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A. Zeichnerische und textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO

1.1

2.1

2.1.1

2.2

2.3

2.4

3.1

3.2

4.1

4.2

5.1

5.1.1

51.2

5.1.3

51.4

5.1.5

5.1.6

6.1

8.1

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVQ)

GemdB § 1 Abs. 4 und Abs. 9 BauNVO in Verbindung mit § 15 BauNVO wird festgesetzt,
dass die nach § 4 Abs. 3 Nrn. 1 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
(1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, 3.
Anlagen fir Verwaltungen, 4. Gartenbaubetriebe, 5. Tankstellen) im Plangebiet nicht
zulassig sind, da diese im Plangebiet und der unmittelbar angrenzenden Bebauung neue
und den Wohncharakter beeintrachtigende Konflikte schaffen wirden.

MaB der baulichen Nutzung
Zahl der Vollgeschosse

Maximal V Vollgeschosse zulassig.

Das 5. Vollgeschoss ist nur als Staffelgeschoss zuldssig. Dieses Staffelgeschoss muss an
der Gebdudenordseite um mindestens 24,00 m, an der Gebaudewestseite um mindestens
1,90 m, an der Gebaudesidseite um mindestens 1,40 m und an der Gebaudeostseite um
mindestens 1,30 m zurickspringen (ausgenommen: Bereich Aufzugschacht).

Zulassige Grundflache in m? als HochstmaB
Es gilt der § 19 BauNVO.

Zulassige Geschossflache in m2 als HochstmaB
Die Grundflache des Kellergeschosses ist nicht mit anzurechnen, da es sich um kein
Vollgeschosse handelt.

Hohenfestsetzungen

Die maximale Hohe der Oberkante des fertigen ErdgeschoBfuBbodens (EFOK) wird auf
maximal 0,60 m Uber dem Niveau der Friedrich-Ebert-StraBe festgesetzt. Im
viergeschossigen Bereich betragt die maximale traufseitige Wandhéhe 13,50 m, bezogen
auf die ErdgeschossfuBbodencoberkante. Die maximale Wandhéhe im flinfgeschossigen
Bereich (Staffelgeschoss) betrdgt maximal 1550 m, ebenfalls bezogen auf die
ErdgeschossfuBbodenoberkante. Diese Hohen dirfen jeweils nicht Gberschritten werden.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
Offene Bauweise

Baugrenze

Die stadtebauliche begriindete Nachverdichtung im Innenbereich bzw. die sinnvolle
Innenentwicklung erfordert die Inanspruchnahme des Art. 6 Abs. 5 BayBO und damit die
Festsetzung von Abstandsflachen, die die dortigen Werte unterschreiten. Das
Heranriicken an die Nachbargrenzen wird im Bebauungsplan durch Baugrenzen geregelt.
An der sidlichen und 0stlichen Grundstiicksgrenze darfen die Abstandsflaichen
abweichend nach Art. 6 Abs. 2 BayBO auf der gesamten StraBenbreite nachgewiesen
werden.

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und Carports

Stellplatze

Tiefgarage und Fahrradgarage

Auf die jeweils glltige Satzung der Stadt Bamberg Uber die Herstellung und
Bereithaltung von Kraftfahrzeugstellplatzen und Fahrradabstellplatzen (Stellplatzsatzung
- StS) wird explizit hingewiesen.

Flachen far Nebenanlagen

Gestaltung
Gebédude

Dachform
Flachdach.

Dachneigung
Die Dachneigung darf hochstens 5° betragen

Gestaltung
Es wird eine Flachdachbegriinung festgesetzt. Solaranlagen sind auf einer Dachflache von
maximal 50 m? zulassig.

Gelandeanpassung
Stltzmauern zur Absicherung des Gelandes sind zulassig.

Grundstuckseinfriedungen werden nicht zwingend vorgeschrieben. Die Hohe der
Einfriedung einschlieBlich Sockel wird auf max. 1.00 m begrenzt. Dies gilt nicht far
Hecken. Sockelmauern sind bis zu einer Hohe von 25 cm zulassig. Als Einfriedung zu den
privaten  Nachbargrundstiicken sind neben  Mauern auch  hinterpflanzte
Maschendrahtzaune zugelassen.

Freileitungen
Telekommunikationsleitungen sind aus stadtgestalterischen Grinden unterirdisch zu
verlegen, Freileitungen sind nicht zulassig.

Verkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie

Flache Leitungsrecht

Leitungsrecht zugunsten der Stromversorgungstrager.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stromversorgungstrager.

