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Gemeinde Georgensgmiind )
BP Nr. 2 ,Im Weinhélzel“ mit 13. Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiRB § 3 Abs. 1 BauGB
Friihzeitige Beteiligung der Behérden und der Sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Versand durch die Gemeinde Georgensgmund am 24.11.2025

A) Folgende Behoérden und Trager offentlicher Belange haben sich im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB nicht gedulRert, sodass
von Einverstandnis mit der Planung ausgegangen werden kann:

Nr. Behorde

4 Zweckverband zur Wasserversorgung der Bluchenbach-Aurach-Gruppe

5 Stadt Spalt

6 Stadt Heideck

7 Stadt Abenberg

12 Kreisbrandrat

15 Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege
19 Bayerischer Bauernverband

20 Amt fir 1andliche Entwicklung

21 Landesbund fir Vogelschutz in Bayern e.V.
22 Bund Naturschutz e.V. Kreisgeschaftsstelle
25 Kreisheimatpflegerin Annett Haberlah-Pohl
26 PLEdoc GmbH Leitungsauskunft und Fremdplanungsbeteiligung
27 Verkehrsverbund GroRraum Nurnberg GmbH
30 Kreishandwerkerschaft Mittelfranken Sud

B) Folgende Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange haben der Planung ohne weitere Hinweise, Anregungen und Einwendungen zugestimmt:

Nr. Behorde Schreiben vom
9 Gemeinde Blchenbach 22.12.2025
10 Gemeinde Roéttenbach 10.12.2025
24 Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr 17.12.2025
16 Regierung von Oberfranken Bergamt Nordbayern 27.11.2025
18 Planungsverband Region Nurnberg 19.12.2025
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8 Stadt Roth 12.12.2025
1 Vodafone GmbH 17.12.2025
13 Wasserwirtschaftsamt Nirnberg 10.12.2025

C) Folgende Behérden und die Offentlichkeit haben eine Stellungnahme abgeben und Hinweise, Einwendungen oder Anregungen zur Planung vorgetragen:

Bauplanungsrechtliche Anregungen und Einwande
Naturschutzfachliche Anregungen und Einwande
Hinweise zur Planung

schaft und Forsten Roth-WeilRen-
burg i.Bay.
16.12.2025

Bereich Landwirtschaft:

Ausgangssituation:

Der Geltungsbereich zur Aufstellung des Bebauungsplanes M&benberg Nr. 2 fir
das allgemeine Wohngebiet ,Im Weinh6lzel* der Gemeinde Georgensgmind um-
fasst Teilflachen der Flurnummern 2/4 und 328 jeweils in der Gemarkung Maben-
berg. Der Flachenumfang des Geltungsbereichs betragt ca. 3.000 m?. Bei den ein-
bezogenen Flachen handelt es sich tberwiegend um Ackerland, das bisher inten-
siv landwirtschaftlich bewirtschaftet wurde. Bei der Bodenart handelt es sich um
einen lehmigen Sandboden mit einer durchschnittlichen Ertragsfahigkeit. Die Bo-
denzahl ist mit 36 Wertpunkten und die Ackerzahl mit 34 bis 36 Wertpunkten an-
gegeben. Die Bodenwerte liegen insgesamt im Durchschnitt des Landkreises
Roth.

Kompensationsbedarf / Ausgleichsflachen:

Der Kompensationsbedarf im Planungsgebiet wurde mit 2.216 Wertpunkten fest-
gesetzt.

Der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich wird siidlich vom Planungsgebiet
auf der Flurnummer 328 in der Gemarkung Mabenberg an der Grundstiicksgrenze

Nr. thh g;ﬂ(:gl;ae?le:om Hinweise und Einwendungen Beschlussempfehlungen zur Abwégung
14 Amt fiir Digitalisierung, Breitband | BP: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
und Vermessung Schwabach Gegen die 0.a. Planung bestehen keine Einwénde. Keine Abwagung erforderlich.
Die Vergabe und Mitteilung der Hausnummern sollte rechtzeitig erfolgen, um die
kataster- und grundbuchrechtlichen Eintragungen effizient und ziigig durchfiihren
zu kénnen.
23 Amt fir Erndhrung, Landwirt- BP: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Keine Abwagung erforderlich.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Keine Abwagung erforderlich.

2/25




TB MARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

Nr.

Behérde/Trager
mit Schreiben vom

Hinweise und Einwendungen

Beschlussempfehlungen zur Abwégung

auf 314 m? erbracht. Auf einer Teilflache von 158 m? werden vier Streuobstbdume
angepflanzt und auf 156 m? eine Heckenpflanzung durchgefihrt. Mit den beiden
Ausgleichsmalinahmen werden insgesamt 2.354 Wertpunkte erbracht.

Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) wurde durchgefiihrt, mit dem
Ergebnis, das kein zusatzlicher Ausgleichsbedarf besteht.

Landwirtschaftliche Betriebe/ Tierhaltung

Landwirtschaftliche Hofstellen sind im ndheren Umkreis (< 150 m) zum Planungs-
gebiet vorhanden.

e - Landwirtschaftliche Hofstelle: Konrad von Megenberg Str. 56.

- Flachenumfang: ca. 6 ha LF.

- Betrieb wird im Nebenerwerb bewirtschaftet.

- Tierhaltung vorhanden - private Pferdehaltung ca. 1 GVE.

- Die Hofstelle liegt nordwestlich vom Planungsgebiet in ca. 65 m Entfernung.

e - Landwirtschaftliche Hofstelle: Konrad von Megenberg Str. 58.

- Flachenumfang: ca. 4 ha LF.

- Betrieb wird im Nebenerwerb bewirtschaftet.

- keine Tierhaltung vorhanden.

- Die Hofstelle liegt nérdlich vom Planungsgebiet und grenzt direkt an.

e - Landwirtschaftliche Hofstelle: Konrad von Megenberg Str. 59.

- Flachenumfang: ca. 7 ha LF.

- Betrieb wird im Nebenerwerb bewirtschaftet.

- Tierhaltung vorhanden - private Geflligelhaltung.

- Die Hofstelle liegt ndrdlich vom Planungsgebiet in ca. 90 m Entfernung.

e - Landwirtschaftliche Hofstelle: Krumme Leite 2.

- Flachenumfang: ca. 38 ha LF.

- Betrieb wird im Haupterwerb bewirtschaftet.

- Tierhaltung vorhanden - Rinderhaltung ca. 45 GVE.

- Die Hofstelle liegt nérdlich vom Planungsgebiet in ca. 120 m Entfernung.
Hinweise Landwirtschaft:

Landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke und Hopfengarten befinden sich in der
naheren Umgebung des Planungsgebiets bzw. grenzen direkt an.

