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—J — 3398 A. Zeichnerische und textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO 7.2 Flachdachgestaltung Der Bau- und Werksenat der Stadt Bamberg hat in der Sitzung vom 22.09.2021 gemaB § 2 Abs. 1

Flachdacher sind zu begriinen und hierfir mit geeigneter Substratiberdeckungen BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 9B beschlossen.
3378 auszubilden. Die kombinierte Nutzung mit Solar- und/oder Photovoltaikanlagen ist Der Aufstellungsbeschluss wurde am 08.10.2021 ortslblich bekanntgemacht.
= zulassig.

1. Art der baulichen Nut . . .
rt der batllichen Rutzung L , Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 22.09.2021 wurden die Behérden und
7.3  Minimierung der Versiegelung

1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) _ _ _ Im Bereich von Stellplatzen und Wegen sind wasserdurchléssige Beldge zu verwenden. sonstigen Trage.r.offentllcher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.10.2021 bis
WA Gemé&B § 1 Abs. 4 und Abs. 9 BauNVO in Verbindung mit § 15 BauNVO wird festgesetzt, 19.11.2021 beteiligt.
3401 dass die nach § 4 Abs. 3 Nrn. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
Nr. 1 - Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 22.09.2021 wurde mit Begriindung gemaB § 3
Nr. 2 - sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, 8.  Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.10.2021 bis 19.11.2021 6ffentlich ausgelegt.
Nr. 3 - Anlagen fur Verwaltungen, Entwicklung der Landschaft

Nr. 4 - Gartenbaubetriebe und
Nr. 5 - Tankstellen
im Plangebiet nicht zuldssig sind, da diese im Plangebiet und der unmittelbar

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.11.2022 wurden die Behorden und

8.1  Pilanzgebot fur Baume sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4a Abs. 3 BauGB

Zur Eingriinung des Baukoérpers sind mind. zwei hochstammige Laub- bzw. Obstbaum zu
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angrenzenden Bebauung neue und den Wohncharakter beeintrichtigende Konflikte pflanzen (Mindestqualitit Hochstamm, 3xv, StU 16-18, mB, siehe Artauswahl, in der Zeit vom 28.11.2022 bis 09.01.2023 erneut beteiligt.
@ schaffen wirden. Erganzungen sind zuldssig), dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall durch Ersatzpflanzung
= festgesetzter Mindestqualitat zu ersetzen. Die dargestellten Einzelbaumstandorte sind als Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.11.2022 wurde mit Begriindung gemaB § 3
MASSTAB 1 : 1000 = Hinweis zu sehen und sind lageméBig nicht bindend. Die Pflanzungen sind jedoch zum Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 28.11.2022 bis 09.01.2023
3391 3394/2 Einfahrtsbereich zu orientieren. erneut 6ffentlich ausgelegt.
3378/1 . -
= @ 3 2. MaB der baulichen Nutzung 8.2 Freiflachengestaltung e . o . Die Stadt Bamberg hat mit Beschluss des Bau- und Werksenats vom 05.07.2023 den Bebauungsplan
D Dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflichengestaltungsplan beizufligen, der die Nr. 9B <8 § 10 Abs. 1 BauGB in der F 05.07.2023 als Sat beschl
G 2.1 Zahl der Vollgeschosse griinordnerischen Festsetzungen nachweist. r. 9B gemal3 § s. 1 baulb In der Fassung vom U>.U/. als >atzung beschlossen.
II 2.1.1 Maximal Il Vollgeschosse zulassig. 8.3 ArtenschutzmaBnahmen
Die Rodung von Gehdlzen ist nur von Oktober bis Februar (auBerhalb der Vogelbrutzeit)
2.2 Zulassige Grundflachenzahl gemaB Planeinschrieb zulassig. Es gilt die Baumschutzverordnung Bamberg zu beachten. Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus Planzeichnung, Zeichenerklarung
2404 und textlichen Festsetzungen, in der Fassung vom 05.07.2023 wird
3391/3 0,25 2.2.1 GRZ1 hiermit ausgefertigt. — —
Grundflache gemaB ausgewiesener Baugrenze I = 9. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches \
0,375 2.2.2 GRZ2 Bamberg, ..o / \
Grundflachen inkl. sonstiger Anlagen (Zufahrten, Zuwegungen, Stitzmauern, Terrassen) Andreas Starke \
2.3 Zulassige Geschossflaichenzahl gemaB Planeinschrieb Oberburgermeister /
‘- 3391/2 Die Flachen von Aufenthaltsrdumen von Nichtvollgeschossen sind nicht mitzurechnen.

