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A. Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

2. Mal der baulichen Nutzung
2.1 Geschol¥flachenzahl

@ Geschofflachenzahl (GFZ), Hochstman: 1,2

2. 2 Grundflachenzahl
0.4 Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten um bis zu 50 vom Hundert (bis zu einer GRZ

von 0,6) Gberschritten werden; weitere Uberschreitungen im geringfiigigem
Ausmal werden zugelassen (§ 19 Abs. 3 BauNVO).

2. 3 Zahl der Vollgeschosse

+S /1 als Hochstmal? sind 2 Vollgeschosse bzw. 2 Vollgeschosse und ein
Staffelgeschol} zulassig

3. Bauweise, Baugrenzen
3.1 Bauweise

o] offene Bauweise
3. 2 Baugrenzen

mememamo Baugrenze

4. Verkehrsflachen

VA Ein- und Ausfahrt
—_— StralRenbegrenzungslinie

5. Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen
fr Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

5.1 Baume

@ gem. Baumschutzverordnung zu erhaltender Baum

@ Baum, der nicht erhalten werden kann
@ Baum-Ersatzpflanzung
&

zu erhaltende Baume, die nicht unter die BaumschutzVVO fallen

§722/14 == w

0 13722/12 @

3722/73 5722/77 3722/70

M1:1.000

QD

5.2 Befestigung von Wegen, Zufahrten, Stellplatzen etc.

Die Zufahrt zur / die Ausfahrt aus der Tiefgarage, die Wege, Stellplatze und
Eingangsbereiche sind wasser- und luftdurchlassig zu befestigen (Fugen-
pflaster). Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befesti-
gungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen etc. sind nicht
zulassig.

5.3 Tiefgaragenbegriinung

Tiefgaragenteile aulderhalb der Umfassungsmauern von Gebauden sind mit
einer Erdschicht von mind. 50 cm zu tberdecken und zu begrinen. Dies gilt
nicht fur Terrassen, Zufahrten und Wege.

5.4 Flachdachbegriinung
Die Flachdacher der Gebaude sind extensiv zu begriinen.

6. Sonstige Planzeichen

r I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans 50 J und der
I I Anderung des Bebauungsplanes 50 G

st Stellplatze
et Tiefgarage
 TGa Die Tiefgarage ist innerhalb des Bauraums und innerhalb des im Plan

gekennzeichneten Bereichs zulassig.

@ Rampe zur Tiefgarage

> oo Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

B. Hinweise

bestehende Gebaude

o bestehende Flurstlicksgrenzen

Wohngebaude im Bau

Baum aulerhalb des Geltungsbereiches
(nicht eingemessen)

——— | Sichtfeld

Sichtfelder sind von standigen Sichthindernissen freizuhalten.

Erklarung der Nutzungsschablone
Art der baulichen Nutzung | Hochstzahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl (GRZ) | Geschol¥flachenzahl (GFZ)

Bauweise Dachform

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 50 J treten die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 50 G (Rechtskraft 1980) aulder Kraft.

Die Stadt Bamberg hat mit Beschluss des Senates fur Stadtentwicklung, Verkehr
und Klimaschutz vom ..o, die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 50 J beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans wurde am ...coccoovviviiiviiiniiinininnanns
ortsiublich bekanntgemacht.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Abs. 1 BauGB mit Unterrichtung und
Erorterung zum Bebauungsplan — Konzept in der Fassung vom .....cccccvevirvivinininnenes
hat in der Zeit vom ..oooviiiiiiiiiiiiiniienn, DIS v stattgefunden.
Zu dem Konzept des Bebauungsplans wurden die Behorden und sonstigen Trdger

offentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom ....coooooeiiviiiiiiieeennn...

DIS i beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .....ccoccooiiiiiiiiinniinnen. wurde
mit Begrindung und Umweltbericht und allen wesentlichen Unterlagen gemaRB

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit VOM .ievieeieeiiiiieiieaann.. DIS i

offentlich ausgelegt.
Zu dem Entwurf des Bebauungsplans wurden die Behorden und sonstigen Trdger

offentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .......ccccvvvveeeeeeiiininnn,
DIS teiiiir e beteiligt.

Die Stadt Bamberg hat mit Beschluss des Senates fur Stadtentwicklung, Verkehr
und Klimaschutz vom ......cocoiiiiiiininininnn. den Bebauungsplan Nr. 50 J in der

FASSUNG VOM tiiiiiiiiiiiie e gemdB § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen.

Stadt Bamberg

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan Nr. 50 J wurde am
................................... gemdB § 10 Abs. 3 BauGB ortsliblich bekanntgemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Stadt Bamberg

Gmkg: Bamberg
Gebiet: 50
Blatt: 82-22.4
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50 J

Bebauungsplanverfahren

mit integriertem Grunordnungsplan
und Anderung des Bebauungsplanes 50 G
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Am Hahnenweg 27 — 29

Flursticksnummer 3736

Begrindung

zum vorhabensbezogenen Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
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Begrundung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 50 J mit integriertem
Grunordnungsplan
Am Hahnenweg 27 — 29

Vorhabentrager:

Top Finanz

Immobilien GmbH & Co. Bautrager KG
Theatergassen 8

96047 Bamberg

Entwurfsverfasser:

Dr. Céacilie Neubauer
Schrottenberggasse 12
96049 Bamberg

in Zusammenarbeit mit:

Eis.Architekten GmbH
Wunderburg 2
96047 Bamberg

Gliederung

1. Anlass und Ziel der Planung

2. Verfahren

3. Stadtebauliche Situation

3.1 Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan
3.2 Bestehender Bebauungsplan 50 G

