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A. Zeichnerische und textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO

1.1

2.1

2.1.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

3.1

3.1.1

3.2

4.1

4.2

5.1

5.1.1

5.1.2

5.1.3

5.14

5.1.5

6.1

6.2

Art der baulichen Nutzung

Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO)

GemaB § 1 Abs. 4 und Abs. 9 BauNVO in Verbindung mit § 15 BauNVO wird festgesetzt,
dass die nach § 3 Abs. 3 Nrn. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (1.
Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fur
die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 2.
sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets
dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) im
Plangebiet nicht zulassig sind, da diese im Plangebiet und der unmittelbar angrenzenden
Bebauung neue und den Wohncharakter beeintrachtigende Konflikte schaffen wiirden.

MaB der baulichen Nutzung
Zahl der Vollgeschosse
Maximal Il Vollgeschosse zulassig.

Far Haus 1 und Haus 2 gilt:

Das 2. Vollgeschoss ist nur als Staffelgeschoss zuldssig. Dieses Staffelgeschoss muss an
der Gebaudeostseite um mindestens 4,00 m zurlickspringen.

Das Untergeschoss kann in Teilen zu Wohnzwecken genutzt werden, darf aber kein
Vollgeschoss (gemaB Art. 2 BayBO) darstellen.

Far Haus 3, Haus 4 und Haus 5 gilt:
Das Kellergeschoss muss unter der Gelandeoberflache liegen.

Zulassige Grundflache je Baurahmen in m2 als Héchstmaf3
Die zuldssige Grundflaiche darf durch Garagen, Carports und Stellpldtze mit ihren
Zufahrten um maximal 50 vom Hundert Gberschritten werden.

Zulassige Geschossflache je Baurahmen in m2 als Héchstmaf3
Die Grundflache der Keller- bzw. Untergeschosse ist nicht mit anzurechnen, da es sich um
keine Vollgeschosse handelt.

Hohenfestsetzungen

Die Hohe der Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens (EFOK) ist fiir alle geplanten
Gebaude separat wie folgt festgesetzt:

Haus 1 305.00 m G. NN
Haus 2 305.00 m G. NN
Haus 3 300.75 m G. NN
Haus 4 299.75 m G. NN
Haus 5 299.25 m 0. NN.

Die EFOK-H6hen diirfen um maximal 10 cm tberschritten werden.

Zusatzlich wird fur die Gebdude 1 und 2 die Hohe der Oberkante des fertigen
UntergeschossfuBbodens (UFOK) festgesetzt:

Haus 1 302.25 m G. NN

Haus 2 302.25 m 4. NN

Die UFOK-Hohen dirfen um maximal 10 cm Gberschritten werden.

Die maximale traufseitige Wandhohe ist fur alle geplanten Geb&dude separat wie folgt

festgesetzt:

Haus 1 311.00 m G. NN
Haus 2 311.00 m G. NN
Haus 3 306.75 m u. NN
Haus 4 305.75 m . NN
Haus 5 305.25 m . NN.

Die traufseitigen Wandhéhen dirfen um maximal 10 cm Gberschritten werden.

Zusatzlich wird fur die Gebdude 1 und 2 die traufseitige Wandhoéhe aufgrund der
Staffelgeschosse im Bereich | festgesetzt:

Haus 1 308.25 m 4. NN

Haus 2 308.25 m 4. NN

Die traufseitigen Wandhéhen dirfen um maximal 10 cm Uberschritten werden.

Die Festsetzungen der Héhen sind im Planteil eingearbeitet (siehe Schnitte S1 bis S3).

Wohneinheiten
Im gesamten Plangebiet sind je Wohngebaude maximal 1 Wohneinheit zulassig. Bei den
Gebauden 1 und 2 sind zusatzlich jeweils 1 Einliegerwohnung zuléssig.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
Offene Bauweise
Nur Einzelhauser zulassig

Baugrenze

Umgrenzung von Flachen flur Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und Carports

Flachen fur Garagen und Carports
Grenzgaragen mussen dem Art. 6 BayBO entsprechen.
Garagen und Carports sind auch innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Flachen fur Stellplatze
Fur die Hauser 1 und 2 ist fir eine mdgliche Einliegerwohnung ein weiterer offener
Stellplatz auf dem jeweiligen Grundstick zulassig.

Gestaltung
Gebaude

Dachform

Flachdach, Zeltdach

Bei den Gebduden 1und 2 kénnen die Flachdacher tGber dem vorletzten Geschoss (vor
dem Staffelgeschoss) auch als Terrasse ausgebildet werden.

Bei Flachdachern wird eine Dachbegriinung festgesetzt.

Dachneigung
Zeltdach: Als Dachneigung werden 10° +/- 2° festgesetzt.
Kniestocke sind nicht zulassig.

