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1. Anderung Bebauungsplan Am Langgraben mit Griinordnungsplan Stand: 24.04.2001

BEGRUNDUNG ZUR 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

A) Grund der Anderung

Der Bebauungsplan wird ge&ndert, um dem Pfadfinderstamm Raubvégel, vertreten durch den Verein
Freiraum e.V. die Schaffung eines Jugendheimes fir seine Jugendarbeit mit integriertem Zelt- und
Ubernachtungsbereich zu erméglichen. Dazu muss das betreffende Grundstick an der Nordseite des
rechtskraftigen Bebauungsplanes in eine Sonderflache ,Jugendeinrichtung” umgewandelt werden.

B) Wahl des Grundstiickes

Die geplante Nutzung und GroRe der Jugendeinrichtung machen deutlich, dass die Einrichtung nicht
nur fir die Beddrfnisse der Bewohner eines Ortsteils, sondern fir Kinder und Jugendliche aus allen
Gemeindeteilen erstellt wird. Die damit verbundene intensive Nutzung und der damit einhergehende
Larmpegel durch spielende Kinder und Jugendliche 14}t es wenig sinnvoll erscheinen, solch ein
Objekt in einem Wohngebiet anzusiedeln. Vielmehr sind eine zentrale Lage, gute Erreichbarkeit und
eine gréRere Entfernung zur Wohnbebauung mafgebliche Kriterien fur die Standortwahl um kanftige
Konfiikte zwischen Nutzer und Nachbarn zu vermeiden.

C) Planungsrechtliche Voraussefzungen
Die betreffende Flache ist rechtskraftigen Bebauungsplan als Griinflache und offentlicher Spielplatz/
Skateboardbahn ausgewiesen.

D) Lage des Vorhabens

Die betreffende Fléche wird im Stden durch ein eingeschranktes Gewerbegebiet GE12 und im Osten
durch ein eingeschrénktes Gewerbegebiet GE 15 begrenzt. Im Westen liegt die Grunfliche zum
Gewerbegebiet, im Norden erstrecken sich die Aisch-Wiesen, die als Uberschwemmungsgebiet
dienen. Auf Hohe des Bauvorhabens befindet sich angrenzend an die Aisch-Wiesen ein Pappel-
Wildchen, welches die zukinftige Bebauung von den Aisch-Wiesen abschirmen wird, so dass die
Randbegrinung des Gewerbegebietes weitestgehend erhalten bleiben wird.

E) VerkehrserschlieBung

Das vorgesehene Grundstiick ist fur die gesamte Gemeinde relativ zentral gelegen, so dass es von
vielen Jugendlichen selbsténdig erreicht werden kann. Die VerkehrserschlieBung ist durch den am
Grundstiick vorbeilaufenden Gehweg, der ca. 100 m weiter in Richtung Ortsmitte als Rad- und
FuRweg ausgebaut ist, gesichert. Der Gehweg soll auf 2,0m Breite erweitert werden.

Das Grundstuck liegt an der Héchstadter Strafle. Diese StrafRe dient als Ortsstrafie nach Nainsdorf
und bindet diesen (kleinen) Ortsteil an den Ortskern an. Die Hochstadter Strale liegt zudem nur an
der Rickseite des Gewerbegebietes, da die Erschlieffung fiur Schwerverkehr in Richtung
Bundesstralle und Autobahn Ober die zwei Zweige der Industriestrale erfolgt.

Die Hochstadter StraBe wird daher nur in relative geringem Masse fiir den durch das Gewerbegebiet
verursachten Verkehr genutzt.

Auch bisher schon war dort ein Spielplatz/ Skatebordbahn vorgesehen.

F) Geplante bauliche Nutzung

Im Bereich des auszuweisenden Sondergebietes fir die Jugendeinrichtung werden die zugehorigen
Raume und Parkflachen errichtet. Daran anschlieBend wird die bisher 6ffentliche Spielflache in eine
private Spiel- und Zeltflache umgewandelt.

