STADT BAMBERG

Sitzungsvorlage Vorlage- Nr: V0/2017/0892-62

Federfithrend: Status: Offentlich
62 Bauordnungsamt
Aktenzeichen: 2045/16
Beteiligt: Datum: 21.04.2017
Referent: Beese Thomas

Vorbescheid: Planungsrechtliche Genehmigungsfihigkeit von 6 Reihenhiu-
sern und 2 Doppelhaushilften (davon 2 Gebédude gewerblich genutzt) und
eines 3 m hohen Larmschutzes - 2. Lesung

Bamberg, Breitiackerstrafie, Heidengasse, FL.Nr. 26, Gemarkung Gaustadt

Beratungsfolge:
Datum Gremium Zustandigkeit
03.05.2017 Bau- und Werksenat Entscheidung

I. Sitzungsvortrag:

O.g. Bauvorhaben wurde in der Sitzung des Bau- und Werksenates am 08.03.2017 vorgetragen, der Be-
schluss lautete:

,Der Tagesordnungspunkt wird in die zweite Lesung verwiesen.*
Erginzung der planungsrechtlichen Beurteilung:

Die Grundziige der Planung sind nur dann beriihrt, wenn die Planungskonzeption der Gemeinde grundle-
gend verdndert wird. ,,Grundzilige* sind dabei begriffsnotwendig nicht alle Festsetzungen, sondern nur be-
deutsame und tragende Festsetzungen. Mit anderen Worten muss bei einem Beriihren der Grundziige in
das Interessensgeflecht der Abwiagungsentscheidung gravierend eingegriffen werden. Der Klassiker ist
zum Beispiel, dass explizit Ausschliisse von Nutzungen konterkariert werden.

Leitbild des vorliegenden Bebauungsplanes G7D ist das Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe, wo-
bei beide Seiten angemessen geschiitzt werden sollen. Quasi als Pufferzone ist ein Mischgebiet (MI) fest-
gesetzt. Dies soll nicht angetastet werden, es geht vielmehr bei der Befreiung nur darum, was fiir einen
angemessenen Schutz beider Nutzungsarten immissionsschutzrechtlich notwendig ist. Dazu haben sich
seit dem Satzungsbeschluss neue Erkenntnisse ergeben (vgl. Stellungnahme des Umweltamtes vom
31.03.17 in Anlage).

Die Grundziige der Planung sind also vorliegend nicht beriihrt. Dem folgend wird eine Befreiung in punc-
to ,,Hohe des Larmschutzbauwerkes® und ,,Errichtung des Larmschutzbauwerkes® im Abstand von 1,5 m
zur Grenze des Grundstiicks FI.Nt. 141 Gemarkung Gaustadt unter Auflagen als genehmigungsfahig an-
geschen.
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II.

Vorlage VO/2017/0892-62 der Stadt Bamberg

Auf den beiliegenden Sitzungsvortrag vom 15.02.2017 wird Bezug genommen. Seitdem haben sich fol-
gende Anderungen ergeben:

Der Eigentiimer der benachbarten Grundstiicke F1.Nrn. 141, 26/2 und 258/11 hat mit Schreiben vom
07.03.2017 seine Einwinde beziiglich der Abstandsflachenproblematik und des Immissionsschutzes dar-
gelegt.

Die Uberpriifung dieser Punkte ergab folgendes:
Abstandsflache:

Der Larmschutz soll in einem Abstand von 1,50 m zur Grundstiicksgrenze FI.Nr. 141 errichtet werden.
Beziiglich der Gestaltung sieht die vorliegende Planung 2 Varianten vor:

Variante 1: Neigung 45 Grad;

