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BEBAUUNGSPLANVERFAHREN NR. 311 A

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 311 A

mit integriertem Griinordnungsplan

fir das Gebiet siidostlich der Memmelsdorfer StraBRe zwischen BrennerstraRe
und GrafensteinstraBe bis Hohe Riemenschneiderstrale.

Anderung der Baulinienplidne 107 C und 107 D

l. Begriindung

1. Anlass der Planung:

Der Vorhabentrdger, die Fa. Malzfabrik Weyermann, Brennerstralle 17 — 19, 96052 Bamberg,
beabsichtigt auf dem Grundstiick FI.Nr. 5706 den Neubau einer LKW- Verladestation mit Penthouse
zu errichten.

Der Vorhabentrager hat einen Vorhabens- und Erschliefungsplan lber das Bauvorhaben und die
erforderlichen ErschlieBungsmaRnahmen ausgearbeitet und verpflichtet sich zur Planung und
Durchfuhrung der ErschlieBungsmalRnahmen, zur Realisierung des Bauvorhabens sowie zur
Ubernahme samtlicher Planungs- und ErschlieBungskosten gemaf Durchfiihrungsvertrag.

Mit Antrag vom 17.12.2001 hat er um die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fiir
das Grundstick Flurnummer 5706 ersucht.

2. Lage und Beschreibung des Plangebietes:

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst das Gebiet siddstlich der
Memmelsdorfer  StraRe, zwischen Brennerstrale und  Grafensteinstralle bis Ho6he
Riemenschneiderstralle.

Zur Gewabhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden die auflerhalb des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes liegenden Grundstiicke mit den Flurnummern 5545, 5545/4,
5545/5, 5545/6, 5545/7, 5545/8, 5545/9, 5545/10, 5545/11, 5545/12, 5545/13, 5545/14, 5545/15,
5545/16, 5706/18, in den rdumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
einbezogen und entsprechenden bauplanungsrechtlichen Festsetzungen unterworfen.

3. Bisheriges Planungsrecht:

Das bisherige Planungsrecht, die Baulinienplédne 107 C und 107 D aus den Jahren 1951 bzw. 1952,
sehen entlang der Grafensteinstrasse, Memmelsdorfer Strasse und Brennerstrasse eine
viergeschossige Wohnbebauung vor. Im Innenbereich dieser blockrandartigen Bebauung ist eine
gewerbliche Flache ausgewiesen, die bis zu 60 % und bis zu zwei Geschossen Uberbaubar ist.

Die bisher im Plangebiet geltenden Baulinienpldne 107 C und 107 D verlieren mit Rechtskraft des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 311 A ihre Gultigkeit im Geltungsbereich.
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4. Ziele und Zweck der Planung:

Die Firma Malzfabrik Weyermann beabsichtigt eine neue LKW- Verladestation fiir ihre Malzprodukte
auf dem Grundstick FI.Nr. 5706 zu errichten. Auf dem Geb&ude ist ein Penthouse zu Wohnzwecken
vorgesehen. Das neue Verladegebdude ist geplant, um die zunehmenden Engpésse im
Verladebetrieb der Firma Malzfabrik Weyermann abzubauen.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Realisierung des vorgenannten Bauvorhabens und fur die erforderlichen ErschlieBungsmaf3hahmen
geschaffen werden.

Die jetzige Planung sieht vor, die stralRenstdndige Bebauung entlang der Grafensteinstrasse ( FI. Nr.
5545, 5545/7, 5545/8,5545/9, 5545/10 ) zu erhalten und die derzeitige Nutzung als ,Allgemeines
Wohngebiet® ( WA ) fortzuschreiben, als rickwartige Bebauung wird nun ein Baufenster fir
zweigeschossige Nebenanlagen vorgesehen. Eine gewerbliche Nutzung wird nicht mehr zugelassen,
da nach heutigen Massstaben hierfiir ohnehin nur unzureichende Flachen zur Verfiigung stiinden. Die
Stellplatzproblematik in den riickwértigen Teilen der Grundstiicke durch die vorhandene Wohnnutzung
soll dadurch entscharft werden und der Versiegelungsgrad ( in Teilbereichen bis zu 100 % ) der
Grundstlicke zurickgenommen werden.

