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BEGRUNDUNG

Planungsrechtliche Voraussetzungen

0.1

0.2

Rechtsgrundlagen
Der Bebauungsplan beruht auf:

- dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394) geandert worden ist,

- der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI.
S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2
des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371) gedndert worden ist,

- der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geéndert worden
ist.

- dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82, BayRS
791-1-U), das zuletzt durch das Gesetz vom 23.12.2022 (GVBI. S. 723) geéndert worden ist.

Die Plandarstellung erfolgte nach der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane, den
Planungshilfen fur die Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und
Verkehr und der Darstellung des Planinhalts nach der Planzeichenverordnung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) geandert worden ist.

Verfahrensstand

Der Gemeinderat der Gemeinde Ebersdorf b.Coburg hat in seiner Sitzung vom 19.09.2023 den
Aufstellungsbeschluss fur die Einbeziehungssatzung auf der Flurnummer 429/5 + 431/2 TF im
Ortsteil Grof3garnstadt gefasst. Mit den nun vorliegenden Unterlagen, wie Einbeziehungssatzung-
Entwurf, Begriindung, Umweltbericht und dem im Parallelverfahren anzupassenden
Flachennutzungsplan mit Plandarstellung und Begriindung wird gemaR Baugesetzbuch (BauGB)
die Beteiligung der Tréger offentlicher Belange, die Beteiligung der Nachbargemeinden und die
Burgerbeteiligung in der Zeitvom ............. bis ............. durchgefihrt.

Angaben zur Gemeinde

11

1.2

Lage im Raum

Die Gemeinde Ebersdorf b.Coburg liegt im dstlichen Bereich des Landkreises Coburg 325 m 0. M.
Westlich von Ebersdorf gelegen fiihrt die A 73 von Bamberg nach Suhl mit eigener
Autobahnanschlussstelle Ebersdorf. Die Gemeinde Ebersdorf liegt benachbart zu den Orten
Sonnefeld, Weidhausen, Grub am Forst und Neustadt bei Coburg (Landkreis Coburg). Die
Gemeinde Ebersdorf b.Coburg ist tiber die BundesstraRe B303 an die Kreisfreie Stadt Coburg
angebunden.

Einwohnerzahl, Flache, Siedlungsstruktur
Einwohnerzahl 6.218 (31.12.2022)

Die Flache des gesamten Gemeindegebietes betragt ca. 26,4 kmz.
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Die Gemeinde Ebersdorf b.Coburg besteht aus 6 Gemeindeteilen:

Hauptort Ebersdorf b.Coburg
Ortsteil Frohnlach

Ortsteil GroR3garnstadt
Ortsteil Kleingarnstadt
Ortsteil Friesendorf

Ortsteil Oberfillbach

Standort fir Gewerbe und Dienstleistung, Infrastruktur

Mobel- und Polstermdbelindustrie, Wellpappenwerk, Maschinenbau, Vliesstoff-Werk,
Metallverarbeitende Industrie, Logistik-Unternehmen

Arzte, Apotheke, Einzelhandel und Discounter

Seniorenpflegeheim und Tagespflege

Uberdértliche Verkehrsanbindung

Im Westen fiihrt die A 73 von Lichtenfels tiber Coburg nach Suhl. Die Gemeinde Ebersdorf ist Giber
die BundesstralBe 303 an die Kreisfreie Stadt Coburg Richtung Westen und Sonnefeld — Mitwitz —
Kronach Richtung Osten angebunden. Der Ortsteil Frohnlach ist mit Ebersdorf als Siedlungsgebiet
zusammengewachsen. Ansonsten ist die Gemeinde Ebersdorf mit ihren Ortsteilen Gro3garnstadt
und Kleingarnstadt im Westen Uber die StaatsstraBe CO11 Richtung Neustadt bei Coburg
angebunden. Nach Norden fiihrt eine Ortsverbindungsstrale von Frohnlach nach Grof3garnstadt.
Auch Friesendorf und Oberflllbach sind Uber Ortsverbindungsstraf3en an Ebersdorf angebunden.

Eine Anbindung an das Netz der Deutschen Bahn gibt es in Ebersdorf tber die Schienen-
verbindung nach Coburg bzw. Lichtenfels.

Entfernungen: nach Coburg 10 km (Bahn- und Buslinien)
nach Bamberg 45 km (Bahnlinie)
nach Nirnberg 100 km (Bahnlinie)
nach Erfurt 130 km (Bahnlinie)

Das Bauvorhaben wird Uber eine private Zufahrt tGber die Flur-Nr. 431 an die Siedlerstral3e in
Grol3garnstadt angeschlossen, welche sich als ndchste Verbindung an die Staatsstrale CO11
darstellt.

Bestandsaufnahme der natirlichen Ausstattung und naturschutzfachliche Grundlagen

Die Entwicklung aus der Vergangenheit in der Gegend um GroRgarnstadt ist landwirtschaftlich
gepragt. Die Hauptorte Ebersdorf und Frohnlach waren bekannt als Produktionsstandorte fir
Mobel am Polstermébelhighway B303. Der Ortsteil Gro3garnstadt liegt 363 m NN im Norden von
Ebersdorf und beherbergt etwa 670 Einwohner. Der Ort ist noch etwas landwirtschaftlich gepréagt,
die meisten Einwohner pendeln aber zur Arbeit oder Schule nach Coburg oder in andere
umliegende Stadte. Das Uberplante Baugebiet liegt am Hang westlich des
Hauptsiedlungsbereiches nahe der KreisstraRe CO11 eben auf einem privaten, eingezaunten
Rasengrundstuick.

In der Rasenflache wéchst eine junge mehrstammige Rosskastanie (A) am westlichen Ende des
Grundstiicks. Als nicht heimische Gehoélzart und wegen ihrer Jugend stellt sie keinen besonderen
Wert dar. Eine wegen anhaltend trockener Sommer bereits absterbende Hecke aus Blauen
Stechfichten (P) ist naturschutzfachlich wertlos. Ein vor 20 Jahren gepflanzter Mammutbaum
(Sequoiadendron giganteum (S)) als Urlaubserinnerung der Eigentiimer ist von personlichem Wert
und sollte erhalten werden auch unter dem Aspekt der Klimaresilienz.
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151

152

Das Untersuchungsgebiet liegt im Naturraum Itz-Baunach-Hugelland auf etwa 360 mNN. Das lItz-
Baunach-Higelland ist ein fruchtbarer Landschaftsausschnitt mit schweren Lehmbdéden, was mittel
ertragreiche Ackerbdden hervorbringt. Die Landschaft ist ackerbaulich produktiv, sanft gewellt und
von flachen Télern durchzogen.

