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Y:\BPLAN\O-Bebauungspléne \242 F Wohnen im Ulanenpark\Planung\242f bplan3_05-07-2017.dwg (S.Knoppel)

Stadtcad 14\Autocad 2014.dwg:

WA 8, WA 10 und
WA 11,

Geschosswohnungs-

bau Hedwigstr.

MI 1

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe mit einer NutzflachengréBe bis
max. 300 m2 je Einheit

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fiir Verwaltungen

- Radume fur freie Berufe im Sinne des § 13 BauNVO

Nicht zuldssig sind:
- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Mischgebiete

Zulassig sind:
- Wohngebaude

- Geschafts- und Blirogebaude

- Einzelhandelsbetrieb (Quartiersversorger) ausschlieBlich im Erdgeschoss mit
nahversorgungsrelevantem Sortiment (siehe Sortimentsliste unter Hinweise) mit
einer Verkaufsflache bis max. 1.200 m?

- Einzelhandelsbetriebe ausschlieBlich im Erdgeschoss mit nahversorgungs-
relevantem Sortiment oder nicht zentrenrelevantem Sortiment (siehe Sortiments-
liste unter Hinweise) mit einer Verkaufsflache bis max. 350 m2 je Einheit

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit
einer NutzflachengréBe bis max. 300 m? je Einheit

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

- Geb&dude und Rdume fur freie Berufe im Sinne des § 13 BauNVO
Nicht zulassig sind:

- Gewerbebetriebe, die auch dem entgeltlichen Geschlechtsverkehr dienen
(Bordelle, Wohnungsprostitution etc.)

- Einzelhandelsbetriebe, deren Angebot zu nicht nur unwesentlichen Anteilen aus
Gutern sexuellen Charakters besteht

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

- Vergnilgungsstatten (Wettbulros, Spielhallen etc.)
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A. Festsetzu ngen Ml 2 Zulassig sind:
- Wohngebaude
Art der Nutzung
- Geschafts- und Blirogebaude
WA Allgemeine Wohngebiete
- Einzelhandelsbetriebe ausschlieBlich im Erdgeschoss mit nahversorgungs-
relevantem Sortiment oder nicht zentrenrelevantem Sortiment (siehe Sortiments-
WA 2, WA 4, WAS5, Zuléssig sind: liste unter Hinweise) mit einer Verkaufsflache bis max. 350 m? je Einheit
WA 6, WA 7 und -
WA 9 - Wohngebaude ) o : .
(Reihenhauser) Im WA 4 - 6 ist die Anzahl der Wohnungen auf eine Wohnung je Gebaude - Anlagen fiir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
begrenzt. und sportliche Zwecke
WA 3, WA 12,
Fg:lsl,:l'\ﬁs‘ls? Ausnahmsweise konnen zugelassen werden: - Gebdude und Rdume fur freie Berufe im Sinne des § 13 BauNVO
wohnungsbau) - Rdume fur freie Berufe im Sinne des § 13 BauNVO
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
Nicht zuldssig sind: - Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt- einer NutzflachengréBe bis max. 300 m? je Einheit
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
- sonstige Gewerbebetriebe
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Nicht zuldssig sind:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes - Gewerbebetriebe, die auch dem entgeltlichen Geschlechtsverkehr dienen
(Bordelle, Wohnungsprostitution etc.)
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Einzelhandelsbetriebe, deren Angebot zu nicht nur unwesentlichen Anteilen aus
- Anlagen fur Verwaltungen Gutern sexuellen Charakters besteht
- Gartenbaubetriebe - Gartenbaubetriebe
- Tankstellen - Tankstellen
WA 1 und WA 14,  Zulassig sind: - Vergnlgungsstatten (Wettburos, Spielhallen etc.)
Bestanq Kapellenstr.  _ Wohngebaude
und Erlichstr. Mi 3 Zuldssig sind:
- Wohngebaude

- Geschafts- und Blirogebaude

- Einzelhandelsbetriebe ausschlieBlich im Erdgeschoss mit nicht zentrenrelevantem
Sortiment (siehe Sortimentsliste unter Hinweise) mit einer Verkaufsflache bis
max. 350 m? je Einheit

- sonstige Gewerbebetriebe ausschlieBlich im Erdgeschoss
- Gebaude und Raume fur freie Berufe im Sinne des § 13 BauNVO
Ausnahmsweise kédnnen zugelassen werden:

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit
einer NutzflachengroéBe bis max. 300 m2 je Einheit

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

Nicht zuldssig sind:
- Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Sortiment
(siehe Sortimentsliste unter Hinweise)

- Gewerbebetriebe, die auch dem entgeltlichen Geschlechtsverkehr dienen
(Bordelle, Wohnungsprostitution etc.)

- Einzelhandelsbetriebe, deren Angebot zu nicht nur unwesentlichen Anteilen aus
Gutern sexuellen Charakters besteht

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

- Vergnligungsstatten (Wettbiros, Spielhallen etc.)
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MaB der Nutzung
Nutzungsart/| GRZ | GFZ |Bauweise/ |Geschosse|Dachform| Hohenentwicklung
Baugebiet Bebauung
WA 1 0,45 g N+D/IV| SD/FD | WH=6,0m/FH =9,0m
WA 2 0,35 g@ 1] FD WH=19,0m
WA 3 0,40 o Il + ST FD WH=12,0m
WA 4 0,45 gA (D) FD WH1=70m/WH2=90m
WA 5 0,45 gA (D) FD WH1=70m/WH2=90m
WA 6 0,45 gA (D) FD WH1=70m/WH2=90m
WA 7 0,40 gA (D) FD WH1=70m/WH2=90m
WA 8 0,40 a (V) FD WH = 12,0 m
WA 9 0,45 gA (/) FD WH1=70m/WH2=90m
WA 10 0,50 o Hl + ST FD WH1=90m/WH2=120m
WA 11 0,40 o I+ ST FD WH1=60m/WH2=90m
WA 12 0,45 o Il + ST FD WH1=60m/WH2=90m
WA 13 0,45 o Il + ST FD WH1=60m/WH2=90m
WA 14 0,45 o I+ D SD/FD | WH=6,0m/FH=9,0m
WH1=60m/WH2=11,9m
MI1 | 0,65 9 /v FD JWH3 = 1465 m
Ml 2 0,75 o] /v FD WH1=1210m/WH2=150m
WH1=90m/WH2=1200m
MI3 10,70 g (VAV) D /W3 = 1500m
z.B. 0,45 Grundflachenzahl (GRZ)

zB. IV

+ST

+D

Hoéhe der
baulichen Anlagen

z.B. WH = 6,00 m

z.B.FH =9,00 m
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In den Baugebieten Ml 1, MI 2 und Ml 3 und WA 3, WA 8, WA 10 und WA 11 darf
die zulassige Grundflache durch bauliche Anlagen unterhalb der Oberflache
(Tiefgaragen), durch die das Grundsttick lediglich unterbaut wird,

bis zu 100 % uUberschritten werden.

In den Baugebieten WA 12 bis WA 14 kann flr die Unterbringung von Carports/
Stellplatzen und deren Zufahrten die GRZ bis zu einem Maximalwert von 0,8

iberschritten werden. Weitere geringfiigige Uberschreitungen sind im
Ausnahmefall zuldssig, mussen allerdings im Einzelfall und im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens abgestimmt werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflache bleiben die Flachen von Stell-
platzen mit deren Zufahrten, von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
von baulichen Anlagen unterhalb der Oberflache (Tiefgaragen), durch die das
Grundstuck lediglich unterbaut wird, auBer Betracht.

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3
Zahl der Vollgeschosse zwingend

Staffelgeschoss

- Die AuBenwande des letzten, das Gebaude abschlieBenden Geschosses mussen
an einer Langsseite von den AuBBenwanden des darunter liegenden Baukorpers
gemalB zeichnerischer Festsetzung zuriickbleiben.

Dachgeschoss als Vollgeschoss nutzbar

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Wandhéhe (WH) und Firsthohe

(FH) bei Satteldachern bzw. Wandhohe (WH) bei Flachdachern bestimmt.

- Als Bezugspunkt ist die mittlere Hohe der angrenzenden Verkehrsflachen
anzunehmen.

- In den Baugebieten MI 1 und MI 2 sind technische Aufbauten (Uberfahrten fiir
Aufzlige, technische Anlagen fir Gebaudeliiftung und Gebaudeklimatisierung
etc.) bis zu einer maximalen Héhe von 1,5 m Uber der festgesetzten Wandhohe

zulassig.

- Die Anlagen sind moglichst zentral zu platzieren so dass von ihnen keine optische
Beeintrachtigung oder Wirkung ausgeht. Die Abstandsflachen sind dabei
einzuhalten.

Die Wandhohe darf max. 6,00 m betragen.
Die Firsthohe darf max. 9,00 m betragen.

Abgrenzung unterschiedlicher Art oder Mal3 der Nutzung
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flachen
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Bdschungen

Nicht
Uberbaubare
Grundstucks-
flachen

!

Pflanz-
verpflichtung

(§ 9 Abs. 1 Nr.

25 BauGB)

Stellplatz-
flachen

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
geschlossene Bauweise

offene Bauweise

abweichende Bauweise

nur Hausgruppen zulassig in Form von Reihenhausern

Baulinie
- Eine Uberschreitung der Baulinie durch Balkone, Vordécher etc. ist nicht zulassig.
Dies gilt auch fir untergeordnete Bauteile im Sinne der BayBO.

- Im M1 1 ist eine geringfligige Uberschreitung der Baulinien durch eine partielle
Fassadenbegrinung um bis zu 30 cm ausnahmsweise zulassig.

Baugrenze
- Eine Uberschreitung der Baugrenze durch Balkone, Vordécher etc. ist nicht zulissig.
Dies gilt auch fiir untergeordnete Bauteile im Sinne der BayBO.

- Im Ml 1 ist eine geringfligige Uberschreitung der Baugrenzen durch eine partielle
Fassadenbegrinung um bis zu 30 cm ausnahmsweise zulassig.

- Ausnahmsweise kann auf der jeweiligen Gartenseite der Baugebiete WA 2, WA 4,
WA 5, WA 6, WA 7, und WA 9 eine Uberschreitung der riickwartigen Baugrenze
fiir eine Terrasseniiberdachung zugelassen werden:

- Die Hohe darf dabei nicht mehr als 3,0 m betragen.
- Die Auskragung ist auf max. 2,5 m beschrankt.
- Es sind nur flachgeneigte Pultdacher zulassig

- Innerhalb der Flache a-b-c-d ist eine Durchfahrt (Feuerwehrdurchfahrt) mit einer
lichten Hohe von mind. 3,5 m von Bebauung freizuhalten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird der Mindestabstand zwischen den
AuBenwanden von Gebauden unabhangig von der Zahl der Vollgeschosse durch die
Festsetzung von Baugrenzen oder Baulinien definiert, auch wenn dadurch die Tiefe
der Abstandsflachen gemaR Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO unterschritten wird.

Die Stellung der baulichen Anlage ist durch Angabe der Hauptfirstrichtung
festgesetzt.

Verkehrsflachen

offentliche StraBenverkehrsflache
(Flachenaufteilung nur hinweislich)

offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
- verkehrsberuhigter Bereich

Verkehrsbegleitgriin

- Die als Verkehrsbegleitgriin dargestellten Flachen sind mit Saatgutmischung fir
Magerrasen (regionales Saatgut, HK 12/UG 12, mager sauer) dauerhaft zu begriinen
und zu pflegen.
Zum Schutz vor Befahrung und Beparkung sind die Flachen durch geeignete
MaBnahmen wie z. B. Hochbordstein, Poller oder Rabattengelander zu sichern.

StraBenbegrenzungslinie
offentliche Parkplatze

Sofern Béschungen durch die ErschlieBungsmaBnahmen entstehen, die auf privaten
Grundstlicken zu liegen kommen, sind diese zu dulden und zu unterhalten.

Poller, Durchfahrt fiir PKW und alle motorisierten Zweirader mit Verbrennungsmotor
verboten

Flachen fiir Versorgungsanlagen

- Im Kellergeschoss des Ml 1 ist eine 10 m x 12 m groBe Flache fiir ein
Blockheizkraftwerk (BHKW) zur Versorgung des Plangebietes vorzusehen.

Grunflachen, Pflanzgebote, Griinordnung

offentliche Grinflache
- Parkanlage

Die zentrale Grinflache zwischen PlanstraBe A und PlanstraBBe C ist als multi-
funktional nutzbare Rasenflache vorgesehen. Die Anbindung fiir FuBganger an die
PlanstraBBen B 1 und B 2 soll nur durch eine Befestigung mit Schotterrasen erfolgen.
Zur Abgrenzung der Grinflache zur stdlich angrenzenden Reihenhausbebauung
(WA 4 - WA 6) ist eine mindestens 3-reihige Naturhecke bestehend aus standort-
heimischen Heistern und Strauchern zu pflanzen.

Wegevorschlag (FuBweg/Radweg)
- Spielplatz (Abenteuerspielplatz)

Die 6ffentliche Grinflache im Nordosten des Gebiets wird mit der Zweckbindung
Spielplatz festgesetzt. Fiir die Planung des Spielplatzes ist ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan vorzulegen. Die Flache ist spatestens nach Realisierung
von 50% der Mehrfamilienhauser (WA 3, WA 8, WA 10, WA 11) herzustellen.

Der Spielplatzbereich ist mit mind. 6 Baumen zu begriinen.

Zu der westlich angrenzenden Reihenhausbebauung (WA 7) ist eine abschirmende
mehrreihige und artenreiche naturnahe Hecke vorzusehen.

private Griinflachen

Baumpflanzungen

An den im Plan dargestellten Standorten sind Laubbdume zu pflanzen, zu pflegen

und dauerhaft zu erhalten.

Es gelten die Mindestanforderungen fiir Baumpflanzungen der Stadt Bamberg.
Demnach muss pro Baum ein durchwurzelbarer Raum mit einer Tiefe von

mind. 1,5 m und einem Volumen von mind. 12 cbm zur Verfligung stehen.

Der Wurzelraum kann bei beengten Platzverhaltnissen auch als GUberbaute Pflanz-
grube mit entsprechendem Baumsubstrat gem. FLL-Empfehlungen fir
Baumpflanzungen Teil 2 ausgefiihrt werden. Die offene Baumscheibe muss einen
Durchmesser von mind. 2,00 m besitzen.

Im Bereich der FuBwegverbindung von der JagerstraBBe/ErlichstraBBe zur PlanstraBe A ist
eine Uberdeckung der Baumscheiben mit einer freitragenden Baumscheibenabdeckung
zulassig.

Bei der Ausfihrung mit Gberbauten Baumscheiben sind pro Baumstandort

mind. 2 BelGftungsrohre in den befestigten Flachen vorzusehen. Randeinfassungen
der Belagsflachen oder StraBe sind mit einer geschalten Riickenstlitze auszubilden,

der Mindestabstand von der Ruickenstltze bis zum Stamm muss 70 cm betragen.

Im Bereich der Baumpflanzungen in PlanstraBe B muss Baumsubstrat zur Erweiterung
des Wurzelraums auch unter die angrenzenden Privatstellplatze eingebaut werden.
Die Duldung der Einbauten sowie die Gewahrleitung des freien Zugangs fur
Unterhaltungszwecke ist vertraglich zu regeln.

Die Baumstandorte dlrfen im Zuge der weiteren Planungen zur Anpassung an
Zuwegungen etc. kleinrdumig verschoben werden.
Die Mindestqualitat fur alle Baumpflanzungen ist: Hochstamm, 4xv., StU 20-25, m.B..

Folgende Baumarten werden flr die einzelnen Standorte festgelegt:

FuBwegverbindung von der JagerstraBBe/Erlichstra3e zur PlanstraBe A:
Baumart: Prunus x schmittii
Anzahl: 5

PlanstrafBe A:
Baumart:
Anzahl: 3

Pyrus calleryana 'Chanticleer'

PlanstrafBe B:

Baumart: Fraxinus ornus (7 Badume nérdlich StralBe)

Tilia tomentosa ,Brabant' (2 Badume stdlich Straf3e)
Anzahl: 9

Zentraler Griinbereich und FuBweg zur HedwigstraBe:

Baumart: Aesculus carnea ,Briotii'
Anzahl: 12

Hedwigstral3e:

Baumart: Alnus x spaethii
Anzahl: 10

Offentlicher Spielplatz:

Festlegung der Baumstandorte im Zuge Aufstellung Freiflachengestaltungsplan.
Baumartenvorschlage: Acer campestre, Carpinus betulus, Castanea sativa,
Prunus serrulata Kanzan, Corylus colurna, Tilia cordata

Mindestanzahl: 6

Auf geringstmogliche Befestigung ist zu achten. Versiegelung ist nur in dem Umfang
zulassig, wie es eine einwandfreie Benutzung erfordert. Alle weiteren Grundstticks-
freiflachen sind zu begrinen und mit Bdumen und Strauchern zu bepflanzen und
dauerhaft gartnerisch zu unterhalten. Die Pflanzung von Nadelgehélzen 1. und

2. Ordnung sowie zur Einfriedung als Hecke ist unzulassig.

Hecken

Entlang der stidlichen Grundstlicksgrenze zwischen dem Geschosswohnungsbau und
der zentralen Griunflache ist eine mind. 1,25 m hohe Hecke mit Hainbuchen zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Als weitere Einfriedung sind hier nur
Maschendraht oder Stabgitterzaune zuldssig, welche die Hoéhe der Hecke nicht Giber-
schreiten und auf der Innenseite der Hecke angeordnet werden.