,Die von den landwirtschaftlich genutzten Fldchen ausgehenden Immissionen und
Emissionen insbesondere Geruch, L&rm, Staub und Erschiitterungen sind zu dul-
den, auch soweit sie (iber das iibliche MaR hinausgehen, insbesondere auch
dann, wenn Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wéh-
rend der Nachtzeit vorgenommen werden. Die Bauwerber haben dies hinzuneh-
men.” Dies trifft insbesondere auf die Sonderregelung mit

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Ein entsprechender Hinweis sowie Ausflihrungen zu den landwirtschaftlichen
Betrieben wird in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise zu Immissionen und Emissionen sind der Begriindung zum Be-
bauungsplan zu entnehmen. Ein entsprechender Hinweis zur Ableitung des
abfallenden Oberfldchenwassers sowie zur Zufahrt und Zugénglichkeit der an-
grenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke wird erganzt.
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Nr.

Behérde/Trager
mit Schreiben vom

Hinweise und Einwendungen

Beschlussempfehlungen zur Abwégung

PflanzenschutzmaBnahmen in Hopfengarten zu. Auszugsweise wurden diese
Punkte in der Begriindung i.d.F. vom 22.10.2025 unter Punkt A.5.5. mit aufgenom-
men.

Bei der Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers aus dem Planungsgebiet,
ist darauf zu achten, dass fiir die umliegenden landwirtschaftlichen Grundstiicke
keine Beeintrachtigungen und Bewirtschaftungserschwernisse entstehen. Eine
ordnungsgemale Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen muss weiter-
hin gegeben sein.

Die Zufahrt und Zuganglichkeit zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Grund-
stiicken miissen ganzjahrig und dauerhaft auch wahrend der Bauphase gewahr-
leistet sein.

Aus landwirtschaftlicher Sicht bestehen keine Einwande gegen die vorgelegte Pla-
nung, wenn die 0.g. Hinweise beachtet werden.

Bereich Forsten:

Wald i.S.d. § 2 Bundeswaldgesetz (BWaldG) i.V.m. Art. 2 Abs.1 Bayerisches
Waldgesetz (BayWaldG) ist durch den Satzungsbereich des 0.g. Bebauungsplans
nicht betroffen. Forstliche Belange sind nicht berhrt.

Aus forstlicher Sicht bestehen keine Einwénde.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Keine Abwagung erforderlich.

FNP:

Bereich Landwirtschaft:

Ausgangssituation: i

Der Geltungsbereich zur 13. Anderung des Flachennutzungsplanes der Ge-
meinde Georgensgmiind umfasst Teilflachen der Flurnummern 2/4 und 328 je-
weils in der Gemarkung Mabenberg. Der Flachenumfang des Geltungsbereichs
betragt ca. 3.000 m?. Bei den einbezogenen Fl&chen handelt es sich iberwiegend
um Ackerland, das bisher intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftet wurde. Bei der
Bodenart handelt es sich um einen lehmigen Sandboden mit einer durchschnittli-
chen Ertragsfahigkeit. Die Bodenzahl ist mit 36 Wertpunkten und die Ackerzahl
mit 34 bis 36 Wertpunkten angegeben. Die Bodenwerte liegen insgesamt im
Durchschnitt des Landkreises Roth.

Die Landwirtschaftlichen Belange sind unserer Stellungnahme zum Bebauungs-
plan Mabenberg Nr. 2 ,Im Weinhélzel* (Gz. AELF-RW-L2.2-4612-54-25-3) im Pa-
rallelverfahren zu entnehmen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Keine Abwagung erforderlich.
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Nr.

Behérde/Trager
mit Schreiben vom

Hinweise und Einwendungen

Beschlussempfehlungen zur Abwégung

Aus landwirtschaftlicher Sicht bestehen keine Einwande gegen die vorgelegte Pla-
nung, wenn Hinweise aus den genannten Stellungnahmen beachtet werden.

Bereich Forsten:

Wald i.S.d. § 2 Bundeswaldgesetz (BWaldG) i.V.m. Art. 2 Abs.1 Bayerisches
Waldgesetz (BayWaldG) ist durch die 0.g. 13. Anderung des Fl&chennutzungs-
plans der Gemeinde Georgensgmiind nicht betroffen.

Forstliche Belange sind nicht ber(hrt.

Aus forstlicher Sicht bestehen keine Einwénde.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Keine Abwagung erforderlich.

N-ERGIE Netz GmbH
11.12.2025

BP und FNP:

Der Bestandsplan enthalt Anlagen der N-ERGIE Netz GmbH und besitzt nur infor-
mellen Charakter.

Zusatzlich zu den auf dem (iberlassenen Plan bekannt gegebenen Anlagen kon-
nen sich vor Ort weitere im Eigentum Dritter stehende Anlagen - insbesondere Ka-
bel, Rohre oder Leitungen zum Anschluss von Erneuerbaren Energieanlagen - be-
finden, fiir die wir nicht zusténdig sind. Uber diese kénnen wir keine Auskunft ge-
ben und diese sind deshalb auch nicht im Planwerk dokumentiert. Hierfiir ist der
jeweilige Anlagenbetreiber zustandig.

Im Zuge der ErschlieBung miissen Kabel verlegt werden. Bitte halten Sie uns auf
den laufenden, wann die Malnahme durchgefiihrt wird.

Die Versorgung des Baugebietes mit Strom kann, nach entsprechender Netzerwei-
terung, ausgehend vom bestehenden Versorgungsnetz sichergestellt werden.
Sind keine Gehwege geplant, wird ein Versorgungsstreifen von ca. 1,00 m Breite
empfohlen.

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem
DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdi-
scher Versorgungsleitungen* ein Abstand von 2,50 m einzuhalten. Wir bitten Sie,
dies bei lhrem Planungsvorhaben zu berticksichtigen.

Wir bitten Sie die oben genannten Punkte in den Erlauterungsbericht mit aufzu-
nehmen und zu veranlassen, dass wir bei allen 6ffentlichen und privaten Planun-
gen und Bauvorhaben wie z.B. Strallen- und Kanalbauarbeiten, Baumpflanzungen
etc. rechtzeitig in den Verfahrensablauf eingebunden werden.

Die aktuellen Datenschutzhinweise zum Umgang mit personenbezogenen Daten
finden Sie auf unserer Internetseite www.n-ergie-netz.de.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise sind im Zuge der ErschlieSungsplanung zu berticksichtigen. Es

erfolgt eine Ubernahme des Hinweises zur Versorgung des Baugebiets mit

Strom in die Begriindung zum Bebauungsplan. Der Hinweis zu Versorgungs-
leitungen und geplanten Baumstandorten findet sich bereits in der Begriindung

zum Bebauungsplan wieder.

Aufgrund der Detailscharfe des Flachennutzungsplans ist eine Anderung an

den Planunterlagen nicht erforderlich.
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Behérde/Trager N . N
Nr. mit Schreiben vom Hinweise und Einwendungen Beschlussempfehlungen zur Abwégung
\ = ==
| oo N
—
17 Regierung von Mittelfranken BP: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

18.12.2025

Die Gemeinde Georgensgmiind beabsichtigt den Bebauungsplan Mabenberg Nr. 2
aufzustellen. Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4
BauNVO. Ziel ist die Schaffung von Baurecht fiir die Errichtung von Einzel- und
Doppelhausern. Der Geltungsbereich umfasst eine Teilflache des FI.Nr. 328 sowie
eine Teilflache der FI.-Nr. 2/4, beide Gemarkung Mabenberg und betragt ca. 2.970
m2,

Im Parallelverfahren wird der rechtswirksame Flachennutzungsplan durch die 13.
Anderung angepasst.