Entlang der Memmelsdorfer Strasse wird nun Mischgebiet ( Ml ) festgesetzt, um dem geédnderten
Charakter der Memmelsdorfer Strasse in diesem Bereich Rechnung zu tragen und der jenseits der
Memmelsdorfer Strasse ausgewiesenen Mischgebiets-Nutzung ( B- Plan Nr. 306 ) zu entsprechen.
Der Bereich des Vorhabens- und ErschlieBungsplanes an der Brennerstrasse wird aufgrund der
beabsichtigten Erweiterung der Firma Malzfabrik Weyermann als ,, Eingeschrénktes Gewerbegebiet*
( GE (E) ) festgesetzt, um dessen Realisierung planungsrechtlich zu ermdéglichen. Die Einschrankung
bezieht sich hierbei auf notwendige Emissionsbeschrankungen und Larmschutzmaflinahmen fir die
angrenzenden Misch- und Wohngebietsbereiche.

5. Bestehende Rechtsverhaltnisse:

Das im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellte Grundstiick FI. Nr. 5706 ist im Besitz des
Vorhabenstragers, ( Fa. Malzfabrik Weyermann. ).

Das Grundstiick ist im Moment als Kleingartenanlage genutzt. Die Pachtvertrage mit den Mietern der
Arbeitnehmergarten werden jahrlich verlangert.

6. Vorbereitende Bauleitplanung:

Der seit 06.12.1996 rechtsverbindliche Fldchennutzungsplan weist im Planbereich zum einen entlang
der Brennerstrasse Gemischte Bauflachen aus, zum anderen entlang der Grafensteinstrasse
Wohnbauflachen.

Der Fldchennutzungsplan ist im Parallelverfahren dahingehend gedndert worden, dass die
Mischgebietsnutzung entlang der Memmelsdorfer Strasse bis zur Grafensteinstrasse ausgeweitet wird
und anstatt der Mischgebietsausweisung auf dem Grundstick des Vorhabentrdgers an der
Brennerstrasse nun Gewerbegebiet mit der Einschrankung durch notwendige L&rmschutzmalRhahmen
ausgewiesen ist.



ARCHITEKTURBURO BLUMENSTRASSE 1 E-MAIL: info@bottler.de
DIPL. - ING. (FH) POSTFACH 1141 96115 MEMMELSDORF
H.K. BOTTLER TEL.0951/94477-0 FAX 0951/944 77 -20

7. Planinhalt:

Neben der Festlegung des Inhaltes des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind zur Gewahrleistung
einer stadtebaulich geordneten Entwicklung folgende Festsetzungen erforderlich:

7.1 Art der baulichen Nutzungq:

e Fir die Grundsticke im Bereich der Grafensteinstral’e wird ein ,Allgemeines Wohngebiet®
(WA) gemal § 4 BauNVO festgelegt.

e Fir den Bereich entlang der Memmelsdorfer Stral3e wird ein ,Mischgebiet* ( Ml ) gemal § 6
BauNVO festgesetzt.

e Als Art der Baulichen Nutzung gemafRl BauNVO wird fir die Erweiterungsflache der Fa.
Weyermann entlang der Brennerstralie ein ,eingeschrénktes Gewerbegebiet* ( GE ( E ) )
( § 8 BauNVO ) vorgesehen.

7.2 Mass der baulichen Nutzungq:

e Fir das ,Allgemeine Wohngebiet* entlang der Grafensteinstrasse sind folgende Héchstwerte
festgesetzt: Grundflachenzahl 0,4, Geschossflachenzahl 1,2, 3 Vollgeschosse. Im
rickwartigen Bereich sind Nebenanlagen bis 2 Geschosse zuldssig. Als Dachform sind Sattel-
und Pultdach zugelassen.

¢ Im Geltungsbereich des Mischgebietes gelten folgende Hochstwerte: Grundflachenzahl (GRZ)
0,6, Geschossflachenzahl ( GFZ ) 1,2, 2 bis 4 Vollgeschosse. Festgesetzte Dachformen sind
Sattel- Pult- und Flachdach.

e Das Mass der Baulichen Nutzung im ,eingeschrénkten Gewerbegebiet® ist festgelegt durch
die Baurahmen sowie durch die definierten Traufhéhen mit 10,50 m bzw. 13,50 m fur die
jeweiligen Baufenster sowie durch die Baumassenzahl ( BMZ ) mit 5,0 und einem Baufenster
fur 2-geschossige Nebenanlagen an der Grenze zum ,Allgemeinen Wohngebiet®. Zulédssige
Dachformen sind Sattel-, Pult- und Flachdach.