Geologie und Béden, Klima

Uber grundstandigem Sandstein liegen Boden aus schweren Keuper-Lehmen, die ackerbaulich
nutzbar sind in flacheren Lagen.

Altlasten im Planungsgebiet sind nicht bekannt. Auf den ,,Mustererlass zur Berlicksichtigung von
Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im
Baugenehmigungsverfahren" der ARGEBAU, der mit SIMIS vom 18. April 2002, Az.11B5-4611.110-
007/91 in Bayern verbindlich eingefiihrt wurde, wird hingewiesen. Werden Hinweise auf alten
Bergbau angetroffen, ist das Bergamt Nordbayern zu verstandigen.

Es herrscht ein gemaRigtes Klima vor: die jahrliche Niederschlagsmenge erreicht von etwa 700-
750 mm, die Temperaturen liegen bei 9° C im Jahresmittel (Stand 2015-2022).

Gewasser

Das Gelande fallt hinab zum Fullbach und entwéssert dorthin. Dieser verlauft nach Siiden Richtung
Rodach und Main.
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1.5.3 Aktuelle Flachennutzung
Das Untersuchungsgebiet wird intensiv gértnerisch als Rasenflache gepflegt.
1.5.4 Naturraumliche Gliederung

Grol3garnstadt liegt im Naturraum Itz-Baunach-Hugelland.

Biogeografische Region 2 kontinental

Grol3landschaften 4 Sudwestliche Mittelgebirge / Stufenland
Naturraum-Haupteinheiten

(Ssymank) D59 Frankisches Keuper-Liasland
Naturraum-Einheiten (Meynen/

Schmithtisen et.al.) 117 Itz-Baunach-Hugelland

Naturraum-Untereinheit (ABSP) 117-A Itz-Baunach-Hugelland
1.5.5 Potenzielle natirliche Vegetation

Nach Aufhéren menschlichen Einflusses wirde sich im Untersuchungsraum ein typischer
Waldgersten-Buchenwald im Komplex mit Waldmeister-Buchenwald entwickeln.

1.5.6 Schutzgebiete
Auf dem Gebiet der Einbeziehungssatzung liegen weder Schutzgebiete internationalen Status
(FFH-Gebiete, EU-Vogelschutzgebiete) noch nationalen Status (Nationalparke). Es gibt dort weder

ein Naturschutzgebiet noch Landschaftsschutzgebiet. Im Radius von 200 m um das Bauvorhaben
der Einbeziehungssatzung liegt kein amtlich kartiertes Biotop.

2. Veranlassung und Ziel der Einbeziehungssatzung

Im Ortsteil GroRgarnstadt der Gemeinde Ebersdorf b.Coburg stehen keine Baupléatze mehr zur
Verfligung. Im Baugebiet ,Lange Maase" sind noch 3 freie Baugrundstiicke vorhanden. Diese
sind derzeit nicht bebaubar, da ein gegeniuber liegendes Silo eines aktiven Landwirtes
zurlickgebaut werden misste, um die Bauplatze fir Wohnzwecke zu bebauen. Das Freiwerden
der Flachen von den Belastungen der Silos ist in absehbarer Zeit nicht zu erwarten, da der
Landwirt aktiv Landwirtschaft betreibt.

Zwei weitere Wohnbaugrundstiicke gibt es im Bebauungsplan ,Neustadter Strae* und
~Sudwest Grol3garnstadt”. Hier besteht keine Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer. Im Rahmen
der letzten Eigentiimerbefragung im Jahr 2022 wurden im Ortsteil Gro3garnstadt insgesamt 5
Eigentimer von Bauliicken angeschrieben. Keiner der Grundstickseigentimer hat
Verkaufsbereitschaft gedul3ert.

Bei der Gemeinde Ebersdorf b.Coburg ging im Jahr 2022 eine Bauvoranfrage fur die Flur-Nr.
429/5, Gemarkung GroR3garnstadt ein. Bei dem Antragsteller handelt es sich um die Enkelin des
friheren Inhabers eines Maler- und Putzgeschéftes. In dem Anwesen wird derzeit das Wohnen
von 3 Generationen praktiziert. Die jungen Bauherrn suchen die Néhe zu Eltern und Grof3eltern,
um sich dort am bestehenden Anwesen anzusiedeln und in Verbindung mit Eltern und
GroReltern die Lebensweise eines sozusagen Mehrgenerationenwohnens zu praktizieren.
Daruber hinaus schlief3t das geplante Vorhaben, welches im Auf3enbereich liegt, unmittelbar an
die bestehende Bebauung an und schlie3t auf 3 Seiten an 3 Grundstiickskanten eine
Grundstucksliicke zwischen KreisstralRe und Wohnbebauung. Um daher den jungen Bauherrn
die Mdglichkeit der Schaffung von Wohneigentum in unmittelbarer Néhe zu ihren elterlichen und
groRelterlichen Anwesen zu ermdglichen, macht es daher Sinn auf dem nicht bebauten Flurstiick
429/5 (im Eigentum der Familie Schauder) die Neuerrichtung eines Wohnanwesens fir eine
junge Familie zu schaffen.

Um die Schaffung von Baurecht fur das Bauvorhaben bauplanungsrechtlich zu erméglichen, soll
die Einbeziehungssatzung ,Siedlerstral3e” gemaRl § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB aufgestellt werden.

Die Bauherren beabsichtigt auf dem Grundstiick ein Einfamilienhaus zu errichten. Gemaf der
damaligen Bauvoranfrage soll ein Bungalow errichtet werden. Um den Bauherren bezuglich der
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Hausform eine gewisse Entscheidungsfreiheit zu gewéhren, wurden die Festsetzungen so
gewabhlt, dass auch ein zweigeschossiges Wohnhaus maglich ware.

Des Weiteren wird auch das Ziel verfolgt, eine geregelte Bebauung nach BauGB, BayBO und
eine sinnvolle ErschlieBung durch die Vorhabentragerin herzustellen.

Die Einbeziehungssatzung ,Siedlerstra3e” soll gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt werden.

GemalR § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz
2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a Absatz 1 BauGB abgesehen.

Da im vorliegenden Verfahren - parallel zum Erlass der Satzung - der Flachennutzungsplan im
Regelverfahren geéndert wird, wurde trotz der Erleichterungsmaoglichkeit des § 13 BauGB nicht
auf die Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet.

Fur die gegenstandliche Einbeziehungssatzung sind gemafR § 34 Abs. 5 Satz 4 BauGB die
entsprechenden Anwendungen der umweltschitzenden Bestimmungen des § 1a Abs. 2 und 3
BauGB und § 9 Abs. 1a BauGB vorgesehen.

Innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung richtet sich die baurechtliche Zuléassigkeit von
Vorhaben i.S.d. 8§ 29 BauGB nach § 34 BauGB sowie den planzeichnerischen und textlichen
Festsetzungen der Einbeziehungssatzung.

Ubergeordnete Planungen und Nutzungsregelungen

3.1

Raumplanung, raumliche Umgebung

Die Planung entspricht sowohl einer geordneten Entwicklung als auch den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung. Gemaf 8 1Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Die Ubereinstimmung wird nachfolgend gepriift.

Landesentwicklungsprogramm

Ebersdorf b.Coburg liegt gemaR der Strukturkarte zum Landesentwicklungsprogramm Bayern
(2013) und dessen Teilfortschreibungen 2018 und 2020 und im Planungsraum Oberfranken-West
in der Allgemeinen landlichen Region des Landkreises Coburg.
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3.3
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Kopie aus dem Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan Oberfranken West mit dem
Landlichen Raum Ebersdorf b.Coburg:

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als
eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiterentwickeln kann (...) und er
seine eigenstéandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann (Punkt 2.2.5). Dem
entspricht die vorliegende Planung.

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Bericksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden. Der
demographische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an die Energieeffizienz und der
Klimaschutz machen eine nachhaltige Siedlungsentwicklung erforderlich. Diese ist dann
gewahrleistet, wenn sich der Umfang der Siedlungstatigkeit vorwiegend an der Erhaltung und
angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen orientiert (Punkt 3.1).
Diesem Grundsatz wird mit vorliegender Planung entsprochen.

Dem ebenfalls in Punkt 3.1 genannten Grundsatz der flachensparenden ErschlieRungsformen wird
durch die Anbindung an einen leistungsfahigen Uberortlichen Verkehrsweg mit vorhandener
technischer Infrastruktur ebenfalls entsprochen.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdoglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfligung stehen (Punkt 3.2).

Das Anbindegebot gem. Punkt 3.3 des Landesentwicklungsprogramms wird beachtet. Eine
leistungsfahige Anbindung an uberdrtliche Verkehrswege und kommunale Infrastruktur ist bereits
vorhanden.

Regionalplan Oberfranken-West

Die Gemeinde Ebersdorf b.Coburg ist im Regionalplan fir die Planungsregion Oberfranken-West
(4) als Kleinzentrum im landlichen Raum mit Verdichtungsanséatzen ausgewiesen. Gemaf § 2 der
Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 22. August 2013, geandert durch
Verordnung vom 21. Februar 2018 und vom 01.01.2020 werden die bestehenden Kleinzentren,
Unterzentren und Siedlungsschwerpunkte einem Grundzentrum gleichgestellt. Im Regionalplan fur
die Planungsregion Oberfranken-West ist Ebersdorf b.Coburg somit einem Grundzentrum
gleichgestellt.

Ziel 4 des ubergeordneten Leitbildes: Die Wirtschaftskraft und Wirtschaftsstruktur der Region
sollen gestarkt, das Arbeitsplatz- und Berufsbildungsangebot insgesamt erhéht, breiter gefachert
und qualitativ verbessert werden. Ein Ziel der Raumstruktur formuliert: Auf die Starkung der
regionalen Arbeitsmarkte im landlichen Raum der Region durch Verbesserung der beruflichen
Qualifikation und vielseitige neue Arbeits- und Ausbildungsplatze und auf eine Erhéhung der
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit soll hingewirkt werden.

Auswirkungen auf den Einzelhandel

In GroRgarnstadt ist noch spartenweise Einzelhandel vorhanden, der von einer gewissen
Bevolkerungszunahme profitieren wirde.

Nachrichtliche Ubernahme

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

Im Planungsgebiet sind keine Bodendenkméler bekannt. Eventuell zu Tage tretende
Bodendenkmaler unterliegen jedoch gemaf Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG)
der Meldepflicht beim Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle Seehof, oder bei
der Unteren Denkmalschutzbehorde. Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist
verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde im Landratsamt Coburg oder
dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer
und der Besitzer eines Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu
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dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der
Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil,
so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

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

4. Vorhandene verbindliche und informelle Planungen

4.1 Flachennutzungsplan
Die Gemeinde Ebersdorf b.Coburg besitzt einen rechtskréftigen Flachennutzungsplan, dessen
Vorgaben durch die Aufstellung der Einbeziehungssatzung nicht eingehalten werden. Der
Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren den Planungen angepasst.

5. Angaben zum Plangebiet

5.1 Beschreibung des Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich des Einbeziehungssatzung-Vorentwurfes umfasst die Grundstiicke mit den
Flur-Nrn. 429/5 und 431/2 TF der Gemarkung GroRR3garnstadt
Die geplante Ausweisung stellt eine Einbeziehung von Flachen im AuBenbereich in das
Mischgebiet GroRRgarnstadt dar. Die Flache entwickelt sich in ndérdlicher Richtung an die
angrenzende Bebauung und liegt zwischen der vorhandenen Bebauung und einem Acker, der sich
in nordlicher Richtung entlang der Kreisstral3e CO11entwickelt.

5.2 Untergrundverhdaltnisse, Béden

Im Untergrund sind zu erwarten:
Verandert feste Gesteine mit ausgepragt wasserloslichen Gesteinen, teils mit Festgesteinen.

Allgemeiner Baugrundhinweis:

Oberflachennah oft stark verwittert, dann wasserempfindlich, setzungs-/hebungsempfindlich,
groRraumige Senkungen moglich, Staunasse mdoglich, betonangreifendes Wasser moglich, z. T.
besondere Griindungsmafnahmen erforderlich, z. T. eingeschrénkt befahrbar.

