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1 PLANUNGSGRUNDLAGEN

1.1 Anlass der Planung

Mit der Einbeziehungssafzung regelt die Gemeinde fUr unbebaute FlGchen im AuBenbereich die
planungsrechtliche Situation in der Regel grundlegend neu. Bei Vorliegen der Voraussetzungen werden
einzelne noch unbebaute Grundsticke oder Teile von GrundstUcken in unmittelbarer Ndhe des im
Zusammenhang bebauten Orsteils dem unbeplanten Innenbereich zugeschlagen. Sie sind jetzt als
Baugrundstucke zu werten und kénnen nach § 34 BauGB entsprechend der baulichen Nutzung der
umgebenden Bebauung und den mdéglicherweise vorhandenen Festsetzungen der entsprechenden
Satzung bebaut werden. Damit sorgt die Gemeinde ohne die DurchfUhrung eines in der Regel wesentlich
komplizierteren und insbesondere kostenaufwendigeren Bebauungsplanverfahrens flr eine lokale
Baulandbereitstellung.

Die Einbeziehungssatzung umfasst aufgrund des ungleichmdRigen FlGchenzuschnitts des Grundstuckes
eine TeilflGche von ca. 1.195 m? der Fl. Nr. 664, Gemarkung Aisch im Ortsteil Nainsdorf. Die
verkehrstechnische ErschlieBung, sowie die Ver- und Entsorgung, ist Uber eine bestehende Zufahrt auf dem
Grundstuck gesichert, die verldngert wird.

Nainsdorf ist einer von 9 Ortsteilen der Gemeinde Adelsdorf und liegt im Landkreis Erlangen-HOchstadt, im
Regierungsberzirk Mittelfranken und im Bundeslands Bayern liegt. Der Gemeindeteil wurde zusammen mit
der Gemeinde Weppersdorf im Jahr 1972 in die Gemeinde Adelsdorf eingegliedert. Der Ortsteil hat seinen
Charme als kleine Ortschaft mit einer starken Verbundenheit der Bewohner bewahrt. Die Dorfgemeinschaft
ist Spiegelbild des Zusammengehdorigkeitsgefuhls in dem kleinen Ort.

Durch die Einbeziehungssafzung soll den nachwachsenden Generationen einer ortsansassigen Familie
Bauland auf einer eigenen, freien Grundsticksfldche zur VerflUgung gestellt werden. Die Gemeinde
Adelsdorf méchte mit derartigen Einbeziehungssatzungen insbesondere einer Abwanderung junger
einheimischer Familien entgegenwirken. Dadurch erhofft man sich aulBerdem, das besondere
Dorfgemeinschaftsgeflhl langfristig zu erhalten.

Die Grundstuckseigentumer haben 2024 bereits eine Bauvoranfrage beim Landratsamt eingereicht, um
die bauplanungsrechtliche Zul@ssigkeit inres Vorhabens (Bau eines Einfamilienhauses mit Garage) zu
prufen. Das Landratsamt kam zu der Erkenntnis, dass sich die Teilfldche des Grundstucks im AuBenbereich
und innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Aisch befindet. Die Bauvoranfrage wurde
zurickgenommen, da nach Ruckmeldung der Behdrden, eine Bebauung den Belangen des
Hochwasserschutzes widerspricht bzw. diese gefdhrdet. Des Weiteren wlrde eine Bebauung ,in zweiter
Reihe" zu einer ungeordneten stadtelbaulichen Entwicklung fuhren.

Die Gemeinde hat im Bau- und Umweltausschuss jedoch die Grundsatzentscheidung getroffen, die
Bebauung des im Fldchennufzungsplan bereits lange als Baufldche dargestellten Teilgrundstickes zu
unterstutzen. Voraussetzung hierflr ist die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung sowie die Einholung einer
Ausnahme zur Bebauung im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Aufgrund neuer Berechnungen der
Hochwassergefahrenflachen fur ein hundertjghriges Hochwasser durch das WWA Numberg ist eine
Ausnahmegenehmigung jedoch nicht mehr erforderlich. Mit der Planung besteht seitens der Behoérden
aus wasserrechilicher Sicht EinverstGndnis, wie den weiteren Ausfuhrungen in der Begrindung zu
entnehmen ist.

7:\242955_H_DIV_EinbezSatz_Nainsdorf_ADD_Drummen05_Bauleitplanung\03_Endfassung\01_242955_ADD_EinbSatz_FI. Nr. 664_Nainsdorf_Begr_20250122_final.docx Seite 3 von 20



VALENTIN MAIER
E BAUINGENIEURE AG

[ ]
BB BAUWERK BRAUCHT INGENIEURWERK ®

GEMEINDE ADELSDORF, ORTSTEIL NAINSDORF
EINBEZIEHUNGSSATZUNG FLURNUMMER 664 (TF), GEMARKUNG AISCH

BEGRUNDUNG

Drohnenaufnahme mit Markierung Geltungsbereich (rot) und Flurstick (VMB AG, Stand 03.06.2024)

Mit der Erstellung der Planungsunterlagen wurde das Buro Valentin Maier Bauingenieure AG aus Hochstadt
an der Aisch beauftragt. Berechnungen zum naturschutzfachlichen Ausgleich, sowie die Ermittlung und
Prafung der Umweltbelange des § 1 Abs. 6 BauGB und die Grinordnung wurden von Landschaftsarchitektin
Kathrin NiBlein aus Hochstaadt a. d. A. erstellt.

1.2 Geltungsbereich, Flachenbilanz

Der Planungsbereich liegt im Sudwesten von Nainsdorf. Der Ortsteil der Gemeinde Adelsdorf liegt
sudwestlich des Hauptortes und grenzt direkt an das Stadtgebiet Hochstadt a. d. A. an. Getrennt werden
die beiden Gemeinden durch die Aisch.

Der Geltungsbereich umfasst eine Fldche von ca. 1.195 m2. Die KompensationsmaBnahmen werden auf
einer Fldche von ca. 235 m? innerhalb des Geltungsbereiches umgesetzt.

Von der Planung betroffen sind folgende Flursticke (Gemarkung Aisch):

Teilweise betroffen: 664 1.195 m2

Die Fldchen unterteilen sich zukunftig in folgende Teilfldchen:

BauflGche 632 m?
Granflaehe, Eingrinung 119 m?
Grunflache, Ausgleich 235 m?
Zufahrt/ Verkehrsfldche 208 m?
GELTUNGSBEREICH 1.195 m?
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1.3 Bedarfsnachweis

In Nainsdorf befinden sich noch mehrere im FiGchennutzungsplan als gemischte Bauflachen dargestelite
unbebaute Fldchen. Diese werden im Rahmen der Fortschreibung des Fldchennutzungsplanes als
Freifldchen bewertet und bei der Bedarfsermittiung entsprechend als Potenzialfldchen berucksichtigt. Das
Ergebnis der Bedarfsermittlung zeigt, dass die Gemeinde einen gewissen Bedarf an neuen Baufldchen
aufweist. Dennoch sind Innenentwicklungspotenziale vorrangig zu nutzen, bevor neue Baufldchen im
AuBenbereich ausgewiesen werden. Vor der Ausweisung neuer Baufldchen im Fldchennutzungsplan sind
aulBerdem bereits dargestellte, jedoch bisher unbebaute Grundstlcke, zu nutzen und zu bebauen.

