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1 PLANUNGSGRUNDLAGEN

1.1 Anlass der Planung

Mit der Einbeziehungs- und Ergdnzungssatzung (nachfolgend nur noch Ergdnzungssatzung) regelt die
Gemeinde fur unbebaute Fldchen im AuRenbereich die planungsrechiliche Situation in der Regel
grundlegend neu. Sie sind jetzt als Baugrundstlcke zu werten und kdnnen nach § 34 BauGB entsprechend
der baulichen Nuftzung der umgebenden Bebauung und den mdglicherweise vorhandenen
Festsetzungen der entsprechenden Satzung bebaut werden. Damit sorgt die Gemeinde ohne die
Durchfuhrung eines in der Regel wesentlich komplizierteren und insbesondere kostenaufwendigeren
Bebauungsplanverfahrens fur eine lokale Baulandbereitstellung.

Die Ergdnzungssatzung umfasst das Flurstick Nr. 141/2 der Gemarkung Wiesendorf und stelif eine sinnvolle
Ortsabrundung im Nordwesten des Ortsteils Wiesendorf in der Gemeinde Adelsdorf dar. Die
verkehrstechnische ErschlieBung ist Uber den angrenzenden, gemeinsam genutzten Hof privatrechtlich
sichergestellt,

Wiesendorf ist einer von 9 Orsteilen der Gemeinde Adelsdorf, die im Landkreis Erlangen-Hochstadt, im
Regierungsbezirk 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
Wiesendorf ist Spiegelbild des Zusammengehdrigkeitsgefuhls in dem kleinen Ort.

e R R

Drohnenaufnahme Geltungsbereich von Westen (VMB AG, Stand 14.02.2022)

Durch die Ergénzungssatzung soll den nachwachsenden Generationen einer ortsans@ssigen Familie
Bauland auf einer eigenen, freien GrundstlUcksfldche zur VerfUgung gestellt werden. Hier soll neben einem
Wohnhaus auch eine Lagerhalle fur die Erweiterung eines Gartenbaubetriebes entstehen. Die Gemeinde
Adelsdorf mdchte mit derartigen Ergdnzungssatzungen insbesondere einer Abwanderung junger
einheimischer Familien entgegengewirkt werden. Dadurch erhofft man sich auBerdem, das besondere
Dorfgemeinschaftsgefhl langfristig zu erhalten.

1.2 Bedarfsnachweis

Nahezu alle gemischten Baufldchen, die im derzeit rechtskraftigen Fidchennutzungsplan dargestellt sind,
sind bereits bebaut. Lediglich im Nordosten (FI.-Nr. 5) und Stdwesten (FI.-Nr. 134) sind als Gemischte
Baufldchen dargestellte Grundstlicke noch unbebaut. Diese Fldchen befinden sich jedoch in Privatbesitz
und stehen der Gemeinde derzeit nicht zur Verfugung. Der Fldchennutzungsplan der Gemeinde befindet
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sich derzeit im Anderungsverfahren und sieht fiir den Ortsteil Wiesendorf bereits drei Anderungen vor. Eine
davon betrifft die FI. Nr. 141/2, Gemarkung Wiesendorf, um hier eine weitere Baufl&che zu schaffen.

Luftbild [BayernAtias, Stand 02/2022]

Der kleine Ortsteil ist durch verschiedene Randbedingungen eingeschrdnkt in der Entwicklung neuer
Baufldchen. Im Suden fuhrt die BundesstraBe B470 an dem Ortsteil vorbei, im Norden liegen nur ca. 100
m zwischen der bestehenden Bebauung von Wiesendorf und der des Hauptortes Adelsdorf (Baugebiet
Wohnen am Reuthsee™), die laut Regionalplan durch ein festgesetztes Trenngrin auch hinsichtlich des
Landschaftsbildes deutlich zu trennen sind. Der Ortsteil wird auBerdem durch den Reutgraben und die
Wiesendorfer Weiher" in einen ndrdlichen und sudlichen Teil gefrennt. Eine Entwicklung von BauflGchen ist
demnach nur in norddstliche und westliche Richtung, mit ausreichend Abstand zu den Gewdssern,
maoglich.

Auch in den anderen Oirtsteilen kann die Gemeinde aufgrund der Besitzverhdltnisse derzeit keine
vergleichbaren Bauplatze zur Verfigung stellen.

Das Flurstick 141/2 wird im laufenden Anderungsverfahren des Flédchennutzungsplanes bereits als
gemischte Baufléche dargestellt und stellt eine zweckmdaBige Ortsabrundung im Norden von Wiesendorf
dar. Durch die Einbeziechung des Grundsticks in den Innenbereich kann ein wesentlicher Beitrag zur
Innenentwicklung geleistet werden, da hiermit der zukUnftige Fidchenbedarf der Gemeinde verringert wird,
indem bereits erschlossene Fldchen genutzt werden.

