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0. PRAAMBEL

Die Gemeinde Kalchreuth und die Minderleinsmiihle Immobilien GmbH & Co. KG haben eine
Vereinbarung als Arbeitsgrundlage fir einen stadtebaulichen Vertrag zur Durchfihrung des
Bebauungsplanverfahrens ,Minderleinsmuhle“ geschlossen.

Die Minderleinsmiihle GmbH & Co. KG hat sich durch diesen stadtebaulichen Vertrag zur
Umsetzung der fur 2024 angestrebten Erweiterung des Betriebes zur Produktion 6kologischer
Lebensmittel verpflichtet.

Auf Grundlage dieser stadtebaulichen Vereinbarung hat der Gemeinde Kalchreuth am 14.Marz
2024 beschlossen, fiir die geplante Entwicklung des Standortes Minderleinsmihle einen
Bebauungsplan aufzustellen und somit die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zu
schaffen.

Auf den Grundstiicken der ,Liegenschaft Minderleinsmihle® betreibt die Minderleinsmuhle
GmbH & Co. KG seit mehreren Jahren einen Betrieb zur Verarbeitung und Herstellung
Okologischer Lebensmittel. Die Minderleinsmihle GmbH & Co. KG ist hinsichtlich der
Herstellung Okologischer Lebensmittel Rechtsnachfolger der ,Minderleinsmihle Andreas
Hubmann®.

Mit Grindung der Minderleinsmiihle GmbH & Co. KG wurde auch die Minderleinsmuhle
Immobilien GmbH & Co. KG gegriindet. Die Minderleinsmuhle Immobilien GmbH & Co. KG ist
als Besitzgesellschaft Eigentiimer der wesentlichen Grundstiicke im Geltungsbereich.

Drei Grundstlicke im Bereich der Liegenschaft ,Minderleinsmuhle“ befinden sich im Eigentum
von Herrn Andreas Hubmann.

Die Minderleinsmuhle Immobilien GmbH & Co. KG und Herr Andreas Hubmann als
Eigentiimer von 3 Grundsttcksflachen, die im Geltungsbereich liegen, haben eine vertragliche
Vereinbarung dahingehend getroffen, dass die Minderleinsmuhle Immobilien GmbH & Co. KG
Herrn Andreas Hubmann in der Wahrnehmung o6ffentlich-rechtlicher Belange im
Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren vertritt.

Die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes ist erforderlich, um die bauliche
und sonstige Nutzung der Grundstiucke im Geltungsbereich nach MalRgabe des
Baugesetzbuches (BauGB) vorzubereiten und zu leiten.

Rechtsgrundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes sind das BauGB und die aufgrund
dieses Gesetzes erlassenen Vorschriften. Zustandig fur die Aufstellung von Bebauungsplanen
ist die Gemeinde.

Die Ermittlung der Umweltauswirkungen auf die relevant betroffenen Schutzgiter des
Gesetzes lber die Umweltvertraglichkeitsprifung wird durchgefiihrt.

1. ZIELE UND ZWECKE DES BEBAUUNGSPLANES
PLANUNGSANLASS
Im Gebiet der Gemeinde Kalchreuth befindet sich das Anwesen ,Minderleinsmihle”.

Die Minderleinsmihle wurde im Grenzbereich der Gemeinden Kalchreuth,
Unterschdllenbach und Kleinsendelbach errichtet. Der historische Kern der
Mindeleinsmuhle liegt im Gemeindebereich Kalchreuth. Einzelne Erweiterungsgebaude
wurden gemeindegrenziiberschreitend errichtet.

Ein kleiner Teil der Gebaude und Betriebsgrundstiicke des Anwesens ,Minderleinsmuhle*
liegt in der Gemarkung Kleinsendelbach und somit im Landkreis Forchheim und damit im
Regierungsbezirk Oberfranken.

Ein weiterer Teil der Betriebsgrundstliicke des Anwesens ,Minderleinsmuhle® liegt in der
Gemarkung Unterschéllenbach und somit im Landkreis Erlangen-Hochstadt und damit im
Regierungsbezirk Mitterlfranken.
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Zum Kugelfang 17 — 21; 95119 Naila Seite 4
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Die Historie der Minderleinsmihle reicht in das 13. Jahrhundert zuriick. Aus der
ursprunglichen Getreidemihle hat sich insbesondere in den letzten 40 Jahren ein
bedeutender und anerkannter Betrieb flr die Herstellung und Verarbeitung von
Okologischen Lebensmitteln entwickelt.

Um die Entwicklung der Minderleinsmihle langfristig zu sichern und der
Minderleinsmuhle eine Perspektive zum Verbleib am Standort zu bieten, hat die
Gemeinde Kalchreuth auf Antrag der Minderleinsmihle beschlossen, durch die
Aufstellung eines Bebauungsplanes die Rahmenbedingungen fir die zuklnftige
Betriebsentwicklung festzusetzen.

Zur einfacheren Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens haben die Gemeinden
Kalchreuth und Eckental eine Veranderung der Gemeindegrenze vereinbart, damit alle fir
die Erweiterung bendtigten Grundstiicke im Bereich der Gemeinde Kalchreuth liegen.

Die Rechtsanordnung zur Veranderung der Gemeindegrenze Kalchreuth / Eckental wurde
mit Wirkung zum 1. Marz 2024 erlassen und am 15. Februar 2024 bekanntgemacht.

Da die weitere Entwicklung der Minderleinsmihle im Gemeindebereich Kalchreuth
erfolgen wird, erstreckt sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausschlie3lich auf
die Betriebsgrundstlicke im Bereich der Gemeinde Kalchreuth.

Zur Historie der Minderleinsmuhle:

Im 13. Jahrhundert wird die Mihle erstmals urkundlich erwahnt damals noch unter dem
fur die Region typischen Namen ,Wistenmiuhle®. Lebensader schon zur damaligen Zeit
und auch in allen nachfolgenden Jahrhunderten ist der Fluss ,Schwabach®.

1620 Nach mehreren Besitzerwechseln und Umbenennungen erhalt die
Minderleinsmuihle ihren Namen: Ein Miller namens "Minderlein" verewigt sich
durch die Umbenennung der Muhle.

1776 Die Minderleinsmuiihle geht in den Besitz der Familie Hubmann tber: Am 16.
November 1776 Gbernimmt Johann Georg Hubmann, ein Sohn des Miillers der
nahen Sendelmuhle, das Anwesen.

1882 Die Minderleinsmiihle wird zur Kunstmhle. Inspiriert durch seine Wanderjahre
in die damals fuhrenden GrolBmuiihlen Ungarns Ubernimmt der damalige Muller
Johann Georg Hubmann angloamerikanische und ungarisch-6sterreichische
Mabhltechniken. Der Einstieg in die kleinindustrielle Produktion ist gemacht. Mehl
aus der Minderleinsmihle wird jetzt mit Pferdegespannen bis Bayreuth
gefahren — damals eine anstrengende 3-Tages Fahrt.

1910 Die Minderleinsmuhle brennt bis auf ihre Grundmauern ab. Anschlielend wird
das Anwesen in seiner noch heute existierenden Gestalt neu aufgebaut.
Seitdem wird eine r&umliche Trennung von Wohnhaus, Mihle und
landwirtschaftlichen Wirtschaftsgebéuden eingehalten.

1983 Seit 1983 steht der heutige Geschéftsfuhrer Andreas Hubmann an der Spitze
des Unternehmens und schreibt die Firmengeschichte in siebter Generation
fort.

1986 Andreas Hubmann verlagert den Kern des Unternehmens von der reinen
Mehlproduktion hin zur Herstellung von Getreide- und Naturkostprodukten nach
okologischen Grundsétzen. Mit seiner erfolgreichen Umstellung auf Bio-
Produkte z&hlt er zu den Bio-Pionieren der 1980er Jahre in Deutschland.
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1994 Die Bio-Marke Rosengarten, die Mitte der achtziger Jahre von Gerhard Geuder
in Nurnberg gegriindet worden war, wird Teil der Mihlenfamilie. Rosengarten
erhalt durch die Muslikompetenz der Minderleinsmiihle eine nheue Dimension.
Fur Rosengarten-Produkte werden ausschlie3lich hochwertige Zutaten aus rein
biologischem Anbau verwendet.

1999 Die Minderleinsmihle wird erstmals nach dem weltweit strengsten
Umweltmanagementsystem EMAS (Eco-Management and Audit Scheme)
zertifiziert.

2002 Mit dem Bewusstsein fir gesunde und nachhaltige Erndhrung in der

Bevolkerung steigt auch die Nachfrage nach biologischen Lebensmitteln: Die
Minderleinsmihle wachst rasant. Nach umfangreichen Um- und Neubauten in
Neunkirchen in den neunziger Jahren wird 2002 das Schwesterunternehmen
Lebensgarten in Adorf bei Plauen gegriindet.

2004 Die Minderleinsmihle erflllt hdchste Qualitatsstandards und erhélt eine
Zertifizierung  nach  dem  vertraglichen  Qualitatssicherungs-  und
Hygienesystem IFS. Die Blrogebaude in Neunkirchen werden nach
Energiespar-Bauweise erweitert; fur ihre Stromversorgung nutzt die
Minderleinsmilhle  ausschlieBlich  erneuerbare  Energie aus dem
Wasserkraftwerk oder der Photovoltaikanlage.

2015 Fur noch mehr Transparenz erarbeitet die Minderleinsmihle ein
Umweltprogramm, das jeder einsehen kann. Im gleichen Jahr werden im
Schwesterbetrieb Lebensgarten zahlreiche Erweiterungsarbeiten

abgeschlossen. Lebensgarten entwickelt sich damit zu einem der wohl
leistungsfahigsten Verarbeitungsbetriebe der Fachhandelsbranche.

Heute ist die Minderleinsmuhle ein hochmoderner Betrieb, der seine Jahrhunderte lange
Getreideerfahrung mit intelligenter Innovationskraft verknlpft, um das Beste aus jedem
Korn herauszuholen.

Insbesondere in den zurlickliegenden 40 Jahren hat sich der Betrieb der
Minderleinsmihle von einer Getreidemihle, deren Betrieb aufgrund der
Betriebsbedingungen und Betriebsablaufe als nach BauGB und BauNVO privilegiertes
Vorhaben einzustufen war, zu einem 6kologischen Lebensmittelbetrieb hin entwickelt, der
nach BauGB und BauNVO nicht mehr als privilegiertes Vorhaben angesehen werden
kann.

Die in den Jahren 1985 bis 2005 erfolgten Betriebserweiterungen wurden auf Grundlage
des 8§ 35 BBauG genehmigt.

Durch diese Betriebserweiterungen hat sich die Betriebsflache der Minderleinsmiihle in
diesen Jahren mehr als verdoppelt.

MIT DER ERWEITERUNG VERBUNDENE ENTWICKLUNGSZIELE

Zur langfristigen Absicherung des Standortes Minderleinsmuihle gilt es ein langfristig
tragfahiges Produktportfolio zu finden, zu entwickeln und zu sichern, um in diesem
Segment eine filhrende Rolle einzunehmen.

Dieses sind auch SufRwarenprodukte, speziell dragierte Produkte. In diesem Bereich ist
es notwendig, eine weitere Technologiestufe zur Steigerung von Produktivitat und Qualitat
zu erreichen.

UNGLAUB — SACHS — SEUSS GmbH
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Heute erfolgt der Dragiervorgang in Trommeln. Die Trommeln werden mit den zu
Uberziehenden Cerealien befillt und unter Zugabe der Uberzugsmasse solange rotiert,
bis ein gleichmaRiger Uberzug hergestellt ist. Durch diesen Vorgang bedingt lasst sich
das Entstehen unterschiedliche Chargen nicht vermeiden.

Um eine gleichmaRige Qualitat zu sichern, muss der Vorgang linear durchlaufend
stattfinden.

Der Austausch von kompakten Dragiertrommeln zu liegenden Anlagen mit
entsprechender automatischer Beschickung, Materialdurchfluss und Entladung ist dazu
notwendig. Der gesamte Vorgang bendtigt aber eine baulich erheblich langere Anlage, da
alle physikalischen Vorgange von der Produktvorbereitung bis zum Produkt-Finish in
diesem Produktionsfortgang stattfinden missen. Aufwarmzeiten und Abkuhlzeiten bis zur
Verpackungsreife mussen wahrend der Verweildauer auf dem sich fortbewegenden Band
abgebildet werden. Hier kann sich die Notwendigkeit von Bandlangen bis zu 100 m
ergeben.

Lineare Anlagen werden nicht nur fur Dragiervorgange, sondern auch das Uberziehen von
Backwaren und dgl. bendtigt.

ZIEL DER BAULEITPLANUNG

Um die geplanten Anderungen und Erweiterungen der Minderleinsmiihle umsetzen
zu kdnnen, missen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.

Eine Umsetzung der MalRnahmen im Rahmen der Mdglichkeiten des § 35 BauBG (Bauen
im AuRenbereich) wurde versagt. (Zur Prifung dieser Madoglichkeit hat die
.Minderleinsmuhle“ einen Antrag auf Vorbescheid gestellt, der jedoch abgelehnt wurde.
Az. 62.1 6024/E2020-0219). Fur die Umsetzung der Mal3nahme wurde ein deutliches
Planungserfordernis gesehen. (Anderung Flachennutzungsplan und Aufstellung eines
Bebauungsplanes)

Durch die Aufstellung eines Bauleitplanes in Form eines qualifizierten Bebauungsplanes
soll die kunftige stadtebauliche Entwicklung gelenkt und geordnet werden.

Der Gewerbebetrieb der Minderleinsmuihle hat sich am Standort in Kalchreuth organisch
so verfestigt, dass eine weitere VergrofRerung der Betriebsflache erforderlich wird.

Eine alternative Betriebsaufspaltung kommt bei sorgfaltiger Betrachtung und Abwégung
aus organisatorischen, 6kologischen, umwelttechnischen und betriebswirtschaftlichen
Grinden nicht in Betracht. (siehe Abwagung)

Ausgeilibte Funktionen am Standort sind heute:

Anlieferung von Rohstoffen und Halbfabrikaten

Herstellung 6kologischer Lebensmittel in unterschiedlichen Produktionsprozessen
Kommissionieren und Verpacken

Lagerhaltung insbesondere bei Saisonartikeln

Versand durch die betriebseigene Logistik sowie durch externe Logistikunternehmen
Entwicklung von Produktionsprozessen

Organisation und Verwaltung

Betrieb eines Hofladens

Wohnen fir den Betriebsinhaber

Betriebswohnungen

Aus Grunden der gesicherten und stabilen Betriebsentwickelung und aufgrund der
Herausforderungen des Marktes sind organisatorische und bauliche Anderungen
und Erweiterungen am Standort erforderlich.

UNGLAUB — SACHS — SEUSS GmbH
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Fir die weitere Betriebsentwicklung zeichnen sich 3 zeitliche und inhaltliche
Abschnitte ab:

Erstes MalRnahmenpaket zur Sicherung des Betriebes am Standort:

e Schaffung von durchgéngigen Produktionslinien in den bestehenden Gebauden

ohne Auswirkung auf die Gebaudekubatur

¢ Schaffung automatisierter Transportlinien flr Rohstoffe, Halbfabrikate und
Fertigprodukte innerhalb der Gebaude

e Erweiterung des Verladebereiches perspektivisch von 3 auf 5 Verladestationen

o Umwandlung von heutigen Lagerflachen in Produktions-, Kommissionierungs- und
Verpackungsflachen

¢ Neubau eines verdichteten Lagerbereiches fir Rohstoffe und Fertigware

o Verlagerung des Wertstoffhofes

e Schaffung von zusatzliche Sozialrdumen und Personalrdumen

Die Umsetzung dieser Ziele bedeutet priméar die Errichtung eines Gebaudekdrpers
durch Anbau an das vorhandene Lagergebaude in 6stlicher Richtung sowie
diverse Umbauten im Bestand.

Zweites MalBhahmenpaket zur Weiterentwicklung des Betriebes am Standort:

¢ Schaffung weiterer Produktionslinien zur Vertiefung der Artikelvielfalt
e Deckung des Produktionsflachenbedarfes, der sich durch die notwendige Besetzung
von Nischenprodukten ergibt

Die Umsetzung dieser Ziele bedeutet die Errichtung eines Gebaudekorpers durch
Anbau an das vorhandene Produktionsgebéaude in stdlicher Richtung.

