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1 ZIEL DER AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Im  Fldchennutzungsplan, als vorbereitender Teill der Bauleitplanung, frifft die Gemeinde erste
grundlegende Aussagen Uber ihre Vorstellungen und planerischen Absichten fUr die Nufzung des
Gemeindegebietes. Der Fldchennutzungsplan dient durch seine fldchenhafte Ausweisung der
Vorbereitung zukinftiger baulicher und sonstiger Nutzungen. Dabei beziehen sich die Aussagen der
Gemeinde auf die bereits bebauten und bebaubaren FiGchen, ebenso wie auf die von der baulichen
Nufzung freizuhaltenden FlGchen. Die getroffenen Darstellungen lassen eine planerische
Weiterentwicklung innerhalb der verbindlichen Bauleitplanung zu und sind demnach nicht parzellenscharf
zu verstehen. Alle rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die stddtebauliche Ordnung werden im Rahmen
der zweistufigen Bauleitplanung erst in den aus dem Fldchennutzungsplan zu entwickelnden verbindlichen
Bauleitpldnen getroffen. Unmitteloare rechtliche Folgen hat der Flachennutzungsplan nur  als
Selbstbindung gegenuber der Gemeinde und gegenuber den Behdérden und sonstigen Trdgern
Offentlicher Belange. Die nach § 4 oder § 13 BauGB in die Planaufstellung einbezogenen Stellen haben
nach § 7 BauGB ihre fachbezogenen Planungen dem wirksaomen FlGdchennutzungsplan anzupassen,
sofern sie diesen Darstellungen nicht wahrend des Aufstellungsverfahrens widersprochen haben.

Gegenstand der 14. Anderung des Fldichennutzungsplanes ist die Anderung einer bisherigen Fléiche fir
die Landwirtschaft (Acker) mit Aussiedlierhof in eine Sonderbaufléche ,Pferdehof*® mit angrenzender
Granfladche.  Zusatzich wird fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung die gemeindlichen
ErschlieBungsstraBe aufgenommen. Ziel der Anderung ist es, eine bisher durch landwirtschaftiche
Privilegierung genutzte Fidche auch fur nicht privilegierte Privatpersonen nutzbar zu machen. Insbesondere
aufgrund der akfuellen wirtschaftlichen Entwicklung im Bereich der Landwirtschaft, steht flr die privilegierte
Weiternutzung des Aussiedlerhofes derzeit kein Interessent in Aussicht, auch in naher Zukunft rechnet die
Gemeinde nicht mit Anfragen. In Vorgespréchen mit potenziellen Investoren hat sich herausgestellt, dass
die Strukturen des Aussiedlerhofes auch fur die Nutzung als Pferdehof geeignet sind und hierfUr auch
konkrete Anfragen vorliegen. Um eine Umnutzung zu ermmdglichen, ist neben der Anderung des
Fldchennutzungsplanes auch eine verbindliche Bauleitplanung erforderlich, die im Parallelverfahren
durchgefuhrt wird. Durch die Bauleitplanverfahren mochte die Gemeinde einem langdfristigen Leerstand
und Verfall der Gebdude am &stlichen Ortseingang von Muhlhausen entgegenwirken. Zudem kann die
Attraktivitat des Ortes gesteigert und die ortliche Infrastruktur positiv beeinflusst werden.

Mit Datum vom 16.01.2024 hat der Markigemeinderat die 14. Anderung des Fi&dchennutzungsplanes mit
intfegriertem Landschaftsplan beschlossen, um der fortschreitenden gemeindlichen Entwicklung Rechnung
zu tfragen. Mit der Erstellung der Planungsunterlagen wurde das Buro Valentin Maier Bauingenieure AG aus
Héchstadt an der Aisch beauftragt. Die BerlUcksichtigung der landschaftsplanerischen Belange sowie der
Umweltbericht werden von Landschaftsarchitektin Kathrin NiBlein aus Héchstadt an der Aisch erarbeitet.

Im Parallelverfahren befindet sich die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Sondergebiet Pferdehof®.
Die Planunterlagen werden im laufenden Verfahren aufeinander abgestimmt.