Fir das oben genannte Vorhaben sind gemaR dem Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP) und dem Regionalplan der Region Niirberg (RP7) folgende Erfor-
dernisse (Ziel = Z, Grundsatz = G) der Raumordnung und Landesplanung ein-
schlagig:

LEP 3.2 Innenentwicklung vor Auflenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung begriindet nicht zur Verfligung stehen.

LEP 3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen.

Bewertung aus landesplanerischer Sicht
Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans befindet sich derzeit in ei-
nem im Fl&chennutzungsplan (FNP) als Dorf- bzw. Mischgebiet ausgewiesenen

Keine Abwagung erforderlich.

Der Anregung wird gefolgt.

Das Ziel 3.2 des LEP Bayern ist der Begriindung zum Bebauungsplan zu ent-
nehmen. Durch die 13. Anderung des FNP im Parallelverfahren wird der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans als Wohnbauflache dargestellt. Der Bebau-
ungsplan ist somit gemaR Ziel 3.2 LEP Bayern aus dem wirksamen FNP entwi-
ckelt.

Der Anregung wird gefolgt.

Es erfolgt eine Aufnahme des Ziels in die Begriindung zum Bebauungsplan.
Durch die Lage des Geltungsbereichs am stidéstlichen Ortsrand besteht eine
Anbindung an den Siedlungskdrper des Ortsteils Mabenberg. Dem Ziel 3.3
LEP Bayern wird somit Rechnung getragen.

Der Anregung wird gefolgt.
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Nr. 5::‘ g;ﬂ:g;iﬂecom Hinweise und Einwendungen Beschlussempfehlungen zur Abwégung

Bereich. Durch die parallele 13. Anderung des FNPs wird fiir den Geltungsbereich | Das Ziel 3.2 LEP Bayem ist der Begriindung zum Bebauungsplan zu entneh-

Wohnbauflache ausgewiesen, der Bebauungsplan ist somit gemag Ziel 3.2 LEP men. Das Ziel 3.3 LEP Bayern wird entsprechend in die Begriindung aufge-

Bayern aus dem wirksamen FNP entwickelt. nommen.

Der Bebauungsplan liegt am stidlichen Ortsrand von Mabenberg und erweitert den

bestehenden Siedlungskérper und steht somit im Einklang mit Ziel 3.3 LEP Bay-

ern.

Belange der Raumordnung und Landesplanung stehen dem Vorhaben nicht entge-

gen. Einwendungen aus landesplanerischer Sicht werden daher nicht erhoben.

ENP: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Gemeinde Georgensgmiind beabsichtigt ihren rechtswirksamen Flachennut- Keine Abwagung erforderlich.

zungsplan (FNP) durch die 13. Anderung anzupassen. Ziel ist es, die im FNP als

Misch- /Dorfgebiet dargestellte Flache in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach §

4 BauNVO umzuwandeln. Der Geltungsbereich umfasst eine Teilflache des FI.Nr.

328 sowie eine Teilflache der FIl.-Nr. 2/4, beide Gemarkung M&benberg und be-

tragt ca. 2.970 m2.

Im Parallelverfahren wird der Bebauungsplan Mabenberg Nr. 2 aufgestellt.

Fir das oben genannte Vorhaben sind gemal dem Landesentwicklungsprogramm | Der Anregung wird gefolgt. i

Bayern (LEP) und dem Regionalplan der Region Niirberg (RP7) folgende Erfor- Das Ziel 3.2 des LEP Bayern ist der Begriindung zur Anderung des Flachen-

dernisse (Ziel = Z, Grundsatz = G) der Raumordnung und Landesplanung ein- nutzungsplans zu entnehmen. Durch die 13. Anderung des FNP im Parallel-

schlagig: verfahren wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans als Wohnbauflache

LEP 3.2 Innenentwicklung vor Auenentwicklung dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit gemaR Ziel 3.2 LEP Bayern aus dem

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick- | wirksamen FNP entwickelt.

lung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innen-

entwicklung begriindet nicht zur Verfligung stehen.

LEP 3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot (Z) Neue Siedlungsfla- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

chen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. | Es erfolgt eine Aufnahme des Ziels in die Begriindung zur Flachennutzungs-
planénderung. Durch die Lage des Geltungsbereichs am stidéstlichen Orts-
rand besteht eine Anbindung an den Siedlungskérper des Ortsteils Maben-
berg. Dem Ziel 3.3 LEP Bayern wird somit Rechnung getragen.

Bewertung aus landesplanerischer Sicht Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Anderungsbereich schlieft an bestehende Siedlungsfléche an und ist derzeit | Keine Abwégung erforderlich.

im FNP als Dorf- bzw. Mischgebiet dargestellt. Diese Flache soll zukiinftig als

Wohnbauflache dargestellt werden.

Belange der Raumordnung und Landesplanung stehen dem Vorhaben nicht entge-

gen. Einwendungen aus landesplanerischer Sicht werden daher nicht erhoben.

3 Deutsche Telekom Technik BP und FNP: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

GmbH, Technik
09.12.2025

Die Hinweise zur Versorgung des Plangebiets mit Telekommunikationslinien
sind im Rahmen der Erschliefungsplanung zu berticksichtigen. Ein
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Nr. ::th gcr:ﬂ:g;z?\e\:om Hinweise und Einwendungen Beschlussempfehlungen zur Abwégung
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Die Belange | entsprechender Hinweis Uber die Gewahrleistung des Betriebs und Bestands
der Telekom — z. B. das Eigentum der Telekom, die ungestorte Nutzung ihres Net- | der vorhandenen Telekommunikationslinien wird in die Begriindung zum Be-
zes sowie ihre Vermdgensinteressen — sind betroffen. bauungsplan aufgenommen. Es liegen keine Kenntnisse dartiber vor, dass
Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen weiterhin ge- durch die vorliegende Planung der Bestand und der Betrieb der von der Deut-
wabhrleistet bleiben. schen Telekom betriebenen Anlagen beeintrachtigt wird.
Fir die zukiinftige Erweiterung des Telekommunikationsnetzes sind in allen Ver-
kehrswegen geeignete und ausreichende Trassen fiir die Unterbringung der Tele- | Eine weitere, detaillierte Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 2 ,Im Wein-
kommunikationslinien der Telekom vorzusehen. hélzel* liegt nicht vor.
Wir werden zum Bebauungsplan Nr. 2 ,Im Weinhdlzel* noch detaillierte Stellung-
nahme abgeben. Aufgrund der Detailschérfe des Flachennutzungsplans ist eine Anderung an
Bei Planungséanderung bitten wir um erneute Beteiligung. den Planunterlagen nicht erforderlich.