Geldndeanpassung
Zur Erfullung der Geschosszahlen und Neuanpassung des Gelandes wird die Herstellung
von Bdschungen wie folgt festgesetzt:

Hauser 1 + 2 Beginnend an der Ostkante (Flucht) des Wohngebaudes
(= BoschungsfuBB) Boschung mit einem Steigungsverhéltnis H/L von
mindestens 1:2,5 (entspricht einem Winkel von mindestens 22°), oder
steiler

Hauser 3 -5 Boschung 6stlich des Gebaudes mit einem Steigungsverhaltnis H/L von

mindestens 1:2 (entspricht einem Winkel von mindestens 26,5°), oder
steiler - das Kellergeschoss darf von Osten her nicht sichtbar sein.

Im Bereich der Grundstlicksgrenze zwischen den Hausern 1/2 und den Hausern 3/4/5
(Nord-Sud-Grenze) ist  ebenfalls eine Bbschung herzustellen. Zulassiges
Steigungsverhaltnis: H/L 1:2 bis 1:3.

Stitzmauern zur Absicherung des Gelandes sind bis zu einer Hohe von 1,0 m zul3ssig.
Auf der Grundstiicksgrenze sind Stitzmauern nicht zuléssig.

Einfriedungen

Grundstuckseinfriedungen sind bis zu einer Héhe von maximal 1,50 m Uber Geldnde
zulassig.

Freileitungen

Telekommunikationsleitungen sind aus stadtgestalterischen Griinden unterirdisch zu
verlegen, Freileitungen sind nicht zulassig.

Verkehrsflachen

Offentliche StraBenverkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie

LTI

Lr BEREICH 1

Lr BEREICH 2

ol

z.B. 7465

NS

/
BA-0058-006

7. Flachen Leitungsrechte

7.1  Leitungsrecht im Bereich 1 zugunsten der Versorgungs- bzw. Entsorgungstrdger sowie
zugunsten der Eigentimer von Haus 1 und Haus 2 am Gackensteinweg zur gemeinsamen
Abwassereinleitung in den Kanal in der Dr.-Remeis-StraBe.

7.2 Leitungsrecht im Bereich 2 zugunsten der Eigentiimer des Grundstlicks Gackensteinweg 5
(FI. Nr. 3484) bzgl. ErschlieBungsleitungen und Revisionsschachte gemaB Gestattungs-
vertrag mit der Stadt Bamberg vom 11.01.2006.

8. Flachen fiir Versorgungsanlagen

8.1  Pumpwerk

8.2 Trafostation

9. Grunflachen

9.1 Private Freiflachen

Die privaten Freiflichen sind mit Gberwiegend standortheimischen Gehdlzen (siehe
Artenliste) zu gestalten und dauerhaft gértnerisch zu unterhalten. Pflanzung von
Nadelgeholzen 1. und 2. Ordnung sowie zur Einfriedung als Hecke ist unzulassig.
Im Rahmen der bauaufsichtlichen Genehmigung oder des Genehmigungs-
freistellungsverfahrens ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan von den Bauherren
vorzulegen, der neben den geforderten DurchgriinungsmaBnahmen (Art, GréBe und
Qualitat der Geholze) auch Uber den geplanten Gelandeverlauf (Bdschungen,
Stitzmauern) Aufschluss gibt.

9.2  Grinflachen im Bereich der Versorgungsflachen
Die nicht Uberbauten oder versiegelten Griinflachen im Bereich der Versorgungsflache
sind naturnah zu gestalten und extensiv zu pflegen.

9.3 Versiegelungen
Befestigungen von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen sind mit versickerungsfahigen
Beldgen zu gestalten.

10. Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft

10.1  Erhaltungsgebote fiir Bdume.

Die zum Erhalt dargestellten Laubbdume sind zu erhalten sofern keine Gefahrdung
besteht. Wahrend der Bauarbeiten ist der Bestand gemaB DIN 18920 zu schitzen. Zur
Festlegung der SchutzmaBnahmen ist im Vorfeld ein Ortstermin mit dem Garten- und
Friedhofsamt Bamberg (Baumpflege) durchzufiihren.

10.2  Sonstiger Baumbestand
Der Baumbestand auBerhalb des Erhaltungsgebotes ist nach Méglichkeit zu erhalten,
sofern keine Griinde dagegen sprechen.

10.3  Entfallende Badume
Fur jeden entfallenden Laub-/Obstbaum ist eine Ersatzpflanzung auf der gleichen Parzelle
in Form eines standortheimischen Laub-/Obstbaumes vorzusehen. Fallantrage sind mit
dem Bauantrag zu stellen. Umfang, Art und GroéBe der zu leistenden Ersatzpflanzung
werden im Baubescheid festgelegt.

10.4  ArtenschutzmaBnahmen
Die Rodung von Gehoélzen ist nur auBerhalb der Vogelbrutzeit zuldssig. Vor dem Eingriff
sind 2 Nistkasten fur in Halbhoéhlen oder Hohlen britende Vogelarten an geeigneten
Stellen im Geltungsbereich anzubringen.

11. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

B. Hinweise

1. Bestehende Grundstlcksgrenzen

2. Vorgeschlagene Grundstlcksgrenzen

3. Vorgeschlagene Grundstlickszusammengehdrigkeit

4, Flursticksnummern

5. Bestehende bauliche Anlagen auBerhalb des Geltungsbereiches mit Hausnummern

6. Erklarung der Nutzungsschablone / Nutzungsstempel

Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse
Grundflache (GR) Geschossflache (GF)
(je Gebaude in m2) (je Gebaude in m2)
Bauweise Dachform / Dachneigung

7. Rickstausicherung, Kellerentwasserung
Alle Geschosse sind gegen Riickstau entsprechend zu sichern.

8. Regenwasserversickerung
Es wird empfohlen, die Regenwasserversickerung auf dem jeweiligen eigenen Grundstlick
vorzunehmen.

9. Baustoffe, deren Herstellung, Verarbeitung und Entsorgung die Umwelt und die
Gesundheit schadigen und deren Ersatz nach dem Stand der Technik moglich ist, sollen
nicht verwendet werden.

10. Stellplatzsatzung
Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Bamberg vom 11.08.2014.

11. Grenzabstande bei Bepflanzungen
Bei Neupflanzungen von Gehdlzen sind die gesetzlichen Grenzabstédnde einzuhalten:
Geholze bis zu 2,0 m H6he — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze
Geholze tber 2,0 m Hohe — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze

12. Baumschutzverordnung
Es gilt die Baumschutzverordnung der Stadt Bamberg.

13. Bodendenkméler
Aufgefundene Bodendenkmaler sind unverzlglich der Archaologischen AuBenstelle des
Landesamtes fur Denkmalpflege fiir Oberfranken, Schloss Seehof, 96117 Memmelsdorf,
Tel.: 0951/4095-0, Fax: 0951/4095-30 und der Unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt
Bamberg - Stadtarchdologie (Stefan Pfaffenberg: 0951/871693) anzuzeigen (Art. 8 Abs. 1
DSchG) sowie unverdndert zu belassen (Art. 8 Abs. 2 DSchG). Die Fortsetzung der
Erdarbeiten bedarf der Genehmigung.

14. Grenze Biotop der Stadtbiotopkartierung Bamberg inkl. Nummerierung (nachrichtliche
Ubernahme).

15. Energieeinsparung
Zur Einsparung von Energie und zur Minimierung der Schadstoffbelastung der Umwelt
sind die Bauvorhaben so zu planen und auszufiihren, dass auf Dauer ein mdglichst
geringer Energiebedarf entsteht.

16. Bodenverunreinigungen
Das Umweltamt der Stadt Bamberg ist umgehend zu informieren, falls
Bodenverunreinigungen oder Auffillmaterialien festgestellt werden.

17. Bodenschutz
Aufgrund mdoglicher Hangrutschungen werden besondere Anforderungen an den
Baugrund gestellt.

18. Immissionsschutz
Fur die Gebietseinstufung zum reinen Wohngebiet (WR) gelten als Immissionsrichtwerte
an den Wohnhéausern tags in der Zeit von 06.00 Uhr bis 22.00 Uhr 50 dB(A) und nachts
22.00 Uhr bis 06.00 Uhr 35 dB(A).

Die Auslegung haustechnischer Anlagen insbesondere der Betrieb von Warmepumpen ist
deshalb auf die niedrigen Immissionsrichtwerte abzustimmen.

19. Schnittlage

Die Stadt Bamberg hat mit Beschluss des Bau- und Werksenates vom
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. ..................... beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans wurde am
ortstiblich bekanntgemacht.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit Unterrichtung und
Erorterung zum Bebauungsplan - Konzept in der Fassung vom ..o
hat in der Zeit vom bis stattgefunden.
Zu dem Konzept des Bebauungsplans wurden die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom
bis beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
mit Begriindung und Umweltbericht und allen wesentlichen Unterlagen gemafR

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis offentlich
ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans wurden die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
bis beteiligt.

Die Stadt Bamberg hat mit Beschluss des Bau- und Werksenates vom
den Bebauungsplan Nr. ...................... in der Fassung vom
gemalB § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Bamberg,

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan Nr. ............................. wurde am
................................... gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortsliblich bekanntgemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Stadt Bamberg

Bamberg,

Gmkg: Bamberg
Gebiet: 19
Blatt:  84-22.12/.13

STADT BAMBERG

Bebauungsplan

Mit integriertem Grunordnungsplan
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Wildensorger StraBBe und Dr. Remeis-StraBBe

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
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Bebauungsplanverfahren

Mit integriertem Grinordnungsplan

fir den Bereich des ehemaligen Hochbehalters zwischen
Gackensteinweg, Wildensorger Stra3e und Dr.-Remeis-StralBBe

Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB

Begrindung

Planungsbericht Bebauungs- und Granordnungsplan

zum Plan vom 03.02.2016

Stand: 03.02.2016



. Planungsbericht

1. Anlass der Planung

Die Stadtwerke Bamberg, Energie- und Wasserversorgungs GmbH, Margaretendamm 28,
96052 Bamberg, hat mittels des Investitionsprogrammes "Wasser 2025" einen
Trinkwasserhochbehalter an der Altenburger StraBe im Rahmen der Modernisierung der
Trinkwasserversorgung Bamberg errichtet. Der neue Hochbehalter wurde im November
2015 in Betrieb genommen und ersetzt somit den derzeit noch bestehenden Hochbehalter
an der Wildensorger StraBe. Die nun vorliegende Planung dient zur Regelung der
Nachfolgenutzung; es ist eine Wohnnutzung vorgesehen.

