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1.1

Raumlicher Geltungsbereich

Allgemein

Die Gemeinde Ebersdorf b.Coburg hat in ihrer Sitzung am 12.05.2020 den
Aufstellungsbeschluss flr das Sondergebiet Einzelhandel ,Sondergebiet
Weiher, Frohnlach“ gefasst.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 02.10.2020 ortsiblich bekannt gemacht.

Grund zur Aufstellung ist die Absicht der Gemeinde Ebersdorf b.Coburg, ein
Sondergebiet fir den Einzelhandel auszuweisen, um einem Investor die
Maoglichkeit zur Errichtung eines Einzelhandelsbetriebes einzurdumen und so
die ortsnahe Versorgung der Blrger zu gewahrleisten.

Der bestehenden Einkaufsmarkt der LIDL Vertriebs GmbH & Co. KG am
Standort Sonnefeld kann im Rahmen der Modernisierung und Absicherung des
Filialnetzes nicht mehr am bisherigen Standort betrieben und ertuchtigt
werden.

Die Gemeinde Ebersdorf b.Coburg hat bei der Entscheidung, einen
Bebauungsplan fur ein Sondergebiet Einzelhandel im Bereich der Flurstiucke
484/2 und 489/10 der Gemarkung Frohnlach aufzustellen, gepruft ob auch
andere Standorte in Betracht kommen kénnten.

Hierzu wurde in Abstimmung mit der Regierung von Oberfranken eine Aus-
wirkungsanalyse fur die geplante Errichtung eines Lebensmitteldiscounters
durch das Buro Standort Kommune erarbeitet. In diesem Zusammenhang
wurden mehrere potenzielle Standorte im Gemeindegebiet gepruft.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Gemeinde Ebersdorf
b.Coburg keine geeigneten stadtebaulich-integrierten Alternativ-Standorte
aufweist, um den geplanten Lebensmitteldiscounter realisieren zu kénnen.

Alle betrachteten Alternativ-Standorte lassen eine geeignete verkehrliche
Anbindung vermissen und wirden zu Larm- und Verkehrsbelastigungen bei der
bestehenden Bebauung fuhren.
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Details kénnen der als Anlage beigefligten Auswirkungsanalyse von Juli 2020
sowie der erganzenden Stellungnahme vom 1.12.2020 entnommen werden.

Der geplante Standort ist im geltenden Flachennutzungsplan bereits weit-
gehend als gewerbliche Bauflache dargestellt. Dartber hinaus wird durch die
geplante Bebauung die ,Licke“ zwischen der StralRe Kellergasse, mit der hier
bereits anliegenden Polstermdbelfabrik Schillig, und dem gemeindlichen
Wertstoffhof geschlossen.

Der Geltungsbereich des vorgesehenen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
SOEinzeinandel ,Sondergebiet Weiher, Frohnlach® liegt am stidlichen Ortsrand des
Ortsteils Frohnlach an der Bundesstralle B 303.

Der Geltungsbereich wird im Norden durch bestehende gewerbliche Bebauung,
im Osten durch Grinflachen, den gemeindlichen Wertstoffhof und eine
Mobelfabrik, im Stden durch die Bundesstralle B 303 und im Westen durch ein
Mischgebiet begrenzt.

Nachdem es dem Investor gelungen ist auch die Flursticke 477/1 und 478 zu
erwerben, hat der Gemeinderat in der Sitzung am 23.03.2021 beschlossen
auch Teilflachen dieser Grundsticke in den Geltungsbereich aufzunehmen.
Hintergrund hierflr war, dass so die urspringlich geplante Stitzmauer an der
Ostflanke des Projektareals entfallen konnte und nunmehr eine Béschung
vorgesehen werden kann, die stadtebaulich und landschaftlich deutlich
vertraglicher in das Umfeld integriert werden kann.

Der Umgriff des Plangebietes umfasst die Flurstiicke 484/2 und 489/10 sowie
Teilflachen der Flursticke 477/1 und 478 der Gemarkung Frohnlach.

Die derzeit brachliegende Grunflache befindet sich vollstandig im Besitz des
Investors.

Das geplante Baugebiet erstreckt sich von ca. 301,00 NHN im Westen bis zu
ca. 295 NHN im Nordosten.

Der zur fruhzeitigen Blrger- und Behdrdenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und

§ 4 Abs. 1 BauGB aufgestellte Plan umfasst eine Flache von ca. 0,87 ha und
ist als Sondergebiet Einzelhandel nach § 11 BauNVO 2017 festgesetzt.
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2. Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Ebersdorf b.Coburg liegt im Regierungsbezirk Oberfranken in
der Planungsregion 4 ,Oberfranken-West* entsprechend der Verwaltungs-
gliederung des Freistaates Bayern.

Ebersdorf b.Coburg liegt als Grundzentrum im landlichen Raum mit
Verdichtungsansatzen, wird jedoch auch in den Raum mit besonderem
Handlungsbedarf eingruppiert.

Ebersdorf b.Coburg liegt suddstlich des Oberzentrums Coburg. Die Entfernung
nach Coburg betragt ca. 10 km.

Zu den Mittelzentren Rédental (nérdlich) und Lichtenfels (stdlich) betragt die
Entfernung jeweils ca. 9 km.

Der Gemeinde Ebersdorf b.Coburg verfiigt Gber Gewerbe bzw. Industrie, die
lokal Arbeitsplatze bereitstellen, sodass gemeindenahe Arbeitsplatze vorhan-
den sind. Ein groRer Teil der Bevdlkerung arbeitet jedoch auch aulierhalb des
Gemeindegebiets.

Die Gemeinde Ebersdorf b.Coburg ist in der Region ein beliebter Wohnstand-
ort, von dem aus auch zu den Arbeitsplatzen in den angrenzenden Mittel- und
Oberzentren gependelt wird.

Durch die Ausweisung geeigneter Flachen fur den Einzelhandel wird auch den
unter wirtschaftlichen Aspekten getroffenen Entscheidungen des Einzelhandels
(Andienung, Akzeptanz usw.) Rechnung getragen.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll die

rechtliche Grundlage fir die geordnete Bebauung des Gebietes geschaffen
werden.
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Planungsgrundlage ist der wirksame Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1999,
dessen 23. Anderung im Jahr 2020 durchgefihrt wurde.

Da sich der aktuelle Stand der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen
Flachen nicht mit dem geplanten Vorhaben deckt, wird zeitgleich zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans die 24. Anderung des
Flachennutzungsplans durchgefiihrt, sodass sich der vorhabenbezogene
Bebauungsplan nach Abschluss des Verfahrens folgerichtig aus dem
Flachennutzungsplan entwickeln kann.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird gemafl BauGB § 12 Bestandteil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Gemal § 3 Abs. 1 BauGB sind die Burger moglichst frihzeitig uber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung o6ffentlich zu unterrichten.

Aus diesem Grund lag der Vorentwurf des Bebauungsplans mit seinen Anlagen
in der Zeit vom 07.10.2020 bis zum 09.11.2020 in den Raumen der Gemeinde
Ebersdorf, Raiffeisenstralle 1, 96237 Ebersdorf b.Coburg, Zimmer Nr. U11,
wahrend der allgemeinen Dienststunden

Montag bis Freitag 8:00 Uhr bis 12:00 Uhr
Dienstag 14:00 Uhr bis 17:00 Uhr
Donnerstag 14:00 Uhr bis 17:30 Uhr
aus.

Zeitgleich wurde eine frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager
offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 Satz 1 durchgefihrt.

Eine Liste der beteiligten Trager 6ffentlicher Belange ist als Anlage 1a der
Erlduterung beigefugt.

Die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen aus den Verfahrensschritten

§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom
26.01.2021.
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Das Ergebnis der Abwagung wurde den betroffenen Tragern 6ffentlicher Belange
mit Schreiben vom 05.02.2021 mitgeteilt.

Nach Einarbeitung der im Rahmen der Abwagung aus der frihzeitigen
Beteiligung beschlossenen Anderungen / Ergdnzungen wurde der Planstand
mit Datum vom 26.01.2021 als Entwurf abgefasst und dem Gemeinderat am
26.01.2021 zum Billigungs- und Auslegungsbeschluss vorgestellt.

Die Burger erhielten im Rahmen des Auslegungsverfahrens nach § 3 Abs. 2
BauGB ab dem 08.02.2021 bis zum 10.03.2021 erneut Gelegenheit zur
Stellungnahme. Diese offentliche Auslegung erfolgte nach der ortsiblichen
Bekanntmachung am 29.01.2021.

Parallel zum vorgenannten Verfahren wurden die Trager offentlicher Belange
im Rahmen der Anhérung gemaf § 4 Abs. 2 BauGB gehdrt. Diese Beteiligung
erfolgte mit Schreiben vom 05.02.2021.

Die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen aus den Verfahrensschritten
§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom
23.03.2021.

Das Ergebnis der Abwagung wurde den betroffenen Tragern offentlicher
Belange mit Schreiben vom 21.04.2021 mitgeteilt.

Eine Liste der beteiligten Trager 6ffentlicher Belange ist als Anlage 1b der
Erlauterung beigeflgt.

Nach Abwagung der aus der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und
der Offentlichkeit eingegangenen Stellungnahmen in der Sitzung vom
23.03.2021 wurden weitere Anderungen / Erganzungen beschlossen. Daher
wurde der Planstand mit Datum vom 23.03.2021 gemal § 4a Abs. 3 Satz 1i.V.
mit § 3 Abs. 2 BauGB sowie i.V. mit § 4 Abs. 2 BauGB erneut ausgelegt.

Die Burger erhielten im Rahmen des erneuten Auslegungsverfahrens ab dem
12.04.2021 bis zum 04.05.2021 erneut Gelegenheit zur Stellungnahme. Diese
offentliche Auslegung erfolgte nach der ortstiblichen Bekanntmachung am
01.04.2021.

Parallel zum vorgenannten Verfahren wurden die relevanten Trager 6ffentlicher

Belange erneut gehdrt. Diese Beteiligung erfolgte mit Schreiben vom
09.04.2021.
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Die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen aus den Verfahrensschritten
gemal § 4a Abs. 3 Satz 1 i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB sowie i.V. mit § 4 Abs. 2
BauGB erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 27.07.2021.

Das Ergebnis der Abwagung der Stellungnahmen zur erneuten Auslegung wurde
den betroffenen Tragern offentlicher Belange mit Schreiben vom 24.09.2021
mitgeteilt.

Eine Liste der beteiligten Trager 6ffentlicher Belange ist als Anlage 1 der
Erlauterung beigeflgt.

In der Sitzung vom 21.09.2021 fasste der Gemeinderat den Satzungsbeschluss fir
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Sondergebiet Einzelhandel
~sondergebiet Weiher, Frohnlach®.

