STADT BAMBERG

Sitzungsvorlage Vorlage- Nr: V0/2017/0973-62
Federfithrend: Status: Offentlich
62 Bauordnungsamt
Aktenzeichen:
Beteiligt: Datum: 05.07.2017
Referent: Beese Thomas

Umbau und Sanierung Geschiftshaus
Bamberg, Lange Strafie 22

Beratungsfolge:
Datum Gremium Zustandigkeit
05.07.2017 Bau- und Werksenat Entscheidung

I. Sitzungsvortrag:

Kurzbeschreibung:

Das bestehende Gebédude soll umgebaut und saniert werden. Der bestehende Keller im riickwértigen Be-
reich wird abgebrochen, an gleicher Stelle wird ein neuer Keller fiir die Gaststétte im Erdgeschoss errich-
tet. Der Keller des Vorderhauses wird saniert. Im Erdgeschoss wird im Vorderhaus Einzelhandel vorgese-
hen, im riickwértigen Gebdudebereich ist an Stelle der ehemaligen Gaststétte eine neue Gaststitte iiber
zwei Geschosse geplant, die durch einen erdgeschossigen Glasvorbau in Richtung Theatergassendurch-
gang erweitert wird. Das erste und zweite Obergeschoss wird saniert, hier sind Biiros geplant.

GrofSe des Bauvorhabens:
Gesamtgrundfliche: 453 m?
Geschossfliche: 1763 m?

Genehmigung Art. 55 Abs. 1 BayBO bereits ausgefiihrt: [ ]ja [X] nein
Antragseingang: 09.05.2017
vollstandig: 09.05.2017

Planungsrechtliche Beurteilung — BauGB

XI  Befireiung von der Festsetzung des Bebauungsplanes/ Baulinienplan - Nr.: 115 A
rechtsverbindlich seit: 19.09.1983
Art der baulichen Nutzung (§1 Abs.2 BauNVO): Mischgebiet

vorgesehene Abweichung:

- erdgeschossiger Erweiterungsbau auf3erhalb der tGberbaubaren Flachen

- geringe Uberschreitung GRZ (geplant 0,73, zuléssig 0,6)

- Beeintrachtigung der griinordnerischen Festsetzungen (Pflanzgebot fiir Krauter)
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Begriindung;:

Das Vorhaben sieht eine aus stiddtebaulichen Griinden nachvollziehbare Nachverdichtung im Rah-
men einer betrieblichen Weiterentwicklung und Neustrukturierung der etablierten gastronomischen
Nutzung vor.

Das Vorhaben wird aus planungsrechtlicher Sicht beflirwortet, da die Grundziige der Planung nicht
beriihrt sind und die Befreiungen stddtebaulich vertretbar sind.

Bauordnungsrechtliche Beurteilung — BayBO:

Nachbarzustimmung: Es wurde auf Grund der Vielzahl der Nachbarn (Theatergassen) eine 6ffentliche
Nachbarbeteiligung durchgefiihrt. Diese ist seit 13.07.17 beendet.
Die Baugenehmigung wird ebenfalls 6ffentlich bekannt gemacht.

Kfz — Stellpliitze:
erforderlich: 16 anrechenbar: 14 nachzuweisen: 2
Ablosung der Stellplatzpflicht: 2

Fahrradstellpliitze:
erforderlich: 26 anrechenbar: 21 nachzuweisen: 5
Nachweis auf Baugrundstiick: 5

Kinderspielplatz:

[] nachgewiesen X nicht erforderlich [ ] abzulosen
Barrierefreiheit: [ ] nicht erforderlich X nachgewiesen
Bufigeldverfahren wurde eingeleitet [lja X nein

Denkmalpflegerische Beurteilung — DSchG:

Stadtdenkmal: X ja [ ] nein
Einzeldenkmal: = ja [ ] nein
Zustimmung der ortl. Denkmalpflege: = ja [ Inein [ ] nicht erforderlich
BL{D: X ja [ Inein [ _] nicht erforderlich

I1. Beschlussvorschlag:

Der Senat stimmt den Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes und der baurechtli-
chen Genehmigung zu.
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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:

Falls Alternative 3. und/oder 4. vorliegt:
In das Finanzreferat zur Stellungnahme.

