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A. Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung

- Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

2. MabB der baulichen Nutzung

2.1 Grundflachenzahl
0.4 Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten Gberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8. (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

2.2 Geschossflachenzahl
@ Geschossflachenzahl (GFZ), HochstmaB: 1,2

2.3 Zahl der Vollgeschosse
/N als HochstmaB sind 2 bzw. 3 Vollgeschosse zuldssig

I+D / lI+S/  Die obersten Vollgeschosse sind in den Dachgeschossen (D) bzw. Staffelgeschossen
I+S (S) zu verwirklichen.

3. Bauweise, Baugrenzen
3.1 Bauweise

o offene Bauweise
a abweichende Bauweise mit grenzstandiger Bebauung

3.2 Baugrenzen

e Baugrenze
........... Dachiiberstand
4. Verkehrsflachen

VA Ein- und Ausfahrt

StraBenbegrenzungslinie

5. Grunflachen

5.1 Private Freiflachen
Die privaten Freiflachen sind mit standortheimischen Gehdlzen (siehe Artenliste) zu
gestalten und dauerhaft gartnerisch zu unterhalten. Pflanzung von Nadelgeholzen 1.
und 2. Ordnung sowie zur Einfriedung als Hecke ist unzulassig.
Fassaden- und Wandbegrinung sind, wo méglich, durchzufihren.
Im Rahmen der bauaufsichtlichen Genehmigung oder des Genehmigungsfreistellungs-
verfahrens ist ein qualifizierter Freiflaichengestaltungsplan von den Bauherren vorzu-
legen, der tber die geforderten DurchgriinungsmaBnahmen (Art, GroBe und Qualitat
der Gehdlze) Aufschluss gibt.

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBBnahmen und Flachen fur MaB3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

6.1 Baume
Baum, der nicht erhalten werden kann

zu erhaltender Baum

' Wahrend der BaumaBnahme sind dem Stand der Technik entsprechende MaBnahmen
zu ergreifen, die die dauerhafte Lebensfahigkeit und die Standfestigkeit des Baumes

sichern.
‘ zu pflanzender Baum gem. Gehélzliste

Im Bereich der Neupflanzung der Baume muss auf einer Flache von 3 x 4 m eine
Wourzeltiefe von mindestens 1,0 m gewabhrleistet sein.

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

5123/19

4937/12

\ 494072
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6.2 Begrunung der Flachdacher

Die Flachdacher der Hauptgebdude und Nebenanlagen sind extensiv zu begrinen.

6.3 Befestigung von Wegen

Die Wege zur internen ErschlieBung sind wasser- und luftdurchlassig zu befestigen
(Fugenpflaster). Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen etc. sind nicht zulassig.

Der Gartenweg muss als Rasenweg gestaltet werden und darf nicht befestigt werden.

6.4 Tiefgaragenbegriinung
Tiefgaragenteile auBerhalb der Umfassungsmauern von Gebauden sind mit einer
Erdschicht von mind. 60 cm zu iberdecken und zu begrinen. Dies gilt nicht fir
Terrassen, Zufahrten und Wege.
Die Festsetzung 6.1 zur Neupflanzung von Baumen gilt auch tber der Tiefgarage.

7. Sonstige Festsetzungen und Planzeichen

: - Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen
| ]
e = Zweckbestimmungen:
GTGa Gemeinschaftstiefgarage
Die Tiefgarage ist innerhalb des Bauraums und innerhalb des im Plan gekennzeichneten
Bereichs zulassig.
F Fahrradstellplatze
M Mullbehalter
L — Rampe zur Tiefgarage
|:| Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans 320 D
B. Hinweise
- bestehende Gebaude
+ L bestehende Flurstiicksgrenzen mit Grenzpunkten
_______ vorgeschlagene Flurstiicksgrenze
Nutzungsgrenzen
% zum Abbruch vorgesehene Nebengebaude
Y 9 ?
privater Spielplatz
s, interne WegeerschlieBung
— Gartenweg
oo oo Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Hinweis zur Bodendenkmalpflege:

Aufgefundene Bodendenkmaler sind unverziglich der Unteren Denkmalbehérde der Stadt
Bamberg - Stadtarchdologie und der archédologischen AuBenstelle fiir Oberfranken, Schloss
Seehof, 98117 Memmelsdorf anzuzeigen (Art. 8 Abs. 1 BayDSchG) sowie unverandert zu
belassen (Art. 8 Abs.2 BayDSchG). Die Fortsetzung der Arbeiten bedarf der denkmalrecht-
lichen Erlaubnis (Art. 7 Abs. 1 BayDSchG).