Variante 2: Neigung 60 Grad,

Bei dem Larmschutz handelt es sich nicht um ein Gebaude. Es ist daher gemél Art. 6 Abs. 1 Satz 2 Bay-
BO zu priifen ob es sich bei der Larmschutzkonstruktion um eine Anlage handelt, von der eine Wirkung
wie von Gebauden ausgeht. Zur Beurteilung kann der Art. 6 Abs. 4 Satz 3 BayBO herangezogen werden.
Demnach erweisen sich Déacher mit einer Neigung von bis zu 45 Grad als abstandsflachenrechtlich nicht
relevant. Dieser gesetzgeberischen Entscheidung lag die Uberlegung zugrunde, dass von der Hohe von
Déchern mit einer Neigung bis 45 Grad keine Verschattung bei einem Lichteinfallswinkel von 45 Grad
ausgeht. Diese Erwagung gilt gleichermalen fiir einen bis zu 45 Grad geneigten Erdwall. Bei einer Dach-
neigung von mehr als 45 Grad bis 70 Grad wird zur Ermittlung der erforderlichen Abstandsflache ein
Drittel der Dachhohe angesetzt. Dies wiirde bei der 60 Grad Variante eine abstandsflichenrelevante
Wandhohe von 1 m ergeben. Dem Larmschutz kommt daher keine gebdudegleiche Wirkung im Sinne von
Art. 6 Abs.1 Satz 2 BayBO zu. Hinzu kommt noch, dass zwischen der Grundstiicksgrenze und dem Fuf3
der Larmschutzkonstruktion ein Abstand von 1,50 m verbleibt. Die durch das Abstandsflichenrecht ge-
schiitzten Belange des Nachbarn (Belichtung, Beliiftung, Brandschutz und sozialer Wohnfriede) werden
daher durch den beantragten Larmschutz nicht wesentlich beriihrt.

Im Ubrigen wird ein Lirmschutzbauwerk vom BPlan G7D dort mit 8 m Hohe festgesetzt. Diese Hohe
soll nun drastisch reduziert werden. Das Heranriicken an die Grenze durch ein 3 m hohes Bauwerk wirkt
sich somit weniger auf das Nachbargrundstiick aus.

Immissionsschutz:

Beziiglich der immissionsschutzrechtlichen Belange liegt eine iiberarbeitete Stellungnahme des Umwelt-

amtes vom 31.03.2017 vor. Die Stellungnahme liegt diesem Sitzungsvortrag bei, der Inhalt wird in der
Sitzung des Bau- und Werksenates von eine/r/m Vertreter/in des Umweltamtes erldutert.

Beschlussvorschlag:
Der Bau- und Werksenat stimmt den erforderlichen Befreiungen unter Auflagen sowie der Erteilung des

Vorbescheides zu und erméchtigt die Verwaltung, die endgiiltigen Bauantrige auf dem Verwaltungsweg
zu genehmigen, soweit keine weitergehenden Befreiungen erforderlich sind.
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III. Finanzielle Auswirkungen:

Der unter II. empfohlene Beschlussantrag verursacht

X 1. keine Kosten
2. Kosten in Hohe von fiir die Deckung im laufenden Haushaltsjahr bzw. im geltenden Fi-
nanzplan gegeben ist
3. Kosten in Hohe von fiir die keine Deckung im Haushalt gegeben ist. Im Rahmen der vom
Antrag stellenden Amt/Referat zu bewirtschaftenden Mittel wird folgender Deckungsvor-
schlag gemacht:
4. Kosten in kiinftigen Haushaltsjahren: Personalkosten: Sachkosten:

Anlagen (Die Anlagen sind aus Datenschutzgriinden fiir die Offentlichkeit nicht sichtbar):

01_Stellungnahme Amt 38

02_Beschluss Bau- und Werksenat vom 08.03.2017 mit Sitzungsvortrag vom 15.02.2017
03 _Lageplan

04 BPlan

05_Baugrenzen

06_Grundriss

07 _Ansichten, Schnitte

08 Grundriss — 3D-Ansicht

09 Ansichten
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STADT BAMBERG

Vorbescheid: Planungsrechtliche Genehmigungsfihigkeit
von 6 Reihenhiiusern und 2 Doppelhaushilften (davon 2
Gebidude gewerblich genutzt) und eines 3 m hohen Lirm-

schutzes, Bamberg, Breitickerstr., Heidengasse

Gemarkung: Gaustadt, Flurstiick: 26
Sitzungsvorlage: VO/2017/0757-62

I. BESCHLUSS des Bau- und Werksenates vom 08.03.2017

Der Tagesordnungspunkt wird in die zweite Lesung verwiesen.

