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Teil A, Begriindung

1 PLANUNGSANLASS / PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Durch die Verlegung der KreisstraRe CO 13 ergeben sich fir die Gemeinde Ebersdorf
neue Entwicklungspotentiale. Die Gemeinde méchte diese Potentiale nutzen und das
bestehende Gewerbegebiet ,Ebersdorf-West, Teilgebiet 2“ erweitern. Durch den
Neubau der Kreisstrale CO 13 kann diese Erweiterungsflache direkt an die Kreis-
stral’e angeschlossen werden.

Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet bereits als gewerbliche Bauflache dargestelit.

2 LAGE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETES

2.1 LAGE UND ABGRENZUNG DES PLANUNGSGEBIETES

Das Plangebiet liegt im Westen von Ebersdorf und grenzt im Siiden an die Bundes-
strale B 303, im Westen an die Autobahn BAB 73 und im Osten an das Gewerbege-
biet ,Ebersdorf-West, Teilgebiet 2.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstiicke:
Flur-Nr.: 1458/11; 1458/12; 1458/13; 1458/18; 1459; 1460; 1468 sowie Teilflachen
aus den Flur-Nr.: 1443/31457; 14,58/10; 1458/14; 1458/15; 1458/17, 1462;
1463;1465;1467;1479;1481;1485; 1486; 1487; 1489;1490

Alle genannten Grundstiicke liegen in der Gemarkung Ebersdorf.

Der Geltungsbereich hat eine FlachengréRe von ca. 5,83 ha.

2.2 TOPOGRAPHIE / NUTZUNG

Das Gebiet ist derzeit iberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Das Gelénde steigt von
ca. 328 m. U.N.N. im Suden auf ca. 340 m 0.N.N im Norden an. Um die Bauflachen
wirtschaftlich zu nutzen sind Gelandemodellierungen und Terrassierungen erforder-
lich.

2.3 BAUGRUND UND BODENVERHALTNISSE

Probeschtrfungen haben ergeben, dass bereits in ca. 2,00 m Tiefe Fels (Sandstein)
ansteht. Bedingt durch diese geologischen Verhéltnisse ist der Baugrund nicht fir ei-
ne Versickerung von Oberflaichenwasser geeignet.
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2.4

4.1

BESCHREIBUNG DER UMWELTRELEVANTEN FAKTOREN

Siehe Umweltbericht

BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Es ist beabsichtigt, die Grundstiicksgrenzen nach Abschluss des Bebauungsplan-
verfahrens an die neue Situation anzupassen. Dabei kann es zu Grenzénderungen
kommen.

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Gemal den Abgrenzungen in der Planzeichnung werden die Bauflachen als Gewer-
begebiet gemaR § 8 BauGB festgesetzt. Im gesamten Plangebiet ist der Einzelhandel
mit innenstadtrelevanten Sortimenten unzuléssig. Entsprechend der Abgrenzung im
Plangebiet sind folgende Nutzungen zuldssig, soweit sie die festgesetzten Immissi-
onskontingente nicht iberschreiten:

GE | Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO. Vergnugungsstétten aller Art (z.B. Disko-
theken, Spielhallen, Kinos, Erotik-Shops etc.) sowie Betriebsinhaberwoh-
nungen gemall § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sind auch ausnahmsweise nicht
zulassig.

Innerhalb des GE | sind nur Betriebe und Anlagen zuléssig deren Gerausche
die im Plan eingetragenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 von
Lek tag (6:00 Uhr-22:00uhr) 65 dB(A) und Lgk nacht (22:00 Uhr-6:00Uhr) 59 dB(A) nicht
Uberschreiten.

GE Il Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO. Tankstellen sind unzulassig. Vergni-
gungsstatten aller Art (z.B. Diskotheken, Spielhallen, Kinos, Erotik-Shops
etc.) sowie Betriebsinhaberwohnungen gemaR § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
sind auch ausnahmsweise nicht zulassig.

Innerhalb des GE Il sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig deren Gerau-
sche die im Plan eingetragenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691
von Lek tag (6:00 Uhr-22:00uhr) 65 dB(A) und Legx nacht (22:00 Uhr-6:00uhr 50 dB(A)
nicht Uberschreiten.

GE Il Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO. Tankstellen sind unzuléssig. . Vergnu-
gungsstatten aller Art (z.B. Diskotheken, Spielhallen, Kinos, Erotik-Shops
etc) sowie Betriebsinhaberwohnungen gemaR § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sind
auch ausnahmsweise nicht zulassig.
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Innerhalb des GE Ill sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig deren Gerau-
sche die im Plan eingetragenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691
von Lek tag (6:00 Uhr-22:00uhr) 65 dB(A) und Lgk nacht (22:00 Uhr-6:00Uhr) 52 dB(A)
nicht Uberschreiten.

4.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
4.2.1 Grund und Geschossflachenzahl

Das hdchstzulassige MaBR der baulichen Nutzung ist durch die in der Planzeichnung
fur die einzelnen Teilgebiete festgesetzte Grundflachenzahl und Geschossflachen-
zahl bestimmt.

Um eine flexible Nutzung der Grundstiicke zu erméglichen wird fur die Gewerbege-
biete | und Il eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und Geschossflachenzahl von 24
festgesetzt.

Fur das Gewerbegebiet | wird eine Grundflaichenzahl (GRZ) von 0,8 und eine Ge-
schossflachenzahl von 1,6 festgesetzt Um die Fernwirkung der Baumassen zu min-
dern.

4.2.2 Hohenentwicklung

Zur Begrenzung der Héhenentwicklung und zur stadtebaulichen Gliederung der Bau-
flachen wird die zuléssige Wandhéhe auf den Baufléchen in abgestufter Form festge-
setzt. In den Gewerbegebieten | und Il wird die zulassige Wandhohe auf 12,00 m,
gemessen von der Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (OKFFBEG) bis
zur Schnittlinie der traufseitigen AuBenwand mit der Dachhaut, begrenzt. Durch diese
Festsetzung soll eine GbermaRige Hohenentwicklung zur freien Landschaft hin be-
grenzt werden. Abweichend hiervon ist im Gewerbegebiet | ein gemeinschaftlicher
Werbepylon mit einer Gesamthohe von bis zu 365 m .N.N. zulassig.

Im Gewerbegebiet Ill wird die Wandhéhe auf 8,00 m, gemessen von der Oberkante
des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (OKFFBEG) bis zur Schnittlinie der traufseiti-
gen Aulenwand mit der Dachhaut, festgesetzt. Da dieses Baufeld deutlich Uiber der
Bundesstrafe liegt, wird hier eine geringere Héhe festgesetzt um die Fernwirkung der
entstehenden Fassaden zu mindern.

4.2.3 Bauverbots- und —Beschrankungszonen

GemaR § 9 (1) FStrG durfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 40 m
von der BAB 73 Bundesautobahnen und bis zu 20 Meter von der B 303 jeweils ge-
messen vom auReren Rand der befestigten Fahrbahn, nicht errichtet werden (Bau-
verbotszone). Dies gilt auch fiir Zaune und Werbeanlagen.

Dies gilt entsprechend fur Aufschuttungen oder Abgrabungen gréReren Umfangs.
Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unberiihrt.

Innerhalb der Bauverbotszone entlang der KreisstraRe CO-13-neu dirfen, gemaR Art.
23 BayStrwG, Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 15 m, gemessen vom
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5.1

auleren Fahrbahnrand nicht errichtet werden. Dies gilt nicht fir Aufschittungen und
Abgrabungen geringeren Umfangs.

Im Ubrigen bediirfen, gemaR§ 9 (1) FStrG, Baugenehmigungen oder nach anderen
Vorschriften notwendige Genehmigungen der Zustimmung der obersten Landesstra-
Renbaubehérde, wenn bauliche Anlagen, z.B. Z&une) langs der BAB 73 in einer Ent-
fernung bis zu 100 Meter und langs der B 303 bis zu 40 Meter, gemessen vom &uRe-
ren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich geéndert oder anders genutzt
werden sollen.

