MARKT MUHLHAUSEN

15. Anderung des Flichennutzungsplans

- Entwurf -

Gemarkung Schirnsdorf

Begrundung

Stand: 04.08.2026




BEGRUNDUNG DER 15. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS IN MUHLHAUSEN

Inhalt

1 Anlass und Ziel der PlanuUnNg ..c.ciciioiirimisisisisieisismesssssa s s sssssssasasasasasasasasssasssssssnsnnnnns 3
1.1 Alternativenprifung...cicicvrrrrarererererararsrsnsnnsrsrsss s s s s s s s ssnsssnsnsnsasasasasasasasansnnnsnnnnnnnn 3
2 Lage und GeltungsbereiCh ......ciciciirireririraririmininisisierrerrrssse s s s sssssssasasasasasasasananassssnnnns 4
3 Vorgaben und BiNAUNQGEN ..uiiiiiierrisisisisisiamssssesase s st s ssssssssssssssasssassssssssssssssssssssssnsnnnnnns 6
3.1 Flachennutzungsplan .....c.iieieiiiiiirsrere s r s s s s s a s n i nas 6
3.2 Landesentwicklungsplan, Regionalplan.....cccicicriririmisisisieiesasesassessssssssssssnsssssssssssasasasasasasanas 7
3.3 Entwicklungsrahmen und libergeordnete Ziele ........cccocvmimrmrmrerrirarersrrsrsrnnsnsssisss s 9
4 Umwelt- und Fachbelange......ccciciiiiierirninririisisiisis s s s s s r s s n s s s s s s s snsnsnnn 9
5 Interkommunale AbStIiMMUNG....iiiirriririre e s s a s 13
6 L 4L 13
7 Gesetze UNd VerordNUNQGEN .uuuieieieiesesasasasasasasasarsssrsssmsnsnsssssssasasasasasasassssssssssssnsssssssssasasasasasananas 14

Seite 2von 14



BEGRUNDUNG DER 15. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS IN MUHLHAUSEN

1 Anlass und Ziel der Planung

Der Markt Mihlhausen beabsichtigt, auf einer bislang landwirtschaftlich genutzten
Flache beim Ortsteil Schirnsdorf eine Sonderbauflache flir Logistiknutzung zu ent-
wickeln.

Ziel ist es, die planungsrechtliche Grundlage fir die Ansiedlung eines logistikge-
bundenen Betriebs mit zwingendem Autobahnanschluss zu schaffen und damit
langfristig Arbeitsplatze sowie regionale Wertschépfung zu sichern.

Da die bislang gultigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes diese Nutzung
nicht vorsehen, ist die 15. FNP-Anderung erforderlich. Nur ein kleiner Teil der Fl&-
che im Nordwesten ist bislang als Gewerbegebiet (GE) dargestellt. Die 15. FNP-
Anderung stellt daher die vorbereitende bauleitplanerische Grundlage fiir die pa-
rallele Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 25 ,Sondergebiet Logistik an der A3“
dar.

1.1 Alternativenpriifung

Eine Standortsuche fir das Vorhaben erfolgt aufgrund der Erweiterungsnotwen-
digkeit des Vorhabentragers bereits seit einigen Jahren. Ein wesentliches Ziel der
Standortwahl ist die Ubernahme der am bisherigen Standort in Hochstadt beschéf-
tigten Mitarbeiter, was bei einer Verlagerung in weiter entfernte Regionen aufgrund
der unzumutbaren Pendeldistanzen geféahrdet ware.

