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Die Stadt Bamberg erlasst aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches, des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung und
des Art. 23 der Gemeindeordnung flur den Freistaat Bayern, in der jeweils zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
geltenden Fassung, den nachfolgenden Bebauungsplan bestehend aus Planzeichnung und Text als

Satzung

I Zeichnerische und textliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 NauNVO)

SO Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung STUDENTENWOHNEN

STUD Im Sondergebiet "SO Stud" sind gem. § 11 Abs. 2 BauNVO i.V.m. BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 8 Vorhaben
mit der Zweckbestimmung Studentenwohnen zulassig. Ergénzend sind bis zu 4 dem Studenten-
wohnen zugeordnete Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen zulassig.

WR Reines Wohngebiet

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl  Im Sondergebiet "SO Stud" betragt die maximal zuldssige Grundflachenzahl 0,5.
GRzZ Im Reinen Wohngebiet "WR" betragt die maximal zulassige Grundflachenzahl 0,4.
Geschossflachenzahl  Im Sondergebiet "SO Stud" betragt die maximal zulassige Geschossflachenzahl 1,9.
GFz Im Reinen Wohngebiet "WR" betragt die maximal zuldssige Geschossflachenzahl 1,2.
zB. VI Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal3. Die zuldssige Zahl der Geschosse ist den

zeichnerischen Festsetzungen in den Baufeldern zu entnehmen.

zB. GH +270,5 i.NN zuldssige Gebaudehoéhe als Hochstmal in Meter Gber NN
Uber die Gebaudehdhe herausragende untergeordnete Bauteile, wie z.B. notwendige
Treppenhauser, Aufzuglberfahrten, offen gestaltete Absturzsicherungen, Abgas- bzw.
Abluftrohre, sind ausnahmsweise zuldssig bis zu einer Gesamtflache der Uberhéhten
Bauteile von maximal 20 % der Dachflache und einer maximalen Bauteilhohe von 2,50 m.
Fir Gebaude und Bauteile mit einer Héhe tber 267,1 m NN OK Gebaude ist im Baugenehmigungs-
verfahren die Zustimmung des Luftamts Nordbayern einzuholen.

3. Bauweise und liberbaubare Grundstucksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,
§§ 22 und 23 BauNVO)

Im Sondergebiet "SO Stud" ist eine abweichende Bauweise zulassig mit Seitenlangen von
maximal 80 m innerhalb der festgesetzten Baugrenzen.

abweichende
Bauweise
offene Bauweise  Im Reinen Wohngebiet "WR" ist eine offene Bauweise zulassig.

Baugrenze mit differenzierter Hohenentwicklung und Abstufung in der Geschossigkeit

Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Geb&udeteile (z.B. Treppenanlagen

mit Vordach, Balkone) ist in den als Nebenanlagen gekennzeichneten Flachen zulassig (BauNVO
§23 Abs. 3).
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4. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

5. Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 und Abs. 6 BauGB)

6. Flachen fur Stellplatze und Garagen (§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) / Nebenanlagen (§9 Abs. 1
Nr. 11 und 14 BauGB) Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§9 Abs. 1 Nr. 21 u. Abs. 6)

Flache fur Versorgungsanlagen: Trafostation

Flache fir Nebenanlagen (NA), offene Stellplatze (ST)

Nebenanlagen, wie z.B. Einhausungen fur Mullcontainer, sind nur in der Uberbaubaren
Grundstiicksflache oder in den mit "NA" gekennzeichneten Flachen zulassig.
Fahrradbuigel, auch iberdacht, sind im gesamten Geltungsbereich zulassig.
Stellplatze sind ausschlieBlich in der Garagenanlage "GA" und in den mit "ST"
gekennzeichneten Bereichen fir offene Stellplatze zulassig.

Flache fur Garagenanlagen mit mehreren Geschossen, Parkdeck
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I Zeichnerische und textliche Festsetzungen (Fortsetzung)
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Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Stadt Bamberg und dem
Studentenwerk Wiirzburg zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr.21 u. Abs. 6)

7. Grunordnerische MaRnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

Freiflachen-
gestaltungsplan

©

Begriinungsgebot
und
Vollzugsfristen

Pflanzqualitat /
Pflanzgréle

Pflanzstandorte

Baumschutz /
Ersatzpflanzungen
geman
Baumschutzverordnung
der Stadt Bamberg

Pflege /
Unterhalt

Artenschutz

Artenschutz erganzt zum
23.08.2019

Den Bauantragen ist jeweils ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan beizulegen. Aus
dem Freiflachengestaltungsplan muss der Nachweis der griinordnerischen Festsetzungen
prufbar hervorgehen. Der Plan ist mit den Fachdienststellen der Stadt Bamberg abzustimmen.

Pflanzbindung, am Standort zu erhaltender Baum

Die im Plan gekennzeichneten Baume sind auf Dauer zu erhalten und bei allen Baumal3nahmen
nach DIN 18920 zu schitzen. Die erforderlichen Schutzmafinahmen sind fachlich mit dem
Umweltamt der Stadt Bamberg abzustimmen. Die Rodung von Baumen ist grundsatzlich vor dem
Entfernen beim Umweltamt der Stadt Bamberg anzuzeigen. Abgangige Gehdlze sind durch
Neupflanzung nach Anordnung des Umweltamtes zu ersetzen.

Die nicht Uberbauten privaten Freiflachen sind als Vegetationsflachen gartnerisch zu gestalten,
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Weitere Regelungen hierzu trifft der Freiflachengestal-
tungsplan. Die umzusetzenden Begrinungsmaflinahmen missen innerhalb eines Jahres nach
Baufertigstellung abgeschlossen sein.

Pflanzgebot, ohne Standortbindung

Je Plansymbol ist ein standortgerechter Laubbaum 1. oder 2. Ordnung zu pflanzen. Der Standort
ist variabel, Abweichungen vom dargestellten Standort sind zulassig. Es sind standortgerechte
Laubbaumarten unter Bertcksichtigung der GALK-Liste (StraBenbaumliste der Deutschen
Gartenamtsleiterkonferenz) zu verwenden. Die Festsetzung der Arten und der genauen
Standorte erfolgt im Freiflachengestaltungsplan. Die Verwendung von Nadelgehdlzen ist unzu-
l&ssig. Es sind im Plangebiet mindestens 29 Einzelbdume zu pflanzen. Ausgefallene Baume sind
durch entsprechende Neupflanzungen in der MindestgroRe 4xv StU 20-25 zu ersetzen.

Die Qualitat richtet sich nach den Gitebestimmungen fir Baumschulpflanzen und der Din 18916:
Baume sind als Hochstdmme mit der Mindestgréf3e 4xv StU 20 - 25 zu pflanzen. Straucher flr
freiwachsende Hecken sind mit der Mindestqualitat 2xv, 125 — 150, auszuwahlen.

Fir die Pflanzung von Baumen gelten die Mindestanforderungen fir Baumpflanzungen der Stadt
Bamberg. Die Pflanzung der Baume hat in mindestens 12,5 m? grof3en und 1,5 m tiefen, unver-
siegelten bzw. vor Verdichtung geschutzten Baumscheiben gemafR Din 18916 erfolgen. Sollte der
Platzbedarf dies nicht zulassen, ist der durchwurzelbare Raum durch entsprechende technische
Mafnahmen zu sichern. Die Bdume sind mit einem geeigneten Stammschutz zu versehen.

Bei Umsetzung des Bebauungsplans mussen insgesamt 39 Baume gerodet werden, die mit
Stand August 2018 der Baumschutzverordnung der Stadt Bamberg unterliegen. Im Bebauungs-
plan ist die Ersatzpflanzung von mindestens 29 Baumen festgesetzt. Die genaue Anzahl der zu
pflanzenden Baume ist im Freiflachengestaltungsplan darzustellen. Fir jeden, nicht pflanzbaren
Baum, ist eine Ersatzzahlung gemaf 1a Abs. 3 BauGB in Verb. mit Art 6a Abs. 3 Bayerisches
Naturschutzgesetz zu leisten. Die Zahlung ist zur Herstellung eines gleichartigen und gleich-
wertigen Lebensraums im Stadtgebiet Bamberg zu verwenden. Die Kostenermittlung sowie die
Herstellungs- und Entwicklungsziele sind im Freiflachengestaltungsplan darzustellen.

Die Anlage der Freiflachen und die Pflanzungen haben fachgerecht gemaf DIN 18320 und DIN
18916 zu erfolgen und sind spatestens in der nach Herstellung der Nutzbarkeit der Verkehrs-
flachen folgenden Vegetationsperiode fertigzustellen, soweit nicht anders festgesetzt. Der Erhalt
der Anpflanzung ist durch eine fachgerechte Pflege dauerhaft sicherzustellen.

Es sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) zu
beachten. Um einen Verbotstatbestand nach BNatschG zu vermeiden und die Vorgaben des
europaischen und nationalen Artenschutzes einzuhalten ist eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung (saP) fur das Plangebiet durchzufiihren. Aufgrund der zeitlichen Bauabfolgen sind
entsprechende spezielle artenschutzrechtliche Prifungen flr die jeweiligen Bauabschnitte im
Jahr vor Beginn der Bauarbeiten durchzufiihren.