Drittes Mallnahmenpaket zur langfristigen Etablierung des Betriebes am Standort
und in der Branche:

o Durchfiihrung von Seminaren und Schulungen im Rahmen des Tatigkeitsfeldes der
Minderleinsmihle

Schaffung von Wohnmaglichkeiten fir Praktikanten und Schulungsteilnehmer
Labortatigkeiten

Studien im Rahmen der Entwicklung 6kologischer Lebensmittel

Entwicklungen im Zusammenhang mit der Herstellung 6kologischer Lebensmittel, die
sich heute noch nicht abbilden

Die Umsetzung dieser Ziele bedeutet die Einbeziehung der heute noch nicht
genutzten Gebaudekérper des historischen Mihlengebdudes und der ebenfalls
unter Denkmalschutz stehenden Wagenremise.

PRUFUNG VON ALTERNATIVEN UND BEURTEILUNG DER ALTERNATIVEN

Durch die ,Minderleinsmuhle® wurden Alternativen zur vorgesehenen Erweiterung
der Produktionslinien am Standort gepruft.

e Eine Verdichtung der Produktionslinien am Standort ist nicht mehr mdglich.
Diese Ressourcen wurden in den letzten Jahren bereits ausgeschopft. Ebenso wurden
im Bereich hoherer Hallenteilen bereits Zwischenebenen eingebaut, sodass auch in
vertikaler Richtung keine Verdichtung mehr moglich ist. Derzeit fur die Produktion nicht
genutzte Gebaude wie das historische Mihlengebaude und die Wagenremise kénnen

UNGLAUB — SACHS — SEUSS GmbH
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aufgrund ihrer Kleinteiligkeit und der Belange des Denkmalschutzes nicht einbezogen
werden.

Somit verbliebe nur die Mdéglichkeit zur Auslagerung von Produkten oder
Vorgangen.

¢ Eine Auslagerung von Produktionslinien ware nur mit erheblichem Aufwand mdglich,
da die fur die Produktion bendtigten Rohstoffe im Regelfall nicht nur einer
Produktionslinie zuzuordnen sind und somit fir viele Rohstoffe eine mehrfache
Lagerhaltung erforderlich werden wirde.

e Zudem sind die Produktionslinien nicht mit einem zeitlich unbefristet durchgéangigen
Produkt belegt, sondern mit Produkten nach wechselnden Anforderungen.

¢ Die Fertigprodukte und Zwischenprodukte werden zum Teil auf Grund der Saisonalitét
lAngere Zeit zwischengelagert. Eine Auslagerung wére mit einem erheblichen
logistischen Aufwand verbunden.

¢ Aufgrund der individuellen Rohstoffzusammensetzung und Verarbeitungstechnologien
aus wirtschaftlichen und qualitatsrelevanten Griinden / Erfahrungen allerdings nicht
sinnvoll.

e Aufgrund der hohen Artikelvielfalt, begrindet durch relativ kleinen Absatzmengen /
Stiick ist das Unternehmenskonzept sehr synergiebegriindet. Eine Aufspaltung wiirde
entsprechend einen unverhaltnismaRig hohen Infrastrukturaufwand und Lageraufwand
durch notwendige Doppelungen bedingen.

¢ Dies vor dem Hintergrund notwendiger Preisanpassungen. Die Suldwarenprodukte der
Minderleinsmihle sind immer mehr unter Kostendruck geraten, die nur durch eine
erhohte Produktivitat — Inline-Produktion / Automatisierung — aufgefangen werden
kodnnen, die langere Produktionslinien bedirfen. Schon alleine aus dieser Entwicklung
heraus fuhrt dies zu einem erhdhten Flachenbedarf.

e Dies spiegelt sich auch in den zunehmenden hygienischen Anforderungen an
Lebensmittelbetriebe wider, da Verpackungsbereiche von Produktionsbereichen
zunehmend getrennt werden sollen/missen. Eine Anforderung, der die heutigen
,verschachtelungen® in den Produktionslinien noch nicht entsprechen.

e Dies begriindet sich in der grof3en Artikelanzahl und dementsprechend notwendigen
Flexibilisierung der Anlagen. Im Gegensatz zu klassisch industrieller Fertigung (1 Linie
/ Produkt) ist die Fertigung eher flexibel, handwerklich geprégt.

BERUCKSICHTIGUNG DES GRUNDSATZES DER EINGRIFFSVERMEIDUNG

Der Grundsatz des sparsamen und schonenden Umganges mit Grund und Boden bildet
eine hohe Hirde fir eine positive Beurteilung des vorgesehenen Eingriffes in die
anschliel3ende Waldflache.

Vielmehr sollen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten zur Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3nahmen zur Innenentwicklung genutzt werden
sowie die Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3 begrenzt werden.

Waldflachen sollen nur im notwendigen Mal3 umgenutzt werden.

UNGLAUB — SACHS — SEUSS GmbH
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Ein Verfahren nach diesem Grundsatz wirde jedoch unvermeidlich eine Lésung vom
Standort und eine Neuansiedlung an anderer Stelle bedeuten. Eine Verlagerung bzw. die
Auslagerung von Funktionen wurde schon aus betriebswirtschaftlichen Grinden
ausgeschlossen.

Ein Ausschluss dieser Variante ist auch unter dem Gesichtspunkt des schonenden und
sparsamen Umganges mit Grund und Boden zu begriinden.

Die Auslagerung von Funktionen oder Funktionsbereichen wiirde die Notwendigkeit nach
sich ziehen, Rohstoffe, Zwischenprodukte und Fertigprodukte zwischenzulagern, zu
verladen und zu transportieren und im Regelfall auch wieder zurtickzufiihren. Die bedeutet
eine doppelte Lagerhaltung, doppelte Anlagen von Freiflachen fir Ver- und Entladung
sowie die doppelte Anlage weiterer Logistikflachen. Insgesamt wéare eine Vervielfachung
des Flachenverbrauches die Konsequenz.

Eine Weiterentwicklung am Standort bedeutet die Intensivierung der Nutzung
vorhandener Anlagen, einen weitgehendsten Verzicht auf zusatzliche Logistikflachen,
einer Nachverdichtung am Standort und somit einen sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden.

Eine heute getroffene Entscheidung, einen zusatzlichen Teilbetrieb zu errichten, wirde
aber auch die Gefahr in sich bergen, zu einem spateren Zeitpunkt den
Erganzungsstandort auszubauen und den Betrieb letztendlich zu verlagern. Der Verfall in
eine Gewerbebrache ware die Folge, da auch eine Nachnutzung privilegiert sein misste
und dies aufgrund der nutzungsspezifischen Betriebsgebdude als nicht mdglich gesehen
werden kann.

Ein moderater Eingriff in die anschlieRende Waldflache ist hier zur Umsetzung des
Konzeptes unvermeidlich, aber auf das notwendige Mal3 reduziert. Der Waldeingriff (ca.
1650 m2 Waldflache) wird durch Umbau von landwirtschaftlich genutzten Flachen
vollstandig und mindestens flachengleich ausgeglichen.

Zusammenfassend betrachtet, bedeutet die geplante Variante, der Erweiterung am
Standort, den geringsten Verbrauch an Grund und Boden und somit den geringsten
Eingriff unter den dargelegten Bedingungen und Zielen der Betriebsentwicklung.

BEURTEILUNG DER AKZEPTANZ DER ERWEITERUNGSMASSNAHMEN AUS
SICHT DES EIGENTUMERS

Der Eigentimer ist sich bewusst, dass Ihm mit dem Eigentum an dem Kleinod
Minderleinsmuhle an diesem exponierten Standort mit seiner Einbettung in die freie
Landschaft, seiner ungehinderten Sichtbarkeit und seiner Singularstellung in der
Mihlenlandschaft der Schwabach eine besondere Aufgabe zum Erhalt und zur
Bewahrung obliegt.

Dies schliel3t auch die Vermeidung eines Eingriffes in die Ensemblewahrnehmung ein.

Einen wesentlichen Faktor flr die Entwicklung am Standort bilden die Belange des
Denkmalschutzes. Die Eintragungen zur Liste beziehen sich auf die Gebdude der
historischen Muhlenhofstelle und des Solitéars Minderleinsmiihle 2.

Die Gebaude der historischen Mihlenhofstelle und des Solitars Minderleinsmuihle 2 liegen
im westlichen Teil der Liegenschaft. Die betrieblichen und baulichen Entwicklungen der
letzten Jahre am Standort haben im 6stlichen Grundstiicksteil stattgefunden.
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Auch perspektivische zukinftige betriebliche und bauliche Entwicklungen kdénnen aus
Sicht der ,Minderleinsmuhle® nur im dstlichen Bereich erfolgen.

Aus Grinden der Ensembleansicht sieht der Eigentimer die gewlnschte
Erweiterungsrichtung als die einzig vertretbare im Hinblick auf die Gesamtansicht.
Anbauten auf anderen Grundstiicken wirden das innere Mihlenambiente aus dem
zentralen Blickfeld nehmen, was auch fiur Herrn Hubmann personlich, der doch auf der
Minderleinsmuhle lebt, wichtig und unabdingbar ist.

Allerdings sieht der Eigentimer — betrachtet man die weiteren inzwischen aufgelassenen
Muhlen entlang der Schwabach — den wirtschaftlichen Betrieb der Mihle auch als einzige
Maglichkeit zur langfristigen wiinschenswerten Erhaltung des Anwesens.

An dieser Stelle ist noch anzumerken, dass der Eigentimer und seine Rechtsvorganger
in der Vergangenheit eine hohe Verantwortung fur eine nachhaltige, ausgewogene und
umweltbedachte Betriebsentwicklung gezeigt haben. Diese Anmerkung bezieht sich
insbesondere auf die Gebaudegestaltung sowie die Malnahmen zur Einbettung in die
naturliche Umgebung.

Diese Grundhaltung ist fir den Eigentiimer auch der MaR3stab flr die Weiterentwicklung
im Rahmen des Bebauungsplanes.

ABGLEICH MIT DER BauNVO

Unter Berlicksichtigung des Rahmens, den die BauNVO bietet, ist eine Zuordnung der
dargelegten Funktionen nach der allgemeinen Art der baulichen Nutzung und nach der
besonderen Art der baulichen Nutzung zu den Gebietsstrukturen der BauNVO 8§ 2 bis
§ 10 durchaus moglich aber nicht sinnvoll.

Ziel der Bauleitplanung ist es somit, flr den definierten Geltungsbereich der
Minderleinsmuhle ein

Sonstiges Sondergebiet
»90 — Produktionsstatte fir 6kologische Lebensmittel

festzusetzen.

Durch die unterschiedlichen Anforderungen an die bauliche Nutzung bedingt
werden 2 Nutzungsbereiche unterschieden.

SO 1: Kernbereich der denkmalgeschitzten Hofstelle
SO 2: an die denkmalgeschutzte Hofstelle angegliederte Produktionsstéatten
Begriindung:

Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist es der ,Minderleinsmuhle® eine Uberschaubare
Perspektive zu geben sich am historischen Standort zu entwickeln. Durch den
Angebotsbebauungsplan soll sich die ,Minderleinsmuhle“ bedarfsgerecht entwickeln
konnen, da sich der Umfang der baulichen Notwendigkeiten heute noch nicht bestimmen
l&sst.

Durch die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes soll einer vom Betrieb der
Minderleinsmuhle geldsten andersgearteten gewerblichen Entwicklung auf dem Gebiet
der ,Minderleinsmuhle“ vorgebeugt werden.

Die Gemeinde sieht sich hier in der historischen Verpflichtung die betrieblichen
Entwicklungen der ,Minderleinsmuhle” zu férdern und diese zu ermdglichen.

Die Gemeinde wirde am Standort keine gewerbliche Entwicklung zulassen, die keinen
historischen Bezug hat.
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Somit sieht die Gemeinde die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes als
Steuerungselement fur die zukinftigen Entwicklungen am Standort.

2. ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Kalchreuth ist der vorgesehene
Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Flache fur die Landwirtschaft (Acker)
dargestellt.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Eckental ist fur die Flache,
die nun in die Gemeinde Kalchreuth umgegliedert worden ist und in den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes eingeht,

e ein Teilbereich als ,Flache fir die Landwirtschaft*
e ein weiterer Teilbereich als ,Wald*“
e ein weiterer Teilbereich als ,,Bacherlen-Eschen-Auwald®

dargestellt. Die Darstellungen im Flachennutzungsplan gelten auch nach der
Umgliederung zunéchst fort.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Minderleinsmihle® kann nicht aus dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt werden, da die geplante Nutzung den
getroffenen Darstellungen nicht entspricht.

Die Gemeinde Kalchreuth hat beschlossen die  Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Kalchreuth im  Parallelverfahren
durchzufihren.

3. ABGLEICH MIT UBERGEORDNETEN PLANUNGEN

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Die Betriebstatte der ,Minderleinsmihle® ist heute dem nicht beplanten Aul3enbereich
zuzurechnen.

Durch das Bebauungsplanverfahren beabsichtigt die Gemeinde Kalchreuth nun die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Betriebserweiterung der Minderleinsmuihle
am historischen Standort zu schaffen.

Aus raumordnerischer Sicht ist hier die Vereinbarkeit mit Ziel 3.3 des
Landesentwicklungsprogrammes Bayern zu prifen.

Ziel 3.3 lautet:

Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. Ausnahmen kdnnen unter bestimmten Bedingungen zugelassen werden.

Ein Ausnahmetatbestand liegt vor, wenn ein grol3flachiger produzierender Betrieb mit
einer MindestgroRe von 3 ha aus Grinden der Ortshildgestaltung nicht angebunden
werden kann.

Der Betrieb der Minderleinsmtihle weist eine Flache von mehr als 3ha auf und kann auf
Grund seiner Lage zu den umgebenden Ortsteilen nicht angebunden werden.

Dadurch ist die Zielvereinbarkeit gegeben.

Regionalplan Region Nurnberg (RP 7)

Der Regionalplan ist ein langfristiges Ordnungs- und Entwicklungskonzept, das aus dem
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) entwickelt wird. GemaR Art. 21 des
Bayerischen Landesplanungsgesetzes (BayLplG) konkretisiert der Regionalplan die Ziele
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und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung und damit die anzustrebende
raumliche Ordnung und Entwicklung fir die Region Nirnberg. Die regionalplanerischen
Ziele stellen fur alle 6ffentlichen Planungstrager verbindlich Vorgaben dar, die zu beachten
sind.

Abgleich der Planung mit den verbindlichen Vorgaben des Regionalplanes

Grundlagen und Herausforderungen der Entwicklung in der Region Nlrnberg

Als Herausforderung an die Entwicklung ist im Regionalplan die Erhaltung und Stérkung
der Wirtschaftskraft der Region beschrieben. Dabei soll insbesondere auf eine
Unterstiitzung des Strukturwandels und der notwendigen Anpassung an sich verdnderte
Rahmenbedingungen sowie auf die Schaffung von Arbeitspldtzen und den Ausbau
regionaler Wirtschaftskreisl&ufe hingewirkt werden.

Die Entwicklung und Starkung des mittelstandischen Betriebes der ,Minderleinsmuhle” ist
hier als zielfuhrend einzustufen.

Die natiirlichen Lebensgrundlagen, die landschaftliche Schénheit und Vielfalt sowie das
reiche Kulturerbe sollen bei der Entwicklung der Region gesichert werden. Die
wirtschatftliche, siedlungsméallige und infrastrukturelle Entwicklung soll unter dem
Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit erfolgen.

Die Entwicklung und Stérkung eines bestehenden Standortes und die damit verbundene
Schonung von Ressourcen erflllt dieses Entwicklungsziel.

Raumstrukturelles Leitbild

Zum Leitbild gehért es auch die Siedlungsentwicklung in den Gemeinden im
Schwabachtal (zur Regnitz) mit den 6kologischen Belangen in Einklang zu bringen.

Die ftir die Erholung oder aus 6kologischen Griinden unverzichtbaren Freiflachen in und
zwischen den Siedlungseinheiten sollen erhalten werden. Dies gilt insbesondere fiir die
Talrdume des Rednitz-Regnitz-Flusssystems.

Die Aussagen zum raumstrukturellen Leitbild stehen im Wesentlichen im Widerspruch zur
gewerblich gepragten Bauleitplanung am Standort Minderleinsmuhle.

Zu den Zielen zahlt aber auch die Starkung des landlichen Raums als eigenstandigen
gleichwertigen Lebensraum, so dass sich hier ein Konsens abzeichnet.

Eine gezielte und planbare Entwicklung des Standortes Minderleinsmuhle steht diesem
Leitbild nicht entgegen.