=

2.4  Hohenfestsetzungen o
g Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan Nr. 9B wurde am ........ccccovvieiiciinnenn.
338822 Die Hohe der Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens (EFOK) wird auf einem gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht.
Hoéhenniveau von maximal 305,69 m . NN festgesetzt. Die maximale Wandhodhe betragt Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten
3388/39 7,86 m bezogen auf die ErdgeschossfuBbodenoberkante. Dies entspricht einem '
Hoéhenniveau von maximal 313,09 m 4. NN fir die Oberkante des Gebaudes. Der Beb | it Beariind ird seit di T den tiblich
Die festgesetzten Hohen diirfen um maximal 10 cm Uberschritten bzw. unterschritten B. Hinweise gr e auungsp an mit begrunaung er. sel Iesem. a_g zu en.u Ichen
3388/26 werden. . Dienststunden im Stadtplanungsamt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
o o 1. Bestehende Grundstiicksgrenzen Auf dl_e Rechtsfolgen des § 44 Abs_. 3 S_atz 1 _und 2 sowie Abs. 4 BauGB .
3390 % und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen. 7 N
SO0 2. Flurstiicksnummern
\\\\f 3388/34 3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen 2.B. 336620 /
) - —-303.00——— 3. Hohenlinien \
) o 31 Offene Bauweise Bamberg, ..o
. ) ) Stadtplanungsamt \
N 3388/13 32  Baugrenze . :‘ 4, Bestehende bauliche Anlagen auBerhalb des Geltungsbereiches mit Hausnummern /
5. Abzubrechende bauliche Anlagen
3.3 Essind maximal zwei Wohneinheiten zulassig. LJ zubrec Hie g \ - -
WA 6. Erkldrung der Nutzungsschablone / Nutzungsstempel
GRZ1: 0,25
GRz2: 0,375 Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse
3388 ° Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
4. Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Carports Bauweise Dachform / Dachneigung
e ! gi?l?ﬁgt:[ejr é;erggljrgzsnd Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig 7 Riickstausicherung, Kellerentwasserung
Auf die jeweils giltige Satzung der Stadt Bamberg Gber die Herstellung und ?i\!ﬁe'ieschosse unterhalb der Rilckstauebene sind gegen Ruckstau entsprechend zu Gmkg Bamberg
3386/17 Bereithaltung von Kraftfahrzeugstellplatzen und Fahrradabstellplatzen (Stellplatzsatzung ' Gebiet: 9
- StS) wird explizit hingewiesen. 8. Regenwasserversickerung
3388/9 Es wird vorgeschrieben, die Regenwasserversickerung auf dem eigenen Grundstiick
3388/16 mittels Zisternen vorzunehmen. STADT BAMBERG
3388/51 , Bauvorhaben mit Bauwasserhaltung wahrend der BaumaBnahme sind in einem
3388/28 5. Gestaltung Wasserrechtsverfahren beim Umweltamt zu beantragen.
e Wenn ein standiges Eintauchen des Baukorpers oder Teile des Baukérpers ins B e a u u n S a n
I 51 Gebiude Grundwasser zu erwarten ist, muss dartiber hinaus eine beschrankte wasserrechtliche
N ' Erlaubnis nach Art. 15 BayWG beantragt werden. . . ..
3388/32 S 511 Dachf Mit integriertem Grinordnungsplan
@ FD o Flzzhdzrcrz Sollte das Niederschlagswasser im Rahmen der Bauvorhaben versickert werden und sollte fur den Bereich St.-Getreu-Stral3e 36B
3388/19 die Versickerung nicht unter die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) Vorhabenb Beb | der | ickl
5.1.2 Dachneigung mit den dazugehorigen Technischen Regeln (TRENGW) fallen, dann ist eine beschrankte ornabenbezogener bebauungsplan aer nnenentwic ung
y 3424 IR . . wasserrechtliche Erlaubnis nach Art. 15 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) notwendig. nach § 13a BauGB
- ° o
Y DN 0-5 Die Dachneigung darf hochstens 57 betragen. Diese ist bei der Stadt Bamberg, Amt fir Umwelt, Brandt- und Katastrophenschutz, zu
3388/10 4

beantragen. Unter der Tatsache der topographischen Gegebenheiten ist einer Einleitung