Als Kompensationsmafinahmen (CEF) fir Quartiersverluste von Vogeln und Feldermausen mit
Abbruch des 1. Bauabschnitts sind folgende Nistkasten im Bereich der Fassaden vorzusehen:
10 Sperlingskasten, 10 Mauerseglerkasten, 10 Spaltenquartiere Fledermause unter Putz.

Die CEF-MaRnahmen sind in Abstimmung mit der UNB Stadt Bamberg durchzufiihren.

(Details siehe spezielle artenschutzrechtliche Prifung, saP vom 25.07.2019)

8. Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (Immissionschutz)
(§ 9 Abs. 24 BauGB)

v v v

Fassaden mit Festsetzung von passivem Schallschutz, z.B. Schallschutzfenster, verbunden mit
schallgedammten Liftungseinrichtungen

Im Plangebiet sind in den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen bzw. Fassadaen-
abschnitten bei Neuplanungen oder der wesentlichen baulichen Anderung von Bestandsgebau-
den Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrsgerduschen vorzusehen. Der Nachweis ist gemaf
DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 zu flhren. Der erforderliche Schutz gegen Aullen-
larm ist fur R&ume, die zum Wohnen und Schlafen genutzt werden, unter Beriicksichtigung der
schalltechnischen Anforderungen der DIN 4109 fir den Nachtzeitraum zu bemessen. Samtliche
Wohnraume in den gekennzeichneten Fassadenabschnitten sind mit schallgedammten
Luftungseinrichtungen zu versehen.

I Zeichnerische und textliche Festsetzungen (Fortsetzung)
9. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

AuRere Gestaltung
baulicher Anlagen

Dachformen,
Dachaufbauten
und Dachgestaltung

Anlagen fur die
Abfallbeseitigung

Tiefe der
Abstandsflachen

Stellplatze,
Garagen und Carports

Aufhebung und
Ersetzung des
Bebauungsplans Nr. 316D

Die Gebaude und baulichen Nebenanlagen innerhalb der einzelnen Baufelder missen in Bezug
auf Architektur, Fassade und Dacheindeckung als gestalterische Einheit wahrnehmbar sein.

Im Sondergebiet "SO Stud" und im Reinen Wohngebiet "WR" sind nur Flachdacher mit einer
Attika und einer Dachneigung von maximal 10° zulassig.

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 10° sind zu mindestens 80% dauerhaft und
fachgerecht mit einer extensiven Dachbegriinung mit einem Substrataufbau von mindestens 15
cm herzustellen. Die Dachflachen sind mit einer standortgerechten Graser-/Krautermischung aus
Saat - und Pflanzgut regionaler Herkunft anzuséden oder mit standortgerechten Stauden und
Sedumsprossen regionaler Herkunft zu bepflanzen. In Kombination mit Dachbegriinung sind
auch Aufbauten zur energetischen Nutzung der Sonneneinstrahlung zulassig.

Abfallsammelanlagen sind in Gebaude zu integrieren oder auf privaten Grundstiicken in den in
der Planzeichnung mit NA gekennzeichneten Flachen anzuordnen und so einzuhausen, dass
die Behalter vom 6ffentlichen Raum nicht einsehbar sind.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird der Mindestabstand zwischen den Aulenwanden
von Gebauden unabhangig von der Zahl der Vollgeschosse durch die Festsetzungen von
Baugrenzen definiert, auch wenn dadurch die Tiefe der Abstandsflachen gemaR Art. 6 Abs. 5
Satz 1 BayBO unterschritten wird.

Im Sondergebiet "SO Stud" sind je neu gebautem Wohnplatz 0,2 PKW-Stellplatze vorzuhalten.
Bei anderen Nutzungen als Wohnungen fir Studenten gilt fiur PKW-Stellplatze sowie allgemein
bei Stellplatzen fir Motorrédder und Fahrrader die Stellplatzsatzung der Stadt Bamberg.

Im Reinen Wohngebiet "WR" gelten die Festsetzungen der Stellplatzsatzung der Stadt Bamberg.
PKW-, Motorrad- u. Fahrradstellplatze sind in das Gesamtkonzept zu integrieren und einheitlich
zu gestalten.

Die Oberflachen offener Stellplatze sind offenporig zu gestalten.

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die Bebauungsplananderung ,316H - Studentenwohnheim Pestalozzistrasse” befindet sich
innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,316D - An der Wassermannstrasse
zwischen Pestalozzistrasse + Weissenburgstrasse". Die Festsetzungen des Bebauungsplans
316D werden fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Inkrafttreten aufgehoben. Die
exakte Abgrenzung des Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung ist in der
Planzeichnung dargestellt.

Il Zeichnerische und textliche Hinweise
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Bodensicherung und
Altablagerungen im
Boden und in Geb&auden

Denkmalschutz

Ver- und Entsorgungs-
leitungen fir Energie
Fernwarme, Gas,
Telekommunikation
und Wasser

Wasserrecht

Abwasser- und

Niederschlagswasser-

beseitigung

Abfallbeseitigung

Brandschutz

Schallimmissionsschutz

Energie, Klimaschutz

Bestehende Flurstiicksgrenze mit Flurstiicksnummer

Hohenlinien mit Hohenangaben in Meter

Naturliches Gelande im Bestand in Meter G. NN

Bestehende Bebauung mit Hausnummer

Abzubrechende Bebauung mit Hausnummer

Geplante Bebauung

Geplante Bauabschnitte: BA1 / BA2 / BA3

Male in Meter

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans 316D

Der Oberboden ist gemaR § 202 BauGB und BBodSchG zu schitzen und nach DIN 18915
fachgerecht fir die Wiederverwertung zu lagern.

Gem. Art. 8 (1) Bayer. Denkmalschutzgesetz sind bei Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde
von Bodendenkmalern unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt
fur Denkmalpflege anzuzeigen.

Gem. Art. 8 (2) Bayer. Denkmalschutzgesetz sind aufgefundene Gegenstande bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehoérde die Gegenstéande vorher freigibt oder dieFortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Auf vorhandene, der 6ffentlichen Versorgung dienenden Leitungen ist bei der Planung Rucksicht
zu nehmen (Vermeidung von Beschadigungen, uneingeschrankte Zuganglichkeit, Anzeige der
Bauausfiihrung). Es sind die Leitungsschutzanweisungen der Betreiber zu beachten.

Zwischen geplanten Gebauden oder Baumstandorten und unterirdischen Ver- und
Entsorgungsleitungen sind Schutzabstande von mind. 2,50 m einzuhalten. Grundsatzlich sind
hierbei die Festlegungen der DIN 18920 sowie die DVGW Arbeitsblatter DVGW GW125, G462
und W403 einzuhalten.

Es sind die Regelungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sowie des Bayerischen
Wassergesetzes (BayWG) und der dazu erlassenen Verordnungen zu beachten. Sofern durch
die geplante Bebauung Eingriffe in das Grundwasser erfolgen, sind wasserrechtliche Erlaubnisse
frihzeitig im Amt fir Umwelt, Brand- und Katastrophenschutz einzuholen.

Fir Bauvorhaben ist ein eigenstéandiges EWS-Verfahren gemaR Entwasserungssatzung der
Stadt Bamberg (EWS) erforderlich.

Alles anfallende Schmutzwasser ist nach den Vorgaben der Entwasserungssatzung der Stadt
Bamberg (EWS) sowie nach den geltenden wasserrechtlichen Bestimmungen tber ausreichend
bemessene, den heutigen Erfordernissen der Abwassertechnik entsprechende Leitungen,Kanale,
Bauwerke zum Sammelklarwerk der Stadt Bamberg abzuleiten.

Anfallendes Niederschlagswasser ist nach der EWS auf den anzuschlieRenden Grundstiicken zu
bewirtschaften und zu beseitigen, soweit dies ordnungsgemaR moglich ist.

Entsprechend DIN 1986-100 ist der Nachweis fiir die Uberpriifung der Sicherheit gegen
Uberflutung bzw. einer kontrollierten schadlosen Uberflutung in Anlehnung an DIN EN 752 fiir
Grundstiicksentwasserungsanlagen, unabhangig von der Einleitung in die Kanalisation oder das
Gewasser, zu fihren.

Bei BaumalRnahmen ist die Gewerbeabfallverordnung (GewAbfV) zu beachten. Dabei ist die
Erflllung oder das Entfallen von Pflichten nach Gewerbeabfallverordnung zu dokumentieren.
Entsprechend der Abfallwirtschaftssatzung (AWS) der Stadt Bamberg ist fur ausreichend
befestigte und geeignete Standorte der Abfallbehéltnisse zu sorgen. Die Standorte missen die
getrennte Erfassung von Papier, Bioabfallen, Verpackungen und Restmdill erlauben.

Die Standorte durfen nicht mehr als 15 m von der StralRe entfernt sein, die von der Mullabfuhr
angefahren wird.

