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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 H6he von rund 270 Metern
Uber NN.. Die Stadt besteht aus dem Hauptort Ebern, den Pfarrdérfern Fischbach und
Jesserndorf, den Kirchddrfern Albersdorf, Bischwind a. Raueneck, Bramberg, Eyrichshof,
Neuses a. Raueneck, Reutersbrunn, Unterpreppach und Vorbach, den Dérfern Brinn,
Eichelberg, Fierst, Frickendorf, Heubach, Hochstadten, Rotenhan, Ruppach, Sandhof,
Siegelfeld und WeiRenbrunn, den Weilern Gemund, Kurzewind, Specke und Welkendorf sowie
den Einzeln Gemundermunhle, Hetschingsmuhle, Lutzelebern, Péppelsmuhle, Sachsenhof und
StralRenhof.

1.2. Uberértliche Verkehrsanbindung

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

Wichtigste Verbindungsstrale ist die B 279 Gersfeld — Bad Neustadt a.d.Saale - Bad
Konigshofen i.Grabfeld — Ebern — B 173. Weitere wichtige Straflen sind die St2278
Oberhohenried — Konigsberg i.Bayern — Ebern — Untermerzbach — B 4 sowie die Kreisstrafen
HAS 14 (Zeil an Main - Bischofsheim — Dorflis — WeiRenbrunn — 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. Bevolkerungsentwicklung und Wohnraumentwicklung

Hinsichtlich der Bevtlkerungsentwicklung ist seit 2008 kein einheitliches Bild zu erkennen.
Nachdem die Einwohnerzah! 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, am
31.12.2019 bei 7.317. Die Schwankungen bewegen sich dabei innerhalb des fur Stédte dieser
GréRe Ublichen MaRes, wobei eine Einwohnerzahl knapp unterhalb von 7.500 Einwohnern
mittlerweile langerfristig stabilisiert wurde.

Die Anzahl der Wohngebaude 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
Bevolkerungsanteil 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.

2, igio i P Be lanes - Durchfilt les Verfal

Gemall § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen,
sobald und soweit es flir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

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.
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Auf dem Grundstuck F1.-Nr. 648 der Gemarkung Ebern befindet sich eine ehemalige Einrichtung
der Lebenshilfe Ebern, in welcher gegenwartig die R&umlichkeiten einer Berufsfachschule
untergebracht sind. Diese werden Ende 2020 jedoch verlagert, sodass andere Nutzungen auf
dem Grundstuck realisiert werden kénnen.

Auf dem Grundstiuck FI.-Nr. 650 der Gemarkung Ebern befinden sich einige Spielgerate im
sudlichen Bereich.

Nachdem gemaR §1a Abs.2 BauGB die Potentiale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen
sind, wurde u.a. diese Flache durch den Stadtrat Ebern im Rahmen der Alternativenpriifung als
besonders geeignet angesehen, um im Rahmen der stadtebaulichen Nachverdichtung der
Nachfragen nach Wohnraum gerecht zu werden.

Die Beschaffenheit des Gelandes, die vorherige und gegenwartige Nutzung sowie die Gréle
des Gebietes und das planerische Ziel einer verdichteten Bebauung machen hierfur die
Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes erforderlich.

Um Baurecht fir Mehrfamilienh&user mit den dazugehérigen Garagen und Nebenanlagen zu
schaffen, wird der vorliegende Bebauungsplan BeethovenstraBe Sudwest der Stadt Ebern
aufgestellt. Auf den genannten Grundsticken FI.-Nr. 650 und 648 der Gemarkung Ebern
werden Flachen gem. §4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Des Weiteren
werden grinordnerische Festsetzungen getroffen, um einen maoglichst grolen Teil der
Uberplanten Freiflachen in ihrer Funktionalitat zu erhalten.

Das Verfahren wird gemal §13a BauGB durchgefihrt, da die mafgebliche zulassige
Gesamtgrundflache durch die Planung nicht tberschritten 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.

Gemal §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
Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB sowie von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB
abgesehen.

Eine Umweltvertraglichkeitsprufung ist gemaR Anlage 1 des UVPG nicht erforderlich und wird
nicht durchgefiihrt.

"

3.1. Raumplanung, raumliche Umgebung

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

Das Mittelzentrum Ebern liegt nach der Verordnung tber das Landesentwicklungsprogramm
2013 (LEP 2013) und dessen Teilfortschreibungen 2018 und 2020 in einem landlichen Raum
mit besonderem Handlungsbedarf.

Das Vorhaben entspricht den Vorgaben der Landesplanung zur nachhaltigen
Siedlungsentwicklung, insbesondere den Grundsatzen ,Flachensparen' und ,Innen- vor
AuRenentwicklung* (Punkt 3.1 und 3.2 des LEP) in einem sehr hohen MaRe.

