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1. Angaben zur Gemeinde
1.1. Lage im Raum

Die Stadt Ebern liegt im Osten des Landkreises HaRberge, etwa 30 Kilometer von der
Kreisstadt Haffurt entfernt. Das Stadtzentrum liegt auf einer Héhe von rund 270 Metern
uber NN.. Die Stadt besteht aus dem Hauptort Ebern, den Pfarrdérfern Fischbach und
Jesserndorf, den Kirchdérfern Albersdorf, Bischwind a. Raueneck, Bramberg, Eyrichshof,
Neuses a. Raueneck, Reutersbrunn, Unterpreppach und Vorbach, den Dérfern Brann,
Eichelberg, Fierst, Frickendorf, Heubach, Hochstadten, Rotenhan, Ruppach, Sandhof,
Siegelfeld und Weilenbrunn, den Weilern Gemiind, Kurzewind, Specke und Welkendorf sowie
den Einzeln Gemundermuhle, Hetschingsmiihle, Lutzelebern, Pdppelsmihle, Sachsenhof und
Straenhof.

1.2. Uberértliche Verkehrsanbindung

Ebern ist mit eigenem Bahnhof an das Schienennetz fur Personenverkehr der Deutschen Bahn
und des Verkehrsverbundes GrofRraum Nurnberg (VGN) angeschiossen. Offentliche
Bushaitestellen befinden sich in allen gréReren Gemeindeteilen.

Wichtigste Verbindungsstralle ist die B 279 Gersfeld — Bad Neustadt a.d.Saale — Bad
Konigshofen i.Grabfeld — Ebern — B 173. Weitere wichtige StraBen sind die St2278
Oberhohenried ~ Kénigsberg i.Bayern — Ebern — Untermerzbach — B 4 sowie die Kreisstraken
HAS 14 (Zeil an Main — Bischofsheim — Dorflis — Weilenbrunn — Gemind), HAS 49
(Hohnhausen - Bischwind a. Raueneck — Ebern), HAS 50 (Leuzendorf - Bischwind
a. Raueneck — Vorbach), HAS 51 (Reutersbrunn — Heubach — Ebern — Gleusdorf) und HAS 60
(Hohnhausen — Bramberg).

1.3. Bevolkerungsentwickiung und Wohnraumentwicklung

Hinsichtlich der Bevolkerungsentwicklung ist seit 2008 kein einheitliches Bild zu erkennen.
Nachdem die Einwohnerzahl von 7.292 (2008) mit Unterbrechungen auf 7.212 (2013) fiel, stieg
diese bis 2016 wieder auf 7.408 an. Zum 31.12.2018 lag die Einwohnerzahl bei 7.270. Die
Schwankungen bewegen sich dabei innerhalb des fur Stadte dieser GroRe Ublichen Males,
wobei eine Einwohnerzahl knapp unterhalb von 7.500 Einwohnern mittlerweile l&ngerfristig
stabilisiert wurde.

Die Anzahl der Wohngebdude stieg seit 2014 von 2.007 auf 2.045 im Jahr 2017. Dieser
moderate Anstieg fiel jedoch bei den Wohngebauden mit mehr als einer Wohnung deutlich
geringer aus. So stieg die Anzahl von Wohnungen in Wohngebduden mit 3 oder mehr
Wohnungen seit 2014 lediglich von 948 auf 954, was dem Neubau eines Sechsfamilienhauses
entspricht.

Bezogen auf die Altersstruktur der Stadt, die 2017 einen Altersquotient von 38,1 und einen
Bevdlkerungsanteil von 22,6% in der Gruppe >65 Jahre aufweist (entspricht 1.650 Personen),
besteht hier eine deutliche Diskrepanz zwischen dem Bedarf und der Verfugbarkeit von
barrierefreiem Wohnraum.

Zudem besteht ein prognostizierter Mehrbedarf an innenstadtnahen Wohnungen, wenn die
Landesbaudirektion den Umzug an den neuen Standort Ebern abgeschlossen hat, was in
wenigen Jahren der Fali sein wird.