Grunflachen

Private Freiflachen

Die privaten Freiflaichen sind mit Gberwiegend standortheimischen Gehdlzen (siehe
Artenliste) zu gestalten und dauerhaft gartnerisch zu unterhalten. Pflanzung von
Nadelgehélzen 1. und 2. Ordnung sowie zur Einfriedung als Hecke ist unzuldssig.
Fassaden- und Wandbegriinung sind zulassig und erwi{inscht.

Im Rahmen der bauaufsichtlichen Genehmigung oder des Genehmigungs-
freistellungsverfahrens ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan von den Bauherren
vorzulegen, der Uber die geforderten DurchgrinungsmaBnahmen (Art, GroBe und
Qualitat der Geholze) Aufschluss gibt.

O——0

z.B. 4497/5
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8.2

83

9.1

9.2

10.

Versiegelungen
Befestigungen von Stellplatzen und Wegen sind mit versickerungsfahigen Belagen zu
gestalten.

Begriinung Flachdacher
Die Flachdacher sind extensiv zu begriinen.

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft

Pflanzgebote fiir Baume

Zur Eingriinung der Bauflache sind mindestens 3 Laubbaume zu pflanzen.

Die dargestellten Einzelbaumstandorte dienen als Hinweis fiir mogliche Baumstandorte
und sind somit lageméaBig nicht bindend. Die genaue Lage der Einzelbdume unter
Beachtung moglicher Leitungen etc. ist Gber einen qualifizierten
Freiflaichengestaltungsplan zu ermitteln.

Entfallender Baum

Ein Fallantrag ist mit dem Bauantrag zu stellen. Umfang, Art und GrdBe der zu leistenden
Ersatzpflanzung werden im Baubescheid festgelegt. (siehe Baumschutzverordnung
Bamberg).

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

B. Hinweise

10.

11.

12.

Bestehende Grundstlcksgrenzen

Flurstiicksnummern

Bestehende bauliche Anlagen auBerhalb des Geltungsbereiches mit Hausnummern
Bestehende bauliche Anlagen, die abzubrechen sind

Erklarung der Nutzungsschablone / Nutzungsstempel

Art der baulichen Nutzung max. Zahl der Vollgeschosse

Grundflache (GR)
in m?

Geschossflache (GF)
in m?

Bauweise Dachform / Dachneigung

Rickstausicherung, Kellerentwasserung
Alle Geschosse sind gegen Riickstau entsprechend zu sichern.

Baustoffe, deren Herstellung, Verarbeitung und Entsorgung die Umwelt und die
Gesundheit schadigen und deren Ersatz nach dem Stand der Technik méglich ist, sollen
nicht verwendet werden.

Grenzabstande bei Bepflanzungen

Bei Neupflanzungen von Gehdlzen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten:
Geholze bis zu 2,0 m Héhe — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze

Geholze Uber 2,0 m Hohe — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze

Baumschutzverordnung
Es gilt die Baumschutzverordnung der Stadt Bamberg.

Flachen fur Versorgungsanlagen
Bestehende Trafostation (auBerhalb des Geltungsbereiches)

Bodendenkmaler

Aufgefundene Bodendenkmaler sind unverziiglich der Archaologischen AuBenstelle des
Landesamtes fir Denkmalpflege flr Oberfranken, Schloss Seehof, 96117 Memmelsdorf,
Tel.: 0951/4095-0, Fax: 0951/4095-30 und der Unteren Denkmalschutzbehdrde der Stadt
Bamberg - Stadtarchaologie (Stefan Pfaffenberg: 0951/871693) anzuzeigen (Art. 8 Abs. 1
DSchG) sowie unverandert zu belassen (Art. 8 Abs. 2 DSchG). Die Fortsetzung der
Erdarbeiten bedarf der Genehmigung.

Energieeinsparung

Zur Einsparung von Energie und zur Minimierung der Schadstoffbelastung der Umwelt
sind die Bauvorhaben so zu planen und auszufihren, dass auf Dauer ein mdglichst
geringer Energiebedarf entsteht.

Bodenverunreinigungen
Das Umweltamt der Stadt Bamberg ist umgehend zu
Bodenverunreinigungen oder Auffilimaterialien festgestellt werden.

informieren, falls

Die Stadt Bamberg hat mit Beschluss des Bau- und Werksenates vom ...................
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 241ZA beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans wurde am .........cccccceviiiiiiiiininnnnnn.

ortsliblich bekanntgemacht.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit Unterrichtung und
Erérterung zum Bebauungsplan - Konzept in der Fassung vom ........cccccevvviininnnnen.

hat in der Zeitvom .........cc........

.............. bis ...ccvvvvirieirieieieieeee. Stattgefunden.