In Wiesendorf ist der Bedarf an neuen Baufldchen, sowohl zu Wohnzwecken als auch zu
landwirtschaftlichen oder gewerblichen Zwecken, derzeit ausschlieBlich durch nachwachsende
Generationen einheimischer Familien begrindet, die sich dauerhaft in inrem Heimatort niederlassen und
dort eine Familie grunden wollen. Die Gemeinde sieht die hierfUr gewdhlte FlGche als stddtebaulich
zweckmdaRig an, um damit die bedarfsgerechte Erweiterung des kleinen Ortsteiles zu ermoglichen und
zusatzlich fur eine Ortsabrundung zu schaffen.

Von Vorteil ist hierbei, dass aufgrund der Besitzverhdltnisse keine separate ErschlieBung des Grundstiickes
erforderlich ist. Die ErschlieBung erfolgt Uber das benachbarte Grundstuck mit Anschluss an die Ver- und
Entsorgung in der OrtsstraBe. Hierflr werden zwischen den Eigentumern privatrechtliche Geh- und
Leitungsrechte vereinbart, sodass Fl. Nr. 141/2 dauerhaft Uber die FI. Nm. 8 und 141/1 erschlossen werden
kann. Uber den befestigten Hof wird derzeit bereits das Einfamiliennaus auf FI. Nr. 141/1 (Hs.Nr. 14), sowie
die landwirtschaftlichen Gebdude auf FI. Nr. 8 (Hr. Nr. 15) erschlossen.
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Hinsichilich der Bevdlkerungsentwicklung innerhallbb der Gemeinde Adelsdorf sind die Einwohnerzahlen in
den letzten Jahren deutlich gestiegen. Wie der Bevdlkerungsentwicklung (Statistik kommunal 2020) des
Bayerischen Landesamts far Statistik zu enthehmen ist, lebten 2010 ca. 7.190 Menschen im
Gemeindegebiet, der Wert nanm bis 2019 auf 8.745 Einwohner zu. Im Januar 2022 z8hlte die Gemeinde
9.739 Einwohner. Besonders erfreulich ist dabei, dass innerhalb der letzten 10 Jahre die Zahl der Kinder
unter 18 Jahren deutlich zugenommen hat und auch weiterhin zunehmen soll. Im Ortsteil Wiesendorf weist
im Jahr 2022 94 Einwohner auf.

Die Zahlen des Demographie-Spiegels fur Bayern lassen eine dhnlich positive Entwicklung bis 2039
erwarten. Demnach soll die Einwohnerzahl in Adelsdorf bis 2032 auf ca. 10.500 Einwohner ansteigen, bis
2039 sogar auf ca. 10.900 Einwohner. Zu begrinden ist diese Entwicklung insbesondere mit dem Zuzug in
das neue Baugebiet ,Am Reuthsee”, in dem zwischen 2015 und 2020 ca. 560 Wohneinheiten entstanden
sind. In dieser Zeit hat sich Adelsdorf zu einem verkehrsgunstig gelegenen und sowohl fUr Betriebe als auch
far Familien mit Kindern, attraktiven und beliebten Ort entwickelt.

Da besonders in den kleineren Orten der Anteil an dlteren Menschen auch in den ndchsten Jahren
Uberwiegen wird, werden die Bevdlkerungszahlen hier deutlich zurick gehen, wenn die Nachfahren dieser
Generationen wegziehen und in groBeren Orten eine Familie grunden. Deshalb ist es wichtig, jungen
einheimischen Familien die Moglichkeit zu geben, sich in inrem Heimatdorf niederlassen zu kdnnen. Nur
S0 kdnnen die Einwohnerzahlen auch hier in den ndchsten Jahren auf einem konstanten Niveau gehalten
werden.

Da bereits eine Anfrage einer ortsansdssigen Familie, die in Privatbesitz der betroffenen Fldche ist, vorliegt,
kann hier durch die Ergdnzungssafzung zeitnah Baulond zur Verfugung gestellt werden und
nachwachsenden Generationen, die aufgrund mangelnder verfUgbarer Wohnungen in Wiesendorf und
den anderen Adelsdorfer Ortsteilen aus dem Ort wegziehen mussten, die Moglichkeit erdffnet werden, sich
wieder in dem Gemeindeteil niederzulassen.

Die Gemeinde begriBt derartige Anfragen und modchte durch diese Baulandausweisung einer
Abwanderung einheimischer Familien in  Nachbarorte entgegenwirken. Dem Trend, dass die
eigenstandige landliche Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur, insbesondere durch die immer starker
werdende Ansiedlung von Befrieben und das zunehmende Angebot auf dem Arbeitsmarkt, stark
Uberlagert oder verformt wird und damit die rGumliche Identitdt und der regionsspezifische Charakter
schwinden, kann durch die Eigenentwicklung der Gemeinde und speziell ihrer Ortsteile entgegengewirkt
werden (LEP zu 2.3.2.2.).

Neben der Ausweisung einzelner, bedarfsgerecht entwickelter Baupldtze flr junge Familien, legt die
Gemeinde viel Wert darauf, ihre Innenentwicklungspotenziale zu nutzen. Hierzu gibt es bereits seit Jahren
verschiedene Projekte und Forderungen, speziell im Hauptort Adelsdorf. Ein Beispiel hierfUr ist das ndrdlich
von Wiesendorf gelegene Baugebiet ,Am Reuthsee®, wo in den lefzten Jahren viel Wohnraum auf einer
ehemaligen Gewerbefldche entstanden ist.

