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STADT BAMBERG

Sitzungsvorlage Vorlage- Nr: V0/2013/0278-61

Federfithrend: Status: Offentlich

61 Stadtplanungsamt
Aktenzeichen:

Beteiligt: Datum: 13.06.2013
Referent: Ik Michael
Amtsleiter: Beese Thomas

Sachbearbeiter: Rebhan Michael

Bebauungsplanverfahren Nr. 242 F

fiir das Gebiet zwischen Kapellenstrafle, Magdalenenstrafie, Niirnberger
Strale,

Theresienstralle, Hedwigstralle, Erlichstrafle und Jéigerstrafle

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 242 E

Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustindigkeit

03.07.2013 Bau- und Werksenat Entscheidung
- Billigung der Planung

- Beschluss iiber die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1 BauGB
- Beschluss iiber die Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange gemél § 4 Abs.
1 BauGB

I. Sitzungsvortrag:

1. Anlass der Planung

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

Als Mitte der 90iger Jahre die Fa. Glaskontor ihre Aktivititen in den Borstig verlagerte, standen die
entsprechenden Flidchen zur Disposition. Die Stadt Bamberg fiihrte in diesem Zusammenhang bereits damals
einen stddtebaulichen Wettbewerb durch. Die primére Aufgabenstellung war es, ein stddtebauliches Konzept
auszuarbeiten, mit dessen Hilfe eine Umnutzung des Gebietes u. a. zur Schaffung neuen Wohnraumes
ermoglicht wiirde. Aus dem Siegerentwurf des Wettbewerbsgewinners wurde der noch heute
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 242 E entwickelt. Dieser Bebauungsplan wurde nicht umgesetzt.
MaBstablichkeit, Auspragung und stiddtebauliches Konzept entsprechen iiberwiegend nicht mehr den
heutigen Anforderungen und Zielen.

Die Stadt Bamberg erwarb im Jahre 2011 die Glaskontor-Liegenschaften und verfiigt somit iiber wichtige
Schliisselflichen. Es wurden intensive Verhandlungen iiber den Erwerb weiterer privater Flachen gefiihrt.
Derzeit befinden sich noch ca. 8.710 m? in privater Hand, die fiir eine geordnete stidtebauliche
Gesamtentwicklung unabdingbar sind. Hinsichtlich der Grundstiicksverhandlungen konnte bis jetzt noch
keine Einigung mit den verbliebenen Alteigentiimern herbei gefiihrt werden. Aus diesem Grund hat der Bau-
und Werkssenat am 04.07.2012 ein Umlegungsverfahren angeordnet.
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Mit dem Bebauungsplanverfahren Nr. 242 F soll das Gesamtareal nunmehr mit einem
umsetzungsorientierten stddtebaulichen Konzept der tatsdachlichen Wohnbebauung zugefiihrt werden.

2. Lage und Eigentumsverhaltnisse

Das Planungsgebiet liegt im siidostlichen Bereich Bambergs (Stadtteil Wunderburg) Die Entfernung zum
Stadtzentrum betrdgt 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. HedwigstraBBe) der Gemarkung Bamberg ein,
begrenzt wird das Gebiet durch folgende Fliachen:

- Norden / Kapellenstraf3e

- Nordosten / Theresienstralle, Niirnberger Stral3e

- Siidosten / Hedwigstralle (Bestandteil des Geltungsbereiches)
- Siidwesten / Erlichstraf3e

- Westen / Jagerstralle

Das Planungsgebiet der Gemarkung Bamberg umfasst die Flurstiicke:

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,
454171, 454172, 4543, 4544, 4544/2, 4544/3, 4545, 4547, 4547/2 (Teilfliche), 4547/4, 4547/5, 4547/6,
4547/7, 4547/8, 4547/9, 45477/12, 4547/13, 4547/14, 4547/15 und 4547/16.

Die aufgelisteten Flichen umfassen die im stddtischen Besitz stehenden Bereiche inkl. der ehemaligen
Glaskontor-Liegenschaft und private Fldchen (F1. Nrn. 4537/2, 4539/3, 4539/4, 4541, 4547/5, und 4547/8),

die u. a. derzeit noch einer gértnerischen Nutzung unterliegen.

Da die privaten Flachen fiir die Gesamtentwicklung des Plangebietes unerlésslich sind, wurde die Einleitung
eines Umlegungsverfahrens beschlossen.

3. Artdes Verfahrens

Mit dem Bebauungsplan sollen MaBBnahmen der Innenentwicklung vorbereitet werden, der Bebauungsplan
kann daher gemif §13a 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 Gesamtmaflnahme 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 fiir das Gebiet sehen eine maximale Grundfldche vor, die unterhalb der Grenzen von
20.000 m? nach den Maflgaben des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB einzustufen ist. Die GroBe des
Planungsgebietes liegt bei ca. 49.000 m?. Die zu erwartende liberbaubare Grundflache liegt bei ca. 19.600 m?
(49.000 m? x 0,4 GRZ fiir WA nach § 17 BauNVO = 19.600 m?)