Zu dem Konzept des Bebauungsplans wurden die Behérden und sonstigen Trager

offentlicher Belange gemaB § 4

Abs. 1 BauGB in der Zeit vOm ...ooeuveveveeicieieieeaenns

DiS v, beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ...........cccccveeeeeeeeninnes wurde
mit Begrundung und Umweltbericht und allen wesentlichen Unterlagen gemaf

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ........cooeiviieniinnnnl. bisS .o offentlich
ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans wurden die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ........cccccocoiiinnnnnnnes
IS e beteiligt.

Die Stadt Bamberg hat mit Beschluss des Bau- und Werksenates vom ....................
den Bebauungsplan Nr. 241ZA in der Fassung vom .........ccccceiviiiiininenennnenn.
gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan Nr. 408 wurde am
................................... gemaB § 10 Abs. 3 BauGB ortsuiblich bekanntgemacht.

Der Bebauungsplan ist damit in

Kraft getreten.

Stadt Bamberg

Bamberg, .o
Gmkg: Bamberg

Gebiet: 241

Blatt:  84-21.13/18
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. Planungsbericht

1. Anlass der Planung

Der Vorhabentrager Postler Projektentwicklungsgesellschaft GmbH & Co. KgG,
HauptstraBe 1, 96169 Lauter (Hauptsitz), SchitzenstraBe 21, 96047 Bamberg
(Verkaufsbiro), beabsichtigt auf der Grundstiicksflaiche des Einkaufsmarktes in der
Friedrich-Ebert-StraBe 11 eine mehrgeschossige Wohnanlage zu errichten. Antragsteller —
im Folgenden auch Vorhabentrager genannt - fur das Vorhaben ist die Postler
Projektentwicklungsgesellschaft GmbH & Co. KG, Bamberg.

Der Vorhabentrager ist im Besitz des Grundstuckes Fl. Nr. 4497/5 der Gemarkung Bamberg
und beabsichtigt auf diesem Grundstiick das o. g. Vorhaben zu realisieren. Der Eintrag in
das Grundbuch ist vollzogen.

Auf dem Grundstick befindet sich ein derzeit noch als Einkaufsmarkt genutztes
eingeschossiges Gebaude (ehemals "Comet", derzeit "Rewe Nahkauf'), das in absehbarer
Zeit geschlossen und im Zuge der vorliegenden PlanungsmaBnahmen abgebrochen werden
soll. Es ist seitens des Vorhabentrdgers die Errichtung eines mehrgeschossigen
Wohngebaudes mit Tiefgarage (fiir PKW und Fahrrader) beabsichtigt.

Der Vorhabentrdager erklart sich bereit, zur Realisierung der o. a. Planung einen
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan nach § 13a
BauGB - als Verfahren der Innenentwicklung und somit ohne Umweltbericht - zu erstellen.
Fur die Aufstellung sind laut Vorgabe des Stadtplanungsamtes der Stadt Bamberg zwei
Beteiligungsschritte (Regelverfahren nach BauGB) beabsichtigt.

Durch die Wahl des Verfahrens - Vorhabenbezogener Bebauungsplan - hat die Stadt
Bamberg stadtplanerisch und gestalterisch die Planungshoheit Uber das genannte
Vorhaben.  Bestandteil des  vorhabenbezogenen  Bebauungsplanes ist ein
Durchfiihrungsvertrag. Dieser wird im weiteren Verfahren abgestimmt.

Denkmalgeschiitzte Gebaude oder Biotope sind von den Planungen nicht betroffen.
Altlasten sind nicht bekannt.
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2. Stadtebauliche Situation

2.1 Lage und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Bereich zwischen Main-Donau-Kanal und Bahnlinie im Bamberger
Stadtteil Wunderburg an der Friedrich-Ebert-StraBe. Am Sidrand des Plangebietes zweigt
die Hans-Bockler-StraBe ab, ca. 30 m noérdlich verlauft die ErlichstraBe. Das Plangebiet wird
durch die direkt angrenzende Friedrich-Ebert-StraBe und Hans-Bockler-StraBe erschlossen.

Nach dem Abriss des Gebaudebestandes (Einkaufsmarkt - ehemals "Comet", derzeit "Rewe
Nahkauf') ist auf dem Grundstiick ein bis zu flnfgeschossiges Wohngebaude geplant,
wobei das flunfte Vollgeschoss in der stdlichen Halfte der Wohnanlage als zuriickgesetztes
Staffelgeschoss ausgebildet werden soll. Im Untergeschoss soll eine Tiefgarage mit
insgesamt 21 Stellplatzen errichtet werden. Durch die Schaffung von Stapelgaragen
(Doppelparker) wird Platz fiir insgesamt 26 PKW zur Verfligung stehen. Im Untergeschoss
ist auBerdem eine Fahrradtiefgarage flir insgesamt 51 Fahrrader geplant. Insgesamt sind
22 Wohneinheiten vorgesehen.