Daflr muss der bestehende Hochbehalter auf dem Grundstiick Fl.-Nr. 3465 der Gemarkung
Bamberg (im Besitz der Stadtwerke Bamberg) komplett abgebaut werden.

Auf den o. a. Grundstlcken ist die Errichtung von 5 freistehenden Einzelhdusern inkl.
Garagen und Carports geplant. Vorgesehen ist zum einen eine zwei- bis dreigeschossige
Bebauung fir die westlichen 2 Baurechte am Gackensteinweg, zum anderen eine
zweigeschossige Wohnbebauung fur die 6stlichen 3 Baurechte an der Dr.-Remeis-Straf3e.
Ausgewiesen wird ein Reines Wohngebiet sowie Flachen fur Versorgungsanlagen
(Nordostecke).

Zur Realisierung der o. a. Planung soll ein Bebauungsplan mit integriertem
Grinordnungsplan nach § 13a BauGB - als Verfahren der Innenentwicklung und somit
ohne Umweltbericht - erstellt werden. Fir die Aufstellung sind zwei Beteiligungsverfahren
(Regelverfahren nach BauGB) beabsichtigt.

2. Stadtebauliche Situation

2.1 Lage und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Berggebiet Bambergs ca. 30 m 6stlich der Wildensorger StraBBe und
wird kinftig durch die OrtsstraBen Gackensteinweg (Westen) und Dr.-Remeis-StraBBe
(Osten) erschlossen.

Das gesamte Areal ist hangig - das Gelande wird nach dem Abbau des Hochbehalters von
der Westkante des Geltungsbereiches (Gackensteinweg) von ca. 305 m . NN auf ca. 296 m
U. NN an der Ostkante des Geltungsbereiches (Dr.-Remeis-StraB3e) abfallen. Mit Ausnahme
des abzubrechenden Hochbehalters befinden sich keine weiteren Gebaude auf dem
betroffenen Grundstuick. Im Plangebiet sind einige Obstbaume vorhanden sowie eine als
Biotop kartierte und im Plan entsprechend festgesetzte Eiche. Altlasten sind nicht bekannt.
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Das Plangebiet ist mit bestehender Bebauung ausschlieBlich von Wohnnutzung umgeben.
Dementsprechend ist das gesamte umliegende Areal im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache dargestellt. Die umliegende Bebauung ist vor allem 2-geschossig.

Etwa 30 m nordwestlich des Plangebietes befindet sich Gber die Bushaltestelle der Linie
910 eine Anbindungsméglichkeit an den OPNV (in Richtung Wildensorg sowie in Richtung
Innenstadt / ZOB). Die Linie 910 verkehrt tagstber im 30-min-Takt.

2.2  Planerische Vorgaben und Absichten

Vorgaben aus Regional- oder Landesplanung sowie Fachplanungen stehen dem Vorhaben
nicht entgegen. Im wirksamen Flachennutzungsplan Teilplan Art der Nutzung ist das
Plangebiet als "Flache fir Versorgungsanlagen - Wasser" dargestellt. Im Teilplan
Landschaftsplan ist das Plangebiet als "Gewerbesiedlungsbereich — Versorgungs- und
Entsorgungsflache" dargestellt. Hier sind auBerdem das Biotop Nr. 58 gemal
Stadtbiotopkartierung sowie eine Hauptwegebeziehung am Westrand des Plangebietes
dargestellt. Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan wird im Wege der Berichtigung
angepasst.

Altlastengutachten sowie Gutachten zum Immissionsschutz sind durch die Bauvorhaben
nicht veranlasst. Eventuell erforderliche Boden- oder Sondergutachten werden durch die
Stadtwerke Bamberg erstellt.

2.3  Rechtliche Ausgangslage

Fur das Plangebiet besteht noch kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Im westlichen
Umfeld, im Bereich Wildensorger StraBe Nr. 9 weist der Bebauungsplan Nr. 10C - 18A
Baurechte flr eine ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung aus.

Das vom vorliegenden Bebauungsplan-Verfahren betroffene Grundstick ist im Eigentum
der Stadtwerke Bamberg Energie- und Wasserversorgungs GmbH.