5.1.3 Gelandeanpassun . . -
P 9 des Regenwassers einer Versickerung vorzuziehen.

NN NN NNNaN Stitzmauern zur Absicherung des Gelandes sind als abgestufte Stitzwand bis zu einer
maximalen Gesamthéhe von 2,50 m im explizit dargestellten Bereichen des Grundstiicks

zul3ssig 9. Baustoffe, deren Herstellung, Verarbeitung und Entsorgung die Umwelt und die

Gesundheit schadigen und deren Ersatz nach dem Stand der Technik mdglich ist, sollen
nicht verwendet werden.

3388/11

5.1.4 Einfriedungen

3437/4 Zum offentlichen StraBenraum sowie zu den (Ubrigen Grundstiicksgrenzen sind
Einfriedungen mit einer maximalen Hohe von 2,00 m (Ausfihrung als offener
Stabmattenzaun, Stabgitterzaun oder gleichwertig ohne Sockel) zuléssig. Auf die Breite
des Torbereiches ist eine geschlossene Ausfiihrung bis zu einer Hohe von 2,00 m zulassig.
Mit Ausnahme des Torbereiches ist zusatzlich zur Einfriedung eine Hinterpflanzung mit
3435 heimischen Heckenstrauchern vorzunehmen.

10. Baumschutzverordnung
Es gilt die Verordnung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt Bamberg
(Baumschutzverordnung).

3437/5

11. Grenzabstande bei Bepflanzungen
Bei Neupflanzungen von Gehdélzen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten:
Geholze bis zu 2,0 m Héhe — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze

5.1.5 Freileitungen Geholze tber 2,0 m Hohe — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze

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

3385/2 3437/6

o

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

3387/3

3434 6. Verkehrsflachen

6.1 StraBenbegrenzungslinie 13, Energieeinsparung

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

3387/6

3387/7 14. Bodenverunreinigungen
7. Griinflachen Das Umweltamt der Stadt Bamberg ist umgehend zu informieren, falls
‘ Bodenverunreinigungen oder Auffillmaterialien festgestellt werden.
] 7.1 Flachen mit Begriinungsbindung innerhalb der Grundstiicksflachen
_ ' Die nicht Uberbaubare oder durch Nebenanlagen, Wege- und Stellplatzflachen 15. Regelwerk/Normen .
P g Uberplante Grundstlcksflache ist gartnerisch zu gestalten, durch Strauch- bzw. Die aufgefuhrten DIN-Normen kénnen im Stadtplanungsamt Bamberg, Baureferat, Ba m be rg I O 5 o 07 . 2 02 3 E NTWU RFSVE RFASSE R
= Baumpflanzungen (Artauswahl siehe Artenliste, Ergdnzungen sind zuléssig) zu begriinen Untere SandstraBe 34, 96049 Bamberg wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden. A = '
& und dauerhaft zu unterhalten. Nadelgehélze 1. und 2. Wuchsordnung (>10m VORHABENTRAGER r BFS+ GmbH Tel. 0951 59393
. ;:‘ Wuchshoéhe) sowie eine randliche Einfriedung des Grundstiicks mit Nadelgehélzhecken . BES+ Bilro fir Stadtebau und Bauleitplanung Fax 0951 59593
V\%\(\ % ist unzuléssig. Geoffrey Sch ne|der s=iai HainstraRe 12, 96047 Bamberg info@bfs-plus.de
Ty 3439/3 :
s ® Hinterer Bach 1 3 :
~ ~ Artenliste standortheimischer Gehélze GRUNORDNUNGSPLAN:
‘,AQ& t 3439/4 GroBbaume Straucher 96049 Bambefg TEAM 4 Bauernschmitt e  Wehner
.5\ | Feld-Ahorn (Acer campestre) Hasel (Corylus avellana) Landschaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB
\(G\) \l . . . . . 90491 niirnberg oedenberger str. 65 tel 0911/39357-0 fax 39357-99
e '“\\5\)\ \ 243906 Spitzahorn (Acer platanoides) Alpen-Johannisbeere (Ribes alpinum) www.team4-planung.de  info@teamd-planung.de
1o | || ae “INSH WeiB-Birke (Betula pendula) Kornelkirsche (Cornus mas)
L 43024 7 Hainbuche (Carpinus betulus) Euro. Pfeifenstrauch (Philadelphus coronarius)
3430/22 3439/18 Winterlinde (Tilia cordata) Purpur-Weide (Salix purpurea)
4 Vogelkirsche (Prunus avium) Rosmarinweide (Salix Rosmarinifolia) Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten innerhalb des Geltungsbereiches die
Salweide (Salix caprea) Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 9 auBer Kraft.
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Bebauungsplanverfahren Entwurf