Siedlungswesen

Die Siedlungstétigkeit soll sich in der Regel in allen Gemeinden im Rahmen einer
organischen Entwicklung vollziehen.

Bei der Siedlungstétigkeit soll auf das Landschaftsbild und die Belastbarkeit des
Naturhaushalts Riicksicht genommen werden. Es soll deshalb im regionalen Griinzug
Schwabachtal (zur Regnitz) einer bandartigen Siedlungsentwicklung entgegengewirkt
werden.

Die dorflichen  Siedlungseinheiten innerhalb der Stadtgebiete des grollen
Verdichtungsraumes Niirnberg/Firth/Erlangen sollen in ihrer Struktur erhalten und
moglichst funktionsféhig bleiben.

Grolere gewerbliche Siedlungsfldchen, die (ber die organische Entwicklung einer
Gemeinde hinausgehen, sollen grundsétzlich in den zentralen Orten und anderen dafiir
geeigneten Standorten an Entwicklungsachsen oder aufgrund entsprechender

UNGLAUB — SACHS — SEUSS GmbH
Zum Kugelfang 17 — 21; 95119 Naila Seite 13



Gemeinde Kalchreuth
Begrundung des Bebauungsplans Kalchreuth Nr. 33 ,Minderleinsmuhle*

regionalplanerischer Funktionszuweisung gesichert werden. Insbesondere soll dabei auf
eine glinstige Infrastrukturausstattung hingewirkt werden.

Die Verfestigung des historischen Betriebsstandortes der ,Minderleinsmuhle“ durch die
Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes mit einer eng gefassten Nutzung steht nicht
im Widerspruch zu den Zielen des Regionalplanes hinsichtlich der Siedlungsentwicklung.

Verkehr

Bei der Ausweisung neuer Siedlungsgebiete soll verstéarkt auf die ErschlieBung durch
Offentliche Personennahverkehrsmittel - insbesondere Schienenverkehrs.

Das regionale Grundkonzept fiir den Radverkehr soll so ausgebildet werden, dass eine
Verbindung der Orte miteinander und ein llickenloser Netzcharakter der Radwege
entsteht.

Der historischen Betriebsstandortes der ,Minderleinsmuhle ist durch seine Lage an der
ERH 33 im ausreichenden Mal} an die Stralen flr den regionalen und Uberértlichen
Verkehr angebunden. Es sind keine Malinahmen erforderlich die nicht im Einklang mit den
Zielen des Regionalplanes hinsichtlich der verkehrlichen Entwicklung stehen.

Durch die Anlage des Radweges entlang der ERH 33 ist zudem die Anbindung an die
Gemeinden Kleinsendelbach, Unterschdllenbach und Dormitz sichergestellt.

Auf eine Erhohung des Anteils des offentlichen Personennahverkehrs und des nicht
motorisierten Individualverkehrs gegentber dem motorisierten Individualverkehr
gemessen am Gesamtverkehrsaufwand soll insbesondere im Stadt- und Umlandbereich
im grofRen Verdichtungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen hingewirkt werden.

Ziel ist es fUr die Anbindung der Minderleinsmuihle an die Buslinie Neunkirchen a. Brand
— Eckental eine zusatzliche Haltestelle im Wehrwiesenweg zu erreichen.

Wirtschaft

Durch die Verbesserung der regionalen Wirtschafts- und Sozialstruktur sind mdglichst
gleichwertige gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen in der Region Niirnberg zu
schaffen. Die wirtschaftliche Leistungsféhigkeit der Region Niirnberg soll unter Beachtung
sich verdndernder wirtschaftlicher Rahmenbedingungen erhalten und kontinuierlich
weiterentwickelt werden.

Die Verfestigung des historischen Betriebsstandortes der ,Minderleinsmuhle® durch die
Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes unterstitzt das Ziel zur Herstellung
gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen.

Im groBen Verdichtungsraum Nirnberg/Fiirth/Erlangen soll die Sicherung der
Arbeitspldtze durch eine qualitative Verbesserung bestehender Arbeitspléatze und durch
Schaffung von neuen, insbesondere qualifizierten Arbeitsplédtzen im Vordergrund stehen.

Die Entwicklung des ldndlichen Raumes und insbesondere der Gebiete, deren Struktur
zur Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen nachhaltig gestéarkt werden soll,
soll unter Berticksichtigung des vorhandenen ©oértlichen Entwicklungspotentials und
besonderer rdumlicher Entwicklungschancen verstérkt angestrebt werden. Neben der
Sicherung und qualitativen Verbesserung bestehender Arbeitspldtze soll der Schaffung
von insbesondere qualifizierten Arbeitsplédtzen besondere Beachtung geschenkt werden.

Fir freiwerdende Arbeitskréfte aus der Landwirtschaft soll die rechtzeitige Bereitstellung
moglichst wohnortnaher Arbeitsplédtze angestrebt werden.

Die Verfestigung des historischen Betriebsstandortes der ,Minderleinsmuhle® durch die
Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes unterstitzt das Ziel zur Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen aller Qualifikationen.
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Bei Betriebsansiedlungen soll ein Ausgleich der Interessen der gewerblichen Wirtschaft
mit dem Landschafts- und Umweltschutz, der Landwirtschaft, der Siedlungswirtschaft,
dem Fremdenverkehr, der Erholung und der Wasserwirtschaft angestrebt werden.

Die Verfestigung des historischen Betriebsstandortes der ,Minderleinsmuhle“ durch die
Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes steht hierzu nicht im Widerspruch.

Zur Wahrung einer gesunden Wirtschafts- und Sozialstruktur sowie im Interesse der
konjunkturellen Anpassungsfahigkeit der Region Niirnberg soll auf die Erhaltung und den
weiteren Ausbau mittelstdndischer Betriebe hingewirkt werden.

Die Verfestigung des historischen Betriebsstandortes der ,Minderleinsmuhle® durch die
Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes steht im vollstandigen Einklang mit diesem
Ziel.

Freiraumstruktur

Es ist von besonderer Bedeutung, die unterschiedlichen Naturrdume und Teillandschaften
der Industrieregion unter Wahrung der Belange der bduerlichen Landwirtschaft langfristiq
so zu sichern, zu pflegen und zu entwickeln, dass - die Leistungsféhigkeit des
Naturhaushaltes erhalten und verbessert wird - die natiirlichen Landschaftsfaktoren Luft,
Boden, Wasser, Tier- und Pflanzenwelt in ihrer Funktion und in ihrem Zusammenwirken
bewahrt bleiben - die 6kologische Ausgleichsfunktion gestérkt wird - die typischen
Landschaftsbilder erhalten werden - die Erholungseignung méglichst erhalten oder
verbessert wird.

Zur Wahrung einer gesunden Wirtschafts- und Sozialstruktur sowie im Interesse der
konjunkturellen Anpassungsfahigkeit der Region Niirnberg soll auf die Erhaltung und den
weiteren Ausbau mittelsténdischer Betriebe hingewirkt werden.

Die Verfestigung des historischen Betriebsstandortes der ,Minderleinsmuhle“ durch die
Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes steht hierzu nicht im Widerspruch.

Regionaler Grinzug RG 4 Schwabachtal

Der Planbereich liegt im Regionalen Griinzug RG 4 Schwabachtal.

Regionale Griinziige dienen der Freihaltung zusammenh&angender Landschaftsraume vor
Bebauung, gliedern die Siedlungsentwicklung, tragen zur Vermeidung der Zersiedelung
bei, verbessern das Bioklima (z.B. durch die Sicherung eines ausreichenden
Luftaustauschs) und sichern die landschaftsgebundene und naturnahe Erholung.

Dem Regionale Griinzug RG 4 Schwabachtal (zur Regnitz) werden die Funktionen E, K,
S Erholungsvorsorge (E), Verbesserung des Bioklimas (K), Gliederung der
Siedlungsraume (S) zugewiesen.

In Regionalen Griinzuigen sind nur Vorhaben zuldssig, welche die festgelegten Funktionen
nicht beeintrachtigen.

Das bestehende Mihlenareal ist schon immer in den regionalen Grlinzug eingebettet. Der
regionale Griinzug setzt sich nordliche der Schwabach auf oberfrankischer Seite fort und
erreicht im Bereich der Minderleinsmihle eine Gesamtbreite von bis zu 500m.

Durch die Bauleitplanung entsteht somit lediglich ein Einschnitt und keine Unterbrechung
des regionalen Griinzuges.

Die zugewiesenen Funktionen bleiben erhalten, da mit der Planung im Bereich einer
bestehenden Hofstelle keine Beeintrachtigung der Erholungsvorsorge verbunden ist, das
Ziel zur Verbesserung des Bioklimas nicht beeintrachtigt wird und keine Beeintrachtigung
der Gliederung der Siedlungsrdume einhergeht.

Die Planung ist somit als zuléssig einzustufen.
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4. GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Minderleinsmuhle®

folgende Flurstiicke der Gemeinde Kalchreuth:

Flurstiick mit Flur-Nr. 1693 (6stliche Teilflache)
Eigentiimer Minderleinsmuhle Immobilien GmbH & Co.
Flurstiick mit Flur-Nr. 1693/3

Eigentiimer Andreas Hubmann

Flurstiick mit Flur-Nr. 1694

Eigentiimer Minderleinsmuihle Immobilien GmbH & Co.
Flurstiick mit Flur-Nr. 1695

Eigentiimer Minderleinsmuihle Immobilien GmbH & Co.
Flurstiick mit Flur-Nr. 1695/1

Eigentiimer Minderleinsmuhle Immobilien GmbH & Co.
Flurstiick mit Flur-Nr. 1696

Eigentiimer Minderleinsmuihle Immobilien GmbH & Co.
Flurstiick mit Flur-Nr. 1697

Eigentiimer Minderleinsmuhle Immobilien GmbH & Co.
Flurstiick mit Flur-Nr. 1697/2

Eigentiimer Minderleinsmuihle Immobilien GmbH & Co.
Flurstiick mit Flur-Nr. 1699

Eigentiimer Andreas Hubmann

Flurstiick mit Flur-Nr. 1702/3

Eigentiimer Minderleinsmuihle Immobilien GmbH & Co.
Flurstiick mit Flur-Nr. 1705/2

Eigentiimer Andreas Hubmann

Flurstiick mit Flur-Nr. 1708/2 (Ostliche Teilflache, Bachgrundstuck)
Eigentumer ist der Eigentimer der anliegenden Flachen, hier:

KG

KG

KG

KG

KG

KG

KG

umfasst

Minderleinsmiihle Immobilien GmbH & Co. KG, bzw. im Bereich der Briicke Herr

Andreas Hubmann

Sowie die ehemals zum Gemarkungsbereich Unterschéllenbach gehérenden Flurstiicke:

Die Rechtsanordnung zur Veranderung der Gemeindegrenze

Flurstiick mit Flur-Nr. 221

Eigentiimer Minderleinsmuihle Immobilien GmbH & Co.
Flurstiick mit Flur-Nr. 222

Eigentiimer Minderleinsmuihle Immobilien GmbH & Co.
Flurstiick mit Flur-Nr. 222/3

Eigentiimer Minderleinsmuihle Immobilien GmbH & Co.
Flurstick mit Flur-Nr. 222/7

Eigentiimer Minderleinsmuihle Immobilien GmbH & Co.
Flurstiick mit Flur-Nr. 226

Eigentiimer Minderleinsmuihle Immobilien GmbH & Co.
Flurstiick mit Flur-Nr. 226/2

Eigentiimer Minderleinsmuihle Immobilien GmbH & Co.
Flurstiick mit Flur-Nr. 227

Eigentiimer Minderleinsmuhle Immobilien GmbH & Co.
Flurstiick mit Flur-Nr. 228

Eigentiimer Minderleinsmuahle Immobilien GmbH & Co.
Flurstiick mit Flur-Nr. 228/2

Eigentiimer Minderleinsmuhle Immobilien GmbH & Co.

KG

KG

KG

KG

KG

KG

KG

KG

KG

Kalchreuth /

Unterschdllenbach wurde erlassen und am 15. Februar mit Wirkung zum 1. Mérz 2024
erlassen.
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Mit dem Anlegen der Grundbuchblatter fur diese Grundstiicke werden auch neue
Flurnummern zugeordnet. Die Verduf3erung von Grundsticksflachen zum Bau des
Radweges ist hier bereits bertcksichtigt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Gréf3e von ca 3,3 ha.

Der Geltungsbereich ist im Norden durch die Gemeindegrenze zu Kleinsendelbach, im
Osten durch die Verbindungsstrale nach Kleinsendelbach im Siden durch die
KreisstraBe ERH 33 und im Westen durch die historische Muhlenzufahrt und die
anschlieRenden landwirtschaftlich genutzten Flachen und somit auch strukturpragend
begrenzt.

Die vorhandenen baulichen Anlagen, die Einbettung in den landschaftlichen Rahmen und
die bauliche Arrondierung durch die geplanten baulichen Mal3nahmen spiegeln sich in der
Definition des Geltungsbereiches wider.

Der Geltungsbereich gliedert sich wie folgt:

¢ Im nordwestlichen Teil des Geltungsbereiches befinden sich die historischen Gebaude
der Minderleinsmuhle, die in ihrer heutigen Auspragung nach 1910 errichtet wurden.

o Nach Osten hin schlieRen sich die Erweiterungsgebaude, die von 1990 bis 2005
errichtet wurden, an.

¢ Im sldlichen Bereich befindet sich eine Streuobstpflanzung, die im Jahr 2022 angelegt
wurde.

e Zwischen den neueren Betriebsgebauden und der Kreisstral3e befindet sich ein PKW-

Parkplatz fur Mitarbeiter.

¢ Im Ostlichen Teil des Geltungsbereiches befindet sich der heutige Anlieferhof.

e Im ostlichen Geltungsbereich befindet sich ebenfalls ein PKW- Parkplatz fir
Mitarbeiter.

Der vollstandige Okologische Ausgleich wird nicht innerhalb des Geltungsbereiches
mdoglich sein.

Nach einer erfolgten Vorabstimmung ist fur die Ausgleichsmalinahmen auf3erhalb des
Geltungsbereiches kein zweiter Geltungsbereich festzusetzen, da sich die
Ausgleichsflachen nicht im Bereich der Gemeinde Kalchreuth befinden.

Der Eigentimer hat bereits im Jahr 1999 eine Erweiterung der bestehenden Geb&ude
beantragt. Diese Erweiterungsmafinahme ist vollstandig ausgefihrt.

Zum damaligen Vorhaben, dem Neubau einer Produktions- und Lagerhalle der
Minderleinsmiihle in Kalchreuth wurde im April 1999 ein landschaftspflegerischer
Begleitplan zum damaligen Stand der Planung erstellt.

Zu diesem Vorhaben wurden insgesamt 3 Tekturen eingereicht. Die 3. Tektur ist mit dem
heutigen Ausfuhrungsstand identisch. Die 3. Tekturplanung wurde in der Fortschreibung
des Landschaftspflegerischen Begleitplanes, zuletzt geédndert am 22. Februar 2010
berucksichtigt.

Die Malnahmen aus der letzten Fortschreibung des landschaftspflegerischen
Begleitplanes sind umgesetzt.

Die im LPBP festgelegten Ausgleichsmal3nahem sind ebenfalls vollstdndig umgesetzt.

5. LAGE DES GELTUNGSBEREICHEIS IM GEMEINDEGEBIET, TOPOGRAPHIE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im nordostlichen Teil des Gebietes der
Gemeinde Kalchreuth. Geografisch liegt der Geltungsbereich naher zu den Gemeinden
Kleinsendelbach und Dormitz sowie zu Neunkirchen am Brand und Unterschdéllenbach.

Der Geltungsbereich liegt sudlich der Schwabach und nordlich der Kreisstrale ERH 33.
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Der Geltungsbereich ist ebenflachig. Der grofdte Hohenunterschied im Geltungsbereich
betragt maximal 2m.

Das Betriebsgrundstiick ist Uber 2 historisch vorhandene 2 Anbindungen an die ERH 33
verkehrstechnisch erschlossen.

Die Anbindungen an die ERH 33 sind heute und auch in Zukunft ausreichend bemessen,
um den Betriebsverkehr abzuwickeln.

6. FLACHENGROSSEN

Gesamtflache des Geltungsbereiches: ca. 3,3 ha
Flache des Sonstigen Sondergebietes SO1 ca. 1,4 ha
Flache des Sonstigen Sondergebietes SO2 ca. 1,9 ha

7. BAUPLANUNGSRECHTLICHE / BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

Im Sonstigen Sondergebiet SO1 sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 30-50
Grad Dachneigung und Mansarddécher bis zu 65 Grad Dachneigung zuléssig. Fur
untergeordnete Bauteile und Anbauten bis zu einer Grundflache von 200m? sind auch
Flachdacher und flach geneigte Pultdacher mit einer Dachneigung bis zu 15 Grad
zulassig.

