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Festsetzungen

GemaRl dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. |, S.2414), zuletzt geédndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. |,
S. 1722, der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14. August 2007 (GVBI. 2007, S. 588), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 24. Juli 2015 (GVBI. 2015,
S.296), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI. I, S. 1548), der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18. Dezember 1990 (BGBI. I, S. 58), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011
(BGBL. I, S. 1509) sowie der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. 1998, S. 796), zuletzt ge&ndert am 12. Mai 2015.

Fur die 3.Anderung des Bebauungsplanes gilt der von

: A Planungsgruppe Strunz,
Ingenieurgesellschaft mbH in Bamberg ausgearbeitete Plan in der Fassung vom 25. September 2008,

geandert von der Ingenieurgemeinschaft SRP/IVS, ZeillKronach, in der Fassung vom

11. November 2015, der zusammen mit den textlichen Festsetzungen den Bebauungsplan bildet.

Innerhalb des Gettpngsbereiches der 3. Anderung werden damit die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Steinberg Ost und der 2. Bebauungsplan-Anderung aufgehoben.

Vorhaben richtet  sich nach
§ 4 Baunutzungsverordung (BauNVQ). Tankstellen sind nicht

Es wird eine maximal zuladssige Geschossflachenzahl von 0,8
festgesetzt (GFZ 0,8). Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel
Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1. Art und MaRB der baulichen Nutzung
1.1.1. Aligemeines Wohngebiet

Die  Zulassigkeit von

zuldssig.
1.1.2. Geschossflachenzahl

zulassig sind.
1.1.3. Grundflachenzahl

Es wird eine maximal zuldssige Grundflachenzahl von 0,4
festgesetzt (GRZ 0,4). Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel
Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter Grundsticksflache
zulassig sind.

1.1.4. Zahl der Vollgeschosse

Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf maximal zwei festgesetzt
(Il=E+D/llI=E+1). Die Vollgeschosse sind in den festgelegten
Stockwerken unterzubringen (E=Erdgeschoss, 1=0Obergeschoss,
D=Dachgeschoss).

1.1.5. Hohe baulicher Anlagen

1.2,
1.2:1

Es wird eine maximal zuléssige Hohe der Gebaudeoberkante (GOK
10m) von zehn Metern als Hochstgrenze festgesetzt, gemessen von
der Oberkante Erdgeschoss-Rohfulboden im Bereich des
Haupteingangs bis zum hochsten Punkt des Daches.
Untergeordnete Bauteile, wie Schlote oder Antennen durfen die
festgesetzte Hohe um maximal 1,50 Meter (berragen. Die
Bauvorlagen sind mit Gelandeprofilen (vorhanden und geplant) zu
versehen.

Bauweise, Baugrenzen, Hoéhenlage, Stellung baulicher Anlagen

. offene Bauweise

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Sofern zu errichtende Gebdude und bauliche Anlagen
abstandsflachenpflichtig sind, so sind die Abstandsflachen gemaf
Art. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) einzuhalten.

1.2.2. Baugrenze

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen festgesetzt.

1.2.3. Hohenlage. Stellung baulicher Anlagen

Die Erdgeschossfussbodenhdhe darf bei den hangseitig der Strale
gelegenen Gebauden (Sudentenstrale) maximal 80 cm, bei den
talseitig der StraBe gelegenen Gebauden (Max-Reger-Stralle)
maximal 50 cm tber der jeweiligen StraRenoberkante bezogen auf die
Mitte des Baukorpers liegen.

Verkehrsflache wird durch die

Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

Bei der Durchfihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten,
dass die Baume in einem Abstand von mindestens 2,50 Metern zu
bestehenden und geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen gepflanzt
werden. Sollte dieser Abstand unterschritten werden, sind geeignete
Schutzvorkehrungen geman Regelwerk ,Baumpflanzungen im Bereich
unterirdischer Versorgungsanlagen” zu treffen.

Je 400 m? nicht Uberbauter Grundsticksflache ist mindestens ein
einheimischer, grofRkroniger Laubbaum oder ein hochstammiger
Obstbaum zu pflanzen. Mindestqualitat: Stammumfang 14-16 cm.