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Mit integriertem Griinordnungsplan

Fir den Bereich St.-Getreu-StraBBe 36B

Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal § 13a BauGB

Begrindung

Planungsbericht Bebauungs- und Grunordnungsplan

zum Plan vom 05.07.2023
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I Planungsbericht

1. Anlass der Planung

Der Vorhabentrager, Herr Geoffrey Schneider, Hinterer Bach 1, 96049 Bamberg,
beabsichtigt auf den Grundstiicken Fl.-Nrn. 3388/20 und 3388/21 im Bereich St. Getreu-
StraB3e ein 2-geschossiges Wohngebaude zu errichten. Antragsteller — im Folgenden auch
Vorhabentrager genannt - fiir das Vorhaben ist Herr Geoffrey Schneider, Bamberg.

Der Vorhabentrager ist im Besitz der Grundstiicke Fl. Nrn. 3388/20 und 3388/21 der
Gemarkung Bamberg und beabsichtigt auf diesen Grundstiicken das o. g. Vorhaben zu
realisieren. Im Rahmen der BaumaBnahme wurden beide Grundsticke mittlerweile zu
einem Grundstlck (FL. Nr. 3380/20) vereinigt.

Im Rahmen der Errichtung des neuen Wohngebaudes mit Tiefgarage soll das bestehende
Wohngebaude St.-Getreu-StraBe 36 b sowie alle vorhandenen Nebengebaude
abgebrochen werden.

Das Vorhaben Uberschreitet das im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 9 zulassige
MaB der Nutzung wesentlich, so dass eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich ist.

Der Vorhabentrager erklart sich bereit, zur Realisierung der o. a. Planung einen
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan nach § 13a
BauGB — als Verfahren der Innenentwicklung und somit ohne Umweltbericht - zu erstellen.
Fur die Aufstellung war in Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt der Stadt Bamberg
urspriinglich nur ein Beteiligungsschritt beabsichtigt (vereinfachtes Verfahren nach § 13
BauGB). Aufgrund umfangreicher vorgenommener Anderungen ist allerdings ein weiterer
Verfahrensschritt erforderlich (erneute 6ffentliche Auslegung in Verbindung mit § 4a Abs. 3
BauGB).

Durch die Wahl des Verfahrens - Vorhabenbezogener Bebauungsplan - hat die Stadt
Bamberg stadtplanerisch und gestalterisch die Planungshoheit Uber das genannte
Vorhaben. Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist neben den konkreten
Vorhabenplanen auch ein Durchfihrungsvertrag. Dieser wird im Verfahren abgestimmt.

2. Stadtebauliche Situation

2.1 Lage und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Berggebiet Bambergs an der OrtsstraBe St. Getreu-StraB3e.
Das Grundstick grenzt im Norden und Westen an private Grinflaichen mit der
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Zweckbestimmung Garten an. Im Osten und Siden grenzt es an die OrtsstraBBe St. Getreu-
StraBBe sowie an bestehende Wohngrundstlicke der St.-Getreu-StraBe.

Das Plangebiet liegt sowohl auBerhalb des Weltkulturerbes als auch auBerhalb des
Denkmalschutzbereiches.

Das Plangebiet ist hangig - das Gelande fallt von der Sidwestkante des Geltungsbereiches
von ca. 308,00 m 4. NN auf ca. 300,00 m G. NN an der Nordostkante des Geltungs-
bereiches ab. Das Bauvorhaben fuigt sich harmonisch in die Gelandeentwicklung ein.

