A. FESTSETZUNGEN Einfriedungen Im Bereich der Vorgarten zu &ffentlichen Verkehrsflachen bzw. Nicht Uberbaute Die nicht Giberbauten privaten Grundstiicksflachen sind gem. Art. 7 Im Bereiche der ,Balkone’ sind je zwei Laubbdume zu pflanzen, zu Hinweise: B. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN Die Stadt Bamberg hat mit Beschluss des Bau- und Werksenates vom 20.10.2005
offentlichen Grinflachen sind im allgemeinen Wohngebie ayBO gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. pflegen und dauerhaft zu erhalten. die Aufstellung des Bebauungsplans G8 beschlossen.
- bffentlichen Griinflachen sind im all inen Wohngebiet WA Grundstiicksflachen BayBO gértnerisch | d dauerhaft halt fl d dauerhaft halt g gsp
- Einfriedungen als Schnitthecken aus Laubgehdlzen und senkrechte Mit Ausnahme der Reihenhausbebauung ist in allen privaten Art: Vogelkirsche (Prunus avium "Plena") - Ein Vorhaben erflllt auch dann die schalltechnischen S : Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans wurde am 06.06.2008
423/2 . attenzaune bis zu einer Hohe von 1,00 m Uber der StralRenoberkante augrundstlicken im allgemeinen Wohngebie je angefangene nzahl: ck. estsetzungen des Bebauungsplanes, wenn der _ o
1. ART UND MASZ DER BAULICHEN NUTZUNG L . bi . H&h 1.00 m tiber der Stral bork B dstiick . I ; Woh biet WA i ; Anzahl- 4 Stck Festset des Beb | d B Grenze des raumlichen Geltungsbereich Bebauungsplan G7D ortsiiblich bekanntgemacht,
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO ) zulassig. 300 gm nicht Gberbauter Flache ein mittelgroBer, heimischer Mindestqualitat: HSt., 3xv., m.B., StU 18-20 Beurteillungspegel den Immissionsrichtwert an den
An sonstigen Grundstlicksgrenzen sind Laubhecken bis zu einer max. Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. malfigeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB
Q. ; ; Hohe von 2,00 m Uber Gelandeniveau zulassig. Mindestqualitat: Hst, 3xv, m.B., StU 16-18 Gr di 4 ie Mi unterschreitet (Relevanzgrenze). - " "
Allgemeines Wohngebiet , g q , , ; Far die Pflanzung von Baumen gelten die Mindestanforderungen o : . : : N . :
WA g g Alle Hecken und Z&une sind ohne Sockel anzulegen. Im Sinne des Artenauswahl siehe Pflanzliste Private Freiflachen fiir Baumpflanzungen der Stadt Bamberg. Landschaftsbestandteil "Tongruben Gaustadt EE)I?:etelllgung %erbOffentllchlkelt gKemaIS §t 3 gbs.; BauGB mit (l)Jgnt:;rlzcg(t)l;nr? l:pdd -
40717 407/8 40719 Gewerbegebiet, eingeschrénkt Natur- und Artenschutzes sind zwischen Zaun und Boden mindestens S - o Die Pflanzung der Baume muss in mindestens 12,5 m” grofen und - Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben und Nutzung = Biotop Grenze nach Stadibiotopkartierun 09.06.2008 bis 30.06.2008 statigefunden.
GE (E) 10 cm freizulassen. Die gartnerische Anlage der nicht Uberbauten Grundsticksflachen 1,5 m tiefen, unversiegelten bzw. vor Verdichtung geschitzten ist mit der Bauaufsichtsbehorde die Erstellung und ggf. Vorlage 9 o T 9 ' _ R _ N
. o , An Terrassen ist jeweils ein, max. 2,00 m hohes und 3,00 m breites muss innerhalb eines Jahres nach Ingebrauchnahme der Gebaude Baumscheiben gemaR DIN 18916 erfolgen. Sollte der Platzbedarf eines schalltechnischen Nachweises abzustimmen. Zu dem Konzept des Bebauungsplans wurden die Behorden und sonstigen Trager
QL - ausgeschlosssen sind Tankstellen sowie die ausnahmsweise
12 g¢ v - it Sichtschutzelement zulassig. hergestellt sein; Die Frist kann bis zu einem weiteren Jahr dies nicht zulassen, ist der durchwurzelbare Raum durch W hutzaebiet offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 09.06.2008 bis 30.06.2008
2 zulassigen vergnugungsstatien. Fir die Bepflanzung mit Hecken gilt eine Mindestqualitat von 80-100 verlangert werden, wenn dies wegen besonderer Umstande nicht entsprechende technische MaRnahmen zu sichern. Alle asserschutzgebie beteiligt.
— . . . . . cm Pflanzgrofie. eingehalten werden kann. 6ffentlichen Baumstandorte (Baumbeete) sind gegen Uberfahren
T 0,4 ;.III':; g EV;IS;\Ib\?geE;ﬁtz:;ﬂgn%zrlgiitﬁe?b’:aslfaztlfsfﬁ;rll-r:]/-s:vltife12322-3?9. Dachbeari Flachdzcher von Haupt- und Nebenaebauden. im eingeschrankten durr]c_:_rtw geeignetBe"MaBne?h:jner]t (Z.'B' Hochpord?, Pgltler etc.)hz ut (@, Weitere Wasserschutzzone A, W Il
Voraussetzung fiir eine ausnahmsweise Zuléssigkeit ist, dass von " " achbegrunung . b 9 b 9 schutzen. Uie Baume sind mit einem geeigneten stammschuiz zu ST, T : 7 Advag 105162 Alage:S Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 03.12.2013 wurde
g g ; N ,‘ ;
! . o ; 3. VERKEHRSFLACHEN, STELLPLATZE Gewerbegebiet GE(E) nur von Neubauten, sind fachgerecht nach versehen. N N | Pro. Bebauungepien S . . )
o einem oder mehreren Einzelhandelsbetrieben in der Summe eine (§9 Abs.1 Nr. 11 und Abs 6 BauGB) ’ den FLL-Richtlinien extensiv zu begriinen. Die om | 2 | g os , mit Begrindung und Umweltbericht und allen wesentlichen Unterlagen geman
A Bruttogeschossflache von 1200 m? bzw. eine Verkaufsflache von 800 Mindestaufbaustarke der Vegetationsschic.:ht betragt 5 cm. Von der Entlang der Grenze zwischen dem Quartiersplatz und dem ® ) ‘:: bBlam”e’g ‘@, Engere Wasserschutzzone W Il § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.01.2014 bis 07.02.2014 6ffentlich
2 ; i i i .. . i o ) g V__.'.“ ¢ 7 g ewerbelarm
§ g |mr.Gehwirté?getblrit.r£.3|tehr.e S?.T?_ngme rl?tek.aEIntr:nac:cljmg der StraRenbegrenzungslinie Dachbegriinung ausgenommen sind nur Teilflachen der Reihenhausgebiet ist eine geschlossene Schnitthecke mit einer S~ ] ‘ondngenterung Geplante Wasserschutzzone vom 09.07.2010 ausgelegt. _ } _ 5
o ] Uaye 'ﬁ]‘f e ?g ?Nlt |she ;te 3 v ak ﬁse ;wc(I: UI gu Hauptgebaude fiir technische Aufbauten, verglaste Flachen oder Héhe von 1,40 m zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu . oo e oo ot Fc)it <o Bamb i Zu dem Entwurf des Bebauungsplans wurden die Behdrden und sonstigen Trager
. . F t t I" H H d. . . . s \ 2 . o
Landesplanung und Bauleitplanung) nicht {iberschritten wird und esiselzungen zulassig sin ﬁg.z:ha;!nzbgcshtiliclahr‘glrgus betulus) \ I bis 07.02.2014 beteiligt.
dass Einzelbetriebe keine innenstadtrelevanten Sortimente gemaR . _ ) _ Tiefgaragenbegriinung  Nicht (iberbaute Decken von Tiefgaragen sind mit einer mind. 60 Mindestqualitit: Hofl. 2xv. m.B.. 100-125 g 5] Do geen C. HINWEISE
der Sortimentsliste des "Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir das Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung cm dicken Bodenschicht zzgl. einer Drainschicht fachgerecht zu q - Aptl., LIS %1 den Uhrzeigersinn
" ¥ ¥ ¥ ¥ i ol e . Die Stadt Bamberg hat mit Beschluss des Bau- und Werksenates vom ....................
Oberzef_ltrum Bamberg" vom 15.12.2015 fihren. uperdecken upd dauerh.aft zu begriinen. Fgr Baumpflan;ungen ist Bei allen Pflanzungen sind bei Abgang von Gehélzen 1 A — ——— " Vorhandene Grundstiicksgrenze 9 '
Grundflachenzahl die Bodenschicht auf mind. 100 cm Zzg|_ einer Drainschicht zu . o Bplan-Quelle den Bebauungsplan Nr in der Fassung VOM s