31 Landesplanerische Ziele
Die Gemeinde Ebersdorf b.Coburg gehért entsprechend dem Landesentwick-

lungsprogramm Bayern 2013 (LEP 2013) und der Teilfortschreibung 2018 zum
Allgemeinen landlichen Raum mit Verdichtungsansatzen und mit besonderem

Handlungsbedarf.
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3.2

Das LEP sowie der Regionalplan 4 der Region Coburg West legen die
raumordnerischen Ziele (Z) und Grundsatze fest.

Im Rahmen der raumstrukturellen Entwicklung soll auf die Verringerung
negativer Verdichtungsfolgen, wie Luftverunreinigung, Larmbelastigung und
Uberlastung des Verkehrsnetzes hingewirkt werden. Dazu sollen vor allem eine
gunstige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsstatten sowie Versorgungseinrich-
tungen und die Entwicklung des 6ffentlichen Personennahverkehrs als
attraktive Alternative zum Individualverkehr angestrebt werden.

Die Ausweisung des Sondergebietes bietet eine Verbesserung der ortsnahen
Einkaufsmoglichkeiten und erméglicht die Schaffung von Arbeitsplatzen.
Aulerdem starkt sie die Attraktivitat der Kommune als Wohnstandort.

Die raumordnerischen Ziele fur die Errichtung von Einzelhandelsgrof3projekten
gemal LEP (2013) werden durch die GroRe der Sortiments- und Verkaufs-
flache eingehalten:

-  Lebensmittelsortimenter: Verkaufsflache max. 1.200 m?

Sowohl im Flachennutzungsplan als auch im Bebauungsplan wird bei den
Festsetzungen der zuldssigen SO-Nutzungen bestimmt, dass nur Einzel-
handelsprojekte zulassig sind, fur die im Rahmen einer landesplanerischen
Uberpriifung festgestellt wurde, dass sie den Erfordernissen des Bayerisches
Landesplanungsgesetzes (BayLplG) entsprechen.

Landschaftsplan

Ein Landschaftsplan liegt fir die Gemeinde Ebersdorf b.Coburg nicht vor.
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4. Natur und Landschaft

Das Plangebiet umfasst ca. 0,87 ha Flache.

Begleitend zu der vorliegenden Begrindung wurde vom Planungsburo fir
Landschaftsarchitektur Martin Beil, Wirzburg die Unterlage zur Grinordnung
erstellt. Diese wurde im Planteil und in den textlichen Festsetzungen integriert.

Die Begriindung zur Grunordnung sowie der Umweltbericht sind eigenstandige
Dokumente des Bebauungsplanes. Nahere Informationen zum Thema Natur
und Landschaft kénnen diesen Dokumenten entnommen werden.

Im Rahmen des Bauleitverfahrens wurde dartber hinaus eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt. Der entsprechende Fachbeitrag
wurde vom Planungsburo fur Landschaftsarchitektur Martin Beil, Wirzburg
erarbeitet. Diese Unterlage ist ebenfalls ein eigenstdndiges Dokument des
Bebauungsplans. Nahere Informationen zum Thema Artenschutz kénnen
diesem Dokument entnommen werden.

5. Fremdleitungen

Im Planbereich sind keine Ver- und Entsorgungsleitungen der Gemeinde
Ebersdorf b.Coburg sowie weitere Fremdleitungen bekannt.

Sudlich des Plangebietes verlauft eine Hochspannungsleitung.

Ostlich und westlich des Plangebietes bestehen ein Mischwasserkanale der
Gemeinde Ebersdorf b.Coburg fur Schmutz- und Regenwasser, an welche
entsprechend angeschlossen wird.

Aufgrund der bisherigen Nutzung des Flurstiickes als landwirtschaftliche
Flache ist mit Drainageleitungen zu rechnen. Inwieweit eine Verlegung von
Drainageleitungen erforderlich ist, kann erst im Rahmen der Ausfuhrung der
ErschlieBung festgelegt werden.

Soweit Leitungen im Planbereich von ihren Betreibern im Verlauf des
Verfahrens angegeben wurden und fur die geplanten Malnahmen durch ihre
Lage relevant sind (Schutzstreifen, erforderliche Umlegungen usw.), wurden
diese in die Planzeichnung Ubernommen.

2176 Begriindung BPL, Stand 2021-09-21.docx



Gemeinde Ebersdorf b.Coburg
Vorhabenbezogener Bebauungsplan SOginzelnandel "Sondergebiet Weiher, Frohnlach” Seite 11

6.1

ErschlieBung

Die Erschliefungsplanung fir den vorliegenden Bebauungsplan Sondergebiet
Einzelhandel ,Sondergebiet Weiher, Frohnlach® wird parallel zum Vorhabens-
und Erschlielungsplan durchgefihrt.

Um spéatere Konflikte bei der Realisierung des Vorhabens zu vermeiden ist der
Objektplaner fur den Einzelhandel im laufenden Verfahren eingebunden.

Folgende Trager offentlicher Belange sind bei der ErschlieRungsplanung zu
berucksichtigen:

- Gemeinde Ebersdorf b.Coburg

- Deutsche Telekom AG

- Landratsamt Coburg, Kreisbrandrat
- Energieversorger

Die Versorgungstrager sind rechtzeitig in die ErschlieBungsplanung
einzubeziehen.

StraBen und Wege

Die Anbindung des Plangebietes erfolgt ausschlie3lich an die bestehende
gemeindliche ErschlieBungsstralle ,Kellergasse®.

In der anbaufreien Zone, in einer Entfernung von 20 m vom aufleren
befestigten Fahrbahnrand der Bundesstralle B 303, gilt gemall § 9 FStrG ein
Bauverbot fir Hochbauten und baulichen Anlagen jeder Art, ausgenommen
Einzaunungen.

Die exakte Festlegung der inneren Aufteilung des Verkehrsraumes sowie die
Gestaltung der Oberflache werden im Rahmen dieses Bebauungsplanes nicht
vorgenommen. Entsprechende Informationen sind im Vorhabens- und
ErschlielBungsplan hinterlegt.
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6.2

6.3

Kanalisation

Gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder iber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden.

Die Ergebnisse der projektbegleitenden Baugrunduntersuchungen zeigen, dass
innerhalb des Projektareals Boéden anstehen deren Durchlassigkeit unzureichend
ist, sodass eine Versickerung innerhalb des Projektareals unter Berucksichtigung
der Vorgaben des DWA-Arbeitsblattes A 138 nicht moglich ist.

Aus diesem Grund wird eine Ableitung des innerhalb des Geltungsbereiches
anfallenden Regenwassers in den ca. 150 m entfernten namenlosen
Vorflutgraben der im weiteren Verlauf in den Schneybach mindet vorgesehen.

Hierzu soll auf Flurstick 478 ein Regenriickhaltebecken angeordnet werden. In
diesem Becken wird das anfallende Oberflachenwasser bewirtschaftet und
anschlieRend in den Vorfluter eingeleitet. Ggf. in diesem Zusammenhang
erforderliche wasserrechtliche Genehmigungen sind im Rahmen der
Erschlielungsplanung mit den Genehmigungsbehérden abzustimmen und zu
beantragen.

Das im Projektareal anfallende Schmutzwasser wird an den Mischwassersammler
der Gemeinde Ebersdorf b.Coburg. Aufgrund der geringen
Schmutzwassermengen sind keine Auswirkungen auf die Kanalhydraulik in der
Ortslage zu erwarten.

Die Gemeinde Ebersdorf b.Coburg verfugt Uber eine eigene Klaranlage, an die
das Projektareal ordnungsgemaf angeschlossen wird.
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber die gemeindeeigene zentrale Wasserversor-
gungsanlage. Die Deckung des Trink- und Brauchwasserbedarfs erfolgt durch

Wasserbezug von den Stadtwerken Rddental sowie von der F.W.O.

Die Versorgung mit Trink- und Loschwasser kann somit qualitativ und quantitativ
gewahrleistet werden.
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6.4 Stromversorgung und StraBenbeleuchtung

Sowohl die Versorgung des Plangebietes mit elektrischem Strom als auch die
Ausstattung mit den erforderlichen Einrichtungen zur Stralen- und Wege-
beleuchtung sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit dem zustandigen
Versorgungsunternehmen abzustimmen.

Als Leuchtmittel sind ausschlieBBlich insektenfreundliche Lichtquellen als Strahler

bzw. Wegebeleuchtung zu verwenden. Die Lichtanlagen sind dem Stand der
Technik entsprechen zu errichten und zu betreiben.
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6.5

6.6

6.7

Gasversorgung

Angrenzend an das Projektareal befinden sich Versorgungsleitungen der
Bayernwerk Netz GmbH.

Die vorhandenen Einrichtungen sind im Zuge der Bauarbeiten zu sichern und vor
Beschadigung zu schiitzen. Eine Beeintrachtigung des Betriebs der Gasversor-
gung ist auszuschlielRen.

Fernmeldeanlagen

Planung und Bau der gesamten Fernmeldeanlagen liegen im Zustandigkeits-
bereich der Deutschen Telekom AG.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung der entstehenden Haus- und Sonderabfalle wird durch die
Satzung des Landkreises Coburg geregelt.

Bei der ErschlieBung des Areals ist das Blatt ,Vollzug der Abfallgesetze und der
Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Coburg; Information zur Bauleitplanung®
des Landratsamtes Coburg zu beachten.
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7.1

7.2

Geplante bauliche Nutzung

Der Geltungsbereich liegt am sudlichen Ortsrand der Gewerbebebauung des
Ortsteils Frohnlach der Gemeinde Ebersdorf b.Coburg und bildet einen
Lickenschluss zwischen Gewerbeflachen, Mischgebietsflachen und dem
gemeindlichen Wertstoffhof.

Die Flache ist derzeit eine brachliegende Griinflache die vormalig landwirt-
schaftlich genutzt wurde.

Durch die Erschliefung des Sondergebiets Einzelhandel soll die Versorgung der
Burger gewahrleistet und verbessert werden.

Die mit der Versiegelung der Flachen einhergehenden negativen Einflisse auf
Natur und Umwelt sollen durch die Verwendung geeigneter 6kologischer
Elemente so gering wie madglich gehalten werden.

Art, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von
ca. 0, 87 ha.

Innerhalb des Geltungsbereiches wird fur die bauliche Nutzung ein Sondergebiet
gem. § 11 BauNVO festgesetzt.

MaR, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 (1,2) BauNVO

Festgesetzt wird in Anlehnung an § 17 BauNVO eine maximal zulassige
Grundflachenzahl von 0,8 und eine maximal zulassige Geschossflachenzahl
(GFZ) von 2,4.

Zugelassen ist eine offene Bebauung.