Bayernweite Gesteinsbeschreibung (nach der dGK25):

Geologische Einheit: Amaltheenton-Formation

Ton- und Tonmergelstein, dunkel- bis schwarzgrau, schluffig bis feinsandig, mit Pyrit- und
Kalkstein-Konkretionen, Fossilien fihrend
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5.3 Grundstucke, Eigentumsverhéltnisse und vorhandene Bebauung
Die Grundstiicke, welche im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung liegen, befinden sich im
privaten Eigentum.
6. Stadtebaulicher Entwurf
6.1 Flachenbilanz
Die von der Aufstellung betroffenen Flachen ergeben sich wie folgt:
Mischgebietsflache (MI): 1.297 m?
Ausgleichsflache: 370 mz
Geltungsbereich: 1.667 m2
6.2 Nutzungskonzept
Die auszuweisende Flache ist fur die Errichtung eines Einfamilienwohnhauses vorgesehen.
7. Grun- und Freiflachenkonzept

Die Gestaltung der nicht Uberbauten privaten Grundstiicksflache soll wie folgt vorgenommen
werden: Die private Grundstiicksflache ist als Nutzgarten, Naturgarten oder landschaftsgéartnerisch
anzulegen und dauerhaft zu erhalten, lose Material - und Steinschittungen sind nicht zuléssig.
Der Vorgarten ist zu begriinen, sofern er nicht als Zufahrt oder Zuwegung benétigt wird. Zur
Gestaltung der Grinanlagen im Vorgarten und Gartenbereich sind berwiegend heimische
Laubgehdolze entsprechend der Artenliste im Anhang zu verwenden.

Pro angefangenen 500 m2 Grundstiicksflache ist ein grof3kroniger Laubbaum oder Hochstamm-
Obstbaum entsprechend der folgenden Artenliste zu pflanzen. Nadelgehdlze (Thuja etc.) oder
hartlaubige Straucharten (Kirschlorbeer etc.) sind als rickwértige Randeingriinung nicht zulassig.

Die Begriinung (extensive Dachbegrinung) von Flach- und flachgeneigten Dachern (z.B. auch
Garagen) sowie Fassadenbegrinung sind erwinscht, ebenso die Errichtung von PV-Anlagen zur
Stromerzeugung auf den Dachflachen.

Flachenbefestigungen sind auf das notwendige Mal3 zu beschréanken. Flachenbefestigungen, die
eine Versickerung von Regenwasser zulassen, sind der Vorzug zu geben. Zur Regenrickhaltung
und Regelung des Regenwasserabflusses ist auf dem Baugrundstiick eine Regenwasserzisterne
herzustellen. Nur ein gedrosselter Uberlauf der Zisterne darf an die gemeindliche
Entwasserungseinrichtung angeschlossen werden. Das zurlickgehaltene Regenwasser soll zur
Bewasserung des Grundstiicks genutzt werden. Die Zisterne ist so zu bewirtschaften, dass immer
ein Ruckhalt von Niederschlagswasser mdoglich ist und ein weiterer Volumenanteil als
Regenrickhaltebeckenvolumen dient (50% des geforderten Volumens).

Am Westrand des Baugebietes wird die Ausgleichsflache fiir das Bauvorhaben angelegt.

In der festgesetzten Grunflache als Kompensationsflache fur den Eingriff in Natur und Landschaft
wird auf 100 m2 parallel zur Einfriedung eine dreireihige Hecke aus heimischen Laubgehdlzen
gepflanzt. Der Baumanteil betragt mindestens 20 %. Konkret bedeutet dies, dass 50 Pflanzen
gesetzt werden missen, davon sind 5 Baume zu wéhlen.

Die Pflanzen werden aus der folgenden Artenliste gewahlt und mit folgenden Mindestqualitaten
gesetzt:

Niedrige Straucher:

Kornelkische, Hartriegel, Pfaffenhiitchen, Rote Heckenkirsche, Schlehe, Feldrose, Hundsrose
Qualitat 2 xv., 60-100, Wassern und Pflege bis zur Herstellungsreife
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Hohe Straucher, mittelkronige Laubbaume:

Feldahorn, Hainbuche, Hasel, Weil3dorn, Vogelkirsche, Wild-Apfel, Wild-Birne, Salweide,
Holunder, Eberesche; Qualitat vHei, 100-125 o. v.Str.100-125, Wassern und Pflege bis zur
Herstellungsreife

Auf dem westlichen, von Bebauung freibleibenden Grundstiicksbereich werden drei Hochstamm-
Obstbdume gepflanzt, die 270 m2 zur Kompensation erforderliche Wiesenflache wird mit einer
arten- und krauterreichen, autochthonen Wiesenblumenmischung (Bezugsquelle z. B. Rieger-
Hofmann, Blumenwiese mit je 50% Blumenanteil und 50 % Gréaseranteil, Ursprungsgebiet 12)
angesat. Die Wiese wird nur zweimal jahrlich im Frihsommer und im Herbst gemaht, das Mahgut
wird abgefahren. Die Anpflanzung muss mit Zaun vor Wildverbiss geschitzt werden. Das
Privatgrundstiick ist aber auch bislang schon eingezaunt.

Die Ausgleichsflache wird durch eine Grunddienstbarkeit zugunsten des Freistaates Bayern im
Grundbuch gesichert und dem Landesamt fiir Umwelt gemeldet.

PD/FD/SD | 0°-35°

1] GRZ 0,6
E GFZ 0,8

Das Schmutzwasser der neuen Liegenschaft kann von der Ortskanalisation in Grof3garnstadt

Fir das Niederschlagswasser wird die DWA-A 102 in Verbindung mit den weiteren DWA-
Vorschriften und den Merkblattern des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt beachtet. Demnach
fallen die Verkehrsflachen der Liegenschaft in Belastungsklasse 1 und sind demzufolge nicht

9. MafRnahmen zur Verwirklichung

9.1 Entwasserung

9.1.1 Schmutzwasserbeseitigung
aufgenommen werden.

9.1.2 Niederschlagswasser
behandlungsbedurftig.

9.1.3 Regenruckhaltung auf privaten Flachen

Zur Regenrickhaltung und Regelung des Regenwasserabflusses ist auf dem Baugrundstuck eine
Regenwasserzisterne herzustellen. Nur ein gedrosselter Uberlauf der Zisterne darf an die
gemeindliche Entwasserungseinrichtung angeschlossen werden. Das zuriickgehaltene
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Regenwasser soll zur Bewasserung des Grundstiicks genutzt werden. Die Zisterne ist so zu
bewirtschaften, dass immer ein Rickhalt von Niederschlagswasser mdglich ist und ein weiterer
Volumenanteil als Regenriickhaltebeckenvolumen dient (50% des geforderten Volumens).