4. Stidtebauliche Ausgangssituation

Innerhalb des Stadtgefiiges liegt das Areal im Stadtteil ,,Wunderburg*, wo es sich in der unmittelbaren Nihe
zu dessen Stadtteilzentrum mit Kirche, Grundschule, Ladengeschiften, Gastwirtschaften und Brauereien
befindet. Das Planungsgebiet reicht noch in die angrenzenden Wohngebiete hinein und erstreckt sich dort in
den Innenbereich eines fast vollstdndig bebauten Stralengevierts.

Im Norden grenzt das Planungsgebiet an die Kapellenstrale, im Nordosten an die Theresienstralle an. Zum
Stidosten hin wird es durch die Hedwigstraf3e und nach Siidwesten durch die Erlichstralie begrenzt.
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Die vorhandene Bausubstanz ist in vielen Bereichen kleinteilig strukturiert. Einerseits finden sich
traditionelle Gartnerhduser mit den typischen, straBenseitigen Tordurchfahrten und den riickwirtigen Gérten,
in denen teilweise noch heute Erwerbsgartenbau betrieben wird. Andererseits finden sich auch Wohnhéuser
der Griinderzeit und Wohnblocks der Nachkriegszeit. Das Areal selbst ist durch die umgebenden
Wohnnutzungen geprégt.

Auf den ehemaligen Glaskontor-Flachen befinden sich gewerbliche Bauten unterschiedlicher Konfiguration.
Je nach Bedarf wurde innerhalb des Nutzungszeitraumes die Substanz erginzt, umgebaut oder erneuert.

Die ins Plangebiet einbezogene Bestandsbebauung entlang der Kapellenstrale wird iiberwiegend zum
Wohnen genutzt. Vereinzelt sind Teilflichen in Form von Biironutzungen oder Kleingewerbe belegt. In der
Néhe zur Einmindung KapellenstraBe/Niirnberger Strale befindet sich der Standort der
Obdachlosenunterkunft ,,Th 2* (Kapellenstrae 28; Theresienstrale 2). Das auffillige Eckgebdude und
ehemalige GroBhandelshaus aus dem Jahre 1890 setzt zusammen mit der fritheren Reithalle entsprechende
Akzente im Verlauf der Kapellenstrafe.

Die Niirnberger Strafle / TheresienstralBe begrenzt das Planungsgebiet nach Nordosten hin. Nach innen findet
man unbebaute Freiflichen. Angrenzend verlduft nahezu parallel die Bahntrasse Niirnberg - Bamberg.

Der Innenbereich an der Hedwigstrale ist durch gértnerisch genutzte und ebenfalls unbebaute Flichen
bestimmt. Gegeniiber liegen einige Wohnzeilen und im weiteren Verlauf als Abschluss zur Erlichstrale ein
Gebidude der Deutschen Telekom AG. Die ErlichstraBe wird ebenfalls zum Grofiteil durch Wohnbebauung
dominiert, eine Arztpraxis ist hier angesiedelt.

Von der ErlichstraBBe zweigt ein silidlicher Ast ab und schlie8t die Friedrich-Ebert-Strale an. Hier befindet
sich der ehemalige COMET, jetzt Nahkauf als derzeitiger Quartiersversorger. Im weiteren Verlauf der
Erlichstrafle ist ein Kindergarten mit Kindertagesstitte (kath. Kindergarten Maria Hilf) angesiedelt. Die
ErlichstraBe geht weiter nach Nordwesten in die Jagerstrae iiber, welche ebenfalls durch straBBenstidndige
Wohnbebauung geprégt ist. Am Innenbereich zur Schnittstelle Kapellen-/JégerstraBe befindet sich die
ehemalige Reithalle.

5. Ziel der Planung

Fir das Planungsgebiet soll eine nachhaltige und den heutigen Rahmenbedingungen Sorge tragende
Konzeption erstellt werden. Nach Stand der stidtebaulichen und planerischen Uberlegungen der Stadt
Bamberg muss in dem Gebiet mit einer Fliche von ca. 49.000 m? eine neue Bauleitplanung durchgefiihrt
werden, um folgende stiddtebauliche Entwicklungsziele zu verwirklichen:

- Wohnungsbau mit der MaBigabe, den sozialen Bediirfnissen Sorge zu tragen, insbesondere den
Bediirfnissen der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen

- Realisierung  generationeniibergreifender und  demografisch  ausgerichteter =~ Wohnprojekte
»Mehrgenerationenwohnen*

