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A Allgemeine Begrindung

1.

Planungsanlass und kurze Vorhabensbeschreibung
Planungsanlass
Im Gebiet der Gemeinde Kalchreuth befindet sich das Anwesen ,Minderleinsmuhle®.

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

Ein kleiner Teil der Gebdude und Betriebsgrundstiicke des Anwesens ,Minderleinsmihle*
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 Unterschollenbach und somit im Landkreis Erlangen-Hochstadt und damit im
Regierungsbezirk Mitterlfranken.

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
Minderleinsmihle 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 zukiunftige
Betriebsentwicklung festzusetzen.

Zur einfacheren Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens haben die Gemeinden
Kalchreuth und Eckental eine Veranderung der Gemeindegrenze vereinbart, damit alle fur
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.

Vorhabensbeschreibung

Fur die weitere Betriebsentwicklung zeichnen sich 3 zeitliche und inhaltliche
Abschnitte ab:

Erstes Malinahmenpaket zur Sicherung des Betriebes am Standort:

Die Umsetzung dieser Ziele bedeutet primar die Errichtung eines Gebaudekdérpers durch
Anbau an das vorhandene Lagergebaude in dstlicher Richtung sowie diverse Umbauten
im Bestand.

Zweites Mallnahmenpaket zur Weiterentwicklung des Betriebes am Standort:

Die Umsetzung dieser Ziele bedeutet die Errichtung eines Gebaudekdrpers durch Anbau
an das vorhandene Produktionsgeb&dude in stdlicher Richtung.

Drittes MalBnahmenpaket zur langfristigen Etablierung des Betriebes am Standort
und in der Branche:
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Die Umsetzung dieser Ziele bedeutet die Einbeziehung der heute noch nicht genutzten
Gebaudekorper des historischen Miuhlengebaudes und der ebenfalls unter
Denkmalschutz stehenden Wagenremise.

2. Lage des Planungsgebiets und ortliche Situation
Allgemeine Beschreibung

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

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Minderleinsmuhle“ umfasst
folgende Flurstiicke der Gemeinde Kalchreuth:

Flurstiick mit Flur-Nr. 1693 (6stliche Teilflache)
Flurstiick mit Flur-Nr. 1693/3

Flurstiick mit Flur-Nr. 1694

Flurstiick mit Flur-Nr. 1695

Flurstick mit Flur-Nr. 1695/1

Flurstiick mit Flur-Nr. 1696

Flurstiick mit Flur-Nr. 1697

Flurstiick mit Flur-Nr. 1697/2

Flurstiick mit Flur-Nr. 1699

Flurstick mit Flur-Nr. 1702/3

Flurstick mit Flur-Nr. 1705/2

Flurstiick mit Flur-Nr. 1708/2 (Ostliche Teilflache, Bachgrundsttick)

Sowie die ehemals zum Gemarkungsbereich Unterschéllenbach gehdrenden Flursticke:

Flurstick mit Flur-Nr. 221
Flurstick mit Flur-Nr. 222
Flurstick mit Flur-Nr. 222/3
Flurstiick mit Flur-Nr. 222/7
Flurstiick mit Flur-Nr. 226
Flurstick mit Flur-Nr. 226/2
Flurstick mit Flur-Nr. 227
Flurstiick mit Flur-Nr. 228
Flurstick mit Flur-Nr. 228/2

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

Ortliche Gegebenheiten
Der Geltungsbereich liegt sudlich der Schwabach und nordlich der Kreisstrale ERH 33.

Der Geltungsbereich ist ebenflachig. Der groRte Héhenunterschied im Geltungsbereich
betragt maximal 2m.

Das Betriebsgrundstiick ist tiber 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.

Die Sichtdreiecke zur sicheren Einfahrt in die ERH 33 sind eingehalten. Die anbaufreien
Zonen entlang der ERH 33 sind berticksichtigt.
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen und Vorgaben
Gesetzliche Grundlagen:

¢ Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023

¢ Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017, zuletzt geandert am 04. Januar 2023

o Das Bayerische Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011, das zuletzt

durch § 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2018

GemaR § 2 BauGB ist fur das Vorhaben eine Umweltprifung durchzuflhren.

Der dafur erforderliche Umweltbericht ist Bestandteil dieser Begrindung.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach § 8 und § 30 BauGB aufgestellt.

Fur den Bebauungsplan wird ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Gemeinde und

der Minderleinsmuhle Immobilien GmbH & Co.KG geschlossen.

o Da der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werde kann,
wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geandert.

¢ Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Umweltschutzes
werden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in
der Abwagung bericksichtigt und durch entsprechende MalRnahmen umgesetzt.

Landesentwicklungsprogramm Bayern LEP

Folgende Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) vom
01.09.2013, geandert am 16.05.2023, sind fir die vorliegende Planung zu beachten:

1.1.3 Ressourcen schonen, durch Inanspruchnahme von Fldchen mit
Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige und sparsame Fléchennutzung ermdéglichen;

Die Entwicklung am historischen Standort dient dem Ziel der Schonung von Ressourcen.

