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1. Angaben zur Gemeinde
1.1. Lage im Raum

Die Gemeinde Ebersdorf b.Coburg liegt im Osten des Landkreises Coburg, etwa zwdif
Kilometer von der kreisfreien Stadt Coburg entfernt; das Gemeindegebiet liegt auf einer Héhe
zwischen etwa 285 (Schneybach sidlich der Klédraniage) und 420 Metern Gber NN (Eitersberg
nérdlich Kleingarnstadt). Die Gemeinde besteht aus den Pfarrdérfern Ebersdorf b.Coburg und
GrolRgarnstadt, den Dérfern Friesendorf, Frohnlach, Kleingarnstadt und Oberfiillbach sowie dem
Einzel Durrmilhle. Das Gemeindegebiet umfasst 26,36 km=.

1.2. Uberortliche Verkehrsanbindung

Ebersdorf b.Coburg ist mit einem eigenen Bahnhof an das reguldre Streckennetz der
Deutschen Bahn angeschlossen. Bushaltestellen befinden sich in allen gréfReren
Gemeindeteilen.

StraRenseitig ist insbesondere die direkte Anbindung an die BAB 73 zu wirdigen, an welcher
die Gemeinde mit einer eigenen Anschlussstelle (Nr.10 Ebersdorf b.Coburg) angebunden ist.
Zudem wird die Gemeinde in erster Linie durch die Bundesstrale 303 (Ost-West-Verbindung)
daneben die Ortsteile GroB- und Kleingarnstadt durch die Kreisstralen CO 11 und 13
angebunden.

1.3. Bevdlkerungsentwicklung

Die Gemeinde wuchs hinsichtlich der Bevélkerung seit Beginn der Z&ahlungen kontinuierlich
(5.858 EW zum 27.05.1970). Im Zuge der Umstrukiurierungsprozesse der Industrieregion
Coburg sank die Bevélkerungszahl anschlieBend auf 5.540 EW (25.05.1987) ab. Nach der
Wiedervereinigung setzte sich der positive Trend aufgrund der nunmehr zentralen Lage in
Europa mit glinstiger Anbindung im Uberértlichen Verkehrsnetz fort. Zwar machten sich auch
vermehrt die negativen Auswirkungen des demographischen Wandels bemerkbar, allerdings
blieben die Einwohnerzahlen konstant, stiegen sogar bis auf zuletzt 6.120 EW (31.12.2020)
wieder an.

Bevolkerung am 31. Dezember
Jahr Verdndsrung zum Vanahe
nsgesamt
Anzzhl I

14 600
2018 B (F

o

Quelle: LAfSt. Bayern.
Die offizielle Bevdlkerungsprognose fiir die Gemeinde weist fur das Jahr 2039 eine Verstetigung
auf 6.100 Einwohner aus.
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Die Bevdlkerungsdichte innerhalb des Gebietes der Gemeinde liegt bei 232 Einwohnern pro
Quadratkilometer (Stichtag 31.Dezember 2020).

Landkreis Coburg (31.12.2020): 147 EW/km2
Regierungsbezirk Oberfranken (31.12.2020): 147 EW/km?
Freistaat Bayern (31.12.2020): 186 EW/km?

Die Durchschnittliche HaushaltsgroRe betrug bei 2.766 Wohnungen im Jahr 2019 auf 6.009
Einwohner 2,17. Die Anzahl der Wohngebaude stieg seit 2016 netto um fiinfzehn.

1.4. Wirtschaftliche Entwicklung

. Soziabrers: fichti beschaftigte A am 30. Juni 2
Segorsiond g Nactmomag wiE_ | w5 | w06 | w7 | w8 | 06
Beschaftigte am Arbefizort 2870 2852 2824 2751 2789 2613
davon  mannich 1872 1876 1832 1810 1869 1783
weiblich 298 a76 1012 a1 %00 830
Garunter ¥ Land- und Forstwinechatt, Fischerei 3 3 5
Produzierendes Geweshe 2103 2118 209 1974 193 171
Handel, Verkehr, Gastgewerbe 473 464 &7 502 545 563
Uniemehmensdienstietter . il 28 54
Offentiche und arvate Dienstigister 32 235 244 245 279 a1
Beachatigs 3m Waohnor 2417 2480 2544 2558 2654 2638

" Kiassifkation der Wirschafiszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008},
“ Bei den Ergebnissen 2044 - 2015 handslt ex sich um revidierts Werle der Bund Far Arbeit; 2018 — 2019 vorisufige Ergebnisse.

Quelle: LAfSt. Bayern.

Die Entwicklung des Arbeitsplatzangebotes in der Gemeinde ist leicht riickldufig. Ein Riickgang
der Arbeitslosenzahlen von 129 (2013) auf 116 (2019) ist zu verzeichnen. Es ist festzustelien,
dass die Anzahl der Auspendler zugenommen hat.

Der Standort Ebersdorf ist von Gewerbe gepragt. Ebersdorf ist klassischerweise
Industriestandort fiir Mobel- und Polstermébel, zudem ein bedeutender Standort fur die
Herstellung von Wellpappe. Des Weiteren sind die Industriebereiche Maschinenbau und
Vliesstoffe vertreten.

Daneben existiert eine Vielzahl an Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben, zudem
Gastronomie und inhabergeflthrter sowie grofflachiger Einzelhandel.

Geméal3 § 1 Abs. 3 Baugesefzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleilpldne aufzustellen,
sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist:

Fur die Flache besteht ein konkretes Umsetzungsinteresse eines Projekttragers, welcher ein
Speditionsterminal ansiedeln maéchte.

Der Gemeinderat hat dem Antrag auf Einleitung eines Bauleitplanverfahrens gemalR § 12 Abs. 2
Satz 1 BauGB stattgegeben und somit die stidtebauliche Erforderlichkeit i.S.d. § 1 Abs. 3
BauGB festgestellt.

Es wurde festgestellt, dass keine Potentiale der Innenentwickiung fir das Vorhaben zur
Verfligung stehen und dass der angefragte Bereich im wirksamen Flachennutzungsplan bereits
als Bauflache dargestellt ist. Somit stellen die Flachen im Sinne der landesplanerischen
Auslegungshilfe fur den Nachweis des Bedarfs an zusétzlichen Siedlungsflachen eine vorrangig
zu nutzende Potentialflache dar.

Fir die Umsetzung des Vorhabens ist zur Wahrung der stadtebaulichen Ordnung ein
Bebauungsplan erforderlich.
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Die Fldche ist in Besitz von einem Projekttrdger. Eine zeitnahe Umsetzung ist angestrebt und
vertraglich gew&hrleistet.

Art des Verfahrens:

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes soll gem. § 12 BauGB inklusive
Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie Durchfiihrungsvertrag durchgefiihrt werden. Eine
zeitnahe Umsetzung genielt absolute Prioritdt und dieser Sachverhalt wird durch den
Vorhabenstrdger somit explizit auch in der Wahl der Verfahrensart berilicksichtigt. Entsprechend
werden auch eine Bauverpflichtung sowie der Inhalt des Vorhabens gemal § 12 Abs. 1 Satz 1
BauGB in einem Durchfihrungsvertrag zwischen der Gemeinde und dem Vorhabenstréger
vertraglich geregelt.

Stadtebauliche Ziele:
Mit vorliegendem Bebauungsplan verfolgt die Gemeinde folgende stadtebaulichen
Planungsziele:

) Planungsrechtliche Absicherung eines konkreten Vorhabens

o Festsetzung des Males der baulichen Nutzung der Grundsticke

) Festlegung von Ulberbaubaren Grundstiicksflichen nach § 23 Baunutzungsverordnung
(BauNVO)

. Es soll hinsichtlich immissionsrechtlicher und naturschutzrechtlicher Sachverhalte

Rechtssicherheit geschaffen werden.

"

3.1. Raumplanung, rdumliche Umagebung

Gemaf § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen.

Der Bereich Ebersdorf b.Coburg gehért nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013
(LEP 2013) wund dessen Teilfortschreibungen zu den I&ndlichen R&umen mit
Verdichtungsansétzen und besonderem Handlungsbedarf.

Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickein. Dies gilt bei
Planungen und Mafnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge, der
Ausweisung rdumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbeziiglicher Férdermal3nahmen und der
Verteilung der Finanzmittel, soweit die vorgenannten Aktivitdten zur Gewadhrung gleichwertiger
Lebens- und Arbeitsbedingungen einschldgig sind (LEP Punkt 2.2.4).

Die landlichen R&ume mit Verdichtungsansétzen sollen so entwickelt und geordnet werden,
dass sie ihre Funktionen als regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte nachhaltig
sichern und weiter entwickeln kénnen und sie als Impulsgeber die Entwicklung im ldndlichen
Raum foérdern. Die Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung soll in enger interkommunaler
Abstimmung erfolgen (LEP Punkt 2.2.6).

Die Ausweisung von Bauflidchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden. Der demographische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an die
Energiceffizienz und der Klimaschutz machen eine nachhaltige Siedlungsentwicklung
erforderlich. Diese ist dann gewdhrleistet, wenn sich der Umfang der Siedlungstétigkeit
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 fldchensparenden ErschlieRungsformen
ebenfalls entsprochen, es ist abgesehen von einer Grundstlickszufahrt und Hausanschliissen
keine neue Infrastruktur erforderlich, sodass die Folgekosten fir die Gemeinde im nicht
relevanten Bereich liegen.
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Das Vorhaben entspricht den Vorgaben der Landesplanung zur nachhaltigen
Siedlungsentwickiung, insbesondere den Grundsatzen ,Flachensparen® und ,lnnen- vor
AuBenentwickiung® (Punkt 3.1 und 3.2 des LEP} in einem hohen MaBe. Weder handelt es sich
um eine Angebotsplanung, sondern eine konkrete Nachfrage wird bedient, was sich auch in der
Wahl des Verfahrens niederschlégt. Es handelt sich zudem um eine Potentialfliche des
wirksamen Fldchennutzungsplanes, welche mit vorliegendem Vorhaben gehoben wird.
Innenentwicklung im eigentlichen Sinne ist bei dieser Art Vorhaben nicht anzustreben, da dies
mit erheblichen Emissionen verbunden ist und zudem eine entsprechende Verkehrsanbindung
unabdingbar ist.

Die Gemeinde Ebersdorf b.Coburg ist im Regionalplan fiir die Planungsregion Oberfranken-
West (4) als Grundzentrum ausgewiesen. Zielen und Festlegungen des Regionalplanes wird
durch die Planung nicht widersprochen.

3.2. Nachrichtliche Ubernahmen

Die in der Zeichnung eingesetzten Planzeichen dienen dem Erkennen der vorhandenen
Gegebenheiten (Grundsticksgrenzen, Flur-Nummern, vorhandene Bebauung udgim.) sowie der
konfliktfreien Umsetzung der Planung.

Denkmalschutz:

Im Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes und im weiteren Umgriff befinden sich
keine denkmalgeschiitzten Gebdude. Im Bereich der Planung sind archéologische
Bodendenkméler bislang nicht bekannt. Dennoch ist auch im Planungsbereich jederzeit mit dem
Auffinden beweglicher und/oder unbeweglicher Bodendenkmaler zu rechnen.

Gemaf dem Denkmalschutzgesetz ist folgendes zu beachten:

Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG): Wer Bodendenkmadler auffindet, ist verpflichtet,
dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des
Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer ader den Leiter der Arbeiten befreit.

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

Aufiagen der Autobahn-GmbH des Bundes:

- Innerhalb der 40m Bauverbotszone gem. § 9 Abs. 1 FStrG dirfen keine Hochbauten
errichtet oder Abgrabungen bzw. Aufschittungen gréReren Umfangs durchgefihrt
werden.

- Werbeanlagen, die den Verkehrsteilnehmer ablenken kénnen und somit geeignet sind die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu gefdhrden, diirfen nicht errichtet werden.
Hierbei genlgt bereits eine abstrakte Gefahrdung der Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs.

- Beleuchtungsanlagen (z. B. Hofraumbeleuchtungen) sind so anzubringen, dass die
Verkehrsteilnehmer auf der BAB A73 und der AS Ebersdorf nicht geblendet werden.

- Gegeniber dem StraRenbaulasttriger kénnen keine Anspriiche aus Larmschutz oder
sonstigen Emissionen geltend gemacht werden.

- Die Entwasserungsanlagen der BAB A73 dirfen in ihrer Funktion nicht beeintrachtigt
werden.

- Die Autobahn des Bunden GmbH behélt sich vor, weitere Auflagen im
Bauantragsverfahren zu erheben.
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3.3. Schutzzonen

Die baulichen Einschrdnkungen nach Art. 23 und 24 BayStrWG an der CO 13 sowie gem. § 9
FSirG an der BAB 73 wurden in der Planung berdcksichtigt.

4, Vorhand bindlict | informelle Pl

4.1. Flichennutzungsplan

Der vorliegende Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde entwickelbar
i.S.d. § 8 Abs. 2 BauGB. Ein Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB ist nicht erforderlich.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde ist die Fldche als gewerbliche Baufléche
dargestellt (§1 Abs.1 Nr. 3 BauNVO). ”

4.2. Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Die Gemeinde Ebersdorf b.Coburg ist Bestandteil der Allianz ILEK - Allianz B 303+.

Am 27. November 2019 fand die Auftaktveranstaltung zum Zusammenschluss der Gemeinden
fur das Konzept Integrierte Landliche Entwicklung - ILEK Allianz B303+ - statt.

Dieses gegenwartig noch nicht verabschiedete Konzept sieht gegenwiértig keine
Handlungsempfehlungen fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes vor, die im Rahmen
des Abwéagungsprozesses gem. § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen wéaren. Dadurch, dass
keine verfligbaren Standortalternativen i.S. von Potentialflachen vorhanden sind, die fur eine
Befahrung mit Lang-LKW geeignet sind und es sich nicht um neue Siediungsflachen handelt, ist
kein weiterer Abstimmungsbedarf {iber § 2 Abs. 2 BauGB hinaus geboten.

4.3. Vorhandene rechtsverbindliche Bebauungspline

Darstellung im rechtskraftigen Bebauungsplan Gewerbegebiet Ebersdorf West, Teilgebiet 3:
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Es wird festgesetzt und beschlossen, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes
.Gewerbegebiet Ebersdorf West, Teilgebiet 3" im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Ebersdorf West, Teilgebiet 4* mit dessen Inkrafttreten aulRer
Kraft treten. Dabei handelt es sich um Festsetzungen zur Griinordnung, deren Aufhebung durch
neu getroffene Festsetzungen zur Griinordnung entsprechend aufgewogen wird.

Dieser Bebauungsplan weist ebenfalls ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO aus.

Es kann festgestellt werden, dass hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung keine unzulédssige
Anordnung von Nutzungen mit sehr unterschiedlicher Stéranfalligkeit bewirkt wird.

Bauplanungsrechtliche Konflikisituationen ergeben sich somit aus der Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes nicht, bauplanungsrechtiiche Konfliktsituationen hinsichtlich
etwaig sich widersprechender Festsetzungen werden durch klarstellende Festsetzungen
abschlieRend aufgelost.

5. Angaben zum Plangebiet
5.1 Beschreibung und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Planungsgebiet liegt im Westen des Hauptortes, an den Stralen Zeickhorner Strafle und
Frankenring, welche die Teilgebiete 2 und 3 des Gewerbegebietes Ebersdorf-West erschliefit.
Die Flachen liegen direkt an der Co13, welche parallel zu der BAB 73 in Nord-Siid-Richtung
verlauft.

Der Geitungsbereich wird wie folgt umgrenzt:
- Im Westen durch die Kreisstrate CO 13 und einen landwirtschaftlich gewidmeten Weg
- Im Norden durch die Zeickhorner Strafle
- Im Osten durch entwicklungsfahige Gewerbeflachen, weiche ackerbaulich genutzt
werden
- Im Stden durch die StralBe Frankenring

Es handelt sich um landwirtschaftlich genutzte Flachen. Der (iberwiegende Nutzungsanteil ist
ackerbauliche Fldche. Tieferliegende Bereiche werden dabei auch als Griinland bewirtschaftet.
Das Gelande liegt im Stdosten auf der Friesendorfer H6he mit ca. 341 Metern (.NN. an der
6stlichen grenze des Geltungsbereiches féllt das Gelande nach Norden auf ca. 338 Metern
U.NN. ab. Im Westen des Plangebietes liegt das Gelande auf ca. 328 bis 329 Meter (i.NN. Die
Exposition ist demnach West.

Im Planungsgebiet befinden sich keine flieRenden oder stehenden Gewisser, keine
Uberschwemmungsgebiete, Trinkwasserschutzgebiete oder sonstige wasserwirtschaftliche
Vorrangflachen. Uber Grundwasserverhdltnisse ist nichts bekannt, allerdings ist ob der
Topographie nicht mit hoch anstehendem Grundwasser zu rechnen.

Das Gebiet liegt im Naturraum des ltz-Baunach-Higellandes (117). Geologisch datiert der
Untergrund aus dem Trias, genauer dem Mittleren Keuper.

Die geologische Karte (dGK25) weist im beplanten Bereich Uberwiegend Sandsteine des
Oberen Burgsandstein (kmBO) aus. Die Ubersichtsbodenkarte (UBK25) zeigt lehmig-tonige
Bdden (422b). Es kénnen in diesen Béden geogen erhéhte Schadstoffgehalte (Nickel und Zink,
vgl. BAG-Einheit 61 ¢, Vollzugshilfe Hintergrundwerte) vorliegen. Dies kann die
Verwertungsméglichkeit von Bodenmaterial einschrdnken. Es wird empfohlen, bei der
ordnungsgemaRen Verwertung bzw. Entsorgung ein Fachbiiro zu beteiligen.

im bebaubaren Bereich sind der belebte Oberboden (Mutterboden) und ggf. kulturfahige
Unterboden nach § 202 BauGB zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und méglichst nach den Vorgaben des §12
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BBodSchV ortsnah zu verwerten. Der nicht kulturfahige Unterboden und das
Untergrundmaterial solite innerhalb des Vorhabensbereiches in technischen Bauwerken
verwendet werden, um eine Entsorgung zu vermeiden.

Es sind DIN 18300 (Erdarbeiten), DIN 18815 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau), DIN 19731
(Verwertung von Bodenmaterial) und DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung
von Bauvorhaben) entsprechend zu berlicksichtigen. Bei Herstellung einer durchwurzelbaren
Bodenschicht sind die Vorgaben des § 12 BBodSchV zu beachten.

Bei Uberschissigem Aushubmaterial sind abh&ngig vom jeweiligen Entsorgungsweg die
rechtlichen und technischen Anforderungen (z. B. § 12 BBodSchV, Leitfaden zur Verfillung von
Gruben und Briichen sowie Tagebauen, LAGA M 20 1997 sowie DepV) maligeblich.

Zudem wird empfohlen, im Vorfeld von Baumalinahmen mit einer Eingriffsflache >5.000m? eine
bodenkundiiche Baubegleitung einschliefllich Bodenschutzkonzept gem&R DIN 19639
Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben vorzusehen.

