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Bebauungsplanverfahren Nr. 228 F fUr einen Bereich
zwischen Kaimsgasse, LuitpoldstraBe, LudwigstraBe und
KunigundenruhstraBe - ,,Kaimsgasse* fur die Grundstucke
1418, 1418/1, 1420, 1420/2 und 1420/3

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integriertem
Grunordnungsplan

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Teilweise Anderung der Bebauungsplédne Nrn. 228 B und
228 C

Satzungsbeschluss

Datum: 21.05.2025
Referent:in: Thomas Beese
Federfihrung: 61 Stadtplanungsamt

Beteiligte Amter:

Beratungsfolge

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine  Offentlichkeitsstatus

Stadtrat der Stadt Bamberg (Entscheidung) 30.07.2025 O

- Bericht Uber die Veroffentlichung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB

- Bericht Uber die Einholung der Stellungnahmen der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemdanB § 4 Abs. 2 BauGB

- Biligung des DurchfUhrungsvertrags

- Beschluss Uber die Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen

- Satfzungsbeschluss gemdaB § 10 BauGB

l. Sitzungsvortrag:

1.  Anlass und Ziel der Planung

Die Schultheiss Wohnbau AG aus NUrnberg plant, norddstlich der Kaimsgasse
sogenannte Townhduser und Geschosswohnungsbauten, teilweise unter Erhalt und

Sanierung der Bestandsbebauung, zu errichten.

In Vorbereitung einer dafur notwendigen Bebauungsplandnderung war das
Vorhaben bereits mehrmails Gegenstand von Beratungen des
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Stadtgestaltungsbeirats, zuletzt in seiner Sitzung am 30.11.2023.

Mit Schreiben vom 07.07.2022 hat die Vorhabentrdgerin (Schultheiss Wohnbau AG,
NUrnberg) einen Antrag auf DurchfUhrung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahrens gestellt. In der Vollsitzung des Stadtrats am 20.09.2022
(VO/2022/5721-61) wurde der Aufstellungsbeschluss gefasst und das Konzept des
Bebauungsplans 228 F gebilligt.

Der teilweise fUr den Geltungsbereich rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 228 C von
1995 weist fUr einen GroBteil des Plangebietes (FI. Nrn. 1418, 1418/1, 1420) zwar
bereits ein Allgemeines Wohngebiet (WA) aus, jedoch kann das geplante Vorhaben
durch die bisherigen Festsetzungen zur Gberbaubaren GrundstUcksfldche sowie zur
Geschossigkeit nicht auf Grundlage des bestehenden Bebauungsplans verwirklicht
werden. FUr die Fl. Nrn. 1420/2 und 1420/3 besteht der Bebauungsplan Nr. 228 B,
rechtskraftig seit 1984. Ausgehend davon sind nach aktuellem Stand weder der
geplante Anbau an das Gebdude Kaimsgasse 21 noch die Parkgarage im
rockwadartigen Bereich zuldssig. Zusatzlich weist der Bebauungsplan Nr. 228 B fur die
beiden genannten FlurstGcke eine Nutzung als Mischgebiet aus, wodurch das
vorrangige Ziel der vorliegenden Planung, neuen Wohnraum zu erméglichen, nicht
durchgdngig erreicht werden kann. Durch die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebiets auch auf diesen FlurstOcken wird dagegen eine Uberwiegende
Wohnnutzung gewdhrleistet. Um der Schaffung von Wohnraum zusétzlich Vorrang zu
gewdhren, sollen auBerdem die unter § 4 Abs. 3 BauNVO aufgeflhrten, in
Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht zugelassen
werden.

2. Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 2 BauGB

GemdaB dem Beschluss des Bau- und Werksenats vom 03.12.2024 (VO/2024/8132-61)
wurden die Verdffentlichung und die Beteiligung der Behdrden, sonstiger Trager
offentlicher Belange sowie weiterer Organisationen und Verbdnde durchgefihrt. Der
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 228 F in der Fassung vom
03.12.2024 mit Begrundung sowie die Vorhabenpléne vom 03.12.2024 lagen nach
fristgerechter Bekanntmachung in der Zeit vom 13.01.2025 bis einschlieBlich
14.02.2025 gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB zur o&ffentlichen Einsichtnahme aus. Die
Stellungnahmen der Behdrden, der sonstigen Trager &ffentlicher Belange sowie der
weiteren Organisationen und Verbdnde wurden gemdaB § 4 Abs. 2 BauGB eingeholt.

