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1 EINLEITUNG

1.1 Anlass des Anderungsverfahrens

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

Die Gemeinde ist bestrebt, durch die Bauleitplanung eine stGafebaulich geordnete Entwicklung in
Adelsdorf sicherzustellen. Der Bebauungsplan wird aus dem gultigen FlGdchennutzungsplan entwickelt,
wodurch die langfristigen Planungsziele der Gemeinde Berucksichtigung finden.

In Neuhaus gibt es bisher lediglich im Osten Bebauungspléne (,Neuhaus — Adelsdorf VII* mit mehreren
Erweiterungen und Anderungen). I Nordwesten wurde erst ein Bebauungsplan aufgestellt, der damals im
beschleunigten Verfahren nach §13b nur wenige Meter entfemnt vom Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Neuhauser HauptstraBe 12" aufgestellt wurde, um hier die Innenentwicklung
voranzutreiben und eine gewachsene BaulUcke zu schlielen.

Um eine zeitgemdlBe und stadtebaulich zweckmdaBige Nachverdichtung voranzutreiben, unterstltzt die
Gemeinde den Bauwunsch einheimischer und seit mehreren Genrationen ortsansassiger Familien.
Hierdurch kann auf privaten Grundstucken, auf die die Gemeinde generell keinen Zugriff hat, dennoch
Bauland zur VerfUgung gestellt und somit auf groRen Grundsticken nachverdichtet werden, bevor Fldchen
im AuBenbereich, z.B. in neuen Baugebieten, bebaut werden. Da es sich bei der Planung um eine
MaRBnahme der Innenentwicklung handelt, ist das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB
anwendbar. Im beschleunigten Verfahren wird von einer Umweltprifung und dem Umweltbericht
abgesehen.

Der Ausschuss ,Bau- und Umwelt" hat in der Sitzung vom 17.09.2025 die Aufstellung des Bebauungsplanes
.Neuhauser HauptstraBe 12" im Ortsteil Neuhaus beschlossen.

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

1.2 Wahl des Bauleitplanverfahrens

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

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

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

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchsstabe b BauGB)

Seite 3 von 21



GEMEINDE ADELSDORF, ORTSTEIL NEUHAUS VALENTIN MAIER
BEBAUUNGSPLAN ,NEUHAUSER HAUPTSRASSE 12" .E BAUINGENIEURE AG

BEGRUNDUNG EERSEE BAUWERK BRAUCHT INGENIEURWERK ®

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

(§ 50 Satz 1 BImSchG)

a) Handelt es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung?

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Siedlungsbereich. Von einer Lage im
Siedlungsraum  kann ausgegangen werden, wenn sich das Planungsgebiet innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB oder innerhallb des Geltungsbereichs eines
Bebauungsplans befindet. Die betroffene FiGche befindet sich innerhallb des Siedlungsbereiches.

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

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

b) Liegt die zuldssige Grundfléche innerhalb der zuldssigen Grenzen?
Die zul@ssige Grundfldche betragt unter zwei Hektar (Fallgruppe 1: § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Die Ermittlung der zuld@ssigen Grundfldche ist mdglich Uber

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

= die im Bebauungsplan festgesetzte Grundfldche oder

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

Dorfliches Wohngebiet: 3.303 m?
Grundfldchenzanl: 0,6
Zuldssige GrundflGche: 1.982 m2 < 20.000 m2

c) Ist eine UVP-Pflicht ausgeschlossen?

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

In der Anlage 1 des UVPG ist gekiart, welche Vorhaben eine Umweltvertraglichkeitsprafung durchflhren
mussen. Fur Bebauungspldne kommen in der Regel die Nr. 18.1 bis 18.9 der Anlage 1 in Betracht. Eine
Umweltverrglichkeitsprafung muss, laut Nr. 18.1 bis 18.7, nur bei denjenigen Bebauungsplénen
durchgefuhrt werden, die im bauplanungsrechtlichen AuBenbereich liegen. Sofemn der Bebauungsplan
nicht im AuBenbereich liegt, was fur den Bebauungsplan der Innenentwicklung in aller Regel der Fall sein
solite, ist fur die Bestimmung der UVP-Pflichtigkeit ausschlielich Nr. 18.8 der Anlage 1 einschldgig.

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

Es bestehen keine Anhalfspunkte dafur, dass die in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (Flora-
Fauna-Habitat- und Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt werden (§ 13a BauGB Abs. 1 Satz 5).
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e) Bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfdllen zu beachten sind?

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

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

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

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

Ergebnis der Prifung des Verfahrens:

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

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

1.3.1 Geltungsbereich

Die Fldche des Geltungsbereiches umfasst eine
Fldche von ca. 4.101 m2, Betroffen hiervon sind
folgende Flurstlicke der Gemarkung Neuhaus:

Volistandig betroffen: 51, 51/1, 161
Teilweise betroffen: 79/2

Der Geltungsbereich  befindet sich  im
Nordwesten von Neuhaus, angrenzend an die

Neuhauser HauptstraBe. Betroffen sind 3 private |

Grundstlcke, von denen zwei bereits bebaut
und direkt Uber die Neuhauser Stralke erreichbar
sind. Auf einem Grundstick befindet sich ein
Einfamilienhaus mit Garage. Auf dem groBen
Grundstick, auf dem sich auch die kunftig

gemeinsam genutzte Zufahrt befindet, besteht &=

ein Mehrfamilienhaus mit angebauter Scheune
sowie ein Einfamilienhaus.

Luftbild Geltungsbereich (Quelle: BayernViewer)

b ‘5@ Ny .. o 7 “\":

Das Hinterliegergrundstick soll zukunftig geteilt und Uber eine gemeinsame Zufahrt (private Strale) von der
Neuhauser HaupftstraBe erschlossen werden. Hierzu wird es erforderlich, einen Teil der bestehenden
Scheune so umzubauen, dass sowohl mit PKW als auch mit Rettungsfahrzeugen eine Durchfahrt mdglich

ist.

