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1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES , AISCH I*
IM BESCHLEUNIGTEN VERFAHREN GEM. § 13A BAUGB

1 EINLEITUNG

1.1 Anlass des Anderungsverfahrens

Die Gemeinde Adelsdorf liegt im Landkreis Erlangen-Hochstadt, dem Regierungsbezirk Mittelfranken und
im Bundesland Bayemn. Die Gemeinde hat eine Fldchenausdehnung von ca. 31,67 km2 und 9.501
Einwohner (Stand Januar 2021). Der Ort liegt an der Aisch, die in die Regnitz mundet. Die Gemeinde
dliedert sich in die neun Oristeile Adelsdorf, Aisch, Heppstddt, Lauf, Nainsdorf, Neuhaus, Uftstadt,
Weppersdorf, Wiesendorf. Nachbargemeinden sind Ho6chstadt an der Aisch, Gremsdorf, HeBdorf,
Réttenbach, Hemhofen, Hallerndorf (Landkreis Forchheim) und Heroldsbbach (Landkreis Forchheim).

Adelsdorf ist bestrebt, durch Bauleitplanungen eine stddtebaulich geordnete Entwicklung in Adelsdorf
sicherzustellen. FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht ein gultiger Fldchennutzungsplan.

Der Bebauungsplan ,Aisch I wurde bereits mehrfach durch neue Bebauungspldne Uberlagert und somit
gedndert. Eigensténdige Anderungsverfahren gab es jedoch bisher nicht. Die bisherigen Anderungen
erfolgten lediglich durch die Bebauungspléne ,Adelsdorf lll - Am Flrstenberg®, ,Adelsdorf IIl - 2. Anderung
am Farstenberg" und ,Aisch Umenweg". Im Folgenden handelt es sich demnach um die 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Aisch I*.

Um eine zeitgemd@Be und stadtebaulich zweckmd@Bige Nachverdichtung zu erméglichen, ist die Anderung
der Baugrenzen sowie Festsetzungen im Geltungsbereich erforderlich. Da durch die 1. Anderung die
GrundzUge des Bebauungsplanes LAisch ' von 1963 nicht wesentlich verdndert werden und der
Bebauungsplan weiterhin der Ausweisung eines Wohngebietes dient, ist das beschleunigte Verfahren nach
§ 13a BauGB anwendbar. Im beschleunigten Verfahren wird von einer Umweltprifung und dem
Umweltbericht abgesehen.

Der Ausschuss ,Bau- und Umwelt" hat in der Sitzung vormn 17.04.2024 die 1. Anderung des Bebauungsplanes
LAisch M im Ortsteil Aisch beschlossen.

Mit der Erstellung der Planungsunterlagen wurde das Buro Valentin Maier Bauingenieure AG aus Hochstadt
an der Aisch beauftragt.

1.2 Wahl des Bauleitplanverfahrens

Um das beschleunigte Verfahren gemdaB § 13a BauGB anwenden zu k&nnen, mussen bestimmite
Voraussetzungen erfulit sein. Ist dies der Fall, besteht allerdings nicht die Pflicht, sondem lediglich die
Moéglichkeit das beschleunigte Verfahren anzuwenden.

Voraussetzung ja nein
a | Handelt es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung? X
b | Liegt die zuldssige Grundfldche innerhalb der zul@ssigen Grenzen? X
c | Ist eine UVP-Pflicht ausgeschlossen? X

Bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten im
d | Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes? X

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchsstabe b BauGB)

Bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
E | Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen zu beachten sind? X

(§ 50 Satz 1 BmSchG)
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1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES , AISCH I*
IM BESCHLEUNIGTEN VERFAHREN GEM. § 13A BAUGB

a) Handelt es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung?

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Siedlungsbereich. Von einer Lage im
Siedlungsraum  kann ausgegangen werden, wenn sich das Planungsgebiet innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB oder innerhallb des Geltungsbereichs eines
Bebauungsplans befindet. Die betroffene Fldche befindet sich innerhalo des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ,Aisch I und somit auch innerhalb des Siedlungsbereiches.

Der Bebauungsplan knUpft an die Planungsleitiinie in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB an. In dieser Leitlinie sind die
Erhaltung, Emeuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener COristeile sowie die
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche als wichtige Belange benannt.

Der Bebauungsplan wird fUr die Nachverdichtung aufgestelit und leistet einen wichtfigen Beitrag zur
Innenentwicklung.

b) Liegt die zulassige Grundfldche innerhalb der zuléssigen Grenzen?
Die zulassige Grundflache betragt unter zwei Hektar (Fallgruppe 1: § 13a Abs. 1 Nr. 1 BQuGB)
Die Ermittlung der zuldssigen Grundfldche ist moglich Uber

= die zuldssige Grundfl&che im Sinne von § 19 Abs. 2 BQuNVvVO,

= die im Bebauungsplan festgesetzte Grundfldche oder

= die voraussichtlich versiegelte Flache bei der Durchfuhrung des Bebauungsplans, falls eine
GroRenfestsetzung nicht erfolgt ist.

Allgemeines Wohngebiet: 5.961 m?
Grundfldchenzanl: 0.4
Zulgssige Grundflache: 2.384 m2 < 20.000 m?

c) Ist eine UVP-Pflicht ausgeschlossen?

Der beschleunigte Bebauungsplan gilt ausschlieBlich fur diejenigen Vorhaben, die keine Prifung nach
dem UVPG durchfiihren mussen (§ 13a BauGB Abs. 1 Satz 4).

In der Anlage 1 des UVPG ist gekldrt, welche Vorhaben eine Umweltverraglichkeitsprifung durchfihren
mussen. Fur Bebauungspldne kommen in der Regel die Nr. 18.1 bis 18.9 der Anlage 1 in Betracht. Eine
Umweltvertraglichkeitsprafung muss, laut Nr. 18.1 bis 18.7, nur bei denjenigen Bebauungspl@nen
durchgefuhrt werden, die im bauplanungsrechtlichen AuBenbereich liegen. Sofern der Bebauungsplan
nicht im AuBenbereich liegt, was fur den Bebauungsplan der Innenentwicklung in aller Regel der Fall sein
sollte, ist fUr die Bestimmung der UVP-Pflichtigkeit ausschlieRlich Nr. 18.8 der Anlage 1 einschlagig.

d) Bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung von Natura 2000-Gebieten im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes?

Es bestehen keine Anhaltspunkte dafur, dass die in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (Floro-
Fauna-Habitat- und Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt werden (§ 13a BauGB Abs. 1 Satz 5).

e) Bestehen keine Anhalispunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfdllen zu beachten sind?

Bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen sind die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Fldchen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfdllen im
Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richilinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene
Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiet sowie auf
sonstige schutzbedlirftige Gebiete, insbesondere &ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege,
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Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders
empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebdude, soweit wie moglich vermieden werden.

Im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU ist ein ,schwerer Unfall* ein Ereignis, z.B. eine
Emission, ein Brand oder eine Explosion groBeren AusmaBes, das sich aus unkontrollierten Vorgdngen in
einem unter diese Richtlinie fallenden Betrieb ergibt, dass unmittelbar oder spdter innerhalb oder
auBerhalb des Betriebs zu einer ernsten Gefanr fUr die menschliche Gesundheit oder die Umwelt fuhrt und
bei dem ein oder mehrere gefdhrliche Stoffe beteiligt sind.

