STADT BAMBERG

Sitzungsvorlage Vorlage- Nr: V0/2017/1110-61
Federfithrend: Status: Offentlich
61 Stadtplanungsamt
Aktenzeichen:
Beteiligt: Datum: 15.09.2017
Referent: Beese Thomas

Bebauungsplanverfahren Nr. 402 A

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
und Anderung des Baulinienplanes Nr. 122 B

"Wohnanlage Mittelbachstrafie"

Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal} § 13a BauGB

Beratungsfolge:
Datum Gremium Zustandigkeit
11.10.2017 Bau- und Werksenat Entscheidung

- Bericht iiber die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemif § 3 Abs. 1 BauGB

- Bericht iiber die Unterrichtung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemil § 4 Abs. 1
BauGB

- Beschluss tiber die 6ffentliche Auslegung gemél § 3 Abs. 2 BauGB

- Beschluss tiber die Einholung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
gemil § 4 Abs. 2 BauGB

I. Sitzungsvortrag:

1. Anlass und Ziele der Planung

Durch den Vorhabentrdger Baugenossenschaft fiir den Stadt- und Landkreis Bamberg e.G. als Erbbauberech-
tigter und kiinftiger Eigentiimer der beplanten Flurstiicke wurde mit Schreiben vom 23.02.2016 ein Antrag
auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gestellt, dem der Bau- und Werksenat in
seiner Sitzung vom 18.01.2017 stattgegeben hat.

Im Rahmen des Vorhabens wurde durch den Vorhabentrager die Wohnsiedlung aus den frithen 1950er Jah-
ren zwischen Memmelsdorfer Strale und Mittelbachstralle abgerissen. Die Mieter der ehemaligen Mietwoh-
nungen werden fiir diese Maflnahme in Bestandswohnungen der Baugenossenschaft umgesiedelt.

Der Vorhabentrdger plant innerhalb des Geltungsbereichs sowohl die Errichtung einer Wohnsiedlung mit
Mietwohnungen im mittleren Preissegment als auch die Errichtung einer neuen Kindertagesstétte mit Kin-
derhort. Der bestehende Kinderhort ,,Luise Scheppler” im Nordosten des Geltungsbereichs wird nach Fertig-
stellung der neu geplanten Kindertagesstétte abgerissen.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 402 A sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fiir den Neubau der Wohnsiedlung in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) und fiir die Errichtung einer
neuen Kindertagesstitte auf einer Flache fiir den Gemeinbedarf geschaffen werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfes Nr. 402 A umfasst eine Fliache von circa 1,29 ha. Zum
Plangebiet gehoren die Flurstiicke mit den Nummern 7601/1, 7601/7, 7601/6, 7601/5 ganz und teilweise die
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FIL. Nr. 7501. Der Geltungsbereich wird im Norden durch den Griinstreifen entlang der Memmelsdorfer Stra-
e, im Osten durch die Griinanlage westlich der Hauptsmoorstrale und im Siiden durch die bestehende Be-
bauung siidlich der Mittelbachstra3e begrenzt. Im Siidwesten schlieft bestehende Wohnbebauung an den
Geltungsbereich an.

Der Geltungsbereich wird in Ubereinstimmung mit der geplanten Nutzung als allgemeines Wohngebiet aus-
gewiesen. Der siidliche Bereich, in dem die Kindertagesstitte verortet sein wird, wird als Flache fiir den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen - Kinderta-
gesstitte* ausgewiesen. Im Bebauungsplan wird eine Grundflachenzahl von 0,4 bzw. 0,6 sowie eine Ge-
schossflichenzahl von 1,2 festgesetzt. Uberschreitungen der Grundflichenzahl durch Garagen und Stellplit-
ze mit ihren Zufahrten um 50% sind zuléssig.

