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A. FeStsetzungen 6.3 Tiefgaragenbegriinung
Tiefgaragenteile auBerhalb der Umfassungsmauern von Gebauden sind mit einer Erd-
1. Art der baulichen Nutzu ng schicht von mind. 50 cm zu Gberdecken und zu begriinen. Dies gilt nicht fur Terrassen,
Zufahrten und Wege. Fiir Neupflanzungen von Badumen Uber der Tiefgarage gilt Fest-
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) setzung 6.1; in Bereichen, in denen der Freiflachenplan eine Heckenpflanzung vorsieht,
betragt die Mindesthéhe der Bodendecke 80 cm.
2. Mal der baulichen Nutzung 6.4 Dachbegriinung
2.1 Grundflachenzahl Die Flachdicher des Staffelgeschosses des Hauptgebdudes und der Nebengebaude sind
0.4 Grundflachenzahl (GRZ) extensiv zu begriinen.
’ Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren : :
Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO). 7. SOHStlge Planze|Chen
2.2 Geschossflaichenzahl Rem—— g Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
] ]
@ Geschossflachenzahl (GFZ), HochstmaB: 1,2 bomeee 4 Zweckbestimmungen:
2.3 Zahl der Vollgeschosse St ?e}llplatz
_ _ o iefgarage
IV/ IV+S als HochstmaB sind 4 Vollgeschosse/ 4 Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss zulassig Tea Die Tiefgarage ist innerhalb des Bauraums und innerhalb des im Plan gekennzeichneten

Bereichs zulassig.

3. Bauweise, Baugrenzen

F Fahrradstellplatze
3.1 Bauweise M Gebaude fir Millbehélter/ Zugang zur TGa fur die Nachbarbebauung
0 offene Bauweise CP Carports, Uberdachte PKW-Stellplatze

3.2 Baugrenzen S :_::::?jfjfi Rampe zur Tiefgarage mit Briistungsmauer nach Norden (1,0 m hoch)

Baugrenze r 1 s
. . . . Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans 314 C und der Anderung

Im Staffelgeschoss sind Dachulberstéande bis zu max. 0,25 m erlaubt. L J des Baulinienplanes 314 A

4. Verkehrsflachen

VA Ein- und Ausfahrt

StraRenbegrenzungslinie B . H invweijse

5. Griunflachen &&\\\‘ bestehende Gebaude

5.1 Private Freiflachen

Die privaten Freiflachen sind mit Gberwiegend standortheimischen Gehélzen (siehe Artenliste) bestehende Flursticksgrenzen

zu gestalten und dauerhaft gartnerisch zu unterhalten. Pflanzung von Nadelgehélzen 1. und 2.

Ordnung sowie zur Einfriedung als Hecke ist unzuldssig. Nutzungsgrenzen in den 6ffentlichen Grinflachen
Im Rahmen der bauaufsichtlichen Genehmigung oder des Genehmigungsfreistellungsverfah-

rens ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan von den Bauherren vorzulegen, der Gber / zum Abbruch vorgesehene Garagengebaude

die geforderten DurchgriinungsmaBnahmen (Art, GroBe u. Qualitat der Geholze) Aufschluss

gibt. i o]
Die Mauer, durch die die Ein- und Ausfahrtsrampe zur Tiefgarage gegentiber den nérdlichen privater Spielplatz

Nachbargrundstiicken abgegrenzt wird, ist auf der Nordseite zu begriinen. Gartenweg zur internen ErschlieBung

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur MaBnahmen Hinweis zur Bodendenkmalpflege:
zum Schutz, zur pﬂege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft Aufgefundene Bodendenkmaler sind unverziglich der Unteren Denkmalbehérde der Stadt
Bamberg - Stadtarchaologie und der archdologischen AuBenstelle fiir Oberfranken, Schloss
6.1 Baume  gem. Baumschutzverordnung zu erhaltender Baum, der nicht erhalten werden kann (genauer Seehof, 98117 Memmelsdorf anzuzeigen (Art. 8 Abs. 1 BayDSchG) sowie unverandert zu
Standort nicht eingemessen) und innerhalb oder auBerhalb des Geltungsbereiches ersetzt belassen (Art. 8 Abs.2 BayDSchG). Die Fortsetzung der Arbeiten bedarf der denkmalrecht-
(X) werden muss lichen Erlaubnis (Art. 7 Abs. 1 BayDSchG).
zu pflanzender Baum gem. Gehélzliste -
@ Im Igereich der Neupflz?nzung der Bdume muss auf einer Fldche von 3 x 4 m eine Wurzeltiefe Erklarung der Nutzungsschablone

von mindestens 1,0 m gewéhrleistet sein. Art der baulichen Nutzung | Héchstzahl der Vollgeschosse