Baudenkmaler sind vom geplanten Vorhaben nicht betroffen. Die benachbarten Gebaude

Dr.-Remeis-StraBe Nr. 15 und Nr. 17 stehen unter Denkmalschutz, werden von der Planung
aber nicht berthrt.
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3. Planungsziele und Planungskonzept

Das Vorhaben dient der Innenentwicklung. Es flhrt eine bisher durch Versorgungsanlagen
genutzte Flachen (unterirdischer Hochbehalter) groBteils einer neuen Nutzung zu
(Nachverdichtung im Rahmen einer Nachfolgenutzung) bzw. dient zur Sicherung von
Flachen fir Versorgungsanlagen (Pumpstation mit Trafohduschen im Nordosten des
Plangebietes).

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfasste Gebiet ist ca. 0,533 ha groB3. Eine
Flache von ca. 0,413 ha ist als Reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen, die Restflache teilt
sich auf in Verkehrsflaichen (Gackensteinweg am Westrand des Plangebietes sowie Dr.-
Remeis-StraBBe am Ostrand, insgesamt ca. 0,073 ha) und Flachen fur Versorgungsanlagen
(Nordostecke, ca. 0,047 ha). Im Bebauungsplan werden die gemaB § 3 Abs. 3 Nrn. 1 und 2
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (1. Laden und nicht stérende
Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs flr die Bewohner des Gebiets
dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 2. sonstige Anlagen flr soziale
Zwecke sowie den BedUrfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) aufgrund maéglicher Beeintrachtigungen
des Wohncharakters der umliegenden Bebauung nicht zugelassen.

Von den 5 neu entstehenden Baurechten werden die westlichen beiden vom
Gackensteinweg erschlossen. Ein Teilstlick des Gackensteinweges und der Dr.-Remeis-
StraBe wird zudem im Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesen. Diese
beiden Gebaude liegen mit der ErdgeschossfuBbodenoberkante (EFOK) in etwa auf dem
selben Hohenniveau wie der Gackensteinweg (auf ca. 305 m G. NN) und werden von der
Wildensorger StraBe aus zu sehen sein. Die ErschlieBung der drei Ostlichen Grundstiicke
erfolgt Uber die Dr.-Remeis-StraBe. Das StraBenniveau befindet sich ca. 9 m unterhalb des
Gackeinsteinweges (auf ca. 296 m . NN). Das kinftige Niveau der Erdgeschoss-
fuBbodenoberkante wird gleichzeitig aber etwa 2,5 bis 3 m Uber diesem StraBBenniveau
liegen. Die Kellergeschosse sind dabei durch Béschungen nicht sichtbar.

Im norddstlichen Bereich des Plangebietes beabsichtigt die Stadtwerke Bamberg Energie-
und Wasserversorgungs GmbH die Errichtung eines Pumpwerkes. Entsprechende
Entwurfsplanungen liegen der Stadt Bamberg vor. Im Zuge der BaumaBnahmen wird die
bestehende Trafostation in der Sudwestecke der Flache fir Versorgungsanlagen mit
aufgenommen und planungsrechtlich gesichert. Der gesamte norddstliche Teil des
Grundstlckes Fl.-Nr. 3465 wird als Flache fiir Versorgungsanlagen im Bebauungsplan
ausgewiesen.

Der Kernbereich des Plangebietes umfasst 5 Grundstlicke mit einer Gesamtflache von ca.
0,404 ha. Am Sudrand des Plangebietes soll eine Restflache von ca. 85 m2 dem sudlich
angrenzenden Anwesen Gackensteinweg 3a (Fl.-Nr. 3476/5) zugeschlagen werden
(entspricht Anpassung an bestehende Situation / seit langerem bestehende Einfriedung).
Zusatzlich wird im zentralen und nérdlichen Bereich zwischen den neu entstehenden
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Grundstliicken ein Leitungsrecht zugunsten der Versorgungs- bzw. Entsorgungstrager
ausgewiesen sowie zugunsten der Eigentimer von Haus 1 und Haus 2 am Gackensteinweg
zur gemeinsamen Abwassereinleitung in den Kanal in der Dr.-Remeis-Straf3e.

Ein weiteres Leitungsrecht wird im westlichen Bereich des Reinen Wohngebietes am
Gackensteinweg ausgewiesen. Es dient zur Sicherung der ErschlieBungsleitungen und
Revisionsschachte zur Versorgung des Anwesens Gackensteinweg 5 (auf Fl. Nr. 3484)
gemal Gestattungsvertrag mit der Stadt Bamberg vom 11.01.2006.

Zusatzlich sind fur alle 5 Baurechte Kellergeschosse vorgesehen. Wahrend fiir die beiden
westlichen Baurechte durch die Hanglage Untergeschosse zuldssig sind, sollen die
Kellergeschosse der Ostlichen 3 Baurechte mittels Geldandeanpassung (Festsetzung von
Boschungen) nicht als Untergeschosse fungieren. Fir die beiden westlichen Baurechte ist
fur das obere Geschoss nur eine Ausbildung als Staffelgeschoss mit nach Osten hin
zurlckgesetzter Fassade moglich. Das Staffelgeschoss muss hierbei auf der Ostseite um
mindestens 4,00 m zurlckspringen.