Seite 2 von 6




VALENTIN MAIER
= m BAUINGENIEURE AG
mm. IE

]
NN BAUWERK BRAUCHT INGENIEURWERK ®

14. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS MIT INTEGRIERTEM
LANDSCHAFTSPLAN, MARKT MUHLHAUSEN

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

2 VERFAHRENSABLAUF

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 16.01.2024 die 14. Anderung des Fldchennutzungsplanes
mit integriertem Landschaftsplan der Marktigemeinde Muhlhausen beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 26.01.2024 ortsublich bekannt gemacht,

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung
far den Vorentwurf des FlGchennutzungsplanes mit infegriertem Landschaftsplan in der Fassung vom
16.01.2024 hat in der Zeit vom 29.01.2024 bis 01.03.2024 stattgefunden. Die Bekanntmachung erfolgte
am 26.01.2024 im Amts- und Mitteilungsblatt der VG Hochstadt.

Die frUhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
far den Vorentwurf des Fldchennutzungsplanes mit integrietem Landschaftsplan hat in der Zeit vom
29.01.2024 bis 01.03.2024 staftgefunden.

Der Entwurf des Flidchennutzungsplanes mit integriertern Landschaftsplan wurde mit der Begrundung gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.11.2024 bis 06.12.2024 &ffentlich ausgelegt. Die Bekanntmachung
erfolgte am 04.11.2024 im digitalen Amtsblaft der VG Hochstadt.

Zu dem Entwurf des FlAchennutzungsplanes mit integriefem Landschaftsplan in der Fassung vom
24.10.2024 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 04.11.2024 bis 06.12.2024 beteiligt.

Die Marktgemeinde Muhlhausen hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom 14.01.2025 die 14.
Anderung des Fléchennutzungsplanes mit infegrietem Landschaftsplan in der Fassung vom 14.01.2025
als Satzung festgestellt. In der Sitzung vom 07.10.2025 wurde der Feststellungsbeschluss aufgehoben und
die emeute Beteiligung beschlossen.

Der Entwurf des Flidchennutzungsplanes mit integriertern Landschaftsplan wurde mit der Begrundung gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.10.2025 wurde mit der Begrundung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 22.10.2025 bis 23.11.2025 erneut &ffentlich ausgelegt. Die Bekanntmachung erfolgte am 15.10.2025
im digitalen Amtsblatft der VG Hochstadt.

Zu dem Entwurf des Fldchennutzungsplanes mit integriefem Landschaftsplan in der Fassung vom
07.10.2025 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 22.10.2025 bis 23.11.2025 emeut beteiligt.

Die Markigemeinde Muhlhausen hat mit Beschluss des Markigemeinderates vom 02.12.2025 die 14.
Anderung des Fléchennutzungsplanes mit infegrietem Landschaftsplan in der Fassung vom 02.12.2025
festgestellt.

Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes sind die folgenden Planunterlagen:

— Begrundung
Valentin Maier Bauingenieure AG, Stand 02.12.2025

—  Umweltbericht
Kathrin NiRlein, Landschaftsarchitektin, Stand 25.03.2025

— Plandarstellung Belbauungsplan
Valentin Maier Bauingenieure AG, Stand 02.12.2025
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3 BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Der Umweltbericht wurde von Kathrin NiBlein, Landschaftsarchitektin aus Hochstadt a. d. A., erstellt und ist
als Anlagen der Begrundung enthalten.

Schutzguter sind durch die Planung folgendermalen betroffen:

Schutzgut Ergebnis

Boden und Fldche gering

Wasser und Starkregen | gering

Klima und Luft gering
Biotope und Arten gering
Mensch, Erholung gering

Mensch, Immissionen | gering

Landschaftsbild mittel

Kultur-/ Sachguter nicht betroffen

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleiben kleine Fldchen entsiegelt. (Hofstelle, landwirtschaftliche
Grunfldche). Der Hof wlrde weiterhin ungenutzt bleiben.
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A BERUCKSICHTIGUNG DER ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS-
UND BEHORDENBETEILIGUNG

4.1 Frihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
Einwdande und Hinweise vorgebracht. Aus der Offentlichkeit ist keine Stellungnahme eingegangen.