Das Plangebiet ist nahezu eben - es steigt nur leicht von Siden nach Norden von etwa
238,20 m 4. NN auf 238, 60 m G. NN an.

Das Plangebiet ist zum GroBteil von bestehender Wohnnutzung umgeben: sudlich und
westlich befinden sich die vier- bis sechsgeschossigen Wohnanlagen der Hans-Bockler-
StraBe, die im Suden das viergeschossige Altenheim an der Friedrich-Ebert-StraBBe
beinhalten. Ostlich liegen zwei- bis dreigeschossige Wohngebaude sowie einige nicht
bebaute Brach-Grundstiicke. Im Norden grenzt das Plangebiet an das Grundstick des
Kindergartens "Maria Hilf" an. AuBerdem befindet sich an der Nordspitze des Plangebietes
eine bestehende Trafostation.

2.2  Planerische Vorgaben und Absichten

Vorgaben aus Regional- oder Landesplanung sowie Fachplanungen stehen dem Vorhaben
nicht entgegen. Die Darstellungen im wirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan
sehen bereits eine Wohnbaufliche vor. Anderungen im Flichennutzungs- oder
Landschaftsplan entstehen daher durch die beabsichtigten Planungen nicht.

Ein Gutachten zur Risikobewertung beziglich Umwelt, Altlasten und Gebaudeschadstoffen
wurde durch den Vorhabentrager veranlasst und durchgefiihrt. Das Umweltgutachten liegt
dem Verfahren bei (siehe hierzu Ausfihrungen in Kap. 6). Weitere Gutachten (z.B.
Immissionsschutz) sind durch das Bauvorhaben nicht veranlasst.
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2.3  Rechtliche Ausgangslage

Fur das Plangebiet besteht der Bebauungsplan Nr. 241E (rechtskraftig seit dem
24.06.1963), der teilweise geandert wird.

Das vom vorliegenden Bebauungsplan-Verfahren betroffene Grundstick ist im Eigentum
des Vorhabentragers.

Baudenkmaler sind vom geplanten Vorhaben nicht betroffen.

3. Planungsziele und Planungskonzept

Das Vorhaben dient der Innenentwicklung. Eine aktuell noch durch Nahversorgung
genutzte Flache wird klinftig einer Wohnnutzung zugefuhrt.

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfasste Gebiet ist ca. 0,189 ha groB. Die
gesamte Flache ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Im Bebauungsplan
werden die gemaB § 4 Abs. 3 Nrn. 1 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
(1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, 3.
Anlagen fur Verwaltungen, 4. Gartenbaubetriebe, 5. Tankstellen) aufgrund mdglicher
Beeintrachtigungen des Wohncharakters der umliegenden Bebauung nicht zugelassen.

Das Plangebiet wird sowohl von der Friedrich-Ebert-StraBBe als auch von der Hans-Bockler-
StraBe erschlossen: die Hauptzugange zum Gebaudekomplex sowie die Zufahrt zur
geplanten Tiefgarage erfolgen Uber die Friedrich-Ebert-StraBe, die Nebenanlagen am
Westrand des Plangebietes sowie die Fahrradtiefgarage werden Uber die Hans-Bockler-
StraBe erreicht. Die ErschlieBung durch Versorgungs- und Telekommunikations-
einrichtungen kann ungehindert durch beide OrtsstraBen erfolgen.

Im Bebauungsplan ist anhand der festgelegten Baugrenzen eine Grundflache fir das
Wohngebaude von maximal 740 m? festgesetzt (inkl. Balkone). Diese Flache darf maximal
mit 1V Geschossen bebaut werden. Im sildlichen Teil der Grundflache ist ein flinftes
Geschoss vorgesehen (Flache ca. 240 m?). Dieses Dachgeschoss ist nur als Staffelgeschoss
mit nach Norden um mindestens 24,00 m zurlickgesetzter Gebaudefassade, nach Westen
um mindestens 1,90 m zurlckgesetzter Gebaudefassade, nach Siden um mindestens
1,40 m zuruckgesetzter Gebaudefassade und nach Osten um mindestens 1,50 m
zurickgesetzter Gebaudefassade zuldssig. Ausgenommen hiervon ist der Bereich des
Aufzugschachtes (Osten).