Die Prufung einer Weiterentwicklung an am Altstandort (H6chstadt) obliegt primar
der dortigen Planungshoheit. Am Bestandsstandort, Adresse ,Im Lekkerland” mit
derzeit ca. 9.000 m?2 Lagerflache kann im Ergebnis keine raumliche Erweiterung
erfolgen, da durch die benachbarte StaatsstraBe und Nachbarbebauung absolute
Begrenzungen gesetzt sind. Im Einzelnen hat sich gezeigt, dass die vorhandene
ErschlieBungsstraBBe zu einem dahinterliegenden Gewerbegebiet mit einem starker
frequentierten Fachmarktzentrum fuhrt und daher nur in einem langwierigen Ver-
fahren erfolgen kann. Daruber hinaus hat sich gezeigt, dass die benachbarten Fla-
chen der ehemaligen Firma Meinhardt vermietet sind und ein Erwerb des Grund-
sticks nicht mdglich war. MaBnahmen, die auf eine bloBe Nachverdichtung oder
Umstrukturierung des Bestandsstandortes zielen, sind aufgrund der dortigen Fla-
chenknappheit und der logistischen Anforderungen (moderne Hochregallager,
Schleppkurven fur Lang-Lkw, Stellplatzbedarf) technisch und funktional unmaég-
lich. An diesem Standort besteht somit keine ausreichende Perspektive flir den zu-
kinftigen Bedarf, da ca. 35.000 m2 Gebaudeflache bendétigt werden.

Hinsichtlich des Grundsatzes der Innen- vor AuBenentwicklung und des Flachen-
verbrauchs (§ 1 Abs. 5 BauGB) wurde - wie vorstehend- gepriift, ob geeignete
Flachen im Innenbereich zur Verfligung stehen. Aufgrund des erheblichen Flachen-
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BEGRUNDUNG DER 15. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS IN MUHLHAUSEN

bedarfs stehen jedoch keine innerértlichen Baullicken oder Brachflachen (Nachver-
dichtung im Bestand) in entsprechender Dimensionierung zur Verfiigung. Dezent-
rale Losungen (Aufteilung des Lagers) widersprechen dem Planungsziel eines effi-
zienten Zentrallagers zur Blndelung von Verkehrsstromen und zur Vermeidung
unnoétiger Pendelverkehre.

Die Inanspruchnahme einer neuen Flache im AuBenbereich ist daher im vorliegen-
den Fall der einzige stadtebauliche Weg, die erforderliche betriebliche Entwicklung
zu ermdglichen.

An dem potentiellen Standort an der Klaranlage in Héchstadt ,Am Wageck / Med-
bacher Weg” sind keine Grundstlcke verfligbar.

Ein weiterer potentieller Standort in Gremsdorf im AuBenbereich an der B 470 war
aufgrund langfristiger Verpachtung der landwirtschaftlichen Grundstlicke ebenfalls
nicht realisierbar. Die Grundstlicke konnten nicht gesichert werden.

Ein bestehender Standort der Unternehmensgruppe in weiterer Entfernung, in der
Marktgemeinde Buttenheim, ist ebenfalls nicht umsetzbar, da die Erweiterungsfla-
chen flr die Expansion des dortigen Bestandslagers benétigt werden und die Ent-
fernung flr die bestehende Belegschaft unglnstig bis unzumutbar ist.

Der Standort Muhlhausen ist hingegen aufgrund der guten verkehrlichen Erreich-
barkeit mit Autobahnanschluss in unmittelbarer Nahe, der Vermeidung der Orts-
durchfahrt fir den andienenden Verkehr und der Ubernahme der bestehenden Be-
legschaft des Standortes Hochstadt alternativlios. Zudem sind die Grundsticke am
Standort gesichert.

Alternative Standorte in MUhlhausen sind nicht vorhanden. Es gibt keine verflig-
baren und vergleichbaren Grundsticke in der Gemeinde.

2 Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung liegt stdlich des Ortsteils
Schirnsdorf in der Marktgemeinde Mihlhausen und unmittelbar 6stlich der Staats-
straBe St 2763, in direkter Nahe zur Anschlussstelle Héchstadt-Nord der Bunde-
sautobahn (BAB) A3. Das Plangebiet umfasst rund 9,2 ha in der Gemarkung
Schirnsdorf. Betroffen hiervon sind die Flursticke 252, 252/1 (tlw.), 252/2 (tlw.),
251 (tlw.), 250/1 und 249/1. Die Lage ist fur eine Sonderbauflache besonders
geeignet, da sie eine hervorragende verkehrliche Anbindung an das Uberregionale
StraBennetz bietet und keine unmittelbare Wohnbebauung angrenzt. Die geplante
Ansiedlung einer Logistiknutzung - wie dies auf der nachfolgenden Eben der ver-
bindlichen Bauleitplanung konkretisiert wird — ist zudem im Sinne von Ziel 3.3 des
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BEGRUNDUNG DER 15. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS IN MUHLHAUSEN

Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) raumordnerisch gerechtfertigt. Zwar
fordert das Ziel grundsatzlich die Anbindung neuer Siedlungsflachen an beste-
hende Strukturen, erlaubt aber Ausnahmen, wenn die Funktion eines Vorhabens
dies zwingend erfordert. Flr die Logistiknutzung ist die direkte Lage an der BAB
A3 betriebslogisch notwendig, um eine effiziente GlUterverteilung zu gewahrleisten.
Gleichzeitig wird zusatzlicher Verkehr in den umliegenden Ortschaften vermieden,
das Ortsbild geschont und die Entwicklung entspricht den Zielen einer nachhaltigen
und verkehrsvertraglichen Raumordnung.

Der &stliche Rand des Anderungsbereichs liegt innerhalb eines landschaftlichen
Vorbehaltsgebiets gemal Regionalplan Region Nirnberg (RP 7).

Dieser Aspekt wird im weiteren Verfahren auf der Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung bericksichtigt; insbesondere wird die landschaftsbildvertragliche Einbin-
dung des geplanten Logistikstandorts durch Gelandemodellierung, Eingriinungs-
maBnahmen und H6henbegrenzungen sichergestelit.

AN
Schirns-

dorf

=

AS

Hochstadt Nord
A3 AR |

Abbildung 1: Raumlicher Geltungsbereich auf der Katastergrundlage, Stand: 30.06.2026, Quelle: PGS)J.
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3 Vorgaben und Bindungen

3.1 Flachennutzungsplan

Bisherige Darstellungen des FNPs im Bereich des Anderungsgebietes

Die Flache wurde bisher nicht im Sinne der angestrebten Darstellung als Sonder-
bauflache entwickelt. Der urspringliche .
und weiterhin rechtswirksame Flachennut-
zungsplan mit integriertem Landschafts-
plan des Marktes Muhlhausen stammt aus A
dem Jahr 1998 und weist den Bereich der .\
geplanten gewerblichen Entwicklung tber-
wiegend als ,Flachen flr die Landwirt-
schaft, Acker” aus, wie aus der nebenste-
henden Abbildung 2 (Auszug FNP) ersicht-
lich wird. Ferner sind am Wirtschaftsweg i
und im Bereich der nérdlichen Geltungsbe-
reichsgrenze Grunstrukturen ,Hecke, Ge- : i )\ —

. . . Abbildung 2: Urspringlicher Flachennutzungsplan (1998) des
blsch” sowie ein ,Laubbaum” dargestellt. Marktes Mihthausen.

Ein kleiner Teil im Nordwesten wird von der 2. Anderung des Fldchennutzungsplans
Uberlagert. In der 2. Anderung des Flachennutzungsplans (2001) fiir diesen Be-
reich wurde wiederum ein kleinerer Bereich des Anderungsgebietes im Nordwesten
als ,,Gewerbegebiet” nach § 8 BauNVO” mit dem Planzeichen ,Eingrinung Gewer-
begebiet” dargestellt (siehe Abbildung 3).

Eine Anderung des derzeitigen Flachennut-
zungsplanes ist erforderlich. Diese wird als 15.
" FNP-Anderung des Marktes Miihlhausen im Pa-
. rallelverfahren zusammen mit dem Bebau-
ungsplanverfahren zum Bebauungsplan Nr. 25
durchgefihrt.

 Da das Anderungsgebiet nicht mit der giiltigen

Darstellung des Flachennutzungsplans Uber-

einstimmt, ist eine erneute Anderung erforder-

1% lich, um die geplante Entwicklung planungs-
rechtlich vorzubereiten.

e Reeacis
.

Abbild.

ung 3: Zweite Ahderung des Fchennutz- i
ungsplans (2001) des Marktes Miihlhausen.

Neue Darstellung des FNPs des Anderungsgebietes

Die 15. FNP-Anderung stellt den Bereich kiinftig als Sonderbaufldche dar.
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Damit wird sichergestellt, dass die auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
konkretisierten Nutzung fur ausschlieBlich logistikgebundene Zwecke ermdglicht
werden, die dem Ausnahmetatbestand des Ziels 3.3 LEP (Tiret 2) entsprechen.
Dies wird auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung entsprechend konkreti-
siert.

