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Festsetzungen

Gemall dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBL |, S.2414), zuletzt geandert durch Arikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGHI. |,
§.1722, der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14. August 2007 (GVBI. 2007, S. 588), zuletzt geandert durch Gesetz vom 24. Juli 2015 (GVBI. 2015,
S.206), der Baunutzungsverordnung (BauNVIO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt geandert durch Art 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBL I, S. 1548), der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18. Dezamber 1990 (BGBL |, §. 58), zuletzt gedndert durch Art 2 des Gesetres vom 22. Juli 2011
(BGBL I, 5. 1509) sowie der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. 1998, S. 796), zuletzt geandert am 12. Mai 2015.

For die 3 Anderung des Bebauungsplanes git der von der Planungsgruppe Strunz,
Ingenieurgeselischaft mbH in Bamberg ausgearbeitete Plan in der Fassung vom 25. September 2008,
geandert wvon der Ingenieurgemeinschaft SRPAVS, ZeilKronach, in der Fassung vom
11. November 2015, der zusammen mit den textlichen Festsetzungen den Bebauungsplan bildet.
Innerhalb des Gellungsbereiches der 3. Anderung werden damit die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Steinberg Ost und der 2. Bebauungsplan-Anderung aufgehoben.

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1. Art und Maf der baulichen Nutzung
1.1 Bi

Die  Zulassigkelt wvon  Vorhaben richtet sich  nach
§ 4 Baunutzungsverordung  (BauNVIO). Tankstellen sind nicht
zulassig.

1.1.2. Geschossflachenzahl

Es wird eine maximal zuldssige Geschossfldchenzahl von 0.8
fesigesetzt (GFZ 0,8). Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel
Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundsticksfiache
Zuldssig sind.

1.1.3. Grundfiachenzahl

Es wird eine maximal zulassige Grundflachenzahl von 04
feslgesetzt (GRZ 0,4). Die Grundfiachenzahl gibt an, wie viel
Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksfische
zulassig sind.

1.1.4, Zahi der Voligeschosse

Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf maximal zwei fesigeseizt
(I=E+DAi=E+1). Die Voligeschosse sind in den festgelegten
Stockwerken unterzubringen (E=Erdgeschoss, 1=Obergeschoss,
D=Dachgeschoss).

baulicher Anlagen

Es wird eine maximal zulassige Hohe der Gebaudeoberkante (GOK
10m) von zehn Metern als Hochsigrenze festgesetzt, gemessen von
der Oberkante Erdgeschoss-Rohfullboden im Bereich des
Haupteingangs bis 2zum hochsten Punkt des Daches.
Untergeordnete Bauteile, wie Schiote oder Antennen dirfen die
festgesetzte HOhe um maximal 1,50 Meter (Oberragen. Die
Bauvoriagen sind mit Gelandeprofilen (vorhanden und geplant) zu
versehen.

GRZ 0,4

lI=E+D
lI=E+1

GOK 10m



1.2. Bauweise, Baugrenzen, Hhenlage, Stellung baulicher Anlagen
1.2.1, offene Bauweise o

Es wird eine offene Bauweise

Sofern zu emichtende Gebaude wund bauliche Aniagen
abstandsflachenpfiichtig sind, so sind die Abstandsfischen gemal
Art. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) einzuhalten,

1.2.2 Baugrenze

Die Oberbaubaren Grundsticksfiachen sind im Bebauungsplan durch
Baugranzen festgesetzt.

1.2.3 Hshenlage, Stellung baulicher Anlagen

Die Erdgeschossfussbodennohe darf bel den hangseitig der Strafle
gelegenen Gebaduden (Sudentenstrale) maximal 80cm, bel den
talseitiy der Stralle gelegenen Gebauden (Max-Reger-Strale)
maximal 50 cm Ober der jeweiligen Stralenoberkante bazogen auf die
Mitte des Baukorpers liegen.

1.3. Verkehrsflichen

132 Strafenbegrenzungslinie

Die gifentliche Verkehrsflache wird durch die
Straflenbegrenzungslinie abgegrenzt.