Erklarung der Nutzungsschablone
Art der baulichen Nutzung | Hochstzahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)

Bauweise Dachform: SD - Satteldach
FD - Flachdach

Die Stadt Bamberg hat mit Beschluss des Bau- und Werksenates vom ....................
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 320 D mit integriertem Griinordnungsplan
beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans wurde am ..............ceevvvvvvievenenennnee.
ortsiiblich bekanntgemacht.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit Unterrichtung und
Erérterung zum Bebauungsplan - Konzept in der Fassung vom ............ccceevevvvnnnnnnn.
hat in der Zeit vom ........oocuiiiiiiiiiiiiiinns bis oo stattgefunden.
Zu dem Konzept des Bebauungsplans wurden die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom ........ccccoevevvvveeeeeeeee.

bis oo beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .........cccccceeeeeiiciennnen. wurde
mit Begriindung und allen wesentlichen Unterlagen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der
PAT) V/o] 1 o R DS .. offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans wurden die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal3 § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .......cccccoeveveeeeeeeen.
bis oo beteiligt.

Die Stadt Bamberg hat mit Beschluss des Bau- und Werksenates vom .....................
den Bebauungsplan Nr. 320 D mit integriertem Grinordnungsplan in der Fassung vom
................................................. gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Stadt Bamberg

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan Nr. 320 D mit integriertem
Griinordnungsplan WuUrde amy « s cwsss s s s s o gemal § 10 Abs. 3 BauGB
ortsublich bekanntgemacht.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Stadt Bamberg

21215 1] o1 2o PA—————

Gmkg: Bamberg

Gebiet: 320 STADT BAMBERG

Blatt: NW 84-02/.03 und 85-21.22/.23 STADTPLANUNGSAMT

320 D Bebauungsplan

Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innenentwicklung mit
integriertem Bebauungsplan gem. § 13 a BauGB
KatharinenstraBe 2 und 4
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3 2 O D STADT BAMBERG
STADTPLANUNGSAMT

Bebauungsplanverfahren

mit integriertem Grunordnungsplan

fur das Gebiet: 320

Katharinenstral3e 2 und 4

Flursticksnummern: 5123/4, 5123/6, 5123/13, 5123/16 und 5123/129

Begrundung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan vom
07.03.2018



Begriundung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 320 D mit integriertem

Griinordnungsplan
KatharinenstraBe 2 und 4

Vorhabentrager:

COMPAKT Wohnungsbaugesellschaft mbH
Artur-Landgraf-Stralle 70

96049 Bamberg

Entwurfsverfasser:

Dr. Cacilie Neubauer
Schrottenberggasse 12
96049 Bamberg

in Zusammenarbeit mit:

Architekten Schlosser & Keller GmbH
Artur-Landgraf-Stralle 70
96049 Bamberg

Gliederung

1. Anlass und Ziel der Planung

2. Verfahren

3. Stadtebauliche Situation

3.1 Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan
3.2 Bestehender Baulinienplan / Bebauungsplan
3.3 Lage im Stadtgebiet und 6értliche Situation

4. Geplante bauliche Nutzung und Gestaltung
4.1 Art und Mal3 der Nutzung

4.2 Bauweise, bauliche Gestaltung

4.3 VerkehrserschlieBung, Tiefgarage und Stellplatze
4.4 Sonstige Ver- und Entsorgungseinrichtungen
4.5 Privater Spielplatz

5. Grlnordnung und Ausgleichmaflinahmen

6. Klimaschitzende Aspekte der geplanten Wohnanlage

7. Immissionsschutz

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

verfahrens erstellt wurden
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1. Anlass und Ziel der Planung

Der Vorhabenstrager, die COMPAKT Wohnungsbaugesellschaft mbH, Artur-Landgraf-Stralie
70, 96049 Bamberg, die Eigentimerin der Flurstiicke Nr. 5123/4, 5123/6, 5123/13, 5123/16
und 5123/129 ist, beantragt fur den Bau einer Wohnanlage mit Schreiben vom 13.10.2016
die Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens fir den Bereich
Katharinenstral’e 2 und 4 in Bamberg.

In der Wohnanlage sollen neben den zwei bestehenden Wohngebauden noch drei weitere
Mehrfamilienhduser in flachensparender Bauweise errichtet werden. Die Wohnungen in den
Mehrfamilienhdusern sind fir die Vermarktung als Wohneigentum vorgesehen.

Durch den Bebauungsplan 320 D sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir den

Bau der Wohnanlage geschaffen werden.

2. Verfahren

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB aufge-
stellt.

Durch den Bebauungsplan werden die Voraussetzungen daflir geschaffen, dass eine durch
Wohn- und Nebengebaude mit Hof und Garten genutzte Flache nachverdichtet wird. Der Be-
bauungsplan erflllt auch hinsichtlich seiner geringen Gréfle von ca. 0,37 ha die Vorausset-
zungen des Bebauungsplanes der Innenentwicklung und wird gem. § 13 a BauGB aufge-
stellt. Von einer Umweltprufung wird abgesehen.

Im Aufstellungsverfahren wurden sowohl die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und
der Trager offentlicher Belange mit Erérterung der Planung nach den §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs.
1 BauGB als auch die Beteiligungsverfahren nach den §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB
durchgeflhrt.

3. Stadtebauliche Situation
3.1 Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bamberg werden die o.g. Flurstlicke
als ,Gemischte Bauflache” dargestellt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 320 D
sollen nur Wohngebaude errichtet werden.