Der Zugang am Standort muss frei zuganglich, ohne Stufen und ohne gréReres Gefélle sowie
ausreichend breit sein (im Einzelnen siehe § 15 der Abfallwirtschaftssatzung der Stadt Bamberg
sowie Merkblatt zu den Anforderungen an private Standplatze und Abfallbehalter geman

§ 15 Abfallwirtschaftssatzung der Stadt Bamberg).

Die Loéschwasserversorgung ist nach den Technischen Regeln der Deutschen Vereinigung des
Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) Arbeitsblatter W 405, W 331 und W 400-1 sicherzustellen.
Diese Arbeitsblatter geben insbesondere Auskunft Gber die erforderliche Léschwassermenge und
die Standorte der Entnahmestellen. Die Mindest- Léschwassermenge muss 96 m?h Uber eine
Zeitdauer von mind. 2 Stunden betragen. Dartber hinaus sind im Zuge der
ErschlieBungsmalnahmen und Realisierung des Planungsgebietes oder bei
Anderungsplanungen seitens des Versorgungstragers das Amt fiir Zivil- und Brandschutz der
Stadt Bamberg an der Planung zu beteiligen - insbesondere im Hinblick auf die Erflllung der
Anforderungen fir den Grundschutz und auch der Standorte von Hydranten.

Es sind die Anforderungen fiir Fl&chen fir die Feuerwehr aus der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) bzw. der Richtlinien ber Flachen fir die Feuerwehr und die DIN 14090 einzuhalten.
Die Feuerwehrzufahrten, Traglasten, Feuerwehraufstellfliachen und Bepflanzungen sind so
vorzusehen, dass jederzeit die vorgesehene Nutzung mdéglich ware.

Die Auslegung der baulichen MaRnahmen zum Schutz gegen AuRenlarm (Art und Gute der
Auflenbauteile sowie gegebenenfalls zu beriicksichtigender Zusatzeinrichtungen) erfolgt im
Rahmen der jeweiligen Bauantréage oder im Falle eines Freistellungsverfahrens im Zuge der
Planung der Bauwerke. Hierfiir sind die im Bericht 14552.1 der Wolfgang Sorge Ingenieurbiiro
fur Bauphysik GmbH & Co. KG vom 15. Mérz 2019 in Anlage 4 bis 17 dargestellten Beurteilungs-
pegel zugrunde zu legen. Bei der Ermittlung des maf3geblichen Aufienlarmpegels gemafl DIN
4109 ist wie folgt vorzugehen:

- fur ausschlieBlich tagsuber genutzte Wohnraume:

Beurteilungspegel tags gemal Bericht 14552.1, Anlage 4 bis 10 plus 3 dB
- fur tags und nachts genutzte Wohn- und Schlafrdume:

Beurteilungspegel nachts gemaR Bericht 14552.1, Anlage 11 bis 17 plus 13 dB
Abweichungen von den im Bericht 14552.1 genannten Beurteilungspegeln sind zulassig,
wenn im Einzelfall nachgewiesen wird, dass unter Beruicksichtigung der aktuellen Datenlage
geringere Beurteilungspegel auftreten. Die Bauaufsichtsbehérde kann einen qualifizierten
Nachweis der erforderlichen SchallschutzmalRnahmen verlangen.

Zur Einsparung von Energie und zur Minimierung der Schadstoffbelastung der Umwelt sind Bau-
vorhaben so zu planen, dass auf Dauer ein moglichst geringer Energiebedarf entsteht. Es wird
auf die Nutzung von Fern- Nahwarme hingewiesen. Die Energieeinsparverordnung (EnEV) und
das Gesetz zur Férderung erneuerbarer Energien im Warmebereich (EE WarmeG) sind in der
jeweils gultigen Fassung zu beachten.

+

Der Bau- und Werksenat der Stadt Bamberg hat in der Sitzung vom 16.01.2019 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB
die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 01.02.2019 ortstiblich bekanntgemacht.

Die friinzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und
Anhérung fir das Konzept des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.01.2019 hat in der Zeit vom
04.02.2019 bis 22.02.2019 stattgefunden.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1
BauGB fur das Konzept des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.01.2019 hat in der Zeit vom
24.01.2019 bis 22.02.2019 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 08.05.2019, erganzt zum 23.08.2019 wurden
die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
26.08.2019 bis 11.10.2019 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 08.05.2019, erganzt zum 23.08.2019 wurde mit
Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.09.2019 bis 11.10.2019 6ffentlich ausgelegt.

Die Stadt Bamberg hat mit Beschluss des Bau- und Werksenats vom 03.12.2019 den Bebauungsplan
gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 03.12.2019 als Satzung beschlossen.

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus Planzeichnung, Zeichenerklarung
und textlichen Festsetzungen, in der Fassung vom 03.12.2019 wird
hiermit ausgefertigt.

Bamberg, ..

Andreas Starke
Oberblirgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .............cc..cooeeeee.
gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen
Dienststunden im Stadtplanungsamt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Bamberg, ..
Stadtplanungsamt
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STADT BAMBERG

BEBAUUNGSPLAN 316H
wSOSTUDENTENWOHNHEIM PESTALOZZISTRARBE®

Anderung im Verfahren der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB fiir eine Teilflache des Bebauungsplans
,316D — An der Wassermannstrasse zwischen Pestalozzistralle + WeissenburgstraRe® fiir die Flurstlicke
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Bebauungsplan ,316 H*

1 PLANUNGSANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

1.1 Anlass und Erfordernis der Plananderung

Die Studentenwohnanlage PestalozzistraRe, Bamberg, wurde in 3 Bauabschnitten von 1977 bis 1992
errichtet. Der erste Bauabschnitt von 1977 entspricht nicht mehr den Anforderungen an das gesunde
studentische Wohnen, die bauliche energetische und hygienische Situation ist ungenligend, die
Anforderungen der Nutzer hinsichtlich Belegung und GroRe der R&ume und der Ausstattung an
Wohnraum haben sich ge&ndert. Deshalb soll das Wohnheim durch Neubauten ersetzt werden.

Das Studentenwerk Wrzburg hat einen Architektenwettbewerb durchgeflhrt, dessen mit dem ersten
Preis pramierter Beitrag nun umgesetzt werden soll. Teil des Wettbewerbs war auch die stadtebauliche
Planung einer langfristigen Erneuerung des zweiten und dritten Bauabschnitts.

Um das Vorhaben umsetzen zu kdnnen, muss der bestehende Bebauungsplan ,316D — An der
Wassermannstrasse zwischen Pestalozzistralle + Weissenburgstrale® in der Teilflache des
Studentenwohnheims angepasst werden.

Der Bebauungsplan erhalt fiir den in der Planzeichnung dargestellten Geltungsbereich den neuen Titel
»316H Studentenwohnheim PestalozzistralRe®.

1.2 Stadtebauliche und griinordnerische Ziele
Mit der Anderung des Bebauungsplanes werden im Einzelnen folgende stadtebauliche Ziele verfolgt:

o Zeitgemale stadtebauliche Neuordnung des Quartiers und Integration in den stadtebaulichen
Kontext.

e Schaffung von bezahlbarem und modernem Wohnraum fir Studierende.

e Herausbildung einer individuellen und identitatsstiftenden Adresse durch zeitgemale,
qualitatsvolle Architektur.

e  Aktivierung von Wohnraumpotentialen durch Innenentwicklung mit Nachverdichtung.

Folgende Ziele werden durch die in den Bebauungsplan integrierte Griinordnung verfolgt:
e Schaffung eines qualifizierten Freiraumangebots fur die Bewohner.
o Verbesserung bzw. Aufrechterhaltung einer hohen Wohnumfeldqualitat.

o Aufwertung des Wohnumfeldes durch standortgerechte, dem Klimawandel angepasste
Bepflanzung.

e Forderung des Miteinanders innerhalb der Wohnanlage durch Errichtung von Treffpunkten durch
gemeinsam genutzte Hofbereiche sowie Freizeit- und Gartenflachen.
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VERFAHREN

Rechtliche Grundlagen
Dem Bebauungsplan liegen zu Grunde:

e Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634).

e Die Baunutzungsverordnung (BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. 1 S. 3786)".

e Die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist.

e Die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 10. Juli 2018 (GVBI. S.
523) geéndert worden ist.

e Die Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22. August 1998 (GVBI S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 2 Abs. 3 des Gesetzes
vom 15. Mai 2018 (GVBI. S. 260) geandert worden ist.

e Die Bayerische Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) vom 30. November 1993 (GVBI. S.
910, BayRS 2132-1-4-B), die zuletzt durch § 3 der Verordnung vom 7. August 2018 (GVBI. S.
694) gedndert worden ist.

Verfahrensgrundlage

Die Anderung des Bebauungsplans in der Teilfldche des Studentenwohnheims hat das Ziel,
Innenentwicklung zu fordern und der Zersiedelung der Landschaft entgegenzuwirken. Hierzu soll der
bestehende Standort des Studentenwohnheims verdichtet und geordnet werden. Die Zielsetzung der
Schaffung ginstigen studentischen Wohnraums bleibt also gleich, die Rahmenbedingungen ahnlich dem
Bestand. Die Grundflache der geplanten baulichen Anlagen liegt unter 20.000 m2.