Auf den sparsamen Umgang mit Grund und Boden und die Belange des Natur- und Umweltschutzes legt
die Gemeinde Adelsdorf auBerdem groRen Wert. Die erforderlichen Kompensationsfldchen und
MinimierungsmaBnahmen werden innerhalb des Flurstickes umgesetzt. Durch die Ortsrandeingrinung
wird im Nordwesten fur eine Ortsabrundung gesorgt und die Baufldchen landschaftlich in das Orfsbild
eingefugt. Als Ausgleichsfladche dient ein im Osten ca. 6,00 m breiter Streifen entlang des Reuthgrabens,
der nach dem ,Knick® von Osten nach Westen auf 6,560 m auslduft. Dieser wird als Grunfldéche mit der
Zweckbestimmung Gewdsserbegleitgrin festgesetzt. Innerhallb der Ubrigen Grundstiicksfldche wird die
Bebauung durch Festsetzung der Baugrenze und einer geringen Grundfldchenzahl an ortsubliche
Verhdltnisse angepasst, um einer starken Versiegelung entgegenzuwirken. Im  Ostlichen Teil des
Grundstuckes soll eine Lagerhalle entstehen.

Mit der Erstellung der Planungsunterlagen wurde das Buro Valentin Maier Bauingenieure AG aus Héchstadt
an der Aisch beauftragt. Berechnungen zum naturschutzfachlichen Ausgleich, sowie die Ermittlung und
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Prafung der Umweltbelange des § 1 Abs. 6 BauGB wurden von Landschaftsarchitektin Kathrin NiBlein aus
Ho6chstadt a. d. A. erstellt,

2 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

2.1.1  Entwicklung aus dem Fidchennutzungsplan

Im aktuell rechiskraftigen Fidchennutzungsplan ist die dberplante Fidche als Fidche fur die Landwirtschaft
dargestelit. Da jedoch in Wiesendorf nahezu alle dargestellten Baufldchen mitflerweile bebaut sind oder
der Gemeinde nicht zur Verfigung stehen, besteht im Ortsteil keine Mé&glichkeit, verbindliche Bauleitplane
aus dem bestehenden Fldchennutzungsplan zu entwickeln, wie es § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB vorsieht.

Der Ortsteil soll sich dennoch stadtebaulich weiterentwickeln kdnnen und interessierten, einheimischen
Familien die Moglichkeit geben, sich in ihrem Heimatort niederzulassen. Weil derzeit keine entsprechenden
Baufladchen verfUgbar sind, méchte die Gemeinde das Flurstick als gemischte Baufldche in den
Fléchennutzungsplan aufnehmen. Derzeit befindet sich die 12. Anderung des Fléchennutzungsplanes mit
Fortschreibung des Landschaftsplanes im Verfahren. Wie in nachfolgendem Ausschnitt (rechte Abbildung)
zu sehen ist, wird das betroffene Flurstick dabei bereits aufgenommen. In der Begrundung wird darauf
hingewiesen, dass zur Einbindung in das Landschaftsbild eine Ortsrandeingrinung erforderlich ist. Ebenso
wird auf das nérdlich angrenzende, im Regionalplan festgesetzte Trenngrin aufmerksam gemacht. Auch
auf die sudlich angrenzenden Nasswiesen (Biotop) ist besonders Rucksicht zu nenmen. Diese Hinweise
werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung berlcksichtigt, indem Sie in der Begrindung
entsprechend beschrieben und gegen andere Belange abgewogen werden.

. B § r P 4‘
Ausschnift aus dem rechtskraftigen Fidchennufzungsplan der Gemeinde Adelsdorf (links) und de
Fldchennutzungsplandnderung, die sich derzeit (2022) im Anderungsverfahren befindet [Quelle: Begrindung zur
Fortschreibung des Landschaftsplanes und 12. Anderung des Fidchennutzungsplans Adelsdorf, Wegner
Stadfplanung und Landschaftsplanung Klebe]

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 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 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 entfemnt liegende Gemeinden erfassen. Bei der
Berufung auf § 2 Abs. 2 BauGB sind in diesem Sinne benachbarte Gemeinden jedoch ausschlieBlich auf
die ,Verteidigung" ihrer stadtebaulich ausgerichteten kommunalen Planungshoheit gegenuber
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potenziellen, durch die vorliegende Planung der Gemeinde Adelsdorf ausgeldsten Beeintr&chtigungen
beschrankt. Unmittelbare, konkrete Auswirkungen bzw. Beeintr&chtigungen gewichtiger Art liegen dann bei
einer von der vorliegenden Planung betroffenen Nachbargemeinde vor, wenn diese in inren Moglichkeiten
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 (Hochstadt a.d.A.,
Hallerndorf, Heroldsbach, Hemhofen, Réttenbach, HeBdorf, Gremsdorf) wird durch die vorliegende
Planung in ihrer durch die Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktion beeintr&chtigt.