Unbeschadet der Vorschrift des Art. 23 BayStrwG dirfen baurechtliche oder nach
anderen Vorschriften erforderliche Genehmigungen nur im Einvernehmen mit der
Straenbaubehérde erteilt werden, wenn bauliche Anlagen langs CO-13-neu in einer
Entfernung bis zu 30 m, jeweils gemessen vom Rand der Fahrbahndecke, errichtet,
erheblich geéndert oder so anders genutzt werden sollen (Baubeschrankungszone).
Dies gilt auch fur Zaune und Werbeanlagen.

Das Einvernehmen darf nur verweigert oder von Auflagen abhangig gemacht werden,
soweit dies fur die Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs, besonders wegen der
Sichtverhéltnisse, Verkehrsgefahrdung, Bebauungsabsichten und StraRenbaugestal-
tung erforderlich ist.

BAUWEISE, ERSTELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

BAUWEISE

Fur alle Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die abweichende
Bauweise geméR § 22 (4) BauNVO. Gebéaude sind in uneingeschrankter Lange zu-
lassig, soweit die festgesetzte Grundflachenzahl nicht iberschritten wird. Garagen
und Nebenanlagen i.s.d § 14 BauNVO sind auch auRerhalb der tiberbaubaren
Grundstlcksflachen zuléssig, jedoch nur auerhalb der dargestellten Griinflachen.

AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Angesichts der noch nicht im Detail bekannten technischen und logistischen Anforde-
rungen sind die Festsetzungen so gestaltet, dass die stadtebauliche Ordnung, die
Einflgung in das Ortsbild und der Nachbarschutz gewahrleistet sind; die erforderliche
Flexibilitat fur die nachfolgenden Bauantragsverfahren werden jedoch gewahrt.
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6.1 DACHGESTALTUNG

Da sich die groRen Dachflachen der gewerblichen Bebauung besonders negativ auf
das Orts- und Landschaftsbild auswirken kénnen, sind Dacheindeckungen aus reflek-
tierenden Materialien sowie grelle Farben unzulassig.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind aufgrund ihrer positiven Wirkung auf
die Energiebilanz nicht nur zuléssig, sondern ausdriicklich erwiinscht.

Dachbegriinungen sind aufgrund ihrer positiven Auswirkungen auf das Kleinklima und
den Wasserhaushalt ebenso ausdriicklich erwiinscht.

Eine detaillierte Festsetzung im Bebauungsplan erfolgt nicht, um die Abwagung ins-
besondere zwischen einer Solar- bzw. Photovoltaiknutzung und der Dachbegriinung
am konkreten Einzelobjekt beriicksichtigen zu kénnen und nicht vorwegzunehmen,
ohne die Anforderungen an ein spateres Projekt zu kennen.

6.2 FASSADEN

Die naturgemaR groRen Wandflachen gewerblich genutzter Gebaude wirken massiv
auf das Orts- und Landschaftsbild. Zusammenhangende Fassaden sind einheitlich zu
gestalten und zu gliedern. Werbeanlagen sind nach Méglichkeit in die Fassadenge-
staltung zu integrieren.

6.3 EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen sind in allen Flachen grundsétzlich bis zu einer Héhe von 2,00 m als
transparente Stabgitterzaune zuldssig. Um die stadtebaulich und landschaftlich ge-
winschte Transparenz zu sichern, sind Verblendungen nicht zuldssig. Alle Z&une
sind ohne Sockel anzulegen. Im Sinne des Natur- und Artenschutzes sind zwischen
Zaun und Boden mindestens 10 cm freizulassen, um Kleintieren
Durchschlupfméglichkeiten zu geben.

Die Einfriedungen der Grundstiicke diirfen innerhalb der Sichtdreiecke an StraRen
0,8 m Uiber der StraRenoberkante nicht Ubersteigen.

6.4 GESTALTUNG DER WERBEANLAGEN

Um eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes so gering wie méglich zu halten,
sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig. Werbeanlagen sind nach
Méglichkeit in die Fassadengestaltung zu integrieren. Im Gewerbegebiet | ist dartiber
Hinaus ein gemeinschaftlicher Werbepylon mit einer Gesamthéhe von bis zu 365 m
0.N.N. zulassig.

Seite 7



Gemeinde Ebersdorf b. Coburg IBG E‘t%%ftfﬂeure ﬁ
Bebauungs- und Griinordnungsplan WGF Landschaft

»Gewerbegebiet Ebersdorf West, Teilgebiet 3“

7 ERSCHLIESSUNG
7.1 VERKEHRSERSCHLIERUNG

7.1.1 StraRenerschlielfung

Von der stdlich angrenzenden B 303 aus fithrt die CO 13 (neu) parallel zur Autobahn
BAB 73 nach Norden.

Von der CO 13 (neu) aus erfolgt ein Anschluss zur HaupterschlieRungsstraRe des
Teilgebiet 2 im Gewerbegebiet ,Ebersdorf-West*“. Einzelheiten tiber die Ausgestaltung
der Knotenpunkte sowie die Aufteilung der Kosten werden im Zuge der Erschlie-
Bungsplanung mit den jeweiligen StraRenbaulasttragern geklart.

Die ErschlieBungsstralen sind mit einer Fahrbahnbreite von 6,50 m ausreichend di-
mensioniert. Auf der Sudseite der HaupterschlieBung und der Innenseite der Ring-
straBe grenzt ein 2,00 m breiter Gehsteig an. Zur Nordgrenze des Plangebietes
schlieft sich ein 2,50 m breiter begriinter Versorgungsstreifen an.

Die maximale Léngsneigung der StraRe wird auf 4 % begrenzt um auch bei Schnee
und Eis eine sichere Befahrbarkeit zu erméglichen. Aufgrund der Langsneigung liegt
die StralRenoberflache im Hochpunkt ca. 6,00 m unter dem bestehenden Gelénde. Da
zu Schaffung ebener Baufelder eine Terrassierung des Geléndes erfolgt, werden sich
die Béschungen jedoch noch deutlich reduzieren.

Die interne ErschlieBung erfolgt Uber einen Ringschluss zum Teilgebiet 2. Hierzu ist
eine Anderung dieses Bebauungsplanes erforderlich.

7.1.2 Stellplatze

Alle erforderlichen Stellplatze sind auf dem Baugrundstiick nachzuweisen. Um den
Versiegelungsgrad insgesamt zu senken sowie zur Férderung der Versickerung von
Oberflachenwasser und aus Griinden des Bodenschutzes sind Mitarbeiterstellplatze
in versickerungsfahigem sowie wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen,
soweit die értlichen Bodenbedingungen dies erlauben.

7.1.3 Offentlicher Umsteigeparkplatz /Park & Rideanlage

Gegenuber dem Gewerbegebiet ist ein 6ffentlicher Umsteigeparkplatz vorgesehen.
Hier sollen 20 Stellplatze fur Fahrgemeinschaften entstehen.

7.2  VER- UND ENTSORGUNG

7.2.1 Wasser- und Energieversorgung

Die ausreichende Versorgung mit Trink- und Léschwasser sowie Elektrizitét ist durch
Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz gewahrleistet. Die Belange des aus-
reichenden Brandschutzes sind bei der Konzeption des Leitungsnetzes zu beachten.
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Zur elektrischen und gastechnischen Versorgung des geplanten Gebietes sind
Niederspannungskabel, Verteilerschranke, Rohrleitungen und StraRenkappen fur die
Armaturen erforderlich. Fir die Unterbringung dieser Anlagenteile in den 6ffentlichen
Flachen sind die einschlagigen DIN-Vorschriften DIN 1998 zu beachten. Eine Gas-
rohr- bzw. Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen,
Begleitstreifen oder Grinstreifen ohne Baumbestand méglich. Beachten Sie bitte die
Hinweise im ,Merkblatt Gber Baumstandorte und elektrische Versorgungsleitungen
und Entsorgungsleitungen”, herausgegeben von der Forschungsanstalt fur StraRen-
bau und Verkehrswesen bzw. die DVGW-Richtlinie GW125.

Eine Versorgung des Bereichs mit Erdgas ist ebenfalls méglich. Hierzu ist jedoch der
Abschluss einer gesonderten ErschlieBungsvereinbarung zwischen der Gemeinde
bzw. dem ErschlieBungstrager und dem Gasversorger erforderlich. Die Erschlie-
Bungsvereinbarung dient zur Koordination der BaumaRnahmen Strom und Gas und
zur Vermeidung von nachtréglichen StraBenaufbriichen (Vorabverlegung von Gasan-
schlussstutzen in die Bauparzellen).