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

3.2. Nachrichtliche Ubernahmen

Die in der Zeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eingesetzten Planzeichen
dienen dem Erkennen der vorhandenen Gegebenheiten (Grundstiicksgrenzen, Flur-Nummern,
vorhandene Bebauung udgim.) sowie der konfliktfreien Umsetzung der Planung.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und im weiteren Umgriff befinden sich keine
denkmalgeschitzten Gebaude. Im Bereich der Planung sind archéologische Bodendenkmaler
bislang nicht bekannt. Dennoch ist auch im Planungsbereich jederzeit mit dem Auffinden
beweglicher und/oder unbeweglicher Bodendenkméler zu rechnen.

GemaR dem Denkmalschutzgesetz ist folgendes zu beachten:

Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG): Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet,
dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmaipflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des
Grundstiicks, 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 gefilhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

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

Aufgrund der innerstadtischen Lage und der vorhandenen Bebauung und Nutzung ist ein
umfangreicher Bestand an Versorgungsleitungen vorhanden, welcher nachrichtlich

Ubernommen wurde. Detailliertere Ausfiihrungen sind in Punkt 9. Dieser Begrindung
ausgefihrt.

{ Vorhand bindlict | informelle P!

4.1. Flachennutzungsplan

Der vorliegende Bebauungsplan ist nicht aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Ebern
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.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ebern ist das Grundstuck FI.-Nr. 648 Gemarkung
Ebern als Gemeinbedarfsflache dargestellt (§5 Abs.2 Nr. 2 BauGB). Hier ist aufgrund des
Entwicklungsgebotes im Zuge der Berichtigung eine Ausweisung als Wohnbauflache (§1 Abs.1
Nr. 1 BauNVO) erforderlich. Das Grundstiick Fl.-Nr. 850 Gemarkung Ebern ist als Grinflache
mit der Zweckbestimmung Spielplatz (§5 Abs.2 Nr. 2 BauGB) dargestellt. Auch hier ist im Zuge
der Berichtigung eine Ausweisung als Wohnbauflache, beziehungsweise Verkehrsflache
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 fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes vor, die im Rahmen des Abwagungsprozesses gem.
§ 1 Abs. 7 BauGB zu bertcksichtigen waren.

4.3. Vorhandene rechtsverbindliche Bebauungspldane

Ostlich grenzt der Bebauungsplan Steinberg-Ost an den Geltungsbereich an. Angrenzende
Bebauungsplane  weisen  Allgemeine  Wohngebiete gem. §4 BauNVO  aus.
Bauplanungsrechtliche Konfliktsituationen ergeben sich somit aus der Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes nicht.
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5. Angaben zum Plangebiet

5.1 Beschreibung und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Planungsgebiet liegt im Osten der Stadt Ebern, an der Coburger Stralle, der
Hauptverbindung von der historischen Altstadt nach Untermerzbach und weiter zur
BundesstralRe 4 bei Kaltenbrunn/itzgrund. Das Gebiet befindet sich rechts des Angerbachs am
Hang des Steinbergs.

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von knapp 0,74 Hektar. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes wird im Westen durch den Franz-Schubert-Weg, im Osten von der
Beethovenstrale, im Norden von einem neugebauten Kindergarten sowie im Suden von
bestehender Bebauung und der Coburger Strale begrenzt.

Die Ausdehnung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird durch den Platzbedarf fiir
die Gestaltung der Au3enaniagen des neu gebauten Kindergartens im Norden limitiert.

Das Planungsgebiet liegt auf einer Héhe zwischen 272 und 284 Metern Gber NN und besitzt
eine ausgepragte Siidhanglage.

Auf dem Grundstuck FI.-Nr. 648 der Gemarkung Ebern befindet sich eine ehemalige Einrichtung
der Lebenshilfe Ebern, in welcher gegenwartig die Raumlichkeiten einer Berufsfachschule
untergebracht sind. Diese werden Ende 2020 jedoch verlagert, sodass andere Nutzungen auf
dem Grundstick realisiert werden kénnen.

Auf dem Grundstlck FI.-Nr. 6560 der Gemarkung Ebern befinden sich einige Spielgerate im
sidlichen Bereich, generell ist das Grundstuck als Grunflache mit Aufenthalts- und
Erholungsfunktion anzusehen.

Die in der Planzeichnung vorhandenen Wege bestehen groftenteils und dienen der
gegenwartigen ErschlieBung des Gebietes.

Im Planungsgebiet befinden sich keine flieBenden oder stehenden Gewasser, keine
Uberschwemmungsgebiete, Trinkwasserschutzgebiete oder sonstige wasserwirtschaftliche
Vorrangflachen. Uber Grundwasserverhéltnisse ist nichts bekannt, allerdings ist ob der
Hanglage nicht mit hoch anstehendem Grundwasser zu rechnen.

Aufgrund der Hanglage wird die Beachtung der allgemeinen bautechnischen Hinweise gemaR
Hochwasserschutzfibel empfohlen.