Andere gewerbliche Nutzungen, die nicht zwingend einen Autobahnanschluss er-
fordern, sind nicht zulassig und werden daher nicht dargestellt. Ein kleinerer Be-
reich im Nordwesen wird als Verkehrsflache dargestellt. An dieser Stelle soll das
Anderungsgebiet an die StaatstraBe St2763 verkehrlich angebunden werden.

T AS
Hochstadt Nord.

Q . -~ T

Abbildung 4: 15. Anderung des Flachennutzungsplans.

3.2 Landesentwicklungsplan, Regionalplan

Die Marktgemeinde Mihlhausen mit ihren sechs Ortsteilen gehért zum Regierungs-
bezirk Mittelfranken und liegt im Verantwortungsbereich des Planungsverbandes
Region Nlrnberg. Mihlhausen ist gemaB Landesentwicklungsprogramm Bayern
sowie dem Regionalplan der Region Nlirnberg gemeinsam mit Wachenroth als
Grundzentrum (Doppelort) ausgewiesen und befindet sich innerhalb des landlichen
Teilraums im Umfeld des groBen Verdichtungsraumes Nurnberg/ Furth/ Erlangen.

Die Gemeinde ist sich bewusst, dass die Ziele und Grundsatze des Landesentwick-
lungsprogrammes Bayern (Juni 2023) sowie des Regionalplanes der Region Nurn-
berg zwingend einzuhalten sind. Die in den Themenkarten des Regionalplanes dar-
gestellten Schutzgebiete - Uberschwemmungs-, Trinkwasserschutzgebiet sowie
Hochwassergefahren und wassersensible Bereiche — wurden Uber den BayernAtlas
gepriift. Eine Betroffenheit des Anderungsgebietes ist nicht gegeben. In der nihe-
ren nordlichen Umgebung des Geltungsbereiches befindet sich das Trinkwasser-
schutzgebiet Mihlhausen, das den raumlichen Geltungsbereich des Flachennut-
zungsplans nicht tangiert. Laut Wasserrechtsbescheid von 2016 war eine Uberprii-
fung und Anpassung des Wasserschutzgebietes gefordert, deren Abschluss frihes-
tens im Jahr 2027 zu erwarten ist.
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BEGRUNDUNG DER 15. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS IN MUHLHAUSEN

Im Rahmen des Anderungsverfahrens des Flichennutzungsplanes sind die gelten-
den rechtlichen Vorgaben zu beachten. Zum maBgeblichen aktuellen Zeitpunkt be-
findet sich die geplante Sonderbauflache auBerhalb der rechtsverbindlich festge-
setzten Grenzen des bestehenden Trinkwasserschutzgebietes. Der zukinftige Um-
fang des Trinkwasserschutzgebietes steht derzeit noch nicht fest. Ungeachtet des-
sen wurden die Belange des Trinkwasser- und Grundwasserschutzes im Zuge der
Planung durch die Fortschreibung der technischen Detailplanung bericksichtigt.
Dies wird auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung geregelt.

Der 6stliche Teilbereich des Anderungsgebiets liegt innerhalb eines groBflachigen
landschaftlichen Vorbehaltsgebiets nach Regionalplan RP 7, das insbesondere die
benachbarten Waldflachen einschlieBt. Die Gemeinde berlicksichtigt diesen Aspekt
und stellt sicher, dass durch die geplante Sonderbauflache keine erheblichen Be-
eintrachtigungen entstehen. Diese Belange wurden in der Abwagung bericksich-
tigt und im Umweltbericht ausflihrlich thematisiert.

