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Bebauungsplan Gewerbe- und Industriegebiet ,,Am Langgraben®

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

1. Lage des Plangebietes

Das Gebiet liegt im Regierungsbezirk Mittelfranken, Kreis Erlangen-Héchstadt, Gemeinde
Adelsdorf, Gemarkung Aisch bzw. Adelsdorf. Es wird durch begrenzt

im Norden:
durch die Grundsttcke FI.Nm. 359, 368, 367, Gmkg Adelsdorf, FI. Nrn. 592, 594 und 595

Gmkg. Aisch

im Osten:
durch die Kreisstrasse ERH 16

im Sudden:
durch die Gemeindeverbindungsstrasse ERH 16 - Nainsdorf (FI. Nr. 627 Gmkg. Aisch )

im Westen:
durch die Grundstiicke Fl. Nrn. 605, 608, 611 Gmkg Aisch

der Planungsbereich umfasst folgende Grundstucke:

Fl. Nrn. 597, 588, 600, 600/1, 600/2, 600/3, 600/4, 600/5, 600/6, 601-603, 612- 615, 618,
616/3, 617, 617/3. 618, 620, 620/2, 621- 626, 595 Tfl., 596 Tfi., 597/1 Gmkg. Aisch

FL. Nrn. 285/24. 285/12, 285/20, 285/10, 285/22, 285/21, 285/7, 380/1, 380/2, 380, 381,
379, 379/1, 376/1, 377/2, 377, 374/5, 374/6, 374/7, 374/8, 368, 370, 369, 369/1, 378,
378/2, 382/6, 382/5, 374/4, 376, 374/3, 374/1, 374/13, 373, 374, 372, 372/1. 374/9,
372/7. 372/8. 374/10.  374/11, 374/12, 371, 370/1, 368/11, 285/8, 382 Tfl. Gmkg.

Adelsdorf

Die Gesamtflache betragt ca. 36 ha.

2.  Grund der Planaufstellung

Der Gemeinderat der Gemeinde Adelsdorf hat am 14.05.1997 die Aufstellung gines
Bebauungsplanes in Adelsdorf beschiossen

Bereits 1990 wurde mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes begonnen. zum
damaligen Zeitpunkt mit der Absicht, ein Industriegebiet- unter anderem fir die
Ansiedlung der Firma Schaeffler- auszuweisen. Nachdem die Firma Schaeffler ihr
Vorhaben zurlickgezogen hatte. wurde auf weitere Verfahrensschritte verzichtet.

Die in dem Gebiet vorhandenen Geb&ude wurden auf Grundlage der am 12.09.1990 im
Gemeinderat beschlossenen Festsetzungen genehmigt.

Die Notwendigkeit der Aufstellung des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem Bedarf an
zusatzlichen Gewerbeflachen sowie der Absicht, diese Flachen im Zusammanhang mit
den bereits bebauten Arealen einer gecrdneten stadtebautichen Entwicklung zuzufhren.



3.  Aussagen zur Uberértlichen Planung

Der Regionaiplan Industrieregion Mittelfranken (7) (PLANUNGSVERBAND 1988) vom
01.10.1994 bestimmt Adelsdorf als Kleinzentrum im Verdichtungsraum
Nurnberg/Furth/Erlangen.

Fur Adelsdor fordern die ilberfachlichen Ziele den Ausbau und die Verbessarung der
kleinzentralen Versorgungsfunktionen.

Fir Gewerbebetriebe sollen in verkehrsgiinstiger Lage im Rahmen der Bauleitplanung
ausreichend Flachen fir Neuansiedlung. Erweiterungen und Verlagerungen ausgewiesen
werden. Zielist es. die vorhandene Infrastruktur besser auszulasten und hinsichtlich der
Qualitat weiter zu verbessern.

4.  Gegenwirtige Nutzung

Der Flachennutzungsplan weist das Gebiet als gewerbliche Baufléche aus.
Der Teil 8stlich der Industriestrasse wird bereits durch Gewerbe- und industriebetriebe

genutzt.

5. Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan weist gewerbliche Bauflachen unterschiedlicher Nutzung aus, die
Flachen éstlich der Industriestrasse und nérdlich des aufgelassenen Schuttplatzes sind
als Industriegebiete bzw. als Gewerbegebiete teilweise bebaut.

Die mit Beschluss vom 12.09.1990 getroffenen Festsetzungen hinsichtlich Art und Maf3
der Bebauung, sowie der Bauweise werden in unveranderter Form in den Bsbauungsplan
Gbernommen. um fir die bereits ans&ssigen Betriebe Rechtssicherheit zu gewahrleisten,
lediglich in Bezug auf die Baugrenzen findet eine weitere Konkretisierung der damaligen
Planung statt.