Altlasten im Planungsgebiet sind nicht bekannt. Auf den ,Mustererlass zur Berlcksichtigung von
Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im
Baugenehmigungsverfahren® der ARGEBAU, der mit StMIS vom 18. April 2002, Az. [IB5-
4611.110-007/91 in Bayern verbindlich eingefiihrt wurde, wird hingewiesen.

Sollten bei ErschlieBungs- und Baumalnahmen Anzeichen gefunden werden, die auf einen
Altlastenverdacht (Verdacht auf Altlasten, schiadliche Bodenverdnderungen, Grundwasser-
Verunreinigungen) schlielen lassen, ist das Landratsamt umgehend zu informieren. Weiterhin
wéare bei Altlastenverdacht die Einbindung eines privaten Sachverstdndigen nach § 18
BBodSchG angezeigt.

Werden Hinweise auf alten Bergbau angetroffen, ist das Bergamt Nordbayern zu versténdigen.

5.2. Vegetation

Es handelt sich um landwirtschaftlich genutzte Flachen. Der Uberwiegende Nutzungsanteil ist
ackerbauliche Flache. Tieferliegende Bereiche werden dabei auch als Griintand bewirtschaftet.
Teilweise sind an den Grundstlicksgrenzen Ranken ausgeprégt, ganz vereinzelt sind in diesen
Bereichen einzelne Gehdlze vorhanden.

5.3. Grundstiicke, Eigentumsverhéltnisse und vorhandene Bebauung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst Grundsticke bzw.
Teilflachen (TF) von Grundsticken folgender Flur-Nummern der Gemarkung Ebersdorf
b.Coburg:

Flur-Nr. Erlduterung Flur-Nr. Erlduterung

1474 1473

1472 1472/2 tlw GVS n Zeickhorn
1478 1471

1471/1 Teilflache, tiw GVS n Zeickhorn 1469/4 Teilflache, tiw GVS n Zeickhorn
1426 Teilflache, tiw GVS n Zeickhorn 1469 Teilflache

1466/1 Teilflache 1466/2

1467 Teilfliche 1467/ Teilflache

1467/2 Teilfliche 1479 Teilflache

1468 Teilflache 1465/5 Teilflache

1463 1462/2

1465 Teilflache 1464 Teilflache

1456/1 Teilflache 1456/2 Teilflache

1457 Teilflache 1462/5

1463/5 1465/4 Teilflache

1459/6 Teilflache, tiw. Frankenring 1464/1 Teilflache
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Die Grundstiicke befinden sich in Besitz des Projekiiragers oder stellen offentliche
Verkehrsflichen und Verkehrsbegleitgriin dar, mit der Planung besteht Einverstiandnis.

Die Eigentumsverhéltnisse wurden angepasst, damit der Vorhabenstrager in der Lage ist,
gemal Durchfiihrungsvertrag das Vorhaben entsprechend umzusetzen. Die Grenze des
Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes weicht daher auch von der Grenze
des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes aus stidtebaulichen
Grinden und aufgrund der Eigentumsstruktur voneinander ab (§ 12 Abs. 4 BauGB).

Im Geltungsbereich befindet sich kein Gebaudebestand.

Vorhandene Katasterfestpunkte sollten vor Beginn der Baumalnahmen durch das
Vermessungsamt Coburg gesichert werden.

Grundstiickseigentiimer haben einen Rechtsanspruch darauf, dass Grenzzeichen, die im Zuge
von BaumaBnahmen verandert oder zerstdért worden sind, auf Kosten des Verursachers
wiederhergestellt werden. Es wird deshalb empfohien, dass nach Abschluss der
BaumaRnahmen beim ADBV Coburg ein Antrag auf Wiederherstellung solcher Grenzzeichen
gestellt wird.

6. Stidtebaulicher Entwurf

6.1. Flachenbilanz

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO): 41.930 m?
Darunter Flache mit Pflanzgebot i.S.d. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB 1.380 m?
Verkehrsflachen 1.310 m?
FuBweg 10 m?
Fléchen fur die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser 1.590 m?
Grunflachen 2.790 m?
Summe: 47.630 m?

6.2. Bauliches Konzept / Erlduterung der Festsetzungen

Durch die Ausweisung des Gewerbegebietes soll eine Betriebsansiedelung
bauplanungsrechtiich erméglicht werden.

Das Vorhaben umfasst eine Speditionshalle, ein Biirogebéude, Parkflachen fir Kunden und
Angestellte, Lager, Waschplatz, Betankungsanlage, Werkstatt, Anlieferung und Versand.
Details zur geplanten baulichen Nutzung sind dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu
entnehmen.

Auf DIN 18040, Teil 1 und 3 wird grundsétzlich verwiesen.

Bei Ausflihrung des Gebaudes solite entsprechend der DIN 18040, Teil 1 und 3, sowohl fiir Mit-
arbeiter als auch fur Besucher ein barrierefreies WC zur Verfiigung gestellt werden.

Die Nutzung der Flachen ergibt sich aus der Fldchenbilanz unter Punkt 6.1. dieser Begriindung.
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan legt die Nutzung der Uberbaubaren und nicht
Uberbaubaren Grundstlcksflachen detaillierter fest.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen geben ein entsprechendes MaR sowie die Art der
baulichen Nutzung vor, ortliche Bauvorschrifien formulieren diesbeziiglich geeignete
weiterfihrende Regelungen zur konfliktarmen Umsetzung des Vorhabens.

Das Verkehrskonzept wird in Punkt 7 erldutert, die Freiflachengestaltung in Punkt 8.

Beariindung der Festsetzungen:

1. Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches: GemaR § 9 Abs. 7 BauGB muss jeder
Bebauungsplan eine parzellenscharfe Abgrenzung seines Geltungsbereiches enthalten.
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Diese Abgrenzung ist Voraussetzung fir den Aufstellungsbeschluss, auch wenn der
Geltungsbereich nachtrédglich noch beschlussmaRig ergénzt oder gedndert wird.

2. Planungsrechtliche Festsetzungen nach §9 BauGB:

2.1. Artder baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB):
Gewerbegebiet nach §3 BauNVO

Die Zulassigkeit richtet sich nach §8 BauNVQ. Es handelt sich um einen Gewerbebetrieb. Eine
andere Festsetzung nach BauNVO ist nicht zielfihrend.

GeméR § 12 Abs. 3a Salz 1 BauGB i.V.m.§ 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im Rahmen
der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulédssig sind, zu deren Durchfihrung
sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag mit der Gemeinde Ebersdorf b. Coburg
verpflichtet. Dies dient der Einhaltung zwingender Vorgaben des §12 BauGB.

Anderungen  des  Durchfilhrungsvertrags  oder der Abschluss eines  neuen
Durchfithrungsvertrags sind gema3 § 12 Abs. 3a Safz 2 BauGB zulédssig. Dies dient
dazu, spdtere Umstellungen in der Nutzung der Gebdude nicht auf Ebene der
Bauleitplanung durch Anderungsverfahren sanktionieren zu missen.

Die Nutzungsart "Einzelhandel” ist grundsétziich unzulassig (§1 Abs.5 BauNVO), Die Gemeinde
ist Mitglied im Foérderprogramm Stadtumbau-West, welches eine Stéarkung der
Innenstédte als zentralen Versorgungsbereichen zum Ziel hat. Diesem Ziel soll durch die
Planung entsprechend Rechnung getragen werden.

Nach §1 Abs.6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, da dies die Nutzung im Geltungsbereich sowie in angrenzenden
Gewerbegebieten einschrankt. Ein Bedarf ist zudem nicht vorhanden.

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke Dies kame einer
stadtebaulichen Fehlentwicklung gleich. Ein Bedarf ist an dieser Stelle nicht vorhanden.

- Vergniigungsstétten, da an dieser Stelle stédtebaulich nicht gewiinscht.

Tankstellen kénnen nicht generell ausgeschlossen werden, da die Nutzung durch einen
Speditionsbetrieb immer auch mit entsprechenden Wartungs-, Wasch- und Tankanlagen
einhergeht. Diese befinden sich jedoch innerhalb des Betriebsgeldndes und sind nicht
offentlich zuganglich.

2.2. MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB):

Grundflachenzahl
Geméll § 19 BauNVQ wird eine maximal zulédssige Grundfidchenzahl von 0,8 festgesetzt (GRZ
0,8). Als Grundflachenzahl wurde die Orientierungswert gemaR BauNVO festgesetzt, damit
Baugrundsticke méglichst optimal ausgenutzt und unnétige Fldcheninanspruchnahme
vermieden werden kénnen. (§ 1a Abs. 2 BauGB)

Hoéhe baulicher Anlagen
Gemal3 § 16 Abs. 2 Nr 4 BauNVQ darf die Gebédudeoberkante (GOK) eine Héhe von 15 Melern
(GOK 15 m) nicht iiberschreiten. Gemessen wird von der Oberkante des FertigfuRbodens der
Halle bis zum obersten baulichen Abschluss des Geb&udes.
Diese Héhe darf durch technische Aufbauten wie Schlote, Antennen oder Photovolfaik-Module
um 2,00 Meter iberschritten werden. Die Festlegungen entsprechen dem Bauvorhaben und
lassen den Bauherren einen gewissen Spielraum, was die technischen Aufbauten der
Produktionsgebidude anbelangt. Es wird dadurch insbesondere der Einsatz von Photovoltaik
ermoglicht.

Hdéhenlage baulicher Anlagen (§9 Abs.3 BauGB)
Die Oberkante des FertigfufRbodens von baulichen Anlagen darf maximal auf einer H6he von
338,5 m (i.NN. liegen. Unerwinschte Héhenentwicklungen werden auf Grundlage des § 9 Abs.
3 BauGB unterbunden. Die Nivellierung der Fldche ist aufgrund der vorgesehenen Nutzung
zwingend erforderlich und erfolgt Gber einen Erdmassenausgleich auf der Vorhabenflache.
Durch die Abgrabung entsteht im Osten zudem eine topographische Situation, die eine
Abschirmung des Vorhabens zu der Ortslage Ebersdorf b. Coburg bewirkt.
Limitierend auf die Héhenlage baulicher Anlagen wirkt dabei die erforderliche Anschlusshéhe
der Entwasserung.
Es hat eine vermessungstechnische Aufnahme des Geléndes stattgefunden, in deren Ergebnis
ein Massenausgleich im Hinblick auf die erforderliche Ausgestaltung der Betriebsstatte
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berechnet wurde. Dessen Ergebnis kumulierte in einer Festsetzung nach § 9 Abs. 3 BauGB und
ist daher stddtebaulich begriindet. Der vorgenommene Massenausgleich beriicksichtigt dabei
insbesondere die MalRgabe des § 202 BauGB bezlglich der Vergeudung von Boden.

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht und aus betrieblichen Erwagungen stellt die gefundene
Lésung die bestmdgliche Bewaltigung der Planungsaufgabe dar.

Klarstellung: Mafgeblich ist die Oberkante des FertigfuRbodens der Halle oder des
Erdgeschosses.

2.3. Bauweise, Baugrenzen (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB):

Bauweise
Es wird eine abweichende Bauweise gemal3 § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Baukoémer sind
in uneingeschrénkter Ldnge zuldssig, soweit die festgesetzte Grundflachenzahl nicht
tiberschritten wird. Abstandsflachen nach BayBO sind einzuhalten. Die Bauweise entspricht
weder dem § 22 Abs. 3 BauNVO und weicht ebenfalls von der in § 22 Abs.2 BauNVO
bezeichneten Lénge der Hausformen ab. Ergo wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Die Einhaltung der Abstandsflichen nach BayBO dient der Wahrung der stidtebaulichen
Ordnung.

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVQ)
Die Baugrenzen wurden gemify der vorliegenden Objektplanung festgesetzt, wobei das
Baufenster so gewahlt wurde, dass kleinere Verschiebungen der geplanten Geb&ude méglich
sind und auch eventuell zu einem spéateren Zeitpunkt Vordacher oder Uberdachungen
angebracht werden kénnen. Die Baugrenzen beriicksichtigen die nicht (berbaubaren
Grundstiicksflachen und die Einhaltung von Abstandsfldchen.

Baubeschrankungszonen nach § 9 Abs. 2 FStrG und Art. 24 BayStrWG

Vor Errichtung oder erheblicher Anderung von Hochbauten ist das Einvernehmen des
StraBenbaulasttrégers einzuholen. Die Festsetzung ist zwingend zur Beriicksichtigung
stralBenrechtlicher Belange.

2.4. Flédchen, die von Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr.10 BauGB)
Bauverbotszone der Kreisstrafie CO 13:
Innerhalb der Bauverbotszone der CO 13 (15Meter vom Fahrbahnrand, gemé&R
Art. 23 Abs. 1 Salz 1 Bayerisches Straflen- und Wegegeselz [BayStrWG]) diirfen keine
Hochbauten errichtet oder Abgrabungen bzw. Auffiillungen gréReren Umfangs durchgefiihrt
werden. Die Festsetzung ist zwingend zur Berlcksichtigung straRenrechtlicher Belange.
Auffiillungen und Abgrabungen sind lediglich in dem MaRe zuldssig, dass die Funktionalitét der
Entwésserungseinrichtungen der Co 13 gewéhrieistet bleibt.
Diese Konkretisierung bezieht sich ausdriicklich auf den nicht planfestgestellten
Bereich,welcher sich innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes befindet. Stadtebauliches Ziel der Konkretisierung ist die Anordnung eines
Boschungsfules innerhalb der Bauverbotszone nach Art. 23 BayStrWG. Die bestehende
Entwésserungsmulde ostlich der Co 13 bleibt dabei in ihrer Funktionalitét gewahrleistet. Es soll
allerdings vermieden werden, durch eine Anordnung des BodschungsfuRes auf die Grenze der
Bauverbotszone die Erforderlichkeit von kostenintensiven sowie landschaftsunvertraglichen
Stutzmauern zu begriinden.
Die grundsatzliche Berlcksichtigung der Belange des StralRenbaulastirdgers wurde in einem
Abstimmungstermin am 17.03.2022 abgestimmt. Infolgedessen wurde die entsprechende
Konkretisierung in der Planung vorgenommen.

2.5. Verkehrsfiachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

offentliche Verkehrsfldche
Es handelt sich um nachrichtlich ibernommenen Bestand.

StraRenbegrenzungslinie gegeniiber &ffentlichen Verkehrsflachen
Klarstellung im Hinblick auf die Baulanddefinition. Festsetzung erfolgt am durch Vermessung
aufgenommenen Fahrbahnrand.

Bereiche fur die Ein- und Ausfahrt
Es sind keine Abfahrten von oder Zufahrten auf die KreisstraRe CO 13 zuldssig. Es sind keine
Abfahrten von oder Zufahrten auf die StraRe "Frankenring” zulassig.
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Die erforderlichen Sichtdreiecke sind von Bepflanzung freizuhalten oder diese ist auf 0,80m
Héhe zu begrenzen. Die Zufahrt ist nach den geltenden Regeln der Technik auszubauen.
Klarstellung im Hinblick auf die ErschlieBung und Umsetzung des Vorhabens. Die Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs wird durch eine Héhenbegrenzung innerhalb der Sichtdreiecke
gewdhrleistet. Der Hinweis auf die Einhaltung der geltenden Regeln der Technik ist zwingend,
um stralBenverkehrsrechtliche Belange zu bericksichtigen.
Fuweg
Es erscheint erforderlich, die fuBldufige Anbindung des Baugebietes im Zuge der
Bauleitplanung zu konkretisieren (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB).

2.6. Fiihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle erforderlichen Anschiuss- und Versorgungsleitungen sind aus stédtebaulichen Griinden in
unterirdischer Bauweise zu erstellen. Hiervon ausgenommen ist Niederschlagswasser, welches
auch in offenen Grében abgeleitet werden darf. Die Ableitung in offenen Graben schafft bei
entsprechender Dimensionierung sowohl einen Puffer in der Ruckhaltung als auch nach
naturschutzfachlichen Gesichtspunkten durchaus wertige Kleinbiotope und Strukturen fir Tier-
und Pflanzenarten. Zudem kann mehr Wasser versickern und verdunsten, was zu einer
Stabilisierung des lokalen Wasserkreislaufs beitragt.

Bestehendes 20-kV-Stromkabel der Stic

Der Verlauf des 20-kV-Kabels wird mit dem Hinweis, dass die tatséchliche Lage der Leitung im
Geldnde mafBgebend ist, gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB festgesetzt. Die Sicherung oder
Umlegung erfolgt durch den Vorhabenstriger in Abstimmung mit der SUC Energie und H20
GmbH im Zuge der Erschiieung.

2.7. Flachen und MaBnahmen fiir die Riickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Fir die Baugrundstiicke ist zusammen mit dem Bauantrag eine qualitative Beurteilung
gem. DWA-Merkblatt 153 nachzuweisen. Das anfallende Niederschlagswasser muss vorrangig
auf dem Geldnde versickert werden. Auf dem Baugrundstiick ist eine ausreichende
Oberflachenwasserriickhaltung fir das nicht versickerbare Volumen nachzuweisen. Die
Einleitung des Niederschlagswassers erfolgt liber die gemeindliche Regenwasserkanalisation
ab Anschiu3schacht R53 (Sohlh6he 331,30m (.NN.,DN 400SB) mit einer gedrosselten
Wassermenge Qdr=15//s.

Dies dient den in Punkt 9 beschriebenen wasserrechtlichen und wasserwirtschatftlichen
Grundsétzen und Erfordernissen.

Fldche zur Niederschlagsriickhaltung. Die Ausbildung erfolgt in Form einer
Geldndemulde als Feuchthiotop mit geeigneter Lebensraumfunktion fiir Amphibien und
Insekten. Die Mulde ist so anzulegen, dass an der tiefsten Stelle eine kleine Stelle entsteht, in
der sich dauemnd oder zumindest zum (berwiegenden Teil des Jahres Wasser befindet. Die
dazu erforderlichen Abgrabungen sind zuldssig. Randliche Bereiche sind mit Pfaffenhdtchen
(Euonymus europaeus)., Weide (Salix) und Erle (Alnus glutinosa) zu bepflanzen.

Die Regenrickhaltung soll moglichst naturnah erfolgen, um gleichzeitig eine
Lebensraumfunktion herzustellen.

2.8. Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Sicherung der Freihaltung insbesondere der Bauverbotszone der Kreisstrale Co 13 Uber das
planungsrechiliche Instrument des § 9 BauGB einerseits, Umsetzung einer Eingrinung des
Gebietes andererseits.

2.9. Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Auf Punkt 11.2.2 wird verwiesen.

2.10. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§% Abs.1 Nr. 24
BauGB)
Auf Punkt 11.2.1 wird verwiesen.
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2.11. Anpfianzung von Strduchern und Bédumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB)

Die gesetzlichen Grenzabsténde der Art. 47 ff. AGBGB sind grundsétzlich einzuhalten. Auf die
Pflanzliste in Punkt 8 wird verwiesen. Diese ist verbindlich. Zudem wird auf die Erfordernisse
des § 40 BNatSchG zum Ausbringen gebietsfremder Arten hingewiesen. Dariiber hinaus wird
zur Begriindung auf Punkt 8 und 11.2.1 der Begrindung verwiesen.