11 Landratsamt Roth BP: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

16.01.2026

der Vorentwurf des im Betreff genannten Bebauungsplanes umfasst ein Planungs-
gebiet von ca. 0,3ha. Der Planungsbereich liegt am éstlichen Ortsrand von Mében-
berg, stidlich der Konrad-von-Megenberg-Strale, und soll als allgemeines Wohn-
gebiet - WA -i.S.d. § 4 BauNVO ausgewiesen werden. Der Planentwurf entspricht
nach Art und Umfang der geplanten baulichen Nutzung nicht den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes und damit auch nicht dem Entwicklungsgebot des § 8
BauGB. Deshalb lauft zeitgleich das erforderliche Anderungsverfahren des Fla-
chennutzungsplanes (Parallelverfahren). Offentliche Belange unseres Aufgaben-
bereiches stehen der Planungsabsicht zwar grundsétzlich nicht entgegen, zu Teil-
aspekten der Planung haben wir aber folgende Anmerkungen:

Keine Abwagung erforderlich.

1. Belange Gesundheitsamt:

Beim Bau ,von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen sind die Bauher-
ren auf die Meldepflicht nach der Trinkwasserverordnung gegeniiber dem Gesund-
heitsamt hinzuweisen. Die Anlagen missen der DIN 1988 bzw. EN 1717 entspre-
chen und nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik ausgefiihrt werden.

Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes ist sicherzustellen. Eine ausreichende
Dimensionierung der geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen, vor allem zur De-
ckung von Spitzen muss gewahrleistet sein.

Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser sind Herkunft und der mégliche Ver-
schmutzungsgrad zu berticksichtigen. Bei zusétzlicher Verschmutzung des Nieder-
schlagswassers durch Verkehrsflachen z.B. durch Fahrzeuge oder durch Verunrei-
nigung mit chemischen Substanzen, ist die Versickerung des Regenwassers ohne
Vorbehandlung vom Verunreinigungsgrad abhangig. Sollte dies geplant werden ist
das Wasserwirtschaftsamt Nirnberg als amtlicher Sachversténdiger Uber die

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die Hinweise sind im Zuge der Erschlieungsplanung zu berticksichtigen.

Ein entsprechender Hinweis zur Meldepflicht fiir Zisternen und sog. Grauwas-
seranlagen wird der Begriindung zum Bebauungsplan hinzugefiigt.

Weiterhin wird ein entsprechender Hinweis zur Sicherstellung der Ver- und
Entsorgung des Baugebiets durch die ausreichende Dimensionierung der ge-
planten Ver- und Entsorgungsleitungen in der Begriindung zum Bebauungs-
plan erganzt.

Ein entsprechender Hinweis zur Beseitigung von Niederschlagswasser wird
der Begriindung zum Bebauungsplan hinzugefiigt.
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Nr.

Behérde/Trager
mit Schreiben vom

Hinweise und Einwendungen

Beschlussempfehlungen zur Abwégung

Planung zu informieren. Die Anforderungen an die Einleitung sind in § 7 a WHG
formuliert. Die Benutzungsbedingungen und -auflagen und Hinweise des
WWA sind zu berticksichtigen.

2. wasserrechtliche Belange:

Die unter Punkt A.6.13 dargestellten Ausfilhrungen zur Schmutzwasserentsorgung
sind detaillierter darzustellen. Handelt es sich um ein Trennsystem oder eine
Mischwassersystem? Wohin geht das Schmutzwasser? Wie ist die Oberflachen-
entwasserung der Erschlieungsstralien geplant? Diese Angaben sind nachzulie-
fern.

Beziiglich der Oberflachenentwasserung der Baugrundstiicke ist noch an entspre-
chender Stelle auf die Einhaltung der Vorgaben fiir die Versickerung nach der
NwFreiV iv. m. der TRENGW hinzuweisen. Der Nachweis der Einhaltung ist spa-
testens im Rahmen des Bauantrages durch den Planer zu bestatigen.

Weiter sollte ein Hinweis auf die Genehmigungspflicht einer potentiellen Bauwas-
serhaltung (Art. 15i. V. m. Art.70 BayWG)-an entsprechender Stelle erganzt wer-
den. (Hinweis in Satzung und in der Begriindung)

Der Anregung wird gefolgt.

Nach Auskunft der Gemeinde Georgensgmiind wird der Ortsteil M&benberg
groRtenteils Uber ein Mischwassersystem entwassert und in einer Klaranlage
der Gemeinde Georgensgmiind behandelt. Im Plangebiet ist die Entsorgung
des Schmutzwassers im Trennsystem vorgesehen, mit einer Ableitung des
Schmutzwassers in Richtung Siiden/Siidwesten. Die Ableitung des Schmutz-
wassers erfolgt Uber die Teilflachen der Grundstlicke mit der FI.-Nr. 329, 329/2
und 330, Gemarkung Mabenberg, abgeleitet (Geltungsbereich des in Aufstel-
lung befindlichen Bebauungsplans Nr. 3 ,Im Weinhélzel [I). Dies ist der Be-
griindung zu entnehmen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist innerhalb des Planungsgebietes
uber die belebte Bodenschicht zu versickern. Dies gilt ebenso fiir das Oberfla-
chenwasser von ErschlieBungsstralien. Die Versickerung soll auf den jeweili-
gen Baugrundstiicken stattfinden. Dies ist der Begriindung zum Bebauungs-
plan zu entnehmen.

Im Bereich des Weges ,Schmiedbuck® befindet sich der Anschluss an das
vorhandene gemeindliche Mischwassersystem (vgl. Begriindung zum Bebau-
ungsplan Nr. 3 ,Im Weinhdlzel I, Entwurfsstand i. d. F. vom 07.11.2025). Das
gereinigte Abwasser wird am Auslauf der Kldranlage in die Rezart eingeleitet.
Entsprechende Ausflihnrungen werden in der Begriindung zum Bebauungsplan
nachgeschérft bzw. ergénzt.

Es erfolgt eine Ubernahme der Hinweise zur Oberflachenentwasserung der
Baugrundstticke in die Begriindung sowie der Genehmigungspflicht einer po-
tenziellen Bauwasserhaltung in die Begriindung sowie auf das Planblatt zum
Bebauungsplan. Die Hinweise sind im Zuge der ErschlieBungsplanung zu be-
ricksichtigen.

3. Belange kommunales Abfallwesen:
Es wird darauf hingewiesen, dass die Mllentsorgung der im Bebauungsplan vor-
gesehenen Gebaude nur an der Konrad-von-Megenberg-Str. erfolgen kann.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Planung sieht bereits eine Entsorgung an der Konrad-von-Megenberg-
Strafle vor. Dies ist der Begriindung zum Bebauungsplan zu entnehmen.

4. naturschutzfachliche Belange:
Gegen das Vorhaben bestehen unter Beachtung der folgenden Anmerkungen und
Auflagen keine Einwénde:

Der Anregung wird gefolgt.
Das Planblatt wird um die Qualitatsangabe ,H, 3xv, StU 12-14 ¢cm*, der zu
pflanzenden Obstgehdlze innerhalb der Ausgleichsfléche erganzt.
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Umweltbericht |
Mit Umfang und Detaillierungsgrad der durchgefiinrten Umweltpriifung besteht
Einversténdnis.

Eingriffsregelung und Ausgleichskonzept
Mit der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie dem Ausgleichskonzept be-
steht Einverstandnis.