= An den Geltungsbereich grenzen keine Bauleitpldne benachbarter Kommunen an, die durch die
vorliegende Ergdnzungssatzung beeinfrachtigt oder tangiert werden.

2.1.3 Uberprifung von Schutzgebieten

Hochwasserschutz

'
\/ Zeckern
) ; \
Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet der Aisch HochwassergefahrenfiGche HQexfrem der Aisch

Der Orsteil Wiesendorf ist nicht von festgesetzten  Uberschwemmungsgebieten — oder
Hochwassergefahrenfldchen betroffen.

2 = ; Hinsichtlich der immer aktueller werdenden Thematik
& ] zunehmender Starkregenereignisse und Hochwasser,
fieBen auch wassersensible Bereiche in die
Bewertung von Baufldche mit ein. Diese Gebiete sind
durch den Einfluss von Wasser gepragt. Sie
kennzeichnen den natlrlichen Einflussbereich des
= Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und
\\ Uberspllungen kommen kann, wodurch bestimmte
2 Nutzungen z.B. durch Uber die Ufer tretende Flusse
4 oder Bdche, beeinfrachtigt werden kdnnen. In
Wassersensible Bereiche (Quelle BayernAtias) Wiesendorf sind hiervon die Fldchen entlang des
Reutgrabens und der ,Wiesendorfer Weiher"

betroffen.

Wenngleich das Grundstick nicht vom festgesetzten Uberschwemmungsgebiet und den kartierten
Hochwassergefahrenfldchen der Aisch berlhrt wird, liegt es direkt am Reutgraben, einem Gewdsser Il
Ordnung. Der Reutgraben entspringt sudlich von Adelsdorf und mundet in der Aisch, einem Gewadsser |l
Ordnung. Das Einzugsgebiet umfasst ca. 10 km? und ist gekennzeichnet von mehreren Weiherketten
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entlang des Flusslaufs. Um bei Starkregenereignissen die Auswirkungen des Reutgrabens auf die Bebauung
zu untersuchen, hat die Gemeinde Adelsdorf 2017 ein integrales Hochwasser- und Ruckhaltekonzept fur
das Einzugsgebiet des Reutgraben beauftragt. Dieses wurde von der Firma GBi mit deren Fachburo
SPEKTER entwickelt und liegt der Begrundung als Anlage bei.

FUr die Bemessungsregen HQ20, HQ100 und H&x wurden dabei die Wasserstdnde dargestellt, die sich aus
der Berechnung bei Starkregen ergebenen. Im Folgenden ist der Kartenausschnitte fur den Ortstell
Wiesendorf nach der Bemessung HQ100 abgebildet:

Legende:

Gewasser (mit Beschriftung)

Digitale Flurkarte DFK

maximale Wassertiefen tist [m]

y g PO % =

Ausschniff aus dem Plan (HQ100) zum Integralen Hochwasser- und Ruckhaltekonzept zum
Hochwasserschutz des Reutgrabens im Bereich Wiesendorf [GBi und SPEKTER, 06/2017]

Im Integralen Hochwasser- und Ruckhaltekonzept (vgl. Anlage, S. 10 bzw. 9) wird fUr den Ortsteil Wiesendorf
festgestellt, dass die vorhandenen Weiherketten im Umfeld bereits einen natlrlichen Schutz vor Hochwasser
bieten, da groBe Wassermenge von den Weihern zurlckgehalten werden und dadurch gréBere
Uberschwemmungen vermieden werden. Ein Uberflutungsschutz betroffener Gebdude I&sst sich nur durch
individuelle, private SchutzmaRnahmen wirkungsvoll redlisieren. Deshalbb soliten private, bauliche
MaBnahmen, wie z.B. die Hbherlegung von Lichtschdchten, RuckstauverschiUssen, etc., eingeplant
werden.

Im Rahmen des Bauantrages ist nachzuweisen, dass die geplante Bebauung die ermittelten
Hochwasserbereiche nicht beeinflusst. Dies ist erst mdglich, wenn konkrete Planungen zu den Bauvorhaben
vorliegen.

Im Hinblick aufzunehmende Starkregenereignisse  wird  generell  empfohlen, Hauséffnungen
(Kellerschachte, Hauseingdnge, efc.) mit einem Abstand zur Geldndeoberkante und zum StraBenniveau
zu planen und Keller als wasserdichte Wanne auszubilden. Auf die Burgerbroschire ,Leitfaden Starkregen
— Objektschutz und bauliche Vorsorge™ wird hierzu hingewiesen.