GemdaR der Richtlinie 2012/18/EU ist ein ,Betrieb™ der gesamte unter der Aufsicht eines Betreibers stehende
Bereich, in dem gefdhrliche Stoffe in einer oder in mehreren Anlagen, einschlielich gemeinsamer oder
verbundener Infrastrukturen oder Tatigkeiten vorhanden sind; die Betriebe sind entweder Betriebe der
unteren Klasse oder Betriebe der oberen Klasse.

Bei den vorhandenen Gebduden im Geltungsbereich handelt es sich nicht um Betriebe im Sinne der
Richtlinie 2012/18/EU, da keine gefdnhrlichen Stoffe in einer oder in mehreren Anlagen vorhanden sind.
Daher bestehen auch keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen zu beachten sind.

Ergebnis der Prifung des Verfahrens:

Da alle Voraussetzungen eingehalten werden, wird das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefuhrt.

Von einer Umweltprdfung nach § 2 Abs. 4 BauGB, einem Umweltberichts nach § 2a BauGB und der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, kann
abgesehen werden. Auch ein Monitoring nach § 4a BauGB ist nicht erforderlich. Unter Kapitel 3 werden
jedoch die Umweltbelange des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ermittelt und bewertet.

Zudem kann auf die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &Offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet
werden. Gemal § 13a, Abs. 3 Satz 2 wird jedoch die Offentlichkeit im Voraus der reguléren Beteiligung
nach § 3 Abs. 2 BauGB Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke, sowie wesentlichen Auswirkungen der
Planung unterrichtet und kann sich somit innerhalb einer angemessenen Frist vorab Uber die Planung
informieren und sich dazu duBern.

1.3 Anderungen im Planungsbereich

Der Bebauungsplan LAisch I' wurde bereits 1963 genehmigt, damals lag der Planung noch kein
Fldchennutzungsplan zugrunde. Eine Begrundung war nicht Teil des Bebauungsplanes, ebenso gibt es
keine textlichen Festsetzungen, die zeichnerischen Festsetzungen und Hinweise beschrénken sich auf ein
Beiblatt.

i .
unver§ndery be- 5 =
| stehenblejbende  festzusetzende aufduhebénde Baulimien ‘ B) fir dle Hinpweigpe |
| bt StraBen- u. Griinflichen- Gemeindegrenzen T Flisse, Biche u. Weiher |
begrenzungslinie e i |
bestehende Grundsticks- —___ Varschlag f, 4, Tellung der
zwingende Baulinie ‘ 123 i [

/
\ grenzen u. Fl. Nr. Grundstioke
— vordere Baugrenze
L *,\; —_— — seitliche u. riickwirtige

Baugrenze

i

v vorhsndene Wohngebdude Hauptversorgungsleitungen
l]ﬂmm vorhandene Nebengebiude

Zuldssig FrdgeschoS

ohne Dachausbau neue Wohnstrassen

I

zuldesig Erdgescho8 u. vorhandene Wege u. Strassen in
ausgebautes Daohgeschy Gemeindebesitz, nicht ausgebaut

i - zuléssig FrdgesohoB u.

N

weiters VollgesohoB wie vor jedoch ausgebaut

eingetragene Zahlen bedeuten o
Anzahl d. Wohneinheiten.

gen Yo abinde
/Tm/ Strassenbreite
| Freiflschen f. 8ffentl.
Grinfléchen (u. Schulen)
Gewerbliche Bauten

{E i)

Vorhandene Festsefzungen und Hinweise zurm Bebauungsplan ,Aisch I" [Gemeinde Adelsdorf]
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-
|
P | BEBAUUNGSPLAN AISCH

MaBstab 1-1000

L

NORDEN

Vorhandener Ausschnitt des Bebauungsplans ,Aisch I' (mit nachiréglicher Anderung im Bereich “Uimenweg")
[Gemeinde Adelsdorf]

Insbesondere der westliche Teil des ursprunglichen
groBfladchigen  Bebauungsplanes  weist  kaum
Baullcken auf. Dennoch ist hier
Nachverdichtungspotenzial vorhanden, der
Gemeinde liegen bereits entsprechende
Bauanfragen im Anderungsbereich vor. Da in dem
alten Bebauungsplan jedoch sehr enge Baugrenzen
vorgegeben waren, sind diese zundchst zu lockern.

Darlber hinaus wurde auch die damalige
StraBenfuhrung  inzwischen gedndert. In  der
BergstraBe war urspringlich eine Wendeanlage
vorgesehen, die jedoch nie errichtet wurde. Bereits im
Bebauungsplan ,Aisch-Nord®, der 1986 genehmigt
wurde, wurde nérdlich an ,Aisch I angrenzend ein
allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, das einen
Anschluss an die Bergstrale vorsah. Demnach wird
auch die vorhandene StraRe (BergstraBe) in den

Ausschnitt ,Aisch I" (Ii.) und Aisch-Nord" (re. ]m/T
Markierung des Anderungsbereiches [VMB AG]

Geltungsbereich aufgenommen und die urspruangliche Planung somit gedndert.

Um eine geordnete stddfebauliche Entwicklung auch zukinftig sicherzustellen, werden neben den
Baugrenzen und der Verkehrsfldche auch Festsetzungen aufgenommen. Da wie oben bereits beschrieben
keine textlichen Festsetzungen fUr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Aisch I vorhanden sind,
werden hier die angrenzenden Bebauungspléne, insbesondere der ndrdlich angrenzende BPlan ,Aisch-
Nord" sowie der in Aisch zuletzt aufgestellte Bebauungsplan ,Aischtalring® zugrunde gelegtf. Dabei wird
jedoch die vorhandene Bebauung sowie die Bebauung der angrenzenden Baugebiete bertcksichtigt. Ziel
ist im Sinne der Innenentwicklung eine Nachverdichtung zu ermoéglichen, die sich in das Orfs- und
Landschaftsbild einflgt und dennoch eine zeitgemdale und wirtschaffliche Bauweise ermoglicht.
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1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES ,,AISCH I
IM BESCHLEUNIGTEN VERFAHREN GEM. § 13A BAUGB

Die Festsetzungen, die zukunftig fur den Geltungsbereich gelten, werden im Kapitel 2 aufgefuhrt und
erdutert,

1.4 Abgrenzung des Geltungsbereiches

1.4.1  Geltungsbereich

Die Fldche des Geltungsbereiches umfasst eine Fldche von ca. 7.262 mz2. Betroffen hiervon sind folgende
Flursticke der Gemarkung Aisch:

Volistandig betroffen:  259/5, 259/20, 259/21, 260, 260/1, 261, 261/1
Teilweise betroffen: 259/18, 268

Der Geltungsbereich befindet sich im Nordwesten von Aisch. Betroffen sind 7 private Grundstlcke, die sich
enflang der BergstraRe erstrecken. Die Grundstucke liegen innerhalb eines groBen Wohngebietes im
Norden von Aisch, das durch mehrere Bebauungspléne abgedeckt ist. Der Anderungsbereich selbst liegt
innerhalb es Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Aisch I*,