Unbebaute und unbefestigte Flachen sind zu begrinen, mit
standortgerechten B&umen und Strauchern zu bepflanzen und zu
unterhalten. Die im Ausfuhrungsgesetz zum Birgerlichen Gesetzbuch
(AGBGB) geltenden Grenzabstande bezlglich Bepflanzungen im

1.3. Verkehrsflichen
1.3.1. StraRenverkehrsflachen
1.3.2. StraRenbegrenzungslinie
Die offentliche
StraRenbegrenzungslinie abgegrenzt.
1.4.
von Boden, Natur und Landschaft
Privatbereich sind einzuhalten.
1.5. Sonstige Planzeichen

1.5.1. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines raumlichen
Geltungsbereiches fest.

GFZ 0,8

GRZ 0,4

lI=E+D
lI=E+1

GOK 10m

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

2.2,

2.3.

2.4.

Dacher

Zugelassen sind Sattel- (SD), Walm- (WD), Zelt- (ZD), Pult- (PD)
und Flachdacher (FD). Die Dacheindeckung ist in den Farben rot,
braun oder schieferfarben auszufuhren. Als Materialien sind
Tondachziegel oder Betondachsteine zuldssig, fur Flachd&cher auch
Folie oder Bitumen. Fir Eingangsuberdachungen sind auch
Glasdacher, Kupfer- und Titanzinkbleche, fur Wintergarten auch
Glasbedachungen méglich. Dachbegriinungen und Solar-Anlagen
(Photovoltaik, Solarthermie) sind grundséatzlich zuléssig.

Bei Blechdachern sind generell Eindeckungen zu verwenden, die
eine(n) dem Stand der Technik entsprechende(n) Beschichtung oder
Uberzug besitzen, wodurch ein Auswaschen oder Abschwemmen
von Schwermetallen verhindert wird. Entsprechende Nachweise sind
im Rahmen des Bauantragsverfahrens vorzulegen. Dies gilt auch far
Dachgauben, die komplett verblecht werden.

Bei einer Bebauung E+D sind nur Satteldacher zuléssig, wobei die
Dachneigung zwischen 35° und 45° liegen muss.

Bei einer Bebauung E+1 sind Pult-, Walm-, Zelt- und Flachd&cher
zulassig, wobei die Dachneigung bei Pultdachern zwischen 5° und
15°, bei Walm- und Zeltdachern zwischen 10° und 20° liegen muss.
Fur Pultdacher ist auch eine Eindeckung mit Titanzinkblechen
zulassig.

Die Anordnung eines Kniestocks ist nur bei einer Bebauung E+D
zulassig; seine Hohe darf ein Mal von einem Meter nicht
uberschreiten. Sie wird gemessen an der Innenwand von Oberflache
RohfuRboden im Dachgeschoss bis Unterkante Fulipfette.
Dachgauben missen einen Abstand von mindestens 1/6 der
Dachlange von den Giebelgesimsen und untereinander einhalten.
Sie durfen eine Breite von 2,50 Metern nicht Uberschreiten; die
Summe der Gaubenbreiten darf pro Dachseite nicht langer sein, als
die Halfte der Dachlénge.

Garagen, Nebengebidude und Stellpldtze

Nebengebaude wie Garagengebaude, Carports, Gerateschuppen,
Gartenhauser etc. sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen
zulassig; Garagen durfen auch in das Hauptgebaude integriert
werden. Pro Wohngebsdude bzw. pro Wohnung innerhalb eines
Gebaudes sind mindestens zwei Garagen oder Stellplatze auf dem
Grundstiick vorzusehen. Garagen miissen zur ErschlieBungsstralie
hin (ab Hinterkante Gehsteig bzw. StraRenbegrenzungslinie) einen
Abstand von mindestens funf Metern, Carports einen Abstand von
mindestens drei Metern aufweisen.

Fassadengestaltung

Fur die Fassadengestaltung sind ortstypische Materialien zu
verwenden. Alle Geschosse sind mit wenig strukturiertem Putz zu
versehen. Naturstein oder Natursteinverkleidungen, Holz (auch
Holzhauser) oder Holzverkleidungen sind zulassig.

Einfriedungen

Als Einfriedung der Grundstiicke sind zu Verkehrsflachen nur Hecken,
Holz- oder Maschendrahtz&une bis einem Meter Hohe, gegebenenfalls
auf maximal 20 cm hohem Sockel zulassig. Die Z&une sind mit
Geholzen zu hinterpflanzen (z. B. Hainbuche, Liguster, Weildorn,
Hasel, Schlehe, Hundsrose). Im Sichtbereich von
StraReneinmindungen durfen diese eine Héhe von einem Meter nicht
Uberschreiten.