Luftbild mit markiertem Gelfungsbereich
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Ostlich angrenzender Siedlungsbereich Westlich angrenzender Siedlungsbereich

1.3.2 Flachenbilanz

Geltungsbereich gesamt: 4.101 m?2 100,00 %
Dérfliches Wohngebiet 3.181 m? 78 %
Private ErschlieBungsstrale 300 m? 7 %
Grunfléche 194 m? 5%
StraBenverkehrsfldche (Bestand) 427 m? 10 %

1.4  Uberprifung der Randbedingungen

1.4.1  Bauleitplanung

FUr den Geltungsbereich gilt bisher noch der Flachennutzungsplan mit Stand 2002. Die akfuelle
Fortschreibung des Fldchennutzungsplans mit Landschaftsplan der Gemeinde Adelsdorf befindet sich
noch im Verfahren. Der Feststellungsbeschluss wurde 2025 bereits gefasst, allerdings steht die
Genehmigung durch das Landratsamt noch aus.

Ausschnitt gultiger FNP+LP, Stand 2002 Ausschnitt FNP+LP, 12. Anderung, Stand 2025

Wie zu erkennen ist, war der Geltungsbereich sowie die daran angrenzenden Grundstlcke bereits vor der
Fortschreibung als gemischte Baufliche dargestellt. Zusétzlich wird im Rahmen der 12. Anderung die
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Darstellung fur Flichen mit siedlungsstruktureller Bedeutung ergénzt. Hier soll ein sanfter Ubergang zur freien
Landschaft hin gewdhrleistet werden und die vorhandenen Gehdlze moglichst erhalten bleiben. Die
vorhandene Kleinteilige Nutzung (z.B. als vergroRBerter Garten, fur Nebengebdude oder auch land- oder
forstwirtschaftliche Zwecke) soll hier gréBtenteils erhalten werden.

Bebauungsplédne in Neuhaus sind Uberwiegend im Bereich der 6stlichen Wohngebiete vorhanden
(.Neuhaus — Adelsdorf VI* mit sdmtlichen Anderungen und Erweiterungen). Ein weiterer kleiner
Bebauungsplan .Neuhauser HauptstraBe 16" wurde nur wenige Meter neben dem hier betroffenen
Geltungsbereich aufgestellt. Dieser wurde 2020 im beschleunigten Verfahren gem. §13b BauGB
durchgefuhrt, um ein kleines Wohngebiet zu redlisieren, dass sich feilweise im AuBenbereich befand.
Ahnlich, wie jetzt im Bebauungsplan ,Neuhauser HauptstraBe 12" erfolgt die ErschlieBung der bisher
unbebauten FlGchen Uber ein an die Neuhauser HauptstraBe angrenzendes GrundstUck, das bereits
bebaut ist.

1.4.2 Landesentwicklungsplan, Regionalplan

Die Gemeinde Adelsdorf mit ihren Ortstellen gehdért zum Regierungsbezirk Mittelfranken und liegt im
Verantwortungsbereich  des  Planungsverbandes Region  Nurnberg.  Adelsdorf  ist  gemdR
Landesentwicklungsprogramm Bayern sowie dem Regionalplan der Region Nurnberg als Grundzentrum
ausgewiesen und befindet sich innerhalb der dulBeren Verdichtungszone des groBen Verdichtungsraumes
Numberg/ FUrth/ Erangen. Die Gemeinde ist bestrebt, die Ziele und Grundsdize des
Landesentwicklungsprogrammes Bayern, sowie des Regionadlplanes der Region Nurberg zu realisieren.

1.4.3  Uberpriifung von Schutzgebieten

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete und Wasserschutzgebiete

Zeckem

Newweiher i
Gremsdorf e Hormeu &
b a

Heppetadt

Hemhofen

Hligen

Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet der Aisch (dunkelblau) und Trinkwasserschutzgebiete (hellblau) (Quelle: BayernViewer)

Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Aisch liegt ca. 1,5 km nérdiich des Geltungsbereiches.
Noch weiter entfernt (ca. 3,7 km) befindet sich das Trinkwasserschutzgebiet Adelsdorf oder die
Trinkwasserschutzgebiete ,Heroldsbacher Gruppe TB VI und VII* und ,Hemhofen-Ré&ttenbach™. Die Planung
beeinflusst keines der genannten Schutzgebiete.
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Wassersensible Bereiche

e, | B\ anaer Hinsichtlich der immer aktueller werdenden Thematik
L Sy zunehmender Starkregenereignisse und Hochwasser,

vy ~ flieBen auch wassersensible Bereiche in die Bewertung
o j"_ von Baufldche mit ein. Diese Gebiete sind durch den
“owen Einfluss von Wasser gepragt. Sie kennzeichnen den
. natirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu
Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen
~ kann, wodurch bestimmte Nufzungen z.B. durch Uber
' die Ufer tretende Flusse oder Bdache, beeintr&chtigt
werden kénnen.

S

~ Der Geltungsbereich wird nicht von wassersensiblen
Bereichen berUhrt. Diese sind lediglich in den
Uferbereichen der verschiedenen Weiher und Teiche in
Geltungsbereiches (Quelle BayernAtias) Neuhaus markiert, die nicht im nahen Umfeld des
Geltungsbereiches liegen. Aufgrund der vorhandenen
Topografie und der dichten Bebauung um den Geltungsbereich herum ist nicht damit zu rechnen, dass
es bei Starkregen und Uberflutungen der Weiher zu Ausuferungen kommit, die bis an den Geltungsbereich
heran reichen.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass es durch groRere Abflussereignisse (z.B. infolge von
Starkregenereignissen) im Extremfall dennoch zu Uberflutungen auf den Grundstiicken kommen kann. Um
Schéden durch Hochwasser zu vermeiden, sind von den Grundstlickseigentimern entsprechende
bauliche Vorkehrungen zu treffen. Es wird empfohlen, Hausoffnungen (Kellerschdchte, Hauseingdnge,
Tiefgarageneinfahrten) hbher vorzusehen, als Geldnde- oder StraBenniveau vorgeben, und Keller als weilBe
Wanne auszufuhren. Fur weitere SchutzmaBnahmen wird auf die Burgerbroschire ,Leitfaden Starkregen —
Objektschutz und bauliche Vorsorge™ verwiesen.

Generell kann von den westlich gelegenen landwirtschaftichen Fldchen aufgrund einer vorhandenen
Boschung zu dem landwirtschaftlichen Weg hin kein Wasser gelangen. Im Osten fdllt die Neuhauser
HauptstraBe in Richtung Norden zum Kreuzungsbereich mit der Bucher-/ Heppstadter Strale und hat dort
ihren Tiefpunkt. Auch dort ist generell nicht damit zu rechnen, dass bei starken Regenfdllen
Niederschlagswasser auf die Grundstucke 1Quft.