. . Ersatzpflanzungen gleicher Art und Qualitat vorzunehmen. o 1 . Haus .
Verkehrsberuhiater Bereich erhohen. Das durchwurzelbare Volumen je Baumstandort muss g honeninie gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
z.B.0,4 Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von 9 mind. 30 m? betragen. ’ ‘ *1 & Hausbeunaiung z.B. 351/4 Flurnummer
1. Garagen und Stellplatzen mit inren Zufahrten MaRnahmen zum Schutz, Fir den erforderlichen Ausgleichsbedarf, werden Flachen und | g] [ Rechengebie
2. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die . Freiflachen- Fir den Bereich der Mehrfamilien- und Reihenhauser ist die zur Pflege und zur Mafsnahmen in der GroRe von 14.600 m* dem Gesamteingriff f, o N — ) Stadt Bamber
das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, Offentlicher Gehweg gestaltungsplan Einhaltung der Festsetzungen jeweils durch einen qualifizierten Entwicklung von Boden,  zugeordnet. e e I | —>47 dB (A) TR Vorhandene Boschung g
3 Terrassen und Balkone Freiflachengestaltungsplan zum Bauantrag nachzuweisen. Natur und Landschaft Innerhalb der Ausgleichsflache sind 2.500 m? vorhandene bl S : A Zerzt:S,ftOCkwerk
nicht mitzurechnen. ) _ ) _ Gleiches gilt fiir den zentralen Quartiersplatz und den Spiel- und Geholzstrukturen dauerhaft zu erhaltep unq zu pﬂe"gen. 1) | m ooz il Stoékv)verke \\\\\\\\\\Q ) Bamberg, ......ccccciiis
P /& Offentliche Parkplatze / Behindertenparkplatz Bolzplatz. Zum Schutz angrenzender Schutzgebiete ist am Siidwestrand des ] | SV N Vorhandenes Gebaude
Bei den freistehenden Hausern sind Nebenanlagen bis 6m? zuléssig. R . Geltungsbereiches eine 400 m* grofe freiwachsende Hecke zu &/ B | ,w an i 610y
Bei den Reihenh&usern sind Nebenanlagen bis 6m? nur innerhalb der ! l ) . " - 5 ind i i pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Geholzauswahl erfolgt " e g e
ckennzeichneten Flachen zulissi 1Ga/Cp Flache flir Garagen, Carports _ o _ Oberflachen- Befestlgur_lgen von Zufahrten, Stellelqtzen etc. sind im Allgemeinen entsprechend der Satzung zum Bebauungsplan. Die Heckenstrukturen : Gaustadt ) or | - | I o ML : 7z.B. 26200 - Héhenlinien
9 g- Abweichend vom Anschlussrecht ist bei Errichtung von Carports ein versiegelung Wohngebiet nur mit versickerungsfahigen Beldgen zuldssig. . ; | ! . — . SR N\ At 2
.. o ) - ; ; ; ; : sind alle 10-15 Jahre im Winter abschnittsweise auf den Stock zu 300
Anschluss der Regenentwasserung an die dffentliche Entwasserung Sonstige Befestigungen, wie Asphaltierungen und Betonierung von 2 : -- : B
= . . . A - : - : oeopn o ; = setzen. Insgesamt 11.700 m? der Ausgleichsflache sind durch Pflege )
z.B. Gescholiflachenzahl nicht zuldssig. Das auf den Carports anfallende Regenwasser ist auf Flachen sind nicht zulassig. Gleiches gilt flr 6ffentliche Stellplatze . ST
dem jeweiliggn Grundstick su versickern. Im Falle ger Komplett entlang der ZiegeleistraRe und des Wohnweges N1 als offene Standorte zu entwickeln und durch Mahd zu erhalten. Die Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen
; NV . . ) ' Mahd erfolgt einmal je Jahr im Spatsommer mit Abfuhr des An den im Bebauungsplan markierten Fassadenabschnitten dirfen keine
z.B. BMz9,0 Baumassenzahl erstellung ganzer Carport-Reihen ist ein gemeinschaftlicher Kanal- Mahdgutes. Schlafraume im Sinne der DIN 4109 angeordnet werden und ist der passive
Bl Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaR anschluss zulassig. Niederschlagswasser ~ Das auf.den Dachflach_en anfe}llende Ober_‘flachgnwasser Im Innerhalb der Flachen ist die Anlage einer notwendigen Schallschutz gemaR den Anforderungen der DIN 4109 im Einzelfall Bushaltestelle OPNV
o . . ?BIIr%ir;sigfknsﬁ'vi?frlggheebr:eztuV\\//i\rlssitceklgIndg;n wje;\tljerglc?lfznuhalten Feuerwehrzufahrt zuléssig. nachzuweisen. Von der 0.g. Festsetzung kann ausnahmsweise abgewichen
- ; o [ [ : : erden wenn: e ———————————
z.B.1l-1V Zahl der Vollgeschosse mindestens lIl und hochstens IV 'Na : Flache fir Nebenanlagen, zuldssig bis max. 6m? Grundflache Sollte aufgrund der Bodenbeschaffenheit eine Versickerung nicht in _ . _ v v Der Satzungsbeschlussezrl;;grg :3(?2?)iugg§:fg;;rtsijblich bekannt emV:é::e am
WE Pro Wohngebaude des Haustyps C mit mehr als 120 m? Grundflache L:::::J ausreichendem Mafse moglich sein, sind geeignete Mal3nahmen Pflege / Unterhaltung Die Anlage der Freiflachen und die Pflanzungen haben fachgerecht 1. durch konkrete bauliche Schallschutzmafnahmen, wie z.B. hinterliiftete DerBebauunsIanlstgdamlt in Kraft étreten ? .
sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig, sonst 1 Wohneinheit :r 1l Flache fiir Tiefgaragen, Oberkante inkl. Begriinung max. 1,20 m iiber zur Regenruckhaltung (Zisternen, Teiche etc.) zu errichten. gemaf DIN 18320 und DIN 18916 zu erfolgen und sind im Glasfassaden, vorgelagerte Wintergarten, verglaste Loggien oder vergleichbare Nutzunasschablone: 9P ? '
LTGa J Oberkante Stralle ’ . o Das Fassungsvermogen der Zisterne sollte mindestens 0,03m* je allgemeinen Wohngeblet WA s"patestens in der nach ngstellqu Schallschutzmaflnahmen sichergestellt wird, dass vor den Fenstern der dahinter 9 '
Wandhéhe Die traufseitige Wandhdhe von der natiirlichen Gelandeoberfliche oder | m? Uberbaute bzw. versiegelte Grundstlcksfléache betragen. Die der Nutzbarkeit der Verkehrsflachen folgenden Vegetationsperiode i 5 i i : '
9 N " . - N : ; . liegenden Schlafraume ein Beurteilungspegel von 45 dB(A) in der Nacht Gebietskat -
der zuldssigen Aufschiittung bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Flachen von Gebauden und Garagen mit begriinten Dachern mit fertigzustellen soweit nicht anders festgesetzt. Der Erhalt der eingehalten wird, oder ebietskategorie Stadt Bamberg
Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand der Gebaude und =] Geh- Fahr und Leitungsrechte zugunsten der Offentlichkeit. Diese einer Substratdicke von mind. 5 cm sind nicht mit einzurechnen. Anpflanzung ist durch eine fachgerechte Pflege dauerhatt ’ Art der baulichen Nutzung | Zahl der Voligeschosse
a Gebaudeteile betragt bei den zweigeschossigen Wohngebauden %ﬁﬁgrﬁ::ﬁi Flachen sind von Bebauung und tiefwurzelnden Pflanzen - Die Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser sicherzustellen. 2. die Wohnungen so organisiert werden, dass die Schlafraume durch Fenster in Grundflachenzahl GRZ | Geschossflachenzahl GFZ / Baumassenzahl BMZ BaAMbDErg, ooovecveieiieieeceeee e
Schlittenberg ma)_(lmal 615m in Hohe der Vyandmltte g_emessen'_Bel _(_jen freizuhalten. (Gartenbewasserung’ TOIIettenSPUIung etC.) wird empthIen' Anhang: Pflanzliste Private Freiflachen anderen Fassaden bellftet werden konnen und die Fenster der von der Bauweise Dachform / Dachneigung / Traufhéhe TH
0. dreigeschossigen Wohngebauden maximal 9,5m in Hohe der Festsetzung betroffenen Schlafrdume nicht zu &ffnen sind und ausschlieRlich der
’ Wandmitte gemessen. Gehrechte zugunsten der Anlieger 7. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN Einzelbdume Belichtung dienen.