Das Gebiet um Ebern und das Planungsgebiet liegen an der Grenze des Itz-Baunach-
Hugellandes (117) im Norden und dem Naturraum HaRRberge (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. Die Untere Abfallbehérde am
Landratsamt Halberge ist umgehend zu informieren, falls Bodenverunreinigungen oder
Aufflllmaterialien festgestellt werden. Auf den ,Mustererlass zu Berlicksichtigung von Flachen
mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im
Baugenehmigungsverfahren® der ARGEBAU, der mit StMIS vom 18. April 2002,
Aktenzeichen 11B5-4611.110-007/91 in Bayern verbindlich eingefuhrt 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.
Bestehende Gebé&ude innerhalb des Geltungsbereiches werden abgebrochen. Sollten sich
Hinweise auf belastetes Material ergeben, ist dies von zertifizierten Fachfirmen nach geltenden
Regeln und dem Stand der Technik zu entsorgen. Fur die Beseitigung ist die
Deponieverordnung einschlagig.
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5.2. Vegetation

Bei der Bauflache handelt es sich um eine von Bebauung und Verkehrswegen umgebene, ca.
0,74 ha groRe Flache mit einem bestehenden Gebé&ude inkl. Zufahrten, Stellflichen und
Grunflachen. Ebenfalls vorhanden ist ein Spielplatz.

Gehdlzbestand findet sich im Grenzbereich der Grundstiicke FI.-Nr. 648 und 650 der
Gemarkung Ebern, diese wurden als erhaltenswert festgesetzt und befinden sich topographisch
in einer Béschungsstruktur.

5.3. Grundstiicke, Eigentumsverhéltnisse und vorhandene Bebauung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst Grundsticke bzw.
Teilflachen (TF) von Grundstucken folgender Flur-Nummern der Gemarkung Ebern:

Flur-Nr. Erlauterung Flur-Nr. Erlauterung
648 Teilflache 650 Teilflache

Das ehemalige Gebadude der Lebenshilfe wird aus Kostengrinden abgebrochen.

Die Grundstiicke befinden sich in Besitz der Stadt Ebern, mit der Planung besteht
Einverstandnis. Der Pachtvertrag mit dem Landkreis Halberge fur die Nutzung des
Bestandsgebaudes auf der FI.-Nr. 648 Gemarkung Ebern lauft Ende 2020 aus.

Fur das Grundstiick Mozartstralie 30 besteht ein Geh- und Fahrtrecht Uber den Weg im Stden
des Grundstlcks FI.-Nr. 648 Gemarkung Ebern, welches erhalten bleibt.

5. Stidtebaulicher E ;

6.1. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet: 6.495 m?
Verkehrsflache 790 m?
Flachen fur die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser 120 m?
Summe: 7.405 m?

6.2. Bauliches Konzept / Erlduterung der Festsetzungen

Das bestehende Gebdude auf dem Grundstick Fl.-Nr. 648 der Gemarkung Ebern wird
abgebrochen.

In dem Bereich wird ein Baufenster fur Mehrfamilienhauser mit drei Vollgeschossen festgesetzt.

Auf dem Grundstick FI.-Nr. 650 der Gemarkung Ebern wird ein weiteres Baufenster fur
Mehrfamilienhauser mit drei Vollgeschossen festgesetzt.

Die festgesetzte Baugrenze sichert einen einzuhaltenden Mindestabstand von der
Grundstiicksgrenze von 3,00 Metern. 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 Hoéhenlage erlauben einen barrierefreien Zugang, sowohl im EG, als auch nach Siiden im
KG.

Um unerwiinschten Héhenentwicklungen in der Hanglage im uberplanten Bereich vorzubeugen,
wurde  eine Hoéhenlage der baulichen Anlagen im Bezug auf  die
ErdgeschossrohfuBbodenoberkante festgesetzt.

In Punkt 1.2.5 der planungsrechtlichen Festsetzungen wird das Mittel der natirlichen
Gelandeoberflaiche des jeweiligen Baugrundstickes als Bezugspunkt fur die
Erdgeschossrohfubodenoberkante festgesetzt. Dadurch wird die Hohenlage konkreter
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festgesetzt, als durch den reinen Verweis auf das naturliche Gelande, was zur Wahrung der
stadtebaulichen Ordnung beitrdgt. Von diesem Hoéhenbezugspunkt darf wiederum 0,5m nach
oben und unten abgewichen werden, um spateren Antragen auf Befreiung von dieser
Festsetzung vorzubeugen. Es handelt sich bei 0,5m um eine Dimension, die hinsichtlich ihrer
Auswirkungen vertretbar erscheint und nicht zu Fehlentwicklungen hinsichtlich der Héhenlage
von Gebauden fuhrt.

Aufgrund der Hanglage wird die Beachtung der allgemeinen bautechnischen Hinweise geman
Hochwasserschutzfibel empfohlen.

Eine Beeintrachtigung benachbarter Bebauung findet nicht statt, da keine bestehenden
Gebaude unmittelbar an die geplante Bebauung angrenzen.

Es findet keine nachbarschaftliche Beeintrachtigung in Bezug auf die Lichtverhaltnisse statt.
Alle erforderlichen Abstandsflaichen zu bestehenden Nachbargebduden kénnen eingehalten
werden.