Insgesamt ist eine maximale Geschossflache von (4 x 740) + 240 =3.200 m?2 zulassig.
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Die maximale Hohe des Niveaus der ErdgeschossfuBbodenoberkante wird mit 0,60 m Uber
dem Niveau der Friedrich-Ebert-StraBe festgesetzt. GemaB Vorhabenplan liegt die
maximale EFOK damit auf einer Héhe von etwa 238,80 m . NN (das Gelande steigt im
Bereich des Grundstlicks von Stden nach Norden von etwa 238,20 m u. NN auf 238, 60 m
G. NN an). Fur das gesamte Wohngebaude ist nur ein Flachdach zuldssig. Die traufseitige
Wandhohe (= Oberkante Attika = Firsthohe) wird im viergeschossigen Bereich mit maximal
13,50 m bezogen auf die Oberkante des fertigen FuBbodens (EFOK) festgesetzt, im
funfgeschossigen Bereich (Staffelgeschoss) mit 15,50 m bezogen auf die EFOK. Es wird eine
Flachdachbegriinung fir das Hauptgebaude sowie fur die beiden Nebenanlagen im
Erdgeschoss festgesetzt. Solaranlagen sind auf einer Dachflaiche von maximal 50 m2
zulassig.

Es sind insgesamt 22 Wohneinheiten vorgesehen. Die Ausbildung der Wohnungen reicht
von 1-Zimmer-Appartments bis zu 4-Zimmer-Maisonette-Wohnungen unterschiedlicher
GroBe, darunter auch behindertengerechte Wohnungen. Im 4. Obergeschoss
(Staffelgeschoss) ist ein Penthouse mit 5 Zimmern geplant.

Grundstlckseinfriedungen werden nicht zwingend vorgeschrieben. Die Hohe der
Einfriedung einschlieBlich Sockel wird auf max. 1.00 m begrenzt. Dies gilt nicht fir Hecken.
Im Erdgeschoss sind fur alle Wohnungen auf der Westseite Terrassen vorgesehen. Fur die
Obergeschosse 1 bis 3 sind Balkone und im 2. Obergeschoss zusatzlich eine Loggia auf der
Westseite, Balkone/Loggien auf Sldseite sowie eine LaubengangerschlieBung im 2.
Obergeschoss zur Ostseite hin vorgesehen. Diese sind nur innerhalb der Baugrenzen
zulassig.

Die Zufahrt zur Tiefgarage ist im nordlichen Gebaudeteil vorgesehen. Im Untergeschoss
sind sowohl Kellerrdume als auch die Tiefgarage mit insgesamt 21 baulich, niveaugleichen
Stellplatzen geplant. Durch den Einsatz von 5 Doppelparkern wird die Anzahl der
Stellplatze auf 26 erhoht.

Aufgrund der giltigen Stellplatzsatzung der Stadt Bamberg sind fir die GroBe des
Vorhabens 32 KFZ-Stellplatze erforderlich. Darunter sind 2 Behindertenstellplatze (nach § 9
der Stellplatzsatzung sind je 50 Stellplatzen ein Behindertenstellplatz erforderlich) sowie 2
Car-Sharing-Stellplatze, die im Verhaltnis 1:4 in Ansatz gebracht werden. Diese Regelungen
(Car-Sharing 1:4) ermoglichen es, die Anzahl der Stellplatze um 6 Stlick zu reduzieren.

Dieser Ansatz ist in Abstimmung mit der Stadt Bamberg und den vertraglichen Regelungen
des Durchfuhrungsvertrags zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt.

Hierbei wird ferner Bezug auf §10 der Stellplatzsatzung der Stadt Bamberg, Abweichung
nach Art. 63 Abs 1 Satz 1 BayBO, genommen. Eine Abweichung kann hier angewandt
werden, da durch die Festsetzungen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes inkl.
Vorhabenplane und Durchfihrungsvertrag abgewandelte Regelungen getroffen werden
kénnen.
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In Abstimmung mit der Stadt Bamberg und den vertraglichen Regelungen des
Durchfiihrungsvertrags zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird durch die vom
Vorhabentrager geplanten 2 Car-Sharing  Stellplatze  (inkl.  bereitgestellten
"Nachbarschaftsautos") die Anzahl an regularen Stellplatzen im Verhaltnis 1:4 reduziert.

Durch die Bereitstellung von 2 Nachbarschaftsautos soll der Bedarf an den zusatzlich
benotigten Zweitwagen flr die gréBeren Wohnungen eingedammt werden.

Somit stehen kiinftig - aufgrund der Regelungen - insgesamt 26 Stellplatze tatsachlich zur
Verfugung (davon 2 behindertengerecht und 2 fir das Car-Sharing, inklusive 2
Nachbarschafts-PKW).

Im Untergeschoss ist auBerdem eine Fahrradtiefgarage fir insgesamt 51 Fahrrader geplant,
aufgeteilt in 2 Bereiche mit etwa 64 m2 (fir 41 Fahrrader) und 15 m2 (fur 10 Fahrrader).
Aufgrund der glltigen Stellplatzsatzung der Stadt Bamberg sind 65 Fahrrad-Stellplatze
erforderlich.