(Mehlbeere (Sorbus aria))
In Ergdnzung der im Planteil getroffenen Festsetzungen wird Hainbuche (Carpinus betulus)

Folgendes festgesetzt: Vogelkirsche (Prunus avium)
Walnuss (Juglans regia)

BA-0006-003 I I e Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Die Gebaude zwischen dem Wohnweg N3 und der Riegelbebauung an der . .
Breitickerstrale diirfen erst bezogen werden, wenn die Baukérper der Schutz des Der im Zuge der Bau- und ErschlieBungsmalnahme anfallende
Riegelbebauung fertiggestellt sind. Oberbodens Mutterboden ist geman §202 BauGB in nutzbarem Zustand zu

Geh- und Fahrrechte zugunsten von Rettungsfahrzeugen
(notwendige Feuerwehrzufahrt gem. DIN 14090) und zur 6ffentlichen

B

2. BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN i 5 i " _ . . ’
s (5 9 Abs.1 Nr.2 und b4 BauGB, §§ o9 und 23 BauNVO) Ei)euf;t:S\r/;ng;nudnegr; [P);;snezgkagzirlﬁgse\éon Bebauung und Offentliche Griinflachen Der zentrale Quartiersplatz zwischen dem Wohnweg N3 und N4 ist Winterlinde (Tilia cordata) erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schutzen. Er soll
o6 G7D : mit ?el{ Zie.II_St(.T]l:‘.'.mﬁ ,zentradle ger.r,:%insczhaft”ifg.egreiﬂésche; Zlut Traubenkirsche (Prunus padus) :,Terccajzlro]let verbleiben und fir notwendige Erdarbeiten verwendet ¢
o Offene Bauweise . . gestalten. leiltlachen weraen mit aer Zweckbindung spielplatz Apfelbaum (Malus in Sorten) oder alternativ heimisches Obstgehdlz 9. GEBIETSKATEGORIE ' .
Die Reihenhauser sind zwingend als Hausgruppe zu errichten. Die G?h' Fahr_ und Leitungsrechte zugunsten der Stadt Bamberg. Diese (wohnungsnaher Kleinkinderspielbereich Altersgruppe bis 12 Gmk_g- Gaustadt
> Hausgruppe muss als zusammenhangender Bauabschnitt hinsichtlich Flachen sind von Bebauung und tiefwurzelnden Pflanzen Jahre) festgesetzt. Straucher . N . | Gebiet: G8 /
Fassade und Dachform aufeinander abgestimmt werden. freizuhalten. 35 % der gesamten Flache des Quartiersplatzes dirfen zum Zweck Faulbaum (Rhamnus frangula) Typ A Typ B Klimaschutz Im Interesse einer zukunftsfahigen, nachhaltigen Energieversorgung Blatt: 85-23.19/.20/85-23.24/.25 / /
a Abweichende Bauweise im allgemeinen Wohngebiet WA. Platzgestaltung’ und fir eine Feuerwehrzufahrt befestigt werden. Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus) und angesichts der nur begrenzten Verfiigbarkeit fossiler STADT BAMBERG
130/10 Die Mehrfamilienhauser sind zwingend als Hausgruppe zu errichten. 4. HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSERLEITUNGEN Fur.d?n gesamten Quartiersplatz ist ein quahfmer@er ) Hainbuche (Carpinus betulus) Epergleressourcen sowie aus Grinden des Umwelt- und
o) Die Hausgruppe muss als zusammenhangender Bauabschnitt (§9 Abs.1 Nr. 13 und Abs.6 BauGB) Frelflacheng_estaltungsplar; vorzuIeg_t_an._Der Platz ist spatestens Hartriegel (Cornus sanguinea) e o Kllmaschutzgs _soIIten dl_e Vorhaben. so geplant werden,_ dass auf
BA-0192-002 hinsichtlich Fassade und Dachform aufeinander abgestimmt werden. nach Realisierung von 50 % des zuldssigen Baurechts Haselnuss (Corylus avellana) ‘ ' e e e e } 1 | } [E)auer'elr) mogllchstgermggr Energlepledarl‘l entjtehl’g Die < dabei
|m eingeschrénkten Gewerbegebiet GE (E) darf d|e Lénge der —— = —— = UnterirdiSChe VerSOl'gungS|eitung herZUSte”en' HeCkenkil’SChe (LOﬂiC?ra Xy|OSteum) } _!__:___!___!__: _!_! } | | | nebrgleﬁ::nsparveror nung in der Jewel S ge ten en aSSUng ISt apel
Gebaude grofer als 50m sein. Abwasser, Wasser . _ o . Hundsrose (Rosa canina) ol b ' lien | Zu beachten. e a uu N g S p a N
. ) o Im__Suq_osten Qes geplanter! Wohngebietes vx(lrd eine offentliche . Kornelkirsche (Cornus mas) } : : : : : : } ******* fiir das Gebiet westlich vnd éstlich der
A Nur Einzelhduser zulassig Freileitungen Telekommunikationsleitungen sind aus stadtgestalterischen Griinden Grunflache mit der Zweckbindung Bolz-/ Spielplatz festgesetzt. Die Liguster (Ligustrum vulgare) bbb _ _ . Breitackerstrake (Megalith)
g o . : . Flache ist fir eine Nutzung von Kindern und Jugendlichen ab 12 Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus) Photovoltaik Die Errichtung von Photovoltaikanlagen und Solaranlagen auf den
unterirdisch zu verlegen, Freileitungen sind nicht zulassig. , . i ° :
A Nur Hausgruppe zuléssig Jahren herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Fir den gesamten Salweide (Salix caprea) nach Siiden ausgerichteten Dachflachen wird empfohlen. Mit Integriertem Griinordnungsplan
___________________ 5. GRUNELACHEN g_ere(isch i?lt"eilf? qu?Iifiz"itert(ter Freifléﬁhsngl.esftaltungsplagovgrzdulegen. Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) WA i/ WA 1/l
____________ ' . , , . . ie Grunflache ist spatestens nach Realisierung von o des T kirsche (P
FD Fl_achdach, Dachterrassen"auf emgeschos&genﬂBa_utellen sind unter (§9 Abs.1 Nr. 15 und Abs.6 BauGB ) zuldssigen Baurechts herzustellen. V\;Ziugbdeor;nlr(scg:ra?a(egrlljglﬁopna:guysn)a) Pflanzlist Eine Artenliste mit Pflanzempfehlunaen findet sich unter
Einhaltung der Abstandsflachen der BayBO zulassig. Woliger Schneaball (Vib antana) 0.4 @ 05 anzliste bl p g
olliger Schneeball (Viburnum lantana . Grunordnerische Festsetzungen.
_ _ L Offentliche Griinflache An der noérdlichen Plangrenze zum Friedhof wird eine 6ffentliche ’ ’ g
SD Satteldach, Dachaufbauten. smd.nlcht Zf.J|a§Slg Griinfléche mit der Zweckbindung Spielplatz (wohnungsnaher Fassadenbegriinung 5 FD ' /
s Pultdach, Dachaufbauten sind nicht zulassig. Klelnklnggrsplelber(e_lqh) festgesetzt. Fur deq gesamten Bereich ist Immergrines Geil3blatt (Lonicera henryi) © A a A PD bis 15° Baumschutz Durch die Baumschutzverordnung geschutzte Baume, die im Zuge \_ — A
— | I " 0 Offentlicher Spielplatz ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan insbesondere unter ltalienische Waldrebe (Clematis viticella) 5D 99°45° o olanton B o T o) eroh et . ]
" 144 BMZ ] dem Gesichtspunkt Abgrenzung zum Friedhof vorzulegen. Die Ersatzpflanzungen zu ersetzen. Antrége sind an das Umweltamt zu ”
08 9.0 : / TH Traufhdhe als HochstmaR (liber Oberkante Terrain) Grinflache ist spatestens nach Realisierung von 50 % der 8. LARMSCHUTZ stellen.
= 3 ! | ' Fiir zwingende betriebliche Bediirfnisse diirfen technische Anlagen D Offentlicher Bolzplatz Mehrfamilienhauser herzustellen.
FE2 -a TH 10,0m | ausmahmsweise die maximale Traufhdhe Uberschreiten. . )
BA0006.004 ——— | I An den Enden der thnstraBen S1 und N5 werden offentliche A A A Grenze flachenbezogener Schall-Leistungspegel (Gewerbegebiet) Denkmalschutz Aufgefundene Bodendenkmaler sind unverziglich der
R u ' B, 15° e Dachnet Granflachen als Aussichts- und Ruheplatze (Balkone) festgesetzt. Archaologischen AuRenstelle fiir Oberfranken, Schloss Seehof,
= BA-0013- TF 3 i I .B. maximale Dachneigung 6. SCHUTZ, PFLEGE UND ENTWICKLUNG.VON NATUR UND LANDSCHAFT ple Fla}(:Bh“en sind mlédufrlchlasmgen Belagen zu befestigen und mit - o a Gebaudeseite mit Schallschutzvorkehrungen zum Schutz gegen Typ C Typ D 96117 Memm__elsdo_rf, Tel. 0951 / 4095-0 Fax 0951 / 4095-30 sowie
- (89 Abs.1 und 1a Nr. 20, 25 und Abs.6 BauGB, § 44 Abs.1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG, § 45 Abs.7 BNatSchG) Je zZwel baumen Zu beprianzen. schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des der Stadtarchaologie der Stadt Bamberg, Untere SandstralRe 34,
Solarmodule Anlagen zur solaren Energiegewinnung sind zuldssig, wenn der Als Sffentliche Griinflach q tarhin alle Griinfiédchen | Bundes-Immissionsschutzgesetzes 96049 Bamberg, Telefon : 0951/ 87-1693, Fax : 0951/ 87-1914
& ( Neigungswinkel der Dachneigung entspricht. Bei Anlagen auf Private Griinflach 2 s otten |che rur_1t SC en \a/er en wel erdlr:j_a g ;Iun hac ent:m (§9 Abs. 1 Nr.24 BauGB) R anzuzeigen (Art. 8 Abs. 1 Bay. DSchG) ‘ )
(BA-0010-002 T Yy AL 8 e gl |\ [T T T ——e————————— —_— ] Flachdachern ist ein Neigungswinkel von max. 25° zulassig. rivaté Lruntlache usammenhang mit baump a.nzung?n un - Ie Freftiachen ?n ang ‘r***i'"’""*i*j‘ | 1|_ SC')Wle unverandert zu belassgn (Art. 8 Abs. 2 Bay. DSChC'E). \ "
von Gehwegen festgesetzt. Diese Flachen sind als Rasenflachen Fiir den Bebauungsplan G8 der Stadt Bamberg wurde eine | | } | Die Fortsetzung der Erdarbeiten bedarf der Genehmigung ‘ ‘ A
- Stellung der baulichen Anlage durch Hauptfirsirichtung zwingend T Umgrenzung von Fléchen fir Ma@inahmen zum Schutz, zur Pflege enzulegen und daverhaft zu emalen. Serduschkontingentierung nach DIN 45691 durchgefunrt. Die | | — T B RS N
iT T ﬁ und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ’ . o . o , . Berechnungen erg?ben’ dass innerhalb d--e ' peZ?'Chneten Bereiche | - : . Regelwerke / Die aufgeflhrten DIN-Normen kénnen im Stadtplanungsamt Bamberg,
S, | 0200 | 0 0 ————— Baugrenze Private Griinflaichen Alle weiteren Griinflachen auRerhalb der Bauflachen werden im nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig sind, deren | | | i Normen Baureferat, Untere SandstraRe 34, 96049 Bamberg zu den
_________________ °El Uberschreitungen der Baugrenzen sind durch eingeschossige aligemeinen Wohngebiet WA als private Grinflachen mit der Gerausche die in nachfolgneder Tabelle angegebenen _ B L Besuchszeiten eingesehen werden.
0 N Anbauten an den Hauptbaukérper Haustyp C bis zu einer max. AR AR Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir Zweckbindung Ausgleichsflache oder Flache zum Erhalt von Emissionskontingente L&k nach DIN 45691 weder tags (6:00 Uhr =1
‘-. Grundflache von 20 m? zulassig. Die traufseitige Wandhohe AN die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen Baumen und Strauchern festgesetzt und sind als solche dauerhaft bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) Uberschreiten: WA Il . . / R 1wl L&
S \\‘t\\\\\\‘g\\\\‘g \ (Art.6(4)BayBO) betragt max. 3,0 m , gemessen ab EFOK. zu unterhalten. WA Ml WV, Stadtebaulicher Zum Bebauungsplan G8 besteht ein stadtebaulicher Vertrag. | M. 1:5000
) - Vertrag 5 e
AR —_—
BA-0413-001 \\ N \\\ &\\ e = Baulinie Pflanzgebot Hecke . . Teilflache Emissionskontingent Lex in dB
D Anpflanzung von Entlang der ZiegeleistralRe S und N, entlang des Wohnweges N1 04
o PN Baumen und Strauchern und im Bereich des Quartierplatzes sind an den im Plan taas " ’ 04 e e R
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, Abgrenzung des Males Pflanzgebot [ e | mittelkroniger Baum mit Baumscheibe gekennzeichneten Stellen Laubbaume zu pflanzen, zu pflegen und (6:00 Uhr 200 Uhr) 9900 Ut - 6.00 Uh =5 ’ Schilerplaz 10 planawerk
oo oo und der Art der Nutzung A 4 dauerhaft zu erhalten ) ) (22: r-o L o Tel 0951ag(1) gf:% 840
Art: Hainbuche (C i betulus) TF 1 / f \ SD 22°+3° a FD Fax 0951 20 850 849 'I
. ainpuche arp|nUS etulius 63 58 info@planundwerk-bsa.de
Pflanzgebot @ mittelkroniger Baum Anzahl: 40 Stck. f' \E
Vorschlag neue Grenze W I + +— Zaun (Im Bereich Spielplatz / Bolzplatz zur Breitackerstralle, Hohe 4,0 m) Mindestqualitat: HSt., 3xv., m.B., StU 18-20 TF 2 54 45
- | | | Bamberg, 09.11.2016 Baureferat
Abgrabungen/ Abgrabungen und Aufschittungen sind nur zulassig, soweit sie fur die ( ‘ : Entlang der Wohnwege sind an den im Plan gekennzeichneten TF 3 54 35
ceccneeo Aufschiittungen ErschlieRung und Griindung notwendig sind. Plianzgebot Q * 4 grofkroniger Baum Stellen Laubbaume zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu Stadtplanungsamt
halten.
] er ) : : L
. Fiard Plan d tellten Richt ktor A erhoht sich d
' ’ Vorschlag neue _ R . , - Erhalt bestehender Die im Pl k ichneten Flach it Bind fir Bepfl o Felldahorn (Acer campestre) Eur' i Irnk at'n ar%(zs eT e‘?ﬂ" Ifw L':'rllzgiste L der oht o ein
4/007688/00/00 - p) Grenze W II Gestaltung Hausgruppen sind einheitlich zu g“edern und in Gestaltung’ MatenaL | e |m an ge ennzeic "ne en aC" en mi n Ung U.r ep anzung Anzahl: 30 Stck. missions lon |ngen er lellrlache agS unda nacnts um ein
] 0 Dacheindeckung und Dachneigung aufeinander abzustimmen Geholze und und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Mindestqualitat: HSt., 3xv., m.B., StU 18-20 Zusatzkontingent von 2 dB. Thomas Beese Andreas Burr Bearb.:plan&werk/Krause
367 ! | andschaftsbestandteil Tongrube in Gaustag® Einzelbaume Bepflanzungen sind durch entsprechende BaumschutzmaBnahmen Aus Griinden der Grundstiickserschlieung dirfen Bdume ortsnah P
[] y) wahrend der Bauzeit zu sichern und zu schitzen. Bei abgangigen verschoben werden. Die Gesamtzahl ist einzuhalten. Die Prifung der Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt nach Baureferent Bauoberrat Gez.: me
L1 I I : P L o 0 r V Gehdlzen sind Nachpflanzungen in Abstimmung mit einem DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5.