Durch den Bebauungsplan wird eine geringfiigige Anderung des Flachennutzungsplanes ver-
anlasst: Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 320 D soll als ,Allgemeines Wohnge-
biet* dargestellt werden. Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird gemaR § 13 a Abs.
2 Nr. 2 BauGB ,im Wege der Berichtigung“ durchgefiihrt.

Laut Landschaftsplan ist die KatharinenstralRe Teil einer Hauptwegebeziehung, die die sidli-
chen Stadtteile, insbesondere die Wunderburg, mit dem nérdlichen Teil der Stadt, dem Uni-
versitatsstandort FeldkirchenstralRe und dem Grinzug Giechburgblick verbindet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Landschaftsplan als Wohnsiedlungsbe-
reich dargestellt, zu dem Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen und wohnorientierte Son-
derbau- und Gemeinbedarfsflachen zahlen. Eine Anderung des Landschaftsplanes ist nicht
erforderlich.
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3.2 Bestehender Baulinienplan / Bebauungsplan

Fir den Geltungsbereich liegt weder ein Baulinienplan noch ein Bebauungsplan vor.

3.3 Lage im Stadtgebiet und ortliche Situation

Das geplante Baugebiet liegt im Zentrum der Stadt Bamberg, nahe dem Bahnhof, und wird
durch die Katharinenstral3e erschlossen.

VerkehrserschlieRung und Infrastrukturausstattung:

Die Katharinenstrale ist eine Seitenstralte der Pddeldorfer Stralle und zweigt von dieser
rechtwinklig nach Norden ab. Sie wird von der Georgenstral3e, die in Ost-West-Richtung ver-
lauft, in einen stdlichen und nérdlichen Abschnitt geteilt. Das Baugebiet liegt im stdlichen
Teil.

Mit der Starkenfeldstralde, einer der Haupterschlieungsachsen im Osten der Stadt, ist die
Katharinenstral3e Uber die Annastral3e verbunden. Die Katharinenstralle ist eine Stichstrale,
die keine Strallenverbindung zur Zollnerstrale im Norden hat.

Uber die Pédeldorfer Strale und die StarkenfeldstraRe ist die KatharinenstralRe mit dem Ber-
liner Ring verbunden und Uber diesen an das regionale und Uberregionale Stral3en- und Au-
tobahnnetz angebunden.

In der Pédeldorfer Stralde, der Neuerbstralle und der Starkenfeldstral3e verkehren mehrere
Stadtbuslinien. Der 6stliche Nebeneingang des Bahnhofs Bamberg ist in funf Minuten zu Ful}
vom Baugebiet aus zu erreichen.

Durch die zentrale Lage ist die Versorgung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen
und Ubergeordneten Bedarfs sehr gut gewahrleistet. In unmittelbarer Nahe befinden sich
mehrere Lebensmittelmarkte und andere Geschafte mit einem breitgefacherten Warenange-
bot.

Die Rupprechtschule, die von Grundschilern besucht wird, und die Erldser-Mittelschule fiir
die alteren Schiiler sind vom Baugebiet nur wenige hundert Meter entfernt. Im Umkreis von
1,5 km sind mehrere Kindergarten und weiterflihrende Schulen (Dientzenhofer-Gymnasium,
Graf-Staufenberg-Wirtschaftsschule) angesiedelt.

Stadtebauliche Situation:

Die Katharinenstral’e ist von mischgebietstypischen Nutzungen gepragt: einerseits von
Wohngebauden, andererseits von Dienstleistungs-, Handels- und Handwerkerbetrieben. In
unmittelbarer Nachbarschaft zum Baugebiet finden sich Wohngebaude, ein Universitatsinsti-
tut, ein Fotoatelier, ein Heizungs- und Sanitarbetrieb und ein Sanitargrolhandel.

Die Gebaudegrélen und -héhen und flachenmaRigen Ausdehnungen, sind sehr heterogen:
Die Grundstiicke an der Pddeldorfer Stralle, deren Rickseiten von Siden an das Baugebiet
heranreichen, sind eher schmal geschnitten. Noch kleinteiliger sind die Parzellen des Wohn-
gebietes Pleinserhof. Die gewerblich genutzten Gebaude und Lagerhallen in der Nachbar-
schaft sind hingegen grof¥flachiger.

Die Gebaudehodhen in der Umgebung differieren zwischen 2 Vollgeschossen und 4 Vollge-
schossen mit ausgebautem Dachgeschoss.

Die Gebadude bilden in geschlossener oder halbgeschlossener Bauweise eine Blockrandbe-
bauung ohne Abstandsflachen zur Stral’e oder zum Nachbargrundstuck.
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GroRe und Begrenzung des Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 320 D umfasst insgesamt ca. 3.703 m2.

Im Geltungsbereich liegen die Flurstliicke Nr. 5123/4, 5123/6, 5123/13, 5123/16 und

5123/129.

Der Geltungsbereich wird

im Norden durch die Gewerbebebauung an der Georgenstralle,

— im Siden durch die Garten und Rickgebaude der Grundstlicke an der Pddeldorfer Stra-
e,

— im Osten durch die Gartengrundstilicke des Pleinserhofs und

— im Westen durch die Katharinenstralle begrenzt.