GemaR § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
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Die Stadt Ebern hat gegenwartig einen groRen Nachfragedruck nach Wohnraum, besonders im
barrierefreien Segment, aber auch durch junge Menschen, fur welche ein Eigenheim keine
Option darstellt.

Auf der Uberplanten Teilflache des Grundstiicks Fl.-Nr. 692 der Gemarkung Ebern befindet sich
eine Grunflache im Bereich einer Tennissportanlage, die gegenwartig abgesehen von einigen
Stellplatzen ungenutzt ist.

Das Grundstick FI.-Nr. 700 der Gemarkung Ebern ist derzeit als Grunflache genutzt. Im
nordlichen Bereich befindet sich ein Larmschutzwall des Sportgeldndes des TV Ebern.

Um Baurecht fur Mehrfamilienhduser mit den dazugehérigen Garagen, Stellplatzen und
Nebenanlagen zu schaffen, wird der rechtskraftige Bebauungsplan Mittelweg der Stadt Ebern
geandert. Es handelt sich um das 3. Anderungsverfahren. Auf Teilflichen der genannten
Grundstiicke FI.-Nr. 692 und 700 der Gemarkung Ebern werden Flachen gem. §6 BauNVO als
Mischgebiet ausgewiesen.

Nachdem gemall §1a Abs.2 BauGB die Potentiale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen
sind, wurde u.a. diese Fldchen durch den Stadtrat Ebern im Rahmen der Alternativenpriufung
als besonders geeignet angesehen, um im Rahmen der stadtebaulichen Nachverdichtung der
Nachfrage nach Wohnraum gerecht zu werden. Fiir die Flachen liegen konkrete Anfragen von
Projektentwicklern vor, sodass eine zeitnahe Umsetzung gewdahrleistet ist.

Dadurch, dass der Bebauungsplan ,Mittelweg”, beziehungsweise dessen 1. Anderung an den
beiden Standorten keine Bebauung mit Wohn- und Geschaftsrdaumen vorsehen, ist ein
Anderungsverfahren erforderlich.

Das Verfahren wird gemall §13a BauGB durchgefuhrt, da die mafRgebliche zulassige
Gesamtgrundflache durch die Planung nicht tiberschritten wird.

Gemal §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung
angepasst, ein Parallelverfahren gem. §8 Abs.3 BauGB ist nicht erforderlich.

Gemalh §13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Entsprechend wird gem. §13 BauGB von der
Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB abgesehen. Ebenso wird kein Umweltbericht nach
§2a BauGB angefertigt.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist geman Anlage 1 des UVPG nicht erforderlich und wird
nicht durchgefuhrt.

"

3.1. Raumplanung, rdumliche Umgebung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen.

Das Mittelzentrum Ebern liegt nach der Verordnung Gber das Landesentwicklungsprogramm
2013 (LEP 2013) und dessen Teilfortschreibung 2018 in einem landlichen Raum mit
besonderem Handlungsbedarf. Das Vorhaben entspricht den Vorgaben der Landesplanung zur
nachhaltigen Siedlungsentwicklung, insbesondere den Grundsatzen ,Flachensparen® und
.Innen- vor Aufenentwicklung® (Punkt 3.1 und 3.2 des LEP) in einem sehr hohen MaRe.

Die Stadt Ebern ist im Regionalplan fur die Planungsregion Main-Rhoén (3) als Mittelzentrum
ausgewiesen. Die Planung entspricht einer organischen Siedlungsentwicklung und den Zielen
Bl 1.1 RP 3.
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3.2. Nachrichtliche Ubernahmen

Die in der Zeichnung des Bebauungsplanes eingesetzten Planzeichen dienen dem Erkennen
der vorhandenen Gegebenheiten (Grundsticksgrenzen, Flur-Nummern, vorhandene Bebauung
udgim.).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und im weiteren Umgriff befinden sich keine
denkmalgeschitzten Gebaude. Im Bereich der Planung sind arch#ologische Bodendenkmaler
bislang nicht bekannt. Dennoch ist auch im Planungsbereich jederzeit mit dem Auffinden
beweglicher und/oder unbeweglicher Bodendenkmaler zu rechnen.