3.3 Lage im Stadtgebiet und ortliche Situation

4. Geplante bauliche Nutzung und Gestaltung
4.1 Art und Maf3 der Nutzung

4.2 Bauweise, bauliche Gestaltung

4.3 Verkehrserschliel3ung, Tiefgarage und Stellplatze
4.4 Sonstige Ver- und Entsorgungseinrichtungen

5. AusgleichmalRnahmen und Grunordnung

6 Immissionsschutz

6.1 Beschreibung der geplanten immissionsrelevanten Anlagen

6.2 Prognose des Verkehrsaufkommens auf der Stral3e ,Am Hahnenweg" durch das
geplante Neubauvorhaben im Vergleich zur friiheren Nutzung

7. Anhang
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1. Anlass und Ziel der Planung

Durch den Vorhabenstradger Top-Finanz wird im Einvernehmen mit dem Eigentimer des
Flursticks 3736 (Am Hahnenweg 27 — 29) mit Schreiben vom 06.08.2010 die Ausweisung
eines Allgemeinen Wohngebietes auf dem knapp 0,3 ha groRen Grundstiick beantragt.
Durch den Bebauungsplan 50 J sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein
konkretes Wohnungsbauvorhaben geschaffen werden.

2. Verfahren

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB aufge-
stellt. Er stellt gleichzeitig eine Anderung des Bebauungsplanes 50 G dar.

Durch den Bebauungsplan wird eine bis vor wenigen Jahren bebaute Baullicke wieder ge-
schlossen. Der Bebauungsplan erfillt hinsichtlich seiner geringen GroRe die Voraussetzun-
gen des Bebauungsplanes der Innenentwicklung und wird gem. § 13 a BauGB aufgestellt. Im
Aufstellungsverfahren wird die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und der Trager
offentlicher Belange mit Erérterung der Planung nach den 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
durchgefuhrt. Von einer Umweltprufung wird abgesehen.

3. Stadtebauliche Situation
3. 1 Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bamberg werden die Flurstiicke 3736,
3733/1 und 3732/2 als ,Flache fir Gemeinbedarf‘ dargestellt. Fir die Umnutzung des Flur-
stiicks 3736 als Wohnbauflache missen der Flachennutzungsplan und der Landschaftsplan
im Parallelverfahren geandert werden.

Sudlich des Geltungsbereiches liegt eine grol3ere, (laut Landschaftsplan) ,eingeschrankt
zugangliche Grunflache*, die Teil einer Grinverbindung ist.

Durch die Flachennutzungsplan- und Landschaftsplandnderungen wird die ,eingeschrankt
zugangliche Grunflache" des ,Farbersgartens” um einen Boschungsstreifen (Flurstiicks-
nummern 3733/1 und 3732/2) sudlich der geplanten Wohnbauflache erweitert.

3.2 Bestehender Bebauungsplan 50 G

Im rechtskréftigen Bebauungsplan aus dem Jahr 1980 ist das Flurstiick 3736 als Sonderge-
biet ,Dialysestation” ausgewiesen.

Innerhalb des durch Baugrenzen definierten Bauraumes ist eine erdgeschofige Bauweise
mit Untergeschol3ausbau im Sudteil zuldssig. Sudlich des Gebaudes sind 10 Stellplatze dar-
gestellt.

3.3 Lage im Stadtgebiet und 6rtliche Situation
Das Baugrundstiick liegt im Sudwesten Bambergs, im Ubergangsbereich zwischen ,Baben-

berger Viertel“ und ,Berggebiet” an der Stral’e ,Am Hahnenweg", die ebenso wie die be-
nachbarten StraBenziige im Wesentlichen durch Wohnnutzung gepréagt ist.
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VerkehrserschlieBung und Infrastrukturausstattung:

Der westliche Teil der StraRe ,Am Hahnenweg"“ endet in einer Wendeanlage vor dem Ge-
meindezentrum ,St. Urban®. Im Osten kreuzt der ,Hahnenweg" die ,Valentin-Becker-Stral3e”,
durch die er mit dem tbergeordneten Stralennetz (der “Wirzburger StralR3e®) verbunden ist.
Das Baugrundstick liegt gegentiber der Einmindung des ,Staffelbergweges” auf die StralRe
»~Am Hahnenweg".

Lebensmittelladen, soziale Infrastruktureinrichtungen, Arzte und weitere Dienstleistungsein-
richtungen sind sowohl an der Wirzburger StralRe als auch im Babenberger Viertel fu3laufig
Zu erreichen.

In der ndheren Umgebung befinden sich mehrere Haltestellen verschiedener Stadtbuslinien;
die nachste Haltestelle im ,Staffelbergweg” ist nur wenige Meter entfernt.

Stadtebauliche Situation:

Innerhalb der letzten Jahrzehnte ist das Wohngebiet rund um den Geltungsbereich vielen
Veranderungen unterworfen gewesen. Dabei ist eine Tendenz zu einer héheren Verdichtung
der Wohnbebauung zu beobachten.

Die Stral’e ,Am Hahnenweg" zeigt in der Umgebung des geplanten Baugebietes ein relativ
heterogenes Bild. Es ist keine einheitliche Bauflucht festzustellen; locker bebaute Grundsti-
cke mit Einfamilienhdusern wechseln sich mit verdichteter Mehrfamilienhausbebauung ab.
Vereinzelt wurden auf gro3en Grundstticken bereits sog. ,Hinterliegerbaurechte” realisiert.

GroRe und Begrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 50 J umfasst insgesamt 2925 mz.