Eine Grundstucksteilung erfolgt bei VerauBerung durch die Stadt Ebern dergestalt, dass alle fur
das beantragte Bauvorhaben notwendigen Abstandsflachen i.S.d. Art. 6 Abs.2 Satz 1 und 2
BayBO auf dem neu =zu schaffenden Grundstick oder benachbarten 6ffentlichen
Verkehrsflachen liegen.

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

Hinsichtlich der gestaiterischen Festsetzungen ist das zugrundeliegende Leitbild eine méglichst
grofle Gestaltungsfreiheit der zukiinftigen Bauherren, um eine Bebauung des Gebietes zeitnah
und ékonomisch rentabel zu ermdglichen. Da die allgemeinverbindlichen technischen Vorgaben
zur Errichtung von Geb&auden sehr hohen Umweltstandards entsprechen, erscheint eine weitere
Festsetzung von baulichen Restriktionen nicht zielfihrend. So soll zur Entlastung von
Verwaltungsprozessen eine Freistellung geman Art.58 BayBO erméglicht werden.

Dies macht an dieser Stelle insbesondere aus zwei Griinden Sinn:

Zum einen muss aufgrund der Anbindung an neuere Wohnbauflachen keine besondere
Rucksicht auf denkmalgeschutzte oder kulturhistorisch Gberlieferte Bausubstanz oder Baukultur
genommen werden.

Zum anderen kann die Festsetzung von weitergehenden Restriktionen mittels Abweichungen
nach Art. 63 BayBO auch zukunftig unterlaufen werden. Die Entwicklungen der letzten
Jahrzehnte haben gezeigt, dass diesen Abweichungen in der Regel durch die Gemeinden
stattgegeben wird. Rigidere Festsetzungen steigern damit in erster Linie den burokratischen
Aufwand fir die Bauwerber und die Verwaltung.

Zu eng gefasste Festsetzungen erschweren zudem eine zuklnftige resiliente Nutzung des
Gebietes und seiner Bebauung.

Z. Verkehrskonzeption

Das Planungsgebiet befindet sich im Einzugsbereich der Bushaltestellen Ebern, Gymnasium
(Parkplatz), sowie Ebern, Grund-/Realschule in jeweils 450-500m Entfernung. Der Bahnhof
Ebern ist 850m entfernt.

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

Die notwendigen Stellpiatze sind nachzuweisen. Es besteht die Moglichkeit Stellplatze mit
einem Carport zu Uberbauen, dies ist auch aufierhalb der festgesetzten Baugrenzen maéglich.
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Die Zufahrt auf das Grundstiick Fl.-Nr. 648 erfolgt Gber die MozartstraBe und einen privaten
bestehenden Zufahrtsweg. Der Zufahrtsweg ist bereits vorhanden und hinsichtlich der
Erfordernisse des abwehrenden Brandschutzes ausgebaut.

Das Grundstlick Fl.-Nr. 650 der Gemarkung Ebern ist von der Beethovenstrafle erschlossen.
Die Einmiindungsbereiche sind von Bepflanzung freizuhalten, um die Verkehrssicherheit zu
erhéhen.

Vorgaben des abwehrenden Brandschutzes hinsichtlich der Breite der Zufahrt sowie der
Aufstellflachen wurden bei der Anlage der Verkehrsflachen beachtet.

8. Griin- und Freifisichent !

Die mit Aufstellung des Bebauungsplanes entfallenden Flachen fur Spieleanlagen werden auf
dem Grundstick FI.-Nr. 652/1 ersetzt und neu angelegt.

Grunordnerische Festsetzungen wurden im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes in
hinreichendem Mafle getroffen.

Garten sind als Grunflachen anzulegen. Die Anlage von groReren Kies- oder Steinflachen ohne
Aufenthaltsfunktion ist bei der Gartengestaltung nicht zul&ssig.

Der Geholz- und Baumbestand ist soweit als moglich zu erhalten, die privaten Grinflachen
sowie die nicht Uberbauten Bereiche sind vorwiegend gartnerisch zu nutzen und mit
standortheimischen Gehélzen zu bepflanzen. Flachen, die nicht fur Gebaude, Zufahrten oder
Stellplatze benétigt werden, sind als Grunflachen zu gestalten.

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

Bei allen Baumpflanzungen ist die Pflanzliste in der Begrundung zum Bebauungsplan
anzuwenden. Bei Strauchern sind Pflanzen folgender Qualitdt zu verwenden: zweimal
verpflanzt, ohne Ballen, H6he 60 bis 80 cm. Bei Baumen ist eine Mindestqualitét von 12-14 cm
Stammumfang zu verwenden.

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, Sil3kirsche (Prunus avium)

Weiterhin sind alle einheimischen und standortgerechten Obstsorten geeignet.

