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BEBAUUNGSPLANVERFAHREN NR. 223D 4/1
Bamberg — Mitte im Bereich Ecke Letzengasse / Obere Konigstrafe als
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 223 D 4

Beqgriindung

1.

1.1

1.2

Planungsanlass

Aufstellungsbeschluss / stadtplanerische und stadtgestalterische Griinde

Der Stadtrat hat gemaB § 2 Abs. 1 BauGB (Baugesetzbuch) am 17.11.1999 die
Aufstellungsbeschlisse fir Bebauungsplane im Sanierungsgebiet ,,Bamberg-Mitte”
gefasst. Die Bekanntmachung im Amtsblatt (Rathauslournal) erfolgte am
14.02.2000. Der Bebauungsplan Nr. 223 D 4 ist mit Veroffentlichung im
Amtsblatt (Rathausjournal) der Stadt Bamberg am 18.11.2005 in Kraft getreten.
Mit Beschluss des Senates fur Stadtentwicklung, Verkehr und Klimaschutz der Stadt
Bamberg vom 15.07.2008 wurde gemaB § 2 Abs. 1 BauGB das
Bebauungsplananderungsverfahren Nr. 223 D 4/ 1 eingeleitet.

Stadtebauliche Griinde

Zu den stadtebaulichen Missstanden im Sanierungsgebiet Bamberg-Mitte gehort
insbesondere die dichte Uberbauung, teilweise auch Verbauung der Hofsituationen
der historischen Anwesen sowie der Mangel an Grinausstattung sehr vieler
Anwesen. Als Sanierungsziel wurde 1997/98 unter anderem formuliert, keine
weitere Verdichtung zuzulassen, stadtebaulich und denkmalpflegerisch un-
vertragliche Einbauten und Uberdachungen riickzubauen sowie die Anwesen ver-
bessert zu durchgrinen.

Zur Sicherstellung dieser Ziele wurden unter anderem bereits die Bebauungsplane
Nrn. 223 D 1,223 D 2,223 D 3 und 223 D 4 aufgestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 223 D 4 umfasst einen relativ kleinen Bereich, dessen
historische Bausubstanz ausnahmslos als Einzelbaudenkmaler unter Denkmalschutz
steht. Den Moglichkeiten baulicher Veranderungen in der historischen Bausubstanz
sind daher bereits enge Grenzen gesetzt.

Problematisch sind jedoch Ergdnzungen und Erweiterungen sowie ge-
nehmigungsfreie Bauvorhaben. Das Allgemeine Bauplanungsrecht allein bietet
keine hinreichende und verlassliche Handhabe, um weitere Verdichtungen in die-
sem Bereich dauerhaft und rechtsverbindlich einzuddmmen und auf diese Weise
die stadtebauliche Ordnung sicherzustellen.

Vor diesem Hintergrund wurde der Bebauungsplan Nr. 223 D 4 als Einfacher
Bebauungsplan ausgestaltet, um darin die Uberbaubaren Grundsticksflachen
festzusetzen. Ziel war es, die Innenbereichsregelung des § 34 BauGB mit dem Ein-
fachen Bebauungsplan gemeinsam anzuwenden, um die stadtebauliche Ordnung
dauerhaft sicherzustellen. Der Einfache Bebauungsplan Nr. 223 D 4 hat die Grenze
zwischen Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt.
Er hat zudem auch das staddtebauliche Ziel der verbesserten Durchgrinungen



2.1

2.1.1

2.1.2

2.2

2.2.1

2.2.2

2.2.3

gefordert. Detaillierter Festsetzungen zum MalB der baulichen Nutzung bedurfte
der Einfache Bebauungsplan nicht.

Der Bebauungsplan Nr. 223 D 4 / 1 fuhrt alle diese stadtebaulichen Ziele weiter
und schafft zusatzliche Klarstellungen bei der zuldssigen Art der baulichen
Nutzung, um die Einheitlichkeit der Mischgebietsfestsetzungen gegenlber den
benachbarten Bebauungsplanen sicherzustellen.

