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Gemeinde Adelsdorf, Ortsteil Aisch

Aufstellung Bebauungsplan ,Aischtalring“

Begriindung zum Bebauungsplan, Stand Fertigung, 28.02.2024

1. Anlass, geplantes Vorhaben

Die Gemeinde Adelsdorf verzeichnet eine starke Nachfrage nach Wohnbauflachen.
Der Gemeinde lagen zum Zeitpunkt der Planaufstellung wéchentlich 7 bis 9 Bauanfra-
gen vor, was sich bis jetzt nicht gedndert hat (mail Abt. Komm. Entwicklung 09.03.22).

Die Absicht der Gemeinde — zusétzlich zu geplanten stark verdichteten Wohnbauge-
bieten im Hauptort Adelsdorf — auch in den Ortsteilen Wohnbauflachen zu entwickeln
und die Bereitschaft mehrerer Grundeigentumer ihre Fldchen zur Verfugung zu stellen,
sind Anlass fir die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes. Dies ermdglicht
es die Flachen kurzfristig anbieten zu kénnen. Es handelt sich um eine seit vielen Jah-
ren bereits im Flachennutzungsplan (FNP) enthaltene Bauflache.

i : W LY A0 .

Abb. 1: Luftbild aus Bayernatlas, ochne MaBstab, Zugriff 09.12.2019, Planungsbereich gelb umrandet

Die Flachen umfassen rund 3 ha am westlichen Ortsrand von Aisch. Das Gelénde fallt
von der Nordwestecke zur stdlich verlaufenden Medbacher StraRe um bis zu 14 m ab.
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Auf dem nach Suden geneigten Hang befinden sich neben landwirtschaftlich genutzten
Grundstucken und einer kleineren Halle auch Teilbereiche mit friherer gartnerischer
Nutzung. Die Halle wird beseitigt.

Geplant ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes im Sinne des § 4
BauNVO.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes sollte urspringlich Uber die Einbeziehung von
Aussenbereichsfldchen gem. § 13b BauGB erfolgen, aber mit Durchfthrung einer Um-
weltprafung.

Das Bundesverwaltungsgericht hat am 18.07.2023 einen Bebauungsplan der im be-
schleunigten Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt wurde, fir unwirksam erklart.
Laut Pressemitteilung des Gerichts ist § 13b des BauGB mit dem Recht der Européi-
schen Union Uber die Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Pro-
gramme (SUP-Richtlinie), unvereinbar.

In diesem Zusammenhang hat der Bayerische Gemeindetag im Zusammenhang mit
laufenden Verfahren mitgeteilt, dass nach § 13b begonnene Verfahren entweder ab-
zubrechen, oder auf das Regelverfahren umzustellen sind. Insbesondere ist die Durch-
fuhrung einer Umweltprifung samt Erstellung eines Umweltberichts nachzuholen und
ein Eingriffsausgleich gemé&n § 1a Abs. 3 BauGB durchzuflhren.

Nach Erstellung des Umweltberichts ist in jedem Fall eine Offentlichkeits- und Behér-
denbeteiligung nach den §§ 3 ff. BauGB durchzufhren, auch wenn eine solche Betei-
ligung zuvor bereits gemanR §§ 13 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 Alternative 2, 13a Absatz
2 Nummer 1, 13b BauGB stattgefunden hat und sich die Inhalte des Plans auch unter
Berticksichtigung der Ergebnisse der nachgeholten Umweltprifung nicht oder nur un-
wesentlich verandert haben.

Die Gemeinde Adelsdorf handelt nach diesen Vorgaben und legt den Plan nach Erar-
beitung des Umweltberichts sowie Nachweis der erforderlichen dkologischen Aus-
gleichsflachen erneut aus.
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2. Darstellung im wirksamen Fldchennutzungs- und Landschaftsplan (FNP/LP),
planungsrechtliche Beurteilung, Geltungsbereich

2.1. Flichennutzungs- und Landschaftsplan

Die geplanten Wohnbauflachen sind bereits im wirksamen Flachennutzungsplan ent-
haiten (siehe Abb. 2). Nérdlich der Medbacher Strafe ist ,Wohnbauflache (W) gem.
§ 1 Abs. 1 Punkt 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dargestellt. Diese Darstellung
erstreckt sich auch Uber den Saltendorfer Weg hinaus nach Norden. Diese méglichen
Erweiterungsflachen sollen allerdings erst in spéaterer Zukunft erschlossen werden.

Ostlich des Planungsgebietes befinden sich ausschlieRlich Wohnhauser. Landwirt-
schaftliche Betriebe, insbesondere mit Tierhaltung sind dort nicht mehr vorhanden.

| Abb. 2: Planausschnitt
oben: Auszug aus
dem wirksamen
FNP/LP mit Planungs-
bereich (gelb gestri-
chelte Linie), Ohne
Mafstab

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan befindet sich seit Jahren in der Fort-
schreibung. Ein erster Entwurf liegt inzwischen vor. Er widerspricht den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes nicht. Ein Beteiligungsverfahren der Trager 6ffentlicher
Belange (gem. § 4 Abs. 1 BauGB) oder eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
(gem. § 3 Abs. 1 BauGB) zum FNP Vorentwurf haben inzwischen stattgefunden.

Da die im Bebauungsplan Uberplanten Flachen sich innerhalb des bereits im FNP/LP
dargestellten Wohnbauflachen befinden braucht der FNP/LP nicht geandert werden.
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2.2. Planungsrechtliche Beurteilung
Anmerkung: Die Ausfithrungen zum § 13 b BauGB sind entfallen.

Der Flachennutzungsplan braucht nicht angepasst zu werden, da bereits Wohnbau-
flache dargestellt ist.

Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete be-
troffen sein kdnnten. Geman den Darstellungen im Bayernatlas ist kein FFH-Gebiet
in der Nahe vorhanden. Das Vogelschutzgebiet ,Aischgrund” ID 6331-471 (Zugriff
Bayernatlas 09.12.2019) befindet sich mit einer kieinen Teilflache in einem Abstand
von ca. 100 m von der geplanten Bebauung. Der grofte Teil des VVogelschutzgebie-
tes ist mehr als 120 m von der geplanten Bebauung entfernt.

Die Gemeinde fuhrt eine Umweltprifung durch. Ein Umweltbericht wurde erarbeitet.
Der Bericht befindet sich als Anhang am Ende dieser Begriindung.

Die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung nach BNatSchG
wurde beachtet.

2.3. Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst die Grundsticke Fi. Nrn. 450, 451, 453, 453/1, 453/2, 461
und 462, sowie Teilflachen aus FI.-Nm. 447 (Saltendorfer Weg), 460 (Feldweg) und
540 sowie 509 (Kreisstrale), jeweils Gemarkung Aisch, mit einer Fl&che von
insgesamt ca. 3,15 ha.

Die geman Eingriffsregelung erforderlichen Okoausgleichsflachen sind auf dem
Grundstuck FI.-Nr. 507, Gemarkung Traishdchstedt, Gemeinde Dachsbach nachge-
wiesen.

Aufgrund der Planungen des Landkreises einen FuRR- und Radweg sidlich der
Medbacher Stralle zu fuhren, wurde der Geltungsbereich im Sudwesten um eine
Teilflache aus F1.-Nr. 540 erweitert und ein etwas groRerer Teil der Kreisstrafie mit in
den Geltungsbereich einbezogen, um eine Querungshilfe realisieren zu kénnen.

Das Baugebiet wird begrenzt:
- Im Norden durch den Saltendorfer Weg;
- Im Osten durch die vorhandene Bebauung;
- Im Suden durch die KreisstraRe ERH 36, Medbacher Strafte
- Im Westen durch die freie Landschaft.
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3. Planung
3.1. Stddtebauliches Konzept, Geltungsbereich

Der Ortsteil Aisch ist um die Kirche herum von einem klassischen Dorfkern mit Hand-
werksbetrieben, Gaststatten und einigen verbliebenen landwirtschaftlichen Hofstellen
gepragt. An den Randern ist in den vergangenen Jahrzehnten Wohnnutzung in Form
von groferen Einfamilienhausgebieten entstanden.

Die Bebauung im Ortskern besteht Gberwiegend aus grof3volumigen, zweigeschossi-
gen Hauptgebaduden entlang der Stra3en. Diese Gebaude verfugen Gber meist steile
Dacher mit Neigungen bis etwa 45°, teils auch dartber. In den rickwartigen Grund-
stlicksteilen stehen Scheunen und weitere Nebengebéaude.

In den Wohnsiedlungen um den Dorfkern herum wurden die klassischen Einfamilien-
hauser mit Erdgeschol und DachgeschoR (Satteldach) errichtet, in jungerer Zeit sind
aber auch mehrgeschossige Bauten mit flacheren Dachern entstanden.

Das Planungskonzept berucksichtigt konsequent ékologische Grundsatze. Zur deutli-
chen Reduzierung der Ableitung von Regenwasser sind gemaR Entwasserungspla-
nung Bliro GBi die Dachflachen zu begriinen oder eine Regenwasserzisterne mit ei-
nem empfohlenen Fassungsvermégen von 6 m2 je angefangene 100 m? Dachflache
anzulegen. Damit kann ein teueres Regenuberlaufbecken im Aischtal vermieden wer-
den.

Die Dachbegrinung bedingt flachere Dacher bis maximal 15° Neigung. Es sind aller-
dings auch steilere Déacher bis 45° zulassig, wenn eine Bebauung mit | + D (Erdge-
schof’ plus DachgeschoR) errichtet wird, aufgrund der steilen Dachneigung dann
ohne Dachbegrinung.

Alle Zufahrten und Zugénge sind wasserdurchldssig zu befestigen (z.B. Rasenpflas-
ter), auch dies tragt zu einer Verminderung des Wasserabflusses bei.

Stellenweise wird baulich deutlich verdichtet (stdlicher Bereich mit Mehrfamilienhau-
sern), eine weitere Verdichtung kann durch Doppelhduser auf den Gbrigen Grundsti-
cken stattfinden. Kompakte Bauweisen werden aus Griinden der Energieeinsparung
empfohlen. Aufgrund der baulichen Verdichtung kénnte voraussichtlich ein zumindest
teilweises (kaltes) Nahwarmenetz realisiert werden. Die Gemeinde priift die techni-
schen Voraussetzungen.

Entlang der Hauptstrale ,Medbacher StraRe" sollen aus Grinden der Verdichtung
Gebaude mit 3 Vollgeschossen entstehen, wobei das dritte Geschoss ein Staffelge-
schofl werden muss.

Im nordlichen Bereich kann eine tbliche Einfamilien- und Doppelhausbebauung mit
bis zu zwei Vollgeschossen errichtet werden.

Bei der Neuplanung von Wohngebauden ruckt zunehmend der Aspekt der Energie-
einsparung und der Energiegewinnung in den Vordergrund. Daher sollen die Dach-
formen flexibel sein, um beispielsweise Photovoltaikanlagen und/oder Anlagen zur

Gewinnung von Sonnenwarme installieren zu kénnen.
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Ein weiterer Aspekt ist die Bereitstellung von kleineren, barrierefreien Wohnungen
und von sozial gebundenem Wohnraum. Die Analyse des Wohnungsbestandes (Sta-
tistik kommunal, Bay. Stat. Landesamt, hrgeg. Mé&rz 2019) in der Gemeinde Adels-
dorf zeigt, dass kleine Wohnungen mit 1 bis 2 R&umen kaum vorhanden sind, wah-
rend der Anteil der Ein-Personenhaushalte massiv ansteigt.