Das Plangebiet ist ausschlieBlich von Wohnnutzung bzw. privaten Grinflachen ("Garten")
umgeben. Die umliegende Bebauung an der OrtsstraBe St.-Getreu-StraBe ist in erster Linie
2-geschossig.

Etwa 150 m 6stlich des Plangebietes befinden sich an der St.-Getreu-StraBe (Haltestelle
Villa Remeis) und an der StraBe Am Bundleshof gute Anbindungsmoglichkeiten an den
OPNV in Richtung Stadtmitte. Die Linien 910 und 913 verkehren tagsiiber im 15-min bis
30-min-Takt.

2.2 Planerische Vorgaben und Absichten

Vorgaben aus Regional- oder Landesplanung sowie Fachplanungen stehen dem Vorhaben
nicht entgegen. Die Darstellungen im wirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan
sehen bereits eine Wohnbaufldche bzw. einen Wohnsiedlungsbereich vor. Anderungen im
Flachennutzungs- oder Landschaftsplan entstehen daher durch die beabsichtigten
Planungen nicht.

2.3 Rechtliche Ausgangslage

Fur das Plangebiet besteht der Bebauungsplan Nr. 9 (rechtskraftig seit dem 14.07.2000).
GemalB der Zeichenerklarung dieses Bebauungsplans ist auf dem Grundstiick 3388/20 ein
Baukorper einer geplanten Wohnbebauung in einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) mit 2-
geschossiger Bauweise mit einem Baufeld von ca. 200 m? zulassig. Weitere vorhandene
Nebengebaude auBerhalb des Baufeldes belaufen sich auf insgesamt ca. 120 m2.

Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes 9B treten die Bestimmungen des
Bebauungsplanes Nr. 9 innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 9B auBer

Kraft.

Baudenkmaler und Biotope sind vom geplanten Vorhaben nicht betroffen.
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3. Planungsziele und Planungskonzept

Das Vorhaben dient der Innenentwicklung. Nach dem beabsichtigten Abriss des
Gebaudebestandes St.-Getreu-StraBe 36b ist auf dem Grundstiick ein zweigeschossiges
Wohngebdude mit einem unterirdischen Geschoss (kein Vollgeschoss) sowie einer
Tiefgarage im Kellergeschoss geplant. Die gultige Stellplatzsatzung der Stadt Bamberg wird
beachtet.

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfasste Gebiet ist ca. 0,154 ha groB. Die
gesamte Flache wird wie bisher (Bebauungsplan Nr. 9) als Allgemeines Wohngebiet (WA)
ausgewiesen. Im Bebauungsplan werden die gemaB § 4 Abs. 3 Nrn. 1 und 2 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Nr. 1 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes), Nr. 2
(sonstige nicht storende Gewerbebetriebe), Nr. 3 (Anlagen fur Verwaltungen), Nr. 4
(Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) aufgrund maoglicher Beeintrachtigungen des
Wohncharakters der umliegenden Bebauung nicht zugelassen.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Sidostseite durch die angrenzende
OrtsstraBBe St.-Getreu-StraBBe. Hier sind auch wie bisher bereits die Zufahrt und der Zugang
zum Grundstlick geplant.

Die ErschlieBung durch Versorgungs- und Telekommunikationseinrichtungen kann
ungehindert durch die OrtsstraBBe erfolgen.

Die Ausweisung der Baugrenzen berucksichtigt die geplante Nutzung und ermdglicht die
konkrete Planung. Innerhalb der ausgewiesenen Baugrenzen muss der Baukorper errichtet
werden (offene Bauweise).

Auf der gesamten Flache sind weiterhin zwei Vollgeschosse (ll) zuldssig. Fur die
vorgesehene Wohnbebauung wird eine Grundflachenzahl von 0,25 festgesetzt (GRZ 1). Die
GRZ 1 betrifft alle Flachen innerhalb der ausgewiesenen Baugrenze und berechnet sich wie
folgt:

GRZ 1 = Flache Baugrenze / Grundstiicksflache = 385 m2/1.537 m2 = 0,25

Mit der festgelegten GRZ 1 von 0,25 wird sowohl die Obergrenze gemaB BauNVO (GRZ
0,4) deutlich unterschritten als auch die im Ubrigen Plangebiet Nr. 9 festgelegte GRZ von
0,25 eingehalten.