Kartierte Biotope, Okofléichen und Schutzgebiete

- S
i e e

., &

. Licher StraBe
catee” be rgﬁﬁ

X X X X
XaXaX X X X X 3

Kartierte Schutzgebiete in der Umgebung ((Quelle: BayernViewer)

24d
-
i

Der Geltungsbereich wird nicht in einem Schutzgebiet Uberlagert oder beruhrt. Kartierte Biotope befinden
sich westlich des Geltungsbereiches innerhalb der landwirtschaftlichen Fldche (Hecke). Im Norden von
Neuhaus sind sowohl der ,Bucher Wald" als auch die Weiher im Bereich des Wasserschlosses biotopkartiert,
Hier erstreckt sich auch ein FFH-Gebiet (Teiche und Feuchtfldchen im Aischgrund, Weihergebiet bei
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Mohrhof) mit Vogelschutzgebiet (Aischgrund). Die Umgebung (Nordwesten bis Osten) ist auBerdem
aufgrund der besonderen landschaftlichen Prdgung mit Wald, Weihern und Wiesen im Regionalplan als
Landschaftliches Vorbehaltsgebiet festgesetzt.

Da es sich bei dem Bebauungsplan um eine teilweise bereits bebaute Fldche innerhalo des
Siedlungszusammenhangs handelt, ist nicht mit einer Beeintrdchtigung der Schutzgebiete zu rechnen.
Auch die bisher unbebaute Teilfldche beeintrdchtigt die Schutzgebiete nicht, wobei insbesondere in der
Bauphase Rucksicht auf Flora und Fauna zu nehmen ist.

1.4.4 Denkmaldaten

e Vorgeschichtliche Bodendenkmdler oder Baudenkmdler
sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht bekannt.

- Bei Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde von

Bodenalterttmern und Denkmdlern (z.B. GeféBscherben,

“ Knochen, auffdllige Haufungen von Steinen, Mauerreste,

= . dunkle Erdverfarbungen) mussen unverzlglich dem

: Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege gemeldet

werden. Die Fundstelle ist wdhrend der gesetzlich

vorgeschriebenen Pflicht unverdndert zu belassen (siehe
oo M . Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG).

et

Bodendenkmdler in der Umgebung des
Geltungsbereiches (Quelle: BayernAtias)

1.4.5 Altlastenverdachtsfdlle

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

1.4.6 Intetkommunales Abstimmungsgebot gem. § 2 Abs. 2 BauGB

GemdaB § 2 Abs. 2 BauGB gilt: ,Bauleitplane benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen.
Dabei konnen sich Gemeinden auch auf die ihnen durch die Ziele der Raumordnung zugewiesenen
Funkfionen sowie auf Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen.”

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

Bei der Berufung auf § 2 Abs. 2 BauGB sind in diesem Sinne benachbarte Gemeinden jedoch
ausschlieRBlich auf die ,Verteidigung® ihrer stadtebaulich ausgerichteten kommunalen Planungshoheit
gegenuber potenziellen, durch die vorliegende Planung der Gemeinde Adelsdorf ausgeldsten
Beeintrachtigungen beschranki.

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

Vor diesem Hintergrund ist festzustellen:

=  Keine der an das Gemeindegebiet angrenzenden, benachbarten Kommunen (Hochstadt a. d. A,
Hallerndorf, Heroldsbach, Hemhofen, Réttenbach, HeRdorf, Gremsdorf] wird durch die vorliegende
Planung in ihrer durch die Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktion beeintr&chtigt.
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An den Geltungsbereich grenzen keine Bauleitpldne benachbarter Koommunen an, die durch die
vorliegende Bauleitplanung beeintrachtigt oder tangiert werden.

1.5 Bedarfsnachweis und Alternativenpriufung

Die Gemeinde Adelsdorf schreibt derzeit den bisher gultigen Fldchennutzungsplan fort. Der

Feststellungsbeschluss wurde bereits gefasst, die Unterlagen mussen jedoch der Genehmigungsbehdrde
noch zur Genehmigung vorgelegt werden.

Im Rahmen der Fortschreibung des FiGchennutzungsplanes wurden Bedarfsnachweise fur Wohnbau- sowie
gewerbliche Baufldchen erstellf. Wie aus den Stellungnahmen hervorgeht, bestehen hierbei keine
Bedenken, sodass den ermittelten Werten seitens der Behdrden zugestimmt werden konnte. Die Bilanz
(Abb. rechts) aus der Begriindung zur 12. Anderung des Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan kann
den folgenden Ausschnitten enfnommen werden. Es wird deutlich, dass auch nach der Aufnahme von
Neuausweisungen im Rahmen der Fortschreibung des Fldchennutzungsplanes noch Bedarf fur weitere
Baugebietsausweisungen, sowohl fur Wohnbau- als auch fur gewerbliche Baufldchen besteht.

Zu berucksichtigen ist, dass die im Rahmen dieses Bebauungsplanes Uberplante FlGche bereits vor der
12. Anderung des Fléchennutzungsplanes als gemischte Baufléche dargestellt war. Die bereits bebaute
Teilflache stelit generell keine Erweiterung dar, hierflr ist kein Bedarf nachzuweisen. Die bisher unbebaute
Teilfléche wurde in der Bedarfsermittiung als Potenzialfldche bericksichtigt. Dies geht auch aus der
Bestandsanalyse hervor, die in der Begriindung zur 12, Anderung des FNP + LP zu finden ist (siehe Abbildung

links). Hier ist das westliche Grundstick aus dem Geltungsbereich als ,Mischpotenzial laut FNP*
gekennzeichnet.

Bilanz des Wohnbaufléchenbedarfs
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Potenzialfldchenkartierung Neuhaus, Erhebung Bldro Wegner
Stadfplanung — unmaBstéblich, ngnd Dezember 2021
[Ausschnitt Begrundung zur 12. Anderung FNP+LP]
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Die Gemeinde mdchte entsprechend des Ziels 3.2 aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern die
vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig nutzen, insofermn GrundstUckseigentUmer bereit
sind, hier mitzuwirken. FUr eine geordnete stdtebauliche Entwicklung wlrde die Gemeinde gerne alle 5
freien Hinterliegergrundsticke von Grundsticken an der Neuhauser HauptstraRe Uberplanen, um die hier
gewachsene, groBe Baullcke zu schlieBen. Aufgrund der langfristigen NichtverfUgbarkeit eines GroBteiles
der Grundsticke hat der Bau- und Umweltausschuss allerdings beschlossen, hier keinen groRen
Bebauungsplan aufzustellen. Hierbei ware auch der Ausbau der bisher nicht gewidmeten, westlich an den
Geltungsbereich angrenzenden, StraBe erforderlich, um hierdber die ErschlieBung aller Grundstlcke
zweckmd@Rig zu planen und zu sichemn. Da jedoch realistisch gesehen maximal 20 % der freien
Grundstucke in den ndchsten 10 Jahren bebaut werden wlrden, erweist sich dies als nicht wirtschaftlich.
Hierzu gab es zum einen eine EigentUmerbefragung im Rahmen der Forschreibung des
Fldchennutzungsplanes und zum anderen akfuell 2025 eine erneute persdnliche Anfrage.