Stadtebauliche Situation und Problemlage

Planerische Vorgaben

Flachennutzungsplan

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan als Mischgebiet dar-
gestellt.

Vorausgegangene informelle Planungen

Im November 1994 hat der Stadtrat die Durchfihrung der Vorbereitenden Unter-
suchungen nach § 141 Abs. 3 BauGB flr das Gebiet zwischen Oberer und Unterer
KonigstraBBe , SiechenstraBe, Tocklergasse, Farbergasse, MittelstraBe und Letzen-
gasse beschlossen.

Das beauftragte Architekturblro Resch + Stiefler stellte im Sommer 1997 dem
Bausenat und dem Stadtrat das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen in
Form eines Abschlussberichtes und Stadtebaulichen Neuordnungskonzeptes vor,
das die Grundlage fur weiterfihrende Planungen und die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes "Bamberg-Mitte" bildet.

Das Sanierungsgebiet wurde mit Stadtratsbeschluss vom 25.07.1997 (Rechtskraft
13.03.1998) formlich festgelegt.
Rechtliche Ausgangslage

Vorhandenes Baurecht

Das vorhandene Baurecht ergibt sich aus dem Bebauungsplan Nr. 223 D 4 in
Verbindung mit § 34 BauGB.

Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich vollstandig in Privatbesitz.

Baulicher Denkmalschutz

Das Bebauungsplangebiet liegt sowohl vollstdndig im Stadtdenkmal Bamberg als
auch vollstandig im Bereich des Weltkulturerbes der UNESCO. Im Plangebiet befin-
den sich sechs Baudenkmaler in den Anwesen Oberer KonigstraBe 13 — 21 sowie
Teile der Mang'schen Wachsbleiche als Bodendenkmaler, die in die Denkmalliste
eingetragen sind.



224

2.2.5

2.3.

2.3.1

2.3.2

2.33

2.3.4

2.3.5

2.3.6

Bodendenkmalschutz

Im Bereich der Planung sind wichtige Bodendenkmaler zur frihen Stadtgeschichte
zu vermuten. Jegliche Erdarbeiten bedilrfen daher einer gesonderten
denkmalrechtlichen Erlaubnis nach Art. 7 Abs. 1 DSchG.

GemaB Art. 36 BayVwVfG ist diese Erlaubnis mit Nebenbestimmungen zur
Durchfihrung  von  sachgerechten  archdologischen  Voruntersuchungen
gegebenenfalls Ausgrabungen zu versehen.

Rechtswirksamer Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 223 D 4 hat mit Veroffentlichung am 18.11.2005
Rechtskraft erlangt. Seine Ziele und Festsetzungen sollen nahezu unverandert
fortgeflhrt werden.

Stadtebau / Griinordnung

Lage im Stadtgebiet

Das Bebauungsplangebiet liegt nérdlich der Oberen KonigstraBBe an der Ecke zur
Letzengasse. westlich angrenzend an bestehende Altbauten. Im Norden schlieB3t
sich eine geplante 6ffentliche Griinflache an.

Art und MaB der Nutzung

Das Gebiet entspricht im Augenblick der Eigenart eines Mischgebiets. Das Maf3 der
vorhandenen Bebauung ist hoch, teilweise sehr hoch.

Grunflachen

Die nicht bebaubaren Flachen innerhalb des Bebauungsplangebietes sind Uberwie-
gend versiegelt. Es herrscht ein Defizit an Grinflachen.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Bebauungsplangebiet ist im Norden von der Letzengasse und im Sdden von
der Oberen KonigstraBe erschlossen. Die Stadtbusanbindung ist gegeniiber am
Deutschen Haus vorhanden.

Versorgung

Die Nahversorgung des Gebietes ist durch seine innenstadtnahe Lage gewabhrleis-
tet.

Vorbelastungen

Erkenntnisse Uber Vorbelastungen liegen nicht vor.



