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1. Veranlassung

Im Flachennutzungsplan ist der vorgesehene Geltungsbereich des Bebauungsplanes als ge-
werbliche Nutzflache (G) dargestellt, so dass sich der Bebauungsplan (vorgesehene bauliche
Nutzung, Mischgebiet MI) nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickeln wiirde (§ 8 Abs. 2
BauGB).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Zeickhorner StraBe — Coburger StraBe* und die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes soll deshalb im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB
durchgeilhrt werden.

2. Planungsziele

Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und Umwelt schiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiini-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit die-
nende sozial gerechte Bodennutzung gewahrleisten (§1 Abs. 5 Satz 1 BauGB).

3. Hinweise zur Planung

3.1 Das Baugebiet liegt am westlichen Ortsrand von Ebersdorf, zwischen der Zeickhorner
StraBe und der Coburger StraBe in unmittelbarer Nahe zur B 303 und der Autobahn A
73.

3.2 Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich tber die FI.Nr. 1435/1 (1),
1435/2, 1435/3, 1436 (1), 1438, 1439, 1445 und 1445/1 der Gemarkung Ebersdorf, Der
erfasste Bereich hat eine Fldche von ca. 21.271 gm.

Die GrundstUcke befinden sich ausnahmslos in Privatbesitz.

3.3 Das Geldande wird gem. § 1 Abs. 2 und 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) als
Mischgebiet (MI) ausgewiesen, wobei die geplante bauliche Nutzung den Nutzungs-
schablonen der planlichen Festsetzung des Lageplanes entspricht.

4. Geldnde- und Bodenverhélinisse

Das Planungsareal weist ein leichtes Gefalle von Nord-West nach Sud-Ost auf und ist anson-
sten fast unbewegt.

Der Untergrund besteht im wesentlichen aus lehmigen Sand bzw. des mittleren Keupers mit
einer geringen Uberdeckung aus Muttererde. Angaben lber Altlasten liegen nicht vor.
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5. Umweltprifung

Die Auswirkungen der Planung auf die Belange der Umwelt und ihre Wechselwirkungen sind
Gegenstand der Umweltprifung. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist im Umweltbericht, gem.
§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, vom 28.01.2009 dargestellt. Dieser ist gesonderter Bestandteil
dieser Begriindung (Anlage 2).

6. Eingriffs- und Ausgleichbilanz

Die Umsetzung des Bebauungsplanes stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Dieser
ist nicht vermeidbar, da vormals landwirtschaftlich genutzte Flachen einer anderen Zweckbe-
stimmung zugefuhrt werden.

Als AusgleichsmaBnahmen sind vorgesehen:

- Bereitstellung von Ausgleichsflachen:;

- Versickerung von Oberflachenwasser

/. ErschlieBung

7.1 VerkehrserschlieBung
Die verkehrstechnische ErschlieBung des Bebauungsgebietes erfolgt, tiber die schon
bebauten Grundstucke, tber die Coburger- bzw. Zeickhorner StraBe.
Die FI.Nr. 1445 ist Gber das Grundstlck 1445/1 von der Zeickhorner StraBe aus er-
schlossen.
Fur die FI.Nr. 1435/1 (t), 1435/2 und 1436 (1) bedarf es einer neuen ErschlieBungsstra-
Be ausgehend von der Coburger StraBe in den Frankenring, von welchem der weitere
Anschluss mdglich ist.

7.2 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss aus dem 6rtlichen Versorgungsnetz
und kann als gesichert angesehen werden.
Eine ausreichende Anzahl von Hydranten wird den Feuerschutz gewahrleisten. Es sind
Uberflurhydranten nach DIN 3222 in einem Abstand von 100 Metern zu erstellen und
eine Wasserlieferung von 6001/min. bei einem FlieBdruck von mind. 1,5bar fiir 2 Stun-
den zu gewdhrleisten.
Bei Gewerbeansiedlungen mit einer Betriebsflache (iber 5.000 gm sollen von Seiten
des kunftigen Betreibers in Eigenverantwortung Moglichkeiten der Bereitstellung von
Loschwasser (z.B. Loschwasserteich, Loschwassertanks 0.4.) vorgesehen werden.

