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1 PLANUNGSVERLAUF
1.1 Veranlassung zur Planung

Der Bebauungsplan ,Sondergebiet Sandhof* der Stadt Ebern stammt aus dem Jahr 1997 und
wurde seither zweimal geandert, 2001 und 2004. Nunmehr soll hier der Bereich des bisherigen
Aldi-Marktes, der in den Bereich des ehemaligen Auto Scholz umsiedelt, eine Nachnutzung er-
halten, die nicht aus dem Bereich Lebensmittel sein darf, damit die fir Ebern regionalplanerisch
zulassige maximale Verkaufsflache fiir Lebensmittel nicht Gberschritten wird.

Fur diese Nachnutzung ist das Danische Bettenlager vorgesehen, mit einem entsprechenden
Hauptsortiment fir Mobel und Randsortimenten, die im Detail in Kapitel 3.1 beschrieben sind.

Mit der konkreten Festlegung der Sortimente Uber eine vorhabenbezogene Bebauungsplan-
Anderung kann auf eine weitergehende Sortimentsabstimmung mit der Hoheren Landespla-
nung, wie sie bei einer nicht vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Anderung erfolgen misste,
verzichtet werden.

Fur die Umsiedlung des alten Aldi-Marktes lauft aktuell die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Aldi“ im Gewerbegebiet Sandhof. Zur Erh6hung der Transparenz der Pla-
nung fir diese Umsiedlung an den neuen Standort und die Nachnutzung am alten Standort hat
die Stadt Ebern auf Anregung des Landratsamtes HalRberge entschieden, die beiden Bauleitpla-
nungen im weiteren Verfahren méglichst parallel durchzuftihren.

Vorhabentrager und Initiator der aufliegenden Planung ist

Fa. Aldi Sud, Holz&ckerstr. 1, 91325 Adelsdorf
Ansprechpartner: Herr Busch

Die Stadt Ebern hat daher am 20.12.2018 beschlossen, fiir den Bereich des alten Aldi-Marktes
die vorhabenbezogene 3. Bebauungsplan-Anderung "Sondergebiet Sandhof*, Bereich ,Alte Zie-
gelei 2" aufzustellen.

Mit der Bearbeitung der Planung wurde die Planungsgruppe Strunz, Ingenieurgesellschaft mbH
in Bamberg, beauftragt. Der Vorhabentrager Aldi Sd ist Kostentrager dieser Malinahme.

1.2 Abstimmung auf andere Planungen

Da das Danische Bettenlager in die Kategorie ,grof3flachiger Einzelhandel” fallt, ist seine Ansied-
lung nur in einem Sondergebiet mdglich. Da dieses hier bereits besteht, wird keine Anderung
des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Mit der Nachnutzung des alten Einkaufsmarktes durch das Dénische Bettenlager wird zum einen
Leerstand vermieden und zum anderen sichergestellt, dass keine Neubauflache zu seiner An-
siedelung ausgewiesen werden muss. Damit wird dem sparsamen Umgang mit der nicht ver-
mehrbaren Ressource Boden Rechnung getragen.

Des Weiteren stellt die im Zuge der Plan-Anderung vorgesehene Sortimentsfestschreibung die
Anforderungen des Einzelhandels- und Entwicklungskonzeptes (EHEK) der Stadt Ebern sicher,
dass sich hier nach der Umsiedelung des bisher hier bestehenden Lebensmittelmarktes in die
Carl-Benz-Stral3e kein neuer zusatzlicher Lebensmittelmarkt ansiedelt.

Auf den Stromleitungs- und Gasleitungsbestand der Bayernwerk Netz GmbH wird hingewiesen
(s. Lageplane, Anlagen 1 und 2). Bei der Gasleitung ist ein Schutzstreifen von je 0,5 m beidseits
der Leitungsachse zu beachten. Des Weiteren sind Hinweise zu beachten, die im Textteil zum
Bebauungsplan aufgefiihrt sind.
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1.3 Verfahrensschritte

Die Bebauungsplan-Anderung wird nach Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt. Nachfolgend auf-
gefuihrte Verfahrensschritte sind vorgesehen bzw. bereits durchgefiihrt (die Daten werden im
laufenden Verfahren erganzt):

20.12.2018 Aufstellungsbeschluss

25.07.2019 Beschluss des Vorentwurfs

09.08.2019 ortsiibliche Bekanntmachung der Friihzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

12.08. —09.09.2019 Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB
und Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB

09.10.2019 Beratung der Anregungen und Billigungsbeschluss

21.10.2019 ortslibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung nach § 3
Abs. 2 BauGB

04.11. - 06.12.2019 Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der
Trager oOffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Januar 2020 Beratung der Anregungen
Januar 2020 Satzungsbeschluss
Februar 2020 Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

1.4 Grundlagen des Bauleitplanverfahrens

Rechtliche Grundlagen des Verfahrens sind:

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S. 3634)

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), geandert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), und

die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588), gedndert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2019 (GVBI. S.
408).