Weitere Fahrradabstellflachen sind in den AuBenanlagen vorgesehen und entsprechend im
Vorhabenplan und Freiflachengestaltungsplan eingetragen.

Diese sind an folgenden Stellen dargestellt:
- Im Bereich der Hauseingange (5 vorgesehene Flachen)
- Im Bereich des Fahrradtiefgaragenzuganges (2 Flachen)

Es sind also insgesamt 77 Fahrrad-Stellplatze nachgewiesen und damit 12 mehr
ausgewiesen als gefordert.

Der groBere Bereich der Fahrradtiefgarage wird Uber eine AuBentreppe (im stdwestlichen
Grundstucksbereich) erreicht. AuBerdem ist eine Verbindungstiir zwischen Fahrrad- und
PKW-Tiefgarage beabsichtigt. Der kleinere Bereich der Fahrradtiefgarage kann Uber eine
Verbindungstir nur direkt von der Tiefgarage aus erreicht werden (im nordlichen
Tiefgaragenbereich am unteren Ende der Zufahrtsrampe). Alle Bereiche in der Tiefgarage
sind mit einem ausreichenden LiUftungsquerschnitt ausgestattet.

Im Vorhabenplan und im Freiflachengestaltungsplan sind auBerdem die Zuwege zu den
einzelnen Hauseingdngen sowie die westlich des Gebdaudekomplexes liegenden
Nebenzugange mit Wegefihrung zu den Nebenanlagen und einem ca. 150 m2 grofBen, der
Anlage zugehorigen Kinderspielplatz (errechnet durch die Flache der 22 Wohnungen)
eingetragen.

Am Westrand des Plangebietes bzw. der Grundstlcksflache sind zwei Flachen fir

Nebenanlagen vorgesehen und entsprechend im Bebauungsplan ausgewiesen. Diese
dienen in erster Linie der Unterbringung der Millbehalter (Nutzflache je ca. 23 m2).
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Am Westrand des Plangebietes ist ein 1,00 m breites Leitungsrecht zugunsten der
Stromversorgungstréger ausgewiesen. Ein Uberbau mit den vorgenannten Nebenanlagen
(Unterbringung Mullbehalter) ist nach Abstimmungen mit den Stadtwerken Bamberg nicht
zulassig. Die vorgenannten baulichen Nebenanlagen ricken demzufolge um 150 cm von
der Grenze ab und haben somit noch 50 cm Puffer zur Leitungstrasse (dies wurde mit den
Stadtwerken Bamberg abgestimmt und freigegeben). Am Nordrand ist zudem ein
ausreichend breites Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zur Gewahrleistung der Zufahrt zu
Wartungszwecken zugunsten der Stromversorgungstrager ausgewiesen. Dieser Streifen
beinhaltet das ebenfalls am Nordrand des Geltungsbereiches bendtigte 1,00 m breite
Leitungsrecht.

Die Festlegung der Baugrenzen orientiert sich an den geplanten Nutzungen und erméglicht
die konkreten Planungen. Innerhalb der ausgewiesenen Baugrenzen mussen die Baukorper
errichtet werden. Die "Verbindlichen Festsetzungen" regeln unter Pkt. A 3.2 die damit
verbundene konkrete Festsetzung der Abstandsflachen gemaB Art. 6 Abs. 5 BayBO.

Uberschreitung der Abstandsflachen

Aus der mit dem Stadtplanungsamt Bamberg und dem Stadtgestaltungsbeirat
abgestimmten Planung ergeben sich Uberschreitungen der Abstandsflichen gemaB § 6
BayBO, die durch vorrangige zwingende Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglicht
bzw. toleriert werden.

Konkret erfolgt eine Abstandsflachenlberschreitung durch
e die nordliche Fassade der geplanten Wohnbebauung in Richtung der Flurnummer
4497/6 (Trafostation der Stadtwerke Bamberg) und der Flurnummer 4497
(Kindergarten).
Die Abstandsflache geht hier - trotz Ansatz des 16m-Privilegs - um etwa 0,8 bis
1,6 m Uber die Grundstucksgrenze hinaus (siehe Anlage)

e die Ostliche Fassade des geplanten Wohngebaudes im Bereich Friedrich-Ebert-
Straf3e.
Die Abstandsflache Uberschreitet hier die StraBenmitte um etwa 2,8 bis 4,0 m. Im
Bereich der Aufzugslberfahrt Uberschreitet die Abstandsflache die StraBenmitte
zudem um bis zu 7,0 m und tangiert damit das benachbarte Grundstiick
geringflgig.