Die Trinkwasserversorgung wird durch die Gemeindewerke der Gemeinde Ebersdorf b.Coburg mit
ausreichender Wasserleitung bereitgestellt. Der Strom wird von den Gemeindewerken
bereitgestellt. Darliber hinaus sollen auf den Dachflachen auch Photovoltaikanlagen errichtet

Die Millentsorgung wird durch den Landkreis Coburg, Mullzweckverband gewéhrleistet und ist

Der Anschluss an das Uberregionale StraRennetz ist durch die Kreisstralle CO11 gegeben. Nach
Abzweig der KreisstraBe in GroRgarnstadt kann die Liegenschaft Uber die SiedlerstraBe erreicht
werden. Das zu benutzende Strallensystem von Uberregionalen und gemeindlichen Stral3en

Die Warmeversorgung im Bauvorhaben erfolgt durch Warmepumpen, Fliussiggas-, Holz- oder

Die offentlichen Ver- und Entsorgungsanlagen sind in der SiedlerstraBe vorhanden. Die
Anschlusse daran erfolgen tber Verlegung von Hausanschlissen aller Sparten tber das private
Grundstiick Flur-Nr. 431. Uber dieses Grundstiick erfolgt auch die wegemaRig ErschlieBung des
Baugrundstiicks. Die anfallenden Bau- und ErschlieBungskosten tragen die Bauherren selbst.

9.2 Versorgung mit Wasser, Strom, Fernwarme, Gas und Telefon
werden, welche die Produktion mit dem notwendigen Produktionsstrom versorgen.
Fernwarme
Eine Fernwéarmeleitung wird nicht errichtet.
Gas und Telefon
Eine Gasversorgung ist in GroR3garnstadt im Quartier Siedlerstraf3e nicht vorhanden.
Die Telekommunikationsanlagen werden durch die Deutsche Telekom bereitgestellt.
9.3 Mullentsorgung
damit gesichert.
9.4 Verkehr
besitzt den hierfiir notwendigen Ausbaustand und die Leistungsfahigkeit.
9.5 Warmeversorgung
Pelletsheizungen.
10. Kosten und Finanzierung
11. Beriicksichtigung der Planungsgrundsatze
11.1. Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Im Planungsgebiet sind keine Bodendenkméler bekannt. Eventuell zu Tage tretende
Bodendenkmaler unterliegen jedoch gemaf Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG)
der Meldepflicht beim Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle Seehof, oder bei
der Unteren Denkmalschutzbehorde. Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist
verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehorde im Landratsamt Coburg oder
dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer
und der Besitzer eines Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu
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11.2

11.2.1

dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der
Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil,
so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

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

Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Landschafts- und Naturschutz

Die Eingriffsregelung gemaf § 1a Abs. 3 BauGB ist in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen. § 15
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sieht fir die Bauleitplanung die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn aufgrund dieser Verfahren nachfolgend
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Die naturschutzfachliche Gebietsbedeutung ist iiberwiegend gering.

Erfassung und Bewertung des Schutzgutes Arten und Lebensrdume mit der Einstufung der
Biotop- und Nutzungstypen des Bestandes

Ubersicht:

Das Uberplante Baugebiet liegt am Hang westlich des Hauptsiedlungsbereiches nahe der
Staatsstral3e CO11 eben auf einem privaten, eingezdunten Rasengrundstiick.

In der Rasenflache wéchst eine junge mehrstdmmige Rosskastanie (A) am westlichen Ende des
Grundstuicks. Als nicht heimische Gehdlzart und wegen ihrer Jugend stellt sie keinen besonderen
Wert dar. Eine wegen anhaltend trockener Sommer bereits absterbende Hecke aus Blauen
Stechfichten (P) ist naturschutzfachlich wertlos. Ein vor 20 Jahren gepflanzter Mammutbaum
(Sequoiadendron giganteum (S)) als Urlaubserinnerung der Eigentiimer ist von persénlichem Wert
und sollte erhalten werden auch unter dem Aspekt der Klimaresilienz.

Die Bedeutung als Lebensraum fur Tierarten ist gering, die Bedeutung fir weitere zu
berticksichtigende Schutzguter ist ebenfalls gering. Die Bedeutung des Baugebietes flr das
Landschaftsbild ist gering, weil die sanft ansteigende Landschaft kaum einsehbar ist.
Schutzgebiete des amtlichen Naturschutzes sind nicht betroffen.

Berechnung des Ausgleichsflachenbedarfs

Das Baugrundstiick hat eine Gesamtfliche von 1.667 m2. Wegen der westlich vorbeifihrenden
Kreisstralle muss die Baugrenze im Westen 30 Meter von der Stral3e abgertickt werden. Laut
Leitfaden im Bauen Einklang mit Natur und Landschaft kann bei einer im Bebauungsplan
festgesetzten GRZ von 0,6 die vereinfachte Vorgehensweise zur Beurteilung des
Ausgleichsbedarfs nicht angewendet werden.

Art der Flache Eingriffs- | BNT Ausgleichs- | Vermeidungs-

Ausweisung schwere | (Rasen | bedarf (WP) | maRBnahmen —20%
GRZ G4)

Grolle 1.297 m? 0,60 3WP 2.335 WP - 467 WP

Mischgebiet =1.868 WP

brutto

Flachenbedarf Ausgleichsflache:

Umwandlung von Rasen (BayKompV G4) in 100 m?2 naturnahes Geblsch BayKompV
Lebensraumtyp B112: Wert steigt von 3 WP je m2 auf 10 WP je m2

Umwandlung von Rasen (BayKompV G4) in 270 m2 Streuobstbestand mit artenreichem
Extensivgriinland B441: Wert steigt von 3 WP je m2 auf 12 WP je m?
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11.2.2

11.2.3

11.2.4

11.2.5

11.3

11.4

Malnahmen (WP) Ausgangszustand | Flache (m?) Umfang
(WP) Ausgleichsflache
Naturnahes Gebusch Rasen G4 mit 3WP | 100 m? 700 WP
B112 mit 10 WP
Streuobstbesténde im Rasen G4 mit 3WP | 270 m? 2.160 WP

Komplex mit artenreichem
Extensivgriin-land (junge
bis alte Ausbildung) B441
mit 12 WP,
Entwicklungszeit
Streuobstbestand
Abschlag 1 WP/m?
Wertgewinn 370 m2 2.860 WP

Am Westrand des Bauvorhabens wird die Ausgleichsflache auf dem Privatgrundstiick angelegt.
Es werden 100 m? freiwachsende Hecke aus heimischen Baum- und Straucharten angelegt sowie
drei Hochstamm-Obstbdume auf einem 270 m2 grof3en Obstwiesenbereich gepflanzt. Die Wiese
wird mit einer krauterreichen Samenmischung angesét und nur zweimal jahrlich gemé&ht mit Abfuhr
des Mahgutes.

Die Ausgleichsflache wird durch eine Grunddienstbarkeit im Grundbuch gesichert und dem
Landesamt fir Umwelt gemeldet.