3.1

3.2

3.3

3.4

4.1

4.2

Planungsziele

Nutzung

Vorgesehen ist eine Weiterfihrung der bisherigen Nutzung als Mischgebiet.

ErschlieBung

Die ErschlieBung ist durch die vorhandenen StraBBen - wie bisher auch - gesichert.

Freiflachen

Die hohe stadtebauliche Wertigkeit der privaten Flachen wird bewahrt, indem
Festsetzungen zur Anordnung und Begrenzung von Stellplatzen sowie zur
verstarkten Begrinung aus dem Bebauungsplan Nr. 223 D 4 Ubernommen
werden.

Grinordnung

Vorhandene Baume und Straucher sind zu erhalten.

Fur die Hofflachen derjenigen Grundstlicke, deren Hofe zur Zeit praktisch keinerlei
Begriinung mehr aufweisen, sind Pflanzgebote bzw. Anpflanzungsflachen
entsprechend dem Bebauungsplan Nr. 223 D 4 festgesetzt.

Planungsentwurf

Art und MaB der Nutzung

Das Bebauungsplangebiet ist Gberwiegend als Mischgebiet festgesetzt. Wichtige
private Freirdume sind als Grunflachen festgesetzt. Vergnlgungsstatten, Schank-
und  Speisewirtschaften und  Tankstellen  sind  unzuldssig.  Diese
Nutzungsausschlisse sind erforderlich, um das Gebiet dauerhaft stadtebaulich
funktionsfahig zu halten sowie die Homogenitdt zu den Festsetzungen der
benachbarten Bebauungspldne zu gewahrleisten.

Alle bebaubaren Grundsticksflachen innerhalb des Gebietes sind derzeit bereits
bebaut. Durch den Bebauungsplan Nr. 223 D 4 — 1 werden die Gberbaubaren und
nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen genau wie im Bebauungsplan Nr. 223 D 4
festgeschrieben. Weil es sich lediglich um einen einfachen Bebauungsplan handelt,
bedarf es weiterer Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung nicht. Die
Angaben der vorhandenen Traufhéhen sind rein nachrichtlicher Natur.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung ist bereits vorhanden. Private Stellplatze kénnen
weiterhin auf den vorhandenen Freiflachen angelegt werden, doch werden
Ausdehnung und Lage in die stadtebauliche Ordnung entsprechend dem
Bebauungsplan Nr. 223 D 4 eingefugt.



4.3

4.4

4.5

5.1

5.2

5.3

Stadtgestaltung

Der Bebauungsplan macht keine Vorgaben bezlglich der baulichen Gestaltung von
Gebauden. Bezuglich der Gestaltung der Freiflaichen beinhalten die stadtebau-
lichen Festsetzungen auch gestaltbildende Aspekte.

AusgleichsmaBBnahmen

Beim Plangebiet handelt es sich um ein fast vollstdndig bebautes Gebiet, in dem
der Bebauungsplan Nr. 223 D 4 bereits gilt und eine weitere Verdichtung nicht
beabsichtigt ist.

Die Anwendung der Eingriffs-Ausgleichs-Regelung kommt daher nicht zum Tragen.
Obschon keine weiteren baulichen Vorhaben vorgesehen sind, so setzt der
Bebauungsplan dennoch im Rahmen der Grlinordnung MaBnahmen fest, die
zugleich naturrdumliche Aufwertungen darstellen.

Grunordnung

Die grunordnerischen Belange sind aus dem Bebauungsplan Nr. 223 D 4
Ubernommen. Die Festsetzungen dienen der stadtebaulichen Zielsetzung einer
verbesserten Durchgriinung des Plangebietes unter gleichzeitiger Wahrung der
erforderlichen Stellplatznutzung:

Bestehende Baume und Straucher mussen erhalten werden.

Pflanzgebote bzw. Anpflanzungsflachen fir Baume sind dort festgesetzt, wo
Hofe zur Zeit praktisch keinerlei Begriinung mehr aufweisen.