Bei der ErschlieRungsplanung sowie bei der Pflanzung von Gehdlzen sind die Ein-
schlagigen Schutzbestimmungen der Leitungstréger zu beachten.

7.2.2 Abwasserbeseitigung

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an das bestehende Kanal-
netz. Soweit keine Entwasserung im Freispiegel méglich ist, werden die Schmutz-
wasser in einem Hebewerk an der sudlichen Grenze des Plangebietes gesammelt
und in den nachsten Schmutzwasserkanal gepumpt.

Die Bodenverhéltnisse im Plangebiet weisen eine geringe Versickerungseignung auf.
Das Entwasserungskonzept geht daher von einer weitgehenden Sammlung der Ober-
flachenwasser in dem sudlich der B 303 gelegenen gemeindlichen Regenriickhalte-
becken aus. Die Flachen wurden bei der Bemessung des Beckens bereits beriick-
sichtigt.

Soweit auf den Baugrundstticken eine Flachenbefestigung von mehr als 60 % reali-
siert werden soll, ist hierfir eine ausreichende Oberflaichenwasserriickhaltung nach-
zuweisen. Bei der Planung, dem Bau und dem Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschiagswasser ist das Arbeitsblatt DWA-A 138 sowie das Merkblatt DWA-
M 153, Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser der deutschen Ver-
einigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall zu beachten. Die erforderlichen
Erlaubnisse und Genehmigungen sind rechtzeitig einzuholen.
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7.2.3 Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung wird durch regionale Entsorgungsunternehmen sichergestellt.
7.2.4 Fernmeldeanlagen (Telefon- und Datenleitungen)

Zur Versorgung der neu zu errichtenden Geb&ude wird ein Anschluss an das vorhan-
dene Telekommunikations- und Datennetz erforderlich. Die Leitungen der Fernmel-
deanlagen sind unterirdisch zu verlegen. Hierzu sollen im Zuge der ErschlieRungs-
planung ausreichende Trassen vorgesehen werden.

8 GRUNORDNUNG

Das Konzept der Grin- und Freiflachengestaltung innerhalb des Planungsumgriffs
beinhaltet beidseits der geplanten CO 13 und entlang der B 303 in gréRerem Umfang
Grunflachen, die als offentliche Grunflachen festgesetzt werden. Mit Hilfe dieser
Granflachen und der weiteren Festsetzungen zur Griinordnung soll vorrangig das
Landschaftsbild neu geordnet werden, so dass der durch das geplante Gewerbege-
biet neu definierte Ortstrand von Ebersdorf weitgehend landschaftlich eingebunden
wird.

Da die Lage der Grundstiickzufahrten zum Zeitpunkt des Bebauungsplanverfahrens
noch nicht feststeht, ist eine Querung der dargestellten Griinflachen mit Grundstiicks-
zufahrten je Grundstiick bis zu einer Breite von 7,00 m zuléssig. Die durch die Zufahrt
versiegelte Flache ist auf dem jeweiligen Grundstiick durch geeignete MaRnahmen
auszugleichen.

8.1 NICHT UBERBAUTE PRIVATE FLACHEN

Ein Flachenanteil von mindestens 10 % jedes Baugrundstiickes ist gartnerisch zu ge-
stalten. Um das Ziel zusammenhéngender Grinflachen zu erreichen, sind die Fla-
chenanteile in rdumlichem und zeitlichem Zusammenhang zu entwickeln.

Zur Sicherung der griinordnerischen Belange ist die Einhaltung der Festsetzungen

zur Grunordnung durch einen qualifizierten Freiflaichengestaltungsplan zu jedem
Bauantrag nachzuweisen.

8.2  OFFENTLICHE GRUNFLACHEN — NATURBELASSENER BEREICH

Die im Plan dargesteliten éffentlichen Grunflachen dienen der Neuordnung des Land-
schaftsbilds und sind naturnah zu gestalten und zu erhalten.
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8.3  OFFENTLICHE GRUNFLACHE - FLACHE ZUM ERHALT VON BAUMEN UND
STRAUCHERN

Innerhalb der im Planteil festgesetzten 6ffentlichen Griinfliche ist das vorhandene
Biotop Nr. 141 (Hecke) zu erhalten. Gelandeterrassierungen und —modellierungen
wie Abgrabungen und Aufschittungen sind nur auBerhalb des Biotops zuléssig.

8.4  PRIVATE GRUNFLACHEN

In den privaten Grinflachen sind Baume entsprechend der Pflanzliste A als Reihen
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Flachen selbst sind mit Strauchern der
Pflanzliste A anzulegen und entsprechend zu pflegen. Eine Unterbrechung der priva-
ten Grinflachen durch Grundstiickszufahrten ist zuldssig. Es sind die in den Pflanzlis-
ten angegebenen Mindestqualitdten zu verwenden. Bei Abgang von Gehélzen sind
Ersatzpflanzungen gleicher Art und Qualitat vorzunehmen.

Pflanzliste A beinhaltet Arten heimischer Baume und Straucher, die eine regeimaRige
gartnerische Pflege vertragen.

8.5 ANPFLANZUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN

In den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind Baume und Strau-
cher der Pflanzliste B zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Pflanzliste B beinhaltet Arten heimischer Baume und Straucher, die durch
Wichsigkeit und Habitus besonders fir den Standort am Rand zur freien Landschaft
geeignet sind.

8.6 AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN

Wie im Kapitel Topographie erlautert sind auf den Bauflachen Aufschittungen und
Abgrabungen zur Ausbildung eines einheitlich nutzbaren Geléndereliefs erforderlich
und daher zulassig.

8.7 PFLEGE/UNTERHALTUNG

Die Anlage der Freiflichen und die Pflanzungen haben fachgerecht gemaR
DIN 18320 und DIN 18916 zu erfolgen und sind spéatestens in der nach Inbetrieb-
nahme der BaumaRnahme folgenden Pflanz- und Vegetationsperiode fertigzustellen.
Der Erhalt der Anpflanzung ist durch eine fachgerechte Pflege dauerhaft sicherzustel-
len.

8.8 MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH IM SINNE DES § 1A ABS. 3 BAUGB

Grundsétzlich ist der Verursacher eines Eingriffs in Natur und Landschaft gemaR
§ 15-17 BNatSchG verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MaRnah-
men des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Durch die vorliegende Planung eines Gewerbegebietes sind Eingriffe im oben ge-
nannten Sinne zu erwarten. Die Bewertung des Eingriffs und die Ermittlung des Aus-
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gleichsbedarfs erfolgen geméaR des Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung.

Eine Darstellung der durchgefiihrten Ermittlung von Eingriff und Ausgleichsbedarf ist
in den Abbildungen im Anhang dokumentiert.

Von der gesamten FlachengréRe des Geltungsbereiches (5,83 ha) bleiben die Anteile
der zukunftigen &ffentlichen Grinflachen sowie die bereits versiegelten Flachen in ei-
nem Umfang von insgesamt 2,37 ha unbericksichtigt. Die Umwandlung von der
landwirtschaftlichen Nutzflache zur naturnahen Griinflache 16st keine Eingriffe aus.
Demnach sind bei der Eingriffs- Ausgleichsberechnung 3,46 ha anzusetzen.

Die Bilanzierung der erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft und der daraus re-
sultierende Kompensationsbedarf erfolgt in drei Schritten.

1. Einstufung des Zustandes des Planungsgebietes zur Festlegung der Kompensa-

tionsfaktoren
Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild Flachengrofe in m?
Kategorie | - geringe Bedeutung 51,560
- _Acker, Intensivgriinland, StraRenbegleitgrin
Kategorie Il — mittlere Bedeutung
- Altgras-/ Ruderalfluren, Feucht-/ Nassgriin- 4.980

land, naturnahe Hecke

Flachen mit hoher Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie 111)
sind im Geltungsbereich des B-Planes nicht vorhanden.