~

Blick von Suden (Kreuzungsbereich BergsfraBe-

SeegartenstraBe) Blick von Norden
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1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES ,AISCH I
IM BESCHLEUNIGTEN VERFAHREN GEM. § 13A BAUGB

1.4.2 Fldchenbilanz

Geltungsbereich gesamt: 7.262m2 100,00 %
Allgemeines Wohngebiet 5.961 m2 82,1 %
StraBenverkehrsfldche (Bestand) 1.301 m? 17,9 %

1.5 Uberpriifung der Randbedingungen

1.5.1  Uberpriifung von Schutzgebieten

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete und Wasserschutzgebiete

Uttsberg

&
igelberg n 1; Erlenwe
2

’_. s ; oAt
0 i3
SRR %?’
é}, ”’ v .”’ig.@}@
i‘ l@ 40"? ) .2. & {: SRR %"""zg"'
\ "".""éﬁ R B ’ .%g’*
ARNBRER KRR o R A RSB SEERE
Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet der Aisch (dunkelblau) und nahegelegenes
Trinkwasserschufzgebiet Adelsdorf (hellblau) (Quelle.: BayernViewer)

Sudlich des Geltungsbereiches, jedoch mit ausreichend Abstand verl@uft das festgesetzte
Uberschwemmungsgebiet der Aisch. Das Trinkwasserschutzgebiet Adelsdorf befindet sich in einer
Entfernung von ca. 500 m. Von der Planung sind hierauf keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Wassersensible Bereiche

Hinsichtlich der immer aktueller werdenden Thematik
zunehmender Starkregenereignisse und Hochwasser,
flieBen auch wassersensible Bereiche in die Bewertung
von Baufldche mit ein. Diese Gebiete sind durch den
Einfluss von Wasser gepragt. Sie kennzeichnen den
naturlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu
Uberschwemmungen und Uberspllungen kommen
kann, wodurch bestimmte Nutzungen z.B. durch Uber
die Ufer frefende Flusse oder Bdche, beeintrdchtigt
werden kénnen.

Uttsberg

H, o
Fhensuate C;"“((‘r}\‘\'i."f\

7] F’Jon.-.-cvg
'

T Weg Aischi
L

wellerstraggs

£ Der Geltungsbereich wird im Bereich der beiden
% sudlichen Grundstucke von wassersensiblen Bereichen
Uberlagert. Offene Gewdsser sind  hier  nicht
vorhanden, jedoch kann es bei Starkregen und

AdoTT

Wassersensibler Bereich in der Umgebung des
Geltungsbereiches (Quelle BayernAtias)
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1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES , AISCH I*
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Uberflutungen der Weiher westlich von Aisch bzw. der Aisch zu Ausuferungen kommen, die bis in den
Siedlungsbereich reichen. Aufgrund der vorhandenen Topografie ist jedoch in der Redlitdt nicht mit
Uberschwemmungen innerhalb des Geltungsbereiches zu rechnen.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass es durch groRere Abflussereignisse (z.B. infolge von
Starkregenereignissen) im Extremfall dennoch zu Uberflutungen der stdlichen Grundstlicke kommen kann.
Um Schdaden durch Hochwasser zu vermeiden, sind von den GrundstUckseigentUmern entsprechende
bauliche Vorkehrungen zu freffen. Es wird empfohlen, Hausoffnungen (Kellerschéchte, Hauseingdnge,
Tiefgarageneinfahrten) hdher vorzusehen, als Geldnde- oder StraRenniveau vorgeben, und Keller als weile
Wanne auszufuhren. Fur weitere SchutzmaBnahmen wird auf die Burgerbroschire ,Leitfaden Starkregen —
Objektschutz und bauliche Vorsorge™ verwiesen.

Da die BergstraRe in Richtung Norden steil ansteigt, besteht fUr die ndrdlich gelegenen Grundstucke
weniger Gefahr vor Uberschwemmungen.

Kartierte Biotope, Okofléichen und Schutzgebiete

Uttsberg
-
RSN 1o henciiaBe
ens 4 Itkenwed: g \_ /
7 Erlenwegy e ® » WY 4
® — % '
= 3 & ! >
3 ® P
1] S
\l a ® i
te e, A
Orf
' e g Alsch
O

\

Uttstadt

3

Biotope, Okofidchen, FFH- Gebiete und Vogelschutzgebiete in der Umgebung ((Quelle: BayernViewer)

Im Anderungsbereich befinden sich keine Biotopkartierungen oder Okofléichen. Auch diverse
Schutzgebiete sind im Nahbereich nicht vorhanden.

1.5.2 Denkmaldaten

Y Vorgeschichtliche Bodendenkmdaler oder
Baudenkmdler sind innerhallb des
Birkenweq Geltungsbereiches nicht bekannt.

Mordrind

Hahenstialbs

Erlenweg

e i Bei Bau- und Erdarbeiten auffretende Funde von
o Seag Tul 2] AmEusienvers  Bodenaltertimemn und Denkmdlem (z.B.
2 GefdRscherben, Knochen, auffdlige Haufungen
2 . von Steinen, Mauerreste, dunkle Erdverfaroungen)

25 | S e missen unverziiglich dem Bayerischen Landesamt
7 - SR o W€ g fur Denkmalpflege gemeldet werden. Die
08, T 4,5;_“",1,,.% . Fundstelle ist  wdhrend der  gesetzlich

g ERifa | vorgeschriebenen Pflicht unverédndert zu belassen
" (siehe Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG).

Bodendenkmdler in der Umgebung des
Geltungsbereiches (Quelle: BayernAtias)
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1.5.3 Alilastenverdachtsfdlle

Altlasten innerhalb oder in unmittelbarer Nahe des Geltungsbereichs sind nicht bekannt.

1.5.4 Interkommunales Abstimmungsgebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB

Geman § 2 Abs. 2 BauGB gilt: ,Bauleitplane benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen.
Dabei kdnnen sich Gemeinden auch auf die ihnen durch die Ziele der Raumordnung zugewiesenen
Funkfionen sowie auf Auswirkungen auf inre zentralen Versorgungsbereiche berufen.®

Gegenuber welchen Nachbargemeinden diese Abstimmungspflicht besteht, richtet sich nicht nach den
unmittelbaren Angrenzern der Gemeinden, sondern nach den Inhalten der betreffenden Planung und ihrer
konkreten Auswirkungen, da es fUr den Nachbarbegriff im planungsrechtlichen Sinne nicht auf das
unmittelbare Angrenzen ankommt, sondern auf den Bereich der planungsrechtlichen Auswirkungen des
Vorhabens. Die Pflicht, die Bauleitplanung auf die Belange anderer Gemeinden abzustimmen, kann damit
je nach den Umstdnden des Einzelfalls auch weiter entfernt liegende Gemeinden erfassen.

Bei der Berufung auf § 2 Abs. 2 BauGB sind in diesem Sinne benachbarte Gemeinden jedoch
ausschlieBlich auf die ,Verteidigung" ihrer stddtebaulich ausgerichteten kommunalen Planungshoheit
gegenuber potenziellen, durch die vorliegende Planung der Gemeinde Adelsdorf ausgelésten
Beeintr&chtigungen beschrénkt.