Als MaBnahme zum Schutz von Boden und Natur sind Stellplatze und Zufahrten
zu Stellplatzen und Garagen dauerhaft wasser- und gasduchlassig (z. B. mit
Rasensteinen, Schotterrasen, Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil etc.) zu

befestigen.
Die Vorschriften der Stellplatzsatzung der Stadt Bamberg sind einzuhalten.

Begriinung
Tiefgaragen-
decken

Dachbegriinung
Flachdacher

Baumschutz-
verordnung

Artenschutz-
mafBnahmen
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Tiefgaragendecken ohne Uberbauung eines Geb&udes sind so auszubilden, dass in
zu begriinenden Bereichen eine Uberdeckung von mind. 0,80 m Boden oder

Vegetationssubstrat gewahrleistet ist.
Die OK Erdiiberdeckung darf nicht héher als OK Strassenterrain sein.

Dachflachen mit einer Neigung bis 10 Grad sind dauerhaft extensiv zu begrlinen.
Die Vegetationsschicht muss mind. 5 cm betragen.

Die Baumschutzverordnung der Stadt Bamberg sowie die DIN 18920 (Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen) und die
RAS-LG4 sind zu berlicksichtigen. Fallantrage sind ggf. mind. 4 Wochen vorher
und aus Artenschutzgriinden moglichst fir die Zeit vom 01.10. - 28.02. beim

Amt fiir Umwelt-, Brand- und Katastrophenschutz zu stellen.

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 BauGB)

Die Rodung von Gehoélzen ist nur auBerhalb der Vogelbrutzeit (somit von Anfang
Oktober bis Ende Februar) zulassig.

Als KompensationsmaBnahme (CEF-MaBnahme) missen in den Baugebieten WA 3,
WA 8, WA 10 und WA 11 jeweils 4 Fledermausbausteine (Braunes Langohr und
Zwergfledermaus) bzw. Mauerseglerhéhlen mit Siid-, Ost- oder Westausrichtung

eingebaut werden.
Die Anbringung hat in Zusammenarbeit mit einem Fledermausexperten zu erfolgen.

Zauneidechsen innerhalb des Geltungsbereichs sind durch Fachkundige vor Beginn
der BaumaBnahmen abzufangen und in geeignete Habitate umzusiedeln.
Es ist eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung erforderlich.

Innerhalb der Baugebiete WA 2 bis WA 14 und MI 1 bis Ml 3 sind jeweils 2 wartungs-
freie Fledermauskasten als ,,Auf- oder Unterputzkasten” (Fassaden-Flachkasten oder
Fledermausbaustein) an geeigneter Stelle (Mindesthohe 3 m, keine Nordausrichtung)
sowie 6 Mauerseglerhéhlen an geeignete Stelle (Mindesthohe 6 m, keine Nord-
ausrichtung) an den Gebauden anzubringen und dauerhaft vorzuhalten.

Details und Bezugsquellen sind der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung

zu entnehmen. Die Anbringung hat jeweils in Zusammenarbeit mit einem
Fledermausexperten zu erfolgen.

Tiefgaragen, Stellplatze, Carports und Nebenanlagen

Flache fur Tiefgaragen (TGa)
- Tiefgaragen und deren Zufahrten sind nur in den dafiir festgesetzen Flachen

zulassig.

Flachen far Stellplatze (St)

- Nicht zul3ssig sind Uberdachungen jeglicher Art sowie Carports und Garagen im
Sinne des § 12 BauNVO.

Flachen fur Stellplatze oder Carports (St/Cp)

- Stellplatze, Carports und deren Zufahrten sind nur in den daflr festgesetzten
Flachen (St/Cp) zulassig.

- In den Baugebieten WA 12 bis WA 14 sind Stellplatze, Gberdachte Stellplatze
(Carports) und Garagen auch auBerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig,
die genaue Lage ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren abzuklaren.

- In den Baugebieten WA 4 bis WA 6 gilt abweichend zur Satzung Uber die
Herstellung und Bereithaltung von Kraftfahrzeugstellplatzen und Fahrrad-
abstellplatzen der Stadt Bamberg (Stellplatzsatzung -StS) vom 11. August 2014
ein Schlissel von 1,0 Kfz-Stellplatzen je Reihenhauseinheit.

- Bei Errichtung von Stellplatzen, Carports und Garagen ist ein direkter Anschluss
der Regenentwasserung an die 6ffentliche Entwasserung nicht zulassig.
Das anfallende Regenwasser ist vorrangig auf dem jeweiligen Grundstlick zu
versickern oder Giber den privaten Kanalanschluss abzuleiten.

Nebenanlagen

- Untergeordnete Nebenanlagen in z. B. Form von Gerateschuppen sind in den
Baugebieten WA 2, WA 4, WA 5, WA 6, WA 7 und WA 9 nur innerhalb der
festgesetzten Flachen bis zu einer max. Grundflache von 6,0 m2 und einer

Hohe bis zu 3,0 m zulassig, die Anzahl der Nebenanlagen ist auf max. eine
Einheit begrenzt.

[4

[5

- In den Baugebieten ohne Festsetzung des Standortes sind untergeordnete
Nebenanlagen auch auBerhalb der Giberbaubaren Flachen zulassig. Lage und
GrundflachengroBe ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu klaren.
Dabei muss sich der Baukorper in die stadtebauliche Struktur harmonisch
einfiigen. Die Hohe der Nebenanlagen darf 3,0 m nicht Gberschreiten.

Bei Grundstlicken bis 250 m2 Grundstlcksflache ist die Anzahl auf eine Neben-
anlage mit einer max. Grundflache von 6,0 m2 begrenzt.

Bei groBeren Grundstlicken ist die Anzahl auf max. 2 Nebenanlagen mit einer
Gesamtgrundflache in der Summe von max. 15 m2 begrenzt.

Geh- und Fahrrecht 3,0 m breit zugunsten der Eigentimer der angrenzenden
Grundstlcke, Leitungsrecht zugunsten der ErschlieBungstrager

Gehrecht zugunsten der Anlieger (Mistweg)
Immissionsschutz

MaBnahmen und Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes - Immissionsschutzgesetzes

[1] Beider Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbedurftigen

Aufenthaltsrdumen sind technische Vorkehrungen der jeweils aktuellen und als
technische Baubestimmung eingeflihrten Fassung der DIN 4109 vorzusehen.

[2] Beim Neubau und der genehmigungsbeduirftigen Anderung von Gebauden ist in

den gem. Abbildung festgesetzten Bereichen mit Beurteilungspegeln durch
Verkehrslarm von mehr als 65 dB(A) in der Nacht die Anordnung von
lGftungstechnisch notwendigen Fenstern schutzbedlirftiger Aufenthaltsraume von
Wohnungen nach DIN 4109 (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer) aus Griinden des
Verkehrslarmschutzes unzulassig.
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[3] In den gem. Abbildung festgesetzten Bereichen mit Beurteilungspegeln durch

Verkehrslarm von mehr 59/49 dB(A) Tag/Nacht im allgemeinen Wohngebiet (WA)
bzw. 64/54 dB(A) im Mischgebiet (MI) ist die Anordnung von Fenstern
schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume nach DIN 4109 nur zulassig, sofern diese tiber
ein weiteres Fenster an einer larmabgewandten Gebdudeseite, an der ein
Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 59/49 dB(A) Tag/Nacht nicht
Uberschritten wird, bellftet werden kénnen.

Abweichend von Abs. [3] ist bei Wohnungen, bei denen mindestens die Halfte der
schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume Gber Fenster an einer larmabgewandten
Gebaudeseite bellftet werden kann, die Anordnung schutzbedurftiger
Aufenthaltsraume zuldssig, wenn durch Schallschutzkonstruktionen bzw. nach DIN
4109 nicht schutzbedirftige Rdume (verglaste Loggien, vorgehdngte Fassaden,
Schallschutzerker, Wintergartenkonstruktionen, LaubengangerschlieBungen o. A.)
gewabhrleistet wird, dass vor den notwendigen Fenstern dieser Aufenthaltsraume ein
Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 59/49 dB(A) Tag/Nacht im allgemeinen
Wohngebiet (WA) bzw. 64/54 dB(A) im Mischgebiet (MI) nicht tiberschritten wird. In
Einzelfallen kann dies ausnahmsweise auch bei Wohnungen zugelassen werden, bei
denen weniger als die Halfte der schutzbedurftigen Aufenthaltsraume Gber Fenster
an einer larmabgewandten Gebaudeseite beliftet werden kann.

—_—

Abweichend zu Absatz [4] sind in den betroffenen Bereichen auch solche
Schallschutzkonstruktionen bzw. nicht schutzbediirftige Vorrdume zulassig
(Kastenfenster, Kaltloggien o. A.), die bei teilgedffneten Fenstern einen mittleren
Innenpegel (LA,m) von nicht mehr als 30 dB(A) nachts innerhalb des
Aufenthaltsraumes sicherstellen.

—_

[6] Bei Anordnung von liftungstechnisch notwendigen Fenstern von schutzbedirftigen

Aufenthaltsrdumen von gewerblichen Nutzungen (Biiros o. A.) ist in den von Abs. [2]
bis Abs. [4] betroffenen Bereichen eine schallgeddmmten Liftungseinrichtung oder
eine andere technisch geeignete MaBBnahmen zur Beliiftung vorzusehen, sofern
diese nicht Gber ein weiteres Fenster an einer Verkehrslarm abgewandten
Gebéaudeseite beltuftet werden kénnen.

[7] Die Errichtung der Baugebiete in den allgemeinen Wohngebieten (WA 2 bis WA 7,

WA 9, WA 11 bis WA 13) ist nur zulassig, wenn die schallabschirmende Wirkung der
Bebauung oder eine technisch gleichwertige MaBnahme (z. B. Schallschutzwand) im
Baugebiet MI 3, WA 8 bzw. WA 10 vorhanden ist.

[8] Zur erforderlichen Beliiftung sind in den Baugebieten MI 1 bzw. MI 2 bei

schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen von Wohnungen nach DIN 4109, die Fenster
aufweisen, an denen der Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 49 dB(A) in der
Nacht Uberschritten wird, schallgeddmmte Liftungseinrichtungen oder
gleichwertige MaBBnahmen vorzusehen.

[

[1

[1

9] Abweichend von Abs. [8] kdnnen die schallgedammten Liftungseinrichtungen
entfallen, sofern der betroffene Aufenthaltsraum durch ein weiteres Fenster an einer
larmabgewandten Gebaudeseite, an dem ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm
von nachts 49 dB(A) nicht Gberschritten wird, belliftet werden kann.

0] Beim Neubau und der genehmigungsbediirftigen Anderung von Gebauden auf den
Grundstlcken mit der Flur-Nr. 1585/17 bzw. 1585/20 sind die nérdlichen
Hausfassaden mit einem Absorptionsverlust von 2 dB(A) auszufiihren.

1] Die Tiefgaragenrampen sind in die Gebaude zu integrieren oder einzuhausen. Die
Innendecke der Rampen sind schallabsorbierend zu verkleiden und haben einen
Absorptionskoeffizienten von a500 > 0,8 bei 500 Hz aufzuweisen. Die Einhausung
der Rampen hat ein SchallddmmmaB von R'w,R = 25 dB aufzuweisen. Bei der
Errichtung von Tiefgaragenein- und -ausfahrten sind larmarme Entwasserungsrinnen
sowie Garagentore zu verwenden, die dem Stand der Larmminderungstechnik
entsprechen.

Erschitterungsimmissionen und Sekundareffekte

[1] In den Baugebieten MI 3 und WA 8 ist durch geeignete durch technische bzw

Reihenhauser

Oberflachen

Werbeanlagen

konstruktive MaBnahmen sicherzustellen, dass die Erschitterungsimmissionen die
einschlagigen Anforderungen der DIN 4150/2 (Erschiitterungen im Bauwesen. Teil 2
Einwirkungen auf Menschen in Gebauden Juni 1999) einhalten.

[2] Fir Sekundarluftschallimmissionen ist in den Baugebieten MI 3 und WA 8 durch die
geeigneten SchutzmaBnahmen sicherzustellen, dass die Immissionsrichtwerte
LInnen” der TA Larm, Abschnitt 6.2 i. d. F. vom August 1998 aus Korperschall-
Ubertragung in Gebauden eingehalten werden.

Mittelungspegel LA,m, Tag/Nacht 35/25 dB(A)
Maximalpegel LA, max, Tag/Nacht 45/35 dB(A)

[3] Die Einhaltung der unter [1] und [2] gestellten Anforderungen ist durch
erschitterungstechnische Gutachten im Rahmen der Bauausfiihrung nachzuweisen.

Gestaltung

Reihenhauser sind einheitlich zu gliedern und in Gestaltung, Material und Wandhohe,
aufeinander abzustimmen.

Werden innerhalb eines Plangebietes die Gebaude abschnittsweise realisiert,

so ist auf die Gestaltung der bereits vorhandenen Geb&aude Ricksicht zu nehmen.

Die Fassaden sind als fein strukturierte Putzflachen oder als Holzverschalungen
auszuflhren. Bei der Farbgebung ist auf gedeckte Farbténe zu achten.
Kunststoffverkleidungen der Fassade, Fliesen sowie grelle und fluoreszierende
Oberflachen sind nicht zulassig. Die Verwendung von Spiegel- und Rauchglas ist
nicht zulassig.

Werbeanlagen sind oberhalb der Erdgeschosszone nicht zulassig.
Fremdwerbung ist nicht zulassig.

SD /DN Satteldach (SD) zulassig, Dachneigung (DN) 40° - 50°
- Dachtraufen sind durchgehend auszufiihren, eine Unterbrechung durch Erker,
Gauben, Balkone oder sonstige Bauteile z. B. in Form von von offenen Loggien
ist nicht zulassig.
- Dacheinschnitte sind nicht zulassig.
- Dachgauben sind bis zu einer Gesamtbreite nicht gréBer als die Halfte der
Hausldnge zulassig.
- Kniestocke sind nicht zuldssig.
- Die Dacheindeckung darf nicht mit glanzenden oder reflektierenden Materialen
erfolgen.
- Bei der Verwendung von Dachziegeln und Dachsteinen ist die Farbauswahl im
Rahmen des Bauantrages abzustimmen.
- Bei direkt aneinandergrenzenden Dachflachen ist auf eine einheitliche Materialwahl
zu achten.
FD Flachdach (FD) zulassig
Dachterrassen Im WA 4 bis WA 7, WA 9 und WA 11 bis WA 13 kénnen die Flachdacher der
zweigeschossigen Baukorper als Terrasse ausgebildet werden.
Im WA 3 und WA 10 kénnen die Flachdacher der dreigeschossigen Baukorper
als Terrasse ausgebildet werden.
EFOK Die Hohenlage der baulichen Anlagen (EFOK) wird nach landschaftsgestalterischen

Solaranlagen

Einfriedunge

Sichtschutz

Entwasserun

Aufschittun

Abgrabungen

Freileitungen

und erschlieBungstechnischen Gesichtspunkten im baurechtlichen Verfahren
festgelegt. Die EFOK darf nicht héher als 0,50 m Gber der 6ffentlichen

ErschlieBungsflache liegen.
Ausnahmsweise darf die EFOK im Bereich des MI 2 bis max. 70,0 cm tUber dem

offentlichen StraBBenniveau an der ErlichstraBBe liegen.

Solaranlagen sind grundsatzlich zulassig.
Auf geneigten Dachflachen sind sie nur als eingebundene Anlagen zulassig.

n Einfriedungen sind im Bereich der Haupteingange und deren Vorzonen bzw. bei
Vorgartenzonen nicht zuldssig.
Einfriedungen dirfen generell eine max. H6he von 1,25 m inkl. Mauersockel
nicht tberschreiten. Zulassig sind Maschendraht- und Stabgitterzaune mit
Hinterpflanzung.