Im Sonstigen Sondergebiet SO2 sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 30-45
Grad Dachneigung zuldssig. Fir untergeordnete Bauteile und Anbauten bis zu einer
Grundflache von 200m? sind auch Flachdacher und flach geneigte Pultdécher mit einer
Dachneigung bis zu 15 Grad zulassig.

Satteldacher und flach geneigte Pultddcher sind mit naturroten oder rotbraunen
Tondachsteinen mit nicht glanzenden Oberflachen einzudecken. Flachdacher sind mit
dunklen Abdichtungsbahnen (matt, anthrazit) einzudecken.

Photovoltaikanlagen auf Freiflachen sind nicht zul&ssig.

Photovoltaikanlagen auf Dachflachen sind nur im SO2 zulassig und nur auf den siidlich
ausgerichteten Dachern der Produktions- und Lagerhallen. Auf den vom historischen
Muhlenhof einsehbaren Dachflachen sind Photovoltaikanlagen nicht zulassig.

Die Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen durfen nicht aufgestandert werden. Die
Anlagen sind moglichst in groRen Flachen dachneigungsfolgend mit einer méglichst
geringen Konstruktionshohe tber der Dachflache anzuordnen. Ausnehmungen fir
Dachfenster etc. sind zu vermeiden. Wechselrichter dirfen nicht an den Fassaden
angeordnet werden.

AulBenwande der Gebaude sind zu verputzen und mit einem der Umgebung
angepassten hellen, nicht grellen Farbanstrich zu versehen. Oberflachen von
Stahlbetonw&nden sind mit einer Putzstruktur und einem hellen, nicht grellen
Farbanstrich zu versehen. AulRRenwandverkleidungen aus Metall - und
Glaskonstruktionen sowie glanzenden und reflektierenden Oberflachen sind nicht
zulassig.

Fassadenbegrinungen sind nicht zulassig.
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9. Einfriedungen sind ausnahmsweise zulassig bis zu einer Hohe von 2,00m Uber dem
anschlieBenden Gelande. Beim Ubergang in die freie Landschaft sind Einfriedungen
hinter den Bischen, Strauchern und B&umen der Griinbarriere anzuordnen.
Einfriedungen sollen die Grinbarriere in der Hohenentwicklung nicht Uberragen.

10. Webeanlagen an Gebauden und Fassaden sind nicht zulassig. Der historische
Schriftzug am ehemaligen Getreidesilo ist ausgenommen.

8. STADTEBAULICHE KONZEPTION

LAGE DES GELTUNGSBEREICHES IM GEMEINDEGEBIET

Der Geltungsbereich liegt aul3erhalb des bebauten Gemeindebereiches der Gemeinde
Kalchreuth. Entsprechend der Festlegungen im Flachennutzungsplan gehort die Flache
zum Auf3enbereich.

VERKEHRSKONZEPT

Die VerkehrserschlieBung der Minderleinsmihle erfolgt tUberregional in Ost-West-Sld-
Richtung tber die ERH 33 (Wehrwiesenweg). Die ERH 33 fuhrt im Osten zur B2 und im
Westen direkt in die Monopolregion Nirnberg.

Diese Uberregionale Vernetzung ist heute und auch zukuinftig vollkommen ausreichend,
um den Transport von Rohstoffen und Fertigprodukten zu sichern.

Das Betriebsgrundstuick ist direkt an die ERH 33 angeschlossen.

Die westliche Anbindung dient im Wesentlichen dem PKW-Verkehr, der zu den
Verwaltungsraumen und zum Wohnhaus fuhrt. Diese Anbindung ist historische begriindet.
Diese Anbindung ist fiir den LKW-Verkehr nur bedingt geeignet.

Die o6stliche Anbindung wird im Wesentlichen von den gewerblichen Mitarbeitern der
Minderleinsmiihle genutzt und dient der Warenandienung und der Warenabholung. Diese
Anbindung wurde im Jahr 2005 ausgebaut. Die Anbindung war historisch in Form der
Anbindung eines landwirtschaftlichen Weges vorhanden.

Im Zuge des Planungsverfahrens sollen die vorhandenen Zufahrten gesichert werden.
Eine Anderung der Zufahrten ist nicht vorgesehen.

Die Sichtdreiecke zur sicheren Einfahrt in die ERH 33 sind eingehalten. Die anbaufreien
Zonen entlang der ERH 33 sind berticksichtigt.

Die vorhandenen Zufahrten sind uneingeschrankt befahrbar, sodass auch fir
Rettungskrafte und Feuerwehr eine uneingeschrankte Erreichbarkeit gegeben ist.

GRUNORDNUNG

Der Vorhabentrager hat bereits vor Jahren die Anlage einer Streuobstwiese im

Sud/Westbereich der Liegenschaft eine Abgrenzung der gewerblich genutzten Flachen zu

den westlich anschlie3enden Agrarflachen vorgenommen. Ziel dieser Mal3hahme war es,

die AulRenwirkung der historischen denkmalgeschitzten Mihlenhofstelle zu schitzen und

zu bewahren.

Im Rahmen der aktuellen Planung sind folgende grinordnerischen MalRhahmen

vorgesehen, die den Ubergang des Geltungsbereiches zum angrenzenden AuRenbereich

im Norden, Osten und Westen gestalten:

¢ Der Auwaldsaum entlang der Stdseite des Muhlbaches soll durchgéngig erhalten und
erganzt werden. Hierzu erfolgen ergéanzende Pflanzungen standortgerechter
Laubbaumarten der Auwélder wie Esche, Schwarzerle, Traubenkirsche, Ulme.
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Der Grundsticksstreifen zwischen der Nordfassade der Gebaude und dem
Auwaldsaum ist als beruhigter Bereich auszubilden. Insbesondere sollen in diesem
Bereich keine Fahrverkehrshewegungen und sonstige Transportvorgange stattfinden.
Auf die Anordnung von Fenster, Tlren und Tore ist zu verzichten. Ebenso sollen in
diesem Bereich keine Aul3enbeleuchtungen angebracht werden.

Zwischen der gewerblich genutzten Flache sidlich der Geb&ude und dem
vorhandenen Radweg soll durch Anlage eines Streifens mit Blschen, Baumen und
StrAuchern eine Grinbarriere entstehen. Es erfolgt eine drei- bis funfreihige
Heckenpflanzung mit standortheimischen Wildstrauchern

Innerhalb der gewerblich genutzten Flachen soll auf Pflanzgebote verzichtet werden,
um keine ungewollten Hindernisse zu schaffen.

Pflanzliste

Fur Geholzpflanzungen sind nachfolgen gelistete standortheimische B&aume und
Straucher zu verwenden.

1a) Baume als vereinzelte Uberhalter im Bereich der Heckenpflanzungen

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Stieleiche Quercus robur
Vogelbeerbaum Sorbus aucuparia

1b) Baume als Erganzung des Auwaldsaumes

Esche Fraxinus excelsior
Schwarzerle Alnus glutinosa
Traubenkirsche Prunus padus
Ulme

2) Wildstraucher fir Heckenpflanzungen

Faulbaum Rhamnus grangula
Hundsrose Rosa canina
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Schlehe Prunus spinosa
Schneeball Viburnum opulus
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Weilkdorn Crataegus monogyna

Pflanzung: Mehrreihige Pflanzungen (3- bis 5-reihig) mit einem Pflanzabstand von
1,0m x 1,5m

Als Mindestqualitaten fir die Gehodlzpflanzungen werden festgesetzt:

Laubbaum, Hochstamm, Stammumfang 12-14 cm
Heister, 2xv. 150-175 / 3xv.175-200 cm
Straucher, v. Str. 3-5 TR. 40-60 / 60-100 cm

Pflege: Fertigstellungs- und Entwicklungspflege, Abschnittsweiser Rickschnitt nach ca.
10-15 Jahren auf3erhalb der Vogelbrutzeit (01. Oktober bis 28. Februar)

Der verbleibende Eingriff soll durch gesonderte MafRRnahmen auf3erhalb des
Geltungsbereiches ausgeglichen werden. Hierzu wurden fur friihere Hallenneubauten und
die Anlage Parkplatze bereits Ausgleichsmafinahmen auf dem Flursticken 1706
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(Gemarkung Kalchreuth) im Rahmen von Landschaftspflegerischen Begleitplanen
festgesetzt. Der Ausgleichsumfang und die MafRnahmen fir die aktuelle Hallen-
Erweiterungsplanung sind in Kapitel 11 beschrieben.

SCHALLSCHUTZ

Die nachstgelegenen Immissionsorte befinden sich in norddstlicher Richtung in ca. 600 m
(Randbebauung Kleinsendelbach) und in westlicher Richtung in ca. 1.100 m
(Gabermiuhle) Entfernung.

Auf Grund der rdumlichen Entfernungen und der sehr kurzen Fahrstrecken vom
Standplatz der PKW bzw. LKW bis zum o6ffentlichen StraRenraum ist nicht mit
Gerauschemissionen zu rechen.

Die Auswirkungen auf die Nutzer des vorbeifiilhrenden Radweges sind als gering
einzustufen.

Die Berlcksichtigung der Immissionsorte innerhalb des Geltungsbereiches erfolgt im
Zuge der jeweiligen Bauantragsverfahren.

DENKMALSCHUTZ

Einzelne Geb&aude der Minderleinsmihle sind unter der Nummer D-5-72-137-12 als
Einzeldenkmaéler in die Denkmalschutzliste des Landkreises Erlangen-Hdchstadt
eingetragen.

Zudem sind aufgrund der friilhen Erwahnung im 13. Jahrhundert und einer vermutlichen
Entstehung um 1100 als Reichsgut des Reichsamtes Heroldsberg altere
Vorgangerbauten als Bodendenkmal zu vermuten.

Minderleinsmuhle; Schwabach; Minderleinsmihle 2; Minderleinsmuhle 1.
Mihlenanwesen, sog. Minderleinsmihle, Erstnennung 13. Jh., weitgehender
Wiederaufbau nach Brand 1910: Kunstmiihle, stattlicher, dreigeschossiger Massivbau mit
Mansarddach, Fachwerk-Zwerchhaus mit Halbwalmdach und stehenden
Satteldachgauben, Gesims- und Lisenengliederung, bez. 1910; Wohnhaus,
zweigeschossiger Gruppenbau auf L-férmiger Grundlinie, Westfliigel mit Halbwalmdach,
Ostfligel mit Walmdach, mit Loggien, Eckerker und halbrundem Fassadenerker mit
Austritt, im Zwickel runder Treppenhausturm mit Zeltdach und Sandsteinportal, davor
Terrasse mit Sandsteinbalustrade, barockisierender Jugendstil von Wolfgang Kratzer,
bez. 1911; Nebengebdude, ehem. Stall, zweigeschossiger, langgestreckter
Sandsteinquaderbau mit Satteldach und hélzernem Dachreiter mit Zeltdach, bez. 1853,
Neubau bez. 1910, Erweiterung bez. 1932; Scheune, Sandsteinquaderbau mit
Steilsatteldach, bez. 1889. Nachqualifiziert,

Die Eintragungen zur Liste beziehen sich auf die Gebaude der historischen
Muhlenhofstelle und des Solitéars Minderleinsmuhle 2.

Die Malinahmen zur Sicherung des Betriebes und zur Weiterentwicklung des Betriebes
erfordern zusatzliche Betriebsgebaude. Diese Betriebserweiterung erfolgt im
Wesentlichen in 6stlicher und sidlicher Richtung und somit raumlich gelést vom
historischen Muhlenhof. Die denkmalpflegerischen Belange werden fir diese
Betriebserweiterung insoweit berticksichtigt, dass die geplante Bebauung sich in ihrer
Gestaltung an die 2000 errichteten Bestandsgebdude anpasst und keinen weiteren
Kontrast bildet. Die 2000 errichtete Bebauung wurde in Maf3haltigkeit und Gestaltung mit
der unteren Denkmalschutzbehdrde im Landratsamt Erlangen-Hochstadt abgestimmi.

Im Zuge der weiteren Entwicklung sollen die heute zum Teil nicht genutzten
denkmalgeschuitzten Gebaude revitalisiert werden. Die Gebaude sollen mit einer Nutzung
belebt werden, die mit den Grundziigen des Denkmalschutzes vereinbar sind.
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Insbesondere  sollen  Gebaudeform,  Geschossigkeit,  Dachausbildung  und
Fassadengestaltung nicht verandert werden. Die Abstimmungen mit der unteren
Denkmalschutzbehoérde sollen fir die denkmalgeschitzten Gebéaudeteile im jeweiligen
Baugenehmigungsverfahren erfolgen.

Im Bereich von Bodendenkmaélern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaéler zu vermuten
sind, bedirfen Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis geman Art. 7
Abs. 1 BayDSchG.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt:

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde
zu beantragen ist.

Folgenden Hinweise sind zu beachten:

Archaologische Ausgrabungen koénnen abhangig von Art und Umfang der
Bodendenkmaler einen erheblichen Umfang annehmen und mussen frihzeitig geplant
werden. Hierbei sind Vor- und Nachbereitung aller erforderlichen wissenschaftlichen
Untersuchungen zu berlcksichtigen. Die aktuellen fachlichen Grundlagen flr
Durchfuihrung und Dokumentation archaologischer Ausgrabungen finden Sie unter
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwender/dokuvor
gaben_april_2020.pdf

Die Untere Denkmalschutzbehoérde erhalt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte um
Kenntnisnahme. Fur allgemeine Rickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der
Bauleitplanung stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfigung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder
Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fir Sie zustandigen
Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de).

9. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Far den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird ein Sonstiges Sondergebiet ,SO
Okologische Lebensmittelproduktion® nach § 11 BauNVO festgesetzt.

Zugelassen werden:

e Entwicklung von 6kologischen Lebensmitteln

e Entwicklung von Produktionsprozessen

e Lagerhaltung von Rohstoffen und Halbfabrikaten

¢ Herstellung 6kologischer Lebensmittel in unterschiedlichen Produktionsprozessen

e Lagerhaltung von Fertigprodukten insbesondere bei Saisonartikeln

e Kommissionieren und Verpacken

¢ Versand durch die betriebseigene Logistik sowie durch externe Logistiker

e Organisation und Verwaltung

e Durchfiihrung von Seminaren und Schulungen im Rahmen des Tétigkeitsfeldes der
Minderleinsmuhle

e Labortatigkeiten

e Studien im Rahmen der Entwicklung 6kologischer Lebensmittel

e Entwicklungen im Zusammenhang mit der Herstellung 6kologischer Lebensmittel

o Betrieb eines Hofladens mit einer Flache von bis zu 200m? Verkaufsflache

o Wohnen fir den Betriebsinhaber uns Mitarbeiter

¢ Schaffung von Wohnmaglichkeiten fir Praktikanten und Schulungsteilnehmer
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10. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Fiur das Sonstige Sondergebiet ,,SO 1 Produktionsstéatte fiir 6kologische
Lebensmittel“ wird festgesetzt:

e Grundflachenzahl 0,6
e Geschossflachenzahl 1,6
e Baumassenzahl 5,0

* Anzahl der Vollgeschosse i

* Baugrenzen nach Eintrag im Rechtsplan
* Baulinien werden nicht festgesetzt

* Bauweise offene Bauweise

* Traufh6he max. 11,00 m

¢ Firsthohe max. 18,00 m

Fur das Sonstige Sondergebiet ,,SO 2 Produktionsstatte fir 6kologische
Lebensmittel“ wird festgesetzt:

¢ Grundflachenzahl 0,8
e Geschossflachenzahl 1,6
e Baumassenzahl 5,0

* Anzahl der Vollgeschosse |l

* Baugrenzen nach Eintrag im Rechtsplan
* Baulinien werden nicht festgesetzt
* Bauweise abweichende Bauweise

zulassig sind Geb&audeléngen bis 170m
e Traufhdhe max. 11,00 m
e Firsthohe max. 15,00 m

11. PKW-STELLPLATZE und LKW-ABSTELLPLATZE

PKW-Stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO sind sowohl innerhalb der dafir gesondert
festgesetzten Flachen, als auch innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zuldssig.

