ca 300 Stellpldtze vorgesehen. Die erforderlichen Stellplétze
werden in der vorhandenen Tiefgarage und auf ebenerdigen Parkierungs-
flachen nachgewiesen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist
vom Bauherren ein ausreichender Stellplatznachwel's, sowie ein Nachweis
zum Verkehrsablauf (Zu- und Abfahrten zu den Parkplé&tzen, Anlieferung
etc.) einzubringen.

Grundsétzliche verkehrliche Probleme sind durch die Ansiediung des Ein-
kaufszentrums aller Voraussicht nach nicht zu erwarten.

Nutzungskonzept

Der vorliegende Bebauungsplan setzt eine Geschossflache von maximal
9.500 nt und eine Verkaufsflache von maximal 7.500 nt fur den Einzel-
handdl fest.

Die Handelshutzung soll sich auf das Erdgeschoss und das
1.0bergeschoss beschranken. Die Geschosse 111 bis VII des ehemaligen
Postgebaudes sollen weiterhin fur Biro- und Verwaltungszwecke dienen.

Die Post wird weiterhin Flachen im Erd- und 1. Obergeschoss des Gebau-
des nutzen.

Der Bauherr beabsichtigt nach dem am 12.06.02 vorgelegten Nutzungs-
konzept folgende Nutzungen im ehemaligen Postgebaude unterzubringen:

- ca 2600 m’ Einzelhandelsflachen (Lebensmittelmarkt | tegut”,
Béackerei, 4 L&den) im EG

- ca. 400 7 Flache firr Gastronomieim EG

- ca 3300 n7 Flachen fir die Post AG (Verkaufs- / Nebenflachen) im
EGund 1. OG

- ca. 2100 n¥ Biroflachenim 1. OG
- ca. 750 m? Flache fiir ein Tanzcenter im 1. OG

Im riickwaértigen Bereich wird das Erdgeschoss durch einen Anbau um ca.
840 nt fiir Verkaufsflachen erweitert. Gleichzeitig wird ein Teil des siid-
westlichen Gebaudefliigels abgebrochen, um Flachen fir weitere e
benerdige Stellplétze zu schaffen.

Zum Schutz des anliegenden Wohngebietes ist vom Bauherren ein Gut-
achten zu den durch die Nutzung der Stellplétze im Hofraum zu erwar-
tenden Larmemissionen zu erbringen. Die Hohe und Beschaffenheit einer
maoglichen L&rmschutzwand ist im Gutachten zu bestimmen.



5.3

Um eine spétere Anbindung an das Atrium zu erméglichen, ist ein Verbin-
dungssteg im 1.0Obergeschoss vorgesehen. Eine solche Verbindung zwi-
schen Atrium und dem neuen Einkaufszentrum ist nutzungsméldig er-
wuinscht (enge Verflechtung der Einkaufsbereiche und Parkierung).

Der Bereich vor der Umspannstelle im Erdgeschoss entlang der Ludwig-
stral?e muss von jeder Bebauung freigehalten werden, da die Anfahrbar-
keit auch mit LKW Tag und Nacht gewéhrleistet sein muss.

Einschrénkung der Sortimentsbereiche

Im CIMA-Einzelhandelsgutachten werden fir den Bahnhofsbereich
Fachmarktangebote insbesondere in den Branchen ,, Sport, Spiel, Elektro-
nik, Computer* empfohlen.

Um den Bedeutungsverlust der Kernstadt als Einkaufszentrum zu vermei-
den bzw. Attraktivitatssteigerungen in der City nicht zu behindern, wer-
den beziglich der Sortimentsbereiche folgende Festsetzungen getroffen:

- In dem direkt innenstadtorientierten Sortimentsbereich ,, Bekleidung/
Textil* ist im Einkaufszentrum eine Verkaufsflache von maximal
1.000 n7* zul&ssig.

- In den direkt innenstadtorientierten Sortimentsbereichen
- Uhren, Schmuck, L ederwaren
- Schuhe
- Schreib-, Papierwaren, Schul-, Buroartikel, Blicher, Zeitschriften

- Apotheken, medizinische und orthopédische Artikel, Parflimerien,
Optik

ist in der Summe eine Verkaufsflache von maximal 1.000 nf zuléssig. Pro
Branche wird eine Verkaufsflache von 400 nv* al's Obergrenze festgesetzt.

Umweltvertr dglichkeitspr ifung (UVP)

Fur das vorliegende Bebauungsplan-Verfahren bedarf es weder einer Umweltver-
traglichkeitsprifung noch einer Uberschlégigen Vorprifung, da es sich bei dem ge-
planten Vorhaben lediglich um eine Umnutzung handelt und zudem der Standort
alsintegriert anzusehen ist.

Stadtebaulicher Vertrag




Im Rahmen eines stédtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt Bamberg und dem
Eigentimer bzw. Bauherren wurden Vereinbarungen zur Flachen- und Sortiments-
begrenzung und zur Kostenbeteiligung im Falle eines Stédtebaulichen Wettbewerbs
und dessen gestalterischer Umsetzung getroffen.

Bamberg, 15.01.2003
Stadtplanungsamt
[.A.

(Dr. Hohmuth) (Klotzek)