Die geplante gewerbliche Bebauung, eine Logistiknutzung mit verkehrlicher Anbin-
dung des im AuBenbereich nach § 35 BauGB liegenden Anderungsgrundstiicks ist
laut des Landesentwicklungsplans Bayern (LEP, 01-2020, Aktualisierung Juni 2023)
als Ausnahme vom Anbindegebot (Ziffer 3.3) erlaubt, wenn ein Logistikunterneh-
men oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens auf einen unmittelbaren An-
schluss an eine Autobahnanschlussstelle oder deren Zubringer angewiesen ist und
das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt ist. Dies trifft im vorliegenden
Fall zu: Bei den Zulieferfirmen handelt es sich durchweg um Fernverkehre, die den
Standort ausschlieBlich Gber Autobahnen anfahren. Mit dem Vorhaben wird ein
Uberregionales Lager errichtet, das eine weite Palette an Zielen beliefert, die an-
dere Lager nicht vorhalten. Lieferverkehre sind auf schnelle Erreichbarkeit ange-
wiesen, die Uber die Autobahnen sichergestellt werden kdnnen. Die Abwicklung
der Anlieferverkehre Uber die Autobahn ist hocheffizient, wirtschaftlich und bietet
die Mdglichkeit, schnell und flexibel auf Kundenbedlrfnisse eingehen zu kénnen.
Zudem werden Transportzeiten sowohl fur regionale als auch flr Uberregionale
Transporte reduziert. Logistikbetriebe sind auf Autobahnnahe angewiesen, da de-
ren Ziel einer groBraumigen Warenverteilung nur dort erreicht werden kann.

Somit ist das Anderungsvorhaben an dieser Stelle zuléssig.
GemaB LEP Ziel 3.2 wird ausgefluhrt:

~In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwick-
lung begriindet nicht zur Verfiigung stehen.”

Bei LEP Ziel 3.3, Absatz 2, Tiret 2 wird dabei ausdricklich klargestellt:

~Ausnahmen sind zulédssig, wenn ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum
eines Unternehmens auf einen unmittelbaren Anschluss an eine Autobahnan-
schlussstelle oder deren Zubringer oder an eine vierstreifig autobahndhnlich aus-
gebaute StraBe oder auf einen Gleisanschluss angewiesen ist und ohne wesentliche
Beeintrdchtigung des Orts- und Landschaftsbilds geplant ist.”
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Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall erfillt, da das Vorhaben nach-
weislich auf eine leistungsfahige verkehrliche Anbindung angewiesen ist und der
Standort in unmittelbarer Nahe zur Autobahn A3 liegt. Die Nahe zur A3 stellt eine
Uberragende Standortgunst dar, deren Nutzung zur Starkung der kommunalen
Steuerkraft und Schaffung von Arbeitsplatzen im landlichen Raum den Zielen des
LEP zur Schaffung gleichwertiger Lebensverhaltnisse entspricht. Zudem beinhaltet
die verkehrliche Anbindung einen Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen.

Zur Sicherstellung der Zielkonformitat wird die geplante bauliche Entwicklung land-
schaftsbildvertraglich nachdricklich mit hohem Aufwand und Anforderungen in die
Umgebung eingebunden.

Dies erfolgt auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung insbesondere durch
eine Gelandemodellierung (Nutzung der topographischen Gegebenheiten / Eintie-
fung des Plateaus), maBvolle Hohenentwicklung der Baukérper (Hohenbegren-
zung) und die Anlage eines breit ausgebildeten Pflanzstreifens mit Baum-Strauch-
hecken (umfangreiche EingrinungsmaBnahmen) entlang der sichtrelevanten Ge-
bietsgrenzen.

Eine wesentliche Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes wird durch die
gewahlte Planung ausgeschlossen.

3.3 Entwicklungsrahmen und iibergeordnete Ziele

Die geplante Anderung erfolgt im Einklang mit den Zielen und Grundséatzen der
Raumordnung. Der Anderungsbereich liegt teilweise innerhalb eines landschaftli-
chen Vorbehaltsgebiets. Diese Tatsache wurde auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung bertcksichtigt und hat auch zur Festlegung der intensiven land-
schaftlichen Einbindung des Vorhabens mit Baum-Strauchhecken gefuhrt. Hin-
sichtlich des Orts- und Landschaftsbildes bestehen nach Anpassung der Unterlagen
keine Bedenken. Eine Bedeutung des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes fir die
Erholung ist hingegen aufgrund des intensiven Autobahnlarms nicht von Bedeu-
tung.

Die Einhaltung der Grundsatze der Raumordnung, insbesondere hinsichtlich Fla-
chensparsamkeit, Standortwahl und Umweltvertraglichkeit, wird beachtet.