Straucher:

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

Die Verwendung von klimaangepassten Gehélzen und Pflanzen nach der GALK-Liste oder dem
Projekt Stadtgriin 2021 der Bayerischen Landesanstalt fur Weinbau und Gartenbau ist ebenfalls
zulassig.
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9, Mainal Verwirklict

9.1. Entwdsserung

Anfallendes Schmutzwasser der einzelnen Gebaude wird gesammelt und Uber neu zu
erstellende Kanalleitungen den bestehenden Schmutzwasserkanalen zugeleitet. Die Einleitung
ist fur das Grundstuck FI.-Nr. 648 Gemarkung Ebern im Franz-Schubert-Weg oder direkt in der
Coburger Straf3e (je nach Schmutzwasseranfall, abhangig von der zukiinftigen Bebauung) und
fur das Grundstick FI.-Nr. 650 Gemarkung Ebern in der Beethovenstralle vorgesehen.

Im angenommenen maximal moglichen Fall einer Bebauung des Gebietes mit sieben
Sechsfamilienhgusern wirde der Spitzenabfluss 0,7 I/s betragen, was den
Entwasserungseinrichtungen problemlos zugefuhrt 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 gedrosselt in den Angerbach eingeleitet.

Nimmt man die maximal mégliche Versiegelung unter Bericksichtigung der Niederschlagswerte
fur diesen Bereich der Stadt Ebern an, so ist r10,1=67,20l/s. Nimmt man fur den Angerbach als
groRem Flachlandbach einen Drosselabfluss von 15 l/s an (Einleitungsvolumen: 30 I/s x ha),
ware ein Retentionsbecken von ca. 70m?® einzurichten. Es ist zu bedenken, dass die Verrohrung
unter der Staatsstrale 2278 ausreichend dimensioniert sein muss, um den Havariefall infolge
von Starkregenereignissen abzudecken.

Wasserrechtliche Erlaubnisse sind entsprechend einzuholen.

Um die Kanalisation zu entlasten und die Grundwasserneubildung zu unterstiitzen, sollte die
Bodenversiegelung auf das unumgéngliche Mal} beschrankt werden. Grundstuckszufahrten,
Fahrzeugstellplatze, Wege und Hofbefestigungen sollten daher mit wasserdurchlédssigen
Beldgen, als wassergebundene Decken oder als Grinflachen mit Pflasterstreifen ausgefihrt
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.

9.2. Versorgung mit Wasser, Léschwasser, Strom, Fernwdarme, Gas und Telefon

Samtliche neu zu verlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind in unterirdischer Bauweise
zu verlegen. Ein Anschluss an die Wasserversorgung ist fir das Grundstiuck FI.-Nr. 648
Gemarkung Ebern im Franz-Schubert-Weg und fur das Grundstiick FI.-Nr. 650 Gemarkung
Ebern in der Beethovenstral}e vorgesehen.

Trinkwasserversorgung und Léschwasserbedarf kénnen aus dem offentlichen Netz gedeckt
werden. Der Bedarf fur das Vorhaben kann als untergeordnet eingestuft werden, da keine
Sonderbauten i.S.d. BayBO errichtet werden.

Sofern im Geltungsbereich des Bebauungsplans Gebaude errichtet werden, bei denen der
FuRboden eines Geschofles, in dem Aufenthaltsraume mdéglich sind, mehr als 7 m Uber der
naturlichen oder festgelegten Gelandeoberflache liegt, ist der zweite Flucht- und Rettungsweg
durch bauliche Mafllnahmen zu sichern. Darauf kann dann verzichtet werden, wenn die
Feuerwehr innerhalb der Hilfsfrist Uber Rettungsgerate verfigt, mit denen sie an den héheren
Gebauden anleitern kann und entsprechende Zufahrten, Bewegungs- und Aufstellflachen auf
den Grundstucken vorgesehen sind. (Bei Gebauden geringer Hohe ist dies z. B. die tragbare
vierteilige Steckleiter.)

Das Hydrantennetz im Umfeld ist ausgebaut, Flachen fur den abwehrenden Brandschutz sind in
ausreichendem Malde vorgesehen beziehungsweise vorhanden.

Das Planungsgebiet ist an das Stromnetz der Bayernwerk Netz GmbH angeschlossen. Die
Stromversorgung ist aus dem bestehenden Netz mdglich. Stralenbeleuchtungskabel,
Niederspannungskabel und Mittelspannungskabel wurden als Bestand nachrichtlich
Ubernommen.
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Das Planungsgebiet ist an das Gasnetz der Bayernwerk Netz GmbH angeschiossen. Das
Bestandsgebaude ist Uber eine Stichleitung Uber das Grundstick FI.-Nr. 650 Gemarkung Ebern
erschlossen. Eine weitere Gasleitung kreuzt das Grundstick FI.-Nr. 650 Gemarkung Ebern im
Suden.

Die Stichleitung zum Bestandsgebaude auf dem Grundstuck FI.-Nr. 648 Gemarkung Ebern wird
zukunftig ruckgebaut und zur Versorgung der zukinftigen Geb&ude entsprechend umgelegt
werden.

Detailplanungen und geplante TiefbaumalRnahmen sind mit der Bayernwerk Netz GmbH
abzustimmen.