Ausfertigungen:

0. Herrn Oberbiirgermeister: zur Kenntnis

III. Ausferticungen:

Bambekg, den 08.03.2017
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STADT BAMBERG

Sitzungsvorlage Vorlage- Nr: VO0/2017/0757-62

Federfithrend: - Status: offentlich

62 Bauvordnungsamt
Aktenzeichen: 2045/16
Datum: 15.02.2017

Beteiligt:
Referent: Beese Thomas

Vorbescheid: Planungsrechtliche Genehmigungsfihigkeit von 6 Reihenhiiu-
sern und 2 Doppelhaushiilften (davon 2 Gebiude gewerblich genutzt) und
eines 3 m hohen Lirmschutzes, Bamberg, Breitickerstr., Heidengasse

Gemarkung: Gaustadt, Flurstiick: 26

Beratungsfolge:
Datum Gremium Zustandigkeit
08.03.2017 Bau- und Werksenat Entscheidung

I. Sitzungsvortrag:

Kurzbeschreibung:

Es wird beabsichtigt auf dem Baugrundstiick 6 Reihenhiuser sowie 2 Doppelhaushilften zu errichten.
Die Gebaude werden als 2-geschossige Hauser mit Flach- bzw. Pultdichern geplant. Der Nachweis
der erforderlichen Stellplitze erfolgt im Untergeschoss der jeweiligen Gebaude. Da es sich um ein
Mischgebiet handelt sollen 2 Gebdude gewerblich genutzt werden. Weiterhin ist aus immissions-
schutzrechtlichen Griinden die Errichtung eines Lirmschutzes gegeniiber der benachbarten gewerbli-
chen Nutzung (Brauerei) erforderlich. Soweit ergeben sich keine Unterschiede gegeniiber der Behand-
lung in der Sitzung des Bausenates am 03.12.2013 (V0/2013/0575-61)

Im Rahmen des nun vorliegenden nenen Antrags auf Bauvorbescheid soll geklirt werden, ob die sei-
nerzeit vom Bausenat positiv behandelte Bebauung auch dann planungsrechtlich genchmigungsfihig
ist und die hierfiir erforderlichen Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes weiterhin
erteilt werden konnen, wenn eine andere Form des Larmschutzes zur Ausfithrung kommt. -

Grofle des Bauvorhabens:
- Reihenhéuser (Gesamimale)

Breite: 10,00 m  Lénge: 48,29 m Hohe: ca. 6,50 m bzw. ca. 9,00 m
- Doppelhaus (Gesamtmalie)

Breite: ca. 8,00m  Linge: ca. 23,00 m  Hoéhe: ca.6,50 m

- Larmschutz
Breite: ca. 6,50m  Linge: ca. 60,00m  Hohe: ca. 3,00 m

Genehmigung Art. 55 Abs. 1 BayBO bereits ausgefithrt: [ Jja [X nein
Antragseingang: 09.11.2016

vollstandig: 14.02.2017
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Planungsrechtliche Beurteilung — BauGB

X Befieiung von der Festsetzung des Bebauungsplanes - Nr.: G 7D

rechtsverbindlich seit; 15.12.2000
Art der baulichen Nutzung (§1 Abs.2 BauNVO): MI (§ 6 BauNVO)

vorgesehene Abweichungen:

1. Im Bebauungsplan ist aus Immissionsschutzgriinden ein Larmschutzwall
gegeniiber der benachbarten gewerblichen Nutzung (Brauerei) mit einer Gesamthéhe von
8,0 m festgesetzt. Fiir das Vorhaben wurde ein larmtechnisches Fachgutachten erstellt, das
eine Reduzierung des Lirmschutzes auf eine Hohe von ca. 3,0 m begrimndet.

2. Geplant sind Baugrenzeniiberschreitungen und ein teilweises Herausdrehen der
Baukoérper entgegen der vorgegebenen Ausrichtung der Baufelder.

3. Vorgesehen sind Abweichungen von der festgesetzten Dachform (Satteldach), da
das beantragte Vorhaben Flach- und Pultdicher vorsieht.