3. Behandlung der Anregungen

Im Rahmen der Verdffentlichung im Internet und der &ffentlichen Auslegung sowie
der Beteiligung der Behorden, der sonstigen Trager offentlicher Belange und weiterer
Organisationen und Verbdnde gingen die nachfolgenden Schreiben ein:

A. Offentlichkeit

Wdhrend der Verodffentlichung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB gingen neun Schreiben von
Seiten der Offentlichkeit ein. Die eingegangenen Stellungnahmen werden in der

Anlage 1 zu diesem Sitzungsvortrag tabellarisch und — hinsichtlich der BUrgerinnen
und BUrger — anonym (Stellungnahmen A.1. - A.9.) behandelt.
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B. Behorden, sonstige Trager offentlicher Belange und weitere Verbande und
Organisationen

Stellungnahmen mit Anregungen

ADFC-Kreisverband Bamberg e.V. mit Schreiben vom 13.02.2025

Amt fUr Brand- und Katastrophenschutz mit Schreiben vom 12.02.2025

Bamberg Service mit Schreiben vom 21.02.2025

Bauordnungsamt, Denkmalpflege mit Schreiben vom 30.01.2025

Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege mit Schreiben vom 03.02.2025

BUND Naturschutz in Bayern e€.V. mit Schreiben vom 23.01.2025

Deutsche Bahn AG mit Schreiben vom 22.01.2025

Deutsche Telekom Technik GmbH mit Schreiben vom 07.02.2025

Immobilienmanagement mit Schreiben vom 13.02.2025

10.  Klima- und Umweltamt mit Schreiben vom 20.01.2025

11.  Landratsamt Bamberg mit Schreiben vom 14.02.2025

12.  Stadtjugendamt mit Schreiben vom 06.02.2025

13. Stadtwerke Bamberg GmbH mit Schreiben vom 07.01.2025

14. StraBenverkehrsamt mit Schreiben vom 21.02.2025

15. Vodafone GmbH/ Vodafone Deutschland GmbH mit zwei Schreiben vom
06.02.2025

16.  Wasserwirtschaftsamt Kronach mit Schreiben vom 27.01.2025

VONOO AWM~

Stellungnahmen ohne Anregungen

1. Amt fUr Digitalisierung, Breitband und Vermessung mit Schreiben vom
29.01.2025

Amt fUr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten mit Schreiben vom 09.01.2025
Amt fUr Wirtschaft mit Schreiben vom 07.02.2025

Bayernwerk Netz GmbH mit Schreiben vom 15.01.2025

Bergamt Nordbayern mit Schreiben vom 28.01.2025

Deutscher Wetterdienst mit Schreiben vom 20.01.2025

Handwerkskammer for Oberfranken mit Schreiben vom 30.01.2025
Immobilien Freistaat Bayern mit Schreiben vom 20.01.2025

9.  Industrie- und Handelskammer mit Schreiben vom 23.01.2025

10. Luftamt Nordbayern mit Schreiben vom 07.01.2025

11.  Regierung von Oberfranken mit Schreiben vom 29.01.2025

12. Regionaler Planungsverband Oberfranken-West mit Schreiben vom 21.01.2025
13. Staatliches Bauamt Bamberg mit Schreiben vom 09.01.2025

14. Stadtplanungsamt, Stadtsanierung mit Schreiben vom 10.01.2025

NGO AWDN

Die Anregungen aus der Offentlichkeits- und Behdérdenbeteiligung sind in Anlage 1
tabellarisch dargelegt und mit einem Behandlungsvorschlag versehen.

4. Anderungen und Ergéinzungen zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 228 F vom
03.12.2024

Bedingt durch die Anregungen aus der &ffentlichen Auslegung, der Verdffentlichung
im Internet und der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange sowie aufgrund der Weiterentwicklung der Planung ergeben sich
Anderungen und Ergénzungen in den Unterlagen.

Bebauungsplan
- Redaktionelle Ergénzung eines Rechtsbezuges
- Erg&nzung der Verfahrensvermerke
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Begrundung
- Mullentsorgung: Abholung an der LudwigstraBe, Tonnen werden am Tag der

Abholung an der LudwigstraBe bereitgestellt

- Reduktion des preisgeddmpften Mietwohnungsbaus, dadurch Anderungen im
Verkehrsgutachten mit  Mobilitdtskonzept und an der schalltechnischen
Untersuchung

Freifldchengestaltungsplan

- Die o&ffentlich / privat nutzbare Verkehrsflachen wird durch Grauténe
unterschieden

- Anderung der Bezeichnung: ,,Feuerwehr-Aufstellfldche” in "Bewegungsfléche for
die Feuerwehr"

- Darstellung der offentlich  nutzbaren Verkehrsflache im  Bereich der
Parkgaragenausfahrt wurde bis an die nérdliche GrundstUcksgrenze erweitert.