Seitens des Bauamtes des Landratsamtes gingen uberwiegend Hinweise zu formellen Anforderungen auf
dem Planblaft und in der Begrindung ein. Mehrere Formulierungen wurden daraufhin Uberarbeitet. Unter
anderem wurde eine zundchst als Grunflache mit der Zweckbestimmung .Dauerkleingdrten®
aufgenommene, fortan allerdings wieder aus dem Geltungsbereich genommen.

Sowohl seitens des Bauamtes als auch von der Abteilung Naturschutz wurde auBerdem eine Uberarbeitung
des Umweltberichtes gefordert. Hierbei ging es zum einen ebenfalls um formelle Anforderungen, aber
auch um die Ausgleichsfldchenberechnung.

Das Umweltamt beanstandet insbesondere die nicht nachvollziehbbare und derzeit nicht gesicherte
Abwasserentsorgung und fordert eine Uberarbeitung der Planunterlagen. Die Gemeinde hat daraufhin im
Gemeinderat beschlossen, dass die Abwasserbeseitigung der Hofstelle weiternin Uber eine private
KleinkiGranlage erfolgen kann, die allerdings zu erneuern ist und fur die ein Wasserrecht zu beantragen ist.

Vom Wasserwirtschaftsamt gingen bereits bekannte und Ubliche Hinweise zu den Themen Bodenschutz
und Gewdasser/ Hochwasser/ Starkregenereignisse ein.

Seitens des Staatlichen Bauamtes wurde grundsatzliches Einverstdndnis mit dem Vorhaben signalisiert. Es
sind jedoch die Forderungen und Hinweise aus der Stellungnahme zum Bebauungsplan (Parallelverfahren)
zu berdcksichtigen.

Bereits bekannte und in Bauleitplanverfahren Ubliche Hinweise wurden von der Bayermwerk Netz GmbH und
der IHK vorgebracht. Das Eisenbahn-Bundesamt verweist auBerdem darauf, dass die Zustndigkeit fur die
angrenzend verlaufende Bahnstrecke bei der Regierung Oberbayern und dem Betreiber, der Bayerischen
Regionaleisenbahn-GmbH, liegt. Diese sind im weiteren Verfahren zu beteiligen.

Alle seitens der Behdrden vorgebrachten Hinweise wurden in den Planunterlagen eingearbeitet, insofern
diese nicht bereits berlcksichtigt wurden und auch fur das Vorhaben zutreffen oder werden im Rahmen
der ErschlieBungsplanung bertcksichtigt.

4.2 Reguldre Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der reguldren Beteiligung gingen erneut Stellungnahmen von Trégern &ffentlicher Belange ein,
in denen Uberwiegend bereits bekannte Hinweise oder Informationen, allerdings keine neuen Einwdnde
vorgetragen wurden. Inhaltliche Anderungen an den Planunterlagen haben sich dadurch nicht ergeben.

Das Landratsamt (Bauamt) weist darauf hin, dass die Angalbe der Zweckbestimmung zur Granfldche nicht
mit der Legende Ubereinstimmt, was nachtrdglich noch korrigiert wurde. Weitere formelle Hinweise, wie
beispielsweise ein Zahlendreher bei den angegebenen Flurnummern, wurden in den Planunterlagen
berlcksichtigt. Von den weiteren Sachgebieten des Landratsamtes wurden keine neuen Hinweise
vorgetragen.

Das Wasserwirtschaftsamt  wiederholt  hinsichtlich  den  Themen Bodenschutz und Gewdsser/
Oberfldchenwasser die Hinweise aus der frihzeitigen Beteiligung. Zusdizich wird nun, wie im
Parallelverfanren zur Aufstellung des Bebauungsplanes, ndher auf die Abwasserentsorgung eingegangen.
Die Hinweise werden vor allem in der verbindlichen Bauleitplanung berucksichtigt. Eine ordnungsgemaie
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Abwasserbeseitigung ist durch eine neue, den akiuellen Regeln der Technik enfsprechende,
Kleinkidranlage durch den Eigentumer sicherzustellen.