Die einzelnen geplanten Gebaude sind im Bebauungsplan und den dazugehdrigen
Schnitten von 1 bis 5 durchnummeriert. Das ausgewiesene Reine Wohngebiet teilt sich in
zwei Bereiche mit folgenden Nutzungscharakteristiken auf:

Bereich West (Hauser 1 und 2)

Die Grundstucksflache betragt ca. 963 m2 (Grundstick Haus 1) bzw. ca. 1072 m?
(Grundstlck Haus 2). Die GroBe der Baurechte und damit moglichen Gebaude betragt
jeweils maximal 17 x 11 m. Die Grundflache je Gebdude wird mit jeweils maximal
187 m2, die Geschossflache mit jeweils maximal 330 m? festgesetzt.

Durch die Hanglage kann das Untergeschoss in Teilen zu Wohnzwecken genutzt
werden, darf aber kein Vollgeschoss (gemaB Art. 2 BayBO) darstellen. Die Grundflache
der Keller- bzw. Untergeschosse ist daher bei der Ermittlung der zuldssigen
Geschossflache nicht mitanzurechnen, da es sich um keine Vollgeschosse handelt. Das
Obergeschoss ist nur als Staffelgeschoss mit nach Osten hin 4 m zurlckgesetzter
Gebaudefassade zuldssig. Terrassennutzungen und -ausbildungen sind maéglich. Fir die
beiden Grundstiicke wird eine Boschung festgesetzt, deren BdschungsfuB an der
Ostkante (Flucht) des Wohngebaudes liegt und bis zur Oberkante des fertigen
ErdgeschossfuBbodens (EFOK) flihren muss. Die EFOK wird fur beide Grundstlicke auf
305.00 m 4. NN festgesetzt. Zusatzlich wird die Oberkante des fertigen
UntergeschossfuBBbodens (UFOK) flr beide Grundstiicke auf maximal 302.25 m G. NN
festgesetzt. Die traufseitige Wandhohe wird auf jeweils maximal 311.00 m G. NN
festgesetzt. Zusatzlich wird die traufseitige Wandhohe aufgrund des Staffelgeschosses
im 2-geschossigen Bereich (hier Untergeschoss + Vollgeschoss) auf jeweils maximal
308.25 m U. NN festgesetzt. GemaB den textlichen Festsetzungen koénnen die
festgelegten Maximalhéhen um jeweils bis zu 10 cm Uberschritten werden.
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Bereich Ost (Hauser 3, 4 und 5)

Die Grundstucksflache betragt zwischen ca. 654 m2 (Grundstuick Haus 3) und ca. 688 m?2
(Grundstlck Haus 4). Die GroBe der Baurechte und damit moglichen Gebaude betragt
jeweils maximal 15 x 10 m. Die Grundflache je Gebdude wird mit jeweils maximal
150 m?, die Geschossflache mit maximal 300 m2 festgesetzt.

Aufgrund der Hanglage ist eine Ausweisung von 2 Vollgeschossen geplant. Ein
mogliches Kellergeschoss soll von der Dr.-Remeis-Strae aus durch Ausbildung von
neuen Bodschungen Ostlich der jeweiligen Gebaude vollstandig unter der neuen
Geldandeoberflache liegen und nicht sichtbar sein. Der Bereich vor den Garagen ist
hiervon ausgenommen.

Die EFOK wird fur die drei Grundstlicke wie folgt festgesetzt:

Haus 3 300.75 m . NN
Haus 4 299.75 m u. NN
Haus 5 299.25 m U. NN.

Die traufseitige Wandhohe wird fir die drei Grundstiicke wie folgt festgesetzt:
Haus 3 306.75 m 4. NN
Haus 4 305.75 m 4. NN
Haus 5 305.25 m 4. NN.

GemaB den textlichen Festsetzungen kénnen die festgelegten Maximalhéhen um jeweils
bis zu 10 cm Uberschritten werden.

Fur die westlichen Hauser 1 und 2 ist ein Carport mit je 2 Stellplatzen angeordnet, fir die
Ostlichen Hauser 3 bis 5 ist eine Doppelgarage angeordnet. Die Stellung ist gebaudenah,
um einen direkten Zugang von der Garage / dem Carport in die jeweiligen Gebaude zu
ermoglichen. Trotz des insgesamt hangigen Geldandes (Hohenunterschied ca. 9 m, von West
nach Ost fallend) sind die jeweiligen Zufahrten fast ebenerdig von den
ErschlieBungsstraBen aus modglich. Bei den westlichen "oberen" zwei Grundstlcken ist
dabei das Niveau der ErdgeschossfuBBbodenoberkante gleich dem StraBenniveau, bei den
drei 6stlichen "unteren" Grundstlicken ist ein H6henunterschied von 2,5 bis 3 m von der
Ostlichen ErschlieBungsstraBe aus vorgesehen (Dr.-Remeis-StraB3e), der durch innen- oder
auBenliegende Treppen ausgeglichen werden kann.