Dennoch werden Bauwunsche innerhalb dieses Bereiches von der Gemeinde unterstitzt. Dadurch kann
nicht nur ein Teil der groBen Baullcke vorzeitig geschlossen werden und somit die bereits seit langen im
Fldchennutzungsplan dargestellten Fldchenpotenziale genutzt werden. Ziel ist es auch, Nachfahren
einheimischer Familien, hdufig junge Familien, langfristig an ihren Heimatort zu binden, um die gute
Dorfgemeinschaft und Infrastruktur in der gesamten Gemeinde aufrechterhalten zu konnen.,

Hinsichtlich der Nutzung von Potenzialfldchen sind in der gesamten Gemeinde, aber auch im Ortsteil
Neuhaus zahlreiche Alternativen vorhanden. Hierbei handelt es sich allerdings Uberwiegend um
Privatbesitz, weshalb die Gemeinde keinen Einfluss auf die Vermarktung oder Bebauung der einzelnen
Grundstucke hat. Demnach ist es derzeit nicht mdglich, die in der Potenzialfldchenkartierung als ,Bauliicke™
bewerteten Fidchen zuerst zu bebauen. Da innerhalb des Geltungsbereiches ein konkreter Bauwunsch
besteht und sich die Fldchen im Familienbesitz befinden, erweist sich eine Alternativenprifung auch
aufgrund der Nichtverfugbarkeit alternativer Potenzialfléchen/ Bauliicken als nicht zweckmdaBig. Durch die
Uberplanung der Grundstiicke im Bebauungsplan kann neben der Bebauung einer bisherigen
Potenzialfldche auch eine bereits bebaute Fidche zweckmdaBig nachverdichtet werden. Hierdurch kann
eine geordnete stddtebauliche Entwicklung sichergestellt werden.

Unter Berlcksichtigung der oben aufgefUhrten Aspekte ist ein Nachweis des konkreten Bedarfs nicht
erforderlich. Die Fldchen werden bereits seit langen im Fldchennutzungsplan und somit auch bei der
Bewertung des Bedarfs an Wohnbaufldchen bzw. gemischten Baufldchen berlcksichtigt. Auch eine
Alternativenprifung erweist sich als nicht zweckmdBig, da alternative Fldchen aufgrund der
Besitzverhdltnisse nicht zur VerfUgung stehen. Mit der Planung wird dem LEP-Ziel 3.2 entsprochen,
Innenentwicklungspotenziale vorrangig zu nutzen.
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2 PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN

2.1 Doérfliches Wohngebiet

2.1.1  Bauliche Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Dorfliches Wohngebiet nach § 5a BauNVvO festgesetzt. Der
Bebauungsplan wird so auch aus dem gultigen Flidchennutzungsplan entwickelt, der fur die Fidche eine
gemischte Baufladche darstellt. Der § 5a wurde vor wenigen Jahren in der Baunutzungsverordnung
eingefuhrt, um eine flexiblere Mischnutzung und das Zusammenleben in Idndlichen RGumen gegenuber
der Ausweisung als Dorfgebiet zu erleichtern. Dérfliche Wohngebiete dienen dem Wohnen sowie der
Unterbringung von land- und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich storenden
Gewerbebetrieben. Die Nufzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein (§ 5a Abs. T BauNVvVO). Im
Geltungsbereich sind bereits land- und forstwirtschaftliche Nutzungen (im Nebenerwerb) vorhanden. Dies
soll auch weiterhin im gesamten Geltungsbereich moglich sein.

Unzul@ssig sind die Nutzungen nach § 5a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Hierdurch soll ein erhdhtes Verkehrsaufkommen
verhindert und der Charakter der bereits seit langem bestehenden Siedlung auch weiterhin erhalten
bleibben.

Fur die Festsetzung der Hohenentwicklung werden die Teilfldchen in MDW1 (bereits bebauter Bereich) und
MDW?2 (bisher unbebauter Bereich) geteilt.

Das MaB der baulichen Nutzung orienfiert sich an der Umgebungsbebauung und den
Orientierungswerten der BauNVO. Somit wird eine Grundfldchenzahl von 0,6 festgesetzt, um die
Grundstucke auch effektiv ausnutzen zu kénnen. FUr eine kontrollierte Hohenentwicklung werden zwei
Vollgeschosse zugelassen. Dies entspricht der Bestandsbelbauung entlang der Neuhauser Hauptstrale
(haufig Mehrgenerationenhduser) und ermoglicht es auch, die bestehenden Gebdude aufstocken und
somit weiter auf den Grundstucken nachverdichten zu kbnnen.

Um weiterhin eine geordnete Hohenentwicklung gewdhrleisten zu kdnnen, wird in Anlehnung an die
Bestandsgebdude entlang der Neuhauser HauptstraBe eine maximale Gebdudehéhe von 10,50 m
festgesetzt. Hierdurch sind auch Aufstockungen zukinftig gut moglich. Um hin zur freien Landschaft eine
vertrégliche Hohenentwicklung zu erzielen, wird hier eine maximal Gebdudehdhe von 9,00 m festgesetzt,
Dabei wurde auch berucksichtigt, dass entlang des westlich verlaufenden Feldweges bisher keine hdheren
Gebdude erichtet wurden.

Die Geb&audehdhe bemisst sich als Abstand der OK FFB EG bis zum obersten Gebdudeabschluss (z.B. First
oder OK Attika). Die H6he orientiert sich an den Bestandsgebduden, wodurch sich auch eine zukunftige
Nachverdichtung nicht negativ auf das Ors- und Landschaftsbild auswirkt. Dennoch wird so ein sanfter
Ubergang in die freie Landschaft gewdanhrleistet, Um die Héhenentwicklung zu kontrolieren, darf die
Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss maximal 50 cm Uber dem bestehenden natirlichen Geldnde
liegen. Zu messen ist an dem Gebdudepunkt mit dem hdchsten anstehenden Geldnde. Die Einhaltung
ist im Bauantrag mit entsprechenden Geldndeschnitten nachzuweisen.