Auf eine hochwassersichere Bauweise wird hingewiesen. Uferrandstreifen sind wichtige Entwicklungsrume
der Gewdsser. Sie dienen der Erhaltung und Verbesserung der dkologischen Funktionen oberirdischer
Gewasser, der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der Verminderung von
Stoffeintrdgen. Diese Bereiche mussen mindestens 5 Meter breit sein und von jeglicher Nutzung wie
Bebauung, Zaune, Garten, usw. freigehalten werden.
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Trinkwasserschutzgebiete und Wasserversorgung
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Uberschwemmdngsgeb/ef der Aisch (Quelle: BayernViewer)

In der ndheren Umgebung von Wiesendorf befinden sich weder festgesetzte Trinkwassergebiete noch
Vorbehaltsgebiete fur die Trinkwasserversorgung. Das Trinkwasserschutzgebiet ,Heroldsbacher Gruppe TB VI
und VII" liegt ca. 2 km &stlich, das Trinkwasserschutzgebiet ,Adelsdorf* ca. 2 km nérdlich von Wiesendorf,
Beeintr&chtigungen sind durch die Planung nicht zu erwarten.,

Naturschutzfachliche Randbedingungen
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Innerhalb der geplanten Baufléiche (rote Umrandung) befinden sich keine Biotope oder Okoflédchen.
Westlich des Reutgrabens befinden sich Nasswiesen (Biotophaupt Nr. 6231-0164), die durch die Planung
jedoch nicht negativ beeintrachtigt wird.

Auch auf die sudlich der B470 gelegenen Schutzgebiete westlich von Wiesendorf (FFH- und
Vogelschutzgebiet) und das Landschaftiche Vorbehaltsgebiet nach dem Regionalplan der Region
Nurnberg (Region 7) sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

2:\222903_H_DIV_ADD_ErgSatzung_Wiesendorf_Durbeck_Dursh05_Bauleitplanung\03_Endfassung\141-2\01_222903_ADD_ErgSatz_ Wiesendorf_FINr.141-2_Begr_20221109.docx Seite 9 von 18



VALENTIN MAIER
BAUINGENIEURE AG

BAUWERK BRAUCHT INGENIEURWERK ®

GEMEINDE ADELSDORF, ORTSTEIL WIESENDORF
ERGANZUNGSSATZUNG FLURNUMMER 141/2, GEMARKUNG WIESENDORF

BEGRUNDUNG Reguldre Beteiligung

Zur Sicherung der siedlungsnahen Erholungsfunktionen und zur Gliederung dicht zusammenliegender
Siedlungsgebiete ist im Regionalplan der Region Numberg nérdlich von Wiesendorf Trenngrun dargestellt,
Dieses wird durch die Ergdnzungssatzung ebenfalls nicht eingeschrdnkt. Die rGumliche Z&sur kann durch
eine entsprechende Ortsrandeingrinung verstarkt werden.

Altlasten
Altlasten im Bereich des neuen Grundstuckes sind nicht bekannt.

Denkmaldaten

Vorgeschichtliche Bodendenkmdler oder Baudenkmdler sind in  unmittelbarer Umgebung des
Geltungsbereiches nicht bekannt. Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende
Bodendenkmadler (unter anderem auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauem, Metallgegenstédnde,
Steingerdte, Scherben und Knochen) der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege
oder die untere Denkmalschutzbehdrde gemdB Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.

3 DARSTELLUNG DES INNENBEREICHS

Drohnenaufnahme ndrdlicher Teil von Wiesendorf [VMB AG, Stand 02/22]

In dem Ortsteil wurden bisher keine Bebauungspléne aufgestellt. Der GroRteil des nérdlichen Ortsteils ist
gepragt durch historisch gewachsene landwirtschaftiche Anwesen, Ein- oder Mehrfamilienhdusern in
Kombination mit Scheunen und anderen Nebengebdude. Im Durchschnitt weisen die Wohngebdude zwei
Vollgeschosse, meist mit zusatzlich ausgebautem Dachgeschoss auf und haben eine Gebdudehdhe von
bis zu 12 m. Die landwirtschaftlich genutzten Hallen sind bis zu ca. 10 m hoch. Die GrundstUcksgroRen
untferscheiden sich stark, da teilweise mehrere Wohnhduser auf einem Grundstick errichtet wurden.

Im gesamten Ortsteil sind Uberwiegend Gebdude im sogenannten, .frankischen Baustil® zu finden.
Dementsprechend weisen sowohl Haupt- als auch auf Nebengebdude fast ausschlieBlich Sattelddcher,
teils mit steiler Dachneigung, auf. Auf dem angrenzenden Grundstick wurde das Haupthaus mit einem
Walmdach errichtet, Nebengebdude sind teilweise mit Flachdach ausgestattet. Auch niedrige Kniestdcke
und Dacheindeckungen in dunklen Farben, insbesondere naturrote Ziegeln oder Biberschwanzdeckungen
definieren den fr@nkischen Baustil, so auch in Wiesendorf. Neben Dachgauben wurden auf einigen
Dachem auch Solaranlagen installiert. Die Fassaden sind elbbenso in Anlehnung an den frénkischen Baustil
mit ruhigem Putz in hellen Farben, insbesondere weild oder Pastelltdnen, versehen.
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Innerhalo der letzten Jahre wurden in dem Ortsteil einzelne Einfamilienhduser errichtet, die sich frotz
moderner Bauform in die traditionelle Umgebung des kieinen Ortsteiles einfugen und an den umliegenden
Gebduden orientieren.,

Aufnahme angrenzende Bebauung (VMB AG, 02/2022)