2 GELTUNGSBEREICH
2.1 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden: durch die Flur-Nr. 1488/4 (StralRe ,Alte Ziegelei“), Gemarkung Ebern-Sandhof
Im Osten: durch die Flur-Nr. 1488, Gemarkung Ebern-Sandhof

Im Suden: durch die Flur-Nr. 317 (Stral3e ,Alte Ziegelei*), Gemarkung Ebern-Sandhof
Im Westen: durch die Flur-Nr. 317 (Stral3e ,Alte Ziegelei*), Gemarkung Ebern-Sandhof
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Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,75 ha und beinhaltet die Flur-Nr. 1488/1 der
Gemarkung Ebern-Sandhof.

2.2 Grundsticksverhaltnisse

Das Grundstiick im Geltungsbereich (s. Kap. 2.1) befindet sich im privaten Eigentum des Vorha-
bentragers.

2.3 Baugrund

Der Baugrund besteht gemaf ingenieurgeologischer Karte aus maRig hartem Felsgestein
(Sandstein), dessen mittlere Tragfahigkeit als hoch bis sehr hoch zu bezeichnen ist.
Schichtwasseraustritte sind nicht bekannt.

Altlastenverdachtsflachen sowie belastete Boden sind ebenfalls nicht bekannt.

Gemal Bayerischem Denkmalatlas liegen keine Bau- oder Bodendenkmaler innerhalb oder in
der Nahe des Geltungsbereiches (Stand Oktober 2019).

Mdoglicherweise zutage tretende Bodendenkmaler (u. a. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern,
Metallgegenstande, Steingerate, Scherben, Knochen usw.) sind gemaR Art. 8 Abs. 1 DSchG
grundsatzlich dem Bayerischen Landesamt fiur Denkmalpflege oder der Unteren Denkmal-
schutzbeh6érde zu melden. Entsprechende Hinweise sind im Textteil zur Bebauungsplan-
Anderung enthalten.

3. GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG
3.1 Art der baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung wird Sonstiges Sondergebiet gemaf § 11 Abs. 2 BauNVO mit der

Zweckbestimmung ,grof3flachiger Einzelhandel” festgesetzt.

Sonstige Sondergebiete dienen der Darstellung und Festsetzung von Gebieten, die sich von den
Baugebieten nach den 88 2 bis 10 wesentlich unterscheiden.

Fur das Sonstige Sondergebiet werden folgende Sortimente festgesetzt:

Hauptsortiment:

Schlafzimmermobel, Wohnmobel, Korbmobel, Kindermobel, Probebetten, Badmobel, Badacces-
soires, Kiichenmdbel, Matratzen / Lattenroste / Matratzenzubehér, Teppiche (keine Rollenware),
Sonnenschutz / Sichtschutz, Stilgarnituren, Bilderrahmen, Lampen.

Randsortimente:

Badtextilien, Oberbetten / Decken, Kissen, Saisonwaren (Camping, Outdoor, Baumarkt- und
Gartenartikel), Bettwasche, Bettlaken, Handtiicher, Meterware, Decoschals, Kinderartikel,
Kleinwaren / Haushaltswaren, Tischdecken und —sets.

Die Randsortimente diurfen maximal 11 % der Gesamtverkaufsflache ausmachen.

Diese Sortimente werden festgesetzt, um dem Planungsattribut ,vorhabenbezogen® mit dem
spezifischen Sortimentsangebot dieses Unternehmens zu entsprechen.
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3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Da der Nachnutzer die bestehende Situation nutzt, gilt die bisher festgesetzte Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8 weiterhin. Die bisher festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 wird ge-
maf tatsachlich bestehender Geschossflache, die nicht erweitert wird, auf 0,3 reduziert.

Als maximale Gebaudehdhe werden 7,50 m Uber dem bestehenden Gelande festgesetzt, was
dem Bestand entspricht.

Es wird eine maximal zulassige Verkaufsflache von 922 m? festgesetzt, wovon 11 % (also
101,4 m?) fur die Randsortimente zul&ssig sind.