Die Gebaudeldnge der zu errichtenden Gebaude ist groler 50 m zulassig
(abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO), da das geplante Gebaude
die in § 22 Abs. 2 Satz 2 festgelegte Lange von 50 m Uberschreitet.

Es gilt Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO, wonach die regularen Abstdnde gemaf Art. 6
Abs. 5 Satz 1 BayBO nicht gelten. Die konkret von jedem Baukdrper einzuhal-
tenden Abstandsflachen werden durch die festgesetzten Baugrenzen definiert.
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8. Bebauung
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 91 BayBO

8.1 Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude
Zulassig sind folgende Dachformen:

- Flach- (FD) oder schwach geneigte Pultdacher (PD) mit einer Neigung bis
max. 15 Grad

Dies entspricht dem Standarddesign des Marktbetreibers.

Dacheindeckungen aus bleihaltigen Materialien sind unzuldssig um
Schwermetallbelastungen im Abwasser vorzubeugen. Ansonsten sind
Dacheindeckungen aus Metall zulassig.

Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie auf den Dachflachen sind
zulassig. Davon ausgehende, die benachbarten Nutzungen (insbesondere
Wohnnutzungen) und die Verkehrsteilnehmer entlang der Bundesstralie B 303
und Kellergasse beeintrachtigende Reflektionen, Spiegelungen und Blend-
wirkungen sind unzulassig und durch geeignete Gegenmafllinahmen (Beschich-
tungen, entspiegelnde Folien, optimierte Ausrichtung und Neigung o. a.) zu
vermeiden. Ebenso zulassig ist das Anbringen haustechnischer Anlagen.

8.2 Fassaden
Fur die Fassadengestaltung ist keine Farbpalette vorgegeben. Die Gestaltung
erfolgt gemal dem Standarddesign des Marktbetreibers mit den im Vorhabens-

und ErschlieBungsplan ersichtlichen Farben.

Fassadenwerbung ist zuldssig, sofern sie nicht Uber die Attika bzw. nicht Uber
die Traufe hinausreicht.
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8.3 Hoheneinstellung
Die Hoheneinstellung ist in den Festsetzungen geregelt.

Die Firsthohe bei Flach- und Pultdachern ist auf maximal 308,00 NHN.
festgesetzt.

Die zulassige Gebaudeoberkante kann durch untergeordnete Bauteile
(technische Aufbauten, etc.) auf max. 20 % der Grundflache bis zu einer Héhe
von max. 1,5 m uberschritten werden.

Bei Flachdachern gilt die Oberkante Attika als Firsthohe

Werbeanlagen sind nur bis zu einer Hohe von max. 308,00 NHN zul&ssig.
Zusatzlich ist im Bebauungsplan ein Standort flr einen Werbepylon mit einer
Hbéhe von bis zu 6,0 m Gber Oberkante des Urgelandes definiert.

§ 33 StVO gilt uneingeschrankt. Werbeanlagen sind grundsatzlich mit der
unteren Verkehrsbehdorde abzustimmen.

8.4 Uberbaubare Fliche

Die Bauwerke sind ausschlielich innerhalb der durch Baugrenzen als
Uberbaubar festgesetzten Grundstlcksflache zu errichten.

In der anbaufreien Zone der BundesstralRe B 303 gilt gemaf Art. 9(1) FStrG
ein Bauverbot fur Hochbauten und bauliche Anlagen jeder Art - ausgenommen
Einzaunungen - in einer Entfernung von 20 m vom auf3eren befestigten
Fahrbahnrand.

Die Errichtung von Nebenanlagen (z. B. Fahrradstellplatze, Einkaufswagen-
sammelboxen, Flachen, Einrichtungen und/oder bauliche Anlagen z. B. fir die
Mdalllagerung, Lager-, Abstellflachen o. &.) ist nur in den in der Planzeichnung
hierfir gesondert gekennzeichneten Flachen sowie innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig.
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Aufschuattungen und Stutzmauern sind innerhalb und auflerhalb der Bau-
grenzen mit einer Hohe von bis zu 4,50 m Uber der natlrlichen Gelande-
oberkante zulassig. Die Oberkante der Aufschittungen darf jedoch eine
maximale Héhe von 301,00 NHN nicht Gberschreiten. Dies soll ermdglichen,
die fir den Bau des Gebadudes und der AuRenanlagen erforderliche
Gelandemodellierung herzustellen. Mit der Beschrankung der maximalen Héhe
der Aufschuttungen auf 301,00 NHN wird den Anforderungen der
angrenzenden Bundestralle B 303 Rechnung getragen und Beeintrachtigungen
der Anfahrsichtweite im Bereich des Knotenpunkts B303/Kellergasse
vorgebeugt.
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10.

Bodenordnende MaRnahmen

Das Gelande im Geltungsbereich befindet sich vollstdndig im Besitz des
Investors.

Immissionen

Das Plangebiet wird unmittelbar von der Bundesstralle B 303 und der
Kellergasse begrenzt.

Da im Sondergebiet Anforderungen hinsichtlich spezieller Ruhebedurfnisse
nicht vorhanden sind (keine Wohnfunktion), ist mit Beeintrachtigungen infolge
von Larmimmissionen nicht zu rechnen.

Larmbeldstigungen der angrenzenden MD- und GE-Bebauung aus dem
Sondergebiet sind aufgrund der Betriebszeiten nicht zu erwarten.

In der schallschutzimmissionstechnischen Untersuchung und Beurteilung
gemaf DIN 18005 und TA Larm (beiliegendes Dokument, vom 26.08.2020)
wurde festgestellt, dass die anzustrebenden Immissionsrichtwertanteile
.tags/nachts” unter Berucksichtigung der in Abschnitt 5 des vorgenannten
Berichts aufgefuhrten Berechnungsvoraussetzungen an den mafigeblichen
Immissionsorten in der Nachbarschaft des Bauvorhabens eingehalten werden.

Hierzu sind die MalRnahmen zum Schallimmissionsschutz und die
Planungshinweise in Abschnitt 8 der schallschutzimmissionstechnischen
Untersuchung sowie die Festsetzungen im Bebauungsplan zu beachten.

Die schallschutzimmissionstechnische Untersuchung und Beurteilung geman
DIN 18005 und TA Larm des Ingenieurburos Sorge vom 26.08.2020 ist
Bestandteil des Bebauungsplans.

2176 Begriindung BPL, Stand 2021-09-21.docx



Gemeinde Ebersdorf b.Coburg
Vorhabenbezogener Bebauungsplan SOginzelnandel "Sondergebiet Weiher, Frohnlach” Seite 20

11. Weitere Hinweise

Einzelne, mit der Ausfiihrung von ErschlieBungsmaflnahmen (Telekommuni-
kation, Strom, Gas) beauftragte Trager o6ffentlicher Belange sind im Rahmen
der ErschlieBungsplanung einzubinden.

Hierbei handelt es sich um:

- Deutsche Telekom

- Energieversorgungsunternehmen
- Bayernwerk Netz GmbH

- Gemeinde Ebersdorf b.Coburg

Aufschattungen und Abgrabungen im Bereich der Anbauverbotszone, die Uber
die Oberkante der Fahrbahndecke reichen, bedirfen aus Grinden der Sicher-
heit des Verkehrs sowie des Bestandes der Stralle einer gesonderten
Zustimmung des Baulasttragers der Fahrbahn.
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12.

Gelandeauffullung

Fir die im Rahmen der ErschlieBung erforderlichen Gelandeauffillungen sind
die Vorgaben der Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall 20 (LAGA
M20 aus dem Jahr 1997 zu beachten. Fir die Herstellung durchwurzelbarer
Bodenschichten gilt §12 BBodSchV.

In Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Kronach kdnnen aufgrund der
ortlichen Verhaltnisse einem begrenzten Einbau von Z1.2-Boden nach LAGA
97 unter folgenden Auflagen zugestimmt werden:

Vor der Auffillung Entfernen des Oberbodens und evtl. weiterer humoser
Bodenschichten

Anfillung der (durchlassigen) Talflanken mit bindigem Z0/Z1.1-Boden
(>0,5m) bis zur tonigen Talflache

Anschlieflend Auffillung des Talbereiches mit durchlassigem Z0/Z1.1-Boden
(kf>=10-5) bis 297 m NHN

Anschliefend Einbringung von Z1.2-Boden

Kontrollierte Entwasserung des Sickerwassers Uber ein Abflussrohr im
Tiefbereich in Héhe von ca. 295 NHN. Dieses muss langfristig fur eine
etwaige Probenahme zuganglich bleiben. Details der Entwasserung und
Beprobung sind im Rahmen eines Antragsverfahrens noch zu klaren.

Entsprechende Details der Auffullung sind vor Ausfihrung mit dem
Wasserwirtschaftsamt Kronach bzw. dem Landratsamt Coburg abzustimmen
und durch diese freigeben zu lassen.

2176 Begriindung BPL, Stand 2021-09-21.docx



Gemeinde Ebersdorf b.Coburg
Vorhabenbezogener Bebauungsplan SOginzelnandel "Sondergebiet Weiher, Frohnlach” Seite 22

13. Uberschligig ermittelte Kosten fiir die ErschlieBung
Die Kosten der ErschlieBung tragt im vollen Umfang der Vorhabenstrager als
Initiator der MaRnahme. Dies ist in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen
der Gemeinde Ebersdorf b.Coburg und dem Vorhabenstrager geregelt.

Somit entfallt die im Rahmen des Bebauungsplanes Ubliche Kostenermittiung.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist integraler Bestandteil des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans.

14. GroRe des Baugebietes

Unter Zugrundelegung der im Bebauungsplan vorgesehenen Grundstiicks-
einteilung ergeben sich folgende statistische Daten:

Bruttobauflache:

= Gesamtflache des Geltungsbereiches ca. 0,87 ha = 100,0 %
.I. Sondergebietsflache ca. 0,82 ha = 94,77 %
.I. Private Grinflache ca. 0,05 ha = 5,23 %

davon Flache mit Bindung fur das Anpflanzen
von Baumen und Strauchern ca. 0,042 ha

Aufgestellt:
ARZ INGENIEURE GmbH & Co. KG

KiihlenbergstraRe 56
97078 Wiirzburg
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VORBEMERKUNGEN
Gesetzlicher Rahmen

Das Gesetz zur Umweltvertraglichkeitsprifung verpflichtet zur wirksamen Umweltvorsorge,
weshalb die Auswirkungen der Planung auf Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima und Landschaft, einschliel3lich der jeweiligen Wechselwirkungen, sowie
auf Kultur- und Sachgiiter, als auch Umweltfolgen zu prifen sind.

Der § 2a BauGB flhrt eine generelle Umweltprifung (UP) als regelmafligen Bestandteil des
Aufstellungsverfahrens der Bauleitplanung ein. Die Inhalte der Umweltprifung finden sich
im Umweltbericht als selbstandigem Teil der Begrindung.