Als optische Abtrennung zwischen benachbarten Grundstiicken z. B. im Bereich
der Reihenhaustypen sind im riickwartigen Gartenbereich geschlossene

Abtrennungen mit einer max. Hohe von 2,0 m inkl. Sockel und einer max. Lange
von 2,50 m zulassig. Die Abtrennungen sind als verputzte Mauern in gedeckten
Farbtonen auszufiihren. Befreiungen lber dieses MaB hinaus sind nicht zulassig.

g Die Riickstauebene fir das gesamte Gebiet ist mit der Kanaldeckelhéhe am
Anschluss in der KapellenstraBe definiert.
Tieflagen z. B. Keller und Tiefgaragen sind durch geeignete technische MaBBnahmen

gegen Uberflutung zu sichern.

gen/ Aufschittungen und Abgrabungen sind nur zulassig, soweit diese fiir die
ErschlieBung notwendig sind. GroBe und Umfang sind im Einzelfall festzulegen.

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

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

B. Hinweise

i

bestehende Gebaude

— O bestehende Grundstiicksgrenzen
z.B. 5128/3 Flursticksnummern

——————————— vorgeschlagene Grundstlicksgrenzen
eI geplante Stitzmauer

______

s

geplante private Zufahrt

Sortimentsregelungen gemaB Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir das
Oberzentrum Bamberg, GMA, Dezember 2015,
GMA-Empfehlung zum Sortimentskonzept (Seite 62, Tabelle 8)

Zentrenrelevante Sortimente
e Baby- und Kinderartikel

e Bekleidung
e  Brillen und Zubehor, optische Erzeugnisse
e  Blcher

e  Elektronikartikel (Unterhaltungselektronik ("braune Ware"), Haushaltselektronik
("weiBe Ware"), Computer und Zubehor, Foto, Film)

e Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren

e Haus- und Heimtextilien, Bettwaren

e Kosmetika und Parfimeriewaren

e Papier- und Schreibwaren, Blirobedarf

e Schuhe, Lederwaren

e Spielwaren

e Sport- und Campingartikel

e Uhren und Schmuck

Nahversorgungsrelevante Sortimente

e Arzneimittel, medizinische und orthopadische Produkte
e Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel

e Nahrungs- und Genussmittel, Getranke

e Schnittblumen

e  Zeitungen, Zeitschriften

Nicht Zentrenrelevante Sortimente

e Autoteile und Autozubehor

e Badeeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse
e Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren
e Boote und Zubehor

e  Fahrrader und Zubehor

e Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbeldge

e  Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

e Leuchten und Zubehor

e Mobel, Kichen

e  Zooartikel, Tiere

Niederschlags-
wasser

Energie

Klimaschutz

Fernwarme

Photovoltaik

Das Niederschlagswasser der Baugrundsticke ist auf den jeweiligen Grundstucks-
freiflachen zu versickern bzw. zurtickzuhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 14).

Sollte aufgrund der Bodenbeschaffenheit eine Versickerung nicht in ausreichendem
MaBe moglich sein, sind geeignete MaBnahmen zur Regenriickhaltung (Zisternen,
Teiche etc.) zu errichten.

Je angefangene 30 m2 Uberbaute bzw. versiegelte Flache ist ein Fassungsvermdgen
von 1 m3 vorzusehen. Die Flachen begriinter Dacher mit einer Substratdicke von
mind. 5 cm sind nicht einzurechnen.

Die Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser (Gartenbewasserung,
Toilettensplilung etc.) wird empfohlen.

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

Im Interesse einer zukunftsfahigen, nachhaltigen Energieversorgung und angesichts
der nur begrenzten Verfligbarkeit fossiler Energieressourcen sowie aus Griinden des
Umwelt- und Klimasschutzes sollten Vorhaben so geplant werden, dass auf Dauer
ein moglichst geringer Energiebedarf entsteht. Die Energieeinsparverordnung in der
jeweils geltenden Fassung ist dabei zu beachten.

Im Sinne des Klima und Ressourcenschutzes wird zur Deckung des Heizenergie-
bedarfs und der Warmwasserbereitung das neue Wohngebiet an das
Fernwarmenetz angeschlossen bzw. ein Nahwarmenetz errichtet.

Nach § 16 EEWarmegG ist der Anschluss der Grundstlcke an das Fernwarme-/
Nahwarmenetz zwingend vorzusehen.

Die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf den nach Stiden ausgerichteten
Dachflachen wird empfohlen. Anstelle einer Dachbegriinung sind auch
Photovoltaikanlagen zulassig.

Pflanzliste Eine Artenliste mit Pflanzempfehlungen liegt im Anhang der Begriindung bei.
Bodenverun- Das Umweltamt der Stadt Bamberg ist umgehend zu informieren, falls
reinigungen Bodenverunreinigungen oder Auffullmaterialien festgestellt werden.
Boden- Aufgefundene Bodendenkmaler sind unverziglich der Archaologischen
denkmaler AuBenstelle fur Oberfranken, Schloss Seehof, 96117 Memmelsdorf und der
Unteren Denkmalschutzbehorde der Stadt Bamberg - Stadtarchdologie
anzuzeigen (Art. 8 Abs. 1 Bay. DSchG) sowie unverdndert zu belassen
(Art. 8 Abs. 2 Bay. DSch@). Die Fortsetzung der Erdarbeiten bedarf der
Genehmigung (Art. 7 Abs. 1 Bay. DSchG).
Feuerwehr- Eine Feuerwehrzufahrt ist zu gewahrleisten. Die DIN 14090 ist einzuhalten.
zufahrt

Regelwerke/
Normen

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten innerhalb des Geltungsbereiches
die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 242 E von 1998 aulBer Kraft.

Die aufgefiihrten DIN-Normen kénnen im Stadtplanungsamt Bamberg, Baureferat,
Untere SandstraBe 34, 96049 Bamberg zu den Besuchszeiten eingesehen werden.

Die Stadt Bamberg hat mit Beschluss des Bau- und Werksenates vom ....................
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. ...........cc......... beschlossen.

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

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemé&B § 3 Abs. 1 BauGB mit Unterrichtung und
Erorterung zum Bebauungsplan - Konzept in der Fassung vom ...
hat in der Zeit vom ... IS et stattgefunden.
Zu dem Konzept des Bebauungsplans wurden die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom .......ccccoeveveeeieeennnnn.

Dis .o beteiligt.

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

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .........ccceeviiiinnnnnns bis .o, offentlich
ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans wurden die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..........coeeeeeeiiiiiiinnns

bis ...........

........................ beteiligt.

Die Stadt Bamberg hat mit Beschluss des Bau- und Werksenates vom ....................
den Bebauungsplan Nr. .......cccccceeeen. in der Fassung vom ............coooiiiiiiiiiiiieee,
gemaB § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Bamberg,

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan Nr. ..........ccccoeeiiiiinnnes wurde am

gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekanntgemacht.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Stadt Bamberg

Bamberg, .
Gmkg: Bamberg
Gebiet: 242
Blatt:  84-21.13/.14/.18/.19

242 F

Bamberg, 05.07.2017
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Stadt Bamberg
Bebauungsplan Nr. 242 F mit integriertem Grinordnungsplan

fur das Gebiet zwischen Kapellenstral3e, Theresienstralle, Hedwigstral’e, Erlichstralle und
Jagerstralle

BEGRUNDUNG ZUM STADTEBAULICHEN KONZEPT

1. Anlass der Planung

Die Stadt Bamberg beabsichtigt, die Flachen innerhalb des nachstehend noch zu beschreibenden
Bereiches einer geordneten Entwicklung zuzufihren.

Als Mitte der 90iger Jahre die Fa. Glaskontor ihre Aktivitdten in den Borstig verlagerte, standen die
entsprechenden Flachen zur Disposition. Die Stadt Bamberg flihrte in diesem Zusammenhang
bereits damals einen stadtebaulichen Wettbewerb durch. Die primare Aufgabenstellung war es, ein
stadtebauliches Konzept auszuarbeiten, mit dessen Hilfe eine Umnutzung des Gebietes u. a. zur
Schaffung neuen Wohnraumes ermdglicht wirde. Aus dem Siegerentwurf des
Wettbewerbsgewinners wurde der noch heute rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 242 E
entwickelt. Dieser Bebauungsplan wurde nicht umgesetzt. Malstablichkeit, Auspragung und
stadtebauliches Konzept entsprechen tberwiegend nicht mehr den heutigen Anforderungen und
Zielen.

Die Stadt Bamberg erwarb im Jahre 2011 die Glaskontor -Liegenschaften und verfligt somit Gber
wichtige Schlusselflachen. Es wurden intensive Verhandlungen lber den Erwerb weiterer privater
Flachen gefiihrt. Mit den privaten Eigentiimern konnte sich Uber Flachentausche bzw. Ankéaufe
und die Ausweisung und Entwicklung von Baurechten auR3erhalb eines formalen
Umlegungsverfahrens in freihandigen Verhandlungen geeinigt werden.

Mit dem Bebauungsplanverfahren Nr. 242 F soll das Gesamtareal nunmehr mit einem
umsetzungsorientierten stadtebaulichen Konzept der tatsachlichen Wohnbebauung zugefiihrt
werden.

2. Lage und Umgriff des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet liegt im sudostlichen Bereich Bambergs (Stadtteil Wunderburg) Die
Entfernung zum Stadtzentrum betragt in Luftlinie ca. 1,4 km und zum Bahnhof ca. 1,5 km.

Das Areal selbst nimmt eine Gesamtflache von ca. 4,9 ha (inkl. Hedwigstra3e) der Gemarkung
Bamberg ein, begrenzt wird das Gebiet durch folgende Flachen:

- Norden / Kapellenstral3e

- Nordosten / TheresienstralRe, Nurnberger StralRe

- Sudosten / Hedwigstral3e (Bestandteil des Geltungsbereiches)
- Sudwesten / Erlichstral3e

- Westen / Jagerstralle



Abb. 1 - Luftbildaufnahme des Planungsgebietes (Stadt Bamberg, 2016)
Das Planungsgebiet der Gemarkung Bamberg umfasst die Flursticke:

1585/4, 1585/6, 1585/10, 1585/11, 1585/12, 1585/13, 1585/14, 1585/15, 1585/16, 1585/17,
4535/8, 4535/9, 4535/10, 4535/16, 4537, 4537/2, 4537/5, 4537/13, 4537/14, 4538, 4538/2, 4539,
4539/3, 4539/4, 4541, 4541/1, 4541/2, 4543, 4544, 4544/2, 4544/3, 4545, 4547, 4547/2

(Teilflache), 4547/4, 4547/5, 4547/6, 454717, 4547/8, 4547/9, 4547/12, 4547/13, 4547/14, 4547/15
und 4547/16.

Die aufgelisteten Flursticke umfassen die im stadtischen Besitz stehenden Bereiche inkl. der
ehemaligen Glaskontor-Liegenschaft und weitere private Flachen.



—

Ein Grofteil der Grundstiicksflachen innerhalb des Plangebietes (siehe Ubersichtsplan unten)
befinden sich im Besitz der Stadt Bamberg. Die im Plan nicht farbig hinterlegten Flachen bleiben
im Besitz der privaten Eigentimer.

3. Eigentumsverhiltnisse

L | T
—— W

Kﬂpe”enstrase

ehemaliges
Glaskontorgelande
Gestaltungpian - Fichen Stadt Bamberg.

Bamberg, 05.04.2017
Bearbeiter: Michael Rebhan  Gezeichn

Abb. 2 - Ubersichtsplan private / stadtische Flachen

Legende:

[ ] stadtische Flachen

4. Art des Verfahrens

Mit dem Bebauungsplan sollen MafRnahmen der Innenentwicklung vorbereitet werden, der
Bebauungsplan kann daher gemafR 813a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt werden. In den Bebauungsplan Nr. 242 F wird ein Griinordnungsplan integriert.
Nachfolgend werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen/Gegebenheiten dazu genannt:

a) Die GesamtmalRnahme zur Neuordnung der Planungsgebietes mit der Wiedernutzbarmachung
und Nachverdichtung dieser Flachen, entspricht im Wesentlichen den Inhalten und Grundziigen
des § 13a Abs. 1 BauGB.

b) Die Planungen fir das Gebiet sehen eine maximale Grundflache vor, die unterhalb der Grenzen
von 20.000 m? nach den Maf3gaben des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB einzustufen ist. Die Gro3e des
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Planungsgebietes liegt bei ca. 49.000 m2. Die zu erwartende tberbaubare Grundflache liegt bei ca.
19.600 m2 (49.000 m2 x 0,4 GRZ fur WA nach § 17 BauNVO = 19.600 m?).
¢) Weiterhin zu bertcksichtigen ist, dass das Plangebiet groRere Bereiche an der Kapellen- und

Erlichstral’e umfasst, die bereits bebaut und in denen damit bereits in der Vergangenheit Eingriffe
erfolgt sind.

5. Stadtebauliche Ausgangssituation

5.1 Lage im Gemeindegebiet

Innerhalb des Stadtgefliges liegt das Areal im Stadtteil ,Wunderburg“, wo es sich in der
unmittelbaren N&he zu dessen Stadtteilzentrum mit Kirche, Grundschule, Ladengeschéften,
Gastwirtschaften und Brauereien befindet. Das Planungsgebiet reicht noch in die angrenzenden
Wohngebiete hinein und erstreckt sich dort in den Innenbereich eines fast vollstandig bebauten
Stral3engevierts.

Im Norden grenzt das Planungsgebiet an die KapellenstraRe, im Nordosten an die
Theresienstralle an. Zum Sidosten hin wird es durch die HedwigstralRe und nach Sidwesten
durch die Erlichstral3e, sowie die Jagerstral3e begrenzt.

Die vorhandene Bausubstanz ist in vielen Bereichen Kleinteilig strukturiert. Einerseits finden sich
traditionelle Gartnerhduser mit den typischen, stralenseitigen Tordurchfahrten und den
rickwartigen Garten, in denen nur noch geringfligig Gartenbau betrieben wird. Andererseits finden
sich auch Wohnhauser der Griinderzeit und Wohnblocks der Nachkriegszeit. Das Areal selbst ist
durch die umgebenden Wohnnutzungen geprégt.

Auf den ehemaligen Glaskontor-Flachen befanden sich gewerbliche Bauten unterschiedlicher
Konfiguration, die zwischenzeitlich abgerissen wurden.

Die im Plangebiet bestehende Bebauung entlang der Kapellenstral3e wird Uberwiegend zum
Wohnen genutzt. Vereinzelt sind Teilflachen in Form von Blronutzungen oder Kleingewerbe
belegt. In der Néhe zur Einmindung Kapellenstraf3e/Nurnberger Stral3e befindet sich der Standort
der Obdachlosenunterkunft ,Th 2 (Kapellenstralle 28; Theresienstralle 2). Das auffallige
Eckgebaude und ehemalige GroRRhandelshaus aus dem Jahre 1890 setzte zusammen mit der
zwischenzeitlich abgerissenen Reithalle entsprechende Akzente im Verlauf der Kapellenstrale.

Die NuUrnberger StralRe / TheresienstralRe begrenzt das Planungsgebiet nach Nordosten hin. Nach
innen findet man unbebaute Freiflachen. Angrenzend verlauft nahezu parallel die Bahntrasse
Nurnberg - Bamberg.

Der Innenbereich an der Hedwigstral3e ist durch gartnerisch genutzte und ebenfalls unbebaute
Flachen bestimmt. Gegenuber liegen einige Wohnzeilen und im weiteren Verlauf als Abschluss zur
Erlichstral’e ein Geb&dude der Deutschen Telekom AG. Die Erlichstrale wird ebenfalls zum
Grof3teil durch Wohnbebauung dominiert, eine Arztpraxis ist hier angesiedelt.