SO 1 Jugendeinrichtung mit Spiel- und Zeltflache ca. 2200 m?

G) Einordnung in die Landschaft

Die Beeintrachtigung gegentber den Aisch-Wiesen ist moglichst gering zu halten. Daher soll am
Gebéude eine Fassadenbegrinung erfolgen und das gesamte Grundstiick ist soweit méglich zu
durchgranen.
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1. Anderung Bebauungsplan Am Langgraben mit Grinordnungsplan Stand: 24.04.2001

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§1 Geltungsbereich

Die Anderungen beziehen sich auf den nordlichen Bereich des Bebauungsplanes auf das Grundstiick
mit der derzeitigen Flurnummer 285/ 21 und den FuRweg Nainsdorf in Richtung Ortskern Adelsdorf,
gemag beiliegendem Plan.

§ 2 Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Sondergebiet (SO) im Sinne des § 8 BauNVO festgesetzt.
S0 1 Jugendeinrichtung mit Spiel- und Zeltfiache

§ 3 MaR der baulichen Nutzung

Es gelten nach § 17, Abs. 1 BauNVO folgende Hochstwerte:
GRZ (Grundflachenzahl): 0,6
GFZ (GeschofR¥fiachenzahi): 0,5

§ 4 Bauweise und Vollgeschosse

Im geplanten Sondergebiet gilt folgende Bauweise:
max. Traufhéhe tber Gelénde: 12,0m
Vollgeschosse (max.): [}

Dachneigung (max.): 15°

Mindestens 30% der Dachflache sind zu begriinen.

§ 5 Nicht aberbaubare und unbebaute Flichen
Alle nicht bebauten oder nicht Gberbaubaren Flachen sind ausreichend zu begriinen und zu
bepflanzen. Die Bodenversiegelung ist auf ein MindestmaR zu begrenzen.

§ 6 Abwasserentsorgung
Niederschiagswasser ist soweit als moglich auf dem Grundstiick zu versickern.
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1. Anderung Bebauungsplan Am Langgraben mit Grinordnungsplan Stand: 24.04.2001
ERLAUTERUNG ZUR 1. ANDERUNG DES GRUNORDNUNGSPLANES

A) Landschaftspflegerische MaRnahmen

1. Orisrandbegrinung
Entlang des FuR- und Radweges ist eine Strauchbepflanzung vorzusehen, die das Gewerbegebiet

abschlieit und das Landschaftsbild von Seiten der Aisch-Wiesen aufwertet. Hierfir sollte die gesamte
Granfiache nordlich der Hochstadter Strale genutzt werden.

B) Festsetzungen des Grlinordnungsplanes

1. Flédchen nach § 9 (1) 25a BauGB — Pflanzgebot im 6ffentlichen Bereich
Offentliche Flache nérdlich der Hochstadter Strae und des FuBR- und Radweges.

Pflanzarten:  Einheimische, standortgerechte Laubgehdize
BaumgréBe:  Hochstdmme mit durchgehendem Leittrieb, 4 x v,
mit Ballen, Stammumfang 20 ~ 25cm in 1m Stammhohe gemessen. Pflanzung in
Reihen, Abstand in der Reihe 20 m.
Strauchgrée: 2 x v, 60 — 100 cm, im 1-m-Raster gepflanzt, mindestens in drei Reihen.
Geholzarten:  Einheimische, standortgerechte Geholze

2. Fldchen nach § 9 (1) BauGB — fur Grundsticksbegriinungen innerhalb privater Parzellen

Mindestens 30 % der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Grinflachen anzulegen.
Mindestens 30 % der nicht berbaubaren Grundstiicksflache sind mit standortgerechten Baumen und
Strauchern zu bepflanzen.