-

] }B Plan vorhanden

Kiarstellungssatzung

- Baulicke Wohnen
7% Wohnpotenzial B-Plan / FNP
- Leerstand Wohnen
B nachverdichiung
Unternutzung Wohnen
(5 Baulicke Gewerbe
Gewerbepotenzial B-Plan / FNP

7 Leerstand Gewerbe

Unternutzung Gewerbe

Mischpotenzial laut B-Pian / FNP

Potenzialflachenkartierung Nainsdorf, eigene Erhebung Biiro Weaner Stadtplanung -unmaBstablich, Stand: Dezember 2021

Zu den unbebauten, im Fldchennutzungsplan bereits dargesteliten Grundsticken in Nainsdorf zahit zum
einen eine Fldche im Nordosten, die sich allerdings in Privatbesitz befindet und durch ihren
Fldchenzuschnitt und den einzuhaltenden Abstand zum angrenzenden Wald fUr eine Bebauung nur
bedingt geeignet ist. Am stdlichen Ortsrand befinden sich ebenfalls unbebaute gemischte Baufldchen
(oben als ,Gewerbefldchenpotenzial B-Plan/FNP* gekennzeichnet). Zwei dieser Grundstiicke liegen direkt
an ErschlieBungsstraBen und eignen sich deshalb besonders flr eine Bebbauung. Sie befinden sich jedoch
ebenfalls in Privatbesitz und werden derzeit als Ackerfldchen genutzt. Hier ist kurzfristig nicht mit einer
Bebauung zu rechnen.

Auch am sudwestlichen Ortsrand befinden sich unbebaute, gemischte Baufldchen. Eines der beiden
Hinterliegergrundsticke soll nun im Rahmen dieser Einbeziehungssatzung in den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil einbezogen werden. Hierdurch kann eine im Fldchennutzungsplan bereits dargestelite
Baufldche zuklnftig bebaut und genutzt werden, ohne hierfr neue Baufléchen im AulBenbereich
ausweisen zu mussen. Die Gemeinde hatte die Nachverdichtung auf dieser Fldche bereits im
Fldchennutzungsplan 2002 als Ziel und begrilt den jetzt vorhandenen Bauwunsch einer einheimischen
Familie.

Wie bereits beschrieben, stehen derzeit keine weiteren Baufldchen in dem Orsteil fUr eine Bebauung zur
Verfugung. Darlber hinaus ist Nainsdorf durch verschiedene Randbedingungen in seiner baulichen
Entwicklung eingeschrénkt. Im Norden ist der Ort durch dichten Bewuchs bereits abgerundet, dartber
hinaus soll ein Zusammenwachsen mit dem Hauptort Adelsdorf hier vermieden werden. Im Osten befindet
sich Wald, im Westen grenzt die Aisch nahezu direkt an die bestehenden Baufldchen an. Aufgrund des
Uberschwemmungsgebietes der Aisch wurde im Stden vor mehr als 50 Jahren ein Damm aufgeschttet,
der die Bewohner bei Hochwasser vor Uberschwemmungen schiitzt. Eine Uberbauung Gber den Damm
hinaus sollte nicht erfolgen.
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2 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

2.1.1  Entwicklung aus dem Fidchennutzungsplan

FUr den Bereich der Einbeziehungssatzung gilt derzeit noch der Flichennutzungsplan aus dem Jahr 2002.
Anderungen ergaben sich seither im Ortsteil Nainsdorf nicht. Die Gemeinde hat 2024 das Verfahren der
Teilfortschreibung des Fldchennutzungsplanes zu Ende gebracht. FUr den Orsteil Nainsdorf waren hier
hinsichtlich der Darstellung der Art der baulichen Nutzung keine Anderungen geplant. Es werden weder
neue Baufldchen dargestellt noch bisher ausgewiesene Fldchen zurickgenommen.

Im aktuell rechtskraftigen Fldchennutzungsplan ist die Uberplante Fldche als gemischte Baufldche
dargestelit. Da gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB Bauleitpldne aus dem Fldchennutzungsplan zu entwickeln
sind, mochte die Gemeinde Bauvorhaben innerhalb freier Baufldchen unterstitzen. Dies ist hier der Fall,
auch weil die geplante Wohnnutzung innerhallbb gemischter Baufldchen zuldssig ist.

Im Rahmen der Fortschreibung des Fldchennufzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan (2024) wird
die gemischte Baufldche zusatzlich als Baufldche mit siedlungsstruktureller Bedeutung dargestellt,

-
by Y

Gultiger FNP von 2002

2.1.2 Interkommunales Abstimmungsgebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB

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

Gegenuber welchen Nachbargemeinden diese Abstimmungspflicht besteht, richtet sich nicht nach den
unmittelbaren Angrenzern der Gemeinden, sondern nach den Inhalten der betreffenden Planung und inrer
konkreten Auswirkungen, da es fur den Nachbarbegriff im planungsrechtlichen Sinne nicht auf das
unmittelbare Angrenzen ankommt, sondern auf den Bereich der planungsrechtlichen Auswirkungen des
Vorhabens. Die Pflicht, die Bauleitplanung auf die Belange anderer Gemeinden abzustimmen, kann damit
je nach den Umstdnden des Einzelfalls auch weiter entfemt liegende Gemeinden erfassen. Bei der
Berufung auf § 2 Abs. 2 BauGB sind in diesem Sinne benachbarte Gemeinden jedoch ausschliellich auf
die .Verteidigung® ihrer stadtebaulich ausgerichteten kommunalen Planungshoheit gegenuber
potenziellen, durch die vorliegende Planung der Gemeinde Adelsdorf ausgeldsten BeeintrGchtigungen
beschrdnkt. Unmittelbare, konkrete Auswirkungen bzw. Beeintrachtigungen gewichtiger Art liegen dann bei
einer von der vorliegenden Planung betroffenen Nachbargemeinde vor, wenn diese in ihren Moglichkeiten
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eingeschrankt wird, die eigene stadtebauliche Entwicklung und Ordnung noch eigenverantwortlich lenken
zu kénnen.

Vor diesem Hintergrund ist festzustellen:

Keine der an das Gemeindegebiet angrenzenden, benachbarten Kommunen (H6chstadt a. d. A,
Hallerndorf, Heroldsbach, Hemhofen, Réftenbach, HeRdorf, Gremsdorf) wird durch die vorliegende
Planung in ihrer durch die Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktion beeintrdchtigt.

2.1.3 Uberpriifung von Schutzgebieten

Hochwasserschutz

Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet der Aisch Hochwassergefahrenfldche HQextrem

Die Baufléche befindet sich innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Aisch. Die
dargestellten Hochwassergefahrenfldchen zeigen, dass das GrundstUck bei einem HQextrem (s.0.)
Uberlagert werden, jedoch nicht beim Falle eines HQ100 (s.u.). Um Uberschwemmungen der bebauten
Grundstucke zu vermeiden, wurde bereits vor schatzungsweise Uber 50 Jahren ein Damm entlang des
sudlichen Ortsrandes aufgeschuttet. Beim letzten groBen Hochwasser im Bereich der Aisch 2021 wurde
zum Zeitpunkt des H6chststandes ein Luftbild von Nainsdorf aufgenommen, auf dem ersichtlich ist, dass
der Damm hier Wasser zurGckhalt. Das Luftbild stimmt nahezu mit den HQ100-FIdchen Uberein.