Bestehende Nutzung:
Im Geltungsbereich sind zwei Wohngebaude vorhanden: das altere Wohnhaus steht direkt

an der Katharinenstraf3e und wurde um die Jahrhundertwende vom 19. zum 20. Jahrhundert
gebaut. Es umfasst 2 Vollgeschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss. Im riickwartigen
Bereich des Baugebietes steht ein neueres Wohngebaude mit 2 Geschossen.

Die beiden bestehenden Wohnhauser sollen erhalten werden. Die zwei auflerdem bestehen-
den Nebengebaude (Garage und Remise) sind hingegen zum Abbruch bestimmt.

Die restliche Grundstlcksflache wurde bisher als Hof oder Garten genutzt.

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

4. Geplante bauliche Nutzung und Gestaltung
4.1. Art und MaB der Nutzung

Das Bebauungskonzept sieht vor, im Geltungsbereich drei Mehrfamilienhauser zusatzlich
zum Gebaudebestand zu errichten.

In der Wohnanlage sollen 24 weitere Wohnungen entstehen. Die Bandbreite der Wohnungs-
gréfken reicht von der 2-Zimmer-Wohnung mit knapp 50 m? bis zur 4-Zimmer-Penthouse-
Wohnung mit ca. 160 m2.

Die Grofien der Wohneinheiten (WE), die Anzahl der Zimmer und die den Wohnungen zuge-

ordnete Anzahl von PKW- und Fahrradstellplatzen sind der folgenden Wohnflachenaufstel-
lung zu entnehmen:
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Wohnflachenaufstellung

Gebaude/ Anzahl GroRe der WE in f;r;:lr?:l@ré- PKW-Stellpldatze | Fahrrad-
Geschoss der WE m? Stellplatze
Vordergebdude
MFH 1
Erdgeschoss 1 50,78 2
1 48,34 2
1.0G +2.0G 2 48,62 2 10 14
2 65,50 3
2 48,34 2
Penthouse 1 129,03 4
Rickgebaude
MFH 2
EG +1. OG 4 89,50 3
2 89,99 3
2 123,85 4 14 28
Penthouse 1 140,15 4
1 160,30 4
Ruckgebaude
MFH 3
1+5 2 155,77 5 10 21
2+3+4 3 163,10 5
Gesamt: 24 2441,84 34 63

Berechnung der Grundflachenzahl

Neben den Grundflachen der baulichen Anlagen missen gemaf der seit 1991 gliltigen Fas-
sung der BauNVO auch Zuwege, Terrassen, Tiefgaragen, Stellplatze und Zufahrten in die
Berechnung der Grundflachenzahl (GRZ) einbezogen werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist eine maximale Grundflachenzahl von 0,4 zulassig. Gemal §
19 Abs. 4 BauNVO darf durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten die Grundflachen-
zahl um 50 % Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von
0,8. Weitere Uberschreitungen kdnnen im geringfiigigen Ausmaf zugelassen werden.
Derzeit sind im Geltungsbereich durch Haupt- und Nebengebaude und durch asphaltierte
Flachen insgesamt 1.643 m? (44 %) versiegelt. Die Nebengebdude und der Asphaltbelag
werden fir die Neubebauung entfernt.
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Nutzung/ Versiegelungsart Flache in | Anteil an der Gesamtflache

m? des Geltungsbereichs
Grundstucksflache in m%: 3.703 100%
Wohnhaus Bestand - Vordergebaude 232
Wohnhaus Bestand - Riickgebaude 219

geplantes Mehrfamilienhaus1 - Vordergebaude 213

geplantes Mehrfamilienhaus 2 - Rickgebaude 481

geplantes Mehrfamilienhaus 3 - Riickgebaude 366 40,8 %
Hauptgebaude gesamt: 1.511

Interne Wege-Erschlieung (auller Gartenweg) 622 16,8 %
Nebenanlagen (liberdachte Millbehalter und 75 2,0%
Fahrradstander)

Terrassen 134 3,6 %
Grinflache Uber der Tiefgarage 546 14,8 %
Grunflache auf gewachsenem Boden + Garten- 815 22,0 %
weg (58 m?)

Gemal} der oben dargestellten Berechnung wird die zulassige Grundflachenzahl von 0,4
Uberschritten:

Der Gebaudebestand und die geplanten Neubauten Uberdecken zusammen 40,8 % des
Grundstiicks. Die geplanten und bestehenden Wohngebaude, die Tiefgarage, die Nebenan-
lagen, Terrassen und Wege nehmen insgesamt 78 % des Grundstticks ein.

Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO koénnen die Obergrenzen fir die Bestimmung des Males der
baulichen Nutzung aus ,stadtebaulichen Grinden Uberschritten werden, wenn die Uber-
schreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MalRhahmen 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 der Grundflachenzahl-Uberschreitung:
Das Vorhaben dient der Innenentwicklung. Durch die Nachverdichtung innerhalb eines beste-

henden Quartiers wird Wohnraum geschaffen, ohne dass zusatzliche, unbeplante Flachen
fur die bauliche Nutzung in Anspruch genommen und neue Infrastruktureinrichtungen ge-
schaffen werden missen.