1.2.2 Abwanderung verhindern und Verdrdngung zu vermeiden durch Schaffung und
Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplétzen;

Die dezentrale Entwicklung am historischen Standort dient dem Ziel der Verhinderung der
Abwanderung.

3.3 Vermeidung der Zersiedelung, Anbindegebot - Neue Siedlungsfldchen sind
mdéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen mit Ausnahme
grof3fldchiger Betriebe mir eine Mindestgrél3e von 3ha.

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

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen: Land- und forstwirtschaftlich
genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere hochwertige Béden sollen nur in
dem unbedingt notwendigen Umfang flir andere Nutzungen in Anspruch genommen
werden;

5.4.2 Wald- und Waldfunktionen sollen vor Zerschneidungen und Fldachenverlusten
bewahrt werden;

Eine Zerschneidung von Waldflachen liegt nicht vor. Der Verlust von Waldflache wird
vollstandig ausgeglichen.

7.1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft: Natur und Landschaft
sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Menschen erhalten
und entwickelt werden.

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

UNGLAUB — SACHS — SEUSS GmbH
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Regionalplan 7 Planungsverband Region Niurnberg

Der Regionalplan ist ein langfristiges Ordnungs- und Entwicklungskonzept, das aus dem
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) entwickelt wird. Gemal Art. 21 des
Bayerischen Landesplanungsgesetzes (BayLplG) konkretisiert der Regionalplan die Ziele
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 Stéarkung
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 fiir 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 Minderleinsmunhle.

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 Siedlungstéatigkeit 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/Fiirth/Erlangen sollen in ihrer Struktur erhalten und
moglichst funktionsféhig bleiben.

Groere gewerbliche Siedlungsfldchen, die (ber die organische Entwicklung einer
Gemeinde hinausgehen, sollen grundsétzlich in den zentralen Orten und anderen dafiir

UNGLAUB — SACHS — SEUSS GmbH
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geeigneten Standorten an Entwicklungsachsen oder aufgrund entsprechender
regionalplanerischer Funktionszuweisung gesichert werden. Insbesondere soll dabei auf
eine glnstige 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 mdéglichst
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 unterstlitzt das Ziel zur Herstellung
gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen.

Im groBen Verdichtungsraum Niirnberg/Fiirth/Erlangen soll die Sicherung der
Arbeitspldtze durch eine qualitative Verbesserung bestehender Arbeitspléatze und durch
Schaffung von neuen, insbesondere qualifizierten Arbeitspléatzen 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 Bertlicksichtigung des vorhandenen ©értlichen Entwicklungspotentials und
besonderer rdumlicher Entwicklungschancen verstérkt angestrebt werden. Neben der
Sicherung und qualitativen Verbesserung bestehender Arbeitspldtze soll der Schaffung
von insbesondere qualifizierten Arbeitspldtzen besondere Beachtung geschenkt werden.

Fir freiwerdende Arbeitskréfte aus der Landwirtschaft soll die rechtzeitige Bereitstellung
moglichst wohnortnaher Arbeitsplétze 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.

UNGLAUB — SACHS — SEUSS GmbH
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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 langfristig
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

Der Planbereich der Flachennutzungsplanédnderung liegt im Regionalen Grinzug RG 4
Schwabachtal.

Regionale Griinzlige dienen der Freihaltung zusammenhangender 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 Griinztigen sind nur Vorhaben zuléssig, welche die festgelegten Funktionen
nicht beeintrachtigen.

Das bestehende Muhlenareal ist schon immer in den regionalen Griinzug eingebettet. Der
regionale Grlinzug setzt sich nérdliche der Schwabach auf oberfrankischer Seite fort und
erreicht im Bereich der Minderleinsmiihle 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 Siedlungsraume einhergeht.

UNGLAUB — SACHS — SEUSS GmbH
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4.

Begriundung der Standortwahl / Alternativenprufung

Durch die ,Minderleinsmiuhle“ wurden Alternativen zur vorgesehenen Erweiterung
der Produktionslinien am Standort gepruft.

Eine Verdichtung der Produktionslinien am Standort ist nicht mehr madglich.
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 mdglich ist. Derzeit fur die Produktion nicht
genutzte Gebaude wie das historische Miuhlengebaude und die Wagenremise kénnen
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 fir die Produktion benétigten Rohstoffe im Regelfall nicht nur einer
Produktionslinie zuzuordnen sind und somit fur viele Rohstoffe eine mehrfache
Lagerhaltung erforderlich werden wirde.

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

Die Fertigprodukte und Zwischenprodukte werden zum Teil auf Grund der Saisonalitat
langere Zeit zwischengelagert. Eine Auslagerung wéare mit einem erheblichen
logistischen Aufwand verbunden.