4 Umwelt- und Fachbelange

Fur die geplante Anderung des Flachennutzungsplans und die daran anschlieBende
Bebauungsplanung wurden mehrere vertiefende Fachuntersuchungen verfasst.
Dabei werden die Belange des Natur- und Artenschutzes, des Wasserhaushalts so-
wie der Immissionsvorsorge (Verkehr, Larm und Licht) umfassend berlcksichtigt.

Es liegt eine schalltechnische Untersuchung (SU) gemaB DIN 18005/07.23 zum
geplanten Sondergebiet Logistik in Markt Mahlhausen, Ortsteil Schirnsdorf, vor
(Planungsbiro flr Larmschutz Altenberge GmbH, Jan. 2026). Auf der Ebene der
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verbindlichen Bauleitplanung wurden passiver SchallschutzmaBnahmen festge-
setzt.

Die SU kommt zu dem Ergebnis, dass im Anderungsgebiet die durch den Verkehrs-
Idrm, ausgehend von der BAB A3, der AS Hochstadt-Nord sowie der St 2763, in
Teilbereichen die maBgeblichen Orientierungswerte im siidlichen Anderungsbe-
reich zu 5 dB(A) Uberschritten werden. Auf die Anordnung aktiver Larmschutzmal3-
nahmen wird verzichtet, da im Rahmen der architektonischen Selbsthilfe durch die
Ausrichtung der Geb&ude oder der Grundrisse einer Uberschreitung entgegenge-
wirkt werden kann.

Hinsichtlich der Wirkung von planbedingten Zusatzverkehrs im Anderungsbereich
fuhrt die SU aus, dass eine Abwagungsrelevanz der , Einspeisung von planbeding-
tem Zusatzverkehr” in vorhandene StraBBen nicht gegeben ist.

Die Erhéhung der Verkehrslarmbelastung an maBgeblichen Immissionsorten im
Ortsteil Schirnsdorf wurde im Vergleich der Beurteilungspegel aus den Einzelpunkt-
nachweisen fur den Prognose-Nullfall (ohne Neuverkehre der Logistiknutzung) so-
wie dem Prognose-Planfall 1 (mit Neuverkehr der Logistiknutzung) mit max. 0,1
dB(A) festgestellt. Larmbelastungen von mind. 70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts
sind nicht gegeben.

Diesbezliglich ist darauf hinzuweisen, dass mit der Ermittlung der Zusatzverkehre
mit den Kennziffern nach Bosserhoff die Ergebnisse auf der sicheren Seite liegen.
Im Vergleich ergeben sich bei konkreten sonderbaulichen Nutzungen geringere
Verkehrsstarken, insbesondere in der kritischen Nachtzeit. Das Planzeichen 15.6
~Umgrenzung der Flachen flir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes, z. B. Larmschutzwande, ist somit nicht erforderlich.

Der abschlieBende Artenschutz-Fachbeitrag (AFB, Jan. 2026) bestétigt die Rele-
vanz einzelner planungsrelevanter Arten im Anderungsgebiet sowie im Umfeld des
Anderungsgebiets. Durch Vermeidungs-, Minimierungs- und CEF-MaBnahmen wird
die Betroffenheit einzelner Arten im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung aus-
geglichen, so dass keine Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG einschlagig wer-
den.

Zur Kompensation des ermittelten Eingriffs in Natur und Landschaft sowie hinsicht-
lich der Betroffenheit von Tierarten wurden geeignete AusgleichsmaBnahmen vor-
gesehen, die tUiber den gemeindlichen Okofldchenpool umgesetzt werden kénnen.
Zusatzlich sind MinimierungsmaBnahmen festgesetzt, um die 6kologische Funkti-
onsfahigkeit und Vertraglichkeit dauerhaft zu sichern, Gefahrdungen abzuwehren
(Lichtverschmutzung) sowie Habitate flir vorhandene wertvolle Arten zusatzlich zu
entwickeln.