Hochwasser Aisch Juli 2021 Luftbildaufnahme Nainsdorf
(BayernAflas, Historische Hochwasserereignisse)

Hochwassergefahrenfidche H100

Aufgrund der immer aktueller werdenden Thematik von Hochwasser und Uberflutungen wurde bei der
Bauleitplanung auch die Arbeitshilfe ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung™ des
Bayerischen Staatsministeriums fur Umwelt und Verbraucherschutz berucksichtigt.
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Wie bereits beschrieben, befindet sich die zukunftige Baufldche, wie der gesamte westliche Teil von
Nainsdorf, innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Aisch. Dieses wurde 2000 ermittelt
und 2007 festgesetzt. Grundlage der festgesetzten Grenzen waren die damals ermittelten Grenzen der
Hochwassergefanrenfldchen HQ100. Es ist jedoch festzustellen, dass diese 2014 vom WWA neu ermittelt
wurden. Dabei ist eindeutig zu erkennen, dass die Uberplante Teilfldche bei einem 100-jGhrigen
Hochwasser nicht mehr Uberschwemmt wird. Grund hierfUr ist vor allem der Damm entlang des stdlichen
Ortsrandes, der ebendiesen Zweck erfUllen und die ndrdlich gelegenen Grundstiicke vor
Uberschwemmungen schiitzen soll. Dies ist auch in der Luffaufnahme von 2021 erkennboar.

Die geplante Baufléche wird demnach nur durch die Hochwassergefahrenfldchen HQextrem Uberlagert,
die fur derartige Bauvorhaben jedoch nicht maBgeblich sind. Dennoch ist festzustellen, dass Wasser im
1000-jéhrigen Hochwasserfall auch von Nordwesten, Uber die Offentlichen Verkehrsfldchen, auf die
Baufldchen gelangen kann. Dies ist bei einem 100-j@hrigen Hochwasser nicht der Fall, wie die Darstellung
der Hochwassergefahrenflachen HQ100 zeigt. Die Grenze der dargestelliten Gefahrenfldche entspricht
ziemlich genau der Grenze, bis zu der das Hochwasser 2021 gelangt ist. Hier wurden an der
entsprechenden Stelle  (Kreuzungsbereich OrtsstraBe/  Flurbereinigungsweg/ Zufahrt  Bricke bzw.
Verldngerung der westlichen Grundsticksgrenze Fl. Nr. 664/1) zusatzlich Sandsdcke aufgebaut, diese
wurden jedoch vom Hochwasser nicht berthrt,

Eine Bebauung der Fldche entsprechend der Einbeziehungssafzung wird nach Prifung durch das
PlanungsblUro auch seitens der Gemeinde aus den oben genannten Gruinden (historische Ereignisse,
vorhandene Topografie, Aktualitat des festgesetzten Uberschwernmungsgebietes) fur vertretbar bewertet,
Es solite vielmehr darauf hingewirkt werden, die festgesetzten Grenzen des Uberschwemmungsgebietes zu
aktualisieren. Nach Abstimmung der eingegangenen Stellungnahme des WWA Nurnberg mit den
Behdrden, besteht mit der Planung aus wasserrechtlicher Sicht Einverst@ndnis. .Der geplante Umriss der
Einbeziehungssafzung liegt im 60-Meter-Bereich der Aisch, sowie innerhalb des festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes der Aisch, was eine Ausnahmegenehmigung nach § 78 Abs. 2 WHG
erforderlich machen wurde. Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Aisch stammt jedoch aus
dem Johr 2007, eine mittlerweile durchgefihrte Neuberechnung und Aktuadlisierung des
Uberschwemmungsgebietes zeigte, dass die Uberplanten Fldchen nicht mehr innerhalb des
Uberschwemmungsgebietes zu liegen kommen." (Stellungnahme WWA zum Planstand der Fr. Beteiligung)

Es ist auBerdem zu berlcksichtigen, dass erst vor wenigen Jahren ein Einfamilienhaus auf dem westlichen
Nachbargrundstuck erichtet wurde, das sich ndher an der Aisch und ebenfalls innerhalb des
Uberschwemmungsgebietes befindet. Einer Bebauung wurde hier im Rahmen eines Bauantrages
zugestimmit.

Im Rahmen des Bauantrages ist eine Ausnahmegenehmigung nach § 78 Abs. 2 WHG einzuholen.
Aufgrund der oben aufgefuhrten Erlduterungen kdnnen die Erfolgsaussichten allerdings positiv eingeschatzt
werden,

Auch bei einer begrindeten Lage der Baufldche innerhalb des festgesetzten Uberschwernmungsgebietes
kann die zustdndige Behdrde unter bestimmten Bedingungen einer Ausnahmegenehmigung zustimmen.
Dem Ermessen sind hier jedoch sehr hohe Grenzen gesetzt. Die Ausweisung neuer Baugebiete in
festgesetzten und vorléufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten soll duBert restriktiv vorgenommen
werden. Voraussetzung fur die ausnahmsweise Zulassung ist der Nachweis folgender neun Bedingungen:

1. Es bestehen keine anderen Moglichkeiten der Siedlungsentwicklung

2. Das neu auszuweisende Gebiet muss unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet angrenzen

3. Eine Gefdhrdung von Leben und Gesundheit darf nicht zu erwarten sein

4. Der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstandes durfen sich nicht nachteilig verdndern

5. Die HochwasserrUckhaltung darf nicht oder nur unwesentlich beeintréchtigt werden und der Verlust von
verloren gehendem Ruckhalteraurm muss umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen werden
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6. Der bestehende Hochwasserschuiz darf nicht beeintrachtigt werden

7. Es darf zu keinen nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger kommen
8. Die Belange der Hochwasservorsorge mussen Beachtung finden

9. Das Bauvorhaben ist so zu errichten, dass keine baulichen Schdden zu erwarten sind

Um eine eingehende Beurteilung der Zulassungsvoraussetzungen vornehmen zu kénnen, sind dem
Landratsamt umfangreiche Anfragsunterlagen vorzulegen.

Die weiteren kumulativen Bedingungen sind in einem ausfUhrlichen und umfassenden hydraulischen
Gutachten (Wasserspiegelberechnung, Hochwassersimulation, Berechnung des Retentionsverlustes,
Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger, Beachtung der Hochwasservorsorge und Umsetzung einer
hochwasserangepassten Bauweise) vom Vorhabenstrdger nachzuweisen. Der Antrag fur eine
Ausnahmegenehmigung mit hydraulischem Gutachten kann erst bei Vorliegen konkreter Planungen erstellt
werden, um dort den tafsachlich geplanten Eingriff bertcksichtigen zu konnen.

Wie jedoch bereits beschrieben, wird aufgrund der Aktualitdt der Hochwassergefahrenfldchen HQ100
generell empfohlen, die Grenzen des Uberschwemmungsgebietes hierauf abzustimmen. Eine
Ausnahmegenehmigung wdére somit nicht erforderlich, da die Baufldchen dann nicht innerhallb der
Grenzen des Uberschwemmungsgebietes liegen. Dem wurde seitens des Wasserwirtlschaftsamtes im
Rahmen der Stellungnahme zur Frihzeitigen Beteiligung sowie einer Abstimmung mit dem Umweltamt
(Landratsamt Erlangen — Hochstadt) auch zugestimmt,

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass die neuen Bauflichen an das Uberschwemmungsgebiet
(HQ 100) der Aisch grenzen und es groBere Hochwasserereignisse (HQ extrem) gebben kann als das in den
Uberschwemmungsgebietskarten dargestelite hundertjéhriche Ereignis. Diese kénnen fir groBe Schaden
infolge Uberflutungen sorgen. Die rechnerisch ermittelfe  Hochwasserlinie betragt bei  einem
Hochwasserereignis mit etwa 100-jahrlicher Haufigkeit ca. 265,15 m U. NN.