Fachbetrieb erforderlich.




G38

Bebauungsplanverfahren

mit integriertem Grinordnungsplan

fur das Gebiet
westlich und ostlich der Breitackerstrale
in Bamberg-Gaustadt

Begrundung
mit Umweltbericht

zum Plan vom 09.11.2016

)

TA T BAMBERG

STADTPLANUNGSAMT



Bebauungsplan G 8 — Wohnen iiber der Regnitz

1. Anlass der Planung

Die im westlichen Bereich des Plangebiets ehemals ansdssigen Megalith Ziegelwerke (vormals Agrob)
haben 2001 ihren Betrieb eingestellt. Dies ermdglicht eine Umnutzung des Gelandes in
Wohnbauflachen. Durch die Lage am Ubergang zum Naherholungsgebiet Rothof und Michaelsberger
Wald und durch die vorhandene Infrastruktur und ErschlieSung eignet sich das Gelande sehr gut fur
eine Wohnnutzung.

Wie aktuelle Untersuchungen zeigen, herrscht in der Stadt Bamberg ein akuter Bedarf an
Wohnbauflachen.

Die Konversion einer Industriebrache in ein Wohngebiet entspricht den Zielen der Innenentwicklung und
beseitigt einen stadtebaulichen Missstand. Ferner wird die grof3flachige Versiegelung der
Betriebsflachen zuriickgenommen. Das Vorhaben ist aus stadtplanerischer Sicht zu beflrworten.

2005 wurde vom Stadtrat der Stadt Bamberg der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. G 8
fur das Gebiet westlich und 6stlich der Breitackerstralle mit dem Ziel der Errichtung eines
Wohnbaugebiets mit Einfamilienhdusern im westlichen Bereich gefasst.

Da die Teilflache jenseits der Breitackerstrale durch die Kaiserdom Privat-Brauerei gewerblich genutzt
wird, ist eine schallschutztechnische Untersuchung sowie die Ermittlung und Prognose der
Geruchsimmissionen Bestandteil der Planung.

Ein moglicher Konflikt zwischen den beiden Nutzungsarten Wohnen und Gewerbe wird im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens geldst.

2. Stadtebauliche Situation
21 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt im Nordwesten Bambergs in der Gemarkung Gaustadt auf einer Hochflache die
zum Regnitztal abfallt. Vom Gelande der ehemaligen Ziegelei ergibt sich ein weiter Blick Richtung
frankischer Jura und Hassberge. In die andere Richtung eréffnet sich siidwestlich bis zu den Auslaufern
des Steigerwaldes (Michaelsberger Wald) ein weiter Landschaftsraum. Das Ortszentrum von Gaustadt
ist ca. 600 m Luftlinie entfernt.

Im Norden beinhaltet das Plangebiet bestehende Wohnbebauung. Es grenzt im Osten an einen
Friedhof und fallt zur Gaustadter HauptstralRe stark ab. Ein Abschnitt der Breitackerstralle ist Teil des
Geltungsbereiches, ebenso wie das Gelande der Kaiserdom-Privatbrauerei, an das stiddstlich
Wohnbebauung und das Altenheim St. Joseph und norddstlich der Bebauungsplan G7D angrenzen.

Westlich der Breitackerstrale lag die ehemalige Ziegelei mit mittlerweile abgebrochenem
Gebaudebestand und Betriebsanlagen.

Das Plangebiet beinhaltet im Norden, Westen und Siiden groRRe Freiflachen, die teilweise als
Biotopflachen ausgewiesen sind. Im Siiden grenzen festgesetzte Schutzgebiete und der offene
Landschaftsraum bzw. landwirtschaftliche Flache an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 12,3 ha.

2.2 Planungsrechtliche Vorgaben

Die Stadt Bamberg bildet als Oberzentrum einen Schwerpunkt von tberregionaler Bedeutung.
Dementsprechend soll sie auch als attraktiver Wohnstandort weiterentwickelt werden.



Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Gebiet westlich der Breitackerstralle als Industriegebiet,
das Gebiet 6stlich der Breitackerstral’e als eingeschranktes Gewerbegebiet und die restlichen Bereiche
als Grunflache bzw. Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Ferner erstreckt sich entlang des
westlichen Randes des Plangebietes ein regionaler Griinzug.

Der sudlich angrenzende Bereich der ehemaligen Tongruben ist als geschutzter Landschaftsbestandteil
ausgewiesen. Von der Planung sind keine Schutzgebiete von europaischem Rang (FFH-, SPA-Gebiete)
bzw. Naturschutzgebiete oder Landschaftsschutzgebiete betroffen.

Im Suden grenzt das ,Wasserschutzgebiet fur die Versorgung des Stadtteils Gaustadt“ an. Teile der
Schutzzone Il Gberlagern den Geltungsbereich, werden aber von der Bebauung nicht bertihrt. Es
bestehen Vorschlage zur Neuausweisung des Wasserschutzgebiets. Die nérdliche Abgrenzung der
Schutzzone lll ware demnach deckungsgleich mit der suidlichen Grenze des Geltungsbereiches. Hierzu
liegt ein Plan ,Vorschlag Wasserschutzgebiet® zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes Brunnen Il,
Gaustadt vom 09.07.2010 vor, der derzeit beim Wasserwirtschaftsamt Kronach zur Begutachtung
vorliegt und voraussichtlich festgesetzt wird.

Fir das Plangebiet bestehen keine Bebauungsplane.

Westlich der BreitackerstralRe sind die Megalith Ziegelwerke Bamberg GmbH & Co. KG, dstlich die
Kaiserdom-Privatbrauerei Bamberg Wérner GmbH & Co. KG Eigentiimer der jeweiligen Flurstlicke,
diese befinden sich in Privatbesitz.

Es befinden sich keine Baudenkmaler im Plangebiet.
2.3 ErschlieBung und Infrastruktur

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt ausschlief3lich tber die Breitackerstralle. Diese miindet im
Norden in die Ortsverbindungsstralle Gaustadter Hauptstrale. Das Wohngebiet hat dadurch direkten
Anschluss an die B 26 und die BAB 70 nach Westen und an die Bamberger Innenstadt nach Osten.
Der Knotenpunkt Breitackerstralle/ Gaustadter Hauptstralie sowie Teilabschnitte der Gehwege entlang
der Breitackerstrale werden an ihre zukinftige Bedeutung als fuRlaufige Wegeverbindung und Kfz-
ErschlieRung fur das Wohngebiet angepasst. Die Bushaltestelle in der Breitédckerstral3e ist Uber einen
zusatzlichen FuRweg direkt an das neue Wohngebiet angebunden.

Anschluss an das OPNV-Netz der Stadtwerke Bamberg besteht (iber eine Haltestelle der Linie 906
innerhalb des Plangebietes.

Die Nahversorgung des Wohngebiets ist durch die vielfaltigen Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebote entlang der benachbarten Gaustadter Hauptstralie gesichert. Kindergarten
und Schulen befinden sich in fuRlaufiger Entfernung im Stadtteil Gaustadt.

Frei- und Erholungsflachen sind durch den angrenzenden Landschaftsraum mit einem umfangreichen
Netz an Feld- und Wanderwegen sowie einem Naturpfad, einem Reiterhof, einem Freibad und
Ausflugsgastronomie hervorragend gegeben.

Alle notwendigen Medien (Wasser, Abwasser im Trennsystem, Strom, Telekommunikation, Gas) sind in
der Breitackerstralle und in der Gaustadter Hauptstrae vorhanden.

24 Stadtgestalt

Der Geltungsbereich gliedert sich hinsichtlich des Baubestandes in zwei Teile: Westlich der
Breitackerstralie ist nach den Abbrucharbeiten kein Baubestand vorhanden, 6stlich der
Breitackerstralie liegen die heterogenen Hallenbauten der Kaiserdom Privatbrauerei aus der Mitte des
20. Jahrhunderts.

Landschaftlich prégend sind die Randbereiche im westlichen Teil des Plangebietes. Hier wechseln sich
offene Bereiche mit dichten Heckenstrukturen und Einzelbdumen ab. Der Erhalt und die Einbindung
dieser Strukturen stellt eines der wesentlichen Elemente des stadtebaulichen Entwurfs dar.