Es sind keine Vorhaben vorgesehen, welche entsprechend Anlage 1 des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern.
Es gibt keine Anhaltspunkte flr die Beeintrachtigung von Schutzgitern gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB (Natura2000-Gebiete).

Das Verfahren zur Anderung des Bebauungsplans wird daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal § 13a BauGB durchgefiihrt.

Es gelten die Vorschriften des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB. Eine
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden und der sonstigen
Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB soll dennoch stattfinden.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Durchfiihrung der Umweltpriifung
gem. § 2 Abs. 4 BauGB und der Erarbeitung eines Umweltberichts gem. § 2a BauGB abgesehen.

Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
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Verfahrensablauf
Vorausgehende Bauleitplanungsverfahren

Die Stadt Bamberg hat mit Beschluss des Stadtrats vom 19. Juni 1975 den Bebauungsplan ,316D — An
der Wassermannstrasse zwischen Pestalozzistrale und WeissenburgstraRe* gemaR § 10 BBauG als
Satzung beschlossen. Der Bebauungsplan wurde am 24. Oktober 1975 rechtsverbindlich.

Anderung des Bebauungsplans

Die Anderung des Bebauungsplans ,316D* mit dem neuen Titel ,316H Studentenwohnheim Pestalozzi-
stralke” als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR §13a BauGB und die Auslegung des Konzepts
der Bebauungsplanénderung wurde am 16.01.2019 geméaR § 2 Abs. 1 BauGB durch den Bau- und
Werksenat beschlossen und am 01.02.2019 ortsublich bekannt gemacht. Die exakte Abgrenzung des
Geltungsbereichs ist im zeichnerischen Teil dargestellt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB des Bebauungsplan-Konzepts mit
Stand vom 16.01.2019 wurde am 01.02.2019 bekannt gemacht. Das Konzept mit Begriindung wurde vom
04.02.2019 bis zum 22.02.2019 im Stadtplanungsamt der Stadt Bamberg zur 6ffentlichen Einsicht
ausgelegt.

Mit Schreiben vom 24.01.2019 wurden die Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange gemaR §
4 Abs. 1 BauGB am Verfahren beteiligt. Hierbei konnten Stellungnahmen im Zeitraum zwischen dem
24.01.2019 bis zum 22.02.2019 flr das Konzept des Bebauungsplans mit Stand vom 16.01.2019
abgegeben werden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 08.05.2019, erganzt zum 23.08.2019 wurden
die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
26.08.2019 bis 11.10.2019 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 08.05.2019, erganzt zum 23.08.2019 wurde mit
Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.09.2019 bis 11.10.2019 &ffentlich ausgelegt.

Die Stadt Bamberg hat mit Beschluss des Bau- und Werksenats vom 03.12.2019 den Bebauungsplan
gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 03.12.2019 als Satzung beschlossen.
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Das Planungsgebiet

Lage, GroRe und Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im Nordosten Bambergs, etwa 3 km entfernt vom Zentrum, an der
Pestalozzistralte / Wassermannstralie. Das Areal umfasst die Flurstiicke Nr. 5362/50, 5362/216 und
5362/56 sowie Teilflichen der Flurstlicke mit den Nr. 5348/2, 5333/2, 5362/4 sowie 5362/6 mit einer
Gesamtflache von ca. 17.707 m2.

Die Grundstiicke 5362/50 und 5361/216 sind mit drei Studentenwohnheimen bebaut, die sich im Norden,
Osten und Stiden um eine zentral liegende Parkpalette positionieren. Jedes der Wohnheime setzt sich
aus vier aneinandergefligten T-formigen Bauteilen mit Flachdach zusammen. Dabei gruppieren sich
wiederum zwei T-Bauteile um einen ErschlieBungskern.

» Pestalozzistralte 9 a/b mit VI bis VIII Geschossen aus dem Jahr 1977
» Pestalozzistralte 9 c¢/d mit V bis VIl Geschossen aus dem Jahr 1992
» Pestalozzistralte 9 e/f mit IV bis VIl Geschossen aus dem Jahr 1994

Das Parkdeck ist zweigeschossig, wobei die untere Ebene um ein Halbgeschoss abgesenkt, die obere
Ebene um ein Halbgeschoss erhdht liegt.

Das Grundstiick 5362/56 ist bebaut mit einem 4-geschossigen Gebaude der Lebenshilfe Bamberg e.V.
Stadtebauliche Einbindung

Stadtebauliche Struktur und Nutzungsstruktur

Die Nachbarschaft ist stadtebaulich heterogen. Im Norden der Grundstiicke liegt eine Griinanlage, die sich
uber mehrere Blocks in West-Ost-Richtung erstreckt und als autofreie FuB- und Radverkehrsverbindung
den Nordosten Bambergs an das Zentrum anschliel3t. Spiel- und Bolzplatze bieten wohnortnahe
Erholungsmaglichkeiten. Jenseits der Parkanlage liegt ein Wohnquartier der 1950er Jahre sowie die
Auferstehungskirche, deren Turm als Landmarke das Quartier aus der Ferne verortet und Blicke aus dem
Quartier einfangt.

Im Westen des Planungsgebiets liegen benachbart zwei Wohngebaude aus den 1970er Jahren
(Wassermannstrae 25 bis 31), daran anschlieBend gereihter Geschosswohnungsbau als Zeilen in
Fertigbauweise der 1970er Jahre. Die Ausstattung und Gestaltung ist als einfach zu beurteilen.

Im Stiden, entlang der Wassermannstrafle, setzt sich die Mischnutzung mit Wohnzeilen der 1960er /
1970er Jahre und diffusen Gewerbeflachen (z.B. Autowerkstatten, Transportunternehmen) fort.

Im Osten des Wettbewerbsgebietes, auf der gegenliberliegenden Seite der Pestalozzistralle, liegen die
private ,Fachhochschule des Mittelstands®, ein Verkehrserziehungsgarten sowie mischgenutzte Wohn-
und Gewerbeflachen. Daran schlieft sich ostlich die HaupterschlieBungsstrale Berliner Ring an.

VerkehrserschlieBung

Die Grundstlicke des Studentenwohnheims werden fiir den Fahrverkehr iber die PestalozzistralRe mit
Zufahrt zum zentral liegenden Parkdeck erschlossen.

Das Flurstlick 5362/56 wird tber einen Stich der Wassermannstrale von Westen erschlossen.

Ein FuBwegenetz knupft die Wohngebaude an die Pestalozzi- und Wassermannstrafie im Osten und
Suden sowie an die Grinanlage im Norden an.

Ver- und Entsorgung

Da es sich um einen bereits in der Vergangenheit baulich genutzten Standort handelt, ist das Areal mit
den erforderlichen Medien der Ver- und Entsorgung grundsatzlich erschlossen.
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Griin- und Freiflachenstruktur

Die Grundstuicke sind weitgehend mit Wiesenflachen und Baumbestand begrtint. Die Mehrzahl der Baume
sind Laubbdume mittleren Alters und grundsatzlich erhaltenswert. An der Pestalozzistrale befinden sich
drei grofle Eichen, die zwingend zu erhalten sind.

Topografie

Das Planungsgebiet ist topografisch eben. Der niedrigste Punkt liegt im Nordwesten im Ubergang zur
Griinanlage bei 247,1 m, der hochste Punkt im Stidosten bei 248,9 m am Kreuzungsbereich
PestalozzistralRe / Wassermannstralle. Es ergibt sich also bei ca. 1,8 m Héhendifferenz auf ca. 155 m ein
Ost-West-Gefélle von 1 %.

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Mit Ausnahme der in kommunalem Eigentum befindlichen StralRenrdume sind die Grundstiicke innerhalb
des Geltungsbereichs Privateigentum.
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Stadt Bamberg

4, EINORDNUNG IN DIE GESAMTPLANUNG

4.1 Landesentwicklungsprogramm

Die kreisfreie Stadt Bamberg als Teil der Metropolregion Niimberg wird im Landesentwicklungsprogramm
Bayern 2018 als Oberzentrum benannt. Fir diese gilt der Grundsatz: ,Mittel- und Oberzentren sollen
zentralortliche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs vorhalten. Oberzentren sollen zentralértliche
Einrichtungen des spezialisierten hoheren Bedarfs vorhalten.” Die Stadt ibernimmt somit wesentliche
Funktionen der Daseinsvorsorge flir Nordbayern bzw. Oberfranken. Als Universitatsstadt kommt Bamberg
ein wesentlicher Bildungsauftrag zu. Einhergehend sind die Studierenden mit ausreichend bezahlbarem
Wohnraum zu versorgen.

Mit dem Ziel der ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung* verfolgt Bayern einen Ansatz des
flachensparenden Bauens, u.a. durch Verdichtung bereits entwickelter innerértlicher Standorte.

4.2 Flachennutzungsplan

Die Flache des Geltungsbereichs ist im Flachennutzungsplan der Stadt Bamberg mit Stand von Marz
2018 als Wohnbauflache dargestellt. Diese Flache setzt sich nach Westen und Stiden fort.

Nordlich benachbart liegt eine Griinflache, dstlich benachbart liegen Gemeinbedarfsflachen ,Schule® und
,Kindergarten®.