Wichtige wasserwirtschaftliche Belange - insbesondere die Entwasserung des Nie-
derschlagswassers, die Beriicksichtigung von Starkregenereignissen und wasser-
sensiblen Bereichen sowie der Umgang mit potenziell vorbelasteten Standorten -
wurden frihzeitig mit dem Wasserwirtschaftsamt abgestimmt. Die ErschlieBung
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der Sonderbauflache durch Entwasserung, Ableitung von Schmutzwasser, Versor-
gung mit Frischwasser, Strom und Medien ist gesichert. Insbesondere die Frisch-
wasserversorgung kann durch eine Zuleitung von der Wassertubergabestation
Schirnsdorf die fur die Planung benétigten Wassermengen liefern. Flr die nachfol-
gende verbindliche Bauleitplanung wird eine hochwasserangepasste Gestaltung
der ErschlieBungsflachen und Nebenanlagen verfolgt, einschlieBlich der Einhaltung
notwendiger Gewasserrandstreifen im weiteren Umfeld. Die entwasserungstechni-
sche Planung in den nachfolgenden Ebenen der verbindlichen Bauleitplanung und
Genehmigungsplanung stellt sicher, dass die Hochwassersituation flr die Unterlie-
ger und angrenzende Grundstlcke durch das Bauvorhaben nicht verschlechtert
wird.

In diesem Zusammenhang wird auch auf das weiter noérdlich liegende Wasser-
schutzgebiet im Markt Muhlhausen und in der Gemeinde Pommersfelden fiur die
offentliche Wasserversorgung des Marktes Miihlhausen hingewiesen. Die Wasser-
schutzgebietsverordnung datiert vom 22.04.1997. Danach liegt das Trinkwasser-
schutzgebiet (TWSG) deutlich nérdlich und auBerhalb des 15. FNP-Anderungsbe-
reichs. Eine mdgliche Ausweitung des TWSG ist seit langerem angedacht, bislang
aber noch nicht durch Anderung der Trinkwasserschutzgebietsverordnung umge-
setzt worden.

Es existiert ein ,Gutachten zur Abgrenzung eines Wasserschutzgebietes fur die
Brunnen Al, A2 und A3” aus Mai 2018 des Hydrogeologischen Instituts Dr. Rein-
lander GmbH. Anlage 3.4 (Abbildung 5) zeigt das unterirdische Trinkwasserein-
zugsgebiet der Brunnen.

"

é’ Anlage 34

Abgrenzung des unterirdischen
Einzugsgebietes der Brunnen

Abbildung 5: Abgrenzung des unterirdischen Einzugsgebietes der Brunnen.
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Zudem hat der Markt Muhlhausen die Genesis Umwelt Consult GmbH mit der Aus-
weisung des TWSG beauftragt. Der Entwurf ,Vorschlag fur eine Wasserschutzge-
bietsverordnung flir die Brunnen Mihlhausen” vom 22.07.2026 zur Erweiterung
des TWSG liegt ebenfalls vor.

Hierzu wurden von Genesis Umwelt Consult GmbH , Erldauterungen zum Vorschlag
einer Wasserschutzgebietsverordnung flr die Brunnen Muhlhausen” erarbeitet.

Die als Plan 6 von Genesis Umwelt Consult GmbH erstellte Karte ,Gesamtschutz-
funktion der Grundwasseriiberdeckung bezogen auf den Blasensandstein-Grund-
wasserableiter” (01.06.2026; Abbildung 6) zeigt neben den unterirdischen Ein-
zugsgebieten der Brunnen die geplanten Trinkwasserschutzzonen II und III. Das
Anderungsgebiet der 15. FNP-Anderung liegt hiernach auBerhalb der geplanten
Schutzzonen des erweiterten TWSG. Die zukunftige Erweiterung des TWSG hat
unter Berlicksichtigung des bekannten Planungsstands somit keine Auswirkungen
auf die 15. Anderung des FNP.

T
2,

2 f
o
..Pommersfelden

Abbildung 6: Gesamtschutzfunktion der Grundwassertberdeckung bezogen auf den Blasensandstein-Grundwas-
serableiter.