2.1.2  Uberbaubare Grundstlicksgrenze

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

Die Baugrenzen werden entlang der Neuhauser Hauptstrale und im Altortbereich auch zu den seitlichen
Grundstucksgrenzen ohne Abstand zur Grundstucksgrenze errichtet, da eine dichte Bebauung hier Ublich
ist und bereits vorhanden ist. Hier kann das einheitliche und ortstypische Bild entlang der Orsstrale auch

Seite 13 von 21




VALENTIN MAIER
= m BAUINGENIEURE AG
mm. IE

]
NN BAUWERK BRAUCHT INGENIEURWERK ®

GEMEINDE ADELSDORF, ORTSTEIL NEUHAUS
BEBAUUNGSPLAN ,NEUHAUSER HAUPTSRASSE 12°
BEGRUNDUNG

zukinftig erhalten werden. Zur neuen, privaten ErschlieBungsstrale hin wird ein Abstand von 1,00 m
gewdnhlt, um hier eine lockere Bebauung zu erzielen, die die 4,00 m breite Verkehrsfldche nicht einengt.

Im westlichen Teil des Geltungsbereiches soll auch im Hinblick auf die siedlungsstrukturelle Bedeutung der
Fldchen eine lockerere Bebauung erzielt werden. Deshalb wird zu den seitlichen GrundstUcksgrenzen ein
Abstand von 3,00 m eingehalten. Das Ortsbild kann hierdurch am Ortsrand aufgelockert werden.

2.1.3 Gestalterische Festsetzungen nach Bayerischer Bauordnung

Die Dachgestaltung orientiert sich an der Bestandsbebauung innerhallb des Umfelds. FUr Hauptgebdude
sind nur Sattel-, Walm- und Zeltddcher mit einer Neigung bis 48° zuldssig. U. a. aus wirtschaftlichen Grinden
werden fur Nebengebdude, Garagen und Carports auch Flach- oder Pultddcher bis 15° zugelassen, um
hier zeitgemaBe Losungen zu ermdbglichen.

BezUglich der Einfriedungen werden nur Z&une bis zu einer Gesamthdhe von 1,30 m, einschlieBlich Sockel,
zugelassen. Massive Zaunsockel (z.B. Mauern) durfen maximal 30 cm hoch sein.

Freistehende Mauemn oder Gabionenwdnde zur Einfriedung sind unzuldssig. An den Grundsticksgrenzen
sind Mauern als Stitzmnauer zum Nachbargrundstick oder &ffentlichen StraBenraum hin jedoch zul@ssig,
um Hbhenunterschiede abfangen zu kdnnen. Um groRe Eingriffe jedoch zu vermeiden und das
bestehende Landschaftsbild nicht zu beeintrdchtigen, darf die maximale Ansichtshéhe nur 1,00 m UGber
dem angrenzenden Geldnde (6ffentlich oder privat) liegen. Dies ist im Rahmen des Bauantrags durch
erlduternde Schnitte nachzuweisen.

Auf Stutzmnauern darf ein Zaun (ohne Sockel) mit einer Hohe von max. 1,00 m errichtet werden.
2.1.4 Grunflachen

An der westlichen Geltungsbereichsgrenze wird eine 5,00 m breite, private Granflache mit der
Zweckbestimmung Ortsrandeingrinung festgesetzt. Hier sollen die vorhandenen, grol gewachsenen
Gehdlze erhalten bleiben und zusdtzlich neue Hecken nachgepflanzt werden, um so einen sanften
Ubergang zur freien Landschaft hin zu erreichen. An der nordwestlichen Ecke des Geltungsbereiches bleibt
ein ca. 4 m breiter Streifen frei von der Ortsrandeingrinung (siehe auch 2.2.1).

Nordlich der privaten ErschlieBungsstraBe wird eine Grunfldche als StraBenbegleitgrin festgesetzt. Diese
kann auch weiterhin z.B. als Ablagefléche fur Holz dienen.

Die groBen, naturschutzfachlich hochwertigen B&ume im Westen des Geltungsbereiches sind
weitestgehend zu erhalten. Sie dienen sowohl als Eingrinung zur freien Landschaft hin als auch als
Lebensraum fUr Vogel und andere Tierarten. Die beiden zun&chst als zu erhaltend festgesetzten Baume
im Sudwesten wurden nach detaillierter Begutachtung aufgrund ihres morschen und kaputten Zustandes
inzwischen entfernt. Hier sind allerdings gleichwertige Nachpflanzungen vorzunehmen, um die bisherigen
Strukturen wiederherzustellen. Hier wurden deshalb Pflanzgebote in den Bebauungsplan aufgenommen.

2.2 Verkehr, Ver- und Entsorgung

2.2.1  StraRBenverkehrsfldchen

Der Geltungsbereich schlieBt die bestehende Verkehrsfldche, einen Teil der Neuhauser HauptstraBe im
Osten, ein. Hierdber ist die ErschlieBung der Grundsticke gesichert. Das GrundstUck FI. Nr. 161 stellt ein
Hinterliegergrundstlck dar, das nur Uber das angrenzende Flurstick Nr. 51 erschlossen werden kann. Bei
einer zukunftigen Bebauung ist eine Zufahrt Uber ein angrenzendes FlurstUck erforderlich. Hierzu wird eine
private VerkehrsflGche festgesetzt, um von der Neuhauser Hauptstrae zu den hinteren Grundsticken zu
gelangen. Diese fuhrt durch eine bestehende Scheune (FI. Nr. 51), die im Bereich der Zufahrt ausgebaut
werden muss. Hierbei werden die gesetzlichen Bestimmungen fur erforderliche Durchfahrtsmnale, z.B. fur
Rettungsfahrzeuge, eingehalten. Um die Ereichbarkeit der hinteren Grundstlicke auch langfristig zu
sichem, sind privatrechtliche Vertrdge mit Geh-/ Fahr- und Leitungsrecht zu schlieBen.
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Der westlich an den Geltungsbereich angrenzende, asphalfierte Wirtschaftsweg dient nicht der
verkehrstechnischen ErschlieBung der Grundstiicke. Eine Zufahrt hierUber soll jedoch fur land- und
frostwirtschaftliche Zwecke von Westen weiterhin moglich sein. Dafur wird die private Grunfldche im Bereich
der bestehenden Zufahrt freigehalten. In diesem Bereich sollen die Grundstucke auch weiterhin z.B. zur
Anfahrt von Holz, das auf den Grundstucken gelagert wird, befahren werden kénnen. Dadurch kann auch
einer Zufahrt der Anwesen Uber die Neuhauser HauptstraBe mit teilweise groBen landwirtschaftlichen
Fahrzeugen (z.B. mit Anhdnger) im Sinne der Beibehaltung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
entgegengewirkt werden. Der bestehende, asphaltierte Wirtschaftsweg wird zu diesem Zweck auch von
zahlreichen benachbarten Grundstiickseigentumern genutzt,