Der Geltungsbereich wird an der Nordseite durch die StraRe ,Am Hahnenweg" begrenzt; auf
der Ost- und der Westseite schliel3t sich jeweils Wohnbebauung an. Die Sudgrenze liegt an
der Oberkante einer Béschung, die zum ,Farbersgarten” abfallt.

Die Sudgrenze ist langer als die Nordgrenze, da auch die Flache sidlich der beiden 6stlich
angrenzenden Wohngrundstiicke zum Flurstiick 3736 gehort.

Gelandeverlauf:
Nach Siaden hin neigt sich das Gelande. Zwischen der StralRe ,Am Hahnenweg" und der
Sidgrenze des Baugebietes besteht eine Hohendifferenz von ca. 3 m.

Anschluss an bestehende Ver- und Entsorgungseinrichtungen:
Das Grundstiick ist mit allen wichtigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen erschlossen.

Vorbelastung:
In der Legende zum Bebauungsplan (von 1980) befindet sich ein Hinweis darauf, dass das

Grundstuck friher als Mullkippe genutzt wurde. Im Flachennutzungsplan ist jedoch an dieser
Stelle keine Kennzeichnung einer Altlastenverdachtsflache vorhanden.

Nach Auskunft des Umweltamtes wurde in der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts an dieser
Stelle organischer Abfall wie Fakalien und Mist gelagert, der aller Voraussicht nach heute
vollstandig abgebaut ist. Wahrend der Bauphase soll durch Bodenproben sicher gestellt wer-
den, dass keinerlei Gefahrdung fur die Gesundheit fur die zuktnftigen Bewohner von den
Altablagerungen ausgeht.
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4. Geplante bauliche Nutzung und Gestaltung
4.1. Art und Mal3 der Nutzung

Das Grundstiick soll als ,,Allgemeines Wohngebiet* ausgewiesen werden.
Die maximale Grundflachenzahl betragt im geplanten Baugebiet 0,4.

In der Baullicke sollen in verdichteter Weise Wohnungen erbaut werden. Dadurch wird die
vorhandene, gute Infrastrukturausstattung genutzt, ohne dass neue Bauflachen in Anspruch
genommen werden missen.

Es ist geplant, im Geltungsbereich insgesamt 16 neue Wohnungen zu errichten. Davon sol-
len 10 Wohnungen in einem Mehrfamilienhaus entlang der Erschliel3ungsstralie entstehen; 6
Wohnungen sind in 3 Doppelhausern im stdlichen Grundstiicksbereich geplant. Die Stell-
platze werden bis auf wenige Gastestellplatze in einer Tiefgarage untergebracht, die teils
unter dem Mehrfamilienhaus und teils unter der Freiflache in der Grundsticksmitte liegt.

Durch die geplante bauliche Nutzung wird die Obergrenze des Mal3es der baulichen Nutzung
in einem ,Allgemeinen Wohngebiet* (laut 8 17 BauNVO) uberschritten. Neben den Grundfla-
chen der baulichen Anlagen missen auch Zuwege, Terrassen, Tiefgaragen, Stellplatze und
Zufahrten in die Berechnung der Grundflachenzahl einbezogen werden. Der davon in An-
spruch genommene Anteil des Grundstlicks betragt insgesamt ca. 64 %.

Deshalb wird § 19 Abs. 4 BauNVO in Anspruch genommen. Laut § 19 Abs. 4 BauNVO darf
durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten die Grundflachenzahl um 50 % Uberschrit-
ten werden. Weitere Uberschreitungen kénnen im geringfiigigen Ausmaf zugelassen wer-
den.

Der geplante Versiegelungsgrad weicht nicht
wesentlich von dem der vorherigen Nutzung
durch das Dialysezentrum ab:

Im bestehenden Bebauungsplan 50 G be-
tragt die Grundflachenzahl (GRZ) im Son-
dergebiet ,Dialysezentrum® 0,4.

Durch die Novelle der Baunutzungsverord-
nung im Jahr 1990 wurde der Modus der
Ermittlung der Grundflachenzahl geéndert.
Nach heutigen Mal3stdben erreichte die Nut-
zung des Grundstlckes durch das Gebaude
des Dialysezentrums, durch Stellplatze, We-
ge und Zufahrten eine Grundflachenzahl von
ca. 0,6 (0,58) (siehe nebenstehende Zeich-
nung).

4.2 Bauweise, bauliche Gestaltung

Das Mehrfamilienhaus und die Doppelh&auser werden in offener Bauweise errichtet.

Durch die Gestaltung und Anordnung der Gebaude soll eine Riegelwirkung vermieden wer-
den und der Charakter des bestehenden Wohngebietes erhalten bleiben. Das Mehrfamilien-
haus liegt nahezu parallel zur Straf3e und zur Nordgrenze. Die Doppelhauser bilden eine
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Reihe parallel zur Stidgrenze des Geltungsbereiches. Zwischen den Bauzeilen entsteht eine
keilférmige Freiflache.

Die Hohenstaffelung der Gebaude folgt dem Gelandeverlauf. Das Mehrfamilienhaus an der
StralR3e hat zwei Vollgeschosse und ein nach allen Seiten zurtickgesetztes Staffelgeschoss.
Auf der Stidseite ist die Zufahrt zur Tiefgarage geplant.

Die Doppelhduser im Sudteil des Grundstiicks sollen zwei Vollgeschosse erhalten. Die
Hauseingénge im ObergeschoR werden ebenerdig zu erreichen sein. Die Zweigeschossig-
keit wird vor allem von der Sudseite her wahrnehmbar sein.