Die Gemeinde Kalchreuth hat eine Garagen- und Stellplatzsatzung mit Fassung vom
23.02.1993, zuletzt geandert am 01.01.2002 erlassen. Der Geltungsbereich der Satzung
ist mit dem Gebiet der Gemeinde Kalchreuth definiert und schlie3t somit die
Minderleinsmdihle ein.

Die Satzung beinhaltet hinsichtlich der Zahl Stellplatze bezogen auf die geplante Nutzung
keine Konkretisierungen.

Somit sind die Mittelwerte nach GaStellV in der Fassung vom 30.November 1993, zuletzt
geadndert am 7.August 2018 zu beriicksichtigen. Nach § 2 (5) der Satzung ist die Anzahl
der Stellplatze zu erh6hen, da die besondere Art der Nutzung im 2-Schichtbetrieb und die
ausgesetzte Lage des Betriebes ohne OPNV-Anbindung und ohne fuRlaufige
Erreichbarkeit zu einem erhéhten Stellplatzbedarf fiihren.

Nach GaStellV Anlage 1 Zeile 9.1 ist 1 Stellplatz je 3 Beschatftigte der Ermittlung zugrunde
zu legen.
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Es wird festgesetzt, dass die sich nach GaStellV errechnende Stellplatzanzahl um
50% zu erh6hen ist.

Heute sind ausweislich des zuletzt gestellten Bauantrages 161 Stellplatze vorhanden.

Nach Fertigstellung der ersten Stufe der Betriebserweiterung wird sich ein Stellplatzbedarf
von ca. 100 Stellplatzen errechnen. Durch die teilweise Uberbauung von Stellplatzflachen
verbleiben ca. 135 Stellplatze.

Nach Fertigstellung der zweiten Stufe der Betriebserweiterung wird sich ein
Stellplatzbedarf von ca. 120 Stellplatzen errechnen. Durch die teilweise Uberbauung von
Stellplatzflachen und Ausbau weiterer Stellplatze innerhalb der Festsetzungen des
Bebauungsplanes verbleiben ca. 140 Stellplatze.

Nach Fertigstellung der dritten Stufe der Betriebserweiterung wird sich ein Stellplatzbedarf
von ca. 140 Stellplatzen errechnen. Die vorhandenen Stellplatze werden in der dritten
Stufe nicht veréandert.

Die erforderlichen Stellplatze kénnen unter Berilicksichtigung der Festsetzungen
des Bebauungsplanes nachgewiesen werden.

Gemal Art. 23 Abs. 1 BayStrWG besteht an der KreisstralRe ERH 33 (Wehrwiesenweg)
ein Anbauverbot bis 10 m, jeweils gemessen vom auf3eren Rand der Fahrbahndecke.

12. KONFLIKTE, SCHUTZGEBIETE UND PLANUNGSRECHTLICH ZU BERUCK-
SICHTIGENDE FLACHEN UND OBJEKTE

BESONDERHEIT

Die Schwabach teilt sich ¢stlich der Minderleinsmihle in zwei Bacharme. Der Verlauf des
sudlichen Armes der Schwabach wurde in der Vergangenheit mehrfach verandert. Die
Veranderung der Schwabach wurde jedoch nicht ins Kataster tibernommen.

Somit liegt das Bett des sudlichen Armes der Schwabach heute teilweise vollstandig auf
Kleinsendelbacher Flur und somit auRerhalb des Geltungsbereiches.

Der tatsachliche Verlauf der Schwabach wurde durch einen 6bV vermessen und in den
Bebauungsplan tGbernommen.

GESCHUTZTE UND SCHUTZENSWERTE FLACHEN UND OBJEKTE

Nordlich der Schwach ist in der aktuellen Biotopkartierung das Biotop 6432-1006-006
(Auwaldsdaume an der Schwabach und benachbarten Mihlbachen sowie dem Brandbach,
Flachenanteile nach Art.23 BayNatSchG 80 %) erfasst. Es ist durch die aktuelle Planung
der Hallenerweiterung nicht betroffen.

Direkt am sudlichen Schwabachufer stocken einige kleinflachige Feuchtwaldbestande. Es
handelt sich hierbei nicht um nach § 30 BNatSchG / Art.23 BayNatSchG geschitzte
Flachen.

ARTENSCHUTZ

Im Rahmen der geplanten Hallenerweiterung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung erforderlich, da artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44
Bundesnaturschutzgesetz durch das Vorhaben berihrt werden kénnten. Auf Grund des
vorgegebenen Zeitrahmens erfolgt die saP als worst-case-Prifung. Das betroffene Gebiet
wurde am 14.12.2023 hinsichtlich mdglicher Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir
Flederméause und Vdgel untersucht.
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Flederméuse

Auf Grund der Datenlage sind mindestens 12 Fledermausarten in der Umgebung des
Eingriffsgebietsnachgewiesen und missen als ,von der Malnahme betroffen“ angesehen
werden. Alle diese Arten nutzen Uber das Jahr Strukturen an Baumen (Hohlungen,
Stammrisse, Rindentaschen etc.).

Das Gebiet weist einige Habitatbaume mit geeigneten Strukturen fur Fledermause auf.
Durch die bauliche Erweiterung sind mehr als funf dieser Baume direkt betroffen. Daneben
durften geeignete aber nicht unmittelbar betroffene potenzielle Quartierbaume im
Uferbereich der Schwabach durch die MaRnahme und die damit verbundene Reduktion
des Lebensraumes beeintrachtigt werden. Durch die Entnahme auch potenzieller
Quartierbdume kommt es zu einer Verminderung des Quartierangebots fir Baum
bewohnende Fledermausarten. Diese fihrt zu einer Verschlechterung der
Habitatvoraussetzungen im betroffenen Gebiet und kann zu einer Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Populationen der betroffenen Arten fihren.

Die Entnahme von Quartierbdumen zur Zeit der Jungenaufzucht (Wochenstuben) und
Winterruhezeit betrifft Individuen (flugunfahige Jungtiere und Tiere im Torpor), die nicht
oder nicht spontan fliegen kénnen. Deshalb gilt bei der Fallung oder Einkirzung solcher
Baume in diesen Zeiten neben dem der Stérung auch ein Verstol3 gegen das Tétungs-
und Verletzungsverbot nach 8 44 Abs. 1 Nr. 1i.V. m. Abs. 5 Satz 1 u. 5 BNatSchG.

Vogel

Die Entnahme von Hohlenbdumen betrifft auch Fortpflanzungs- und Ruhestétten fir
Vdgel. Betroffen von den geplanten Maflhahmen ist das Schadigungsverbot von
Lebensstatten (Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten)
sowie das Storungsverbot (Erhebliches Stéren von Tieren wéhrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten).

Das Waldgebiet wurde am 14.12.2023 hinsichtlich mdglicher Fortpflanzungs- und
Ruhestatten fir Vogel begangen. In mindestens finf Baumen sind Héhlungen vorhanden.
Grollere Horste und alte Nester wurden nicht nachgewiesen. Von den potenziellen
Vogelarten sind neun Arten als prifungsrelevant einzuordnen . Sechs Vogelarten gehoéren
zur Gilde der Hohlenbriter (Kleinspecht, Mittelspecht, Grauspecht, Schwarzspecht,
Hohltaube, Waldkauz). Habicht und Waldohreule gelten als Freibriiter in Horsten bzw.
alten Nestern. Im Untersuchungsgebiet wurden entsprechende Strukturen nicht
vorgefunden. Der Pirol bevorzugt lichte, feuchte und sonnige Laubwalder, Auwalder und
Feuchtwalder in Gewassernéhe (oft Pappelwalder). Das Nest wird auf Laubbdumen (z.B.
Eichen, Pappeln, Erlen) in bis zu 20 m Hbhe angelegt. Der typische Lebensraum fir die
Hohlenbriter Mittelspecht, Grauspecht und Schwarzspecht ist gekennzeichnet durch
eichenreiche Laubwalder (Mittelspecht), alte, strukturreiche Laub- und Mischwalder , v.a.
alte Buchenwalder (Grauspecht) und alte Buchenwélder mit Fichten- bzw.
Kiefernbestdnden (Schwarzspecht). Das Untersuchungsgebiet mit wenigen Alt- und
Laubbaumen erfillt diese Anforderungen nicht.

Hohltauben bevorzugen lichte Walder und Geholze mit alten Baumbestanden. Optimale
Bruthabitate sind Altbuchengruppen mit Schwarzspechthéhlen, natirlicherweise kommt
sie in alten Buchenwdldern vor. Auch Altbestande von Eichen, Uberhalter anderer
Baumarten wie Pappeln, Weiden, Kiefern und Fichten werden besiedelt. Die Hohltaube
baut ihr Nest bevorzugt in alten Schwarzspechthdhlen, die im Untersuchungsgebiet nicht
vorhanden sind. Die Hohlen im Untersuchungsgebiet weisen nicht die GréRe von
Schwarzspechthéhlen auf. Auch fir den Waldkauz, der in lichten und liickigen
Altholzbestanden in Laub- und Mischwaldern, Parkanlagen, Garten oder Friedhéfen lebt,
sind in dem Waldchen keine geeignete Bruthdhlen vorhanden.

Kleinspechte besiedeln naturnahe und altholzreiche, parkartige oder lichte Laub- und
Mischwalder, Weich- und Hartholzauen sowie feuchte Erlen- und Hainbuchenwéalder mit
einem hohen Alt- und Totholzanteil. Auch fir diese Art sind die Lebensraumanspriiche
nicht optimal erfillt. Ein Vorkommen ist jedoch nicht vollig auszuschliel3en. Kleinspechte
briten in Baum- hohlen, die in weichholzige Stamm- oder Aststellen meist in Laubholz
gebaut werden.
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V1

V2

V3

Oft werden dazu geschadigte Bereiche von Erlen, Pappeln, Weiden oder Birken
angenommen. In der Regel wird die Bruthdhle jedes Jahr neu gebaut. Der Verlust der
Brutmdglichkeiten fur Kleinspechte kann durch Nistkasten ausgeglichen werden.

Weitere im Untersuchungsgebiet vorkommende Hohlenbriter wie Buntspecht, Blaumeise
und Kohlmeise oder Freibriter wie Buchfink, Wald- und Gartenbaumlaufer gehoren zu
den sog. ,Allerweltsvogelarten®. Bei diesen weit verbreiteten Arten kann regelmaRig davon
ausgegangen werden, dass durch Vorhaben keine Verschlechterung ihres
Erhaltungszustandes erfolgt (Regelvermutung). Fur diese Hohlen- und Freibriter stehen
in der Umgebung Brutplétze in den vorhandenen Baumbestéanden zur Verfligung

Maflnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefiinrt, um Gefahrdungen der
nach den hier einschlagigen Regelungen geschiitzten Tier- und Pflanzenarten zu
vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestadnde gem. § 44 Abs. 1i. V.
m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Bertcksichtigung folgender Vorkehrungen:

Maflnahmen am Baumbestand (Kroneneinktrzungen und Rodungen) sind in der Zeit vom
1. Oktober bis 1. November durchzufihren um mdgliche Sommerbestdnde (auch
Fortpflanzungsquartiere) und winterschlafende Fledermause nicht zu gefahrden.

Okologisch relevante Baume sind im Vorfeld der MaRnahme zu kennzeichnen. Baume mit
Quartierpotenzial fur Flederm&use dirfen nicht einfach gelegt werden, sondern mussen
schrittweise abgebaut werden. Stammestticke mit Hohlungen sind unter Erhalt der Héhlung
herauszutrennen und missen abgeseilt werden. Bei der Bearbeitung potenzieller Habitat-
baume soll eine qualifizierte Person im Sinne einer Okologischen Begleitung der
Malhahme anwesend sein. Die Fachperson untersucht die abgesetzten relevanten
Stamm- und Astteile auf Besatz, sichert eventuell aufgefundene Fledermause, untersucht
diese auf Verletzungen und setzt die Tiere dann in zuvor verhangte Kéasten um.

Die Baufeldraumung sowie jegliche Gehdlzbeseitigungen erfolgen auf3erhalb der
Vogelschutzzeiten (1. Marz bis 30. September). Eine Beschadigung oder Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder
Totung von Voégeln oder ihrer Entwicklungsformen kann dadurch vermieden werden.
Rodung und Riickschnitt von Gehdlzen ist in der Zeit vom 1.10. bis 28.02. durchzufiihren,
um die Schutzzeiten fir Vogel zu gewahrleisten, siehe aber V1 (Fledermause:
MafRnahmen am Baumbestand nur vom 1.10. bis 1.11.).

CEF-MaRnahmen

MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen o©kologischen Funktionalitat (CEF-
Maflinahmen) haben das Ziel, die betroffenen Lebensrdume und Arten in einen Zustand
Zu versetzen, der es den Populationen ermdglicht, einen geplanten Eingriff schadlos zu
verkraften. Damit CEF-MalRnahmen eine durchgehende 6kologische Funktionsfahigkeit
leisten konnen, muss mit ihrer Umsetzung rechtzeitig, d.h. vor Beginn der
Baumaf3inahmen begonnen werden. lhre Wirksamkeit muss vor dem Eingriff gegeben
sein.

CEF1

Im umgebenden Baumbestand sind im Fridhjahr vor der Malinahme mindestens 5
Rundhéhlen (z.B. Schwegler 2FN), 5 Flachkasten und 5 Giebelkasten mit
Fledermauseinflug zu installieren. Dies erfolgt zusammen mit einer qualifizierten
Fachperson.

CEF2

Installation von drei fur Kleinspechte geeigneten Nistkasten (mindestens 1 Bruthdhle und
2 Schlafthdhlen). MaRRe: Einflugloch: 45 mm, HOhe Einflugloch: 20mm, Brutinnenraum:
B100mm x T150mm. Als Mindesth6he fiur die kiinstlichen Hohlen werden 3 m empfohlen.
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Die Kasten sind auf3erhalb der Brutzeit mindestens jahrlich auf Funktionsfahigkeit zu
Uberprifen. In diesem Rahmen erfolgt auch eine Reinigung (Entfernen von Vogel- und
anderen alten Nestern). Die Verhangung und Pflege ist von Fachpersonal durchzufthren.

VEGETATIONSBESTAND IM BEREICH DER HALLENERWEITERUNG

Der Planungsbereich im Osten der Minderleinsmihle ist mit Wald bestockt. Er gliedert
sich in zwei Teilbereiche auf:

Sidlich an die Schwabach angrenzend ist der Auenbereich mit einer weitgehend
gleichaltrigen Aufforstung aus Spitzahorn mittleren Alters auf einem ehemaligen
Feuchtwaldstandort bewachsen. Vereinzelt sind Erlen und Pappeln eingestreut. Direkt an
der Schwabach ist eine kleine Flache mit charakteristischem Auwaldbestand (Erle, Esche,
Pappel) bestockt.

Zum Parkplatz nach Sitden hin ist auf der ca. 1 m hdheren Schwabachterrasse ein
Mischwaldbestand auf trockenen sandigen Boden vorhanden. Durch einen Sturmschaden
waren vor einigen Jahren einige altere Eichen und Kiefern betroffen. Zwischen noch
vorhanden alteren Kiefern bestehen ein unterschiedlich hoher Jungwuchs von Eichen,
Spitzahorn und vereinzelt Rotbuche. Der unterwuchs ist teilweise nitrophil gepragt. Stellen
weisen ist Brombeergestripp vorhanden. Zum Parkplatz hin ist ein teilweise angepflanzter
Waldsaum aus Wild- und Zierstrauchern vorhanden. An der Einfahrt zum Parkplatz ist
eine alte Eiche vorhanden.

EINGRIFFSBILANZIERUNG NACH LEITFADEN

Der Eingriffsbereich des Hallenneubaus umfasst eine Flache von 1650 gm. Die Einstufung
des Planungsgebietes erfolgt nach dem ,Leitfaden Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung” (StLMU 1/2003). Das Plangebiet wird als sonstiges Sondergebiet
(Produktionsstatte fur okologische Lebensmittel nach 8 11 BauNVO ) festgesetzt. Die
GRZ betragt 0,8.
Einstufung des Planungsgebietes vor der Bebauung
1) Kategorie Il unten — 440 gm
Nicht standortgerechte Walder / Aufforstungen (Aufforstung mit Spitzahorn auf
Auwald Standort)
2) Kategorie Il oben — 1210 gm
Standortgerechter Nadelmischwald

Einstufung des Planungsgebiets entsprechend der Planung
Kategorie lll - Typ A/ Feld Al - naturnah aufgebaute, standortgemafie Walder mit
hohem Anteil standortheimischer Baumarten (Hartholzaue)
1) GRZ > 0,35 Bilanzflache 440 gm

Angesetzter Kompensationsfaktor: 0,8

Berechnung Ausgleichsbedarf

440 x0,8 = 352gm
2) GRZ > 0,35 Bilanzflache 1210 gm

Angesetzter Kompensationsfaktor: 1,0

Berechnung Ausgleichsbedarf

1210 gmx 1,0= 1210 gm
Der Kompensationsbedarf betragt 1562 gm.