- Stromverteilung ergdnzt am nordéstlichen Townhouse

- Darstellungen von MuUlltonnenbereitstellungsfldéchen nérdlich der Parkgarage
und nordlich der Townhouses Nord wurden herausgenommen.

An den GrundziUgen der Planung wurde festgehalten. Die vorgenommenen
Anderungen und Ergé&nzungen des Bebauungsplans sind lediglich geringfUgiger und
redaktioneller Art und dienen der Klarstellung der Festsetzungen.

Aufgrund der Geringfigigkeit der Anderungen und Ergé&nzungen kann auf ein
erneutes Beteiligungsverfahren und eine erneute Verdffentlichung der Planung
verzichtet werden.

Der Bebauungsplan wird zum Satzungsbeschluss vorgelegt.

5. Gutachten

FUr den Bebauungsplan Nr. 228 F wurden folgende Fachgutachten erarbeitet:

- Schalltechnische Untersuchungen vom Mai 2025, Mohler + Partner

- Geotechnischer Bericht vom 09.05.2022, Schulze + Lang

- Ergdnzung zum geotechnischen Bericht vom 04.07.2022, Schulze + Lang

- Naturschutzfachliche Angaben zur sperziellen artenschutzrechtlichen Profung
(saP) vom 02.10.2024, Biologisches BUro Fehse

- Verkehrsgutachten mit MobilitGtskonzept Bamberg Kaimsgasse vom 26.05.2025,
Planwerk Stadtentwicklung

- Verschattungsstudie vom 09.10.2024, Bornhofen Architekten

6.  Berichtigung des Flachennutzungsplans

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, soll von der
Anpassung des Fldchennutzungsplans im Wege der Berichtigung Gebrauch
gemacht werden. Der Berichtigungsplan liegt als Anlage den Sitzungsunterlagen bei.
7.  Sozialklausel und Mobilitatskonzept

Wie in der ,,Richtlinie Uber die Sozialklausel fur Wohnungsbau in Bamberg" festgelegt,

verfolgte die Vorhabentragerin das Ziel, knapp 20% der Wohnfldche als
preisgeddmpftes Mietwohnen anzubieten. Eine Differenz von 43 m? sollten abgeldst
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werden.

DiesbezUglich haben sich die Planungen gedndert. Der preisgeddmpfte
Mietwohnungsbau soll jetzt nur noch in den Bestandsgebduden Kaimsgasse 19 und
21 abgebildet werden. Damit ist nunmehr eine Abldse fUr ca. 333 m? Wohnfladche zu
entrichten. Die ca. 400 m? Wohnfldche in den Bestandsgebduden entsprechen ca.
12 % des Gesamtvorhabens.

Die Reduktion des preisgeddmpften Mietwohnungsbaus hat Auswirkungen auf die
nach Stellplatzsatzung erforderlichen Stellpl&tze. Der Stellplatzbedarf liegt nun bei 59
Stellplatzen anstatt bisher bei 58 Stellpl&tze. Da an der Anzahl der Stellplatze in der
Parkgarage festgehalten wird, verringert sich damit der im MobilitGtskonzept
aufgefUhrte Mobilitatsfaktor von 0,66 auf 0,64. Die im MobilitGtskonzept verankerten
Kompensations-MaBnahmen (1 Carsharing-Fahrzeug, 4 Lasten-Sharing-Réder, 4
Sharing-Bikes) decken allerdings auch den Mobilitétsfaktor von 0,64 ab.

8. Durchfuhrungsvertrag

Neben dem Bebauungsplan und den Vorhabenpldnen ist bei einem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan auch der Abschluss eines
Durchfuhrungsvertrags erforderlich. Im DurchfUhrungsvertrag werden unter anderem
Regelungen zur Anwendung der Sozialklausel, zur zeitlichen Umsetzung der
Neubauten sowie zur Aufwertung und Begrinung der Freifldachen und zur
offentlichen Durchwegbarkeit innerhalb des Geltungsbereichs getroffen.