7.3. Abwasserbeseitigung
Die Abwasser werden durch Anschluss an die vorh. zentrale Kanalisation der Gemein-
de abgeleitet. Ein Anschluss ist jederzeit moglich.
Die Entwdsserung erfolgt dber ein Trennsystem mit Einleitung der Niederschlagswés-
ser in die Regenriickhaltung fiir das Bebauungsgebiet Ebersdorf West. Hierbei sind die
Vorgaben des DWA-Merkblattes M 153 zu beachten und ein entsprechendes Verfah-
ren ist durchzufihren. Fir die einzelnen Bauvorhaben ist eine Hebeanlage erforderlich.
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7.4 Stromversorgung
Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Gemeinde gesi-
chert.

7.5. Millbeseitigung
Die Millbeseitigung ist zentral geregelt und kann als gesichert angesehen werden.

7.6. Fernmeldeeinrichtungen
Die Verkabelung wird vom jeweiligen Versorgungstrager im Auftrag des Antragstellers
(Grundstuckseigentimer) ausgefihrt werden.

7.7 Gasversorgung
Die Gemeinde ist an das Erdgasversorgungsnetz der e.on Bayern AG angeschlossen.
Die Versorgung des Baugebietes mit Erdgas kann vorgesehen werden.

8. Grinordnung

Der Bebauungsplan sieht vor, dass zur Einbindung des Gg_aléndes und der Gebdude in
die freie Landschaft durch ausreichende Bepflanzung Ubergangszonen geschaffen
werden.

Die hierftr erforderlichen MaBnahmen sind Bestandteil dieser Begriindung (Anlage 1).

9. Lérmbeldstigung und Schallschutz

In der Anlage zur Begriindung befindet sich eine schalltechnische Untersuchung. Die
Emissionswerte bzw. Orientierungswerte flr Gerduscheinwirkungen aus Gewerbe- und
Verkehrslarm werden im Bebauungsplan gemaB der Einstufung der Richtwertetabellen
festgesetzt. Der Baulasttréger der BundesstraBe kann keine Aufwendungen fiir Larm-
schutzmafBnahmen tragen.

Seite 4 von 13



10. Nachrichtliche Ubernahmen

Im Geltungsbereich befinden sich keine Einzelobjekte oder Ensembles, die dem
Denkmalschutz unterliegen.

Vor- und frithgeschichtliche obertagige Bodendenkmale sind im Planungsbereich nicht
bekannt.

11. Finanzierung der Planungs- und ErschlieBungsmaBnahmen

Die Anschlusskosten werden nach der jeweilig festgesetzten Satzung der Gemeinde
berechnet und erhoben.

Die erforderlichen Haushaltsmittel zur Finanzierung fur die Planung und Umsetzung
der ErschlieBungsmaBnahmen sind im Haushaltsplan der Gemeinde einzustellen.

12. Verfahrenshinweise

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 18.11.2008 nach § 1 Abs. 3 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Zeickhorner StraBe — Coburger StraBe“ beschlos-
sen.
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Anlage 1

Grinordnungsplan

Die GrinordnungsmaBnahmen umfassen die Aufwendungen fir die Eingrinung des Mischge-
bietes fiir die Verbesserung humanékologischer oder allgemein 6kologischer, dsthetischer und
ordnender Bauweise.

Der Baubauungsplan beinhaltet einen Granordnungsplan (Bebauungsplan mit integriertem
Granordnungsplan).

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass das Planungsgebiet nach Westen zur freien Land-
schaft hin im Bestand festgeschrieben bzw. punktuell zu ergénzen ist.

Entlang der notwendigen ErschlieBungsstraBBe wird der Granglrtel als StraBenbegleitgrin bis
zur StichstraBe, dargestellt im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Ebersdorf — West, Teilgebiet
2, weitergefiihrt.