Im Bereich des Anwesens Letzengasse 1 mussen mindestens 40 % der nicht
Uberbaubaren  Grundstlcksflachen unversiegelt bleiben oder mit ver-
sickerungsfahigen Beldgen ausgestaltet werden. Dies stellt einen bereits vom
Verwaltungsgericht vorgepragten Kompromiss dar zwischen dem berechtigten
offentlichen Interesse an einer unversiegelten Freiflache in diesem Bereich und
dem berechtigten privaten Interesse an Stellpldtzen fir den Hotelbetrieb.

Auswirkungen

Eingriff in Natur und Landschaft

Da es sich bei dem Bebauungsplanverfahren nur um die Prazisierung der Art der
baulichen Nutzung gegenlber einem bestehenden Bebauungsplan handelt, ist
kein weiterer Eingriff in Natur und Landschaft diesem Bereich gegeben.

Immissionsbelastungen

Aufgrund der vorgegebenen Verkehrsbelastung in der Oberen KénigstraBBe setzt
der Bebauungsplan wie im Bebauungsplan Nr. 223 D 4 fir alle betroffenen Wohn-
und Schlafraume bei Neubau- oder SanierungsmalBnahmen die Ausstattung mit
Larmschutzfenstern einer Schallschutzklasse gemaB DIN 4109 und VDI-Richtlinie
2719 fest.

Kosten flr die Stadt Bamberg
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5.5

6.1

7.1.

7.1.1

7.1.2

7.1.3

7.1.4

Die Stadt Bamberg beabsichtigt, sich im Rahmen der Stadtebauférderung an den
Kosten der Entsiegelung und der verstarkten Durchgriinung zu beteiligen.

Umlegung

ist nicht notwenig.

Bodensanierung

ist nach derzeitigen Erkenntnissen nicht erforderlich.
MaBBnahmen

Dienstbarkeitsbestellungen

sind nicht vorgesehen.

Umweltbericht

Beschreibung der Festsetzungen
Angaben zum Standort

Das Bebauungsplangebiet liegt nordlich der Oberen KénigstraBe an der Ecke zur
Letzengasse. westlich angrenzend an bestehende Altbauten. Im Norden schlie3t
sich eine geplante 6ffentliche Grunflache an.

Art des Vorhabens

Im Bebauungsplan Nr. 223 D 4 wurden die Ziele der Planung dargestellt. Es
handelt sich im Wesentlichen um die Festschreibung des Bestandes und damit um
die Verhinderung von GbermafBigen Erweiterungen. Mit diesem Bebauungsplan Nr.
223 D 4/1 sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 223 D 4 weiter
prazisiert werden.

Umfang des Vorhabens

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 0,41 ha.

Festsetzungen

Die stadtebauliche und griinordnerische Struktur wird gegentber dem
Bebauungsplan Nr. 223 D 4 unverandert durch die nachfolgend aufgefihrten
Festsetzungen geregelt:

- Festsetzung der bestehenden Bebauung durch Baugrenzen in Verbindung
mit Traufthdhen

- Grunordnungsfestsetzungen:  Baumbepflanzungen, Begriinung und
Gestaltung von Grundstlcksfreiflachen, Baumpflanzungen auf Stellplatz-
anlagen, Versickerung des Oberflachenwassers durch Reduzieren der
Bodenversiegelung.



7.2. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Entwicklungsbereich der
Planung

7.2.1 Bestandsbeschreibung

Die derzeitige Bestandssituation ist im Punkt 2.3 beschrieben.

7.2.2 Schutzgut Mensch

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan ergeben sich keine Veranderungen
gegeniber dem bisherigen Bebauungsplan Nr. 223 D 4.

7.2.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan ergeben sich keine Veranderungen
gegeniber dem bisherigen Bebauungsplan Nr. 223 D 4.

7.2.4 Schutzgut Boden

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan ergeben sich keine Veranderungen
gegeniber dem bisherigen Bebauungsplan Nr. 223 D 4.

7.2.5 Schutzgut Wasser

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan ergeben sich keine Veranderungen
gegeniber dem bisherigen Bebauungsplan Nr. 223 D 4.