Der Eingriff in Natur und Landschaft ist ausgeglichen. Es werden 992 Wertpunkte Uber dem
tatsachlichen Ausgleichsbedarf erzielt.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

entfallt

Umweltvertraglichkeitsprifung

entfallt

Luftreinhaltung

entfallt

Licht

Den Bauwiligen wird der Leitfaden zur Eindammung der Lichtverschmutzung,
Handlungsempfehlungen fir Kommunen, herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium fir

Umwelt und Verbraucherschutz (www.natur.bayern.de) an die Hand gegeben, so dass die
Lichtplanung nach dieser Vorschrift ausgefihrt wird.

Wirtschaft

Der Ort Ebersdorf ist gepréagt von der ortlich einstmals anséssigen Polstermdbelindustrie. Nach
deren Niedergang seit Beginn der 2000er Jahre sind die ortlich ansassigen Werke wie Schumacher
Wellpappe, Caruso (Schaumstoffe), metallverarbeitende Betriebe und Logistikunternehmen umso
wichtiger geworden.

Ebersdorf mit seinen Ortsteilen liegt in einer landschaftlich reizvollen Gegend, in der auch noch die
Landwirtschaft maRgeblich vorhanden und dominant ist.

Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes

sind in Ebersdorf b. Coburg nicht relevant.
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Der Brandschutz wird durch Erweiterung des Wasserversorgungsnetzes der Gemeindewerke
Ebersdorf kiinftig gewahrleistet. Im Ubrigen wird das Einzelbauvorhaben im Wege der
Baugenehmigungen auf Einhaltung von Brandschutzvorschriften gepruft.

Eine Uberschlagige Vorabberechnung hat ergeben, dass der Verkehrslarm der KreisstralRe CO 11
keine Larmgrenzeniberschreitungen aufzeigt.

Geruchsemissionen Landwirtschaft

Auch bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung kénnen Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen der
benachbarten landwirtschaftlichen Flachen, auch auRerhalb Ublicher Arbeitszeiten auftreten, die

auf das Baugebiet einwirken kénnen.

Diese sind von den Anwohnern im Rahmen der gesetzlichen Regelungen hinzunehmen.

11.5 Brandschutz
11.6 StraRenlarm
11.7

12. Umweltbericht
12.1

Bestandsaufnahme - Ermittlung der Eingriffsschwere - Betroffenheit der Schutzguter

Durch die geplanten MaRnahmen entsteht kein erheblicher Einfluss auf die
Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Ebersdorf b.Coburg.

Schutzgut Mensch

- Naherholungsfunktion

Der Landschaftsraum im Bereich des geplanten Bauvorhabens wird bisher kaum zur Erholung
genutzt, eine weitere Beeintrachtigung des Erholungswertes ist aufgrund der vorhandenen
Vorbelastung durch Bebauung zwar gegeben, allerdings findet der Eingriff nicht in einem
unbelastetem Landschaftsausschnitt statt. Die Tatsache, dass kleinrdumig Teilflachen umgenutzt,
bebaut oder teilweise versiegelt werden, wird durch die vorhandenen landschaftlichen Strukturen
in ihren Auswirkungen allerdings kompensiert. Dabei findet keine Unterbrechung von
Wegebeziehungen statt. Das Freizeitwegenetz ist in seiner Substanz nicht betroffen. Ein
landwirtschaftlicher ErschlieRungsweg verlauft am Rande des Plangebiets in sud-nordlicher
Richtung. Zur freien Landschaft hin besteht eine Sichtbeziehung.

Durch die geplante MaRBnahme werden keine Freiflachen entzogen, die von nennenswerter
Bedeutung fur den Fremdenverkehr sind. Das subjektive Naturerlebnis wird durch die MaRnahme
eher abgewertet. Das Planungsgebiet liegt in keinem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet.

- Barrierefreiheit

Die ErschlieBung und der Zugang zum Gelande erlaubt einen barrierefreien Zugang. Fur die
Bereiche des Plangebiets sind entsprechend der Nutzung notwendige Stellflachen fir PKWs in
ausreichender Anzahl herzustellen und zur Verfugung zu stellen.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich kein geschitzter Gebaudebestand und keine
bekannten Bodendenkmaler. Eine Verdnderung des Ortsbildes von GroRRgarnstadt findet kaum
statt, weil die Flachen am westlichen Ortsrand hier nicht einsehbar sind. Eine kleinrdumige
Veranderung der Landnutzungsformen findet statt. Eine Veranderung der Kulturlandschatft tritt ein,
weil bisheriges Gartenland umgenutzt und teilweise mit einem Einfamilienhaus bebaut wird.
Bestehende Sichtbeziehungen werden nicht beeintrachtigt. Wegebeziehungen bleiben erhalten.
Es wird durch die Planung nicht unzuldssig in die Eigentumsrechte Dritter eingegriffen.

Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
- Umgriff
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Das Untersuchungsgebiet liegt nicht in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. Schutzgebiete
nach Naturschutzrecht sind nicht betroffen. Das weitere Umfeld ist durch intensive Landwirtschaft
und Wohnbebauung und Stral3e gepragt, die Habitatausstattung ist in diesem Bereich gering bis
manig.

- Habitatausstattung

Bei der Uberplanten Flache handelt es sich um eine Rasenflache, im Bereich der Zuwegung ist
bereits geschotterte Stral3e ausgebaut. Die vorhandene Garteneingriinung des Grundstiicks ist
zusammengepflanzt aus fremdlandischen Gartenbaumschulgehdélzen und eingeséatem Zierrasen.
Der Gesamtneubestand ist noch jung. Auf die Erhaltung eines jungen Mammutbaumes wird seitens
der Eigentiimer Wert gelegt.

- Biotopvernetzung
Besténde mit Biotopvernetzungsfunktion sind im Geltungsbereich in Form von Gebiuschen kaum
vorhanden.

Durch die geplanten Kompensationsflache werden Bereiche fur weit mehr Tier- und Pflanzenarten
nutzbar.

- Bauphase

Angrenzende Gehdlzbestande (Mammutbaum) sind wéhrend der Bauphase dem Stand der
Technik  entsprechend zu schitzen. Dadurch kdénnen  baubedingte erhebliche
Umweltauswirkungen wirksam vermieden werden. Das Bodenleben ist unter Schutzgut Boden
abgehandelt. Die baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt sind somit als unerheblich zu charakterisieren.

- Betriebsphase

Durch die Umgestaltung des Gebiets kommt es zu einer 6rtlichen Versiegelung und Uberbauung
von Rasenflachen. Der Umstand, dass ein eingeschossiges Wohnhaus errichtet wird, macht
weitaus erheblichere Versiegelung aus als ein zweigeschossiges Einfamilienhaus. Der Bestand ist
als ausgleichbar zu werten.

