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Gemäß 51 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitpläne aufzustellen. 
sobald und soweit es für die städtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. 
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes „Rathausplatz“, der seit dem Jahr 2000 rechtskräftig 
ist, soll ein Vorhaben für betreutes Wohnen realisiert werden. Da die Vorgaben des 
Bebauungsplanes einer Umsetzung der Planung entgegenstehen. wird ein Änderungsverfahren 
erforderlich. 
Die Änderung wird als Verfahren der Innenentwicklung gemäß 513a BauGB durchgeführt. 
Bebauungspläne für die Wiedernutzbarmachung von Flächen. die Nachverdichtung oder 
andere Maßnahmen der Innenentwicklung können bis zu einer Grundfläche von 20.000 m2 im 
beschleunigten Verfahren durchgeführt werden. Von einer frühzeitigen Beteiligung, einer 
Umweltprüfung und einem Umweltbericht wird abgesehen. 

ES! “—3 l"! 2!. 

2.1. Räumlicher Geltungsbereich 

Der Geltungsbereich der 1.Änderung des Bebauungsplans umfasst Teilflächen (TF) von 
Flurstücken folgender Flur-Nummern der Gemarkung Ebersdorf b.Coburg: 

962 TF 970 TF 972 TF 

Die Grundstücke befinden sich im Eigentum der Gemeinde Ebersdorf. 

Innerhalb des räumlichen Geltungsbereiches der Änderung des Bebauungsplanes befindet sich 
kein Gebäudebestand. 

2.2. Beschreibung des Gebietes 

Die Gemeinde Ebersdorf b‚Coburg liegt im Osten des Landkreises Coburg, etwa zwölf 
Kilometer von der kreisfreien Stadt Coburg entfernt; das Gemeindegebiet liegt auf einer Höhe 
zwischen etwa 285 (Schneybach südlich der Kläranlage) und 420 Metern über NN (Eitersberg 
nördlich Kleingarnstadt). Die Gemeinde besteht aus den Pfarrdörfern Ebersdorf b.Coburg und 
Großgarnstadt. den Dörfern Friesendorf, Frohnlach, Kleingarnstadt und Oberfüllbach sowie der 
Einzel Dürrmühle. 

Das Planungsgebiet liegt im Zentrum von Ebersdorf b.Coburg. 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Norden begrenzt von der Frohnlacher 
Straße, im Osten von bestehender Bebauung, im Süden von Freisportanlagen und im Westen 
von der Schule. 

Das Planungsgebiet liegt auf einer Höhe von etwa 310 Metern über NN. 

Das Gebiet um Ebersdorf und das Planungsgebiet gehören naturräumlich zum Itz-Baunach- 
Hügelland (117). 
Die Bodenart Im Planungsgebiet Ton; die Ertragsfähigkeit ist schlecht, die Ertragsmesszahlen 
liegen zwischen 30 und 39, was für den Landkreis Coburg einen durchschnittlichen Wert 
darstellt.
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Geologisch liegt das Planungsgebiet im Bereich des Trias, genauer Im Oberen Bungsandstein 
des Mittleren Keupers. Der Burgsandstein zeigt folgenden Aufbau (von unten): Basisletten 
(7,50 Meter) — Bank D, fein- bis grobkörniger Sandstein (9,50 Meter) — Unterer Zwischenletten 
(sechs Meter) — Bank E, feinkörniger Sandstein/Dolomit (zwölf Meter) — Oberer Zwischenletten 
(3.50 Meter) — Bank F, feinkörniger Sandstein (5,50 Meter)‘ 
Hydrogeologisch stellen Dolomit/Sandsteinbänke die Kluftgrundwasserleiter dar; die Letten 
wirken als Grundwassersohle. 
Angaben über Altlasten im Planungsgebiet liegen nicht vor. 

Die Gemeinde Ebersdorf b.Coburg ist von Industrie und Gewerbe geprägt. Neben großen 
Betrieben finden sich in der Gemeinde auch 77 Handwerksbetriebe, 

Im wirksamen Flächennutzungsplan ist das überplante Gebiet als Fläche für den Gemeinbedarf 
dargestellt. Der Flächennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst 

Nachbargemeinden im Landkreis Coburg sind die Gemeinde Grub a.Forst‚ die kreisfreie Stadt 
Coburg, die Stadt Rödental, die Große Kreisstadt Neustadt b.Coburg sowie die Gemeinden 
Sonnefeld und Weidhausen b.Coburg, im Landkreis Lichtenfels die Gemeinde Michelau i.Ofr. 
und die Stadt Lichtenfels, 

Gemäß 51Abs.4BauGB sind die Bauleitpläne den Zielen der Raumordnung und 
Landesplanung anzupassen. 