Durch die Durchfiihrung der Landesgartenschau 2012 auf der Erba-Insel wurden positive
Wechselwirkungen mit dem Stadtteil Gaustadt, in dem auch das Plangebiet liegt, erreicht.



25 Freiflachen und Biotope

Freiflachen kommen innerhalb des Geltungsbereiches nur in den Randbereichen um die ehemalige
Ziegelei vor. Diese sind Uberwiegend durch offene Griinland- und Sukzessionsflachen gepragt. In den
Ubergansbereichen zur freien Landschaft finden sich Baum- und Gehdlzbesténde. Diese Besténde sind
in der Stadtbiotopkartierung Bamberg als Biotop Nr. 10, 12 und 13 erfasst. Am Sudwestrand grenzt ein
als Biotop Nr. 11 erfasster Weiher an das Plangebiet. Alle Biotope bleiben erhalten.

Das zur Bebauung vorgesehene Gelande ist in sich weitgehend eben. Nach Westen steigt das Gelande
der Freiflachen an. Nach Norden fallt es zur Gaustadter Hauptstralle ab

Die Freiflachen waren auf Grund der industriellen Nutzung fiir die Offentlichkeit nicht nutzbar.
2.6 Vorbelastungen
Das Plangebiet ist mit Ausnahme einer (ehemaligen) Betriebswohnung im Nord-Osten unbewohnt.

Im &stlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich die Kaiserdom-Brauerei, von der
gewerbliche Gerausch- und Geruchsemissionen ausgehen. Weitere Gewerbelarmeinwirkungen sind
vom nordéstlich des Plangebiets gelegenem Hafenareal zu erwarten.

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf die geplante Wohnsiedlung wurde eine schalltechnische
Untersuchung durchgefihrt, die aktive und passive Schallschutzmaflinahmen vorschlagt.

Durch eine Emissionskontingentierung des Brauereigelandes wird eine Mdglichkeit gefunden, die von
der Brauerei ausgehenden Gerausche so im Bebauungsplan zu integrieren, dass der Betrieb der
Brauerei nicht eingeschrankt und an den im Sinne der TA Larm relevanten Immissionsorten an der
geplanten Wohnbebauung ein mit der Wohnnutzung vertraglicher Beurteilungspegel erreicht wird.
Die Hafenanlagen und die Verkehrsanlagen sind mit dem geplanten Wohngebiet als
schallimmissionsvertraglich einzustufen (siehe Schallschutztechnische Untersuchung des Biro IBAS in
der Anlage).

In einem Geruchsgutachten waren die im Bebauungsplangebiet zu erwartenden Geriiche der Brauerei
Kaiserdom zu bestimmen. Es wurden Geruchsemissionsmessungen durchgefuhrt. Die
Geruchsimmissionen wurden sowohl durch Geruchsausbreitungsrechnung rechnerisch als auch durch
eine Rastergeruchsbegehung an 52 Terminen innerhalb des ersten Halbjahres 2015 bestimmt. Der
gemal Geruchsimmissionsrichtline (GIRL) von der Stadt Bamberg der Beurteilung zugrunde gelegte
Immissionswert von 0,15 (15% der Jahresstunden) wird mit Ausnahme der Ostfassaden an der
BreitackerstralRe an allen geplanten Wohnbebauungen unterschritten bzw. eingehalten. Die genannten
Ostfassaden sind jedoch deshalb nicht beeintrachtigt, weil die Einhaltung der festgesetzten
Larmschutzanforderungen (keine 6ffenbaren Fenster) auch vor Gertichen schitzt

Auf dem Geladnde der ehemaligen Ziegelei wurden im Rahmen einer orientierenden Untersuchung
(2002) nicht umweltgefahrdende Altlasten-Verdachtsflachen gefunden. Hinsichtlich des Schutzgutes
Wasser besteht keine Gefahrdung.

Im Zuge der Flachenentwicklung auf dem Grundstick der ehemaligen Megalith-Ziegelwerke Bamberg
erfolgte der Riickbau der Betriebsgebaude, der Oberflachenversiegelung, eines Erdkabels und zweier
Betriebsbrunnen. Ebenso wurden aus Voruntersuchungen bekannte und wahrend der Erdarbeiten
angetroffene MKW-Bodenverunreinigungen beseitigt. Der Riickbaubericht umfasst den selektiven
Ruckbau der Gebaudeschadstoffe, die Dokumentation der entsorgten Massen sowie die
Beweissicherung der Altlastensanierungsbereiche und die Zusammenfassung des Riickbaus der
Betriebsbrunnen (siehe Dokumentation Gebaudeabbruch und Altlastenfreimachung des Blros Genesis
in der Anlage).

Nach Abschluss der Gelandeberdumung von bauschuttdurchsetzten kunstlichen Auffillungen werden
die Ergebnisse in einem separaten Bericht dargestellt.

Das Bodenverwertungskonzept (sieche Bodenverwertungskonzept des Blros Genesis in der Anlage)
behandelt den Aushub, die ggf. erforderliche Aufbereitung und sofern geeignet den Einbau vor Ort bzw.
die Entsorgung der nicht verwertbaren Anteile der kinstlichen Aufflllung. Weiterhin wird die
Vorgehensweise zur Beweissicherung samtlicher fiir die Bebauung vorgesehenen Flachen
(Verkehrsflachen, Wohnbebauung, Griin- und Spielflachen) beschrieben.



3. Planungsziele

Ziel des Bebauungsplans ist es, auf der Industriebrache der Megalith-Ziegelwerke die Entwicklung
eines allgemeinen Wohngebietes (§ 4 BauNVO) zu ermdéglichen und auf dem Grundstiick der
Kaiserdom-Privatbrauerei eines eingeschrankten Gewerbegebietes (§ 8 BauNVO) zu sichern.

Mit der Planung soll die Entwicklung eines qualitdtsvollen und nachhaltigen Wohnbaugebietes
ermdglicht werden. Durch eine attraktive Mischung an Bautypen (Einfamilien-, Mehrfamilien-, Reihen-
und Kettenhauser) wird das neue Wohnbaugebiet den heutigen Anspriichen an verdichtete
Wohnformen und der Nachfrage von jungen Familien fir das innenstadtnahe Wohnen im eigenen Haus
gerecht.

Okologische MaRnahmen wie Regenwasserversickerung und die Ausrichtung der Baukérper zur
aktiven und passiven Nutzung solarer Energie tragen zum Schutz des Klimas und der knapper
werdenden Rohstoffe bei.

Eine klare und wiedererkennbare Gliederung der 6ffentlichen Rdume durch die Bebauungsstruktur ist
ein stadtebauliches Ziel. Pragendes Charakteristikum ist deshalb jeweils eine eher offen und eine eher
geschlossen bebaute Stralenseite, wie sie sich auch in den dérflichen Siedlungsstrukturen des
Regnitztales finden: Zur optimalen Nutzung der natiirlichen Besonnung erhalten die Hauser auf der
nordlichen StralRenseite Westgarten neben den Hausern und die Hauser auf der sidlichen StraRenseite
Siidgarten hinter den Hausern.

Die Erschlieung erfolgt moglichst flachen- und kostensparend. Die interne Verknipfung sowie die
Anbindung an die umgebenden Freiraume werden durch ein differenziertes Netz aus Fullwegen
hergestellt. Neben den 6ffentlichen Verkehrsflachen verbindet ein zweites privates fulllaufiges
Wegenetz die einzelnen Wohnwege sowohl untereinander als auch mit dem zentralen
identitatsstiftenden Platz, den qualitatsvollen Aufenthaltsbereichen an den Randern (,Balkone®) und
dem Stadtteil Gaustadt. Im Zentrum des neuen Wohngebiets und an den Ubergangen entstehen
dadurch Orte fur nachbarschaftliche Begegnungen.

Die Griinordnung folgt dem Prinzip einer einheitlichen Durchgriinung der privaten und 6&ffentlichen
Flachen. Baumreihen aus verschiedenen Arten verstarken die Hierarchisierung der Stralenrdume in
eine Sammelstrafte und in untergeordnete Wohnwege. Die Verzahnung mit der Landschaft stellen von
Baumen flankierte Wegeverbindungen her, die in Landschaftsbalkonen enden und am Stadtrand die
Ubergéange zum Landschaftsraum bilden. Innerhalb des Wohnquartiers werden als Erholungs- und
Aufenthaltsrdume Spielflachen und als bedeutendes Element der zentrale Quartiersplatz angeboten.
Die Randbereiche bleiben unverandert als Biotope und Freiflachen erhalten.

Insgesamt folgt die stadtebauliche Struktur dem klassischen Prinzip der ,Gartenstadt® mit einem
konzentrierten 6ffentlichen Raum in der Quartiersmitte und gartengepragten, privaten Wohnwegen.

4. Planungskonzept
4.1 Art und MaR der Nutzung

Die Nutzung des westlichen Gebietes wird gemal § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Die in § 17 BauNVO aufgefiihrten Obergrenzen fir das Malk der Nutzung werden
eingehalten; nur bei den Kettenhausern (Typ B) tberschreitet die Grundflachenzahl leicht den Wert der
BauNVO (0,5 statt 0,4). Die geringfiigige Uberschreitung kann zugelassen werden, weil das
Plankonzept generell einer flachensparenden Bauweise folgt und in diesem Bereich eine verdichtete
Ausnutzung der Grundstiicke durch grenzstéandige Bauweise erfolgt, um dadurch insbesondere jungen
Familien kleinere GrundsticksgroRen anzubieten. Es werden keine relevanten stadtebaulichen Belange
beeintrachtigt.

Um generationenibergreifende Wohnformen zu ermdglichen, sind in den Einfamilienhausern ab 120m?
Grundflache zwei Wohneinheiten zulassig.



Die Geschossigkeit liegt bei zwei bis vier Geschossen und entspricht damit einer stadtebaulich
erprobten Héhenentwicklung fiir stadtische Wohnsiedlungen, die einerseits eine gewisse Dichte
herstellt, andererseits einen offenen, durchgriinten Charakter zulasst.

Entlang der zentralen Zufahrt stehen dreigeschossige Reihenhduser (Typ A) und fassen diesen
offentlichsten Bereich des neuen Wohngebiets raumlich.