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Planbereich Uberflutungen auftreten. Um Schaden zu
vermeiden, sind bauliche VorsorgemaBnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberfldchlich
abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhdhe von mind. 25 cm
Uber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangsturen sollten wasserdicht
und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtsch&chten, ausgefuhrt werden. Ferner empfehlen wir die die
geplanten Bauwerke ohne Kellergeschoss bzw. die Ausbildung der Keller als dichte Wannen vorzunehmen.

In diesem Zusammenhang wird auf die SchutzmalBnahmen bei Starkregenereignissen gemdal der
BUrgerbroschure ,Leitffaden Starkregen — Objekischutz und bauliche Vorsorge"™ hingewiesen. Die
Hochwasserschutzfibel — Objektschutz und bauliche Vorsorge (Stand: Februar 2022)" des Bundes® ist
auBerdem zu beachten.

Durch die neuen Baugrundstiicke kdnnen Entwdsserungsanlagen (Drainagesammiler, Grében usw.) der
oberhalb gelegenen Fldchen verlaufen. Ggof. sind diese Entwdsserungsanlagen so umzubauen, dass inre
Funkfion erhalten bleibt und das Oberfldchenwasser sowie das Grundwasser schadlos weiter- bzw.
abgeleitet werden kann um Schdden an Gebduden und Anlagen sowie Staundsse in den oberhalb
liegenden Grundstucken zu vermeiden.
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Trinkwasserschutzgebiete und Wasserversorgung
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In der ndheren Umgebung befinden sich weder festgesetzte Trinkwassergebiete noch Vorbehaltsgebiete
fr die Trinkwasserversorgung. Das Trinkwasserschutzgebiet ,Heroldsbacher Gruppe TB VI und VII" liegt ca.
3 km &stlich, das Trinkwasserschutzgebiet ,Adelsdorf* ca. 2 km norddstlich von Nainsdorf. Im Bereich um
Weppersdorf befindet sich ein Vorranggebiet fUr Wasserversorgung. Beeintrdchtigungen der Schutzgebiete
sind durch die Planung nicht zu erwarten.

Naturschutzfachliche Randbedingungen
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Schutzgebiete, Biotope und Okoficichen aus den Karten Planen und Bauen ,Regionalplanung” und
Umwelt ,Natur® im BayernAtfias

Der Geltungsbereich grenzt an den Nahbereich der Aisch an, der im Regionalplan sowohl ein Regionaler
Grunzug als auch als Vorranggebiet fur Hochwasserschutz dargestellt ist. Beide Schutzgebiete Uberlagern
das betroffene Grundstuck allerdings nicht. Gegenseitige Beeintrdchtigungen sind nicht zu erwarten.

DarUber hinaus ist die Aisch zwischen Medbach und dem Ortsteil Aisch als Biotop, Hauptbiotoptyp
Gewdsser-Begleitgehdlze (85 %) kartiert, Zum Biotop ist jedoch ein ausreichender Abstand vorhanden,
sodass auch hier nicht mit Beeintrdchtigungen zu rechnen ist.

Altlasten
Altlasten im Bereich Geltungsbereich oder dem ndheren Umfeld sind nicht bekannt,

Denkmaldaten
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SUdlich und suddstich von Nainsdorf sind grolke
Bodendenkmdler kartiert. Es handelt sich hierbei um eine
Schanzanlage der frihen Neuzeit (D-5-6231-0013) und
eine Freilandstation des Mesolithikums und eine Siedlung
des Neolithikums (D-5-6231-0026).

Nainsdarf

A

Der Ort Naindorf selbst liegt an einer enemaligen Furt Gber
die Aisch und wurde als ,Newanesdorf* 1165 erstmals
urkundlich erwdhnt. Aufgrund der Namensbildung
(slawischer Personenname Nevan) handelt es sich evitl.
um eine lol’rere. slowenzelfllche Grupdung (8-10. Jh.). Denkmaldaten (Baudenkma,
Daher  sind ) im  Plangebiet ) b|sherl unerkannte Bodendenkmal, Ensemble);
Bodendenkmdler der Vor- und Frihgeschichte und des BayernAtias 06/2024
Mittelalters zu vermuten.

H“"Zdu;t
ker

\
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Bodendenkmdler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Im Bereich
von Bodendenkmdlem sowie in Bereichen, wo Bodendenkmdler zu vermuten sind, bedurfen
Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemd Art. 7 Abs. 1 BayDSchG. Mit dem Hinweis
auf die Meldepflicht gem. Art. 8 BayDSchG sind daher die Belaonge der Bodendenkmalpflege nicht
ausreichend berucksichtigt. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne
insbesondere die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sowie die erhaltenswerten
Ortsteile, StraBen und Platze von geschichilicher, kunstlerischer oder stddtebaulicher Bedeutung zu
perlcksichtigen. Gem. Art. 3 BayDSchG nehmen Gemeinden, vor allem im Rahmen der Bauleitplanung
auf die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, angemessen Rucksicht. Art. 83, Abs. 1 BV
gilt entsprechend.

Es gqil: Fur Bodeneingiffe jeglicher Ar im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustGndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist. Im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens wird das BLfD die fachlichen Belange der Bodendenkmalpflege formulieren.

Folgende Hinweise sind auerdem zu berucksichtigen:

e Im Falle einer Eraubniserteilung Uberpraft das BLfD nach vorheriger Abstimmung die
Denkmalvermutung durch eine archdologisch qualifizierte Voruntersuchung bzw. eine qudlifizierte
Begleitung des Oberbodenabtrags fur private Vorhabentréger, die die Voraussetzungen des § 13 BGB
(Verbrauchereigenschaft) erfullen, sowie fur Kommunen. Informationen hierzu finden Sie unter:
200526 blfd_denkmalvermutung_flyer.pdf (oayern.de)

e Sollte nach Abwagung aller Belange keine Moglichkeit bestehen, Bodeneingriffe durch Umplanung
vollsténdig oder in grolRen Teilen zu vermeiden, muss im Anschluss an die Denkmailfeststellung durch
das BLfD eine vorherige wissenschaftliche Untersuchung, Bergung und Dokumentation (d. h.
Ausgrabung) im Auftrag der Vorhabentréger durchgefuhrt werden. Zur Kostentragung verweisen wird
auf Art. 7 Abs. 1 Safz 2 BayDSchG in der Fassung vom 23.06.2023.

e Archdologische Ausgrabungen kdnnen abhdngig von Art und Umfang der Bodendenkmdler einen
erheblichen Umfang annehmen und mussen frihzeitig geplant werden. Hierbei sind Vor- und
Nachbereitung aller erforderlichen wissenschaftichen Untersuchungen zu berdcksichtigen. Die
aktuellen fachlichen Grundlogen far Durchfuhrung und Dokumentatfion  archdologischer
Ausgrabungen finden Sie unter: https://www.blfd.bayerm.de/mam/information_und_service/
fachanwender/dokuvorgaben_april_2020.pdf
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3 DARSTELLUNG DES INNENBEREICHS

Drohnenaufnahme von Nainsdorf [VMB AG; Stand 06/24]