Unmittelbare, konkrete Auswirkungen bzw. Beeintr&chtigungen gewichtiger Art liegen dann bei einer von
der vorliegenden Planung betroffenen Nachbargemeinde vor, wenn diese in ihren Mbglichkeiten
eingeschrdnkt wird, die eigene stadtebauliche Entwicklung und Ordnung noch eigenverantwortlich lenken
zu kénnen.

Vor diesem Hintergrund ist festzustellen:

= Keine der an das Gemeindegebiet angrenzenden, benachbarten Kommunen (Hochstadt a.d.A.,
Hallemndorf, Heroldsbach, Hemhofen, Réftenbach, HeBdorf, Gremsdorf) wird durch die vorliegende
Planung in ihrer durch die Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktion beeintr&chtigt.

= An den Geltungsbereich grenzen keine Bauleitpldne benachbarter Kommmunen an, die durch die
vorliegende Bauleitplanung beeintrdchtigt oder tangiert werden.,

1.6 Bedarfsnachweis und Alternativenprifung

Die Bebauungsplandnderung betrifft ein bereits bebautes Gebiet, in dem durch Nachverdichtung ein
Beitfrag zur Innenentwicklung geleistet werden kann. Hierzu werden keine zusétzlichen Flachen
ausgewiesen, sondern lediglich die bisher engen Baugrenzen gelockert. Eine Alternativenprifung sowie
die Prufung des Bedarfs ist demnach nicht erforderlich.
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2 PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN

2.1 Allgemeines Wohngebiet

2.1.1  Bauliche Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Unzul@ssig
sind die nach § 4 Abs. 3 Nm. 3 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Hierdurch soll ein erhdhtes Verkehrsaufkommen verhindert und der
Charakter der bereits seit langem dicht bebauten Wohnsiedlungen auch weiterhin erhalten bleiben.

Bei der Aufstellung 1963 wurde fUr den Bebauungsplan ,Aisch I offensichtlich keine Art der baulichen
Nutzung festgelegt. Im 1986 nérdlich davon aufgesteliten Bebauungsplan ,Aisch Nord" wird die direkt an
den Anderungsbereich angrenzende Siedlung als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Der norddstliche
Teil von Aisch, Uberlagert durch den Bebauungsplan ,Aisch Furstenberg" vom 1975 setzt Uberwiegend
Reine Wohngebiete fest. Generell sind alle Wohngebiete im Norden von Aisch geprégt durch
Wohnnutzung. Nur vereinzelt sind Laden, nicht stérende Handwerksbetrielbe und sonstige nicht stérende
Gewerbebetiiebe vorzufinden. Da die Nufzungen bei Prifung der Bestandssituation als Allgemeines
Wohngebiet zu werten sind und diese Nutzungen auch innerhalb des Anderungsbereiches ebenso
emmoglicht werden sollen, wird hier ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die ausgeschlossenen
Nutzungen wurden bisher in den Wohngebieten von Aisch nicht ausgefihrt und sollen im Hinblick auf eine
Stoérwirkung auch zukunftig nicht angesiedelt werden.

Zum MaB der baulichen Nutzung wurden bisher ebenfalls keine Festsetzungen getroffen, jedoch ist hier
festzustellen, dass bisher in allen Wohngebieten mit Uberwiegend Einfamilienhausbebauung in Aisch eine
Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt wurde. Dies entspricht dem Orientierungswert der aktuell gultigen
Fassung der BauNVvO. Zur Zeit der Aufstellung der Bebauungspléne im Norden von Aisch wurden hier keine
Orientierungswerte, sondern Obergrenzen festgelegt. Diese lag ebenfalls bei 0,4. Hinsichtlich der
Geschossflachenzahl ist festzustellen, dass nérdlich angrenzend eine GRZ von 0,8, ,Am Furstenberg*
Uberwiegend 0,6 festgesetzt wurde. Dies ist auf die Festsetzung der zuldssigen Voligeschosse
zurGckzufUhren, die teilweise E+U bzw. I+D lautet. Entsprechend der damaligen Obergrenze von 0,8 und
der zukinftigen Zuléssigkeit von zwei Vollgeschossen wird zukinftig im Anderungsbereich eine GFZ von 0,8
festgesetzt. Im Sinne einer staddtebaulich zweckmdRigen Nachverdichtung wird die Zahl der zuldssigen
Voligeschosse im Anderungsbereich von E+D auf Il gedndert. Wie auf dem urspringlichen Planblatt
skizziert, war bisher nur die Ausbildung eines Vollgeschosses und eines Dachgeschosses mit Kniestock (bis
50 cm) zuldssig. Um hier mehr Wohnraum auf weniger FlGche schaffen zu kdnnen und somit dem
Fldchenverbrauch entgegenzuwirken sowie die Nachverdichtung im Sinne der Innenentwicklung zu
unterstutzen, werden zukunftig zwei Vollgeschosse zugelassen. Auf die Beschrdnkung eines Kniestockes wird
verzichtet, da die Hoéhenentwicklung durch die maximal zuldssige Gebdudehdhe und die
vorgeschriebene Dachneigung bereits kontrolliert erfolgt.

Um weiterhin eine geordnete Hohenentwicklung gewdhrleisten zu kdnnen, wird eine maximale
Gebdudehoéhe von 9,00 m ab Oberkante FerfigfuBboden im Erdgeschoss zugelassen. Die Gebdudehdhe
bemisst sich als Abstand der OK FFB EG bis zum obersten Gebdudeabschluss (z.B. First oder OK Attika). Die
Hohe orientiert sich an den Bestandsgebduden, wodurch sich auch eine zukUnftige Nachverdichtung nicht
negativ auf das Orts- und Landschaftsbild auswirkt. Um aufgrund der Hanglage im Anderungsbereich die
Héhenentwicklung im Geldnde zu kontrollieren, darf die Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss
maximal 50 cm Uber der StraBenoberkante liegen. Hier ist von Mitte Hautgebdude senkrecht zur
Verkehrsfldche zu messen, Uber die die Zufahrt erfolgt.

Da die bestehenden Wohngebiete im Norden von Aisch von Einfamilienhdusern und feilweise
Doppelhdusemn gepragt sind, wird im Hinblick auf die zuldssigen Hausformen festgesetzt, dass im
Anderungsbereich nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind. Diese figen sich entlang der BergstraBe gut
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in das Ortsbild ein, was bei Hausgruppen aufgrund der vorhandenen Topografie und Nachbarbebauung
nicht der Fall ware.

2.1.2  Uberbaubare Grundstlicksgrenze

Die Uberbaubaren Grundsticksgrenzen sind durch Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Sie
gelten als Mindestabstand zu den offentlichen Verkehrsfldchen und angrenzenden GrundstUcksgrenzen.
Werden nach Art. 6 BayBO groBere Abstandsfldchen nétig, so gelten die Vorschriften der BayBO vorrangig.

Die Baugrenzen waren bisher fur Hauptgebdude und Garagen, wie in dllen dlteren Bebauungspldnen der
Wohngebiete in Aisch, sehr eng vorgegeben. Da die Bauherren hierdurch stark eingeschrénkt werden und
eine Nachverdichtung nicht méglich ist, werden die Baugrenzen im Anderungsbereich gelockert.