7.2.6 Schutzgut Luft / Klima

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan ergeben sich keine Veranderungen
gegeniber dem bisherigen Bebauungsplan Nr. 223 D 4.

7.2.7 Schutzgut Stadt- und Landschaftsbild

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan ergeben sich keine Veranderungen
gegenUber dem bisherigen Bebauungsplan Nr. 223 D 4.

7.2.8 Schutzgut Kulturguiter uns sonstige Sachgiiter

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan ergeben sich keine Veranderungen
gegeniber dem bisherigen Bebauungsplan Nr. 223 D 4.



7.3

7.3.1

Beschreibung umweltrelevanter MaBnahmen

Prognose Uber Entwicklung des Umweltzustandes

Prognose zur Entwicklung der Umwelt
- entsprechend dem Bebauungsplan Nr. 223 D 4 -

Bei Durchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Flachenversiegelung innerhalb des
Geltungsbereiches wird verringert

Minimierung der Flachenversiege-
lung durch intensive Begriinung und
Bepflanzung der Stellplatze sowie
gdrtnerische Gestaltung und
Begriinung der Grundsttcksfreifla-
chen mit B&umen und Strauchern
Neupflanzungen / Ersatzpflanzungen
und mgl. Erhalt von Gehdlzen —
positiv f. Schutzgut Flora

e Die derzeitige Flachenversiegelung
bleibt bestehen, so dass das Gebiet
innerhalb des Geltungsbereiches
nahezu vollstandig versiegelt ware

e Keine Verdnderung des aktuellen
Zustandes

7.3.2 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung nachteiliger Umweltauswir-
kungen

Zur Vermeidung und Minderung sind griinordnerische und bauliche MaBnahmen
zur Grundstlcksgestaltung im Bebauungsplan entsprechend dem Bebauungsplan
Nr. 223 D 4 festgesetzt.

Zu erwartende negative
Umweltauswirkungen der Planung

MaBnahmen zur Vermeidung und
Verringerung  von
negativen Umwelteinwirkungen

Schutzgut Mensch (Klima,
Lufthygiene, Larm)

Keine Umwelteinwirkungen zu
erwarten

e Intensives Begriinen der
Grundstucksfreiflachen und
Stellplatze durch Baum- und
Strauchbepflanzungen

vorhandenen




7.4

Schutzgut Fauna und Flora sowie
Boden

e Keine Umwelteinwirkungen zu
erwarten

Entstehen von neuen
Grunflachen und der Begriinung
der Grundsttcksfreiflachen und
Stellplatze (Pflanzen von Baumen
und Stréuchern)

Versickerung von
Oberflachenwasser durch
versickerungsfahige Belage far
Wege und Stellplatzanlagen

Schutzgut Wasser

e Keine Umwelteinwirkungen zu
erwarten

Beschrankung der Versiegelung
auf das unbedingt notwendige
MaB (Versickerung des
Oberflachenwassers)

Schutzgut Klima / Luft

e Keine Umwelteinwirkungen zu
erwarten

Extensive Nutzung auf den nicht
Uberbauten Grundstlcksflachen

Erhaltungs- und Pflanzgebote far
Baume / Geholze

Schutzgut Stadt- und Landschaftsbild
e Keine Umwelteinwirkungen zu
erwarten

Nichts zu veranlassen

Schutzgut Kulturgiter und sonstiger

Sachguter

e Keine Umwelteinwirkungen zu
erwarten

Nichts zu veranlassen

Zusammenfassung

Bamberg, 20.05.2009
Stadtplanungsamt

Harald Lang

AbschlieBend kann festgestellt werden, dass bei der Realisierung der Vorhaben des
Bebauungsplanes keine nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzguter Klima,
Boden, Wasser, Pflanzen eintreten werden. Gegentber dem rechtswirksamen
Bebauungsplan Nr. 223 D 4 ergeben sich keinerlei Anderungen in den
Auswirkungen.

Thomas Beese
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