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

Aufgrund der hohen Artikelvielfalt, begrindet durch relativ kleinen Absatzmengen /
Stlck ist das Unternehmenskonzept sehr synergiebegrindet. Eine Aufspaltung wirde
entsprechend einen unverhaltnismafig hohen Infrastrukturaufwand und Lageraufwand
durch notwendige Doppelungen bedingen.

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

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
sverschachtelungen® in den Produktionslinien noch nicht entsprechen.

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 gepragt.

Planungsinhalt

Die Gemeinde Kalchreuth verfiigt Gber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit
Landschaftsplan (16.02.2006).

UNGLAUB — SACHS — SEUSS GmbH
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Der Markt Eckental verfugt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit
Landschaftsplan.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Kalchreuth stellt fir die Gemeindeflachen die
innerhalb des Geltungsbereiches der Flachennutzungsplanadnderung liegen ,Flachen flr
die Landwirtschaft (Acker)“ dar.

Der Flachennutzungsplan des Marktes Eckental stellt flir die Gemeindeflachen die
innerhalb des Geltungsbereiches der Flachennutzungsplanadnderung liegen ,Flachen flr
die Landwirtschaft, bzw. Wald und Auwald“ dar.

Die Darstellungen fur die Umgliederungsflachen gelten zunachst auch nach der erfolgten
Umgliederung weiter.

Planungsinhalt ist einerseits die Erweiterung des Geltungsbereiches des
Flachennutzungsplanes um die Umgliederungsflachen gemaly Rechtsanordnung zur
Veranderung der Gemeindegrenze Kalchreuth / Unterschéllenbach die mit Wirkung zum
1. Méarz 2024 erlassen wurde.

Planungsinhalt ist andererseits die Schaffung der Rechtsgrundlage fir die Austellung des
Bebauungsplanes Minderleinsmuhle.

Die Aufnahme der Flache fir das geplante Vorhaben in den Flachennutzungsplan stellt
die Voraussetzung fur den Bebauungsplan mit Grinordnungsplan "Minderleinsmuhle" dar.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan (Planfassung von 2006)
ist fur den Uberplanten Bereich keine bauliche Nutzung vorgesehen.

Im Zuge der Plananderung des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan
wird fur das konkreten Vorhaben als Art der baulichen Nutzung ein Sondergebiet gemaf
§ 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Produktionsstatte flir dkologische
Lebensmittel* dargestellt.

6. Erschliel3ung

Die heute vorhandene Bebauung der Minderleinsmiihle, bestehend aus Wohngebauden,
Birogebauden und gewerblich genutzten Gebaudes 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 ErschlieBung wie folgt ausgefiihrt bzw. vorgesehen:
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
Minderleinsmiihle vom satzungsgemafen Anschluss- und Benutzungszwang an die
gemeindlichen Anlagen befreit.

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

Die Erschlieung ist hinsichtlich der Schmutzwasserbeseitigung gesichert.
NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

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

Die erteilte Erlaubnis endete formal am 31.12.2020.

Der Antrag fur die Verlangerung der Erlaubnis zur Einleitung von Niederschlagswasser in
die Schwabach wurde in KW01/2024 beim Landratsamt Erlangen-Hb6chstadt eingereicht.
Der Bescheid liegt noch nicht vor.

Fur 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. Fur die
Einleitung wird eine Zustimmung des Landkreises Erlangen-Hdchstadt eingeholt.

Die ErschlieBung ist hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung als gesichert
anzusehen.

TRINKWASSERVERSORGUNG

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
»sondervereinbarung Uber die Wasserversorgung“ mit dem ,Zweckverband“ geschlossen.

Die Sondervereinbarung liegt der Begrindung als Anlage bei. Die Sondervereinbarung
wird auf die zukinftigen Gebaude ausgeweitet.

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

Die ErschlieBung ist hinsichtlich der Trinkwasserversorgung gesichert.
LOSCHWASSERVERSORGUNG

Die Loschwasserversorgung ist auch nach Durchflihrung 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 m?3 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.

ELEKTROVERSORGUNG
Die ErschlieBung ist hinsichtlich der Versorgung mit Elektroenergie gesichert.

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

TELEKOMMUNIKATION
Die Erschlieung ist hinsichtlich der Versorgung mit Kommunikationsmedien gesichert.