- Spezieller Artenschutz

Die Minimierung der Auswirkungen auf angrenzende Gebiete ist handlungsleitend in der
planerischen Konzeption. Zukinftige Pflegemaflinahmen an Gehélzen im Plangebiet haben dem
Stand der Technik zu entsprechen. Zudem ist die Vermeidung von Lichtlenkung in angrenzende
Geholzbestande technisch sicherzustellen. Durch diese gré3tmaogliche Schonung werden
erhebliche Auswirkungen sowie VerstéRe gegen das Stérungs- und Toétungsgebot auf die
Geholzbestande und die darin vorkommenden Arten wirksam unterbunden. GemaR Art. 1la
BayNatSchG sind zudem Eingriffe in die Insektenfauna durch kinstliche Beleuchtung im
AuBenbereich zu vermeiden. Dadurch, dass der Geltungsbereich vorliegend zum
bauplanungsrechtlichen Innenbereich gemacht wird, ist diese Regelung zu bertcksichtigen,
allerdings fur das Bauland nicht zwingend und grundsétzlich anzuwenden. Es sind allerdings
vermeidbare Beleuchtungen im Sinne des Artenschutzes gemafd 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
auszuschlieBen, was insbesondere fur Werbeanlagen gilt. Generell ist die Beleuchtung mdéglichst
energiesparend auszufiihren und auf das notwendige Mal3 zu begrenzen, um die Lockwirkung des
Plangebietes zu minimieren
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Schutzqut Landschaft
Die zukinftige Gestaltung fugt sich gut in die umgebende Landschaft ein. Der neu entstehende
Ortsrand wird durch einen Hecken- und Streuobstbereich auf privatem Grund eingegrunt.

Schutzgut Flache, Boden

Durch die Festsetzung von Bauland innerhalb des Baugebietes werden maximal 60% der
insgesamt 1.667 m2 Flache neu tberbaut.

Im Rahmen des vorsorgenden Bodenschutzes ist eine ortsnahe Verwertung von Mutterboden und
ggf. kulturfahigem Unterboden nach & 12 BBodSchV ausdriicklich erwiinscht. Oberboden
(,Mutterboden™), kulturfahiger Unterboden (z. B. ,Rotlage*) und Untergrund sind bei Erdarbeiten
getrennt auszubauen. Bei einer Zwischenlagerung sind sie getrennt voneinander und von
sonstigem Material (z. B. Bauschutt) zu lagern. Durch die Trennung und separate Lagerung sollen
vor allem der besonders wertvolle und fruchtbare Oberboden, der gesetzlich geschitzt ist (vgl. 8
202 BauGB) und seine Funktionen erhalten werden. Weiter soll dadurch der unvermischte,
lagenweise Wiedereinbau am Herkunftsort ermdglicht werden. Der Wiedereinbau des Aushubs am
Herkunftsort reduziert die Menge des zu entsorgenden Bodenmaterials, verringert dadurch
Verkehrsbelastungen und schont Entsorgungskapazitéaten.

Schutzgut Wasser

Im Planungsgebiet finden sich keine stehenden Gewasser. Wasserschutzgebiete sind nicht
betroffen. Das Vorhaben hat keine Auswirkungen auf das Grundwasser. Das Planungsgebiet liegt
aul3erhalb von Trinkwasserschutzzonen. Der lokale Grundwasserspiegel wird durch das geplante
Vorhaben nicht aufgeschlossen. Das geplante Vorhaben hat keine Auswirkungen auf das
Grundwasser im Planungsgebiet. Das Gebiet entwassert gro3raumig in den Fillbach. Das Areal
liegt nicht innerhalb von wassersensiblen Bereichen, hohe Grundwassersstande liegen nicht vor.
Die Versickerungsféahigkeit des Bodens ist im Plangebiet wegen der bindigen Lehmbéden eher
schlecht. Aufgrund des stellenweise zu erwartenden Versiegelungsgrades ist eine Verringerung
des Rickhaltevermdgens fur Niederschlagswasser in der Flache anzunehmen. Um die
Kanalisation zu entlasten und die Grundwasserneubildung zu unterstitzen, wird die
Bodenversiegelung auf das unumgéngliche Mal? beschréankt werden. Grundstiickszufahrt,
Fahrzeugstellplatze und Wege werden daher mit wasserdurchlassigen Belagen, als
wassergebundene Decken oder als Griinflachen mit Pflasterstreifen ausgefihrt, sofern keine
anderen Auflagen oder Vorschriften dies verbieten.

Schutzgut Luft
Unzulassige Immissionen, die von auf3en auf das Planungsgebiet einwirken, sind nicht erkennbar.

Fur die angestrebte Nutzung sind die zu erwartenden Immissionen aus dem Stralenverkehr und
der Landwirtschaft unerheblich. Durch das Sondergebiet entstehen keine Emissionen, welche die
Zumutbarkeitsgrenzen gemaf den einschlagigen Vorschriften tberschreiten.

Schutzqgut Klima

Auf Grund der Lage und Struktur des Planungsgebietes ist mit kleinrAumigen Luftaustausch-
prozessen zu rechnen. Die zu erwartenden Veranderungen durch die Umgestaltung des Gelandes
sind als unerheblich einzustufen.

Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Auswirkungen

Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter

Schutzgut Mensch Keine erheblichen Umweltauswirkungen - Staub
und Luftschadstoffe werden nicht in relevanten
Mengen freigesetzt - Larmemissionen treten nicht
mehr auf als bisher - Lichtemissionen werden
weitgehend unterbunden — Naherholungsfunktion
wird nicht beeintrachtigt

Schutzgut Kultur- und Sachguter Keine Auswirkungen

Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Geringe Auswirkungen durch Verlust an

Vielfalt Habitatflache in bebautem Bereich

Schutzgut Landschaft Geringe Auswirkungen Visuelle Einschrankungen

beim direkten Passieren der Baukérper

-18 -



12.3

12.4

Begriindung zur Einbeziehungssatzung ,Siedlerstral3e”

Schutzgut Flache, Boden Geringe Auswirkungen Versiegelung von Flachen in
mafigem Umfang

Geringe Auswirkungen durch Flachenversiegelung.
Anmerkung: Versickerungspotential maRig wegen
offengehaltener Beldge im Wegebau

Keine Auswirkungen

Keine Auswirkungen

Schutzgut Wasser

Schutzgut Luft
Schutzgut Klima

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Sofern die gegenwartige Nutzung beibehalten werden wirde, hétte dies keine Auswirkungen auf
Umwelt und Natur.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Planung entstehen keine erheblichen Umweltauswirkungen, welche nicht durch die
planerische Konzeption umfassend gemaf dem Stand der Technik abgemindert oder vermieden
werden kdnnen.