Im Regionalplan Oberfranken-West ist Ebersdorf als Grundzentrum eingestuft. Grundzentren 
bieten durch ihr größeres und vielfältigeres Angebot an zentralörtlichen Einrichtungen und 

Arbeitsplätzen eine qualifizierte Grundversorgung für ihren Nahbereich, teilweise auch für 
Nahbereiche benachbarten Kleinzentren. Entsprechend ihrer unterschiedlichen 
Schwerpunktbildung und Größe bestehen bisher erhebliche Ausstattungsunterschiede, die 
neben der Sicherung der bisherigen Versorgungsfunktion auch den weiteren Ausbau aller 
Unterzentren in der Region erfordern 
Weiterhin liegt Ebersdorf auf zwei Entwicklungsachsen von überregionaler Bedeutung, die von 
Kronach nach Coburg und von Lichtenfels nach Ebersdorf führen. Eine Entwicklungsachse von 
regionaler Bedeutung führt von Rödental nach Ebersdorf. 

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern liegt der Landkreis Coburg im Ländlichen Raum. mit 
besonderem Handlungsbedarf. wobei die kreisfreie Stadt Coburg und die umliegenden 
Gemeinden, darunter auch die Gemeinde Ebersdorf b.Coburg, im ländlichen Raum mit 
Verdichtungsansätzen liegen 
Teilräume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei 

Planungen und Maßnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge, der 
Ausweisung räumlicher Förderschwerpunkte sowie diesbezüglicher Fördermaßnahmen und der 
Verteilung der Finanzmittel, soweit die vorgenannten Aktivitäten zur Gewährung gleichwertiger 
Lebens- und Arbeitsbedingungen einschlägig sind. 
Ländliche Räume mit Verdichtungsansätzen sollen so entwickelt und geordnet werden, dass sie 
ihre Funktion als regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte nachhaltig sichern und 
weiter entwickeln können und sie als Impulsgeber die Entwicklung im ländlichen Raum fördern.
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In der Gemeinde Ebersdorf b‚Coburg besteht ein Mangel an Wohnraum, insbesondere für ältere 
Menschen, die eine Betreuung benötigen bzw, in Zukunft möglicherweise benötigen könnten. 
Ein privater Investor möchte im Planungsgebiet eine derartige Einrichtung mit etwa 
44 Wohneinheiten errichten. Da der rechtskräftige Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen 
dem Vorhaben in zahlreichen Punkten entgegen steht. die auf dem Wege der Befreiung nicht 
ausgeräumt werden können. ist zur Realisierung des Projekt eine Änderung des 
Bebauungsplanes „Rathausplatz“ Voraussetzung. 

25.1! l‘! l! 

Insgesamt wird eine Fläche von rund 0,55 Hektar überplant, die als Allgemeines Wohngebiet 
ausgewiesen wird. 

Auf der Fläche soll eine Einrichtung für betreutes Wohnen mit den dazugehörigen Freianlagen 
und Stellplätzen entstehen. Für das Vorhaben werden in ausreichender Zahl private Stellplätze 
für Bewohner und Besucher geschaffen, 

Straßen und Wege, die angelegt werden, sollen barrierefrei ausgestaltet werden. Es soll eine 
ausreichende Anzahl von Stellplätzen für Behinderte angelegt werden, die gut zu kennzeichnen 
sind, damit Fremdparken soweit als möglich vermieden wird. Auch die übrigen Stellplätze sollen 
in breiterer Form ausgeführt werden. 

Ebersdorf besitzt einen eigenen Bahnhof und liegt an der Bahnlinie Nürnberg - Sonneberg. 
Auch bezüglich des Straßenverkehrs verfügt Ebersdorf über eine gute Anbindung, da die 
Gemeinde mit eigener Anschlussstelle an der Autobahn A 73 (SuhI-Feucht) und ebenso an der 
8303 liegt (Schweinfurt-Coburg-Kronach—Bad Berneck-Marktredwitz-Eger). Weitere wichtige 
Straßenverbindungen sind die Kreisstraßen C011 (Neustadt b.Coburg—Kleingarnstadt— 
Sonnefeld-Weidhausen) und CO 13 (KIeingarnstadt-Großgarnstadt-Ebersdorf). 
Der nächste Verkehrslandeplatz befindet sich in Coburg. Mag 
Für die 1.Änderung des Bebauungsplanes „Rathausplatz“ werden folgende verbindliche 
Festsetzungen getroffen: 

1. Grenze des räumlichen Geltungsbereiches: Gemäß 59Abs. 7BauGB muss jeder 
Bebauungsplan eine parzellenscharfe Abgrenzung seines Geltungsbereiches enthalten. 
Diese Abgrenzung ist Voraussetzung für den Aufstellungsbeschluss‘ 

2. Mindestfestsetzungen eines qualifizierten Bebauungsplanes: 
2.1. Art der baulichen Nutzung: 

Allgemeines Wohngebiet 
2.2‘ Maß der baulichen Nutzung: 

Geschoßflächenzahl von 1,2 
Grundflächenzahl von 0,4 
Zahl der Vollgeschosse (IV) 
Maximale Gebäudehöhe von 13 Metern 

2.3. Überbaubare Grundstücksflächen: 
Baugrenzen
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2.4. Örtliche Verkehrsflächen: 
Straßenverkehrsflächen. 