In den Wohnwegen liegt die Geschossigkeit der Einfamilienhduser (Typ C) und der Kettenhduser (Typ
B) bei max. zwei Geschossen. Um auch barrierefreie Bauformen, z.B. fur altere MitbUrger mit
geringerem Flachenbedarf zu ermdglichen, ist auch eine eingeschossige Bauweise zulassig.

Der Geschosswohnungsbau entlang der Breitackerstralle ist aus Grinden seiner Funktion als
Immissionsschutzbebauung mindestens dreigeschossig.

Aufgrund seiner stadtraumlichen Lage bildet das neue Wohnquartier einen eigenstandigen
Siedlungskorper, dessen stadtebauliche Regeln und Gestaltungsprinzipien v.a. auf ein homogenes
Erscheinungsbild innerhalb des Quartiers hinwirken. Dementsprechend sind flach geneigte
Satteldacher und Flachdacher die vorherrschenden Dachformen. Flach geneigte Pultdacher sind nur
bei den Kettenhdusern (Typ B) zulassig, da die Bauweise kurze Giebelwande bzw. das Gebiet nicht
raumlich pragende Giebelwande vorsieht und dementsprechend keine Gberhdéhten Traufen entstehen
kénnen.

Insgesamt sind ca. 45 Einfamilienhduser, ca. 35 Reihenhauser, ca. 23 Kettenhauser und
Geschosswohnungsbau mit ca. 50 Wohneinheiten geplant.

Zwei der drei bestehenden Wohngebaude im Norden des Plangebiets werden erhalten bzw. mit dem
Bestand vergleichbaren Volumen neu festgesetzt. Ein eingeschossiges baufalliges Wohngebaude wird
abgebrochen.

Die Nutzung des 6stlichen Gebietes wird gem. § 8 BauNVO als eingeschranktes Gewerbegebiet
festgesetzt (mit baulichen Erweiterungsmdglichkeiten) zum Schutz der nérdlich und stdlich
angrenzenden Wohnbebauung sowie des im Westen geplanten neuen Wohngebiets. Die
Einschrankung bezieht sich damit auf eine Festlegung der méglichen Emissionen Gber eine
Gerauschkontingentierung. Es wird so festgesetzt, dass nur Anlagen und Einrichtungen zulassig sind,
die das umliegende Wohnen im Einwirkungsbereich nicht wesentlich stéren.

Das Maf der baulichen Nutzung wird hier mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und einer
Baumassenzahl (BMZ) von 9,0 bei einer maximalen Traufhéhe von 10m festgesetzt.

In dem eingeschrankten Gewerbegebiet sind grol¥flachiger Einzelhandel, Tankstellen und
Vergnugungsstatten jeglicher Art, nicht zulassig, da die Nutzung den zuvor aufgefiihrten planerischen
Zielsetzungen nicht entspricht. Eine weitgehende Stérungsfreiheit der Lebensart und die Vermeidung
von negativen Einflissen auf das Quartiersmilieu, begriinden den Ausschluss.

Des Weiteren lasst die bestehende ErschlieBung tber die Engstelle Breitackerstralle keinen Kunden-
und Lieferverkehr fur groRRflachigen Einzelhandel, Tankstellen oder Vergnugungsstéatten zu.

Durch den Ausschluss bleibt der Gebietscharakter gewahrt.

Grunordnerisch wird das im Westen und Stiden bestehende Biotop mit angrenzendem Strauch- und
Bepflanzungsbestand entlang der Breitackerstrale fir die Erhaltung und Pflanzbindung gesichert. Die
weiter Ostlich verlaufende sldliche Grundstiicksgrenze wird mit Baumen als Sichtschutz zur
angrenzenden Wohnbebauung bepflanzt - ebenso die dstliche Grundstiicksgrenze als Ubergang zur
angrenzenden Grinflache.

Das Gesamtkonzept aus Bebauungs- und Griinordnungsplan sieht vor, im Zentrum des Wohngebietes
einen Quartiersplatz als Spiel- und Aufenthaltsflache zu entwickeln, Spiel- und Bewegungsflachen fir
Kinder anzubieten und so die Intention des ,Wohnens fir Familien‘ zu starken. Die umgebenden
landschaftlichen Freiflachen werden als private Griinflachen mit teilweiser Bindung als Ausgleichsflache
festgesetzt. Soweit Biotope vorhanden sind werden diese erhalten.



4.2 ErschlieRung

Die verkehrliche Erschlieflung erfolgt entlang einer Sammelstralle (Ziegeleistralle), die von der
Breitackerstrale hdhengleich abzweigt. Von der Ziegeleistralle abgehende Wohnwege erschlielRen die
inneren Bereiche Uberwiegend ,blgelférmig®; der neue Friedhofszugang liegt in einer Stichstralle, um
Besucherverkehr in den Wohnwegen zu vermeiden. In drei Féllen enden die Wohnwege in
Wendeanlagen; daran anschlieRende 6ffentliche Griinflachen (,Balkone®) gestalten den Ubergang in die
Landschaft und dienen den Anwohnern als Aufenthaltsflache.

Die Anlage der Stral3en erfolgt als verkehrsberuhigter Bereich mit der charakteristischen raumlichen
Gliederung mit weiteren und mit verengten Querschnitten sowie niveaugleichem Ausbau.
Die Kurvenradien und Wendeanlagen sind auch fiir dreiachsige Miillfahrzeuge bemessen.

Entlang der VerkehrserschlieRung sind Strallenbaume ein strukturgebendes Element der Griinordnung
innerhalb des Wohnquartiers. Die Ziegeleistrae wird durchgangig von einer Baumreihe begleitet.
Entlang der Wohnwege und ,Balkone® werden kleinere Baume als Gliederungselemente gepflanzt.

Ruhender Verkehr

Fur den Geschosswohnungsbau wird ein Stellplatzschlissel von einem Stellplatz pro Wohneinheit
angenommen, fir die Einfamilienhauser (Bautyp A bis C) von zwei Stellplatzen. Gebaude mit zwei
zulassigen Wohneinheiten bendtigen vier Stellplatze je Haus. Aufgrund der geringen Zahl an
Wohneinheiten kann jeweils ein Stellplatz im Stauraum des davor liegenden Stellplatzes angeordnet
werden.

Die privaten Stellflachen befinden sich alle auf den privaten Grundstiicken, fiir den
Geschosswohnungsbau im Wohnweg N1 in Tiefgaragen.

Die gemal Stellplatzsatzung der Stadt Bamberg geforderten &ffentlichen Stellplatze werden
strallenbegleitend entlang der Sammelstralle Ziegeleistralle angeordnet, um Parksuchverkehr in den
Wohnwegen zu vermeiden.

Zusatzliche offentliche Stellplatze fir den Friedhof und Besucherstellplatze fir den
Geschosswohnungsbau werden im Wohnweg N1 hergestellt.

OPNV, FuBginger- und Fahrradverkehr

Das Plangebiet ist an den OPNV gut angebunden. Eine Bushaltestelle der Linie 906 in der
BreitackerstralRe ist in einer maximalen Entfernung von ca. 350 m erreichbar.

Grundsatzlich sind aufgrund der Festsetzung alle 6ffentlichen Verkehrsflachen im Wohngebiet als
verkehrsberuhigte Bereiche fir alle Verkehrsteilnehmer gleichberechtigt. In den Wohnwegen wird
deshalb auf die Anlage von eigenstéandigen Gehwegen verzichtet. Entlang der HaupterschlieRung
Ziegeleistralle wird zwischen den 6ffentlichen Stellplatzen und den Bauflachen ein Fullweg angelegt.
Weitere 6ffentliche Fulwege schaffen Uber den Friedhofsweg und den dstlichen ,Balkon® eine
barrierearme Verbindung zu den Bushaltestellen, zur Gaustadter Hauptstral’e und zum Stadtteil
Gaustadt insgesamt sowie (ber die ,Landschaftsbalkone” und Stichwege im Norden, Westen und
Siden Verbindungen zur umgebenden Kulturlandschaft.

Zur internen Vernetzung wird ein zweites, privates FuRwegenetz angelegt, welches die Wohnwege
untereinander verbindet.

Die Summe der Wege stellt im Gebiet ein attraktives Angebot an kurzen Verbindungen zwischen den
Wohnwegen her, das die nachbarschaftlichen Verbindungen férdert und auch fiir Kinder kurze, sichere
Wege in die umgebenden Streifraume sichert.

4.3 Stadtgestaltung

Die Gestaltung des Baugebietes ist durch kompakte Quartiere, die klare Gliederung der StraRenrdume,
die Ausrichtung der Baukorper, den zentralen Quartiersplatz und durch die umgebenden Freiflachen



charakterisiert. Die Griinordnung und die Wegefiihrungen erganzen das Prinzip der Raumbildung und
Vernetzung.

Die Bebauung mit zwei bis maximal vier Vollgeschossen erzeugt eine, fir derartige Wohngebiete
typische Dichte. Um eine grof3tmogliche Homogenitat des neuen Wohngebiets zu erreichen, werden die
Bereiche mit Mehrfamilienhdusern, Reihen- und Kettenhdusern als aufeinander abgestimmte
Hausgruppen errichtet.

44 Infrastruktur

Die GroRe des Baugebiets erfordert keine zusatzlichen Infrastruktureinrichtungen, sondern erlaubt die
Nutzung der im Stadtteil Gaustadt vorhandenen Angebote der sozialen Infrastruktur und des
Einzelhandels. Die Konversion der ehemaligen Ziegelei in ein Wohngebiet tragt zur besseren
Auslastung des Kindergartens und der Schule im Stadtteil Gaustadt bei. Die Standorte sind fuBlaufig
gut erreichbar.

Erforderliche Spielangebote fur Kinder unterschiedlichen Alters werden innerhalb des Baugebietes auf
drei Flachen konzentriert erstellt. Die umgebende Kulturlandschaft bietet zusatzliche Streifrdume fur
altere Kinder und Jugendliche.

Die technische Ver- und Entsorgung des Baugebiets schlie3t an bestehende Leitungen an.

Das anfallenden Oberflachenwasser wird, soweit es nicht vor Ort versickert, durch einen neuen Kanal in
den Main-Donau-Kanal eingeleitet. Der Kanal verlauft auerhalb des Plangebiets nur in stadtischen
Grundstiicken. Die Einleitung ist mit einer Genehmigung durch die Wasser- und Schifffahrtsverwaltung
des Bundes zulassig.