2. Einstufung der Planung nach Eingriffsschwere

Entsprechend der Planung als Gewerbegebiet und StraBenraum wird der Planungs-
raum grundsatzlich dem Typ A — Flachen mit hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungs-
grad zugeordnet.

3. Ermittlung des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflachen
Die Uberlagerung der heutigen Situation (Bestand) mit der kiinftigen Nutzung (Ein-
griff) ergibt folgende Beeintrachtigungsintensitat:

Teilgebiet nach Kategorie Eingngffs— Eingriff in m? Kompfg:ts;tions- Ausgleichsbedarf in m?
Ke_ltegg'r(lgrf Strallenbegleitgriin A 23.661 03 7.088
K?teﬁw(:gt?slivgrﬂnland A 7.813 0.4 3.125
K?te:glc’:gfag—/ Ruderalflur, Hecke A 3.104 0.9 2.794
Summe 34.578 13.017
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Die Entwicklung des ,Gewerbegebietes Ebersdorf West, Teil 3'verursacht einen
rechnerischen Ausgleichsbedarf gemaR bayerischem Leitfaden zur Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung von 1,30 ha.

Da der erforderliche Ausgleich nicht innerhalb des Geltungsbereiches nachgewiesen
werden kann, sind planexterne Ausgleichsflachen erforderlich. Eine Anerkennung der
,Offentliche Griinflachen - naturbelassener Bereich’ , die zwischen der CO 13 und der
BAB A 73 entstehen, als 6kologische AusgleichsmaRnahmen ware fachlich nicht ge-
rechtfertigt, da auf diese Flachen durch die Verkehrstrassen von zwei Seiten Sté-
rungs- und Isolationseffekte einwirken.

Somit stehen im Geltungsbereich nicht ausreichend naturschutzfachlich geeignete
Flachen zum Ausgleich zur Verfiigung. Es werden Ausgleichsflachen auRerhalb des
Geltungsbereiches auf gemeindeeigenen Flachen vorgesehen. Die Festsetzung von
Ausgleichsflachen und -maRnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs hat hier den
Vorteil, dass die Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege durch die raumliche
Konzentration von AusgleichsmalRnahmen leichter und fur Naturhaushalt und Land-
schaftsbild wirksamer verwirklicht werden kénnen. Dies wird insbesondere méglich
durch die Zusammenarbeit der Gemeinde Ebersdorf mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde des Landkreises Coburg, die im Vorfeld der Planungen fiir das gesamte Ge-
meindegebiet im Sinne eines Okokontos Flachen ermittelt haben, die sich im Eigen-
tum der Gemeinde befinden und fur eine Verwendung als naturschutzrechtliche Aus-
gleichsflache geeignet sind.

Damit ist das geplante AusgleichsmaRnahmenkonzept mit den Zielen der Raumord-
nung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar.

Zum Ausgleich der Eingriffe, die durch den Neubau der CO 13-neu im Geltungsbe-
reich und den Bau der Ubrigen StraRenverkehrsfldchen innerhalb des Geltungsbe-
reichs entstehen, wird eine AusgleichsmaRnahme auf Flurstiick Nr. 239, Gemarkung
GroRgarnstadt, Gemeinde Ebersdorf festgesetzt. Dieses Flurstiick wird von der Ge-
meinde Ebersdorf erworben.

Zum Ausgleich der Eingriffe, die durch die geplanten Gewerblichen Bauflichen inner-
halb des Geltungsbereichs entstehen, wird eine AusgleichsmaRnahme auf Flurstiick
Nr. 822, Gemarkung GroRgarnstadt, Gemeinde Ebersdorf festgesetzt. Dieses Flur-
stlick befindet sich im Eigentum der Gemeinde Ebersdorf.
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Abbildung 1:  Ausgleichsflache mit Umgrenzungslinie (orange) auf Flurnr. 239

Die MaRBnahmenflache auf Flur-Nr. 239 liegt zwischen GroRgarnstadt und Frohnlach
im Bachtal des Réderbachs und hat eine anrechenbare GréRe von 0,19 ha. Mehrere
kleine Béche (Schneibach, Schmierenbach und Héllgraben) treffen in diesem Talchen
zusammen und vereinigen sich zum Réderbach.

Das Réderbachtal ist im weiteren Verlauf nach Siiden als Bestandteil des FFH-
Gebiets Nr. 5732-373.02 ,Roderbach-, Biberbach- und Schneybachtal* geschiitzt.
MaRgeblich wertgebende Lebensraumstrukturen des FFH-Gebiets sind die naturna-
hen FlieRgewésser, feuchte Hochstaudenfluren und magere Flachlandmahwiesen. Im
Umfeld der MaRnahmenflache ist das Schneybachtal jedoch durch standortfremde
Aufforstungen mit Fichten aus naturschutzfachlicher Sicht beeintrachtigt.
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Das Flurstlick 239 wird zur Zeit forstwirtschaftlich genutzt. Die Flache wurde vor kur-
zem mit Douglasien neu aufgeforstet, nachdem der vorherige Fichtenbestand durch
den Borkenkéfer massiv geschadigt wurde. Ein Rodungsantrag durch die Gemeinde
wurde bereits gestellt. Im Stiden des Flurstiicks angrenzend zum Réderbach stockt
ein naturnaher Gehélzsaum aus Erlen u.a. Arten (teilweise auf Flurstiick 239/1).

Das Ziel der Malnahme liegt darin, die naturnahen Lebensraumtypen — Bach, Stau-
denfluren, Flachlandméhwiesen — zu férdern und standortfremde Bestockung aus
dem Talraum zu entfernen. Zu diesem Zweck werden auf der Manahmenfliche die
standortfremden Nadelgehéize entfernt. Die standortgerechte Bestockung entlang
des Bachs verbleibt. Angrenzend daran werden durch die Riicknahme der Dougla-
sien-Aufforstung feuchte Offenlandstandorte geschaffen. Die Flachen werden als
Grunland eingesé&t und in der Folge extensiv genutzt. Die Ansaat erfolgt mit einer
Feuchtwiesen-Mischung fur den Auebereich. Die Feuchtwiesenmischung setzt sich
aus ausdauernden, feuchtigkeitsliebenden Krautern und Grésern, iberwiegend mittel-
bis niederwiichsig und schnittvertraglich, zusammen.

Am nordbéstlichen Rand des Flurstiicks wird zum Flurweg hin ein ungemahter Wie-
senstreifen mit Steinhaufen und Wurzelstécken angelegt.
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Die Mainahmenflache auf Flur-Nr. 822 liegt zwischen Oberfilllbach und Kleingarn-
stadt und hat eine anrechenbare GréRe von 1,10 ha.

Das Flurstiick wird im Norden ackerbaulich genutzt, die Bereich am Waldrand als
Grinland.

Abbildung 3:  Ausgleichsflache mit Umgrenzungslinie (orange) auf Flurnr. 822

I

Als MaRnahmen wird im Norden und Siiden der Flache eine extensive Wiesennut-
zung vorgesehen. Im Nordteil werden hochstammige Obstbdume gepflanzt, im Sid-
teil werden am Waldrand Lesestein- und Reisighaufen angelegt. Im Mittelteil des
Flursticks wird eine Ackerbrache hergestellt, bei der jahrlich jeweils die Halfte der
Flache umgebrochen wird. Eingerahmt wird das Flurstiick im Westen und Osten von
einer 3-reihigen Hecke mit standortheimischen Arten und im Norden von einer Reihe
groBkroniger Eichen.

Mit Durchfihrung dieser Manahmen werden die Eingriffe in Natur und Landschaft in
vollem Umfang kompensiert.