Bei den westlichen beiden Gebduden 1 und 2 ist aufgrund der moglichen
Einliegerwohnung ein weiterer Stellplatz auf den Grundstlicken zulassig.

Fur alle Gebaude sind Flachdacher oder leicht geneigte Zeltdacher bis maximal 10° +/- 2°
Dachneigung moglich. Damit fligt sich die Kubatur der Neubebauung in Topographie und
Bestand ein. Durch die festgelegte maximale Dachneigung von 10° +/- 2° ergibt sich ein
Dachaufbau von 0,97 m bei den Staffelgeschossen der westlichen beiden Baurechte sowie
maximal 0,88 m bei den o6stlichen drei Baurechten. Fir Flachdécher wurde eine
Dachbegriinung festgesetzt.

Fur alle Gebaude kénnen Terrassen, Treppenanlagen und Stitzmauern errichtet werden.
Zur Absicherung des Gelandes sind Stitzmauern bis zu einer Héhe von 1,00 m zulassig
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(jedoch nicht auf den Grundstiicksgrenzen). Grundstiickseinfriedungen sind bis zu einer
Héhe von maximal 1,50 m Uber Gelande zulassig.

Aufgrund der vorliegenden Planungen ist die Rodung einiger Baume nétig. Das Biotop Nr.
BA-0058-006 (bestehende Eiche) ist gemalB DIN 18920 zu schiitzen. Weitere Ausfihrungen
hierzu sind im Kapitel 4 Grinordnung dargestellt.

Die ErschlieBung der neuen Grundstiicke durch Versorgungs- und Telekommunikations-
einrichtungen muss Uber die vorhandenen umliegenden OrtsstraBen (Gackensteinweg,
Lorbersgasse, Dr.-Remeis-Stra3e) erfolgen. Die Entwasserung muss - gesichert Uber ein
ausgewiesenes Leitungsrecht - Uber das bestehende Kanalnetz der Dr.-Remeis-StraBBe
gewahrleistet werden. Es wird zudem eine Regenwasserversickerung auf den jeweiligen
eigenen Grundstiicken empfohlen.

4. Griinordnung/ Artenschutz /Eingriffsregelung

4.1  Ziele der Griinordnung und Begrindung der Festsetzungen

Bei der Bauflache handelt es sich um eine kleine (ca. 0,4 ha) innerortliche Griunflache mit
Wasserbehalter, die GUberwiegend von Bebauung umgeben ist. Insofern sind nur wenige
grunordnerische Festsetzungen erforderlich.

Ziel der Griinordnung ist die Gestaltung des Ortsbildes. Auf Grund dessen wird festgesetzt,
dass die nicht tberbaubaren Grundstucksflachen der privaten Bauparzellen zu begrinen
und gartnerisch dauerhaft zu unterhalten sind. Befestigungen von Stellplatzen, Zufahrten
und Wegen sind mit versickerungsfahigen Beldgen zu gestalten. Fir die Begriinung sind
Uberwiegend standortheimische Geholze (siehe Artenliste) zu verwenden, um eine
bestmdgliche Funktion der Pflanzungen fiir die Tierwelt zu gewahrleisten. Nadelgeholze 1.
und 2. Wuchsordnung dirfen nicht verwendet werden. Fassaden- und Wandbegriinung
sind zulassig und erwinscht. Eine randliche Einfriedung der Grundsticke mit
Nadelgehdlzhecken ist unzuldssig. Im Rahmen der bauaufsichtlichen Genehmigung oder
des Genehmigungsfreistellungsverfahrens ist ein qualifizierter Freiflichengestaltungsplan
von den Bauherren vorzulegen, der neben den geforderten DurchgrinungsmaBnahmen
(Art, GroBe und Qualitat der Geholze) auch Uber den geplanten Gelandeverlauf
(Boschungen, Stutzmauern) Aufschluss gibt. Im Bereich der Versorgungsflache sind die
nicht Uberbauten oder versiegelten Grinflachen naturnah zu gestalten und extensiv zu
pflegen.

Des Weiteren wird der Erhalt der dargestellten groBkronigen Laub- und Obstgehdlze
festgesetzt, sofern keine Gefdhrdung besteht. Wahrend der Bauarbeiten sind die zu
erhaltenen Baume, allen voran die als Biotop kartierte Eiche "am Bundleshof"
(Biotopnummer BA-0058-006), gem. DIN 18920 zu schitzen. Zur Festlegung der
SchutzmaBnahmen ist im Vorfeld ein Ortstermin mit dem Garten- und Friedhofsamt
(Baumpflege) durchzufiihren. Zudem wird festgesetzt, dass die Rodung der Ulbrigen
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Geholze sowie die Beraumung des Baufeldes auBBerhalb der Vogelbrutzeit zu erfolgen hat.
Die Verordnung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt Bamberg
(Baumschutzverordnung) ist dabei zu beachten. Fallantrage sind mit dem Bauantrag zu
stellen.