C) Berechnung des Ausgleichsfldchenbedarfes

1. Einstufung des Plangebietes vor der Bebauung

Bei dem betroffenen Grundstiick handelt es sich um ein aufgelassenes StraRenstiick aus der alten
StraBenfiihrung der B470 nebst Stralenbegleitgron. Die Flache war bisher als Spielflache und
Skatebordanlage im Granordnungsplan ausgewiesen.

bisheriger Zustand/ Nutzung Flache Einstufung der Fldchen

versiegelte Fl&che (Strale) ca. 900 m? Kategorie | unterer Wert
StralRenbegleitgran/ Spielwiese ca. 1300 m? Kategorie | oberer Wert
Gesamtflache ca. 2200 m?

2. Einstufung des Gebietes entsprechend der Planung

Dem zu bewertenden Grundsttick ist eine Grundfiachenzahl (GRZ) von 0,6 zugeordnet.
Dieser Wert liegt tiber 0,35. Somit ist von einer Flche mit hohem Versiegelungs-, bzw. Nutzungsgrad
(Typ A) auszugehen.

3. Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsfidchen

Das Grundstuick wird nach seinem bisherigen Zustand in Kategorie | eingestuft. Die geplante Nutzung
fohrt die Flache einem hohen Versiegelungs-, bzw. Nutzungsgrad nach dem Typ A zu.
Daraus ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 0,3 bis 0,6.

Folgende MaRinahmen zur Vermeidung der Beeintrachtigung von Natur und Landschatt sind geplant;

- Die Bebauung erfolgt zum GroRteil auf Hhe des bestehenden Waldchens (Festlegung durch
Baugrenze), so daB die Ortsrandbegriinung und das Sichtbild von den Aisch-Wiesen
weitestgehend erhalten bleiben.

- Das Niederschlagswasser von versiegelten Spielflachen wird oberflachenversickert.

-  Die Versiegelung durch FuRwege und Parkflachen wird auf ein Minimum reduziert.

- Die gesamte Baumallnahme erhalt eine Fassadenbegriinung.

- Mindestens 30% des Daches werden begriint.

(siehe auch textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes).
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1. Anderung Bebauungsplan Am Langgraben mit Grinordnungsplan

Stand: 24.04.2001

Auf Grund der umfassenden VermeidungsmaBnahmen wird ein Kompensationsfaktor von 0,3 gewéhlit.

Die GRZ 0,6 ermdglicht eine Gundsticksversiegelung von ca. 1300 m2. Darin enthalten sind
versiegelte Spielflachen, Wege, Parkflachen, sowie die Zufahrten.

geplante Nutzung Fldche Einstufung der Fldchen
versiegelte Flache (max. nach GRZ) ca. 1300 m? Kategorie | unterer Wert
Spielwiese ca. 600 m? Kategorie | oberer Wert
Hecken- und Baumpflanzungen ca. 300 m? Kategorie Il unterer Wert
Gesamtflache ca. 2200 m?

geplante Nutzung versiegelte Flédche Grinfidchen
bisher 900 m? | 1300 m? |
geplant 1300 m* Al

Wiese 600 m* Al
Hecken- und Baumpflanzungen 300m* All
F&achenbilanz + 400 m? -400 m?

Es werden zusétzlich bis zu 400 m* Flache versiegelt (Kategorie | unterer Wert) — die vorhandene
Grinflache der Kategorie | oberer Wert wird dabei um diese Flache verringert.

(Versiegelte Flache x Kompensationsfaktor).

4. Ausgleich auf dem Baugrundstick

Nach der obigen Einstufung missen daher mind. 120 m? Flache 6kologisch aufgewertet werden.

Neben den geplanten MaRnahmen (sieche Punkt 3) werden auf dem Grundstiick eine Hecke zur
Strallenseite, sowie heimische Baume und Straucher gepflanzt. Dafir sind mindestens 30% der nicht

bebaubaren Grundsticksflache vorzusehen.

Dies bedeutet, daR etwa 300 m* des StralRenbegleitgrins (Kategorie | oberer Wert) zur Kategorie Ii

unterer (langfristig oberer) Wert aufgewertet werden.

Somit wird der notwendige Kompensationsbedarf von 120 m? mehr als ausgeglichen.

Die MaRnahmen haben zeitnah nach Abschluf} der BaumaRnahme zu erfolgen.
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