Innerhalb der textlichen Festsetzung wird der notwendige Abstand von mind. 8
m zwischen zu pflanzenden Obstgehdlzen ergéanzt. Innerhalb der Ausgleichs-
flachendarstellung (Zeichnung) findet sich bereits ein zeichnerischer Hinweis
auf den Mindestabstand.

Die zusatzlichen Angaben zur Pflege eines extensiven Griinlandes werden in
die Festsetzungen des Planblattes aufgenommen.

Hinweis:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Art ,Prunus spinosa* wird aufgrund ihres Konkurrenzdrucks aus der
Pflanzliste genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Begriindung sowie das Planblatt werden um einen Hinweis zur Meldung
der Okokontoflache durch die Gemeinde ergénzt.

Der Anregung wird gefolgt.

Der Umweltbericht wird unter Kapitel 6.10.4 Griinordernische Hinweise um
eine Empfehlung zur Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtung im Au-
Renraum (Abstrahlung in die freie Landschaft) ergénzt.

Artenschutz:
Mit der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung(saP) vom Juli 2023, Biiro Bach-
mann Artenschutz GmbH, besteht Einverstandnis.

Der Anregung wird gefolgt.

Da im vorliegenden Verfahren nur artenschutzrechtliche Vermeidungsmafinah-
men formuliert werden und keine CEF-MaBnahmen notwendig werden, wird
die Uberschrift des Kapitels entsprechend angepasst, um Missverstandnisse
zu vermeiden.

5. immissionsschutzfachliche Belange:

Die Fl&chen 6stlich und stdlich des Plangebiets werden landwirtschaftlich genutzt.
Im Westen des Plangebiets schlieft sich ein ,faktisches" Dorfgebiet an, wéhrend
nordlich entlang der Konrad-von-Mengenberg-Strale eine Hauserzeile liegt, die
ebenfalls zum Dorfgebiet gehort. Stidwestlich des Anderungsgebiets befindet sich
im Bebauungsplan Mabenberg Nr. 3 ,Im Weinhélzl II" ein Mischgebiet, das ein

Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Mit Einhaltung der gesetzlich vorgegebenen Abstandsflachen kénnen die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse geman §
1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB, ausgehend von der vorliegenden Planung, eingehalten
werden. Die Belange der Land- und Forstwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 Buch-
stabe b BauGB) wurden beriicksichtigt. Bei der Bodenart handelt es sich um
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Wohngebaude sowie die Ansiedlung einer Zimmerei mit Betriebsleiterwohnung
und Nebengebaude als Werkstofflager umfasst. Stdlich des Mischgebiets und
stidwestlich des Plangebiets liegt ein Hopfengarten.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind u.a. einerseits die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)
und andererseits die Belange der Land- und Forstwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8
Buchstabe b BauGB) zu berticksichtigen. Die Belange sind gegeneinander und un-
tereinander gerecht abzuwégen (§ 1 Abs. 7 BauGB).

Die Anforderungen an den Hopfenbau werden jahrlich von der Bayerischen Lan-
desanstalt fir Landwirtschaft (LfL) im Griinen Heft Hopfen zusammengestellt. Die
aktuelle Fassung vom Marz 2025 (Griines Heft 2025) wird fiir die Beurteilung der
Absténde herangezogen. Andere Erkenntnisquellen liegen uns nicht vor. In der Ta-
belle auf S. 72 der aktuellen Ausgabe sind die Abstandsauflagen zu Nicht-Zielfla-
chen zusammenfassend dargestellt. Die Begriindung nimmt darauf Bezug. Im Grii-
nen Heft sind Abstande zwischen Hopfengarten und Nicht-Zielflachen je nach ein-
gesetztem Spritzmittel von bis zu 25 m dargestellt. Eine Verringerung ergibt sich,
wenn seitens des Hopfenbauers eine Abdriftminderung eingesetzt wird. Um den
Hopfenbauer nicht in seinem Betrieb einzuschranken ist auch unserer Sicht grund-
satzlich ein Abstand von 25 m in die Abwagung einzustellen. Eine Verringerung
der Abstande ist aus unserer Sicht nur méglich, wenn wie beabsichtigt, dauerhaft
der Einsatz einer Abdriftminderung durch den Hopfenbauer gewahrleistet wird (vgl.
angefiigte Schreiben der Regierung von Oberbayern aus den Jahren 2000 und
2022). Unabhangig von der eingesetzten Technik darf ein Abstand von 5 m (s.
6.1.20.3) keinesfalls unterschritten werden, auch wenn in der Tabelle auf S. 72 bei
einer Abdriftminderungsklasse 90 % ein Abstand von 0 m dargestellt ist.

Aus fachtechnischer Sicht wird empfohlen, den Schutzstreifen im Plangebiet des
Mischgebiets ,Im Weinhdlzl II" (iber den suidlichen Teil des Plangebiets hinweg
fortzufiihren.

Dariber hinaus ist im Mischgebiet in etwa 30 Metern Entfernung zum Plangebiet
die Ansiedlung eines Zimmereibetriebs geplant. Von dieser Nutzung sind Immissi-
onen von Larm und Staub zu erwarten. Zur Sicherstellung, dass die geplante
Wohnbebauung keinen schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm ausgesetzt
ist, wird die Erstellung eines schalltechnischen Gutachtens nach DIN 18005 emp-
fohlen. Die Ergebnisse dieses Gutachtens sind im weiteren Bauleitverfahren

zu berticksichtigen.

einen lehmigen Sandboden mit einer durchschnittlichen Ertragsfahigkeit. Die
Bodenzahl ist mit 36 Wertpunkten und die Ackerzahl mit 34 bis 36 Wertpunk-
ten angegeben. Die Bodenwerte liegen insgesamt im Durchschnitt des Land-
kreises Roth. Es handelt sich somit um eine durchschnittlich ertragsféhige Fla-
che im Sinne der Landwirtschaft.

Der aktuelle Abstand zwischen der Flurstiicksgrenze des Flurstlick Nr. 330
(Hopfenanlage) und der sudlichen Baugrenze betragt 20,4 m. Der Hopfengar-
ten wurde bereits in Teilen zurlickgebaut und soll zukiinftig weiter riickgebaut
werden. (vgl. Begriindung und Planblatt zum Bebauungsplans Nr. 3 ,Im Wein-
holzel 1, Entwurfsstand i. d. F. vom 07.11.2025), sodass nach weiterem Teil-
rickbau ein Abstand von 40,4 m eingehalten werden kann.