Die Beschreibung der Schutzgtiter und deren Wechselwirkungen, die Auswirkungen des
Vorhabens auf diese und die MalRnahmen zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen und
deren Ausgleich weichen nicht ab, sondern werden auf Ebene des Bebauungsplans
konkretisiert.

Die notwendigen Bestandteile des Umweltberichts sind im Anhang | zum BauGB
aufgeflhrt.

Der Umweltbericht wird aufgrund der nahezu identischen Geltungs- bzw. )
Anderungsbereiche des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans bzw. der 24. Anderung des
Flachennutzungsplans fur beide Verfahren gemeinsam erstellt.

Standort und Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum wird schutzgutabhangig definiert. In der Regel beschrankt sich der
Untersuchungsraum auf das Plangebiet, kann aber bei Bedarf auch dartber hinausgehen
und das Umfeld miteinbeziehen.

Der Untersuchungsraum beschrankt sich hier auf den Geltungsbereich fir den
Bebauungsplan mit ca. 0,8669 ha Flache, die artenschutzfachlichen Verflechtungsbereiche
betroffener Tierarten (v.a. hinsichtlich externer artenschutzrechtlicher Ausgleichsflachen),
den betroffenen Einzugsbereich des Oberflachenwassers (Gewasser Weihersgraben) und
die zusatzlich durch Schall belasteten Bereiche.

Grundlagen

Zu beachten sind die die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie v.a.

- das Baugesetzbuch (BauGB), die Bayerische Bauordnung (BayBO),

- Vorgaben zum Immissionsschutz (insbesondere EG-Umgebungslarm-Richtlinie,
BImSchG, BImSchV, TA Larm, DIN 18005-1, 16. BImSchV),

- Abfallrecht (Kr'WG),

- Wasserrecht (WHG, BayWG),

- Bodenschutz (BBodSchG, BBodSchV),

- Naturschutzgesetze (BNatSchG, BayNatSchG).

Des Weiteren sind bei der vorliegenden Planung weitere maf3gebliche Grundlagen zu

beachten bzw. zu berucksichtigen:

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP),

- Regionalplan der Region 4 Oberfranken West,

- Landschaftsentwicklungskonzept Region 4 Oberfranken West
(Regierung von Oberfranken),

- Flachennutzungsplan der Gemeinde Ebersdorf bei Coburg

- Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern — Landkreis Coburg

- Biotope It. Biotopkartierung Bayern

- Arteninformationen (besonders geschutzte Arten -
https://www.Ifu.bayern.de/natur/sap/arteninformationen/)


https://www.lfu.bayern.de/natur/sap/arteninformationen/
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- Umweltatlas Bayern und Bayernatlas
Informationen hierzu im internet abrufbar unter
https://www.lfu.bayern.de/umweltdaten/kartendienste/umweltatlas
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas

An wesentlichen Fachgutachten sind in die Umweltpriifung einbezogen:

Wolfgang Sorge Ingenieure (2020):

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Sondergebiet Weiher, Frohnlach®

Errichtung eines LIDL-Einzelhandelsmarktes, Kellergasse in Ebersdorf bei Coburg.
Schallimmissionsschutztechnische Untersuchungen und Beurteilung gemaf’ DIN 18005
und TA Larm.

26. August 2020. Nr. 14982.1a Zeichen: Rh.

Auftraggeber: ROSBO Immobilien GmbH (Wulrzburg).

PLOEG GbR (2020):
Bestandserfassung Zauneidechse — mundliche Vorabmitteilungen.

ISU (2008):

Ehemaliges Tankstellengrundstiick (Kellergasse 31, 96237 Ebersdorf, Ortsteil Frohnlach) —
Untersuchungen zur Beurteilung moglicher ,Altlasten® im Boden (orientierende
Untersuchung). Oktober 2008.

ISU (2020):
Neubau eines Lebensmittelmarktes in 96237 Ebersdorf bei Coburg — OT Frohnlach;
Geotechnische Untersuchungen. Bericht-Nr. 200225-1. 31.12.2020.

Liebermann + Schneider (1992):
Altlastenuntersuchung einer Ablagerung auf einem Grundstlick der Fa. R. Kempe —
Untersuchungsbericht. 96515 Sonneberg.

Institut fir Umweltanalytik (1993):
Altlastenerkundung auf dem Gelande einer ehemaligen Tankstelle in Ebersdorf / Frohnlach
— Untersuchungsbericht. 91096 Moéhrendorf.

Standort Kommune (2020):
Auswirkungsanalyse flr die geplante Errichtung eines LIDL-Lebensmitteldiscounters (Inkl.
Standortalternativenbewertung) in Ebersdorf bei Coburg, Kellergasse.

BESCHREIBUNG DES VORHABENS

Der Bebauungsplan mit integrierter Grinordnungsplanung wird neu aufgestellt. Die
Bebauungsplanung wird durch ARZ Ingenieure (Wurzburg) erstellt. Der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan wird durch May Architekten GmbH (Wirzburg) erstellt.

Das Plangebiet befindet sich zwischen gewerblicher Bebauung, Bundesstral’e B 303, und
Kellergasse teils auf dem Gelande einer ehemaligen (zurtickgebauten) Tankstelle, teils auf
landwirtschaftlichen Nutzflachen (Grunland, Acker).

Der Geltungs- bzw. Anderungsbereich umfasst ca. 0,8669 ha Flache,
die Uberwiegend als Sondergebiet fur Einzelhandel (ca. 0,8214 ha) und im Osten als
private Grunflache (Béschung / Ortsrandeingriinung) ausgewiesen wird.

Hinzu kommen noch externe AusgleichsmafRnahmen
Die ErschlieRung erfolgt von der Kellergasse aus.

Die 24. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren.
Bislang sind im Anderungsbereich dargestellt:

O Gewerbliche Bauflache (ca. 0,52 ha),

O Grinflache (ca. 0,3 ha).

Naheres ist der Begrindung zum Bebauungsplan bzw. der Begrindung zur 24.
Anderung des Flachennutzungsplans zu entnehmen.



https://geoportal.bayern.de/bayernatlas
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UMWELTZIELE FUR DAS PLANUNGSGEBIET

Regionalplan Region 4 Oberfranken West

Im Regionalplan, Region (4) Oberfranken West, sind flr das konkrete Plangebiet
keine konkreten Aussagen getroffen.

Landschaftsentwicklungskonzept Region 4 Oberfranken West

Das Plangebiet ist im Landschaftsentwicklungskonzept als Siedlungsflache
dargestellt.

Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Im Flachennutzungsplan sind Uber die Nutzungsdarstellungen hinaus bislang keine
besonderen Umweltziele dargestellit.

Ein Landschaftsplan besteht nicht.

ABSP
Das Plangebiet liegt gemaf Arten-und Biotopschutzprogramm ABSP (1997) fur
den Landkreis Coburg aulRerhalb von Schwerpunktgebieten flir den Naturschutz.

Biotopkartierung Bayern
Es sind durch den Bebauungsplan keine kartierten Biotopflachen betroffen.

Schutzgebiete
Schutzgebiete des Naturschutzes sind nicht betroffen.

Das FFH-Gebiet ,Réderbach-, Biberbach- und Schneybachtal (DE 5732 — 373.03)
liegt ca. 200 sudoéstlich des Plangebiets durch die B 303 getrennt. Es umfasst
insbesondere die Talraume und Auen von Weihersgraben (stdl. der B 303),
Roéderbach und Schneybach).

BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG DER
UMWELTAUSWIRKUNGEN EINSCHLIERLICH DER PROGNOSE BEI
DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Der unmittelbare Untersuchungsbereich ist fur die Wirkfaktoren Boden, Wasser,
Luft, Tier- und Pflanzenwelt und Landschaftsbild auf den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes und die unmittelbar angrenzenden Grundstiicke beschrankt.
Beachtet werden anlage-, betriebs- und baubedingte Auswirkungen.

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-
argumentativ.

Die Eingriffs-Ausgleichs-Ermittlung erfolgt nach dem Bayerischen Leitfaden zur
Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung.

Allgemeine Auswirkungen

Anlagenbedingte Wirkfaktoren

Die wesentlichen Wirkfaktoren des Vorhabens bilden:

- die Uberbauung und Versiegelung von Flachen mit den damit verbundenen
Auswirkungen auf Boden, Wasserhaushalt und Lokalklima,

- der Flachenentzug bzw. die Stérung von Lebensraumen fir Flora und Fauna,

- die landschaftsoptische Wirkung durch die geplante Gelandeaufflillung und die
Veranderung am Vegetationsbestand,

- Schallemissionen durch den Betrieb des Einkaufsmarkts mit Park- und Lieferverkehr.
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Baubedingte Wirkfaktoren

Hierzu zahlen:

- Larm, Staub und Erschutterungen durch das Freimachen des Baufelds fir
ErschlieBungs- und Lagerflachen,

- baubedingte Emissionen (Larm, Staub, Erschitterung, Beleuchtung, Schadstoffe,..),

- Bodenverdichtung im Zuge von BaumalRnahmen (Gebaude, Erschlielung),

- Toétung/Verletzung von Tieren und Entfernung von Pflanzen;

- Abfalle von Baustoffen und deren Verpackungsmaterialien.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren

- Larm- und Schadstoffemissionen, die mit der Nutzung und dem Verkehr verbunden
sind,

- im Rahmen der Nutzung des Einkaufsmarkts sind die Ublichen Abfélle (v.a.
Verpackungsabfalle) zu erwarten.. Es sind die gultigen Gesetze zur Entstehung,
Wiederverwertung, Behandlung und Entsorgung von Abfallen zu beachten.

Die wesentlichen negativen Auswirkungen des Vorhabens auf den Naturhaushalt, seine

Faktoren und deren Wechselwirkungen bestehen zusammengefasst in

- der Veranderung des Reliefs durch Auftrag von ebenen Flachen fir Gebaude und
Erschlieung,

- Verlust und Stérung von Lebensraumen durch Auffiillung, Versiegelung, Uberbauung,

- verstarkte Nutzung der Flachen mit An- und Abfahrtsverkehr und entsprechender
Larmentwicklung.

Der Naturhaushalt und seine natirliche Regelungsleistungen bzw. seine nattrliche

Leistungsfahigkeit werden in Teilen beeintrachtigt.

Hinzu kommt die Veranderung des Landschaftsbildes durch Aufschiittungen und Bau von

Strallen und Gebauden.

Beschreibung der Auswirkungen auf die Schutzguter

Im Folgenden werden die Schutzgiter aufgefihrt, die bei der Identifikation, Beschreibung
und Bewertung der unmittelbaren und mittelbaren Auswirkungen berlcksichtigt werden und
sich durch den Bebauungsplan ergeben kénnen bzw. durch die Flachennutzungsplanung
vorbereitet werden.