Die unbebauten Flachen im Stdwesten werden als Gewerbegebiete festgesetzt. Die
geplante verkehrstechnische Erschliessung erlaubt die Aufteilung in gewerbliche
Bauflachen fur unterschiedliche BetriebsgréRen, wobei die im Bebauungsplan
vorgesehene Parzellierung lediglich als Hinweis auf eine mégliche Aufteilung zu sehen ist.
Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Lérm im Sinne des BImSchG
und zur Gewahrleistung der optimalen gewerblichen Nutzung erfolgt eine Gliederung des
Planungsgebietes in Bereiche mit unterschiedlich hohen. zuldssigen
Schallemissionskontingenten

Bei den Schallemissionskontingenten handelt es sich um maximal zuldssige,
immissionswirksame flachenbezogene Schalleistungspegel je m? Grundstiicksflache,
deren Einhaltung im Zuge der Baugenehmigungsverfahren fir die Einzelvorhaben
pruffahig nachzuweisen sind.

Diese Schallzistungspegel sind fur jede Teilflaiche des Planungsgebietes im
Bebauungsplan singetragen bzw. in den textlichen Festsetzungen beschrieben.

Innerhain der Gi- und GE-Gebiete werden durch Baugrenzen und Festsetzung der Traui-
sowie der Firsthéhen die Gebaudeproportionen in einen stadtebaulichen Kontext gesetzt.

Innerhaib des Gebietas verlduft der Langgraben in westostlicher Richtung.



Im Bebauungsptan wird diese Flache als Flache fur die Wasserwirtschaft ausgewiesen.
Der Langgraben tibernimmt die Funktion der Ableitung der Regenwasser der Dacher und
versiegelten Flachen, soweit diese aus der Sicht des Wasserwirtschaftsamtes als
unbedenklich hinsichtlich ihrer Verschmutzung gelten.

In zwei Erdbecken im Verlauf des Grabens wird das Niederschlagswasser bei starken
Regenfillen zuriickgehalten, bis es liber den weiteren Verlauf des Langgrabens
abgeleitet werden kann. Die bestehenden Hochwasserspitzen werden dadurch nicht
starker belastet. Es erfolgt eine verzégerte, gleichméRige Abgabe bei Niedrigwasser-
stand.

Diese Bereiche sind insgesamt landschaftlich zu gestalten. Zur detaillierten Gestaltung
sind im Grinordnungsplan Aussagen enthalten.

Die Lage der Flachen zur Regenwasserriickhaltung wurde so gewahlt, dafl sie
zusammen mit der Trasse des Baches Griinrdume innerhalb des Gebietes bilden, die
sowohl die Fiache des Gebietes gliedert, als auch die Funktion des Baches als
Biotopbereich stlitzt.

Fur die Pflege und Erhaltung wird ein ca. 2,5 m breiter Wirtschaftsweg entlang des
Baches angelegt, die endgliltige Lage dieses Wirtschaftsweges wird durch den Verlauf
des Baches und die Gestaltung der Rickhalteflachen bestimmt. Die Plandarstellung ist
als Hinweis zu verstehen.

Durch Festsetzungen von Pflanzgeboten entlang der Kreisstrasse ERH 16 und zu der
Ortsverbindungsstrasse nach Nainsdorf wird weiterhin dazu beigetragen, dafl sich die
Gebé&udekomplexe in das Landschaftsbild einfigen.
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Bebauungsplan Gewerbe- und Industriegebiet ,,Am Langgraben”
TEXTLICHE FESTLEGUNGEN

1. Rechtsgrundlagen

1.1 § 2 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.August 1997 (BGBL.1.§.2141)

1.2 §§ 1- 23 Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1890 (BGBLLS. 1
32), zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI.1.5.466).

1.3 BauGB MalRnahmenG in der Fassung vom 28.04.1993 (BGB! 1.5.62)

L andesbauordnung (BayBO) fir Bayern in der Fassung der Bekanntmachung
vom 04. August 1997 (GVBI.S.434)

1.5 Planzeichenverordnung (PlanzVO) vom 18.12.1990 (BGBI.1.S.58).

2. Ré&umlicher Geltungsbereich § 9 (7) BauGB

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines raumlichen Geltungsbereiches fest.

3. Textliche Festsetzungen

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

3.1 Planungsrechtiiche Festsetzungen § 9 (1, 2) BauGB und BauNVO

3.1.1 Art der baulichen Nutzung
§ 9 (1) BauGB i.V. mit §§ 1 - 15 BauNVO

Eingeschrinktes Gewerbegebiet (GE) § 8 BauNVO
eingeschrénkt hinsichtlich der im Bebauungsplan festgesetzten maximal! zuldssigen

Schalleistungspegel. Die maximal zuldssigen Schalleistungspegel sind im
Bebauungspian fur alle Teilflichen. auler GE 5 und GE 8, dargestellt.

im Bebauungspian mit GE 4 - GE 11 bezeichnet

Gewarbageniste dienen ausschiieRlich der Unterbringung von nicht erheblich
stérencen Gawerbebetrieben.