Mit diesen Festsetzungen wird die konforme Umsetzung der kiinftigen Nutzung sichergestellt.

Die kinftige Nutzung kann dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Anlage 3 entnommen
werden.

3.3 Bauliche Gestaltung, Giberbaubare Grundsticksflache, Bauweise

Das Dénische Bettenlager nutzt die bestehende Geb&udehiille, Umbauten erfolgen nur im Inne-
ren. Insofern ergeben sich keine Anderungen in der Kubatur. Die Baugrenze wird entsprechend
an den Bestand angepasst.

Es bleibt bei der Festsetzung der abweichenden Bauweise, da der Baukorper im Bestand eine
Kantenléange tber 50 m hat.

Gemald dem aktuellen Werbekonzept sind Fahnenmasten und Werbetrager vorgesehen, deren
Standorte und Dimensionen im Plan und in den textlichen Festsetzungen niedergelegt sind.

Fur die Stellplatze, die ebenfalls im Bestand genutzt werden, ist ein entsprechender Bereich mit
dem Planzeichen fir Nebenanlagen dargestellt.

Zur planungsrechtlichen Sicherung werden drei Standorte fir Werbefahnenmaste in der Grin-
flache in der Nordwestecke des Geltungsbereiches mit einer max. zulassigen Héhe von je 7,0 m
sowie eine Werbetafel (Aufsteller) im Bereich der Einmindung in die StralRe ,Alte Ziegelei* mit
einer maximal zulassigen Pfostenhdhe von 5,0 m, jeweils gemessen vom Niveau des bestehen-
den Gelandes, festgesetzt.

Um Toétungen von Insekten durch Anlockungseffekte durch Leuchtmittel zu vermeiden, sind zur
Beleuchtung der StralRenanlagen insektenschonende Beleuchtungsmittel ohne UV-Anteil im
Lichtspektrum einzusetzen, also z. B. warmweif3e LED-Lampen.

4 VORGESEHENE ERSCHLIESSUNG

Die verkehrstechnische ErschlieBung sowie die Ver- und Entsorgungseinrichtungen des Be-
standes werden unverandert genutzt; neue Einrichtungen werden nicht erforderlich.

Der Zu- und Abfahrtsverkehr durch Kunden, Mitarbeiter und Lieferverkehr erfolgt Uber die beste-
henden Straf3en und die bestehende Zu-/Abfahrt.

5 UMWELTBELANGE

Um festzustellen, ob aufgrund eines Bauleitplans ein Eingriff zu erwarten und ggf. auszugleichen
ist, muss It. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB das bereits bestehende Baurecht gemaf letztgultigem
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Bebauungsplan geprift werden. Dabei ist nicht entscheidend, ob das Baurecht bereits realisiert
worden ist.

Gemald bestehendem Baurecht ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 zuldssig. Die vorlie-
gende Bebauungsplananderung sieht die Beibehaltung dieser GRZ vor. Somit kommt es zu kei-
ner Mehrversiegelung. Ein Ausgleich wird nicht erforderlich. Bestehende Gehdlze am stdlichen
bzw. siidwestlichen Rand des Geltungsbereiches bleiben auch weiterhin zum Erhalt festgesetzt.
Anstelle der gemaR rechtskraftigem Bebauungsplan im Parkplatzbereich festgesetzten 11 Ein-
zelbaume werden kinftig sogar 15 bereits bestehende Einzelbdume auf den Stellplatzflachen
zum Erhalt festgesetzt.

Durch die Anderung der Branchensortimente ergeben sich keine zusatzlichen negativen Auswir-
kungen auf die Schutzgtter. Die Anzahl der Stellplatzflachen wird nicht vergréRert. Im Vergleich
zum bestehenden Lebensmittelmarkt sind keine zusatzlichen Verkehrsbelastungen durch Liefer-
und Kundenverkehr zu erwarten. Vielmehr ist bei einem Mdébelhaus von einer geringeren Park-
platzfrequentierung und einer geringeren Lieferfrequentierung auszugehen als bei einem Le-
bensmitteldiscounter, so dass die kiinftige LArmemission geringer sein wird als bisher.

6 ARTENSCHUTZ

Sofern Rodungen notwendig werden, haben diese zur Verhinderung artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbestande aul3erhalb der Vogelbrutzeit, also von Oktober bis Februar, zu erfolgen.