- Schaffung eines Einzelhandelsstandortes im Bereich Erlichstrae/KapellenstraBe, moglichst in der
ehemaligen Reithalle, ggf. in einem Ersatzbau

- voraussichtlich Verlagerung und Umnutzung des im Gebiet derzeit vorhandenen Standorts der
Obdachlosenunterkunft

- Ausbildung eines wirtschaftlichen ErschlieBungssystems in Bezug auf die verkehrliche ErschlieBung und
der Ver- und Entsorgung des Quartiers (ErschlieBung von Nord nach Siid)

- Riicksichtnahme auf konzeptioneller Ebene hinsichtlich der vorhandenen Parzellenstruktur und
Flurrichtungen um mégliche Konflikte zu minimieren

- Ermoglichung einer stufenweisen Erschlieung und Realisierung
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- Schaffung einer durchgingigen ErschlieBung (FuBSgdnger und Radfahrer) und qualitdtvoller Aufenthalts-
und Verweilzonen im zentralen Bereich des Planungsgebietes

- Schaffung eines durchdachten und flichensparenden Wegesystems unter Beriicksichtigung der
iibergeordneten Wegebeziehungen nach Vorgabe des stédtischen Flachennutzungsplanes

- stddtebaulicher Blockrandschluss im Bereich Hedwigstrale
- sensibler Umgang aus stidtebaulicher und architektonischer Sicht im Ubergangs- und Anschlussbereich
zu Bestandsgebduden und privaten Flichen (u. a. Beriicksichtigung der stiddtebaulichen Vorpriagung im

Bereich der Eckgebdude Kapellenstra3e Nr. 10 und 26)

- Realisierung 6kologischer, energiepolitischer Ziele der Stadt Bamberg

6. Stadtebauliches Konzept

6.1 Bebauungsstruktur und Typologie

Der gesamte Bereich ist in fiinf Strukturbausteine aufgeteilt:

westliche Reithalle mit Erweiterungsbau fiir gewerbliche Zwecke u. a Quartiersversorger
- westlicher blockartiger Geschosswohnungsbau siidlich der Reithalle an der Erlichstraf3e

- Geschosswohnungsbauten im Mittelbereich als ,Riickwand“ bzw. Abgrenzung zu den privaten
Grundstiicken/Gérten der Kapellenstralle

- Mittelteil mit aufgelockerten Reihenhauszeilen, an einer zentralen Griinfliche (Anger) und
Blockrandergénzung zur Erlichstrafle

- Ostlicher Teil mit einer Mischstruktur aus Kettenhauszeilen und Geschosswohnungsbauten
(Blockrandschluss und Larmschutzbebauung) zur HedwigstraB3e/Theresienstraf3e/Erlichstra3e

Malfgeblich ist die stddtebaulich und historisch bedeutsame Querverbindung zwischen JagerstraBe und
Hedwigstrale. In der Verldngerung der Jégerstrae bilden Reithalle mit Ergidnzungsbau und siidlicher
Geschosswohnungsbau (drei — vier Geschosse) eine Torsituation iiber das zukiinftige Wohngebiet.

Der Mittelteil des Quartiers wird durch die Verbindungsachse zwischen den Planstralen und dem zentralen
Anger zoniert. Im Norden sind zwei Geschosswohnungsbauten (drei Geschosse) und ein Punkthaus (drei
Geschosse) angeordnet. Jeweils links und rechts des Angers befinden sich fingerartige Reihenhauszeilen
(zwei Geschosse und Staffelgeschoss) mit Siidorientierung. Die Reihenhduser werden von den Planstrale aus
erschlossen (Wohnwege — notbefahrbar). Zur Erlichstrale wird Ostlich der Stichstrae eine geringfiigige
Erginzung des Blockrandes platziert.

Der 6stliche Teil zwischen PlanstraBe B und HedwigstraBe nimmt in Blockinnenbereich drei siidorientierte
Kettenhausstrukturen (zwei Geschosse und Maissonette) auf. Durch Stichstralen sind die Gebdude und
Garagen erschlossen. Zur HedwigstraBe hin wird ein nahezu durchgingiger Blockrand ausgebildet.
Lediglich durch den Anschlusspunkt der Planstrale B wird der Blockrand unterbrochen. Der L-férmige
Geschosswohnungsbau, welcher an das ,,Th 2* anschliet wird auch als Lirmschutzbebauung zur Bahnlinien
hin mit fiinf Geschossen versehen. Weiter Richtung ErlichstraBe staffelt sich die Gebdudestruktur auf vier
bzw. drei Geschosse ab. Der Abschluss des Blockrandes im Eckbereich Erlich- /Hedwigstrale ist ein
dreigeschossiger Baukorper.