Den ErdgeschoBwohnungen des Mehrfamilienhauses sind Terrassen nach Suden hin zuge-
ordnet. Die Wohnungen in den Doppelhausern erstrecken sich tber zwei Geschosse und
haben jeweils zwei Terrassen — eine zum Innenbereich und eine im Stden zum ,Farbersgar-
ten” hin.

Alle Gebaude erhalten begriinte Flachdacher. Soweit die Tiefgarage nicht unter dem Mehr-
familienhaus, den Wegen oder den Terrassen liegt, soll sie mit einer Erdschicht mit 0,5 m
Hohe Uberdeckt werden.

4.3 VerkehrserschlieBung, Tiefgarage und Stellplatze

Wie unter Pkt. 3.3 beschrieben, ist das Baugebiet gut an das o6rtliche und tberdortliche Stra-
Renverkehrsnetz und an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden. Grundlegende Versor-
gungseinrichtungen, z.B. fir Lebensmittel, und Dienstleistungen sind zu Ful3 oder mit dem
Fahrrad gut erreichbar.

Das geplante Baugebiet bietet gute Voraussetzungen fur eine umweltfreundliche Mobilitat zu
FuR, mit dem Fahrrad und dem OPNV.

Nach den Vorgaben der Stadtverwaltung sind fiir Wohneinheiten bis zu 90 m2 je 1 Stellplatz
und flr groRBere Wohnungen je 1,5 Stellplatze im Baugebiet nachzuweisen.

Geplante WohnungsgrofRen:

6 Wohnungen unter 90 m2: 6 Stellplatze
10 Wohnungen tGber 90 m2: 15 Stellplatze
insgesamt 16 Wohnungen: 21 Stellplatze

18 Stellplatze werden in der Tiefgarage untergebracht; 3 Stellplatze im Freien.

Tiefgarage
Die rund 770 m? grol3e Tiefgarage wird grof3tenteils unter dem Mehrfamilienhaus liegen. Die

Ein- und Ausfahrt von / zu der Straf3e ,Am Hahnenweg" liegt am Ostrand des Grundstlcks.
Die Lage der Zufahrt wird durch die Grundstiicksform und die geplante, zweizeilige Bebau-
ung bestimmt, aufgrund derer sich die keilfdrmige Freiflache nach Osten hin 6ffnet und
Raum fir die Tiefgaragenrampe bietet. Durch die natirliche Gelandeneigung muss die Ram-
pe relativ wenig in den Untergrund eingegraben werden (Rampenléngsneigung ca. 9°).

Die Tiefgarage soll durch das Tageslicht erhellt werden, das von drei Seiten durch ein um-
laufendes Fensterband einfallt. Nach Osten und nach Westen sollen die Fenster nicht zu
o6ffnen sein. Durch Offnungen wie Ein- und Ausfahrt, sowie durch Fenster auf der Siidseite
wird die Tiefgarage beliftet.
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Sichtfelder

An der Einmundung der Ein- und Ausfahrt des Baugrundstiickes auf die Strale ,Am Hah-
nenweg" wurden Sichtfelder eingetragen. Die Schenkellange der Sichtdreiecke betragt je-
weils 30 m. Die Sichtfelder sind von standigen Sichthindernissen freizuhalten.

4.4 Sonstige Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Das Grundstiick ist durch Energie-, Wasser- und Kommunikationsleitungen erschlossen.

Das anfallende Schmutzwasser wird — teilweise mittels Hebeanlagen — der offentlichen Ka-
nalisation zugeflhrt. Die drei stdlich gelegenen Doppelhauser werden Uber private Kandale
an die offentliche Kanalisation angeschlossen; die Leitungsfiihrung ist rechtlich zu sichern,
z.B. durch Grunddienstbarkeiten. Die Dachentwéasserung wird im freien Gefélle in eine Zis-
terne geleitet, die einen Uberlauf zur Kanalisation besitzt.

Millsammelbehélter werden an der StralR3e westlich der Zufahrt — unter Berlcksichtigung der
Sichtfelder - aufgestellt. Die Abfallbehalter der rickseitig gelegenen Doppelhduser missen
an den Abfuhrtagen an der offentlichen Stral3e zur Leerung bereitgestellt werden.

5. AusgleichsmalRnahmen und Griinordnung

Der vorliegende Bebauungsplan wird gemalR § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung aufgestellt. Ein bisher bereits baulich genutztes Grundstiick im Innenbereich
wird einer neuen Nutzung zugefuhrt. Deshalb braucht die Eingriffs-/Ausgleichsregelung nicht
angewendet werden. Im Folgenden wird die bisherige bauliche Nutzung mit den Auswirkun-
gen der geplanten Nutzung verglichen und die MaBnhahmen aufgefuhrt werden, die zu einer
Minderung der Beeintrachtigungen durch die Bebauung fuhren sollen.

Versiegelung
Durch die Baumalinahme wird keine vom Bauen unberthrte, freie Flache in Anspruch ge-

nommen. Auf der Grundstiicksoberflache befindet sich kaum gewachsener Boden. Das Ge-
lande wurde vor dem Bau des Dialysezentrums fiir Ablagerungen genutzt; der Boden wurde
durch das Dialysezentrum mit seinen Nebenanlagen jahrzehntelang zu grof3en Teilen (ca. 58
%) versiegelt und verdichtet.