Leider liegen fur Ein-Personenhaushalte nur Zahlen im Vergleich von 1987 bis 2011
vor. Demnach waren 2011 bereits Y4 aller Haushalte in Adelsdorf Ein-Personenhaus-
halte, mit einer Zunahme von 135% in den Jahren 1987 bis 2011.

Hingegen sind im Jahr 2018 nur 4,7% aller Wohnungen (162 Wohnungen) fur Ein-
Personenhaushalte gut geeignet (Wohnungen mit 1 bis 2 Rdumen). Man hatte aber
bereits 2011 etwa 700 dieser Wohnungen bendétigt.

Am Bedarf vorbei weisen Uber 85% der Wohnungen 4 Rdume und mehr auf (Jahr
2018), obwohl bayernweit nur etwa 25% aller Haushalte Kinder haben. Uber barriere-
freie Wohnungen gibt es leider keine Statistik fur Adelsdorf.

Da kleine Wohnungen und auch barrierefreie Wohnungen in Adelsdorf fehlen, zwingt
man die entsprechenden Bevolkerungsgruppen {(junge und alte Menschen) entweder
in andere Orte, meist die umliegenden Stadte, oder lasst den alteren Menschen
keine Wahl ihr grofies Haus zu verkaufen oder gegen eine kleinere Wohnmdglichkeit
vor Ort einzutauschen. Die Gemeinde wird vertraglich eine Mindestanzahl barriere-
freier Wohnungen festlegen. Als Festsetzung ist dies daher im Gegensatz zu friihe-
ren Fassungen nicht mehr erforderlich.

Dies wird durch stadtebauliche Vertrdge zwischen der Gemeinde und Investoren er-
reicht. Die Gemeinde ist Eigentimer dieser Flachen.

Uber stadtebauliche Vertrage kann die Gemeinde Adelsdorf auch verbindlich die Er-
richtung von sozialgebundenem Wohnraum durchsetzen.

Bedarfsnachweis:
Es handelt sich um eine seit vielen Jahren bereits im FNP enthaitene Baufiache. Der

Bedarfsnachweis ist daher bereits in der Vergangenheit erbracht worden. Im Rahmen
der derzeit laufenden Fortschreibung des FNP wird ein aktueller Bedarfsnachweis er-
bracht, wobei der Gemeinderat im September 2021 beschlossen hat vorrangig die
bereits im FNP ausgewiesenen Bauflachen zu erschlieRen. Dementsprechend wer-
den an anderer Stelle weniger neue Wohnbaufldchen ausgewiesen.

3.2. Art und MaR der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ,allgemeines Wohngebiet" (WA) gemaR § 4 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO). GeméaR § 1 Abs. 5 BauNVO werden einige Nutzungen ausgeschlos-
sen, die fur das geplante Wohngebiet nicht erforderlich sind (z.B. Handwerksbe-
triebe, Gaststéatten), da sie bereits im Dorfkern vorhanden sind oder die fir das ge-
plante Gebiet stérend sein kdnnten (z.B. Gewerbebetriebe oder Tankstellen).

Die Grundfldchenzahl von 0,4 (friher Hochstwert, jetzt Orientierungswert gem. § 17
Abs. 1 BauNVQ) ist im Bereich der zweigeschossigen Bebauung erforderlich, um die
Baugrundstlicke gut ausnutzen zu kénnen.

Im stdlichen Bereich mit den Mehrfamilienhdusern wurde eine GRZ von 0,5 festge-
setzt, da hier auch mehr Stellplatze und Fahrflachen erforderlich sind.
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Die GeschofR¥flachenzahl wird mit 0,8 bzw. 1,2 relativ hoch festgesetzt (vgl. Tabelle §
17 BauNVO), um eine gute Ausnutzung der Grundsticke und eine bauliche Verdich-
tung zu ermaéglichen. Aus einer geringflugigen Uberschreitung des Orientierungswer-
tes der GRZ um 0,1 auf 0,5 kann nicht darauf geschlossen werden, dass ungesunde
Lebens- (nicht Arbeits-) -verhaltnisse vorliegen kénnten, da auch in einem Mischge-
biet, Dorfgebiet oder in einem Besonderen Wohngebiet gewohnt werden kann und
dort eine GRZ von 0,6 als Orientierungswert gilt. Dieser wird mit 0,5 immer noch un-
terschritten.

Die Grundstiicke entlang der SUdseite unterliegen keiner Verschattung durch andere
Bauten, weisen ausreichend Griin- und Freifl&dchen auf und verfugen Uber eine
schdne Aussicht Uber den Aischgrund, so dass die im Verfahren geduRerten Be-
furchtungen des Landratsamtes hinsichtlich der Uberschreitung der GRZ nicht zu be-
sorgen sind.

Die Baugrenzen sind bei den Einfamilienhausern oder Doppelhdusem liberal gezo-
gen, da nur damit eine flexible, bedarfsgerechte Grundsttcksteilung moglich ist. Bau-
kérper sind beispielhaft dargestelit.

Im Bereich an der Medbacher Strae umschlieRen die Baugrenzen die geplanten
Gebaudekorper der Mehrfamilienhauser relativ eng. Eine VergréRerung der Baufla-
chen dort ist nicht vorgesehen, um ausreichend Grinflachen auf den Grundstiicken
zu gewabhrleisten.

Es gilt die offene Bauweise gem. § 22 BauNVO mit der Konkretisierung ,nur Einzel-
und Doppelhaduser zulassig im Oberwiegenden Teil nérdlich der Mehrfamilienhauser.
Fir den Bereich der Mehrfamilienhduser gilt ,,offene Bauweise". Die Grenzabstande
geman Art. 6 Bay. Bauordnung (BayBO) sind einzuhalten.

Die zulassige Anzahl der Voligeschosse (Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §
16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) betragt an der Medbacher Straf3e bis zu drei Vollge-
schosse (l1+S), wobei das dritte Vollgeschoss ein Staffelgeschof (S) werden muss.
Die textliche Festsetzung I11.2 regelt, dass nur maximal 70% der Dachfldche tGberbaut
werden darf, damit ein begrunter Dachgarten entstehen kann.

In den anderen Bereichen kdnnen bis zu zwei volle Geschosse — auch mit geringerer
Dachneigung - errichtet werden. Moglich waren auch Gebdude mit Erdgeschof und
steilem Dach als VollgeschofR.

Die Dachneigung ist auf die Geschossigkeit abgestimmt. Bei der Errichtung eines
Geb&udes Erdgeschofl mit Dachgeschof (1+D) gilt eine Dachneigung bis 45°. Bei
zwei oder drei vollen Geschossen (l1, 11+S) gilt eine Dachneigung bis 15°. Hier kén-
nen auch flachere Dacher errichtet werden. Ziel ist es Voraussetzungen zur Dachbe-
grinung und/oder Voraussetzungen fur die Nutzung von Sonnenenergie zu schaffen.

In den angrenzenden Bereichen wurde in den Bebauungsplanen eine maximale Ge-
baudehohe von @ m festgesetzt, was auch hier flr diesen Bebauungsplan fur alle Be-
reiche Ubernommen wurde. Diese Festsetzung garantiert, dass die Gebaude, auch
die Mehrfamilienhduser, nicht zu hoch werden und z.B. Nachbargrundsticke zu sehr
verschattet werden (Nachbarschutz).
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3.3. Weitere stéadtebauliche Festsetzungen
Es werden nur wenige weitere Festsetzungen getroffen. Zum Schutz des Land-
schaftsbildes sind glédnzende Materialien bei Dacheindeckungen ausgeschlossen.

Aus Grunden des Klimaschutzes sind dunkle Fassadenfarben ausgeschlossen. Es
soll versucht werden einen hohen Anteil an Sonnenlicht zurlckzustrahlen (Albedo
mind. 0,8).

Fur die Errichtung von Solaranlagen (Elekiro oder Warme) wurden einige regelnde
Festsetzungen getroffen (siehe textliche Festsetzungen Nr. 6 und 7).

Damit das Baugebiet durchlassig fur Kleintiere ist, sind freistehende Mauern oder
Gabionenwénde nicht zuldssig. Zudem sind in Sockeln in Abstdnden von mind. 10 m
Durchschlupfmdglichkeiten herzustellen (Nr. 14).

Als Bezugspunkt fur Sockel- und Zaunhéhen kann nur die spatere fertige Ansichts-
hohe gelten. Aufgrund des teils deutlichen Gefélles wird die &ffentliche Strafie teils
herausgehoben, teils nahe am derzeitigen Gelande verlaufen.

Damit die Mobilitdtswende gelingt wurde festgesetzt, dass je Wohneinheit zwei Uber-
dachte Fahrradstellplatze mit Lademdoglichkeit geschaffen werden missen, bei den
Mehrfamilienh&usern auch Stellplatze fur Lastenrader herzustellen sind (Nr. 17).

4. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die Erschlieungsplanung erfolgt durch das Buro GBi, Herzogenaurach. Darin sind
auch die brandschutzrechtlichen Belange enthalten.

4.1. Warmepumpen

Auf die sehr gunstigen Verhaéltnisse zur Nutzung von Erdwarme (Sondentiefe bis
ca.90 m) wird hingewiesen, auch im Hinblick auf eine kommende kommunale War-
meplanung. Fur Nutzungen bis 50 kW (Warmepumpe), die selbst von sehr gro3en
Mehrfamilienh&usern i.d.R. nicht erreicht werden, ist die wasserrechtliche Erlaubnis
mit Zulassungsfiktion (Art. 70 BayWG) einfach und unbirokratisch zu erhalten.

4.2. VerkehrserschlieBung:

Die ErschlieRung der neuen Wohnbauflachen erfolgt Uber die vorhandene Kreis-
strafle ERH 36 ,Medbacher Strale’ von Stden aus mit Anbindung an die noch aus-
zubauende Ortsstralle ,Saitendorfer Weg"* im Norden. Die Bauverbotszone entlang
der Kreisstraf3e betrégt Gblicherweise 15 m. Sie wurde im vorliegenden Fall mit 10 m
angenommen, das Landratsamt hat eine Ausnahmegenehmigung erteilt.

Das Sichtfeld auf den StraRenverkehr an der Einmindung der Erschiiefungsstraie
in die Kreisstrale ERH 36 ist gemaR RAL freizuhalten. Das Sichtdreieck ist im Bau-
leitplan dargestelit.

Innerhalb der Bauverbotszone gilt ein Bauverbot fur bauliche Anlagen (Stitzmauern,
Garagen, Carports, etc.), auch durfen keine Garagen errichtet werden. Stellplatze
hingegen schon. Der B-Plan wurde dahingehend angepasst. Die Neuregelung der .
BVZ erfolgte auch aufgrund der Abstimmung mit dem Landkreis beziiglich der Schaf-
fung einer Querungshilfe im Rahmen der Herstellung eines FuR- und Radweges zwi-
schen Medbach und Aisch. Es wurden mehrere Varianten untersucht. Die Lage und
Flhrung des geplanten Fu- und Radweges sowie der Querungshilfe wurde zwi-
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schenzeitlich mit dem Landkreis im Detail abgestimmt. Die Zustimmung erfolgte mit
mail vom 27.02.2023.