Ver g Lag:
Giechburgblick

Auszug aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt Bamberg mit Stand Mérz 2018. Weil8 umrandet ist die der Geltungsbereich der
Bebauungsplanédnderung. Quelle: Stadt Bamberg, 2018.

In dieser Bebauungsplananderung im Verfahren der Innenentwicklung wird beabsichtigt, die Art der
baulichen Nutzung von ,Reines Wohngebiet* zu ,Sondergebiet Studentenwohnen® zu andern. Der
Charakter als Wohnort bleibt erhalten, jedoch mit einer Spezialisierung in der Nutzergruppe. Somit ist der
Flachennutzungsplan fir diese Flache zu berichtigen.
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Bebauungsplan 316D - An der WassermannstraBe zwischen Pestalozzistralle +
Weissenburgstrale

Im Bebauungsplan 316 D wird fir die Flache an der Wassermannstrafe zwischen Pestalozzistralle und
WeilenburgstraBe ein Reines Wohngebiet mit besonderer Bauweise (offen mit Gebaudeléangen bis 80 m)
(WR b) festgesetzt.

Im Geltungsbereich der jetzigen Plananderung 316H ist ein C-férmiges Baufeld durch Baugrenzen entlang
der PestalozzistraBe im Osten und dem Park im Norden definiert. Insgesamt ist eine Geschossflache von
21.000 m? in fiinf- bis achtgeschossigen aneinandergereihten Gebauden zulassig.

Im Zentrum liegt eine ,Halbtiefgarage* (Parkdeck) mit Zufahrt von der Wassermannstraf3e entlang der
Grundstlicksgrenze zum Flurstlick 5362/49 (Wassermannstrale 31).

“)
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Im Wesentlichen wurde das Konzept des Bebauungsplans mit der Errichtung von drei
Studentenwohnheimen in den Jahren 1977, 1992 und 1994 umgesetzt.

Abweichend wurde die Zufahrt zum Parkdeck des Studentenwohnheims von Osten aus der
PestalozzistralRe gebaut sowie im Westen am Stich der Wassermannstrafle ein viergeschossiges
Gebaude in offener Bauweise fiir betreutes Wohnen des Vereins Lebenshilfe e.V. errichtet. Da die Flache
dieses Geb&udes im Baufeld des Bebauungsplans eingeschlossen ist, muss das Grundstiick in der
Bebauungsplananderung mit betrachtet werden.

Stadtebauliches Konzept aus dem Wettbewerb

Das Studentenwerk Wirzburg, Eigentimer des Studentenwohnheims Pestalozzistrale 9 a-f plant die
Erneuerung der in die Jahre gekommenen Geb&ude aus funktionalen und hygienischen Grinden. Es wird
beabsichtigt, das alteste Gebaude Pestalozzistralle 9 a-b von 1977 abzubrechen und durch einen Neubau
zu ersetzen. Die weiteren Geb&ude von 1992 und 1994 sollen mittel- bis langfristig erneuert werden.

Fur die Entwicklung eines stadtebaulichen Konzepts zum Umbau des Standorts wurde im Frihjahr 2018
ein Architektenwettbewerb ausgelobt. Dabei sollten drei Bauabschnitte entsprechend der Baujahre der
bestehenden Gebaude gebildet werden.

Die Wettbewerbsentwiirfe sollten sich stadtebaulich in das Gefiige integrieren. Da heutige
Studentenapartments (iberwiegend in Einzelzimmern, deutlich weniger in kleinen Wohngruppen mit 2 bis 4
Zimmern nachgefragt werden, ist ein Mehrbedarf an Flache je Wohnheimplatz notwendig. Dartiber hinaus
soll auch wegen stetig steigender Studentenzahlen einerseits und einer allgemeinen Miet- und
Wohnkostensteigerung andererseits die Anzahl der im Wohnheim kostengiinstig angebotenen
Wohnplatze erhdht werden. Aus diesem Grunde sollten im Wettbewerb je Bauabschnitt mindestens 250
Wohneinheiten bei orientierungsweise 8.000 m? Geschossflache bzw. insgesamt ca. 25.000 m? angeboten
werden.
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Das Studentenwerk beabsichtigt die Umsetzung ersten Bauabschnitts aus dem Wettbewerbsbeitrag des
ersten Preistragers umarchitekt, Bamberg, und mdchte das stadtebauliche Konzept fiir den zweiten und
dritten Bauabschnitt mittel- bis langfristig realisieren.

Das Konzept sieht eine geschlossene Kante zur Wassermannstralie und Pestalozzistrale vor und 6ffnet
sich facherartig und durchgriint zum Landschaftspark nach Norden. Im Zentrum liegt ein umschlossener
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Stédtebauliches Konzept aus dem Wettbewerbsentwurf des ersten Preistragers umarchitekt, Bamberg, Quelle: umarchitekt, 2018.

Beurteilung des Preisgerichts:

,Die stédtebauliche Entwicklung wurde vom Verfasser mit verschiedenen Baukdrpern, die
aufeinander abgestimmt sind, gut gel6st. Der stadtebauliche Entwurf wird auf das bestehende
Parkdeck konsequent erweitert. Die bestehende Zufahrt zur Wohnanlage wird beibehalten.
Dynamisch reihen sich die geplanten Geb&ude des dritten Bauabschnittes an die bestehende
Gebéudestruktur.

Beide 6-geschossigen Bauwerke des ersten Bauabschnittes funktionieren fiir sich sehr gut. Die
beiden L-férmigen Gebéude rahmen einen gut funktionierenden Quartiersplatz ein. Dieser
Quartiersplatz hat eine hervorragende Aufenthaltsqualitét. Durch die Staffelgeschosse wirken die
Baukérper strukturiert aufgelockert mit Blick in die Natur.

Die Eingangssituation des Gebaudekomplexes liegt an der Gebdudeecke Pestalozzistralie richtig.

Im Haupteingang liegen Treppenhaus und Aufzug sehr zentral. Die Grundrisse werden zweihiiftig
erschlossen. Besonders ist hervorzuheben, dass sich der Flur durch die zuriickgesetzten
Eingangsbereiche der Zimmer spannend gestaltet. Durch diese Anordnung ist eine wirtschaftliche
Lésung zu erwarten.
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An den Stirnseiten der Flure platziert der Verfasser die Wohngruppen bzw. die barrierefreien,
rollstuhlgerechten Apartments. Die Grundrisse der Zimmer sind flexibel und funktional dargestellt.
Die kleine Loggia an den Appartements bedeutet fiir den Bewohner zusétzlich Aufenthaltsqualitét.

Die 2-er Wohngruppen sind mit Nasszellen in den Appartements und gemeinsamen Essbereich
ausgestattet. Die Familienapartments sind mit nur einer Nasszelle fiir die drei Zimmer ausgertstet.
Die Gemeinschaftsrdume sind um den Quartiersplatz gruppiert im Zentrum vom Wohnheim fern
von den Wohnungen. Bei der Errichtung des 1. BAs entsteht eine grof3e Freifléche, die von den
Bewohnern genutzt werden kann.

Die offene Ausrichtung der Gemeinschaftsrédume ist konsequenterweise zum Parkdeck orientiert,
um die Emissionen gering zu halten. Die Mehrzweckréume sind auch fiir die bestehenden
Bauabschnitte sehr gut nutzbar. Uber zwei Rampen werden zwei getrennte Fahrradabstellrdume
erschlossen.

Die Fassade ist durch die Loggien stark gegliedert. Dies verleiht der Fassadengestaltung eine
gewisse Spannung.”

Um Potenziale einer mdglichen Verdichtung zu nutzen, im ersten Bauabschnitt die Anzahl der
Wohneinheiten etwas zu steigern, die Wirtschaftlichkeit des Vorhabens zu erhéhen und somit im Sinne
des sozialen Auftrags die Wohnkosten zu senken, sollen das nordwestliche L-formige und das zentrale L-
formige Geb&ude um ein weiteres auf sechs zzgl. Staffelgeschoss (VI+S) erhdht werden. Die
Geschossigkeit orientiert sich also weiterhin am Bestand mit finf bis acht Geschossen und unterschreitet
dabei das HochstmalR.

Fur die weiteren Bauabschnitte ist eine Erhdhung nicht vorgesehen.

Die fortgeschriebene Konzeption sieht im ersten Bauabschnitt bei IV bis VI+S Geschossen unter Beibehalt
der bestehenden Gebaude von 1992 und 1994 eine Grundflache von insgesamt ca. 4.000 m? und eine
Geschossflache von ca. 23.500 m2 vor. Dies entspricht einer Grundflachenzahl GRZ von 0,27 und eine
Geschossflachenzahl GFZ von 1,6.

Bei Umsetzung des zweiten und dritten Bauabschnitts steigt die Grundflache auf ca. 5.000 m? und die
Geschossflache auf ca. 27.600 m? bzw. die GRZ auf 0,34 und eine Geschossflachenzahl GFZ von 1,88.
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VORHABENBEZOGENE GUTACHTEN

Abstimmung zu notwendigen Gutachten

Am 14. November 2018 hat ein Scoping-Termin mit zustéandigen Behdrden der Stadt Bamberg
stattgefunden, um das Vorhaben und die Bebauungsplanénderung vorzustellen und Hinweise tber
notwendige Gutachten zu erhalten. Generell wurde mit der Planung Einverstandnis signalisiert.