Die genaue Lage der Einzelbdume unter Beachtung moglicher Leitungen etc. ist tiber einen
qualifizierten Freiflachengestaltungsplan zu ermitteln. Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)

6.2 Befestigung von Wegen, Zufahrten, Stellplatzen etc.

) . . . . ) Bauweise Dachform (FD - Flachdach)
Die Wege, Zufahrten, Stellplatze und die Hauptzufahrt/ Eingangsbereich sind wasser- und
luftdurchlassig zu befestigen (Fugenpflaster). Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 314 C treten die Festsetzungen des
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen etc. sind nicht Baulinienplanes Nr. 314 A auBer Kraft.

zulassig.

Die Stadt Bamberg hat mit Beschluss des Bau- und Werksenates vom ....................
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 314 C mit integriertem Griinordnungsplan
beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans wurde am ..........ccccevevviiiciieeeeeen.
ortsublich bekanntgemacht.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit Unterrichtung und
Erérterung zum Bebauungsplan - Konzept in der Fassung vom .........ccccoevvevveeeeeennn.
hat in der Zeit vom ........coovvviiiiiiiinninnen, IS oo, stattgefunden.
Zu dem Konzept des Bebauungsplans wurden die Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal3 § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom .......ccccoevvevvvveveeennnn.

o) (- — beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ...........cccccceecccunnnnnnnns wurde
mit Begriindung und allen wesentlichen Unterlagen gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der
P4 =11 7/o] 1 (R ———— 61— offentlich

ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans wurden die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..........ccoevevveeeeeeeee.
o] |- —— beteiligt.

Die Stadt Bamberg hat mit Beschluss des Bau- und Werksenates vom .....................
den Bebauungsplan Nr. 314 C mit integriertem Grinordnungsplan in der Fassung vom
................................................. gemalB § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Stadt Bamberg

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan Nr. 314 C mit integriertem
Griinordnungsplan WAIRde S s sssus sxssmsmmsss s s gemalB § 10 Abs. 3 BauGB
ortsublich bekanntgemacht.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Stadt Bamberg
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1. Anlass und Ziel der Planung

Durch den Vorhabenstrager Baugenossenschaft fir den Stadt- und Landkreis Bamberg e.G.
als Eigentumer der Flurstliicke 5424/30, 5424/33 und 5424/28 wird mit Schreiben vom
23.02.2016 der Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens
gestellt.

Durch den Bebauungsplan 314 C sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Nachverdichtung in einem allgemeinen Wohngebiet durch den Bau eines Mehrfamilienhau-
ses mit Eigentumswohnungen und einer gemeinsamen Tiefgarage flr dieses und fir die bis-
herigen Mieter der abzubrechenden Garagen auf dem Baugrundstlick geschaffen werden.

2. Verfahren

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB aufge-
stellt.
Er stellt gleichzeitig eine Anderung des Baulinienplanes 314 A dar.

Der Bebauungsplan erflillt hinsichtlich seiner Lage und geringen Geltungsbereichsgrofie von
2.034 m? die Voraussetzungen des Bebauungsplanes der Innenentwicklung und wird gem. §
13 a BauGB aufgestellt. Durch den Bebauungsplan werden die Voraussetzungen dafir ge-
schaffen, dass eine bisher Uberwiegend als Garagenhof genutzte Flache mit einem Mehrfa-
milienhaus Uberbaut werden kann.

Im vereinfachten Verfahren wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2 a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche
Arten umweltbezogener Informationen verflugbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Im Aufstellungsverfahren wurden sowohl die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und
der Trager offentlicher Belange nach den §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB als auch die Betei-
ligungsverfahren nach den §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

3. Stadtebauliche Situation
31 Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) und Landschaftsplan (LSP) der Stadt
Bamberg werden die Flurstiicke 5424/30, 5424/33 und 5424/28 als ,Wohnbauflache" (FNP)
bzw. als ,Wohnsiedlungsbereich® (LSP) dargestellt. Das Baugebiet liegt am sudlichen Rand
eines Bauschutzbereichs mit Einflugschneise.

Laut Landschaftsplan verlauft im sidlich angrenzenden Griinzug Giechburgblick eine Haupt-
wegebeziehung zwischen der Innenstadt und der Gartenstadt. Der Griinzug und die angren-
zenden, durchgrinten Wohnanlagen bilden eine Grinverbindung, die ein wichtiges Gliede-
rungselement in der Stadtlandschaft darstellt.