In dem Ortsteil wurden bisher keine Bauleitplane aufgestelit. Der gesamte Ort ist geprégt von ehemaligen
landwirtschaftichen Anwesen und einzelnen Wohnhdusern, hdufig Mehrgenerationenhduser. Aktive
Wirtschaftsstellen land- oder forstwirtschaftlicher Betriebe sind hier kaum mehr vorhanden. Derzeit sind in
Nainsdorf noch zwei landwirtschaftliche Betriebe ansdssig, die beide jedoch viehlos bewirtschaftet werden.
Am sudwestlichen Oristrand befindet sich von der Orismitte kommmend ein Einfamilienhaus. Daran
schlieBen in Richtung Westen zwei Anwesen mit Mehrgenerationenhaus, Scheunen und Anbauten
(ehemalige Dreiseitenhdfe) an. Am westlichen Ortsrand ist vor wenigen Jahren ein kleines Einfamilienhaus
enfstanden, das urspranglich auf Fl. Nr. 664 lag, inzwischen aber als eigenstandige Fl. Nr. 664/1 geteilt
wurde. Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung befindet sich innerhallb des Grundstucks 664 und
soll zukunftig, wie auch das westlich abgetrennte Grundstiick, von dem groen Flurstuck geteilt werden.
Die Teilung erfolgt unabhdngig von dem Bauleitplanverfahren.,

Die Gebdude in der unmitteloaren Umgebung weilen verschiedene Dachformen und -neigungen auf.
Auf den Scheunen sind Uberwiegend Sattelddcher mit steilen D&chern vorhanden. Die Haupt-/
Wohngebdude und kleineren Anbauten/ Nebengebdude weisen ebenfalls Saftelddcher auf, allerdings
weniger steile Dachneigungen. Das vor wenigen Jahren entstandene Einfamilienhaus auf dem
Nachbargrundstick wurde mit einem flachen Pultdach errichtet. Dieses wurde als bisher einziges Dach
eines Hauptgebdudes als Metalldach ausgefuhrt. Es handelt sich im sudwestlichen Teilbereich des
Ortsteiles um eine uneinheitliche Bebauung

Die Wohngebdude der Nachbarbebauungen sind als Mehrgenerationenhduser mit zwei Vollgeschossen
und zusdtzlichem Dachgeschoss errichtet worden. Die Gebdudehdhe betragt dabei ca. 10 m. Die
Scheunen sind durch ihr steiles Dach tiw. noch hdher, die weiteren Nebengebdude weisen Hohen von ca.
4 bis 7 m auf. Das neuere Wohngebdude im Westen ist ca. 4 m hoch.

Im gesamten Ortsteil sind Uberwiegend Gebdude im sogenannten, ,frankischen Baustil® zu finden, der zwar
aus baurechtlicher Sicht keine Bedeutung hat, jedoch aus kulturellen und gestalterischen Gesichtspunkten.
Dementsprechend sind sowohl auf Haupt- als auch auf Nebengebduden fast ausschlieBlich Sattelddcher,
teils mit steiler Dachneigung, vorzufinden. Nur Nebengebdude sind teilweise mit Flachdach bzw. flach
geneigtem Dach ausgestattet. Auch niedrige Kniestocke und Dacheindeckungen in dunklen Farben,
insbesondere naturrote Ziegeln oder Biberschwanzdeckungen definieren den frnkischen Baustil. Neben
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Dachgauben werden auch Solaranlagen auf den Dachern installiert. Die Fassaden sind ebenso in
Anlehnung an den frGnkischen Baustil mit ruhigem Putz in hellen Farben, insbesondere weid oder
Pastelltbne, versehen.

In der neuen Baufl@che ist die Errichtung eines Wohnhauses, sowie einer Garage geplant. Nérdlich, direkt
angrenzend, befinden sich kleine Nebenanlagen mit flachen Dachern sowie grékere Nebenanlagen mit
steileren Safteldéchern. Westlich angrenzend liegen gartnerisch genutzte Fidchen sowie anschlieBend ein
Einfamilienhaus mit Garage. Sudlich davon befindet sich eine flache, groBe Lagerhalle mit flachem
Satteldach. Die Art der Bebauung entspricht durch die vorhandenen Nufzungen und aufgrund der
vorhandenen Gebdude einem Dorfgebiet, wie auch im Fldchennutzungsplan durch die Darstellung als
gemischte Baufldche geplant. Dabei ist jedoch zu berlcksichtigen, dass inzwischen die Wohnnutzung,
insbesondere auf den Nachbargrundstlcken, aber auch im gesamten Ort, stark Uberwiegt. Land- und
Forstwirtschaftliche Nutzungen sind zwar weiternin vorhanden, jedoch sind diese in den vergangenen
Jahren, vor allem im Hauterwerb, stark zurickgegangen.

Weil die Baufldche wie oben beschrielben ausreichend durch den angrenzenden Bereich gepragt ist, wird
keine Art der baulichen Nutzung festgesetzt. At und MaB der baulichen Nufzung sind an die angrenzende
Bebauung anzugleichen. Unter Kapitel 5 werden aulRerdem Mindestfestsetzungen beschrieben, die zu
berlcksichtigen sind.

Auch wird die Einbeziehungssafzung somit aus dem bestehenden FlGchennutzungsplan entwickelt, der
hier eine Gemischte Baufldche darstellt. Aufgrund der zusatzlichen Kennzeichnung im Landschaftsplan
zum Fladchennutzungsplan als Fidche mit siedlungsstrukiureller Bedeutung ist auf eine dem Ortsbild
angepasste Bebauung zu achten.

Durch die vorliegende Einbeziehungssatzung soll auf einer Teilfldéche des Flurstlcks Nr. 135 die Erichtung
eines Einfamilienhauses mit Garage ermdglicht werden.

4 ERGANZENDE AUSSENBEREICHSFLACHEN

Die Bauflache ist bereits im Fl&dchennutzungsplan mit infegrietem Landschaftsplan der Gemeinde
Adelsdorf als gemischte Baufldche dargestellt und als Fldche mit siedlungsstrukiureller Bedeutung
gekennzeichnet, Der Geltungsbereich umfasst eine Fldche von ca. 1.195 m2,

Bestandssituation

Bisher wurde die Flache Uberwiegend als Wiese genutzt und regelmdalig gemant. Eine Teilfldche des
Geltungsbereiches stellt einen Nutzgarten dar, auBerdem wurde ein privater Pool errichtet, Auf der
Restfldche des Grundstlckes (auBerhalb der geplanten Baufldche) befindet sich im SUdwesten eine
ehemals landwirtschaftlich genutzte Lagerhalle sowie im Norden ein Dreiseitenhof, bestehend aus
Wohngebdude und Scheunen mit groBem Hof. Land- oder Forstwirtschaft werden derzeit nicht mehr aktiv
(gewerblich) betrieben. Die Freifldchen sowie Scheunen dienen der Lagerung von z.B. selbst erzeugtem
Brennholz, Kraftfahrzeugen und Maschinen.

Die betroffene Flache ist bereits seit vielen Jahren im Fldchennutzungsplan als Baufldche dargestellt, um
hier die Nachverdichtung voranzutreiben und auch die Nachfahren einheimischer Familien durch die
Verfugbarkeit von Baufldchen im Heimatort halten zu kbnnen. Wie in der Potenzialfldchenkartierung, aus
der vor kurzem zu Ende gebrachten Fidchennutzungsplanfortschreibung zu erkennen ist, ist in Nainsdorf nur
wenig Nachverdichtungspotenzial vorhanden.