Gemal dem Denkmalschutzgesetz ist folgendes zu beachten:

Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG): Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpfiichtet,
dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiumer und der Besitzer des
Grundsticks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Aufgrund der innerstadtischen Lage und der vorhandenen Bebauung und Nutzung ist ein
Bestand an Versorgungsleitungen vorhanden, welcher nachrichtlich ibernommen wurde. Dieser
umfasst bestehende Wasserleitungen und Entwasserungskanile.

Ein umfangreicher Bestand an Anlagen der Bayernwerk Netz GmbH ist im Planungsgebiet
vorhanden. Nachfolgend befindet sich ein Auszug aus dem Bestandsplan.

Zu den 20-kV-Mittelspannungskabeln ist ein Bauschutzbereich von beiderseits 0,5m
einzuhalten.

Bei geplanten TiefbaumaRnahmen, in der Nahe der Leitungen der Bayernwerk Netz GmbH, ist
vor Baubeginn eine nochmalige Einweisung auf die genaue Lage der Anlagen anzufordern.
Ansprechpartner ist das KC Bamberg, Tel. 0951/30932-330. Entsprechende
Sicherungsmalinahmen fir die Leitungen miissen im Zuge der weiteren Planungen festgelegt
werden.

Weiterhin wird auf die Allgemeinen Unfallverhiitungsvorschriften BGV A3 und C22. die VDE-
Bestimmungen. die DVGW-Richtlinie GW315 und das Merkblatt ,Zum Schutz unterirdischer
Versorgungsleitungen' bei Grabarbeiten hingewiesen.

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, da sonst
die Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit eingeschrankt werden. B&ume und
tiefwurzeinde Straucher durfen aus Grunden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem
Abstand von 2,5m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so
sind im Einvernehmen geeignete Schutzmafnahmen durchzufilthren.

Die Hinweise im "Merkblatt Gber Baume, unterirdische Leitungen und Kanale", Ausgabe 2013
vom FGSV Verlag (FGSV-Nr, 939), bzw. die DVGW-Richtlinie GW125 sind zu beachten.

Die Lage des Privatkundenkabels auf dem Grundstiick FI.-Nr. 692 Gemarkung Ebern
muss vorab verifiziert werden. Eine eventuelle Verlegung erfoigt auf Kosten des
Bauherrn.
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4.1. Flichennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ebern sind die (berplanten Bereiche als
Grunflachen dargestelit. Die Anderung des Bebauungsplanes ist daher nicht aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan entwickelbar. GemaR §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst, ein Parallelverfahren gem. §8
Abs.3 BauGB ist nicht erforderlich.

4.2. Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Die Stadt Ebern ist Mitglied der Baunach-Allianz. Am 1. Marz 2018 wurde das Integrierte
Landliche Entwicklungskonzept (ILEK) der Baunach-Allianz interkommunal von allen elf Stadten
und Gemeinden beschlossen. Dieses sieht keine Handlungsempfehlungen fiur den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes vor, die im Rahmen des Abwagungsprozesses gem.
§ 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigen waren.

4.3. Vorhandene rechtsverbindliche Bebauungspléne

Die beiden Teilbereiche befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
,Mittelweg" der Stadt Ebern.

Dieser weist fir beide Teilbereiche 6ffentliche Grinflachen aus. Der (iberplante Teilbereich des
Grundsttcks FI.-Nr. 700 der Gemarkung Ebern liegt zudem im Geltungsbereich der 1. Anderung
des Bebauungsplanes ,Mittelweg“ aus dem Jahr 2001 und ist als Gemeinbedarfsflache
ausgewiesen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Mittelweg" sowie dessen 1. Anderung aus dem Jahr
2001 treten mit Inkrafttreten der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Mittelweg" auBer Kraft.
Bauplanungsrechtliche Konfliktsituationen ergeben sich somit aus der Anderung des
vorliegenden Bebauungsplanes nicht. Hinsichtlich der benachbarten Sportanlagen wird auf
Ausfuhrungen zum Immissionsschutz verwiesen.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden keine Erweiterungsabsichten der
umliegenden Sportstatten bertihrt oder eingeschrankt.