AuBerdem wird eine weitere Grundflachenzahl von 0,375 festgesetzt (GRZ 2). Diese GRZ
bildet sich aus der Flache der Baugrenze kombiniert mit den Ubrigen Grundflachen der
sonstigen Anlagen (Zufahrten, Zuwegungen, Stiitzmauern, Terrassen), die somit mit einer
Flache von insgesamt 185 m2 zulassig sind. Die GRZ 2 berechnet sich demnach wie folgt:
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GRZ 2 = Flache Baugrenze + Flache Zufahrten, Zuwegungen, Stitzmauern, Terrassen /
Grundstuicksflache = 385 m2 + 190 m?/1.537 m? = 0,375.

Im Vergleich mit der bisher durch bestehende Gebaude, Terrassen, Zufahrten etc.
versiegelten Flache von ca. 610 m? wird durch die neuen Flachen von insgesamt 575 m?
eine geringfligige Verringerung der versiegelten Flachen erzielt.

Insgesamt ist eine Geschossflachenzahl von 0,5 zulassig.

Der im Plan als "UG" bezeichnete Bereich deckt die Ausweisungen im Untergeschoss gemaf
Vorhabenplan ab. Dieses Untergeschoss ist dabei kein Vollgeschoss gemaB BauNVO bzw.
"oberirdisches Geschoss" gemal3 BayBO. Aufgrund Vorhabenplan wird im Mittel bis zum
festgelegten Gelande ein MaB von 92 cm bis zur Deckenunterkante Gber UG erzielt. Das
MaB von 1,20 m im Mittel gemaB ehemaliger BayBO fir ein Vollgeschoss wird somit nicht
erreicht.

Zulassig ist ausschlieBlich ein Flachdach mit einer Dachneigung von 0-5° zulassig.

Grundsatzlich sind Flachdacher mit einer Substratiiberdeckung von mindestens 7 cm
extensiv zu begrinen. Die kombinierte Nutzung mit Solar- und/oder Photovoltaikanlagen
ist zulassig.

Das Gelande steigt von ca. 300,00 m G. NN im Nordosten auf ca. 308,00 m G. NN im
Sudwesten an. Die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens (EFOK) wird auf einem Niveau
von 305,69 m U. NN festgesetzt.

Fir das Wohngebaude ist nur ein Flachdach zulassig. Die Wandhéhe (= Oberkante Attika)
wird mit maximal 7,86 m bezogen auf die Oberkante des fertigen FuBbodens (EFOK)
festgesetzt. Dies entspricht einem Hoéhenniveau von maximal 313,09 m G. NN fur die
Oberkante des Gebaudes. Die festgesetzten Hohen dirfen um maximal 10 cm
Uberschritten bzw. unterschritten werden.

Zur Absicherung des Gelandes ist fir den nordwestlichen Bereich des Plangebietes eine
dezidierte Festsetzung einer Stitzwand notwendig, die im Plan dargestellt und
ausgewiesen wurde. Die maximal zuldssige Gesamthohe betragt 2,50 m. Somit fugt sich
der geplante Baukodrper insgesamt in das hangige Gelande auf dem Grundstlck ein. Eine
weitere Stiitzmauer befindet sich an der Stidostecke des geplanten Gebaudes.

Weitere Stutzmauern sind nicht beabsichtigt bzw. nicht zulassig.

Eine genaue Schnittdarstellung mit dem bestehenden und geplanten Gelandeverlauf kann
dem Vorhabenplan entnommen werden.

Die Abstandsflaichen der geplanten Baukoérper liegen im Westen, Suden und Osten

vollstandig (0,4 H = Wandhdhe) im Plangebiet bzw. auf dem Grundstiick des
Vorhabentragers.
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Im Norden befinden sich die Abstandsflachen zum Teil auf dem benachbarten Grundstick
FI. Nr. 3380/30. Dieses Grundstiick sowie das 6stlich davon liegende Grundstick Fl. Nr.
3388/4 befinden sich allerdings ebenfalls im Besitz des Vorhabentragers.