Die geplante Wohnanlage wird durch die Mittelbachstraf3e, die Kindertagesstitte sowohl durch die Strafle
“Am Spinnseyer als auch durch die Mittelbachstralle erschlossen. Die Mittelbachstraf3e ist eine Einbahnstra-
Be, es gilt eine maximale Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h. Auf der linken (stidlichen) StraBBenseite ist
das Parken erlaubt. Der bestehende Gehweg auf der rechten Straflenseite wird im Zuge der Bebauung ver-
breitert. Hier wird kiinftig ein 1,75 m breiter Gehweg zur Verfiigung stehen. Fiir das Neubauvorhaben miis-
sen insgesamt 69 Stellplédtze nachgewiesen werden. Je 2 weitere Stellpldtze werden fiir die Dienstleistungs-
bzw. Biiroeinheit im Wohngebéude 6 errichtet. Zur Kindertagesstétte gehoren 3 Stellplétze; weitere 2 Stell-
platze werden fiir Besucher vorgehalten. Insgesamt werden 78 Stellplédtze neu errichtet. Ein Grofiteil der
Stellplétze (36 St.) wird auf einer am westlichen Rand des Geltungsbereichs neu errichteten Parkpalette
nachgewiesen. Weitere Stellplidtze werden als Carports entlang der Mittelbachstral3e realisiert.

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 402 A sollen MaBinahmen der Innenentwicklung vorbereitet
werden. Er wird daher gemiB § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung mit integriertem Griin-
ordnungsplan aufgestellt. Da es sich um ein bereits beplantes und bebautes Gebiet handelt, kann geméaB §
13a BauGB von der Umweltpriifung und der Erstellung eines Umweltberichts abgesehen werden. Zum Be-
bauungsplankonzept 402 A wurde durch den Vorhabentrager eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung
(saP) und ein Immissionsgutachten in Auftrag gegeben. Die erstellten Gutachten sind Bestandteil des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans.

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1 BauGB und Unterrichtung der Be-
horden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange gemifl § 4 Abs. 1 BauGB

Gemif dem Beschluss des Bau- und Werksenats vom 18.01.2017 wurde die friihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit und die Unterrichtung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt.

Das Konzept des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 402 A in der Fassung vom 18.01.2017 inklusive

der Vorhabenplidne vom 18.01.2017 lag nach fristgeméfBer Bekanntmachung in der Zeit vom 27.03.2017 bis
24.04.2017 gemaB § 3 Abs. 1 BauGB zur 6ffentlichen Einsichtnahme aus. Die Behorden und sonstigen Tré-
ger Offentlicher Belange wurden parallel gemiB § 4 Abs. 1 BauGB unterrichtet und zur AuBerung aufgefor-
dert.

3. Behandlung der Anregungen

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Unterrichtung der Behorden und sonsti-
gen Trager 6ffentlicher Belange gingen die nachfolgenden Stellungnahmen ein.

A. Behorden und sonstige Triger offentlicher Belange

1. Zweckverband fiir Rettungsdienst und Feuerwehralarmierung Bamberg-Forchheim,
mit Schreiben vom 29.03.2017

Zweckverband Miillkraftwerk Stadt und Landkreis Bamberg, mit Schreiben vom 03.04.2017
PLEDOC GmbH, mit Schreiben vom 05.04.2017

Immobilienmanagement, mit Schreiben vom 06.04.2017

Telekom Deutschland GmbH, mit Schreiben vom 11.04.2017

Polizeiinspektion Bamberg-Stadt, mit Schreiben vom 12.04.2017
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7. Amt fiir Umwelt, Brand- und Katastrophenschutz, mit Schreiben vom 13.04.2017
8. Stadtjugendring Bamberg, mit Schreiben vom 18.04.2017

9. Bayernwerk AG Netzcenter Bamberg, mit Schreiben vom 18.04.2017

10. Stadtwerke Bamberg, mit Schreiben vom 19.04.2017

11. Zentrum Welterbe Bamberg, mit Schreiben vom 20.04.2017

12. Entsorgungs- und Baubetrieb der Stadt Bamberg, mit Schreiben vom 24.04.2017
13. Vodafone Kabel Deutschland GmbH, mit Schreiben vom 26.04.2017

14. Biirgerverein Gartenstadt, mit Schreiben vom 23.04.2017

15. Freiwillige Feuerwehr Bamberg, mit Schreiben vom 28.04.2017

B. Offentlichkeit
1. Biirger A, mit Schreiben vom 11.04.2017
2. Biirger B, mit Schreiben vom 24.04.2017

Die eingegangenen Stellungnahmen werden in der Anlage tabellarisch und anonym behandelt.