6.2 Nutzungsstruktur

Das Nutzungskonzept sicht eine gemischte Nutzungsbelegung vor. Der Schwerpunkt liegt in der
Wohnnutzung.
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Im Bereich der Reithalle ist fiir das Erdgeschoss eine Einzelhandelsnutzung als Quartiersversorgung fiir den
gesamten Stadtteil Wunderburg vorgesehen. Die Flichen im Obergeschoss sind gut fiir Dienstleister jeder
Art geeignet.

Im Geschosswohnungsbau der im Bereich Erlichstrae und Hedwigstrale vorgesehen ist, sind neben
gewerblichen auch dienstleistungsorientierte Nutzungen moglich. Wobei sich der Standort siidlich des
Quartiersversorgers flir ein tragerunterstiitztes Betreuungskonzept eignet.

Der Standort ,,Th 2* eignet sich ebenfalls fiir dienstleistungsorientierte bzw. soziale Nutzungen.
6.3 Griin- und Freiflichen

Ubergreifendes Planungsziel ist eine ausgeprigte Durchgriinung mittels privater und o6ffentlicher
Griinflichen. Bedeutsam ist die an der Wegeverbindung zwischen Jager- und Hedwigstralle gelegene
zentrale Griinfliche (Anger).

Der zentrale Anger bietet geniigend Raum um einen flieBenden Ubergang zwischen privaten und
Offentlichen Griinbereichen zu schaffen. Die Anlage dieser Fliachen schafft Potentiale fiir unterschiedliche
Freiraumgestaltungen und —nutzungen.

Durch die starke Durchgriinung soll die 6kologische Qualitit des neuen Quartiers verdeutlicht und der
Erholungswert fiir die Bewohner unterstiitzt werden.

6.4 verkehrliche Erschliefung und ruhender Verkehr

Das Planungsgebiet wird iiber zwei Hauptverbindungsstrassen (Planstrasse A und B) zwischen
KapellenstraBBe, ErlichstraBe und HedwigstraBe von Norden nach Siiden hin erschlossen. Zwischen diesen
beiden StraBenziigen verlduft parallel zur Kapellenstrale eine untergeordnete und verkehrsberuhigte
Querverbindung.

Von der Erlichstrale aus in Richtung zentrale Griinfliche (Anger) gibt es einen untergeordneten Anschluss
(StichstraBe), welcher die Stellpléitze fiir die Ergénzungsbebauung an der ErlichstraBe und fiir eine Zeile
(stdlichste Zeile, westlich zentraler Anger) der mittleren Reihenhduser erschlief3t.

Die privaten Grundstiicke an der Kapellenstrale erhalten zukiinftig einen riickwértigen ErschlieBungsweg
(notbefahrbar).

Weitere oOffentliche Stellpldtze befinden sich vor dem Blockrandbereich der Hedwigstrae. Die fiir die
gewerbliche Nutzung im Bereich der Reithalle erforderlichen Stellpldtze sind dem Grundstiick zugeordnet.
Weitere befinden sich am Anschlusspunkt der Planstrale A zur Kapellenstraf3e,

Entlang der HaupterschlieBung sind neben den privaten Stellpldtzen auch die offentlichen Stellplétze
untergebracht. Je nach Typologie und Haustyp sind Carports (Reihenhduser) und ebenerdige
Stellplatzflichen angedacht. Die Kettenhaustypen im Gstlichen Sektor des Gelidndes besitzen jeweils eine in
das Gebdude integrierte Garage.

Fiir die Geschosswohnungsbauten an der Erlichstrae, im mittleren Bereich zur Kapellenstrae und an der
HedwigstraB8e sind Tiefgaragen (TG 1 bis TG 4) mit straBBenseitigen Zufahrten vorgesehen.

Die Hedwigstrale selbst ist auf der, dem Planungsgebiet zugewanden Seite mit Senkrechtparkern bestiickt.
Auf der gegeniiberliegenden Seite sind Langsparker vorgesehen.
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I1. Beschlussvorschlag

1. Der Bau- und Werksenat nimmt den Bericht des Baureferates zu Kenntnis

2. Der Bau- und Werksenat billigt das stiddtebauliche Konzept (Rahmenplan) des Stadtplanungsamtes vom

03.07.2013.

3. Der Bau- und Werksenat beauftragt das Baureferat die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiR
§ 3 Abs. 1 BauGB im Rahmen eines 3-wochigen Aushanges (Unterrichtung) mit Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung durchzufiihren.

4. Der Bau- und Werksenat beauftragt das Baureferat die Behorden und sonstigen Triger offentlicher
Belange gemél} § 4 Abs. 1 BauGB zu unterrichten.

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
Finanzplan 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
Deckungsvorschlag 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:
- stadtebauliches Konzept /Rahmenplan

Verteiler:

Bamberg,
Baureferat

(Michael I1k)
Baureferent

Stadtplanungsamt: L,
(Thomas Beese)

(Michael R
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