2.12. Grenze des rédumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet
Ebersdorf West, Teilgebiet 3"

Klarstellende Erléuterung zur besseren Lesbarkeit des Planes.

Mit Inkrafttreten der des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Ebersdorf West, Teilgebiet 4" der
Gemeinde Ebersdorf b.Coburg ftreten im Geltungsbereich die Festsetzungen des
Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Ebersdorf West, Teilgebiet 3" au3er Kraft.

Klarstellende Festsetzung.

3. Nachfolgende &rtliche Bauvorschriften werden festgesetzt:

Zudem wurden nachfolgende 6rtliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81
Abs. 2 BayBO festgesetzt. Diese dienen in erster Linie dazu, die Auswirkungen des Vorhabens
auf das Landschaftsbild zu minimieren, die stadtebauliche Qualitét sicherzustellen und dariiber
hinaus auch der konkreten Umsetzung von Auflagen seitens der Strallenbaulasttréger und der
Minimierung von Auswirkungen auf weitere zu berlicksichtigende Schutzgiiter durch die
Planung. Sie sind demnach jeweils fir sich aus den voranstehenden Ausfihrungen heraus
begrindet.

3.1. Dacher

Zulassig sind Sattelddcher, Pultddcher und Flachddcher mit einer Neigung von maximal 10°.
Dies entspricht den Planen zu dem Vorhaben.

Dacheindeckungen aus reflektierenden Materialien sowie grellen Farben sind unzuldssig. Es
sind nur Metalleindeckungen zuldssig, die eine dem jeweiligen Stand der Technik
entsprechende Beschichtung aufweisen, um Schwermetallauslésungen zu unterbinden.
Mindestens 50 % der geeigneten Dachflachen der geplanten Halle sind mit Photovoltaik-
Modulen zu versehen.

Dachfldche bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den &uReren Réndern des Daches bzw.
aller Dacher (in m2) des Gebé&udes.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachfldche, der fiir die Nutzung der Solarenergie aus technischen
und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der Dachflache ist in
einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachflédche die nicht nutzbaren
Teile (in m2) abzuziehen.

Nicht geeignete Dachflichen sind die von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster,
Dacheinschnitte, Oberlichtbénder, Dachaufbauten wie Schornsteine oder Entliiftungsanlagen,
belegte Teile des Daches sowie Abstandsflichen zu den Dachréndern.

tm Ubrigen ist eine gréBere Auslegung der Solarfliche tber die pflichtige Solarmindestfldche
hinaus vom Plangeber erwiinscht, wenn dies fiir den Vorhabenstrager wirtschaftlich vertretbar
ist.

Zu beriicksichtigen ist, dass die PV-Anlage Uberwiegend dem Eigenverbrauch dienen soll. Eine
Einspeisung in das 6ffentliche Stromnetz ist technisch noch nicht geprift worden. Daher dient
diese Mindestfestsetzung auch dazu, keine technisch mdglicherweise nicht realisierbare
Einspeisung in das 6ffentliche Stromnetz zu begriinden.

Nichtsdestotrotz ist es i.S.d. § 1a Abs. 5 BauGB erforderlich, geeignete Dachflichen einer
Doppelnutzung zuzufithren. Die 6rtlichen Bauvorschriften wurden daher dahingehend ergénzt,
dass die Solarmindestfldche zwar unverdndert bleibt, gleichzeitig allerdings die restlichen,
geeigneten Dachflichen begriint werden miissen.

Im Ergebnis ist die gewéhlte Festsetzung im Hinblick auf die Planrealisierung umsetzbar und
schafft gleichzeitig die Voraussetzungen, die Auswirkungen der Betriebsstitte auf den
Klimawandel zu minimieren.

Die geeigneten Dachfldchenanteile des Bilirogebdudes sind extensiv zu begriinen.
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Ein wichtiger Baustein fur die Durchgriinung des Plangebietes, die Verbesserung der lokal-
klimatischen Situation und die Minderung der Niederschlagsabfliisse ist die Dachbegriinung.
Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den dulReren Réndern des Daches bzw.
aller Dacher (in m2) des Geb&udes.

Alle Dachfldchen des geplanten Verwaltungsgebdudes sind dauerhaft mindestens extensiv zu
begrinen. Ausgenommen hiervon sind Fldchen fir technische Dachaufbauten und
Dachausstiege sowie Flachen, die dem Brandschutz, der Belichtung und der Be- und Entliiftung
dienen. Dachbegrinungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begrunte
Dachflachen weniger stark aufheizen. AuBerdem binden Dachbegriinungen Staub und férdern
die Wasserverdunstung. Der reduzierte und verzdgerte Regenwasserabfluss entlastet die
Oberflaichenentwdsserung auch im Falle von  Starkregenereignissen. Extensive
Dachbegriinungen bilden auBerdem einen vom Menschen wenig gestorten Sekundér-
Lebensraum fir Insekten, Végel und Pflanzen.

Generell stehen Gebaudedachflachen nicht vollstandig fur eine Begriinung zur Verfiigung. Als
potenziell begrinbar ist zundchst die Dachfliche innerhalb der Attika anzusetzen,
Abstandsflichen zu den Dachrandern missen bautechnisch allerdings auch grundséatzlich
eingehalten werden. In Abzug zu bringen sind davon Technikaufbauten, Fahrstuhliiberfahrten,
Dachausstiege, Be- und Entliftungsaniagen, mindestens 50 cm breite Brandschutzstreifen um
alle aufgehenden Bauteile.

Klarzustellen ist, dass ein Verzicht auf Grindécher bzw. PV-Anlagen aufgrund erh&hter
statischer Anforderungen und &hnlicher Griinde, die eine Dachfldche als "nicht geeignet”
bewerten, nicht im Sinne des Plangebers und somit nicht zuldssig ist. Die gebaudetechnischen
und statischen Voraussetzungen fir die zusétzlichen Lasten durch Substrataufbau und
Modulbelegung sind entsprechend herzustellen. Dies stellt aufgrund der zu erwartenden Gréfle
der Baukorper eine zumutbare Auflage dar, welche den Anforderungen des § 1a Abs. 5 BauGB
Rechnung tragt.

3.2. Fassaden

Als Materialien fiir Fassaden sind Putz, Metall, Verbundwerkstoffe oder Holz zulédssig.
Fassadenbegriinung ist zuldssig. Es sind nur Metallflachen zuldssig, deren Beschichtung dem
Jjeweils geltenden Stand der Technik entspricht, um Schwermetallauslésungen und damit
einhergehende Belastungen von Boden- und Wasserhaushalt zu unterbinden.

Bei der Fassadengestaltung sind glénzende und wirksam spiegelnde Materialien unzuldssig.
Grelle Farben sind unzuldssig. Dies dient einer harmonischen, ruhigen AuRenwirkung.

3.3. Stellpléatze

Die erforderlichen Stellpldtze sind auf dem Baugrundstiick nachzuweisen, um den offentlichen
Verkehrsraum zu entlasten. Dies gilt auch fur die Wartebereiche fir LKW.

Die Stellpldtze fir PKW sind in versickerungsféhiger Bauweise zu errichten. Dies minimiert die
Versiegelung und erhélt teilweise die Bodenfunktionen in dem betroffenen Bereich. Zudem ist
eine versickerungsfahige Bauweise grundsétzlich fiir einen Vegetationsaufbau geeignet.

3.4. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig und nach Mdéglichkeit in die
Fassadengestaltung zu integrieren, um die Auswirkungen auf das StralRen- und Landschaftsbild
zu vermeiden und die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht zu geféhrden.

Fiir Werbeanlagen mit Einfluss auf die Kreisstralle, sind Grifle und Gestaltung im Bauantrag
verbindlich mit darzustellen.

Dies dient der Beriicksichtigung strallenverkehrsrechtlicher Belange.

Es ist ein Werbepylon mit einer Gesamthéhe von 25m zuldssig. Der Werbewiirfel an der Spitze
des Pylons darf eine Seitenfliche von 4,50m x 4,50m aufweisen. Der ,Geis-Wirfel* ist ein
standardisiertes Element der Kommunikationspolitik des Unternehmens und dient ausdricklich
auch als Landmark =zur Leitung des LKW-Verkehrs. Dadurch kénnen fehlerhafte
Abbiegevorgdnge des LKW-Verkehrs elegant vermieden werden. Die Festsetzung dient
demnach ausdriicklich der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs und wirkt sich nicht negativ
auf selbige aus.
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Die Erichtung von Fahnenmasten ist ausschlieBlich nach Stand der Ldrmschutztechnik
zuldssig, um unnétige Emissionen zu vermeiden.

3.5. Einfriedungen

Einfriedungen sind nur in Form von Zdunen zuldssig. Die Zdune sind ausschlieBlich als
transparente Stabgitter ohne Verblendungen bis zu einer Héhe von max. 2,0m zuldssig. Die
Zaune sind ohne Sockel anzulegen. Dies entspricht dem Stand der Technik. Zwischen Zaun
und Boden ist ein Abstand von 10 cm zu belassen. Aus Grinden des Naturschutzes. Kleintiere
(Amphibien, Kleinsduger) kénnen so verletzungsfrei das Betriebsgelénde als Habitat nutzen.

L. Verkehrskonzeption

AuRere Erschliefung:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in Abschnitt 120 von Station 0,182 bis 0,491 in
der Freien Strecke der KreisstraBe CO 13 neu. Verkehrszadhlungen fiir diesen Bereich der
Umgehung Ebersdorf liegen noch nicht vor. Im weiteren Verlauf der Kreisstrae wurde im Zuge
des Verkehrs-monitoring 2019 bei Kleingarnstadt eine Verkehrsbelastung von 3.558 Fz/24h mit
einem Schwerverkehrsanteil von 260 Fahrzeugen (= 7,31 %) ermittelt.

Im Bereich von Station 0,182 bis 0,298 grenzt der Geltungsbereich unmittelbar an das Straften-
bankett der Kreisstrale CO 13 und durch die Festsetzungen wird der zurzeit giiltige
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ebersdorf West, Teilgebiet 3" von 2011 in diesem Bereich
geandert.

Ab Station 0,298 ist der Geltungsbereich identisch mit dem im Rahmen des Planfeststellungs-
verfahrens zur Verlegung der Kreisstrale CO 13 durchgefiihrten Grunderwerb. Von Station
0,298 bis 0,335 grenzt das Kreisstraengrundstick unmittelbar an das Gewerbegebiet an. Ab
Station 0,335 bis 0,491 liegt der bereits durch Verkehrsfreigabe der CO 13 gewidmete
gemeindliche Feld- und Waldweg zwischen Kreisstrate und Gewerbegebiet. Die Vermessung,
Grundstucksteilung und Grundbuchberichtigung dazu erfolgen zu einem spateren Zeitpunkt.

Das Planungsgebiet wird Uber bestehende und nach den fachlichen Vorgaben ausgebaute
Uberdrtliche Verkehrswege verkehrlich angebunden. Der Abschnitt der Zeickhorner Stralle im
Geltungsbereich ist im Zuge des Neubaus der Co 13 bereits ausgebaut worden. Der
Uberortliche Verkehrsabfluss erfolgt (iber die CO 13 und BAB A 73. Seitens des OPNYV ist das
Gebiet in drei Minuten Entfernung fuBldufig mit dem Bus Uber die Haltestelle Frankenring zu
erreichen. Der Bahnhof Ebersdorf b.Coburg ist 1,3 Kilometer entfernt. Das Gebiet ist mittels
eines Gehwegs fulBlaufig zu erreichen.

Innere ErschlieBung:

Die Innere ErschlieBung erfolgt Gber private Verkehrsanlagen gemaR den Darstellungen des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Samtliche Fahrbewegungen der LKW finden auf dem
Betriebsgeldnde statt. Dies gilt auch fir den ruhenden Verkehr durch Abstellen und die
Uberbriickung von Wartezeiten.

Die Kreisstrae CO 13 ist fur die Befahrung mit Lang-Lkw freigegeben. Sollte eine Bedienung
auch fur das Bauvorhaben angedacht sein, sind die Zu- und Ausfahrten auf die Zeickhorner
StralRe entsprechend auszulegen.

Flachen fiir das Parken von PKW und Fahrradern werden auf den Privatgrundstiicken
bereitgestellt. Im Bereich der Stellplatze wére ein Stellplatz in der Grée 3,50 / 5,00 m
vorzusehen.

Es wird darauf hingewiesen, eine ausreichende Anzahl an uberdachten Fahrradabstellplétzen
bereitzuhalten. Selbiges gilt fiur Ladestationen fir E-Automobile. Gegenwarti sind 6
Ladestationen fur Mitarbeitende und Besucher/Besucherinnen vorgesehen. Offentliche
Ladepunkte werden nicht eingerichtet.

Es gilt die Verordnung (ber den Bau und Betrieb von Garagen sowie (ber die Zahl der
notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stellplatzverordnung — GaStellV). Die notwendigen
Stellplatze sind im Bauantrag nachzuweisen.




Begriindung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet
Ebersdorf West, Teilgebiet 4“ der Gemeinde Ebersdorf b.Coburg Seite 16

Vorgaben des abwehrenden Brandschutzes hinsichtlich der Breite der Zufahrt sowie der
Aufstellflachen sind bei der Anlage der privaten Verkehrsflichen auf den Grundstiicken zu
beachten.

Die Zufahrten zu den Schutzobjekten missen fir Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast von
10 t sichergestelit sein. Die Zufahrtswege miissen mit Fahrzeugen, die eine Ldnge von 10 m,
eine Breite von 2,5 m und einen Wendekreisdurchmesser von 21 m besitzen, befahren werden
kénnen. Grundsétzlich ist die DIN 14090 “Flachen fur die Feuerwehren auf Grundsticken” zu
beachten.

Eine Objektumfahrung fiir die Feuerwehr muss sichergestellt sein.

8 Griin- und Freifizcheni !

Griunordnerische Festsetzungen werden im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes in
hinreichendem MafRle getroffen.

Flachen, welche fiir den betrieblichen Ablauf entbehrlich sind, oder aus anderen Griinden nicht
Uberbaut werden kénnen, werden als Griinflichen ausgewiesen, oder mit einer Bindung zur
Bepflanzung versehen.

Die Grinflachen sowie das Bauland sind gemdR den Planeintragungen und textlichen
Festsetzungen zu bepflanzen. Der fachliche Nachweis ist Uber einen
Freiflachengestaltungsplan zum Bauantrag nachzuweisen. Der Freifldichengestaltungsplan ist
einvernehmlich mit der Unteren Naturschutzbehérde zu erstellen. Hier ist auch die Pflege der
Freiflachen festzulegen. Die Anlage der Bepflanzung muss in der ersten Pflanzperiode nach
Abschiuss der Baumafinahmen erfolgen.

Die gesetzlichen Grenzabsténde der Art. 47 ff. AGBGB sind grundsétzlich einzuhalten. Es ist
folgende Pflanzliste anzuwenden:

Baume:

Acer campestre (Feld-Ahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Prunus avium (Vogelkirsche),
Quercus robur (Stieleiche), Sorbus aucuparia (Eberesche), Tilia cordata (Winterlinde)

Fir naturnahe Bereiche des Regenriickhaltebeckens: Alnus glutinosa (Schwarzerle), Salix
(Weidenarten).

Mindestqualitat: Heister, 150cm.

Straucher:

Cornus mas (Kornelkirsche), Corylus avellana (Hasel), Crataeus monogyna (Weilldorn),
Crataegus laevigata (Weildorn), Lonicera xylosteum (Heckenkirsche), Prunus spinosa
(Schlehe), Rosa canina (Hundsrose), Rosa rubiginosa (Wein-Rose)

Fir naturnahe Bereiche des Regenriuckhaltebeckens: Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen).
Mindestqualitat: Straucher, 2xv, 60-100cm.

Zudem wird auf die Erfordernisse des § 40 BNatSchG zum Ausbringen gebietsfremder Arten
hingewiesen. Pro angefangener 2.000m? Grundstiicksflache ist mindestens ein Groftbaum zu
pflanzen. Hierzu zéhlen auch heimische Obstbaumhochstdmme.

Die Baumpflanzungen sind vorrangig entlang der Kreisstrale CO 13 in einer Baumreihe mit
einem Abstand von 20 Metern zu verorten, um die angedachte Struktur aus dem Bebauungs-
und Grinordnungsplan ,Gewerbegebiet Ebersdorf West, Teilgebiet 3“ entlang der Kreisstralle
aufzunehmen und bis zu dem Kreisverkehrsplatz weiterzufiihren.

Alle Anpflanzungen mussen spétestens ein Jahr nach Umsetzung der Bebauung erfolgt sein.
Ausgefallene Pflanzen oder Teile der Vegetation, die absehbar nicht den erforderlichen
Zuwachs bzw. vitale Stabilitat leisten werden, sind vom Eigentiimer rechizeitig gleichwertig zu
ersetzen.
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9, Maknal Verwirklict

9.1. Entwésserung

GemdR § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
oder iber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige &ffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Die Entwédsserung des gesamten Bereiches findet unter Beachtung dieses Grundsatzes
Trennsystem statt.

Anfallendes Schmutzwasser wird gesammelt und den bestehenden Schmutzwasserkanélen in
der StraBe Frankenring zugeleitet. Uber das vorhandene Kanalnetz erfolgt die Einleitung in die
Kléranlage der Gemeinde Ebersdorf b.Coburg.

Niederschlagswasser von Dachflachen und unverschmutzten befestigten Flachen wird in die
bestehenden Niederschlagswasserkanile eingeleitet. Fur die Baugrundstiicke ist zusammen
mit dem Bauantrag eine qualitative Beurteilung gem. DWA-Merkblatt 153 und 102
nachzuweisen. Niederschlagswasser aus den befestigten AuRenanlagen wird auf dem
Grundstiick vorbehandelt.

Das anfallende Niederschlagswasser muss vorrangig auf dem Gelénde versickert werden.

Auf dem Baugrundstiick ist eine ausreichende Oberflichenwasserriickhaltung fir das nicht
versickerbare Volumen nachzuweisen.

Die Einleitung des Niederschlagswassers erfolgt Uber die gemeindliche
Regenwasserkanalisation ab Anschluf3schacht R53 (Sohlhdhe 331,30m .NN.;DN 400SB) mit
einer gedrosselten Wassermenge Qdr=15l/s. Das Sohlniveau des Beckens kann frei
entwassern. Durch die Einleitung wird keine hydraulische Uberlastung der bestehenden Kanile
durch die neue Bebauung entstehen, dies wurde vorab rechnerisch gepriift.

Die Berechnungen mit unterschiedlichen Jahrlichkeiten (5, 10, 20) haben zu keiner Uberlastung
des bestehenden Entwéasserungssystems gefihrt. Das bestehenden Regenrickhaltebecken
stidl. der B 303 kann das vorhabenbedingte Volumen problemlos aufnehmen.