4. Anderungen und Erginzungen zum Konzept des Bebauungsplanes Nr. 402 A vom 18.01.2017

Bedingt durch die Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Unterrichtung der
Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange sowie aufgrund der Weiterentwicklung der Planung
ergeben sich Anderungen und Ergénzungen in der Planung. An den Grundziigen der Planung wurde festge-
halten.

- Die Planunterlagen wurden um einen Freiflachengestaltungsplan ergidnzt. Dieser beschreibt die in
Abstimmung mit der Verwaltung entwickelten planerischen Absichten im Bereich der Au3enanla-
gen. Der Freiflaichengestaltungsplan ist auch Anlage des Durchfiihrungsvertrags und dient als Mal3-
gabe fiir die Sicherheitsleistungen, welche fiir die Aulenbereichsarbeiten veranschlagt werden.

- Durch den Vorhabentrdger wurde eine schalltechnische Untersuchung fiir das Vorhaben und dar-
iiberhinaus im Zusammenhang mit der geplanten Parkpalette beauftragt. Diese Gutachten liegen den
Planunterlagen bei und sind Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Fiir das geplante Bauvorhaben wurde ermittelt, dass an den nach Norden hin ausgerichteten Gebau-
defassaden passive SchallschutzmaBnahmen auf Basis der DIN 4109 einzuplanen sind. Zum Schutz
der westlich an die Parkpalette angrezenden Nachbarn zur Nachtzeit wird im Bereich der Ein- und
Ausfahrt eine transparente Schallschutzwand erstellt werden. Entsprechend wurden im Bebauungs-
plan zeichnerische sowie textliche Anderungen vorgenommen.

- Durch den Vorhabentridger wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung fiir das Plan-
gebiet beauftragt. Fiir die in der saP abgepriiften und nachgewiesenen schutzwiirdigen Arten wurden
zur Vermeidung entsprechender Verbotstatbestdnde in Hinsicht auf die Schadigung fiir Lebensstétten
die Aufstellung oder Anbringung bestimmter Anzahlen an Nist- und Brutkdsten im Projektgebiet
festgelegt.

- Die Planunterlagen wurden durch eine zeichnerische Darstellung der Ubersicht des Baumbestandes
erginzt. Bestandteil dieser zeichnerischen Darstellung ist eine tabellarische Auflistung aller Be-
standsbiume, deren allgemeiner Gesundheitszustand und eine Ubersicht der zu fillenden Biume.
Dem nach der Baumschutzverordnung der Stadt Bamberg ausgelosten Bedarf, fiir bestimmte entfal-
lende Bestandsbaume Ersatzpflanzungen vorzunehmen, wird entsprechend der Ausfiihrungen im Be-
bauungsplan, der Begriindung und der Darstellung im Freiflichengestaltungsplan entsprochen.

- Durchfiihrungsvertrag:
Neben vertraglichen Regelungen zu einzuhaltenden Fristen und zur Kostentragung wurde in den Ent-
wurf des Durchfiihrungsvertrags eine Sozialklausel eingefiihrt. Es wurde folgendes festgelegt:
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Zur Forderung von Familien mit Kindern verpflichtet sich die Vorhabentrégerin im Rahmen eines
von ihr geplanten Bauvorhabens auf dem Megalithgelénde an der Breitickerstrafle in Gaustadt fami-
liengerechte Wohnungen fiir 2-4 Personen von circa 50 bis 80 gqm im Rahmen des bayerischen Woh-
nungsbauprogramms zur Foérderung des Baus von Mietwohnraum in Mehrfamilienhdusern (WFB
2012) — Einkommensorientierte Forderung (EOF) zu errichten.