Stellungnahme des Finanzreferates:

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

01 Lageplan

02 Grundriss UG

03 Grundriss EG

04 Grundriss 1. OG

05 Grundriss 2. OG

06 Schnitte und Ansichten

07 StraBBenansicht Nord

08 Stellungnahme BLfD
09Stellungnahme Denkmalpflege

Verteiler:
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Flurstlick:

92

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Bamberg

Schranne 3
96049 Bamberg

Gemarkung: Bamberg

Gemeinde:
Landkreis:
Bezirk:

Stadt Bamberg
Kreisfreie Stadt
Oberfranken

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurkarte 1 : 1000
zur Bauvorlage nach § 7 Abs. 1 BauVorlv
Erstellt am 25.04.2017
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Geschéftszeichen: Bamberg
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BAYERISCHES LANDESAMT
._' FUR DENKMALPFLEGE

Referat A IV
Dr. Annette Faber
Hauptkonservatorin, Referatsleiterin

z Stadl ~mberg r,bif, Schloss Seehof

Aaureraral ' SN 96117 Memmelsdorf

Stadt Bamberg
Untere Denkmalschutzbehord

Untere Sandstr. 34
Tel. 0951/4095-17/-18

96049 Bamberg
Fax 0951/4095-30
mailto:annette.faber@blfd.bayern.de
mailto:melanie.postler@blfd.bayern.de
Ihre Zeichen [hre Nachricht vom Unsere Zeichen Datum

ATV - Fb/mp 19.06.2017

STADT BAMBERG
- Bauordnungsamt =

Vollzug des Denkmalschutzgesetzes;
Bamberg, Lange Str. 22, Denkmalnummer D-4-61-000-562 eng. 21 Juni 2017
hier: Generalsanierung und Umbau :

i

Zum Bauantrag vom 03.05.2017; Sprechtag :
|y 24060k
Anlage: Bauantrag zuriick

Gebietsreferentin: Dr. Annette Faber, Hauptkonservatorin

Sehr geehrte Damen und Herren,

nach einem Eigenttimerwechsel und der griindlichen Voruntersuchung des o.g. Anwesens soll
nun eine Generalsanierung mit dem Ziel erfolgen, das seit Jahren leerstehende und notgesicherte
Einzeldenkmal an einer der wichtigsten Einkaufsstralen des Welterbes Bamberg zu revitalisie-
ren. Das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege hat wiederholt die Bedeutung des Vorhabens
fiir das Stadtbild unterstrichen und unterstiitzt die vorgesehenen MaBnahmen im Rahmen seiner
Moglichkeiten sehr. Das ortsbildprédgende Gebdude ist mit folgendem Text in die Denkmalliste

eingetragen:

, Ehem. Anwesen des fiirstbischoflichen Kanzlers Hieronymus Karg von Bebenhausen, stattli-
ches traufstindiges dreigeschossiges Vorderhaus mit Satteldach, Schweifgiebel und schlichter

Straflenfront, im Kern spdtes 16. Jh., bez. 1702, Hausfigur, Trinitdtsrelief, wohl von Georg Reufs

Zentrale: Dienststelle Bamberg Tel. 0951/4095-0 Bayer. Landesbank Miinchen

Hofgraben 4, 80539 Mtnchen Schloss Seehof Fax 0951/4095-30 IBAN DE75700500000001190315
Postfach 10 02 03, 80076 Miinchen 96117 Memmelsdorf Intemnet: hitp://www.blfd.bayern.de BIC BYLADEMM


http:http://www.blfd.bayern.de
http:leerstehen.de
mailto:mailto:melanie.postler@blfd.bayern.de
mailto:annette.faber@blfd.bayern.de

um 1760, seit 1922 mehrere Ladenumbauten ...; am Hof zweiteiliger westlicher Seitenbau, zwei-

geschossige Fachwerkbauten, der siidliche mit Laubengang, 1702,

Das Anwesen ist bei Breuer/Gutbier, Stadt Bamberg, Innere Inselstadt Bd. 2, Miinchen 1990, S.
939ff ausfiihrlich beschrieben und bebildert. Nachdem das Denkmal von jlingeren Einbauten
,»befreit“ und seine durch zahlreiche jlingere Eingriffe gestdrten Tragstrukturen erkennbar waren,
hat das Architekturbiiro Hirt dazu eine Umnutzungsplanung vorgelegt. Das Haus soll in seiner
Erschlieffung wieder unabhéngig vom behachbarten Anwesen Lange Str. 24 .nutzbar sein — dies

ist ausdriicklich zu begriien. Fiir das Nachbaranwesen liegt bereits eine Baugenehmigung vor.

