Begriindung

zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

»Ebersdorf West - Teilgebiet 1“



Anlass der Planung

Der Vorhabentrager Amcor GmbH & Co. KG, Ziegelei 7-9, 96487 Dérfles-Esbach beantragte
am 21.02.2006 die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans fur die
Grundstiicke Flur-Nr. 1440, 1441, 1440/, 1435/1, 1436/T. Er beabsichtigt, auf diesen
Grundstiicken ein Ladengeschéft zu errichten. Ein entsprechender Vorhaben- und
ErschlieBungsplan liegt vor.

Das Bauvorhaben ist mit der geltenden Rechtslage nicht vereinbar, weil sich das Grundstiick
im AuBenbereich befindet. Damit ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Ziele und Zwecke der Planung
Mit dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sollen die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Zulassigkeit des vorgenannten Bauvorhabens geschaffen werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan bildet die Grundlage far den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan.

Mit dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll insbesondere sichergestellt
werden, dass die Nahversorgung im Gemeindegebiet Ebersdorf b. Coburg gesichert ist.

Vorbereitende Bauleitplanung
Der raumliche Geltungsbereich des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist im

Flachennutzungsplan als GE, Teilflache Ml dargestellt. Der Bebauungsplan entspricht  damit
dem Flachennutzungsplan.

Umweltprifung
Die Auswirkungen der Planung auf die Belange der Umwelt und ihre Wechselwirkungen sind
Gegenstand einer Umweltpriifung. Das Ergebnis der Umweltprifung ist im Umweltbericht,

gemaB §2 Abs.4 und §2a BauGB, vom 06.03.2006 dargestellt. Dieser ist gesonderter
Bestandteil dieser Begriindung ( Anlage 1 )-

Eingriffs-/Ausgleichs-BiIanzierung
Die Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans stellt einen Eingriff in Natur und

Landschaft dar. Dieser ist nicht vermeidbar, weil vormals landwirtschaftlich genutzte Flachen
teilversiegelt werden.

Als AusgleichsmaBnahmen sind vorgesehen:
- Bereitstellung von Ausgleichsflachen
- Versickerung der Oberflachenwasser



6.

ErschlieBung

Als notwendig erweisen sich folgende ErschlieBungsanlagen:

a. Die VerkehrserschlieBung des Bebauungsgebietes erfolgt von der KreisstraBe CO 13 aus.

b. Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an die vorhandene zentrale
Wasserversorgung der Gemeinde Ebersdorf b. Coburg. Der Anschluss ist jederzeit
mdéglich.

c. Die Stromversorgung ist gesichert durch Anschluss an das Versorgungsnetz der
Gemeindewerke Ebersdorf b. Coburg.

d. Die Abwésser werden abgeleitet durch Anschluss an die vorhandene zentrale Kanalisation
der Gemeinde Ebersdorf b. Coburg. Ein Anschluss ist jederzeit moglich.

e. Die Beseitigung der Abfalle ist durch die 6ffentliche Miillabfuhr sichergestelit.

Der Vorhabentrager tibernimmt die Aufwendungen fir Planung und Ausfiihrung der
ErschlieBungsanlagen. Dasselbe gilt fur die erforderlichen Anlagen der Ver- und Entsorgung.
Entsprechende Pflichten ergeben sich aus dem Durchflihrungsvertrag zum Vorhaben- und
ErschlieBungsplan.

Verwirklichung:

Der Vorhabentrager beabsichtigt, den Vorhaben —und ErschlieBungsplan bis zum Juli 2008
umzusetzen. Kommt er in Verzug, kann der vorhabenbezogene Bebauungsplan
entschadigungslos aufgehoben werden.

Coburg, den 9. Mai 2006

Architekten Girndt + Wagner



------------------------------------ - GIRNDT+WAGNER

Anlage 1 :

Anlage zur Begrlindung zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Ebersdorf West — Teilgebiet 1

UMWELTBERICHT
nach § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB

der Gemeinde Ebersdorf bei Coburg fir das Bebauungsgebiet Ebersdorf West Teil-
gebiet 1

1. Einleitung:

Inhalt und Ziel des Bauleitplanes ist aus der Begrindung zum Entwurf des Bebau-
ungsplans der Gemeinde Ebersdorf bei Coburg, fir das Gebiet Ebersdorf West Teil-
gebiet 1, abgeleitet.

Begrindet aus dem Bedarf an Neuflachen fur Einzelhandelsnutzungen hat die Ge-
meinde Ebersdorf b. Cbg. durch den Bebauungsplan Einzelhandelsflachen ausge-
wiesen, da die Gemeinde Ebersdorf b. Cbg durch die Bereitstellung der Flachen auf
die steigende Nachfrage durch die Blrger reagieren méchte.

Ziel des Bauleitplanes ist die zur Verflgungstellung einer geeigneten Flache fir die
Ansiedlung eines Ladengeschaftes, da im Gemeindezentrum keine geeigneten Fla-
chen in der erforderlichen GréBenordnung zur Verfligung stehen.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen:

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes:

Die Flachen und Teilflaichen der Grundsticke Flur-Nr 1440, 1401T, 1441T,
14351 T,1436T Gemarkung Ebersdorf b. Cbg., nordlich der Staatsstrasse Coburger
Strasse, sind im Flachennutzungsplan als Flache GE und Ml dargestellt. Diese Fla-
chendarstellung entspricht der geplanten Nutzung Ladengeschaft Einzelhandel .