Zulassig sind:

« Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und &ffentliche
Betriebe soweit diese Anlagen fir die Umgebung keine erheblichen
Nachteile oder Beldstigung zur Folge haben konnen;

+ Geschafts-, Bluro-. und Verwaltungsgebaude

e Tankstellen;

« Anlagen fir kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

+ ausnahmsweise Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonal gem. § 8 (3) BauNVO

Gemal § 1 (6) 2 BauNVO sind:

« Wohnungen fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter auch nicht
ausnahmsweise zuléssig.

Fur die Teilflache GE 5 betragt der maximal zulassige, flachenbezogene
Schalleistungspegel je m? Grundstlicksflache , tags / nachts®

in Richtung Nordosten- Osten .Am Lausberg“ Lw'" = 63/45 dB(A)
in Richtung Osten- Stidosten LAm Lausberg” Lw'" = 64/49 dB(A)
in Richtung Westen .Nainsdorf" Lw'" = 83/57 dB(A)

Fur die Teilfidche GE 9 betragt der maximal zuldssige, flaichenbezogene
Schalleistungspegel je m? Grundstucksflache , tags / nachts”

in Richiung Nordosten- Osten LAm Lausberg” Lw'" = 61/50 dB(A)
in Richtung Osten- Sudosten ,Am Lausberg” Lw' = 61/47 dB(A)
in Richtung Westen .Nainsdorf* Lw'" = 62/60 dB(A)

Eingeschrénktes Gewerbegebiet (GE) § 8 BauNVO
eingeschrénkt hinsichtlich der im Bebauungsplan festgesetzten maximal zulassigen

Schalleistungspegel. Die maximal zuldssigen Schalleistungspegel sind im
Bebauungspian fur alle Teilflachen dargestellt.

Im Bebauungsplan mit GE 3 bezeichnet

Gewerbegebiste dienen ausschlieBlich der Unterbringung von nicht erheblich
stérenden Gewerbebetrieben

Zuldssig sind:

+ Lagerflachen fur Gewerbebetriebe aller Art
Die Flache ist von jeglicher Art der Bebauung und
Bodenauschlissen freizuhalten und wasserundurchldssig zu
versiegeln.



Eingeschrinktes Gewerbegebiet (GE) § 8 BauNVO
eingeschrankt hinsichtlich der im Bebauungsplan festgesetzten maximal zuldssigen

Schalleistungspegel
im Bebauungsplan mit GE 1- GE 2 und GE 12- GE 15 bezeichnet

Gewerbegebiete dienen ausschlieBlich der Unterbringung von nicht erheblich
stérenden Gewerbebetrieben.

Zulassig sind:

« Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und éffentliche
Betriebe soweit diese Anlagen flr die Umgebung keine erheblichen
Nachteile oder Belastigung zur Folge haben konnen;

o Geschéfts-, Buro-, und Verwaltungsgebaude

¢ Tankstellen;

« Anlagen flr kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

« ausnahmsweise Wohnungen fuir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonal gem. § 8 (3) BauNVO

Die maximal zulassigen Schalleistungspegel sind im Bebauungsplan fir die
Teilflachen dargestelit. ‘

Eingeschrinktes Industriegebiet 2 (Gl) § 9 BauNVO
eingeschrankt hinsichtlich der im Bebauungsplan festgesetzten maximal zuldssigen

Schalleistungspegel Die maximal zuléssigen Schalleistungspegel sind im
Bebauungsplan fr alle Teilflachen dargestelit.

Im Bebauungsplan mit Gl 1u.Gl 2 bezeichnete Industriegebigte dienen
ausschlieflich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend
solcher Betriebe. die in anderen Baugebieten nicht zulassig sind

Zulassig sind:

« Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhéuser, Lagerplétze und offentliche
Betriebe

e Tankstellen

« Anlagen fiir kirchliche, soziale, gesundheit/gye und sportliche
Zwecke

« ausnahmsweise Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen gem. § 8 (3) BauNVO

« zus Griinden des Bestandsschutzes ausnahmsweise Wohnungen far
Betriebsinhaber und Betriebsieiter gem. § 8 (3) BauNVO

3.1.2 MaR der Baulichen Nutzuna
§9(1)BauGBiV.m. §§16-21a BauNVO

a. Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung
der  Grundfiachenzahl GRZ gern. § 19 BauNVO in Verbindung mit
Festsetzungen zur Héhenlage § 9 (2) BauGB und zur Hohe gem. § 18
BauNVO baulicher Aniagen bzw. zur Zahl der Voligeschosse gem. § 20
(1) BauNVO. im Zusammenhang mit den nach BayBO Art. 6 (4) 2 bzw.
Art. 6 (5) 1 notwendigen seitlichen Grenzabstanden.

Diese Angaben sind im Bebauungsplan eingetragen.
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b. Beider Ermittlung der zulassigen Grundfldche sind die Grundflachen
von Garagen und Nebengebauden mitzurechnen.