Dartiber hinaus erfolgt nach Auskunft der Gemeinde der Einsatz einer Abdrift-
minderung, sodass eine Verringerung der Abstande zwischen Hopfengarten
und Nicht-Zielflache angenommen werden kann. Dem Entwurf des Bebau-
ungsplans Nr. 3 ,Im Weinhélzel II* ist zu entnehmen, dass ,der Eigentimer des
angrenzenden Hopfengartens [sich] gegeniiber der Gemeinde bereit erklart
[hat], sich dauerhaft zur Nutzung der dort genannten Kombinationen [Bezug
zum Griinen Heft 2024] fir die Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln zu ver-
pflichten. Zur rechtlichen Sicherung auch fiir Rechtsnachfolger wird der Grund-
stiickseigentiimer die Eintragung einer Grunddienstbarkeit vornehmen und der
Gemeinde vorlegen.” (vgl. Bebauungsplan Nr. 3 ,Im Weinhdlzel 11, Entwurfs-
stand i. d. F. vom 07.11.2025). Unter der geschilderten Situation kann der im
Griines Heft 2025 angegebene Schutzabstand zu Nicht-Zielflachen und zum
Schutz von Umstehenden und Anwohnern, bei Nutzung einer Abdriftminde-
rung und der angegebenen Spritzmittel, auf die angegebenen 5 m verringert
werden.

Es ist demnach nicht mit Beeintrachtigung durch die Verwendung von Pflan-
zenschutzmitteln im Bereich des Plangebiets zu rechnen. Zusétzlich wird die
geplante Ausgleichsflache im Stiden des Flurstiicks Nr. 328 nach Norden, di-
rekt angrenzend an das festgesetzte allgemeine Wohngebiet verlagert. Es wird
eine private Grinflache mit einer Umgrenzung von Flachen fiir Manahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festge-
setzt, welche es mit regionaltypischen Obstgehdlzen zu bepflanzen gilt.
Dadurch wird auch die Eingriinung zur freien Landschaft gestérkt. Die geplan-
ten naturschutzfachlichen AusgleichsmaRnahmen werden in der Umgebung
der Hopfenanbaufldche umgesetzt. Die MaRnahme dient vorwiegend der
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naturschutzfachlichen Aufwertung. Artenschutzrechtliche Malnahmen werden
hier nicht festgesetzt. Die Gestaltung der Ausgleichsflache orientiert sich an
den Vegetationsstrukturen im Umfeld der Ortschaft Mabenberg. Eine Beein-
trachtigung durch die Gbliche Nutzung des Hopfengartens auf die geplante
Ausgleichsflache wird als gering angesehen.

Dem o.g. Entwurfsstand des Bebauungsplan Nr. 3 ,Im Weinhdlzel II* ist zu ent-
nehmen, dass die Errichtung eines ,Inhaber-Wohnhauses mit Blroraum* so-
wie die ,die Errichtung einer Doppelgarage sowie eines Nebengebaudes fiir
die Lagerung von Werkzeug und handgefihrten Zimmerei-Kleinmaschinen*
vorgesehen ist. Weiterhin heiflt es in der Begriindung zum Entwurfi. d. F. vom
07.11.2025, dass die ,Unterbringung von stationaren Holzbearbeitungsmaschi-
nen ist ebenso wenig vorgesehen wie die Lagerung und Unterbringung von
Baustoffen. Larm- und staubproduzierende (Holz-)Arbeiten sind auf dem Ge-
lande ebenfalls nicht geplant” sind und ,[a]ufgrund dieser geplanten Nutzung
[..] kein erhebliches Konfliktpotenzial innerhalb des Mischgebiets oder mit um-
liegenden Wohnnutzungen festgestellt werden [kann].” (Begriindung zum Be-
bauungsplan Nr. 3 ,Im Weinhélzel II, S. 13). Eine Immissionsschutzkonflikt,
uber die regulare Abstufung zwischen einem gemischten Gebiet und einem all-
gemeinen Wohngebiet hinaus, kann nicht erkannt werden. Aufgrund der ge-
schilderten Situation wird von der Erstellung eines schalltechnischen Gutach-
tens DIN 18005 abgesehen (abgestimmt mit dem Landratsamt Roth). Entspre-
chende Ausfiihrungen werden in der Begriindung zum Bebauungsplan er-
ganzt.

Dariber hinaus sind nach Angaben der Gemeinde in ndherer Umgebung zum
Plangebiet folgende Gewerbetreibende angemeldet: das Mambercher Kuh-
stallcafe, ein Idee- und Grafik-Design-Gewerbe sowie der Betrieb einer PV-An-
lage auf dem eigenen Hausdach mit Stromeinspeisung. Weiterhin befindet sich
ein Betrieb fiir Elektrotechnik, Steuerungstechnik, Automatisierung, Soft-Hard-
ware, Telefonanlagen und EDV-Anlagen in direkter Nahe zum Plangebiet.

Im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB eingegangene Stellungnahme mit der Nr. [2] sowie die im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung der Tréager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB von der Handelskammer fiir Mittelfranken eingegangenen Stellung-
nahme wird Bezug auf den angrenzenden Betrieb fiir Elektrotechnik, Steue-
rungstechnik, Automatisierung, Soft-Hardware, Telefonanlagen und EDV-Anla-
gen genommen. Da es sich hierbei lediglich um eine Gewerbeanmeldung
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handelt und somit keine immissionsschutzfachliche Priifung im Rahmen einer
Baugenehmigung stattfand, ist davon auszugehen, dass der Betrieb in Bezug
auf den Gebietscharakter des Allgemeinen Wohngebietes als vertraglich ein-
zustufen ist und keine immissionsschutzfachlichen Konflikte zu erwarten sind.

Dariber hinaus befinden sich in der Umgebung des Plangebietes landwirt-
schaftlich genutzte Hofstellen. Ein entsprechender Hinweis zu ortstiblichen ge-
werblichen und landwirtschaftlichen Emissionen befindet sich bereits in der Be-
grindung zum Bebauungsplan.

Die vorhandenen gewerblichen Nutzungen sind demnach als gebietsvertrag-
lich mit dem nach § 4 BauNVO festgesetzten allgemeinen Wohngebiet einzu-
stufen. Die Ausflihrungen in der Begriindung zum Bebauungsplan hinsichtlich
der Bestandsaufnahmen in der baulichen Umgebung werden entsprechend er-
ganzt.

6. Belange Denkmalpflege:
Im Baugebiet befinden sich weder bekannten Bau- noch Bodendenkméler.

Unter Nr. A.5.6 sowie unter Nr. B.2.7 und B.3.8 der Begriindung zum Bebauungs-

plan wird auf denkmalpflegerische Belange, wie z.B. der Meldepflicht, eingegan-
gen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans kénnen soweit mitgetragen werden. Zur

Wahrung des Ortsbildes von Mabenberg und um stérende Blickbeziehungen zu

Baudenkmalern zu vermeiden, sind fiir die Satteldachflachen eine naturrote Dach-

eindeckung vorzusehen.
Aus denkmalpflegerischer Sicht bestehen ansonsten keine Einwande gegen den
Bebauungsplan.

Der Anregung wird gefolgt.

Zur Wahrung des Ortsbildes und um stérende Blickbeziehungen zu Baudenk-
maélern zu vermeiden, wird folgende Festsetzung ergénzt: ,Fiir Satteldachfla-
chen von Hauptgebauden sowie von Garagen, Nebengebauden und unterge-
ordneten Déachern an Hauptgebauden sowie von verbindenden Dachern zwi-
schen Haupt- und Nebengebauden sind als Dacheindeckung Dachsteine oder
Dachziegel in Rotténen zulassig.*

Wir bitten Sie unsere Anmerkungen im weiteren Verfahren zu beriicksichtigen. An-

derungen Zur vorhergehenden Planung sollten farblich abgesetzt und damit auf
den ersten Blick erkennbar sein. Dies vereinfacht eine Bearbeitung im folgenden
Verfahrensschritt.