Ein Anschluss an Anlagen der Deutschen Telekom oder der Kabel Deutschland ist erforderlich
und rechtzeitig mit dem Anbieter abzustimmen. Bestandsanlagen der Deutschen Telekom sind
im Norden des bestehenden Gebaudes bereits vorhanden und bleiben erhalten.

Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafRnahmen im Bebauungsplangebiet mussen der
Deutschen Telekom Technik GmbH so frih wie méglich, mindestens 5 Monate vor Baubeginn,
schriftlich angezeigt werden.

9.3. Miillentsorgung

Die Abfallentsorgung und Wertstofferfassung erfolgen durch den Landkreis HaRberge. Die
Mullbehalter der Gebaude auf FI.-Nr. 648 Gem. Ebern sind in der MozartstralRe bereitzustellen,
die Mullbehalter der Gebaude auf FI.-Nr. 650 Gem. Ebern in der Beethovenstralie.

10. Kos! { Finangi

Eine Herstellung von ErschlieBungsanlagen im Sinne der ErsterschlieBung ist nicht erforderlich.

11, Beriicksichti ler PI s

11.1. Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Die Belange des Denkmalschutzes wurden berticksichtigt; auf Punkt 3.2. dieser Begrindung
wird verwiesen.

11.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

11.2.1. Immissionsschutz

Relevante Immissionen aus der gewerblichen Wirtschaft sind nicht erkennbar. Immissionen
durch die angrenzende Kindertagesstatte sind entschadigungslos hinzunehmen.

Verkehrsldrm:

e Grundsatzlich sind nach den schalltechnischen Orientierungswerten fur Verkehrslarm
nach DIN 18005 Beiblatt 1 in einem Allgemeinen Wohngebiet 55dB(A) tags und 45
dB(A) nachts einzuhalten.

e Von den genannten Orientierungswerten der DIN 18005 Beiblatt 1 in einem Allgemeinen
Wohngebiet 55dB(A) tags und 45 dB(A) nachts kann im Rahmen der Bauleitplanung
abgewichen werden. Es koénnen hier insbesondere an Verkehrsachsen die
Immissionsgrenzwerte des §2 der 16. BImSchV von 59dB(A) tags und 49dB(A) nachts
im Allgemeinen Wohngebiet zur Bewertung der Belange des Immissionsschutzes
herangezogen werden.

e Die Coburger Stralle ist in diesem Bereich gleichzeitig die Staatsstrale St 2278.
Aufgrund der Lage des fir die Planung relevanten Strallenabschnitts im verkehrs- und



Begrundung zum Bebauungsplan ,Beethovenstralle Sudwest" der Stadt Ebern Seite 10

strafienrechtlichen Innenbereich (50km/h Geschwindigkeitsbegrenzung) ergeben sich
diesbezuglich keine offensichtlichen Konfliktsituationen. Gegebenenfalls kann es jedoch
aufgrund der zunehmenden Verkehrsbelastung zu einer geringfiigigen Uberschreitung
von Orientierungswerten kommen, weswegen nach Suden der Einbau von
entsprechend dimensionierten Schallschutzfenstern oder die Anordnung von
schutzbedurftigen Raumen auf der larmabgewandten Seite empfohlen wird.

* Entschadigungsanspriche gegenuber dem Stralenbaulasttrager der Stralle wegen Larm
und anderer von der StralRe ausgehender Immissionen kénnen nicht geltend gemacht
werden.

¢ Nach der StralRenverkehrsz&hlung 2015 sind 2.446 KFZ, darunter 110 SV anzunehmen.

Uberschléigige Berechnung nach Anlage 1 zur Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes:

Der Beurteilungspegel Lin in dB(A) fur die Nacht (22.00 bis 6.00 Uhr) werden flr einen
Fahrstreifen nach folgenden Gleichungen berechnet:

Lin= Lmn+ Dv + Dsto + Dsig + Dst+ Dpm + D +K

Folgende Verkehrsstarken werden zugrunde gelegt:
mafgebende stundlichen Verkehrsstarke M (in Kfz/h):

M= 0,008 DTV (2.446 KFZ) = 20 Kfz/h
malgebender Lkw-Anteil p (Ober 2,8 t zulassiges Gesamtgewicht) am Gesamtverkehr: 10 %
Ausgangsberechnuna:
Lmn= 37,3+10*Ig[M(1+0,082p)] dB(A)

Lmn= 37,3+10*Ig[20(1+0,082*0,1)] dB(A)
Lmn= 50,35 dB(A)

Korrektur Héchstgeschwindigkeit:

Dv= -4db(A) ; zuladssige Hochstgeschwindigkeit: 50km/h;

(nach  Diagramm Il.  Korrektur Dy in dB(A) fur unterschiedliche zulassige
Héchstgeschwindigkeiten in Abhangigkeit vom Lkw-Anteil p)

Korrektur StraRenoberflache:
Dsiro= 0; Korrekturfaktor nicht begriindet.