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes und des Landschaftsplanes ist fiir die Verwirkli-
chung des Bauvorhabens nicht erforderlich.
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3.2 Bestehender Baulinienplan 314 A

Der Baulinienplan 314 A, sudlich der Memmelsdorfer Strale zwischen Kloster-Banz- und
Weillenburgstralle, vom 03.12.1959 (festgesetzt mit RegierungsentschlieBung vom
26.08.1960 - 1V/3 - 2609 b 59) sieht auf dem Baugrundstlck die Errichtung von ,ebenerdigen
Kraftfahrzeugeinstellplatzen® vor.

Die Festsetzungen des Baulinienplanes 314 A treten im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes 314 C auler Kraft, sobald dieser Rechtskraft erlangt.

3.3 Lage im Stadtgebiet und ortliche Situation

Das geplante Wohngebiet liegt ca. 2 km 6stlich des Zentrums der Stadt Bamberg, stidlich der
Memmelsdorfer Stral3e, an der Kantstralle.

Die Kantstralle verlauft in etwa parallel zur Memmelsdorfer Stral’e zwischen der Feldkirchen-
stralle und der WeilRenburgstralRe. Von der Hauptachse der Kantstralle, die in West-Ost-
Richtung verlauft, zweigen kleinere Stichstrallen oder ErschlieBungsschleifen nach Siden
ab, die ebenfalls zur Kantstralde gehéren. Das geplante Baugebiet liegt an einer nach Siden
gerichteten Stichstralle.

Verkehrserschliefung und Infrastrukturausstattung:

Die Memmelsdorfer Stralle, die zu den HaupterschlieBungsachsen im Osten der Stadt zahlt,
verbindet die Kantstralle mit dem Berliner Ring und tGiber diesen mit dem regionalen und
Uberregionalen Stral3en- und Autobahnnetz.

Im Umkreis von 200 - 300 m befinden sich mehrere Bushaltestellen an der Memmelsdorfer
Stralde, der Zollnerstral’e und der Feldkirchenstralle, die tagstber alle 8 bis 15 Minuten von
mehreren Buslinien angefahren werden. Zum ca. 2,5 km entfernten zentralen Busbahnhof
(ZOB) im Stadtzentrum dauert die Fahrt ca. 15 Minuten.

Mit mehreren Buslinien ist auch der ca. 1,7 km entfernte Bahnhof zu erreichen, von dem aus
Anschlisse zum regionalen und Uberregionalen Bahnnetz bestehen.

Durch die zentrale Lage ist die Versorgung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen
Bedarfs sehr gut gewahrleistet. In der Memmelsdorfer Stral3e sind mehrere Lebensmittel-
markte angesiedelt.

In einem Umkreis von weniger als 1,5 km um das Baugebiet sind die Heidelsteig-Schule, die
Otto-Friedrich-Universitat (Standort Feldkirchenstralde), das Dientzenhofer-Gymnasium und
die Kindertagesstatte Jean Paul zu erreichen.

Stadtebauliche Situation:

Die Kantstralte erschlie3t die in den spaten fiinfziger bzw. in den sechziger Jahren des 20.
Jahrhunderts entstandene Wohnsiedlung, die von drei- bis neungeschossigen Wohnblécken
mit einem Uberwiegendem Anteil an Mietwohnungen gepragt ist. Die Gebaude sind von
Grunflachen mit altem Baumbestand umgeben.

Sidlich der Wohnsiedlung erstreckt sich der 6ffentliche Griinzug (,Giechburgblick®) von der
FeldkirchenstralRe Uber die WeilenburgstralRe bis zum Berliner Ring, der von den Anwoh-
nern zur Naherholung genutzt wird. Der Griinzug ist Teil einer FuRganger- und Radwegever-
bindung zwischen dem Stadtteil Gartenstadt und dem Stadtzentrum, die weitgehend abseits
des Autoverkehrs fihrt.
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GroRe und Begrenzung des Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 314 C umfasst insgesamt 2.034 m2. Zum Bauge-

biet gehdéren die Flurstiicke Nr. 5424/30 und Nr. 5424/33 ganz sowie teilweise die Nr.
5424/28.