Von der ErlichstralRe zweigt ein stdlicher Ast ab und schlief3t die Friedrich-Ebert-Stral3e an. Hier
befindet sich der ehemalige COMET -jetzt Nahkauf- als derzeitiger Quartiersversorger. Im weiteren
Verlauf der ErlichstralRe ist ein Kindergarten mit Kindertagesstatte (kath. Kindergarten Maria Hilf)
angesiedelt. Die ErlichstralRe geht weiter nach Nordwesten in die Jagerstral3e Uber, welche
ebenfalls durch stralRenstdndige Wohnbebauung geprégt ist.
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Abb. 3 - Lageplan Stadtram

5.2 Art und Mal? der Nutzung

Die zukUnftigen Baulandbereiche, die in stadtischer Verfigung stehen sind weitestgehend beraumt
und entsiegelt. Samtliche bauliche Anlagen auf dem ehemaligen Glaskontor-Standort wurden
zurlckgebaut. Dies gilt auch fur alle urspriinglich durch Abstell-, Lager- oder Stellplatzflachen
versiegelten Freibereiche. Im Bestand bleiben die Liegenschaften der Alteigentimer an der
Kapellen-, Hedwig- und Erlichstral3e erhalten. Die stédtebauliche Struktur ist dabei vorwiegend
durch traufstandige Hauszeilen entlang der das Plangebiet umlaufenden StraRen gepragt. Die
Geschossigkeiten springen dabei von Bebauungen mit Erdgeschoss und Satteldach (den
typischen Gartnerhdusern) bis hin zu viergeschossigen Bauten (Obdachlosenunterkunft -
Theresienstralle 2). Im Innenbereich befinden sich noch die fur ein solches Gebiet typischen
Garagen und Nebengebaude. Weite Flachen sind unbebaut aufgrund der urspringlichen
gartnerischen Nutzung. Teilweise befinden sich noch entsprechende Gewachshéuser auf diesen
Bereichen.
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5.3 Verkehrliche Erschlielung

Das Plangebiet selbst ist derzeit noch nicht erschlossen. Lediglich tber die Kapellenstra3e am
nordlichen Rand zwischen den Bestandsgebauden KapellenstraRe 26 und 26 a existiert bereits ein
StralBenstutzen (Magdalenenstraf3e) der zuklnftig als Planstralle C eine ErschlieBungsfunktion
einnehmen wird.

5.4 Versorgung- und Entsorgung

Stadtische Ver- und Entsorgungseinrichtungen innerhalb des Plangebietes sind nicht bekannt.

5.5 Grin- und Freiflachen

Nach Abriss der ehemaligen Glaskontor-Gebaude, zu denen auch die Reithalle des ehemaligen
Ulanen-Regiments zahlte, sind die vormals industriell genutzten Flachen komplett gerdumt und
zurickgebaut worden. Neben den privaten und unbebauten Freiflachen befinden sich im Areal
weitere Gartnerfluren und Brachflachen. Aufféllige und verdichtete Gehdlzbestdnde stehen im
Norden und Nordosten des Areals.

5.6 Altlasten und Vorbelastungen

Die Flachen des ehemaligen Gewerbebetriebes Glaskontor wurden im Detail untersucht und
entsprechende Gutachten dazu gefertigt:

- Orientierende Altlastenerkundung ehemaliges Betriebsgeldnde der Firma Glaskontor,
Gutachten Geotechnisches Institut Prof. Dr. Magar + Partner, Winterhduser Stral3e 9, 97054
Wirzburg, 24.01.2003 (Anlage 1)

- Untersuchung der Bausubstanz, Grundstick ehemals Firma Glaskontor Erlich-
KapellenstraRe, 96052 Bamberg, isu Umweltinstitut GmbH, Ingenieurbliro fir
Sanierungsplanungen und Umweltanalysen, SanderstraBe 23-25, 97070 Wodrzburg,
03.12.2010 (Anlage 2)

- Bodenuntersuchungen, Grundstiick ehemals Firma Glaskontor Erlich- Kapellenstral3e, 96052
Bamberg, isu Umweltinstitut GmbH, Ingenieurbiro fir Sanierungsplanungen und
Umweltanalysen, Sanderstraf3e 23-25, 97070 Wirzburg, 10.12.2010 (Anlage 3)

- Altlastenbeseitigung: Abbruch Glaskontor BA I, Ausbau unterirdischer Tanks u. Abscheider
Ausbau von belastetem Erdreich, Grundstick ehemals Firma Glaskontor Erlich-
Kapellenstra3e, 96052 Bamberg, Zusammenfassende Stellungnahme zu im Jahre 2013
durchgefuhrten  Mal3nahmen, isu  Umweltinstitut  GmbH,  Ingenieurbiro  fur
Sanierungsplanungen und Umweltanalysen, Sanderstrale 23-25, 97070 Wodrzburg,
08.12.2014 (Anlage 4)

Im Rahmen der oben genannten Voruntersuchungen wurden magliche Schadstoffquellen erkundet
und entsprechend gesichert. Im weiteren Procedere des Rickbaus wurden die entsprechenden
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signifikanten Bereiche berdaumt und endglltig beseitigt. Somit liegen in den untersuchten
Bereichen keine bekannten Altlasten mehr vor.

Heizoltank D E
Kraftstoff-
Mehrkammertank
Erdtank

Z3-Material
ausbauen

& [Benzinab-

scheider

m &

Abb. 4 - Auszug aus dem Gutachten zur Altlastenbeseitigung

5. 7 Immissionen

Nordwestlich des Planungsgebietes verlauft die Bahnlinie Bamberg-Nuirnberg. Besonders in Bezug
auf den Bahnguterverkehr ist hier mit nicht unerheblichen Verkehrslarmeinwirkungen zu rechnen.
Fur die Untersuchung dieser Auswirkungen wurde ein LArmschutzgutachten erstellt.

- Schalltechnische Untersuchung; Bebauungsplan 242 F ,Zwischen Kapellenstral3e, Erlichstralie
und HedwigstraRe — Wohnen im Ulanenpark®; Bericht Nr. 090-4562; Mohler + Partner Ingenieur
AG, Beratung in Schallschutz + Bauphysik, Schitzenstrale 8, 96047 Bamberg; 08.03.2017
(Anlage 5)

Die in dieser schalltechnischen Untersuchung gewonnenen Erkenntnisse sind in die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen worden.

6. Planerische Ausgangslage

6.1 Regionalplanung (Landesentwicklungsprogramm — LEP 2013)

In der Strukturkarte zum Landesentwicklungsprogramm fir die Planungsregion 4 Oberfranken
West ist Bamberg als Oberzentrum Mittelpunkt des Verdichtungsraums Bamberg.
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Im Leitbild zu den Entwicklungschancen der Verdichtungsrdume sollen eigenstandige Arbeits- und
Lebensraume erhalten werden. Im Kapitel 2.2.7 Entwicklung und Ordnung der Verdichtungsraume
(G) wird zum Ausdruck gebracht, dass Verdichtungsraume so zu entwickeln sind, dass bei der
Wahrnehmung der Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine raumlich ausgewogene sowie
sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleistet werden kann.

In Bezug auf den integrierten Einzelhandelsstandort wird unter 5.3.3 Zulassige Verkaufsflache
darauf abgestellt, dass die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich von EinzelhandelsgroRprojekten nicht
beeintrachtigt werden. Durch eine fachgutachterliche Betrachtung wurde dem Rechnung getragen
und der Nachweis erbracht, dass hier keine negativen Einflisse zu befurchten sind.

Die mit den Planungen einhergehenden MalRnahmen tragen den oben genannten Zielen
Rechnung und schaffen die Basis fur eine nachhaltige Entwicklung des Oberzentrums Bamberg.

Strukturkarte

1. Ziele der Raumordnung

) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen
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Abb. 5 - Ausschnitt aus dem LEP 2013 Anhang 2 - Strukturkarte

6.2 Stadtentwicklungskonzept der Stadt Bamberg (SEK 2011)

In den Kapiteln 7.1 Flachenbedarf und 7.2 Methodisches Vorgehen bei der Beurteilung
ausgewahlter Flachen, wird zum Ausdruck gebracht, dass zum einen ein steigender Bedarf bei der
Wohnflachenentwicklung prognostiziert und zum anderen auf die erheblichen Auswirkungen durch
den Wegfall der Kasernenflachen nach Abzug des US Militdrs hingewiesen werden muss.
Aufgrund der aktuellen Entwicklungen u. a. Ansiedlung der Bundespolizei konnen die ehemals
militdrischen Potentialflichen nicht in G&nze zur weiteren Wohnraumentwicklung herangezogen
werden, so dass im Ergebnis der Druck auf die Wohnraumentwicklungspotentiale weiter ansteigt.

Im Zuge der weiteren Betrachtungen wurden auch dezidierte Empfehlungen fir die Entwicklung
bestimmter Flachen und Bereiche gegeben. Unter 7.3, 7.4 und 7.5 des Gutachtens wurden zu den
einzelnen identifizierten Gebieten spezielle Flachensteckbriefe, Entwicklungsschwerpunkte und
SchlUsselbereiche erarbeitet. Fir das Gebiet des ehemaligen Glaskontor Standortes wurde unter
7.5.4 eine perspektivische Entwicklung aufgezeigt, die durch eine kleinteilige Nutzungsmischung
und die Verknipfung von Wohnen und Arbeiten, die Attraktivitat des Standortes weiter steigen
lasst. In den Handlungsschwerpunkten wird ferner empfohlen, dass die brach gefallenen, zentral
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gelegenen Flachen weiter in den Stadtentwicklungsprozess zwingend integriert werden sollen,
einen Schwerpunkt stellt hier das Glaskontor-Gelande dar.

Mit der Konversion der brachgefallenen vormals gewerblich genutzten Flachen wird den
Zielvorgaben und Empfehlungen des Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Bamberg
nachgekommen und dringend erforderlicher Wohnraum geschaffen.

6.3 Einzelhandelskonzept Bamberg 2015

Durch die Fortschreibung des urspriinglichen Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahre 2008 soll
eine zielgerichtete und nachhaltige Handelsentwicklung des Einzelhandelsstandortes weiter aktiv
betrieben und sichergestellt werden. Im Fazit wird dabei zusammengefasst, dass die
gesamtstadtische Entwicklung des Einzelhandelsbestandes seit 2007 als stabil zu bezeichnen ist.

In den weiterflhrenden Handlungsempfehlungen far die Ansiedlung von
EinzelhandelsgroRbetrieben in Gebieten mit Bebauungsplanen nach § 30 BauGB wird auf die
widerlegbare Regelvermutung nach § 11 Abs. 3 BauNVO Bezug genommen. Hier wird davon
ausgegangen, dass grundsatzlich grof3flachiger Einzelhandel nur in Kern- oder sonstigen
Sondergebieten zuldssig ist.

Allerdings kann durch das speziell zu diesem Verfahren erarbeitete Fachgutachten belegt werden,
dass durch die Ansiedlung weder negative Auswirkungen auf die zentralen Flachen erfolgen noch
die Regelvermutung gegeben ist.

Im Fazit der gutachterlichen Betrachtung ,Standort- und Wirkungsanalyse zur Entwicklung eines
Nahversorgungsstandortes im Oberzentrum Bamberg, Kapellen- / Erlichstralle 2014 (Anlage 6)
werden u. a. nachfolgende Aussagen getroffen:

Um den Quartierscharakter des Vorhabens zu unterstreichen und negative Wirkungen auf die
Versorgungsstrukturen auszuschlie3en, wird aus gutachterlicher Sicht empfohlen, die maximale
Verkaufsflache fir Lebensmittel auf ca. 1.200 m2 zu begrenzen.

Ob es sinnvoll und notwendig ist, einen Backer und eine Metzgerei in dem Planvorhaben zu
etablieren, sollte im weiteren Prozess noch abgewogen werden. Insbesondere vor dem
Hintergrund, ob es sich dabei um zusatzliche Neuansiedlungen oder nur ,Standortverlagerungen®
von Bestandsbetrieben handelt. Im Hinblick auf die bestehenden leistungsfahigen Direktvermarkter
im Quartier ware dartber hinaus zu prifen, ob Kooperationen mit dem Supermarkt entwickelt
werden kénnen (z.B. analog: www.die-regionaltheke.info).

Aufgrund der Lage, der voraussichtlichen Dimensionierung und der Umsatzleistung des
Planvorhabens ist nicht davon auszugehen, dass sonstige Versorgungsstandorte im Stadtgebiet
(im Einzelhandelsentwicklungskonzept als Stadtteilzentren und Nahversorgungsstandorte definiert)
in ihrer Funktion nachteilig tangiert werden.

Im Sinne des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO wurde somit aufgezeigt, dass durch das Planvorhaben keine
negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgung der
Bevolkerung zu erwarten sind.

10



7

Auch hinsichtlich der im Quartiersversorger vorgesehenen Backerei und Metzgerei kann davon
ausgegangen werden, dass hier nur Verlagerungseffekte zu erwarten sind, da der im Umfeld des
Planungsgebietes bestehende Nahkauf (mit Backereifiliale und Wurst- und Fleischwarenverkauf)
an der Friedrich-Ebert-Stral3e mit Er6ffnung des neuen Quartiersversorgers schliel3en wird.

7. Planungsrechtlicher Bestand

7.1 Flachennutzungsplan

Teilplan Art der Nutzung:

Der westliche Teilbereich (Glaskontor) und d&stliche Teilbereich (Th 2, stadtische
Obdachlosenunterkunft) sind als gemischte Bauflache dargestellt. Im Bereich Th 2 ist die Symbolik
fur Feuerwehr und Telekom dargestellt. Das Plangebiet wird durch eine bogenférmige, sonstige
Verkehrsstralle / Verkehrsfliche von Osten nach Westen durchschnitten. Zentral ist eine
linsenférmige Grunflache mit dem Nutzungsschwerpunkt Parkanlage dargestellt. Die restlichen
Bereiche sind als Wohnbauflachen mit Spielplatz und Kindergarten ausgewiesen. Teilbereiche des
Gebietsrandes (sudliche Erlichstralle sowie der &stliche Eckbereich Kapellenstrale /
HedwigstralRe) sind Bestandteil des Sanierungsgebietes Soziale Stadt ,,Gereuth/Hochgericht®.

==

Abb. 6 Ausschnltt Flachennutzungsplan Teilplan nach Art der Nutzung

Teilplan Landschaftsplan:

Die gesamte Flache sieht Wohnsiedlungsbereiche mit dem Nutzungsschwerpunkt einer
Wohnbauflache vor. In dieser Flache sind die Symboliken fir Telekom, Feuerwehr, Spielplatz und
Kindergarten dargestellt. Im Zentrum ist eine linsenférmige Grunflache (Parkanlage) ausgewiesen.
Vom nordwestlichen Eckbereich kommend, nahezu quartiersmittig weiter verlaufend, gabelt sich im
nordwestlichen Planungsgebiet eine Hauptwegebeziehung in Richtung Nirnberger Strafe und
ErlichstralRe auf. Das gesamte Planungsgebiet ist als Bereich mit erforderlichem
Griunordnungsplan dargestellt.

"
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Abb. 7 - AuAssghnitt Flachennutzungsplan, Teilr;Ian Landscaftslan

7.2 Bebauungsplan 242 E

Das Planungsgebiet wird insgesamt durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 242 E vom
27.03.1998 uberlagert. In der damaligen Behandlung und Auseinandersetzung kam man zu dem
Schluss, mit einer sehr dichten und gromalRstablichen Lésung den Rahmenbedingungen und
Anforderungen gerecht zu werden.

Die Planung setzt grof3flachig ein Allgemeines Wohngebiet WA nach § 4 BauNVO fest. Die
Baurahmen weisen dichte Zeilen mit engen Gassen und wechselnde Geschossigkeiten zwischen
drei u. vier Geschossen aus. Die Raume zwischen den einzelnen Bauzeilen sind freigehalten. Um
ein autofreies Quartier zu erreichen wurden entsprechende Flachen fur Tiefgaragen festgesetzt.
Der Blockrand zur Hedwigstraf3e und Nirnberger StralRe wird mit bis zu vier- bis fiinfgeschossigen
Baurechten mit einer Abstaffelung auf zwei bzw. drei Geschosse Richtung Erlichstral3e
ausgebildet.

An den stadtebaulich bedeutsamen Ecksituationen Kapellen-/Jagerstral3e und
KapellenstralRe/Nurnberger Stralle wurden Mischgebietsbereiche MI nach § 6 BauNVO
festgesetzt. Die Mischnutzflachen sollten, u. a. fur Laden, Speise- und Schankwirtschaften, zur
Erweiterung der Stadtteilversorgung des Stadtteils Wunderburg dienen.

Im Blockinnenbereich ist eine spharische Platzsituation mit Wasserflache und Grunanlage
positioniert. Eine bogenartige ErschlieBungstrasse als verkehrsberuhigter Bereich gliedert das
Planungsgebiet in einen nordlichen und stidlichen Abschnitt.

Durch das Integrieren verschiedener Nutzungen wie Feuerwehr, Blockheizkraftwerk und
Kinderhort sollte eine Einbindung in die Stadtstruktur erreicht werden.