Der Geltungsbereich ist aufgrund seiner Lage angrenzend an Wohn- und Nebengebdude durch die
bauliche Nutzung des direkt angrenzenden Bereiches gepragt. Dies geht auch aus Kapitel 3 hervor und ist
auf den Luftbildern zu erkennen.
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Eine ErschlieBung Uber das familieneigene Grundstuck Iasst sich zweckmdaBig und wirtschaftlich umsetzen.
Durch eine weitere Bebauung kdénnen die vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen in der
vorhandenen Verkehrsfldche effektiv genutzt werden.

Verkehrstechnische ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt Uber die Verldngerung einer bestehenden, im Mittel
ca. 3,00 m breiten Zufahrt. Diese ist bisher geschottert und dient der ErschlieBung des Grundstuckes
FI. Nr. 664/1, das sich ebenfalls im Familienbesitz befindet. Die Nutzung der Zuwegung ist hier
privatrechtlich geregelt.

Fur die Zufahrt zum neuen Baugrundstuck wird der Weg Uber Eck verldngert und hier auf 4,00 m verbreitert,
Nach Verlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen innerhalb der als private Verkehrsfldche festgelegten
StraBe, wird diese befestigt. Um die ErschlieBung zu sichern, wird die private Verkehrsfldche ab der
offentlichen Verkehrsfldche in den Geltungsbereich aufgenommen. Die Nutzung durch die zukunftig (nach
Teilung des Grundstucks) verschiedenen Grundstlcksbesitzer ist durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
privatrechtlich zu sichern. HierfUr wurde ebenfalls ein Planzeichen aufgenommen.

Ver- und Entsorgung

Da es sich um ein Hinterliegergrundstuck handelt, wurden zundchst zwei Moglichkeiten der technischen
ErschlieBung gepruft. Ein Anschluss samitlicher Ver- und Entsorgungsleitungen im Bereich des gepflasterten
Hofes der Fl. Nr. 664 und einen Leitungsverlauf durch die angrenzenden land- bzw. forstwirtschaftlichen
Gebdude wurde aus wirtschaftlichen, technischen und privatrechtlichen Griinden als wenig zweckmagig
bewertet,

Die ErschlieBung soll deshalb Uber die bereits bestehende und derzeit noch geschotterte Zufahrt entlang
der FI. Nr. 664/1 erfolgen. Diese wurde zur Sicherung der ErschlieBung auch in den Geltungsbereich
aufgenommen. Der Weg dient derzeit bereits der ErschlieBung des Einfamilienhauses auf Fl. Nr. 664/1, das
sich ebenfalls im Familienbesitz befindet, Aufgrund der Schotterung kénnen hier auch Ver- und
Entsorgungsleitungen ohne aufwdndige BaumaRnahmen verlegt werden.

Innerhalb der OrtsstraBe ist nahe der Zufahrt sowohl ein Schmutz- als auch Oberflachenwasserkanal
vorhanden. Der gesamte Ortsteil entwassert im Trennsystem. Auch der Anschluss an das Wasserleitungs-,
Telekommunikations- und Stromnetz ist hier moglich. Die Leitungen weisen noch freie Kapazitaten auf.

Das anfallende Oberfldchenwasser soll nach Méglichkeit auf dem Grundstuck zurlickgehalten und als
Brauchwasser genutzt bzw. versickert werden. Ziel ist es, eine oOrtliche Versickerung sicherzustellen. Sollite bei
den weiteren Planungen festgestellt werden, dass eine orliche Versickerung auf dem Baugrund nicht
moglich ist, ist die Entsorgung des Bauplatzes Uber den Oberfldchenwasserkanal in der angrenzenden
StraBe dennoch gesichert. Diesbezuglich wird auf folgendes hingewiesen:

Nach § 55 WHG zu den Grundsatzen der Abwasserbeseitigung soll das Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige &ffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Bei einer Entwdsserung im Trennsystem
ist eine (ortsnahe) Versickerung vorrangig umzusetzen. Nur wenn diese nachweislich nicht maglich ist und
die wasserwirtschafflichen und wasserrechilichen Anforderungen eingehalten werden, kann einer
Einleitung von Niederschlagswasser im Trennsystem in ein Oberfldchengewdsser zugestimmt werden.
Grundsaizlich ist fur eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich. Hierauf kann gegebenenfalls verzichtet werden, wenn die Voraussetzungen der
erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW
(Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser) erfullt sind.

Vor Baubeginn sollte durch geeignete Untergrunderkundungen abgekiart werden, wie hoch das
Grundwasser ansteht, Die voribergehende Absenkung bzw. die Entnahme (Bauwasserhaltung) wahrend
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der Bauarbeiten stellt einen Benutzungstatbestand nach § 9 WHG dar und bedarf einer wasserrechtlichen
Erlaubnis nach Art. 70 BayWG. Eine ordnungsgemadlke Abwasserbeseitigung ist durch den Betreiber der
Abwasseranlage sicherzustellen.

Schmutzwasser wird Uber einen bestehenden Schmutzwasserkanal zur értlichen Kldranlage befordert. Das
vorhandene Kanalnetz weist hier noch freie Kapazitédten auf.

Die Léschwasserversorgung im Ortsteil Nainsdorf ist sichergestellt

Die Gemeinde Adelsdorf wird von der Bayernwerk Netz GmbH mit Strom versorgt. Die Versorgung Strom
kann je nach Bedarf, nach entsprechender Netzerweiterung, ausgehend vom bestehenden
Versorgungsnetz sichergestellt werden. Von der Deutschen Telekom Technik GmbH wird die Gemeinde mit
Fernmeldeeinrichtungen versorgt. Die erforderlichen Telekommmunikationsanlagen kénnen ebenfalls
entsprechend erweitert werden.

FUr die Versorgung der Baugrundstucke mit Strom wird ein Versorgungsstreifen von ca. 1,00 m Breite
empfohlen. Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem DVGW
Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen™ ein
Abstand von 2,50 m einzuhalten.

Die Millentsorgung wird Uber die direkt angrenzende StraBenverkehrsfldche sichergestellt. Hier kbnnen
Mulltonnen am Abholtag bereitgestellt werden.

Ziel der Planung

Die Ergdnzung einzelner, am Ortsrand gelegener GrundstUcke in den Innenbereich entspricht einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung und ist mit den stddtebaulichen Zielen der Gemeinde Adelsdorf
vereinbar. Durch die Satzung werden keine Vorhaben, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, begrindet. Eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe a BauGB genannten Schutzguter ist nicht zu erwarten.,

Durch die Bebauung und Eingrinung der Uberplanten Fidchen kann die bestehende ErschlieBungsstraBe
mit den vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen effektiv genutzt werden. Dadurch stellt die Fldche
eine sinnvolle Ergdnzung der Ortsstruktur dar. Eine Bebauung und Nachverdichtung der Fidche war bereits
im Fldchennutzungsplan von 2002 als stadtebauliches Entwicklungsziel vorgesehen.

Um den Oirtsteil zu stérken und einer Abwanderung junger, einheimischer Familien aus den Orsteilen
entgegenzuwirken, ist die Gemeinde bei konkretem Bedarf bestrebt, Baufldchen, insbesondere auf
eigenem Grund, auszuweisen. Durch die Einbeziehungssatzung schafft die Gemeinde die Méglichkeit,
kurzfristig bendtigte Baufldchen im geringen MaRBe zu realisieren, wodurch bereits vorliegende
Bauanfragen orfsansdssiger Anwohner in Kirze umgesetzt werden kénnen. Von der Bebauung des
Flurstcks sind keine Beeintrchtigungen auf angrenzende Grundsticke, die Bewohner des Ortsteiles, Natur
oder Landschaft zu erwarten.