Der Geltungsbereich wird im Norden durch die Bebauung sldlich der Hauptachse der Kant-
stralle und deren auf der Sudseite gelegenen Garten begrenzt. Im Osten reicht die Bauflache
bis an die nach Siden flihrende Stichstralie, die ebenfalls zur Kantstralle gehért. Im Westen
schlief3t sich ein Garagenhof an. Im Sidden fuhrt der o.g. Grinzug ,Giechburgblick® an der
Bauflache vorbei.

Der grofite Teil der Bauflache wird derzeit als Garagenhof genutzt, der im Siden durch eine
Hecke und Baume auf einer Rasenflache begrenzt wird.

Anschluss an bestehende Ver- und Entsorgungseinrichtungen:
Das Grundstiick ist mit allen wichtigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen erschlossen.

Kriegsschaden

Auf Grund der Hinweise durch das stadtische Umweltamt wurden Gutachter der Luftbildda-
tenbank Dr. Carls GmbH, Estenfeld, beauftragt, die Gefahrdung des Baugebietes durch
Kampfmittel zu untersuchen.

Im Rahmen der historischen Kampfmittelvorerkundung durch kombinierte Auswertung von
Akten und Luftbildern kamen die Gutachter zu dem Ergebnis, dass im Projektgebiet keine po-
tenzielle Kampfmittelbelastung ermittelt werden kann und dass deshalb kein Handlungsbe-
darf besteht.

4. Geplante bauliche Nutzung und Gestaltung
4.1. Artund MaR der Nutzung

Der Geltungsbereich soll als ein allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen werden.

Die maximale Grundflachenzahl betragt im allgemeinen Wohngebiet 0,4.

In dem geplanten Wohngebaude sollen 18 Wohneinheiten geschaffen werden. Die geplanten
Wohnungsgrofien liegen zwischen 72 und 115 m2,

Anzahl der | GroBe der Wohnein- | Zimmeran- | Anzahl der bendtigten Stell-
Wohneinheiten | heiten zahl plitze
2 72 m? 2 2
8 75 m? 2 8
6 90 m? 3 6
1 100 m? 3 2
1 115 m? 4 2
insgesamt: 18 insgesamt: 20
Wohnungen
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Die zulassige Grolke des Baukorpers wird im Wesentlichen durch die Baugrenzen bestimmt,
die in der Planzeichnung mit leichten Vereinfachungen den im Vorhabenplan dargestellten
Grundrissen des Wohngebaudes entsprechen. Im Staffelgeschoss miissen engere Baugren-
zen eingehalten werden. Die Dachliberstande dirfen im Staffelgeschoss bis zu 0,25 m betra-
gen.

Grundflachenzahl:

Die Obergrenze der Grundflachenzahl in einem ,Allgemeinen Wohngebiet” liegt laut § 17
BauNVO bei 0,4. Neben den Grundflachen der baulichen Anlagen missen gemal der seit
1991 gultigen Fassung der BauNVO auch Zuwege, Terrassen, Tiefgaragen, Stellplatze und
Zufahrten in die Berechnung der Grundflachenzahl einbezogen werden.

Der versiegelte Anteil des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes Uber-
schreitet die héchstzulassige Grundflachenzahl von 0,4.

Das geplante Wohngeb&ude nimmt ca. ein Viertel der Geltungsbereichsflache ein; die Uber-
schreitung der Grundflachenzahl von 0,4 wird v.a. durch die GroRe der Tiefgarage verur-
sacht.

Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO konnen die Obergrenzen fir die Bestimmung des Males der
baulichen Nutzung aus ,stadtebaulichen Griinden Uberschritten werden, wenn die Uber-
schreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird,
durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden.*

Stadtebauliche Griinde fiir die Uberschreitung der Obergrenze der Grundflachenzahl:

Durch den Bau der Wohnanlage auf einer bereits flir Garagen und deren Zufahrten genutz-
ten Flache wird die Inanspruchnahme zusatzlicher, bisher unversiegelter Flachen vermieden.
Im Geltungsbereich missen zusatzlich zu den Stellplatzen fir die Wohnanlage noch - zumin-
dest teilweise - Stellplatze als Ersatz flir die abzubrechenden Garagen erstellt werden.

Die Garagen und die asphaltierten Zufahrten und Rangierflachen nehmen derzeit ca. 1.583
m? (= 78 % der Geltungsbereichsflache) ein. Das geplante Bauvorhaben erstreckt sich inklu-
sive Tiefgarage, sonstigen Nebenanlagen, Terrassen und Wegen auf ca. 89 % des Grund-
stucks. Die Tiefgarage umfasst alleine insgesamt eine Flache von ca 1.642 m? (= 80 % des
Geltungsbereichs).