Alle fUr die Versorgung des Gebietes erforderlichen Leitungen sind unterirdisch zu verlegen, da im
Stadtgebiet Bamberg die vorhandene Qualitat der Strallen- und Freirdume in ihrer Wirkung als
Gesamtraum erhalten und verbessert werden soll.

4.5 Immissionsschutz

Um eine Beeintrachtigung von Teilen des Plangebiets durch Larm- und Geruchsemissionen zu
vermeiden, wurde eine schalltechnische Untersuchung sowie die Ermittlung und Prognose der
Geruchsimmissionen durchgefiihrt (siehe Anlagen der Ingenieurbiiros IBAS und Miiller-BBM).
Da die Kaiserdom-Brauerei im Bestand bereits nach drei Seiten mit Wohnbebauung umgeben ist,
werden fur das Betriebsgelande maximal zulassige Emissionskontingente festgesetzt.

Als aktive Larmschutzmalinahme fiir das Wohngebiet wird entlang der Breitackerstral’e auf dem
Gelande der ehemaligen Ziegelei eine mindestens 9m hohe Larmschutzbebauung errichtet.
Diese tritt rumlich im vorhandenen Gelandeeinschnitt der Breitackerstralie zuriick und bildet am
Einfahrtsbereich zur Sammelstral3e eine stadtraumliche Perspektive und Fassung fir die
Breitackerstralle.

Fur die im Bebauungsplan markierten Fassadenabschnitte der Immissionsschutzbebauung werden
Larmschutzmalnahmen festgesetzt. Hier diirfen in Schlafraumen keine 6ffenbaren Fenster angeordnet
werden bzw. sind diese zur larmabgewandten Seite zu orientieren.

Die Gebaude zwischen dem Wohnweg N3 und der Larmschutzbebauung an der Breitackerstralie
dirfen erst bezogen werden, wenn die Larmschutzbebauung errichtet ist.

Der gemaR Geruchsimmissionsrichtline (GIRL) von der Stadt Bamberg der Beurteilung zugrunde
gelegte Immissionswert von 0,15 (15% der Jahresstunden) wird mit Ausnahme der Ostfassaden an der
Breitackerstrale an allen geplanten Wohnbebauungen unterschritten bzw. eingehalten. Die genannten
Ostfassaden sind jedoch deshalb nicht beeintrachtigt, weil die Einhaltung der festgesetzten
Larmschutzanforderungen (keine 6ffenbaren Fenster) auch vor Gerlichen schiitzt.

4.6 Nachhaltige, ressourcenschonende und 6kologische Planung

Dem nachhaltigen Umgang mit den natirlichen Ressourcen wird eine wichtige Bedeutung zugemessen.



Die Bebauungsstruktur folgt dem Prinzip einer Ausrichtung aller Baukérper nach Siid-Westen und
ermoglicht dementsprechend solare Warmegewinne bzw. die aktive Nutzung von solarer Energie.

Die Verlangerung der Fernwarmeleitungen in der Gaustadter Hauptstralle bis zum neuen Baugebiet
wurde von den Stadtwerken Bamberg gepruft, aufgrund des durch die derzeitigen und geplanten
Anforderungen der EnEV sehr geringen Warmebedarfs und des nicht vorhandenen Interesses der
Kaiserdom-Brauerei jedoch als unwirtschaftlich eingestuft.

Auch fiir den Betrieb eines Nahwarmenetzes wird der Warmebedarf als zu niedrig angesehen.
Aufgrund der gesetzlichen Anforderungen an energieeffizientes Bauen (EnEV) ist die Energieeffizienz
neu errichteter Einfamilienhduser sehr hoch und ein Blockheizkraftwerk/ Nahwarmenetz fur den
heutigen geringen Warmebedarf nicht erforderlich.

Um die Versickerung zu ermdéglichen und das anfallende Oberflachenwassser méglichst weitgehend in
den naturlichen Kreislauf zurlick zu fihren, sind die Befestigung von Zufahrten und Stellplatzen auf den
privaten Grundstlicksflachen nur mit durchlassigen Belagen zulassig, auch das Dachflachenwasser soll
deshalb primar genutzt, versickert oder zurtick gehalten werden (z.B. durch Dachflachenbegrinung,
Zisternen oder Brauchwassernutzung).

5. Griinordnung

Das Konzept der Griinordnung berticksichtigt einerseits die stadtebauliche Grundkonzeption klarer
Linien und Kanten durch regelmafige Baumpflanzungen intern und andererseits auch die besondere
Lage des Quartiers am Ubergangsbereich zur freien Landschaft durch umgebende groRziigige private
Freiflachen.

Ziel ist es, die flachenhafte bauliche Entwicklung des Planungsraumes durch akzentuierte
Baumpflanzungen zu gliedern, dffentlich nutzbare Freiflachen fir die Bewohner und vor allem fur Kinder
zu schaffen und das Wohnquartier mit dem umgebenden Landschaftsraum zu verzahnen. Weiterhin soll
der erforderliche Ausgleichsbedarf innerhalb des Geltungsbereiches realisiert werden. Vorhandene
Biotopstrukturen und Schutzgebiete werden gesichert.

Zur Sicherung der griinordnerischen Belange ist die Einhaltung der Festsetzungen zur Griinordnung
durch qualifizierte Freiflachengestaltungsplane nachzuweisen. Diese sind mit dem Garten- und
Friedhofsamt der Stadt Bamberg abzustimmen.

5.1 Offentliche Griinflichen

Als offentliche Griinflachen werden die Baumstandorte mit Grinflachen im Stralenraum und entlang
der Wohn- und FuRwege, die ,Balkone®, die spielraumlichen Situationen und der Quartiersplatz
festgesetzt. Die Grinflachen sind entsprechend ihrer Zielsetzung zu gestalten und dauerhaft zu
erhalten.

Im Zentrum des Wohnquartiers entsteht ein Quartiersplatz als 6ffentliche Freiflache die sich funktional
in zwei Teilbereiche gegliedert: Zum einen in den befestigten Quartiersplatz und zum anderen in einen
begriinten Spielbereich. Gestalterisch sind beide Bereiche gemeinsam zu entwickeln und aufeinander
abzustimmen.

Der Quartiersplatz ist als Treffpunkt und als kleine Veranstaltungsflache zu konzipieren. Der Platz soll
mit einem Uberfahrbaren Pflaster- oder Plattenbelag befestigt werden. Als Sonnen- und Wetterschutz ist
auf dem Platz eine Pergola moglich. Um die Nutzbarkeit der Flachen nicht einzuschranken, sollen hier
keine Baume gepflanzt werden. Der Spielbereich ist gestalterischer Teil der gesamten Freiflache und
soll so konzipiert werden, dass zusammen mit dem Quartiersplatz ein insgesamt nutzbarer Freibereich
entsteht, der bei Bedarf zusammen ,bespielt’ werden kann. Der Spielbereich ist daher als offene
Rasenflache anzulegen. Die Spielgerate sollen soweit als méglich mobil, d.h.: ohne grof’en Aufwand
und hohe Kosten abbaubar sein. Der erforderliche Sonnenschutz soll nicht tber Bdume, sondern z.B.
Uber Sonnensegel realisiert werden, die bei Bedarf ebenfalls abgebaut werden kénnen. Die Freiflache
wird nach Norden durch einen befestigten Weg begrenzt. Die Uberfahrt dient bei einem Notfall an der
ZiegeleistralRe S fur Rettungsfahrzeuge (Polizei / Sanitater) als Ersatzzufahrt in die westlichen
Siedlungsteile, falls die Zufahrt Uber die Ziegeleistralte blockiert sein sollte. Gegeniiber der



Ziegeleistrale N und S begrenzen einerseits zu pflanzende GroRBbaume die Flache, zum anderen sind
in ausreichendem Abstand zum Fahrbahnrand Sitzelemente aus Stein oder Beton vorzusehen. Die
Elemente bieten Aufenthaltsmoglichkeiten rund um den Spielbereich und begrenzen diesen eindeutig
gegenuber den Verkehrsflachen. Nach derzeitigem Kenntnisstand ergibt sich durch die vorhandene
Topografie innerhalb der Freiflache ein Héhenunterschied von ca. 0,5 m zwischen dem Wohnweg N3
und dem Wohnweg N4. Dieser Héhenunterschied soll aufgegriffen werden, in dem der Quartiersplatz
auf dem hoheren und der Spielbereich auf dem niedrigeren Niveau liegt. Der Héhenunterschied kann
mit einer Béschung und darin integrierten Sitzstufen Uberbruckt werden.

Die ,Balkone“ am Ubergang zur freien Landschaft werden als Ruhe- und Aussichtspléatze angelegt und
mit Banken und Baumen gestaltet. Im Bereich der Banke und der Zuwegung sind Plattenbeldge
vorgesehen.

Spielrdumliche Situationen (Spielplatze, kleiner Bolzplatz) stellen in der Gesamtkonzeption des
familienfreundlichen Wohngebietes zentrale Elemente dar. Es werden daher neben dem Spielplatz auf
dem Quartiersplatz zwei weitere 6ffentliche Freiflachen mit der Zweckbindung Spiel-/Bolzplatz
festgesetzt: Zum einen am siddéstlichen und zum anderen am norddstlichen Rand des
Geltungsbereiches. Bei der Planung ist die ,Kinderspielplatzsatzung - KSpS* der Stadt Bamberg zu
beachten.

Die sUddstliche Flache gliedert sich in die Teilbereiche Spielplatz und einen kleinen Bolzplatz.

Der Spielplatz wird nach Norden gegentber dem Mehrfamilienhaus und nach Osten zur
Breitackerstralle durch zu pflanzende freiwachsende Hecken und Baume begrenzt und ist mit einem
Zaun einzufrieden. Innerhalb des Spielplatzes sind Spielmdglichkeiten fir Kinder bis 12 Jahre
vorzusehen. Mdglich sind Schaukeln, Rutschen und Elemente in Verbindung mit
Gelandemodellierungen (Spielhligel oder als Reminiszenz an die ehemalige Tongrube auch eine
Spielmulde).Die Gelandemodellierungen werden im Nahbereich des Bolzplatzes zu einem ca. 2m
hohen Wall geformt, um - hinsichtlich der in ca. 50m Entfernung liegenden Wohnbebauung - die
Gerauschimmissionen zu minimieren und die Nutzung des Bolzplatzes in den sonntéglichen
Ruhezeiten nicht auszuschlieen. Der Bolzplatz ist aus Sicherheitsgriinden an der Ostseite
durchgehend und im Stden und Norden auf einer Lange von ca. 20m nahtlos an die 6stliche
Einzaunung anschliefend mit einem 4 m hohen Ballfangzaun einzufrieden. Als Ausstattungselemente
sind Sitzstufen entsprechend der Gestaltung des Quartiersplatzes vorgesehen.