S MINDESTINHALTE UND WEITERE FESTSETZUNGEN

Die planungsrechiliche Zuldssigkeit fur das Vorhaben richtet sich nach den Bestimmungen der
Einbeziehungssatzung fur Fl. Nr. 664 (TF), Gemarkung Aisch und nach § 34 BauGB. Das Bauvorhaben ist
zuléssig, wenn sich Art und MaR der baulichen Nutzung, die Bauweise und die Grundstucksfl&che, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt und die ErschlieBung gesichert ist. Es
wird darauf hingewiesen, dass der Planbereich durch den angrenzenden Bereich gepragt sein muss. Die
Darstellung des Innenbereiches erfolgte bereits in Kapitel 3.

Die zul@ssige Bebauung ist entsprechend Beschluss des BVerwG vom 03. April 2014 (4 B 12.14) auf das
nach auBen wahmehmbar in Erscheinung tfretende Mal der direkten Umgebungsbebauung
abzustimmen. Hier sind geplante Gebdude in Beziehung mit den vorhandenen Gebduden zu setzen,
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wodurch sich ihre GréBe nach Grundfldche, Geschosszahl und Hohe sowie zusdizlich auch das Verhdlinis
der umgebenden Freifldche bestimmen Iasst. Die genannten Faktoren prdgen das Bild der
maBgebenden Umgebung und bieten sich daher vorrangig als BezugsgroRen zur Ermittlung des zuléssigen
MaBes der baulichen Nutzung an. Zu berlcksichtigen ist, dass die Grund- und Geschossfldchen der
bestehenden Bebauung nur schwer nachzuvollziehen sind, weshalb diese konkreten Faktoren nur eine
untergeordnete Rolle spielen.

Die ndhere Umgebung kann dabei nicht schematisch festgelegt werden (Beschluss des Hmb. OVG vom
22. Oktober 2013, Az. 2 Bf 169/11). Entscheidend ist vielmehr, inwieweit das geplante Vorhaben auf die
Umgebung auswirken kann und wie weit das fertiggestelite Vorhatbben wirkt. Hier ist festzustellen, dass
insbesondere durch das Vorhandensein eines freistehenden Einfamilienhauses in der Umgebung mehrerer
Dreiseitenhdfe mit Haupt- und Nebengebduden verschiedenster Bauformen und GroRen eine
uneinheitliche Bebauung zu erkennen ist. Weil ein vergleichbares Vorhaben vorhanden ist, hdlt die
geplante Bebauung den Rahmen i. d. R. ein.

Die zukunftige Bebauung ist, wie die gesamfe Bebauung sudwestich der vorhandenen
ErschlieBungsstralen, von der OrsstraBe aus (aus Richtung Suden kommend) einsehbar. Als ndhere
Umgebung kann auch dadurch der gesamte stdwestliche Ortsteil herangezogen werden.

Aufnahme angrenzende Bebauung (VMB AG, 06/2024)

Im Rahmen dieser Einbeziehungssatzung werden unter § 3 folgende Mindestfestsetzungen bestimmt:
= Grundfldchenzahl (GRZ): 0.45
=  Baugrenzen

Da die Grundfldchenzahl der angrenzenden Bebauung, insbesondere der direkt angrenzenden Fl. Nr. 664,
aufgrund des groen und ungleichférmig Fldchenzuschnitts und der Uberwiegenden Bebauung im
vorderen Teil des Grundstickes nur schwierig zu bestimmen ist, wird als Mindestfestsetzung eine GRZ von
0,45 festgesetzt. Hierdurch kann das Vorhaben der Enichtung eines Einfamilienhauses mit Garage
umgesetzt werden. Der Wert liegt dabei leicht Uber dem Orientierungswert nach der BauNVO fur
Allgemeine Wohngebiete (0,4). Grund hierflr ist die dorfliche Pragung und die im Fldchennutzungsplan
dargestellte gemischten Baufldchen (MD/ MDW: 0, 6).
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Dartber hinaus gelten die Abstandsfldchen und Bestimmungen der Bayerischen Bauordnung (BayBO). Die
Gebdudehodhe richtet sich nach den bestehenden Nachbargebduden und der vorhandenen Topogrdfie.
Die Umgebungsbebauung ist in Kapitel 3 beschrieben.

Aufgrund der Denkmalvermutung gilt zudem: Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich der
Einbeziehungssatzung ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in
einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zust@ndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu
beantragen ist.

Zusdizlich zu den Mindestfestsetzungen werden in § 4 der Einbeziehungssatzung griinordnerische
MaBnahmen festgelegt.

Als Vermeidungs- und Verringerungsmalnahme wird eine 5 m breite Ortsrandeingrinung mit Baumreihe
berlcksichtigt. Zur Bepflanzung der FiGche ist eine artenreiche Wiesenstrukiur mit 50 % Grdsem und 50 %
Kr@utern mittels autochtonem Saatgut, einer Ansaatmischung mit Saatmenge 4 g/m?2 ohne Dungung und
Verwendung von Pestiziden anzulegen. Die Mahd soll zweischurig ab dem 15.06. mit einer Hohe von 10
cm erfolgen. Mahdgut ist zu entfernen. Es darf nicht gemulcht werden. 10 % der Flache sollen als
Altgrasstreifen mit Rickzugsort und zum Versamen Uber den Winter bis zur 1. Mahd im neuen Jahr stehen
bleibben. Fur die Baumpflanzungen sind regionale Obstsorten, Walnuss, Gemeine Esche, Hainbuche, Eiche,
Erle oder Ume mit einer Pflanzqualitat von Sol, 3xv, StU 10-12 zu verwenden. Um die Durchldssigkeit fur
Kleintiere zu ermdglichen, durfen die Grunfldchen nicht eingezdunt werden. Die MaRnahmen flhren zu
einer Verringerung der KompensationssaBnahmen um 5 %.

Die erforderlichen MaBnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Nafur und Landschaft durch die geplante
Bebauung und ErschlieBung werden dem Baugrundstlck innerhalb des Geltungsbereiches der
Einbeziehungssafzung fur Fl. Nr. 664 (TF), Gemarkung Aisch, zugeordnet. Ausgangszustand ist eine
Ackerfldche und infensiv gepflegtes Grunland (3 WP). Zielzustand ist extensives Grunland, artenreich (8 WP),
ergdnzt durch Einzelbdume als Eingrinung. Die infeme Ausgleichsfldche wird auf einer FiGche von
ca. 235 m?(1.175 WP) umgesetzt.

Im direkten Anschluss an die Eingriffsfldche ist als Ausgleich ein Grangurtel mit extensiv genutzter
Wiesenfldche auf einer Breite von ca. 9,78 m anzulegen und mit einer Wiesenmischung anzusden. Es sind
B&ume in der Qualitat Sol, 3 xv, StU 10-12 zu pflanzen. Zu verwendenden Arten sind: regionale Obstsorten
und Walnuss, Marone, Maulbeere. Von den zeichnerisch eingetragenen Pflanzstandorten kann innerhalb
der Ausgleichsflache abgewichen werden, insofermn es fur eine effektive Fidchennutzung erforderlich ist.

Die Berechnungen zu den erforderlichen AusgleichsmaRnahmen sind der naturschutzfachlichen
Stellungnahme und Grinordnung im Anhang der Begrundung zu entnehmen. Hier wird auch auf die
AusgleichsmaRBnahmen ndher eingegangen.