MaRnahmen zur Verminderung negativer Auswirkungen auf die gesunden Wohn- und Ar-

beitsverhaltnisse und auf die Umwelt:

Die gesunden Wohnverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt, da die erforderlichen Abstands-

flachen zur Nachbarbebauung eingehalten werden. Im Unterschied zur bestehenden Gara-

genanlage wird ein grofier Flachenanteil der geplanten Wohnanlage eine Boden- und Vege-

tationsdecke erhalten, die als Feuchtigkeitspuffer und Verdunstungsflache wirken kann. Da-

durch wird insbesondere das Aufheizen der Flache in heillen Sommern abgemildert.

Durch verschiedene MalRnahmen auf ca. 85 % der Geltungsbereichsflache werden negative

Auswirkungen auf die Umwelt vermieden oder vermindert:

— Stellplatze und Wege dirfen nicht luft- und wasserundurchlassig versiegelt werden.

— Die Dacher des Staffelgeschosses und der Nebengebaude missen extensiv begrint
werden.
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— Die nicht Gberbauten Bereiche der Tiefgaragendecke erhalten eine Vegetationsschicht.

Berechnung des Versiegelungsgrades

Versiegelungsart Nutzung Flache |Versiege-|Flache x Anteil der Ver-
in m* | lungsfak- | Versiege- siegelungsfla-
tor lungsfaktor |che am Gel-
in m? tungsbereich
1. Véllige Hauptgebaude: 127
Versiegelung nicht Uberdachter Balkon
der Penthauswohnung
Rampe zur Tiefgarage 178
Gesamt: 305 x1,0 305 15 %
2. Luft- und wasser- | Gartenweg 98
durchlassige Teilver- N
siegelung Stellplatze 73
Hauptzufahrt + sonst. 246
Wege
Terrassen,
nicht Uberdachter Teil 10
Gesamt: 427 x 0,7 299 15 %
3. Extensive Dach- | Gebaude fir Abfallbehal-
begrinung ter, Zugang zur Tiefgara-
ge + Carports 102
Penthouse-Dach 401
Gesamt: 503 x 0,7 352 17%
4. Vegetationsfla- Spielecke, Freiflache
chen ohne Bodenan-
schluss Uber der 581
Tiefgarage Gesamt: 581 [x0,5 291 14 %
5. Vdllig unversiegel- | Randbereiche - - -
te Flache 218
Gesamtflache: 2.034 Versiege-
m? lungsgrad: (61 %

Aus dem Vergleich der Versiegelungswirkung der geplanten baulichen Nutzung mit der volli-
gen Versiegelung von 78 % der Flache im derzeitigen Bestand geht hervor, dass die geplan-
te Nutzung eine Verbesserung der naturlichen Bodenfunktionen bewirkt.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird festgesetzt, dass die zulassige Grundflache
durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,9 Uberschritten werden darf (§ 17 Abs. 2 und § 19 Abs. 4 BauNVO).

Die maximale Geschossflachenzahl im Allgemeinen Wohngebiet von 1,2 gemafl § 17
BauNVO wird durch die geplante Wohnanlage nicht Uberschritten.
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4.2 Bauweise, bauliche Gestaltung

Die Umgebung der geplanten Wohnanlage ist durch Wohngebaude unterschiedlicher Grélken
gepragt: ostlich des Geltungsbereiches - direkt gegenilber - steht ein 9-geschossiger Wohn-
block; nérdlich des Baugebietes grenzen die Garten mehrerer Il - lll+D-geschossiger Ge-
schosswohnbauten an.

Fir das Baugebiet wird die offene Bauweise vorgeschrieben. Das geplante Mehrfamilienhaus
soll 4 Vollgeschosse (mit jeweils 4 Wohnungen) und ein Staffelgeschoss mit Flachdach (mit 2
Wohnungen) erhalten.

4.3  VerkehrserschlieBung, Tiefgarage und Stellplatze

Wie unter Pkt. 3.3 beschrieben, ist das Baugebiet gut an das o6rtliche und Uberértliche Stra-
Renverkehrsnetz und an den o6ffentlichen Nahverkehr angebunden. Grundlegende Versor-
gungseinrichtungen, z.B. flr Lebensmittel, und Dienstleistungen sind zu Full oder mit dem
Fahrrad gut erreichbar. Das geplante Baugebiet bietet gute Voraussetzungen fir eine um-
weltfreundliche Mobilitat zu Fuls, mit dem Fahrrad und dem OPNV.