Erstmals ging auch eine Stellungnahme des Amtes fur Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten ein. Hier wird
der Standort auBerhalb des Siedlungsbereiches als geeignet fur eine landwirtschaftliche Nutzung
(insbesondere hinsichtlich der Immissionen) bewertet, ein Weiterbetrielb der bisher landwirtschaftlichen
Hofstelle solle deshallb angestrebt werden. In der Begrindung wurde allerdings bereits beschrieben, warum
dies derzeit nicht moglich ist. Weitere allgemeine Hinweise wurden angebracht, bei den Planungen
allerdings bereits berucksichtigt.

Der Bund Naturschutz (OG H&chstadt/ Aisch) bringt erstmals im Verfahren Hinweise zum angrenzenden
Uberschwemmungsgebiet und Trinkwasserschutzgebiet vor, worauf in den Planunterlagen allerdings bereits
ndher eingegangen wurde. Weitere Hinweise werden vorgetragen, wobei diese teilweise nicht
nachvollziehbar sind oder aus Sicht des Planungsburos und der Gemeinde nicht in Zusammenhang mit
der Planung stehen.

Seitens des Amtes fur ladndliche Entwicklung, des Bayerischen Bauernverbandes, des Amtes fur
Digitalisierung, Breitband und Vermessung und der IHK gingen weitere allgemeine Hinweise ein, die bereits
bekannt waren und berucksichtigt wurden.

Aus der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen.

4.3 Erneute Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Aufgrund eines Fehlers in einer Bekanntmachung musste zundchst der Feststellungloeschluss aufgehoben
und anschlieBend der Bebauungsplan emeut ausgelegt werden. Aus der Offentlichkeit sind erneut keine
Stellungnahmen eingegangen.

Von den Tragem &ffentlicher Belange wurden Uberwiegend bereits bekannte Hinweise oder Informationen,
dllerdings keine Einwdnde vorgetragen (IHK, LRA-Verkehrssicherheit). Teilweise wurde auch auf
Stellungnahmen aus der zweiten Beteiligungsrunde verwiesen (Eisenbahn-Bundesamt, Bayermwerk, WWA).

Einzig vom Landratsamt (Bauamt) wurden nochmal konkrete Hinweise vorgebracht. Es ging hierbei erneut
um die Zweckbestimmung der Granflache, in der auch die Ausgleichsfldchen enthalten sind — wobei diese
im FNP lage- und groBenmdaBig nicht gekennzeichnet sind. Dies wurde auch entsprechend abgewogen.

5 GRUNDE FUR DEN PLAN NACH ABWAGUNG MIT
ANDERWEITIGEN PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Die Marktgemeinde Muhlhausen ist bestrebt, eine stddtebaulich geordnete Entwicklung inrer Gemeinde
und Ortsteile sicherzustellen. Hierflr ist es erforderlich, auf die ver@nderten Randbedingungen und
Anspruche innerhalb der Gemeinde zu reagieren.

Durch die Anderung des Flédchennutzungsplanes und die zukinftige Aufnahme der bisherigen
landwirtschaftichen Fldchen als  Siedlungsfldchen  (Sondergebiet) kann die Aufstellung des
Bebauungsplanes ermdglicht werden. Dadurch wird verhindert, dass eine leerstehende Hofstelle am
Ortseingang weiter verfdllt und die FlGchen in einer der Landwirtschaft dhnlichen Nutzung (Pferdehof)
wieder betrieben werden kénnen. Hierdurch kann das Geldnde aufgrund der bereits vorhandenen
ErschlieBung effizient, fléchensparend und stddtebaulich zweckmdaBig wiedernutzbar gemacht werden.
Zusdtzlich wird einem fldchenintensiven Leerstand am Ortstrand entgegengewirki.

Alternative Standorte fUr das Vorhaben wurden vorab geprift. Durch die vorhandenen und weiterhin
genutzten Strukturen (Verkehrsfldchen, bestehende Gebdude) des am Ortsrand liegenden Hofes kann
dllerdings eine Neuversiegelung durch die Neuerrichtung eines Pferdehofes vermieden und somit eine
fldchensparende, stGdfebaulich zweckmdBige Umnutzung unterstltzt werden.
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