Der Nachweis Uber die technische und rechnerische Konformitdt des Vorhabens mit
bestehenden  wasserrechtlichen  Erlaubnissen wurde im Vorfeld mittels einer
Plausibilitdtspriifung abgestimmt. Es wird darauf hingewiesen, dass die wasserrechtliche
Erlaubnis vom 03.05.2005, gedndert mit Bescheid vom 09.04.2014, aus formalen Griinden
dennoch geandert werden muss.

Um Volizugshindernisse auszuschlieBen, ist auf dem Grundstiick eine ausreichende
Oberflichenwasserriickhaltung nachzuweisen. Eine diesbezlgliche Flache wurde im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt.

Um die Kanalisation zu entlasten und die Grundwasserneubildung zu unterstitzen, solite die
Bodenversiegelung auf das unumgéngliche MaR beschrankt werden. Zur Verminderung des
Fremdwasseraufkommens muss sichergestellt werden, dass Oberflichen-, Grund- und
Quellwasser von der Kanalisation ferngehalten werden.

9.2. Versorgung mit Wasser, Loschwasser, Strom, Fernwédrme, Gas und Telefon

Samtliche neu zu verlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind in unterirdischer Bauweise
zu verlegen. Ein Anschluss an die Wasserversorgung ist im Frankenring vorgesehen.

Trinkwasserversorgung kann aus dem &ffentlichen Netz gedeckt werden, da fiir das Vorhaben
kein Bedarf fiir Produktionsprozesse oder Ahnliches zu erwarten ist. Lediglich die Sozialrdume
und der LKW-Waschplatz benétigen Trinkwasser fiir die Brauchwassernutzung. Bei dem LKW-
Waschplatz sieht das Konzept eine Reinigung der Abwésser und deren Wiederverwendung vor.
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Die Deckung des Ldschwasserbedarfs ist im Bauantrag nachzuweisen. Sofern dieser Bedarf
nur zu einem Teil aus dem &ffentlichen Netz gedeckt werden kann, ist fir die die fehlenden
Kubikmeter ein Léschwasserbecken (Léschwassertanks etc.) vorzusehen.

Sofern im Geltungsbereich des Bebauungsplans Gebaude errichtet werden, bei denen der
Fulboden eines Gescholes, in dem AufenthaltsrAume mdéglich sind, mehr als 7 m Uber der
natilirlichen oder festgelegten Geldndeoberfliche liegt, ist der zweite Flucht- und Rettungsweg
durch bauliche Malnahmen zu sichern. Darauf kann dann verzichtet werden, wenn die
Feuerwehr innerhalb der Hilfsfrist iber Rettungsgeréte verfiigt, mit denen sie an den héheren
Gebéauden anleitern kann und entsprechende Zufahrten, Bewegungs- und Aufstellflichen auf
den Grundstiicken vorgesehen sind. (Bei Geb&auden geringer Hohe ist dies z. B. die tragbare
vierteilige Steckleiter.)

Das Hydrantennetz im Umfeld ist ausgebaut, Flachen fir den abwehrenden Brandschutz und
Loschwasserentnahmestellen sind in  ausreichendem MaBe auf dem Betriebsgeldnde
vorzusehen.

Eine zusatzliche Absperrung der Hydranten (Stichleitung) sollte nach Méglichkeit vermieden
werden. Ist dies nicht méglich, so ist eine augenfillige, dauerhafte Kennzeichnung vorzusehen.
Fur das Vorhaben ist ein Brandschutzkonzept zu erstellen und mit der értlichen Feuerwehr
abzustimmen. Flachen fur die Feuerwehr sind grundsétziich nicht im Bebauungsplan
vorgesehen, da diese im Zuge des Objekischutzes festgelegt werden. Belange des
abwehrenden Brandschutzes werden durch die Bauleitplanung gewéhrleistet. Die Anordnung
der erforderlichen Fiachen fur die Feuerwehr wird durch die planungsrechtlichen Festsetzungen
ermdglicht.

Ein Brandschutzkonzept ist nicht Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, sondern erst
mit dem Bauantrag vorzulegen.

Das Planungsgebiet ist an das Stromnetz der Gemeindewerke Ebersdorf angeschiossen. Die
Stromversorgung ist voraussichtlich aus dem bestehenden Netz méglich. Sofern ein Anschluss
an das Mittelspannungsnetz oder eine zusétzliche Transformatorenstation erforderlich wird, ist
dies im Zuge der Erschliefung zu berlcksichtigen. Auf § 14 BauNVOQ wird verwiesen.

Im Bereich der GVS nach Zeickhorn (nérdliches Plangebiet) ist ein 20-KV-Stromkabel der Sic
Coburg vorhanden.

Das Planungsgebiet kann durch Erweiterung an das Gasnetz der Bayernwerk Netz GmbH
angeschlossen werden. Detailplanungen und geplante TiefbaumaBnahmen sind mit der
Bayernwerk Netz GmbH abzustimmen. Die ErschlieBung mit Erdgas erfolgt unter dem
Vorbehalt einer ausreichenden Kundenakzeptanz.

Bei Erdarbeiten in der N&he von Versorgungsanlagen ist rechtzeitig vor Baubeginn das
Netzcenter Bamberg der Bayernwerk AG, Tel. 0 951/ 30 932-0 zu versténdigen.

Sofern erforderlich, tbernimmt der zustédndige Servicetechniker nach einer Terminabsprache
die drtliche Einweisung und bespricht ggf. weitere MalRnahmen zur Sicherung der Anlagen.

Ein Anschluss an TK-Anlagen der Silc, der Deutschen Telekom oder der Kabel Deutschland ist
erforderlich und rechtzeitig mit dem Anbieter abzustimmen.

Bei einem Anschluss an Anlagen der Deutschen Telekom {iber den Frankenring ist eine
Abstimmung 5 Monate vor Baubeginn mit der Deutschen Telekom Technik GmbH erforderlich.

9.3. Miillentsorgung

Die Abfallentsorgung und Wertstofferfassung erfolgen durch den Landkreis Coburg. Die
Befahrbarkeit des Betriebsgelédndes ist aufgrund der vorgesehenen Nutzung problemlos
maglich.
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10, Kost | Finanzi

Eine Herstellung von ErschlieRBungsanlagen im Sinne der ErsterschlieBung ist nicht erforderlich.
Samtliche Kosten werden durch den Vorhabenstrager iibernommen. Dies ist vertraglich im
Durchfiihrungsvertrag zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt. Folgekosten fiir
die Gemeinde Ebersdorf b. Coburg entstehen nicht, da die 4uBere ErschlieBung bereits
vorhanden ist.

11, Beriicksichti jer PI s

11.1. Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Die Belange des Denkmalschutzes wurden berticksichtigt; auf Punkt 3.2. dieser Begriindung
wird verwiesen.

11.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

11.2.1. Immissionsschutz

11.2.1.1 Grundsétze:

Aus Grinden des Schutzes der Bewohner im Nachbarschaftsbereich vor schadlichen
Umwelteinflissen ist zu beachten, dass gemaR § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) bei raumbedeutsamen MaRnahmen und Planungen die fiir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander nur so zugeordnet werden dirfen, dass schéadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie méglich vermieden werden.

Schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG sind Immissionen, die nach Art,
Ausmall oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fiir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufilhren.

Immissionen im Sinne des BImSchG sind auf Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden,
das Wasser, die Atmosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter einwirkende
Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen, Licht, Widrme, Strahlen und
dhnliche Umwelteinwirkungen.

Emissionen im Sinne des BImSchG sind die von einer Anlage ausgehenden
Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und
&hnlichen Erscheinungen.

Luftverunreinigungen im Sinne dieses Gesetzes sind Verénderungen der natirlichen
Zusammensetzung der Luft, insbesondere durch Rauch, RuB, Staub, Gase, Aerosole,
Dampfe oder Geruchsstoffe.

Die Bauleitplanung hat die Aufgabe, den Immissionsschutz durch planerische MalRnahmen so
weit als mdglich zu unterstitzen.

Durch folgende planerische Manahmen kann in diesem Sinne eingewirkt werden:

- ausreichender Abstand zwischen Gebieten mit wesentlich unterschiedlichen Emissionen

- Anordnung von Zwischenzonen

- Abschirmung

Schutz vor Immissionen:

Nach § 1 (5) Ziffer 1. und 7. BauGB sind bei der Bauleitplanung u. a. die Belange des
Umweltschutzes und damit - als Teil des Immissionsschutzes - auch die Belange des
Schallschutzes zu bericksichtigen.
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Die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fliachen sind einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder iiberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden
werden (§ 50 BImSchG). Eine vorausschauende Planung auf der Basis dieses Trennungs- und
Minimierungsgebotes verhindert spatere Nutzungskonflikte.

Bewertungsgrundlagen:

Larmemissionen

Nach dem Beiblatt zur DIN 18005 Teil 1 — Schallschutz im Stadtebau — vom Juli 2002 sind
Gebieten mit entsprechender Nutzungsfestsetzung u. a. folgende Orientierungswerte fur den
Beurteilungspegel zuzuordnen:

allgemeinen Wohngebieten (WA) tags 55 dB

nachts 45 dB bzw. 40 dB.
Dorfgebiete (MD) und Mischgebiete (Ml) tags 60 dB(A)

nachts 50 dB(A) bzw.45 dB(A)

Gewerbegebieten (GE) tags 65 dB
nachts 55 dB bzw. 50 dB.
Sonstige Sondergebiete, soweit sie tags 45 dB(A) bis 65 dB(A)

schutzbedirftig sind je nach Nutzungsart nachts 35 dB(A) bis 65 dB(A)

Der niedrigere Wert nachts gilt fir den Gewerbeldrm. Verkehrsldrm wird hinsichtlich der
Erfassung und Berechnung der L&rmauswirkungen gegeniber dem Gewerbeldrm privilegiert,
weil die Verkehrsfldchen in aller Regel der Allgemeinheit dienen.

Das Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 enthalt schalltechnische Orientierungswerte fur die
stadtebauliche Planung. Diese gelten nur fur die stédtebauliche Planung, nicht dagegen fiir die
Zulassung von Einzelvorhaben. Es handelt sich dabei nicht um Grenzwerte. Sie sind vielmehr
als sachverstandige Konkretisierung der Anforderung an den Schallschutz im Stadtebau
aufzufassen. Bei der Planung von schutzbedirftigen Nutzungen im Einwirkungsbereich von
Straflen- und Schienenwegen ist die Einhaltung dieser Orientierungswerte anzustreben.

Die in den technischen Regelwerken enthaltenen Richtwerte (bzw. Orientierungswerte) stellen
keine strikten Grenzwerte dar. Bei einer Uberschreitung von Orientierungswerten nach der DIN
18005-1, Beiblatt 1, liegen noch nicht grundséatzlich schadliche Umweiteinwirkungen vor, also
Immissionen, die nach Art, Ausmafl oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Beldstigungen fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren.

Als Grenzwerte hinsichtlich der zumutbaren Belastung durch Gewerbeldrm unter
Beriicksichtigung des Art. 3 BayBO sowie des § 1 Abs.6 Nr.1 BauGB kann im Zuge der
Abwdgung in der Bauleitplanung u.a. die TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen
L&rm) mit ihren Richtwerten herangezogen werden.

Licht

Auch Licht gehoért gemaf § 3 Abs. 2 BImSchG zu den Immissionen und gem. § 3 Abs. 3
BImSchG zu den Emissionen i. S. des Gesetzes. Lichtimmissionen gehéren nach dem
BImSchG zu den schadlichen Umwelteinwirkungen, wenn sie nach Art, Ausmai oder Dauer
geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur die
Allgemeinheit oder fir die Nachbarschaft herbeizufuhren.

Die Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI) (Beschluss der LAl vom 13.09.2012) sind als
Stand der Technik zur planerischen Entscheidungsfindung heranzuziehen.

Es ist in der Praxis — beispielsweise durch Beleuchtungskonzepte - sicherzustellen, dass die
Lichtquellen nicht auf schutzwirdige R4ume ausgerichtet werden.

Schutzwiirdige Rdume im Sinne dieser Hinweise sind:

— Wohnrdaume, einschlieBlich Wohndielen
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— Schlafrdume, einschlieBlich Ubernachtungsréume in Beherbergungsstatten

— Unterrichtsraume in Schulen, Hochschulen und &hnlichen Einrichtungen

— Birrordume, Praxisrdume, Schulungsrdume und dhnliche Arbeitsrdume

Direkt an Geb&duden beginnende AuRenfidchen (z. B. Terrassen und Balkone) sind in die
Beurteilung mit einzubeziehen. Dazu ist auf die Nutzungszeit tagstuber (06:00 - 22:00 Uhr)
abzustellen.

Luftverunreinigunaen, Erschitterungen, Warme, Strahlen und &hnlichen Erscheinungen
n.v.

11.2.1.2 Emissionen aus dem Plangebiet:

L&rm:

Samtliche Richtlinien und Normen zum Schallschutz im Stédtebau und deren Beriicksichtigung
im Zuge der planerischen Abwégung der Belange des Schallschutzes i.S.d. § 1 Abs. 7 BauGB
werden in einer schalltechnischen Untersuchung (siehe Anlagen zur Begriindung) aufgefiihrt.
Hier wird die detfailliete Methodik beschrieben, rechtlich hergeleitet und die
Untersuchungsergebnisse im Hinblick auf Festsetzungen des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in Text
und Karte festgehalten.

Durch das Vorhaben entstehen gewerbliche Emissionen, die sich auf angrenzende Gebiete
auswirken. Bei den angrenzenden und benachbarten Flachen handelt es sich
bauplanungsrechtlich um Gewerbegebiete und landwirtschaftlich genutzte Flichen sowie
Uberdrtliche Verkehrswege. Die angrenzenden Flachen werden landwirtschaftlich und
gewerblich genutzt.

AusschlieBlich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete i.5.d. § 50 BImSchG
befinden sich in einer Entfernung von 430 Metern im Osten (Schlesierstr. 7¢, Ortslage Ebersdorf
b.Coburg).

Um die erforderliiche Rechtssicherheit fiir die geplante Nutzung zu erwirken, wurden
schalltechnische Untersuchungen durchgefiihrt, welche im Ergebnis nachweisen, dass
erhebliche Umweltauswirkungen aufgrund des in einer Betriebsbeschreibung kumulierten
Nutzungskonzeptes nicht gegeben sind.

Es wird daher geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Folgendes festgesetzt:

Der Bericht-Nr. 21.12698-b01 der IBAS Ingenieurgeselischaft mbH vom 23.02.2022 Gber die zu
erwartenden Schallimmissionen wird Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
Die Ergénzungen zu der schalltechnischen Untersuchung vom 12.04.2022 und 08.04.2022 sind
ebenfalls Bestandteil der Satzung Gber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Sofern von der Betriebsbeschreibung, die der schalltechnischen Untersuchung zu dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde liegt, abgewichen wird, ist ein erneuter
schalltechnischer Nachweis tber die Unerheblichkeit der geplanten Nutzung im Zuge eines
Bauantrags/Antrags auf Nutzungsanderung vorzulegen. Die Immissionsschutzbehérde ist im
Genehmigungsverfahren zu beteiligen, eine immissionsrechtliche Unbedenklichkeit ist nur
innerhalb der in der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung betrachteten Szenarien
nachgewiesen.

Weitere minimierende Maf3nahmen, die sich aus den Planungsannahmen der schalltechnischen
Untersuchung vom 23.02.2022 ergeben werden ebenfalls gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
verbindlich festgesetzt:

- Die Larmemissionen des Gesamtbetriebes diirfen die Beurteilungspegel nach TA Larm zur
Nachtzeit (22.00 - 06.00 Uhr) an den mafRgeblichen Immissionsorten im stdéstlich gelegenen
allgemeinen Wohngebiet (Bebauungsplan ,Coburger Strake*, z. B. Flurnummer 343/14) von 34
dB(A) sowie an den dstlich gelegenen Wohnh&dusern Flurnummer 1445 von 37 dB(A) und
Flurnummer 1386/1 von 35 dB(A) nicht (iberschreiten.
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- Das Speditionsterminal ist werktags im 24 h-Betrieb. An Sonn- und Feiertagen finden keine
Tétigkeiten statt.

- Ungenutzte Ladetore sind stets geschlossen zu halten.

- Die Uberladebriicken sind als Innenrampen mit integrierter Uberladebriicke und
Torrandabdichtung auszufiihren.

- Fir Ladevorgénge sind als Transportgerdte zu 75 % Kleinstapler und zu 25 % Hubwagen /
Ameisen einzusetzen.

- Die Nutzung der Tankstellen und der Lkw-Waschhalle ist nur zur Tagzeit zuldssig. Wahrend
des Waschvorgangs sind die Tore der Waschhalle geschlossen zu halten.

- Der Fahrbahnbelag auf dem Parkplatz ist zu asphaltieren.

- Die in der schalltechnischen Untersuchung Abschnitt 4.3 ausgewiesenen Werte der
Schallddmmung der Bauteile sind als Mindestanforderung zu sehen.

- Gebdudetechnische Anlagen dirfen zusammen einen Schallleistungspegel LWA = 85 dB(A)
nicht Uberschreiten und die von diesen Anlagen abgestrahlten Gerdusche diirfen keine
Tonhaltigkeit (entsprechend DIN 45681) besitzen.

Infolge der Verbindlichkeit der Festsetzungen werden die Belange des Immissionsschutzes
hinreichend bericksichtigt. Allgemein sind Abweichungen von den Festsetzungen zuldssig,
wenn sichergestellt ist, dass durch die von der Spedition insgesamt, an den malkgebenden
Immissionsorten verursachten Schallimmissionen, die zuldssigen Immissionspegel nicht
Uberschreiten.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist nach Erstellung des Gutachtens noch einmal
angepasst worden. Als Ausdruck planerischer Vorsorge sind die entsprechenden Anderungen
noch einmal schalltechnisch Uiberprift worden.

Die Gutachter haben dazu entsprechend Stellung genommen: Insgesamt betrachtet werden die
schalltechnischen Anforderungen nach wie vor eingehalten. Die gerundeten Immissionspegel
der Gesamitbelastung, unter Bericksichtigung der Vorbelastung, &ndern sich durch die
Verschiebung der Schallquellen hin zu den kritischen Immissionsorten nachweislich nicht.

Die Neudarstellung eines Besucherparkplatzes ist in seiner Frequentierung und
Emissionswirkung den mafRgebenden Emissionen der geplanten Spedition derart
untergeordnet, dass rechnerisch keine Anderungen der Immissionspegel zu erwarten sind.
Zudem werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm durch die Spedition zur Tagzeit ohnehin
um mindestens 16 dB(A) unterschritten. Die Schallemissionen des Besucherparkplatzes mit
einer Nutzung zur Tagzeit haben somit keinen Einfluss auf die schalltechnische Beurteilung des
geplanten Speditionsbetriebs.

Klarstellend ist folgender Sachverhalt anzufiihren:

Aus schalitechnischer Sicht besteht keine Notwendigkeit, die Lkw-Bewegungen und die in
diesem Zusammenhang stehenden Vorgdnge in Nah- und Fernverkehr zu unterteilen. Es
handelt sich dabei in der Realitdt sogar um ein und dieselben Fahrzeuge. Nachts sind diese
Fahrzeuge z.B. im Fernverkehr im Einsatz und tags im Nahverkehr. Die Unterscheidung wurde
in den Ansatzen flur die Schallemissionen lediglich gewéhlt, um den geplanten Betriebsablauf
wiederzugeben.