Entsprechend der Eingriffshilanzierung ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 16428
Wertpunkten.
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EINGRIFFSBILANZIERUNG NACH BAYR. KOMPENSATIONSVERORDNUNG

1) Bestandsbewertung

Code Lebensraumbezeichnung

L712 Nichtstandortgerechte Laub(misch)walder mittel
N62  Sonstige standortgerechte Nadel(misch)walder mittel
W12 Waldmantel frischer bis mafig trockener Standorte mittel
B313 Einzelbdume alte Auspragung hoch

Summe Fléchen
Summe Wertpunkte Bestand

2) Bewertung Planung

Code Prognosezustand gem. Biotop- und Nutzungstypen
X4 Gebaude keine

Summe Flachen
Summe Wertpunkte Planung

Defizit Kompensation
3) Kompensationsmaflinahmen

Code Prognosezustand gem. Biotop- und Nutzungstypen
Interne Ausgleichsflache

All  Bestand: gering
Acker intensiv
L111 Planung: mittel

Standortgerechte Laub(misch)walder

junge Auspragung

Wertpunkte Ausgleichsflache
(Aufwertung = Differenz Planung / Bestand)

Wertpunkte Flache/gm Wertpunkte

8 415 3320

10 820 8200

9 412 3708

12 100 1200
1747

16428

Bewertung Kompensation

Wertpunkte Flache/gm Wertpunkte

0 1650 0
1650

0

16428

Wertpunkte Flache/gm Wertpunkte

3 2800 8400
8 2800 22400
14000

ZUORNUNG DER NATURSCHUTZRECHTLICHEN AUSGELEICHSMASSNAHMEN

Lage und Flache

Die AusgleichsmalRnahme umfasst Teilflachen des Flurstiicks 807 Gemeinde Dormitz
und des Flurstlicks1704/2 Gemeinde Kalchreuth. Der Flachenumfang der Mal3hahme
betragt 1562 gm. Die Flache ist im Eigentum des Bauherrn.
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e

| Plan| 'Ausgleich nach Walgsetz
Kalchreuth Nr. 33 | B-Plan Kalchreuth Nr. 33
1562 gm 21650 gm

Lageplan der Ausgleichsmal3nahme (unmaf3stablich, Quelle: Bauernatlas plus)

Ausgangszustand

Die Einstufung des Ausgangszustands erfolgt nach Leitfaden in Kategorie | oben
(Intensivgrunland). Die Einstufung der MafRnahme erfolgt in Kategorie Il naturnah
aufgebaute, standortgemafe Walder mit hohem Anteil standortheimischer Baumarten).

MaRnahmen

- Anlage einer Hartholzaue durch Pflanzung von Stieleiche (Quercus robur), als
Hauptbaumart und Esche (Fraxinus excelsior), Berg-/Flatterulme (Ulmus glabra, Uimus
laevis) als Nebenbaumart in der Oberschicht, sowie Winterlinde (Tilia cordata),
Hainbuche (Carpinus betulus) und Traubenkirsche (Prunus padus) als Baumarten der
Unter- und Zwischenschicht. Verwendung findet autochthones Pflanzmaterial.

- Die Festlegung von PflanzgréRe, Menge, Pflanzverfahren und Pflege zur Erreichung
des Entwicklungszieles erfolgt in Abstimmung mit der zustéandigen Forstbehdrde.

ERHALTUNG DES WALDES NACH WALDRECHT

Gemal Art. 5i.V.m. Art. 7 BayWaldG ist Wald mit Schutz-, Nutz- und Erholungsfunktionen
sowie Bedeutung fur die biologische Vielfalt so zu erhalten, zu mehren und zu gestalten,
so dass er seine jeweiligen Funktionen bestmdglich und nachhaltig erfullen kann.

Das UG liegt im Verdichtungsraum Ndurnberg/Furth/Erlangen, in dem nach dem
Regionalplan der Wald erhalten bleiben soll. Im Waldfunktionsplan (Entwurf: 02.04.2013).
Im Waldfunktionsplan ist die betroffene Waldflache als Erholungswald und regionaler
Klimaschutzwald ausgewiesen.

Fir die Hallenerweiterung werden Waldflachen in einem Gesamtumfang von 1650 gm
dauerhaft beansprucht (Rodung i.S. Art. 9 Abs. 2 BayWaldG). Die zu rodenden
Waldflachen sind 1:1 auszugleichen.. Fir die Rodung ist somit ein Nachweis der flachen-
und wertgleichen Aufforstung fiir eine Genehmigung zu erbringen. Zur Aufrechterhaltung
des Waldbestands im Verdichtungsraum ist damit eine Ersatzaufforstung 1650 gm
angrenzend an bestehenden Wald vorzusehen.
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Im Eigentum der Minderleinsmihle befinden sich weitere landwirtschaftlich genutzt
Flachen im Schwabachtal etwa 700m westlich des Muhlenstandortes. Die Flurnummer
1706 ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Kalchreuth bereits als ,6“ festgesetzte
rechtliche Ausgleichsflache aus dem Okoflachenkataster dargestellt.

Das ostlich anschlieRende Grundstick mit der Flurnummer 1704/2 ist im
Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft ,Griinland dargestellt.

Zwischen den beiden Flurstiicken liegt eine schmale Grundstiicksflache (Flur-Nr. 807) das
zum Gemeindegebiet Dormitz (Landkreis Forchheim) gehort.

Die benannten Grundstlicke grenzen direkt an die Schwabach an.

Sudlich des sudlichen Armes der Schwabach grenzt eine geschlossenen Waldflache mit
eine Ausdehnung von ca. 500m OW und 200m NS an. Die Waldflache ist im
Flachennutzungsplan der Gemeinde Kalchreuth als ,Wald mit besonderer Bedeutung —
Erholungswald — Klimaschutzwald® dargestellt.

Ziel ist es an den Waldbereich in nérdlicher Richtung jenseits der Schwabach das
Ausgleichsaquivalent  anzugliedern und  abgestimmt auf die Lage im
Uberschwemmungsgebiet der Schwabach einen Hartholzauwald zu entwickeln.

TRINKWASSERSCHUTZGEBIET

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des durch Rechtsverordnung vom 17.11.1977
festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes der Schwabachgruppe West.

Die Grundstiicke im Geltungsbereich zwischen dem friiheren Verlauf des Mihlgrabens im
Norden und der Kreisstrale ERH 33 im Stiden liegen in der erweiterten Schutzzone. Die
Grundstiicke zwischen der Landkreisgrenze im Norden und dem Mihigraben im Siden
(Wohnhaus, Mihlengebaude und Betriebsgebdaude am Muhlenhof) liegen auf3erhalb des
Trinkwasserschutzgebietes. (ebenso das Grundstiick mit der Flur-Nummer 228/2)

Fir die Grundstiicke in der erweiterten Schutzzone gelten die in der Rechtsverordnung
festgesetzten Nutzungseinschrankungen und Nutzungsverbote.

Die Verordnung aus 1977 ist jedoch nicht mehr als zeitgemal anzusehen. Als maf3gebend
fur die Beurteilung wird das Muster fur Trinkwasserschutzgebietsverordnungen mit
Arbeitshilfen zur Gestaltung des Schutzkataloges in der Version vom 23.09.2021, zuletzt
geéndert am 15.02.2023 herangezogen.

Mit den heute vorhandenen Gebauden und den genehmigten und ausgelibten
Nutzungen werden die in der erweiterten Schutzzone geltenden
Nutzungseinschréankungen und Nutzungsverbote gemalR Rechtsverordnung vom
17.11.1977 eingehalten.

Die im sonstigen Sondergebiet zulassigen betrieblichen Nutzungen sind:
Anlieferung von Rohstoffen und Halbfabrikaten

Herstellung 6kologischer Lebensmittel in unterschiedlichen Produktionsprozessen
Kommissionieren und Verpacken

Lagerhaltung insbesondere bei Saisonartikeln

Versand durch die betriebseigene Logistik sowie Logistikunternehmen
Entwicklung von Produktionsprozessen

Organisation und Verwaltung
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Betrieb eines Hofladens

Wohnen fir den Betriebsinhaber

Betriebswohnungen

Schaffung von Wohnmdéglichkeiten fir Praktikanten und Schulungsteilnehmer
Labortéatigkeiten

Studien im Rahmen der Entwicklung 6kologischer Lebensmittel

Mit den heute genehmigten und ausgelibten Nutzungen sowie den festgesetzten
betrieblichen Nutzungen werden die in der Schutzzone Ill geltenden Verbote und
Beschrankungen nach dem Muster fUr Trinkwasserschutzgebietsverordnungen
eingehalten und bertcksichtigt.

Bei Verwendung von wassergefahrdenden Stoffen im Produktionsprozess, zum Betrieb
oder zur Reinigung von Anlagen sind die Erlauterung und MalRhahmen nach Anlage 2
zum Muster fir Wasserschutzgebietsverordnungen zu beachten.

Durch den Betreiber ist bei Verwendung wassergefahrdender Stoffe ein betrieblicher
Havarieplan zu erstellen, der mégliche Havarieszenarien abbildet und das Verhalten nach
Eintritt der Havarie regelt. Die Mitarbeiter sind dahingehend zu schulen.

Fir die Durchfuhrung der Baumafnahme sind folgende Einzeltatbestande zu
beachten:

e Rodung von Waldflachen

Ruckbau von Stral3en, Wegen und Platzen

Erdaufschliisse und Abgrabungen

Sondergriindungsarbeiten

Verlegen von Entwasserungsleitungen fur Niederschlagswasser

Verlegen von Entwasserungsleitungen fur betriebliches Abwasser

Betonierarbeiten

Herstellen von StrafRen und Wegen

Die Durchfuhrung der beschriebenen Arbeiten ist in der Schutzzone |l
grundsatzlich zulassig.

Bei der Durchfihrung der Arbeiten sind jedoch die nachfolgenden Festlegungen zwingend
einzuhalten:

e Baustelleneinrichtungen, Wasch- und Toilettenrdume sind aul3erhalb der
Trinkwasserschutzzone oder auf einem abgedichteten Unterboden aufzustellen;

e Das Betanken, Reparieren und Abschmieren von Baufahrzeugen ist nur aul3erhalb
der Trinkwasserschutzzone gestattet;

e  Essind nur Maschinen zuléssig, bei denen mit Olverlust nicht gerechnet werden muss
und deren Hydrauliksystem mit biologisch abbaubaren Ol gefuillt ist;

e Alle Baumaschinen sind taglich durch einen Verantwortlichen auf Undichtigkeiten und
Olverlust zu uberpriifen;

e Das Abstellen von Baumaschinen darf nur auRerhalb des Trinkwasserschutzgebietes
erfolgen oder, sofern nicht méglich, auf gesonderten abgedichteten Flachen;

Bei der Durchfihrung von Rodungsarbeiten wird der Grundwasserspiegel durch die
Herausnahme des Wurzelwerkes berihrt. Das Wurzelwerk wird mit Stubbenfréasen
entfernt. Tiefergehende Wurzeln verbleiben im Untergrund.

Bei der Ausfuhrung der Tiefergrindungsarbeiten kommen Fertigteilrammpféahle zum
Einsatz. Damit werden weder Bohrungen noch Frischbetonauffiillungen in den Untergrund
eingetragen.

Niederschlagswasser wird in PP-MD Entwasserungsleitungen zur Einleitstelle verbracht.
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Die Dichtigkeit der Leitungen ist nachzuweisen.

Gewerbliches und hausliches Schmutzwasser wird in PP-MD Entwéasserungsleitungen zur
Schmutzwasserpumpenanlage verbracht. Die Dichtigkeit der Leitungen ist nachzuweisen.

Verkehrsflachen werden mit Betonpflaster oder mit Natursteinpflaster belegt.

Durch den Bauherrn ist fur die Durchfuihrung der Bauarbeiten ein Havarieplan zu erstellen,
der mdgliche Havarieszenarien abbildet und das Verhalten nach Eintritt der Havarie regelt.
Dieser Havarieplan ist von allen Bauausfuhrenden zu bertcksichtigen.

UBERSCHWEMMUNGSGEBIET
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Lageplan festgesetztes Uberschwemmungsgebiet und Hochwassergefahrenflachen
HQ100
(unmaf3stéblich, Quelle: Umwelt Atlas Bayern) Druckdatum Juni 2024

Legende Fachdaten

Festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete

[5] Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete
Hochwassergeschiitzte Gebiete HQ100

Hochwassergeschiitzte Gebiete HQ100

—- Hochwassergeschitze Gebiete HQ100
Hochwassergefahrenflachen HQ100

Hochwassergefahrenflaichen HQ100

Hochwassergefahrenflachen HQ100
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Lageplan Hochwassergefahrenflache HQextrem
(unmalf3stablich, Quelle: Umwelt Atlas Bayern) Druckdatum Juni 2024

Legende Fachdaten

Hochwassergefahrenflachen HQextrem
Hochwassergefahrenflichen HQextrem

Hochwassergefahrenflachen HQextrem

Der Geltungsbereich beriihrt das Uberschwemmungsgebiet der Schwabach,
Gewasser Il. Ordnung auf dem Gebiet der Gemeinden Buckenhof, Uttenreuth,
Kalchreuth sowie des Marktes Eckental, festgesetzt durch Rechtsverordnung vom
24.08.2023.

Im  Ostlichen Bereich des Geltungsbereiches erstreckt sich das festgesetzte
Uberschwemmungsgebiet auf einen engen Bereich sidlich der Schwabach.

Im mittleren Bereich des Geltungsbereiches erstreckt sich das festgesetzte
Uberschwemmungsgebiet auf einen engen Bereich sudlich der Schwabach. Das
Uberschwemmungsgebiet setzt sich nordlich der Schwabach im Gebiet Landkreis
Forchheim fort.

Im westlichen Bereich des Geltungsbereiches erstreckt sich das festgesetzte
Uberschwemmungsgebiet auf einen engen Bereich sudlich der Schwabach sowie auf
Teilflachen innerhalb der bestehenden Hofflache.

UNGLAUB — SACHS — SEUSS GmbH
Zum Kugelfang 17 — 21; 95119 Naila Seite 33



Gemeinde Kalchreuth
Begrundung des Bebauungsplans Kalchreuth Nr. 33 ,Minderleinsmuhle*

Aus den Detailkarten als Bestandteil der Rechtsverordnung geht ferner hervor, dass 2
Gebaude aus dem Bestand der Minderleinsmiihle als ,im Uberschwemmungsgebiet
liegende Geb&aude oder den im Uberschwemmungsgebiet liegenden Gebauden
gleichgestellten Gebauden® farblich gekennzeichnet sind. Die beiden Gebaude liegen im
SO1 und somit im westlichen Teil des Geltungsbereiches.

Nach der Rechtsverordnung vom 24.08.2023 gelten fur die Ausweisung neuer Baugebiete
bzw. die Aufstellung, Anderung oder Ergdnzung von Bauleitplanen die Absatze 1-3 § 78
WHG.

Somit ist folgendes zu berlcksichtigen:

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete im
AulRenbereich in Bauleitplanen oder in sonstigen Satzungen nach dem Baugesetzbuch
untersagt.

Zunachst ist festzustellen, dass das geplante  Baugebiet nicht im
Uberschwemmungsgebiet  liegt, jedoch Teile des Geltungsbereiches als
Uberschwemmungsgebietsflache festgesetzt sind.

Somit scheint ein Abgleich mit den Ausnahmetatbestanden geboten.

Die zustandige Behorde kann abweichend von Absatz 1 Satz 1 die Ausweisung neuer

Baugebiete ausnahmsweise zulassen, wenn

1. keine anderen Mdglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder geschaffen
werden kénnen,

2. dass neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet angrenzt,

3. keine Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschéaden nicht zu
erwarten sind,

4. der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstandes nicht nachteilig beeinflusst
werden,

5. die Hochwasserriickhaltung nicht beeintrachtigt und der Verlust von verloren
gehendem Ruckhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,

6. der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird,

7. keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten sind,

8. die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind und

9. die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser nach §

76 Absatz 2 Satz 1, das der Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes zugrunde
liegt, keine baulichen Schaden zu erwarten sind.
Bei der Prufung der Voraussetzungen des Satzes 1 Nummer 3 bis 8 sind auch die
Auswirkungen auf die Nachbarschaft zu berticksichtigen.