2.2.2 Ver- und Entsorgung

Die Erschlieung erfolgt komplett Uber die vorhandenen Leitungen im Bereich der Neuhauser Hauptstrale,
die Bestandsgebdude sind hier bereits angeschlossen.

Die Entwasserung in Neuhaus erfolgt im Mischsystem. Anfallendes Schmutz- und Oberfldchenwasser wird
Uber das bestehende Kanainetz zur Kidranlage Adelsdorf geleitet.

Nach § 55 WHG zu den Grundsdizen der Abwasserbeseitigung soll Niederschlagswasser ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser
eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Die Folge ist, dass Baufldchen grundsétzlich nur
noch im Trennsystem zu entwdssern sind. Generell ist eine (ortsnahe) Versickerung vorangig umzusetzen.
Nur wenn diese nachweislich (Bodengutachten vor Baubeginn) nicht mdéglich ist und die
wasserwirtschaftlichen und wasserrechtlichen Anforderungen eingehalten werden, kann einer Einleitung in
den bestehenden Kanal zugestimmt werden. Dabei wird jedoch nur der Einleitung des Uberlaufs einer
Regenwasseranlage, z.B. einer Zisterne, in den Kanal zugestimmt. Eine dezentrale Versickerung kann ggf.
bei Einhaltung der Anwendungsgrenzen unter die Niederschlaogswasserfreistellungsverordnung — NWFreiVv
fallen. Da es sich hier nur um einen kleinen Geltfungsbereich handelt, in dem Uberwiegend bereits
erschlossene Bestandsgebdude vorhanden sind, kann aus wirtschaftlichen und technischen Grunden kein
Trennsystem hergestellt werden. Die Entwasserung erfolgt demnach weiterhin im Mischsystem.

AuBerdem sind aus wasserwirtlschaftlicher Sicht auch Gebdude-/ Dachbegrinungen und offene
Wasserfldchen grundsatzlich zu befirworten, da diese u. a. einer Abflussverscharfung zumindest teilweise
entgegenwirken kdnnen.

Die Installation der Wasserversorgung erfolgt Uber bereits vorhandene Wasserversorgungsleitungen der
Gemeinde Adelsdorf und ist zu den einzelnen noch unbebauten Grundstiicken nach entsprechender
RUcksprache mit dem Betriebsverbund mit Hausanschlissen herzustellen. Der vorhandene Wasserdruck ist
hierfUr ausreichend.

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

Die Gemeinde Adelsdorf wird von der Bayernwerk Netz GmbH mit Strom versorgt. Die vorhandenen
Leitungen sind in der Planzeichnung als unterirdische Hauptversorgungsleitungen festgesetzt. Ein Anschluss
an die bestehenden Leitungen zur Versorgung der bisher unbelbauten Teilfldchen ist moglich.

Von der Deutschen Telekom Technik GmbH wird die Gemeinde mit Fernmeldeeinrichtungen versorgt. Der
Bestand und Betrieb der vorhandenen Leitungen ist weiterhin zu sichermn. Vorhandene Leitungen verlaufen
innerhallb der Neuhduser HauptstraBe. Die einzelnen Grundstucke werden Uber HausanschlUsse versorgt.
FUr neue Leitungen wird innerhalb der privaten Verkehrsfldche ein Leitungsrecht festgesetzt. Hiertber
k&nnen samtliche Sparten auch an die hinteren Grundstucke verldngert werden.

Diese Kennzeichnung allein begrindet das Recht zur Verlegung und Unterhaltung jedoch noch nicht.
Deshalb muss in einem zweiten Schritt die Eintragung einer beschrdnkten persénlichen Dienstoarkeit im
Grundbuch erfolgen.
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Folgende Hinweise sind bei zukinftigen Planungen zu berlcksichtigen:

Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen sind den Spartentrégern fruhzeitig (min. 3 Monate vor
Beginn) durch die Bauherren mitzuteilen.

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

In allen StraRen bzw. Gehwegen sollen geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in
einer Breite von ca. 0,30 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorgesehen
werden. Fur die vorhandenen Kabel der Bayernwerk Netz GmbH sind Schutzstreifen je 0,5 m beiderseits
der Trassenachse zu berucksichtigen.

Es wird auf die Allgemeinen UnfallverhUtungsvorschrifften BGV A3 und C22, die VDE-Bestimmungen, die
DVGW-Richtlinie GW315 und das Merkblatt ,Zum Schufz unterirdischer Versorgungsleitungen® bei
Grabarbeiten hingewiesen.

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, da sonst die
Betriebssicherheit und Reparaturmaoglichkeit eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzeinde Straucher
durfen aus Grunden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse
gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk Netz
GmbH geeignete SchutzmnaBnahmen durchzuflhren.

Die Millentsorgung erfolgt fur alle Grundsticke an der Neuhauser HauptstraBe. Mulltonnen sind am
Abholtag an der Strale bereitzustellen. Im Plan ist hierfur als Hinweis darauf eine Sammelstelle dargestellt.

Die Gemeindewerke Adelsdorf planen derzeit eine Nahwdrmeversorgung. Ein Anschluss an das
Nahwdrmenetz kann bei Bedarf gepruft werden.

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

Im Sinne eines verantwortungsbewussten und sparsamen Umgangs mit dem Naturgut Wasser wird den
EigentUmern nahegelegt, Niederschlagswasser in Sammelaniagen (z.B. Rigolen oder Zisternen aus Beton
oder Kunststoff) zurlckgehalten und als Garten- /Brauchwasser zu nutzen oder zu versickern. Die
Sammelanlagen soliten ein Mindestnutzvolumen von 5 m3 aufweisen. Der Uberlauf aus dem
Regenwassersammelbehdlter ist an den Mischwasserkanal des &ffentlichen Kanalnetzes anzuschlieen.