1.4, Flidchen oder Maknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Bel der Durchfihrung von Baumpflanzungen st daraul zu achten,
dass die Baume in einem Abstand von mindestens 2,50 Metern zu
bestehenden und geplanten Ver- und Entsorgungsieitungen gepflanzt
werden. Sollte dieser Abstand unterschritten werden, sind geeignete
Schutzvorkehrungen gemal Regelwerk ,Baumpfianzungen im Bereich
unterirdischer Versorgungsaniagen” zu treffen,

Je 400 m* nicht Oberbauter GrundstOcksflache ist mindestens ein
einheimischer, grofkroniger Laubbaum oder ein hochstammiger
Obstbaum zu pflanzen. Mindestqualitat Stammumfang 14-16 cm.
Unbebaute und unbefestigte Flachen sind zu begrinen, mit
standorigerachten Baumen und Stréuchern zu bepflanzen und zu
unterhalten. Die im Ausfuhrungsgesetz zum Blrgerlichen Gesetzbuch
(AGBGB) geltenden Grenzabstande beziglich Bepflanzungen Im
Privatbereich sind einzuhalten.

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines rdumliichen
Geltungsbereiches fest




Décher

Zugelassen sind Sattel- (SD), Walm- (WD), Zell- (ZD), Pult- (PD)
und Flachdacher (FD). Die Dacheindeckung st in den Farban rot,
braun oder schieferfarben auszufohren Als Materialien sind
Tondachziegel oder Betondachsteine zulassig, fiir Flachdécher auch
Folie oder Bitumen FOr EingangsOberdachungen sind auch
Glasdacher, Kupfer- und Titanzinkbleche, fir Wintergarten auch
Glasbedachungen moglich. Dachbegrinungen und Solar-Aniagen
{Photovoltaik, Solarthermie) sind grundsaitzlich zulassig.
Bei Blechdachern sind generell Eindeckungen zu verwenden, die
eine{n) dem Stand der Technik entsprechende(n) Beschichiung oder
Uberzug besizen, wodurch ein Auswaschen oder Abschwemmen
von Schwermetallen verhindert wird. Entsprechende Nachwaise sind
im Rahmen des Bauantragsverfahrens vorzulegen. Dies giit auch for
Dachgauben, die komplett verblecht werden.
Bei einer Bebauung E+D sind nur Satteldacher zulassig, wobed die
Dachneigung zwischen 35% und 45° liegan muss.
Bei einer Bebauung E+1 sind Pult-, Walm-, Zelt- und Flachdacher
zuléssig, wobel die Dachneigung bei Pulldachem zwischen 5° und
15", bei Walm- und Zeltdachem zwischen 10° und 20° liegen muss.
Fir Pultdécher ist auch eine Eindeckung mit Titanzinkblechen
zul 3
thﬁ;-gmnuru gines Kniestocks ist nur bel einer Bebauung E+D
Zuldssig; seine Hobe darf ein Mafl von einem Meter nicht
Oberschreiten. Sie wird gemessen an der Innenwand von Oberlache
Rohfutboden im Dachgeschoss bis Unterkante Fullpfette.

missen einen Abstand von mindestens 16 der
Dachlange von den Giebslgesimsen und untersinander einhalten
Sie dorfen eine Breite von 2,50 Metern nicht Oberschreiten; die
Summe der Gaubenbreiten darf pro Dachseite nicht langer sein, als
die Halfte der Dachlange.

Garagen, Nebengebdude und Stellplitze

Nebengebaude wie Garagengebaude, Carporls, Gerateschuppen,
Gartenh#user etc. sind nur innerhalb der Oberbaubaren Flachen
zulassig, Garagen dOrfen such in das Hauptgebsude integriert
warden. Pro Wohngebsude bzw. pro Wohnung innerhalb eines
Gebaudes sind mindestens zwei Garagen oder Steliplatze auf dem
Grundstick vorzusehen. Garagen missen zur ErschiieGungsstrale
hin {ab Hinterkante Gehsielg bzw. Strafenbegrenzungslinie) einen
Abstand von mindestans funf Metern, Carports sinen Abstand von
mindestens drei Metern aufweisen.

Fassadengestaltung

For die Fassadengestaliung sind oristypische Materialien zu
verwenden. Alle Geschosse sind mit wenig strukturiertem Pulz zu
verseshen, Malurstein oder Natursteinverkleidungen, Holz (auch
Holzhauser) oder Holzverkleidungen sind zulassig.