Der Abgleich der Bauleitplanung mit den Punkten 1-8 fuhrt zu keinen Feststellungen die
gegen die Bauleitplanung mit den geplanten Festsetzungen sprechen.

Der Punkt 9 wird als Festsetzung in den Bebauungsplan eingearbeitet.

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten hat die Gemeinde bei der Aufstellung,
Anderung oder Erganzung von Bauleitpléanen fiir die Gebiete, die nach § 30 Absatz 1 und
2 oder § 34 des Baugesetzbuches zu beurteilen sind, in der Abwagung nach § 1 Absatz 7
des Baugesetzbuches insbesondere zu bericksichtigen:

1. die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,

2. die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und
3. die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Dies gilt fur Satzungen nach 8§ 34 Absatz 4 und 8§ 35 Absatz 6 des Baugesetzbuches
entsprechend. Die zustéandige Behoérde hat der Gemeinde die hierflr erforderlichen
Informationen nach § 4 Absatz 2 Satz 6 des Baugesetzbuches zur Verfligung zu stellen.
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Der Abgleich der Bauleitplanung mit den Punkten 1-2 fUhrt zu keinen Feststellungen die
gegen die Bauleitplanung mit den geplanten Festsetzungen sprechen.

Der Punkt 3 wird als Festsetzung in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Insbesondere ist 8 6 der Verordnung Uber den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
zu beachten.

Berlcksichtigung der Thematik nach 878 b WHG:

(1) Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten sind Gebiete, fir die nach
8§ 74 Absatz 2 Gefahrenkarten zu erstellen sind und die nicht nach § 76 Absatz 2 oder
Absatz 3 als Uberschwemmungsgebiete festgesetzt sind oder vorlaufig gesichert sind;
dies gilt nicht fir Gebiete, die Uberwiegend von den Gezeiten beeinflusst sind, soweit
durch Landesrecht nichts anderes bestimmt ist. Fir Risikogebiete auf3erhalb von
Uberschwemmungsgebieten gilt Folgendes:

1. bei der Ausweisung neuer Baugebiete im Aul3enbereich sowie bei der Aufstellung,
Anderung oder Erganzung von Bauleitplanen fiir nach § 30 Absatz 1 und 2 oder nach
8§ 34 des Baugesetzbuches zu beurteilende Gebiete sind insbesondere der Schutz von
Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung
nach 8 1 Absatz 7 des Baugesetzbuches zu berlcksichtigen; dies gilt fur Satzungen
nach 8§ 34 Absatz 4 und § 35 Absatz 6 des Baugesetzbuches entsprechend;

2. auBerhalb der von Nummer 1 erfassten Gebiete sollen bauliche Anlagen nur in einer
dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik errichtet oder wesentlich erweitert werden, soweit
eine solche Bauweise nach Art und Funktion der Anlage technisch maéglich ist; bei den
Anforderungen an die Bauweise sollen auch die Lage des betroffenen Grundstiicks
und die H6he des moglichen Schadens angemessen bertcksichtigt werden.

(2) Weitergehende Rechtsvorschriften der Lander bleiben unberihrt.

LANDWIRTSCHAFTLICHE NUTZFLACHE

Acker und Wirtschaftsgriinland der Niederterrasse

Der Bereich zwischen der Minderleinsmilhle und der Kreisstrafl3e wurde von Ackerflachen
und intensiv genutztem Wirtschaftsgriinland eingenommen.

Die gesamte bereits vollzogene Flacheniberbauung durch die Stellplatze betragt 0,453
ha. Sie gliedert sich wie folgt auf:

- 0,047 ha Aufschittungsgelande (ehemalige FluRschlinge und Auwaldflache)
- 0,085 ha Kiefernforst mit Laubholzanteil (Eiche, Birke)
- 0,321 ha Landwirtschaftliche Nutzflache (Acker, Wirtschaftsgriinland)

Durch die BaumafRnahme ergeben sich in geringem Umfang Lebensraumverluste fir
Arten der Feuchtwalder sowie von Mischwéldern auf Sandstandorten. Mit grél3erem Anteil
ist Lebensraum mit geringer Bedeutung betroffen (Acker/Wirtschaftsgriinland).

Durch die Bodenversiegelung kommt es fir die betroffenen Flachen zu einem
Funktionsverlust fir Regenwasserversickerung und  Grundwasserneubildung.
Landschaftsbildfunktionen sind durch die Flachenumwandlung und den Eingriff in den
Waldrandbereich beeintrachtigt.
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Als unvermeidbare Beeintrachtigungen verbleibt der Flachenverlust an geschitzten
13 d-Flachen (ehemaliger Auwaldbereich), Mischwald und landwirtschaftlichen
Nutzflachen.

Zur Ermittlung des Umfangs erforderlicher AusgleichsmafRnahmen fiir den zuséatzlichen
Flachenbedarf wurde der Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (Stand
Januar 2003) herangezogen.

GRUNDWASSER

In  der Vergangenheit  wurden bei Baugrunduntersuchungen  folgende
Grundwasserspiegel festgestellt:

e Am 20.12.2016 Grundwasserstand bei -2,50m bezogen auf OK-Gelande bei
303,30mHNH im Bereich des historischen Mihlenhofes

e Am 10.01.2017 Grundwasserstand bei -2,30m bezogen auf OK-Gelande bei
303,40mHNH im Bereich des historischen Miihlenhofes

e Am 13.04.2004 Grundwasserstand bei -2,20m bezogen auf OK-Gelande bei
304,50mHNH im Bereich des BlUrogebaudes, stidlich der Schwabach

e Am 13.04.2004 Grundwasserstand bei -1,20m bezogen auf OK-Gelande bei
303,30mHNH im Bereich des Blrogebaudes, ndrdlich der Schwabach

e Am 18.12.1998 Grundwasserstand bei -1,80m bezogen auf OK-Gelande bei
304,90mHNH im Bereich des Blrogebaudes, nordlich der Schwabach

Der Grundwasserspiegel liegt somit im Mittel bei 302,50mHNH.

Vor Baubeginn ist der Grundwasserspiegel durch geeignete Erkundungsmafnahmen
festzustellen.

MafRnahmen zur permanenten Absenkung von Grundwasser sind nicht zuléssig.

Bauteile die in das Grundwasser eingreifen sind grundsatzlich wasserdicht auszufuhren.
Durch die Wasserdichtigkeit sind sowohl das Eindringen von Grundwasser in den
Baukdrper als auch das Eindringen von Wasser innerhalb des Baukérpers in das
Grundwasser zu verhindern.

Hinweis:

Die vorubergehende Absenkung bzw. die Entnahme (Bauwasserhaltung) wahrend der
Bauarbeiten stellt einen Benutzungstatbestand dar und bedarf einer wasserrechtlichen
Erlaubnis nach Art. 702 BayWG.

Fur alle Anlagen im Bereich des sudlichen Armes der Schwabbach ist eine
wasserrechtliche Genehmigung erforderlich, sofern diese Anlagen nicht der Benutzung
der Unterhaltung oder dem Ausbau des Gewassers dienen.

Der Grundwasserspiegel liegt etwa auf dem Niveau der jenseits des Mihlgrabens nérdlich
anschlielenden Wiesenflachen. Diese Wiesenflachen liegen unter dem Wasserspiegel
der ndrdlich verlaufenden Schwabach. Eine direkte Kommunikation des Wasserstandes
der Schwabach mit dem Grundwasserspiegel wurde nicht festgestellt.

13. BAUGRUND / BODENSCHUTZ

Nach der geologischen Karte von Bayern, Blatt 6432 Erlangen-Sud, ist im Bereich der
Minderleinsmiihle mit quartaren Ablagerungen, den sogenannten Talfillungen zu
rechnen. Unterlagert werden diese quartaren Sedimente aus dem Holozan (Nacheiszeit)
von pleistozdnen Ablagerungen, der sogenannten Hauptterrasse. Die sogenannten
Terrassensande weisen im Allgemeinen eine hohere Lagerungsdichte auf und sind daher
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14.

wenig setzungsanfallig. Die holoz&nen Talfillungen sind geologisch jinger, weisen oft
lehmige oder organische Bestandteile auf und sind daher setzungsanfalliger.

Bis in eine Tiefe von ca. 3 m unter heutigem Gelédnde ist mit Schluff/Ton/Sand Gemischen
mit geringer Tragfahigkeit zu rechnen.

Unterhalb dieser Schicht ist mit Grob/Mittelsand in mitteldichter Lagerung mit ebenfalls
eingeschrankter Tragfahigkeit zu rechnen.

Ab einer Tiefe von ca. 5-6 m unter heutigem Gelande ist mit Grob/Mittelsand Gemischen
in dichter Lagerung mit guter Tragfahigkeit zu rechnen.

In den ndrdlichen Bereichen ist somit bei nicht unterkellerten Gebauden von einer
Tiefgrindung auszugehen.

Bei der Ausfiihrung der GriindungsmafRhahmen sind die in der erweiterten Schutzzone
des Trinkwasserschutzgebietes geltenden Einschrankungen zu bericksichtigen. (Punkt
4.2 Durchfuhren von Bohrungen) Weiterhin sind die sich aus dem Muster flr
Wasserschutzgebietsverordnungen ergebenden Einschrankungen hinsichtlich der
Ausfuhrung der Grindungsmafinahmen zu beachten.

Hinsichtlich des Umganges mit Mutterboden wird auf §6-8 BBodSchV und DIN 19731
verwiesen. Gewonnener Oberboden ist fachgerecht zwischenzulagern und wieder
einzubauen.

Bei den nicht versiegelten Flachen soll der Boden wieder seine natirliche Funktion
erfillen kdnnen, d.h. die Bodenschichten sind wieder so aufzubauen wie sie natirlich
vorhanden waren. Durch geeignete technische MaRnahmen sollen Verdichtungen,
Verndssungen und sonstige nachteilige Bodenveranderungen im Rahmen der
Gelandeauffillung vermieden werden.

Auf eine bodenschonende Ausfuhrung der Bauarbeiten unter zu Hilfenahme von gultigen
Regelwerken und Normen wird hingewiesen.

ABFALLRECHT / ALTLASTEN

Gemall Art. 12 des Bayerischen Bodenschutzgesetzes wird die Gemeinde ihre
Erkenntnisse uUber die Besorgnis einer schadlichen Bodenveranderung sowie
Anhaltspunkte daflir, dass eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast vorliegt, der
Kreisverwaltungsbehdrde mitteilen.

Im Zuge bereits ausgefuhrter Baumal3nahmen wurden verschiedenen Bodengutachten im
Geltungsbereich erstellt. Zur Erstellung dieser Bodengutachten wurden im Regelfall
Bohrungen in den Untergrund eingebracht. Bei diesen Bohrungen wurden im Regelfall
immer unbelastete Erdstoffe geférdert. Lediglich im Bereich eines vor Jahren verkippten
Schwabachbogens konnten Ziegel- und Bruchsteinreste geférdert werden.

Somit liegt kein Altlastenverdacht vor.

Die Flache des benannten Schwabachbogens wird durch die MalRnahme lberbaut. Die
verkippten Massen werden ausgebaut und fachgerecht beseitigt.

Sofern im Rahmen von Erdarbeiten Boden gefunden werden sollte, der durch seine
Beschaffenheit (Fremdbestandteile, Verfarbung, Geruch 0.4.) einen Altlastenverdacht
vermutet lasst, sind die Erdarbeiten sofort einzustellen und die zustéandigen Stellen am
Landratsamt Erlangen-Hochstadt und am Wasserwirtschaftsamt Nurnberg zu
verstandigen.

Weiterhin ist bei einem Altlastenverdacht die Einbindung eines privaten Sachverstandigen
nach 8§18 BBodSchG vorzunehmen.
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15. ERSCHLIESSUNG

Die heute vorhandene Bebauung der Minderleinsmuhle, bestehend aus Wohngebauden,
Birogebauden und gewerblich genutzten Gebéaudes ist mit den erforderlichen Medien
erschlossen.

Die vorhandenen ErschlieBungen wurden in der Vergangenheit zum Teil durch
Sondervereinbarungen des Eigentiimers oder seiner Rechtsvorgénger in eigener Initiative
hergestellt.

Im Einzelnen ist die Erschliel3ung wie folgt ausgefuhrt bzw. vorgesehen:

NIEDERSCHLAGSWASSER- UND SCHMUTZWASSERBESEITIGUNG
Der Geltungsbereich liegt im Satzungsgebiet der Gemeinde Kalchreuth.

Bedingt durch die topografische bzw. der geografischen Lage konnte unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten kein Anschluss an die Entwasserungsanlagen der
Gemeinde Kalchreuth erfolgen. Die Gemeinde Kalchreuth hat vor diesem Hintergrund die
Minderleinsmuhle vom satzungsgeméafen Anschluss- und Benutzungszwang an die
gemeindlichen Anlagen befreit.

Die Minderleinsmihle hat aus diesem Grund eine vertragliche Vereinbarung mit dem
~Abwasserverband Schwabachtal“ zur Einleitung von Abwasser in den Hauptsammler des
Abwasserverband Schwabachtal geschlossen. Die Minderleinsmuhle hat sich verpflichtet,
das gesamte auf seinem Grundstlick anfallende Schmutzwasser einzuleiten.

Die Minderleinsmihle hat sich verpflichtet, ein Trennsystem zu errichten.

Die Vereinbarung wurde fur eine jahrliche Schmutzwassermenge von 1.350 m3 und eine
Schmutzfracht von 4,8 kg BSB 5/d als Mittelwert geschlossen.

Die Vereinbarung ist nur aus wichtigem Grund kindbar.

Alle damit in Verbindung stehenden Planungs- und Bauleistungen wurden durch die
Minderleinsmiihle ausgeftihrt.

Durch diese Vereinbarungen mit der Gemeinde Kalchreuth und dem Abwasserverband
Schwabachtal entstehen hinsichtlich der Feststellung der gesicherten ErschlieRung
folgende Feststellungen:

Schmutzwasser:
Die ErschlieBung ist hinsichtlich der Schmutzwasserbeseitigung gesichert.

Grundlage sind die Vereinbarung vom 23. Dezember 1999 und die 8§ 14-17 der
Entwasserungssatzung der Stadt Erlangen.

Nach Fertigstellung der geplanten MaflRnahmen ist mit einer Einleitung von bis zu
4.000 m® Schmutzwasser je Jahr und einer Schmutzfracht von bis zu 80 kg BSB 5/d zu
rechnen.

Eine Erhdhung der Vereinbarung zur Einleitmenge bzw. der Schmutzfracht ist mitzuteilen
und bedarf keiner neuen Vereinbarung.

Die Mitteilung erfolgt im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der TOB.

Niederschlagswasser:
Die ErschlieBung ist hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung gesichert.

Mit Bescheid vom 23. November 2000 hat das Landratsamt Erlangen-Hochstadt
Herrn Andreas Hubmann als Rechtsvorganger des heutigen Eigentiimers eine stets
widerrufbare beschrankte Erlaubnis nach Art. 17 Abs. 1 BayWG zum Einleiten von
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gesammelten Niederschlagswasser aus dem Bereich der Minderleinsmuihle zur Einleitung
in die Schwabach (Gewésser I1.0rdnung) erteilt.

Die zugehorigen Berechnungen und Plane des IB Erwin Koénig, Merkendorf sind
Bestandteil des Bescheides.

Der Minderleinsmihle wurde somit am 23. November 2000 die Erlaubnis erteilt, in 4
Einleitstellen insgesamt 175 I/s Niederschlagswasser einzuleiten.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen der bestehenden Gebaude wird heute direkt
in die Schwabach eingeleitet.

Fur die Einleitung liegt eine Gestattung des Landkreises Erlangen-Hochstadt vom
23.11.2000 vor. Eine qualitative Behandlung des Niederschlagswassers von den
Dachflachen ist im Bescheid nicht gefordert.

Das Niederschlagswasser der vorhandenen befestigten Freiflachen wird heute direkt in
die Schwabach eingeleitet. Fir die Einleitung liegt eine Gestattung des Landkreises
Erlangen-Hochstadt vom 23.11.2000 vor. Die Verschmutzung des Niederschlagswassers,
der Hofflachen und PKW-Stellplatze wurde entsprechend der Nutzung und Beschaffenheit
als gering eingestuft, sodass von einer Regenwasserbehandlung abgesehen wurde.