. Weitergehende Festsetzungen: 
3.1. private Grünflächen 
3.2. Anpflanzung von Bäumen und Sträuchern 

MIME 
Das Gebiet wird an die Wasserversorgungsanlagen der Gemeinde Ebersdorf angeschlossen, 
über weiche eine druck- und mengenmäßig ausreichende Versorgung mit Trinkwasser 
gewährleistet werden kann. Der Löschwasserbedarf kann aus dem öffentlichen Netz gedeckt 
werden. 
Es sind möglichst Überflurhydranten in einem Abstand von maximal 100 Metern zu errichten. 
Unterflurhydranten sind augenfällig und dauerhaft zu kennzeichnen. 
Die Zufahrt für die Feuerwehr erfolgt über zum einen über die Frohnlacher Straße, zum anderen 
über die Straße am Sportplatz sowie den Parkplatz der Frankenlandhalle. 

Die Entwässerung erfolgt im Trennsystem‘ Die neu zu erstellenden Schmutz- und 
Niederschlagswasserkanäle werden an das Entwässerungssystem der Gemeinde Ebersdorf 
angeschlossen. Niederschlagswasser soll möglichst auf dem Grundstück versickert oder 
verrieselt werden. 

Im Bereich der bestehenden Zufahrt von der Frohnlacher Straße befinden sich 
Gasversorgungsleitungen der Bayernwerk Netz GmbH. 

81" I 

Im Norden grenzt an das Planungsgebiet ein Mischgebiet mit gewerblicher Nutzung im 

Erdgeschoss (Apotheke und Bäckerei) an. Östlich befindet sich ebenfalls angrenzend ein 
Mischgebiet mit einer Mehrzweckhalle südöstlich. Südlich und westlich grenzen schulisch 
genutzte Flächen an. wobei westlich das eigentliche Schulgebäude liegt und südlich 
Sportflächen angrenzen. Diese Sportflächen werden auch nur für schulische Zwecke genutzt, 
außer einem Handballlturnier an Pfingsten 
Soweit Anlagen für den Schulsport genutzt werden, ist von einer Festsetzung von 
Betriebszeiten gemäß 5 5 Abs.3 der 18.BISchV abzusehen und es sind gegebenenfalls höhere 
Lärmwerte hinzunehmen. 
Die Orientierungswene nach DIN 18005 für Allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) und 
nachts 45/40 dB(A) werden bezüglich Verkehrslärm nach einer überschlägigen Berechnung 
eingehalten, da im Süden die Schulstraße weit genug entfernt ist und im Norden eine 
Abschirmung zur Frohnlacher Straße durch vierstöckige Gebäude erfolgt Gemäß 
Bebauungsplan ist die Zahl der Vollgeschosse im Planungsgebiet auf maximal vier begrenzt, 
wobei sich das vierte im Dachgeschoss befindet. Die Bebauung ist somit nicht höher als die 
bestehenden Gebäude im Norden‘ 
Die gewerblichen Betriebe im Norden sind bereits durch das angrenzende Mischgebiet im 
Norden und Osten eingeschränkt, so dass durch das neu gepIante Wohngebiet keine weitere 
Einschränkung anzunehmen ist.
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Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine Altablagerungen. Schadensfälle sind nicht 
bekannt 
Auf den „Mustererlass zur Berücksichtigung von Flächen mit Bodenbelastungen, insbesondere 
Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren“ der ARGEBAU, der mit 
StMIS vom 18. April 2002, Az. llBS-4611‚110-007/91 in Bayern verbindlich eingeführt wurde, 
wird hingewiesen 
Aus historischen Karten und einer aktuellen Laserscanbefliegung wird jedoch ersichtlich, dass 
die zu bebauende Fläche zumindest zum Teil vermutlich einen bis zwei Meter aufgefüllt wurde. 
Bei Grabungsarbeiten ist bei Auffälligkeiten eine Beprobung vorzunehmen und gegebenenfalls 
ein Sachverständiger nach 5 18 BBodSchG einzuschaltenA 
Eine Versickerung von Niederschlagswasser erscheint nach Einsicht in die geologischen und 
bodenkundlichen Karten wegen der tonigen Böden wenig sinnvoll‘ Eine Versickerung darf 
zudem nicht auf etwa mit Bauschutt verunreinigten Böden erfolgen. 
Aufgrund der vermuteten Auffüllung wird auf die Einhaltung der Vorgaben für Wohnbebauung 
und Bepflanzungen hingewiesen, Zulässige Grenzwerte finden sich in der Bundes» 
Bodenschutz- und Altlastenverordnung, Anhang 2. In der durchwurzelten Bodenzone ist 
unbelastetes, natürliches Bodenmaterial unter Einhaltung der Vorsorgewerte zu vewvenden 

um]; 
Der Vorhabensbereich liegt außerhalb von festgesetzten oder vorgesehenen 
WasserschutzgebietenM 
Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde beauftragt: 

IVS Ingenieurbüro GmbH 
Abteilung kommunale Entwicklungsplanung 
Am Kehlgraben 76 

96317 Kronach 

Telefon 09261/6062-0 
Telefax 09261/6062-60 

Diplom-Geograph Norbert Köhler 
Abteilung kommunale Entwicklungsplanung 

Planungsstand: 24. Juli 2018 
Aufgestellt: Kronach, im Juli 2018