Seite 17



Gemeinde Ebersdorf b. Coburg ﬁ;ag%gieu;e ﬁ

Bebauungs- und Griinordnungsplan WGF Landschaft
»Gewerbegebiet Ebersdorf West, Teilgebiet 3

MUMMJFE AUS GROSSKNON!GEN EilHEN

- e ITACHTLACHE A Jediy £

ARTOLLY Ll i

M yedfer  £LA
EXTENSIVE 3-REINIGE HEcwE
WIESEN *
MNUTEUNG
EXTENSIVE
WHESENNUTZUNG
a1
e ORHANDENE HE
HECKE . ’{;.r) HECKE
LESESTEIN - UND
NEISIGHAUFEN
E2
Biotopgestaltungsmafinahmen L
aut derr Grasdotune & N 822, Gemanng Geofleamatad 5
< M 4:4000
gez Pz

Abbildung 4: Malnahmenkonzept furr Ausgleichsflache auf Flurnr. 822;
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9 IMMISSIONSSCHUTZ

9.1  AUSGANGSSITUATION

Die maligebenden Immissionsorte am westlichen Ortsrand von Ebersdorf bzw. am
norddstlichen Ortsrand von Zeickhorn sind durch bereits vorhandene Gewerbebetrie-
be bzw. ausgewiesene Gewerbeflachen erheblich vorbelastet. Aus diesem Grund
sind die Zusatzbelastungen, die im Rahmen des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet
Ebersdorf-West, Teilgebiet IlI" vergeben werden kénnen, insbesondere zur Nachtzeit
stark beschrankt.

Die im Gewerbegebiet | vorgesehene Nutzung mit Tankstelle, Autowerkstatt und ei-
ner Systemgastronomie mit Drive-In-Umfahrt benétigt erfahrungsgemaR auch zur
Nachtzeit ein erhebliches Emissionskontingent.

Auf dem Gewerbegebiet Il sollen Fachmarkte realisiert werden. Es ist davon auszu-
gehen, dass bei einer derartigen Nutzung keine maRgebenden Schallemissionen zur
Nachtzeit verursacht werden.

Weitere Nutzungen auf dem Gewerbegebiet Ill sind derzeit noch nicht konkret be-
kannt.

9.2 EMISSIONSKONTINGENTIERUNG

Bei der Emissionskontingentierung wird aufgrund der geplanten Nutzungen das ma-
ximal mégliche Emissionskontingent an das Gewerbegebiet | vergeben, so dass die
geplante Nutzung realisiert werden kann. Fur das Gewerbegebiet Il wird ein Emissi-
onskontingent vorgesehen, das ausreichend bemessen ist, so dass technische Anla-
gen (z. B. Kuhlung, Liftung, usw.) zur Nachtzeit durchgehend betrieben werden kén-
nen. Mit diesen Vorgaben wird zudem das verbleibende Kontingent fur das Gewerbe-
gebiet Il festgelegt.

Die Emissionskontingentierung wurde nach DIN 45691 durchgefiihrt. Hierbei berech-
net sich das Emissionskontingent aus dem am Immissionsort einzuhaltenden Plan-
wert LP, und einer geometrischen Pegelabnahme.

Weitere Abschldge fir Zusatzdampfungen (z. B. Luftabsorption, Boden- und
Meteorologieddmpfung), Abschirmungen und Beurteilungszuschlage (z. B. Ruhezeit-,
Ton- und Impulshaltigkeitszuschlag) bleiben auRer Betracht.

Unter Zuhilfenahme einer computergestutzten Berechnung wurden entsprechend den
Vorgaben der DIN 45491 folgende zulassige Emissionskontingente firr die Gewerbe-
gebiete ermittelt.
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Emissionskontingent Lgk in Dezibel
tags (6 - 22 Uhr) nachts (22 - 6 Uhr)
GE| 65 59
GEll 65 50
GE I 65 52

Bei der Emissionskontingentierung wurden zudem die Vorbelastungen aus dem Ge-
werbegebiet Ebersdorf-West, Teilgebiet 2, sowie aus den bestehenden Gewerbebe-
trieben und den im Flachennutzungsplan vorgesehenen Gewerbeflachen beriicksich-
tigt. Hierbei wurden die schalltechnischen Ansétze beriicksichtigt, die entsprechend
den schalltechnischen Untersuchungen des Ingenieurbiros Wélfel im Zusammen-
hang mit dem Bebauungsplan EbersdorfWest, Teilgebiet 2, getroffen wurden.

Die durchgefiihrten Berechnungen kommen zu dem Ergebnis, dass im benachbarten
allgemeinen Wohngebiet (stlich neben dem Netto-Markt) die Immissionsrichtwerte
Uberschritten werden. Die Uberschreitung kann nicht vermieden werden, da der Im-
missionsrichtwert bereits durch die vorhandene Nutzung ausgeschopft wird. Die
Uberschreitung betragt sowohl nachts als auch tags weniger als 2 dB.

Im Mischgebiet &stlich des Kreisverkehrs kann zur Nachtzeit der Immissionsrichtwert
ebenfalls nicht eingehalten werden, da bereits die bestehenden Betreibe bzw. ausge-
wiesenen Flachen zu einer Uberschreitung fiihren. Durch das Gewerbegebiet Ebers-
dorf West, Teilgebiet 3, erhoht sich die Uberschreitung um 0,5 dB.

Die Berechnungen wurden jedoch ohne jegliche Beriicksichtigung einer Abschirmung
durch die neu zu errichtenden Gebaude durchgefiihrt. Es kann daher davon ausge-
gangen werden, dass die tatsichliche Schallbelastung geringer ausfallt. Aufgrund der
Geringflgigkeit der Uberschreitung wird diese mégliche Beeintrachtigung der schutz-
wurdigen Nutzungen daher im Rahmen der Abwagung toleriert.

Im Bereich von Zeickhorn wurden die bestehenden Gewerbegebiete nicht im Detail
untersucht. Da die Zusatzbelastung durch das Gewerbegebiet Ebersdorf-West, Teil-
gebiet 3, mindestens 10 dB, unter dem Immissionsrichtwert liegt, kann davon ausge-
gangen werden, dass dieser Bereich im Sinne der TA Larm, Ziffer 2.2, nicht mehr im
Einwirkbereich des Bebauungsplanes liegt. Zudem wird an diesem Immissionsort der
Immissionsrichtwert durch alle westlichen Gewerbeflachen der Gemeinde Ebersdorf
in Summe um 10 dB zur Tagzeit bzw. um 8 dB zur Nachzeit unterschritten. Somit ist
davon auszugehen, dass die westlichen Gewerbeflachen der Gemeinde Ebersdorf
selbst in Summe keinen maRgeblichen Beitrag zu den dort einwirkenden Gerauschen
liefern.
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9.3 BESCHRANKUNGEN

Die grundsétzlich zulassigen Betriebe, Anlagen und Nutzungen in den Gewerbege-
bieten sind nur dann zulassig, wenn deren von dem gesamten Betriebsgrundstiick
abgestrahiten Schallemissionen die in der nachfolgenden Tabelle genannten Emissi-
onskontingente Lex nach DIN 45691 vom Dezember 2006 weder tags (06.00-22.00
Uhr) noch nachts (22.00-06.00 Uhr) Uiberschreiten.

Die Emissionskontingente Lex geben die zulassige, immissionswirksame Schallab-
strahlung pro Quadratmeter der Grundstiicksflache an. Die Emissionskontingente Lgk
bezieht sich auf die bebaubare Grundstiicksflache. Die Prifung der Einhaltung der
Emissionskontingente erfolgt nach DIN 45691.-2006-12, Abschnitt 5.

Bei einer Bebauung oder Nutzung der Gewerbegebiete ist im Rahmen des jeweiligen
Verfahrens ein schalltechnischer Nachweis zu erbringen, dass die zulassigen Emissi-
onskontingente eingehalten werden.

Ein Vorhaben erfullt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes, wenn der Beurteilungspegel L, den Immissionsrichtwert nach TA
Larm um mindestens 15 dB unterschreitet.

10 ALTLASTEN

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

1 DENKMALSCHUTZ

Baudenkmaler sind von der MaRnahme nicht betroffen. Nach derzeitigem Kenntnis-
stand finden sich im Plangebiet keine Bodendenkmaler. Vorsorglich wird jedoch auf
die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes (Art. 8 Abs. 1 DSchG) hingewiesen:

Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpfiichtet, dies unverziiglich der Unteren Denk-
malschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzei-
ge eines der Verpfiichteten befreit die iibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die
zu dem Fund gefiihrt 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 Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverédndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet.
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Teil B

12 UMWELTBERICHT

12,1 EINLEITUNG

Entsprechend § 2a BauGB ist im Aufstellungsverfahren von Bauleitplanen in der Be-
grundung zum Bebauungsplan ein Umweltbericht aufzunehmen. Sein Inhalt bestimmt
sich aus § 2 (4) BauGB.