Die geplante Nutzungsdichte im Geltungsbereich entspricht der Bebauungs- und Versiege-
lungsdichte in der unmittelbaren Umgebung, die im Flachennutzungsplan als gemischte Bau-
flache (Ostseite der Katharinenstral3e) oder als Wohnbauflache (Westseite der Katharinen-
strale) ausgewiesen ist.

Die Nutzungsdichte im Geltungsbereich wird durch die vorhandene Baustruktur beglnstigt:
An der Katharinenstral3e besteht eine Blockrandbebauung, bei der die Gebaude direkt, ohne
Vorgarten, an der StralRe stehen und direkt an die Gebaude der Nachbargrundstiicke an-
schliellen. Auch im riickwartigen Teil des Grundstiicks schlie3t sowohl das bestehende Ge-
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baude als auch das geplante Mehrfamilienhaus direkt an die Gebaudewand des nérdlichen
Nachbargrundstiicks an. Im Inneren der Wohnanlage entsteht dadurch eine grof3e Freiflache,
die zu einer hohen Wohnqualitat auf einer relativ kleinen Gesamtflache beitragt.

In die Berechnung der Grundflachenzahl muss auch die Tiefgarage einbezogen werden:

Die Uberschreitung der GRZ wird v.a. durch GroRe, Form und Lage der Tiefgarage begriin-
det, die aulierhalb der Grundflachen der geplanten Gebaude 871 m? umfasst und zusammen
mit den bestehenden und geplanten Gebauden 64 % des Geltungsbereiches einnimmt.

Der Standort der Tiefgarage kann wegen der bestehenden Gebaude an der Katharinenstra-
Re nur im breiteren, dstlichen Teil des Geltungsbereichs liegen. Um die Aufenthaltsqualitat
des Innenhofes zu erhéhen und von parkenden Autos frei zu halten, wurde die Tiefgarage so
grol3 dimensioniert, dass alle Stellplatze in ihr untergebracht werden kénnen. Bei der Pla-
nung wurde aufierdem bericksichtigt, dass im Innenhof der Wohnanlage eine markante,
grol3kronige Roteiche erhalten werden kann.

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

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt, da die Abstands-
flachen zur Nachbarbebauung, soweit sie erforderlich sind, eingehalten werden. Der Anteil
der Grinflachen (auf gewachsenem Boden und Uber der Tiefgarage) betragt 36,8 % des Gel-
tungsbereichs. Die Boden- und Vegetationsdecke wirkt als Feuchtigkeitspuffer und Verdun-
stungsflache. Das Aufheizen der Flache in heiRen Sommern wird dadurch abgemildert. Diese
Wirkung wird von den zu pflanzenden und zu erhaltenden Badumen unterstutzt.

AuRerdem wurde im Bebauungsplan festgesetzt, dass die Wege nicht luft- und wasserun-
durchlassig versiegelt werden dirfen und die Dacher des Staffelgeschosses und der Neben-
anlagen extensiv begriint werden mussen.

Auf ca. 73 % der Geltungsbereichsflache werden MalRnahmen ergriffen, um die Bodenfunk-
tionen zu unterstitzen, die Versickerungs- und Verdunstungsrate zu erhéhen oder das Klein-
klima zu verbessern.

Unter Einbeziehung der MalRnahmen, die die Versiegelungswirkungen vermindern, betragt
der Versiegelungsgrad weniger als 60%.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde festgesetzt, dass bei einer Grundflachenzahl
von 0,4 die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten Uberschritten werden darf, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,8.
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Berechnung des Versiegelungsgrades unter Einbeziehung der Minderungs-

maBnahmen
Versiegelungsart Nutzung Flache in | Versiege- |Flache x Anteil der Ver-
m?2 lungsfak- | Versiegelungs- |siegelungsfla-
tor faktor in m? che am Gel-
tungsbereich
1. Vollige Bestehende Gebaude 451
Versiegelung -
Terrassen im Erdge- 134
schoss x 1,0 981 26,5 %
Dachterrassen 396
Gesamt: 981
2. Luft- und wasser- | Interne Wege-Er-
durchldssige Teil- | scpjigung 622 |x07  |4354 11,7 %
versiegelung
3. Extensive Dach- |Dacher der Staffelge-
begrinung schosse und der Ne- 739 x 0,7 517,3 14,0 %
benanlagen
4. Vegetationsfla- | Spielplatz, sonstige
chen ohne Boden- | Grunflachen 546 x 0,5 273 7.4 %
anschluss Uber der
Tiefgarage
5. Vollig unversie- 815 |- - -
gelte Flache Randbereiche
Gesamtflache: Versiege-
3.703m?
m lungsgrad: 59,6 %

Berechnung der Geschossflachenzahl (gem. § 20 BauNVO):