Als Kompensation ist fur jeden zu rodenden Laub-/Obstbaum eine Ersatzpflanzung auf der
gleichen Parzelle in Form eines standortheimischen Laub-/Obstbaumes vorzusehen.
Umfang, Art und GroBe der zu leistenden Ersatzpflanzung werden im Baubescheid
festgelegt.

Ausgehend von der erstellten saP wird als CEF-MaBnahme vor dem Eingriff die Anbringung
von zwei speziellen Nistkasten festgesetzt (siehe saP). Als Hinweis ist aufzunehmen, dass
der Baumbestand der auBerhalb des Erhaltungsgebotes liegt nach Mdglichkeit erhalten
werden soll sofern keine Griinde dagegen sprechen.

4.2  Eingriffsregelungen gemaf3 BauGB

Die Planung dient der Innenentwicklung. Der Bebauungsplan wird deshalb gem. § 13 a
BauGB aufgestellt. Aufgrund der Bestimmungen des § 13 a BauGB ist ein Umweltbericht
nicht erforderlich. Da evtl. Eingriffe im Sinne der naturschutzrechtlichen Einriffsregelung
beim Bebauungsplan der Innenentwicklung als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig gelten, ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich.

Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung durch das Blro flr 6kologische
Studien (Bayreuth) wurde ermittelt, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG bezliglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle europaischen
Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) durch das Vorhaben eintreten kénnen.

Besonders betrachtet wurden hierbei die potentiell vorkommenden Vogel- und
Fledermausarten. Der Planbereich umfasst dabei eine Grasflaiche auf einem ehemaligen
Wasserbehalter in dessen Randbereich mehrere groBkronige Laubbdaume sowie vereinzelte
Obstbaume vorkommen. Die Flache ist von bestehender Bebauung sowie Verkehrsflache
umgeben.

Folgende MaBnahmen schlagt die saP zur Vermeidung von Verbotstatbestdanden und zur
Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat vor:

- Durchfihrung der Rodungs- und BerdaumungsmaBnahmen zur Vorbereitung des
Baufeldes auBerhalb der Brutzeit von Vogelarten.

- Erhaltung der Stieleiche Nr. 58.06 und Sicherung Uber die Bauzeit hinaus.

- als vorgezogene AusgleichsmaBnahme (CEF-MaBnahme) 2 Nistkasten fur in Halbhdhlen
oder Hohlen brutende Vogelarten (v.a. Kleinvogel wie Gartenrotschwanz)

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass durch die geplante Bebauung unter Durchfihrung der

vorgegebenen VermeidungsmaBBnahmen nicht mit der Erfullung einschlagiger
Verbotstatbestande zu rechnen ist (siehe saP).
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Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) zum Bebauungsplan B19 des Buros fur
6kologische Studien GdbR vom 23.01.2014 ist Anlage zur Begrindung.

5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst (im
Verfahren gemaB § 13a BauGB). Die zukilnftige Darstellung im Teilplan Art der Nutzung
wird "Wohnbauflache" sein. Die zuklinftige Darstellung im Teilplan Landschaftsplan lautet
"Wohnsiedlungsbereich".

Bamberg, den 03.02.2016

ENTWURFSVERFASSER

Bebauungsplan:

BURO FUR STADTEBAU UND BAULEITPLANUNG

WITTMANN, VALIER UND PARTNER GBR
Hainstr. 12, 96047 Bamberg, Tel 0951/59393, Fax 0951/59593
e-mail: wittmann.valier@staedtebau-bauleitplanung.de

Grinordnungsplan:
TEAM 4 landschafts+ortsplanung

guido bauernschmitt « robert enders
90419 nirmberg  lange zeile 8 tel 0911/393570 fax 3935799
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Anhang Pflanzliste

Artenauswahl heimische Wildgeholze (i.w.S.)

a) MittelgroBe und kleine Baume

Obstbdume in Sorten

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Vogelbeere
b) Straucher
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna Weil3dorn
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder

Sonstige empfohlene Pflanzen zur Auswahl an Haus und Garten

Kleinbdume
Obstbaume, Zierkirschen, Zierapfel, Mispel

Einzelstraucher
Flieder, Holunder, Felsenbirne, Kornelkirsche, Kolkwitzie,
Falscher Jasmin, HaselnuBB

Freiwachsende Hecken

Felsenbirne, Kornelkirsche, Schneeball, Falscher Jasmin,
Deutzie, Forsythie, Weigelia, Kolkwitzie, Hartriegel,
Hecken- und Strauchrosen, Flieder

sowie oben genannte heimische Arten

Hecken geschnitten:
Hainbuche, Liguster, Feldahorn, auch gemischt

Fassadenbegriinung:
Wilder Wein, Efeu, Knoterich, Clematis, Gei3blatt,
Kletterrosen, Spalierobst
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