Alle Einfriedungen - zum Offentlichen StraBenraum sowie zu den (Ubrigen
Grundstlicksgrenzen - sind mit einer maximalen Hohe von 2,00 m (Ausfuhrung als offener
Stabmattenzaun, Stabgitterzaun oder gleichwertig ohne Sockel) zuldssig. Auf die Breite des
Torbereiches ist eine geschlossene Ausfihrung bis zu einer Hohe von 2,00 m zulassig. Aus
gestalterischen Grinden ist mit Ausnahme des Torbereiches zusatzlich zur Einfriedung eine
Hinterpflanzung mit heimischen Heckenstrauchern vorzunehmen.

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

4, Grinordnung / Artenschutz / Eingriffsregelung

4.1 Ziele der Griinordnung und Begriindung der Festsetzungen

Wesentliche Ziele der Grinordnung sind die Gestaltung und Durchgriinung des Vorhabens
zur Schaffung eines attraktiven Umfelds und Minimierung der Flachenversiegelung sowie
die Berlcksichtigung der Belange des Naturschutzes, Artenschutzes und der
Landschaftspflege.

Zur Gestaltung des Vorhabens wird daher festgesetzt, dass die nicht Gberbaubaren oder
durch Nebenanlagen, Wege- und Stellplatzflaichen Uberplanten Grundstiicksflachen
gartnerisch zu gestalten, durch Strauch- bzw. Baumpflanzungen (Artauswahl siehe
Artenliste, Ergdnzungen sind zuldssig) zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten sind.
Nadelgehdlze 1. und 2. Wuchsordnung (>10m) sowie eine randliche Einfriedung mit
Nadelgehdlzhecken ist aufgrund der geringen 6kologischen Wertigkeit unzulassig.

Artenliste standortheimischer Gehoélze

GroBbaume Straducher

Feld-Ahorn (Acer campestre) Hasel (Corylus avellana)

Spitzahorn (Acer platanoides) Alpen-Johannisbeere (Ribes alpinum)
WeiB-Birke (Betula pendula) Kornelkirsche (Cornus mas)

Hainbuche (Carpinus betulus) Europ. Pfeifenstrauch (Philadelphus coronarius)
Winterlinde (Tilia cordata) Purpur-Weide (Salix purpurea)

Vogelkirsche (Prunus avium) Rosmarinweide (Salix repens ssp. Rosmarinifolia)

Salweide (Salix caprea)
Obstgeholze in Sorten
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Zur Eingriinung des Baukoérpers sind zudem mind. zwei hochstammige Laub- bzw.
Obstbaume zu pflanzen (Mindestqualitdit Hochstamm, 3xv, StU 16-18, mB, siehe
Artauswahl, Erganzungen sind zulassig), dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall durch
Ersatzpflanzung festgesetzter Mindestqualitait zu ersetzen. Die im Bebauungsplan
dargestellten Einzelbaumstandorte sind als Hinweis zu sehen und sind lagemaBig nicht
bindend. Die Pflanzungen sind jedoch zum Einfahrtsbereich zu orientieren, um die
innerdrtliche Begriinung zu starken.

Dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan beizufiigen, der die
grunordnerischen Festsetzungen nachweist.

Zur Minimierung der Versiegelung sind im Bereich von Stellplatzen und Wegeflachen
wasserdurchlassige Belage zu verwenden.

Als ArtenschutzmaBnahme ist die Rodung von Gehdlzen nur von Oktober bis Februar
(auBerhalb der Vogelbrutzeit) zulassig. Es gilt die Verordnung zum Schutz des
Baumbestandes innerhalb der Stadt Bamberg (Baumschutzverordnung). Rodung von
geschitztem Baumbestand ist daher durch die Stadt Bamberg - Untere
Naturschutzbehorde zu genehmigen.

4.2  Umweltbericht/ Eingriffsregelung gem. BauGB

Die Planung dient der Innenentwicklung. Die vorhabenbezogene Bebauungsplan-Anderung
erfolgt deshalb gem. § 13 a BauGB. Aufgrund der Bestimmungen des § 13 a BauGB in
Verbindung mit dem § 13 BauGB ist ein Umweltbericht nicht erforderlich. Da evtl. Eingriffe
im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung beim Bebauungsplan der
Innenentwicklung als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten, ist ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich ebenfalls nicht erforderlich.