7 BETEILIGTE FACHSTELLEN

Am Bauleitplanverfahren werden die nachfolgend genannten Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, die von der Anderung betroffen sein kénnten, beteiligt:

1. Landratsamt Hal3berge

Regierung von Unterfranken

Staatliches Bauamt Schweinfurt
Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Bamberg
Bayernwerk Netz GmbH, Bamberg

Deutsche Telekom Technik GmbH, Wirzburg
Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Minchen
Regionaler Planungsverband Main-Rhon

10. Industrie- und Handelskammer Wiirzburg

11. Handwerkskammer fur Unterfranken, Wirzburg

12. Kreisbrandrat Ralf Dressel

© 0N A WDN

Nachbargemeinden

13. Stadt Kbnigsberg i. Bay,
14. Markt Burgpreppach

15. Markt Rentweinsdorf

16. Gemeinde Breitbrunn

17. Gemeinde Kirchlauter

18. Gemeinde Pfarrweisach
19. Gemeinde Untermerzbach
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Ergeben sich im Verfahren Anderungen, so wird der Plan / die Begriindung fortgeschrieben.

Aufgestellt:

Bamberg, den 25.07.2019, gedndert am 09.10.2019

Sf-Eb-Ku 19.005.7

Fir den Fachbereich
Landschafts- und Grunplanung:
i A

e
o b{,x ey
Ebner

Planungsgruppe Strunz
Ingenieurgesellschaft mbH
Kirschackerstr. 39, 96052 Bamberg
 0951/98003-0

B

Schonfelder

Fur den Fachbereich
Bauleitplanung:
i. A
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Kutzner

www.planungsgruppe-strunz.de


http://www.planungsgruppe-strunz.de

vorhabenbezogene 3. B-Plan-Anderung ,Sondergebiet Sandhof*, Bereich ,Alte Ziegelei 2*, Stadt Ebern Seite 9

Begriindung vom 09.10.2019

Anlage 1

e ——

— ¥ - W]
............................... e — ]
— -_\_\_':-":‘-r:‘l“’rﬂ

AlfE Ziggeler

§
o [l

%‘?&

!
w

=

Stadt Ebern, Ortsteil Ebern/Sandhof

Vorhabenbez. 3. Antderung Bebauungsplan "Sonder-
gebiet Sandhof”, Bereich "Alte Zieglei 2"

Plan zur Mallentnahme nicht geaignet Cesmms s s Gelneindegrenze
 HsFug HE-Frily. L Wity | - FL RE-Frig.
e HE-#atel | —— — ME-Fabel |- — L WS -Kahel Pl NE-Habe
————— ME-Frig, | SBFrig, Araau-Frisg PL 28-Filig.
ME-Habw] - - BB -Habl Asau-Hakal Bl S8.Hatel
Bearb.: Dojan Kat.-Bl.: <Blait>
bayernuerk
a E KE Bamberg Iﬂlm-:ﬂ-ﬂ-‘lﬂ ]

www.planungsgruppe-strunz.de


http://www.planungsgruppe-strunz.de

vorhabenbezogene 3. B-Plan-Anderung ,Sondergebiet Sandhof*, Bereich ,Alte Ziegelei 2*, Stadt Ebern Seite 10
Begriindung vom 09.10.2019
Anlage 2
——

—

it Ziegelei e
5 p 8 " -
g . = L TeRRe
2 VG a0 PERO DR fbd =] n B - ]

_'._,_,..-""

] Z, |
T -8
Sy —]
] 4E$5§! ':
R m
2 {2 E
o
iy
3 3
2| &
=
BAST g. HAET

Gas Spartenauskunft

bayernwerk

HKundencenber Bamberg

Halistadter Str_ 118, 36052 Bamberg (Ki gabe za P b
0951/30932-0 om b sk Blrvmm s Aulg a
Baarb.: Dajan

Stadt Ebem, Ortstell EbarmiSandhofl
Vorhabanbez. 3. Anderung Bebauungsplan “Sonder-
gebict Sandhof', Bereich “Alte Zieghei 2"

FAuf die Beachiong des Merkblathes. zum Schulz uniarrdischer Yerorgungslaiungen LLLd
wird ausdracklich Mingewioser. Das Merkolet worde bergesan, Der Planauschnitl

Diatum: @8.08.13

il nur fur die angareigie MaSnahme Lrd dart nich] weilegegen wankan

KE Bamdberg

| Katasterbiatt: <Katastars

www.planungsgruppe-strunz.de


http://www.planungsgruppe-strunz.de