Der Umweltbericht wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens fortgeschrieben.

Der Bedarf an Grund und Boden betragt fur die geplanten Gewerbegebiete 2,53 ha,
die geplanten StraRenflachen 0,73 ha und die neu geplanten Radwege- und Park-
platzflachen 0,11 ha. Die Ubrigen Flachenanteile von insgesamt 2,37 ha des Gel-
tungsbereiches (5,83 ha) werden als Griinflichen gestaltet oder sind bereits versie-
gelte Flachen.

Eine detaillierte Beschreibung der Festsetzungen zum Vorhaben mit Angaben Uber
Standort, Art und Umfang der Bebauung erfolgt in der Begriindung Teil A.

12.2 UNTERSUCHUNGSINHALTE / UNTERSUCHUNGSBEREICH

Entsprechend § 2a BauGB werden die Schutzgiiter untersucht und hinsichtlich ihrer
Bedeutung und Eingriffsempfindlichkeit gegeniiber dem geplanten Vorhaben bewer-
tet.

Der Umweltbericht enthélt folgende Inhalte:

- Beschreibung des Vorhabens

- Beschreibung der Schutzguter (Bestand)

- Bewertung der Bedeutung der Schutzguter

- Betrachtung der aktuellen tkologischen und sonstigen Funktionen unter Berticksichtigung
von Vorbelastungen

- Mafinahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von Eingriffen

- Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen der Planung

- Beschreibung und Bewertung der Eingriffsschwere getrennt nach baubedingten, anlagebe-
dingten und betriebsbedingten Auswirkungen unter Beriicksichtigung von MaRnahmen zur
Konfliktvermeidung und -minimierung.

- Zusammenfassende Beurteilung des Eingriffs und Ausgleichs

- Darstellung verbleibender Auswirkungen

Das Gebiet liegt im Naturraum Itz-Baunach-Hugelland (117A), stdéstlich von Coburg.
Der Naturraum ist grundsétzlich gekennzeichnet durch eine Vielzahl von Talern mit

gliedernden Hochflachen, Plateaus, Restbergen und Hugeln. Im Geltungsbereich ist
die 'Friesendorfer Hohe' mit einer Héhe von 342 m . NN. landschaftspragend. Das
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Gelande steigt im Geltungsbereich von 324 m . NN im Bereich der Autobahnaus-
fahrt in nordéstlicher Richtung bis auf 341 m (. NN an.

Das Untersuchungsgebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Gelandegliedernd finden
sich an den Terrassenkanten Raine und vereinzelt Hecken.

Das Gebiet ist dicht besiedelt mit den Orten Zeickhorn im Westen und der Gemeinde
Ebersdorf im Osten. Der Siedlungsanteil erweitert sich infolge zunehmender Gewer-
begebiete. Die BundesstraBe B303 verlauft im Siiden von Ost nach West. Die Auto-
bahn A73 ist neu gebaut einschlieRlich der Anschlussstelle an der B 303 und fhrt in
Nord-Sid-Richtung durch den Raum.

12.3 BESCHREIBUNG DES VORHABENS

Mit der geplanten Verlegung der KreisstraBe CO 13 vom westlichen Ortsrand von
Ebersdorf weiter nach Westen parallel zur neuen BAB A 73 werden Méglichkeiten fur
eine weitere Gewerbeentwicklung geschaffen. Das bestehende Gewerbegebiet
~Ebersdorf-West, Teilgebiet 2“ soll nach Westen zur Autobahn A 73 bzw. der geplan-
ten CO 13 erweitert werden. Durch den Neubau der KreisstraBe CO 13 kann diese
Erweiterungsflache direkt an die KreisstraRe angeschlossen werden.

12.4 BESCHREIBUNG DER SCHUTZGUTER
12.4.1 Geologie und Boden

Der geologische Untergrund im Geltungsbereich wird vom Oberen Burgsandstein ge-
bildet, der bereits in ca. 2,00 m Tiefe ansteht wie Probeschiirfungen ergeben haben.
Aus den meist feinkérnigen Sandsteinpaketen entstanden leicht bearbeitbare Braun-
erden. Uberall dort, wo tonige Zwischenlagen anstehen, entwickelten sich schwere
Pseudogleybdden.

12.4.2 Wasser / Hydrologie (Grund- und Oberflaichenwasser)
Grundwasser

Der tiefe Untergrund ist aufgrund der geologischen Vorgaben (sehr komplexe Lage-
rungsverhaltnisse) nur in geringem Umfang grundwasserfilhrend (sehr groRe und
schwankende Flurabstande).

Oberflachengewasser

Im Geltungsbereich ist kein Oberflaichengewésser vorhanden. Nérdlich des UGs flieRt
der Lindenbach, ein Gewasser Ill. Ordnung, das Uber den Fullbach der Itz zuflieft.
Die Gewassergute des Lindenbaches ist mit Giteklasse Il — IlI angegeben. Der Lin-
denbach ist laut ABSP, Lkr. Coburg fir den Raum 6kologisch von lokaler Bedeutung.
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12.4.3 Klima/Luft

Der Bearbeitungsraum liegt groRklimatisch in der Ubergangszone vom ozeanisch
zum kontinental geprégten Klima. Die mittlere Jahrestemperatur betragt 8° C, der
mittlere Jahresniederschlag 600-650 mm. Vorherrschende grofRrdumige Windrichtun-
gen sind West und Sudwest. Das Klima ist als maRig feucht-kiihl zu bezeichnen.

12.4.4 Arten und Biotope

Im Geltungsbereich sind Biotope der amtlichen Biotopkartierung Bayern Flachland M
1:5.000, Lkr. Coburg, TK 5732) vorhanden: eine feuchte Senke im nérdlichen Teil
des Geltungsbereichs (Nr. 140) und eine Strauchhecke auf der 'Friesendorfer Hohe'
(Nr. 141).

Charakteristisch fur die freie Feldflur sind Biotoptypen wie Feldraine mit Altgrasbe-
stdnden am Ubergang von Griinland- zu Ackerflachen sowie einzelne Strauchhecken.
Jedoch ist die Ausstattung der Feldflur im Geltungsbereich mit naturnahen Vegetati-
onselementen maBig, die vorhandenen Altgrasfluren und Hecken sind in der Feldflur
isoliert.

Die Ausstattung des Geltungsbereichs an tierékologisch bedeutsamen Biotope ist ge-
ring. Die vorhandenen naturnahen Kleinstrukturen in der Feldflur sind als solche zu
werten.

12.4.5 Orts- / Landschaftsbild

Das Gebiet zeichnet sich durch ein kleinteiliges, abwechslungsreiches Relief mit mar-
kanten Kuppen und Télern aus. Der Raum ist durch den bewaldeten 'Reinersberg’,
einer sich aus der Landschaft erhebenden Liasinsel - mit 361 m . NN die héchste
Erhebung im Raum - und die 'Friesendorfer Hohe' mit 342 m . NN gepragt. Zwi-
schen den Erhebungen liegt eingeschnitten das Tal des Lindenbachs. Der Talgrund
des Lindenbachs ist bis auf die parallel verlaufende Bahnlinie unverbaut. Die Auto-
bahn A73 in Dammlage und Briicke tiber das Linden- und Fillbachtal verandert das
Landschaftsbild stark in Richtung technischer Pragung.

Die offene Feldflur ist durch Schldge gekennzeichnet, die durch einzelne Raine und
Hecken unterbrochen sind. Die kleinen Vegetationsstrukturen haben jedoch kaum
raumgliedernde Wirkung. Die Waldflachen und das Lindenbachtal tragen starker zur
Gliederung bei (z.B. 'Reinersberg’). Wichtige Sichtbeziehungen bestehen zwischen
dem 'Reinersberg' und der 'Friesendorfer Héhe', die jedoch bereits durch das beste-
hende Gewerbegebiet am Westrand von Ebersdorf beeintrachtigt sind.