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

7. Immissionsschutz
Durch den Betrieb der Produktionsstatte werden folgende Immissionen verursacht:

- Verkehrslarm durch ankommende und abfahrende PKWs der Mitarbeiter zum Teil vor
06:00 Uhr und nach 22:00 Uhr

- Verkehrslarm durch An- und Abfahrten von LKWs ausschliel3lich zu Tagzeit

- von der Gebaudehiille abstrahlende Gerausche, verursacht durch
Produktionsvorgangen in den Gebauden

- Gerauschentwicklung von Luftungsanlagen, Klimaanlagen und Kompressoren

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

Auf Grund der raumlichen Entfernungen und der sehr kurzen Fahrstrecken vom
Standplatz der PKW bzw. LKW bis zum offentlichen Strallenraum ist nicht mit
Gerauschemissionen zu rechen

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

8. Denkmalschutz

Einzelne Gebaude der Minderleinsmihle sind unter der Nummer D-5-72-137-12 als
Einzeldenkmaler in die Denkmalschutzliste des Landkreises Erlangen-Hochstadt
eingetragen.

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

Minderleinsmihle; Schwabach; Minderleinsmihle  2; Minderleinsmihle 1.
Mudhlenanwesen, sog. Minderleinsmuhle, Erstnennung 13. Jh., weitgehender
Wiederaufbau nach Brand 1910: Kunstmuhle, stattlicher, dreigeschossiger Massivbau mit
Mansarddach, Fachwerk-Zwerchhaus mit Halbwalmdach und stehenden
Satteldachgauben, Gesims- und Lisenengliederung, bez. 1910; Wohnhaus,
zweigeschossiger Gruppenbau auf L-féormiger Grundlinie, Westflugel mit Halbwalmdach,
Ostfliigel 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; Nebengebaude, 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 Gebdude der historischen
Muhlenhofstelle und des Solitdrs Minderleinsmuhle 2.

Fiir 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
Denkmalschutzbehoérde zu beantragen ist.

Folgenden Hinweise sind zu beachten:

UNGLAUB — SACHS — SEUSS GmbH
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Archaologische Ausgrabungen kénnen abhangig von Art und Umfang der
Bodendenkmaler einen erheblichen Umfang annehmen und mussen friihzeitig geplant
werden. Hierbei sind Vor- und Nachbereitung aller erforderlichen wissenschaftlichen
Untersuchungen zu berlcksichtigen. Die aktuellen fachlichen Grundlagen fir
Durchfuhrung und Dokumentation archaologischer Ausgrabungen finden Sie unter
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwender/dokuvor
gaben_april_2020.pdf

Die Untere Denkmalschutzbehdrde 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 flr Sie zustandigen
Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de).

9. Grunordnung und Eingriffsregelung

Im Rahmen der aktuellen Planung sind folgende griinordnerischen MalRnahmen
vorgesehen, die den Ubergang des Geltungsbereiches zum angrenzenden AufRenbereich
im Norden, Osten und Westen gestalten:

o Der Auwaldsaum entlang der Stidseite des Muhlbaches soll durchgangig erhalten und
erganzt werden. Hierzu erfolgen erganzende Pflanzungen standortgerechter
Laubbaumarten der Auwalder wie Esche, Schwarzerle, Traubenkirsche, Ulme.

o Der Grundsticksstreifen zwischen der Nordfassade der Gebdude und dem
Auwaldsaum ist als beruhigter Bereich auszubilden. Insbesondere sollen in diesem
Bereich keine Fahrverkehrsbewegungen und sonstige Transportvorgange stattfinden.
Auf die Anordnung von Fenster, Turen und Tore ist zu verzichten. Ebenso sollen in
diesem Bereich keine Aulienbeleuchtungen angebracht werden.

e Zwischen der gewerblich genutzten Flache sudlich der Gebaude und dem
vorhandenen Radweg soll durch Anlage eines Streifens mit Bischen, Baumen und
Strauchern eine Grinbarriere entstehen. Es erfolgt eine drei- bis flnfreihige
Heckenpflanzung mit standortheimischen Wildstrauchern

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

Der verbleibende Eingriff soll durch gesonderte Malnahmen aullerhalb des
Geltungsbereiches ausgeglichen werden. Hierzu wurden flr frihere Hallenneubauten und
die Anlage Parkplatze bereits AusgleichsmaRnahmen auf dem Flursticken 1706
(Gemarkung Kalchreuth) im Rahmen von Landschaftspflegerischen Begleitplanen
festgesetzt.

Die AusgleichsmaRRnahme umfasst Teilflachen des Flurstiicks 807 Gemeinde Dormitz
und des Flursticks1704/2 Gemeinde Kalchreuth. Der Flachenumfang der Malinahme
betragt 1562 gm. Die Flache ist im Eigentum des Bauherrn.

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

Die benannten Grundstlicke grenzen direkt an die Schwabach an.
Sadlich 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 —
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10.

V1

V2

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.

AusgleichsmalRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden
festgesetzt.  AusgleichsmalRnahmen auRerhalb des  Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes werden vereinbart und dinglich gesichert.

Artenschutzprifung

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

Fledermause

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

Végel

Die Entnahme von Hohlenbdumen betrifft auch Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir
Vogel. Betroffen von den geplanten Malnahmen ist das Schadigungsverbot von
Lebensstatten (Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten)
sowie das Stdérungsverbot (Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten).

MafRnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefuhrt, um Geféahrdungen der
nach den hier einschlagigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu
vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i. V.
m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berlicksichtigung folgender Vorkehrungen:

MaRnahmen am Baumbestand (Kroneneinkirzungen und Rodungen) sind in der Zeit vom
1. Oktober bis 1. November durchzufihren um mogliche Sommerbestande (auch
Fortpflanzungsquartiere) und winterschlafende Fledermause nicht zu gefahrden.

Okologisch relevante Badume sind im Vorfeld der Mainahme zu kennzeichnen. Baume mit
Quartierpotenzial fur Fledermause durfen nicht einfach gelegt werden, sondern muissen
schrittweise abgebaut werden. Stammsticke mit Hohlungen sind unter Erhalt der Hohlung
herauszutrennen und missen abgeseilt werden. Bei der Bearbeitung potenzieller Habitat-
baume soll eine qualifizierte Person im Sinne einer 6kologischen Begleitung der
Mallinahme 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 Kasten um.
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V3 Die Baufeldrdumung sowie jegliche Geholzbeseitigungen erfolgen aullerhalb der
Vogelschutzzeiten (1. Marz bis 30. September). Eine Beschadigung oder Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder
Toétung von Vogeln oder ihrer Entwicklungsformen kann dadurch vermieden werden.
Rodung und Rickschnitt von Gehdlzen ist in der Zeit vom 1.10. bis 28.02. durchzufihren,
um die Schutzzeiten flir Voégel zu gewahrleisten, siehe aber V1 (Fledermause:
Maflinahmen am Baumbestand nur vom 1.10. bis 1.11.).

CEF-MalRnahmen

Malinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt (CEF-
Maflinahmen) haben das Ziel, die betroffenen Lebensraume und Arten in einen Zustand
zu versetzen, der es den Populationen erméglicht, einen geplanten Eingriff schadlos zu
verkraften. Damit CEF-MalRnahmen eine durchgehende 6kologische Funktionsfahigkeit
leisten kdénnen, muss mit ihrer Umsetzung rechtzeitig, d.h. vor Beginn der
Baumallinahmen begonnen werden. Ihre Wirksamkeit muss vor dem Eingriff gegeben
sein.

CEF1

Im umgebenden Baumbestand sind im Frahjahr vor der Mallnahme mindestens 5
Rundhéhlen (z.B. Schwegler 2FN), 5 Flachkdsten und 5 Giebelkdsten mit
Fledermauseinflug zu installieren. Dies erfolgt zusammen mit einer qualifizierten
Fachperson.

CEF2

Installation von drei fiir Kleinspechte geeigneten Nistkdsten (mindestens 1 Bruthdhle und
2 Schlafhéhlen). MaRe: Einflugloch: 45 mm, HOhe Einflugloch: 20mm, Brutinnenraum:
B100mm x T150mm. Als Mindesthdhe fiir die kinstlichen Hohlen werden 3 m empfohlen.
Die Kasten sind auflerhalb 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 durchzuflihren.
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B

1.2

1.3

2.2

2.3

Umweltbericht

Einleitung
Anlass und Aufgabe

Im Rahmen der Umweltprifung sollen die voraussichtlichen Auswirkungen eines
Bauleitplanes auf Mensch und Umwelt friihzeitig untersucht werden.

Inhalt und Ziele des Plans

Um die Entwicklung der Minderleinsmuhle langfristig zu sichern und der Minderleinsmuhle
eine Perspektive zum Verbleib am Standort zu bieten, hat die Gemeinde Kalchreuth auf
Antrag der Minderleinsmuhle  beschlossen, durch die Anderung des
Flachennutzungsplanes die Rahmenbedingungen fir die zuklnftige Betriebsentwicklung
zu schaffen.

Prafung anderweitiger Planungsmadglichkeiten

Durch die Tatsache, dass es sich bei der Minderleinsmihle um eine historisch
gewachsene bestehende Betriebsstéatte handelt, ist die Untersuchung abweichender
Standorte immer mit der Weitgehenden Betriebsaufgabe am Standort verbunden, und
somit keine wirkliche Alternative.

Vorgehen bei der Umweltprifung
Untersuchungsraum

Das Untersuchungsgebiet umfasst den Geltungsbereich sowie angrenzende Nutzungen
im Umfeld um den Geltungsbereich, um weiterreichende Auswirkungen bewerten zu
kénnen.

Prifungsumfang und Prifungsmethoden

Die Prifung umfasst die Bedeutung der relevanten Schutzgiter und die méglichen
Auswirkungen mit verbal-argumentativer Methode.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben
Bei der Zusammenstellung der Angaben sind keine Schwierigkeiten aufgetreten

Planungsvorgaben und Fachgesetze

Naturschutzrechtlich geschutzte Gebiete und Bestandteile der Natur

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 geschutzte
Flachen.