Zu den bebauten Grundstiicken FINr.: 1438, 1439 und dem »Aldi-Markt" ist im Bebauungsplan
ebenfalls eine Begriinung vorgesehen.

Alle Straucher sind als mindestens zweimal verpflanzte Heister ohne Ballen mit einer Mindest-
héhe von 100 cm zu pflanzen.

Baume, Einzelbdume oder Gruppen als Hochstamm, mindestens 2-3mal versetzt, Stammum-
fang > 10 cm.

Als Pflanzflache wird fir Baume eine Flache von 1 gm, bei Strauchern in Gruppen von 3-5
Stuck je einer Art bei einer Pflanzdichte von 1 Stck/gm festgesetzt.

Im Bereich von Sichtdreiecken sind nur Geholze zuldssig, deren Wuchshohe 80 cm nicht
Uberschreitet.

Die Begrinung im Geltungsbereich ist mit folgenden Baumen und Strauchern in den ausge-
wiesenen Griunflachen durchzufthren:

Einzelbdume (groBkronig)

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudo-platanus Bergahorn
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Aesculus hippocastanum Rosskastanie
Quercus pedunculata Stieleiche
Quercus petrea Traubeneiche
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
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Kleinbdume:

Acer campestre
Acer ginnale
Carpinus betulus
Prunus padus
Prunus avium
Sorbus aucuparia

Straucher:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Lonicera nigra
Prunus spinosa

Hosa canina

Rosa tomentosa
Rubus idaeus

Salix aurita
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Vibumum opulus
Amelancier lamarcki
Cornus mas

Philadelphus coronarius

Philadelphus viringalis
Pyracantha

Ribes sanguineum
Syringa

Vibumum opulus sterile

Weigela

Rankpilanzen:

Aristolochia macrophylla

Clematis
Hedera helix
Humulus lupulus
Lonicera spec.
Parthenocissus
Rosa

Rubus caesius

Feldahorn

Feuerahorn

Hainbuch, WeiBbuche
Traubenkirsche
Vogelkirsche
Eberesche

Hartriegel

Haselnuss
Zweigriffeliger WeiBdorn
Eingrifieliger WeiBdorn
Pfaffenh{itchen
Faulbaum

Schwarze Heckenkirsche
Schlehe

Hundsrose

Filzrose

Himbeere

Ohrweide

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Gewdhnlicher Schneeball
Kupferfelsenbirne
Kornelkirsche

Hoher Pfeifenstrauch
Duitender Pieifenstrauch
Feuerdorn
Blutjohannisbeere
Edelflieder

Geflllter Schneeball
Weigelie

Pfeifenwinde

Waldrebe

Efeu

Hopfen

GeiBbatt

Wilder Wein

Kletterrosen

Acker-, Brom-, Kratzbeere
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Wisteria sinensis Blauregen

Obstbdume

Weiterhin sind alle einheimischen und standortgerechten Obstsorien zuldssig. Die zu
wéhlenden Obstbdume — Hochstamme sollten in Absprache mit den ortsanséssigen
Gartenbaufachleuten ausgewahit werden.

Sonstige Festsetzungen

In den privaten Gérten ist je 350 gm Grundstlcksflache mindestens ein Baum aus der Pilanz-
liste durch den zuktinftigen Grundstuckseigentiimer zu pflanzen und zu pflegen. Dieser Fest-
setzung gilt auch fir bestehende Bebauung ohne entsprechenden Baumbestand.
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Anlage 2

Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Zeickhorner Str.- Coburger Str.*,
Gemeinde Ebersdorf b. Coburg, nach § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.

1. Einleitung
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Zeickhorner Str.- Coburger Str. , wird im Zuge
der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes der Notwendigkeit einer geordneten, nachhalti-
gen stadtebaulichen Entwicklung Rechnung getragen.

Der Bebauungsplan bildet die rechtsverbindliche Grundlage fur die bauplanungsrechtliche
Zuldssigkeit von Vorhaben in seinem Geltungsbereich.