Die innere ErschlieBung des Gebietes erfolgt tUber eine Hauptachse mit 5,50 m Breite
und einem parallelen Gehweg mit 2,0 m Breite. In einer barrierearmen Ausfihrung
kann dieser Gehweg beispielsweise ein gepflasterter Streifen ohne Héhenversatz zur
Fahrfiache sein. In der Fahrflache kénnen Baume oder einzelne Stellplétze unterge-
bracht werden. Dies wird die spétere Detailplanung zeigen.

An einigen Stellen im Plangebiet sind 6ffentliche Parkplétze in Kombination mit der
Pflanzung von Einzelbdumen neben der Fahrflache bereits vorgesehen.

Eine weitere StralRenspange fuhrt als innere Erschlieung nach Norden. Sie hat eine
geringere Bedeutung und ist daher ohne Gehweg als Mischverkehrsflache vorgese-

hen. Sollte das Baugebiet spater einmal nach Westen erweitert werden, was derzeit

noch nicht feststeht, sind zwei Anschlusspunkte vorgesehen.

Die Mullgefae sind am Abholtag an den StralRenrand der ErschlieRungsstrafien zu
bringen.

4.3. Ver- und Entsorgung (Wasser, Abwasser):

Das Gebiet kann Uber die kommunalen Leitungen mit Trink- und Léschwasser ver-
sorgt werden. Die entsprechenden Planungen werden derzeit vom Buro GBi erstellt.
Die Abwasserentsorgung wird im Trennsystem erfolgen.

Fur die Oberflachenwasserbeseitigung wurde in Zusammenarbeit mit GBi eine Fach-
planung erstellt, die aufgrund der hohen Rickhaltung im Baugebiet durch begrinte
Décher, Regenwasserzisternen und wenig versiegelte Flachen parallel zur Medba-
cher Strafle in einer breiten &ffentlichen Grunflache das Oberflachenwasser zurlick-
zuhaélt. Die Versickerung vor Ort wird bevorzugt, dazu sind Rickhaltebecken im sudli-
chen Bereich vom ErschlieBungsplaner (Buro GBi) in der entsprechenden Dimension
vorgesehen worden. Im Normalfall funktioniert die Rickhaltung und Versickerung, bei
starkeren Regenfallen erfolgt der Uberlauf in einen vorhandenen Graben.

Das Thema Starkregen wird im Rahmen der Erschliefungsplanung ebenfalls vom
Biro GBi bearbeitet. Notwasserwege zwischen den Mehrfamilienhdusern sind vorge-
sehen. Im B-Plan ist dazu erganzend Festsetzung 111.13 enthalten.

Auch 6stlich der Baugebietszufahrt wurde noch eine weitere kleine Ruckhaltung vor-
gesehen. Damit ist eine sehr kostengunstige Oberflachenwasserentsorgung entwi-
ckelt worden.

4.4. Sonstige Leitungsnetze:

Im Gebiet befinden sich alte Telekommunikationslinien der Telekom oder anderer
Versorger. Diese Infrastruktureinrichtungen muissen eventuell neu verlegt oder zu-
mindest angepasst werden.

Die Versorgung mit Strom ist durch Neuverlegung von Leitungen (Niederspannungs-
kabel) sicher zu stellen. Dabei muss eine ausreichende Leistungsfahigkeit auch fur
Elektromobilitat eingeplant werden. Die Bayernwerk AG ist — wie die Telekom und
andere Leitungstrager - rechtzeitig von den spéateren Fachplanern zu beteiligen.
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Merkbl&tter der Infrastrukturanbieter sind durch die Fachplaner und beim Bau zu be-
achten. Die Betreiber der Netze sind rechtzeitig zu beteiligen. Das Leitungsrecht ist
far die Verlegung von neuen Leitungen ausreichend breit bemessen.

Es kénnen Entwasserungsleitungen von oberhalb gelegenen Flachen im Gebiet ver-
laufen. Gegebenenfalls sind diese so umzubauen, dass ihre Funktion erhaiten bleibt
und das Oberfldchen- wie auch das Grundwasser schadlos abgeleitet werden kon-
nen.

4.5. Grundwasser, Baugrund:

Es liegt ein Baugrundgutachten aus dem benachbarten Baugebiet ,Aischblick” vom
29.06.2011 vor. Aus ihm kann analog geschlossen werden, welche Bodenverhéit-
nisse im jetzt Gberplanten Bereich herrschen.

Der demnach frostempfindliche Boden ist fur konventionelle, unterkellerte Wohnbe-
bauung ausreichend tragfahig.

Die Versickerungsfahigkeit ist jedoch nicht besonders gut. Dezentrale Versickerun-
gen kleiner Mengen werden jedoch fur mdglich gehalten.

Uber Grundwasserstande mit méglichen negativen Folgen auf Bauwerke ist gemaR
Gutachten nichts bekannt. Lediglich in einem der damals niedergebrachten Schirfe
wurde eine leichte Verndssung in einer Tiefe von ca. 1,40 m festgestelit.

4.6. Bodenschutz:
Auf geltende Regelwerke, z.B. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) oder DIN

19731 wird hingewiesen.

5. Alternativenpriifung

Fur das Baugebiet wurden bereits in der Vergangenheit von anderen Planerm meh-
rere Varianten der inneren ErschlieBung und der Anbindung an das andere Strallen-
netz geplant. Auch Varianten mit kleinerem Gebiet, anderem Zuschnitt etc. wurden in
der Vergangenheit erarbeitet. Ein Verzicht (Nullvariante) auf das Baugebiet hatte
Ausweisungen an anderer Stelle zur Folge. Diese Varianten wurden in der Vergan-
genheit alle wieder verworfen.
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6. Griinordnung
6.1 MaBnahmen im Bereich der privaten Grundstiicke

Zuwege und Zufahrten sind auf ein Mindestmaf zu beschrénken und soweit es die
Art der Nutzung, Verkehrssicherheit und Barrierefreiheit zulassen, mit wasserdurch-
lassigen Belagen zu versehen (z.B. Pflaster mit Sickerfugen, Drain-Pflaster, Rasen-
Pflaster, Rasengitterstein, Spurpflasterung etc.).

6.2 MaRnahmen im Bereich der 6ffentlichen Grinfldchen

Grunstreifen und Grunflachen

Grunstreifen und Grunflachen sind durch zwei- bis dreischurige Landschaftsrasenfla-
chen (gebietsheimisches Saatgut) oder artenreiche Staudenmischfldchen zu gestal-
ten. Arten- und blutenarme Pflanzflachen sind zu vermeiden.

Spielplatzfldchen

Im Plangebiet sind zwei Spielplatzflachen ausgewiesen. In diesen Bereichen sowie in
deren direkten Umfeld durfen keine giftigen Pflanzen angepflanzt werden (siehe z.B.
DIN 18034 — Spielplatze und Freiflachen zum Spielen, 2012 / Liste des Bundesminis-
teriums fur Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit v. 06.05.2000, Jahrgang 52,
Nr. 86, S. 8517 / DGUV-Information 202-023). Die Spielplétze sind mit geeigneten
Spielgeraten bzw. Spielmdéglichkeiten zu versehen.

Retentionsflachen

Die Retentionsflachen sind mit einer geeigneten Saatgutmischung fUr trocken bis
wechselfeucht Standortverhélitnisse der Herkunftsregion 12 ,Frankisches Higel-
land® anzusaen. Pflege: Mahd 2x jahriich Ende Juni und Angang Oktober, keine Dln-
gung, Abtransport des Mahgutes.

Landschaftliche Einbindung

Anlage einer Hecke an der Westgrenze des Geltungsbereiches: Pflanzung einer ein-
reihigen Hecke (3 m Streifen) zur landschaftliche Einbindung des Plangebietes. Die
Hecken durfen in unregelmagigen Abstdnden unterbrochen werden. Die Unterbre-
chungen darfen max. 5 m betragen. Pflanzung von heimischen Strduchern (siehe
Geholzartenliste). Pflanzenherkunft: Autochthone standortheimische Geholze der
Herkunftsregion 7 Stddeutsches Higel- und Bergland, Frankische Platten und Mittel-
frankisches Becken. PflanzgroRe: Strauch, zweimal verpflanzt, ohne Ballen 60-100
cm,; Pflanzung einreihig; Pflanzabstand 1,5 m.

Pflanzgebot ohne Standortbindung

Zur grunordnerischen Gliederung des Baugebietes besteht ein Pflanzgebot fur Ein-
zelbdume an einem frei wahlbaren Standort im Bereich der jeweiligen Baugrundstu-
cke. Es ist mindestens je ein klein- bis mittelkroniger Laubbaum oder Obstbaum je
Wohneinheit zu pflanzen. Mindestqualitat: Hochstamm, Stammumfang 14-16 cm
(siehe Geholzartenliste). Fur dauerhafte Pflege und Unterhaltung hat der Grund-
stlicksbesitzer entsprechend Sorge zu tragen.

Pflanzgebot mit Standortbindung

Im Bereich der ErschlieBungsstrale und im Bereich der éffentlichen Grinfidchen be-
steht ein Pflanzgebot mit Standortbindung fur groRkronige Laubbdume. PflanzgréRe:
Hochstamm, Stammumfang 18-20 cm (siehe Gehdizartenliste).
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6.3 Hinweise zur Griinordnung

Die privaten Hausgarten sind gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen.
Schotterflachen ab 5 gm, die in ihrem Erscheinungsbild als Steinflachen dominieren,
z&hlen nicht zu den gértnerisch zu pflegenden Grinflachen und sollten vermieden
werden. Bei der Gestaltung der privaten Grundstlicke sollten heimische Laubgehtlze
bevorzugt werden.

6.4 Artenschutz
6.4.1 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Im Rahmen der geplanten Aufstellung des Bebauungsplanes ,Aischtalring” wurde
eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) vom Buro flr 6kologische Studien
BFOS GmbH, Bayreuth erstellt. Es sind Vermeidungsmafnahmen sowie arten-
schutzrechtliche Malnahmen fur Feldlerche und Feldsperling erforderlich. Die Maf3-
nahmen wurden durch das Blro Hubert Marquart - Deutsche Landschaften GmbH in
Abstimmung mit der H6heren Naturschutzbehdérde des Regierungsbezirks Mittelfran-
ken konkretisiert. Die Ergebnisse des Konzeptes zur Durchfiihrung von FCS- Arten-
schutzmaRnahmen fur die Feldlerche sind nachfolgend dargestellt.

6.4.2 MaBnahmen zur Verminderung von Eingriffen

VermeidungsmaRnahme 1
Durchfuhrung der BaumafRnahmen auRRerhalb der Brutzeit von Vogelarten, d.h. nicht

von Anfang Marz bis Ende August, oder Durchfihrung erforderlicher Vergramungs-
mafRnahmen (Herstellung einer Schwarzbrache).

6.4.3 Feldlerche - FCS-MaRnahme

Durch die PlanungsmaRlnahme sind 4 Reviere der Feldlerche betroffen. Es werden
FCS-Mafnahmen (MaRnahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes) erforder-
lich, da CEF-Mafinahmen (vorgezogene Ausgleichsmafnahmen zur Aufrechterhal-
tung kontinuierlicher 6kologischer Funktionalitét) nicht im erforderlichen Radius von 2
km um den Geltungsbereich umgesetzt werden kénnen. Hierzu wurde eine Ausnah-
megenehmigung bei der Regierung von Mittelfranken beantragt.