Auf den direkt angrenzenden Grundstucken befindet sich ein groBes Einfamilienhaus mit Garage, sowie
mehrere landwirtschaftlich bzw. gewerblich genutzte Gebdude, insbesondere Scheunen und Lagerhallen.
Sudsstlich angrenzend (FI. Nr. 9/1) wurde in den letzten Jahren bereits ein Einfamilienhaus mit Garage in
moderner Bauform errichtet, dass sich jedoch gut in die Landschaft und den Ortsteil einfigt und Merkmale
des ,frankischen Baustiles® aufweist. Das im Rahmen der Ergdnzungssatzung betrachtete Flurstick ist
gepragt durch diese angrenzende Bebauung mit Wohngebduden, die bis zu 2 Vollgeschosse und somit
eine Gebdudehdhe von bis zu 10 m aufweisen und landwirtschaftlich genutzten Gebduden, die in
unmittelbarer Umgebung eingeschossig mit flachem Dach (ca. 5 m Gebdudehdhe) bzw. mit steilem
Satteldach (Gebdudehdhe ca. 8 m) vorhanden sind. Aufgrund der Vielzahl an landwirtschaftlich und
teilweise gewerblich genutzten Gebduden in Kombination mit Wohnhdusern, entspricht die Art der
baulichen Nufzung einem Dorfgebiet, das auch Fl. Nr. 141/2 pragt.

Durch die vorliegende Ergdnzungssatzung soll auf dem Flurstick Nr. 141/2 die Enichtung eines
Einfamilienhauses mit Garage und einer landwirtschaftlich genutzten Halle ermdglicht werden. Die Art der
baulichen Nufzung, sowie das MaB der baulichen Nutzung sind an die angrenzenden Gebdude
anzugleichen. Unter 5. werden auRerdem Mindestfestsetzungen beschrieben, die zu berlcksichtigen sind.
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4 ERGANZENDE AUSSENBEREICHSFLACHEN

Die AuBenbereichsfléiche wird derzeit im Rahmen der 12. Anderung des Fidchennutzungsplanes Adelsdorf
bereits in den Fldchennutzungsplan aufgenommen. Der Geltungsbereich umfasst eine Fldche von 2.460
m2,

Bestandssituation

Bisher wurde die Fidche landwirtschaftlich genutzt. Der ndrdliche Teil diente als Ackerfléche, im Stidwesten
befindet sich derzeit ein mobiler Huhnerstall, im Sudosten wird die Fldche als Lagerfldche fur Holz und tiw.
fUr Schuttgut verwendet. Aufgrund seiner Lage im direkten Anschluss an landwirtschaftlich/ gewerblich
genutzte Gebdude, die auf dem Flurstick erweitert werden sollen, sowie dem gemeinsam genutzten Hof,
ist das Flurstick von der angrenzenden Bebauung gepragt (sieche auch Kapitel 3).

Direkfe Umgebung des Flurstickes Nr. 141/2, Gemarkung Wiesendorf (VMB AG, Stand 02/22)

Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung ist Uber das angrenzende Grundstuck gesichert. Hierzu werden zwischen beiden
Eigentimern Geh-, Fahr- und Leitungsrechte vertraglich geregelt. Uber den gemeinsamen Hof kann nicht
nur die Zufahrt zu den Grundstucken erfolgen, auch notwendige Ver- und Entsorgungsleitungen sind hier
im vorderen Bereich des bestehenden Hofes vorhanden und k&nnen von dort aus entsprechend erweitert
werden.

Die Entwdasserung des Bauplatzes erfolgt, wie oben beschrieben, Uber den Anschluss an die bestehenden
Leitungen des angrenzenden Flursticks (FI. Nr. 8). Das anfallende Schmutzwasser wird Uber den
bestehende Schmutzwasserkanal zur Kidranlage Adelsdorf geleitet.

Das anfallende Oberfldchenwasser soll jedoch nach Mbglichkeit auf dem Grundstluck zurlickgehalten und
als Brauchwasser genutzt bzw. breitfldchig versickert werden. Alternativ besteht die Moglichkeit das
Niederschlagswasser direkt in den angrenzenden Vorfluter einzuleiten. Hierzu sind im Rahmen der
ErschlieBungsplanung entsprechende wasserrechtliche Antrdge zu stellen. Vom Wasserwirtschaftsamt wird
diesbezUglich auf folgendes hingewiesen:

Nach § 55 WHG zu den Grundsatzen der Abwasserbeseitigung soll das Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
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Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige &ffentlich-rechtliche
Vorschriffen 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.
Grundsdizlich 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 sollfe durch geeignete Untergrunderkundungen albgekidrt werden, wie hoch das
Grundwasser ansteht. Die vorlbergehende Absenkung bzw. die Entnahme (Bauwasserhaltung) wahrend
der Bauarbeiten stellt einen Benutzungstatbestand nach § 9 WHG dar und bedarf einer wasserrechtlichen
Erlaubnis nach Art. 70 BayWG. Eine ordnungsgemalke Abwasserbeseitigung ist durch den Betreiber der
Abwasseranlage sicherzustellen.