2.1.3 Garagen, Carports, Stellpldize und Nebenanlagen

Wie bereits beschrieben werden zukunftig keine FlGchen fur Garagen vorgegeben, um den Bauherren im
Hinblick auf die Gestaltung und aus wirtschaftlichen Grinden mehr Gestaltungsfreiraum bieten zu kénnen.
Hinsichilich der Gestaltung gelten die unten aufgefUhrten Voraussetzungen.

DarUber hinaus ist die Garagen- und Stellplatzsatzung der Gemeinde Adelsdorf zu berdcksichtigen. Hier gilt
die jeweils aktuelle Fassung zum Zeitpunkt eines Bauantrages.

2.1.4 Gestalterische Festsetzungen nach Bayerischer Bauordnung

Die Dachgestaltung war bisher durch eine Skizze auf |Erdgesehoss v ausgebavtes D S shos:

dem Planblatt vorgegeben. Da im

Anderungsbereich die Festsetzung ,E+D", also & a5 - Dachneiguny 52°
Erdgeschoss und ausgebautes Dachgeschoss galt, Socked Bls 750m —— R e
war hier ein Kniesfock von 50 cm und eine restsetzung aus dem Bebauungsplan ,Aisch I von 1964
Dachneigung von 52° zuldssig.

Im nérdlich angrenzenden Wohngebiet gilt je nach Festsetzung der zuldssigen Vollgeschosse (E+D oder
E+U) eine Dachneigung von 25° — 35° oder 18° bis 28°, zuldssig sind nur Sattel- oder Walmddacher. Garagen
sind nur als Satteldach mit Dachneigung wie Hauptgebdude zugelassen. Im Bestand sind im gesamten
Norden von Aisch, entsprechend der Festsetzungen in den vorhandenen Bebauungspldnen,
ausschlieRlich Saftel- und Walmddcher (fir Hauptgebdude) entstanden. Garagen wurden teilweise als
Flach- oder Pultdé&cher umgesetzt.

Um hinsichflich einer gewunschten Nachverdichtung wirschaftliche und zeitgemdaBe Bau- und
Dachformen zu ermdglichen, werden zukunftig alle Dacher bis zu einer Neigung von 45° zugelassen.
Hierdurch sollen den zukunftigen Bauherren Bauformen ermoglicht werden, die auch innerhalb neuer
Baugebiete zugelassen sind (vgl. beispielsweise Bebauungsplan ,Aischtaling® in Aisch). Die Affraktivitat der
Nachverdichtung und Bebauung von Freifldchen innerhall bereits bebauter Gebiete soll damit gesteigert
werden.

Dachflachen von Hauptgebduden mit einer Neigung von weniger als 15° sind zu begrinen.
Ausgenommen sind diejenigen Fldchen, die von Anlagen zur Nufzung von Solarenergie genutzt werden.

Fur Garagen, Carports und Nebengebdude sind Dacher mit Form und Neigung wie das Hauptgebdude
oder Flach- und Pultdécher bis maximal 15° zuldssig. Diese DAcher sind zu begriinen. Ausgenommen sind
diejenigen Fldchen, die von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie genuizt werden.

Die Bebauung fugt sich in das vorhandene Ortsbild gut ein. DarUber hinaus ergeben sich so flexible,
zeitfgemdBe und wirtschaftliche Freiheiten bei der Dachgestaltung.

Um den Klimaschuiz voranzutreiben und zu unterstltzen, hat der Bauausschuss 2022 beschlossen, dass in
kunffigen Bauleitplanverfanren, nach vorheriger Abwagung verschiedenster Belange, die Installation von
Solar- und PV-Anlagen auf Dachfldchen gem. § 9 Abs. T Nr. 23b BauGB verpflichtend vorgeschrielbben
werden soll. Die nutzbaren Dachfldchen von Hauptgebduden sind demnach zu mindestens 50 % mit
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Solar- oder Photovoltaikmodulen auszustatten. Nicht nutzoar sind dabei nach Norden ausgerichtete (WNW-
bis ONO-Ausrichtung), erheblich beschattete Dachfldchen oder Teile von Dachflachen, die bereits
technisch genutzt werden (z.B. Dachfenster, Gauben, Schornsteine, etc.).

Die Festsetzung der Solarmindestfldche von 50 % der Bruttodachfldche (nutzbare Dachfldche) ist auch
grundrechtsschonend ausgestaltet. Sie berlcksichtigt, dass nicht alle Teile des Daches technisch oder
wirtschaftich mit einer Solaranlage genufzt werden kdnnen. Die Mindestfestsetzung halt den
Grundstuckseigentumer jedoch dazu an, ausreichend Platz auf dem Dach fur die effektive Nutzung der
Solarenergie zur Verfugung zu stellen. Eine groBere Auslegung der Solarfléche wird von der Gemeinde
begrlBt, wenn dies fur die Bauleute wirtschaftlich vertretbar ist.

Bezuglich der Einfriedungen werden sowohl die Festsetzungen der angrenzenden Wohngebiete als auch
der Bestand berUcksichtigt. Z&une durfen eine Gesamthdhe von 1,30 m einschlieRlich Sockel nicht
Uberschreiten. Sockel sind bis maximal 30 cm zuldssig. Bei Hanglage qilt dies im Mittel, gemessen auf einer
Lange von 3,00 m.

Freistehende Mauern oder Gabionenwdnde zur Einfriedung sind unzuldssig. An den Grundstucksgrenzen
sind Mauem als Stttzmauer zum Nachbargrundstick oder offentlichen straBenraum hin jedoch zuldssig,
um das Hanggeldnde abfangen zu kdnnen. Um groRBe Eingriffe jedoch zu vermeiden und das bestehende
Landschaftsbild nicht zu beeintrachtigen, darf die maximale Ansichtshohe nur 50 cm Uber dem
angrenzenden ferfigen Geldnde (&ffentlich oder privat) liegen. Dies ist im Rahmen des Bauantrags durch
erlduternde Schnitte nachzuweisen.

Es wird darauf hingewiesen, dass aneinander gebaute Hauptgebdude in ihrer Dimension (Geschossigkeit,
Hohe, Dachform u. @.) gleichartig ausgefUhrt werden sollen. Das zuerst genehmigte oder freistehende
Gebdude ist dabei ausschlaggebend.

2.2 Verkehr, Ver- und Entsorgung

2.2.1 StraBenverkehrsflchen

Der Anderungsbereich schlieBt die bestehende Verkehrsflche, einen Teil der Bergstrake im Westen und
einen Teil der Seegartenstrale im SUden, ein. Hierlber ist die Erschlielung der Grundstlicke gesichert. Das
Grundstuck Fl. Nr. 260 stelit ein Hinterliegergrundstick dar, das nur Uber das angrenzende Flurstiick
Nr. 260/1 erschlossen werden kann. Bei einer zukinftigen Bebauung ist eine Zufahrt Uber ein angrenzendes
FlurstGck erforderlich. Hier kdnnen privatrechtliche Vertrdge mit Geh-/ Fahr- und Leitungsrecht geschlossen
werden, um die Erreichbarkeit des Hinterliegergrundsttickes langfristig zu sichern.