e die sudliche Fassade mit den ausgerundeten Balkonen/Loggien des geplanten
Wohngebaudes im Bereich Hans-Bockler-StraBe und Friedrich Ebert StraB3e.
Die Abstandsflache orientiert sich am ausgerundeten StraBenverlauf und geht hier
von 0,0 bis 2,5 m in Teilen der Hans-Bockler-StraBe und der Friedrich Ebert StraBe
Uber die StraBenmitte hinaus. In der Kurve selbst findet keinerlei Uberschreitung der
StraBenmitte statt.
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e Im Bereich der westlichen Fassade findet das Schmalseitenprivileg ein zweites Mal
Anwendung, um die Abstandsflachen auf eigenem Grund nachzuweisen. In diesem
Bereich ergeben sich keinerlei Uberschreitungen auf Nachbargrund.

e Durch das Abriicken der Nebenanlagen (Mullhauser; erforderliche Freihaltung der
Leitungstrasse) um 150 cm  werden  diese  baulichen  Anlagen
abstandsflachenpflichtig und miussen entsprechend im Bebauungsplan befreit
werden und entsprechend brandschutztechnisch erbaut werden

Die Abstandsflachenlberschreitungen resultieren aus dem planerischen Ziel der
FortfiUhrung der bestehenden Struktur und den daraus resultierenden relativ schmalen
StraBenbreiten im Zusammenspiel mit den festgesetzten Gebaudehohen. Zudem kann
durch die festgesetzten Baugrenzen in der StraBenflucht der StraBenraum raumlich gefasst
und erlebbar gemacht werden.

Insbesondere der Abstand zu bestehenden Wohngebauden auBerhalb des Plangebiets
wurde untersucht. An der schmalsten Stelle in der Friedrich-Ebert-StraBe betragt der
Abstand zwischen den geplanten Gebauden und den gegeniberliegenden Wohngebauden
(Mehrgeschosser/Reihenhaustypus) kinftig etwa 17,4 m.

Im Bereich der Hans-Bockler-StraBBe betragt der Abstand zwischen geplanter Bebauung und
den Wohngebauden in etwa 20,3 m.

Angesichts der urbanen Lage wird dieses MafB3 als stadtebaulich vertraglich erachtet. Es
werden MaBe erreicht, die eine Beeintrachtigung einer ausreichenden Belichtung und
Beliftung nicht erwarten lassen.

Weiterhin verfligen die 0.g. Gebaude Uber hochwertige Gebaudeseiten zu allen Seiten, so
dass auch dadurch gesunde Wohnverhaltnisse gegeben sind.

Die mit der Baukérperfestsetzung einhergehenden Uberschreitungen der Abstandsflichen
werden flr die Umsetzung des Bebauungskonzepts als erforderlich angesehen, um
e die stadtebaulich gewilinschte Neuentwicklung zu ermoglichen, die das Quartier
positiv pragen soll,

e die Umsetzung eines auf der bestehenden Zeilenstruktur basierenden hochwertigen
stadtebaulichen Konzepts zu ermoglichen,

e die Wohnfunktion im Stadtteil zu starken,
e die bauliche Nutzung im verkehrlich gut erschlossenen Plangebiet zu konzentrieren,

e einen schonenden Umgang mit Grund und Boden sicherzustellen, in dem durch die
Konzentration der baulichen Anlage zur StraB8e hin ein riickwartiger Hof entsteht,
der ebenso als Grunzonierung anzusehen ist, wie die Bereiche zwischen den
fortfolgenden Wohngebauden innerhalb des geschlossenen Siedlungsbereiches und
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e die gewlnschte Hohenstaffelung zur vorhandenen baulichen Struktur jenseits der
angrenzenden StraBBen zu ergdanzen bzw. sicherzustellen.

Die Planung sieht durch die Festsetzung eine straBenparallele Bebauung entlang der
Friedrich-Ebert-StraBe - bei gleichzeitiger Schaffung einer beruhigten Gartensituation - vor,
die fir ausreichende Belichtung und Beltuftung sorgt. Dies wird auch durch die Einhaltung
der Abstandsflachen zu den westlichen Bestandsbauten bestatigt.

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (allgemeines Wohngebiet) wird zudem
ein Freiraumkonzept erstellt, das eine qualitativ hochwertige Gestaltung der Freiflachen
erwarten lasst.

Die Anleiterbarkeit der Gebaude vom StraBenraum aus ist moglich, so dass auch die
BedUrfnisse des Brandschutzes und der Personenrettung berlcksichtigt werden. Eine
Abstimmung mit der Feuerwache erfolgte mit der Ubereinkunft, dass im Gartenbereich bis
zum 2. Obergeschoss Rettungsleitern der Feuerwehr Verwendung finden und zur StraBe
alle Bereiche UGber dem 2. Obergeschoss mit der Drehleiter angedient werden.

Dadurch, dass die Wohnungen Uberwiegend "durchgesteckt" organisiert sind und zudem
eine larmabgewandte Seite fur das Wohnen geschaffen wird, bestehen keinerlei Bedenken
in Sachen Privatsphare.