Schutzqualitdten und Umfang der geplanten Schutzzonen sind aber noch unklar.
Derzeit kann daher nur das rechtsverbindliche TWSG berlicksichtigt werden, wie
es im Bestand aufgrund der gultigen Verordnung aus 1997 festgesetzt ist.
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Selbst wenn die erweiterte Schutzzone III der kinftigen TWSG-Ausweisung auch
den Geltungsbereich der 15. FNP-Anderung umfassen sollte, stellt dies fir die wei-
terfiUhrende technische Planung kein Problem dar. Die dann notwendig werdenden
Anforderungen zum Schutz des TWSG koénnen durch entsprechende technische
und bauliche MaBnahmen erbracht werden. In diesem Zusammenhang werden z.B.
samtliche Schmutzwasserleitungen als PEHD-Druckrohrleitungen mit abgedichte-
ten Schachten erstellt, die Verkehrsflachen und das Regenrlickhaltebecken abge-
dichtet. Der Schutz des Trinkwassers ist damit gewahrleistet.

Dartber hinaus liegen Fachgutachten zur Beurteilung der verkehrlichen Auswir-
kungen sowie der zu erwartenden Lichtimmissionen vor. Diese bestatigen, dass
durch geeignete technische und gestalterische MaBnahmen eine vertragliche Ein-
bindung der geplanten Sonderbauflache gewahrleistet werden kann. Erganzend
wurde fiir das Anderungsgebiet, eine umwelt- und bodenschutzrechtliche Bewer-
tung, ein hydrologisches Gutachten und eine vertiefende Baugrunderkundung
durchgefihrt

Die Ergebnisse der beschriebenen Fachuntersuchungen wurden in einem separa-
ten Umweltbericht dargestellt und flieBen in die weitere planerische Abwagung ein.

5 Interkommunale Abstimmung

GemaB § 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitplane benachbarter Gemeinden aufeinan-
der abzustimmen, sofern durch die Planung deren Belange beruthrt werden. Im
vorliegenden Fall bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der Pla-
nungshoheit oder zentraldrtlichen Funktionen benachbarter Kommunen. Die Nach-
bargemeinden (Wachenroth, Schllsselfeld, Hochstadt a. d. Aisch etc.) wurden im
Rahmen des Beteiligungsverfahrens eingebunden. Eine formale Abstimmungs-
pflicht wurde nicht ausgel6st.

6 Fazit

Die 15. Anderung des Fldchennutzungsplans stellt mit der Sonderbaufldche die
planungsrechtliche Grundlage flr logistikgebundenen Betriebe, Verteilzentren,
Speditionen sowie Betriebe zum Umschlag groBer Gitermengen oder mit zwingen-
dem Autobahnanschluss her. Die Planung wurde an die Ziele der Raumordnung,
insbesondere an Ziel 3.3 LEP, angepasst und bericksichtigt die Lage im landschaft-
lichen Vorbehaltsgebiet sowie die einschlagigen Umwelt- und Fachbelange. Sie
schafft als vorbereitende Bauleitplanung die Grundlage flir die Umsetzung einer
neuen Sonderbauflache sowie ferner einer kleinflachigen Verkehrsflache zur An-
bindung, das zur wirtschaftlichen Starkung der Gemeinde beitragt. Die Planung
steht im Einklang mit Ubergeordneten Zielen der Raumordnung, berlcksichtigt
Umwelt- und Fachbelange und erfolgt unter Beteiligung der Offentlichkeit und re-
levanter Trager offentlicher Belange.
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7 Gesetze und Verordnungen

Grundlage flr das Bauleitplanverfahren sind die Vorgaben in den nachfolgend auf-
gefuhrten wesentlichsten Gesetzen und Verordnungen in der jeweils glltigen Fas-
sung zum Zeitpunkt des Verfahrens. Auf eine vollstandige Auffihrung der Gesetze
wird aus Griinden der Ubersichtlichkeit verzichtet.

e Baugesetzbuch (BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.12.2025 (BGBL. 1 S. 348)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBL.1S. 176)

Planzeichenverordnung (PlanzV)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 6 G. v. 12.08.2025 BGBI. 2025 I Nr. 189

Bayerische Bauordnung (BayBO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-B, die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025
(GVBI. S. 657), durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S.
667) und durch § 3 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 699)
geandert worden ist

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

In der letzten Neufassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), in Kraft ge-
treten am 01.03.2010, zuletzt geandert durch Artikel 48 des Gesetzes vom
23.10.2024 (BGBI. 2024 I Nr. 323)

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82, BayRS
791-1-U), das zuletzt durch § 10 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S.
254) geandert worden ist
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