Diese und weitere Vereinbarungen werden im Durchfiihrungsvertrag festgelegt und noch weiter ab-
gestimmt. Der erarbeitete Stand des Durchfiihrungsvertrags liegt den Fraktionsunterlagen bei.

Der Durchfiihrungsvertrag als integraler Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans muss
bis zum Satzungsbeschluss durch den Vorhabentriager unterschrieben vorliegen.

5. Beschluss iiber die Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen und Beschluss iiber die 6f-
fentliche Auslegung gemif} § 3 Abs. 2 BauGB

Es wird beantragt, die Behandlung der Stellungnahmen zu beschlieBen und fiir den Bebauungsplan-Entwurf
Nr. 402 A vom 11.10.2017 den néchsten Verfahrensschritt einzuleiten und die 6ffentliche Auslegung gemaf3
§ 3 Abs. 2 BauGB sowie die Einholung der Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher
Belange gemil § 4 Abs. 2 BauGB zu beschlieflen.

6. Anfrage der SPD-Stadtratsfraktion vom 17.07.2017

Herr Stadtrat Heinz Kuntke stellte im Namen der SPD-Stadtratsfraktion mit Schreiben vom 17.07.2017 eine
Anfrage an die Stadtverwaltung zur Priifung und Behandlung folgender aufgefiihrter Fragen
(siche Anlage 2):

- Welche Art von Wohnungen und zu welchen Preisen sind geplant?

- Im Neubauvorhaben sollen 2- bis 4-Zimmer Wohnungen mit einer Gréfe von circa 55 bis
circa 89 m? geschaffen werden. Alle Wohnungen sind zur Vermietung im mittleren Preisseg-
ment vorgesehen (circa 9,50 — 10,00 € / m?).

- Kommt bei den Wohnungen die Sozialklausel zur Anwendung, wenn ja in welcher Form?
- siche Ausfiihrungen unter Punkt 4. — Durchfiihrungsvertrag.
- Sind fiir die bisherigen Bewohner alternative Wohnungen gefunden worden?

- die bisherigen Bewohner konnten vor den Abbruchmafinahmen in Bestandswohnungen der
Baugenossenschaft umgesiedelt werden.

Die aufgefiihrten Fragen wurden im Rahmen des Sitzungsvortrages und der Begriindung zum Bebauungs-
plan beantwortet. Es wird beantragt, die geschiftsordnungsgemifle Behandlung des Antrags der SPD-Stadt-
ratsfraktion zu beschlieB3en.

I1. Beschlussvorschlag:

1. Der Bau- und Werksenat nimmt den Bericht des Baureferates und der Vertreter des Vorhabentriagers
zur Kenntnis.

2. Der Bau- und Werksenat billigt die im Sitzungsvortrag vorgeschlagene Behandlung der Anregungen
aus der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1 BauGB.

3. Der Bau- und Werksenat billigt die im Sitzungsvortrag vorgeschlagene Behandlung der Anregungen
aus der Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gemil § 4 Abs. 1
BauGB.

4. Der Bau- und Werksenat beauftragt das Baureferat den Bebauungsplan-Entwurf Nr. 402 A vom
11.10.2017 mit dem Entwurf der Begriindung sowie die Vorhabenplidne vom 11.10.2017 gemiB § 3
Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen.

5. Der Bau- und Werksenat beauftragt das Baureferat, zum Bebauungsplan-Entwurf Nr. 402 A vom
11.10.2017 mit dem Entwurf der Begriindung sowie zu den Vorhabenpldnen vom 11.10.2017 die
Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemiB § 4 Abs. 2 BauGB
einzuholen.

6. Die Anfrage der SPD-Stadtratsfraktion vom 17.07.2017 ist geschéftsordnungsgeméif behandelt.
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III. Finanzielle Auswirkungen:

Der unter II. empfohlene Beschlussantrag verursacht

X |1 keine Kosten

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:
Anlage 1 — Tabellarische Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen

Anlage 2 — Anfrage der SPD-Stadtratsfraktion vom 17.07.2017

Verteiler:
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