Die Loschwasserversorgung im Ortsteil Wiesendoirf ist sichergestellt,

Die Gemeinde Adelsdorf wird von der Bayermwerk Netz GmibH mit Strom versorgt. Die Versorgung mit 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 Telekommunikationsanlagen 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.

Zur Mullentsorgung mussen Mulitonnen am Abholtag an der 6ffentlichen Verkehrsfladche bereitgestellt
werden,

Ziel der Planung

Die Ergdnzung einzelner, am Ortsrand gelegener Grundsticke 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.,

Die Bebauung des Flurstlickes soll im Norden mit Wohnhaus und Garage im direkten Anschluss an den
angrenzenden Garten erfolgen, im Suden soll eine Halle errichtet werden, die Uber die bestehende
Hoffldche erreichbar ist. Durch die geplante Bebauung und Eingrinung der Uberplanten Fldchen wird im
Nordwesten fur eine Ortsabrundung gesorgt und die bestehenden Verkehrsfldchen effektiv genutzt.
Dadurch stellen die Fldchen eine sinnvolle Ergdnzung der Ortsrandstruktur dar.

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 Ergdnzungssatzung schafft die Gemeinde die Moglichkeit,
kurzfristig bendtigte Baufldchen im geringen MaRBe zu realisieren, wodurch bereits vorliegende
Bauanfragen ortsansdssiger Anwohner in Kurze umgesetzt werden kdnnen.

Von der Bebauung des Flursticks sind keine Beeintrachtigungen auf angrenzende Grundstlcke, die
Bewohner des Ortsteiles, Natur oder Landschaft zu erwarten.
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Fldchenbilanz
Der Geltungsbereich, inkl. Ausgleichsfldche, umfasst eine Fldche von ca. 2.460 m2.
Betroffen hiervon sind folgende Flurstlcke (Gemarkung Wiesendorf):

Komplett betroffen: 141/2 2.460 m?2 (Grundstlcksfléchen)

Die FIGchen unterteilen sich zukunftig in folgende Teilfléichen:

Grundstucksfléche (Dorfgebiet) 1.845 m2
Granflachen 616 m?
- Ortsrandeingrunung 239 m?
- Gewdsserbegleitgrin [Ausgleich) 377 m?
GELTUNGSBEREICH 2.460 m2
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5 MINDESTINHALTE UND WEITERE FESTSETZUNGEN

Die planungsrechtliche Zulassigkeit fur das geplante Vorhaben richtet sich nach den Bestimmungen der
Ergénzungssatzung far FI. Nr. 141/2, Gemarkung Wiesendorf und nach § 34 BauGB. Das Bauvorhaben ist
zuléssig, wenn sich Art und MaR der baulichen Nutzung, die Bauweise und die Grundstucksfldche, 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 geprdgt sein muss. Die
Darstellung des Innenbereiches erfolgte bereits in Kapitel 3.

pias® 1 i : ;
Drohnenaufnahme der angrenzenden Bebauung von Nordosten (VMB AG, 02/2022)

Im Rahmen dieser Ergdnzungssatzung werden folgende Mindestfestsetzungen bestimmt:
. Art der baulichen Nutzung: Dorfgebiet gem. § 5 Abs. 1 und 2 BauNvO
. Grundflachenzahl (GRZ): 0,45

Dardber hinaus gelten die Abstandsfldchen und Bestimmungen der Bayerischen Bauordnung (BayBO). Die
Gebdudehdhe richtet sich nach den bestehenden Nachbargebduden und der vorhandenen Topogrdfie.
Die Umgebungsbebauung ist in Kapitel 3 beschrieben.

Um die Entwicklung naturnaher Ortsrandstrukturen im Ubergangsbereich zum offenen Landschaftsraum
sicher stellen zu kénnen, ist im nordwestlichen Grenzbereich des Plangebietes eine 5,0 m breite
Ortsrandeingrinung festgesetzt. Die Baumreihe ist zur Sicherung ihrer landschaftsdsthetischen und -
Okologischen Funktionen von Bebauung und Versiegelung freizuhalten.
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6 EMPFEHLUNGEN UND HINWEISE

= Im 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 Regenwassersammelbehdltern (Zisternen) sind auch Gebdude-/ Dachbegrinungen und offene
Wasserfldchen aus wirtschaftlicher Sicht grundsatzlich zu beflrworten, da diese u. a. einer
Abflussverschdrfung zumindest teilweise entgegenwirken kdnnen.

= Es wird vor adllem im Hinblick aufzunenmende Starkniederschiige empfohlen, Hauséffnungen
(Kellerschachte, Hauseingdnge, Tiefgarageneinfahrten, etc.) erhdht Uber dem Geldnde- und
StraBenniveau vorzusehen und Keller als wasserdichte Wanne auszubilden.