5. Angaben zum Plangebiet

5.1 Beschreibung und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Planungsgebiet liegt im Osten der Stadt Ebern, an der Gymnasiumstrale der
Hauptverbindung von der Coburger zur Gleusdorfer Strale, welche beide die historische
Altstadt mit der Bundesstrale 4 verbinden. Das Gebiet befindet sich stdlich des Angerbachs in
dessen Talgrund. Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von knapp 0,48 Hektar und gliedert
sich in zwei Teilbereiche.

Teilbereich 1:

Die Flache an der Angerstrale (FI.-Nr. 692, Gemarkung Ebern) liegt zwischen der
gleichnamigen Strale und der stadtischen Tennissportanlage. Die Flache ist als Grunflache und
fur Stellplatze genutzt und grenzt im Westen an Wohnbebauung, im Norden an
Tennissportanlagen, im Stden an die Angerstrae und im Osten an die Gymnasiumstralie.

Das Gebiet liegt auf einer Hoéhe zwischen 264 und 267 Metern (ber NN und besitzt kein
natUrliches Gefélle. Hohenunterschieden resultieren aus vergangenen Aufschittungen.
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Teilbereich 2:

Die Flache 2 befindet sich sudlich einer Backerei an der Gymnasiumstrae (FI.-Nr. 700,
Gemarkung Ebern), im Suden grenzt die Lutzeleberner StraRe an, im Osten das Vereinsheim
des TV Ebern sowie ein Larmschutzwall und der dahinterliegende FufRballplatz. Die
Gymnasiumstralle begrenzt den Geltungsbereich nach Westen. Es handelt sich hier ebenfalis
um eine stadtische Grunflache, eine weitergehende Nutzung ist nicht erkennbar.

Die Fléache liegt auf einer Hohe von 266 und 270 Metern Gber NN und fallt nach Westen zur
Gymnasiumstralle ab.

Im Planungsgebiet befinden sich keine flieBenden oder stehenden Gewdasser, keine
Uberschwemmungsgebiete, Trinkwasserschutzgebiete oder sonstige wasserwirtschaftliche
Vorrangflachen. Uber Grundwasserverhéltnisse ist nichts bekannt, allerdings kann ob der
Talgrundlage hoch anstehendes Grundwasser nicht ausgeschlossen werden. Es wird daher
empfohlen, die Geb&dude insbesondere im UG fachgerecht gegen driickendes Wasser
abzusichern. Bei der Grindung ist zu beachten, dass das Grundstick FI.-Nr. 692 der
Gemarkung Ebern fruher im tatsachlichen Uberschwemmungsgebiet des Angerbachs gelegen
war.

Zur Gewahrleistung der Zugéanglichkeit der Verrohrung und einer ggf. erforderlichen Sanierung
bzw. Offnung der Verrohrung darf die Rohrleitung des Angerbaches nicht iberbaut werden.

Im Bereich der Verrohrung wurde keine Uberschwemmung durch ein hundertjahrliches
Hochwasser ermittelt. Eine Uberrechnung eines Extremhochwassers liegt nicht vor. Da die
Flache 1 jedoch im Taltiefpunkt liegt, muss damit gerechnet werden, dass es bei
Extremereignissen oder Starkregenereignissen zu Uberschwemmungen kommt. Die bauliche
Nutzung ist dementsprechend anzupassen:

Bodenebene Offnungen fur Turen und Fenster oder Kellerlichtschachte sind zu vermeiden bzw.
durch anderweitige Mafnahmen (beispielsweise Stufe, Rampe oder Ummauerung, etc.) zu
schitzen.

Das Gebiet um Ebern und das Planungsgebiet liegen an der Grenze des Itz-Baunach-
Hugellandes (117) im Norden und dem Naturraum HaBberge (116) im Suden.

Geologisch liegt der Bereich im Keuper, genauer im Sandsteinkeuper des Mittleren Keuper.
Diese unter marinen Bedingungen gebildeten Schichten bestehen aus Sanden und Tonen mit
Einlagerungen von Gipsmergeln, Mergeln oder Dolomit.