Schutzgut Mensch (Bevolkerung und Gesundheit)

Ebersdorf besitzt mit den Ortsteilen ca. 6.000 Einwohner, wobei etwa 2.000
Einwohner auf den Ortsteil Frohnlach entfallen.

Die dem Vorhaben nachstliegenden Wohngebaude befinden sich nérdlich (Nr. 27,
dem dortigen Gewerbebetrieb zugeordnet) bzw. westlich der Kellergasse (Nr. 22 —
28; Mischgebiet).

Insbesondere von der B 303 geht auf die Wohngebaude und das Plangebiet
Verkehrslarm aus. Die Straflenverkehrszahlung 2015 ergab zwischen Sonnefeld
und Ebersdorf Mitte 13.639 KfZ (davon 1200 Schwerverkehr).

Gemal Umweltatlas Bayern reicht die Larmbelastung LDEN (=
Dauerschallbelastung Uber den ganzen Tag) des Plangebiets durch den Verkehr
der B303 von 55- 67 dB(A). Die Larmisophone LDEN 67 dB(A), die als freiwilliger
Auslésewert fir Larmsanierung an Bundesfernstralen im Hinblick auf
Wohngebiete gilt, bertihrt den stdlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans.
Zudem bestehen gewerbliche Larmimmissionen.

Larm und sonstige Immissionen

Grundlage fur die Larmbetrachtung bildet das auf das Vorhaben bezogene Gutachten von
Wolfgang Sorge Ingenieure (2020).

,Demnach ist festzustellen, ,dass die anzustrebenden Immissionsrichtwertanteile tags und
nachts ... an den mal3geblichen Immissionsorten (Anmerkung: Kellergasse Nr. 28/
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Mischgebiet; Kellergasse Nr. 27 Gewerbebetrieb) in der Nachbarschaft des Bauvorhabens
eingehalten werden.”

Das Spitzenpegelkriterium wird ebenfalls eingehalten.

Dabei sind die (Anmerkung: im Bebauungsplan festgesetzten) MalRnahmen zum
Schallimmissionsschutz und Planungshinweise zu beachten.

Das geplante Gebaude vermindert die Larmimmissionen durch den Verkehr der B
303 auf Flachen in dessen ,Larmschatten®.

Sonstige Emissionen:

Im Plangebiet entstehen neue kiinstliche Lichtquellen durch Beleuchtung von
Parkplatz und Gebaude sowie durch den Verkehr.

Im Bebauungsplan sind Vermeidungsmaflinahmen zur Ausrichtung und Art der
Lichtquellen festgesetzt.

Blendwirkungen kdénnen grundsatzlich durch nachtlichen Ziel- und Quellverkehr
entstehen.

Auswirkungen / Ergebnis:

Unter der Voraussetzung der im Bebauungsplan zum Schallimmissionsschutz
getroffenen Festsetzungen werden die Richtwerte der TA Larm an den malRgebenden
angrenzenden Immissionsorten eingehalten.

Erhebliche Blendwirkungen durch geplante PV-Anlagen (Gebaudedach) sind flr
Verkehr und umgebenden Wohngebaude aufgrund der Anlagenhdhe nicht zu
erwarten.

Mit Vermeidungsmalinahmen werden die Lichtemissionen reduziert.

Andere Immissionen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht relevant.

Auswirkungen / Ergebnis:

Unter der Voraussetzung der im Bebauungsplan zum Schallimmissionsschutz
getroffenen Festsetzungen werden die Richtwerte der TA Ldrm an den maf3gebenden
angrenzenden Immissionsorten eingehalten.

= keine erheblichen Auswirkungen

Landschaftsbild / Erholung

Beschreibung:
Das Planungsgebiet besitzt aufgrund der optischen Vorbelastungen durch die Lage

zwischen Gewerbe- und Siedlungsflachen und Bundesstralle mit Strallendamm sowie der
Auffullungen nur eine geringere Bedeutung fir das Orts- und Landschaftsbild. Lediglich
nach Osten schliel3t der Talraum des Weihergrabens als offene Landschaft an. Allerdings
ist auch dieser durch Bundesstrale und Bauhof sowie auch die stdlich Klaranlage
landschaftsoptisch beeintrachtigt.

Zwischen Plangebiet und Bundesstralle verlauft ein regional bedeutsamer Radweg.

Auswirkungen / Ergebnis:
Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild und die értliche Erholung sind gering.

= Geringe Erheblichkeit der Auswirkungen

Schutzgut Flache
Bestand

Das Plangebiet wird bzw. wurde im &stlichen Teil noch landwirtschaftlich als Wiese und
Ackerflache (Blumen“anbau®) genutzt (ca. 4.670 m?). Der westliche aufgefiillte Teil, der
teilweise durch eine zwischenzeitlich zurtickgebaute Tankstelle belegt wurde, umfasst ca.
4.000 m2. Wenige Quadratmeter Flache des Grundstucks sind durch die Ausrundung der
Zufahrt zum nérdlich angrenzenden Gewerbebetrieb beansprucht.
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Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan sind bereits ca. 5.200 m? gewerbliche Bauflache
dargestellt, ansonsten Grinflachen (ca. 3.000 m?3).

Der Charakter der Flache ist durch die teilweisen Auffillungen sowie die angrenzenden
Verkehrs- und Gewerbeflachen gepragt, besitzt aber noch Anschluss an die ,freie
Landschaft‘ mit dem Talraum des Weihergrabens im Osten.

Auswirkungen

Es werden etwa 4.670 m? bisher ,unverbrauchter” Flache der ,freien Landschaft durch
Auffillungen und bauliche Nutzung beansprucht und der landwirtschaftlichen Nutzung
entzogen. Weitere 4.000 m? bereits aufgefiiliter Flache werden Gberbaut. Diese wurden bis
1991 teilweise durch eine Tankstelle genutzt.

Eine zusatzliche 6ffentliche ErschlieBung wird auf Grund der Lage an der Kellergasse nicht
bendtigt.

= Mittlere bis erhebliche Auswirkungen durch Flécheninanspruchnahme
Boden

Bestand
s.a. Begrindung zur Griinordnungsplanung und Bebauungsplanung

Das Plangebiet am Siidrand Frohnlachs und westlich des Weihergrabens zeigt als
ehemalige Gelandesenke, die sich mit seitlichen Hangen nach Nordosten hin zum
schmalen Taleinschnitt des Weihergrabens erstreckt, der wiederum nach Stden zum
Schneybachtal zieht.

Die ehemalige Senke wurde im Westteil des Geltungsbereichs in den 1960er Jahren (1963
—1965) bis ca. 3 m hoch aufgefullt (bis ca. 301 mNN). Im Ostabschnitt besteht noch der
unveranderte Gelandeverlauf (6stlicher Rand ca. 295 mNN. Mit dem Bau der

B 303 wurde der Weihergraben (ca. 290 mNN) sldlich des Ortes mit einem Dammbauwerk
gequert. Dessen ,westlicher Auslaufer” begrenzt das Plangebiet nach Siden.

Uber dem natrlich anstehenden Gestein haben sich vorherrschend Regosole (ggf. auch
Braunerde-Regosole) gebildet. (s. Bodenlbersichtskarte Bayern M. = 1:25.000;
Bayernatlas).

In der Gelandemulde stehen Tone, auf den seitlichen Hangen lehmige Sande bzw. sandige
Lehme an. Die Bodenzahlen reichen von 34 — 43, bieten also geringere bis
durchschnittliche Ertragsbedingungen. Die Gelandemulde ist in der Bodenschatzungskarte
als Grlinland eingestuft. (aus: Umweltatlas Bayern - Geologie und Bayernatlas Plus
,Bodenschatzung).

Die Puffer- und Sorptionsfahigkeit der sandigeren Bdden ist durchschnittlich bis gering, die
Wasserdurchlassigkeit der sandigen Lehme und lehmigen Sande wird als durchschnittlich
bewertet. Dagegen sind die Tone gering versickerungsfahig. Sie weisen eine hdhere
Sorptions- und Pufferfahigkeit auf.

Altlastenkataster

Im westlichen Teilabschnitt des Aufflllungsgrundstiicks wurde von 1963 — 1991 eine
Tankstelle betrieben. Nach Einstellung des Betriebs und Ruckbau hat das Landratsamt
Coburg den Standort der Tankstelle als saniert angesehen. Wegen der sonstigen
Altablagerungen auflerhalb des Tankstellenbereichs wurde das Grundstick zu
Dokumentationsflachen aber im Altlastenkataster belassen.

Im Jahr 2008 wurde der Auffullungsbereich insbesondere im Hinblick auf eventuelle
umwelttechnischen Auffalligkeiten hin untersucht (ISU 2008), nachdem der
Auffullungsbereich auBerhalb des ,sanierten® Bereichs 6stlich der ehemaligen Tankstelle
vorsorglich noch als Altablagerung im Altlastenkataster gefuhrt wurde.

Es wurden Auffillungen bis 3 m H6he nachgewiesen.

In einem Teilbereich der Auffullungen ergaben sich auffallige Belastungen im Hinblick auf
polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe sowie der Kohlenwasserstoffe, die jedoch
eine Einstufung als Altlast nicht rechtfertigen. Die festgestellten, relativ geringfligig erhdéhten
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Stoffparameter stellen nach ISU (2008) keine schadlichen Bodenverunreinigungen im
Sinne des BBodSchG dar.

Das Landratsamt Coburg hat daher die betreffende Grundstlicksflache im Jahr 2016 auf
Grundlage des Gutachtens von ISU ((2008) aus dem Altlastenkataster entlassen.

ISU (2008):

Ehemaliges Tankstellengrundstlick (Kellergasse 31, 96237 Ebersdorf, Ortsteil Frohnlach) —
Untersuchungen zur Beurteilung moglicher ,Altlasten” im Boden (orientierende
Untersuchung). Oktober 2008.

ISU (2020):
Neubau eines Lebensmittelmarktes in 96237 Ebersdorf bei Coburg — OT Frohnlach;
Geotechnische Untersuchungen. Bericht-Nr. 200225-1. 31.12.2020.

Institut fur Umweltanalytik (1993):
Altlastenerkundung auf dem Gelande einer ehemaligen Tankstelle in Ebersdorf / Frohnlach
— Untersuchungsbericht. 91096 Mdéhrendorf.

Liebermann + Schneider (1992):
Altlastenuntersuchung einer Ablagerung auf einem Grundstlick der Fa. R. Kempe —
Untersuchungsbericht. 96515 Sonneberg.