Es wurde geduRert, dass die Erstellung eines Verkehrsgutachten nicht notwendig erscheint, da
vorgesehen ist, dass die Anzahl der Stellplatze des Parkdecks kiinftig um ca. 30% verkleinert werden soll
und somit mit weniger Quell- und Zielverkehr zu rechnen ist. Die Erfahrungen zeigen bereits jetzt, dass
das Parkdeck nicht ausgelastet ist und die Nutzungsfrequenz als riicklaufig eingeschatzt wird.

Aufgrund der seit der Aufstellung des Plans 316D gestiegenen Anforderungen an den Immissions- und
Emissionsschutz sei ein Gutachten notwendig, das einerseits die Schallemissionen bei der Nutzung der
Zufahrt zum Grundstiick und der etwas nach Westen verlagerten Rampe zum Parkdeck, andererseits
auch die Schalleinwirkungen ausgehend vom Verkehr auf der HauptverkehrsstralRe Berliner Ring
untersucht.

Da das Quartier annahernd vollstandig seit Ende der 1970er Jahre iberbaut wurde und die Neuplanung
keine wesentlichen BaumalRnahmen unter der Fundamentunterkante des Bestands vorsieht, sei von
Bodenverunreinigungen und Altlasten nicht auszugehen. Ein Bodengutachten ist somit fur die
Bauleitplanung entbehrlich.

Fur das Bauvorhaben wird aufgrund des vorhandenen Baumbestands und der Lage am Park eine
Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung notwendig.

Schallemissions- und -immissionsgutachten

Ein Gutachten ,Schallimmissionsschutz in der Bauleitplanung — Bebauungsplan Nr. 316 H
,Studentenwohnheim Pestalozzistrale* “ wurde durch Wolfgang Sorge Ingenieurbiro fir Bauphysik GmbH
& Co.KG, Niirnberg, Bericht Nr. 14552.1-Wb mit Stand vom 15. Marz 2019 erstellt.

Ziel der Untersuchung war es,

o Die Stralenverkehrsgerausche, die insbesondere vom stark befahrenen Berliner Ring einwirken,
zu untersuchen und gemall den anzuwendenden Regelwerken zu beurteilen.

e Vom Plangebiet auf die umgebende Wohnbebauung einwirkende Anlagengerdusche, verursacht
durch das bestehende, kiinftig teilweise zuriickgebaute Parkdeck zu untersuchen und zu
beurteilen.

Folgende Zusammenfassung des Gutachtens stellt auf Seite 25 / 26 die Resultate der Untersuchung dar:

,[--.] Auf das Plangebiet wirken StralSenverkehrsgerédusche ein. Die Immissionssituation fiir Verkehrs-
gerdusche innerhalb des Plangebietes wurde untersucht und geméaf3 den anzuwendenden Regel-
werken beurteilt.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Anforderungen der DIN 18005 an einem Grol3teil der
Fassaden der geplanten Bebauung eingehalten werden kénnen. Uberschreitungen der Orientierungs-
werte treten an Fassadenabschnitten im Norden und Osten des Plangebietes auf. An einigen
Fassadenabschnitten werden auch die hilfsweise herangezogenen Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV (iberschritten. Urséchlich sind insbesondere die Gerdusche des Berliner Rings.

Aktive LarmschutzmalBnahmen zum Schutz des Plangebietes sind innerhalb des Geltungsbereiches
nicht erkennbar. An Fassadenabschnitten, an denen die Immissionsgrenzwerte der 16. BiImSchV
liberschritten sind, wird die Festsetzung passiver Larmschutzmalinahmen empfohlen. Vorschlage fiir
die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan sind in Abschnitt 11
zusammengefasst. [Siehe auch Abbildung auf der folgenden Seite]
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Vorschlag fiir die planerischen Festsetzungen, Quelle: Schallimmissionsgutachten, Wolfgang Sorge IfB, Niirberg, 2019.

Durch die vom Plangebiet ausgehenden Anlagengerdusche des Parkdecks kommt es an der
umliegenden Wohnbebauung rechnerisch zu Uberschreitungen der Anforderungen der TA Lérm fiir
»Reine Wohngebiete“. Urséchlich hierfiir ist die Nahe der Wohnbebauung zu den Parkdecks und die
besonders hohen Anforderungen der TA Larm fiir ,Reine Wohngebiete®.

[Es] wird empfohlen, die genannten, rechnerischen Uberschreitungen im Rahmen des Bauleitplan-
verfahrens ohne eine Festsetzung von Larmminderungsmafinahmen abzuwégen, da die Parkdecks in
unverénderter Form seit Jahrzehnten bestehen, verkleinert werden sollen und nur extensiv genutzt
werden.

Das Umfeld des Plangebietes ist gepragt von Wohnbebauung, sozialen Einrichtungen und Griin-
flachen. Gemé&l3 Inaugenscheinnahme vor Ort wirken auf das Plangebiet von aullen keine immissions-
relevanten Gerdusche von Anlagen oder Betrieben ein. Es ist daher davon auszugehen, dass die
Anforderungen der DIN 18005 fiir Anlagengerdusche innerhalb des Plangebietes eingehalten werden.*

In Kapital 10.2 ,Abwagung von Uberschreitungen bei Anlagengeréuschen®, Seite 22 / 23, wird ausgehend
vom baulich verkleinerten Parkdeck, genauer erlautert:

,[--.] Fr die Abwégung wird auf folgende Punkte hingewiesen:

e Die untersuchten Parkdecks bestehen an dieser Stelle in baulich unverénderter Form seit
mehreren Jahrzehnten.

o Aufgrund der Verringerung der Stellplétze von derzeit 239 Stellplétzen auf 150 Stellplétze,
dies entspricht einer Minderung um 37 %, ist von einer Minderung der von den Parkdecks
ausgehenden Geréuschimmissionen im Umfeld auszugehen.

e Als bauliche MaBnahme, die eine vollsténdige Einhaltung der Anforderungen der TA Lérm fiir
,Reine Wohngebiete* bewirken kénnte, kdmen nur eine vollsténdige Uberdachung und
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gegebenenfalls seitliche SchlieBung der oberen Parkdecks in Frage. Es ist von einem hohen
baulichen und finanziellen Aufwand auszugehen, der einer vergleichsweise extensiven Nutzung
der Parkdecks gegendibersteht.

o Die berechneten Beurteilungspegel nachts (berschreiten die Anforderungen der TA Larm fiir
»Reine Wohngebiete®, der Immissionsrichtwert nachts fiir ,Allgemeine Wohngebiete” wird jedoch
eingehalten. Insofern sind durch die Gerdusche der Parkdecks keine erheblichen Beléstigungen
oder gesundheitliche Gefdhrdungen der Anwohner zu erwarten.

e Rechnerisch wird auch das Spitzenpegelkriterium der TA Larm im Beurteilungszeitraum nachts
(22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) (iberschritten. Zu Parkplatzgerduschen liegen jedoch Gerichtsurteile vor
(Einzelfallentscheidungen), welche das Spitzenpegelkriterium der TA L&rm im Beurteilungszeit-
raum nachts im Falle von Parkplétzen von Wohnanlagen als nicht anwendbar eingestuft haben.
So heilit es beispielsweise im Urteil des VGH Baden-Wiirttemberg (Az. 3 S 35368/94 vom 20. Juli
1995):

(Zitat)

,Die Frage der allgemeinen Anwendbarkeit des Spitzenpegelkriteriums der TA Lérm und der
VDI Richtlinie 2058 auf Parklérm bedarf jedoch keiner weiteren Vertiefung. Jedenfalls hin-
sichtlich der aufgrund der zugelassenen Wohnnutzung bauordnungsrechtlich erforderlichen
Stellplétze muss das Spitzenpegelkriterium auler Betracht bleiben. Grundsétzlich ist davon
auszugehen, dass Garagen und Stellplétze, deren Zahl dem durch die zugelassene Nutzung
verursachten Bedarf entspricht, auch in einem von Wohnbebauung geprégten Bereich keine
erheblichen, billigerweise unzumutbaren Stérungen hervorrufen.*

(Zitat Ende)”

Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung (ergénzt zum 23.08.2019)

Fur den Geltungsbereich wurde nach Abstimmung mit der Stadt Bamberg (Amt fur Umwelt, Brand- und
Katastrophenschutz, Sachgebiet Naturschutz und Landschaftspflege) ein artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag mit besonderem Schwerpunkt auf den Bauabschnitt 1 und hier wiederum auf das Vorkommen
von Fledermausen erstellt. Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag liegt als Anlage dem Bericht bei.

Im folgend werden die Ergebnisse des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags zusammenfassend
wiedergegeben.