Im Uberplanten Bereich finden sich keine Hinweise auf Altlasten. Sollten bei den
durchzufihrenden  Grabungsarbeiten  Verdachtsmomente auf etwaige Altdeponien,
Altablagerungen oder schéadliche Bodenverunreinigungen vorhanden sein, sind diese Arbeiten
einzustellen und das Landratsamt HaBberge - staatl. Abfallrecht - unverziglich zu
benachrichtigen.”

Auf den ,Mustererlass zu Ber{icksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere
Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren" der ARGEBAU, der mit
StMIS vom 18. April 2002, Aktenzeichen 1I1B5-4611.110-007/91 in Bayern verbindlich eingefiihrt
wurde, wird vorsorglich hingewiesen, wonach sich Kommunen bei Anhaltspunkten fiir Altlasten
gezielt Klarheit Gber Art und Umfang der Bodenbelastungen sowie Uber das Gefahrenpotential
zu verschaffen haben.

5.2. Vegetation

Bei der Bauflache handelt es sich um zwei von Bebauung, Sportstatten und Verkehrswegen
umgebene Grunflachen mit bestehenden Nebengebauden inkl. Zufahrten und Stellflachen.

In Teilflaiche 1 befindet sich Gehélzbestand als Eingrinung entlang der Einfriedung der
Tennisplatze. Dieser wird soweit moéglich erhalten, jedoch ist davon auszugehen, dass ein Teil
bei BaumafRnahmen beseitigt wird.

In Teilflache 2 befindet sich Gehdlzbestand im Nordosten im Bereich des Larmschutzwalls. Hier
wird ein Teil der Gehoize bei Baumalinahmen beseitigt werden. Der Erhalt der Einzelbdume auf
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den Gberbaubaren Flachen ist nicht explizit festgesetzt. Allerdings sind die Bauherren beim
Bauantrag angehalten, den Erhalt einer méglichst groRen Zahl an Einzelbdumen
sicherzustellen.

Es liegt im Interesse des Naturschutzes, dass in den hier uberplanten Flachen eine maglichst
verdichtete Bebauung erfolgen kann, um im Gegenzug andere Flachen, gerade im
Aufienbereich von Bebauung freizuhalten.

5.3. Grundstiicke, Eigentumsverhiltnisse und vorhandene Bebauung

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes umfasst Grundstiicke bzw.
Teilflachen (TF) von Grundstiicken folgender Flur-Nummern der Gemarkung Ebern:

Flur-Nr. Erlauterung Flur-Nr. Erlauterung
692 Teilflache 700 Teilflache
733/3 Teilflache, Lutzeleberner Stralle

Die Grundstucke befinden sich in Besitz der Stadt Ebern, mit der Planung besteht
Einverstandnis.

Die Bebauung auf dem Grundstuck FIl.-Nr. 692 geht mit dem Abbruch dreier Nebengebaude
einher.

6. Stidtebaulicher Entwurf

6.1. Flachenbilanz

Mischgebiet: 4.580 m?
private Verkehrsflache 230 m?
Summe: 4.810 m?

6.2. Bauliches Konzept

Geplant ist eine verdichtete Bebauung mit Mehrfamilienhausern, wobei ein groBer Anteil der
entstehenden Wohneinheiten vor dem Hintergrund des demographischen Wandels barrierefrei
gestaltet werden soll.

In gestalterischer Hinsicht erlauben die Festsetzungen den Bauherren eine méglichst grofe
Freiheit bei der Umsetzung von Bauvorhaben.

Die festgesetzte Baugrenze sichert einen einzuhaltenden Mindestabstand von der
Grundstlcksgrenze von 3,00 Metern. Es wird gemaR Art. 6 Abs. 7 Nr. 2 BayBO festgesetzt,
dass im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Abstandsflachen von 0,4 H
einzuhaiten sind, mindestens jedoch drei Meter. Alle erforderlichen Abstandsflachen kdnnen
eingehalten werden. Eine Reduzierung der Abstandsflachen erfolgt aus dem
landesplanerischen Leitbild einer verdichteten Bebauung i.S.d. §1a Abs.2 BauGB.

Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen durfen auch auRerhalb der Baugrenze errichtet
werden.