Baugrund
(aus ingenieurgeologische Karte von Bayern / Bayernatlas - M. =1:25.000)

des anstehenden Gesteins / Bodens

MaRig harte Festgesteine, haufig mit Inhomogenitaten;

Sandstein, Kalkstein mit Zwischenlagen oder Einschaltungen von Ton-/Schluffstein,
Mergelstein oder harten Festgesteinen;

Mittlere Tragfahigkeit hoch bis sehr hoch; haufig verwitterungsempfindlich
(Setzungsunterschiede maoglich).

Auswirkungen des Vorhabens
Die wesentlichen Auswirkungen treten mit der Errichtung von Gebauden bzw. der
ErschlieBung durch Zufahrten in Form der Versiegelung auf, u.a. durch

- Unterbindung des Gasaustausches Boden - Luft mit Unterbindung der natirlichen
Regelungsleistungen des Bodens (Sorptionsfahigkeit von Nahrstoffen und Schadstoffen),

- Inaktivierung von Bodenleben - Verlust von Boden als Lebensraum,
- Verlust von Boden (und Flache) als Produktionsmedium von Nahrungsmitteln

Durch die mdgliche Bebauung ergibt sich aufgrund der zuldssigen Grundflachenzahl
von 0,8 eine potentielle (Wieder)Versiegelung oder Uberbauung (8.214 m? x 80 %) von
bis zu ca. 6.571 m2. Mindestens 1.643 m? verbleiben als unversiegelte Vegetations-
flache (im Sinn von Art. 7 BayBO). Hinzu kommen noch ca. 455 m? private Grunflache,
die nur zu einem Bruchteil von ca. 25 m? als Sickerwasserbecken versiegelt werden.

Das bestehende Gelande wird im Osten auf einer Hohe von bis zu ca. 4 m aufgefllt.
Der Héhenunterschied wird entlang der 6stlichen Grundstlicksgrenze durch eine
Boschung uberwunden.

Vermeidung, Minderung des Eingriffs bzw. der Eingriffswirkungen

+ Behandlung des Oberbodens nach den einschlagigen DIN Normen,

+ Sicherung / Entwicklung belebter Oberbodenflachen als Vegetationsflache auf den
nicht Uberbauten Flachen.

+ Beschrankung der (teil-)versiegelten Flache auf das aufgrund der Nutzung
erforderliche Minimum,

Ergebnis
Erhebliche Beeintrachtigungen durch Versiegelung und Bebauung
= Auswirkungen hbéherer Erheblichkeit
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Wasser

Bestand:
s.a. Begriindung zur Griinordnungsplanung und Bebauungsplanung

Die mittlere Verdunstung liegt bei unter 300 mm / Jahr.
Im Sommer kommt es zu ariden Verhaltnissen. Die geringe Grundwasserneubildung liegt
zwischen 50 und 100 mm / Jahr.

Das Plangebiet liegt aulerhalb von Trinkwasserschutzgebieten und
Uberschwemmungsgebieten.

Das Gelande entwassert uber die bestehende Senke nach Nordosten zum Weihersgraben
(Talboden Weihersgraben = wassersensibler Bereich; Einzugsgebiet ca. 2,8 km?), der sich
in ca. 100 m Entfernung befindet und in den Schneybach miindet. Der Schneybach flief3t
nach Stden zum Main.

Auf dem Gelande bestand ein Betriebsbrunnen, der ein natirliches Grundwasser-
vorkommen erschlossen hat. Der Grundwasserspiegel lag demnach bei ca. 9 m u. GOK,
der Brunnen selbst war 30 m tief. Es gibt Hinweise, dass es sich um gespanntes
Grundwasser gehandelt haben kdnnte (Liebermann+Schneider 1992, angefiihrt in ISU
2008). Der Grundwasserspiegel befindet sich in deutlichem Abstand unter Flur.

Der Grundwasserkdorper ist dem ,Bruchschollenland Coburg® zugeordnet. Er befindet sich
in gutem mengenmafigen, aber schlechtem chemischem Zustand (Nitrat! — s. Umweltatlas
Bayern ,Gewasserbewirtschaftung® / Steckbrief Grundwasserkoérper).

Aufgrund der Abflussmengen und der héheren Verdunstungsrate ist die
Grundwasserneubildung beschrankt.
Das Plangebiet liegt aulierhalb von Karstgebieten.

Im Ostlichen Teil des Plangrundstucks ist natirlicherweise mit Schicht- und Grundwasser zu
rechnen (ISU 2020).

Auswirkungen
Das anfallende Niederschlagswasser und Schmutzwasser soll tberwiegend dem in der

Kellergasse liegenden Mischwasserkanal (DN 250) zugeleitet werden, der Uber den
Sammler, der im Talgrund des Weihersgrabens verlauft, an die Klaranlage angeschlossen
ist. Somit wird der abflielende Teil des anfallenden Niederschlagswassers beschleunigt
dem Vorfluter zugeleitet.

Mit der Versiegelung und Uberbauung wird die bereits geringe Grundwasserneubildung im
Einzugsbereich weiter verringert.

Verminderung / Vermeidung von Eingriffen und Eingriffswirkungen:

+ Empfehlung von teilversickerungsfahigen Belagen, soweit dies mit
wasserwirtschaftlichen Vorgaben zum Boden- und Grundwasserschutz vereinbar ist,

+ Beschrankung der (teil-)versiegelten Flache auf das aufgrund der Nutzung
erforderliche Minimum.

Ergebnis:

Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit auf das Schutzgut Wasser (Bodenwasser,
Grundwasser und Oberflachengewasser).

= mittlere Erheblichkeit

Schutzgut ,,Klima / Luft“

Beschreibung:
s.a. Begruindung zur Grinordnungsplanung und Bebauungsplanung
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Das Gebiet besitzt Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet. Es liegt innerhalb eines
Gebiets mit hdherer Gefahrdung durch Inversionswetterlagen (s.a.
Landschaftsentwicklungskonzept Region 4).

Durch Bundestralie und Kellergasse sowie angrenzende Gewerbeflachen bestehen
Vorbelastungen durch Staub- und Schadstoffimmissionen sowie Uberwarmungseffekte.

Das Plangebiet liegt in der Frosteinwirkzone Il mit mittlerer Frostgefahrdung und mittleren
Eindringtiefen in den Boden (Frosteindringtiefe = 90 cm); s. ISU 2020).

Auswirkungen:

Es geht Kaltluftentstehungsflachen und Vegetationsflache mit lokalklimatisch
ausgleichender Wirkung verloren. Mit der Versiegelung ergibt sich eine erhdhte
Warmebildung. Der Kaltluftabfluss wird nicht behindert.

Verkehr und ggf. auch Heizung flihren zu einer (geringfiigig) erhéhten Luftbelastung.

Verminderung / Vermeidung von Eingriffen und Eingriffswirkungen:

+ Beschrankung der (teil-)versiegelten Flache auf das aufgrund der Nutzung
erforderliche Minimum,

+ Anpflanzung von Baumen und Hecken sowie Anlage und Unterhaltung von
Vegetationsflachen mit lokalklimatischer Ausgleichswirkung.

Ergebnis:
= Auswirkungen geringerer Erheblichkeit

4.2.6 Schutzgut Pflanzen und Tiere und deren Lebensraume, Artenvielfalt

Beschreibung:
s. Begriindung zur Griinordnungsplanung

Vegetation - Pflanzen

Das Plangebiet ist durch jingere Brachestadien von Acker- und Griinland bzw.
rickgebauten Bauflachen gepragt.

Die Grunlandbrachen bestehen aus einem heterogenen Mosaik der typischen, aber
artenarmen Grlnlandgemeinschaften, von Ruderalfluren (Rainfarn, Beiful3),
Reitgrasflecken, Brennesselfluren sowie Quecken-Glatthaferfluren.

Der ehemalige Tankstellenbereich unterscheidet sich durch niedrig wichsiger Vegetation
(mit Rot- und Schafschwingel, Mauerpfeffer,...).

Die ehemaligen Ackerflachen zeigen sich als altere Gras- und Krautfluren im Wechsel mit
annuellen bzw. jungere Ackerwildkrautfluren (Echte Kamille, Acker-Krummbhals,
Kornblume,...).

Im Boschungsbereich der Auffullungen befinden sich einzelne Gehdlze (Hartriegel,
Holunder).

Es existieren lediglich streifenartige Fragmente der urspriinglichen Wiesengemeinschaften
aulerhalb der Auffiillungen in Form frischer Tal-Glatthaferwiesen mit Wiesen-
Fuchsschwanz, Honiggras, GroRem Wiesenknopf und punktuell Wiesen-Schaumkraut,
Kuckucks-Lichtnelke, GroRem Sauerampfer, Knollchen-Steinbrech, Scharfem Hahnenful3,
... und vereinzelten Magerkeitszeigern wie Kndllchensteinbrech, Ruchgras, Wiesen-
Margerite und Feld-Hainsimse am Rand auf3erhalb der Senke.

Sie schlieen die Ackerquartiere ein.

Tiere

Die Brache- und Wiesengemeinschaften sind vor allem von Bedeutung fir Insekten
(Schmetterlinge, Heuschrecken, Schwebfliegen, Spinne, Hautfligler, ...) und die Avifauna.
Das Gebiet ist fiir Vogelarten des Offenlands bedingt geeignet. Nahe Bebauung und
BundesstralRe fuhren zu Stér- und Meidungseffekten, insbesondere von Feldlerche,
Wiesenschafstelze oder Wachtel. Neben einem Sumpfrohrsanger (in einzelnem Busch)
wurde ein (auffiegendes) Rebhuhn innerhalb der Griinlandbrache festgestellt.
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Hervorzuheben sind Tagfalter wie GroRes Ochsenauge, Kleiner Heufalter, Dickkopffalter,
Schornsteinfeger, Schachbrett, Rapsweil’ling, Himmelblauer Blauling, ...

Der vereinzelt vorkommende Dunkle Wiesenknopf-Ameisenblauling wird in der
artenschutzrechtlichen Prufung gesondert behandelt (s. gesonderte Unterlage).

Das Plangebiet ist von Bundesstralte mit Ful- und Radweg, Kellergasse und gewerblicher
Bebauung weitgehend eingeschlossen. Lediglich nach Osten bestehen Kontaktzonen zur
(eingeschrankt) freien Landschaft mit Talmulde und Hangen des Weihergrabens und
Dorfleingrunds.

Das Plangebiet besitzt eine geringere bis mittlere Bedeutung fur Pflanzen und deren
Wuchsorte, Tiere und deren Lebensraume sowie die biologische Vielfalt.

Auswirkungen / Ergebnis:

Auf den Eingriffsflachen des Bebauungsplans gehen Wuchsorte von Pflanzen des
Grunlands, von Ruderalfluren und Ackerbrachen (Ackerwildkrautfluren,) im Umfang von ca.
8.670 m? Flache verloren.