Am West- und Sudrand des Geltungsbereiches soll ein privater FulRweg angelegt werden,
der als Zugang zur Pflege und Unterhaltung der rickwartigen Freifldchen dient.

Fahrradstellplatze
Insgesamt werden fir die Wohnanlage 44 Fahrradstellplatze vorgesehen. Im Erdgeschoss

des Wohngebaudes werden in zwei Nebenraumen jeweils 13 Fahrradstellplatze geschaffen.
18 weitere Fahrradstellplatze sind unter dem verlangerten Dach des Carports geplant.

Autostellplatze
Fir die neue Wohnanlage mussen insgesamt 20 Stellplatze nachgewiesen werden:

16 Wohnungen mit Wohnflachen bis zu 90 m? wurde je 1 Stellplatz zugeordnet; fir 2 Woh-
nungen mit mehr als 90 m? sind jeweils 2 Stellplatze nachzuweisen.

Zusatzlich mussen auch fur die benachbarten Geschossbauten, denen bisher die Bauflache
als Garagenhof zugeordnet war, Unterstellmdglichkeiten flir Fahrzeuge geschaffen werden.
Fir den Abriss der Garagen entsteht ein Ersatzbedarf an 44 Stellplatzen.

Insgesamt mussen 64 Stellplatze geschaffen werden.

Davon werden 38 Stellplatze im Geltungsbereich des Bebauungsplanes geschaffen:

31 sind in der Tiefgarage und 2 in Carports untergebracht; 5 weitere Stellplatze werden an
der Kantstral’e im Bereich des Haupteingangs der Wohnanlage angeordnet. Die 2 Carports
sind fur Rollstuhlfahrer dimensioniert.

Ostlich des Geltungsbereiches befinden sich mehrere Geschossbauten der Baugenossen-
schaft, in denen die meisten der bisherigen Mieter der abzubrechenden Garagen wohnen.
Auf den Grundstiicken der Baugenossenschaft befinden sich zwei Parkplatze mit insgesamt
44 Stellplatzen. Anstelle dieser Parkplatze sollen zwei Parkpaletten mit jeweils 2 Parkebenen
errichtet werden.

Auf den Parkpaletten finden 70 PKW Platz - jeweils 18 in den unteren Ebenen und 17 in den
oberen Ebenen.
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Die rechtliche Sicherung der extern zu errichtenden Stellplatze soll im Rahmen des Durch-
flUhrungsvertrages zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgen. Im Durchfiihrungsver-
trag wird auBerdem eine Ubergangslésung (tempordre Anmietung eines Grundstiicks fiir Er-
satzstellplatze) fur den Fall vereinbart, dass die geplanten Parkpaletten nicht bereits vor dem
Abriss des Garagenhofes zur Verfligung stehen kénnen.

Stellplatzbedarf Neue Stellplatze

Neue Wohnanlage: 20 Stellplatze Tiefgarage der Wohnanlage: 31 Stellplatze
Ersatz flr Garagenabriss: 44 Stellplatze Carports vor der Wohnanlage: 2 Stellplatze
Ersatz flr Parkplatze der Wohnanlage/

Nachbarbebauung: 44 Stellplatze | Eingangsbereich: 5 Stellplatze

2 Parkpaletten mit je 2 Ebenen
auf dem Nachbargrundstiick: 70 Stellplatze

gesamt: 108 Stellplatze 108 Stellplatze

44 Sonstige Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Das Grundstlick ist durch Energie-, Wasser- , Abwasser- und Kommunikationsleitungen er-
schlossen.

Das anfallende Schmutzwasser und die Dachentwasserung werden voraussichtlich Gber den
vorhandenen Kanal in der Kantstrale der 6ffentlichen Kanalisation zugefiihrt.

Der anfallende Mall wird im Mullhaus in Sammelbehaltern gelagert; diese werden an den Ab-
fuhrtagen an der 6ffentlichen StralRe zur Leerung bereit gestellt.

4.5 Privater Spielplatz

In der Sudostecke des Geltungsbereichs soll fur die Kinder in der Wohnanlage ein Spielplatz
errichtet werden.

5. Grunordnung / AusgleichsmaBnahmen

Der vorliegende Bebauungsplan wird gemaf § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung aufgestellt. Ein bisher bereits baulich genutztes Grundstlick im Innenbereich wird ei-
ner neuen Nutzung zugefihrt. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig (§ 13 a Abs. 2 Nr. 4. BauGB).