Zuordnunasfestsetzung nach § 9 (1a) BauGB
Als Ausgleichsflache wird eine Teilflache des Flursticke 507, Gemarkung Trais-
hochstadt, Gemeinde Dachsbach zugeordnet. Der Flachenumfang betragt 2 ha.

Pro betroffenem Revier sind 0,5 ha MaRnahmenflache erforderlich. Dies ergibt fir die
vier betroffenen Reviere eine Gesamtfldche von 2 ha. Die Umsetzung erfolgt als zu-
sammenhéngende Mafinahme mit je einem Drittel BlUhflache, Bracheflache und Ge-
treideansaat mit erweitertem Saatabstand sowie Extensivgrinland. Die MaRnahmen
sind nachfolgend detailliert.
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Abb. 3: Ubersicht Lage FCS-MaRRnahme (unmafstablich)

Gem. Adelsdorf BPL ,Aischtalring” Begriindung zum B-Plan, Fertigung 28.02.2024 Seite 13 von 25



1T

= R /) Ul 5% -
Abb. 5: MaBBnahmenubersicht Feldlerche (T .fliche 1 und 2)
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Ackerbrache einjahrig

Fur ein optimales Strukturangebot wird langfristig eine Ackerbrache mit jahrlicher in-
tensiver Bodenbearbeitung im Herbst oder Frihjahr auf 0,5 ha angeboten, um viel
Rohboden oder llickige Vegetation zu Beginn der Brutzeit anzubieten. Im Zeitraum
15.3. bis 30.6. erfolgt kein Befahren und keine Pflege der Ackerbrache.

. Streifenbreite mindestens 10 m

. Mindestflachenanteil 0,2 ha

. keine Dangung, kein PSM

. Rotation bzw. Wechsel der Flache mdglich

BlUhstreifen einjghrig

Neben der Ackerbrache wird ein Blihstreifen mit einjahrigen Arten einer standortspe-
zifischen kurziebigen Saatmischung eingesét und das Nahrungsangebot fir die Feld-
lerche zuséatzlich erhéhen.

. Streifenbreite mindestens 10 m

Mindestflachenanteil 0,2 ha

keine DUngung, kein PSM

Rotation bzw. Wechsel der Fldche mdglich

-« L] []

Extensiver Getreideanbau

Ackerbrachen und BlUhstreifen werden mit extensivem Getreideanbau auf 0,5 ha das
Struktur- und Nahrungsangebot fur die Feldvégel zusatzlich erhéhen.

. Streifenbreite mindestens 10 m

. Mindestfldchenanteil 0,2 ha

. weiter Saatreihenabstand mit mindestens 30 cm

. keine Dungung, kein PSM

keine mechanische Unkrautbekédmpfung vom 15.03. bis 1.07. eines Jahres
Rotation bzw. VWechsel der Fldche mdglich

Extensiv-Grunland

Die Entwicklung und Pflege von artenreichem Grinland auf 0,5 ha sollte Uber Regio-
saatgut erfolgen und die jahrliche Mahd mit Mahgutabfuhr nach dem 1.7. sicherstel-
len.

. Streifenbreite mindestens 10 m

. Mindestflachenanteil 0,2 ha

. keine DUngung, kein PSM

Sicherung der Leistungen

Zur Sicherung der Leistungen durch den Eigentimer und Bewirtschafter werden die
FCS- Artenschutzmafinahmen vertraglich zwischen dem Artenschutzverpflichtendem
und dem Eigentumer geregelt und abgesichert. Zusétzlich sollte eine befristete
Dienstbarkeitsbestellung am Grundstuck im Grundbuch eingetragen werden.

Monitoring
Fur die langfristige Entwicklung der Artenschutzflache ist eine regelmaige MaRnah-

menkontrolie im 6 jahrigen Abstand fur 25 Jahre erforderlich
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6.4.4 Hohlenbriiter (Feldsperling) - CEF-MaBnahme

Installation von 3 Rund-Nistk&sten fur Héhlenbriter wie Feldsperling im Umfeld des
Plangebietes. Die Malhahme muss vor Beginn der Erschlieungsarbeiten erfolgen.
Die Umsetzung und der Ort der MaRnahme ist der Unteren Naturschutzbehérde zu
melden.

6.5 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Naturschutzgesetze erlauben eine Doppelfunktion von Ausgleichsmafnahmen
und artenschutzrechtlich veranlassten MaRnahmen. Dies dient dem sparsamen Fla-
chenverbrauch. Diese Mdglichkeit wurde bei den Ausgleichsflachen flr den Bebau-
ungsplan Aischtalring genutzt.

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt ca. 3,15 ha. Sie gliedert sich wie
folgt auf:

¢ Allgemeines Wohngebiet ca.2,30 ha

+ Verkehrsflachen ca. 0,55 ha

¢ Grinflachen, 6ffentlich ca. 0,30 ha
Far die Bilanzierung wird eine Fldche von 2,85 ha (ohne festgesetztes Ortsrandgrun)
zugrunde gelegt.

Die Einstufung des Planungsgebietes erfolgt nach dem ,Leitfaden Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung” (StLMU 1/2003). Das Bauland wird im Geltungsbereich als
Mischgebiet (WA, GRZ 0,4) festgesetzt. Die Berechnung der Ausgleichsflachen Idsst
sich wie folgt zusammenfassen:

Einstufung des Planungsgebietes vor der Bebauung
Kategorie | oben - 2,85 ha (landwirtschaftliche Flachen)

Einstufung des Planungsgebiets entsprechend der Planung
Allgemeines Wohngebiet (WA) Typ A/ Feld Al
festgesetzte GRZ: > 0,35 (0,4) Bilanzfladche 2,85 ha
0,3 — 0,6 (in besonderen Féllen 0,2)
Angesetzter Kompensationsfaktor: 0,5
Begriindung Kompensationsfaktor (Eingriffsminderungen):
¢ Landschaftsbild (Ortsrandgriin, Ausschluss glanzender Dachmaterialien)
+ Tiere und Pflanzen (Regelungen der Sockelhéhe fur Kleintiere, Verwendung
heimischer Bdume und Straucher, Verwendung von regionalem Saatgut)

Berechnung Ausaleichsbedarf
28500 gm x 0,5 = 14.250 gm

Der Ausgleichsbedarf betragt insgesamt 14.250 gm.

MaRnahmenfestsetzung

Als FCS MaRnahme ist eine Teilflache des Flursticke 507, Gemarkung Trais-
héchstadt, Gemeinde Dachsbach zugeordnet (siehe Punkt 5.1). Der Flachenumfang
betragt 2 ha. Hiervon werden 1,5 ha als naturschutzrechtliche Ausgleichsflache rech-
nerisch festgesetzt (Doppelfunktion Artenschutz / Naturschutzrechtliche Eingriffsre-

gelung).
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Die Aufwertung erfolgt von Kategorie | (intensiv genutzte landwirtschaftliche Flache)
in Kategorie |l (Extensivwiese, Bllhstreifen, Ackerbrache). Eine genaue Abgrenzung
erfolgt nicht, da die MaRnahmenflachen in jeweils zugewiesenem Flachenumfang la-
gemanig rotieren kdnnen. Die jeweilige Malinahmenzuweisung andert sich dabei
nicht.

7. Denkmalschutz:

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind Bodendenkmaler erst weiter westlich bekannt
(Nr. 163734, Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung, Quelle Bayernatlas 12/2019).
Das Bodendenkmal Nr. 6231-0025, Siedlung des Neolithikums, im Bereich der Neu-
bebauung am Saltendorfer Weg ist nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.
Dennoch kénnen Funde auftreten.

Aufgrund von Hinweisen des Bay. Landesamtes fur Denkmalschutz wurde eine geo-
magnetische Untersuchung durch ein Fachburo durchgefuhrt (Blro Dr. Tarasconi,
Nr. 2021-021/28382 vom 08.10.2021. DemgemaéR lassen sich keine archdologisch
relevanten Strukturen erkennen.

ZUSAMMENFASSUNG

Abb. 6: Auszug aus dem Abschlussbericht zur geophysikalischen Prospektion, Dr. Tarasconi,
08.10.2021, Seite 2

Auch Hinweise auf groflachige Auffillungen (Verdacht auf Bodenverunreinigungen)
lassen sich nicht erkennen.

Die zwischenzeitliche Abstimmung mit dem LfD hat Folgendes ergeben:

Die Gemeinde hatte eine denkmairechtliche Erlaubnis fur eine arch&ologische Son-
dierungsgrabung im nérdlichen Bereich der Straenkreuzung beantragt. Im Beisein
eines Mitarbeiters des LfD wurden mit einem Bagger Fldchen aufgegraben, um nach
eventuellen Funden zu forschen.
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Die Ergebnisse bzw. die letzten AuRerungen des LD liegen inzwischen mit mail vom
24.04.2023 an die Gemeinde vor. Es konnten ,keine archéologisch relevanten Be-
funde, nur ein paar vorgeschichtliche Funde ohne weiteren Befundzusammenhang
festgestellt werden. Somit ist von Seiten der Bodendenkmalpflege im Bereich des
Baugebietes ,Aischtalringes” keine weiteren MalRnahmen zu veranlassen.

Dennoch konnen in nicht untersuchten Bereichen unerwartet Bodendenkmaler auf-
tauchen. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht
an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
horde gemaR Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Diese sind unverzlglich gem. 0. g. Art. 8 BayDSchG zu melden und eine Abstim-
mung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege vorzunehmen.*

Es wurde daher der Hinweis Nr. [lla.4 in den Plan aufgenommen.

Baudenkmale sind nur im Bereich des Dorfkerns vorhanden.

8. Immissionsschutz:

8.1. Schallimmissionen

Die Kreisstralke ERH 36 fihrt stdlich unmittelbar am Baugebiet vorbei. Aufgrund der
inzwischen erfolgten Abstimmungen mit den Fachbehérden und der Einrichtung einer
Querungshilfe am kanftigen Westrand des Ortes wird dort das Ortsschild stehen und
ab dort Tempo 50 gelten. Damit ist es laut Schallgutachten Buro Leistner (Ergebnis-
bericht PN 200104 vom 06.07.2022) nachgewiesen, dass Schallschutzmafnahmen
nicht erforderlich werden.

Basis der Schallberechnungen ist das aktuelle Verkehrskonzept der Gemeinde
Adelsdorf, das vom Buro PSLV Munchen im Februar 2022 erstellt wurde. Demnach
weist die Medbacher Strafle eine Verkehrsbelastung téaglich von 1.500 Fahrzeugen
auf. Das ist ein sehr geringer Wert.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) gelten Richtwerte von tags 55 dB(A) und nachts 45
dB(A) fur Verkehrsgerdusche gem. DIN 18005.

An den Fassaden der Wohnhduser wurden Immissionsorte angelegt. Das Berech-
nungsergebnis zeigt, dass die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
nur bei den ostlichen Hausern der ersten Baureihe in der obersten GeschoflRebene
uberschritten werden. Die Uberschreitungen betragen jedoch weniger als 1 dB(A)
(vgl. Gutachten Leistner, Seite 5).

»In den unteren Geschossen und bei den weiter hinten gelegenen Hausern werden
die Immissionsrichtwerte der DIN 18005 eingehalten.” (Seite 6).