Darliber hinaus muss nicht unterschieden werden, ob ein Lkw das Betriebsgelédnde anfihrt,
oder verldsst. Die schalltechnischen Anséatze sind jeweils identisch. Sowohl das Befahren als
auch das Verlassen des Betriebsgeldndes ist auch in der Nacht, im Rahmen der schalltechnisch
optimierten Betriebsablaufe, zuldssig.

Geruch und Feinstaub:

Die Belange der Luftreinhaltung sind in der planerischen Konzeption zu berlicksichtigen.
Insbesondere mussen schadliche Umweltauswirkungen i.S.d. § 3 BImSchG vermieden werden.
Grundsatzlich sind die Immissionswerte der Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft
bezuglich Geruch und Feinstaub einzuhalten, jedoch handelt es sich hier ausschlief3lich um den
LKW-Verkehr als Quelle von Emissionen, sodass hier nichts weiter veranlasst ist. Es ist
grundsétzlich nicht davon auszugehen, dass diesbezliglich erhebliche Umweltauswirkungen
hervorgerufen werden, zumal gemag Betriebsbeschreibung keine Produktion geplant ist.
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Licht:

Zu den lichtemittierenden Anlagen =zdhlen kiinstliche Lichtquellen aller Art wie z. B.
Scheinwerfer zur Beleuchtung von Verladepléatzen und fir Anstrahlungen sowie Lichtreklamen,
aber auch hell beleuchtete Flachen wie z. B. angestrahlte Fassaden.

Auch Blendwirkung z.B. durch Photovoltaikanlagen z&hlt zu den Lichtemissionen.

Die Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen der Bund/L&nder-
Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI) (Beschluss der LAI vom 13.09.2012) sind als
Stand der Technik zur planerischen Entscheidungsfindung heranzuziehen.

Es ist in der Praxis — beispielsweise durch Beleuchtungskonzepte - sicherzustellen, dass die
Lichtqueilen nicht auf schutzwiirdige R4dume ausgerichtet werden.

Schutzwiirdige Rdume im Sinne dieser Hinweise sind:

— Wohnrdume, einschliellich Wohndielen

— Schlafraume, einschlieBlich Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstitten

— Unterrichtsrdume in Schulen, Hochschulen und ahnlichen Einrichtungen

— Burordume, Praxisrdume, Schulungsrdume und dhnliche Arbeitsrdume

Direkt an Gebduden beginnende AuRenflichen (z. B. Terrassen und Balkone) sind in die
Beurteilung mit einzubeziehen. Dazu ist auf die Nutzungszeit tagstiber (06:00 - 22:00 Uhr)
abzustellen.

Daraus erfolgt nachfolgende MaRnahme:

Lichtlenkung soll ausschlieRlich in die Bereiche erfolgen, die kinstiich beleuchtet werden
missen. Dies ist gegebenenfalls durch zusatzliche technische MaBnahmen (Abschirmblenden,
optische Einrichtungen wie Spiegel und Reflektoren, Leuchten mit begrenztem Abstrahiwinkel)
sicherzustellen.

Geman Art. 11a BayNatSchG sind zudem Eingriffe in die Insektenfauna durch kunstliche
Beleuchtung im AuBenbereich zu vermeiden. Dadurch, dass der Geltungsbereich vorliegend
zum bauplanungsrechtlichen Innenbereich gemacht wird, ist diese Regelung zu
beriicksichtigen, allerdings fur das Bauland nicht zwingend und grundsétzlich anzuwenden. Es
sind allerdings vermeidbare Beleuchtungen im Sinne des Artenschutzes geman § 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB auszuschlieRen, was insbesondere fiir Werbeanlagen gilt.

11.2.1.

- Unzuldssige Gewerbeimmissionen, welche auf das Gebiet einwirken, sind nicht
ersichtlich, da keine Nutzungen mit héherem Stérgrad angrenzen.

- Unzulassige Verkehrsemissionen aufgrund der angrenzenden Verkehrswege sind
ebenfalls nicht abzusehen.

Entschadigungsanspriiche gegen den StralRenbaulasttrédger der Bundesstralie wegen Larm

und anderer von der Bundesstrale ausgehender Immissionen koénnen nicht geltend

gemacht werden. Der Bauherr hat auf seine Kosten priifen zu lassen, inwieweit das

geplante Bauvorhaben den zur Beriicksichtigung des Schallschutzes nach der DIN 18005

zu bemessenden Abstand von der Bundesstrafle aufweist bzw. inwieweit besondere

Schalischutzmalnahmen erforderlich sind.

- Das Baugebiet grenzt an ackerbaulich genutzte Flachen. Es ist daher mit
geruchsbedingten Immissionen zu rechnen, die durch Ausbringung von organischem
Dunger hervorgerufen werden. Diese sind von den zukunftigen Nutzern hinzunehmen,

11.2.2. Landschafts- und Naturschutz

Grundsatz

Raumbedeutsame Planungen und MaBnahmen sollen die Erhaltung der natirlichen
Lebensgrundlagen und ihrer nachhaltigen Nutzungsfahigkeit, die Sicherung, Wiederherstellung
und Verbesserung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Sicherung und
Verbesserung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft, die Sicherung von
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Landschaften, Landschaftsteilen und unbelebten Naturschépfungen in ihrer naturrdumiich
bezogenen Vielfalt und Eigenart, die Erhaltung und Foérderung von Pflanzen und Tieren
wildlebender Arten, ihrer Lebensrdume und Lebensgemeinschaften, die Erhaitung belebter
Bodenoberfldchen und der natiirlichen Bodenfruchtbarkeit sowie die Regeneration des Grund-
und Oberflachenwassers umfassend bericksichtigen.

Schutzgebietskulisse

Durch die Baugebietsausweisung werden keine Flachen berlhrt, die einen Schutzstatus geman
Natura-2000-Kulisse geniefen. Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete oder geschiltzte
Landschaftsbestandteile werden nicht berihrt.

Die ndchstgelegenen Natura-2000-Schutzgebiete befinden sich am Steinriicken westlich von
Grub a.Forst und im Schneybachtal norddstlich von Fronlach in 3,3km bzw. 2,8km Entfernung.
Es ist aufgrund der Entfernung nach objektiven Gesichtspunkten nicht von einer
Beeintrachtigung der Schutzkulisse auszugehen.

Biotopschutzrechtliche Belange

Im Geltungsbereich ist ein gesetzlich geschitztes Biotop kartiert (Nummer 5732-0140, Feuchte
Senke 6stlich Zeickhorn).

Es ist somit das Vorgehen nach dem § 30 Abs. 3 BNatSchG einschlagig:

Es ist im Falle einer Beeintrachtigung des Schutzgegenstandes ein Antrag auf Ausnahme von
den Verboten des § 30 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehorde des
Landkreises Bamberg zu stellen. In diesem ist zwingend nachzuweisen, dass die
Beeintrachtigungen gleichartig ausgeglichen werden kénnen (§ 30 Abs. 3 BNatSchG).

Ein gleichartiger Biotopausgleich ist somit im gegenstidndiichen Bebauungsplanverfahren
zwingend nachzuweisen.

Durch die Anlage eines Regenriickhaltebeckens und die Nivellierung des Baulandes kommt es
baubedingt zu einer Beeintrachtigung des Biotops von ca. 450 m?

Die Beeintrachtigungen des geseizlich geschiitzten Biotops kénnen im Bereich der
vorgesehenen Ausgleichsfldche auf Grundstiick FI.-Nr. 186, Gemarkung Tischnitz gleichartig
ausgeglichen werden.

Ein entsprechender Antrag wird geméaR § 30 Abs. 4 Satz 1 BNatSchG gestellt.
Fir die spatere Umsetzung des Bebauungsplanes wird zudem auf § 30 Abs. 4 Satz 2
BNatSchG verwiesen.

Anwendung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB)

Die Baugebietsausweisung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

In Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird angestrebt, durch
Vermeidungsmalnahmen und die Minimierung des Eingriffs den Kompensationsfaktor im
Rahmen der vorgegebenen Spanne entsprechend niedrig anzusetzen. Die nicht vermeidbaren
Eingriffe werden aulerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ausgeglichen.

Bilanzierung des baulichen Eingriffs

Der Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wird als Stand der Technik zugrunde
gelegt.

Ermittlung des Kompensationsumfangs:

Es handelt sich um landwirtschafifich genutzte Flachen. Der (iberwiegende Nutzungsanteil ist
ackerbauliche Flache. Tieferliegende Bereiche werden dabei auch als Griinland bewirtschaftet.
Teilweise sind an den Grundstiicksgrenzen Ranken ausgepragt, ganz vereinzelt sind in diesen
Bereichen einzelne Gehdlze vorhanden. Die Funktionserfilllung der Flachen ist im Hinblick auf
die weiter in der Umweltpriifung zu untersuchenden Schutzgliter als gering bis maximal mittel
zu bewerten.

Es ist daher von einer geringen Bedeutung des Gebietes fiir den Naturhaushalt auszugehen.
Der Versiegelungsgrad innerhalb des Baulands wird demgegentber hoch sein.
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GemalR dem Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ist hier ein Faktor von 0,3 bis 0,6
anzusetzen.

In der Bilanzierung bleiben auf3en vor;
- Festgesetzte éffentliche Verkehrsflachen, da es sich um Bestand handelt
- private Griinflachen, da hier eine Aufwertung stattfindet.
- Fléche fur die Versickerung und Rickhaltung von Niederschlagswasser, da hier ebenfalls
eine Aufwertung stattfindet.
- Fldchen mit Pflanzbindung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB, da hier im Sinne der
Eingriffsminimierung ebenfalls eine Aufwertung stattfindet.

Es verbleibt somit (vgl. Punkt 6.1 der Begriindung) eine in Ansatz zu bringende Eingriffsflache
von 40.550 m?, davon 450 m? mit einem besonderen Schutzstatus.

Unter Berlicksichtigung der umfangreichen MinimierungsmaRnahmen in den Randbereichen
des Plangebietes, wird ein Kompensationsfaktor von 0,35 in Ansatz gebracht.

Es ergibt sich ein Bedarf an Ausgleichsflachen im Umfang von 40.100m2 x 0,35 + 450m? x 1 =
14.485 m?,

Kompensation des baulichen Eingriffs durch Ausgleich- und ErsatzmafRnahmen

Die erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzma3nahmen gemaR § 15 BNatSchG werden auf dem
im Plan mit dem entsprechenden Planzeichen gekennzeichneten Fldchen des Grundstiicks Fl.-
Nr. 186 der Gemarkung Tulschnitz durchgefuhrt (15.570m2). Die festgesetzten
Ausgleichsflichen werden den im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
.Gewerbegebiet Ebersdorf West, Teilgebiet 4" festgesetzten Bauflichen zugeordnet (§ 9 Abs.
1a Satz 2 BauGB).

Nach § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB, der nach § 18 Abs. 1 BNatSchG die Eingriffsregelung der §§
13 ff. BNatSchG - zusammen mit weiteren Regelungen in die Bauleitplanung tberfihrt, sind in
der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschatft zu bertcksichtigen.

Gemél § 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB kénnen die Darstellungen und Festsetzungen von
Ausgleichsflachen oder Ausgleichsmalnahmen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs
erfolgen. Fir AusgleichsmalBnahmen kénnen indessen nur Flachen in Anspruch genommen
werden, die sich fir diesen Zweck objektiv eignen.

Damit kommen nur solche Flachen in Betracht, die aufwertungsbeddirftig und -fahig sind. Die
Flachen missen in einen Zustand versetzt werden kénnen, der sich im Vergleich mit dem
friheren als dkologisch héherwertig einstufen lasst. Die festgesetzten Malnahmen missen bei
prognostischer Betrachtung geeignet sein, die Flachen tatsédchlich aufzuwerten; davon geht
auch § 15 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG aus. Zudem muss der durch die Ausgleichsmalnahme
geschaffene héherwertige Zustand im Grundsatz auf Dauer gewéhrleistet werden kénnen.

Es handelt sich bei der vorgesehenen Fliche fur Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen
ausschlief3lich um Ackerfldche in einer ausgerdumten Flur.

Fclgende MalRnahmen sind verbindlich durchzufiihren:

A 1: Entwicklung von artenreichem Extensivgrinland

- Erstgestaltungsmalnahme

Die Ackerfliche ist in Grunland umzuwandeln und mit einer autochthonen, krautreichen
Saatgutmischung einzusden. Dabei sind 80% der Flachen anzuséen, 20% der Fldchen sollen
sich selbst begrliinen.

- Pflegemalinahmen

Die Wiesenfldchen sind als Extensivwiesen ein- zweimal im Jahr zu méhen. Die Mahd darf erst
ab dem 15. Juni erfolgen, das Mahgut ist abzufahren. Das Mulchen der Flachen ist nicht
zulassig. Es ist ein Altgrasstreifen bei der Erstmahd bis zur néchstjghrigen Mahd von 5-20% zu
belassen. Die Schnitthdhe muss mindestens acht Zentimeter betragen. Eine Beweidung ist
ebenfalls zuléssig, allerdings nur zweimal jéhrlich flur einen Zeitraum von jeweils zwei Wochen.



Begrindung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet
Ebersdorf West, Teilgebiet 4“ der Gemeinde Ebersdorf b.Coburg Seite 26

A 2: Pflanzen einer wegbegleitenden Hecke mit Obstbaumbestand

- Erstgestaitungsmafinahme

Anlage einer dreireihigen Hecke mit Obstbaumpflanzung mit einem Abstand von 10m zwischen
den einzelnen Baumexemplaren entlang des Weges FI.-Nr. 183 Gemarkung Tuschnitz. Der
Abstand zur Grundstiicksgrenze muss 2, beziehungsweise 4m betragen (Art. 48 AGBGB).

- Pflegemaflinahmen

Die Gehélzpflanzung sind bis zum Erreichen der erforderlichen Wuchshéhe gegen Verbiss zu
schiltzen und fachgerecht zu pflegen.

Gemal Art. 9 BayNatSchG sind alle Ausgleichsflichen einschliellich der durchzufiihrenden
Mafnahmen mit Inkrafitreten des Bebauungspians an das Okoflachenkataster des Landesamts
fir Umwelt zu melden. Die Fliche ist Uber eine Eintragung im Grundbuch als dingliche
Sicherung zugunsten des Freistaates Bayern, vertreten durch die Untere Naturschutzbehérde
zu sichern. Folgender Wortlaut wird vorgeschlagen:

Das Grundstiick dient den Zwecken des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Es ist
entsprechend den Grundsétzen und Zielen des Naturschutzes zu erhalten und zu entwickein.
Alle MaBnahmen, die zu einer Schéadigung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes fiihren kénnen, sind zu unterlassen.

Gemall § 15 Abs. 2 BNatSchG ist die Zuldssigkeit der Zuordnung von Ausgleichs- und
Ersatzmafnahmen im gesamten Naturraum gegeben. Aufgrund der unterschiedlichen
Zugehorigkeit (Plangebiet: 1tz-Baunach-Huigelland im Frénkischen Keuper-Liasland, externer
Ausgleich: Obermainisches Higelland im Oberpfélzisch-Obermainisches Hugelland;
Einordnung gemdR Begrindungskarte 2 ,Naturrdumiiche Gliederung”® zum Regionalplan
Oberfranken-West) wurde die Flache in der Gemarkung Tuschnitz mit der zustdndigen Unteren
Naturschutzbehorde am Landratsamt Coburg durch den Vorhabenstrdger vorabgestimmt und
eine fachliche Eignung wurde diesbeziiglich bestatigt. Aufgrund der groRrdumigen Lage in
derselben  GroRlandschaft ,Sudwestliche Mittelgebirge/Stufenland® kann ein den
fachgesetzlichen Kriterien entsprechender Zusammenhang als gegeben angesehen werden.

Regelungen zum speziellen Artenschutz:

Der spezielle Artenschutz ist in der Bauleitplanung unabh&ngig von der Eingriffsbilanzierung als
Belang zu berlcksichtigen und dabei vom unabhéngig vom gesetzlichen Biotopschutz zu
bewerten.

Fir das Vorhaben wurden dem Stand der Technik entsprechende VermeidungsmafRnahmen
festgesetzt, die der allgemeinen Lebensraumbedeutung des Plangebietes Rechnung tragen
und geeignet sind, artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde wirksam zu vermeiden.

V 1. Gegebenenfalls erforderliche Baumfillarbeiten und Gehdélzschnitt sind aus
artenschutzrechtlichen Erwdagungen nur von Oktober bis Februar zulédssig.

Dies sind geltende gesetzliche Vorgaben, die selbstversténdlich zu berlicksichtigen sind.

V 2: Um Bodenbruten wirksam zu vermeiden, sind die Baufelder von April bis Juni durch
regelmaBige Kurzmahd von héherem Aufwuchs freizuhalten.

Dies dient dem Schutz von potentiell vorkommenden Wiesenbriitern.

V 3: Vermeidung von Lichtlenkung in angrenzende Bereiche ist technisch sicherzustellen.

Die Einschrankung der Beleuchtung im Zuge der Beriicksichtigung der Minimierung und
Vermeidung von Lichtemissionen kommt wesentlich dem Insektenschutz zugute.

Die Beschaffenheit der Einfriedung mit einer Bodenfreiheit dient darliber hinaus dem Schutz
von Klein- und Mittelsdugern.

11.2.3. Luftreinhaltung und Klimaschutz

Hinsichtlich der Luftreinhaltung ist festzustellen, dass es sich nicht um eine Produktionsstétte
handelt. Die Emissionen resultieren aus dem Schwerlastverkehr und sind den dafiir geltenden
gesetzlichen Regelungen unterworfen. Daher ist diesbeziglich kein weitergehender
Regelungsbedarf gegeben.
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§ 1 Abs. 5 BauGB schreibt sowohi MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, vor.

Beim Bau sind daher Mdglichkeiten der Warmeddmmung zu nutzen, bei der Gebaudeheizung
schadstoffarme Brennstoffe in richtig dimensionierten Feuerungsanlagen zu verwenden und
durch passive und aktive Nutzung regenerativer Energietrager den Schadstoffaussto} zu
minimieren. Die Planung erlaubt dabei insbesondere die Nutzung von solarer Energie. So kann
sichergestellt werden, dass eine optimale aktive und passive Solarenergienutzung
insbesondere im Winter erfoigt.

Es entstehen zur besseren Ausnutzung der Flache mdéglichst kompakte Gebdude (niedriges
Verhéltnis von AuBenfliche (A) zu Volumen (V) des Baukorpers). So kann sichergestellt
werden, dass der Heizwarmeenergiebedarf der Gebdude allein aufgrund der Form des
Baukérpers positiv beeinflusst wird.

Auf allen Dachflichen ist eine Photovoltaik-bzw. Solarthermie-Nutzung zuldssig. Bei
Flachdachern kénnen auch aufgestdnderte Anlagen installiert werden. Dies lassen die
textlichen Festsetzungen explizit zu. Es wird darauf hingewiesen, dass eine verpflichtende
Belegung mit Photovoltaik-Modulen festgesetzt ist.