Artikel 3 der Bayerischen Bauordnung, wonach die offentliche Sicherheit und Ordnung,
insbesondere Leben und Gesundheit, und die naturlichen Lebensgrundlagen nicht gefahrdet
werden durfen, wird befolgt.

Die Anordnung der Hauser und deren Hohenlage erlauben einen barrierefreien Zugang.

Bezuglich einer erforderlichen hochwasserangepassten Bauweise wird auf Punk 5.1 dieser
Begriindung verwiesen.

Gemal § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) wird die nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
der Stadt Ebern vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Durch die
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Nachverdichtung wird ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden
gewahrleistet.

Z. Verkehrskonzeption

Das Planungsgebiet befindet sich im Einzugsbereich der Bushaltestellen Ebern, Gymnasium
(Parkplatz), sowie Ebern, Grund-/Realschule. Der Bahnhof Ebern ist 500m entfernt.

Durch die bestehenden ErschlieBungsanlagen ist eine ausreichende Berlcksichtigung des
fulaufigen Verkehrs gewéhrleistet. Der gegenwartige informelle Fuflweg auf dem Grundstick
FI.-Nr. 692 Gemarkung Ebern wird entlang der Grundstiicksgrenze neu angelegt, um
bestehende Wegeverbindungen zu erhalten.

Die Lage und Anbindung des Gebietes erméglichen den Verzicht der zukinftigen Bewohner auf
motorisierten Individualverkehr.

Es gilt die Verordnung tber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der
notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stellplatzverordnung — GaStellV).

Die notwendigen Stellplatze sind im Bauantrag nachzuweisen. Es besteht die Moglichkeit
Stellplatze mit einem Carport zu iberbauen. Die erforderlichen Stellplatze sind auf dem
jeweiligen Grundstiuck nachzuweisen. Der Nachweis kann dabei auch durch Steliplatze im
Untergeschoss von Geb&auden erbracht werden.

Fur das Grundstiick FI.-Nr. 700 der Gemarkung Ebern kénnen die Stellplatze auch auf dem
Grundstiick F1.-Nr. 699 Gemarkung Ebern nachgewiesen werden.

Die Zufahrt auf das Grundsttick FI.-Nr. 700 erfolgt Uiber die Lutzeleberner Strafle.

Das Grundstick FI.-Nr. 692 der Gemarkung Ebern ist von der Angerstralle erschlossen.

Die Einmindungsbereiche sind von Bepflanzung freizuhalten, um die Verkehrssicherheit zu
erhdhen. Um eine Beeintrachtigung der erforderlichen Sichtdreiecke zu vermeiden, wurde eine
Oberkante von Einfriedungen gegeniber éffentlichen Verkehrsflachen von 0,80m festgesetzt.

8. Griin- und Ereifldchent !

Grinordnerische Festsetzungen wurden im Zuge der 3. Anderung des Bebauungsplanes in
hinreichendem Mafe getroffen.

Garten sind als Grunflachen anzulegen. Die Anlage von gréReren Kies- oder Steinflachen ohne
Aufenthaltsfunktion ist bei der Gartengestaltung nicht zulassig.

Der Gehélz- und Baumbestand ist soweit als méglich zu erhalten, die privaten Griinflachen
sowie die nicht Uberbauten Bereiche sind vorwiegend gértnerisch zu nutzen und mit
standortheimischen Gehdéizen zu bepflanzen. Flachen, die nicht fiir Gebaude, Zufahrten oder
Stellplatze benétigt werden, sind als Grunflachen zu gestalten.

Bei allen Baumpflanzungen ist die nachfolgende Pflanzliste anzuwenden. Bei Strauchern sind
Pflanzen foigender Qualitat zu verwenden: zweimal verpflanzt, ohne Ballen, Hohe 60 bis 80 cm.
Bei Badumen: Mindestqualitdt Stammumfang 12-14 cm.

Besonderes Augenmerk sollte auf eine Eingrinung der Grundsticke hin zu o&ffentlichen
Verkehrsflachen gelegt werden. Die gesetzlichen Grenzabstande sind zu beachten.