Die vorhandenen und in Bau befindlichen Verkehrsstrukturen und Siedlungsflachen
trennen bereits heute die landschaftlichen Bereiche der 'Friesendorfer Héhe' und am
'Reinersberg' voneinander.

Die groRBen Gewerbeflachen westlich von Ebersdorf schieben sich weit in den Raum
hinein und sind bisher kaum in die Landschaft eingebunden.

12.4.6 Mensch, Kultur- und Sachguter
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Wohnumfeld

Ostlich des geplanten Gewerbegebiets schliet ein weiteres Gewerbegebiet an. Die
nachstliegenden Wohnbaufléchen befinden sich in Richtung der Ortsmitte von Ebers-
dorf, auf der gegeniiberliegenden Seite der Autobahn in Zeickhorn sowie nérdlich des
Planungsgebiets in Friesendorf.

Erholung
Nutzbare Freirdume innerhalb des Planungsraumes sind nicht vorhanden. Wichtige

nutzbare Freiraumverbindungen durch das Geldnde bestehen ebenfalls nicht. Das
Gelande hat daher derzeit keine Erholungsfunktionen.

Kultur- und Sachgiter
Kulturgiter nach dem Bayerischen Denkmalschutzgesetz sind nicht bekannt. Sach-
guter im Sinne von Abbau, Lagerstatten oder Bergbau sind nicht vorhanden.

12.4.7 Ubergeordnete Bindungen
- Landschafts- oder Naturschutzgebiete sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.
- Wasserschutzgebiete sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

- Schitzenswerte Biotope sind durch die amtliche Biotopkartierung erfasst.

12.5 BEWERTUNG DER SCHUTZGUTER

Zur Erfassung und Darstellung der Auswirkungen der Planung auf die Umwelt ist eine
Einschétzung des derzeitigen Zustandes der Schutzgiiter einschlieRlich vorhandener
Belastungen notwendig. Daran anschlieRend erfolgt eine Einschatzung der Auswir-
kungen des Vorhabens auf die Schutzgiter (gem. § 2 UVPG).

Die Bewertung der Ausgangssituation erfolgt verbal-argumentativ.

12.5.1 Boden

Im Planungsgebiet sind weitgehend natiirliche Bodenverhéltnisse und —funktionen
vorhanden

Vorbelastung

Die Béden unterliegen Vorbelastungen durch die Landwirtschaft (Pestizide, Dlinge-
mittel) und durch Verkehrswege (Versiegelung und Verdichtung, Schadstoffeintrag im
Umfeld viel befahrener Verkehrswege wie B 303, A73)

Trotz der Vorbelastungen ist die Bedeutung des Schutzgutes Boden im Bereich der
landwirtschaftlichen Flachen als hoch zu bewerten.

12.5.2 Wasser

Auf den bisher unversiegelten Flachen kann Oberflaichenwasser in den Grundwas-
serkdrper eindringen und zur Grundwasserneubildung beitragen. Die Sickerleistung
ist auf Grund des Untergrundes jedoch als gering einzustufen.
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Oberflachengewésser oder Grundwasseraustritte sind nicht vorhanden. Eine Bedeu-
tung des Grundwasservorkommens zu Trinkwasserzwecken besteht nicht.

Vorbelastung
Vorbelastungen durch Stoffeintrag oder Ablagerungen sind nicht bekannt.

Insgesamt wird die Bedeutung des Plangebiets fiir das Schutzgut Wasser als gering
eingestuft.

12.5.3 Klima/Luft

Als zusammenhéngende Kaltluftentstehungsgebiete sind die Acker- und Grinland-
flachen auf der 'Friesendorfer Héhe' kleinklimatisch wirksam. Die Kaltluft flieRt nach
Studwesten Richtung B 303 und BAB A 73.

Vorbelastung
Luftbelastungen fir den Raum entstehen derzeit in unbekanntem MaRe durch ge-

werbliche Betriebe sowie in geringerem MaRe durch Hausbrand. Zudem bestehen
verkehrsbedingten Immissionen durch die A 73 und die B303.

Die Bedeutung des Plangebiets fiir das Schutzgut Klima/Luft wird auRerhalb der ni-
heren Umgebung als gering eingestuft.

12.5.4 Arten und Biotope

An wertgebenden Vegetationsstrukturen sind im Planungsgebiet nur Kleinstrukturen
wie Feldraine, Hecken und eine feuchte Senke vorhanden

Die Bedeutung des Plangebiets fir das Schutzgut Arten und Biotope wird auerhalb
der ndheren Umgebung als gering eingestuft.

12.5.5 Orts-/ Landschaftsbild

Wichtige Sichtbeziehungen bestehen zwischen dem 'Reinersberg' und der 'Friesen-
dorfer Hohe', die jedoch bereits durch das bestehende Gewerbegebiet am Westrand
von Ebersdorf beeintrachtigt sind. Die vorhandenen und in Bau befindlichen Ver-
kehrsstrukturen und Siedlungsflachen trennen bereits heute die landschaftlichen Be-
reiche der 'Friesendorfer Héhe' und am 'Reinersberg' voneinander.

Die groRen Gewerbeflachen westlich von Ebersdorf schieben sich weit in den Raum
hinein und sind bisher kaum in die Landschaft eingebunden.

Die Bedeutung des Plangebiets fiir das Schutzgut Orts- / Landschaftsbild wird als
hoch eingestuft.

12.5.6 Mensch, Kultur- und Sachgiiter

Wohnumfeld

Da das geplante Gewerbegebiet westlich, stdlich und éstlich eingerahmt wird von
Verkehrstrassen (A 73 und CO 13, B 303) und einem weiteren Gewerbegebiet kann
die Bedeutung des Gebietes fiir das Wohnumfeld als gering bezeichnet werden.
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Eine hohe Bedeutung nimmt das Schutzgut Mensch in den umliegenden Wohnbau-
flachen in Ebersdorf, Zeickhorn und Friesendorf ein. Diese Wohnbauflachen sind be-
reits heute Larmbelastungen aus verschiedenen Quellen (Autobahn, StraRen, vor-
handenes Gewerbe) ausgesetzt.

Erholung
Das Gebiet besitzt keine Freiraumqualitdten, Wegebeziehungen sind nicht vorhan-
den.

Das Plangebiet hat fur das 'Schutzgut Mensch - Erholung' geringe Bedeutung.

12.6  MARNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, MINIMIERUNG UND ZUM AUSGLEICH VON
EINGRIFFEN

Eingriffe in Natur und Landschaft sind entsprechend den gesetzlichen Vorgaben zu
vermeiden und zu minimieren. Verbleibende unvermeidbare Eingriffe sind durch ge-
eignete Malnahmen auszugleichen.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung
zu bericksichtigen §1a (3) BauGB.

12.6.1 Minimierung

Im folgenden werden die im Bebauungsplan vorgesehenen eingriffsmindernden
MaRnahmen schutzgutbezogen benannt.

Arten und Biotope
* - Erhalt einer biotopkartierten Hecke

= -\Verwendung standortgerechter Gehdlze

Orts- und Landschaftsbild
* - umfangreiche griinordnerische GestaltungsmaRnahmen

Mensch, Kultur und Sachgiiter
= - Beschrankung der Larmemissionen durch Festsetzungen im Bebauungsplan zur
Larmemissionskontingentierung

12.6.2 MaRnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB
Darlegung in Teil A, Punkt 8.8 der Begriindung.

Grundsatzlich ist der Verursacher eines Eingriffs in Natur und Landschaft geman
§ 15-17 BNatSchG verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MaRnah-
men des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmaR-
nahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensieren (ErsatzmaRnahmen), soweit es
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zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforder-
lich ist.

Durch die vorliegende Planung eines Gewerbegebietes sind Eingriffe im oben ge-
nannten Sinne zu erwarten. Die Bewertung des Eingriffs und die Ermittlung des Aus-
gleichsbedarfs erfolgen gemaR des Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung.

Der erforderliche Ausgleich muss auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
und Grunordnungsplanes erbracht werden. Er erfolgt auf gemeindeeigenen Grund-
stiicken in der Gemarkung GroRgarnstadt, auf Flurnr. 239 und 822.