Im noérdlichen Grundstiicksbereich grenzt die stadtische Biotopflache BA-1198-005 mit
"Alleen, Baumreihen, Baumgruppen" an, liegt jedoch auBerhalb des Geltungsbereiches,
wodurch Beeintrachtigungen auszuschlieBen sind.

Gesetzlich nach §30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geschitzte Bereiche oder
Strukturen sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden, weshalb hierdurch

ebenfalls kein Ausgleichsbedarf entsteht. Belange des Artenschutzes, fir die ebenfalls
AusgleichsmaBBnahmen erforderlich sein kdnnten, werden nachfolgend behandelt.

4.3 Artenschutz

Fiur den Bebauungsplan wurden die Belange des Artenschutzes in Form einer
Relevanzabschatzung durchgefihrt.
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Faunistisch relevante Nachweise liegen fir den Wirkraum des Vorhabens nicht vor. Der
Geltungsbereich ist aktuell Uberwiegend bebaut (Wohnhaus inkl. Garage und
Nebengebiude) und durch private Gartennutzung gepragt. Okologisch wertvollere
Strukturen (dltere GroBbaume) befinden sich nérdlich innerhalb und im Randbereich des
Grundstiickes, liegen jedoch nicht mehr im Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung
wodurch hier Beeintrachtigungen auszuschlieBen sind. Durch die Privatgartennutzung und
die umliegende Wohnbebauung sind nur stérungstolerante Arten zu erwarten, fur die eine
Mehrbelastung durch die erneute Bebauung im bereits bebauten Bereich des Grundsticks
auszuschlieBen ist.

Zudem wird durch festgesetzte Pflanzgebote nicht Gberbaubarer Grundstiicksflachen und
Pflanzung von mind. 2 hochstdammigen Laub- bzw. Obstbaumen neuer Lebensraum fir
baumbritende Vogelarten sowie flir weitere Arten (z.B. Insekten) geschaffen.

4.4 Umweltbelange

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung schlieBt sidlich und éstlich an
bestehende Wohnbebauung sowie an Verkehrsflaichen an und beinhaltet aktuell
iberwiegend Bebauung sowie private Griinfliche. Okologisch und landschaftsbildlich
wertvolle Strukturen (markante GroBbaume) liegen noérdlich innerhalb und im Randbereich
des Grundstiickes, jedoch auBerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplan-Anderung,
wodurch sie vom Vorhaben nicht betroffen oder beeintrachtigt sind.

Eine Nutzungsanderung zum bestehenden Bebauungsplan ist nicht vorgesehen.
Beeintrachtigungen auf das Wohnumfeld kénnen somit durch Beibehaltung des
Nutzungstyps "Allg. Wohngebiet" sowie durch BegriinungsmaBnahmen des Bauumfeldes
minimiert werden.

Nach Bodenschatzungskarte befindet sich im Geltungsbereich nicht seltener flachgriindiger
Tonboden mit flacher Deckschicht aus Schluss bis Lehm. Aufgrund der innerértlichen Lage
und der anthropogenen Pragung (bestehende Bebauung) besitzt der Boden eine geringes
Biotop-Entwicklungspotential.

Oberflachengewasser sind nicht betroffen und durch die Topographie und das
Bodengeflige ist ein mittlerer bis hoher Grundwasserflurabstand anzunehmen.

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von Wasserschutzgebieten und
Schutzgebietskategorien des Bundesnaturschutzgesetzes.

Durch die Bebauungsplan-Anderung und die Uberplanung bereits bestehender Bebauung
erfolgt keine maBgebliche Mehrversiegelung, wodurch keine kleinklimatischen
Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Bodendenkmaler oder Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

Die Entsorgungseinrichtungen der Stadt und des Landkreises sowie (U(berregionaler
Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden und ausreichend, um erhebliche Auswirkungen
durch Abfalle zu vermeiden.
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Die Nutzung erneuerbarer Energien durch Sonnenkollektoren ist moglich und wird im
Vorhabenplan verbindlich festgeschrieben.

Ausgehend von den standoértlichen Eigenheiten werden durch das Vorhaben in Summe die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sowie die Belange des Umwelt- und
Naturschutzes nicht beeintrachtigt.

5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Siehe dazu die Ausfihrungen in Kapitel 2.2.

Bamberg, den 05.07.2023
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