Auch bei FI. Nr. 261/1 handelt es sich um ein HinferliegergrundstUck. Der GrundstUckszuschnitt wurde bei
der Teilung allerdings bereits so gewdnhlt, dass dieses mit einer Breite von ca. 6 m an die vorhandene
ErschlieBungsstraBe anschlieBt. Die lange Zufahrt ist somit auf Privatgrund herzustellen.

Beide StraBen weisen eine Breite von ca. 7,00 m auf. An der ndrdlichen Seite der Seegartenstrale befindet
sich ein Gehweg, der auf der westlichen Seite der Bergstrale weitergefuhrt wird. Auf eine Trennung von
Verkehrsfldche und Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung wird verzichtet,

2.2.2  Ver- und Entsorgung

Die Entwasserung der bestehenden und bebauten Wohngebiete in Aisch erfolgt im Mischsystem.
Anfallendes Schmutz- und Oberfldchenwasser wird Uber das bestenende Kanalnetz zur Kidranlage
Adelsdorf geleitet.

Nach § 55 WHG zu den Grundsdifzen der Abwasserbeseitigung soll Niederschlagswasser ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser
eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige &ffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Die Folge ist, dass Baufldchen grundsatzlich nur
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noch im Trennsystem zu entwdssern sind. Generell ist eine (ortsnahe) Versickerung vorangig umzusetzen.
Nur wenn diese nachweislich (Bodengutachten vor Baubeginn) nicht moglich ist und die
wasserwirtschaftlichen und wasserrechtlichen Anforderungen eingehalten werden, kann einer Einleitung in
den bestehenden Kanal zugestimmt werden. Eine dezentrale Versickerung kann ggf. bei Einhaltung der
Anwendungsgrenzen unter die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung — NWFreiV fallen. Da es sich
hier nur um die Anderung eines kleinen Teilbereichs innerhalb eines groBen und Uberwiegend bereits
bebauten Wohngebietes handelt, kann aus wirtschaftlichen und technischen Grinden kein Trennsystem
hergestellt werden. Die Entwdsserung erfolgt demnach weiterhin im Mischsystem.

Dennoch ist zu empfehlen, Niederschlagswasser in Regenwassersammelbehdlitern (Zisternen) zu sammeln.
AuRBerdem sind auch beispielsweise Gebdude-/ Dachbegrinungen und offene Wasserfldchen aus
wasserwirtschaftlicher Sicht grundsdizlich zu beflrworten, da diese u. a. einer Abflussverscharfung
zumindest teilweise entgegenwirken kdnnen.

Die Installation der Wasserversorgung erfolgt Uber bereits vorhandene Wasserversorgungsleitungen der
Gemeinde Adelsdorf und ist zu den einzelnen noch unbebauten GrundstUcken entsprechend mit
Hausanschltssen herzustellen. Der vorhandene Wasserdruck ist hierfUr ausreichend.

Auch die Léschwasserversorgung kann durch den vorhandenen Wasserdruck und vorhandene Hydranten
sichergestellt werden.

Die Gemeinde Adelsdorf wird von der Bayermnwerk Netz GmbH mit Strom versorgt. Hierzu befinden sich
mehrere Nieder- und Miftelspannungskabel innerhallb des Geltungsbereiches. Diese verlaufen teilweise
innerhalb der bestehenden StraBe, Uberwiegend jedoch entlang der Grundstucksgrenze innerhalb der
privaten Grundsticke. Dies war friher Ublich und wurde Uber entsprechende privatrechtliche Vertrdge
geregelt. Der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb der Leitungen ist weiterhin ohne Beeinfrdchtigungen
zu gewdhrleisten. Der Schutzzonenbereich des vorhandenen 20 kV-Kabels entlong der westlichen
Grundstucksgrenzen der einzelnen Grundsticke betragt 0,5 m beidseits der Leitung. Die Trassen
untferirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, um die Betriebssicherheit und
Reparaturmoglichkeiten aufrechtzuerhalten. Bdume und tiefwurzelnde Strducher durfen aus Grinden des
Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser
Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk Netz GmbH geeignete
SchutzmmaBnahmen durchzufUhren (siehe auch "Merkblatt Gber Bdume, unterirdische Leitungen und
Kandle", Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr. 939), bzw. die DVGW-Richtlinie
GW125).

Von der Deutschen Telekom Technik GmbH wird die Gemeinde mit Fernmeldeeinrichtungen versorgt. Der
Bestand und Betrieb der vorhandenen Leitfungen ist weiternin zu sichern. Diese verlaufen innerhalb der
BergstraBe entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereiches und innerhalo der SeegartenstraBe
entlang der nérdlichen Grenze. Die einzelnen Grundstlcke werden Uber HausanschlUsse versorgt.

Folgende Hinweise sind bei zukinftigen Planungen zu berucksichtigen:

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem DVGW-Regelwerk,
Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen™ ein Abstand von
2,50 m einzuhalten. Falls Kosten fir die Sicherung / Anderung oder Verlegung der vorhandenen
Telekommunikationslinien anfallen, werden die Trger des Vorhabens dazu verpflichtet diese zu
Ubemehmen.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sollen geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in
einer Breite von ca. 0,30 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorgesehen
werden.

Es wird auf die Allgemeinen UnfaliverhtUtungsvorschriffen BGV A3 und C22, die VDE-Bestimmungen, die
DVGW-Richtlinie GW315 und das Merkblatt ,Zum Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen® bei
Grabarbeiten hingewiesen.
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Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, da sonst die
Betriebssicherheit und Reparaturmoglichkeit eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzeinde Strducher
durfen aus Grunden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse
gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernenmen mit der Bayernwerk Netz
GmbH geeignete SchutzmmaBnahmen durchzufUhren.,

Die Gemeindewerke Adelsdorf planen derzeit eine Nahwdrmeversorgung und bauen im Hauptort
Adelsdorf bereits ein entsprechendes Leitungsnetz aus. Fur den Ortsteil Aisch gibt es hier lediglich erste
Vorlberlegungen. Ob bzw. wann hier ein Nahwédrmenetz entsteht, bleibt offen. Generell wird im
Geltungsbereich aufgrund der zuklnftig modemen Bebauung mit niedrigem Energiebedarf eine
dezentrale Heizungsversorgung, z.B. durch Warmepumpen (Luft, Wasser/ Sole), empfohlen.

2.3 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zum Erhalt von Natur und Landschaft

Zuwegungen und Zufahrten auf den Privatgrundsticken sind im Sinne des natUrlichen Umgangs mit
Regenwasser und zum Bodenschutz auf ein MindestmaB zu beschrdnken und soweit es die Art der
Nutzung, Verkehrssicherneit und Barrierefreineit zuldsst, mit wasserdurchidssigen Belégen herzustellen (z.B.
Pflaster mit Sickerfugen, Drain-Pflaster, Rasen-Pflaster, Rasengittersteine, Spurpflasterung, etc.).

Bei der Gestaltung der privaten Grundsticke ist auRerdem darauf zu achten, dass heimische Laubgehdlze
verwendet werden.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie werden von der Gemeinde begrult. Diese sind auf Dachfldchen
auch aufgest@ndert zuldssig.

Auf folgende Punkte wird auRerdem hingewiesen:
= Erdwdrmesonden sind aus wasserwirtschaftlicher Sicht bis in eine Tiefe von 90 m genehmigungsfdhig.