Bestand:

Der Geltungsbereich ist derzeit zu ca. 78 % durch die Uberbauung mit drei Garagenreihen
oder durch die asphaltierten Hofflachen versiegelt. Durch die geplante Wohnbebauung wird
der Versiegelungsgrad des Bodens auf 61 % gesenkt (siehe Tabelle, S. 6).

Am sidlichen Geltungsbereichsrand (Flurstick Nr. 5424/28), angrenzend an die sudliche
Garagenreihe, schliel3t derzeit eine Hecke den Garagenhof zur 6ffentlichen Grinflache hin
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ab. Sudlich der Hecke stehen kleine Gruppen mit insgesamt 6 grol3kronigen Baumen (Spitz-
ahorn), die ebenso wie eine Linde, die in der Hecke wachst, vom Stammumfang her unter die
Baumschutzverordnung fallen. Der aus der Flurkarte ersichtliche Weg aulierhalb des Gel-
tungsbereiches (Flurstiick 5424/17) ist in der Realitat nicht vorhanden. Der Ubergang von pri-
vater zu offentlicher Grunflache wird durch Pfosten markiert, ist jedoch, abgesehen davon,
nicht nachzuvollziehen.

Am westlichen Rand der KantstralRe (Flurstiick Nr. 5424/24) stehen aullerdem noch zwei
grolRe Stieleichen, die ebenfalls unter die Baumschutzverordnung fallen.

Insgesamt fallen 9 Baume im Geltungsbereich unter den Schutz der Verordnung.

Planung:
Da nahezu unter der gesamten Geltungsbereichsflache eine Tiefgarage errichtet werden soll

und durch die BaumalRnahmen auch die Wurzeln der direkt neben der Baugrube stehenden
Baume angegriffen werden, kann der Gehdlzbestand, der neben der Hecke 9 Baume um-
fasst, nicht erhalten werden.

Der Teil der Tiefgarage, fiir den keine Uberbauung vorgesehen ist, erhalt eine mindestens
0,5 m machtige Bodendecke. Fir das Anpflanzen von Hecken muss die Bodendecke Uber
der Tiefgarage mindestens 80 cm hoch sein.

Die Freiflache auf der Westseite der Wohnanlage wird jeweils den Erdgeschosswohnungen
als privater Gartenanteil zugeordnet.

Private Freifldchen

Die privaten Freiflachen sind mit Uberwiegend standortheimischen Geholzen (siehe Artenlis-
te) zu gestalten und dauerhaft gartnerisch zu unterhalten. Die Pflanzung von Nadelgehdlzen
1. und 2. Ordnung sowie zur Einfriedung als Hecke ist unzulassig.

Die nordliche Brustungsmauer der Tiefgaragenein- und Ausfahrt muss auf der Nordseite be-
grant werden.

Im Rahmen der bauaufsichtlichen Genehmigung oder des Genehmigungsfreistellungsverfah-
rens ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan von den Bauherren vorzulegen, der Gber
die geforderten DurchgriinungsmafRnahmen (Art, Grolke und Qualitat der Geholze) Auf-
schluss gibt.

Ersatzpflanzungen
Die Ersatzpflanzungen fir die zu fallenden, groflen Baume kdnnen nur teilweise innerhalb

des Geltungsbereiches vorgenommen werden. Am Sudrand des Baugebietes, auf der dem
offentlichen Park zugewandten Seite des geplanten Wohngebaudes missen aulerhalb der
von der Tiefgarage unterbauten Gartenflache 6 grof3kronige Baume gepflanzt werden.
Gemal Freiflachengestaltungsplan muissen als Ersatz fir die zu fallenden Baume weitere
Baumpflanzungen auf den dstlich angrenzenden Flurstlicken 5424/20, 5424/7 und 5424/23,
die im Eigentum des Vorhabentragers sind, vorgenommen werden. In den Durchfuhrungsver-
trag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan muss ein entsprechender Passus aufgenom-
men werden, in dem Art, Lage und Qualitat der Ersatzpflanzungen festgelegt werden.

Die genaue Lage der Einzelbdume unter Beachtung madglicher Leitungen etc. ist Gber den
qualifizierten Freiflachengestaltungsplan zu ermitteln.

Fir die Ersatzpflanzungen sind einheimische Baumarten gemal der Gehdlzliste zu verwen-
den.