Aufgrund der hydraulischen Belastbarkeit der Schwabach war keine Begrenzung der
Abflussspitzen zu fordern, sodass keine RiickhaltemalRnahmen erforderlich waren.

Im Bescheid wurde darauf hingewiesen, dass das breitflichige Ableiten und die
Versickerung des Regenwassers aus dem Zufahrtsbereich keiner wasserrechtlichen
Erlaubnis bedarf.

Die erteilte Erlaubnis endete formal am 31.12.2020.

Der Antrag fir die Verlangerung der Erlaubnis zur Einleitung von Niederschlagswasser in
die Schwabach wurde in KW01/2024 beim Landratsamt Erlangen-Héchstadt eingereicht.
Der Bescheid liegt noch nicht vor.

Fir den weiteren Ausbau im Geltungsbereich ist vorgesehen:

Das Niederschlagswasser der Dachflachen der neu geplanten Gebaude soll ebenfalls
direkt in die Schwabach eingeleitet werden. Fur die Einleitung wird noch eine Zustimmung
des Landkreises Erlangen-Hochstadt eingeholt.

Das Niederschlagswasser der neu geplanten befestigten Freiflachen, mit Ausnahme
der PKW-Stellplatze, soll ebenfalls direkt in die Schwabach eingeleitet werden. Fir die
Einleitung wird eine Zustimmung des Landkreises Erlangen-Hochstadt eingeholt.

PKW-Stellplatze werden mit einem wasserdurchlassigen Belag versehen. Im Bereich der
PKW-Stellplatze wird das Regenwasser versickert. Diese Versickerung wird als
Loreitflachige Versickerung“ angesehen, die keiner wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf.
Entsprechende Annahmen und Aussagen sind im Punkt 4.4 des Antrages auf die
Einleitung von Niederschlagswasser in die Schwabach enthalten.

Hier ist eine Abstimmung mit der Verordnung des Landratsamtes Erlangen-Hdchstadt
Uber das Wasserschutzgebiet im Markt Eckental erforderlich, da in der weiteren
Schutzzone nach Pkt. 3.11 der Verordnung das Versenken oder Versickern des von
Stral3en und Verkehrsflachen abflieRenden Wassers verboten ist.

Bei der breitflachigen Versickerung wird das Niederschlagswasser nicht gesammelt, so
dass in der Folge auch keine Genehmigung fir die breitflachige Versickerung erforderlich
ist.

In aktuellen Schutzgebietsverordnungen und auch in der aktuellen Musterverordnung far
Wasserschutzgebiete ist ein generelles Verbot der Versickerung von Oberflachenwasser,
dass von StralRen ablauft nicht mehr enthalten.
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Das Niederschlagswasser der PKW-Stellplatze einschl. der Zufahrten soll wie bisher an
Ort und Stelle versickert werden. Eine Sammlung und Ableitung des Oberflachenwassers
ist nicht geplant.

Im Bebauungsplan werden als Festsetzungen getroffen:

Die Beseitigung des Niederschlagswassers von den Dachflachen und von den
Stellflachen der LKW erfolgt durch Direkteinleitung in die Schwabach. Zur Sicherstellung
einer ordnungsgemalien Niederschlagswasserbeseitigung sind fiur die stoffliche
Emissionsbetrachtung das geltende DWA-Regelwerk Arbeitsblatt DWA-A 102 Teil 2 und
fur die hydraulische Emissions- und Immissionsbetrachtung das geltende DWA-
Regelwerk Arbeitsblatt DWA-A 153 zu beachten.

Eine ordnungsgemalie Abwasserbeseitigung ist durch den Betreiber der Abwasseranlage
sicherzustellen. Abwasseranlagen sind gemafls WHG nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik zu errichten, zu betreiben und zu unterhalten.

Die Beseitigung des Niederschlagswassers von den Verkehrsflaichen und PKW-
Stellplatzen erfolgt durch breitflachige Versickerung. Die PKW-Stellplatze sind mit einem
entsprechenden durchlassigen Belag zu versehen. Das Niederschlagswasser von den
Verkehrsflachen ist in seitlich angeordneten flachen Mulden zu versickern.

TRINKWASSERVERSORGUNG
Die ErschlieBung ist hinsichtlich der Trinkwasserversorgung gesichert.

Die Trinkwasserversorgung der bestehenden Gebaude erfolgt Uber einen Anschluss an
das ErschlieBungssystem des Zweckverbandes zur Wasserversorgung der
Schwabachgruppe, Rathausplatz 1, 90542 Eckental.des Marktes Eckental.

Zur Sicherstellung der Trinkwasserversorgung hat die ,Minderleinsmihle® eine
~oondervereinbarung Uber die Wasserversorgung“ mit dem ,Zweckverband“ geschlossen.

Die Sondervereinbarung liegt der Begriindung als Anlage bei. Die Sondervereinbarung
wird auf die zuklnftigen Gebaude ausgeweitet.

Obwohl die ortliche Zustandigkeit des ,,Zweckverbandes“ nicht gegeben ist, ist die
ErschlieBung mit Trinkwasser durch die Sondervereinbarung sichergestellt.

LOSCHWASSERVERSORGUNG

Die letzte formelle Abstimmung zur Ldschwasserversorgung erfolgt im Jahr 1999. In
diesem Jahr war die Minderleinsmihle noch Uber einen Trinkwasserbrunnen
eigenversorgt.

Durch die Gesprachsteilnehmer Herr Hubmann, Architekt Herr Hel3, Kreisbrandrat
Herr Schalk und Herr Nachtsheim von der Regierung Mittelfranken wurde vor Ort
festgestellt, dass die Ldschwasserversorgung Uber das Dargebot der Schwabach
ausreichend ist. Es wurde die Anlage von 2 Ansaugstellen festgelegt.

Eine Ansaugstelle befindet sich im Zufahrtsbereich zum Miuihlenhof. Die zweite
Loschwasserentnahmestelle wurde im Bereich des heute vorhandenen Wertstoffhofes
vorgesehen.

Wasserstand, gespeicherte Wassermenge und Nachfluss wurden als ausreichend
eingestuft. Die Notwendigkeit einer Loschwasserbevorratung wurde nicht gesehen.

Zwischenzeitlich wird die Minderleinsmihle vom Zweckverband zur Wasserversorgung
Markt Eckental mit Trinkwasser versorgt. Die Trinkwasserleitung wurde als 2°° PE- Leitung
ausgefihrt. Der Trinkwasseranschluss ist somit fir die Loschwasserversorgung wenig
hilfreich. (Loschwassermenge 200 I/min bzw. 12 m3/h).
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Der Loschwasserbedarf wird mit 96 m?3h lber eine Flie3zeit von 2 Stunden eingestuft.
Somit sind 2 Ansaugstellen mit je 48 m3/h (800 I/min) herzurichten und nachzuweisen.

Die Loschwasserversorgung ist auch nach Durchfiihrung des Vorhabens sichergestellit.
Die Minderleinsmuhle betreibt im Verlauf der Schwabach eine Turbinenanlage.

Vor der Turbinenanlage befindet sich eine Wehranlage mit Wasseraufstau. Der
Wasseraufstau ist dauerhaft und bleibt auch fur Wartungs- und Reparaturarbeiten an der
Turbinenanlage konstant.

Oberhalb der Wehranlage befindet sich ein Staubereich mit einer Lange von ca. 250 m.
In diesem Staubereich werden ca. 1.000 m3 Bachwasser angestaut. (Der Bachquerschnitt
wurde vermessen. Die Staumenge wurde ermittelt.)

Die Abflusswerte der Schwabach MNQ-Sommer und MNQ-Winter sind ausreichend, um
die Funktion des Baches aufrecht zu halten. Der Aufstau muss nicht aufgegeben werden.

Die Loschwasserentnahmestelle im Wehrbereich bleibt unverandert erhalten.

Die Loschwasserentnahmestelle im Bereich des heutigen Wertstoffhofes wird um
ca. 50 m nach Osten verlegt. Der Ausbau der Entnahmestelle erfolgt nach den
einschlagigen DVGW-Vorschriften.

ELEKTROVERSORGUNG
Die ErschlieBung ist hinsichtlich der Versorgung mit Elektroenergie gesichert.

Die Versorgung der bestehenden Gebadude erfolgt Uber das Versorgungsnetz der
N-ERGIE GmbH.

Durch das geplante Vorhaben wird eine Erh6hung des elektrischen Anschlusswertes
erforderlich. Der Versorger hat bereits eine Erklarung abgegeben, dass im Falle des
Bedarfes die bendtigte Leistung zur Verflgung gestellt wird.

GASVERSORGUNG
Der Geltungsbereich ist nicht an die Gasversorgung angeschlossen.

Nach Auswertung der Unterlagen ist festzustellen, dass keine von der GasLINE
Telekommunikationsgesellschaft mbh & Co. KG betriebene oder betreuten
Versorgungseinrichtungen direkt berihrt werden.

Sidlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans verlauft eine Kabelschutzrohranlage
mit einliegenden Lichtwellenleiterkabeln in einem 2 m breiten Schutzstreifen (1 m
beiderseits der Leitungsachse). KSR-Anlagen werden von Seite 2 von 3 zum Schreiben
20240400996 vom 12.04.2024 an Gemeinde Kalchreuth
Telekommunikationsgesellschaften  zur  Errichtung und zum  Betrieb  von
Telekommunikationstibertragungswegen benutzt.

Die KSR-Anlage wird nachrichtlich mit in den Planentwurf aufgenommen, in der Legende
zu beschrieben und in der Begriindung erwahnt.

Nicht zulassig sind innerhalb des Schutzstreifens zum Beispiel:

- die Errichtung von Gebauden aller Art

- die Einleitung von Oberflachenwasser / aggressiver Abwasser,

- sonstige Einwirkungen, die den Bestand oder den Betrieb der Leitung gefahrden oder
beeintrachtigen.

Nur mit besonder Zustimmung und Einhaltung von Auflagen sind statthaft
- die Freilegung unserer KSR-Anlage,
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16.

- Niveauédnderung im Schutzstreifen,

- der Neubau von kreuzenden oder parallel flihrenden Stral3en, Wegen, Kanélen,
Rohrleitungen, Kabeln,
Freileitungen und Gleisanlagen sowie

- die Durchfihrung sonstiger Baumal3nahmen, sofern eine Leitungsbeeinflussung nicht
ausgeschlossen werden kann.

Der Schutzstreifen kann landwirtschaftlich oder gartnerisch genutzt werden.
Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern, insbesondere bei
Ausgleichsmalinahmen im Rahmen der Kompensation, sind zum Schutz der KSR-Anlage
grundsétzlich aul3erhalb des Schutzstreifens zu planen.

TELEKOMMUNIKATION

Die ErschlieBung ist hinsichtlich der Versorgung mit Kommunikationsmedien gesichert.

Der bestehende Betrieb ist somit heute bereits mit allen erforderlichen Medien
ausreichend versorgt. Eine Bedarfserh6hung ist mit dem Vorhaben nicht verbunden.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Der Bestand und
der Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen weiterhin gewahrleistet bleiben.

Folgende Festsetzungen werden in den Bebauungsplan augenommen:

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der
Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt (ber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir Stral3en- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Wir bitten
sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

KOSTEN

Das Bebauungsplanverfahren wird durch die Gemeinde Kalchreuth im Rahmen ihrer
Planungshoheit durchgefuhrt.

Die Gemeinde macht der Minderleinsmihle Immobilien GmbH & Co. KG fiir die
Verfahrensdurchflihrung keine Kosten geltend.

Planungskosten

Die Planungsleistungen fiir den Bebauungsplan und des landschaftspflegerischen
Begleitplanes stellt die Minderleinsmihle Immobilien GmbH & Co. KG bei. Die Kosten fiir
die Beistellung der Planungsleistungen tragt die Minderleinsmiihle Immobilien GmbH &
Co. KG direkt. Dies sind insbesondere:

o Vorentwurf, Entwurf, Arbeitsstande und finale Fertigung des Bebauungsplanes

e Vorentwurf, Entwurf, Arbeitsstande und finale Fertigung der Anderung des
Flachennutzungsplanes

o Vorentwurf, Entwurf, Arbeitsstande und finale Fertigung der Begrindung zum
Bebauungsplan

e Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen, Bedenken und Anregungen fur den
Bebauungsplan und die Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren

e Formulierung von Beschlussvorschlagen fur den Bebauungsplan und die Anderung
des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren
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Die Planungsleistungen fiir die Erstellung der erforderlichen Gutachten stellt die
Minderleinsmiihle Immobilien GmbH & Co. KG bei. Die Kosten fiir die Beistellung der
Gutachten tragt die Minderleinsmihle Immobilien GmbH & Co. KG direkt. Dies sind
insbesondere

¢ Ortliche Feststellung nach saP Richtlinie
e Baugrunduntersuchungen

e Ggf. Verkehrstechnische Untersuchungen
e Ggf. Schalltechnische Berechnungen

Im Zuge der Planung anfallende Gebihren und Bearbeitungskosten Dritter tragt die
Minderleinsmuhle Immobilien GmbH & Co. KG.

Im Zuge der Verfahrensdurchfilhrung anfallende Rechtsberatungskosten tragt die
Minderleinsmuhle Immobilien GmbH & Co. KG.

ErschlieBungskosten
Trinkwasser:

Die Kosten fur den ggf. anfallenden Ausbau der vorhandenen Trinkwasserversorgung
tragt die Minderleinsmiihle Immobilien GmbH & Co. KG.

Durch den Zweckverband wurde fiir die bereits erfolgte Herstellung des Anschlusses eine
Anschlussentgelt erhoben. Der Bemessung des Anschlussentgeltes wurde die
vollstandige Grundstiicksflache und die im Jahr 2016 vorhandene Geschossflache
zugrunde gelegt.

Fur die kinftigen GrundsticksvergroBerungen und GeschossflachenvergréRerungen
werden durch den Zweckverband zusétzliche Beitrdge erhoben, die sich nach 85 Abs.5
BGS/WAS errechnen. Diese Beitrage werden durch die Minderleinsmihle Immobilien
GmbH & Co. KG getragen.

Loschwasserversorgung:

Die Kosten fur den ggf. anfallenden Ausbau der Ldschwasserversorgung tragt der
Vorhabenstrager.

Abfluhrung des Niederschlagswassers:

Die Kosten fir den ggf. anfallenden Ausbau der Einleitungen des Oberflachenwassers
und ggf. erforderlicher RickhaltemalRnahmen tragt die Minderleinsmihle Immobilien
GmbH & Co. KG.

SatzungsgemaéaRe Kosten werden nicht erhoben.
Abfiuhrung des Schmutzwassers:

Die Kosten fir den ggf. anfallenden Ausbau der Anlagen zur Schmutzwasserbeseitigung
tragt die Minderleinsmihle Immobilien GmbH & Co. KG.

Satzungsgemalle Kosten werden nicht erhoben.
Versorgung mit Elektroenergie:

Die Kosten fur den ggf. anfallenden Ausbau der Anlagen zur Versorgung mit
Elektroenergie tragt die Minderleinsmiihle Immobilien GmbH & Co. KG.

Versorgung mit Telefon und Fernmeldemedien:

Die Kosten fur den ggf. anfallenden Ausbau der Anlagen zur Versorgung mit Telefon und
Fernmeldemedien tragt die Minderleinsmiihle Immobilien GmbH & Co. KG.
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Kosten fur den naturschutzfachlichen Ausgleich

Die Kosten fur den naturschutzfachlichen Ausgleich tragt die Minderleinsmuhle
Immobilien GmbH & Co. KG.

Sicherungsvereinbarung

Die Vertragspartner zum stadtebaulichen Vertrag haben auf die Besicherung der

Vertragsleistung der Minderleinsmuiihle Immobilien GmbH & Co. KG verzichtet

17. ANLAGEN

Rechtsplan 2224/AC/01 Entwurf

Umweltbericht zum Bebauungsplan Kalchreuth Nr. 33 ,Minderleinsmuhle®, aufgestellt
von Dipl.-Ing. Herbert Studtrucker Landschaftsarchitekt

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) fir das Vorhaben Minderleinsmihle,
ausgearbeitet durch Dr. Gudrun Mihlhofer, ifanos Landschaftsdkologie, Nirnberg

Aufstellungsbeschluss 13a fir den Bebauungsplan Kalchreuth Nr. 33
.Minderleinsmuhle* aus der Gemeinderatsitzung Kalchreuth vom 14.03.2024
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