Die Planung fiir das grofere und mit historischen Nebengebduden sich in das Grundstiick hinein-
ziehende Haus Lange Str. 22 war in den letzten Monaten mehrfach in Zwischenschritten mit dem
Landesamt und der Stadt Bamberg abgestimmt worden, sodass aus hiesiger Sicht zum Bauantrag

wie folgt Stellung genommen werden kann:

Vorderhaus:

- Bedenken gegen den Einbau eines Aufzugs werden zurlickgestellt, dieser kann im groBziigig
dimensionierten Auge der historischen Treppe untergebracht werden. Art und Weise des
Einbaus sind detailliert mit der Fachbehdrde abzustimmen, etwa wenn ein temporérer Ausbau
oder Teilausbau des Bestandes nétig sein sollte. Die fiir Bamberg typischen geschnitzten
Brettbaluster des Treppenhauses sowie die Stufenanlage sind wéhrend der Bauzeit sorgfiltig
vor mechanischen ‘Beschéidigungen zu schiitzen. Die Instandsetzung der Treppe ist im Detail
mit dem Landesamt abzustimmen, besonders die Notwendigkeit der ,,Aufsattlung von Trittstu-
fen ist zu diskutieren. — Eventuelle Eingriffe in das Bodenniveau des Kellers (Unterfahrt)
sind nach Art. 7 DSchG mit der Archdologie abzustimmen.

- In den Obergeschossen sind keine Eingriffe in die Grundrisse vorgesehen — hier fanden bereits
in historischer Zeit Eingriffe und Umbauten statt, wie an den Stuckdecken und Unterziigen
abzulesen ist. Der letzte statische Eingriff im 1. Obergeschoss 1988 zur Schaffung eines
Ballettsaals (Raum 1.02 a + b) wird beibehalten und verbessert.

- Die Stuckdecken (in den Pldnen nicht eingezeichnet) sind gemeinsam mit dem Landesamt fiir
Denkmalpflege und einem erfahrenen Restaurator zu erhalten — eine Rekonstruktion der abge-

gangenen figiirlich stuckierten Bereiche (Allegorie der Erdteile, um 1750) ist nicht erforderlich.



- Zwischenzeitlich gemachte erginzende Befunde zu historischen Wandfassungen sind durch
Abkleben zu sichern — eine Rekonstruktion wird aus hiesiger Sicht nicht gefordert.

- Es wird begriif3t, dass ein Ausbau der Dachgeschosse nicht vorgesehen ist. Die handwerkliche
Reparatur des Dachtragwerks ist mit der Fachbehérde abzustimmen — die vom Voreigentiimer
konstatierte starke Schidigung kann nicht nachvollzogen werden, das Tragwerk ist mit her-

kémmlichen Methoden sanierbar. Art und Umfang der Reparaturen sind in eine Schadenskar-

tierung einzutragen.

Seitenfliigel mit Arkaden:

- Das Offnen der Arkaden wird aus denkmalpflegerischer und stédtebaulicher Sicht sehr be-
griit; dadurch wird der Reiz des Innenhofs spiirbar erh6ht und eine Verbesserung der Aufent-
haltsqualitit in der Passage erreicht. Die heute vermauerten, hlzernen EG-Arkaden sind nach
der Freilegung herkémmlich vom Zimmermann zu ergénzen. Das einst verputzte und unter den
Fenstern mit sog. Bamberger Schiirzen versehene barocke Riickgebdude présentiert sich heute

fachwerksichtig. Aus denkmalpflegerischer Sicht wiirde auch ein Wiederverputzen des maleri-

schen Hauses mitgetragen.