2. Bestandsanalyse
Das Baugebiet liegt am westlichen Ortsrand von Ebersdorf, zwischen der Zeickhorner Str.
und der Coburger Str., in unmittelbarer Nahe zur B 303 und der Autobahn A 73,

Der Bereich fur den der Bebauungsplan die Ausweisung eines Mischgebietes vorsieht ist
auBer den schon bebauten Fl&chen vornehmilich landwirtschaitlich genutzt,
Eine pragende, dem Landschaitsbild bedeutende Wirkung kann nicht festgestelit werden.

Es befinden sich keine besonderen Vegetationsbesténde die dem Naturschutz unterliegen,
noch Einzelobjekte oder Ensembles, die dem Denkmalschutz unterliegen im Geltungsbe-
reich.
Vor- und friihgeschichtliche obertagige Bodendenkmale sind im Planungsbereich nicht be-
kannt.

3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Der Umweltzustand wird durch die Ausweisung des Mischgebietes nicht verdndert, da Aus-
wirkungen auf die Umwelt in Bezug auf Luft-, Wasser- und Bodenverunreinigungen nicht zu
erwarten sind.

Teile des Planungsgebietes werden landwirtschaftlich genutzt, unter Verwendung von syn-
thetischen Behandlungsmitteln, wie Pestiziden oder Mineraldinger, so dass die geplante
bauliche Nutzung eher beglnstigend fiir Mensch und Natur wirkt.

Zusétzliche Luftverunreinigungen durch Abgase aus Gewerbe und Verkehr sind aufgrund der
GroéBe des ausgewiesenen Gebietes nicht zu erwarten.

Ein dauerhafter Verlust der Bodenfunktion auf bebauten Flachen und befestigten Wegen /
ZufahrtsstraBen wird durch Berucksichtigung versickerungsfahiger Beldge entgegengewirki.
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Durch die zu erwartende Bebauung bzw. durch die momentane Nutzung der angrenzenden
Flachen werden keine nachteiligen Auswirkungen durch erhéhte oder gar stérende Larmim-
missionen erwartet.

Zusammenfassende Bewertung:

Schutzgut Umweltauswirkung
Baubedingte Anlagenbedingte Betriebsbedingte | Ergebnisbezogen
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen auf die Erheblichkeit
Klima gering gering gering gering
Boden mittel mittel getring gering
Grundwasser gering gering gering gering
Oberflachenwasser | gering gering mittel mittel
Tiere und Pflanzen | mittel mittel gering mittel
Menschen / Larm mitiel gering gering gering
Landschatt gering geting gering gering
Kultur-/Sachgtiter gering gering gering gering

Durch den Vollzug des Baurechts (Ausweisung Mischgebiet) werden vormals landwirtschattlich
genutzte Flachen durch Gebaude, StraBen und Platze einer anderen Wertigkeit zugefiihrt. Dies hat
eine Verdnderung des Landschaftsbildes zur Folge, durch ergdnzende Pufferzonen zwischen Ge-
werbe- und Wohnbebauung, einen mittleren Grad an versiegelter Fl&che und andere Erfordernisse

zum Erhalt der Schutzgliter.

4.  Geplante MaBnamen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich
negativer Umweltauswirkungen

Schutzgut Mensch:

Erganzende Eingrinung des Planungsgebietes und Ausweisung von Ausgleichsflachen ge-
maB der Ersatzilachenberechnung.

Bei ungunstigen Immissionsarten zuséatzliche LarmschutzmaBnahmen durch den einzelnen
Bauwerber.

Schutzgut Tiere und Pflanzen:
Schaifung von zusatzlichem Griin innerhalb der Planungsflédche und Ausgleichsflachen im
Gemeindegebiet.

Schutzgut Boden:

Anpassung von baulichen Anlagen an den natirlichen Geldndeverlauf. Der erforderliche
Bodenaushub ist wahrend der Bauphase auf dem Grundstiick zu lagern und danach weitge-
hend wieder einzubauen.
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Unnétiger Flachenbedari durch iberdimensionierte Bauwerke ist zu vermeiden.
Berlicksichtigung versickerungsfahiger Belédge im Baugebiet.