4. Die Garagen sollen im Untergeschoss der jeweiligen Gebédude untergebracht werden.
Der Bebauungsplan sieht die Unterbringung in einem Garagenhof vor.

5. Der Querschnitt der 6stlichen (privaten) StichstraBe soll von 3,5 m auf 4,5 m
vergréfert werden.

6. Das geplante Vorhaben sieht eine Abweichung vom Maf der baulichen Nutzung vor.
Anstelle der festgesetzten Geschossigkeit von I + D sieht die Planung eine
Geschossigkeit von II Vollgeschossen vor.

Begriindung;:

Zu 1.: Der Befreiung kann zugestimmt werden, da die Priifung des Schallschutzgutachtens
durch das Umweltamt bestitigt hat, dass ein 3,0 m hoher Larmschutz ausreichend ist:

Der rechtskriftige Bebauungsplan G 7 D fiir den Bereich Heidengasse / Gaustadter
Hauptstrafie / BreitickerstraBe stammt aus dem Jahr 2000. Mit den ersten Planungen
wurde im Jahr 1994 begonnen, ein erstes externes Schallschutzgutachten ist im Jahr 1996
sichtigt. Das weitere Bebauungsplanverfahren wurde in den Folgejahren mehrmals iiber-
arbeitet, bis schlieBlich der Bebauungsplan im Jahre 2000 rechtskraftig wurde.

Mittlerweile wurden aufgrund
- eines Bauvantrags der Brauerei zur Errichtung einer Lagerhalle,

- von Bauvoranfragen fiir die Bebauung des Planbereiches G 7 und

- im Rahmen des Aufstellungsverfahrens fiir den Bebauungsplan G 8

die Emissionen des Brauereibetriebes auf der Basis des derzeitigen Umfangs und unter
Beriicksichtigung weiterer Entwicklungsmoglichkeiten von einem nach § 26 BImSchG
zugelassenen schalltechnischen Beratungsbiiro erfasst und in der nunmehr vorliegenden

schalltechnischen Untersuchung zu Grunde gelegt.

Aufgabe dieses Gutachtens war die Priifung einer méglichen Anderung der F estsetzung
des ,,Larmschutzbauwerkes* hinsichtlich der Reduzierung der Hohe und der rdumlichen

mung beriicksichtigt und die Ergebnisse der Varianten beurteilt.
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Die Zusammenstellung der Ergebnisse zeigt, dass die Immissionsnichtwerte zur Tagzeit
sowohl mit, als auch ohne aktive Schallschutzmafnahme stets eingehalten werden. Zur
Nachtzeit kommt es hingegen an 3 im Gutachten ausgewdéhlten, relevanten Immissionsor-
ten im 1. OG ohne Abschirmung zu Uberschreitungen zwischen 1,1 dB(A) und 2,8
dB(A). AuBerdem werden auch mit Abschirmung an 2 weiteren exponierten Immission-
sorten die Immissionsrichtwerte nach TA-Lérm iiberschritten.

Angesichts der geringfiigigen Pegelitberschreitungen, die zwischen 1,1 und 2,8 dB(A)

liegen, kann aus immissionsschutzrechtlichen Gesichtspunkten unter Beriicksichtigung

nachstehender Anforderungen die Errichtung des urspriinglich geforderten Larmschutz-
bauwerks mit einer Hohe von 8 m kompensiert werden:

- Im Allgemeinen Wohngebiet und im angrenzenden Mischgebiet miissen die Aufen-
bauteile einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsraumen in Wohnungen ein bewer-
tetes Schalldimmmaf (R’w,res nach DIN 4109) von mindestens 35 dB oder héher
aufweisen — ein entsprechender rechnerischer Nachweis durch ein schalltechnisches
Biiro ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens der Genehmigungsbehorde
vorzulegen.