Durch die Lage des BHKW und der freiwilligen Feuerwehr an der Theresienstralle sollte ein
Schutz des Blockinneren vor Schienenverkehrslarm gewahrleistet werden.
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Im Geltungsbereich sind keine derartigen Schutzglter bekannt. Im Bereich der Jagerstralle 34
befindet sich das Baudenkmal Nr. 900396. Hierbei handelt es sich um ein Wegkreuz, Steinkruzifix
auf neugotischem Sockel aus dem Jahre 1878 mit der Aktennummer D-4-61-000-364. Weitere
relevante Schutzguter sind nicht bekannt.

7.3 Denkmaler / Schutzgebiete

8. Planungsziel und Stadtebauliches Konzept

8.1 Bebauungsstruktur und Typologie

ehemaliges
Glaskontorgelande
Gestaltungplan

Stadtplanungsamt Bamberg
Abteilung Bebauungsplanung

Bamberg, 05.04.2017

A Ny

Abb. 10 - stadtebaulicher Entwurf

Der gesamte Bereich umfasst neben den bereits vorhandenen Bestandsstrukturen entlang der
KapellenstralRe und der ErlichstralRe mehrere Strukturbausteine:

- westlicher Bereich Ecke Jager- / KapellenstraRe winkelférmiger stral3enstandiger Baukdrper
fur einen Quatrtiersversorger und dariberliegenden Mischnutzungen

- westlicher geschlossener und blockartiger Dienstleistungs- und Geschosswohnungsbau
sudlich des Quartiersversorgers in Form eines Gesundheitszentrums

- zwei langgestreckte und zeilenartige Geschosswohnungsbauten nérdlich der zentralen
Griunlinse als ,Rickwand“ bzw. Abgrenzung zu den privaten Grundstiicken/Garten der
Kapellenstralle
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- verdichtete Reihenhauszeilen stdlich der zentralen Grinflache (Anger)

- Nachverdichtung in zweiter Reihe parallel zur ErlichstraBe in Form von
Geschosswohnungsbauten

- Blockrandschliisse in vereinzelten Bereichen direkt an der ErlichstraRe am siidlichen Rand
des Quatrtiers

- Mischstruktur aus weiteren Reihenhauszeilen und Geschosswohnungsbauten als
Blockrandschluss und Larmschutzbebauung zur HedwigstralRe / Theresienstral3e

- Blockrandschluss im Bereich der 6stlichen Kapellenstral3e (Ergéanzung der Kapellenstralle
26 a) als Larmschutzbebauung

Malgeblich ist die stadtebaulich und historisch bedeutsame Querverbindung zwischen
Jagerstralle und HedwigstralRe durch das neue Wohnquartier hindurch. In der Verlangerung der
JagerstralRe bilden das Wohn- und Geschéftshaus mit Quartiersversorger und das im Anschluss
weiter sudlich gelegene Gesundheitszentrum (jeweils drei Geschosse mit Staffelgeschoss) eine
Torsituation in das zukunftige Wohngebiet aus. Die stadtebaulich bedeutsame Zugangssituation
stellt eine Schnittstelle zwischen historischem Zentrum der Wunderburg und dem neuen Quartier
in Form eines trichterartigen Eingangsplatzes dar.

Der Mittelteil des Quartiers wird durch die Planstraen A, B und C bestimmt. Ein markantes und
stadtebaulich relevantes Element stellt der zentrale linsenférmige Grunbereich dar. Sidlich dieser
zentralen Grinlinse sind Reihenhaustypen mit einer Ost-West Ausrichtung gruppiert. Diese
Reihenhaustypen weisen eine Breite von ca. 10 m bei einer Tiefe von nur ca. 7 m auf. Dabei sind
in Teilbereichen (jeweils die Halfte der Grundflache) bis zu drei Geschosse und ansonst zwei
Geschosse mit Dachterrasse mdglich. Die Geschossigkeiten wechseln dabei in gleichmaRigem
Rhythmus. Diese Reihenhauser werden durch zwei nach Norden verlaufende Stiche B1 und B2
(Wohnwege — notbefahrbar) von der Planstraf3e B aus erschlossen.

Die Grunlinse wird nordlich durch zwei weitere Baukorper begleitet, die eine Geschossigkeit mit 11l
Geschossen plus zuriickgesetztem Staffelgeschoss (St) aufweisen. Deren ErschlieRung erfolgt
Uber den privaten Eigentimerweg entlang der Siudkante der Bestandsgrundstiicke an der
KapellenstraRe. Die Unterbringung der Stellplatze ist innerhalb der hier erforderlichen Tiefgaragen
vorgesehen, die jeweils tUber die Planstralen A und C angebunden sind.

Westlich der Planstrale C unmittelbar nach dem Einmindungsstutzen der Magdalenenstraf3e sind
vier weitere Reihenhduser in Ost/West Ausrichtung angeordnet. Aufgrund der relativ grof3en
Grundstucksflachen sind diese mit drei Geschossen vorgesehen, wobei die Stellplatze in die
H&auser zu integrieren sind.

Ostlich der PlanstraBe C sind ebenfalls Reihenh&duser (zehn Einheiten) angeordnet. Analog zu den
zentralen Reihenhausern findet auch hier ein Wechsel zwischen zwei und drei Geschossen statt.
Die Hauser sind so weit von der Planstralie C abgertiickt, dass vor den Gebauden eine kleine
Vorgartenzone entsteht. Die PKW-Unterbringung erfolgt mittels integrierter Garage oder vor dem
Haus befindlichen Carports.

Sudlich der Planstral3e B sind in unregelmafiigem Rhythmus und variierender Kubatur drei weitere

Geschosswohnungsbauten mit Il + St Geschossen geplant. Das dritte Geschoss ist aus
stadtebaulichen Erwagungen als Staffelgeschoss auszubilden. Die Abstaffelung der
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Geschossigkeit fungiert dabei als vermittelnde Geste zwischen dem Bestand an der Erlichstralle,
und den dazukommenden Neubauten.

Die ergdnzenden Blockrandschliisse an der Erlichstral3e folgen der Bestandstypologie und sind
aus stadtebaulicher Sicht als maf3volle Nachverdichtung zu werten.

Zur HedwigstraRe hin wird ein nahezu durchgehender Blockrand ausgebildet. Lediglich die
Anschlusspunkte der Planstral3e B und des Rad- und Fulweges durchbrechen den Blockrand. Der
L-férmige Geschosswohnungsbau im norddstlichen Bereich, welcher an das ,, Th 2* anschlief3t wird
als Larmschutzbebauung zur Bahnlinie hin mit zwingend fiinf Geschossen versehen. Weiter
Richtung ErlichstralRe staffelt sich die Geb&udestruktur auf zwingend vier (Il + St) bzw. drei (Il +
St) Geschosse ab. Der Abschluss des Blockrandes im Eckbereich Erlich- /Hedwigstral3e ist ein Il +
St — geschossiger Baukorper, dessen letztes Geschoss als Staffelgeschoss auszubilden ist.

Auch in der KapellenstraRe wird eine Nachverdichtungsmdglichkeit vorgesehen. Durch einen
zwingend dreigeschossigen Baukorper wird die Licke zwischen den Gebauden Theresienstralle
28 und 26 a geschlossen. Durch diesen Lickenschluss kann die Larmabschirmung fir die
Innenbereiche gewahrleistet werden.

8.2 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

8.2.1 Art der Nutzung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtliche Basis flr eine ausgewogene
Mischstruktur zu schaffen. Dabei stellt die Wohnnutzung den Schwerpunkt dar. In den
Mischgebieten Mi 1 bis Ml 3 ist weiter festgesetzt welche gewerblichen Nutzungen als Erganzung
zu den Wohnnutzungen méglich sind. Neben den dominierenden Allgemeinen Wohngebieten nach
8§ 4 BauNVO sind Mischgebiete im Sinne des & 6 BauNVO festgesetzt. Die jeweiligen
Zulassigkeiten, Ausnahmen oder unzuldassigen Nutzungen sind entsprechend festgesetzt.

Bei Ausschopfung der festgesetzten Nutzungsmalfie lassen sich in den Misch- und Wohngebieten
innerhalb des Geltungsbereichs insgesamt ca. 250 Wohneinheiten realisieren.

Es ist davon auszugehen, dass der entstehende Bedarf an KiTa-, Hort- und Schulplatzen durch
vorhandene Einrichtungen im Umfeld des Plangebietes grundséatzlich abgedeckt werden kann.
Nach Einschétzung des Stadtjugendamtes wird allerdings aufgrund gestiegener Kinderzahlen
sowie der Anzahl der Wohnungen fir den Bereich auf jeden Fall eine Kinderkrippe fiir Kinder unter
drei Jahren bendétigt. Fur diesen Bedarf wird im Rahmen des Bebauungsplans allerdings keine
Vorbehaltsflache festgesetzt, da solche Anlagen fir soziale Zwecke in den Allgemeinen
Wohngebieten und in den Mischgebieten entweder grundséatzlich (Ml 1, Ml 2) oder ausnahmsweise
(MI 3, WA 1, WA 8, WA 10, WA 11 und WA 14) als zulassig festgesetzt sind. Im Zuge der
Umsetzung konnen  daher beispielsweise entlang der HedwigstraBe in die
Geschosswohnbaurechte integrierte Losungen geschaffen werden.

8.2.2 MaR der baulichen Nutzung — Geschossigkeit, Traufhdhen

Das Mal} der baulichen Nutzung ist den jeweiligen Baugebieten spezifisch zugeordnet. Grundlage
hierzu bildet das stadtebauliche Rahmenkonzept.

Die Bestandsgebaude an der Kapellen-, Hedwig- und ErlichstralRe werden hier entsprechend
gesichert. Die aus stadtebaulichen Grinden angedachten Baullckenschlisse reagieren dabei auf
die Bestandsstrukturen und ermdglichen an der Kapellenstrae Il Geschosse und an der
Erlichstral’e max. Il + D.
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Nordlich der zentralen Grinlinse bilden zwei langliche Baukdrper mit je drei Geschossen und
einem Staffelgeschoss eine stadtebauliche Kante zu der o6ffentlichen Grinflache entlang des
bogenférmigen Ful3- und Radweges aus.

Eine Besonderheit stellen die Bebauungen an der Hedwigstral3e dar. Hier ist aus stadtebaulichen
Griinden eine Abstaffelung von V Geschossen (Anschluss an das Bestandsgebaude TH2) bis hin
zu Il + Staffel (St) im Eckbereich Hedwig-/Erlichstrale vorgesehen. Durch die stufenweise
Rucknahme der Hohenentwicklung wird zwischen Bestand und Neubauten vermittelt.

Im zentralen Bereich sind den unterschiedlichen Bautypologien auch jeweils spezifische
Geschossigkeiten zugeordnet. Dabei variieren diese bei den Reihenhausern im WA 2 von lli
durchgehenden Geschossen bis zu einem Wechsel zwischen Il und Il Geschossen in den
Wohngebieten WA 4, 5, 6, 7 und 9. Die Geschosswohnungsbauten stidwestlich der Planstral3e B
formulieren mit einer gestaffelten Geschossigkeit mit Il + St aus stddtebaulicher Sicht ein
Bindeglied zwischen den Bestandsbauten an der ErlichstraBe und den zentralen
Reihenhauszeilen.

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Anforderungen wurden in den Mischgebieten Ml 1 und 2
entsprechende Wandhéhen festgesetzt. Die Hohe der baulichen Anlagen wird hier i.d.R. durch
die Festsetzung einer maximal zuldssigen Wandhohe in Metern Uber der mittleren H6he der
angrenzenden Verkehrsflache geregelt, die innerhalb der Werk- und Detailplanung der
ErschlieBungsplanung bestimmt werden.

Im Mischgebiet MI 1 werden dabei gestaffelte Wandhdhen festgesetzt. Direkt an der Kapellen- und
JagerstraRe wird mit einer Wandhohe von 11,95 m eine dreigeschossige Bebauung ermdglicht.
Weiter nach innen versetzt ist mit einer Wandhthe von 14,65 m ein Bereich mit einer
viergeschossigen Bebauungsmdoglichkeit gegeben. Dies entspricht den ortstypischen,
stadtebaulichen und architektonischen Anforderungen. Im Innenbereich wurde fir den
eingeschossigen Quartiersversorger ebenfalls eine entsprechende Wandhdhe mit max. 6,0 m zur
stadtebaulichen Sicherung festgesetzt.

Auch fir das Mischgebiet Ml 2 sind zur Sicherstellung der Intensionen des stadtebaulichen
Rahmenplanes ebenfalls entsprechende Wandhohen festgesetzt. Direkt an der Erlichstral3e wird
eine Wandhthe von max. 12,0 m festgesetzt. Die hier festgesetzte Wandhthe ermdglicht dabei
eine dreigeschossige Bebauung. Auch in diesem Teilbereich des Plangebiets wird zur Wahrung
der stadtebaulichen und planerischen Ziele eine gestaffelte Hohenentwicklung mit einer nach
innen zuruckversetzten Wandhdhe vorgenommen. Durch die max. Wandhdhe von 15,00 m wird
eine bis zu viergeschossige Bebauung ermdoglicht. Bei der Planung der zuldssigen Wandhthen
wurde Rucksicht auf die bestehenden Firsthbhen der gegeniberliegenden Bestandsgebdude
genommen. So liegt die Wandhdhe des viergeschossigen Bauteils sogar unterhalb der Firstlinie
des Gebaudes Erlichstral3e 14.

8.2.3 MaR der baulichen Nutzung — Grundflachenzahl- u. Geschossflachenzahl

Die Planungsziele der Stadt Bamberg sehen vor, den ehemaligen Glaskontor-Gewerbebereich
nebst den vormals fir géartnerische Zwecke genutzten Freiflaichen als wertvollen und zwingend
erforderlichen innerstadtischen Wohnraum mit quartiersbezogener Einzelhandels- und
ergadnzender Mischnutzung zu entwickeln.

Die Festsetzungen zum Mall der baulichen Nutzung sollen das als Grundlage fir den
Bebauungsplan erarbeitete stéadtebauliche Konzept absichern.

Das allgemeine Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden erfordert gerade fir
innerstadtische Standorte eine bauliche Verdichtung. So kann u.a. die Zahl der
Verkehrsbewegungen minimiert und eine Zersiedelung an der Peripherie vermieden werden.
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Bei der Planung wurde Rucksicht auf die bestehende Bebauung an der Kapellen- und Erlichstra3e
genommen und ein angemessener Entwicklungsrahmen eingeraumt.

In den Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 7 und WA 11 werden die Obergrenzen fur die Bestimmung
des Malies der baulichen Nuttzung gem. § 17 BauNVO eingehalten. In den Ubrigen Gebieten
werden die Obergrenzen aus stadtebaulichen Grinden Uberschritten.

In den Baugebieten WA 8, 10 und 11 und MI 1 bis 3 werden durch die Unterbauung mit den
erforderlichen Tiefgaragen die Grundstucksflachen bis zu 100 % ausgenutzt. In den Wohngebieten
WA 12 und 13 konnen fur die Unterbringung des ruhenden Verkehrs die Obergrenzen der
Grundflachenzahl bis zu einem Maximalwert von 0,8 Gberschritten werden.

Die Uberschreitung von NutzungsmaRen wird durch folgende Umstande und MaRnahmen
ausgeglichen:

- die Umstrukturierung einer in wesentlichen Teilbereichen vormals versiegelten
innerstadtischen Gewerbeflache zu einem qualitativ hochwertigen Wohn- und Mischgebiet
mit ausgewogenem Grin- und Freiflachenanteil,

- die Festsetzung von offentlichen Griunflachen (Park- und Spielplatzanlage) und die
Sicherung von Vegetationsflachen auf den privaten Grundstticken durch die Festsetzung
von Bepflanzungen auf den Grundstiicksfreiflachen sowie Uber Tiefgaragenflachen,
welche mikroklimatische Effekte (Luftbefeuchtung, Kaltluftbildung) sowie eine
Staubbindung gewébhrleisten.

Aus stadtebaulicher und planungsrechtlicher Sicht sind die Uberschreitungen zu vertreten, da
durch die ausgewogene Durchgrinung des Wohngebietes den Anforderungen an gesunde
Wohnverhéltnisse ausreichend Rechnung getragen wird.

8.2.4 Bauweise und sonstige Nutzung der Grundstiicke

Wie bereits beschrieben bildet das stadtebauliche Konzept (siehe Abb. 10) die planerische
Grundlage fir die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes. Aufgrund
der hier formulierten stadtebaulichen und architektonischen Typologien wurden die
entsprechenden Bauweisen zur Sicherstellung der Planungsziele festgeschrieben.