Bei der Bauausfiihrung sollte bei der Verwendung von Baustoffen, bei der Gebdudeddmmung,
der energetischen Versorgung der Gebdude, vor allem hinsichtlich Heiz- und Kiihlenergie und
Brauchwassererwdrmung auf  moglichst niedrige Kohlendioxid- und andere
Treibhausgasemissionen geachtet werden.

Folgen des Klimawandels kénnen z.B. Uberflutungen oder Trockenperioden sein. In diesem
Zusammenhang ist von einer geringen Anfilligkeit des Vorhabens auszugehen. Eine
Uberflutung ist auch bei Starkregenereignissen nicht zu erwarten.

Bei ausgedehnten Trockenperioden kénnten die Eingriinungs- und Kompensationsmafnahmen
Schaden nehmen. Im Falle von langeren Trockenperioden sind ggf. Gegenmalnahmen zu
ergreifen.

Es werden keine klimaschadlichen Produkte hergestellt. Die Festlegung des Betriebs der Flotte
des Unternehmens auf eine bestimmte Antriebsart erfolgt nicht.



Begriindung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet
Ebersdorf West, Teilgebiet 4* der Gemeinde Ebersdorf b.Coburg Seite 28

12. _ Umweltbericht gem. §2a BauGB

1.1. Beschreibung des Vorhabens

Es wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt, um einen Speditionsterminal
anzusiedeln.

Das Planungsgebiet liegt im Westen des Hauptortes, an den Strallen Zeickhorner Stralle und
Frankenring, welche die Teilgebiete 2 und 3 des Gewerbegebietes Ebersdorf-West erschlief3t.
Die Flachen liegen direkt an der Co13, welche paraliel zu der BAB 73 in Nord-Sid-Richtung
verlauft.
Der Geltungsbereich wird wie folgt umgrenzt:

- Im Westen durch die Kreisstrafte CO 13 und einen landwirtschaftlich gewidmeten Weg

- Im Norden durch die Zeickhorner Stralle

- Im Osten durch entwicklungsfdhige Gewerbefldchen, welche ackerbaulich genutzt

werden
- Im Siuden durch die StraBe Frankenring

Es handelt sich um landwirtschattlich genutzte Flachen. Der Uberwiegende Nutzungsanteil ist
ackerbauliche Fliche. Tieferliegende Bereiche werden dabei auch als Griinland bewirtschaftet.
Das Geladnde liegt im Sitdosten auf der Friesendorfer Héhe mit ca. 341 Metern U.NN. an der
dstlichen Grenze des Geltungsbereiches féllt das Geldnde nach Norden auf ca. 338 Metern
U.NN. ab. Im Westen des Plangebietes liegt das Gelénde auf ca. 328 bis 329 Meter U.NN. Die
Exposition ist demnach West.

Die neu uiberplante Flache hat eine Gréf3e von 4,76 Hektar. Entsprechend den unter Punkt 6.2.
dieser Begriindung dargestelltem Bauprogramm und dem unter Punkt 6.2 dieser Begriindung
erlduterten Festsetzungen wird das Gebiet gemaR dem Vorhaben- und Erschliefungsplan
sowie den im Durchfihrungsvertrag festgelegten Parametern bebaut. Auf Grund der
festgesetzten Gberbaubaren Fldchen in Verbindung mit den Grundflachenzahlen stehen fiir die
Uberbauung rund 3,35 Hektar zur Verfiigung.

Es findet keine neue auere Verkehrserschlieung statt.
Festsetzungen zur Grinordnung und zur Vermeidung wurden entsprechend der
prognostizierten Umweltauswirkungen getroffen.

Die Schaffung von Wohnfldchen ist nicht vorgesehen. Durch die Neuansiedlung von Gewerbe
kénnen zahlreiche neue Arbeitspldtze geschaffen werden.

1.1.1.  Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Durch die Ausweisung des Gewerbegebietes soll ein Speditionsterminal angesiedelt werden.
Mit vorliegendem Bebauungsplan verfolgt die Gemeinde folgende stédtebaulichen
Planungsziele:

D Planungsrechtliche Absicherung eines konkreten Vorhabens

o Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung der Grundstiicke

o Festlegung von Uberbaubaren Grundstlicksflichen nach § 23 Baunutzungsverordnung
(BauNVvO)

° Es soll hinsichtlich immissionsrechtlicher und naturschutzrechtlicher Sachverhalte

Rechtssicherheit geschaffen werden.

1.1.2. Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Die neu Uiberplante Flache hat eine Gréf3e von 4,76 Hektar. Entsprechend den unter Punkt 6.2.
dieser Begrindung dargestelltem Bauprogramm und dem unter Punkt 6.2 dieser Begriindung
erlduterten Festsetzungen wird das Gebiet gem&R dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan
sowie den im Durchfiihrungsvertrag festgelegten Parametern bebaut. Auf Grund der
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festgesetzten Uberbaubaren Flachen in Verbindung mit den Grundfléchenzahlen stehen fiir die
Uberbauung rund 3,35 Hektar zur Verfligung.

1.2 Darstellung der in einschlédgigen Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie

diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans beriicksichtigt
wurden

Regionalplan

Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete, regionale Griinziige oder Trenngriin sind gem. Regionalplan
nicht vorhanden. Die Gemeinde geh&rt gemaR Regionalplan zum ldndlichen Raum mit
Verdichtungsansétzen rund um das Oberzentrum Coburg. Die Gemeinde Ebersdorf b.Coburg
ist im Regionalplan fiir die Planungsregion Oberfranken-West (4) als Grundzentrum
ausgewiesen

Der Regionalplan formuliert u.a. folgende Ziele:

e Boden sollen nur im notwendigen Umfang als Siedlungsflichen oder fir den
Infrastrukturausbau herangezogen werden.

« Boden, Wasser und Luft sollen von Schadstoffen, die den Naturhaushalt belasten, befreit
und freigehalten werden. Eine vielfaltige Pflanzen- und Tierwelt soll dabei angestrebt
werden.

e Auf die Erhéhung und qualitative Verbesserung des Arbeitsplatzangebots im industriell-
gewerblichen und im Dienstleistungsbereich soll hingewirkt werden.

e Auf die Verringerung negativer Verdichtungsfolgen, wie Luftverunreinigung,
Larmbelastigung und Uberlastung des Verkehrsnetzes, soll hingewirkt werden. Dazu
sollen vor allem eine gtinstige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsstitten sowie
Versorgungseinrichtungen und die Entwicklung des 6ffentlichen Personennahverkehrs
als attraktive Alternative zum Individualverkehr angestrebt werden.

Flachennutzungsplan
Im FNP ist das Uberplante Gebiet als gewerbliche Bauflache dargestellt. Ein amtlich kartiertes
Biotop ist vermerkt.

Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Coburg (ABSP)
Das Vorhaben befindet sich gem. ABSP aulerhalb naturschutzfachlicher Schwerpunktgebiete.

Fachgesetze
Beschrieben werden die allgemeinen Ziele zum Schutz von Umwelt, Natur und Landschaft im
e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und im Bayerischen Naturschutzgesetz

(BayNatSchG)

Baugesetzbuch (BauGB)

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und der Bundesbodenschutzverordnung
(BBodSchV)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Bayerischem Wassergesetz (BayWG) und in der
Européischen Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)

Denkmalschutzgesetz (DSchG) und Bayerischem Denkmalschutzgesetz (BayDSchG),

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) mit Verordnungen und Technischen
Anleitungen TA Luft, TA Larm.

Zielvorgaben der untersuchten Schutzgiter:

Mensch
BauGB § 1 (5) ff. Sicherung des Wohles der Allgemeinheit und menschenwirdige
Umwelt durch nachhaltige stadtebauliche Entwicklung.
BImSchG § 1 Schutz von Menschen, Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der
Atmosphdre sowie Kultur- und sonstiger Sachgliter vor schéadlichen
L Umwelteinwirkungen und deren Entstehen vorzubeugen.
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TA Larm

Schutz der Aligemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche sowie Vorsorge gegen schéadliche
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche

DIN 18005-1

Schallschutzberlicksichtigung bei der stiddtebaulichen Planung.

Arten/Biotope

BNatSchG

§ 1 (3) 5. ff. Dauerhafte Sicherung und Schutz der wild lebenden Tiere und
Pflanzen und ihren Lebensgemeinschaften als Teil des Naturhaushaltes in ihrer
natlirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt. |hre Biotope und ihre
sonstigen Lebensbedingungen sind zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder
wiederherzustellen.

BauGB

§ 1a (3) ff. Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfédhigkeit des Naturhaushaltes.

Boden

BauGB

§ 1a (2) Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden,
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung
zur Verringerung zusétzlicher Inanspruchnahme von Béden, Bodenversiegiung
ist zu minimieren.

§ 202 besonderer Schutzstatus des Mutterbodens.

BBodSchG

§ 1 ff. Sicherung der Bodenfunktionen oder deren Wiederherstellung.

BNatSchG

§ 1 ff. Dauerhafte Sicherung von Bodendenkmalern, Boden als Teil des
Naturhaushaltes, Sicherung von Boden, Vermeidung von Erosion.

Wasser

WHG
WRRL

und

§ & ff Vermeidung  von nachteiligen  Ver&dnderungen der
Gewidssereigenschaften, sparsame Verwendung von Wasser, Erhalt der
Leistungsféhigkeit des Wasserhaushaltes, Vermeidung der VergréBerung und
Beschleunigung des Wasserabflusses. Verantwortungsvoller Umgang mit
Wasser und nachhaltige Bewirtschaftung von Flissen, Seen und Grundwasser.

Luft/Klima

BauGB

§ 1a (b) Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaRnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der
Grundsatz ist in der Abwagung nach § 1 (7) zu berlcksichtigen. Emissionen
sollen vermieden und eine bestmdglichste Luftqualitédt erhalten werden.
Erneuerbare Energien sowie eine sparsame und effiziente Energienutzung sind
zu fordern.

BImSchG

§ 1 ff. Schutz von Menschen, Tieren und Pflanzen, des Bodens, des Wassers,
der Atmosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachgiter vor schédlichen
Umwelteinwirkungen und deren Entstehen vorbeugen.

TA Luft

Diese dient dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schédlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen und der Vorsorge
gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, um ein
hohes Schutzniveau fiir die Umwelt insgesamt zu erreichen.

BNatSchG

§ 1 (3) 4. Schutz von Luft und Klima durch MafRnahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege, insbesondere Flachen mit Iufthygienischer oder
klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder
Luftaustauschbahnen; dem Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung
insbesondere durch zunehmende Nutzung erneuerbarer Energien

Landschaftsbild

BNatSchG

§ 1 (1) 3. Dauerhafte Sicherung von Natur und Landschaft in ihrer Vielfalt,
Eigenart und Schénheit sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft.
Charakteristische Strukturen und Elemente sind zu erhalten oder zu entwickeln.
Beeintréchtigungen des Erlebnis- oder Erholungswerts der Landschaft sind zu
vermeiden.

BauGB

voraussichtlich  erheblicher
sowie der Leistungs- und

§ 1a (3)

Beeintrachtigungen

ff. Vermeidung + Ausgleich
des Landschaftsbildes
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| Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Kultur- und Sachgiiter.

BauGB Orts- und Landschaftsbild sind baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

BNatSchG § 1 (4) ff. Erhaltung von historischen Kulturlandschaften und -landschaftsteilen
von besonderer Eigenart, einschlieBlich solcher von besonderer Bedeutung fur
die Eigenart oder Schénheit geschitzter oder schiitzenswerter Kultur-, Bau- und
Bodendenkmadler.

' DSchG § 1 (1) Es ist Aufgabe von Denkmalschutz und Denkmalpflege, die
Kulturdenkmale zu schitzen und zu pflegen, insbesondere den Zustand der
Kulturdenkmale zu iberwachen sowie auf die Abwendung von Gefahrdungen
und die Bergung von Kulturdenkmalen hinzuwirken.

1.3. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario) und

Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung

1.3.1.  Schutzgut Mensch

Beschreibung
Nachstgelegene Wohnnutzung befindet sich am westlichen Ortsrand von Ebersdorf in einer

Entfernung von ca. 330 m 6stlich des Vorhabens.

Flachen im Wohnumfeld von bis zu 1.000 m werden von Anwohnern bevorzugt fir die
Naherholung genutzt. Besonders hoch ist die Erholungsfunktion, wenn das Gebiet strukturreich
und durch Freizeiteinrichtungen bereichert ist. Im Wirkbereich sind keine Freizeit- und
Erholungseinrichtungen bzw. Landschaften mit hoher Erholungsnutzung vorhanden. Der
Landschaftsausschnitt ist durch die bestehende Infrastruktur (Autobahn, Kreisstralie,
bestehendes Gewerbegebiet) im Hinblick auf die Erholungseignung vorbelastet. Das
Landschaftsentwicklungskonzept Oberfranken-West stellt den betrachtungsrelevanten
Landschaftsausschnitt als Gebiet mit allgemeiner Bedeutung fiir die Erhaltung und Entwicklung
einer ruhigen naturbezogenen Erholung dar, teilweise auch als Siedlungsflache. Ausgewiesene
Rad- oder Wanderwege sind nicht vorhanden. Der Geltungsbereich wird fir die
wohnumfeldnahe Erholung aufgrund der starken Vorbelastungen als gering geeignet bewertet.

Auswirkungen
Dadurch, dass die Fldache nur in geringem Umfang fir die Erholungsnutzung geeignet ist und

eine starke Vorbelastung gegeben ist, werden nur geringe Auswirkungen mit der Planung
einhergehen.

Die Immissionen nach § 3 BImSchG wurden bewertet (Punkt 11.2.1 der Begriindung). Die
Bewertung kam zu dem Ergebnis, dass Luftverunreinigungen, Erschiitterungen, Licht, Wérme,
Strahlen und &hnlichen Erscheinungen nicht in relevantem oder erheblichem MaRe von der
Betriebsstétte ausgehen werden. Gerdusche sind dagegen im Zuge der Umweltprifung zu
begutachten.

1.3.2. Gewerbeldrm

Beschreibuna:
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich bereits gewerbliche Emittenten.

Auswirkungen:
Punkt 11.2.1 der Begriindung ist zu entnehmen, dass unter der Voraussetzung der Einhaltung

der Vorgaben keine erheblichen Umweltauswirkungen von der Planung ausgehen.

1.3.3. Verkehrsldrm

Beschreibung;
Der Verkehr aus dem Gebiet wird lber leistungsfahige Uberértliche Verkehrswege abgewickelt

und es sind keine Gebiete betroffen, die dem Wohnen dienen.
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Auswirkungen:
Durch die Struktur der Verkehrswege werden keine Fahrbeziehungen zu Gebieten, die dem

Wohnen dienen, bewirkt. Der Abfluss Uber die Uberértlichen Verkehrswege bewirkt keine
erheblichen Umweltauswirkungen beziiglich der Gerduschentwicklung.

1.3.4. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung:

Innerhalb des Plangebietes befindet sich kein geschiitzter Geb&dudebestand und keine
bekannten Bodendenkmadler. Die anschliefenden Siedlungsfldchen sind gewerblich genutzt und
erst in den vergangenen Jahren entwickelt worden, sodass der Stand der Technik und der
Fortschritt der Baukultur keine Briiche in der stéadtebaulichen Substanz vermuten lassen.

Der Umgriff des Geltungsbereiches ist bereits durch Gewerbe- und Industriebetriebe gepragt.
Die geplante Nutzung stellt kein wesensfremdes Element in diesem Landschaftsausschnitt dar.

Auswirkungen:
Aufgrund der denkmalrechtlichen und baukulturellen Unbedenklichkeit im Umgriff des

Plangebietes und der Zuordnung der Baugebiete zueinander Uber die strategische Entwickiung
des Flachennutzungsplanes ergeben sich keine Auswirkungen des Vorhabens auf das
Schutzgut.

1.3.5. Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Beschreibung:

Es handelt sich um landwirtschaftlich genutzte Fldchen. Der Uberwiegende Nutzungsanteit ist
ackerbauliche Fldche. Tieferliegende Bereiche werden dabei auch als Griinland bewirtschaftet.
Teilweise sind an den Grundstlcksgrenzen Ranken ausgeprdgt, ganz vereinzelt sind in diesen
Bereichen einzelne Gehdlze vorhanden. Bestdnde mit Biotopvernetzungsfunktion sind im
Geltungsbereich nicht vorhanden.

Lebensraum

Aufgrund der vorhandenen Stérungen ist das Gebiet als Bruthabitat fiir anspruchsvollere
Vogelarten ungeeignet. Innerhalb der Einzelgehélze ist das Vorkommen der Goldammer
moglich. Die Ackerflichen weisen prinzipiell Habitatqualitdt fur Offenlandarten wie die
Feldlerche auf. Hierzu ist einschrankend anzumerken, dass die angrenzenden Uberdrtlichen
Verkehrswege die Lebensraumqualitdt fur diese Arten einschrénken. Die Einschrdnkung nimmt
mit der Entfernung zu genannten Verkehrswegen ab.

Gewdsserlebensrdume sind nicht vorhanden. Trockenhabitate sind ebenfalls nicht vorhanden,
Wald und gréere Gehédlzbestdnde sowie Hecken sind nicht betroffen.

Schutzkulisse

Durch die Baugebietsausweisung werden keine Flachen berlihrt, die einen Schutzstatus gemafn
Natura-2000-Kulisse geniel3en. Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete oder geschiitzte
Landschaftsbestandteile werden nicht beriihrt.

Im Geltungsbereich ist ein gesetzlich geschiitztes Biotop kartiert (Nummer 5732-0140, Feuchte
Senke ostlich Zeickhorn).

Die ndchstgelegenen Natura-2000-Schutzgebiete befinden sich am Steinrlicken westlich von
Grub a.Forst und im Schneybachtal norddstlich von Fronlach in 3,3 km bzw. 2,8 km Entfernung.
Es ist aufgrund der Entfernung objektiv nicht von einer Beeintrachtigung der Schutzkulisse
auszugehen.

Auswirkungen:
Das Vorkommen von Tierarten der FFH-Richtlinie sowie national streng geschitzter Arten kann

nicht génzlich ausgeschlossen werden. Entsprechend wurden VermeidungsmaRBnahmen und
artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen konzipiert, welche verpflichtend durchzufiihren
sind. Auf Punkt 1.7.1 des Umweltberichts wird verwiesen. Unter Einhaltung dieser MaRnahmen
kdnnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG ausgeschlossen
werden.
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Es wird davon ausgegangen, dass ungeféhrdete, haufige Arten und sogenannte Allerweltsarten
wie Amsel, Star, Kohimeise etc. hier vorkommen. Negative Populationsdynamiken sind mit der
Bauleitplanung nicht verbunden. Gleiches gilt fir weitere ungeféhrdete Arten wie u.a. Saatkréhe
oder Sperling, die wahrscheinlich als Nahrungsgéaste vorkommen.