Bitte unterrichten Sie uns (ber die Durchfiinrung der Veréffentlichung gem. § 3
Abs. 2 BauGB - hierzu weisen wir auf den erforderlichen Inhalt der Bekanntma-
chung hin:

Soweit Ausgleichsflachen auBerhalb des eigentlichen Plangebiets liegen reicht bei

der Offenlegung, lediglich die Angabe der Flumummer/Gemarkung zur Erfiillung
der Anstof¥funktion nicht aus, ein entsprechender Kartenausschnitt ist fiir diese

Den Anregungen wird gefolgt.
Die Anderungen zum Vorentwurf in der Fassung von 22.10.2025 werden in ro-
ter Schriftfarbe kenntlich gemacht.

Uber die Durchfiihrung der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs. 2 BauGB wird im Zuge des Anschreibens zur formlichen Beteiligung der
Trager 6ffentlicher Belange informiert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die geplante Ausgleichsflache im Siiden des Flurstticks Nr. 328 wird nach Nor-
den, direkt angrenzend an das festgesetzte allgemeine Wohngebiet verlagert.
Es wird eine private Griinfldche mit einer Umgrenzung von Fl&chen fiir
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Flachen erforderlich (andernfalls liegt ein Verfahrensfehler nach § 214 Abs. 1 Nr.
2, Halbs. 1 BauGB vor).

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft festgesetzt, welche es mit regionaltypischen Obstgehdlzen zu bepflan-
zen gilt. Dadurch wird auch die Eingriinung zur freien Landschaft gestarkt.

Die Zonierung und notwendigen Abstanden innerhalb der Planzeichnung sind
bereits als eigenstandige mafistablich Abbildung vorhanden.

FNP

der Vorentwurf/Entwurf des im Betreff genannten FNP-Verfahrens umfasst ein Pla-

nungsgebiet von ca.0,3 ha. Der Planungsbereich liegt am 6stlichen Ortsrand von
Mabenberg, siidlich der Konrad-von-Megenberg-Strafe, und soll als Wohnbaufla-
che dargestellt werden (bisherige Darstellung: Dorfgebiet). Das Anderungsverfah-

ren des Flachennutzungsplanes ist erforderlich damit der in Aufstellung befindliche
Bebauungsplan Mabenberg Nr. 2 "Im Weinhdlzel" dem Entwicklungsgebot des § 8
BauGB entspricht. Deshalb werden zeitgleich beide Verfahren durchgefiihrt (Paral-

lelverfahren).

Offentliche Belange unseres Aufgabenbereiches stehen der Planungsabsicht zwar

grundsatzlich nicht entgegen, zu Teilaspekten der Planung haben wir aber fol-
gende Anmerkungen:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Keine Abwagung erforderlich.

1. naturschutzfachliche Belange:
Gegen die Planung bestehen keine naturschutzfachlichen Versagungsgriinde.
Mit Umfang und Detaillierungsgrad der durchgefiihrten Umweltprifung besteht

Einverstandnis. Detaillierte Angaben sind der Stellungnahme zu Bbpl-19-2025 vom

12.01.2026 zu entnehmen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Keine Abwagung erforderlich.

2. immissionsschutzfachliche Belange:

Die von der Gemeinde Georgensgmiind geplante Anderung des Flachennutzungs-

plans sieht vor, die bisher als potentielles Dorfgebiet ausgewiesene Flache in eine
Wohnbauflache umzuwandeln, um die Realisierung von Einzel- und Doppelhaus-
bebauungen zu erméglichen. Der Anderungsbereich befindet sich im Ortsteil Ma-
benberg und umfasst Teilflachen der Flurstlicke 328 und 2/4, Gemarkung Maben-
berg.

Die Flachen éstlich und siidlich des Anderungsgebiets werden landwirtschaftlich
genutzt. Im Westen grenzt direkt an die Anderungsflache ein ,faktisches" Dorfge-
biet an. Nérdlich verlduft entlang der Konrad-von-Mengenberg-Strale eine Hau-
serzeile, die ebenfalls zum Dorfgebiet gehort.

Im Stidwesten des Anderungsgebiets istim Bebauungsplan Mabenberg Nr. 3 ,Im
Weinhdlzl II" ein Mischgebiet vorgesehen, das ein Wohngebdude sowie die

Den Anregungen wird gefolgt.

Es wird auf die Stellungnahme der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und
Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB von Landratsamt Roth
zum Bebauungsplan Nr. 2 ,Im Weinhélzel* und den Umgang mit immissions-
schutzrechtlichen Belangen dazu verwiesen (S. 10ff.).

Der aktuelle Abstand zwischen der Flurstlicksgrenze des Flurstiick Nr. 330
(Hopfenanlage) und dem Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung
betrégt 17,4 m. Der Hopfengarten wurde bereits in Teilen zuriickgebaut und
soll zukUnftig weiter in Teilen riickgebaut werden. (vgl. Begriindung und Plan-
blatt zum Bebauungsplans Nr. 3 ,Im Weinhdlzel II*, Entwurfsstand i. d. F. vom
07.11.2025), sodass nach weiterem Teilrickbau ein Abstand von 37,4 m (bzw.
40,4 m bis zur sudlichen Baugrenze des Bebauungsplans) eingehalten werden
kann.
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Ansiedlung einer Zimmerei mit Betriebsleiterwohnung und Nebengebauden als
Werkzeuglager umfasst. Siidlich des Mischgebiets und siidwestlich der Ande-
rungsflache liegt ein Hopfengarten.

Es wird darauf hingewiesen, dass zwischen der geplanten Wohnbebauung und
dem Hopfengarten ein ausreichender Schutzabstand einzuhalten ist, da bei der
Pflege des Hopfengartens Pflanzenschutzmittel eingesetzt werden, die zu erhebli-
chen Belastigungen fiihren kénnen.

AuBerdem ist in etwa 30 Metern Entfernung zum Anderungsgebiet im Mischgebiet
die Ansiedlung eines Zimmereibetriebs geplant. Die dabei entstehenden Larm-
und Staubemissionen konnen das Wohnen in der angrenzenden Wohnbebauung
erheblich beeintrachtigen. Im weiteren Verlauf des Bauleitverfahrens ist es not-
wendig, eine sorgfaltige Priifung mdglicher Konflikte durch Immissionen vorzuneh-
men. Dabei missen insbesondere die Umweltauswirkungen durch Larm, Staub
sowie den Einsatz von Pflanzenschutzmitteln umfassend berlicksichtigt

werden.