Sonstige Schutzgebiete und geschutzte Flachen
Der Geltungsbereich liegt innerhalb des durch Rechtsverordnung vom 17.11.1977
festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes der Schwabachgruppe West.

Schutzgebietsausweisungen nach Europaischem Recht

Das Planungsgebiet liegt nicht in einem Natura2000-Gebiet. Das Vogelschutzgebiet 6533-
471.01 Nurnberger Reichswald befindet sich in ca. 60 m Entfernung sudlich der
KreisstralRe ERH33.
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4.1

4.2

Regionalplan:

Der Planungsbereich liegt im Regionalplan Region Nurnberg (RP 7) festgelegten Regio-
nalen Grunzug RG 4 Schwabachtal (zur Regnitz), dem die Funktionen Erholungsvorsorge,
Verbesserung des Bioklimas und Gliederung der Siedlungsrdume zugewiesen sind (Ziel
7.1.3.2 RP 7). In den regionalen Griinzigen sind Planungen und MaRnahmen im Einzelfall
nur dann zulassig, falls keine der den jeweiligen Grlinziigen zugewiesenen Funktionen
beeintrachtigt wird (Ziel 7.1.3.2 RP 7 und Ziel 7.1.4 LEP). Der Regionale Grlinzug setzt
sich als RG 122 Schwabachtal auf oberfrankischer Seite fort (Regionalplan Oberfranken
West RP 4).

Waldfunktionsplan
Im Waldfunktionsplan sind die Waldflachen als Erholungswald und als Regionaler
Klimaschutzwald ausgewiesen.

Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und
Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Mensch
Erholung

Die betroffene Waldflache ist Teil des regionalen Grinzugs Schwabachtal und der
grolRraumigen Ausweisung des Sebalder Reichswaldes als Erholungswald. Fir die
ortliche Naherholung erfiillt sie jedoch keine wesentlichen Funktionen, da sie nicht durch
Wege oder Pfade erschlossen ist.

Bewertung
keine Bedeutung fir die Naherholung

Auswirkungen
keine Beeintrachtigungen

Immissionen

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

Vom Planungsgebiet ausgehende relevante Schallemissionen sind unter
Berlcksichtigung der bereits vorhandenen Belastungen nicht zu erwarten.

Bewertung
geringe Empfindlichkeit

Auswirkungen
Von der geplanten neuen Bebauung gehen keine wesentlichen Beeintrachtigungen des

Schutzgutes Mensch aus.

Tiere und Pflanzen, Biodiversitat
Vegetation

Der Planungsbereich im Osten der Minderleinsmuhle ist mit Wald bestockt. Er gliedert
sich in zwei Teilbereiche auf:
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4.3

e Sudlich 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.

e Zum Parkplatz nach Stden hin ist auf der ca. 1 m héheren Schwabachterrasse ein
Mischwaldbestand auf trockenerem 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 Zierstraduchern
vorhanden. An der Einfahrt zum Parkplatz ist eine erhaltenswerte alte Eiche
vorhanden. Als Potenzielle natirliche Vegetation ist Zittergrasseggen-Stieleichen-
Hainbuchenwald im Komplex mit Hainmieren-Schwarzerlen-Auenwald anzunehmen.

Tierwelt und Lebensraume

Fir den Bereich der Hallenerweiterung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung durchgeflihrt (siehe Kapitel 4.5). Die betroffenen Waldflachen sind Lebensraume
insbeson-dere flr hohlenbritende Vogel und fur Fledermause.

Bewertung
Es besteht eine mittlere bis hohe Empfindlichkeit des Plangebietes als Lebensraum und

eine mittlere Bedeutung fur die Lebensraumvernetzung.

Auswirkungen
Es entstehen mittlere bis hohe Beeintrachtigungen. Der Eingriff ist verhaltnismaOig

kleinrdumig und kann durch die in Kapitel 4 beschriebenen Malinahmen ausgeglichen
werden, so dass keine nachhaltigen Auswirkungen verbleiben.

Boden

Nach der geologischen Karte von Bayern, Blatt 6432 Erlangen-Sid, ist im Bereich der
Minderleinsmihle mit quartaren Ablagerungen, den sogenannten Talfullungen zu
rechnen. Unterlagert werden diese quartaren Sedimente aus dem Holozan (Nacheiszeit)
von pleistozdnen Ablagerungen, der sogenannten Hauptterrasse. Die Terrassensande
weisen im Allgemeinen eine hohere Lagerungsdichte auf und sind daher wenig
setzungsanfallig. Die holozanen Talfullungen sind geologisch janger, weisen oft lehmige
oder organische Bestandteile auf und sind daher setzungsanfalliger.