- Fiir die Emeuerung der Fenster ist ein detaillierter Werkplan vorzulegen. Die Flurfenster im
Dachgeschoss sind in der H6he zu reduzieren.

- Stuckdecken: siche oben.

Seitenfliigel mit Laubengang:

Das heute definierte Anwesen wird nach Siiden von einem weiteren, zweigeschossigen Neben-
gebdude abgegrenzt, das sich durch einen malerischen Laubengang im Obergeschoss auszeich-
net. Er hat gedrechselte hlzerne Baluster, die leider in Putzfelder eingemauert wurden und
dadurch verglichen mit anderen Laubengingen in Bamberg an malerischer Wirkung reduziert
sind. Hinter dem Laubengang kennzeichnet eine Reihe historischer Fenster des spateren 18.
Jahrhunderts die Fassade des Obergeschosses. — Dieses Gebdude befindet sich in einem baulich
schlechten, mehrfach durch die jiingsten gastronomischen Nutzungen verdnderten Zustand. Nach
langerer Diskussion einigten sich die Beteiligten darauf, die im Stadtbild unverzichtbare Situati-

on des Laubengangs zu erhalten, das Gebdude im Erdgeschoss jedoch modem zu verglasen und

das Dach zu erneuern.




Damit besteht grundsétzlich Einverstindnis, wenn folgende Auflagen erfiillt werden:

- Erhalt des Laubengangs und seiner Baluster; Abstimmung der Details zur geplanten
Verglasung.

- Erhalt der bauzeitlichen Fenster und Umbau zu Kastenfenstern.

- Bedenken gegen die VergroBerung des gastronomisch erforderlichen Kellerraums unter der
Hofflache nach Art. 7 DSchG in Abstimmung mit der Archdologie.

- Verglasung des Erdgeschosses zum Hof hin und Anbau eines verglasten Wintergartens zur

Erweiterung der gastronomischen Fldche werden mitgetragen, handwerkliche Details sind mit

der Denkmalpflege abzustimmen.

Forderung:

Wir bitten um Verstidndnis dafiir, dass aus grundsétzlichen Haushaltsbestimmungen eine Forde-
rung fiir jedes Denkmal als Lange Str. 22 und Lange Str. 24 jeweils einzeln berechnet werden
muss. Die pauschal zusammenfassende Kostenschdtzung des Architekturbiiros Hirt, der Stadt
Bamberg libergeben am 30.5.2017, kann daher nur bedingt benutzt werden. Der denkmalpflege-
rische Mehraufwand wird im Ubrigen allein vom Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege
berechnet. Dies wurde Architekt Hirt per email am 14.6.2017 mitgeteilt.

Eine Beratung zur Finanzierung kénnte im Rahmen des néchsten Sprechtags stattfinden.

Mit freundlichen Griiflen ‘
Dx = die \.jbf—:r:’.netinj@?ung
Hasonservator mit el Urschrift.
Hauptkonservatorin

Referatsleiterin \,\ qu_g\@ <

Angestelite



STELLUNGNAHME

Aktenzeichen: 796/17
Bauherr: JM Reindl Immobilienmanagement GmbH & Co. KG

Bauvorhaben: Umbau und Sanierung Geschéftshaus
Bamberg, Lange Str. 22

D la. Der Antrag ist nach den Vollzugsvorschriften dem LFD nicht vorzulegen.

XI Ib. Der Antrag ist nach den Vollzugsvorschriften dem LFD zur Stellungnahme vorzulegen.
X] Das Protokoll der Stellungnahme wird beigelegt.

Il. Stellungnahme zum Bauvorhaben.
Im Falle eines Erlaubnisverfahrens nach Art. 6 DSchG gilt diese Stellungnahme auch als
Stellungnahme der Gemeinde zur Vorlage an das LFD.