Baume:

Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Eberesche, Vogelbeerbaum (Sorbus aucuparia)
Hainbuche, Weilbuche (Carpinus betulus)
Salweide (Salix caprea)
Sommerlinde (Tilia platyphyllos)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Stieleiche, Sommereiche (Quercus robur)
Vogelkirsche, Stfkirsche (Prunus avium)

Weiterhin sind alle einheimischen und standortgerechten Obstsorten geeignet.
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Straucher:

Feldrose (Rosa arvensis)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Hasel, Haselnu (Corylus avellana)
Himbeere (Rubus idaeus)
Hundsrose (Rosa canina)
Schwarzdorn, Schiehe (Prunus spinosa)
Stachelbeere (Ribes uva-crispa)
Zweigriffeliger Weildorn (Crataegus laevigata)

Gegebenenfalls erforderliche Baumfallarbeiten und Geholzschnitt sind aus
artenschutzrechtlichen Erwagungen nur von Oktober bis Februar zulassig.

Um Bodenbruten wirksam zu vermeiden, sind die Baufelder von April bis Juni von héherem
Aufwuchs freizuhalten.

9. Mafnal Verwirklict

9.1. Entwésserung

Anfallendes Schmutzwasser der einzelnen Geb&ude wird gesammelt und iber neu zu
erstellende Kanalleitungen den bestehenden Schmutzwasserkanalen zugeleitet. Die Einleitung
ist fur das Grundstiick FI.-Nr. 692 Gemarkung Ebern in der Angerstrae und fir das Grundstiick
FI.-Nr. 700 Gemarkung Ebern in der GymnasiumstraRe vorgesehen.

Im angenommenen wasserwirtschaftlichen Worst-Case Fall einer Bebauung der FI.-Nr. 692
Gemarkung Ebern mit zwei Sechsfamilienhdusern und einer Bebauung der FI.-Nr. 700
Gemarkung Ebern mit 20 Platzen fir betreutes Wohnen wirde der Spitzenabfluss 0,291/s
betragen, was den Entwésserungseinrichtungen problemios zugefihrt werden kann.

Uber das vorhandene Kanalnetz erfolgt die Einleitung in die Klaranlage der Stadt Ebern.
Niederschlagswasser von Dachflachen und unverschmutzten befestigten Flachen wird in neu zu
erstellenden Kanalen gesammelt und ebenfalls in bestehende Kanale eingeleitet.

Um die Kanalisation zu entlasten und die Grundwasserneubildung zu unterstitzen, sollte die
Bodenversiegelung auf das unumgangliche Maf beschrankt werden. Grundstiickszufahrten,
Fahrzeugstellpldtze, Wege und Hofbefestigungen sollten daher mit wasserdurchlassigen
Belagen, als wassergebundene Decken oder als Grinflachen mit Pflasterstreifen ausgefuhrt
werden, sofern keine anderen Auflagen oder Vorschriften dies verbieten. Das unverschmutzte
Niederschlagswasser von Gebauden ist vorwiegend in Zisternen zu sammeln und zu
Brauchwasserzwecken zu verwenden.

Nimmt man die maximal mégliche Versiegelung unter Bericksichtigung der Niederschlagswerte
fur diesen Bereich der Stadt Ebern an, so sind ri51=38,20l/s und r10,1=46,10l/s. Auch diese
Mengen kénnen den Entwésserungseinrichtungen problemlos zugefiihrt werden.

9.2. Versorgung mit Wasser, Strom, Fernwédrme, Gas und Telefon

Samtliche neu zu verlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind in unterirdischer Bauweise
zu verlegen. Ein Anschluss an die Wasserversorgung ist fur das Grundstick FI.-Nr. 692
Gemarkung Ebern in der Angerstrale und fir das Grundstuck FI.-Nr. 700 Gemarkung Ebern in
der Lutzeleberner Strale vorgesehen.

Trinkwasserversorgung und Léschwasserbedarf kénnen aus dem offentlichen Netz gedeckt
werden. Der Bedarf fur die Vorhaben kann als untergeordnet eingestuft werden.