12.7  BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Es werden, unterschieden nach der grundlegenden Ursache (Bau, Anlage und Be-
trieb), die schutzgutbezogenen Wirkungen der geplanten BaumaRnahmen ‘Gewerbe-
gebiet' in der Ausfuhrung geméR des Vorentwurfes zum Bebauungsplan benannt.

Auf Grundlage der Beschreibung der Schutzgiter und der Auswirkungen wird unter
Berlcksichtigung von Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen die Eingriffsschwere
schutzgutbezogen bewertet. Die MinimierungsmaRnahmen sind in der folgenden Be-
schreibung mir einem ,+“ gekennzeichnet.

12.7.1 Baubedingte Auswirkungen

Vorubergehende Staub- und Larmentwicklung sowie sonstiger Emissionen wahrend
der Bauzeit

12.7.2 Anlagebedingte Auswirkungen
Schutzgut Boden

 Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung (Lebensraumfunktion)
e Verlust der grundwasserbezogenen Schutzfunktionen des Bodens

e \Verlust der natirlichen Ertragsfahigkeit von land- bzw. forstwirtschaftlich ge-
nutzten Béden

e Veréanderungen des Bodengefiiges und Bodenwasserhaushaltes durch Ab-
grabung, Aufschittung, Bodenaustausch.

Grundwasser
e Verringerung der Grundwasserneubildungsrate durch Versiegelung
Klima/Luft:

e Verlust der Kaltluftproduktion durch groRfléchige Versiegelung ehemals land-
wirtschaftlich genutzter Flachen

e Veréanderung des Kleinklimas durch Erhitzung der befestigten Flachen bei
sommerlichen Temperaturen und Zunahme der bodennahen Temperatur
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Arten und Biotope:

e Verlust von Pflanzen- und Tierlebensraumen durch Versiegelung und Uber-
bauung (Ranken, Raine, feuchte Senke)

+ Erhalt der biotopkartierten Strauchhecke (Nr. 141); Verwendung standortge-
rechter Gehdlze bei groRflachigen Neupflanzungen innerhalb der Geltungsbe-
reichs

Orts- / Landschaftsbild:

o Uberpragung von Gelandestrukturen (Aufschuttungen und Abgrabungen zur
Nivellierung des Gelandehanges)

e Veranderung des Landschaftsbildes infolge der Bauwerke

+ umfangreiche griinordnerische GestaltungsmaRnahmen mit straRenbegleiten-
den Baumpflanzungen und fléchigen Strauchpflanzungen

Mensch, Kultur- und Sachgiter:

+ Erhalt Radwegeverbindung nach Norden und tiber Autobahnbriicke nach
Westen

12.7.3 Betriebsbedingte Auswirkungen

Erhéhung des Verkehrsaufkommens auf der Gemeindeverbindungsstrale (GVS)
nach Ebersdorf, damit fur die Schutzgiter

Boden:

e Belastung des Bodens mit Schadstoffeintrag (Abgase, Reifenabrieb, Streusalz
etc.)

e Gefahr des Schadstoffeintrages in den Boden durch Unfall

Wasser:

e Gefahr des Schadstoffeintrages in Grundwasser durch Verkehrsbetrieb bzw.
Unfall

Klima/ Luft:
e Luftverschmutzung durch Emissionen von Kraftfahrzeugen

Tier- und Pflanzenwelt:
e Individuenverluste durch Kollision mit Fahrzeugen
e Abwanderung von Tierarten infolge L4rm, Erschiitterungen, Beunruhigung etc.

e Veréanderung der Standortbedingungen durch Immissionen und damit ungins-
tige Veranderung des Artenspektrums.

Mensch, Kultur- und Sachgiiter:
e Belastung der Wohnfunktion durch weitere Larmemissionen:
Im Rahmen der durchgefiihrten schalltechnischen Untersuchungen wurden
die Larmwirkungen aus dem geplanten Gewerbegebiet in Hinblick auf die
néchstgelegene Wohnbebauung ermittelt. Im B-Plan werden Schallemissions-
kontingente festgesetzt, die das MaR der zulassigen Larmausbreitung regeln.
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Hierdurch wird sichergestellt, dass in der nachstgelegenen Wohnbebauung
die vorgegebenen schalltechnischen Orientierungswerte eingehalten werden.
Eine erhebliche Beeintrachtigung der Wohnfunktion durch Larm ist somit aus-
zuschlieRen.

12.8 VERBLEIBENDE, ERHEBLICHE AUSWIRKUNGEN DES VORHABENS AUF DIE
UMWELT

Durch den Bebauungsplan ergibt sich folgende erhebliche Umweltauswirkung auf das
Gebiet des Geltungsbereichs:

Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung im Bereich GE I, Il und IlI

Der Eingriff durch Bodenversiegelung kann in Anbetracht der Planungsvorgaben nicht
weiter minimiert werden.

Sonstige Eingriffe in den Naturhaushalt werden im Rahmen der Planung entspre-
chend der Eingriffsbilanzierung ausgeglichen.

12.9 PROGNOSE

Bei Durchfiihrung der Planung ergeben sich relevante Nachteile auf die Umwelt im
Bereich der Neuversiegelung von Boden, auf das Landschaftsbild und auf den Verlust
von Lebensraum fir Pflanzen und Tiere. Im Rahmen der Griinordnung werden MaR-
nahmen ergriffen, um die Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild zu integrieren
und die zu erwartenden Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu minimieren. Posi-
tiv zu bewerten sind die umfangreichen griinordnerische Gestaltungsmanahmen mit
straBenbegleitenden Baumpflanzungen und fléachigen Strauchpflanzungen sowie der
Erhalt der biotopkartierten Strauchhecke (Nr. 141)

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wére zundchst keine Anderung der Bestands-
situation zu erwarten. Da der Flachennutzungsplan die Grundstiicke als gewerbliche
Bauflache ausweist, ist langfristig mit einer Bebauung zu rechnen, die zumindest glei-
che Auswirkungen haben wird.

12.10 ANDERWEITIGE LOSUNGSMOGLICHKEITEN

Das Gebiet ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und entspricht somit den
langfristigen Zielvorstellungen der Ortsentwicklung der Gemeinde Ebersdorf.

Anderweitige Lésungsmdéglichkeiten am Standort bieten sich nicht an. Die vorliegen-
de Planung berucksichtigt die Erfordernisse der speziellen Nutzung und die besonde-
re Lage am Ortsrand.
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12.11 VERWENDETE TECHNISCHE VERFAHREN UND SCHWIERIGKEITEN BEI DER
ZUSAMMENSTELLUNG DER UNTERLAGEN

Zum Artenschutz wurde ein Gutachten erstellt, dessen Inhalt beriicksichtigt wurde.

12.12 VERFAHREN, UMWELTUBERWACHUNG

Umweltiiberwachung

Da keine wesentlichen Umweltbeeintrachtigungen zu erwarten sind, wird von einer
weiteren Umweltiberwachung (Monitoring) abgesehen.

12.13 ZUSAMMENFASSENDE BEURTEILUNG
Das Plangebiet soll als Standort fiir Gewerbe entwickelt werden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um vorwiegend intensiv landwirtschaftlich genutz-
te Flachen am Sudwesthang der Friesendorfer Hohe.

Die getroffenen Festsetzungen entsprechen dem Charakter eines Gewerbegebietes
und werden durch griinordnerische Festsetzungen erganzt.

Das mit dem Bebauungs- und Gruinordnungsplan verfolgte Konzept sieht vor, grolRe
Flachen fir Gewerbe zu nutzen und auf den ,Restflachen’ zwischen CO 13 und A 73
mit einer umfangreiche Griingestaltung das Landschaftsbild zu unterstiitzen.

Durch die Umsetzung des Bauvorhabens ergeben sich erhebliche nachteilige Um-
weltauswirkungen. Diese werden durch die zugeordneten MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im erforderlichen
Umfang ausgeglichen.

Die festgesetzten GriinordnungsmaRnahmen tragen zur Starkung von Natur und
Landschaft innerhalb des Geltungsbereichs bei.

aufgestellt:

Nurnberg, den 1.6.2010
Zuletzt gedndert 25.11.2010

H.P. Gauff Ingenieure GmbH & Co.
WGF Landschaft, Nurnberg

Seite 31