Damit lasst sich geméaf Gutachter der Bebauungsplan ,ohne Schallschutzmainah-
men umsetzen® (Seite 6). Um Uberschreitungen an einigen Gebduden zu vermeiden,
wurde aufgrund der Hinweise der Unteren iImmissionsschutzbehdrde die textliche
Festsetzung Nr. 1l1.16 neu aufgenommen.

Hinweise zu haustechnischen Anlagen sind in diese Begrundung aufgenommen wor-
den, siehe Anlage 2.
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8.2. Landwirtschaftliche Immissionen

Das Amt fur Landwirtschaft weist in seiner Stellungnahme vom 05.03.2021 auf den
landwirtschaftlichen Haupterwerbsbetrieb mit der Hofstelle auf den FlurNrn. 492 und
458, Gemarkung Aisch, hin. Der Betrieb hélt an dieser Hofstelle rd. 225 GVE Rinder.
Dieser Betrieb darf weder in seinem Bestand noch in seiner betrieblichen Entwick-
lung einschliellich zukinftige Erweiterungsméglichkeiten beeintrachtigt werden. Ein
Geruchsgutachten wird gefordert. Um die Aufnahme eines Hinweises auf mégliche
Geruchsimmissionen wird gebeten.

Die Erstellung eines Geruchsgutachtens erscheint der Gemeinde entbehrlich, da sei-
tens der Abteilung Immissionsschutz am Landratsamt keine Bedenken zu landwirt-
schaftlichen Emissionen gedufert wurden. Der Hinweis wird hingegen aufgenom-
men.

Im Westen grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung ist keine Beeintrachtigung der Wohnnutzung zu erwarten.

9. Klimaschutz, sonstige 6kologische Belange

Aktive und passive Nutzung der Solarenergie sind zulassig. Die Baugrenzen erlau-
ben es die neuen Geb&dude weitgehend nach Stden hin auszurichten. Solare Ge-
winne werden damit ermdglicht.

Das Baugebiet wird aufgrund von Pflanzgeboten durchgriint. Offentliche Grunflachen
sind vorgesehen.

Die Eingrinung nach Westen ist mit 3 m Breite schmal gehalten, da bei einer spéte-
ren Erweiterung des Baugebietes nach Westen ein neuer griiner Ortsrand an ande-
rer Stelle erstellt werden muss. Der jetzt festgesetzte Griinstreifen kann bei einer
Baugebietserweiterung beispielsweise westlich angrenzend einen von Nord nach
Sud verlaufenden FuRweg begleiten oder er wird spater entfernt.

Vorlaufig ist in diesem Grunstreifen nach dem Entwasserungskonzept GBi eine fla-
che Mulde vorgesehen, damit eventuell anfallendes Oberflachenwasser aus den an-
grenzenden Ackerflachen vom Baugebiet ferngehalten wird.

10. Stadtebauliche Kennzahlen, Flachenbilanz:

Die Flachenbilanz ergibt folgende Werte:

Gesamtflache im Geltungsbereich ca. 31.500 m2 (100,0%)
Davon:

Allgemeines Wohngebiet ca. 23.000 m2 ( 73,0%)
Verkehrsflachen ca. 5500 m2( 17,5%)
Griunflachen, offentlich ca. 3.000m2( 9,5%)

Im Planungsgebiet sind 29 Einfamilienhduser und 4 Wohneinheiten in Doppelhau-
sern vorgesehen.
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Die Anzahl der Wohnungen in den geplanten Mehrfamilienhausern im Stden an der
Medbacher Stral3e ist abhéngig von der Anzahl der méglichen Stellplatze in diesem
Bereich. Eine zu dichte Bebauung wird damit vermieden.

Bei ca. 3,2 Einwohnern pro Wohneinheiten in Einzel- und Doppelhdusern ergeben
sich ca. 106 Einwohner.

Fur die Wohnungen der Mehrfamilienh&user (es sind teilweise kleinere Wohnungen
geplant) werden ca.30 Einwohner geschéatzt.

Die Gesamizahl der Einwohner im neuen Baugebiet betragt damit rund 136 Einwoh-
ner.

Kosten der ErschlieBung
Das Buro GBi hat fur die Erschlieungskosten eine grobe Kostenberechnung erstellt.
Demnach ist mir Gesamtkosten brutto in Héhe von 3,995 Mio € zu rechnen.

K hatzung - Dezember 2022 ol
Baukeosten
Bezeichnung Gesamiprais MWSE, Gesamtprels Gesamtpreis
Rals 13.00% krutia brutto.geruagal

Stralenbau 1145394,36 € 21762483 € 1363,019.29 € 1.364.000,00 €
Kanafbau Schmutzwasser 62273024 € 118318,75 € 74104858 € 74200000 €
Kanalbau Regenwasser 860.841.06 € 165.269,80 € 1.035.110.86 € 1036.000,00 €
Regenrilckhaltebacken 118.932,00 € 2259708 € 14152008 & 142.000,00 €
Wasserleitung 387 463.50 € 7361806 € 46108166 € 452.002.00¢€
Spielplatz mit Splelgeraten 88.0600,00 € 16.720.00 € 104.720,00 € 105.000,00 €
Ausgieichsfachen und Begleilgrin 121.000.00 € 22,890,00 € 14390000 € 144.000.0C €

Spartenkoordination und Vermessung

L=y

Summe gesamt 3.353.361,16 € 637.038.62 € 3.990.499.78 € 3.995.000,00 €

Abb. 7: Kostenberechnung Biro GBi zum aktuellen Planstand

Aufgestellt zum Planstand Fertigung 28.02.2024
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Anlage 3: Umweltbericht als selbstandiger Teil
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Anlage 1: Umweltpriifung zum Bebauungsplan ,Aischtalring”
Zusammenfassende Beurteilung der Umweltauswirkungen

Die nachfelgende Tabelle fasst die Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgliter zu-

sammen.
Schutzgliter Bestandsaufnahme und Bewer- | Prognose iiber die Entwickiung | Bewertung
tung des Umweltzustands des Umweltzustands
Mensch und Das Plangebiet besitzt keine nen- . Es wurden schalltechnische Unter- | Geringe umweltre-
Gesundheit nenswerte Bedeutung fiir die 6f- suchungen nach DIN 18005 durch- | levanten Auswir-
fentliche Erholungsnutzung. Durch | gefihrt. Bei einer Begrenzung der | kungen

die Kreisstrale ERH 36 (Medba-
cher StralRe) ist eine geringe Vor-
belastung hinsichtlich Schall- und
Schadstoffimmissionen vorhan-
den.

Geschwindigkeit auf der Medba-
cher StraBe im Bereich des Pla-
nungsgebietes auf 50 km/h sind
keine Schallschutzmalnahmen er-
forderlich.

Pflanzen und
Tiere

Der Geltungsbereich wird derzeit
als Acker und Grinland genutzt.
Es sind einige Obstbdume vorhan-
den, wovon einer eine Baumhdéhle
aufweist.

Die betroffenen Flachen besitzen
Bedeutung als Foripflanzungs-
und Ruhestétten fiir saP-relevante
Arten (Feldlerche, Feldsperling,
Kiebitz). Biotope, Schutzgebiete
bzw. geschiltzte Objekte nach Na-
turschutz- bzw. Artenschutzrecht
sind nicht vorhanden.

Artenschutz

Eine spezielle artenschutzrechtli-
che Prifung hat ergaben, dass
MaRnahmen fiir Feldlerche und
Feldsperling erforderlich werden.

Matnahmen

Die Realisierung der Bebauungs-
planung fihrt zur Uberbauung von
4 Feldlerchen-Revieren und einem
Feldsperling-Revier. Bei Umset-
zung der nachfolgend aufgefihrten
und ver Baubeginn umzusetzen-
den Mafinahmen sind keine erheb-
lichen Auswirkungen auf streng
geschiizte Tierarten zu erwarten;

VermeidunasmaBnahme 1
Durchfiihrung der BaumaBnahmen

aulerhalb der Vogelbrutzeit, d.h.
nicht von Anfang Mérz bis Ende
August, oder Durchflibrung erfor-
detlicher Vergramungsmafnah-

men (Herstellung einer Schwarz-
brache, d.h. ab Mérz alle 14 Tage
grubbern und eggen).

FCS-Maltnahme Feldlerche

Pro betroffenen Revier sind 0,5 ha
Bliithflache oder Wechselbrache
erforderlich. Dies ergibt fOr die vier
betroffenen Reviere eine Gesamt-
flache von 2 ha. Die Umsetzung
erfolgt als zusammenhéngende
MaRnahme mittels drei jeweils 0,5
ha grof3en Streifen, welche ab-
wechselnd als Bluhfldche, Acker-

| brache und als Extensiver Getrei-
. deanbau angelegt werden.

Geringe umweltre-
levante Auswir-
kungen
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| Zusatzlich erfolgt die Anlage von
Extensivgriinland auf 0,5 ha Fl&-
che,

Die genannten Mafinahmen an
Brache- oder Bliihstreifen niitzen
auch dem Rebhuhn, fir das daher
keine zusétzlichen MalRnahmen
nétig sind.

CEF-MaRnahme Feldspetling
Installation von 3 Rund-Nistkasten
fur Hohlenbriter wie Feldsperling
im Umfeld des Plangebietes.

Naturschutzrechtliche Eingriffsre-
gelung

Der Flachenumfang des natur-
schutzrechtlichen Ausgleichs be-
tragt 14250 gm.

Als FCS Mafinahme ist eine Teil-
fliche des Flurstiicke 507, Gemar-
kung Traishdchstadt, Gemeinde
Dachsbach zugeordnet. Der Fli-
chenumfang betragt 2 ha. Hiervon
werden 1,5 ha als naturschutz-
rechtliche Ausgleichsflache rech-
nerisch festgesetzt (Doppelfunk-
tion Artenschutz / Naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung), Die
Aufwertung erfolgt von Kategorie |
{intensiv genutzte landwirtschaftli-
che Flache) in Kategorie Il (Exten-

sivwiese, Blihstreifen, Ackerbra-
che). Eine genaue Abgrenzung er-
folgt nicht, da die MaBnahmenfla-
chen in jeweils zugewiesenem Fl&-
chenumfang lagemanig rotieren
kénnen, Die jeweilige MaR3nah-
menzuweisung dndert sich dabei
nicht.

Boden und
Flache

Der geologische Untergrund wird
von Unterem Burgsandstein mit
bereichsweisen Letteneinlagerun-
gen gebildet, Das Ausgangsge-
stein wird von fein- bis grobkérni-
gem, lokal z. T. kieselig gebunden
Sandstein sowie rotbraun bis griin-
grauen gebildet. Als Boden sind
Regosol und Pelosol (pseudover-
gleyt) aus (grusfihrendem) Lehm
bis Ton, vorherrschend mit flacher
Deckschicht aus Schiuff bis Lehm
entwickelt.