Laut Denkmalliste:

Einzel - Baudenkmal X] stadtdenkmal
X] besonderer Bereich XI  in der Nahe von Baudenkmalern

Stellungnahme:

Der vorliegenden Planung (Eingang: 08.05.2017) kann unter folgenden Auflagen zugestimmt werden:

Der neu in das barocke Treppenauge einzubauende Aufzug ist hinsichtlich seiner Gestaltung sowie
der Ausbildung konstruktiver Anschitisse an den historischen Bestand anhand von Detailzeichnungen
mit der Denkmalpflege vor Ausfiihrung abzustimmen.

Die Behandlung der Raumschalen (Wand-, Boden- und Deckenflachen, Innentiiren) ist insbesondere
hinsichtlich der Stuckdeckenrestaurierung sowie der instandsetzung historischer Bodenbeldge und
Wandvertéfelungen (Lambris) durch einen Restaurator konzeptionell zu entwickeln und in der Umset-
zung eng mit dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege abzustimmen.

Erforderliche statisch-konstruktive Eingriffe (Geschossdecke liber EG im Laubengangbau, durch-
feuchtete Wénde einschl. Deckenauflagen im Arkadenbau, geschadigter Dachstuhl) sind in Form
maBstablicher Werkpléne der Denkmalpflege zur Zustimmung vorzulegen.

Die zum Denkmalbestand gehérenden historischen Fenster (Vorderhaus, 1. und 2. OG Straenseite,
Laubengangbau, Fenster im OG, ) sind zu erhalten. Entsprechende MaRBnahmenbeschreibungen
sind zur Zustimmung vorzulegen. Zu erneuernde Fenster sind aus Holz mit deckendem Anstrich vor-
zusehen. Fligelteilung und gestalterische sowie konstruktive Ausbildung sind anhand von Ausfiih-
rungszeichnungen, M 1:1, mit der Denkmalpflege abzustimmen. Die Fenster im Mittelbau (Flurfenster
im DG) sind in ihrer H6he deutlich zu reduzieren bzw. von der Traufe abzusetzen. Eine SchlieRung
des bisher offenen Laubengangs mittels Lamellen, Verglasungen, etc. ist anhand von Ausfiihrungs-
zeichnungen in Material und Gestaltung mit der Denkmalpflege abzustimmen. In diesem Zusammen-
hang ist auch die Anbindung des an die Briistung des Laubenganges anschlieBenden neuen Winter-
gartens eng mit der Denkmalpflege abzustimmen.

Die Zwickelflachen tiber den Bogen den freigelegten Arkaden sind gem. histonschem Bestand aus-
zumauern und. zu verputzen.

Die Fassadensanierung ist unter Angabe von zu verwendenden Materialien und Ausfiihrungstechni-
ken auf Basis der Befunduntersuchung zu bemustern und der Denkmalpflege zur Zustimmung vorzu-
legen; die Fassadenfarbgebung ist abzustimmen. Fiir die Restaurierung der steinernen Hausfigur der
Hl. Dreifaltigkeit ist durch einen Steinbildhauer / Steinrestaurator ein Restaurierungskonzept zu erar-
beiten und vor Ausfithrung mit dem Landesamt fur Denkmalpflege abzustimmen.

Die Dachflachen sind gem. Bestand mit naturroten Biberschwanzziegeln einzudecken, First- und
Gratziegel sind im Mértelbett zu verlegen. Die barocken Dachgauben auf dem Vorderhaus sowie die
der Renaissance entstammende Giebelzier (Naturstein) sind in enger Abstimmung mit der Denkmali-
pflege zu restaurieren.

Das Brandschutzkonzept ist der Denkmalpflege vorzulegen. Sollten brandschutztechnische Vorgaben
denkmalpflegerischen Belangen entgegenstehen, ist die weitere Vorgehensweise (ggf. Umplanung,
etc.) mit den Denkmalbeh6rden abzustimmen bzw. festzulegen.



Die Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege vom 19.06.2017 ist dem Be-
scheid beizufiigen.

Diese Stellungnahmeist  [X] positiv [ | negativ  zu werten.

Ill. In das Amt 62 zur weiteren Bearbeitung.

Zu beriicksichtigen ist die
X] stellungnahme unter II
IZ Stellungnahme des LFD vom 19.06.2017

Bamberg, den 26.06.2017
Bauordnungsamt
lLA.

Schmitz
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