3.1.3 Bauweise
§ 9 (1) 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

In dem Baugebiet wird eine von § 22 (1) BauNVO abweichende Bauweise
festgesetzt. Innerhalb der (iberbaubaren Grundstlcksflachen sind bei
abweichender Bauweise Baukérper ochne Langenbegrenzung zugelassen.
Im Bebauungsplan ist diese Festsetzung mit ,b" bezeichnet.

3.1.4 Uberbaubare und nicht {iberbaubare Grundsticksfldchen
§ 9 (1) 2 BauGB in Verbindung mit § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen gem. § 23 (3)
BauNVO bestimmt.

Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO sind gem. § 23 (5) BauNVO auf den nicht
Uberbaubaren Grundstlcksflachen nicht zugelassen.

Ausgenommen sind diejenigen baulichen Anlagen, die der Regenwasser-
riickhaltung und -ableitung dienen.

Alle nicht (iberbauten und nicht befestigten Fléchen sind dauerhaft zu begriinen und
zu erhailten (BayBo Art. 5 Abs. 1).

Fur die Flachen im Anschluss an das westlich angrenzende Waldgebiet ergeben
sich die Baugrenzen aus dem Sicherheitsabstand zur Waldflache, die Breite des an
der Waldgrenze verlaufenden Wirtschaftsweges wird mit einbezogen,.

In einem Bereich von 25,0 m Abstand zur Waldgrenze besteht eine Gefahrdung
durch Windwurf fur Gebaude und Personen, die Baugrenzen erlauben eine
Bebauung bis zu einem Abstand von 13,0 m zur Waldgrenze, in dem verbleiben-
den Streifen von 8.0 m sind durch die Bauwerber in eigener Verantwortung
geeignete MaRnahmen zu treffen (z. B. durch Verstdrkung des Dachstuhles).

3.1.5 Stelluna der baulichen Anlagen
§ 9 (1) BauGB

Eine Ausrichtung der Gebéude wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt

Flachen fir Kfz-Stellpldtze mit inren Einfahrten
§8 (71 BauGB i.V.m. §§ 12 und 23 BauNVC

w
-~k
»

Im Planungsgebiet sind geschlossene Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflache zulassig; offene Garagen und Stellplatze kénnen ausnahms-
vieise auch in den Flachen zwischen den Pflanzgeboten und auf den nicht
Uberpaubaren Fiachen angelegt werden.



PKW-Stellpldize sind mit einem Laubbaum 1. Ordnung je 10 Steliplatze zu
Uberstalien

Grundstickszufahrien zum Gebiet an der Ortsverbindungsstrasse nach Nainsdorf
sind Uber die im Bebauungsplan dargestelite private Verkehrsflache zugelassen.

Die Zufahrten von der OrtsstralRe nach Nainsdorf wird fur die Anlieger zugelassen.

Je Anlieger wird eine maximale Breite der Einfahrt von 8 m festgesetzt.

3.1.7 Flachen fir die Abwasserbeseitigung
§5(1)14, 21 BauGB

Fur die Beseitigung der Niederschlagswasser im Bereich des aufgelassenen
Schuttplatzes wird eine 5,0 m breite Trasse vorgesehen, die bei Bedarf mit
einem Leitungsrecht zugunsten der vorgenannten Flache zu belasten ist.

3.1.8 Héhenlage der baulichen Anlagen
§ 9 (2) BauGB

Die zulassigen Traufhéhen der Geb&ude sind im Bebauungsplan eingetragen.

Es kann nur nach unten abgewichen werden.

Die Bezugshéhe ergibt sich aus der mittleren Hohe der anliegenden &ffentlichen
Strassen.

Die zuléssige Firsthéhe geneigter Dacher betrégt 3,0 m, sie bezieht sich auf die
Firsthéhe gemessen ab der Traufkante.

Die Oberkanten der neuen ErschlieRungsstrafien liegen bis maximal 1,50 m Gber
den vorhandenen Grundsticksniveaus , im AnschluR an die Strallen, zum Schutz
vor Ubsrschwemmungen und wegen des hohen Grundwasserstandes ist es sinnvoll
die Grundsticke auf StralRenniveau anzufiillen, die Héhenlagen der geplanten
Straflen sind im Bebauungsplan eingetragen.

3.1.¢ Verkehrflachen besonderer Zweckbestimmung
§9 (1) 11 BauGB

Die vorhandene Radwegeverbindung parallel zur Kreisstrasse ERH wird bis zu dem

geplanten Stich der IndustriestraRe gefuhrt, ein weiterfihrender Ausbau entlang der

ERH 16 ist nicht vorgesehen

Zwischen der Strafle , am Langgraben . und der Stichstrafte von der

Holzackerstrafe ist eine Rad -. FuRwegeverbindung mit Bricke Uber den

Langgraben vorgesehen, bei Bedarf kann diese auch als Zufahrt fur anliegende
rundstiicke verwendet werden,

3110 Scnstice Festsetzungen

Schallimmissionsschutz

Die Grundlage der schallimmissionschutztechnischen Anforderungen an den
Sebauungspian bildet der Bericht des IB Sorge Nr. 5322.1 - Schallimmissionsschutz
in der Baulenplanung - vom 16. Okteber 1997 und der Uberarbeitung vom

17 Apnl 1ECB

RS



Die Parzellierungen sowie der Verlauf des Larmschutzwalles . Am Lausberg ,
(Planungsstand vom 17.12.1897) wurden hierbei berlcksichtigt. Zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
und zur Gewdhrleistung einer optimierten gewerblichen Nutzung des Planungs-
gebietes in Bereiche mit unterschiedlich hohen zuldssigen Schallemissions-
kontingenten auf der Grundlage des § 1. Abschnitt 4 der BauNVO.