Das Hydrantennetz im Umfeld ist ausgebaut, Flachen fir den abwehrenden Brandschutz sind in
ausreichendem Mafle vorzusehen. Eine Erreichbarkeit der Flachen ist Uber angrenzende
Verkehrswege sichergestellt.

Das Planungsgebiet ist an das Stromnetz der Bayernwerk Netz GmbH angeschlossen. Die
Stromversorgung ist aus dem bestehenden Netz méglich.
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Ein Anschluss an Anlagen der Deutschen Telekom oder der Kabel Deutschland ist erforderlich
und rechtzeitig mit dem Anbieter abzustimmen. Bestandsanlage der Deutschen Telekom sind
innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen bereits vorhanden und bleiben erhalten.

9.3. Miillentsorqung

Die Abfallentsorgung und Wertstofferfassung erfolgen durch den Landkreis HaBberge. Die
Behalter sind an den angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen bereitzustellen.

10, Kost { Finanzi

Eine Herstellung von Erschlieungsaniagen im Sinne der Ersterschlieung ist nicht erforderlich,

11, Beriicksichti ler P! s

11.1. Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Die Belange des Denkmalschutzes wurden berucksichtigt; auf Punkt 3.2. dieser Begriindung
wird verwiesen.

11.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

11.2.1. Immissionsschutz

Immissionen aus der Landwirtschaft sind nicht erkennbar. Die Gberplanten Fléchen sind jedoch
Emissionen aus den Bereichen Verkehr, Gewerbe und Sport ausgesetzt, weshalb im Zuge einer
larmtechnischen Untersuchung die Einhaltung der Orientierungs- und Grenzwerte nach den
einschlagigen Normen und Richtlinien untersucht wurde.

Die Ergebnisse der Berechnungen zeigen, dass zu keiner Zeit Uberschreitungen der
einzuhaltenden Orientierungs- Richt- oder Grenzwerte auftreten. Die Festsetzung von
SchallschutzmaRnahmen im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes ist demnach nicht
erforderlich.

Die larmtechnische Untersuchung ist als Anlage Bestandteil der Begriindung zur 3. Anderung
des Bebauungsplanes ,Mittelweg"”.

11.2.2. Landschafts- und Naturschutz

GemaRl § 1 Abs. 5 BauGB wird die nachhaltige stadtebauliche Entwicklung der Stadt Ebern
vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Durch die bauliche
Nachverdichtung im Bestand wird ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und
Boden gewahrleistet, was der Bodenschutzklausel gemaf} § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung tragt.

Gemdal §13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Entsprechend wird gem. §13 BauGB von der
Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB sowie von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB
abgesehen.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist geman Anlage 1 des UVPG nicht erforderlich und wird
nicht durchgefihrt.
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11.2.3. Luftreinhaltung

§1 Abs. 5 BauGB schreibt sowohl MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, vor.

Beim Bau sind daher Méglichkeiten der Warmedammung zu nutzen, bei der Gebaudeheizung
schadstoffarme Brennstoffe in richtig dimensionierten Feuerungsanlagen zu verwenden und
durch passive und aktive Nutzung regenerativer Energietrdger den Schadstoffaussto zu
minimieren. Bei der Stellung von Gebauden und der Auswahl der Dachformen ist besonders auf
die Nutzung von solarer Energie zu achten.

Bei der Bauausfiihrung sollte bei der Verwendung von Baustoffen, bei der Gebaudedammung,
der energetischen Versorgung der Gebaude, vor allem hinsichtlich Heiz- und Kuhlenergie und
Brauchwassererwarmung auf  moglichst niedrige Kohlendioxid- und andere
Treibhausgasemissionen geachtet werden.

12. Umweltbericht

Das Bebauungsplanverfahren wird nach §13a BauGB durchgefihrt. Das beschleunigte
Verfahren nach §13a ist von der Erstellung eines Umweltberichts entbunden.

13. Anlagen

Planungsgruppe Strunz Ingenieurgesellschaft mbH, Bamberg:
Larmtechnische Untersuchung zur 3. Bebauungsplan-Anderung ,Mittelweg*, Stadt Ebern.
14.05.2020, geandert am 30.09.2020
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