Durch die geplante Wohnbebauung, die Wege, Zufahrten und Stellplatze wird ein grof3er Teil
des Grundstiickes Uberdeckt. Im Vergleich zu der bisherigen Bebauung ist die Versiegelung
um ca. 6 % hoher. Der héhere Versiegelungsgrad wird durch eine Reihe von MalRhahmen,
die die Bodenfunktionen und den Wasserhaushalt positiv beeinflussen, kompensiert:
- Der Teil der Tiefgarage, fur den keine Uberbauung vorgesehen ist, erhalt eine ca.
0,5 m méachtige Bodendecke.
- Alle Zufahrten und Wege auf dem Grundstiick sollen mit einem wasserdurchlassigen
Fugenpflaster befestigt werden.
- Die Dachflachen sollen extensiv begrint werden und damit, neben der Erh6hung der
Verdunstungsrate, auch zu einem angenehmen Wohnklima in den Gebauden beitra-
gen.

Insgesamt werden auf ca. 73 % der versiegelten Flache MalRhahmen ergriffen, die die Beein-
trachtigungen des Bodens und der Grundwasserbildung vermindern.
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Versiegelung des Grundstiickes / Minderungsmaf3nahmen

Grundstucksflache: 292550 m?
Mehrfamilienhaus
Versiegelung MalRnahmen zur Verminderung der Beeintrachtigung
der Bodenfunktionen und des Wasserhaushaltes
Versiegelnde Bauwerke Flache Ziele MaRnahmenflache
in m2 Erhéhung von: MaRhahme in m2
Tiefgarage 772,00
Versickerung + begrunbare Flache auf TG:
davon: Gebéaude auf TG 515,00 Verdunstung ca. 0,5 m Erde: 174,00
Terrassen EG
auf TG 69,40
Begriinung des Flachda-
Verdunstung chesim 3. OG 340,00
Zufahrt zum
Grundstiick 155,60 Versickerung Fugenpflaster 155,60
Rampe zur TG 98,00 Versickerung Fugenpflaster 98,00
Eingangsbereiche zw. Str. u. Gebaude 30,00 Versickerung Fugenpflaster 30,00
Versiegelungsflache MFH gesamt 1055,60
Doppelhauser
Versiegelung durch: Flache MaRnahmen zur Verminderung der Beeintrachtigung
in m2 der Bodenfunktionen und des Wasserhaushaltes
Ziele: Maflnahme MafRnahmenflache
Erhdéhung von: in m2
Begriinung des Flachda-
Gebéaude (3 x 148,00 m?) 444,00 Verdunstung ches 416,50
Aulentreppen + Bodenplatten 96,00
Terrassen EG 50,00
Terrassen UG 50,40
Zufahrt + Eingangsbereiche 120,00 Versickerung Fugenpflaster 120,00
3 Stellplatze 50,00 Versickerung Fugenpflaster 50.00
Versiegelungsflache DH gesamt 810,40
Versiegelungsflache DH + MFH 1.866,00 Flachen fur VerminderungsmaRnahmen gesamt: 1.384,10

Versiegelungsgrad des Grundstiicks: 0,64 %

Geholze

Die Bepflanzung, die von der vorherigen Nutzung des Grundstlicks durch das Dialysezent-
rum stammt, ist teilweise noch vorhanden. Da die Zufahrt zu den Stellplatzen am Westrand
des Grundsticks lag, konzentriert sich der vorhandene Bewuchs mit Ba&umen und Strau-
chern auf den 6stlichen Randbereich. Nach der aktuellen Planung ist die Verkehrserschlie-
Bung des Grundstlcks nur durch eine Zufahrt am dstlichen Rand mdglich. Somit sind in die-
sem Bereich und in den geplanten Baufeldern Baumfallungen notwendig. Dies betrifft auch
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Baume, die laut Baumschutzverordnung aufgrund ihrer Grof3e zu erhalten oder zu ersetzen
sind.

Folgende durch die Verordnung geschiitzten Baume missen gefallt werden:

zwei amerikanische Roteichen, eine Rotbuche, eine Fichte, eine Weide, zwei Birken und
eine Kiefer.

Der Ubrige, geschitzte Baumbestand kann erhalten werden; ebenso weitere Baume, die
wegen ihrer geringen Grof3e nicht geschitzt sind. Fur die zu féllenden acht Bd&ume werden
standortgerechte Ersatzpflanzungen von hochstdmmigen Laubbaumen gemald Pflanzliste
vorgenommen. Die Standorte fir die Baume kdnnen, den 6rtlichen Erfordernissen gemaR,
von der Planzeichnung abweichen.

Pflanzliste:

Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Hainbuche Carpinus betulus
Esche Fraxinus excelsior
Vogelkirsche Prunus avium
Stieleiche Quercus robur
Mehlbeere Sorbus aria
Eberesche Sorbus aucuparia
Winterlinde Tilia cordata
Feldulme Ulmus carpinifolia
Hainbuche Carpinus betulus
Roterle Alnus glutinosa
Silberweide Salix alba
Salweide Salix caprea
Traubenkirsche Prunus padus

sowie alle einheimischen Obstbaume (Hochstamm)

Klimaschiitzende Aspekte der geplanten Wohnanlage

Durch die geplanten Geb&dude der Wohnanlagen werden die gesetzlich vorgeschriebenen
Anforderungen der derzeit glltigen Energieeinsparverordnung (EnEV 2009) erfillt.

Zur Reduzierung des Energiebedarfs der Wohnanlage tragen folgende Aspekte bei:

Sowohl das Mehrfamiliengebéude als auch die Doppelhauser sind sehr kompakt geplant.
Das Verhéltnis von warmeabgebender Oberflache zum Geb&udevolumen ist dadurch sehr
gunstig; die Warmeverluste im Winter sind verhaltnismafiig gering. Die kompakte Bauweise
ermdglicht einen effizienten Warmeenergieeinsatz - z. B. durch eine Nahwéarmeversorgung.