Der  zwischen der  Stadt  und der  Vorhabentrégerin  abgestimmte
DurchfUhrungsvertrag liegt den Fraktionsunterlagen bei.

9.  Beschlussanirag

Es wird beantragt, den DurchfUGhrungsverirag und die Vorhabenpldne vom
30.07.2025 zu biligen, die Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen in der im
Sitzungsvortrag genannten Form zu beschlieBen sowie fir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 228 F vom 30.07.2025 mit Begrindung den Satzungsbeschluss
gemdaB § 10 BauGB zu fassen.

Il. Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtrat nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.

2. Der Stadtrat billigt den DurchfUhrungsvertrag sowie die Vorhabenpldne vom
30.07.2025.

3. Der Stadfrat beschlieBt die Behandlung der wdhrend der Verdffentlichung
gemdn § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen mit den sich daraus
ergebenden rechtlichen und planerischen Konsequenzen in der im
Sitzungsvortrag genannten Form.

4.  Der Stadtrat beschlieBt die Behandlung der von den Behdrden und sonstigen
Tragern oOffentlicher Belange gemd&B § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen
Stellungnahmen mit den sich daraus ergebenden rechtlichen und planerischen
Konsequenzen in der im Sitzungsvortrag genannten Form.

5.  Der Stadtrat beschlieBt aufgrund
a) des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fur den Freistaat Bayern (BayRS

2020-1-1-1) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI.
S. 796) in der zuletzt gednderten Fassung sowie
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b) der§§ 2 Abs. 1 und 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) in der zuletzt
gednderten Fassung,

c) der Artikel 6. Abs. 5 und 81 Abs. 2 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-1) in der zuletzt gednderten Fassung

den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 228 F — , Kaimsgasse" vom 30.07.2025

mit Begrindung als Satzung.

lll. Finanzielle Auswirkungen

Der unter Il. empfohlene Beschlussantrag verursacht

X 1. | Keine Kosten

2. Kosten in Hohe von fUr die Deckung im laufenden Haushaltsjahr bzw.
im geltenden Finanzplan gegeben ist

3. | Kostenin Héhe von fUr die keine Deckung im Haushalt gegeben ist. Im
Rahmen der vom Antrag stellenden Amt/Referat zu bewirtschaftenden
Mittel wird folgender Deckungsvorschlag gemacht:

4. | Kosten in kUnftigen Haushaltsjghren: Personalkosten: Sachkosten:

Falls Alternative 3. und/oder 4. vorliegt:
In das Finanzreferat zur Stellungnahme.
Stellungnahme des Finanzreferats:
Anlage/n
1 - Anlage 1 Tabellarische Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen
(6ffentlich)
2 - Anlage 2 Stellungnahmen der Offentlichkeit (nichtéffentlich)

3 - Anlage 3 Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger Tréger 6ffentlicher
Belange (6ffentlich)

4 - Anlage 4 Bebauungsplan-Satzung Nr. 228 F vom 30.07.2025 (&ffentlich)
5 - Anlage 5 Begrindung vom 30.07.2025 (6ffentlich)

6 - Anlage 6 Berichtigung FNP vom 30.07.2025 (6ffentlich)

7 - Anlage 7.1 Vorhabenpl&ne vom 30.07.2025 (6ffentlich)

8 - Anlage 7.2 Vorhabenpldne vom 30.07.2025 (&ffentlich)

9 - Anlage 7.3 Vorhabenpldne vom 30.07.2025 (&ffentlich)

10 - Anlage 8 Verschattungsstudie vom 09.10.2024, Bornhofen Architekten
(6ffentlich)

11 - Anlage 9 Verkehrsgutachten mit Mobilité&tskonzept Bamberg Kaimsgasse vom
26.05.2025, Planwerk Stadtentwicklung (&ffentlich)
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12 - Anlage 10 Schalltechnische Untersuchungen vom Mai 2025, Mdhler + Partner
(offentlich)

13 - Anlage 11 Geotechnischer Bericht vom 09.05.2022, Schulze + Lang (&ffentlich)

14 - Anlage 12 Ergé&nzung zum geotechnischen Bericht vom 04.07.2022, Schulze +
Lang (6ffentlich)

15 - Anlage 13 Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen
PrGfung (saP) vom 02.10.2024, Biologisches BUro Fehse (&ffentlich)
16 - Anlage 14 DurchfUhrungsvertrag (nicht &ffentlich) (nichtoffentlich)

Verteiler:
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