Dariiber hinaus kann eine Anzahl weiterer Arten als Nahrungsgédste aufgrund des relativ
fieRenden Ubergangs in der Agrarlandschaft nicht ganzlich ausgeschlossen werden.
Erhebliche Auswirkungen sind in diesen Fallen aufgrund fehlender spezifischer Besonderheiten
des Planungsgebietes nicht zu erwarten.

Durch die geplante MaRnahme erfolgt eine Trennungsfunktion, da die Flachen eingefriedet und
bebaut werden. Die Trennungsfunktion erfolgt allerdings nur fir groke Sagetierarten, wie
Wildschwein, Reh oder Wolf, wobei bei letztgenannter Art keine Nachweise aus dem Landkreis
oder dem Naturraum bekannt sind. Es kommt nicht zum Neubau von Verkehrstrassen, eine
Erhthung diesbeziiglicher Totungsrisiken ist demnach nicht anzunehmen. Negative
Auswirkungen auf bestehende Wanderwege und Verbundstrukturen fir Tierarten sind aufgrund
des massiv vorbelasteten Umfelds des Plangebietes nicht anzunehmen.

Fir die Beleuchtung sind Kaltstrahler einzusetzen, um nachtaktive Insekten und Flederméuse
zu schonen. Generell ist die Beleuchtung méglichst energiesparend auszufiilhren und auf das
notwendige Mall zu begrenzen. Gemal Art. 11a BayNatSchG sind zudem Eingriffe in die
Insektenfauna durch kinstliche Beleuchtung im AuRenbereich zu vermeiden. Dadurch, dass der
Geltungsbereich vorliegend zum bauplanungsrechtlichen Innenbereich gemacht wird, ist diese
Regelung zu beriicksichtigen, allerdings fir das Bauland nicht zwingend und grundsétzlich
anzuwenden. Es sind allerdings vermeidbare Beleuchtungen im Sinne des Artenschutzes
gemadlR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB auszuschlieRen, was insbesondere fiir Werbeanlagen gilt.
Generell ist die Beleuchtung méglichst energiesparend auszufithren und auf das notwendige
Mal zu begrenzen, um die Lockwirkung des Plangebietes zu minimieren.

Durch die Bebauung des Gebiets kommt es zu einer Versiegelung und Uberbauung
insbesondere von Ackerflachen. Somit liegt ein erheblicher Eingriff vor (§ 14 BNatSchG). Dieser
Bestand ist grundsétzlich als ausgleichbar zu werten. Unter Anwendung der Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung (§ 1a Abs. 3 BauGB) kann der entstandene Eingriff kompensiert werden.

Es ist somit zudem Vorgehen nach dem § 30 Abs. 3 BNatSchG einschléagig:

Es ist im Falle einer Beeintrachtigung des Schutzgegenstandes ein Antrag auf Ausnahme von
den Verboten des § 30 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises Bamberg zu stellen. In diesem ist zwingend nachzuweisen, dass die
Beeintrachtigungen gleichartig ausgeglichen werden kénnen (§ 30 Abs. 3 BNatSchG).

Ein gleichartiger Biotopausgleich ist somit im gegensténdlichen Bebauungsplanverfahren
zwingend nachzuweisen.

Durch die Anlage eines Regenriickhaltebeckens und die Nivellierung des Baulandes kommt es
baubedingt zu einer Beeintréchtigung des Biotops von ca. 450 m?

Die Beeintréchtigungen des geselzlich geschiitzten Biotops kénnen im Bereich der
vorgesehenen Ausgleichsfldche auf Grundstiick FI.-Nr. 186, Gemarkung Tiischnitz gleichartig
ausgeglichen werden.

Ein entsprechender Antrag wird gemaR § 30 Abs. 4 Satz 1 BNatSchG gestellt. Fiir die spétere
Umsetzung des Bebauungsplanes wird zudem auf § 30 Abs. 4 Satz 2 BNatSchG verwiesen.

1.3.6.  Schutzgut Landschaft

Beschreibung:

Das Planungsgebiet kann als eine relativ offene und strukturarme landwirtschaftliche Flache
charakterisiert werden.

Eine Vorprdgung der Landschaft mit allen Eindriicken gewerblicher Bebauung und Nutzung ist
bereits in einem gewichtigen Malle vorhanden, sodass sich auch die geplante Nutzung in
diesen Gesamteindruck einfiigt.

Das Landschaftserleben wird durch angrenzende uberértliche Verkehrswege bereits stark
herabgesetzt.
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Die Einsehbarkeit der Flachen ist nach Suden durch das bestehende Gewerbegebiet
eingeschrankt. Nach Osten wird die Einsehbarkeit hin zur Ortslage Ebersdorf b. Coburg infolge
der Nivellierung des Geldndes eingeschrénkt. Nach Osten ist die Flache nur bedingt aus den
Ortslagen Zeickhorn und Buscheller heraus einzusehen, da die Schallschutzeinrichtungen der
BAB A73 die Sichtbeziehung behindern. Die Einsehbarkeit ist von den entlang des
Geltungsbereichs verlaufenden Stralen gegeben. Eine Fernwirkung besteht nach Norden in
Richtung der Ortslage Friesendorf.

Eine Unterbrechung bestehender Sichtbeziehungen findet auf Grund der Lage innerhalb des
welligen Higellandes im Naturraum nicht statt. Die wellige Topographie fihrt indes dazu, dass
das Vorhaben auch aus gréerer Entfernung von erhdhten Standorten aus einzusehen ist.
Naturraumtypische Besonderheiten werden auch auf Grund der gegebenen Vorbelastung nicht
beeintrachtigt.

Auswirkungen:
Visuelle Stérungen sind nicht auszuschlieBen; da der Baukérper auf Grund der Gebdudehdhe

von rund 15 Metern Auswirkungen auf das Landschaftserlebnis in diesem Bereich hat. Die
visuelle Stérung wird durch die Fassadengestaltung und Bepflanzung relativiert, kann jedoch
nicht gaénzlich vermieden werden.

Durch die MaRnahme kann auf Grund der Geb&udekérper auch das subjektive Naturerlebnis
beeintréchtigt werden; auch diese Stérung kann durch  Gestaltungs- und
Grunordnungsmaflnahmen vermindert, jedoch nicht vermieden werden.

Dabei ist allerdings die erhebliche Vorbelastung des Landschaftsausschnitts zu berticksichtigen.
Aufgrund der bereits vorhandenen Betriebe kann von einer gewerblich/industriellen Pragung
des Gebietes ausgegangen werden. Damit relativieren sich die Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes aufgrund der bereits vorhandenen Vorbelastungen.

1.3.7. Schutzgut Flache, Boden

Beschreibung:

Das Gebiet liegt im Naturraum des ltz-Baunach-Hugellandes (117). Geologisch datiert der
Untergrund aus dem Trias, genauer dem Mittleren Keuper.

Die geologische Karte (dGK25) weist im beplanten Bereich Uberwiegend Sandsteine des
Oberen Burgsandstein (kmBO) aus. Die Ubersichtsbodenkarte (UBK25) zeigt lehmig-tonige
Boden (422b). Es kénnen in diesen Bdden geogen erhdhte Schadstoffgehalte (Nickel und Zink,
vgl. BAG-Einheit 61 ¢, Vollzugshilfe Hintergrundwerte) vorliegen. Dies kann die
Verwertungsmdglichkeit von Badenmaterial einschréanken.

Gem. Landesentwickiungskonzept Oberfranken West handelt es sich um kein Gebiet mit einer
besonderen Bedeutung fir die Erhaltung der Bodenfunktionen. Vorbelastungen existieren
insbesondere im Umfeld der angrenzenden Verkehrswege (Salzeintrage,
Schadstoffimmissionen durch den Verkehr). Die Bdden sind durch die landwirtschaftliche
Nutzung anthropogen {iberpragt.

Béden mit hoher oder sehr hoher Bedeutung (z. B. Moorbdden) sind nicht vorhanden. Im
Bereich des Vorhabens sind derzeit keine Altlasten-, schadliche Bodenverdnderungen und
Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Auswirkungen:
Durch die MaRRnahme wird Bauland im Umfang von rund 4,19 Hektar geschaffen, von denen

1.380 m? fiir die Eingriinung verwendet werden. Fir eine Uberbauung stehen rund 3,35 Hektar
zur Verfiigung.

Das Vorhaben ist aufgrund seiner ihm eigenen Beschaffenheit und fehlenden
Fldchenpotentialen nicht durch MaRnahmen der Innenentwicklung umsetzbar.

Eine Verdnderung des Reliefs erfolgt durch Nivellierung des Geldndes, in Form eines
Massenausgleichs. Die Bodenstruktur wird durch das Abschieben und Aufhalden des
Oberbodens erheblich veréandert.

Im bebaubaren Bereich sind der belebte Oberboden (Mutterboden) und ggf. kulturfahige
Unterboden nach § 202 BauGB zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und mdéglichst nach den Vorgaben des § 12
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BBodSchV ortsnah zu verwerten. Der nicht kulturfahige Unterboden und das
Untergrundmaterial sollte innerhalb des Vorhabensbereiches in technischen Bauwerken
verwendet werden, um eine Entsorgung zu vermeiden.

Es sind DIN 18300 (Erdarbeiten), DIN 18915 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau), DIN 19731
(Verwertung von Bodenmaterial) und DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfilhrung
von Bauvorhaben) entsprechend zu berlicksichtigen. Bei Herstellung einer durchwurzelbaren
Bodenschicht sind die Vorgaben des §12 BBodSchV zu beachten.

Bei Uberschissigem Aushubmaterial sind abhéngig vom jeweiligen Entsorgungsweg die
rechtlichen und technischen Anforderungen (z. B. § 12 BBodSchV, Leitfaden zur Verfiillung von
Gruben und Briichen sowie Tagebauen, LAGA M 20 1997 sowie DepV) maRgeblich.

Der gewachsene Bodenaufbau ist tiberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errichtet
und auch sonst keine nutzungsbedingte oder aus sonstigen Erw&gungen vorgesehene
Uberpragung der Oberfliche geplant oder erforderlich ist. Um zusétzlich méglichen
Verdichtungen vorzubeugen, soll das Geldnde nur bei trockenen Boden- und
Witterungsverhdltnissen befahren werden. Flachen, die als Griinflichen vorgesehen sind,
sollten nicht befahren werden

Durch die Bebauung entsteht Flachenverbrauch und es gehen aus Sicht des Bodenschuizes
wertvolle Béden mit mittlerer Retentionsféhigkeit (hlochwasserschutz in der Fiche) und sehr
gutem Filter-, Puffer- und Schwermetallriickhaltevermégen teilweise verloren. In den Baugruben
ist mit Stauwasser zu rechnen.

Eine Eutrophierung des Standortes erfolgt nicht, da keine Substanzen verwendet werden, durch
welche die Bodenfruchtbarkeit bzw. der Mineralgehalt der Béden verandert wird.
Schadstoffeintrag kann in gasformiger, flussiger oder fester Form erfolgen. Gasférmige
Schadstoffe werden wahrend der Bauphase in Form von Fahrzeugabgasen freigesetzt. Fliissige
Schadstoffe fallen ebenfalls wihrend der Bauphase als Heizmittel oder als Betriebs - und
Schmierstoffe bzw. KihImittel bei Fahrzeugen an. Ein méglicher Eintrag kann jedoch nur durch
Unfélle bzw. unsachgemifen Umgang erfolgen. Feste Schadstoffe fallen nicht an bzw. werden
ordnungsgeman entsorgt.

1.3.8. Schutzgut Wasser

Beschreibung:

Oberflaichengewésser sind nicht betroffen. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten und von wassersensiblen
Bereichen.

Die relative Grundwasserneubildung ist tberwiegend gering. Entsprechend stellt die Karte
.Mittlere  jahrliche Grundwasserneubildung in Bayern 1981-2010" des Bayerischen
Landesamtes fur Umwelt die Grundwasserneubildung im Geltungsbereich als gering dar (ca. 50
— 150 mm/a). Daten zum Grundwasserflurabstand liegen aktuell nicht vor. Von hoch
anstehendem Grundwasser ist im Geltungsbereich jedoch nicht auszugehen, da sich der
Geltungsbereich auf einer Erhebung innerhalb der welligen Topographie des Naturraums
befindet. Insgesamt kommt dem Geltungsbereich und dessen Umfeld eine geringe/aligemeine
Bedeutung beztiglich des Grundwasserhaushaltes zu.

Auswirkungen:
Auf FlieRgewasser werden keine Auswirkungen erwartet.

Durch Versiegelungen kommt es zu einer verminderten Grundwasserneubildung und zu einer
Erhéhung des Oberflachenwasserabflusses. In Bezug auf die Grundwasserneubildung besitzen
die Béden im Geltungsbereich jedoch geringe Wertigkeit.

Die Entwédsserung erfolgt im Trennsystem. Alles Niederschlagswasser, was nicht versickern
kann, wird unter einer entsprechenden Drosselung den Entwisserungseinrichtungen der
Gemeinde zugefiihrt und Gber diese in ein Regenriickhaltebecken siidlich der B 303 eingeleitet.
Von diesem Becken aus, wird das Niederschlagswasser im Rahmen eines bestehenden
Wasserrechts in den Vorfluter ,Aue* eingeleitet. Dieser miindet oberhalb von Grub a.Forst in
den Fillbach, sodass das Niederschlagswasser dem Gewassersystem erhalten bleibt.
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1.3.9. Schutzgut Luft

Beschreibung:

Besondere, lokalklimatisch wirksame Bestande und Strukturen sind im betrachtungsrelevanten
Landschaftsausschnitt nicht vorhanden. Insbesondere durch den Verkehr der Autobahn A73
und der Bundesstrae 303 sind Schadstoffvorbelastungen vorhanden. Die Vorbelastung durch
angrenzende Gewerbeflachen ist gegenwaértig nicht erheblich, da es sich in der Hauptsache um
Dienstleistungsbetriebe und nicht um Produktionsstéatten handelt.

Auswirkungen:

Durch die geplante Betriebsstdtte entstehen voraussichtlich keine Emissionen, welche die
Zumutbarkeitsgrenzen gemal den einschldgigen Vorschriften Uberschreiten. Es handelt sich
nicht um eine Produktionsstatte. Emissionen fallen lediglich in Form von Fahrzeugabgasen an.

1.3.10. Schutzgut Kilima

Beschreibung:

Auf Grund der Lage und Struktur des Planungsgebietes ist nicht mit kleinrdumigen
Luftaustauschprozessen bzw. Kaltiuftstromen von bewaldeten Hohen zu rechnen. Die
Kaitluftproduktionsfunktion ist durchschnittlich. Die besonders Kkaltluftproduktionsintensiven
Feuchtbereiche in den Mulden und Talern nérdlich und westlich von Ebersdorf werden durch
das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Nérdlich der GVS nach Zeickhorn féllt das Geldnde zum
Lindenbach ab, hier ist die Kaltluftproduktionsfunktion hoch. Die Tallage des Lindenbachs ist
inversionsgefahrdet und daher als sensibel in Bezug auf die Erhéhung von Luftschadstoffen
einzustufen. Dies gilt im Umkehrschluss nicht fir das Planungsgebiet.

Auswirkungen:

Der kleinrdumige Wechsel von beschatteten und besonnten Flachen, trockenen und frischen
Bereichen infolge der Bebauung verursacht mikroklimatische Verdnderungen, die sich auf die
kleinrdumigen Standortverhéltnisse auswirken. Es ist davon auszugehen, dass sich
insbesondere die versiegelten Fldchen in den Sommermonaten starker erhitzen werden. Positiv
hervorzuheben ist die Doppelnutzung der Halle durch Photovoltaik.

Die Inversionsgefdhrdung ist nicht als hoch einzustufen, sodass kumulative Auswirkungen
aufgrund der Fahrzeugabgase und einer gleichzeitigen Inversionslage nicht zu erwarten sind.

1.4. voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter

Tabelle: zu erwartende erhebliche Auswirkungen

Schutzgut Mensch Geringe Auswirkungen
Lokale Beeintrachtigung der Erholungsfunktion. Keine
Beeintrachtigung des Wohnumfeldes.

Schutzgut Kultur- und | Keine Auswirkungen

Sachgiiter Keine Betroffenheit von Schutzgltern des Denkmalschutzes
Schutzgut Tiere, | Erhebliche Auswirkungen

Pflanzen, biologische | Eingrifie  werden gem. §15 BNatSchG ausgeglichen,
Vielfalt artenschutzrechtliche Verbotstatbestande werden

ausgeschlossen.
Betroffenheit eines gesetzlich geschiitzten Biotops.

Schutzgut Landschaft Geringe Auswirkungen

Erweiterung bestehender Gewerbegebiete, dabei Entwicklung
aus dem Flachennutzungsplan und somit Berilcksichtigung
vorangegangener Abwégung.

Schutzgut Fldche, Boden | Erhebliche Auswirkungen
Hoher Versiegelungsgrad mit Totalverlust von Bodenfunktionen
anzunehmen.
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Schutzgut Wasser Erhebliche Auswirkungen
Verminderung der Grundwasserneubildung durch Versiegelung.

Schutzgut Luft Geringe Auswirkungen
Zunahme von gewerblichen Emissionen. Diese resultieren aus
Fahrzeugabgasen, nicht aus Produktionsstétten.

Schutzgut Klima Geringe Auswirkungen
Schnelleres Aufheizen versiegelter Flachen.

1.5. Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

1.5.1.  Prognose bei Nichtdurchfithrung der Planung

Die Flachen wirden weiterhin in landwirtschaftlicher Nutzung verbleiben. Eine
Zustandsdnderung bei den Schutzgiitern ist nicht zu erwarten. Gegebenenfalls wiirde die
ackerbauliche Nutzung durch entsprechenden Stoffeintrag iiber den Wirkungspfad Boden-
Grundwasser negative Auswirkungen mit sich bringen. Wesentliche Anderungen sind nicht zu
erwarten.

1.5.2. Prognose der Auswirkungen der geplanten Vorhaben

Durch die Planung entstehen erheblichen Umweltauswirkungen. Diesen wird durch
entsprechende Malinahmen zur Minderung und zur Vermeidung Rechnung getragen, sodass
diese ein zuléssiges und vertretbares Mal einhalten.

Nachfolgend sind Projektwirkungen des Vorhabens tabellarisch aufgefiihrt.

Projektwirkung | Eingriffswirkungen

Anlagebedingte Projektwirkungen

Anlagebedingte Vorhabensbedingt kommt es zu einer Neuversiegelung von
Flachenverluste durch | Flachen in einem Umfang von ca. 3,35 ha.

Uberbauung und Versiegelung | Es kommt zu einer Beeintrdchtigung von gesetzlich
geschiitztem Biotopbestand im Umfang von ca. 450 m2.

Anlagebedingte Verdnderung | Durch die Neuversiegelungen gehen die natiirlichen
natlrlicher Standortfaktoren Bodenfunktionen vollstdndig verloren.

Aufschittung und Abgrabung sowie Bodenverdichtung im
Zuge der Erschlieung und Bebauung bedingen Anderungen
der Bodenstrukturen und damit auch der -funktionen.