Die Sudhanglage begunstigt eine geringe Verschattung im Winter. Durch die steiler auftref-
fende Sonne werden hohere Tagesmitteltemperaturen erreicht.

Durch die Lage in unmittelbarer Nahe zu einer Stadtbushaltestelle und zu fuBlaufig erreich-

baren Versorgungseinrichtungen ergeben sich fur die Bewohner weitere Moglichkeiten,
Energie (fur Mobilitat) einzusparen.
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Gestalterische Aspekte der Griinordnung

Die geplante Wohnsiedlung soll trotz der hohen Nutzungsdichte den Eindruck des Wohnens
im Grunen vermitteln. Dazu tragen die begrinten Flachdéacher und die teilweise begriinte
Tiefgarage bei.

Die Freiflachen zwischen den Wegen zu den Hauseingangen werden als Vorgarten gestaltet.
Der Hofbereich zwischen den Gebaudezeilen soll zum Aufenthalt im Freien einladen.

U. a. soll ein groRer Baum (Ersatzpflanzung) fir Schattenplatze im Sommer sorgen.

Die Bewohner der Doppelhdauser profitieren im Obergeschold von dem Blick auf die grof3zi-
gig bemessene, unbebaute Flache des ,Farbersgartens”. Der dichte Bewuchs auf der Bo-
schung sudlich des Geltungsbereiches wird durch die geplante BaumafRnahme nicht ange-
tastet. Vom Tal aus werden insbesondere die Reihenhduser hinter der Baumreihe kaum zu
sehen sein.

Spielplatz

In der nicht bebauten Sitidostecke des Grundstiickes soll fir Kinder eine Spielecke errichtet
werden.
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6. Immissionsschutz
6.1 Beschreibung der geplanten immissionsrelevanten Anlagen

Durch den Bau von insgesamt 16 Wohneinheiten entstehen Gerduschemissionen durch den
PKW-Verkehr der Bewohner. Wie unter Pkt. 4.3 ausgefihrt, werden 21 Stellplatze auf dem
Grundstick nachgewiesen. Davon werden 18 Stellplatze in der Tiefgarage und 3 oberirdisch
untergebracht. Die Abwicklung der Zu- und Abfahrten findet am dstlichen Grundstiicksrand
statt.

Bei der geplanten Wohnnutzung wird das 06stlich liegende Wohnhaus (Flurnr. 3736/2) am
starksten durch die Immissionen des Verkehrs von und zu den Stellplatzen betroffen sein, da
die Zufahrt direkt an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze verlauft. Das Gebaude besitzt im
Erdgeschol’ ein Fenster, das der Zufahrt auf Flurstiick Nr. 3736 zugewandt ist. Dieses Fens-
ter wurde bei der Immissionsberechnung (siehe Anhang) als n&chstgelegener Immissionsort
betrachtet.

Die Tiefgarageneinfahrt liegt auf der Stdseite des Mehrfamilienhauses; d.h. sie ist dem be-
nachbarten Wohnhaus nicht zugewandt und wird durch die Rampenseitenwande und die
Grenzgarage des Nachbarn abgeschirmt. Die Tiefgarage soll durch die offene Einfahrt bel(if-
tet werden. Boden, Decken und Wande der Tiefgarage werden mit schallabsorbierenden
Materialien ausgeftihrt. Die Regenrinne an der Rampe wird aus verschraubten Gusseisen-
platten bestehen und keinen zusatzlichen Larm erzeugen. Zur Wohnbebauung auf der Ost-
und Westseite hin sollen keine Offnungen vorgesehen werden, durch die der Schall nach
aul3en dringen kann.

Die grofite Larmwirkung auf das benachbarte Wohnhaus ist durch die Ein- und Ausfahrten
auf der gemeinsamen Zufahrt zur Tiefgarage und zu den Stellplatzen zu erwarten.

Die Berechnung der zu erwartenden Larmimmissionen im Zu- und Ausfahrtsbereich (siehe
Anhang) ergab eine deutliche Unterschreitung der stadtebaulichen Orientierungswerte flr
Allgemeine Wohngebiete.

Vor der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gem. 3 Abs. 2 BauBG wurde
eine umfassende Schallschutzberechnung durchgefiihrt. Der Schallschutzuntersuchung zu-
folge werden die Orientierungswerte zum Schallschutz beim Betrieb der Tiefgarage eingehal-
ten.

6.2 Proghose des Verkehrsaufkommens auf der Stral3e ,Am Hahnenweg" durch das
geplante Neubauvorhaben im Vergleich zur friitheren Nutzung

Wohnanlage
Auf dem Grundstick ,Am Hahnenweg 26 — 29" sind 16 neue Wohnungen geplant. In der

Region Oberfranken-West (oder in Bayern) leben im Durchschnitt 2,1 Personen in einer
Wohneinheit (Quelle: Zahlenspiegel des Regierungsbezirkes Oberfranken).
In 16 Wohnungen leben also durchschnittlich 34 Personen.
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In Bamberg besitzen im Durchschnitt 1000 Personen 535 PKWs. (Quelle:
stadt.cityreview.de/bayern/bamberg/statistik, Homepagezugriff am 25.11.2010). Auf 34 Per-
sonen kommen in Bamberg durchschnittlich 18 PKWs.

Die geplante Ausstattung der Wohnanlage mit 21 Stellplatzen liegt bereits Giber dem durch-
schnittlichen Bedarf.