Zuwegungen und Zufahrten auf den Privatgrundsticken sind im Sinne des natUrlichen Umgangs mit
Regenwasser und zum Bodenschutz auf ein Mindestmal zu beschrnken und soweit es die Art der
Nutzung, Verkehrssicherheit und Barrierefreiheit zuldsst, mit wasserdurchldssigen Beldgen herzustellen (z.B.
Pflaster mit Sickerfugen, Drain-Pflaster, Rasen-Pflaster, Rasengittersteine, Spurpflasterung, etc.).

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

2.4 Arten-, Klima- und Immissionsschutz

2.4.1  Arenschuiz

Aufgrund der érlichen Gegebenheiten wurde im Rahmen der Frihzeitigen Beteiligung von der Unteren
Naturschutzbehdrde eine faunistische Erfassung der Artenspekiren Gebdudebriter und Fledermduse sowie
Zauneidechsen gefordert. Daraufhin fand eine Ortsbegehung (30.10.2025, nachmifttags bei sonnigem
Wetter) statt, durch die die Vorkommen ausgeschlossen werden konnten.
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Gebdudebruter und Fledermdause:

Bei der Scheune, die fur die Zufahrt der hinteren Grundsticke umgebaut werden soll, handelt es sich nach
Einschatzung der UNB um ein dlteres Gebdude, dessen Dachstuhl mit Holz verkleidet ist und sich somit als
potenzielles Habitat fir Gebdudebruter und Fledermduse handle.

Die Scheune wurde daraufhin sowohl auf Nester von Mauerbrutern und Fledermdusen gepruft. Dabei
wurden allerdings keine Spuren oder Hinweise auf die Arten gefunden. Die vorhandene, bereits als Garage
genutzte Scheune bleibt bestehen. Es wird lediglich eine Innenwand entfernt, um eine Durchfahrt zu
schaffen,

Scheune von der Hofseife (Nufzung als Garage) Scheune von der Gartenseife (Ecke)

Zauneidechsen:

Aus Sicht der UNB stellt der ,straRen- und wegbegleitende Saum® entlang des Wirtschaftsweges im Westen
sowie entlang des Grunweges im Geltungsbereich einen potenziellen Lebensraum flUr Zauneidechsen dar.
Bei der Ortsbegehung konnte festgestellt werden, dass, wie auch schon im Luftbild zu sehen, die
unbebauten Fldchen als Garten zum Aufenthalt, als privater Spielplatz und als Lagerfldche fur Holz oder
Gartengerate/-mobel genutzt wird. Dementsprechend wird der Bereich auch regelmdBig gemdadht.

Vor Ort konnte dichtes Gebusch, beschaftende Gehdlze sowie eine dichte und regelmdBig gemdahte
(Mahroboter) Rasenfldche festgestellt werden. Es fehlt an essenziellen Habitatstrukturen wie Sonnenplaize
oder Versteckmoglichkeiten. Die Flache ist, entsprechend der Arbeitshilfe des LfU zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung der Zauneidechse - Relevanzprifung - Erhebungsmethoden -
MaBnahmen, der Kategorie 1 ,Fldche ohne Habitatpotenzial® zuzuordnen. Dementsprechend kann ein
Vorkommen der Zauneidechse ausgeschlossen werden, es sind keine CEF-, Vermeidungs- oder
MinimierungsmaBnahmen durchzufUhren.

B&schung am ,Grinweg®

B&schung am Flurweg B&schung am Flurweg
(StraBenseite) (Gartenseite)
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Allgemein:

Bestehende Gehdlz im Geltungsbereich, durfen nur auBerhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum (Anfang
Oktober bis Ende Februar) beseitigt werden (§39 Abs.5 S.1 Nr.2 BNatSchG).

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

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

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

Zudem beeinflusst die Dachform des Gebdudes den Energieverbrauch. Dacheinschnitte und -aufbauten,
wie z.B. Gauben sollfen vermieden werden, um Photovoltaik- oder Solaranlagen installieren zu kbnnen. Bei
der Nufzung von Solarthermie sollte zudem auf eine méglichst starke Dachneigung und die stdliche
Ausrichtung geachtet werden. Soll die Installation einer Photovoltaikanlage erfolgen, kann diese auch nach
Osten oder Westen ausgerichtet werden. Auf Flachddchern von Garagen und Carports ist das Anbringen
solcher Anlagen ebenfalls moglich, auch in Kombination mit einer Dachbegrinung. Generell soliten
Ddacher mit einer Dachbegrinung versehen und/ oder mit PV-Anlagen ausgestattet werden.

EigentUmern wird grundsdizlich empfohlen, schon frihzeitig in der Planungsphase ihres Bauvorhabens die
Angebote der Beratungsstellen zur Energieberatung wahrzunehmen und nachhaltige und heimische
Rohstoffe zu verwenden.

2.4.3 Immissionsschutz

Aufgrund der N&he zur westlich verlaufenden Autobahn (ca. 200 m Entfernung) und den zu erwartenden
Immissionen durch das nahegelegene Sportgeldnde sind schutzbedurftige RGume (Schlafrdume) nach
Norden bzw. Nordosten auszurichten. Sollten Schiafr@ume nach Stden hin ausgerichtet werden, sind diese
mit Festverglasung und alternativen BelUfftungsmbglichkeiten auszustatten. Fur Schlafrfdume, die nach
Nordwesten ausgerichtet werden, sind mindestens Schallschutzfenster der Klasse Il zu verwenden.

Auf die von den landwirtschaftichen Hofstellen und landwirtschaftlich bewirtschafteten Fldchen
einwirkenden Immissionen (Larm, Staub, Geruch), ausgeldst durch betriebsubliche landwirtschaftliche
Nufzungen (zu allen Tages- und Nachizeiten) wird hingewiesen. Diese sind ortsublich, zumutbar und zu
dulden, sofern sie nicht Uber das gemdaB den einschldgigen &ffentlichen Regelungen (z.B. BImSchG)
zuléssige und zugrunde gelegten MaB hinausgehen. Mit entsprechenden Emissionen in der Erntezeit (auch
Verkehrsldrm nach 22:00 Uhr oder vor 06:00 Uhr) durch emtebedingten oder sonstigen landwirtschaftlichen
Verkehr ist zu rechnen.