= Die Safzung uber die Gesfaltung und Bepflanzung der unbebauten FiGchen der bebauten
Grundstucke und der Bepflanzung von Geb&uden der Gemeinde Adelsdorf ist zu bberucksichtigen. Es
gilt die jeweils aktuelle Fassung zum Zeitpunkt eines Bauantrages.

2.4 Klima- und Immissionsschuiz

2.4.1  Klimaschutz
Die Anpassung, sowie die Bekdmpfung des Klimawandels gewinnen zunehmend an Bedeutung.

Auch die Gemeinde Adelsdorf legt groBen Wert auf die Erzeugung umweltfreundlicher und emeuerbarer
Energien, sowie auf sparsamen Energieumgang.

Es wird empfohlen, die Hauptgebdudeseite nach Suden auszurichten. So kann auch im Winter die
Solarenergie optimal genutzt werden. Um den Heizwdrmebedarf moglichst gering zu halten ist das
Verhdltnis vom Volumen des Baukérpers zur AuBenfldche/HUlIfliche entscheidend. Je kleiner die
AuBenfl&che im Verhdltnis zum Volumen des Gebdudes ist, umso weniger Warmeverluste entstehen.

Zudem beeinflusst die Dachform des Gebdudes den Energieverbrauch. Dacheinschnitte und -aufbauten,
wie z.B. Gauben sollten vermieden werden, um Photovoltaik- oder Solaranlagen installieren zu kdnnen. Bei
der Nufzung von Solarthermie sollte zudem auf eine méglichst starke Dachneigung und die stdliche
Ausrichtung geachtet werden. Soll die Installation einer Photovoltaikanlage erfolgen, kann diese auch nach
Osten oder Westen ausgerichtet werden. Auf Flachddchern von Garagen und Carports ist das Anbringen
solcher Anlagen ebenfalls modglich, auch in Kombination mit einer Dachbegrinung. Generell soliten
Ddacher mit einer Dachbegrinung versehen und/ oder mit PV-Anlagen ausgestattet werden.
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EigentUmern wird grundsdizlich empfohlen, schon frihzeitig in der Planungsphase ihres Bauvorhabens die
Angebote der Berafungsstellen zur Energieberatung wahrzunehmen und nachhalfige und heimische
Rohstoffe zu verwenden.

2.4.2 Immissionsschutz

Auf die von den landwitschaftichen Hofstellen und Ilandwirtschaftich bewirtschafteten Flachen
einwirkenden Immissionen (Larm, Staub, Geruch), ausgeldst durch betriebsubliche landwirtschaftliche
Nufzungen (zu allen Tages- und Nachizeiten) wird hingewiesen. Diese sind ortsublich, zumutbar und zu
dulden, sofern sie nicht Uber das gemdaB den einschldgigen offentlichen Regelungen (z.B. BImSchG)
zuléssige und zugrunde gelegten MaB hinausgehen.

2.5 Allgemeine Hinweise

Wasserwirtschafiliche Belange

Vor Baubeginn sollte durch geeignete Untergrunderkundungen abgekiart werden, wie hoch das
Grundwasser ansteht. Permanente Grundwasserabsenkungen kdnnen grundsdtzliich nicht befUrwortet
werden. Solifen hohe Grundwasserstinde angetroffen werden, mussen die Keller als wasserdichte Wannen
ausgebildet werden. Die voribergehende Absenkung bzw. die Enthahme (Bauwasserhaltung) wahrend
der Bauarbeiten stellt einen Benutzungstatbestand nach § 9 WHG dar und bedarf einer wasserrechtlichen
Erlaubnis nach Art. 70 BayWeG.

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten. Um
Schdden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemaBnahmen zu treffen, die das Eindringen von
oberflachlich abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhdhe von
mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstlren sollten
wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtsch&chten, ausgeflhrt werden. Ferner empfehlen wir
die Ausbildung der Keller als dichte Wannen. Auf die SchutzmaBnahmen bei Starkregenereignissen gemalk
der Burgerbroschure ,Leitfaden Starkregen — Objekischutz und bauliche Vorsorge™ wird hingewiesen.

Am geplanten Standort sind aus wasserwirtschafilicher Sicht Erdwdrmesonden bis zum TOP der
Estherienschichten (etwa 90 m u. GOK) mdglich. Sollten die Estherienschichten friher als erwartet
angetroffen werden, ist die maximale Bohrtiefe entsprechend anzupassen.

Durch die neuen Baugrundsticke (bisher lanawirtschafflich  genutzten  FlGdchen) kdnnen
Entwdsserungsanlagen (Drainagesammler, Grdben usw.) der oberhalb gelegenen Fldchen verlaufen. Ggf.
sind diese Entwdsserungsaniagen so umzubauen, dass ihre Funkfion erhalten bleibt und das
Oberflachenwasser sowie das Grundwasser schadlos weiter- bzw. abgeleitet werden kann um Schdden
an Gebduden und Anlagen sowie Staundsse in den oberhalb liegenden Grundsticken zu vermeiden.

Es wird empfohlen, vor allem im Hinblick auf zunehmende Starkniederschlidge, Hausoffnungen
(Kellerschachte, Hauseingdnge, Tiefgarageneinfahrten, o. @.) immer etwas erhdht Uber Geldnde- und
StraBenniveau vorzusehen und Keller als dichte Wannen auszubilden. Auf die SchutzmmaBnahmen bei
Starkregenereignissen gemdaB der Burgerbroschire ,Leitffaden Starkregen — Objektschutz und bauliche
Vorsorge" wird verwiesen.

Im Sinne eines verantwortungsbewussten und sparsamen Umgangs mit dem Naturgut Wasser sollten die
Niederschlagswdasser von den Dachfladchen in Regenauffangbehdltern auf dem Grundstick gesammelt
und einer Nutzung als Gartenwasser zugefuhrt werden. Das Gesamtruckhaltevolumen des
Regenauffangbehditers  solte 50 m3 nicht unterschreiten. Der Uberlauf aus dem
Regenwassersammelbehdlter ist an den Oberfldchenwasserkanal (Trennsystem) des Offentlichen
Kanalnetzes anzuschlieBen.
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Bodenschutz

Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und sonstige Vorgaben zum Umgang und zum Schutz von
Boden nach DIN 19731 und § 6 bis 8 BBodSchV wird hingewiesen. Oberboden ist sachgerecht
zwischenzulagern und wieder einzubauen. Es soll auf eine bodenschonende Ausfuhrung der Bauarbeiten
unter zu Hiffenahme von gultigen Regelwerken und Normen, z.B. DIN 19371, hingewiesen werden.

Bei den nicht versiegelten FiGdchen soll der Boden wieder seine nattrlichen Funktionen erfullen kbnnen, d.h.
die Bodenschichten sind wieder so aufzubauen, wie sie natlricherweise vorhanden waren. Durch
geeignete technische MaRnahmen sollen Verdichtungen, Verndssungen und sonstige nachteilige
Bodenverdnderungen im Rahmen von Geldndeaufflllung vermieden werden.