Die Bewegungshéaufigkeit der PKWs wird folgendermalf3en eingeschatzt:

Oberirdische Parkplatze:

zwischen 6.00 und 22.00 Uhr: 0,40 Bewegungen je Stellplatz / Stunde
zwischen 22.00 und 6.00 Uhr: 0,05 Bewegungen je Stellplatz / Stunde
(Parkplatzlarmstudie S. 84)

Bewegungshaufigkeit am Tag: 16 x 3 x 0,40 = 19,2 Bewegungen
Bewegungshaufigkeit in der Nacht: 8 x 3 x 0,05 = 1,2 Bewegungen

Tiefgaragenstellplatze in Wohnanlagen:

zwischen 6.00 und 22.00 Uhr: 0,15 Bewegungen je Stellplatz / Stunde
zwischen 22.00 und 6.00 Uhr: 0,02 Bewegungen je Stellplatz / Stunde
(Parkplatzlarmstudie S. 84)

Bewegungshaufigkeit am Tag: 16 x 18 x 0,15 = 43,2 Bewegungen
Bewegungshaufigkeit in der Nacht: 8 x 18 x 0,02 = 2,88 Bewegungen

Durch die neue Wohnanlage entstehen zwischen 6.00 und 22.00 Uhr voraussichtlich 63
(62,4) Verkehrsbewegungen (Fahrten zu oder von der Wohnanlage). Wahrend der Nacht-
stunden, zwischen 22.00 und 6.00 Uhr, ist mit insgesamt 4 (4,08) Fahrzeugbewegungen zu
rechnen.

Verkehr, der durch die friihere Nutzung des Grundstiicks als Dialysezentrum erzeugt wurde

1. Verkehrshewegungen durch Patienten:

Im Dialysezentrum existierten 28 Behandlungsplatze, an denen taglich in zwei Schichten
jeweils zwei Patienten behandelt wurden.

Insgesamt wurden taglich — auch den Wochenenden - 56 Patienten behandelt.

In der Regel wurden die Patienten durch Angehérige oder Taxis gebracht.

Im Folgenden wird davon ausgegangen, dass drei Viertel (= 42 Personen) der Patienten ge-
bracht wurde und ein Viertel (14 Personen) selbst gefahren ist.

Selbstfahrer: (je 1 Zufahrt / 1 Abfahrt) 28 Bewegungen
Patienten, die mit Autos gebracht wurden (je 2 Zufahrten / 2 Abfahrten) 168 Bewegungen

2. Verkehrshewegungen durch das Personal:
Die Personalstarke je Schicht betrug mindestens 10 Personen.
Durch insgesamt 20 Personen/Tag entstanden (je 1 Zufahrt/ 1 Abfahrt) 40 Bewegungen.

In der Zeit zwischen 6.00 Uhr (Arbeitsbeginn des Personals) bzw. 7.00 (Behandlungsbeginn

fur die Patienten) und 20.00 Uhr entstanden auf der StraRe ,Am Hahnenweg" insgesamt ca.
235 einzelne Verkehrsbewegungen.
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Vergleich des Verkehrsaufkommens

durch das Dialysezentrum und durch die geplante

Wohnanlage

Anzahl der Verkehrsbewegungen:

Dialysezentrum

Gepl. Wohnanlage

zwischen 6.00 und 22.00 Uhr

235

63

zwischen 22.00 und 6.00 Uhr

Fahrten zum Arbeitsplatz
kurz vor 6.00 Uhr zur Mor-
genschicht

4
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7. Anhang

Berechnung der LA&rmemissionen des Fahrverkehrs auf der Zufahrt zur Tiefgarage
und den Stellplatzen im Freien

(Berechnungsgrundlage: Teilstlickverfahren gem. RLS-90 und Parkplatzlarmstudie (PLS)
des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt, 2007)

Ausgangsdaten:

21 Stellplatze, davon 18 in der Tiefgarage und 3 Stellplatze im Freien

Belag der Zufahrt und der Rampe: Fugenpflaster (Fugen > 3 mm)

Fahrgeschwindigkeit auf Zufahrt und Rampe < 30 km/h

Zufahrt: Langsneigung ca.2 %, Lange: ca. 28 m

Aufteilung der Zufahrt (26 m) ab der Einmiindung in 5 Teilstlicke von je 2,5 m Lange und
in 3 Teilstticke von je 4,5 m Lange

Mindestabstand zw. Emissions- und Immissionsort bei den Teilsticken 1 - 5: 5 m, bei
den Teilsticken 6 - 8: 9,35 m

0,1 x Lm,i

Ln: Mittelungspegel L, =10 x Ig £ 10
Lmi: Mittelungspegel des Teilstiicks Ly = Lmg + D + Dg + Dgy + Dg
Lm,e: Emissionspegel Lmg = Lmges) + Dy + Dswo + Dsig + De

Lmees): Mittelungspegel Liys) = 37,3 + 10 Ig (n) PLS S. 115
Dv: Korrektur fir zulassige Hochstgeschwindigkeit Dy
= -8,8 dB(A) PLS S. 115

Dswo: Zuschlag f. StraRenoberfl. Dsyo / Fugenpflaster: 1,0 dB(A) PLS S. 76
Dgwm: Boden- und Metereologiedampfung Dgy: nicht beriicksichtigt

Dg: Pegelanderung durch topografische und bauliche MaBnahmen Dg: nicht berticksichtigt