Im Zuge bereits ausgefuhrter BaumalRnahmen 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 gefordert. 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
Malinahme Uberbaut. Die verkippten Massen werden ausgebaut und fachgerecht
beseitigt. Durch die Bodenversiegelung kommt es fur die betroffenen, nicht bereits
versiegelten Flachen zu einem Funktionsverlust flir Regenwasserversickerung und
Grundwasserneubildung.

Bewertung
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4.4

4.5

Empfindlichkeit mittel bis hoch in Bezug auf Bodenversiegelung und mittel gegenlber
Schadstoffeintrag, hohe Bedeutung der Bodenfunktionen.

Auswirkungen

Es ist eine hohe Beeintrachtigung durch Versiegelung und durch Verlust von Boden mit
hohem Biotopentwicklungspotential zu erwarten. Die Eingriffe in das Schutzgut Boden
werden auf das unbedingt notwenige Mal} zur wirtschaftlichen Produktionserweiterung
beschrankt. Gegeniber einer Neuansiedlung an anderer Stelle bedeutet die vorgesehene
Planung einen geringeren Eingriff.

Wasser

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

Die Grundstlicke im Geltungsbereich zwischen dem friiheren Verlauf des Muhigrabens im
Norden und der Kreisstrale ERH 33 im Slden liegen in der erweiterten Schutzzone. Die
Grundstucke zwischen der Landkreisgrenze im Norden und dem Muhlgraben im Siuden
(Wohnhaus, Mihlengebaude und Betriebsgebaude am Muhlenhof) liegen auRerhalb des
Trinkwasserschutzgebietes.

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 westlichen Bereich des Geltungsbereiches wird das Uberschwemmungsgebiet durch
den sldlichen Bachrand der Schwabach bestimmt. Somit liegt die Bestandsbebauung der
historischen Muhlengebaude im Uberschwemmungsgebiet.

Im dstlichen Bereich des Geltungsbereiches folgt die Begrenzungslinie des
Uberschwemmungsgebietes dem sudlichen Bachrand der Schwabach. Die festgesetzte
Baugrenze und die festgesetzte Begrenzungslinie des Uberschwemmungsbereiches
Uberlappen sich nicht.

Im Nahbereich des sudlichen Armes der Schwabach ist mit hoch anstehendem Grund-
wasserspiegel zu rechnen. Das Auftreten von Schichtenwasser im Baugrund kann nicht
ausgeschlossen werden. Der Grundwasserspiegel liegt etwa auf dem Niveau der jenseits
des Muhigrabens nérdlich anschlieRenden Wiesenflachen. Diese Wiesenflachen liegen
unter dem Wasserspiegel der noérdlich verlaufenden Schwabach. Eine direkte
Kommunikation des Wasserstandes der Schwabach mit dem Grundwasserspiegel wurde
nicht festgestellt.

Bewertung

Das Plangebiet liegt in einem bedeutsamen Gebiet fur die Trinkwasserversorgung und
den Wasserhaushalt.

Auswirkungen

Es ergibt sich mittlere bis hohe Beeintrachtigung durch Versiegelung. Wesentliche
Auswirkungen auf das Trinkwasserschutzgebiet sind nicht zu erwarten. Durch die
geplante Hallenerweiterung wird das Uberschwemmungsgebiet nicht beeintrachtigt.

Klima/Luft

Fir die lokalen Klimafunktionen wie Frischluftentstehung und Kaltluftabfluss besitzt das
Planungsgebiet aufgrund der FlachengrofRe keine signifikante Bedeutung. Es bestehen
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keine Uber die allgemeine Grundbelastung des Gebietes hinausgehende Beein-
trachtigungen.

Bewertung
geringe Empfindlichkeit

Auswirkungen
Aufgrund der geringen GrofRe der Eingriffsflache der geplanten Hallenerweiterung ist von
keiner signifikanten Beeintrachtigung auszugehen.

4.6 Landschaft

Das Landschaftsbild ist durch Waldflachen, landwirtschaftlich genutzte Acker und
Grunlandflachen sowie die bestehende, teils eingegrinte Bebauung mit Parkplatzflachen
gepragt.

Landschaftsbildfunktionen sind durch die Flachenumwandlung und den Eingriff in den
Waldrandbereich beeintrachtigt.
Es ergibt sich keine wesentliche Fernwirkung der Mal3-nahme. Die Gebaude sind nur von
der Kreisstrale ERH33 sichtbar.

Bewertung
mittlere Empfindlichkeit

Auswirkungen
Es sind geringe Beeintrachtigungen zu erwarten. Die Beeintrachtigungen kdénnen durch
Eingrinungsmaflnahmen vermindert werden.

4.7 Flache

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung umfasst eine Flache von ca. 3,3
ha. Gro3e Teile des Gebietes sind bereits mit Gebauden bebaut oder werden von
Parkplatzflachen eingenommen. Durch die geplante Hallenerweiterung wird eine Flache
von 0,165 ha bendtigt. Dies stellt keine erhebliche VergréRerung tberbauter Flachen dar.