Denkmalschutz

Bei Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde von BodenaltertUmern und Denkmadlern (z.B. GeféBscherben,
Knochen, auffallige Haufungen von Steinen, Mauerreste, dunkle Erdverfaroungen) mussen unverziglich
dem Bayerischen Landesamt fUr Denkmalpflege, AuBenstelle Wlrzburg, gemeldet werden. Die Fundstelle
ist wahrend der gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht unverdndert zu belassen (sieche Ar. 8 Abs. 1 und 2
BayDSchG).

3 UMWELTBELANGE

Da das Bauleitplanverfahren im beschleunigten Verfanren gemaB § 13a BauGB durchgefuhrt wird, kann
von der Umweltprufung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a und von der Angabe nach §
3 Abs. 2 Saifz 2, welche Arlen umweltbezogener Informationen verfugbar sind, abgesehen werden.

Bei der Anderung des Bebauungsplanes ,Aisch I' von 1964 handelt sich nur um die Anderung eines kieinen
Teilbereiches, die sich nur geringfligig auf Natur- und Umwelt auswirkt.

Im Folgenden werden die Umweltbelange des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ermittelt und bewertet:

Schutzgut Bestandaufnahme Zu erwartende Umweltauswirkungen
FlGdche Die Grundstucke sind bereits Uberwiegend | Die  Auswirkungen sind als gering
bebaut. Durch die Anderung und Lockerung | einzustufen, durch die Anderung eine
der Baugrenzen sowie Festsetzungen wird | Nachverdichtung unterstitzt und somit
eine Nachverdichtung emoglicht und | im Sinne des Fldchensparens dem
dadurch die Ausweisung neuer FlGchen | Grundsatz Innen- vor AuRenentwicklung

vermieden. entsprochen wird.

Boden Durch die Anderung der Festsetzungen und | Durch die zus@tzlich mogliche
Lockerung der Baugrenzen kann es zu einer | Versiegelung durch Nachverdichtung
zus@tzlichen  Versiegelung der  bisher | auf den bisher unbebauten Teilen der
unbebauten Teile von  GrundstUcken | betroffenen Grundstlicke ergeben sich
kommen. nur geringfugige Auswirkungen.

Durch den Verlust von offenem Boden
ergeben sich Auswirkungen auf die
natlrliche Vegetation, den
Wasserkreislauf oder die Funktion als Filter
fUr Schadstoffe.

Wasser Im Bestand sind auf der beplanten Flache | Durch die zusdtzliche Versiegelung
noch offene Bodenfldchen und ein groRBer | kommt es zu geringem Verlust von
privater Teich vorhanden. Bodenflachen far

Grundwasserneubildung. Die Bedeutung
ist jedoch als eher gering einzustufen.
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Klima Far die lokalklimatischen Verndltnisse und die | Es sind keine erheblichen

& Luft Luftqualitdt ist das Planungsgebiet von | Umweltauswirkungen zu erwarten.
untergeordneter Bedeutung.

Luffaustauschbahnen oder bedeutende
Kaltluftentstehungsgebiete sind nicht
betroffen.

Arten & Der Anderungsbereich ist bereits | Es ist damit zu rechnen, dass die

Lebensrdume | Uberwiegend bebaut, ebenso die | vorhandenen Baumbestdnde erhalten
angrenzenden Fldchen. Offene Landschaft | bleiben. Durch die vorhandenen
befindet sich nicht unmitteloarer Nahe. Storwirkungen innerhalb des
Innerhalb  der Privatgdrten sind  teilweise §|edlungskorper.s .ble‘re’r aer

. . . Anderungsbereich keine besonderen
dichte Baumbestdnde vorhanden, die als . . .
. o n . LebensrGume fur verschiedene Arten.
Lebensraum insbesondere fur Vogel dienen.
Jedoch sind in den dicht besiedelten
Wohngebieten auch Stérquellen vorhanden.

Orts- & Generell war bei der bisherigen Lage der | Die Lockerung der Baugrenzen wirkt sich

Landschafts- | Baugrenze keine einheitliche Linie erkennbar, | nicht negativ. - auf das Ors- und

bild die de Lage der Gebdude Iim | Landschaftsbild aus, da bisher ebenfalls
Anderungsbereich klar strukturieren. keine klare Linie der Lage der Gebdude
Die Anderung der Festsetzungen zu vorhanden war.

Gestaltung und Art und MaB der baulichen | Die Festsetzungen zu Gestaltung und Art
Nutzung orientieren sich Uberwiegend an der | und Ma der baulichen Nutzung wirken
Umgebungsbebauung sowie an den | sich auf das Ors- und Landschaftsbild
Festsetzungen benachbarter | aus, es wurde jedoch insbesondere auf
Bebauungspldne. Aufgrund der Zuldssigkeit | eine weiterhin geordnete
adller Dachformen kdnnen sich auch | Hohenentwicklung sowie vertrégliche
zeitfgemdlBe Bauformen ergeben, die nicht | Gestaltung geachtet. Dabei wurde die
der Umgebungsbebauung entsprechen. Bestandsbebauung der angrenzenden
Wohngebiete berucksichtigt.

Mensch Nutzungen, die die Gesundheit im Sinne von | Die Larm- und Schadstoffbelastung wird
z.B. Lorm-  oder  Geruchsemissionen | sich durch das geplante Vorhaben nur
beeintrachtigen kénnen, wurden | geringflgig verdndern.
ausgeschlossen. Durch die Festsetzungen zum
Darlber hinaus ergeben sich keine | Immissionsschutz  und zur Art  der
Anderungen im Vergleich zur | baulichen Nutzung als eingeschrénktes
Bestandssituation. Gewerbegebiet, werden die

Auswirkungen auf die menschliche
Gesundheit minimiert.
Kultur- & Innerhalb  des Eingriffsraumes sind  keine | Es sind keine Auswirkungen zu erwarten.
Sachgiiter Boden-, Kultur- oder Baudenkmdler bekannt. | Jedoch wird darauf hingewiesen, wann
. . . lund wie bei Bodenarbeiten die
Schutzenswerten Kultur- oder Sachguter in i o .
. .| Denkmalschutzbenhdrde zu beteiligen ist.
unmittelbarer Umgebung werden durch die
kleinteilige Parzellierung nicht beeinflusst.

Wechsel- , , , . . .

wirkungen Es ergeben sich keine Wechselwirkungen uber die schutzgutbezogene Beurteilung.
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GESETZE UND VERORDNUNGEN

Grundlage fur das Bauleitplanverfahren sind die Vorgaben in den nachfolgend aufgefuhrten
wesentlichsten Gesetzen und Verordnungen in der jeweils gultigen Fassung zum Zeitpunkt des Verfahrens.
Auf eine vollstandige Auffiihrung der Gesetze wird aus Grinden der Ubersichtlichkeit verzichtet.

Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 12.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184) m.W.v. 14.01.2024

Baunutzungsverordnung (BauNVvVO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176) m.W.v. 07.07.2023

Planzeichenverordnung (PlanzV)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58), zuletzt geéndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. IS, 1802) m.W.v. 23.06.2021

Bayerische Bauordnung (BayBO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B, zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023
(GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24, Juli 2023 (GVBI. S. 371)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
In der letzten Neufassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt
gedndert durch Arfikel 114 vom 10. August 2021 (BGBI. | S. 3436) m.W.v. 01.01.2024

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 723)
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