2.5 Aligemeine Hinweise

Wasserwirtschafiliche Belange

Vor Baubeginn sollte durch geeignete Untergrunderkundungen abgekiart werden, wie hoch das
Grundwasser ansteht. Permanente Grundwasserabsenkungen kdnnen grundsétzlich nicht befurwortet
werden. Solifen hohe Grundwasserstinde angetroffen werden, mussen die Keller als wasserdichte Wannen
ausgebildet werden. Die voribergehende Absenkung bzw. die Enthahme (Bauwasserhaltung) wahrend
der Bauarbeiten stellt einen Benutzungstatbestand nach § 9 WHG dar und bedarf einer wasserrechtlichen
Erlaubnis nach Art. 70 BayWeG.
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Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten. Um
Schdden 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 Kellereingangstiren sollten
wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschdchten, ausgefuhrt werden. Ferner empfehlen wir
die Ausbildung der Keller als dichte Wannen. Auf die SchutzmaRnahmen bei Starkregenereignissen gemai
der BUrgerbroschure , Leitfaden Starkregen — Objektschutz und bauliche Vorsorge™ wird hingewiesen.

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

Bodenschutz

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

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

Denkmalschutz

Bei Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde von Bodenalterttmern und Denkmdlern (z.B. GefdBscherben,
Knochen, auffalige Houfungen von Steinen, Mauerreste, dunkle Erdverfaroungen) mussen unverziglich
dem Bayerischen Landesamt fUr Denkmalpflege, AuBenstelle Wlrzburg, gemeldet werden. Die Fundstelle
ist wéhrend der gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht unverdndert zu belassen (sieche Art. 8 Abs. 1 und 2
BayDSchG).

3 UMWELTBELANGE

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

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

Schutzgut Bestandaufnahme Zu erwartende Umweltauswirkungen

FlGdche Ein Teil der Grundstlicke ist bereits bebaut. | Die  Auswitkungen sind als gerting
Hier wird eine Nachverdichtung eméglicht. | einzustufen, da durch die Anderung die
Zusaizich  wird ein  bisher unbebautes | Nachverdichtung unterstutzt und somit
Grundstuck Uberplant, im Sinne des FlAchensparens dem
Grundsatz Innen- vor AuBenentwicklung
entsprochen wird.

Boden Durch die Planung kommt es zu einer | Durch  die  zusdizlich  mdgliche
zus@tzlichen  Versiegelung  der  bisher | Versiegelung auf den bisher
unbebauten Teile von Grundstucken. unbebauten Teilen der betroffenen

Grundstucke  ergeben  sich  nur
geringfligige Auswirkungen.
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Durch den Verlust von offenem Boden
ergeben sich Auswirkungen auf die
naturliche Vegetation, den
Wasserkreislauf oder die Funkfion als
Filter fUr Schadstoffe.

Wasser Im Bestand sind auf der beplanten Fldche | Durch die zusdtzliche Versiegelung

noch offene Bodenfldchen vorhanden. | kommt es zu geringem Verlust von

Gewdsser oder offene  Wasserstellen | Bodenfldchen far

befinden sich nicht im Geltungsbereich. Grundwasserneubildung. Die
Bedeutung ist jedoch als eher gering
einzustufen.

Klima Far die lokalklimatischen Verhdltnisse und die | Es sind keine erheblichen

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

untergeordneter Bedeutung.

Luffaustauschbahnen  oder bedeutende

Kaltluftentstehungsgebiete sind nicht

betroffen.
Arten & Der Anderungsbereich ist bereits teilweise | Im  Ergebnis  einer  Ortsbegehung
Lebensrdume | bebaut, die unbebauten Fldchen werden als | konnten keine LebensrGume flr die

Gartenfldachen genutzt und regelmdRig | genannten Arten festgestellt werden.

gemdht. Die vorhandene Scheune wird

lediglich umgebaut.

Potenzielle LebensrGume fur Zauneidechsen

in den vorhandenen Grunfldchen sowie

Gebdudebriter und Fledermduse in der

bestehenden Scheune wurden gepruft.

Orts- & Es wird eine gestaffelte Hohenentwicklung | Eine zusdtzliche Bebauung wirkt sich nur

Landschafts- | festgesetzt. Bei den  gestalterischen | gering auf das Orts- und Landschaftsbild

bild Festsetzungen orientiet man sich am | aus. Diese wird lediglich  von

Bestand. Baume zur freien Landschaft hin | landwirtschaftichen Flachen aus zu
sind zu erhalten. sehen sein.
Die Festsetzungen zu Gestaltung und Art
und MaB der baulichen Nufzung wirken
sich auf das Orfs- und Landschaftsbild
aus, es wurde jedoch insbesondere auf
eine weiterhin geordnete
Hohenentwicklung sowie vertrdgliche
Gestaltung geachtet. Dabei wurde die
Bestandsbelbauung der angrenzenden
Wohngebiete berucksichtigt.
Mensch Das Vorhaben liegt in einer Entfernung von | Die L&rm- und Schadstoffbelastung wird
ca. 900 m zur Autobahn. Auch das | sich durch das geplante Vorhaben nur
Sportgeldnde befindet sich in der Nahe. geringfugig verandern.
Festsetzungen zum Immissionsschutz
verhindern BeeintrGchtigungen
aufgrund der nahegelegenen
Stérquellen.
Kultur- & Innerhalb  des Eingriffsraumes  sind  keine | Es sind keine Auswirkungen zu erwarten.
Sachguter Boden-, Kultur- oder Baudenkmdler bekannt. | Jedoch wird darauf hingewiesen, wann

und wie bei Bodenarbeiten die
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Schutzenswerten Kultur- oder Sachguter in | Penkmalschufzbehorde zu  beteiligen
unmittelbarer Umgebung werden durch die ist.
kleinteilige Parzellierung nicht beeinflusst.
Wechsel- . , _ . _ .
wirkungen Es ergeben sich keine Wechselwirkungen Uber die schutzgutbezogene Beurteilung.
4 GESETZE UND VERORDNUNGEN

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

Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 5
und 5 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 347 und 348) m.W.v. 23.12.2025

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

Planzeichenverordnung (PlanzZV)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) m.W.v. 15.08.2025

Bayerische Bauordnung (BayBO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B, zuletzt
gedndert durch § 2, § 4 und durch § 3 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 657, 667, 699)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
In der letzten Neufassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt
gedndert durch Artikel 48 vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) m.W.v. 01.01.2025

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt
gedndert durch § 10 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254)
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