De: Korrektur bei Spiegelschallquellen Dg: nicht berticksichtigt

Dstg: Zuschlag fur Steigungen und Gefalle: DStg =0, da <5 %

Teilstlicke:
Horizontaler Mindestabstand zwischen Emissionsquelle und Immissionsort: 5 m
Teilsticklangen: TL1 - TL5: 25 m
TL6 - TLS: 45 m
D.: Korrektur zur Berticksichtigung der Teilstiick-Lange: D, = 10 x Ig (Lange)
Dy, bis Dys: 3,98 dB(A)
D¢ bis Dyg: 6,53 dB(A)
Ds: Pegelanderung zur Beriicksichtigung des Abstandes; Ds = 11,2 - 20 Ig (Abstand s) - s/200
Ds; bis Dgs = -2,80 dB(A)
Dse bis Dsg = -8,26 dB(A)
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1 a) Emissionen der Zu-/Ausfahrt zu/aus der Tiefgarage bei Tag:
Bewegungshaufigkeit bei Tiefgaragenstellplatzen in Wohnanlagen (6 - 22 Uhr)

0,15 Fahrbewegungen von PKWs je Stellplatz/h (18 Stellplatze) (0,15 x 18)

Lmes): Mittelungspegel Lmes) = 37,3 + 10 Ig (n) 41,61
Lme: Emissionspegel Lmg = Lmesy +(-8,8) +1+0 33,81
Teilstucke 1 bis 5: Ly,j = Lyme + 3,98 - 2,80 34,99
Teilstticke 6 bis 8: Ly,j = Lmg + 6,53 - 8,26 32,08
Lm: Mittelungspegel Ly, = 10 x Ig £ 109%™ 43,14

1 b) Emissionen der Zu-/Ausfahrt zu/von den oberirdischen Stellplatzen bei Tag:
Bewegungshaufigkeit bei oberirdischen Stellplatzen in Wohnanlagen (6 - 22 Uhr)

0,40 Fahrbewegungen von PKWs je Stellplatz/h (3 Stellplatze) (0,4 x 3)

Lmees): Mittelungspegel Liys) = 37,3 + 10 Ig (n) 38,09
Lme: Emissionspegel Lyng = Limes) + (-8,8) +1 +0 30,29
Teilstiicke 1 bis 5: Ly = Ly + 3,98 - 2,80 30,29
Teilstiicke 6 bis 8: Ly = Lme + 6,53 - 8,26 30,29
Lm: Mittelungspegel Ly, = 10 x Ig £ 10%*-™ 39,32
1 c) Gesamt-Mittelungspegel aus 1 a) und 1 b): 44,65

2 a) Emissionen der Zu-/Ausfahrt zu/aus der Tiefgarage bei Nacht:
Bewegungshaufigkeit bei Tiefgaragenstellplatzen in Wohnanlagen (22 - 6 Uhr)

0,02 Fahrbewegungen von PKWs je Stellplatz/h (18 Stellplatze) (0,02 x 18)

Lmes): Mittelungspegel Lmes) = 37,3 + 10 Ig (n) 32,86
Lme: Emissionspegel Lmg = Lmesy +(-8,8) +1+0 25,06
Teilstucke 1 bis 5: Ly,j = Lyme + 3,98 - 2,80 25,06
Teilstticke 6 bis 8: Ly,j = Lmg + 6,53 - 8,26 25,06
Lm: Mittelungspegel Ly, = 10 x Ig £ 10%*-™ 34,09

PLS S. 84
dB(A)
dB(A)
dB(A)
dB(A)
dB(A)

PLS S. 84
dB(A)
dB(A)
dB(A)
dB(A)
dB(A)

dB(A)

PLS S. 84
dB(A)
dB(A)
dB(A)
dB(A)
dB(A)

2 b) Emissionen der Zu-/Ausfahrt zu/von den oberirdischen Stellplatzen bei Nacht:

Bewegungshaufigkeit bei oberirdischen Stellplatzen in Wohnanlagen (22 - 6 Uhr)

0,05 Fahrbewegungen von PKWs je Stellplatz/h (3 Stellplatze) (0,05 x 3)

Lmees): Mittelungspegel Lis) = 37,3 + 10 Ig (n) 29,06
Lm,e: Emissionspegel Limg = Lmesy + (-8,8) + 1+ 0 21,26
Teilstiicke 1 bis 5: Ly, = Lype + 3,98 - 2,80 21,26
Teilstlicke 6 bis 8: Ly, i = Lme + 6,53 - 8,26 21,26
Lm: Mittelungspegel Ly, = 10 x Ig £ 10%*-™ 30,29
2 c) Gesamt-Mittelungspegel aus 2 a) und 2 b): 35,61

Schalltechnische Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete

tags: 50 dB(A)
nachts: 40 bzw. 45 dB(A)

PLS S. 84
dB(A)
dB(A)
dB(A)
dB(A)
dB(A)

dB(A)
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Ergebnis:

Im Baugebiet werden voraussichtlich 18 Stellpltze in der Tiefgarage und 3 Stellplatze im Freien
untergebracht. Zum nachstgelegenen Immissionsort, dem Fenster im ErdgeschoR des éstlich der
Zufahrt gelegenen Wohnhauses besteht ein horizontaler Abstand von mind. 5 m.

Durch die Zu- und Ausfahrten zu/von den Stellplatzen in der Tiefgarage und im Freien entsteht
tagsiiber ein Mittelungspegel von 45 (44,65) dB(A) und nachts von 36 (35,61) dB(A). In diesem
Fall (FahrstraBe ohne Lichtzeichenanlage) entspricht der Mittelungspegel dem Beurteilungspegel.
Die Orientierungswerte der DIN 18 005 werden deutlich unterschritten.

aufgestellt: ~ Bamberg, 22.09.2010
gedndert: Bamberg, 16.03.2011
Cacilie Neubauer, Schrottenberggasse 12, 96049 Bamberg
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