Es erfoigt eine teilweise Versieg-

Mitllere umwelire-
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Die Bodenschétzung stuft das Ge-
biet als Ackerstandort mit mittlerer
Zustandsstufe ein.
Wasser Es sind keine Trinkwasser- oder Es sind keine Schutzgebiete be- geringe bis mitt-
Heilquellenschutzgebiete von dem | troffen. Entsprechend eines Bo- lere umweltrele-
Vorhaben betroffen, Uberschwem- | dengutachtens auf einer benach- vanten Auswirkun-
mungsgebiete sind im Planungs- barten Flache ist zu schiielen, gen
bereich nicht ausgewiesen. Anga- | dass die Versickerungsfahigkeit
ben zum Grundwasserstand sind nicht besenders gut ausgebildet ist
nicht vorhanden, Dezentrale Versickerungen kleiner
Mengen werden jedoch fiir mog-
lich gehalten.
Luft und Das Plangebiet besitzt keine we- Es erfolgen keine wesentlichen Keine umweltrele-
Klima sentlichen Funktionen fiir den Luft- | Auswirkungen auf klimatische vanten Auswirkun-
austausch und das Klima. Funktionen. gen
Landschaft Das Gebiet wird von Acker- und Durch grimordnerische MaRnah- Geringe umweltre-
Granlandflachen am Ortsrand ein- | men (Heckenpflanzung, Pflanzge- | levante Auswir-
gencmmen und ist, abgesehen bot fiir B&ume) erfolgt eine land- kungen
von einige Einzelbdumen (Obst- schaftliche Einbindung.
b&umen) landschaftlich gering
strukturiert.
Kultur- und Es sind keine Bau- oder Boden- Umweltbezogene Auswirkungen Keine umweltrele-
sonstige denkmale bekannt. Sonstige auf werden durch die Planung vanten Auswirkun-
Sachguter Sachguter sind nicht vorhanden nicht hervorgerufen. gen
Wechselwirkungen

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern wurden bereits, soweit sie erkennbar und von Be-
lang sind, bei der Darstellung der Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter berticksichtigt.
Die fir das Vorhaben beschriebenen Wechselwirkungen bewegen sich im Rahmen des ,normalen
Funktionsgeflechts",

Auswirkunaen auf Gebiete von .Gemeinschaftlicher Bedeutung” sowie Europdischen Vogelschutzae-

biete"
Von dem Vorhaben ist kein Natura 2000-Gebiet (FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet) direkt oder indirekt

betroffen.

Sachgerechter Umaana mit Abfallen und Abwéssem
Immissionsschutzrechtiiche Konflikte sind vorliegend nicht erkennbar.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
Anlagen zur Gewinnung von Selarenergie sind ausdriicklich zulassig.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfithrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wilirde der Geltungsbereich weiterhin landwirtschaftlich genutzt
werden. Die Fldche kinnte weiterhin Habitatfunktionen fir streng geschiitzte Tierarten erfillen (Feld-
lerche, Kiebitz, Rebhuhn, Feldsperling).

Beschreibung der verbleibenden. erheblich nachteiligen Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt
Es verbleiben keine erheblichen Auswirkungen auf Natur und Landschaft. Aufgrund des Bauleitplan-
verfahrens nach § 13 b BauGB erfolgt keine Anwendung der Eingriffsregelung. Die Beeintréchtigung
artenschutzrelevanter Arten wird durch die anzuwendende VermeidungsmaBnahme (Berlicksichtigung
der Brutzeiten der Feldlerche) vermindert und durch die festgesetzten CEF-MaBnahmen ausgegli-

chen.
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Zusammenfassung

Die Planungsmafnahme ist nur mit geringen Umweltauswirkungen verbunden. Durch die festgesetz-
ten griinordnerischen Maflnahmen und die vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen (CEF) kénnen
diese Auswirkungen weitestgehend vermindert bzw. ausgeglichen werden.,

Planstand 28.02.2024
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Anlage 2: Hinweise zum Schallschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass geman Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm
vom 26. August 1998 (TA Larm) bei einem Betrieb von haustechnischen Anlagen (z.B. Kli-
mageréate, Abluftflihrungen, Warmepumpen, Mini- BHKW) in der Summe folgende immissi-
onsrichtwerte fiir L4rm an betroffenen fremden Wohnrdumen gelten:

Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet: tags (06.00-22.00): 55 dB(A),
nachts (22.00-06.00): 40 dB(A),
(im Falle eines Nachweises (iber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte
gelten im Regelfall die Bestimmungen der TA Larm in der jeweils aktuellen Fassung).

Um die Einhaltung der oben angefiihrten Immissionsrichtwerte zu erleichtern, sind folgende
ergdnzende Hinweise zur baulichen Gestaltung von haustechnischen Anlagen zu beach-
ten:

Bei der Anschaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen Gerdte anzuschaffen,
die dem Stand der Larmschutztechnik entsprechen (z.B. Abgasschall- dampfer,
Wéarmepumpen-Splitgeréte, Aggregate mit Vollkapselung, Minimierung von Drehzahlen
bzw. Strémungsgeschwindigkeiten).

Die Aufstellung von Wéarmepumpen, Klimagerdten, Kihlaggregaten oder Zu- bzw.
Abluftfiihrungen direkt an, oder unterhalb von umliegenden Fensternzuge:- rauschsen-
siblen Raume (z.B. Schlafzimmer) soll vermieden werden.

Eine Errichtung gerduschemittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwischen
zwei Wanden kann bei unginstiger Ausrichtung eine Schallpegelerhé- hung aufgrund von
Schallreflektion bewirken und sollte daher ebenfalls vermieden werden.

Grundsatzlich soll bei der Errichtung haustechnischer Geréte und der damit verbun-
denen Rohrleitungen auf eine koérperschallisolierte Aufstellung bzw. Befestigung
geachtet werden.

Soweit erforderlich sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen Manahmen zur Entdréh-
nung durchgefihrt werden (z-.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verkleidungsele-
mente, Minimieren von Vibrationen).

Die Abstande zu Nachbarh&dusern sollen so gewéahit werden, dass die fur das Gebiet
gultigen-Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden (fir
Luftwarmepumpen vgl. Abstandstabelle geman Ziffer 14.1.2 i Leitfaden ,Tieffrequente
Gerausche bei Biogasaniagen und Luftwdrmepumpen- Ein Leitfaden (Auszug Teil l1[)"
[Bayerisches Landesamt flir Umwelt]).

Soweit die erforderlichen Abstande nicht eingehalten werden kénnen, sollen weitere
SchallschutzmaBnahmen ergriffen werden (z.B. Abschirmung, Einbau von
Schallddmpfern, Luftkanalumlenkungen, geeignete Gerétewahl).

Hinweise: Die o.a. baulichen Gestaltungshinweise beruhen u.a. auf den Erkenntnissen aus dem
Leitfaden der Bund/Lénder-Arbeitsgemeinschaft filr Immissionsschutz,” Leitfaden filr die Verbes-
serung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geréaten (Klimageréte, Kilhigerate, Laftungsge-
rate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)" und dem vom Bayerischen Landesamt
fiir Umwelt 201 1 verdffentlichten Leitfaden ,Tieffrequente Gerdusche bei Biogasaniagen und Luft-
warmepumpen - Ein Leitfaden (Auszug Teil 11)".
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11 Einleitung
1.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Die Gemeinde Adelsdorf verzeichnet eine starke Nachfrage nach Wohnbaufldchen. Die Ab-
sicht der Gemeinde — zusétzlich zu geplanten stark verdichteten Wohnbaugebieten im
Hauptort Adelsdorf — auch in den Oristeilen Wohnbaufléchen zu entwickeln und die Bereit-
schaft mehrerer Grundeigentimer ihre Fldchen zur Verfiigung zu stellen, sind Anlass fiir die
Aufstellung des Bebauungsplanes. Dies ermdglicht es, die Flachen kurzfristig anbieten zu
konnen. Es handelt sich um eine seit vielen Jahren bereits im Fldchennutzungsplan (FNP)
enthaltene Bauflache.

Bei den neu beplanten Flachen handelt es sich um intensiv landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen (Acker. Griinland) am westlichen Siedlungsrand von Aisch.

Das Planungsgebiet ist wie folgt umgrenzt:

+« Im Norden, Westen und Siiden liegen landwirtschaftliche Flachen.;
» Im Osten grenzt die Bebauung des Oristeils Aisch an

J = wramn
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Abbildung 1. Lage des Plangebietes (unma@Bstéblich, Quelle; Bayernatlas)




Geplante Nutzung

Festgesetzt wird im Bebauungsplan ein ,Allgemeines Wohngebiet (WA).

Umfang des Vorhabens

Die Flache des Geltungsbereiches (einschl. Ausgleichsflache) umfasst ca. 3,15 ha.
Bedarf an Grund und Boden

Die geplanten Flachenausweisungen innerhalb des Geltungsbereiches gliedern sich wie folgt
auf:

s Allgemeines Wohngebiet ca. 23.000 m? ( 73,0%)
o Verkehrsflachen ca. 5500m?( 17,5%)
s Griinfldchen, éffentlich ca. 3.000m?( 9,5%)

Der Flachenumfang der erforderlichen externen naturschutzrechtlichen und artenschutz-
rechilichen MaRnahmen betrdgt insgesamt 2 ha.

1.1.2 Umweltrelevante Ziele aus Fachgesetzen
Baugesetzbuch

Fiir das anstehende Bauleitplanverfahren ist das Baugesetzbuch mit seinen Bestimmungen
zur Umweltpriifung und den Bestimmungen zum Schutz der Umwelt maBgeblich (§ 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB). Von Bedeutung sind auch die ergédnzenden Vorschriften zum Umweltschutz,
die sich aus § 1a BauGB ergeben.

Wasserrecht

Es bestehen keine wasserrechtlichen Festsetzungen,

Naturschutzrecht

Européische oder nationale Schutzgebiete, Flachen der amtlichen Biotopkartierung sowie
nach Art. 30 BNatschG bzw. Art.23 BayNatschG gesetzlich geschiitzt Flachen sind im Gel-
tungsbereich nicht vorhanden. Es sind weder Landschaftsschutzgebiete noch EU-Vogel-
schutzgebiete, FFH-Gebiete oder Naturschutzgebiete betroffen.

1.1.3 Natur- und umweltbezogene Planungen und Entwicklungsziele
Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Die geplanten Wohnbaufldchen sind bereits im wirksamen Flachennutzungsplan enthalten
(siehe Abb. 2). Nordlich der Medbacher Stralle ist ,Wohnbaufldche (W)* gem. § 1 Abs. 1
Punkt 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dargestellt. Diese Darstellung erstreckt sich

auch Gber den Saltendorfer Weg hinaus nach Norden. Diese mbglichen Erweiterungsflachen
sollen allerdings erst in spaterer Zukunft erschlossen werden.



Abbildung 2: Planausschnitt oben: Auszug aus dem wirksamen FNP/LP mit Planungsbereich
(gelb gestrichelte Linie), Ohne MaRstab

Arten- und Biotopschutzprogramm

Im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Erlangen-Hdchstadt sind fiir
den Naturraum ,Aischgrund® Schwerpunkigebiete fir Malknahmen vor allem die Talriume,
Feuchtgebiete und Weiherketten. Schiitzenswerie Lebensrdaume und Arten sowie MaRnah-
menziele sind im Bereich des Bebauungsplanes nicht betroffen.

1.2 Bestandsanalyse und Bewertung der Umweltauswirkungen / Prognose bei
Durchfiihrung der Planung

1.2.1 Der Mensch und seine Gesundheit

Das Plangebiet besitzt keine nennenswerte Bedeutung fir die dffentliche Erholungsnutzung.
Durch die Kreisstrale ERH 36 {(Medbacher Stralte) ist eine geringe Vorbelastung hinsichtlich
Schall- und Schadstoffimmissionen vorhanden.