» Eine ordnungsgemdBe Abwasserbeseitigung ist sicher zu stellen

= Entwdsserungsaniagen oberhalb liegender Fldchen (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 § 12 BBodSchV ist hinzuweisen. Bei den nicht versiegelten Fidchen soll
der Boden wieder seine naturlichen Funktionen erfullen kdnnen, d.h. die Bodenschichten sind wieder so
aufzubauen wie sie natlrlicherweise vorhanden waren. Durch geeignete fechnische 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 § Ta Abs. 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 betriebstbliche landwirtschaftliche
Nutzungen - wird hingewiesen. Diese sind zumutbar, sofermn sie nicht Uber das gemdB den
einschldgigen offentlich-rechtlichen Regelungen (z.B. BImSchG) zuldssige und zugrunde gelegte Mal
hinausgehen

= Durch das Baugebiet kbnnen Entwdsserungsaniagen (Drainagesammiler, Grdben usw.) der oberhalb
gelegenen Fléchen verlaufen. Ggfs. sind diese Entwdsserungsanlagen so umzubauen, dass inre
Funkfion erhalten bleibt und das Oberfldchenwasser sowie das Grundwasser schadlos weiter- bzw.
abgeleitet werden kann, um Sch&den an Gebduden und Anlagen sowie Staundsse in den oberhalb
liegenden Grundstucken zu vermeiden.

= |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 1989;
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. Im Fall, dass im Baugebiet Verkehrsfidchen als nicht offentliche
Verkehrswege gewidmet werden, aber diese Fldchen zur ErschlieBung der anliegenden Grundstucke
mit Telekommunikationsinfrastruktur zur VerfUgung stehen mussen, bitte wir Sie zur Sicherung der
Telekommunikationsversorgung, das jeweilige Grundstuck bzw. die jeweilige Flidche nach § 9 Abs. 1 Nr.
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21 BauGB als mit einem Leitungsrecht zu Gunsten der Telekom Deutschland GmibH, Sitz Bonn als zu
belastende FlGche festzusetzen.

Diese Kennzeichnung alleine begriindet das Recht zur Verlegung und Unterhaltung jedoch noch nicht.
Deshallb muss in einem zweiten Schritt die Einfragung einer beschrénkten persénlichen Dienstbarkeit im
Grundbuch mit folgendem Wortlaut:

"Beschrdnkte persdnliche Dienstbarkeit fur die Telekom Deutschland GmibH, Bonn, bestehend in dem
Recht auf Errichtung, Betrieb, Anderung und Unterhaltung von Telekommunikationslinien, verbunden mit
einer Nufzungsbeschrdankung." erfolgen.

7 NATURSCHUTZFACHLICHE BEWERTUNG UND PRUFUNG DER
UMWELTBELANGE

Im Rahmen des Bauleitverfahrens ist die Bewertung und Prifung der Umweltbelange erforderlich. Dazu
z&hlen Angaben zu Schutzgutern und zu umweltrelevanten Belangen, die von der Planung berdhrt werden.
Auf Grundlage der Bestandsanalyse werden die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft bzw.
auf andere SchufzgUter geprdfft und Aussagen zu Vermeidungs-, Veningerungs-  und
AusgleichsmaBnahmen gemacht.

Die naturschutzfachliche Stellungnahme und Granordnung von Kathrin NiBlein, Landschaftsarchitekfin aus
Hochstadt a.d.A., befindet sich im Anhang der Begrundung.

8 ZUSAMMENFASSUNG

Die Ergdnzungssatzung der Gemeinde Adelsdorf regelt die Einbeziehung des im AulBenbereich liegenden
FlurstGcks Nr. 141/1 der Gemarkung Wiesendoirf.

Hierdurch wird die Erichtung von Gebduden ermdglicht. At und Ma der baulichen Nufzung richten sich
gem. § 34 BauGB nach der bestehenden, angrenzenden Bebauung (siehe Kapitel 3) und den
Mindestfestsetzungen geman § 3 der Ergénzungssatzung, die auch in Kapitel 5 aufgefUhrt werden.

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.

e Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9
des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) m.W.v. 15.09.2021

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

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

In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt
gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

In der letzten Neufassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt
gedndert durch Arfikel 4 vom 18.07.2021 (BGBI. | S. 1666) m.W.v. 01.10.2021

e Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt
gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (GVBI. S. 352)

Im Rahmen der Aufstellung der Ergénzungssatzung wurden folgende Behdrden und Tréger offentlicher

Belange beteiligt:

Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange

Landrafsamt Erlangen-Hochstadt (Bauamt)

Regierung von Mittelfranken
(H6here Landesplanungsstelle)

Wasserwirtschaftsamt, Nurmberg

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung,
Erlangen

Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege
(Referat B Q — Bauleitplanung)

Planungsverband Region NUrnberg

Staatliches Bauamt Nurnberg

Die Autobahn GmbH des Bundes

Bayernwerk Netz GmibH

Deutsche Telekom Technik GmbH

OVF Omnibusverkehr Franken GmbH

Handwerkskammer Mittelfranken

Bayerischer Bauernverband

Amt fur IGndliche Entwicklung

Amt fUr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

Kreisbrandrat Matthias Rocca

Kreisheimatpfleger Manfred Welker

Nachbargemeinden

Gemeinde Hemhofen

Gemeinde Réftenbach

Gemeinde Gremsdorf

Stadt Héchstadt

Gemeinde Hallerndorf
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