Maflnahmen zur Minderung oder zum Ausgleich von Umweltauswirkungen

Die Eingriffsregelung gemalf § 1a Abs. 3 BauGB ist in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen. § 15
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sieht fur die Bauleitplanung die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn aufgrund dieser Verfahren nachfolgend
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Das Vorhaben vor Ort durch
Kompensationsmaf3hahmen zur Aufwertung der natiirlichen Ausstattung ausgeglichen mittels der
Anpflanzung einer Hecke am Westrand des Grundstiickes und der Anlage einer Streuobstwiese.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der nachteiligen

Auswirkungen

Schutzgut Mensch

Keine MalRnhahmen erforderlich

Schutzgut Kultur- und
Sachguter

Keine MalRnahmen erforderlich

Schutzgut Tiere,
Pflanzen, biologische
Vielfalt

- Anpflanzung einer Hecke am Westrand des Grundsttickes und
der Anlage einer Streuobstwiese
- Eingriffsminimierende ul3ere ErschlieBung

Schutzgut Landschaft

- Eingriinung des Gebietes

Schutzgut Flache, Boden

MalRnahmen zur Minimierung der Versiegelung:
- Versiegelungsminimierende Festsetzungen
- Sorgfaltiger Umgang mit dem Boden

Schutzgut Wasser

MaRnahmen zur Minimierung der Versiegelung:
- Versiegelungsminimierende Festsetzungen

Schutzgut Luft

Keine MalRnahmen erforderlich

Schutzgut Klima

- Versiegelungsminimierende Festsetzungen
- Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung

Auswahl von geeigneten AusgleichsmaRnahmen/MalRnahmenkonzept

e je angefangene 500 m? Grundstucksflache ist mindesten 1 hochstammiger Laub- bzw.
Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten zur Durchgriinung des Baugebietes

e Nicht bebaute Grundsticksflachen sind als Grinflachen anzulegen, lose Material - und
Steinschittungen sind nicht zulassig

e Begrinung (extensive Dachbegriinung) von Flach- und flachgeneigten Déchern (z.B. auch

Garagen)
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e Anpflanzung einer Hecke am Westrand des Grundstiickes und der Anlage einer
Streuobstwiese

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Zur Untersuchung der Schutzgiter und des Umweltzustands wurde herangezogen:
- Vorhandene Datengrundlagen wie Bayerische Biotopkartierung, Bayernatlas, Umweltatlas

- Weitere Informationen aus Ortseinsichten

- Erkenntnisse aus dem Flachennutzungsplan

- Regionalplan  Oberfranken-West, Landschaftsentwicklungskonzept Oberfranken-West,
Landesentwicklungsprogramm Bayern

Informationen aus Scoping gem. S 4 Abs. 1 BauGB

Die zu erwartenden Wirkfaktoren werden auf der Grundlage des 6ffentlich zuganglichen Materials
und der Erfahrungswerte weiterer Projekte im Naturraum und der Gemeinde abgeschétzt.

Der Schwerpunkt liegt darauf, die Funktionsfahigkeit der Raume mit ihren wichtigen dkologischen
Ausgleichsfunktionen durch eingriffsminimierende Maflinahmen moglichst zu erhalten, dauerhaft
zu sichern und unvermeidbare dem Vorhaben immanente Beeintrachtigungen auszugleichen.
Dazu werden die Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter Mensch und Erholung, Boden und
Wasser, Klima und Luft, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Landschaft und Landschaftsbild
sowie Kultur und sonstige Sachguter untersucht.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen

Mit der Umsetzung der Einbeziehungssatzung sind verbleibende, erheblich negative Umweltaus-
wirkungen nach der Realisierung der festgesetzten Vermeidungs- und AusgleichsmafRnahmen
nicht zu erwarten. Die Errichtung der Ausgleichsflache an Nordrand des Plangebietes und die
Durchfiihrung der entsprechenden landschaftspflegerischen MaRnahmen sind verbindlich.

13. Zusatzliche Angaben
13.1
Bayern

13.2

Es traten keine Schwierigkeiten auf.
13.3

Umweltauswirkungen (Monitoring)
13.4

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit den Festsetzungen der Einbeziehungssatzung sind insgesamt betrachtet keine erheblichen
Umweltbelastungen verbunden, welche nicht planungsrechtlich umfassend in ihrer Funktion
ausgeglichen und abgemildert werden koénnen. Vermeidbare Belastungen der betrachteten
Schutzgiter werden vermieden, unvermeidbare Belastungen/Auswirkungen werden minimiert.
Dafur wurde jeweils der geltende Stand der Technik angewendet. Die Einhaltung der geltenden
gesetzlichen Regelungen, sowie eine dem Stand der Technik entsprechende Ver- und Entsorgung
des Gebietes geniigen hohen Umweltstandards und sind technisch einwandfrei und auf dem
neuesten Stand. So kodnnen dauerhaft negative Umweltauswirkungen auf die Uberpruften
Schutzgiter in jedem Fall erheblich minimiert und zukunftige Konflikte vermieden werden. Unter
Beriicksichtigung der getroffenen Festsetzungen wurden insgesamt betrachtet kaum nachteilige
Umweltauswirkungen festgestellt. Unvermeidbare Auswirkungen sind besonders durch die
Versiegelung von Boden, einhergehend mit dem Verlust von Bodenfunktionen, gegeben. Dies ist
bei jedem Bauvorhaben der Fall. Dies hat auch Auswirkungen auf die Versickerungsfahigkeit des
Bodens, die aber natirlicherweise in diesem Bereich gering ist. Die entstehenden Eingriffe in Natur
und Landschaft wurden allesamt ermittelt, benannt und werden vermieden, minimiert oder
ausgeglichen. Die Gestaltung der baulichen Anlagen ist mdglichst landschaftsvertraglich
auszufuhren. Die Betriebsanlagen sind so zu errichten und zu betreiben, dass vermeidbare
Belastungen des Wohnumfeldes und des Naturhaushalts unterbleiben. Erhebliche nachteilige
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Umweltauswirkungen, die nicht umfangreich gemaf dem Stand der Technik abgemildert werden
kénnen, sind abgesehen von einem Anteil an Bodenversiegelung somit zusammenfassend nicht

gegeben.
Aufgestellt: onnefeld, den 19.03.2024
M‘“‘d
Kittner & Weber Barbara Lauterbach
Ingenieurbiro GmbH Dipl. Ing. Landespflege (Univ.)
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