Bewertung

Die Kreisstralle ERH 36 flihrt slidlich unmittelbar am Baugebiet vorbei. Aufgrund der inzwi-
schen erfolgten Abstimmungen mit den Fachbehdrden und der Einrichtung einer Querungs-
hilfe am kiinftigen Westrand des Ortes wird dort das Ortsschild stehen und ab dort Tempo 50
gelten. Damit ist es laut Schaligutachten Biiro Leistner (Ergebnisbericht PN 200104 vom
06.07.2022) nachgewiesen, dass Schallschutzmanahmen nicht erforderlich werden.



Auswirkungen

Geringe umweltrelevanten Auswirkungen

1.2.2 Pflanzen und Tiere / Biologische Vielfalt / Artenschutz

Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustands
Der Geltungsbereich wird derzeit als Acker und Grinland genutzt. Es sind einige Obstbaume
vorhanden, wovon einer eine Baumhdohle aufweist.

Die betroffenen Fldachen besitzen Bedeutung als Fortpflanzungs- und Ruhestétten fur saP-
relevante Arten (Feldlerche, Feldsperling). Biotope, Schutzgebiete bzw. geschiitzte Objekte
nach Naturschutz- bzw. Artenschutzrecht sind nicht vorhanden.

Bewertung

Die Lebensraumfunktion gehen durch die Bebauung weitgehend verloren.
Auswirkungen

Es bestehen mittlere bis hohe Auswirkungen

.2.3 Boden/ Fldche

Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustands

Der geologische Untergrund wird von Unterem Burgsandstein mit bereichsweisen Lettenein-
lagerungen gebildet. Das Ausgangsgestein wird von fein- bis grobkérnigem, lokal z. T. kiese-
lig gebunden Sandstein sowie rotbraun bis griingrauen gebildet. Als Béden sind Regosol
und Pelosol {pseudovergleyl) aus (grusfithrendem) Lehm bis Ton, vorherrschend mit flacher
Deckschicht aus Schluff bis Lehm entwickelt. Die Bodenschétzung stuft das Gebiet als
Ackerstandort mit mittlerer Zustandsstufe ein.

Die Empfindlichkeit ist hoch in Bezug auf Bodenversiegelung und mittel gegeniiber
Schadstoffeintrag. Es besteht eine mittlere bis hohe Bedeutung der Bodenfunktionen.

Auswirkungen
Es bestehen mittlere bis hohe Beeintrachtigungen.

1.2.4 Wasser

Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustands

Es sind keine Trinkwasser- oder Heilguellenschutzgebiete von dem Vorhaben befroffen.
Uberschwemmungsgebiete sind im Planungsbereich nicht ausgewiesen. Der Planungsraum
weist keine Stand- oder FlieBgewédsser auf.

Bewertung

Schutzgebiete sind nicht betroffen. Durch die hche Bodenversiegelung reduziert sich die
Grundwassemeubildung im Plangebiet. Entsprechend eines Bodengutachtens auf einer be-
nachbarten Flache ist zu schlieBen, dass die Versickerungsfahigkeit nicht besonders gut
ausgebildet ist. Dezentrale Versickerungen kleiner Mengen werden jedoch fiir mdglich gehal-
ten, daher sind Festsetzungen zur Reduzierung der Versiegelung von Freifldchen getroffen
worden und Dachbegriinungen oder Zisternen festgesetzt worden.



Uber Grundwassersténde mit méglichen negativen Folgen auf Bauwerke ist gemaR Gutach-
ten nichts bekannt. Lediglich in einem der damals niedergebrachten Schiirfe wurde eine
leichte Verndssung in einer Tiefe von ca. 1,40 m festgestellt.

Auswirkungen
geringe bis mittlers umweltrelevanten Auswirkungen

1.2.5 Luft und Klima
Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustands

Das Plangebiet ist kein Kaitluftentstehungsgebiet. Es besitzt Funktionen fiir die Frischluftzu-
fuhr fiir die angrenzend Bebauung.

Bewertung
Durch die geplante Bebauung werden die Klimafunktionen eingeschrénkt. Durch Bepflanzun-
gen der Freiflichen und Dachbegriinung kénnen die Auswirkungen verringert werden.

Auswirkungen
Geringe umweltrelevante Auswirkungen

1.2.6 Landschaft
Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustands

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Aisch. Es charakterisiert sich durch die be-
stehende Einzelhausbebauung, intensiv genutzte landwirtschaftliche Fldchen (vorwiegend
Acker) und wenigen Geholzstrukturen (vereinzelte Obstbaume).

Bewertung
Das Plangebiet ist landschaftlich gering strukturiert, MaRnahmen zur Einbindung in das Orts-

bild sind erforderlich.

Auswirkungen
Geringe bis mittlere Auswirkungen.

1.2.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter

im Plangebiet sind keine Kultur-, Boden- oder Baudenkmadler in den Unterlagen des bayeri-
schen Amtes fiir Denkmalpflege gelistet. Grabungen haben keine relevanten Funde ergeben.
Sollten im Rahmen der Erdarbeiten dennoch unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auf-
treten, ist umgehend die dafir zusténdige Behdrde zu informieren. Funde und Fundstellen
sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entschei-
dung zu schitzen. Umweltbezogene Auswirkungen auf sonstige Sachglter (z.B. Leitungen)
werden durch die Pianung ebenfalls nicht hervorgerufen.

1.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen

Die Wechselwirkungen zwischen den Schuizgiitern wurden bereits, soweit sie erkennbar und
von Belang sind, bei der Darstellung der Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter
berlicksichtigt. Die fir das Vorhaben beschriebenen Wechselwirkungen bewegen sich im
Rahmen des ,normalen Funktionsgeflechts”



1.3  Weitere Belange des Umweltschutzes (geméR § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a
BauGB)

1.3.1 Auswirkungen auf Gebiete von ,,Gemeinschaftlicher Bedeutung* sowie
»Europidischen Vogelschutzgebiete*

Von dem Vorhaben ist kein Natura 2000-Gebiet (FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet) direkt oder
indirekt betroffen. Weitere MaBnahmen sind insofern nicht erforderlich. Da es durch das Vor-
haben zu keiner Fldchenbeanspruchung von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung
und/oder Européischen Vogelschutzgebieten kommt und auch im Einwirkungsbereich keine
entsprechenden Gebiete des Schutzgebietsnetzwerkes ,Natura 2000“ vorhanden sind, kén-
nen nachteilige Auswirkungen ausgeschlossen werden.

1.3.2 Sachgerechter Umgang mit Abfillen und Abwéssern

Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind sind im Bebauungsplan geléist worden (vgl. Be-
griindung zum B-Plan). Zum Erdaushub: Eine Planung (Héhenlage ErschlieBungsstralien),
welche die Wiederverwendung des Aushubs ver Ort beglinstigt, ist anzustreben.

1.3.3 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

Die Versorgung mit erneuerbaren Energien wird durch die Festsetzungen zur Solarenergie
optimiert. Sie ist jedoch fiir jedes einzelne gewerblichen Bauvorhaben separat zu priifen.

1.3.4 Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Durch das Planungsveorhaben findet eine hohe Versiegelung statt. Zur Eingriffsmin-
derung werden siedlungsnahe Flachen im Verbund mit bestehenden Bauflachen aberplant.

1.3.5 Klimaschutz / Klimaanpassung

Auf der Ebene der Bebauungsplanung werden MaBnahmen zur Verbesserung des Microkli-
mas, wie z.B. Dach- und Fassadenbegriinungen und sowie Gehdlzpflanzungen festgelegt.

14 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Fir das Baugebiet wurden bereits in der Vergangenheit von anderen Planern mehrere Vari-
anten der inneren ErschlieBung und der Anbindung an das andere StraRennetz geplant.
Auch Varianten mit kleinerem Gebiet, anderem Zuschnitt etc. wurden in der VVergangenheit
erarbeitet. Ein Verzicht (Nullvariante) auf das Baugebiet hitte Ausweisungen an anderer
Stelle zur Folge. Diese Varianten wurden in der \Vergangenheit alle wieder verworfen.

1.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Nach § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Land-
schaft, die durch die Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitpldnen
zu erwarten sind, zu vermeiden, auszugleichen oder zu ersetzen. Dabei sind Eingriffe, die
die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheb-
lich beeintrachtigen kénnen, nur zuldssig, wenn eine unbedingte Notwendigkeit vorliegt. Zum
Schutze und zur Minimierung von Vorhaben bedingten Beeintréchtigungen sind entspre-
chende Mallnahmen zu treffen.



1.5.1 Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen bezogen auf die verschiedenen
Schutzgiiter

Mensch und Gesundheit
Durch das Planungsvorhaben werden keine erheblichen Beeintrachtigungen der menschli-

chen Gesundheit verursacht.

Pflanzen und Tiere / Biologische Vielfalt / Artenschutz
Zur Vermeidung und Verminderung von Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt werden
folgende MaRRnahmen festgelegt:

« Vorgabe eines Mindestabstands von ca. 15 ¢cm zwischen Zaununterkante und Gelan-
deoberfliche, um Wanderbewegungen von Kleintieren zu erméglichen
e Extensive Dachbegriinung und Fassadenbegrinung

Griinstreifen und Griinflichen sind durch zwei- bis dreischiirige Landschaftsrasenfidchen
(gebietsheimisches Saatgut) oder artenreiche Staudenmischflichen zu gestalten. Arten- und
blitenarme Pflanzflichen sind zu vermeiden.

Boden/Fldche
Es besteht eine hohe Bodenversiegelung. Im Rahmen der BaumaRnahme ist der besondere

Schutz des Mutterbodens entsprechend DIN 19731 und § 12 BBodSchV zu beachten. Bei
nicht versiegelten Flachen soll der Boden wieder seine natiirlichen Funktionen erfiillen kén-
nen, die Schichtung ist wiederherzustellen. Durch geeignete technische Mafnahmen sollen
Verdichtungen, Vernassungen und sonstige Bodenverédnderungen bei Geldndeauffiillungen
vermieden werden. Bauarbeiten sollen bodenschonend ausgefiihrt werden.

Wasser

Es erfolgt eine Regenwasserriickhaltung durch Anlage einer Retentionsmulde und durch die
Vorgabe zur Errichtung privater Regenwasserzisternen sowie Verwendung versickerungsfé-
higer Belédge.

Luft und Klima

Dachflachen sind zu begriinen oder fiir Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie zu nut-
zen. An den Fassaden sollen Rankpflanzen angebracht werden, um die Aufheizung der Fas-
saden zu verringern und um optische Verbesserungen zu erzielen.

Landschaftsbild / Ortsbild

Anlage einer Hecke an der Westgrenze des Geltungsbereiches zur landschaftlichen Einbin-
dung des Plangebietes. Die Hecken diirfen in unregelméfRigen Absténden unterbrochen wer-
den. Die Unterbrechungen diirfen max. 5 m betragen. Pflanzung von autochthonen standort-
heimischen Gehblzen).

Zur grunordnerischen Gliederung des Baugebietes besteht ein Pflanzgebot fiir Einzelbaume
an einem frei wahibaren Standort im Bereich der jeweiligen Baugrundstiicke. Es ist mindes-
tens je ein klein- bis mittelkroniger Laubbaum oder Obstbaum je Wohneinheit zu pflanzen
(Mindestqualitét: Hochstamm, Stammumfang 14-16 cm).