Einfriedungen

Als Einfriedung der Grundsticke sind zu Verkehrsflachen nur Hec<en,
Holz- oder Maschendrahtzune bis einem Meter Hohe, gegebenenfalls
auf maximal 20 cm hohem Sockel zulgssig. Die Ziune sind mit
Gehdizen zu hinterpflanzen (z. B. Hainbuche, Liguster, Weildomn,
Hasel, Schlehe, Hundsrosa). Im Sichtbereich von
Strallensinmindungen dorfen diese aine Hohe von einem Mater nicht
Oberschreiten.

Werden Zufahrten zu Garagen, Carports und Stelfiachen entiang
offentlicher Verkehrsflachen eingefriedet, so muss die Einfriecung
mindastans finf Mater von der Grundsticksgrenze rurickgesatz! sain.
Der Platz zwischen der offentichen Verkehrsfiache und dem
zurlckgesstzten Tor muss standig zum Abstellen von Kraftfahrzeugen
freigehalten und darf nicht durch Ketlen oder andere Einrichtungen
abgesperrt werden.

E+D:
SD 35°-45°

E+1:

PD 5°-15°
WD/ZD
10°-20°
FD



Weitere Planeintragungen/Hinweise
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Die Mutzungsschablonen geiten jeweils fir das gesamie Planungsgebiel

Flursticksnummern

vorhandene Grundsticksgrenzen

vorhandener Mischwasserkanal

vorgeschiagene Grundsticksgrenzen

Arbeiten in der Niihe elektrischer Anlagen

Erdkabel des Bayemwerks liegen im aligemeinen in Tiefen von 60 cm
bis 1,50 Meter. Geringere Lagetiefen sind aber bel Kreuzungen mit
anderen Anlagen cder infolge nachiraglicher Stralenumbauten und
Erdabtragungen nicht auszuschiiefen, Die Kabal kinnen in Kunststoff-
oder Betonrohren bzw. Formsticken verlegt sein. Sie kfnnen mit
Ziegelsteinen oder Kunststoffplatten (gelb) abgedeckt und durch ain
Trassenwamband gekennzeichnet sein. Rohre, Abdeckungan und das
Trassenwamband schitzen des Kabel |edoch nicht gegen
mechanische Beschadigung. Sie sollen ledighch auf das
Vorhandensein won  Kabeln sufmerksam machen. Diese
Wamaeinrichiungen konnen auch fehlen. Vor Beginn der
Schachtarbaiten ist grundsatzlich beim Bayermwerk zu erdragen, ob in
der Nahe der Arbeiissiells Kabel der Elektrizitétsversocrgung verlegt
sind. Jedes unbeabsichtigte Freilegen oder Beschadigen von Kabein
ist sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind an einer solchen Stelle bis
zum Eintreffen eines Beaufiraglen des Bayernwerks sofort
einzustellen.




Bodenversiegelung

Um die Kanalisation zu entlasten und die Grundwasserneubildung zu
unterstitzen, solite die Bodenversiegelung auf das unumgangliche
Mall beschrankt werden. GrundstOckszufahrien, Fahrzeugsteliplatze,
Wege und Hofbefestigungen sollten daher mit wasserdurchlassigen
Belégen, als wessergebundene Decken oder als Gronfischen mit
Pflasterstreifen susgeflihrt werden, sofern keine anderen Auflagen
oder Vorschriften dies verbielen

Denkmalschutz

Im Bereich der Planung sind archaclogische Bodendenkmaler bislang
nicht bekannt. Dennoch ist auch im Planungsbareich jederzeit mit dem
Auffinden beweglicher undloder unbeweglicher Bodendenkmaler zu
rechnen, Diese geniefen den Schutz des Bayerischen Denkmal-
schutzgesetzes (DSchG), besonders Art. 7 Abs. 1 und Ari. 8 Abs. 1 bis
4 DSchG. Im Falle des Auffindens von Bodendenkmalern ist der
Finder wverpflichtet, diese bis zum Ablauf einer \Woche nach der
unverzigiichen Anzeige bel der Archaclogischen Aulanstelle
Oberfranken, Schioss Seehof, 86117 Memmelsdorf, Telafon
0951/40950, Telefax 0851/408530, unverandert zu belassen
(Art 8 Abs 2, Art 10 Abs. 2 DSchG). Weiters Erdarbeiten bedlrfen
der Eraubnis (At 7 Abs. 1 DSchG), de bei der Unieren
Denkmalschutzbehbrde zu beantragen ist.