Bauabschnitt 1 (Abbruch und Neubau der Gebaude Nr. 9A und 9B an der Pestalozzistralle

Alle innerhalb der Umgrenzung ,BA 1“ stockenden Bdume wurden hinsichtlich Specht-, Faulhéhlen,
Rindenspalten, Anrissen, abplatzender Rinde im Zeitraum August 2018 bis Februar 2019 untersucht. Es
wurden keine fUr Fledermduse nutzbare Quartiere, Versteck- oder Ruheplétze vorgefunden. Alte Nester
von Brutvogeln waren vorhanden. Die Rodung der Baume und Straucher in den gesetzlich zugelassenen
Zeitrdumen war somit méglich und artenschutzrechtlich zulassig.

In den zum Abbruch vorgesehenen Gebauden 9A und 9B wurden im Spatsommer und Herbst 2018, im
Winter 2018/2019 sowie im Frihjahr und Frihsommer 2019 mittels Batcorder und Horchboxen an den
betroffenen Geb&auden im Umfeld jagende und ggf. das Geb&ude oder auch den vorhandenen
Baumbestand) anfliegenden Fledermausarten erfasst, bestimmt und Riickschlisse auf mégliche
Quartierstandorte gezogen. Weiterhin wurden im Herbst 2018, Friihjahr und Friihsommer 2019 mittels
mobiler Geréte Fledermausrufe aufgezeichnet. Somit konnte auch das Umfeld der vom Abriss betroffenen
Gebaude untersucht werden. Hinweise auf eine erhhte Fledermausaktivitat innerhalb des
Eingriffsgebietes BA 1 lagen nach Auswertung der umfangreichen Daten nicht vor. Gebaudeanfliige und
Nahortung am Geb&ude wurden weder beobachtet (IR-Nachtsichtgerat) noch im Detektor vernommen.

Fassaden, Fensterbretter sowie der Boden unter den Fassaden wurden hinsichtlich Kotpellets,
Fledermaus-Mumien etc. abgesucht. An den Gebduden konnten keine Beobachtungen gemacht werden.

Fazit zur Kartierung von Fledermausen:

Eine Nutzung der Gebaude im Bauabschnitt 1 durch Flederm&use kann mit hoher Wahrscheinlichkeit fiir
den Beobachtungzeitraum 2018/2019 ausgeschlossen werden. Aktuell war aber keine Quartiernutzung
nachweisbar.
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Hinweis: Die Erhebungen zum Vorkommen von Fledermdusen wurde auf den aktuellen Bauabschnitt 1
beschrankt, da in der fachlichen Gltigkeit der Erhebungsergebnisse von 5 Jahren in den

Bauabschnitten 2 und 3 keine Bautatigkeiten zu erwarten sind. Rechtzeitig vor Beginn der Bauarbeiten im
Bauabschnitt 2 bzw. 3 (wird nicht vor 2030 veranschlagt) sind die Geb&ude und der umgebende
Baumbestand auf Vorkommen von Flederméusen zu untersuchen. In einer der Alteichen stdlich des
Bauabschnittes 1 im Bereich der Hauser 9C und 9D besteht ein Fledermausquartier der
Muckenfledermaus. Der Erhalt der Eiche; ggf. als Torso nach Rickschnitt, sollte Vorrang haben.

Sonstige saP-relevante Arten

Im Rahmen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags wurden im gesamten Geltungsbereich relevante
Tier- und Pflanzenarten geprift.

Saugetiere: Keine Nachweise aus der Gruppe der Bilche (Siebenschlafer, Haselmaus), Biber, Wildkatze,
Fischotter kommen wegen nicht geeigneter Habitatbedingungen nicht vor.

Reptilien: Hinweise auf Vorkommen der Zauneidechse lagen im engeren Eingriffsgebiet an der
PestalozzistraRRe nicht vor. Die nachsten Vorkommen am Berliner Ring (Starkenfeldstrale, Flugplatz
Breitenau) oder am Bahnhofgelénde entlang der Bahnlinie sind ausreichend entfernt. Die in Oberfranken
seltene Schling- oder Glattnatter kommt nur am Siedlungsrand von Bamberg.

Kafer: Bei den Kafern kommen im Geltungsbereich die Alteichen stidlich des Bauabschnittes 1 im Bereich
der Hauser 9C und 9D als mdgliche Tragerbaume fiir den Eremiten in Betracht. Diese Baume waren nicht
zur Rodung vorgesehen und sind geman Freiflaichengestaltungsplan zum Bauvorhaben Bauabschnitt 1
mit einem ortsfesten Baumschutzzaun vor Beeintréchtigungen geschuitzt. Die Bdume sind bis auf Weiteres
zwingend zu erhalten.

Falter: Futterpflanzen von relevanten Faltern kommen im Geltungsbereich und im naheren Umfeld vor.
Tiere konnten jedoch nicht festgestellt werden.

Artenschutzrechtlich geschiitzte Amphibien, Fische, Libellen, Weichtiere und GefaRpflanzen kommen
wegen nicht geeigneter oder nicht vorhandener Habitatbedingungen nicht vor.

Eine Nutzung der Abrissgebédude durch Nischenbriter (Végel) und Fledermause ist prinzipiell méglich. Es
sollten als Ausgleich an den neuen Geb&uden folgende Nistkasten im Bereich der Fassaden vorgesehen
werden: 10 Sperlingskésten, 10 Mauerseglerkasten, 10 Spaltenquartiere Flederméuse unter Putz.
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BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
Textliche und zeichnerische Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1-11 BauNVO)

Fur das Areal des Studentenwohnheims wird die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung von bisher
Reines Wohngebiet in Sondergebiet Studentenwohnen geandert, um tatsachlich eine Bindung von
Studentenwohnen langfristig am Standort zu sichern. Hierbei wird das Ziel verfolgt, speziell auf bedirftige
Studenten ausgerichtete Angebote kostengiinstigen Wohnraums mit entsprechender Infrastruktur zu
entwickeln. Um den Betrieb der Wohnanlage zu gewahrleisten, sollen bis zu vier Wohnungen fiir Personal
zulassig sein. Die Nutzungsénderung tragt zur Starkung Bambergs als attraktiver Universitatsstandort bei.

Die Art der baulichen Nutzung fiir das Flurstiick 5362/56 wird entsprechend dem bisherigen
Bebauungsplan weiterhin als Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§16 bis 21a BauNVO und Art. 81 Abs. 1 Nr. 1
BayBO)

Die Festsetzung der Grundflachenzahl GRZ mit 0,5 und der Geschossflachenzahl GFZ mit 1,9 fir die
Studentenwohnanlage sowie der zuldssigen Anzahl von bis zu sieben Geschossen entspricht im
Wesentlichen dem Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs und dessen Fortschreibung. Zu
berticksichtigen ist, dass das Parkdeck bisher nicht bei der Ermittlung der GRZ und GFZ hinzugezogen
wurde, jedoch eine bauliche Masse darstellt. Durch den Teilabbruch des Parkdecks und die Uberbauung
mit studentischem Wohnen steigt die tats&chliche Ausnutzung des Grundstlicks (GRZ / GFZ) stérker, als
dies tatsachlich raumlich wirksam ist.

Die Festsetzung der Geschossigkeit unterschreitet die Hochpunkte der bestehenden Gebaude (V - VIII
Geschosse), um eine homogenere und ruhigere stadtebauliche Wirkung zu entfalten. Gleiches gilt fiir die
baufelddifferenzierte Festsetzung der Geb&udehdhe. Zur Sicherung der Flugsicherheit muss fir Gebéude,
die die Héhe von 267,1 m UNN dberschreiten, im Rahmen des Bauantrags auch die Zustimmung des
Luftamts Nordbayerns eingeholt werden.

Fur das Reine Wohngebiet wird das Mal der baulichen Nutzung gemaB BauNVO mit GRZ 0,4 und GFZ
1,2 festgesetzt. Die Beschrankung auf IV Geschosse zzgl. Staffelgeschoss orientiert sich am Bestand mit
IV + Dachgeschoss. Bei Neuentwicklung der Flache soll das Dachgeschoss in ein Staffelgeschoss
umgewandelt werden, um Dachform und Kubatur besser in den stadtebaulichen Kontext zu integrieren.

Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22, 23 BauNVO)
Im Sondergebiet Studentenwohnen wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die zuldssige Lange
der Hausformen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen betragt max. 80 m. Dies entspricht dem
rechtskraftigen Bebauungsplan (bis 80 m) sowie dem Vorschlag des siegreichen Wettbewerbsbeitrags.
Verkehrsflachen (§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Festsetzung der StraBenverkehrsflachen mit der Strallenbegrenzungslinie sichert die ErschlieRung
des Baugebiets.

Versorgungsanlagen: Trafo (§9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Die Festsetzung der Versorgungsanlagen (Trafo) sichert die Quartiersversorgung mit Energie.

Nebenanlagen und Stellplatze (§9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und 14 BauGB i.V.m. §§ 14, 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen, wie z.B. Einhausungen fir Fahrrader und Mallcontainer, sind nur in der tberbaubaren
Grundstucksflache oder in den mit "NA" gekennzeichneten Flachen zul@ssig.