Werden Zufahrten zu Garagen, Carports und Stellflaichen entlang
offentlicher Verkehrsflachen eingefriedet, so muss die Einfriedung
mindestens funf Meter von der Grundstiicksgrenze zuriickgesetzt sein.
Der Platz zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache und dem
zuriickgesetzten Tor muss standig zum Abstellen von Kraftfahrzeugen
freigehalten und darf nicht durch Ketten oder andere Einrichtungen
abgesperrt werden.

Weitere Planeintragungen/Hinweise

Nutzungsschablonen:

Art der baulichen Nutzung WA | GFZ 0,8

Grundflichenzahl

GRZ 0,4 | lI=E+D
GOK10m | o
SD 35°-45°

Héhe baulicher Anlagen

Dachform und Dachneigung

Art der baulichen Nutzung WA | GFZ 0,8

Grundflichenzahl

GRZ 04 | lI=E+1
GOK10m | o
PD 5°-15° | WD/ZD 10°-20°

Dachform und Dachneigung FD

Héhe baulicher Anlagen

Dachform und Dachneigung

Die Nutzungsschablonen gelten jeweils fiir das gesamte Planungsgebiet.

Flurstiicksnummern

vorhandene Grundstiicksgrenzen

vorhandener Mischwasserkanal

vorgeschlagene Grundsticksgrenzen

Arbeiten in der Nahe elektrischer Anlagen

Erdkabel des Bayernwerks liegen im allgemeinen in Tiefen von 60 cm
bis 1,50 Meter. Geringere Lagetiefen sind aber bei Kreuzungen mit
anderen Anlagen oder infolge nachtréglicher StraRenumbauten und
Erdabtragungen nicht auszuschlieRen. Die Kabel kénnen in Kunststoff-
oder Betonrohren bzw. Formstiicken verlegt sein. Sie kénnen mit
Ziegelsteinen oder Kunststoffplatten (gelb) abgedeckt und durch ein
Trassenwarnband gekennzeichnet sein. Rohre, Abdeckungen und das
Trassenwarnband schitzen des Kabel jedoch nicht gegen
mechanische Beschadigung. Sie sollen lediglich auf das
Vorhandensein von Kabeln aufmerksam machen. Diese
Warneinrichtungen  kénnen auch fehlen. Vor Beginn der
Schachtarbeiten ist grundsatzlich beim Bayernwerk zu erfragen, ob in
der Nahe der Arbeitsstelle Kabel der Elektrizitatsversorgung verlegt
sind. Jedes unbeabsichtigte Freilegen oder Beschadigen von Kabeln
ist sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind an einer solchen Stelle bis
zum Eintreffen eines Beauftragten des Bayernwerks sofort
einzustellen.

offene Bauweise

offene Bauweise

E+D:
SD 35°-45°

E+1:

PD 5°-15°
WD/ZD
10°-20°
FD

Geschossflichenzahl

Zahi der Vollgeschosse

Geschossfldchenzahl

Zahl der Vollgeschosse

Dachform und Dachneigung

644
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Bodenversiegelung

Um die Kanalisation zu entlasten und die Grundwasserneubildung zu
unterstitzen, sollte die Bodenversiegelung auf das unumgéngliche
MalR beschrankt werden. Grundstiickszufahrten, Fahrzeugstellplatze,
Wege und Hofbefestigungen sollten daher mit wasserdurchléssigen
Beldgen, als wassergebundene Decken oder als Grunflachen mit
Pflasterstreifen ausgefiihrt werden, sofern keine anderen Auflagen
oder Vorschriften dies verbieten.