Es handelt sich um eine zurzeit intensiv genutzte landwirtschaftliche Ackerlandflache.



2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung und Nichtdurchfiihrung der
Planung:

Der Umweltzustand wird bei Durchfiihrung der MaBnahme nicht verandert, da Aus-
wirkungen auf die Umwelt in Bezug auf Luft-, Wasser- und Bodenverunreinigungen
durch den Bau und Betrieb des Einzelhandelsgeschéftes nicht zu erwarten sind.

Zusatzliche Luftverunreinigungen durch Abgase sind nicht zu erwarten, da sich aus
dem zu erwartenden Pkw-Verkehrsstrom keine Vermehrung von Luftverunreinigung
durch Abgase ableiten lasst.

Einflisse auf den Wasserhaushalt der bebauten Flache werden durch Versickerung
der Oberflachenwasser vermieden.

Evtl. notwendige Ausgleichsflachen fir die nicht mehr als Ackerland genutzten Ge-
werbeflache werden vereinbarungsgeman mit dem Landratsamt Coburg, untere Na-
turschutzbehérde, noch festgelegt.

Wie bereits in der Begrindung dargestelit, stehen zur Ausweisung eines Gewerbe-
gebietes aufgrund des Platzbedarfs fiir die Ansiedlung des Einzelhandelsbetriebes
keine Alternativen zu den Flachen des Grundstiick des B, zur Verfugung, insbeson-
dere keine bereits gewerblich genutzten Flachen .

2.3. Prognose (Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung :

Die vorhandene Larmbelastung schrankt die Nutzungsmoglichkeiten der Flache ein.
Von einer Wohnbebauung kann nicht ausgegangen werden.

Es ist daher davon auszugehen, dass sie bei Nichtdurchfiihrung der Planung weiter
intensiv landwirtschaftlich genutzt wiirde.



3. Geplante Massnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich :

3.1. Vermeidungsmassnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgliter :

Schutzgut Wasser °

-Vermeidung von Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser:

Forderung der Grundwasserneubildung im Gebiet durch Einsatz von
wasserdurchlassigen Belagen auf Parkplatzflachen .

Schutzgut Qberflachenwasser :

- Vermeidung von Auswirkungen auf das Schutzgut Oberflachenwasser -
Auswirkung auf den offenen Graben nordlich der Coburger Strasse :

Durch die geplante Versickerung der Oberflachenwasser werden lediglich
kurzfristig nicht versickernde Niederschlagsmengen mittels eines Uberlaufes in den
Graben eingeleitet. Das geplante Speicher und Riickhaltebecken im Bereich der
geplanten Bundesautobahn ist fiir die aus dem Bebauungsgebiet Ebersdorf West
anfallenden Oberflachenwasser ausgelegt. Eine Abflussverscharfung ist aufgrund
der Versickerung der Oberflachenwasser nicht zu erwarten.



Schutzgut Mensch ( Larm ) :

Gegen die Einzelhandelsnutzung des Bebauungsplangebietes bestehen keine Be-
denken, wenn folgende Schallschutzmassnahmen festgesetzt werden:

Umweltschutz (Immissionsschutz) Larm:

Zum Nachweis der Einhaltung der Immissionswerte nach TA-Larm zum benachbar-
ten MI-Gebiet ( angrenzend im Osten an das Bebauungsgebiet ) wird eine Larm-
prognoseberechnung vorgelegt.

Schutzgut Kultur-und Sachgliter :

Eingrinung der Grundstiicksgrenzen im Osten mit einer dichten Feldhecke aus
Strauchern.

3.2 Ausgleich:

Dem Bebauungsplan wird ein differenziertes Konzept zum Ausgleich unter Anwen-
dung des Bayerischen Leitfadens Zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung zugrunde gelegt:

Unter Annahme des, im Vergleich zur bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nut-
zung, hohen Versiegelungsgrades wird der sich hieraus ergebende Faktor zum
Ausgleich: 0,3 — 0,60, mit Faktor 0,3 herangezogen, da die, auf der Flache des Be-
bauungsgebietes vorgesehenen Gestaltungs- und BegrliinungsmaBnahmen positiv
bewertet werden kénnen.

Die Berechnung der Ausgleichsflache ergibt sich wie folgt :

Flache des Bebauungsgebietes: 6.376 am x Faktor 0,3 =
Ausgleichsflache: 2.000 gm,

Diese wird auf dem Grundstiick FI.Nr.979 Gemarkung GroBgarnstadt Teilflache -
2.000 gm im Gemeindegebiet nachgewiesen. Die MaBnahmen der Bepflanzung wer-
den in einem gesondert zu erstellenden Grlnordnungsplan nachgewiesen.
Vorgesehen sind Heckenanlagen und Streuobstwiesenbepflanzung.



4. Zusammenfaggung :

Zusammenfassend wird in der nachfolgenden Gegenlberstellung festgestellt, dass
der Umweltzustand folgender Umweltschutzgiiter nicht beeintrachtigt wird:

Schutzgut Umweltauswirkung
Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbed. Ergebnis be-
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen | zogen auf die
Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen gering gering gering gering
Oberflachenwasser gering gering gering gering
Boden mittel mittel gering gering
Grundwasser gering gering gering gering
Luft gering gering gering gering
Klima gering gering gering gering
Mensch/Larm gering gering mittel gering
Aufgestellt

Coburg den 09.05.2006

Architekten Girndt-Wagner

Geéandert 21.03.2006 : Lage der Ausgleichsflache