Die Geschossflache ist nach den Aufienmallen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu er-
mitteln. Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter Geschossflache je Quad-

ratmeter Grundstlcksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

Bei Ausnutzung der gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans zuldssigen Anzahl der
Vollgeschosse wird eine Geschossflachenzahl von 1,14 erreicht. Die maximale Geschossfla-
chenzahl von 1,2 im Allgemeinen Wohngebiet wird unter der Voraussetzung, dass das obers-
te Vollgeschoss im Dach mit einer, gegentber den anderen Geschossen verringerten Grund-
flache verwirklicht wird, eingehalten.
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Berechnung der Geschossflache

Gebdude Grundfla- | zulassige An- Berechnung Geschossfla-

che in m? | zahl der Voll- che in m?
geschosse

Wohnhaus Bestand 232 [1+D (2 x 232)+(0,7 x 232) 626,4

Vordergebaude

Wohnhaus Bestand 219 1+D (2 x 219)+(0,7 x 219) 591,3

Ruckgebaude

geplantes Mehrfami- 213 +D (3 x205) +130,5 769,5

lienhaus 1 - Vorder-

gebaude

geplantes Mehrfami- 481 1I+D (2x481) + 320 1.282

lienhaus 2 - Ruckge-

baude

geplantes Mehrfami- 366 1+D (2 x 366) + 206 938

lienhaus 3 - Rickge-

baude

Geschossflache gesamt: 4.1207,2

Das bestehende Wohngebaude im Hof hat derzeit nur zwei Vollgeschosse. Der Ausbau des
Dachgeschosses ist nicht Gegenstand des Vorhabenplanes. Der Bebauungsplan weist tber
das konkrete Vorhaben hinaus eine Entwicklungsperspektive fir dieses Gebaude auf.

Baugrenzen
Die zulassige Grofle der Baukorper wird im Wesentlichen durch die Baugrenzen bestimmt,

die in der Planzeichnung mit leichten Vereinfachungen den im Vorhabenplan dargestellten
Grundrissen der Wohngebaude entsprechen. Die Grundrisse der Staffelgeschosse haben ge-
genuber den ubrigen Geschossen einen geringeren Umfang.

Hinteres, geplantes Mehrfamilienhaus:
Die Baugrenzen des ruckwartigen, geplanten Mehrfamilienhauses enthalten auf der Westsei-
te auch die geplanten Balkone im Baufenster.

Bestandsgebaude an der Katharinenstralie:

Die Baugrenzen des Bestandsgebdudes an der Katharinenstralle wurden so gefasst, dass
sie eine Erweiterung um Balkone auf der Ruckseite erlauben. Der nérdliche Balkon darf nur
im Erdgeschoss errichtet werden und wird die vorhandene Grenzmauer zum ndrdlichen
Nachbargrundstiick nicht Gberragen. Die sudlich und nérdlich des Treppenhauses (Gebaude-
vorsprung) geplanten Balkone dirfen im Erdgeschoss und im 1. Stock gebaut werden, je-
doch nicht im Dachgeschoss. Auch diese Option ist nicht Gegenstand des eigentlichen Vor-
habenplanes.
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Geplantes Mehrfamilienhaus an der Katharinenstralle:

Der freistehende Kamin des sutdlichen Nachbarhauses wurde an der Grundstlicksgrenze
baulich durch einen Gebaudevorsprung auf der Riickseite integriert.

Die bisherige Uneinsehbarkeit der benachbarten Dachterrasse wurde durch die Anordnung
der Balkone, Fenster und nicht begehbarer Dachflachen gewahrt.

4.2 Bauweise, bauliche Gestaltung

Die neu geplanten Mehrfamilienhduser an der Katharinenstrale und im Hof schlielen eben-
so wie die bestehenden Wohnhauser ohne Grenzabstand an die Nachbarbebauung an. Far
diese Gebaude wurde eine abweichende Bauweise mit grenzstandiger Bebauung festge-
setzt.

Fur das Mehrfamilienhaus 3 wurde die offene Bauweise vorgeschrieben.

Alle neuen Gebaude erhalten Flachdacher. Die Bestandsgebaude haben Satteldacher.

Soweit die Tiefgarage nicht unter den Gebauden, den Wegen oder den Terrassen liegt, soll
sie mit einer Erdschicht von 40 bis 75 cm Hohe Uberdeckt werden. Im Bereich der geplanten
Neupflanzungen Uber der Tiefgarage sind den Baumen jeweils Pflanzflachen von ca. 3 x4 m
mit mindestens 1 m tiefem Wurzelraum zu bieten.

Eine generelle Uberdeckung der Tiefgarage mit einer tieferen Erdschicht ist aus statischen
Grunden nicht moglich.

4.3 VerkehrserschlieBung, Tiefgarage und Stellplatze

Wie unter Pkt. 3.3 beschrieben, ist das Baugebiet gut an das értliche und Uberdrtliche Stra-
Renverkehrsnetz und an den 6ffentlichen Nah- und Fernverkehr angebunden und bietet gute
Voraussetzungen fir eine umweltfreundliche Mobilitdt zu Ful®, mit dem Fahrrad und dem
OPNV.