Korrektur Steigung und Gefélle:
Dstg=0; Steigung unter 5%

Korrektur Abstand Immissionsort-Emissionsort:
Dst= 15,8-10*Ig(sL)-0,0142*(s1)*° dB(A)

Dst= 15,8-10%1g(24)-0,0142*(24)°° dB(A)

Ds:= 1,75dB(A)

Korrektur Hohenniveau Immissionsort-Emissionsort:
Dem. H6henniveau: +2m

Dsw= -4,8"exp [-((hm/sL)*(8,5+(100/ s1)))":3]

Dew= -4,8%exp [-((2/24)*(8,5+(100/ 24)))13]

Dam= -2dB(A)

Korrektur Pegeldnderung durch topographische Gegebenheiten, bauliche MaRnahmen und
Reflexionen: i
De; im Rahmen der Uberblicksberechnung ausgespart.
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Zuschlag fur erhthte Stérwirkung von lichtzeichengeregeiten Kreuzungen und EinmOndungen:
K=0; nicht vorhanden.

Ergebnis:

Lrn= LmNn+ Dv + Dstro + Dstg + DsL+ Dem + D +K

L-n= 50,35 dB(A) -4 dB(A) +0 dB(A) +0 dB(A) + 1,75dB(A) -2 dB(A)+0 dB(A)
L.n= 46,1 db(A)

Es ist auf Grundlage der uberschlagigen Berechnung davon auszugehen, dass unter
Berucksichtigung des Einmundungsverkehrs der Orientierungswert von 45dB(A) nachts
vermutlich knapp nicht eingehalten werden kann. Der Grenzwert der 16. BImSchV von 49dB(A)
wird wohl eingehalten. Da sich der Uberschlagig ermittelte Wert deutlich n&her an dem
Orientierungswert der DIN 18005, als an dem Grenzwert der 16. BImSchV befindet, ist
Annahme der Einhaltung ausreichend begriindet. Es wird klargestellt, dass die angestellte
Uberschlagige Berechnung keine schalltechnische Untersuchung ersetzt.

Die zwingende Erforderlichkeit der Durchfiihrung einer derartigen Untersuchung wird auf
Grundlage der angestellten Uberschlagigen Bewertung in Verbindung mit der bestehenden
Nutzung benachbarter Grundstucke allerdings nicht angenommen.

Uberschldgige Berechnung nach Anlage 1 zur Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes:

Der Beurteilungspege! Lrt in dB(A) fur den Tag (6.00 bis 22.00 Uhr) werden fir einen
Fahrstreifen nach folgenden Gleichungen berechnet:

Lr7= Lm1+ Dv + Dstro + Dstg + DsL+ Dam+ Ds +K

Folgende Verkehrsstarken werden zugrunde gelegt (gem. DIN 18005):
maRgebende stundlichen Verkehrsstarke M (in Kfz/h):

M= 0,06 DTV (2.446 KFZ) = 147 Kfz/h
mafgebender Lkw-Anteil p (Uber 2,8 t zulassiges Gesamtgewicht) am Gesamtverkehr: 20 %
Ausgangsberechnung:
Lm= 37,3+10*Ig[M(1+0,082p)] dB(A)

Lm1= 37,3+10*Ig[147(1+0,082*0,2)] dB(A)
L= 59,04 dB(A)

Korrektur Héchstgeschwindigkeit:
Dy= -4db(A); zulassige Hochstgeschwindigkeit: 50km/h; nach Diagramm Il : Korrektur Dy in
dB(A) fur unterschiedliche zuldssige Hochstgeschwindigkeiten in Abhéngigkeit vom Lkw-Anteil p

Korrektur Stralenoberfléche:
Dstro= 0; Korrekturfaktor nicht begriindet.

Korrektur Steigung und Gefille:
Dsig=0; Steigung unter 5%

Korrektur Abstand Immissionsort-Emissionsort:
Ds+= 15,8-10*Ig(s+)-0,0142*(s1)°2 dB(A)

Dsi= 15,8-10*1g(24)-0,0142*(24)°° dB(A)
Ds.=1,75dB(A)

Korrektur HShenniveau Immissionsort-Emissionsort:
Dem. H6henniveau: +2m

Dem= -4,8*exp [-((hm/sL)*(8,5+(100/ s1)))'3]

Dem= -4,8*exp [-((2/24)*(8,5+(100/ 24)))!3]
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Dsm= -2dB(A)

Korrektur Pegeldnderung durch topographische Gegebenheiten, bauliche MaRnahmen und
Reflexionen:
Ds; im Rahmen der Uberblicksberechnung ausgespart.

Zuschlag fur erhohte Stérwirkung von lichtzeichengeregelten Kreuzungen und Einmindungen:
K=0; nicht vorhanden.