Fahrradbugel, auch tberdacht, sind auBerhalb der gekennzeichneten Flache flr Nebenanlagen zuléssig,
um bedarfsgerecht und flexibel Fahrradstellplatze fur Gaste zu ermdglichen.
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PKW-Stellplatze sind ausschlieBlich in der Garagenanlage "GA" (Parkdeck) und in den mit "ST"
gekennzeichneten Bereichen zulassig, um das Abstellen von PKWs auf dem GrundstUck zu ordnen und
Freiflachen moglichst fir die Erholung und Durchgriinung des Grundstticks freizuhalten.

6.1.7 Griunordnung

Das Konzept der Grlnordnung beriicksichtigt das stadtebauliche Geflige des neu entstehenden
Studierendwohnheims und unterstreicht durch regelmafige Baumpflanzungen in Form von Linien und
Rastern die klaren Kanten der Bebauungsstruktur. Zur 6kologischen Aufwertung wird eine Dachbegriinung
festgesetzt.

Ziel ist es, eine ansprechende Gestaltung der Griinflachen zu erreichen und vor allem den Wegfall des
vorhandenen Baumbestands soweit als méglich innerhalb des Geltungsbereiches durch Ersatzpflan-
zungen zu kompensieren. Eine besondere Bedeutung kommt dabei der Freiflachengestaltung zu. Es sind
daher Freiflachengestaltungsplane verbindlich festgesetzt.

Soweit als moglich sollen Baume auf dem Gelande erhalten und bei Bauarbeiten entsprechend geschutzt
werden.

6.1.8 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Anpflanzung von Baumen

Die Pflanzenauswahl soll sich an den Anforderungen der sich &ndernden Klimaverhaltnisse orientieren. Es
wird daher die GALK Liste als Auswahlliste empfohlen. Bei den Pflanzqualitaten und den Anforderungen
an die Baumstandorte sind zwingend die Vorschriften und Regelungen der Stadt Bamberg einzuhalten.

Potenzialrdume fur das Anpflanzen von Gehdlzen (Ersatzpflanzungen) befinden sich hauptsachlich in den
Flachen zwischen den Baukdrpern sowie westlich des zu erhaltenden Parkdecks.

Bei allen Baumpflanzungen sind die im Bebauungsplan festgelegten Mindestanforderungen an die
Pflanzqualitat einzuhalten. Die Artenauswahl und Zuordnung der Baume wird im
Freiflichengestaltungsplan geregelt.

Vom Abbruch und dem Neubau von Geb&uden sind insgesamt 39 Baume betroffen die mit Stand August
2018 der Baumschutzverordnung der Stadt Bamberg unterliegen und miissen gerodet werden. Nachdem
das Gesamtvorhaben in drei Bauabschnitten umgesetzt werden soll, ist besonders darauf zu achten, dass
Baume erst bei Bedarf gefallt werden. Es ist auch in erforderliche Rodungen zum Abbruch und in solche
zum Neubau zu unterscheiden. Alle Manahmen sind intensiv mit dem Umweltamt der Stadt Bamberg
abzustimmen. Entsprechende Antrage sind rechtzeitig vor Beginn der Manahmen zustellen. Um Baume
maglichst lange zu erhalten, kann auf Antrag beim Umweltamt auch evtl. eine Ausnahme von den
Regelungen des §39 BNatSchG beziiglich Rodungszeiten gewahrt werden. Sollten auf Grund der
besonderen stadtebaulichen Situation nicht alle Baume ausgeglichen werden kénnen, ist ein monetérer
Ausgleich nach Baumschutzverordnung der Stadt Bamberg zu leisten. Die Zahlung ist zur Herstellung
eines gleichartigen und gleichwertigen Lebensraums im Stadtgebiet Bamberg zu verwenden. Die
Kostenermittlung sowie die Herstellungs- und Entwicklungsziele sind im Freiflachengestaltungsplan zu
beschreiben.

Im Bauabschnitt | (Realisierung 2019) werden insgesamt 29 Gehdlze entfernt. In den spateren
Bauabschnitten weitere 10 Baume. Insgesamt sind somit 39 Ersatzpflanzungen erforderlich. Im
Bebauungsplan sind 30 Baume ohne Standortbindung festgesetzt. Im Rahmen der Freiflaichenplanung
sollen nach Maglichkeit alle erforderlichen Ersatzpflanzungen nachgewiesen werden.
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: e A
Abbildung: Baume nach Baumschutzverordnung Bamberg mit Zuordnung der Bauabschnitte und Abbruch bzw. Neubau in den Bauabschnitten

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (Immissionsschutz) (§9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22, 23 BauNVO)

Aus Richtung Norden und Osten wirken vom Berliner Ring ausgehende Schallimmissionen des Verkehrs
ein, die an Abschnitten der Fassaden zu Uberschreitungen des Immissionsgrenzwertes gemag 16.
BlmschV von Ligw = 49 dB(A) fihren. Da keine aktiven LarmschutzmalRnahmen vorhanden sind und da
bedingt durch die Nutzung als Studentenwohnheim Einschrankungen hinsichtlich der Grundrissorien-
tierung von Schlafrdumen zur schallabgewandten Seite nicht in Frage kommen, muss (iber passiven
Schallschutz durch Schallschutzfenster in Verbindung mit schallgeddmmten Liiftungseinrichtungen fir
gesunde Wohnverhéltnisse in den betroffenen Rdumen gesorgt werden. Hierzu werden an
entsprechenden Fassadenabschnitten gemal Schallgutachten Festsetzungen getroffen.

Ortliche Bauvorschriften

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen, Dachformen, Dachaufbauten und Dachgestaltung

Zur Schaffung eines geschlossenen Quartiersbildes sollen die Gebaude und Nebenanlagen in einer
gestalterischen Einheit entwickelt werden. Vorschriften werden zur Dachform Flachdach getroffen, da
durch die Lage am Park das Quartier eine gewisse Fernwirkung ausstrahlt, bei der eine heterogene
Dachlandschaft stérend wirken wiirde. Die Begriinung der Dachflachen ist férderlich fiir das Mikroklima
und die Feuchtigkeitsaufnahme.

Anlagen fiir die Abfallbeseitigung

Fir eine geordnete Entsorgungsabwicklung, die sich stadtebaulich-gestalterisch unaufdringlich in das
Quartier einfiigt, werden Regelungen zur Lage und Gestaltung der Abfallbeseitigungsanlagen getroffen.
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6.2.3

6.2.4
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Tiefe der Abstandsflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird der Mindestabstand zwischen den AuRenwénden von
Gebauden unabhangig von der Zahl der Vollgeschosse durch die Festsetzungen von Baugrenzen
definiert, auch wenn dadurch die Tiefe der Abstandsflachen gemaf Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO
unterschritten wird.

Dies ermdglicht eine bessere Ausnutzung des Quartiers, um einerseits moglichst gut ausgenutzten
Wohnraum in zentraler Lage zu schaffen, andererseits auch gunstige Preise flr die studentisch genutzten
Wohnplatze zu sichern. Bauliche Engstellen ergeben sich an wenigen Punkten im ersten geplanten
Bauabschnitt mit der Uberlagerung des Bestands. Hierbei wurde jedoch bei der Entwicklung des
stadtebaulichen Konzepts darauf geachtet, dass dies nicht einzelne Wohnraume betrifft, bzw. die
betroffenen Wohnrdume auch von anderer Seite ausreichend belichtet werden kénnen.

Stellplatze, Garagen und Carports
FUr die Errichtung von Stellplatzen gilt grundsétzlich die Stellplatzsatzung der Stadt Bamberg.

Flr das Studentenwohnheim wird jedoch der Schilissel auf 1 Stellplatz je 5 Wohnplatze gesenkt. Laut
Satzungsauftrag des Studentenwerks Wiirzburg, Eigentiimerin und Betreiberin des Studentenwohnheims,
werden die Wohnplatze finanziell schlechter gestellten Studenten (Baf6g-Kriterien) und ausléndischen
(Austausch-) Studenten angeboten. In dieser Nutzergruppe ist die Nutzung von eigenen PKWs deutlich
unterdurchschnittlich, es werden wenige Stellplatze nachgefragt. Die bisherige Praxis am Standort
bestatigt, dass das Parkdeck nicht ausgelastet ist. Ergénzend ist auch ein gesellschaftliches Umdenken
hinsichtlich der Mobilitat, insbesondere bei Studenten, festzustellen, dass von der Nutzung eigener PKW
deutlich abriickt und andere Mobilitatsformen bevorzugt in Betracht zieht.
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7. FLACHENBILANZ

Gesamtflache des Geltungsbereichs

davon
Reines Wohngebiet
Straenverkehrsfldche
Versorgungsflache: Trafo
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Martin Gebhardt, M.Sc.
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Sondergebiet Studentenwohnen

Stadt Bamberg

Flache Anteil in %

17.707 m? 100 %

14.723 m? 83,1%

1.516 m? 8,6 %

1.468 m? 8,3 %

29 m? 0,1%
Grinordnung

WGF Landschaft GmbH Nirnberg

Vordere Cramergasse 11, 90478 Nirnberg
Telefon 0911 . 94 603-0

www.wgf-nuernberg.de

Dipl.-Ing. (FH) Manfred Hupfer
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