Bei den Schallemissionskontingenten handelt es sich um maximal zulassige ,
immissionswirksame, flichenbezogene, taktmaximalbewertete Schalleistungspegel
je m? Grundsticksflache, deren Einhaltung fur die Einzelbauvorhaben praffahig
nachzuweisen ist.

Dachform und Dachneigundg.

Das Flachdach ist die grundsétzliche Dachform. Die héchstzulassige Dachneigung
betragt 15 °. Gebdudegruppen sind in einheitlicher Dachneigung auszufihren. Die
intensive und extensive Begrlinung von Flachdachern wird ausdrickiich begruft.
Fir die mit GE 11, gekennzeichnete Flache an der Kreisstrasse ERH 16 wird eine
Dachneigung von bis zu 25 ° zugelassen.

Dachdeckung

Ziegeldeckungen sind in dunkler Farbgebung auszufthren.

Garaagen und Carports

Geschlossene Garagen sind in einem Abstand von mind. 5,00 m von der
Stralenbegrenzungslinie zu errichten, der Stauraum darf nicht eingafriedet
werden. Werden Garagen oder Carports auf zwei verschiedenen Baugrundstiicken
als Grenzgebsude errichtet, so sind sie hinsichtlich Hohe, StraRenabstand und
auBerer Form einander anzupassen.

Einiriedungen

Entlang der 6ffentlichen StraRen an den seitlich und rickwartigen

Grundstiicksgrenzen sind alle Arten von Einfriedungen, mit Ausnahme von
tacheldraht, zuldssig. Die maximale Hohe der Einfriedungen betrdgt 1,80 m.

Die Einfriedungen entlang der 6ffentlichen StraBe sind mind. entsprechend Schnitt

B, mind. 1,5 m von der Grundsticksgrenze zurickzusetzen.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt im modifizierten Trennsystem. das
Niederschlagswasser ist soweit als méglich am Grundstick zu versickern.
Uberschissiges Regenwasser aus den Dachfldchen und den befestigten
Hoffldchen wird in den Langgraben geleitet.

Wenn die vorgesehene Nutzung der befestigten Flachen eine Verschmutzung des
Regenwassers erwarten 1aft, ist dieses in Regenklarbecken einzuleiten oder dem
Schmutzwasserkanal zuzufihren. Eine Entscheidung hieriiber wird im Einzelfall im
Zuge der baurechtlichen Genehmigung des Bauvorhabens getrofien.
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Grundwasser

Keller miRen bei Auftreten von Grundwasser als wasserdichte Wanne ausgefuhrt
werden, permanente Grundwasserabsenkungen sind nicht zuldssig,
voriibergehende Grundwasserabsenkungen sind nur mit wasserrechtlicher
Erlaubnis nach Art. 17 a BayBO zuléssig.

Dr&nagen

Drénagen sind in dem Baugebiet grundsétzlich nicht erlaubt.

Adelsdorf, den 30.04.1998

G/d 8
1." Blirgermeister




ERLAUTERUNGEN ZUM GRUNORDNUNGSPLAN

1. Lage

Das Searbeitungsgebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Adelsdorf und wird
im Suden von der KreisstraRe ERH 16, im Norden von der Gemeinde-
Verbindungsstrale Adelsdorf/Nainsdorf und der Hochstadter Strafle eingefallt. Im
Nordan des Geltungsbereiches schlieRt unmittelbar nach einem Béschungsabsatz
von 1 bis 2 m der Aischgrund an. Er ist als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen.

An der Nord-West-Grenze schirmt ein geschlossener Kiefernwald den Ortsteil
Nainsdorf vom Gewerbegebiet ab, wahrend die sudliche Abgrenzung zwischen dem
Wald im Norcen und der KreissstraRe ERH 16 im Stiden durch die Holzécker
Stralle gebildet wird.

Das Gewsarbegebiet hat tber die Kreisstrale ERH 16 ginstigen Anschiul® an die im
Westen in etwa 5 km Entfernung vorbeifihrende Autobahn A 3.