Denkmalschutz

Im Bereich der Planung sind archaologische Bodendenkmaler bislang
nicht bekannt. Dennoch ist auch im Planungsbereich jederzeit mit dem
Auffinden beweglicher und/oder unbeweglicher Bodendenkmaler zu
rechnen. Diese genieRen den Schutz des Bayerischen Denkmal-
schutzgesetzes (DSchG), besonders Art. 7 Abs. 1 und Art. 8 Abs. 1 bis
4 DSchG. Im Falle des Auffindens von Bodendenkmalern ist der
Finder verpflichtet, diese bis zum Ablauf einer Woche nach der
unverziglichen Anzeige bei der Archéologischen Aulenstelle
Oberfranken, Schloss Seehof, 96117 Memmelsdorf, Telefon
0951/40950, Telefax 0951/409530, unverandert zu belassen
(Art. 8 Abs. 2, Art. 10 Abs. 2 DSchG). Weitere Erdarbeiten bedrfen
der Erlaubnis (Art. 7 Abs. 1 DSchG), die bei der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Entwdsserung

Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem. Es bestehen zwei
Entwasserungsebenen (siehe Lageplan im Anhang der Begriindung):
Auf Entwasserungsebene A kann der Keller entwassert werden, auf
Ebene B das Erdgeschoss. Bei der Entwasserung tieferliegender
Raume sind unbedingt DIN 1986 BI. 1 Ziff. 14 — Schutz gegen
Ruckstau — und DIN EN 12056 zu beachten.

StraRenbau

Die fur die Errichtung von Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen
und Betonriickenstitzen sowie die notwendige Schotterschicht sind
nicht im Plan eingetragen. Sie werden auf den Baulandflachen
angelegt und sind von den Angrenzern zu dulden. Die Nutzung bleibt
den Eigentumern unbenommen. Bei der Herstellung der Strafllen
mussen die Eigentimer damit rechnen, dass Boschungen auf den
Baugrundstiicken liegen. Eine Ruckenstitze dient zum Halt eines
Bord- oder Leistensteines am Rand der Verkehrsflache. Die daflr
notwendige Schotterschicht wird in das Grundstiick hineinragen. Nach
Fertigstellung der Verkehrsflachen sind Schotter und Ruckenstutze
nicht mehr sichtbar.

Versorgungsanlagen

Alle fur das Gebiet erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
sowie alle das Gebiet querenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind
in unterirdischer Bauweise zu erstellen.

Sonstige Hinweise

Turen und Tore von Einfriedungen dirfen in gedffnetem Zustand nicht
in offentliche Verkehrsflachen hineinragen.

Verfahrensvermerke

Anderungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Ebern beschloss in seiner Sitzung vom
26. Marz 2015 die 3. Anderung des Bebauungsplanes fir das
Aligemeine Wohngebiet ,Steinberg-Ost". Die Anderung wird im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefuhrt. Der
Anderungsbeschluss wurde am 18. November 2015  ortsublich
bekannt gemacht.

Beteiligung der Behorden, sonstigen Trager offentlicher Belange
und Nachbargemeinden

Behorden, sonstige Trager  offentlicher Belange und
Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom 25. November 2015 in
der Zeit vom 26. November 2015 bis 12. Januar 2016 zum Entwurf der
3. Anderung des Bebauungsplanes fiirr das Allgemeine Wohngebiet
,Steinberg-Ost* vom 11. November 2015 gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
beteiligt und angehort. Uber eingegangene Stellungnahmen wurde in
der Stadtratssitzung am 27. Januar 2016 Beschluss gefasst, das
Ergebnis wurde mitgeteilt.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans fiir das Allgemeine
Wohngebiet ,Steinberg-Ost" in der Fassung vom 11. November 2015
wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
26. November 2015 bis 12. Januar 2016 6ffentlich ausgelegt.

Satzungsbeschluss

Die Stadt Ebern hat mit Beschluss des Stadtrates vom
27. Januar 2016 die 3. Anderung des Bebauungsplanes fir das
Aligemeine Wohngebiet ,Steinberg-Ost" geman § 10 Abs. 1 BauGB in
der Fassung vom 27. Januar 2016 als Satzung beschlossen.

Stadt Ebern
J. Hennemann
Erster Burgermeister
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Inkrafttreten ~h L

dabei wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan mit
Begriindung bei der Stadt Ebern zu jedermanns Einsicht ausliegt. Die
3. Anderung des Bebauungsplanes fur das Aligemeine Wohngebiet
~Steinberg-Ost" ist mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.

Ebern, den 1403 Aode . \;y"' D‘c‘““"“"

Stadt Ebern
J. Hennemann
Erster Burgermeister
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3. Anderung des Bebauungsplanes

“Steinberg-Ost”,

M. 1:500

Stadt Ebern
Landkreis Ha3berge
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27. Januar 2016, ENDFASSUNG
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