Ergebnis:

Lr 7= Lm1+ Dv + Dstro + Dstg + Dst+ Deu+ Dg +K

L-m= 59,04 dB(A) -4 dB(A) +0 dB(A) +0 dB(A) + 1,75dB(A) -2 dB(A)+0 dB(A)
Lrr= 54,8 db(A)

Es ist davon auszugehen, dass der Orientierungswert von 55dB(A) tags wohl gerade noch
eingehalten werden kann. Der Grenzwert der 16. BimSchV von 59dB(A) wird wohl sicher
eingehalten.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen

Gegebenenfalls kann es in den zu der Staatsstralle 2278 nachstgelegenen Bereichen zu einer
geringfugigen Uberschreitung von Orientierungswerten fir Verkehrslarm nach DIN 18005
Beiblatt 1 in einem Allgemeinen Wohngebiet 55dB(A) tags und 45 dB(A) nachts kommen,
weswegen nach Siden der Einbau von entsprechend dimensionierten Schallschutzfenstern
oder die Anordnung von schutzbedurftigen Raumen auf der larmabgewandten Seite empfohlen
wird.

In diesem Zuge wird empfohlen, schallgedammte Luftungen vorzusehen, um auch zur Nachtzeit
eine ausreichende Beluftung der Raume bei geschlossenen Fenstern gewahrleisten zu kénnen,
wenn AlternativmalRnahmen (z.B. zentrale Luftungsanlage) nicht méglich sind.

Wiérmepumpen
Bezuglich des Einsatzes von Warmepumpen, die unter anderem auch zur sensiblen Nachtzeit

in Betrieb sind, wird auf ein Informationsblatt des Landesamtes fur Umwelt (,Larmschutz bei
Luft-Warmepumpen fur eine ruhige Nachbarschaft’ Juli 2016) verwiesen. Dieses zeigt die
gestaffelten Mindestabsténde von Luft-Warmepumpen zu schutzbedurftiger Bebauung, unter
anderem zu Schlaf- und Kinderzimmern der Nachbarn auf.

Zudem ist folgender Sachverhalt verbindlich festgesetzt worden:

,Bei der Planung und Errichtung von Luftwarmepumpen ist auf eine méglichst
larmemissionsarme Ausfuhrung zu achten (Schallleistungspegel LWA < 50 dB(A)), welche
einen mdglichst geringen Anteil an tieffrequenten Gerguschanteilen emittiert. Zudem solite
darauf geachtet werden, dass die Anlage auf der von den Immissionsorten
(Nachbarwohnh&user) abgewandten Gebaudeseite aufgestellt und dass der Kdrperschall z. B.
durch Montage des Gerats auf Gummipuffern minimiert bzw. seine Weiterieitung verhindert
wird.”

11.2.2. Landschafts- und Naturschutz

Gemal § 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 gewéhrleistet, was der Bodenschutzklausel gemaR § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung tragt.

Gemal §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.
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Eine Umweltvertraglichkeitsprufung ist gemal Anlage 1 des UVPG nicht erforderlich und wird
nicht durchgefuhrt.

Regelungen zum speziellen Artenschutz:

e Baum- und Heckenbriter
Gegebenenfalls erforderliche Baumfaliarbeiten und Gehélzschnitt sind aus
artenschutzrechtlichen Erwagungen nur von Oktober bis Februar zuléssig.

e Wiesenbriter
Um Bodenbruten wirksam zu vermeiden, sind die Baufelder von April bis Juni durch
regelmafige Kurzmahd von hoherem Aufwuchs freizuhalten.

e Gebaudebrater
Vor Beginn der Abrissarbeiten ist der Gebaudekoérper auf eventuelle Nistplatze wvon
Gebaudebritern zu kontrollieren. Sollte ein Nachweis erbracht werden, so sind Abrissarbeiten
aulerhalb der Brutzeiten von Schwalbenarten (Rauchschwalbe, Mehlschwalbe) sowie des
Mauerseglers durchzufuhren. Fur jeden verlorengegangenen Nistplatz ist ein qualifizierter
Nistkasten in der raumlichen Umgebung anzubringen.

11.2.3. Luftreinhaltung

§1 Abs. 5 BauGB schreibt sowohi Ma3nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, vor.

Beim Bau sind daher Moglichkeiten der Warmedammung zu nutzen, bei der Gebaudeheizung
schadstoffarme Brennstoffe in richtig dimensionierten Feuerungsanlagen zu verwenden und
durch passive und aktive Nutzung regenerativer Energietrager den Schadstoffausstol zu
minimieren. Die Sudhanglage erlaubt dabei insbesondere die Nutzung von solarer Energie. So
kann sichergestellt werden, dass eine optimale aktive und passive Solarenergienutzung
insbesondere im Winter erfolgt.

Es entstehen zur besseren Ausnutzung der Flache mdglichst kompakte Gebaude (niedriges
Verhaltnis von AuBenfliche (A) zu Volumen (V) des Baukorpers). So kann sichergestellt
werden, dass der Heizwarmeenergiebedarf der Gebdude allein aufgrund der Form des
Baukorpers positiv beeinflusst wird.

Auf allen Dachflachen ist eine Photovoltaik-bzw. Solarthermie-Nutzung zuldssig. Bei
Flachdachern kénnen auch aufgestanderte Anlagen installiert werden.

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

Kronach,-den 25:02.2021
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