Die Abstandsflachenlberschreitung ist stadtebaulich vertretbar, da das Gebaude keine
Konflikte bezliglich eventueller Sozialabstande ausldst, noch flr die Verschattung relevant
ist. Nutzungseinschrankungen ergeben sich durch die Abstandsflachenunterschreitung
nicht.

4. Griinordnung / Artenschutz / Eingriffsregelung

4.1 Ziele der Grinordnung und Begriindung der Festsetzungen

Bei der Bauflache handelt es sich um eine kleine (ca. 0,19 ha) innerortliche Flache mit
bereits bestehender Bebauung (ehemaliger Einkaufsmarkt "Comet", derzeit "Rewe Nahkauf")
inkl. randlichem Grinstreifen, die Gberwiegend von Bebauung umgeben ist. Insofern sind
nur wenige grunordnerische Festsetzungen erforderlich.

Ziel der Griinordnung ist die Gestaltung des Ortsbildes. Auf Grund dessen wird festgesetzt,
dass die nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen zu begriinen und gartnerisch dauerhaft
zu unterhalten sind. Fir die Begriinung sind Uberwiegend standortheimische Geholze
(siehe Artenliste) zu verwenden, um eine bestmdgliche Funktion der Pflanzungen fir die
Tierwelt zu gewahrleisten. Nadelgehélze 1. und 2. Wuchsordnung dirfen nicht verwendet
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werden. Fassaden- und Wandbegrinung sind zuldssig und erwinscht. Eine randliche
Einfriedung der Grundstticke mit Nadelgehdlzhecken ist unzuldssig — die Leitungstrassen im
Westen und Norden sind von Bepflanzungen freizuhalten.

Zur Eingrinung der innerortlichen Bauflache ist die Pflanzung von mindestens 3
Laubbdumen festgesetzt. Die dargestellten Einzelbaumstandorte sind als Hinweis zu
verstehen und der genaue Pflanzstandort unter Betrachtung moglicher Leitungen etc. im
Rahmen eines qualifizierten Freiflaichengestaltungsplans zu ermitteln. Beziglich des
vorhandenen Einzelbaumes ist die Verordnung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb
der Stadt Bamberg (Baumschutzverordnung) zu beachten und ein Fallantrag mit dem
Bauantrag zu stellen. Umfang, Art und GréBe der zu leistenden Ersatzpflanzung werden im
Baubescheid festgelegt. (Siehe Baumschutzverordnung Bamberg)

4.2  Eingriffsregelung gem. BauGB

Die Planung dient der Innenentwicklung. Der Bebauungsplan wird deshalb gem. § 13 a
BauGB aufgestellt. Aufgrund der Bestimmungen des § 13 a BauGB ist ein Umweltbericht
nicht erforderlich. Da evtl. Eingriffe im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
beim Bebauungsplan der Innenentwicklung als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig gelten, ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich.

5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Siehe dazu die Ausfihrungen in Kapitel 2.2
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6. Umweltgutachten

Im Vorfeld der Planungen wurde von der Union Investment Real Estate AG, Hamburg, ein

Umweltgutachten  zur  Risikobewertung  bezlglich  Umwelt,  Altlasten  und
Gebaudeschadstoffen fur den Gebaudebestand des Grundstilicks erstellt. Es wurden dabei
keine Investitionsrisiken in Bezug auf Umweltrisiken aus dem Betrieb oder allgemeine
Risiken festgestellt. Das Gutachten vom 09.03.2007 liegt den Unterlagen bei.

Bamberg, den 11.10.2017
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Anhang Pflanzliste

Artenauswahl heimische Wildgeholze (i.w.S.)

a) MittelgroBe und kleine Badume
Obstbaume in Sorten
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Vogelbeere

b) Straucher
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna Weil3dorn
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder

Sonstige empfohlene Pflanzen zur Auswahl an Haus und Garten

Kleinbdume
Obstbaume, Zierkirschen, Zierapfel, Mispel

Einzelstraucher
Flieder, Holunder, Felsenbirne, Kornelkirsche, Kolkwitzie,
Falscher Jasmin, Haselnuf3

Freiwachsende Hecken

Felsenbirne, Kornelkirsche, Schneeball, Falscher Jasmin,
Deutzie, Forsythie, Weigelia, Kolkwitzie, Hartriegel,
Hecken- und Strauchrosen, Flieder

sowie oben genannte heimische Arten

Hecken geschnitten:
Hainbuche, Liguster, Feldahorn, auch gemischt

Fassadenbegrinung:
Wilder Wein, Efeu, Knoterich, Clematis, Gei3blatt,
Kletterrosen, Spalierobst
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