- Fiir Fenster in Riumen, die dem dauernden Aufenthalt von Personen dienen, sind
Fensterkonstruktionen zu verwenden, die eine ausreichende Beliiftung der Riume bei
Einhaltung des SchalldimmmaBes gewahrleisten, wenn die nach TA-Larm zugelas-
senen Immissionsrichtwerte durch sonstige MaBnahmen nicht eingehalten werden
konnen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn nachgewiesen wird, dass die Anforderungen
der DIN 4109 aufgrund der Ausrichtung der Fassade, der baulichen Entwicklung oder
baulichen SchallschutzmaBnahmen wie z.B. hinterliifteten, vorgehingten Glasfassa-
den oder Wintergérten, eingehalten werden.

Eine weitere Uberschreitung von 0,5 dB(A) am Immissionsort 4, 1.0G, kann als irrele-

vant eingestuft werden. Alleine der Messunsicherheitsabschlag nach TA-Larm bei Im-

missionsmessungen betragt 3 dB(A). Gerdauscherh6hungen unter 1 dB(A) kénnen mit

dem menschlichen Ohr i.d.R. nicht wahrgenommen werden.

Das im rechtskriftigen Bebauungsplan G 7 D festgesetzte ,,Larmschutzbauwerk® kann
daher unter der Voraussetzung der Beachtung der oben angefuhrten Auflagen entfallen
und durch einen niedrigeren Erdwall — von ca. 3 m Hohe — entsprechend der vorgelegten

Planunterlagen - ersetzt werden.

Die Entwicklungsméglichkeiten der benachbarten Brauerei werden nicht weiter einge-
schrankt, zumal beim bestehenden Wohngebiude, Breitickerstrale 5, die fiir WA gelten-
den Immissionsrichtwerte einzuhalten sind (vgl. Auflagen in fritheren Genehmigungsbe-

scheiden).

Fiir weitere Fragen zum Immissionsschutz wird ein/e Vertreter/in des Umweltamtes in
der Senatssitzung als Ansprechpartner/in anwesend sein.

Die nachfolgenden fiinf Befreiungen sind in dieser Weise bereits in der Sitzung des Bausenats
am 03.12.2013 beschlossen worden.

Zu 2.: Die geplanten Uberschreitungen der Baugrenzen sind aus stédtebaulicher Sicht zu
befiirworten, da die stidtebauliche Grundordnung gewahrt bleibt und die
Intentionen des Bebauungsplanes nicht iiberformt werden.

Zu 3.: Durch die Neuplanung der gesamten Hausgruppe wird der Nachweis erbracht,
dass entgegen der festgesetzten Ordnung der Dachformen eine zum
Bebauungsplan stidtebaulich und architektonisch vertragliche Losung entwickelt
wurde, die aus planungsrechtlicher Sicht befiirwortet werden kann.
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Zu4.. Grundsitziich ist die Unterbringung von Stellplitzen innerhalb der iiberbaubaren
Flichen ohne Befreiungstatbestand moglich. Allerdings liegen Teilflichen der
geplanten Gebiude und somit auch die Stellplitze auflerhalb der Baugrenzen,
folglich fithrt dies zu einem Befreiungstatbestand, da die Stellplitze und Garagen
auBerhalb der iiberbaubaren Flichen nur in den dafiir festgesetzten Flachen
untergebracht werden diirfen. Das Vorhaben kann aus stiadtebaulicher Sicht

befiirwortet werden.

Zu 5.: Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zum o. g. Bebauungsplan Nr. G 7 D
wurde seinerzeit (Jahr 2000) aus planungsrechtlicher Sicht ein StraBenquerschnitt von
3,5 m als ausreichend fiir die ErschlieBung der anliegenden Baurechte abgewogen. Tat-
séchlich halten viele TOB inzwischen 4,5 m fiir sinnvoller. Die VergroBerung fithrt zu
einer aus stiddtebaulicher Sicht geringen Verschiebung der im Zusammenhang stehen-
den Geometrie und wird im Blick auf die Fachmeinungen ausdriicklich befiirwortet.

Zu 6.: Die Abweichung von der festgesetzten Geschossigkeit kann im Duktus einer
vertriglichen und maBvollen Nachverdichtung und Weiterentwicklung bzw.
Anpassung des Bebauungsplanes an die derzeitigen Anforderungen und
Nachfragen in Bezug auf den gestiegenen Wohnraumbedarf befiirwortet werden.