Rettungsfahrzeuge kénnen in den Innenhof der Wohnanlage hineinfahren. Zwischen dem be-
stehenden Wohngebaude und dem neu geplanten Mehrfamilienhaus an der Katharinenstra-
Re betragt der Abstand 6,20 m.

Stellplatze:
Von der Anzahl und GroRRe der geplanten Wohnungen her wird die folgende Anzahl an Stell-

platzen bendtigt:

fur das Vordergebaude: 10 Stellplatze
fur das Mehrfamilienhaus 2 (Rickgebaude): 14 Stellplatze
fir das Mehrfamilienhaus 3 (Ruckgebaude): 10 Stellplatze
als Ersatz fur die abzubrechenden

Garagen im Bestand: 5 Stellplatze
Insgesamt: 39 Stellplatze

In der Tiefgarage werden insgesamt 44 Stellplatze gebaut. Fir die Wohnungen in den Be-
standsgebauden, die bisher unterversorgt sind, stehen nach dem Bau der Tiefgarage ausrei-
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chend Stellplatze zur Verfigung. Der Innenhof der Wohnanlage soll von parkenden Autos frei
gehalten werden.

Fir die Fahrrader sind mehrere Abstellflachen in der Wohnanlage vorgesehen: im Anschluss
an die Uberdachten Mullbehalter, zwischen den zwei Bestandsgebauden, im Kellergeschoss
des Riickgebaudes sowie in den Kellerraumen des Mehrfamilienhauses 3. Insgesamt werden
63 Fahrradstellplatze errichtet.

Barrierefreiheit

Alle Wohnungen im geplanten Vorder- und im Riickgebaude MFH 2 sind von der Tiefgarage
oder vom Erdgeschoss aus - gegebenenfalls mit dem Aufzug - barrierefrei zu erreichen. Fir
das Mehrfamilienhaus 3 gilt dies nur flr das Erdgeschoss, da es nicht tUber Aufziige verfugt.
In der Tiefgarage wurde 1 Stellplatz fiir Rollstuhlfahrer vorgesehen.

4.4 Sonstige Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Das Grundstlck ist durch Energie-, Wasser- und Kommunikationsleitungen erschlossen.
Durch die Nachverdichtung wird die vorhandene Infrastrukturausstattung genutzt. Die Wohn-
anlage soll mit Gas beheizt werden.

Derzeit wird gepruift, ob die Energieversorgung der Wohnanlage durch Photovoltaik- bzw.
Solarthermieanlagen auf den Flachdachern der Hauptgebaude unterstiitzt werden kann.

Das anfallende Schmutz- und Regenwasser wird voraussichtlich tiber den vorhandenen Ka-
nal in der KatharinenstralRe der offentlichen Kanalisation zugefiihrt.

Der anfallende Mull wird im Mullgebaude in Sammelbehaltern gelagert; diese werden an den
Abfuhrtagen an der 6ffentlichen Strale zur Leerung bereit gestellt.

4.5 Privater Spielplatz

Im Innenhof der Wohnanlage wird ein privater Spielplatz errichtet, der den Kindern der Wohn-
anlage das Spielen in behlteter Atmosphare erlaubt.
Die Spielflache hat eine GroRe von mindestens 147 m2.

5. Grunordnung und AusgleichsmaRnahmen

Der vorliegende Bebauungsplan wird gemaf § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung aufgestellt. Ein bisher bereits baulich genutztes Grundstick im Innenbereich wird
nachverdichtet. 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 Entscheidung erfolgt
oder zulassig (§ 13 a Abs. 2 Nr. 4. BauGB).

In dem Garten, der bebaut werden soll, stehen mehrere Baume, die gemal der Bamberger
Baumschutzverordnung zu erhalten sind. Bei der Planung der Tiefgarage und der Wohnbe-
bauung wurde auf den Baumbestand Riicksicht genommen. Ein Teil der vorhandenen Bau-
me wurde in die Planung integriert.
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Zu den Baumen, die gefallt werden miissen, gehéren:
eine Hainbuche, eine Wildkirsche, drei teilweise stark geschadigte Larchen, drei Buchen,
zwei Apfelbdume, eine Tanne, eine Stieleiche und ein Walnussbaum.

Der Walnussbaum wurde zusatzlich durch einen Fachverstandigen (vom stadtischen Garten-
und Friedhofsamt) begutachtet. Aus folgenden Griinden wird eine Fallung und Ersatzpflan-
zung durchgefihrt:

Selbst bei einer Verschiebung des Baukdrpers in Richtung Katharinenstral’e kann der Baum
langfristig nicht erhalten werden, da durch die Ausschachtung der Baugrube Wurzeln beein-
trachtigt werden und durch die Grundwasserveranderungen die Verankerung des Baumes im
Boden nicht mehr gewahrleistet ist.