Entwisserung

Die Entwasserung erfoigt im Mischeystem. Es beslehen zwei
Entwasserungsebenen (siehe Lageplan im Anhang der Begrondung):
Auf Entwasserungsebene A kann der Keller entwassert werden, auf
Ebens B das Erdgeschoss. Bel der Entwasserung tieferliegender
Raume sind unbedingt DIN 1986 BL 1 Ziff. 14 - Schutz gegen
Rickstau — und DIN EN 12056 zu beachten.

Strafenbau

Die fir die Errichtung von Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen
und Betonrickenstitzen sowie dies notwendige Schotterschicht sind
nicht im Plan eingetragen. Sie werden aul den Baulandfidchen
angelegt und sind von den Angrenzem zu dulden. Die Nutzung bleibt
den Eigentomem unbenommen. Bei der Herstellung der Strallen
missan die Eigentimer damit rechnen, dass Boschungen auf den
Baugrundsticken liegen. Eine Rlckenstitze dient zum Hail eines
Bord- oder Leistensteines am Rand der Verkehrsflache. Die daflr
notwendige Schotterschicht wird in das GrundstOck hineinragen. Mach
Fertigstellung der Verkehrsflachen sind Scholter und Rickenstitre
nichl mehr sichibar,

Versorgungsanlagen
Alle for das Gebiet erforderichen Ver- und Entsorgungsleitungen

sowie alle das Gebiet queranden Ver- und Entsorgungsleftungen sind
in unterrdischer Bauweise zu erstellen.

Sonstige Hinwaise

Tiren und Tere von Einfriedungen dirfen in gedffnetemn Zustand nicht
in offentliche Verkehrsfidchen hineinragen,



Verfahrensvermerke

Andarungsbeschiuss

Der Stadtrat der Siadt Ebern beschioss In seiner Sitzung wom
P, M&rz 2015 die 3 Anderung des Bebauungsplanes fOr das
Allgameine Wehngebiet _Steinberg-Ost”. Die ng wird im
vereinfachten Verfahren nach §13 BeuGB durchgefihn Der
Andefufgsbéschliss wurda  am 18, Movember 2018 wisblich
bekannt gemachi.

Betwiligung der Behdrden, sonstigen Trager &ffenticher Belange
und Nachbargemeinden

Pashirden, geansliye Trayer affentecier Belange  und
Machbargemeinden wurden mit Schrelben vom 25 November 2015 in
dar Zait vorn 26, November 2015 bis 12, Januar 2016 zum Enbwurf der
3, Anderung des Bebauungsplanes fir das Allgemsine \Wohngebiet
.Steinbarg-0st vom 11. November 2015 gernalk § 4 Abs. Z BauGE

und angehért. Uber singagangene Stellungnahmen wurde in
der fssitzung am 27, Januar 2B Beschluss gsfasst, ass
Ergebnis wurde mitgatedt.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans for das Allgemene
Wahngebiet ,Sleinberg-0st” in der Fagsung wim 11, Novembar 2015
wurde mit der Bagrindung gemat § 3 Abs. 2 BauGB in der Zed vom
28, Movember 2015 bis 12. Januar 2018 afentich ausgelegt

Satzungsbeschluss

Die Stedt Ebern hat mit Beschiuss des  SiadimEies  wum
27, Januar 2016 die 3 Anderung des Bebauungsplanes flr das
Allgemeing Wiohngehiel  Steinberg-Ost' gemail § 10 Abs, 1 BauGB in
der Fassung vom 27, Januar 2016 als Satzung beschlossen.

et
Stadt Ebemn
J. Hennamann

Erster BUrgermeister

Ausgefartigt, Ebern, den 28. Januar 2016

Inkrafttreten

dabei wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan mil
&ﬁmng bai der Stadt Ebem zu jedarmanns Einsicht auskegt Die
31 ng des Bebavungsplanes fir das Aligemeine Wohnoeblet
JSteinberg-0st” ist mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.

J. Hennemann
Erster Burgermelster