2. Grundlagenermittiung

2.1 Bodenbeschaffenheit

Nach der kologischen und dkonomischen Bodenbewertungskarte far
landwirtschafiliche Flachen liegt der Boden im Bearbeitungsgebiet im mittleren
natiirlichen Fruchtbarkeitsbereich mit einer Ertragsmefzahl von 40 - 49,
hervorgegangen aus feinsandigen Keuperschichten mit leichten tonigen Anteilen.
Seins Wasserdurchlassigkeit durfte im Schnitt zwischen 5 x 10 7™ *liegen und
dementsprechend fur kleinflichige Versicherungsanlagen sehr problematisch sein.

2.2 Bodennutzung

2.2.1
Die Ackerfahigkeit des Bodens drickt sich dadurch aus, daf der groBite Teil der

Flache landwirtschaftlich genutzt wurde.

222
Lediglich auf der Flur 599 steht noch Kiefernwald mit starkem Eichenunterwuchs.

Auf den Fiuren 802 und 603 wurde er gerodet.

223
Auf der Flur Nr. 501 befindet sich eine aufgelassene Schuttdeponie.

224
Der éstlich der Industriestrale gelegene Geltungsbereich ist weitestgehend
s.:

erschiossan bebaut und sofern mit Bestandsschutz belegt.

e Hocstadter Stralle wird abgebrochen und dient der Gemeinde ais
ative Ausgleichsflache.



Der Langgraben unterquert die Holz&cker Strale und verlauft ab dert auf einer
Lange von 500 m am sudlichen Zipfel des Gewerbegebietes und anschlietend ca.
250 m parallel zur Kreisstrafe ERH 18. unterquert diese dann. um in ostliche
Richtung abzuflieflen.

3. Landschaftspflegerische Mallnahmen

3.1 Oberbodennutzung. bezogen auf 2.2.1

Der wervolle Ackerboden solite, soweit sich die zur Bebauung anstehenden
Flachen in Gemeindehand befinden. 30 cm tief abgeschoben, zwischengeiagert und
auf die neu anzulegenden Pflanzflichen oder auf sonstige, von der Gemeinde zu
begriinenden Vegetationsflachen wieder angedeckt werden. Die abgeschobenen
Flachen werden mit Rohboden aufgeftillt.

3.2 Ausaleichende MaRnahmen fiir die Waldroduna. bezogen auf 2.2.2

Laut Bebauungsplan bleibt der Waldbestand unter 2.2.2 grotenteils nicht erhaiten.
Der Grundordnungsplan sieht dafiir die Ausgleichsflache nérdlich der Hochstadter
Stralle vor. Diesem Zweck dienen auch das Begleitgrin mit ihren Ubersteliten
Hochstammbaumen entlang der KreissstraBe ERH 16, der Hochstadter-, der
IndustriestraRe und entlang der Strale ,Am Langgraben.”

3.3 Nutzuna der alten Schuttdeponie. bezogen auf 2.2.3

Der Grunordnungsplan grenzt, da die Deponieoberflache gegen einsickerndes
Wasser durch einen versiegelnden Aufbau abzudichten ist, nur die
Grenzbdschungen straRenseitig und waldseitig mit einer Strauchpflanzung ohne
GroRbaumanteil ein. Die Béschungen sind zur besseren Eingliederung im
Steigungsverhltnis von 1:3 abzuziehen und 50 cm stark mit Oberboden
anzudecken.

3.4 Einfriedunaen. private Grinflichen, bezogen auf 2.2.4

Ausgehend von den selten zufriedenstellenden privaten Grundstlckseinfriedungen
und Eingriinungen in Gewerbegebieten an 6ffentlichen Straflen, im allgemeinen und
hier an der Industriestrale im besonderen, wird seitens der planenden Gemeinde
zur Optimierung des StraRenbildes und zur Befriedung der Nachbarschaft
empfohlen, die nachfolgenden MaRnahmen zur Verbesserung durchzufihren.

Fir den Grinordnungsplan sind dabei von besonderer Bedeutung:

1. Zuricknahme der straRenseitigen Einfriedung um mindestens 1,5 m von der

Grenze gemal dem nachfolgenden Regelschnitt B,.

Anlage eines Grinstreifens von 3,0 m Breite ab Strallengrenze mit robuster

einheimischer Geholzbepflanung.

Breite der Grundstlckseinfahrten nicht uber 5.0 m.

4. Versiegelung der Gewerbeflachen nicht Uber das notwendige Maf hinaus. 30 %
dar nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Grunfldchen in den
Freiflachengestaltungs-pldnen auszuweisen
Geholzauswahl nach Abschnitt
Bereits befestigte Flachen mit Bestandsschutz soilten. im nachninein. durch
Orain- ocer Rasenpflaster ersetzt werden.

5]
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3.5 Nutzuna der alten Trasse B 470, bezogen aui 2.2.5

Aufgrund ibrer eingeengten Lage zwischen der neuen Hochstadter Straflle und der
Boschungskante zum Aischgrund. ist ihre Weiterbenuizung durch hier
anzusiedelnde Kleinbetriebe mit Ausnahme auf den bereits ausgewiesenen
Parzellen im Kreuzungsbereich der ERH 16 der Héchstadter Strale nicht sinnvoll.
Der Griinordnungsplan legt hier eine Ausgleichsflache fest. wodurch das nordliche,
vorhandene Gewerbegebiet zum Aischgrund hin eine weitere Abpflanzung erhalt. in
die das bisher solitdr stehende Pappelwaldchen eingebunden wird.