Ein Umsturz in das Nachbargrundstiick kann nur durch starkere Kroneneinklrzungen bis in
den Starkastbereich verhindert werden. Die Schnittstellen bieten Angriffsflachen fiir holzzer-
stérende Pilze, fur die Walnussbdume besonders anféllig sind. Durch den Pilzbefall entsteht
sehr schnell eine dauerhafte und gefahrliche Holzzersetzung, welche fir die Statik im Kro-
nenbereich weitere Probleme verursacht.

Im Geltungsbereich sind folgende Baume zu erhalten: eine grol3kronige Roteiche, zwei Bir-
ken, eine Hainbuche und zwei Rotbuchen.

Wahrend der Baumalinahme sind dem Stand der Technik entsprechende MalRnhahmen zu er-
greifen, die die dauerhafte Lebensfahigkeit und die Standfestigkeit der zu erhaltenden Bau-
me sichern. Insbesondere hinsichtlich der Roteiche ist wahrend der Umsetzungsphase erfor-
derlichenfalls baulich umzuplanen, insbesondere auf den Weg am Baum zu verzichten.

Im Hof der Wohnanlage sollen die neu zu pflanzenden Baume so angeordnet werden, dass
ein kleiner Platz entsteht, der von den Bewohnern zur Begegnung genutzt werden kann. Da-
neben wird der Spielplatz fir die Kinder angelegt.

Fur die neu zu pflanzenden Baume Uber der Tiefgarage muss jeweils eine Pflanzflache von
mindestens 12 m? mit mindestens einem Meter Tiefe je Baum vorbereitet werden.

Die genaue Lage der Einzelbaume, unter Beachtung mdglicher Leitungen etc., ist Giber einen
qualifizierten Freiflachengestaltungsplan zu ermitteln.

Private Freiflachen

Den Wohnungen des Mehrfamilienhauses 3 werden auf der Sidseite jeweils kleine Garten
zugeordnet. Fir die Bearbeitung soll ein schmaler Rasenweg (1,20 m breit) die Garten er-
schlielRen, damit der Baum-, Strauch- und Rasenschnitt nicht zur Abfuhr durch die Wohnun-
gen getragen werden muss.

Die privaten Freiflachen sind mit standortheimischen Geholzen (siehe Artenliste) zu gestalten
und dauerhaft gartnerisch zu unterhalten. Die Pflanzung von Nadelgehdlzen 1. und 2. Ord-
nung sowie zur Einfriedung als Hecke ist unzuldssig. Fassaden- und Wandbegrinung sind,
wo mdglich, durchzufiihren.

Im Rahmen der bauaufsichtlichen Genehmigung oder des Genehmigungsfreistellungsverfah-
rens ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan von den Bauherren vorzulegen, der tber
die geforderten Durchgriinungsmafnahmen (Art, Grolke und Qualitdt der Geholze) Auf-
schluss gibt.
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Pflanzliste:
Die neu zu pflanzenden Baume sollten zu den einheimischen Arten zahlen :

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
Hainbuche Carpinus betulus
Roterle Alnus glutinosa
Silberweide Salix alba
Salweide Salix caprea
Traubenkirsche Prunus padus
Platane Platanus hispanica

sowie alle einheimischen Obstbaume (Hochstamm).

6. Klimaschiitzende Aspekte der geplanten Wohnanlage

Durch die geplanten Gebaude der Wohnanlage werden die gesetzlich vorgeschriebenen An-
forderungen der derzeit gliltigen Energieeinsparverordnung (EnEV 2016) eingehalten. Um
den vorgeschriebenen Anteil der Energieversorgung aus regenerativen Quellen zu erreichen,
werden voraussichtlich Solarthermiefelder auf den Gebaudedachern eingesetzt.

Zur Reduzierung des Energiebedarfs der Wohnanlage tragen folgende Aspekte bei:

Die Mehrfamiliengebaude sind sehr kompakt geplant und durch die Lage im Innenbereich be-
sonders windgeschiitzt. Das Verhaltnis von Warme abgebender Oberflache zum Gebaudevo-
lumen ist sehr gunstig; die Warmeverluste im Winter sind verhaltnismaRig gering.

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.

7. Immissionsschutz
Hinsichtlich der vorhandenen Verkehrslarmimmissionen der Bahnlinie und der Podeldorfer
Stralde profitiert die geplante Wohnanlage von der Abschirmwirkung der mehrgeschossigen

Blockrandbebauung. Im Blockinneren entsteht eine — im Verhaltnis zur Zentralitat des Stand-
ortes - ruhige Wohnlage.
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In der Wohnanlage selbst wird der Larm, der beim Ein- und Ausfahren, Tirenschlagen etc,
entsteht, in die Gemeinschaftstiefgarage verlagert. Dadurch wird ein ruhiger Innenhof ge-

schaffen.
Die Tiefgarage soll auf natlirlichem Wege, d. h. ohne Ventilatoren, entliftet werden.

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

— Baader Konzept GmbH, Gunzenhausen: Spezielle artenschutzrechtliche Prifung - Abriss
der Remise in der Katharinenstralle 2- 4 vom 24.05.2017

Aufgestellt: Bamberg, 18.01.2017
Geandert: Bamberg, 11.10.2017
Geandert: 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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