6 EMPFEHLUNGEN UND HINWEISE

= Infolge von Starkregenereignissen kdnnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten. Um
Sch&den zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemalBnahmen zu freffen, die das Eindringen von
oberfl&chlich abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhdhe
von mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangsturen
soliten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschdchten, ausgeflhrt werden.

= Es wird empfohlen, geplante Bauwerke ohne Kellergeschoss bzw. die Ausbildung der Keller als dichte
Wannen vorzunehmen. Auf die SchuizmmaBnahmen bei Starkregenereignissen gemdB  der
BUrgerbroschure ,Leitfaden Starkregen — Objektschutz und bauliche Vorsorge™ wird hingewiesen. Durch
die neuen Baugrundsticke kdnnen Entwdsserungsanlagen (Drainagesammier, Grdben usw.) der
oberhalb gelegenen Fldchen verlaufen. Ggf. sind diese Entwdsserungsanlagen so umzubauen, dass
ihre Funktion erhalten bleibt und das Oberfldchenwasser sowie das Grundwasser schadlos weiter- bzw.
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abgeleitet werden kann um Schdden an Gebduden und Anlagen sowie Staundsse in den oberhalb
liegenden Grundstucken zu vermeiden.

= |m Sinne eines verantwortungsbewussten und sparsamen Umgangs mit dem Naturgut Wasser sollten
die Niederschlagswdasser von den Dachfladchen in Regenauffangbehdltern auf dem Grundstick
gesammelt und einer Nutzung als Gartenwasser oder Brauchwasser (Grauwasser im Haushalt) zugefuhrt
oder auf dem Grundstlck versickert werden

= Neben Regenwassersammelbehditern (Zisternen) sind auch Gebdude-/ Dachbegrinungen und offene
Wasserfldchen aus wirtschaftlicher Sicht grundsatzlich zu beflUrworten, da diese u. a. einer
Abflussverschérfung zumindest teilweise entgegenwirken kdnnen.

= Es wird vor allem im Hinblick auf zunehmende Starkniederschidge empfohlen, Hauséffnungen
(Kellerschachte, Hauseingénge, Tiefgarageneinfahrten, etc.) erhdht Uber dem Geldnde- und
StraBenniveau vorzusehen und Keller als wasserdichte Wanne auszubilden.

= Eine ordnungsgemdalRe Abwasserbeseitigung ist sicher zu stellen

= Entwdsserungsaniagen oberhalb liegender Fidchen (Drainageleitungen, etc.) sind ggf. so umzubauen,
dass ihre Funktion erhalten bleibt

= Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und sonstige Vorgaben zum Umgang und zum Schutz
von Boden nach DIN 19731 und §§ 6 bis 8 BBodSchV ist hinzuweisen. Bei den nicht versiegelten FiGchen
soll der Boden wieder seine natUrlichen Funktionen erflllen kbnnen, d.h. die Bodenschichten sind wieder
SO aufzubauen, wie sie natlricherweise vorhanden waren. Durch geeignete technische MaBnahmen
sollen Verdichtungen, Verndssungen und sonstige nachteilige Bodenverdnderungen im Rahmen von
Geldndeaufflllung vermieden werden.

= Auf eine bodenschonende Ausfuhrung der Bauarbeiten unter Zuhilfenahme gultiger Regelwerke und
Normen wird hingewiesen.

= GemdR § TaAbs. 2 BauGB ist auf den sparsamen und schonenden Umgang mit Boden, auch wdhrend
der Bauarbeiten, zu achten und die Bodenversiegelung auf das unbedingt erforderliche Ausmal zu
begrenzen

= Auf die von den benachbarten landwirttschaftichen NutzflGchen auf den Geltungsbereich
eingehenden Immissionen (Larm, Staub, Geruch) — ausgeldst durch betriebsubliche landwirtschaftliche
Nutzungen - wird hingewiesen. Diese sind zumutbar, sofermn sie nicht Uber das gemdaB den
einschlagigen &ffentlich-rechtlichen Regelungen (z.B. BIMSchG) zul@ssige und zugrunde gelegte Mal
hinausgehen

= Durch das Baugebiet kdnnen Entwasserungsaniagen (Drainagesammler, Grében usw.) der oberhalb
gelegenen Flachen verlaufen. Ggfs. sind diese Entwdsserungsaniagen so umzubauen, dass inre
Funkfion erhalten bleibt und das Oberfldchenwasser sowie das Grundwasser schadlos weiter- bzw.
abgeleitet werden kann, um Schdden an Gebduden und Anlagen sowie Staundsse in den oberhalb
liegenden Grundstucken zu vermeiden.

= Permanente Grundwasserabsenkungen kdnnen grundsdizlich nicht befurwortet werden. Sollten hohe
Grundwasserstdnde angetroffen werden, mussen die Keller als wasserdichte Wannen ausgebildet
werden.,

= |n allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in
einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen

= Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013;
sieche insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die
Baumpflanzungen der Bau, die Unferhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der
Telekom nicht behindert werden.
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7 NATURSCHUTZFACHLICHE BEWERTUNG

Im Rahmen des Bauleitverfahrens ist die Bewertung und Prafung der Umweltbelange erforderlich. Dazu
z&hlen Angaben zu SchutzgUtern und zu umwelirelevanten Belangen, die von der Planung beruhrt werden.
Auf Grundlage der Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft bzw.
auf andere Schufzguter gepruft und Aussagen zu Vermeidungs-, Verringerungs- und
AusgleichsmaRBnahmen gemacht.

Die naturschutzfachliche Stellungnahme und Granordnung von Kathrin NiBlein, Landschaftsarchitektin aus
Héchstaadt a. d. A., befindet sich im Anhang der Begrindung.

8 ZUSAMMENFASSUNG

Die Einbeziehungssatzung der Gemeinde Adelsdorf regelt die Einbeziechung einer Teilfldche des im
AuRenbereich liegenden Flursticks Nr. 664 der Gemarkung Aisch (Ortsteil Nainsdorf).

Hierdurch wird die Erichtung von Gebduden ermdglicht. At und Mal der baulichen Nufzung richten sich
nach der bestenenden angrenzenden Bebauung (siehe Kapitel 3) und den unter Kapitel 5 aufgefUhrten
Festsetzungen bzw. nach § 3 der Einbeziehungssatzung.

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

e Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 6
des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176) m.W.v. 08.07.2024

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

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

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

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

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

Im Rahmen der Aufstellung der Einbeziehungssatzung wurden folgende Behdrden und Trager offentlicher
Belange beteiligt:

Landratsamt Erlangen-Hochstadt (Bauamt) Regierung von Mittelfranken (Hohere Landesplanung)
Wasserwirtschaftsamt, Numberg Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege Planungsverband Region Nurnberg
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Staatliches Bauamt Nurmberg Die Autobahn GmbH des Bundes
Bayemwerk Netz GmbH Deutsche Telekom Technik GmboH
OVF Omnibusverkehr Franken GmbH Handwerkskammer Mittelfranken
Bayerischer Bauemverband Amt fUr I&ndliche Entwicklung
Amt far Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Kreisbrandrat Matthias Rocca
Kreisheimatpfleger Manfred Welker Industrie- und Handelskammer
Gemeinde Hemhofen Gemeinde Réttenbach
Gemeinde Gremsdorf Stadt Héchstadt

Gemeinde Hallemndorf
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