Die beantragten Befreiungen sind planungsrechtlich zu befiirworten, da die
Grundziige der Planung nicht berithrt werden und das Vorhaben stidtebaulich vertretbar

ist bzw. sogar stidtebauliche Verbesserungen bewirkt werden.

Bauordnungsrechtliche Beurteilung — BayBO:

Nachbarzustimmung:
[X ja: 6 x (FL.Nm. 130/10, 26/19, 26/8, 26/20, 26/15, 130/9)
nein: 9 x (F1.Nm. 26/22, 26/23, 141, 258/10, 26/24, 26/21, 26/2, 132/1, 258/11)

Die Unterschrift des Eigentiimers der Nachbargrundstiicke FI.Nm. 141, 26/2 und 258/11

liegt nicht vor. Einwendungen sind nicht bekannt. Die zwei Eigentiimer der
Nachbargrundstiicke F1.Nm. 26/22, 26/23, 258/10, 26/24, 26/21 und 132/1 haben ihre
Einwendungen mit Schreiben vom 07.02.2017 dargelegt: Die Einwendungen beziehen

sich darauf, dass fiir eine StraBenverbreiterung (siche Befreiung Ziffer 5) teilweise ihre
Grundstiicke beansprucht werden sollen und die Gestaltung der beantragten Gebéude beziiglich
Geschossigkeit und Dachform nicht den Festsetzungen des Bebauungsplanes entspricht.
Weiterhin wenden sie sich gegen die geplanten Baugrenzeniiberschreitungen. Es wird jedoch
vonseiten dieser Nachbarn ausdriicklich begriiit, dass der Larmschutz in seiner Héhe reduziert
werden soll.

Zwischenzeitlich hat der Bauherr so umgeplant, dass die Nachbargrundstiicke durch die
Straflenfihrung (siche Befreiung Ziffer 5) nicht mehr betroffen sind.

Die iibrigen beantragten Befreiungen sind nicht nachbarschiitzend, sodass die Nachbam in ihren
offentlich-rechtlich geschiitzten Belangen nicht beeintriachtigt werden. Die Nachbarmn,

deren Unterschriften nicht vorliegen, erhalten eine Ausfertigung des genehmigten

Vorbescheides.

Kfz — Stellpldrze:
Ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Fahrradstellpldize:
Ist im Rahmen des Baugenechmigungsverfahrens nachzuweisen.
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Kinderspielplatz:
Ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Barrierefreiheit:
Ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Bufigeldverfahren wurde eingeleitet Cja nein
Denkmalpflegerische Beurteilung — DSchG:

Stadtdenkmal: Oja Xnein

Einzeldenkmal: [Jja [DXnein

Zustimmung der 6rtl. Denkmalpflege: [Mja [nein [X nicht erforderlich

BL{D: [Jja [nein nicht erforderlich
I1. Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Werksenat stimmt den erforderlichen Befreiungen sowie der Erteilung des Vorbeschei-
des zu und erméchtigt die Verwaltung, die endgiiltigen Bauantrige auf dem Verwaltungsweg zu ge-
nehmigen, soweit keine weitergehenden Befretungen erforderlich sind.

1. Finanzielle Auswirkungen:

Der unter II. empfohlene Beschlussantrag verursacht

x |1 keine Kosten
2. Kosten in Hohe von fiir die Deckung im laufenden Haushaltsjahr bzw. im geltenden Fi-
nanzplan gegeben ist
3. Kosten in Hohe von fiir die keine Deckung im Haushalt gegeben ist. Im Rahmen der vom
Antrag stellenden Amt/Referat zu bewirtschaftenden Mittel wird folgender Deckungsvor-
schlag gemacht:
4. Kosten in kiinftigen Haushaltsjahren: Personalkosten: Sachkosten:

Anlagen: (Die Anlagen sind aus Datenschutzgriinden fiir die Offentlichkeit nicht sichtbar)

01 Lageplan

02_BPlan

03_Baugrenzen
04_Grundrisse

05_Ansichten, Schnitte
06_Grundriss und 3D-Ansicht

07_Ansichten
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