Schutzgut Wasser:

Alle verwendeten Baustoffe, welche unmittelbar mit dem Boden / Wasser in Bertihrung
kommen, diirfen keine wassergefahrdeten Substanzen enthalten.

Zur Forderung der Grundwasserneubildung werden, wo mdglich, versiegelte Flachen mit
wasserdurchlissigen Materialien ausgefuhrt.

Schutzgut Klima / Luft:
Nicht relevant

Schutzgut Landschaftsbild:

Schaffung von Ubergangszonen zur freien Landschaft bzw. zur vorh. Bebauung. Innere,
kleinteilige Bepflanzung der Baugrundstiicke.

Begrenzung der Bauhohe als Mittel zwischen Gewerbe- und Wohngebiet.

Schutzgut Kulturgtiter:
Nicht relevant

Schutzgut Sachgiter:
Ausgleichsflachen mit héherer Bedeutung fur die Umwelt an anderer Stelle.

5. Ausgleichs- und Ersatzfl&chenberechnung:

Bei den Uberplanten Fl&chen handelt es sich bisher um eine landwirtschaftliche Nutzung.
Aufgrund der kiinftigen Nutzung und des zu erwartenden Versiegelungsgrades ist folgendes

festzusetzen:
Flache des Planungsgebietes: ca.21.271 am
Kompensationsfaktor 0,3

Erforderliche Ausgleichsflache 21.271 gm x 0,30
= 6.183 gm

Die Ausgleichsflache wird auf dem Grundstiick FI.Nr. 178 + 179 ; Gemarkung Kleingarnstadt
nachgewiesen.
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BiotopgestaltungsmaBnahmen
Auf den Grundstlicken FI.-Nr. 178 und 179, Gemarkung Kleingarnstadt

PFLANZLISTE
Pflanzung einer Baumreihe:

je 6 Stek. Stieleichen (Quercus robur), Heister 2 x v. 150 — 200 ¢m
Eschen (Fraxinus excelsior), Heister 2 x v. 150 — 200 cm

Pflanzung von Kopfweiden:

8 Stck. Steckhdlzer von Korbweiden (Salix viminalis)

Pflanzung von 3 Weidengruppen:

je 5 Stck. Salweiden  (Salix caprea)
Grauweiden (Salix cinera)

Bei den neu gepflanzten Gehélzen ist ein Stamm- bzw. Einzelschutz gegen Wildver-
biss anzubringen.

Um die Moglichkeiten einer Biotopgestaltung an dieser Stelle zu erhéhen, ist es sinn-
voll, den Graben FI.-Nr. 179, der sich ebenfalls im Besitz der Gemeinde Ebersdorf
befindet, in die MaBnahme mit einzubeziehen.

Der im Moment zugewachsene Graben sollte wieder gediffnet und an einigen Stellen
aufgeweitet werden, um einen natlrlicheren Gewéasserverlauf zu erhalten. Im Bereich
der vorhandenen Geléndemulde, die noch etwas vertieft werden soll, ist dem derzei-
tigen Wasserlauf zu folgen.

Die kinftige Wiesenfléche sollte mit einer kréuterreichen Wiesenmischung eingesat
werden. Danach sollte sie 1-2 mal jahrlich geméht, nicht gediingt und das Méahgut
abgefahren werden, um eine Ausmagerung der Flache zu erreichen,

Die Hochstaudenbereiche kénnen der natiirlichen Sukzession (iberlassen werden
und bedUrfen keiner Pilege.
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Anlage 3

Festlegung zuléssiger Schall-Emissionskontingente nach DIN 45691
zum Bebauungsplan Gewerbegebiet «Ebersdorf-West, Teilgebiet 2
Ergénzung/Anderung zum Bericht Y380/01 vom 12.04.20007
(Wolfel Beratende Ingenieure GmbH + Co. KG)
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