Seite 10 von 12



Geholzliste:

Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Hainbuche Carpinus betulus
Esche Fraxinus excelsior
Vogelkirsche Prunus avium
Stieleiche Quercus robur
Mehlbeere Sorbus aria
Eberesche Sorbus aucuparia
Winterlinde Tilia cordata
Feldulme Ulmus carpinifolia
Roterle Alnus glutinosa
Silberweide Salix alba
Salweide Salix caprea
Traubenkirsche Prunus padus
Platane Platanus hispanica
Birke Betula alba
Kastanie Aesculus hippocastanum

sowie alle einheimischen Obstbaume (Hochstamm)

Alle Wege und Stellplatze auf dem Grundstiick, auch der Zufahrtsbereich, der nétigenfalls als
Aufstellflache fur Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge benutzt werden kann, missen mit ei-
nem luft- und wasserdurchlassigen Bodenbelag befestigt werden. Die Dacher der Nebenge-
baude - Carports und Gebaude fir Abfallbehalter bzw. Zugang zur Tiefgarage - und das
Flachdach des Staffelgeschosses (Penthouse- Wohnungen) sind extensiv zu begrinen.

6. Klimaschiitzende Aspekte der geplanten Wohnanlage

Das geplante Mehrfamilienhaus soll ein Effizienzhaus (KfW 55) werden, das mit Fernwarme
beheizt wird.

Zur Reduzierung des Energiebedarfs der Wohnanlage tragen folgende Aspekte bei:

die kompakte Gebaudeform, die Dammung des Dachs und der Wande, der Einbau dichter
Fenster, die Entliftungstechnik mit Warmeriickgewinnung sowie die Versorgung mit Fernwar-
me.

Durch die Lage in unmittelbarer Nahe zu einer Stadtbushaltestelle, zum Hauptbahnhof und
zu fuBlaufig erreichbaren Versorgungseinrichtungen ergeben sich fur die Bewohner weitere

Méglichkeiten, Energie (fir Mobilitat) einzusparen.

Auf die Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse durch die geplante Freiflachenge-
staltung wurde bereits hingewiesen.
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7. Immissionsschutz

Das Baugebiet wird durch die vorhandene Bebauung weitgehend vom Verkehrslarm der
Memmelsdorfer Strale abgeschirmt. Der Verkehr in der Seitenstralle der KantstralRe dient le-
diglich der ErschlieRung der angrenzenden Wohnbebauung.

Auf die Einhaltung der Vorgaben der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® ist insbesondere
bei der Errichtung der Mansardwohnungen zu achten, da diese nicht mehr véllig durch die
angrenzende, niedrigere Wohnbebauung abgeschirmt werden.

In der bestehenden Anlage sind 44 Garagen untergebracht. Derzeit gehen von der zuklnfti-
gen Bauflache die typischen Emissionen eines Garagenhofes in einem Wohngebiet aus:
Fahrgerausche ankommender und wegfahrender PKW, Autotirenschlagen und Gerausche
beim Offnen und SchlieRen der Garagentore.

Gemal dem Bebauungsplan sollen im Geltungsbereich insgesamt 38 Stellplatze geschaffen
werden, davon 31 in der Tiefgarage. Durch die Tiefgarage wird ein groRer Teil des Larms,
der beim Parken der PKWs entsteht, insbesondere das Tlren-Schlielen, abgeschirmt oder
verhindert (Garagentore-SchlieRen). Bis auf die Offnung zur Ein- und Ausfahrt wird die Tief-
garage vollig eingehaust, ohne seitliche Fenster oder sonstige Wandoffnungen.

Fur die Luftung der Tiefgarage werden voraussichtlich 3 Liftungsschachte, auf dem Bau-
grundstuck verteilt, angeordnet.

Die Tiefgaragen-Einfahrt wird von einer 1 m hohen Bristungsmauer flankiert. Motorenlarm
und Fahrgerausche der ein- oder ausfahrenden PKWs werden davon abgeschirmt. Die ge-
plante Bristungsmauer soll nach Norden hin begriint werden.

Eine Verschlechterung der Immissionssituation der benachbarten Wohnbebauung durch die
geplante BaumalRnahme ist nicht zu erwarten.

8. Anlage: Verzeichnis der Gutachten, die im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens erstellt wurden

— Eis Architekten: Verschattungsstudie vom 02.06.2016

— Luftbilddatenbank Dr. Carls GmbH, Auswertungsprotokoll - Beweissicherung durch kom-
binierte Luftbild- und Aktenauswertung (Kampfmittel) vom 09.06.2017

Aufgestellt:  Bamberg, 07.03.2018

Dr. Cacilie Neubauer, Stadtplanerin
Schrottenberggasse 12

96049 Bamberg

Fon: 0951-5090286, Fax: 0951-2974907
e-Mail: caecilie.neubauer@web.de
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