Die geschlossene Bauweise dominiert, gefolgt von der offenen Bauweise. Lediglich im Bereich des
Geschosswohnens im WA 8 ist die abweichende Bauweise festgesetzt um den notwendigen
stadtebaulichen Raum zum zentralen Ful3- und Radweg absichern zu kénnen.

Mit der Festsetzung der uUberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch
Baufenster (Baulinien und Baugrenzen) wird das Ziel verfolgt, aus stadtebaulicher Sicht wichtige
Sichtbeziehungen freizuhalten. Darlber hinaus sollen Mindestabstdnde zu den angrenzenden
Grin- und Verkehrsflachen sichergestellt werden.

Die Festsetzung der Uuberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt in den Neubaugebieten
Uberwiegend durch Baulinien, Baugrenzen und Grundflachenzahl.

Zur Sicherung einer stadtebaulichen Rahmenordnung mit einer klaren Raumbildung im
Planungsgebiet werden wichtige Raumkanten durch Baulinien festgesetzt.
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Im Baugebiet MI 3 wird zur Sicherstellung einer Feuerwehrzufahrt eine Durchfahrt mit einer Breite
von 5 m sowie einer Hohe von mindestens 3,5 m (Flache a-b-c-d) festgesetzt.

Um Storungen des StralRen- und Siedlungsbildes zu minimieren, werden fir die zentralen
Baugebiete WA 4 bis 6 Sammelparkierungen geschaffen, weitere oberirdische Stellplatze sind
eingeschrankt in den Baugebieten WA 7 u. 10 auch in Form von Carports moglich. Tiefgaragen
und sonstige Nebenanlagen in den Baugebieten sind grundsatzlich innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen und in dafir festgesetzten Flachen zugelassen. In dem Baugebiet WA 2 sind
die Stellplatze in die Gebaude zu integrieren.

Weitere ebenerdige Stellplatze sind in den Baugebieten WA 12 und WA 13 mdglich. Deren
endgultige Lage ist dabei u. a. auch aufgrund der topographischen Anforderungen des Geléndes
im Baugenehmigungsverfahren zu klaren.

Insgesamt wird durch die konzeptionelle Ordnung und Reduzierung bzw. Bindelung der
erforderlichen Kfz-Abstellflachen dem gestalterischen Anspruch an die Vermeidung von sichtbaren
Parkplatzflachen sowie dem Ziel einer effektiven und flachensparenden ErschlieBung innerhalb
des Gebietes Rechnung getragen.

8.3 Verkehrliche Erschlielung

Das Planungsgebiet wird Gber zwei HauptverbindungsstraRen (Planstralen A und C) zwischen
KapellenstraRe, ErlichstraBe und Hedwigstrale von Norden nach Siden hin erschlossen.
Zwischen diesen beiden StraRen verlauft parallel zur Erlichstral3e eine weitere Querverbindung
(Planstral3e B).

Von der PlanstraBe B aus in Richtung der zentralen Grinfliche (Linse) gibt es zwei
untergeordnete StichstraRen (PlanstralBen B1 und B2), die nur notbefahrbar sind und die
ErschlieBungsfunktion fur den zentralen Reihenhausbereich der Wohngebiete WA 4 bis WA 6
Ubernehmen.

Ein markantes und aus stadtebaulicher Sicht bestimmendes Element stellt die von der
Hedwigstralle im Osten Richtung Erlichstrale im Westen verlaufende bogenférmige Rad- und
FuRwegeverbindung dar. Zwischen Quartiersversorger (Ml 1) und Gesundheitszentrum (Ml 2)
weitet sich der Weg auf und endet in einen trichterférmigen Platzbereich, der als
Verbindungselement zwischen dem historischen Kern der Wunderburg und dem neuen Quartier
dient. Durch die Festsetzung von Pollern, soll verhindert werden, dass Kraftfahrzeuge und
Motorrader in den Bereich einfahren kdnnen. Hier ist ein entsprechendes Durchfahrtsverbot
angedacht.

Ein weiterer untergeordneter privater Weg ist entlang der sudlichen Grundstiickskante der
Liegenschaften an der KapellenstralRe vorgesehen.

Grundsatzlich sind alle PlanstralRen als verkehrsberuhigter Bereich ausgelegt. Lediglich der
nordliche Abschnitt der Planstrale A zwischen Einmindung Kapellenstra3e und zentralem Ful3-
und Radweg ist als Zone 30 mit einseitigem Gehsteig ausgebildet.

Ein Grof3teil der Ooffentlichen Stellplatze befindet sich vor dem Blockrandbereich in der
Hedwigstral3e in Form von Senkrechtparkern. Weitere offentliche Stellplatze sind an der dstlichen
Kante des Gesundheitszentrums (Ml 2) an der Planstral3e A angeordnet.

Die privaten Stellplatze fur die zentralen Reihenhauszeilen sind in Form von Sammelparkierungen
an der nordostlichen Seite der PlanstraRe B angeordnet. Je nach Bautypologie oder Haustyp sind

19



iy

an der Planstrale C Carports oder ebenerdige Stellplatzflachen angedacht. Fir die
Reihenhaustypen westlich der PlanstraRe C (WA 2) sind jeweils in das Gebaude integrierte
Garagen vorgesehen.

Fir die Mischnutzungen MI 1 und MI 2 sowie fur die Geschosswohnungsbauten WA 3, 8, 10 und
11 sind Tiefgaragen (TGa 3 bis TGa 6) mit entsprechenden Zufahrten vorgesehen.

8.4 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird mittels einer starkeren Dezentralisierung von Parkplatzen bewadltigt. Den
Reihenhausstangen nordlich der Planstra3e B sind jeweils Parktaschen entlang der Planstral3e
zugeordnet, so dass die Stichstralen Bl und B2 als verkehrsfreie Wohnstralen ausgebildet
werden kénnen.

Den Baurechten sudlich der Planstrale B wird ein entsprechender Ermessensspielraum fir die
Unterbringung von Stellplatzen eingerdumt, da hier keine explizite Festsetzung zu deren Verortung
getroffen wird. Vielmehr sind diese in sinnvoller Weise und unter schonenden Aspekten auf den
jeweiligen Grundstiicken entweder im Gebaude oder im Hof unterzubringen.

Die Geschosswohnungsbauten am Blockrand und im Innenbereich haben jeweils eigene
Tiefgaragen. Eine Ausnahme bildet der Blockrandschluss an der Erlichstral3e ndhe Einmindung
zur Friedrich-Ebert-Stral3e. Hier sind oberirdische Stellplatze auf dem Baugrundstiick angedacht.

Eine weitere Ausnahme bilden auch die Reihenh&duser 6stlich der Planstrae C. Hier befinden sich
die Stellplatze direkt vor den jeweiligen Baurechten. Bei der Reihenhauszeile westlich der
PlanstraRe C nahe Kapellenstral3e sind ins Gebaude integrierte Garagen vorgesehen.

Seit dem 11. August 2014 gilt die neue Satzung Uber die Herstellung und Bereithaltung von
Kraftfahrzeugstellplatzen und Fahrradabstellplatzen der Stadt Bamberg (Stellplatzsatzung —StS-).
Hier wird unter § 2 und dezidiert in der Anlage 1 unter 1.2 die Anzahl der notwendigen Stellplatze
geregelt. So sind bei Wohnungsgréfzen ab 90 m2 zwei Stellplatze pro Wohneinheit erforderlich.
Durch das Instrument der Bauleitplanung sind aufgrund besonderer stadtebaulicher
Anforderungen auch abweichende Regelungen mdglich, wenn diese stadtebaulich begrindbar
sind.

Von dieser Mdglichkeit wird aufgrund der zentralen Lage mit geringer Entfernung zu Stadtzentrum
und Bahnhof, der vorhandenen und neu zu schaffenden guten Infrastrukturausstattung sowie der
guten OPNV- und Radverkehrs-Anbindung im konkreten Fall im Bereich der zentralen
Reihenhauser der Wohngebiete WA 4, 5 und 6 Gebrauch gemacht. Fir die insgesamt 22
Reihenhaus-Baurechte werden ndrdlich der Planstrale B insgesamt 35 private Stellplatze
vorgesehen, was einem auf 1,6 reduzierten Stellplatzschlissel entspricht. Im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens ist sicherzustellen, dass eine Mindestzuordnung von einem Stellplatz
je Reihenhaus erfolgt.

8.5 Grin- und Freiflachen

Ubergreifendes Planungsziel ist eine ausgepragte Durchgriinung mittels privater und offentlicher
Grunflachen. Bedeutsam ist die an der Wegeverbindung zwischen Jager- und Hedwigstralle
gelegene zentrale Grunflache (Anger) sowie die im norddstlichen Bereich geplante Grinflache mit
Spielplatz.
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Der zentrale Anger bietet gentigend Raum um einen flieBenden Ubergang zwischen privaten und
offentlichen Grlnbereichen zu schaffen. Die Anlage dieser Flachen schafft Potentiale fir
unterschiedliche Freiraumgestaltungen und —nutzungen.

Durch die starke Durchgrinung soll die 0©kologische Qualitdt des neuen Quartiers
verdeutlicht und der Erholungswert fiir die Bewohner unterstlitzt werden.

9. Grunordnung/ Artenschutz /Eingriffsregelung

9.1 Ziele der Grinordnung und Begrindung der Festsetzungen

Bei der Bauflache handelt es sich um eine in Teilbereichen bebaute bzw. versiegelte innerortliche
Flache, die friher Uberwiegend als Gewerbegebiet (ehem. Glaskontor) sowie als Anbauflache fur
den Erwerbsgartenbau genutzt wurde und in Teilbereichen junge Brachflachen sowie ein
kleinflachiges Waldchen aus Initialgehdlzen aufgrund von Sukzession aufweist.

Die Bauflache ist komplett von Bebauung (liberwiegend Wohngebiete) bzw. Verkehrsflachen
(Hedwigstral3e, TheresienstralRe, Kapellenstral3e und Erlichstral3e) umgeben.

Ziel der Grunordnung ist die Gestaltung und Durchgriinung der innerdrtlichen Wohnbauflachen zur
Schaffung eines attraktiven Wohnumfelds, die Gliederung und Durchgriinung der Verkehrs- und
Stellplatzflachen sowie die Berlcksichtigung der Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege.

Auf Grund dessen wird folgendes bzgl. der Griinordnung festgesetzt:
Offentliche Grunflachen

Zentrale Elemente zur Durchgriinung des Gebiets sind der von Ost nach West durch das Gebiet
fuhrende Griinzug mit FuBweg sowie die Spielplatzflache (Abenteuerspielplatz) im Nordosten des
Gebiets.

Die zentrale offentliche Grunflache zwischen Planstrale A und Planstrale C ist dabei als
multifunktional nutzbare Rasenflache vorgesehen. Die Anbindung fir FuRganger an die
PlanstraRen B 1 und B 2 soll nur durch eine Befestigung mit Schotterrasen erfolgen. Zur
Abgrenzung der Griunflache zur sudlich angrenzenden Reihenhausbebauung sind Strducher zu
pflanzen. Die zentrale Grunflache soll als wohnraumnahe Erholungs- und Aufenthaltsflache den
Quartiersbewohnern dienen. Zur Unterstitzung der damit in Zusammenhang stehenden
Freiflachenqualitat ist nach Stden hin zur Abgrenzung der Wohngebiete eine 3-reihige Naturhecke
bestehend aus standortheimischen Heistern und Str&uchern vorgesehen.

Die offentliche Griunflache im Nordosten des Gebiets wird mit der Zweckbindung Spielplatz
festgesetzt. Fur die Planung des Spielplatzes ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan
vorzulegen. Die Flache ist spatestens nach Realisierung von 50% der Mehrfamilienhduser (WA 3,
WA 8, WA 10, WA 11) herzustellen. Der Spielplatzbereich ist mit mind. 6 Baumen (siehe
Baumpflanzungen) zu begriinen. Zu der westlich angrenzenden Reihenhausbebauung ist eine
abschirmende Gehdlzpflanzung vorzusehen. Zur Schaffung einer erlebbaren Erholungsflache wird
der Spielplatz nach Art eines Abenteuerspielplatzes ausgestaltet. Dabei sind entsprechende
Ausstattungsgegenstande und Spielgerate angedacht. Weitere Details sind im Rahmen der
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Planung und im Ergebnis im erforderlichen Freiflachengestaltungsplan zu treffen und darzustellen.
Zur Sicherstellung der naturschutzfachlichen Anforderungen in Bezug auf die neu zu schaffende
Grunflache ist zur Abschirmung gegentber der weiter westlich geplanten Bebauung eine
mehrreihige und artenreiche naturnahe Hecke erforderlich.

Die als Verkehrsbegleitgrin dargestellten Flachen sind mit einer Saatgutmischung fir Magerrasen
(regionales Saatgut, HK 12/UG 12, mager sauer) dauerhaft zu begriinen und zu pflegen. Zum
Schutz vor Befahrung und Beparkung sind die Flachen durch geeignete Malinahmen wie z. B.
Hochbordstein, Poller oder Rabattengelander zu sichern.

Baumpflanzungen

Die vorgesehenen Baumpflanzungen dienen neben der Gestaltung der Stralenrdume und
Grunflachen zugleich der Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse.

Die attraktive Bliute der entlang des FuRwegs von der Erlichstral3e zur Planstrale A vorgesehenen
Kirschen erhoht im Frihjahr die Aufenthaltsqualitat.

Im Bereich von Planstraf3e A und Planstra3e B sind aufgrund der beengten Platzverhaltnisse nur
kleinkronige Baume vorgesehen. Zwei markant wachsende Linden sidlich der PlanstralRe B
setzen an der Kreuzung mit Planstrale A und ungefahr mittig von Planstrale B einen
gestalterischen Akzent. Entlang des FulBweges von Planstrale A zur HedwigstralBe sind
rotblihende Kastanien vorgesehen, welche die Ost-West-Griinachse optisch betonen und im
Sommer auch Schatten fur den FulBweg spenden sollen. Fir die StraRenbdume in der
Hedwigstralle sind Purpur-Erlen vorgesehen, die mit einer spitz-kegelférmigen Krone den
Stral3enzug gliedern und sich aufgrund lhrer Robustheit als gut geeignete Art erweisen.

An den im Plan dargestellten Standorten sind Laubbaume zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Es gelten die Mindestanforderungen fur Baumpflanzungen der Stadt Bamberg.
Demnach muss pro Baum ein durchwurzelbarer Raum mit einer Tiefe von mind. 1,5 m und einem
Volumen von mind. 12 cbm zur Verfliigung stehen. Der Wurzelraum kann bei beengten
Platzverhaltnissen auch als Uberbaute Pflanzgrube mit entsprechendem Baumsubstrat gem. FLL-
Empfehlungen fir Baumpflanzungen Teil 2 ausgefuhrt werden. Die offene Baumscheibe muss
einen Durchmesser von mind. 2,00 m besitzen.

Im Bereich der FulRwegverbindung von der Jagerstral3e/Erlichstrale zur Planstralle A ist eine
Uberdeckung der Baumscheiben mit einer freitragenden Baumscheibenabdeckung zulassig.

Bei der Ausfiihrung mit Uberbauten Baumscheiben sind pro Baumstandort mind. 2 BelUftungsrohre
in den befestigten Flachen vorzusehen. Randeinfassungen der Belagsflachen oder Straf3en sind
mit einer geschalten Riickenstitze auszubilden, der Mindestabstand von der Rickenstiitze bis
zum Stamm muss 70 cm betragen.

Im Bereich der Baumpflanzungen in Planstrale B muss Baumsubstrat zur Erweiterung des
Wurzelraums auch unter die angrenzenden Privatstellplatze eingebaut werden. Die Duldung der
Einbauten sowie die Gewahrleistung des freien Zugangs fir Unterhaltszwecke ist vertraglich zu
regeln.
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Die Baumstandorte dirfen im Zuge der weiteren Planungen zur Anpassung an Zuwegungen etc.
kleinraumig verschoben werden. Die Mindestqualitat fir alle Baumpflanzungen ist: Hochstamm,
4xv., StU 20-25, m.B..