7.3  Uberbaubare Grundstiicksflache:

Die Gberbaubare Grundstlicksflache ist definiert durch die Baugrenzen bzw. Baulinien.

o Fir das ,Allgemeine Wohngebiet® wird eine stral’enstédndige Bebauung durch Baulinie an der
Strasse und Baugrenzen im Rickbereich vorgesehen. Die trauf- und stralensténdige
Bebauung, die typisch fur das Quartier ist, soll erhalten werden.

Die Grundsticksteile im rickwartigen Teil des Gebietes, die an der Grenze zu dem
.eingeschrankten Gewerbegebiet” liegen, erhalten ein Baufenster fir Nebenanlagen bis zu
zwei Geschossen.

Durch dieses Baufenster fir Nebenanlagen soll der rickwartig gelegene Bereich des
»Allgemeinen Wohngebietes* langfristig geordnet und eine rdumlich wirksame Begrenzung zu
dem ,eingeschrankten Gewerbegebiet* geschaffen werden.

e In dem ,Mischgebiet® entlang der Memmelsdorfer Strafl3e wird die trauf- und strafenstandige
Bebauung durch eine Anderung der bestehenden Baulinie ergénzt, zum riickwartigen Teil der
Grundstiicke werden die Baufenster durch Baugrenzen definiert. Fir den rickwartigen Teil
sind Baufenster fur zweigeschossige Gebaude bzw. Nebenanlagen festgesetzt .
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e Im Bereich des ,eingeschrankten Gewerbegebietes® sind 2 Baufenster fiir das
Verladegebaude sowie die zweigeschossigen Nebenanlagen an der Nord-Ost- Ecke des
Grundstiicks festgesetzt.

Im nérdlichen Teil des ,eingeschrankten Gewerbegebietes® und in den ,Nebenanlagen® sind
eine Stellplatzanlage bzw. Garagen festgesetzt. Der Sidteil wird von dem Fahrhof
eingenommen.

Die Stellplatzanlage soll mit einem versickerungsfahigen Belag befestigt werden, der Fahrhof
wird aufgrund seiner Funktion asphaltiert.

8. Auswirkungen der Planungen:

8.1 ErschlieBung:

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes muss in verkehrlicher
Hinsicht nicht erschlossen werden. Das Plangebiet des Vorhabens- und Erschliefungsplanes wird
Uber die Brennerstralie erschlossen.

Die erforderlichen Stellplatze fur die BaumaRnahme werden auf dem Grundstiick FI.Nr. 5706 errichtet.
Der Vorhabens- und ErschlieBungsplan sieht eine Garagenanlage am LKW- Fahrhof sowie eine
Stellplatzanlage nordwestlich der LKW- Ladestation vor.

Die Kosteniibernahme durch den Vorhabentrager fiir zusétzliche Erschliefungskosten z. B. im
Bereich der geplanten Ein- und Ausfahrten wird durch den Durchfiihrungsvertrag geregelt.

8.2 Ver- und Entsorgung:

Die Versorgungsleitungen fir Trinkwasser/ Strom/ Gas sind im 6ffentlichen StralRenraum vorhanden.
Ebenso Leitungen zur Abwasserbeseitigung.

Fur den Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes kann jederzeit an den Bestand
angeschlossen werden.

Die Ubernahme der Kosten fiir die Ver- und Entsorgung durch den Vorhabentréger ist Gegenstand
des vorgenannten Durchfiihrungsvertrages.

8.3 Immissionsschutz:

Die Erweiterungsflache der Firma Malzfabrik Weyermann wird schallschutztechnisch so gestaltet,
dass die in den einschlagigen Normen und Richtlinien vorgegebenen Orientierungswerte zum
Schallschutz eingehalten werden kénnen. Die schalltechnische Vertraglichkeit wurde dazu anhand
von Berechnungen und Untersuchungen nachgewiesen. Die Ergebnisse hierzu sind im Gutachten der
IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, Bericht Nr. 01.2077/2, vom 29.04.2002 dokumentiert. Zur
Erreichung des gewlnschten Planungsziels werden hierzu entsprechend der Baunutzungsverordnung
Festsetzungen zur Gliederung des Bebauungsplangebietes in Form von flachenbezogenen
Schallleistungen getroffen.