3.5 Okoloaische Optimierung des Lanagrabens. bezogen auf2.2.6

Im Zuge der Flurbereinigung wurde der Langgraben als rein funktionaler
Oberilachenent-wésserer und Sammler fur die aus den angrenzenden,
lancwirtschaftlich genutzten Flachen austretenden Grében und Drainagen
kanalartig ausgebaut.

Es ist davon auszugehen, dall mit den abflielBenden Oberilachen- und
Sickerwassern aus den oft bis zur Uferbdschung reichenden Feldern auch
aulerhalb des Geltungsbereiches, nitratbelastetes Wasser in den Vorfluter gelangt.
Ein Indiz dafir sind die im Langgraben stark vertretenen Fadenalgen. Die
Summierung  &hnlicher  Situationen fihrt zu der allgemein beklagten
Gewésserverunreinigung. So zdhit z.B. auch die Aisch als hoherrangiges
FlieRgewasser, in das der Langgraben miindet, als maRig bis kritisch belastet.

Ziel der 6kologischen Optimierung ist es:

a) durch eine entsprechende Ufer- und Schiengestaltung die FlieRgeschwindigkeit
zu reduzieren;

b) durch einen verbreiterten Ufersaum von mindestens 5 m. die Moglichkeit zur
Retentionszonenerweiterung  mit  wechseinder  Topographie und  zur
Biotopverknipfung zu schaffen;

¢) durch Pflanzungen den Lebensraum fiir Flora und Fauna zu erweitern und das
Landschaftsbild zu bereichern.

MafRnahmen zur Renaturierung des Langgrabens

Der nachfolgende Schnitt-B,-verdeutlicht den mindest notwendigen Flachenbedarf
zur Bewaltigung der dkologischen und wasserrechtlichen Aufgaben.

Die Offentliche Ufersaumbreite, vornehmlich mit Grasern und krautiger Vegetation
bewachsen. sowie im nérdlichen Uferbereich mit einem 3 m breiten Gehdlzstreifen,
betragt mindestens 14 m. Die &ffentliche Flache wird sudlich und nérdlich im
privaten B&schungsbereich mit einem weiteren 3 m breiten Geholzstreifen
eingefallt. so dald sich eine gesamtie Grunraumbreite von 20 m ergiot. Die private
Grundstiicksainfriedung darf den Pflanzstreifen nicht umfassen und die Boschung
durch 3titzmauern nicht aufgehoben werden.

Es werden zwei' Erdbecken mit etwa 1.000 bzw. 2000 m* Fassungsvermogen
angelegt. die in Regenspitzen das Niederschlagswasser - vornehmiich das
Dachwasser - aus dem Planungsgebiet Uber sin Rohrsystem auinenmen. speichern
und Ubsr Ménche gedrosselt wiecer abgeben

Die Szhle der Erdmulde fur die Regenwasserrickhaltung mu 1.50 m uber dem
Grundy/asserspiegel liegen und befindet sich daher auch Ober der des
Lancgrabens.



-

Um hohenmafRig das in dem Becken gepufierte Niederscnlagswasser in den
Langgraben sinleiten zu kénnen. ist die Sohle des Langgrapens in FlieBrichtung um
ca. 70 cm ab Einleitungsstelle zu vertiefen. .

Der Auslauf der Becken Uber Monche ist regulierbar. Hier wird sich ein Biotop mit
Sponianvegetation fiir wechselnde Wasserstdnde auch ohne Pfianzmalinahmen
einstelien.

4. Festsetzungen des Griinordnungsplanes

4.1 Flachen nach § 9 (1) 25a BauGR - Pflanzgebote im 6ffentlichen Bereich

Teilflache B gemaR Schnitt - B - entlang der Kreisstrale ERH 18
Pflanzen und Pflanzarbeiten nach DIN 18516

flanzenart: Einheimische Laubgehélze nach Liste
Baumgréiie: Hochstamme mit durchgehendem Leittrieb, 4 x v,
mit Ballen, Stammumfang 20 - 25 cm in 1 m Stammhohe
gemessen. Pflanzung in Reihen, Abstand in der Reihe 20 m.
Strauchgréfe.. 2 XV, 60 - 100 cm, im 1-m-Raster gepflanzt.
Gehoélzarten nach Liste 4.5

4.2 Flachen nach § 9 (1) 25b BauGB. camai Schnitt - B1-

Bindungen firr die Erhaltung, fir den naturnahen Umbau des Langgrabens als
offenes naturnahes Gewasser und fir die Bepflanzung der Uferzonen. Ein Geh-,
Fahr- und Laitungsrecht nach § 9 (1) 21 Bau GB ermdglicht die Anlage einer bis