Folgende Baumarten werden fiir die einzelnen Standorte festgelegt:

FuRwegverbindung von Erlichstral3e zur Planstrale A:
Baumart: Prunus x schmittii
Anzahl: 5

PlanstralRe A:
Baumart: Pyrus calleryana 'Chanticleer’
Anzahl: 3

Planstral3e B:

Baumart: Fraxinus ornus (7 B&ume noérdlich Stral3e) Tilia tomentosa ,Brabant’ (2 Baume
sudlich Stral3e)
Anzahl: 9

Zentraler Grinbereich und FuRweg zur Hedwigstral3e:

Baumatrt: Aesculus carnea ,Briotii’

Anzahl: 12

Hedwigstralie:
Baumart: Alnus x spaethii
Anzahl: 10

Offentlicher Spielplatz:

Festlegung der Baumstandorte im Zuge der Aufstellung des Freiflaichengestaltungsplans.
Baumartenvorschlage: Acer campestre, Carpinus betulus, Castanea sativa, Prunus serrulata
,Kanzan‘, Corylus colurna, Tilia cordata

Mindestanzahl: 6

Die Festlegung grundséatzlicher Vorgaben fur nicht Uberbaubare Grundsticksflachen, die
Ausfihrung von Stellplatzflachen, Begrinung von Tiefgaragendecken, Einfriedungen und
Sichtschutz sowie Begrinung von Flachdachern soll ein ruhiges und homogenes Erscheinungsbild
der neuen Bauflachen gewahrleisten und zudem ©kologische Mindeststandards hinsichtlich
Wasserrickhalt und Kleinklima definieren.

Im Einzelnen sind hierzu folgende Festsetzungen vorgesehen:

Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen

Auf geringstmdogliche Befestigung ist zu achten. Versiegelung ist nur in dem Umfang zuléssig, wie
es eine einwandfreie Benutzung erfordert. Alle weiteren Grundsttcksfreiflachen sind zu begriinen
und mit Baumen und Strduchern zu bepflanzen und dauerhaft gartnerisch zu unterhalten. Die
Pflanzung von Nadelgehdlzen 1. und 2. Ordnung sowie zur Einfriedung als Hecke ist unzulassig.

Pflanzverpflichtung (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
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Entlang der sudlichen Grundstiicksgrenze zwischen dem Geschosswohnungsbau und der
zentralen Grinflache ist eine mind. 1,25 m hohe Hecke mit Hainbuchen zu pflanzen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Als weitere Einfriedung sind hier nur Maschendraht oder
Stabgitterzaune zulassig, welche die Hoéhe der Hecke nicht Gberschreiten und auf der Innenseite
der Hecke angeordnet werden.

Stellplatzflachen

Als MafRnahmen zum Schutz von Boden und Natur sind Stellplatze und Zufahrten zu Stellplatzen
und Garagen dauerhaft wasser- und gasdurchlassig (z. B. mit Rasensteinen, Schotterrasen,
Pflaster mit als 30 % Fugenanteil etc.) zu befestigen.

Die Vorschriften der Stellplatzsatzung der Stadt Bamberg sind zu beachten.

Begrunung Tiefgaragendecken

Tiefgaragendecken ohne Uberbauung eines Gebaudes sind so auszubilden, dass in zu
begriinenden Bereichen eine Uberdeckung von mind. 0,80m Boden oder Vegetationssubstrat
gewabhrleistet ist.

Dachbegrinung Flachdacher

Dachflachen mit einer Neigung bis 10 Grad sind dauerhaft extensiv zu begriinen. Die
Vegetationsschicht muss mind. 5 cm betragen.

9.2 Eingriffsregelung gemal BauGB

Die Planung dient der Innenentwicklung und Nachverdichtung um gem. 8la Abs. 2 BauGB dem
steigenden Flachenverbrauch entgegen zu wirken und sparsam mit dem Schutzgut Boden
umzugehen. 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.

9.3 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP, 20.03.2017) durch das Biro fur
Okologische Studien,Bayreuth (Anlage 7) wurde ermittelt, ob artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG beziglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten
durch das Vorhaben eintreten kdnnen.

Die saP kommt zu dem Ergebnis, dass durch Gebdudeabrisse potenzielle und tats&chliche
Brutnischen fir Vogelarten (z.B. Mauersegler, Feldsperling) und Spaltenquartiere fir Fledermause
verloren gehen. Gleiches gilt fir die Verluste von Altbaumbestdnden im Norden des
Planungsgebietes. Fur diese Verluste wurden Mal3nahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der
Okologischen Funktionalitéat aufgefuhrt.
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Zudem ist fur die Zauneidechse als Tierart des Anhang IV FFH- RL durch den geplanten Neubau
des Wohnquartiers der Verbotstatbestand des § 44 Absatz 5 Satz 2 und des § 44 Abs. 1 i.V.m.
Abs. 5 des BNatSchG (2010) erfullt. Nach Prufung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen der
Ausnahmeregelung nach 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG ergab sich, dass fir das geplante Vorhaben
zwingende Grinde des Uberwiegenden offentlichen Interesses bestehen, keine zumutbaren
Alternativen vorhanden sind und das Vorhaben zu keiner Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der Arten fihrt bzw. die Wiederherstellung eines gulnstigen
Erhaltungszustandes der Arten nicht behindert wird. Unter Voraussetzung der Durchfiihrung der
dargelegten MaRRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich wéare somit die
naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach
8 45 Abs. 7 BNatSchG gegeben.

Ausgehend von den in der saP formulierten MafRnahmen zur Vermeidung, zur Sicherung der
Okologischen Funktionalitdt sowie zum Ausgleich/Ersatz von Lebensraumverlusten und nach
Rucksprache mit dem Umweltamt Bamberg werden daher folgende ArtenschutzmalRnahmen
festgesetzt:

ArtenschutzmalRnahmen

Die Rodung von Gehdélzen ist nur auRerhalb der Vogelbrutzeit (somit von Anfang Oktober bis Ende
Februar) zulassig.

Als KompensationsmaRhahme (CEF-Malinahme) sind bei den Geschosswohnungsbauten der
Baugebiete WA 3, 8, 10 und 11 jeweils 4 Fledermausbausteine bzw. Mauerseglerhéhlen mit Std-,
Ost oder Westausrichtung einzubauen. Die Anbringung hat in Zusammenarbeit mit einem
Fledermausexperten zu erfolgen.

Zauneidechsen innerhalb des Geltungsbereichs sind durch Fachkundige vor Beginn der
BaumalRhahmen abzufangen und in geeignete Habitate umzusiedeln. Es ist eine
artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung erforderlich.

Innerhalb der Baugebiete WA 2 bis WA 14 und MI 1 bis Ml 3 sind jeweils 2 wartungsfreie
Fledermauskasten als ,Auf- oder Unterputz® Kasten (Fassaden-Flachkasten oder
Fledermausbaustein) an geeigneter Stelle (Mindesthohe 3 m, keine Nordausrichtung) sowie 6
Mauerseglerhohlen an geeigneten Stelle (Mindesthdhe 6 m, keine Nordausrichtung) an den
Gebauden anzubringen und dauerhaft vorzuhalten. Details und Bezugsquellen sind der speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung zu entnehmen. Die Anbringung hat jeweils in Zusammenarbeit mit
einem Fledermausexperten zu erfolgen.

10. Altlasten
Wie bereits in Kapitel 5.6 dargestellt, sind fiur die ehemaligen Flachen des Glaskontors
umfangreiche Untersuchungen durchgefihrt worden. Die in diesem Zusammenhang ermittelten

Schadstoffquellen wurden ermittelt, gesichert und entsprechend berdumt.

11. Immissionsschutz

In einer schalltechnischen Untersuchung (Moéhler + Partner Ingenieure AG, Bericht Nr. 090-4562
vom Marz 2017 — Anlage 5) wurden die Ein- und Auswirkungen der zukinftigen Verkehrs- und
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Anlagengerausche auf und durch das Plangebiet prognostiziert und mit den Anforderungen an den
Schallschutz im Stadtebau entsprechend der DIN 18005, der Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV) und der TA Larm beurteilt.

Verkehrsqgerdusche

Relevante Verkehrslarmimmissionen auf das Plangebiet gehen sowohl vom Schienenverkehr der
Bahnlinie Nirnberg — Bamberg als auch von den umliegenden Stralien, d. h. der Kapellenstrale,
TheresienstralRe, Nurnberger Stralle, Hedwigstrale, Erlichstralle und Jagerstralie, aus.

Nach Errichtung des Planvorhabens treten die hdochsten Verkehrsgerauschpegel mit bis zu 75
dB(A) Tag und Nacht an der nordéstlichen Planbebauung entlang der Theresienstralle auf. Entlang
der Hedwigstrale bzw. Kapellenstralle treten Beurteilungspegel durch Verkehrsgerausche von bis
zu 65 dB(A) Tag und Nacht und entlang den Ubrigen Strafien bis zu 61/53 dB(A) Tag/Nacht auf.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Mischgebiete (MI) von 60/50 dB(A) Tag/Nacht werden
entlang der TheresienstraBe um bis zu 15/25dB(A) Tag/Nacht Uberschritten. Die
Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete (WA) von 55/45 dB(A) Tag/Nacht
werden entlang der Hedwigstrale bzw. Kapellenstralke um bis zu 10/20 dB(A) Tag/Nacht und
entlang den Ubrigen Strallen um bis zu 6/8 dB(A) Tag/Nacht Gberschritten.

Innerhalb des Plangebiets treten an den strallen-/bahnabgewandten Gebdudeseiten
Beurteilungspegel bis zu 52/50 dB(A) Tag/Nacht im Mischgebiet (Ml) bzw. bis zu 50/47 dB(A)
Tag/Nacht im allgemeinen Wohngebiet (WA) auf.

Im Bereich der Reihenhduser treten die hdchsten Beurteilungspegel an den der Bahnlinie
zugewandten 6stlichen Gebaudeseiten der Plangebaude mit bis zu 52/47 dB(A) Tag/Nacht auf. An
den westlichen Gebdudeseiten der Reihenhduser betragen die Beurteilungspegel bis zu
51/46 dB(A) Tag/Nacht.

In den ebenerdigen Freibereichen (Garten, Terrassen) innerhalb des Planvorhabens betragen die
Beurteilungspegel durch Verkehrslarm bis zu 55 dB(A) am Tag. Auch an den weiteren
Auflenwohnbereichen mit Aufenthaltsqualitédt (z. B. Balkone) wird innerhalb des Plangebiets ein
Beurteilungspegel von 55 dB(A) am Tag eingehalten.

Mafinahmen gegen Verkehrsgerausche:

Entsprechend der Systematik der DIN 18005 kénnen Uberschreitungen der Orientierungswerte
des Beiblatts 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen stadtebaulichen Belangen abgewogen werden,
wobei eine Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 bis zu den
Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV (59/49 dB(A) Tag/Nacht fir Wohngebiete bzw. 64/54
dB(A) Tag/Nacht fur Mischgebiete) als Abwagungsspielraum herangezogen wird, um (noch) ohne
Schallschutzmallnahmen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen. Bei der
Anordnung  schutzbedirftiger R&ume an Gebaudeseiten mit Uberschreitungen der
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden weitergehende Schallschutzmallnahmen
erforderlich.
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Beurteilungspegel oberhalb der eigentumsrechtlichen Zumutbarkeit von 70/60 dB(A) Tag/Nacht
treten an den bahnzugewandten Gebaudeseiten in den Baugebieten im Ml 3 bzw. WA 8 auf.
Darliber hinaus verbleiben an den straRenzugewandten Geb&udeseiten Uberschreitungen der
Immissionsgrenzwerte  der  16. BImSchV. Innerhalb des Plangebietes werden die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten.

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von Aul3enbauteilen (Wande,
Fenster usw.) aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ ergeben. In das Verfahren der
DIN 4109 vom November 1989, die zum Zeitpunkt der Erstellung der Schalluntersuchung in
Bayern offiziell bauaufsichtlich eingefluhrt ist, geht nur der Tagespegel mit ein. Daruber hinaus wird
insbesondere bei Wohnnutzungen zum Schutz des Nachtschlafes entsprechend dem Stand der
Technik der Nachtpegel bertcksichtigt (siehe DIN 4109 von Juli 2016 oder VDI 2719), wenn die
Differenz zwischen Tag minus Nacht weniger als 10 dB (A) betragt, bzw. ggf. die
Maximalpegelbelastung angesetzt. Es wird festgesetzt, dass im Bauvollzug die (Mindest)
Anforderungen der aktuell gultigen Fassung der DIN 4109 zu beachten sind. Der/die Bauherr(in) ist
verpflichtet, die hierflr erforderlichen MalRhahmen nach der Tabelle 8 der DIN 4109, November
1989 bzw. nach der Tabelle 7 der DIN 4109, Juli 2016 im Rahmen der Bauausfiihrungsplanung zu
bemessen. Die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 werden nicht festgesetzt, sondern lediglich die
Anwendung der DIN 4109. Im Rahmen der Bauausfilhrungsplanung sind bei der Dimensionierung
des Schallddmm-Malies der AuRenbauteile die Nebenbestimmungen, insb. beim
Zusammenwirken von Gewerbe- und Verkehrslarm, zu bericksichtigen.

In den Bereichen des Plangebietes mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV mit/ohne Uberschreitungen eigentumsrechtlicher Beurteilungspegel miissen
weitergehende aktive und/oder passive Schallschutzma3nahmen getroffen werden, die Uber die
Mindestanforderungen zum Schallschutz von Au3enbauteilen nach DIN 4109 hinausgehen.

Da das Plangebiet zum Teil sehr hohen Beurteilungspegeln ausgesetzt ist und aufgrund des
Planungsziels — Schaffung von einer gewissen Anzahl an Wohneinheiten - ist ein Abrticken von der
Bahnstrecke nicht sinnvoll mdglich. Die vorliegende Planbebauung reagiert auf die
Verkehrslarmeinwirkungen, indem zur Hauptlarmquelle (Bahnstrecke) eine abschirmende
Bebauung mit vier bzw. funf Geschossen errichtet werden soll, die im dahinter liegenden
Plangebiet eine deutliche Reduzierung der Belastung nach sich zieht. Eine daruber
hinausgehende Errichtung aktiver MalRnahmen (z. B. Schallschutzwande, -walle, Kombinationen
Wand/Wall) ist aufgrund der innerdrtlichen Situation sowie eigentumsrechtlicher Belange nicht
sinnvoll moglich.

In den Bereichen ohne bzw. mit geringen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005
von bis zu 4 dB(A) ist ein baulicher Schallschutz ausreichend: Die Mindestanforderungen ergeben
sich aus der DIN 4109.

An den Fassaden der Gebaude mit Uberschreitungen der Orientierungswerte von mehr als 4
dB(A) sind spezielle baulich-technische MalRnahmen (verglaste Loggien, vorgehangte Fassaden,
Schallschutzerker, Wintergartenkonstruktionen, Laubengangerschliefungen, Kastenfenster o. A.)
notwendig. Fur schutzbedurftige Aufenthaltsraume, die durch eine geeignete Grundrissorientierung
Uber ein Fenster an einer larmgeschitzten Fassadenseite belliftet werden kdénnen, kann auf
spezielle baulich-technische Malnahmen verzichtet  werden. Fensterunabhangige
Luftungsmaoglichkeiten im Ml 1 bzw. Ml 2 fir Wohnnutzungen werden notwendig, da die
Schallddmmung der Aufienbauteile nur wirksam ist, solange die Fenster geschlossen sind.
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Insbesondere wahrend der Nacht, in der StoRliftung nicht moglich ist, muss eine BellUftung der
Raume auch bei geschlossenen Fenstern gewahrleistet sein, wenn die Hohe des
AuRenlarmpegels auch ein zumindest teilweises Offnen der Fenster unméglich macht.

An den Gebdudeseiten mit eigentumsrechtlichen Beurteilungspegeln (= 70/60 dB(A) Tag/Nacht)
sind lGftungstechnisch notwendige Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen von
Wohnungen (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer) durch eine geeignete Grundrissgestaltung zu
vermeiden. Im MI 3 bzw. WA 8 entlang der TheresienstralRe, Kapellenstralle bzw. Hedwigstralle
betragen die Pegel mehr als 60 dB(A) bzw. teilweise mehr als 65 dB(A) in der Nacht, so dass
festgesetzt wird, dass durch eine strikte Grundrissorientierung reagiert werden muss und somit
Fenster schutzbedurftiger Aufenthaltsraume von Wohnungen ohne Ausnahme auszuschlielen
sind. Fenster von Nebenrdumen (z. B. Bad, Kiiche ohne Essbereich) kbnnen auch larmexponiert
angeordnet werden.