Damit gehen auch Lebensraume von Tieren (hier: Boden britende Vogel, Kleinsaugetiere,
Insekten wie Schmetterlinge, Hautfllgler, Schwebfliegen, Heuschrecken, Laufkafer, ...) im
selben Umfang verloren:

Nadelholzgebiisch — ca. 18 m?
Ackerbrache — ca. 2.045 m?
Grinland / Grinlandbrachen — ca. 6.589 m2.

Die dort vorkommenden Tiere und deren Fortpflanzungsstadien werden dabei tiberwiegend
beseitigt.

Die Wuchsorte von Pflanzen und Lebensraume von Tieren werden durch mindestens 2.073
m? wieder hergestellte Vegetationsflache (Hecken, bodendeckende Gehdlz- und
Staudenpflanzungen, Baumpflanzungen, Wiesen- und Rasenflachen) ersetzt.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestadnde nach § 44 BNatSchG werden durch Konflikt
vermeidende Malinahmen ausgeschlossen.

Vermeidung, Minderung des Eingriffs / von Eingriffswirkungen:
+ Pflanzgebot von 12 hochstammigen Baumen und 500 m? landschaftliche Hecken
(sudliche und 6stliche Randeingriinung),

+ Artenschutzrechtliche, Konflikt vermeidende MalRnahmen zur Baufeldrdumung und
Rodung von Gehdlzen sowie zur Minimierung des Vogelschlagrisikos an Fassaden.

Ergebnis:
=  Die Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt sind insgesamt von hdherer
Erheblichkeit.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kulturguter
Besondere Kulturgiter sind im Umfeld des Baugebietes nicht vorhanden.

Ergebnis:
=  Keine erheblichen Auswirkungen.

Wechselbeziehungen

Besondere Wechselbeziehungen der Schutzgiter bestehen zwischen Boden- und
Wasserhaushalt. Sie sind bei der Beurteilung der Auswirkungen berucksichtigt.
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4.2.10 Erhebliche Umweltauswirkungen aus schweren Unfillen und / oder Katastrophen

6.1

Zu ermitteln sind

o die ,Anfalligkeit (Gefahrdung und Widerstandsfahigkeit) des durch die
Bebauungsplanung erméglichten Bauprojektes flr schwere Unfalle und/oder
Katastrophen,

o das Risiko des Eintretens solcher Unfalle und/oder Katastrophen und

o deren Auswirkungen in Bezug auf die Wahrscheinlichkeit erheblicher nachteiliger
Folgen fiir die Umwelt“ (UVP-AndRL vom 15. Mai 2014 im BauGB).

Bestand/ Eingriff:

Wasser — Uberschwemmung:

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Uberschwemmungsbereichen und
Wasserschutzgebieten.

Betrieb:
Besondere Risiken, die vom geplanten Einkaufsmarkt ausgehen kénnen, sind nicht
bekannt.

Vermeidung der Risiken:
> nicht erforderlich

Verbleibende Auswirkungen

Fur durch die FNP-Anderung bzw. den Bebauungsplan ermdglichte Vorhaben wird
innerhalb des Geltungsbereiches im Vergleich zum bisherigen Standort weder die
Anfalligkeit (Gefahrdung, Widerstandsfahigkeit) fur schwere Unfalle und/oder Katastrophen
noch das Risiko des Eintretens solcher Unfalle und/oder Katastrophen erhéht.

PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDS BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Die Pflege der Auffullungsflache als Wiese sowie die landwirtschaftliche Nutzung
des nicht aufgefillten dstlichen Teilbereichs werden fortgefihrt.

Landschaftsbild, Wasser- und Bodenhaushalt, Luft und Klima werden an diesem
Standort nicht Uber das bisherige Maf3 hinaus beeintrachtigt.

GEPLANTE MARNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND
ZUM AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

Vermeidung und Verringerung

Gemal naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung besteht die Verpflichtung zur
Vermeidung und Minderung von Eingriffswirkungen, die auf das Schutzgut
Bevolkerung erweitert werden.

Folgende MalRnahmen werden hier vorgesehen:

Mensch:

- Schallschutzmallnahmen durch Situierung des Gebéaudes, des
Anlieferungsbereichs sowie durch Auflagen zum Betrieb von Parkplatz und
Anlieferungsverkehr (Einschrankung Lieferverkehr in den Nachtzeiten) gemaf
den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans zum Immissionsschutz.

- MaBnahmen zur Minderung der Lichtverschmutzung und zur Vermeidung
erheblicher Blendwirkungen:

Die Beleuchtung der Sonderbauflachen (inkl. dazugehdriger Gebaude, Frei-,
Aulenanlagen, Stellplatze usw.) sind wie folgt auszufiihren:

Eine Aufhellung, Ausleuchtung und/oder Blendung angrenzender,
schutzwurdiger Nutzungen (B 303, Kellergasse, Geh- und Radweg, benach-
barte Wohnnutzungen) sind durch geeignete Gegenmalinahmen (z. B. Errich-
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tung von Blendschutzwallen/-wanden, Anpflanzung von Sicht-/Blendschutz-
hecken, Ausrichtung der Leuchtmittel, Wahl der Lichtpunkthéhe,
Positionierung/Standortwahl o. a.) zu vermeiden.

Zulassig ist ausschliel3lich die Verwendung warm- oder kaltweil® leuchtender
LED-Lampen.

- Malinahmen zur Ausfuhrung von Photovoltaikanlagen:
dirfen den Verkehr auf der Bundesstralte B 303 und der Kellergasse jedoch
nicht negativ beeinflussen (Reflexion).
Die Elemente durfen kein kristallin-blaulich schimmerndes Aussehen, sondern
mussen eine matte, tiefdunkle Oberflache aufweisen und ohne (sichtbare,
metallisch glanzende) Einfassungen sein. Zulassig sind etwa (dinnfilm-
beschichtete) Module oder Module mit gleichem Erscheinungsbild.

- Die geplanten Geholzpflanzungen binden das Gebiet optisch ein. Innere
Gebietsdurchgriinungen mit hochstammigen Baumen sorgen flr die optische
Einbindung von Baukdrpern.

Boden / Wasser:

- Behandlung des anfallenden Oberflichen- und Abwassers nach den
anerkannten Regeln der Technik,

- Allgemeiner Grundwasserschutz,
- Wiederherstellung belebter Bodenschichten.

Tierwelt / Flora und ihre Lebensrdume
- Festsetzung einer inneren Durchgrinung der Bauflachen,
- Festsetzung einer Randeingriinung im Siden,

- Artenschutzrechtliche, Konflikt vermeidende MaRnahmen zur Baufeldrdumung und
zur Rodung von Gehdlzen sowie zur Minimierung des Vogelschlagrisikos an
Fassaden.

Landschaftsbild:
- Randeingrinung
- Pflanzgebote zur inneren Durchgriinung.

Ausgleich

Gemal dem Bayerischen Leitfaden zur Anwendung der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung wurde ein Ausgleichsflachenbedarf von ca. 6.476 m? ermittelt.
(s.a. Begrindung zur Griinordnungsplanung).

Der Ausgleich wird auf3erhalb des Plangebiets im Gemeindegebiet nachgewiesen.

Es werden die externen Ausgleichsflachen mit zugehdrigen MaRnahmen den
vorbereiteten Eingriffen zugeordnet.

Die naturschutzfachliche Optimierung der Flachen im Schneybachtal dient der Starkung
der Erhaltungsziele des dortigen Natura 2000 Gebietes im Hinblick auf die Entwicklung
naturnaher Au- und Hangwalder bzw. Starkung von mageren Flachland-Mahwiesen als
nach Anhang | der FFH-Richtlinie geschitzte Lebensraumtypen sowie insbesondere der
Vorkommen des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings.

Ausgleichsflache A1 ,Weiher*

(FI.Nr. 478, Tf. — Gmkg. Frohnlach). —

780 m? (Ausgleichswert 390 m?)

Entwicklungsziel:

= Artenreiche Frischwiese mit Férderung des GrofRen Wiesenknopfs als Nahrungs-
/Ablagepflanze des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings.
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= Naturnah gestaltetes Regenruickhaltebecken mit nassen und wechselfeuchten
Bereichen
Ausgleichsflache A2 ,Weihergraben®
(FI.Nr. 501 — Gmkg. Frohnlach). —
1.850 m? (Ausgleichswert 1.850 m?)
Entwicklungsziel:
= Artenreiche Frischwiese mit Férderung des GrofRen Wiesenknopfs als Nahrungs-
/Ablagepflanze des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings.
= Sicherung Gehdlzrand
Ausgleichsflachen A3 ,Schneybachtal*
Flur-Nr. 441, 442, 443 (alle Gmkg. Frohnlach)
ca. 9.000 m? (Ausgleichswert 4.578 m?)
Entwicklungsziele:
= Entwicklung eines Auwalds im Uberschwemmungsgebiet des Schneybachs
(FI.Nr. 441) an Stelle der Feuchtbrache mit Herstellung von Feuchtmulde
= Entwicklung eines Laubmischwalds auf bisher offenen Altgrasfluren im Hangbereich
= Weiterentwicklung eines naturnahen Laubmischwalds im Hangbereich
= Sicherung Uferbegleitgeholz

Zudem konnen die Funktionen der Schutzgiter Boden, Wasser, Luft- und
Klimahaushalt, die regionale Flora und Fauna und die biologische Vielfalt werden
mit ihren Wechselwirkungen durch die Mallnahmen gestarkt.

Bestand und Ausgleichsmalinahmen sind in der Begrindung zur
Grinordnungsplanung beschrieben.

Art und AusmaR von unvermeidbaren erheblichen Beeintrachtigungen

An unvermeidbaren Beeintrachtigungen verbleiben die landschaftsoptischen
Wirkungen, die erhebliche Versiegelung und Uberbauung von Flachen mit
Auswirkungen auf das Schutzgut ,Boden®.

ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN
Es wurden drei Alternativen zum Standort des Einkaufsmarkts mit der

»~Auswirkungsanalyse fir die geplante Errichtung eines LIDL-Lebensmitteldiscounters (Inkl.
Standortalternativenbewertung)® (Standort Kommune 2020)

vorgepruft. Bei dieser sind die Kriterien des ,Einzugsbereichs® mit fullaufiger
Erreichbarkeit, die ErschlieBung, die stadtebauliche Integration mafRgeblich.

Im Folgenden sind die naturschutzfachlichen und artenschutzfachlichen Bewertungen
erganzt.