4.8 Kultur- und Sachguter

Das Einzel-Baudenkmal (Mihlenanwesen mit mehrere Anlagenteilen) ist unter der
Nummer D-5-72-137-12 in die Denkmalschutzliste des Landkreises Erlangen-Héchstadt
eingetragen.

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

Einen wesentlichen Faktor fur die Entwicklung am Standort bilden die Belange des
Denkmalschutzes. Die Eintragungen zur Liste beziehen sich auf die Gebaude der
historischen Mihlenhofstelle und des Solitéars Minderleinsmuhle 2.

Die Gebaude der historischen Muhlenhofstelle und des Solitdrs Minderleinsmuhle 2
liegen im westlichen Teil der Liegenschaft. Die betrieblichen und baulichen Entwicklungen
der letzten Jahre am Standort haben im &stlichen Grundstlcksteil stattgefunden.

Auch perspektivische zukinftige betriebliche und bauliche Entwicklungen kénnen aus
Sicht der ,Minderleinsmuhle” nur im &stlichen Bereich erfolgen. Anbauten auf anderen
Grundstiicken wirden das innere Mihlenambiente aus dem zentralen Blickfeld nehmen
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und beeintrachtigen

Die MaRnahmen zur Sicherung des Betriebes und zur Weiterentwicklung des Betriebes
erfordern zusatzliche Betriebsgebaude. Diese Betriebserweiterung erfolgt im
Wesentlichen in d&stlicher und sudlicher Richtung und somit rdumlich gelést vom
historischen Muhlenhof. Die denkmalpflegerischen Belange werden fir diese
Betriebserweiterung insoweit berlcksichtigt, dass die geplante Bebauung sich in ihrer
Gestaltung an die 2000 errichteten Bestandsgebaude anpasst und keinen weiteren
Kontrast bildet. Die 2000 errichtete Bebauung wurde in MaRhaltigkeit und Gestaltung mit
der unteren Denkmalschutzbehérde im Landratsamt Erlangen-Héchstadt abgestimmt.

Bewertung
Hohe Bedeutung

Auswirkungen
Geringe Auswirkung durch Wahrung der Sichtbeziehungen auf die historischen

Muhlengebaude und angepasste Bebauung.

4.9 Wechselwirkungen

Es sind keine zusatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern innerhalb und aulerhalb des Geltungsbereichs erkennbar.

5. Sonstige Belange gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 des BauGB
Sonstige Belange gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 des BauGB sind nicht betroffen.

6. Zusammenfassende Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes
und der erheblichen Auswirkungen

Der Eingriff in die Umwelt ist im Wesentlichen durch eine weitgehende Versieglung der
bestehenden Waldflache gekennzeichnet. Diese Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
und das Schutzgut Tiere/Pflanzen sind lokal begrenzt und vergleichsweise kleinraumig.
Die ubrigen Schutzguter sind nicht wesentlich betroffen. Die Auswirkungen auf die
Funktionen des Regionalen Griinzugs (Erholung, Klima, sind als noch vertraglich
anzusehen. Die Eingriffe durch den Bebauungsplan werden durch die festgesetzten
AusgleichsmalRnahmen ausgeglichen. Es verbleiben keine erheblichen Auswirkungen auf
Natur und Landschaft.

7. MalBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nach-
teiliger Umweltauswirkungen

Der Grundsatz des sparsamen und schonenden Umganges mit Grund und Boden bildet
eine hohe Hurde fur eine positive Beurteilung des vorgesehenen Eingriffes in die 6stlich
der bestehenden Bebauung anschlieliende Waldflache.

Vielmehr sollen fur bauliche Nutzungen die Moéglichkeiten zur Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere Ma3nahmen zur Innenentwicklung genutzt werden
sowie die Bodenversiegelung auf das notwendige Mal} begrenzt werden. Waldflachen
sollen nur im notwendigen Maf} umgenutzt werden.

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

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

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 zurlickzufuhren. Die bedeutet
eine doppelte Lagerhaltung, doppelte Anlagen von Freiflachen fir Ver- und Entladung
sowie die doppelte Anlage weiterer Logistikflachen. Insgesamt ware 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 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 Betriebsgebaude als nicht mdglich gesehen werden kann.

8. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Flache wiirde bei Verzicht auf die Planung weiter forstwirtschaftlich genutzt werden.
Es wirde keine Verkleinerung von Lebensraumen fir Tiere und Pflanzen erfolgen.

9. Anlagen
- Rechtsplan 2224/AC02 Entwurf

- Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP) fir das Vorhaben
Minderleinsmuhle, ausgearbeitet durch Dr. Gudrun Muhlhofer, ifanos
Landschaftsékologie, Nurnberg

- Anderungsbeschluss 14a fiir die 10. Anderung des Flachennutzungsplans aus
der Gemeinderatssitzung Kalchreuth vom 14.03.2024
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