Im nachfolgenden Bericht der IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, Nr. 01.2077/3, , Schalltechnische
Beurteilung im Rahmen der Baugenehmigung®“, vom 23.01.2003, wird darauf hingewiesen, dass die
Vorgaben der im Plangebiet durchgefiihrten Bauleitplanung in Verbindung mit der TA- Larm "98
eingehalten werden.
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8.4 Bodenordnung:

Bodenordnerische MafRnahmen im Form einer Umlegung sind nicht erforderlich (§ 45 Bau GB ).
Private Grenzregelungen bleiben unberihrt.

9. Griinordnungq:

9.1 Grinplanung:

Das Baugrundstiick wird an den daflr ausgewiesenen Bereichen begriint. Entlang den Grenzen zur
Wohnbebauung sowie des Mischgebietes sollen GroRRgehdlze bzw. grof3kronige Laubgehdlze als
Sichtschutz fir die Anwohner und zur Raumgliederung des Areals gepflanzt werden.

Die Stellplatze werden mit grof3kronigen Laubbdumen durchgriint und in die umgrenzende
Bepflanzung mit eingebunden.

Fur die Erstellung eines qualifizierten Freiflachengestaltungsplanes wird das Hinzuziehen eines
Landschaftsplaners empfohlen.

Bei kiunftigen Genehmigungsplanungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind Pflanz- bzw.
Pflanzerhaltungsgebote fiir Einzelbdume in einen qualifizierten Freiflachengestaltungsplan zu
integrieren.

Im Rahmen der Begrinung sind das Hauptdach der LKW-Verladestation, sowie fensterlose
Fassadenflachen dauerhaft zu begrinen.

Regenwasser muss, soweit es der Untergrund zulasst, auf dem Grundstick versickert werden.

Die Flachen beiderseits der Larmschutzwande sind zu begrinen.

Bei einer Auffullung des Geldndes im Zuge der Bauvorhaben ist der anstehende Oberboden zu
sichern, zu lagern und spéater im Griinflichenbereich wieder anzudecken.

Es wird festgesetzt, dass 10% der Freiflaichen bei allen Grundstiicken im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit heimischen Gewachsen und Gehdlzen zu begriinen sind.

9.2 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung:

Die Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft
dar.

Die Bestandsaufnahme/- bewertung hat ergeben, dass die geplante Nutzung gemaR Vorhaben- und
Erschlieungsplan eine gréRere Flachenversiegelung zur Folge hat, als durch die bisher geltenden
Festsetzungen. Diese Differenz wird durch Ausgleichsmaflinahmen jedoch kompensiert.

In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 311 A ist ein Griinordnungsplan integriert.
Die Grundsticke werden entsprechend den Festsetzungen im Griinordnungsplan durchgriint und die
Versiegelung der bebauten Flachen auf das Mindestmal} begrenzt.

Folgende AusgleichsmalRnahmen auf den Grundstiicken sind vorgesehen:
e Extensive Begrinung des Hauptdaches der LKW-Verladestation und der Déacher der
Nebenanlagen.
o Fensterlose Fassaden sind dauerhaft mit Kletterpflanzen zu beranken.
o Stellpldtze und Stellplatzanlagen sind mit 1 Laubbaum, hochstdmmig, 3 x verschult, StU 18 —
20 cm je 3 Stellplatze zu durchgrinen und mit versickerungsfahigem Material zu befestigen.
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10. Denkmalschutz:

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes liegt aulerhalb des Stadtdenkmals und
des Weltkulturerbes.

Aus denkmalpflegerischer Sicht ist die Anbindung der Verladestation an das Einzeldenkmal
Weyermann auf dem Grundstiick Fl. Nr. 5695/1 mittels Férderbandbriicke von denkmalpflegerischem
Belang.

Die Genehmigungsplanung der LKW- Ladestation v. a. in Bezug auf Gestaltung und eingesetzte
Materialien sowie die bauliche Anbindung der denkmalgeschitzen Gebaude hat in enger Abstimmung
mit der Denkmalpflege zu erfolgen.

11. Umweltvertraglichkeit:

Fur den vorliegenden Bebauungsplan- Entwurf bedarf es weder einer Umweltvertraglichkeitsprifung
noch einer Uberschlagigen Vorpriifung.

12. Umsetzung:

Der Vorhabentrager beabsichtigt, das im Vorhaben- und ErschlieSungsplan dargestellte Bauvorhaben
nach Rechtskraft des Bebauungsplanes innerhalb kurzer Frist zu verwirklichen. Entsprechende
Baufristen, insbesondere (ber die Herstellung und Ubergabe der ErschlieRungseinrichtungen, werden
im Durchfihrungsvertrag geregelt.
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