- Standort 1 (Bergroéten / Angerréten) in Frohnlach (ca. 41.000 m?)
,Der stadtebaulich-integrierte mdgliche Alternativ-Standort innerhalb des Ebersdorfer Ortsteils
Frohnlach zeichnet sich zunachst durch sein 'lippig' bemessenes Flachenpotenzial sowie
seine gute fulBlaufige bzw. radmobile Erreichbarkeit aus den westlich bzw. dstlich
angrenzenden Wohngebieten aus. Dementsprechend lie3e sich von diesem Standort aus ein
bedeutendes fulllaufig anteiliges Einzugsgebiet adressieren. Gegen eine einzelhandlerische
Nutzung dieser Flache sprechen aus Gutachtersicht hingegen die aktuelle Einstufung im
Flachennutzungsplan als Wohnbau- und gemischte Bauflache, deren Topografie, welche im
Falle einer Bebauung erhebliche Eingriffe in das Natur- und Landschaftsbild erfordert, und
insbesondere die derzeit nicht vorhandene direkte verkehrliche Erschlielung in Verbindung
mit einer wenig leistungsfahigen ZufahrtsstralRe (Gdoritzenstralie). Nicht zuletzt erschwert die
unter einzelhandlerischen Gesichtspunkten problematische introvertierte Lage der Flache aus
Gutachtersicht auch die absatzwirtschaftliche Tragfahigkeit eines grof¥flachigen
Lebensmittelmarktes insbesondere im Hinblick auf auswartige Kunden.*
Das Plangebiet ist naturschutzfachlich als Gebiet ,mittlerer Bedeutung® fiir
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Naturhaushalt und Landschaftsbild zu bewerten.

Artenschutzrechtliche Konfliktpotentiale bestehen im Hinblick auf geschiitzte
Vogelarten, potentielle Vorkommen geschitzter Wiesenknopf-Ameisenblaulinge
aufgrund der Verbreitung der Nahrungspflanze in der Gelandemulde, Vorkommen der
Zauneidechse (in Randbereichen auf Rangen).

- Standort 2 Ebersdorf (Nahe Hofgasse — ca. 5.800 m?)

,Die zentral innerhalb des Ebersdorfer Gemeindegebietes gelegene mégliche
Entwicklungsflache in der Nahe der Hofgasse bietet trotz ihrer stadtebaulich integrierten Lage
und mdglicher zu erwartender Agglomerations- und Synergieeffekte mit den bestehenden
Nahversorgungsbetrieben Rewe und Rossmann in der Summe keine geeigneten
Voraussetzungen fir die Etablierung eines grof3flachigen Lebensmitteldiscounters. Hierbei sei
zunachst auf die vergleichsweise knapp bemessene GrundstiicksgroRe zu verweisen, die mit
rd. 5.800 m? unterhalb der von Lidl derzeit bendtigten Mindestflachengrofie fiir vergleichbare
Markte (mind. 6.000 m? Grundstiicksflache) rangiert. Als weiteres wesentliches 'Manko' ist die
derzeit nicht vorhandene verkehrliche ErschlieBung der Flache zu bewerten, deren
Realisierung bei Uberschlagiger Betrachtung méglicher Varianten ('Durchstich’ von der
Frohnlacher Stral3e oder von der Stellplatzanlage des Rewe-Supermarktes, Anbindung tber
die Hofgasse) erhebliche Schwierigkeiten erwarten lasst (Stichwort Flachenverfligbarkeit und
-zugriff, Gewahrung von 'Durchfahrrechten’, Platzbedarf insb. fur Lieferverkehr etc.). Aufgrund
der derzeitigen Eigentumsverhaltnisse der aktuell Uberwiegend als Acker genutzten Flache
und ihrer zentralen Bedeutung fur den westlich benachbarten Viehbetrieb erscheint eine
Flachenverfugbarkeit ohnehin mehr als fraglich.*

Das Plangebiet ist naturschutzfachlich Gberwiegend als Gebiet ,geringerer
Bedeutung“ (Ackerland) und randlich ,mittlerer Bedeutung“ (Wiesenbdschungen) fur
Naturhaushalt und Landschaftsbild zu bewerten.

Artenschutzrechtliche Konfliktpotentiale bestehen im Hinblick auf geschitzte
Vogelarten, potentielle Vorkommen geschitzter Wiesenknopf-Ameisenblaulinge
aufgrund der Vorkommen einzelner Nahrungspflanzen, Vorkommen der
Zauneidechse (in Randbereichen auf Rangen).

- Standort 3 Ebersdorf (Nahe Pfarrgasse, St.-Otto-Stralte, Hofgasse — ca. 46.600 m?)

Die stadtebaulich integrierte mégliche Entwicklungsflache (Nahe Pfarrgasse / St.-Otto-Strale
/ Hofgasse) bietet in der Gesamtschau der Untersuchungsbefunde aus Gutachtersicht keine
geeigneten standortseitigen Rahmenbedingungen fir die Aufnahme eines grof3flachigen
Lebensmitteldiscounters. Wenngleich von der Entwicklungsflache ein bedeutendes anteilig
fuBlaufiges Einzugsgebiet adressiert werden kdnnte, verfuigt der Standort derzeit tiber keine,
fur einen absatzwirtschaftlich tragfahigen Betrieb zwingend notwendige verkehrliche
ErschlieBung. Deren Realisierung (Uber die Birkleite bzw. Hofgasse) hatte jedoch einen
erheblichen Eingriff in die Umfeldstrukturen (insbesondere auch hinsichtlich 6kologisch
wertvoller Heckenstrukturen entlang des Ful3- und Radwegs) zur Folge und wirde aufgrund
der beengten Platzverhaltnisse eine faktische teilweise Auflassung bzw. Unterbrechung des
heutigen Ful3- und Radwegs auf der friiheren Bahntrasse nach sich ziehen. Auch die
Topografie der nach Norden hin ansteigenden Flache erfordert umfangreiche
Baumalnahmen, was wiederum nur mit erheblichen Eingriffen in den naturlichen
Gelandeverlauf und das Landschaftsbild zu bewerkstelligen ware. Zudem waren
Nutzungskonflikte aufgrund der durch den Betrieb eines Lebensmitteldiscounters generierten
Larmemissionen durch Kunden- und Lieferverkehr fir das 6stlich angrenzende Wohngebiet
sowie das sudlich benachbarte BRK-Pflegeheim zu erwarten. Nicht zuletzt spricht auch die
Einstufung im Flachennutzungsplan gegen eine Bebauung dieser Flache.

Das Plangebiet ist naturschutzfachlich teils als Gebiet ,geringerer Bedeutung®
(6stlicher Streifen - Ackerland), Uberwiegend ,mittlerer Bedeutung® (Grinland,
Streuobst, Hecke) und teils sogar héherer Bedeutung (artenreiches Grinland /
magere Flachland-Mahwiese nach Art. 23 BayNatSchG) fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild zu bewerten.

Artenschutzrechtliche Konfliktpotentiale bestehen im Hinblick auf geschutzte
Vogelarten und Fledermausarten (einzelne Baumhaohlen), potentielle Vorkommen
geschutzter Wiesenknopf-Ameisenblaulinge aufgrund der Vorkommen einzelner
Nahrungspflanzen, Vorkommen der Zauneidechse (in Randbereichen auf Rangen).
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Unter Abwagung der Vor- und Nachteile der Standortalternativen wird die Wahlalternative
.Kellergasse“ bevorzugt.

BESCHREIBUNG DER VERWENDETEN METHODIK, HINWEISE AUF
SCHWIERIGKEITEN UND KENNTNISLUCKEN

Grundlage fiir die Beurteilungen bilden die Begrindung zum Bebauungsplan bzw.
zur Griinordnungsplanung sowie die 24. Anderung des Flachennutzungsplans.

Bei der Ermittlung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfes wird der Bayer.
Leitfaden zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung verwendet.
Die Beschreibung der Schutzgiter und der prognostizierten Auswirkungen erfolgen
verbal-argumentativ.

Die naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen und —mafRnahmen sind noch offen
und festzulegen.

Im Hinblick auf den Baugrund sind noch weitere Baugrunduntersuchungen
vorgesehen.

MONITORING

Im Rahmen eines Monitorings ist der Entwicklungszustand der Ausgleichsflachen
nach 5 Jahren zu prifen.

Zudem soll ggf. aus dem geplanten Auffullungskorper austretendes Sickerwasser
in einem eigens anzulegendem Becken gesammelt und beprobt werden.
Weiteres Monitoring ist aus derzeitiger Sicht nicht veranlasst.

10. ZUSAMMENFASSUNG

Ubersicht
Schutzgut Bestand Vermeidungs- und Erheblichkeit ver-
MinderungsmaR- bleibender negati-
nahmen \I:er Umweltauswir-
ungen
Mensch Es sind keine Uberschreitungen Beachtung der TA Larm
von Richtwerten der TA Larm sowie | und der Festsetzungen
Erholung, der stadtebaulichen des Bebauungsplans zum | keine
Larm, Luft- Orientierungswerte zu erwarten. Immissionsschutz.
reinhaltung Vorbelastungen durch Gewerbe
und Verkehr (B 303).
Landschafts- | Ortsrand: Sichtschutzpflanzungen gering
bild Vorbelastungen durch und innere Durchgriinung
angrenzendes Gewerbe und
teilweise Reliefanderungen sowie
Bundesstralle B 303
Tiere und Lebensrdume / Wuchsorte: Anpflanzungen,
Pflanzen, Griinland (frische Tal- Artenschutzrechtliche
biologische Glatthaferwiese) , Griinlandbrachen, | Vermeidungsmafinahmen
Vielfalt Ackerbrachen
incl. mit geringer bis mittlerer Bedeutung.
besonderer Habitatfunktion fiir Vogelarten der
Artenschutz | 6kologischen Gilde der ,struktur-
reichen Kulturlandschaft®.
Boden und Beanspruchte Flache ca. 0,82 ha Teilversickerungsfahige
Fliache (Landwirtschaft / ohne Nutzung) Belage;Wiederherstellung
Teilweise aufgefiilltes Gelande (ca. | der Oberbodenschicht in
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0,4 ha) mit kiinstlichen Boden;
ansonsten sandige Lehme und
Tone geringer bis mittlerer
Ertragsfahigkeit

den gebietsinternen
Vegetationsflachen

Wasser(haus- Keine Wasserschutz- und Teilversickerungsfahige mittel
halt) Uberschwemmungsgebiete, keine Belage

FlieRgewasser;
Klima / Luft Kaltuftentstehungsgebiet gering
kulturelles keine
Erbe
Besondere =" keine
Umweltrisiken

Ebersdorf bei Coburg, den

B. Reisenweber, Erster Blrgermeister

Oberdurrbach, 23.03.2021
redaktionell geandert 21.09.2021

W. Bk

Martin Beil

Landschaftsarchitekt BDLA
Johann-Salomon-Strale 7
97080 Wiirzburg

Tel. 0931/ 287244
info@mb-landschaftsplanung.de
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