Der Spielplatz im Nordosten ist als wohnungsnahe Kleinkinderspielflache vorgesehen. Vorhandene und
neu anzulegende Hecken begrenzen die Flache, nach Osten ist ein Zaun vorzusehen.

5.2 Anpflanzung von Baumen

Wesentlicher Bestandteil der Griinordnung innerhalb der bebauten Flachen des Geltungsbereiches sind
Baumpflanzungen in den Flachen fir 6ffentliche Parkplatze entlang der Ziegeleistrale Nord / Sid, ent-
lang des Wohnweges N1 und innerhalb des StraRenraumes sonstiger Wohnwege. Bei allen Pflanzun-
gen sind die Regelungen des stadtebaulichen Vertrags und die Mindestanforderungen fir Baumpflan-
zungen (Stadt Bamberg, Garten- und Friedhofsamt) zu beachten. Die Bdume sind mit einem geeigne-
ten Stammschutz zu versehen. Je nach verkehrlichen Erfordernissen sind bei der Pflanzung bereits
Baume mit einem, dem Lichtraumprofil entsprechenden Kronenansatz zu verwenden. Alle Baumschei-
ben sind als Rasenflachen anzulegen. Die Artauswahl und Zuordnung der Baume ist in der Satzung ge-
regelt.

Innerhalb der Flachen fiir offentliche Parkplatze erfolgt zum besseren Anwuchs die Pflanzung als
Pflanzgraben. Pro Baum ist eine unversiegelte Freiflache in der Grofie eines Stellplatzes (2,5 x 5,5 m)
vorzusehen. Es sind geeignete Baumsubstrate zu verwenden.

Innerhalb der Wohnwege werden die Baume in einzelne Baumbeete mit einer MindestgréRe von 9m?
gepflanzt. Die Baumbeete sind durch Sicherungsmaflnahmen wie Hochborde oder Poller vor Befahren
zu schutzen.

Entlang der Wohn- und FuRweg begleitenden Grunflachen erfolgt die Pflanzung in zusammenhéngen-
den Grunflachen.
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6. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan beinhaltet Mafihahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in Form von Vermeidungs-, Minimierungs- und
Ausgleichsmalinahmen (siehe hierzu Umweltbericht). Besonders zu erwahnen ist die Inanspruchnahme
(Konversion) einer Industriebrache, was dem Baugesetzbuch § 1a (2) entspricht. Demnach soll mit
Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der
zusétzlichen Inanspruchnahme von Flédchen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu
begrenzen.

Hinsichtlich artenschutzrechtlicher Belange wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
durchgefiihrt. Die Prifung stellte keine artenschutzrechtlichen Hindernisse fest. Formulierte
VermeidungsmalRnahmen sind in die Planung eingeflossen.

6.1 Ermittlung des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflachen

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt gemaR bayerischem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung. Die Beschreibung und Bilanzierung basieren auf Erhebungen aus dem Jahr 2011 vor
dem Abbruch der Geb&ude und Abrdumen der Flachen.

Bei der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs bleiben von der gesamten FlachengréRe des
Geltungsbereiches (ca. 12,6 ha) die Anteile der vor 2011 bebauten bzw. versiegelten Flachen und als
neue Bauflachen ausgewiesenen Flachen unbericksichtigt. Demnach sind bei der Eingriffs-
Ausgleichsberechnung als Eingriff ca. 2,61 ha neue Bau- und ErschlieBungsflachen anzusetzen.

Einstufung des Zustandes des Planungsgebietes zur Festlegung der Kompensationsfaktoren (siehe
auch Anlage Ermittlung der Eingriffsschwere).

Kategorie | (bayerischer Leitfaden) — 7.360 m?

Gebiete mit geringer Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild

In dieser Kategorie werden intensive Grunlandflachen, Privatgarten, Brachflachen <5 Jahre und
Gehdlze < 10Jahre zusammengefasst.

Kategorie Il unten (bayerischer Leitfaden) — 16.650 m?
Gebiete mit mittlerer Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
In dieser Kategorie werden Brachflachen >5 Jahre, Feuchtflachen und Graben zusammengefasst.

Kategorie Il oben (bayerischer Leitfaden) — 2.080 m?
Gebiete mit hoher Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
In dieser Kategorie werden Feldgehdlze und Hecken zusammengefasst.

Einstufung der Planung nach Eingriffsschwere
Entsprechend der Planung als Wohngebiet mit GRZ > 0,35 wird der Gberbaubare Planungsraum

grundsatzlich dem Typ A — Flachen mit hohem Nutzungsgrad zugeordnet.

Bei den Kompensationsfaktoren werden geringere Kompensationsfaktoren angesetzt, da es sich
grundsatzlich um die Inanspruchnahme einer stark vorbelasteten und versiegelten Flache (Konversion)
handelt und zudem im Bebauungsplan Malinahmen zur Eingriffsminimierung festgesetzt sind
(6ffentliche und private Griinflachen, Bepflanzungen).

Die Uberlagerung der Situation aus dem Jahr 2011 (Bestand) mit der kiinftigen Nutzung (Eingriff) ergibt
folgende Beeintrachtigungsintensitat.

-}Ezitlgggrii%t nach Eingriffstyp Eingriff in m? Kompensationsfaktor Ausgleichsbedarf in m?
Kategorie | A 7.360 m2 0,3 2.208 m2
Kategorie Il unten A 16.650 m? 0,5 8.325 m?
Kategorie Il oben B 2.080 m? 0,7 1.456 m?
Summe 26.090 m? 11.989 m?
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Die Entwicklung des Bebauungsplans verursacht einen rechnerischen Ausgleichsbedarf gemaf
bayerischem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung von 11.989 m?2.

Der erforderliche Ausgleich wird vollstandig innerhalb des Geltungsbereiches durch Festsetzung
privater Grunflachen mit Zweckbindung ,MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft' nachgewiesen. Es sind keine planexternen Ausgleichsflachen
erforderlich.

7. Auswirkungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans miissen die Darstellungen des Flachennutzungsplans westlich
der Breitackerstralle im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB) geandert werden.

Die Versorgung durch 6éffentliche und private Infrastruktur ist durch die Anbindung an den Stadtteil
Gaustadt gewahrleistet. Es werden keine zusatzlichen Einrichtungen bendtigt.

Das neue Wohnbaugebiet ist durch seine Lage, Struktur und Ausstattung v.a. auf die Zielgruppe der
Familien und jungeren Paare ausgerichtet. Durch das Angebot verschiedener Baustrukturen (Typen und
Grélen) kann von einer durchmischten Sozialstruktur ausgegangen werden.

Die Larmemissionen der Kaiserdom-Privatbrauerei werden durch aktive und passive
LarmschutzmalRnahmen so weit reduziert, dass keine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und
Lebensverhaltnisse im neuen Wohnbaugebiet erfolgt. Die Geruchsimmissionen lediglich an den
Ostfassaden entlang der Breitackerstrale werden durch die passiven Larmschutzmaflinahmen
ebenfalls von der Wohnbebauung abgehalten.

Die Verteilung der durch die Konversion des Ziegeleigelandes zu einem Wohnbaugebiet entstehenden
ErschlieRungskosten und Folgekosten wird zwischen dem Eigentiimer und der Stadt Bamberg in einem
stadtebaulichen Vertrag mit ErschlieBungsvertrag geregelt.

Die Stadt Bamberg wird zum diesem Zwecke einen ErschlieBungsvertrag im Sinne von § 11 Abs. 1 Nr.
1 BauGB mit der Megalith Ziegelwerke Bamberg GmbH & Co.KG abschlief3en. Mit diesem verpflichtet
sich die Megalith Ziegelwerke Bamberg GmbH & Co. KG auf ihre Kosten zu der auf sie Uibertragenen
Herstellung der erforderlichen Erschliefungsanlagen, wie z.B. 6ffentliche Straflen samt
Strallenmdblierung und Stralenbeschilderung, Wasser-, Abwasserversorgung sowie die Herstellung
der Griunflachen. Im Gegensatz dazu wird die Stadt Bamberg kiinftig keine ErschlieBungsbeitrage
gegenuber den Eigentimern im Vertragsgebiet erheben. Der ErschlieBungsvertrag enthalt zudem
weitere stadtebauliche Regelungen, wie z.B. einen Baukostenzuschuss fur die im Rahmen der
Realisierung des neuen Wohngebiets erforderlich werdende Anpassung von Stralenkreuzungen und
Gehwegen. Der ErschlieRungsvertrag steht im Zusammenhang mit dem ebenfalls zwischen der Stadt
Bamberg und der Megalith Bamberg GmbH & Co.KG abzuschlieenden Baulandmodellvertrag, in
welchem u.a. die Anwendung des Wohnbaulandmodells, die unentgeltliche Ubertragung des Eigentums
der kinftig 6ffentlichen ErschlieRungsflachen auf die Stadt Bamberg und die Sicherung der
stadtebaulichen Ziele fur das neue Wohnbaugebiet geregelt ist.

Bamberg, 09. November 2016

T [ty

Franz Ullrich

plan&werk
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Anlagen

Umweltbericht vom 11.08.2014 (WGF Landschaft Nirnberg)
mit Eingriffs-Ausgleichs-Regelung vom 23.08.2013 (WGF Landschaft Nirnberg)

saP vom 31.10.2011 (OFA Schwabach)

Schallschutztechnische Untersuchung vom 21.04.2011 und erganzende Aktenvermerk vom
14.11.2013 (IBAS Bayreuth)

Flachenrecycling Bodenverwertungskonzept-Endfassung vom 15.07.2016 (Genesis
Schwabach)

Dokumentation Gebaudeabbruch und Altlastenfreimachung vom 15.11.2013 (Genesis
Schwabach)

Geruchsimmissionsprognose zur Priifung der Auswirkungen der Geruchsemissionen einer
Brauerei vom 21.12.2015 (Muller-BBM, Planegg)

Ermittlung von Geruchsimissionen durch Begehungen — Messbericht vom 21.12.2015 (Miller-
BBM, Gelsenkirchen)
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