Sofern im Ml 3 bzw. WA 8 an den strallenzugewandten Gebadudeseiten aus Grinden der
Grundrissgestaltung an hoch belasteten Gebaudeseiten (= 70/60 dB(A) Tag/Nacht) Fenster von
Aufenthaltsrdumen von Wohnungen liftungstechnisch notwendig sind, so sind diese mit speziellen
baulich-technischen MalRnahmen (verglaste Loggien, vorgehangte Fassaden, Schallschutzerker,
Wintergartenkonstruktionen, LaubengangerschlieRungen o. A.) so zu schiitzen, dass vor diesen
Fenstern zumindest die hilfsweise verwendeten Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
eingehalten werden. Es werden auch solche Schallschutzkonstruktionen bzw. nicht
schutzbedurftige Vorraume zugelassen, die bei teilgedffneten Fenstern einen mittleren Innenpegel
(Lam) von nicht mehr als 30 dB(A) nachts innerhalb des Aufenthaltsraumes sicherstellen, wobei die
BellUftbarkeit der Raume gewahrleistet sein muss (z. B. Kastenfenster). Die
Schallschutzkonstruktionen koénnen o6ffenbar gestaltet werden (z. B. verglaste Loggien mit
verschiebbaren Glaselementen). Bei o6ffenbaren Konstruktionen missen jedoch die dahinter
liegenden AuRenbauteile (Fenster, Fenstertiren usw.) so dimensioniert sein, dass die
Schallddammung der davorliegenden Schallschutzkonstruktion nicht beim Schallschutz gegen
Aulenlarm angerechnet wird.

Bei der Grundrissgestaltung ist in den Bereichen mit eigentumsrechtlichen Beurteilungspegeln
(= 70/60 dB(A) Tag/Nacht) darauf zu achten, dass mindestens die Halfte der schutzbedirftigen
Raume einer Wohnung Uber Fenster bellftet werden kann, vor denen die Verkehrslarmpegel
weniger als 59/49 dB(A) betragen. In begrindeten Einzelféllen kann hiervon abgewichen werden
(z. B. in Gebaudeeckbereichen o. A.).

Far Buronutzungen existieren eine Vielzahl technischer Moglichkeiten, wie zum Beispiel
Schallschutz-Kastenfensterkonstruktionen  ggf. in  Verbindung mit  schallgeddammten
Luftungseinrichtungen, die einen ausreichenden Schallschutz im Inneren und damit gesunde
Arbeitsverhaltnisse ermdglichen. Insoweit kann ein ausreichender Schallschutz durch technische
Maflnahmen an den Gebauden entsprechend den Anforderungen der bauaufsichtlich eingefiihrten
DIN 4109 durch passive SchallschutzmaRnahmen hergestellt werden (ausreichendes
Schallddmm-Maf der AuRenbauteile). Die erforderliche Bellftung kann bei Blrordumen durch eine
kontrollierte Zwangsbelliftung oder durch StolNiftung sichergestellt werden. An den
Fassadenseiten mit Verkehrslarmpegeln von mehr als 70 dB(A) am Tag, dies betrifft die zur
TheresienstralRe orientierten Seiten im MI 3, muissen Fenster von Burordumen mit einer
mechanischen Bellftungseinrichtung ausgestattet werden. Ein Verzicht auf Blronutzungen an
Fassaden mit Beurteilungspegeln durch Verkehrslarm = 70 dB(A) am Tag ist nicht erforderlich.
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Im Planungsgebiet stellt die Bebauung im Ml 3, WA 8 bzw. WA 10 entlang der Theresienstral3e,
Kapellenstralie und Hedwigstral’e eine wesentliche Schallabschirmung flr die dahinter liegende
Planbebauung und fir die Freibereiche dar. Um einen ausreichenden Larmschutz der
Neubebauung von Beginn an zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass die Errichtung der weiteren
Baugebiete in den allgemeinen Wohngebieten (WA 2 bis WA 7, WA 9, WA 11 bis WA 13) erst
zulassig ist, wenn die schallabschirmende Bebauung im 6stlichen Baufeld von Ml 3, WA 8 bzw. WA
10 wirksam ist.

Auswirkungen des Planvorhabens auf die Verkehrsgerausche in der Nachbarschaft

Das Planvorhaben fiihrt zum einen durch den zusatzlichen Ziel-/Quellverkehr und zum anderen
teilweise durch Fassaden- und Wandreflexionen aus dem Lickenschluss zwischen den
bestehenden Anwesen ,KapellenstraRe 26a“ bzw. ,KapellenstraRe 28“ zu einer Anderung der
Verkehrslarmsituation in der Nachbarschaft. Die Auswirkungen des Planvorhabens werden im
Hinblick auf die Verkehrslarmsituation fir die betroffene Nachbarschaft hilfsweise nach den
MaRgaben der 16. BImSchV bewertet: Im Sinne der 16. BImSchV gelten Anderungen des
Beurteilungspegels aus Verkehrslarm von weniger als 2,1 dB(A) als nicht wesentlich, sofern (mit
Ausnahme in Gewerbegebieten) Verkehrslarmpegel von 70/60 dB(A) Tag/Nacht nicht erreicht bzw.
weitergehend Uberschritten werden.

Es zeigt sich, dass in der Nachbarschaft in der Regel keine wesentlichen Pegelerh6hungen
auftreten. Einzig an dem Anwesen ,Kapellenstral’e 23/25“ werden die Beurteilungspegel oberhalb
der eigentumsrechtlichen Zumutbarkeit von 70/60 dB(A) Tag/Nacht weiter erhdht.

Im Sinne einer Optimierung und zur Reduzierung der Betroffenheit wird festgesetzt, dass die
nordliche Gebaudeseite flir das Plangebaude im Lickenschluss zwischen den bestehenden
Anwesen ,Kapellenstralle 26a“ bzw. ,Kapellenstralle 28“ mit einer gegliederten Fassade (z. B.
durch Vor- und Ruckspringe in der Fassade, Erker und Balkone oder der Verwendung von grobem
Putz) auszufihren ist.

Bei den durch die Verkehrsmengenzunahme resultierenden Pegelerh6hungen sind weitergehende
schalltechnische MalRnahmen ohne Wirkung. Die (verbleibenden) Pegelerhbéhungen in der
Nachbarschaft sind unterhalb des wahrnehmbaren Bereichs.

Bei einer hilfsweisen Bewertung der Auswirkung der Planung auf die Verkehrsgerausche in der
Nachbarschaft nach den MafRgaben der 16. BImSchV kdénnen somit rechnerisch an einem
Gebaude negative Auswirkungen durch das Planvorhaben entstehen, so dass sich ein Anspruch
der betroffenen Nachbarschaft auf Entschadigung oder SchallschutzmalRnahmen ableiten lassen
kénnte.

Anlagengerausche
Anlagen aufRerhalb des Plangebietes (Vorbelastung)

Durch Anlagen bzw. Gewerbebetriebe aul’erhalb des Plangebietes (Vorbelastung) sind innerhalb
des Plangebiets keine relevanten Beurteilungspegel zu erwarten.
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Anlagen innerhalb des Plangebietes (Zusatzbelastung)

Innerhalb des Plangebietes ist insbesondere ein Quartiersversorger (Ml 1) bzw. ein Gesundheits-
zentrum (Ml 2) vorgesehen. Etwaige Larmkonflikte mit der schutzbedurftigen Nachbarschaft inner-
und aufderhalb des Plangebietes sind nicht zu erwarten bzw. kénnen durch organisatorische
Malnahmen geldst werden, so dass im Rahmen des Bebauungsplans zunachst keine
Schallschutzmallinahmen festgesetzt werden mussen.

Fir kinftige Neuansiedlungen von Betrieben/Einrichtungen oder bei genehmigungsbedirftiger
Nutzungsanderung von Bestandsbetrieben/Einrichtungen werden vermutlich organisatorische
MafRnahmen erforderlich, die insbesondere sicherstellen, dass die schalltechnische Vertraglichkeit
innerhalb und aulerhalb des Plangebietes gewahrleistet wird. Diese Mallnahmen (z. B. auch die
Begrenzung der Schallleistung von stationaren Anlagen) sind von der konkreten Nutzung
abhangig, gehen aber nicht Gber vergleichbare Vorhaben hinaus und sind bei wohnvertraglichem
Gewerbe ublich.

Auf Ebene des Bebauungsplans kdnnte die Sicherstellung der schalltechnischen Vertraglichkeit
der Gewerbenutzung zwar durch die Festsetzung von Gerauschkontingenten gemal DIN 45691
erfolgen. Die Nutzungen (neue oder bestehende bei genehmigungsbedirftiger Nutzungsanderung)
mussen dann im Rahmen des Emissionskontingentes funktionieren. Der Vorteil einer
Emissionskontingentierung liegt grundsatzlich in der festgelegten Planungssicherheit.
Demgegenuber ist die Emissionskontingentierung nicht sinnvoll, da von wohnvertraglichem
Gewerbe auszugehen ist und da sich zum Teil mehrere Gewerbenutzungen in einem Gebaude
befinden und dem Grunde nach fir jede gewerbliche Nutzung ein Kontingentnachweis zu leisten
ware. Eine gerechte Aufteilung der Kontingente ist diesbezlglich nicht moglich. Auf eine
Gerauschkontingentierung wurde im vorliegenden Fall verzichtet.

Bei Tiefgaragen von Wohnanlagen handelt es sich nicht um gewerbliche Anlagen im Sinne der
TA Larm. Fir die Beurteilung von Parkplatzimmissionen durch Wohnnutzung liegt derzeit kein
technisches Regelwerk vor. Dennoch sollte die Beurteilungsmethodik der TA Larm fir eine
Optimierung der Planung aus schalltechnischer Sicht hilfsweise herangezogen werden. Zur
Larmvorsorge wird festgesetzt, dass samtliche Tiefgaragenrampen innerhalb des Planungsgebiets
eingehaust bzw. in die Gebaude zu integrieren sind sowie die Innendecke der Rampe durch ein
schallabsorbierendes Material (Absorptionskoeffizienten von asqy = 0,8 bei 500 Hz) zu verkleiden
ist. Bei deren baulicher Ausfuhrung muss zudem der Stand der Larmminderungstechnik (z. B.
larmarmes Garagenrolltor, Regenrinnenabdeckung usw.) beachtet werden, so dass der
Larmbeitrag der baulich-technischen Einrichtungen (Rolltor, Regenrinne, TG-Abluft usw.) die
Gerauschabstrahlung an der Tiefgaragenzufahrt durch die Kraftfahrzeuge nicht nennenswert
(< 1dB(A)) erhoht.

Im Sinne einer Optimierung sollte zudem in einem Abstand zum geometrischen Mittelpunkt der
Garageneinfahrten von weniger als 10 m auf die Errichtung von liftungstechnisch notwendigen
Fenstern schutzbedurftiger Raume verzichtet werden. Alternativ kénnen baulich-technische
Maflnahmen (Schallschutzvorbauten, Schallschutzfenster und fensterunabhangige
Wohnraumbeliftung) umgesetzt werden. Diese Optimierungsmoglichkeiten haben als
Empfehlungen informativen Charakter, Festsetzungen werden nicht getroffen.
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Erschiitterungsimmissionen und Sekundéreffekte

Aufgrund der raumlichen Nahe zur oberirdischen Bahnlinie Nirnberg — Bamberg sind im
Plangebiet relevante Immissionen aus Erschitterungen und Sekundéarluftschall nicht
auszuschlieBen. Die Hohe dieser Immissionen hangt dabei neben dem Zugprogramm
insbesondere auch von den Ubertragungseigenschaften des Baugrunds sowie der jeweiligen
Erschitterungsempfindlichkeit der jeweiligen Baukdrper ab.

Aufgrund des vorhandenen und auch zukiinftig geplanten Mischbetriebs durch Personen- und
Guterverkehr auf der Bahnlinie konnen dabei relevante Immissionen aus Erschutterungen und
Sekundarluftschall bis zu einem Abstand von bis zu 80 m zur nachstgelegenen Gleisachse nicht
ausgeschlossen werden.

Sowohl im MI 3 sowie WA 8 liegen Baukorper innerhalb des oben dargestellten Korridors, weshalb
fur diese Baukdérper entsprechende Festsetzungen vorgesehen werden.

Im Rahmen der Bauausfiihrung ist demzufolge beim Neubau bzw. der Erneuerung von Baukdrpern
im MI 3 bzw. WA 8 auf Grundlage von messtechnischen Untersuchungen nachzuweisen, dass die
entsprechenden Anforderungen der DIN 4150 (Erschitterungen im Bauwesen, Teil 2:
Einwirkungen auf Menschen in Gebauden) sowie die Immissionsrichtwerte ,Innen“ der TA Larm
eingehalten werden. Erforderlichenfalls sind technische bzw. konstruktive Malnahmen
vorzusehen, die eine Einhaltung der Anhalts- und Richtwerte fur Erschatterungs- und
Sekundarschallimmissionen sicherstellen.

12. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Wie bereits unter Punkt 7.1 ndher dargelegt, stellt der Flachennutzungsplan das Plangebiet bereits
als Wohnbauflache und gemischte Bauflache mit einer zentralen Grinflache dar. An diesen Zielen
der vorbereitenden Bauleitplanung wird weiter festgehalten, so dass eine Anderung des
Flachennutzungsplans im Parallelverfahren nicht notwendig ist. Der Bebauungsplan wird aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

13. Umweltbericht

Aufgrund der gewahlten Art des Verfahrens als Bebauungsplan der Innenentwicklung kann auf die
Erstellung eines detaillierten Umweltberichts verzichtet werden.

Aus planungsrechtlicher Sicht wurden die Flachen zwischen dem urspriinglichen Bebauungsplan
Nr. 242 E vom 27.03.1998 und dem Planentwurf vom 05.04.2017 gegenubergestellt. Dabei wird
zum Ausdruck gebracht, dass der Eingriff der Neuplanung geringer ausfallt und damit keine
Verschlechterung in Bezug auf das bereits bestehende Planungsrecht eintritt. (siehe unten
stehende Tabelle)
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Vergleich der versiegelten Flachen

Bebbauungsplan Nr. 242 E Bebauungsplan Nr. 242 F
Flachenart GroRe Grof3e
tiberbaute Fliche aus Bestand und 19.549,00 m? 16.487,50 m?
Neubauten*
offentliche 4.000,00 m? 6.314,50 m?
ErschlieRung
private ErschlieBung ‘ 4.930,00 m? ‘ 2.291,50 m?
Summen: | 28.479,00 m? | 25.093,50 m?

*Tiefgaragen sind nicht mit einbezogen

14. Verwendete Gutachten

Anlage 1

Anlage 2

Anlage 3

Anlage 4

Anlage 5

Orientierende Altlastenerkundung ehemaliges Betriebsgelande der Firma Glaskontor,
Gutachten Geotechnisches Institut Prof. Dr. Magar + Partner, Winterhauser StralRe 9,
97054 Wiirzburg, 24.01.2003

Untersuchung der Bausubstanz, Grundstiick ehemals Firma Glaskontor Erlich-
KapellenstralRe, 96052 Bamberg, isu Umweltinstitut GmbH, Ingenieurbiro fir
Sanierungsplanungen und Umweltanalysen, Sanderstrale 23-25, 97070 Wirzburg,
03.12.2010

Bodenuntersuchungen, Grundstiick ehemals Firma Glaskontor Erlich- Kapellenstralle,
96052 Bamberg, isu Umweltinstitut GmbH, Ingenieurbiiro fir Sanierungsplanungen
und Umweltanalysen, Sanderstral3e 23-25, 97070 Wrzburg, 10.12.2010

Altlastenbeseitigung: Abbruch Glaskontor BA |, Ausbau unterirdischer Tanks u.
Abscheider Ausbau von belastetem Erdreich, Grundstiick ehemals Firma Glaskontor
Erlich- KapellenstralBe, 96052 Bamberg, Zusammenfassende Stellungnahme zu im
Jahre 2013 durchgefuhrten Malnahmen, isu Umweltinstitut GmbH, Ingenieurbiiro fur
Sanierungsplanungen und Umweltanalysen, Sanderstralle 23-25, 97070 Wirzburg,
08.12.2014

Schalltechnische Untersuchung; Bebauungsplan 242 F ,Zwischen Kapellenstrale,
Erlichstrale und HedwigstraBe — Wohnen im Ulanenpark®; Bericht Nr. 090-4562;
Méohler + Partner Ingenieur AG, Beratung in Schallschutz + Bauphysik, Schiitzenstral3e
8, 96047 Bamberg; 08.03.2017
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Anlage 6 Standort- und Wirkungsanalyse zur Entwicklung eines Nahversorgungsstandortes im
Oberzentrum Bamberg Kapellenstr./Erlichstr.; Gesellschaft fur Stadt- und
Absatzforschung mbH Ludwigsburg | Dresden, Hamburg, Koéln, Miunchen; 80807
Minchen, LeopoldstralRe 252, Dezember 2014

Anlage 7 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP);
BFOS Buro fiir 6kologische Studien, Oberkonnersreuther Str. 6a, 95448 Bayreuth, 20.
Marz 2017

Bamberg, den 05. Juli 2017
Stadtplanungsamt
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