Im Bereich der ErschlieBungsstraBe und im Bereich der éffentlichen Griinflichen besteht ein
Pflanzgebot mit Standortbindung fiir groRkronige Laubbdume (Hochstamm, Stammumfang
18-20 cm).



1.5.2 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Die Naturschutzgesetze erlauben eine Doppelfunktion von Ausgleichsmafinahmen und ar-
tenschutzrechtlich veranlassten Malnahmen. Dies dient dem sparsamen Flachenverbrauch.
Diese Maglichkeit wurde bei den Ausgleichsflichen fiir den Bebauungsplan Aischtalring ge-
nutzt.

Die Gesamtfliche des Geltungsbereichs betragt ca. 3,15 ha. Sie gliedert sich wie folgt auf:
e Allgemeines Wohngebiet ¢a.2,30 ha
e Verkehrsflachen ca. 0,55 ha

e Griinflichen, éffentlich ca. 0,30 ha
Fur die Bilanzierung wird eine Flache von 2,85 ha (ohne festgesetztes Ortsrandgriin) zu-

grunde gelegt.

Die Einstufung des Planungsgebistes erfolgt nach dem ,Leitfaden Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung” (StLMU 1/2003). Das Bauland wird im Geltungsbereich als Mischgebiet
(WA, GRZ 0,4) festgesetzt. Die Berechnung der Ausgleichsflachen Idsst sich wie folgt zu-
sammenfassen;

Einstufung des Planungsgebietes vor der Bebauung
Kategorie | oben - 2,85 ha (landwirtschaftliche Flachen)

Einstufung des Planungsgebiets entsprechend der Planung
Allgemeines Wohngebiet (WA) Typ A/ Feld A |
festgesetzte GRZ: > 0,35 (0,4) Bilanzflache 2,85 ha

0,3 —0,6 (in besonderen Fallen 0,2)

Angesetzter Kompensationsfaktor: 0,5

Begriindung Kompensationsfaktor (Eingriffsminderungen):
« Landschaftsbild (Ortsrandgriin, Ausschluss glanzender Dachmaterialien)
« Tiere und Pflanzen (Regelungen der Sockelhdhe fiir Kieintiere, Verwendung heimi-
scher Baume und Straucher, Verwendung von regionalem Saatgut)

Berechnung Ausgleichsbedarf
28500 gm x 0,5 = 14.250 gm
Der Ausgleichsbedarf betrdgt insgesamt 14.250 gm.

MaRnahmenfestsetzung

Als FCS MafRnahme ist eine Teilfliche des Flurstiicke 507, Gemarkung Traishéchstadt, Ge-
meinde Dachsbach zugeordnet (sieche Punkt 5.1). Der Flachenumfang betrégt 2 ha. Hiervon
werden 1,5 ha als naturschutzrechtliche Ausgleichsfliche rechnerisch festgesetzt (Doppel-
funktion Artenschutz / Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung), Die Aufwertung erfolgt von
Kategorie | (intensiv genutzte landwirtschaftliche Flache) in Kategorie |l (Extensivwiese,
Bluhstreifen, Ackerbrache). Eine genaue Abgrenzung erfolgt nicht, da die Manahmenfla-
chen in jeweils zugewiesenem Flachenumfang lagemanig rotieren kénnen. Die jeweilige
MaRnahmenzuweisung andert sich dabei nicht.

1.5.3 Artenschutzrechtliche MafRnahmen

Im Rahmen der geplanten Aufstellung des Bebauungsplanes ,Aischtairing” wurde eine spezi-
elle artenschutzrechtliche Priifung (saP) vom Biiro fiir 6kologische Studien BFOS GmbH,
Bayreuth erstelit. Es sind Vermeidungsmafnahmen sowie artenschutzrechtliche MaRnah-
men fiir Feldlerche und Feldsperling erforderlich. Die Malnahmen wurden durch das Biiro
Hubert Marquart - Deutsche Landschaften GmbH in Abstimmung mit der H6heren Natur-
schutzbehérde des Regierungsbezirks Mittelfranken konkretisiert. Die Ergebnisse des Kon-
zeptes zur Durchfilhrung von FCS- ArtenschutzmaBlBnahmen fiir die Feldlerche sind nachfol-
gend dargestellt.
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Vermeidungsmalnahme 1
Durchfilhrung der BaumaRnahmen auerhalb der Brutzeit von Vogelarten, d.h. nicht von An-

fang Méarz bis Ende August, oder Durchfiihrung erforderlicher Vergrdmungsmatnahmen
(Herstellung einer Schwarzbrache).

Feldlerche - FCS-MaBnahme

Durch die Planungsmalnahme sind 4 Reviere der Feldlerche betroffen. Es werden FCS-
MaRnahmen (Manahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes) erforderlich, da CEF-
MaRnahmen (vorgezogene Ausgleichsmalnahmen zur Aufrechterhaltung kontinuierlicher
6kologischer Funktionalitét) nicht im erforderlichen Radius von 2 km um den Geltungsbereich
umgesetzt werden kdnnen. Hierzu wurde eine Ausnahmegenehmigung bei der Regierung
von Mittelfranken beantragt. Die MaRBnahmen wurden mit der Behérde abgestimmit.

Zuordnungsfestsetzung nach § 9 (1a) BauGB
Als Ausgleichsflache wird eine Teilflidche des Flurstiicke 507, Gemarkung Traishéchstédt,

Gemeinde Dachsbach zugeordnet. Der Flachenumfang betrégt 2 ha.
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Abbildung 3: Ubersicht Lage FCS-MaBnahme (unmaBstéblich)
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Abbildung 5: MaBnahmendbersicht Feldlerche (T fidche 1 und 2)
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Pro betroffenem Revier sind 0,5 ha MaRnahmenfléache erforderlich. Dies ergibt fir die vier
betroffenen Reviere eine Gesamtfldche von 2 ha. Die Umsetzung erfolgt als zusammenhén-
gende Malknahme mit je einem Drittel Bliihfliche, Brachefldche und Getreideansaat mit er-
weitertem Saatabstand sowie Extensivgriinland. Die MaRnahmen sind nachfolgend detail-
liert.

Ackerbrache einjéhrig

Fir ein optimales Strukturangebot wird langfristig eine Ackerbrache mit jahrlicher intensiver
Bodenbearbeitung im Herbst oder Frithjahr auf 0,5 ha angeboten, um viel Rohboden oder
lickige Vegetation zu Beginn der Brutzeit anzubieten. Im Zeitraum

15.3. bis 30.6. erfolgt kein Befahren und keine Pflege der Ackerbrache.

+  Streifenbreite mindestens 10 m

. Mindestfiichenanteil 0,2 ha

. keine Dilngung, kein PSM

. Rotation bzw. Wechsel der Flache mdaglich

Blihstreifen einjahrig

Neben der Ackerbrache wird ein BlUhstreifen mit einjdhrigen Arten einer standortspezifischen
kurzlebigen Saatmischung eingeséat und das Nahrungsangebot fiir die Feldlerche zusatzlich
erhdhen.

. Streifenbreite mindestens 10 m

Mindesiftichenanteil 0,2 ha

keine Dingung, kein PSM

Rotation bzw. Wechsel der Fldche méglich

Extensiver Getreideanbau

Ackerbrachen und Bliihstreifen werden mit extensivem Getreideanbau auf 0,5 ha das
Struktur- und Nahrungsangebot fiir die Feldvdgel zuséatzlich erhéhen.

. Streifenbreite mindestens 10 m

Mindestfldchenanteil 0,2 ha

weiter Saatreihenabstand mit mindestens 30 cm

keine Dingung, kein PSM

keine mechanische Unkrautbekdmpfung vom 15.03. bis 1.07. eines Jahres
Rotation bzw. Wechsel der Flidche mdglich

» L] [ L L

Extensiv-Grinland
Die Entwicklung und Pflege von artenreichem Griinland auf 0,5 ha solite {iber Regio-saatgut

erfolgen und die jahrliche Mahd mit Mahgutabfuhr nach dem 1.7. sicherstellen.
. Streifenbreite mindestens 10 m

. Mindestflichenanteil 0,2 ha

. keine Dingung, kein PSM

Sicherung der Leistungen

Zur Sicherung der Leistungen durch den Eigentiimer und Bewirtschafter werden die FCS-
Artenschutzmainahmen vertraglich zwischen dem Artenschutzverpflichtendem und dem Ei-
gentimer geregelt und abgesichert. Zusatzlich sollte eine befristete
Dienstbarkeitsbestellung am Grundstick im Grundbuch eingetragen werden.

Monitoring
Fiir die langfristige Entwicklung der Artenschutzflache ist eine regelméfige MalRnahmenkon-

trolle im 5 jéhrigen Abstand fiir 25 Jahre erforderlich
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Hohlenbriiter (Feldsperling) - CEF-MaBnahme

Installation von 3 Rund-Nistkasten fiir Héhlenbriiter wie Feldsperling im Umfeld des Plange-
bietes. Die MaRnahme muss vor Beginn der ErschlieRungsarbeiten erfolgen. Die Umsetzung
und der Ort der Mafinahme ist der Unteren Naturschutzbehérde zu melden.

1.6  Alternative Planungsmaéglichkeiten

Fir das Baugebiet wurden bereits in der Vergangenheit von anderen Planern mehrere Vari-
anten der inneren ErschlieBung und der Anbindung an das andere Stralennetz gepliant.
Auch Varianten mit kleinerem Gebiet, anderem Zuschnitt efc. wurden in der Vergangenheit
erarbeitet. Ein Verzicht (Nullvariante) auf das Baugebiet hitte Ausweisungen an anderer
Stelle zur Folge. Diese Varianten wurden in der Vergangenheit alle wieder verworfen.

1.7  Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Die Gliederung des Umweltberichts und die Vorgehensweise ergeben sich aus den gesetzli-
chen Grundlagen geméaR BauGB (insbesondere §§ 2 und 2a BauGB mit Anlage). Grundlage
des Textes ist die aktuelle Mustergliederung vom Dezember 2018.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fiir die geplante Baumalnahme wurde nach den
Vorgaben des ,Leitfadens fur die Eingrifisregelung in der Bauleitplanung® (Landesamt far
Umweltschuiz, Januar 2003, ergénzte Fassung). Eine spezielle artenschutzrechtliche Prii-
fung (saP) wurde durchgefiihrt. Es bestanden keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstel-
lung der Angaben filr die Umweltprifung. Insbesondere haben sich keine technischen Li-
cken oder fehlende Kenntnisse ergeben. Insgesamt gibt es keine Datenméngel, die die Aus-
sagesicherheit des Umweltberichts beeintrachtigen wiirden.

1.8  MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)

Fiinf Jahre nach Herstellung der AusgleichsmaRnahme ist eine Uberpriifung der Flache hin-
sichtlich der Entwicklungs-Zielsetzungen erforderlich

1.9  Aligemein verstindliche Zusammenfassung

Das Planungsgebiet besitzt insgesamt eine geringe Wertigkeit fiir die zu betrachtenden
Schutzgliter. Schutzgebiete oder schutzwiirdige Biotope, seltene Béden oder sonstige Berei-
che mit besonderen 6kologischen Funktionen sind nicht betroffen. Bei Umsetzung der darge-
steliten Mainahmen sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Stand Fertigung 28.02.2024
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