& m breiten Briicke und die Anlage von Trassen fur Ver- und Entsorgungsieitungen.
Auf der sudlichen Uferseite wird ein ca. 2,5 m breiter, befahrbarer. mit Schotter-
rasen befestigter Wirtschaftsweg zur Griinanlagen und Gewésserpfiege gebaut.
Tore mit Wegeverbindungen zu den privaten Anliegergrundsticken und Sitzmauern
entlang der Grenze sind nicht zuldssig. '

Das verstarkt in Regenspitzen anfallende Dach- und Oberflachenwasser wird in
Rohren gesammelt und in zwei muldenférmig gestalteten Wasserrtckhalteflachen
geleitet. von wo aus es Uber Ménche mit reduzierter FlieRgeschwindigkeit in den
Langgraben abgeleitet wird. Gehdlzarten nach Liste 4.5.

4.3 Fidchen nach § 9 (1) 25 a BauGB fir Grundstickseingriinungen parallel zur
affentlichen ErschlieRunasstrale im privaten Bereich nach Schnitt -A- und
Schnitt -B2-

Schnitt -A-: Teilflache A entlang der Ortsverbindungssiraie nach Nainsdorf
Holzacker Straflle.

Die Festsetzung sieht einen 3 m brsiten Gehdlzstreifen als Abpflanzung des
Zaunes vor. im Anschluf an einen 2 m treiten Grasstreifen entlang der Stralle.
Genoblzarten nach Liste 4.5. ohne Hochstiamme.

Schrutt -8%-: Entlang der Strale am Langgraoen und Regelschnitt fur
Begriinung und Zinfriadung der cffentlichen Strallengrenzen.



Die Festsstzung sieht einen 3 m breiten Gehdlzstreifen vor, der im Abstand von
1.5 m ab der straBenseitigen Grundsticksgrenze den Zaun beinhaltet. Mit der
Abpflanzung des Zaunes aus bodenstandigen Strauchern und mit seiner
Zuriicksetzung soll das StraBenbild eine Vereinheitlichung erfanren.
Gehblzarten nach Liste 4.6

4.4 Flachen nach § 9 (1) BauGB fir Grundstlcksbegriinungen innerhalb der __
Privaten Parzellen

30 % der nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Grunflachen anzulegen.
Dazu zahlen auch Parkpldtze mit versickerungsfahigen Befestigungsarten wie
Schotterrasen. Rasen und Drainpflaster mit Fugenbreiten ab 12 mm, die einem
Fugenanteil von 20 % /m? entsprechen.

4.5 Standonaerechte Gehdlze fir Teilflaichen A und B und Teilfliche B' -,
Ufersaum Langgraben

Hochstamme. SOL. EW, mit durchgehendem Leittrieb, STU 20-25. mit Ballen

Acer piatanoides Spitzahorn
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde

Heister und Heckenpflanzen ohne Ballen, 2 x v, 150-200 ¢m hoch

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Straucher ohne Ballen, 2 x v, 80 - 100 cm hoch

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuf}
Crataegus monogyna Weilldorn

Salic caprea Sal-Weide
Viburnum lantana Schneeball
Voreflanzung:

Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Ribes alminum Alpen-Johannisbeere
Rosa canina Hundsrose

4.5 Gehdize fir die 3 m breite Grundsticksabpflanzung entlang der StraRenarenze
im bebsuten Bereich

a) Fiache Pfianzung zwischen Strafle und Zaun

Cotcneaster .Coral Beauty” Zwergmispel
Cctorneaster horizontalis Zwergmispel
Ligusirum vulgare Liguster
Ligusirum vulgare Lodense’ Zwerg-Liguster



Mahonia aquifolium Gewdhnliche Mahonie

Potentilla Goldfinger Fingerstrauch
Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere
Spirea x bumalda ,Froebeli* Spierstrauch

Symphoricarpos x chenauitii ,Hancock” Schneebeere

b) Zaunberankung

Hedera helix Efeu

{ onicera acuminata Heckenkirsche
Linicera x heckrottii Heckenkirsche
Parthenocissus quinquerfolia Wilder Wein

c) Pflanzung zwischen Zaun und bebaubarer Flache

Strducher, Hohe 150 - 200 cm u.a.

Chaeonomeles lagenaria Quitte

Cornus in Formen Quitte

Forsythia in Formen Forsythie

Kolkwitzia amabilis Kolkwitzie

Ligustrum vulgare Liguster

Mahonia aquifolium Gewsdhnliche Mahonie
Phyracantha reuerdorn

Spirea x vanhouttei Spierstrauch

d) Grofstraucher und kleinkronige Baume, Héhe 200 - 250 cm

Amelanchier lamarckii Felsenbirne
Carpinus betulus Hainbuche

Corylus avellana Haselnufl}
Crataegus in Formen Weiltdorn in Formen
Salix caprea ,Mas" Sal-Weide

Sorbus aucuparia Eberesche
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