Die Flachenversiegelung bedingt eine schnellere Erwarmung

von Fidchen.
Anlagebedingte visuelle | Es kommt zu einer technischen Uberpragung des
Wirkungen Landschaftsbildes in einem diesbezlglich vorbelasteten

Landschaftsausschnitt  (Autobahn  A73, bestehendes
Gewerbegebiet Ebersdorf-West).

Betriebsbedingte Projektwirkungen

Betriebsbedingte Mit den Fahrzeugbewegungen sind Gerduschemissionen

Larmemissionen verbunden.

Lichtemissionen Beleuchtungsanlagen sowie betriebsbedingter Verkehr
bedingen Lichtemissionen

Luftverunreinigungen verkehrsbedingte Luftschadstoffemissionen innerhalb des
Vorhabengebiets

Entwasserung Uberlauf- und Uberschusswassermengen werden dem

dffentlichen Regenwasserkanal zugeleitet.

| Baubedingte Projektwirkungen

Baubedingte Emissionen und | Es sind kurzzeitige Belastungen durch baubedingte
Stérungen Emissionen (Abgase, Stdube), La&rm und Erschitterung zu
prognostizieren.
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| Baubedingte Finden die Bauarbeiten innerhalb der Brutperiode statt,

Individuenverluste besteht ein Tétungsrisiko fiir Jungvégel und Gelege.

Bodenabtrag/-auftrag Humus und unbelasteter Erdaushub wird auf dem Gelédnde

zwischengelagert und spédter bei der Gestaltung der
Auflenanlagen verwendet. Im Bereich des Vorhabens sind
derzeit keine Altlasten-, schéadliche Bodenverdnderungen und
Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Fallen bei den Bauarbeiten unerwartet kontaminierte
Bereiche oder Altlasten an, wird unverziglich die Untere
| Abfallbehorde verstandigt und die weitere Vorgehensweise
| festgelegt.

Bodenschutzklausel

Durch die getroffenen Festsetzungen und die geplante Art der Bebauung wird die Ressource
,Grund und Boden® méglichst effizient genutzt.

Der Umgang mit Grund und Boden ist schonend und entsprechend der gesetzlichen Vorgaben,
da die natirlichen Funktionen des Bodens bei der geplanten Nutzung berticksichtigt und die
nachteiligen Auswirkungen auf den Grund und Boden so gering wie méglich gehalten werden.

Wi rrkl | — Vorran I Innenentwicklun
Das Vorhaben befindet sich im planungsrechtlichen Auenbereich. Die Gemeinde hat allerdings
im Zuge der Aufstellung des Flachennutzungsplanes bereits abgewogen, den Bedarf an
gewerblichen Bauflachen unter anderem auf dieser Flache zu decken. Der Bedarf ist aufgrund
der Art des Verfahrens gesichert.
Im Rahmen der Innenentwicklung und Nachverdichtung kénnen fir das Vorhaben keine
Flachen im erforderlichen Umfang bereitgestellt werden.

Es entstehen kompakte Gebdude mit einem gunstigen Verhéltnis von Auenfldche zu Volumen.
Eine genaue Bezifferung der zukinftigen klimarelevanten CO2-Ausstéfle ist im Rahmen der
Bauleitplanung nicht méglich.

Folgen des Klimawandels kénnen z.B. Uberflutungen oder Trockenperioden sein. In diesem
Zusammenhang ist von einer geringen Anfilligkeit des Vorhabens auszugehen. Eine
Uberflutung ist auch bei Starkregenereignissen nicht zu erwarten.

Bei ausgedehnten Trockenperioden kénnten die Eingriinungs- und Kompensationsmafnahmen
Schaden nehmen. Im Falle von langeren Trockenperioden sind ggf. Gegenmafinahmen zu
ergreifen.

Es werden keine klimaschadlichen Produkte hergestelit. Die Festlegung des Betriebs der Flotte
des Unternehmens auf eine bestimmte Antriebsart erfolgt nicht.

Positiv hervorzuheben ist die Doppelnutzung der Halle mit Photovoltaik.

Klimaschutzklausel

1.6. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Tabelle: geplante MalRnahmen: Betriebsphase

Schutzgut Mensch | Steuerung des Betriebsablaufs durch organisatorische MalRnahmen,
sodass keine erheblichen Umweltauswirkungen aus Gewerbeldrm
resultieren.

Schutzgut Kultur- | Keine Manahmen erforderlich.

und Sachgiiter

Schutzgut Tiere, Anwendung der Eingriffsregelung.

Pflanzen, - Gleichartiger Biotopausgleich i.S.d. § 30 Abs.3 BNatSchG
biologische Vielfalt Festsetzung von Vermeidungsmallnahmen V 1 -V 3.
Schutzgut - Eingriinung und Durchgriinung des Gebietes
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Landschaft

- Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Werbeanlagen

- Ortliche Bauvorschriften zur Dach- und Fassadengestaltung

- Maximalfestlegungen fiir Baukérper lassen die Mdglichkeit
offen, diese zumindest in Teilen nicht auszunutzen.

Schutzgut Fliche,
Boden

MaBnahmen zur Minderung der Versiegelung:

- Beschrankung der Versiegelung auf das absolut erforderliche
Maf.

(Vorsorgender) Bodenschutz:

- Schédliche Bodenverdnderungen durch gasférmige, filissige
oder feste Schadstoffe sind durch entsprechende Nutzung der
Aullenanlagen unbedingt zu vermeiden

- Ortliche Bauvorschriften zur Dach- und Fassadengestaltung

Schutzgut Wasser

MaRnahmen zur Minderung der Versiegelung:

- Beschrénkung der Versiegelung auf das absolut erforderliche
Malf.

MaRnahmen zur

Niederschlagswasser:

- Konsequente Anwendung des § 55 Abs. 2 WHG.

naturnahen Beseitigung von

Schutzgut Luft

- Betrieb der Flotte nach neuesten Energieeffizienz- und

Umweiltstandards.

Schutzgut Klima

- Betrieb der Flotte nach neuesten Energieeffizienz- und
Umweltstandards.

- Begriinung der unbebauten Bereiche.

- Planungsrechtliche Festsetzung von Dachbegriinung sowie

Photovoltaiknutzung.

Tabelle: geplante MaRnahmen: Bauphase

Schutzgut Mensch | Einhaltung der AVV Bauldarm

Schutzgut Kultur- |- Umsetzung der Meldepflicht fir Bodendenkmaler

und Sachgiiter

Schutzgut Tiere, - Festsetzung von Vermeidungsmalnahmen V1 -V 3.

Pflanzen,

biologische Vielfalt

Schutzgut Keine MalRnahmen erforderlich.

Landschaft

Schutzgut Flidche, |Wahrend der Bauphase werden anfallende Stoffe jeweils getrennt

Boden erfasst: Der abgeschobene Humus wird auf dem Gelande
zwischengelagert und spéater bei der Gestaltung der Aulenanlagen
verwendet. Unbelasteter Erdaushub wird auf Erdstoffdeponien
verbracht. Fallen bei den Bauarbeiten unerwartet kontaminierte
Bereiche oder Altlasten an, wird unverzlglich das Sachgebiet
,Abfallrecht* beim Landratsamt Coburg verstdndigt und die weitere
Vorgehensweise festgelegt. Nach Abschluss der Arbeiten und
Inbetriebnahme der Betriebsstatte werden anfallende Abfille nach
Wertstoffen getrennt und gemaR den einschlagigen Vorschriften
entsorgt.
(Vorsorgender) Bodenschutz:
- Schédliche Bodenverdnderungen durch gasformige, flissige

oder feste Schadstoffe sind unbedingt zu vermeiden.
- Einhalten der Vorgaben der DIN 19639, DIN 18915, DIN 18300
und der DIN 19731, des §202 BauGB sowie des §12 BBodSchV
Schutzgut Wasser |Keine Mafinahmen erforderlich, allgemeinverbindliche Standards zur

Unfallverhiitung sind einzuhalten.
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Schutzgut Luft Keine MaRRnahmen erforderlich.
Schutzgut Klima Keine MalRnahmen erforderlich.

Bezlglich des Umgangs mit Schmutz- und Niederschlagswasser wird auf Punkt9.1.
.Entwéasserung” dieser Begriindung verwiesen.

Ein Eindringen von fliissigen Schadstoffen in den Untergrund ist im Rahmen des Betriebs nicht
zu erwarten. Sollte mit wassergefdhrdenden Stoffen durch Transport und Umschlag
umgegangen werden, werden entsprechende Malnahmen nach WHG getroffen. Jedoch
kénnen Unfélle nicht ausgeschlossen werden, bei denen trotz aller sofort eingeleiteten
Gegenmalinahmen Stoffe in den Untergrund gelangen. Ebenso ist ein geringflgiger
Schadstoffeintrag durch Fahrzeuge denkbar, die auf Grund technischer Defekte Kraft- oder
Schmierstoffe bzw. Kihimittel verlieren. Dadurch, dass das Niederschlagswasser der
Aufienanlagen ohnehin nicht als unbelastet zu qualifizieren ist, erfolgt diesbezlglich eine
Vorbehandlung auf dem Betriebsgelénde, bevor eine Einleitung in den Regenwasserkanal der
Gemeinde Ebersdorf b. Coburg stattfindet.

1.7. Ausgleichsmafnahmen

Die stellt Baugebietsausweisung einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

In Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird angestrebt, durch
VermeidungsmaRnahmen und die Minimierung des Eingriffs den Kompensationsfaktor im
Rahmen der vorgegebenen Spanne entsprechend niedrig anzusetzen. Die nicht vermeidbaren
Eingriffe werden auflerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ausgeglichen. Auf Punkt 11.2.2 der Begriindung wird verwiesen.

1.7.1. spezieller Artenschutz

Von einer gutachterlichen speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wird abgesehen. Das
potentiell vorkommende Arteninventar ist bekannt und es wurden dem Stand der Technik
entsprechende Vermeidungsmaflnahmen préaventiv gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt.

1.8. Darstellung der wichtigsten gepriiften anderweitigen Lésungsvorschlige
(Planungsalternativen)

Grundlage fir die Bewertung der Eignung des Standortes ist zundchst der wirksame
Flachennutzungsplan, welcher am gewdhlten Standort gewerbliche Bauflachen darstellt. Im
Zuge des Entwicklungsgebotes (§ 8 Abs. 2 BauGB) i.V.m. den Anforderungen der
Landesplanung an die Inanspruchnahme von Fldchen im AuBenbereich zu Siedlungszwecken,
ist daher der wirksame Flachennutzungsplan als zentrales Kriterium heranzuziehen.

Am gewidhlten Standort kann die Planung im Hinblick auf die die Auswirkungen auf die
Schutzgiter nach UVPG relativ konfliktarm umgesetzt werden:
e Der Landschaftsausschnitt weist mit Lage im Nahbereich der Autobahn, bestehender
Gewerbegebiete und einer Kreisstralle relativ hohe Vorbelastungen auf.
¢ Unvermeidbare Beeintrdchtigungen kénnen durch geeignete AusgleichsmalRnahmen
kompensiert werden.
e Erhebliche Beeintrdchtigungen der Wohn- und Wohnumfeldfunktion sind nicht zu
erwarten.

Damit erweisen sich die fir das Vorhaben gewéhlten Flachen bei Betrachtung umweltfachlicher
Belange als geeignet. Alternativen, die zu entscheidungserheblich geringeren Umweltwirkungen
fuhren wiirden, sind im Gemeindegebiet nicht vorhanden.

Auf Grund der Lage des Standortes, der relativ weit von umgebender Wohnbebauung entfernt
ist, ergeben sich Ansiedlungsmdglichkeiten fiir Gewerbe unter Beachtung des planerischen
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Grundsatzes des § 50 BImSchG in ausreichendem Abstand zu schutzwlrdiger Wohnnutzung,
die an anderen Standorten der Gemeinde nicht gegeben wéren.

Potentiale der Innenentwicklung in geeigneter GréRe wvon mehr als 4 Hektar
zusammenhéngender und bebaubarer Fliche, insbesondere Industrie- und Gewerbeflachen,
welche brachliegen und im Zuge der Umsetzung einer neuen Nutzung zugefiihrt werden
kénnen, sind im Gemeindegebiet auch ausweislich des wirksamen Flachennutzungsplanes
nicht vorhanden. Dazu zdhlen auch Gebiete innerhalb rechtskréftiger Bebauungspléne.

Der gewahlte Standort berlicksichtigt zudem die Vorgaben der Raumordnung gem. § 1 Abs. 4
BauGB (vgl. Punkt 3 der Begriindung).

1.9. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die fachgerechte Umsetzung der Eingriinungs- und KompensationsmaBnahmen wird in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde (iberprift.
Dazu ist ein Ortstermin zu vereinbaren, sobald die Herstellung erfolgt ist.

1.10. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der
Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Die wesentlichen Grundlagen des Umweltberichtes sind dem Quellenverzeichnis zu
entnehmen.

Grundsatzlich wurden die Informationen vor Ort im Zuge einer Inaugenscheinnahme verifiziert.
Die Kategorisierung der Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter erfolgt verbal-
argumentativ. Dabei werden gesonderte Fachgutachten mit einbezogen, die ihre eigenen
Regelwerke herangezogen haben.

For den rdumlichen Umfang des Umweltberichts ergeben sich als Abgrenzung zum einen der
Geltungsbereich des Bebauungsplans und zum anderen die Erweiterung des
Untersuchungsbereiches um relevante Randbereiche und entsprechend den Gegebenheiten
beim Thema Landschaftsbild und Klima/Luft.

1.11. Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Zur Ermittlung und Beurteilung der Bestandssituation und der Umweltauswirkungen durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan westlich von Ebersdorf b.Coburg auf einer Flache von ca.
5 ha wurde vorliegender Umweltbericht erarbeitet.

Das Plangebiet liegt aufRerhalb von Schutzgebietskategorien nach BNatSchG. Natura 2000-
Gebiete liegen auferhalb des Einwirkungsbereichs des Vorhabens. Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete oder Okokatasterflachen sind nicht vorhanden. Denkmalrechtliche
Schutzgegenstdnde befinden sich nicht im Bereich der Planung. Vorbehalts- oder
Vorrangflachen bzw. regionale Grinziige gem. Regionaiplan sind nicht vorhanden.

Bei dem gewahlten Standort handelt es sich um einen aus umweltfachlicher Sicht vorbelasteten
Standort durch die Lage unmittelbar westlich der Autobahn A 73 sowie im Anschluss an das
bestehende Gewerbegebiet Ebersdorf-West.

Unter Beriicksichtigung der getroffenen Festsetzungen wurden insgesamt betrachtet auch
nachteilige Umweltauswirkungen festgestellt. Dies ist in der gewerblichen Nutzung des
Grundstiicks begriindet und liegt in der Natur der Sache.

Es wurde jedoch versucht, diese dem Stand der Technik entsprechend zu minimieren und
sofern vermeidbar, erst gar nicht entstehen zu lassen. Die Einhaltung der geltenden
gesetzlichen Regelungen, sowie eine dem Stand der Technik entsprechende Ver- und
Entsorgung des Gebietes geniigen hohen Umweltstandards und sind technisch und rechtlich
auf dem neuesten Stand.
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Die entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft wurden ermittelt, benannt und sind
auszugleichen. Zur Vermeidung bzw. Minimierung vorhabensbedingter Beeintrachtigungen sind
zahlreiche MalRnahmen vorgesehen.

Die Gestaltung der baulichen Anlagen ist méglichst landschaftsvertraglich auszufiihren. Die
Betriebsanlagen sind so zu errichten und zu betreiben, dass vermeidbare Belastungen des
Wohumfelds und des Naturhaushalts unterbleiben.

Mit Durchfihrung der Vermeidungs- und Ausgleichsmafnahmen ist nicht von erheblichen und
nachhaltigen Beeintrdchtigungen der untersuchten Umweltbelange auszugehen. Lediglich der
Totalverlust von Bodenfunktionen kann im Zuge der planerischen Konzeption nicht vermieden
oder ausgeglichen werden.

1.12. Quellen

BayernAtias (geoportal.bayern.de/bayernatlas); Umweltatlas Bayern

Bayer. Landesamt fur Umwelt (Marz 2018); Mittlere jahrliche Grundwasserneubildung in Bayern
1981-2010, M 1:500.000, Augsburg.

Bayer. Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltiragen (Hrsg.; 1997): Arten- und
Biotopschutzprogramm Bayern - Landkreis Coburg, Minchen.

Bayer. Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umwelifragen (Hrsg.; 2003): Bauen im
Einklang mit Natur und Landschatft, 2. Auflage, Miinchen.; Uberarbeitung 2021.
Flachennutzungsplan Gemeinde Ebersdorf b.Coburg

Regierung von Oberfranken (2004): Landschaftsentwicklungskonzept Region Oberfranken
West.

Regionaler Planungsverband Oberfranken-West (aktuelle, digitale Fassung): Regionalplan
Oberfranken-West.

Bei der Erstellung des Umweltberichts wurden insbesondere folgende Rechtsgrundlagen
herangezogen und berlcksichtigl: Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung
(BauNVO), Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) und Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA-L&rm), Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Bayerische Bauordnung
(BayBO), jeweils in der zum Zeitpunkt der Erstellung des Bebauungsplans gelienden Fassung.

13. Anlagen

Anlage 1 zum Immissionsschutz:

Bericht-Nr. 21.12698-b01 der IBAS Ingenieurgesellschaft mbH vom 23.02.2022.

Ergdnzungen vom:

- 08.04.2022 zur Beurteilung Verschiebung der Planung Richtung Stdosten

- 12.04.2022 zur schalltechnischen Relevanz des Besucherparkplatzes

- 12.04.2022 zur Steliungnahme der Unteren Immissionsschutzbehérde zu Festsetzungen
im Bebauungsplan

Mit Beschluss gemal® § 10 Abs. 1 BauGB wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan
,Gewerbegebiet Ebersdorf West, Teilgebiet 4" als Satzung beschlossen. Die Satzung umfasst
folgende Bestandteile:

A) Vorhabenbezogener Bebauungsplan.

Das Planblatt zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan samt Begriindung und Umweltbericht
und den darin genannten Anlagen.

B) Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
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Der "Vorhaben- und ErschlieBungsplan” in der Fassung vom 26.04.2022 wird Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

C) Durchfihrungsvertrag

Der Durchfilhrungsvertrag zwischen dem Vorhabenstrdger und der Gemeinde Ebersdorf b.
Coburg wurde am 21.06.2022 final abgeschlossen.

In diesem erklart der Vorhabenstriager, dass dieser bereit und in der Lage ist das Vorhaben
innerhalb einer bestimmten Frist durchzufiihren und dass er sich zur Tragung der Planungs-
und ErschlieBungskosten verpflichtet.

15. Entwurfsverfasser

Fur den Fachbereich Kommunale Entwicklungsplanung;
e

Kronach, den 21.06.2022

ENTWURFSVERFASSER:

IVS Ingenieurbiiro GmbH
Abteilung kommunale Entwicklungsplanung
Am Kehlgraben 76

96317 Kronach

Telefon 09261/6062-0

Telefax 09261/6062-60