Dariiber hinaus erfolgt nach Auskunft der Gemeinde der Einsatz einer Abdrift-
minderung, sodass eine Verringerung der Abstande zwischen Hopfengarten
und Nicht-Zielflache angenommen werden kann. Dem Entwurf des Bebau-
ungsplans Nr. 3 ,Im Weinhdlzel II* ist zu entnehmen, dass ,der Eigentlimer des
angrenzenden Hopfengartens [sich] gegeniiber der Gemeinde bereit erklart
[hat], sich dauerhaft zur Nutzung der dort genannten Kombinationen [Bezug
zum Griinen Heft 2024] fiir die Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln zu ver-
pflichten. Zur rechtlichen Sicherung auch fiir Rechtsnachfolger wird der Grund-
stiickseigentiimer die Eintragung einer Grunddienstbarkeit vornehmen und der
Gemeinde vorlegen.” (vgl. Bebauungsplan Nr. 3 ,Im Weinhélzel 11, Entwurfs-
stand i. d. F. vom 07.11.2025). Unter der geschilderten Situation kann der im
Griines Heft 2025 angegebene Schutzabstand zu Nicht-Zielflachen und zum
Schutz von Umstehenden und Anwohnern, bei Nutzung einer Abdriftminde-
rung und der angegebenen Spritzmittel, auf die angegebenen 5 m verringert
werden.

Es ist demnach nicht mit Beeintrachtigung durch die Verwendung von Pflan-
zenschutzmitteln im Geltungsbereich der vorliegenden Flachennutzungs-
plananderung zu rechnen.

Dem Entwurfsstand des Bebauungsplan Nr. 3 ,Im Weinhélzel Il ist zu entneh-
men, dass die Errichtung eines ,Inhaber-Wohnhauses mit Bliroraum* sowie die
,die Errichtung einer Doppelgarage sowie eines Nebengeb&udes fir die Lage-
rung von Werkzeug und handgeflihrten Zimmerei-Kleinmaschinen® vorgese-
hen ist. Weiterhin heilt es in der Begriindung zum Entwurf i. d. F. vom
07.11.2025, dass die ,Unterbringung von stationdren Holzbearbeitungsmaschi-
nen ist ebenso wenig vorgesehen wie die Lagerung und Unterbringung von
Baustoffen. L&rm- und staubproduzierende (Holz-)Arbeiten sind auf dem Ge-
l&nde ebenfalls nicht geplant” sind und ,[a]ufgrund dieser geplanten Nutzung
[..] kein erhebliches Konfliktpotenzial innerhalb des Mischgebiets oder mit um-
liegenden Wohnnutzungen festgestellt werden [kann].” (Begriindung zum Be-
bauungsplan Nr. 3 ,Im Weinhélzel II*, S. 13). Die Anderung des Fléchennut-
zungsplans in die Darstellung einer Wohnbaufl&che ist daher als vertraglich
einzustufen.

Dartiber hinaus sind nach Angaben der Gemeinde in n&herer Umgebung zum
Plangebiet folgende Gewerbetreibende angemeldet: das Mambercher Kuh-
stallcafe, ein Idee- und Grafik-Design-Gewerbe sowie der Betrieb einer PV-An-
lage auf dem eigenen Hausdach mit Stromeinspeisung. Weiterhin befindet sich
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ein Betrieb fiir Elektrotechnik, Steuerungstechnik, Automatisierung, Soft-Hard-
ware, Telefonanlagen und EDV-Anlagen in direkter Nahe zum Plangebiet.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB eingegangene Stellungnahme mit der Nr. [2] sowie die im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB von der Handelskammer fiir Mittelfranken eingegangenen Stellung-
nahme wird Bezug auf den angrenzenden Betrieb fiir Elektrotechnik, Steue-
rungstechnik, Automatisierung, Soft-Hardware, Telefonanlagen und EDV-Anla-
gen genommen. Da es sich hierbei lediglich um eine Gewerbeanmeldung han-
delt und somit keine immissionsschutzfachliche Priifung im Rahmen einer
Baugenehmigung stattfand, ist davon auszugehen, dass der Betrieb in Bezug
auf die Darstellung der Wohnbaufl&che als vertraglich einzustufen ist und
keine immissionsschutzfachlichen Konflikte zu erwarten sind.

Dariiber hinaus befinden sich in der Umgebung des Plangebietes landwirt-
schaftlich genutzte Hofstellen. Ein entsprechender Hinweis zu ortstiblichen ge-
werblichen und landwirtschaftlichen Emissionen befindet sich bereits in der Be-
grindung zur Flachennutzungsplanénderung.

Die vorhandenen gewerblichen Nutzungen innerhalb des Dorfgebietes sind be-
zogen auf die vorliegende Flachennutzungsplananderung mit Darstellung einer
Wohnbauflache demnach als vertraglich einzustufen. Die Ausflihrungen in der

Begrlindung zur Flachennutzungsplananderung werden nachgeschartft.

Wir bitten Sie unsere Anmerkungen im weiteren Verfahren zu beriicksichtigen. An-

derungen zur vorhergehenden Planung sollten farblich abgesetzt und damit auf
den ersten Blick erkennbar sein. Dies vereinfacht eine Bearbeitung im folgenden
Verfahrensschritt.

Bitte unterrichten Sie uns (iber die Durchfiinrung der Veréffentlichung gem. § 3
Abs. 2 BauGB - hierzu weisen wir auf den erforderlichen Inhalt der Bekanntma-
chung hin.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Textliche Anderungen sowie Anderungen an den Festsetzungen werden zur
besseren Lesbarkeit farblich abgesetzt.

Uber die Durchfiihrung der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs. 2 BauGB wird im Zuge des Anschreibens zur formlichen Beteiligung der
Trager 6ffentlicher Belange informiert.

28

Industrie- und Handelskammer
Nurnberg fir Mittelfranken
17.12.2025

BP und FNP:

nach Priifung der Unterlagen und Riicksprache mit unserem zustandigen IHK-Gre-
mium diirfen wir lhnen mitteilen, dass seitens der IHK Nurnberg fiir Mittelfranken in

ihrer Rolle als Vertreterin der gesamtwirtschaftlichen Interessen grundsatzlich
keine Einwdnde gegen die 0.g. Planung bestehen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Keine Abwagung erforderlich.
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Durch die Ausweisung eines Wohngebietes sind derzeit keine nachteiligen Auswir-
kungen fiir die Wirtschaft zu erwarten. Zielkonflikte mit anderen Nutzungen sind
aus heutiger Sicht nicht erkennbar.

Die IHK tritt fur optimale Standortbedingungen ein. Dazu gehért auch ein ausrei-
chendes Angebot an Wohnen.

Die Planung kommt dem Bedarf an Wohnraum vor Ort entgegen, kann zur Fach-
kréftesicherung und zur Steigerung der Attraktivitat des landlichen Raums beitra-
gen, was im gesamtwirtschaftlichen Interesse ist.

Offentlichkeit [1]
28.12.2025

BP und FNP

Das betroffene Grundsttick FI.Nr. 328 der Gemarkung Mabenberg wurde bisher
komplett intensiv landwirtschaftlich genutzt. Das benachbarte Grundsttick FI.Nr.
330 wird aktuell mit einer bestehenden Hopfenanlage intensiv landwirtschaftlich,
nach Ublicher fachlicher Praxis, genutzt. Die geplante Ausweisung einer Wohnbau-
flache und aller damit verbundenen Umnutzungen der Flache FI.Nr. 328 diirfen
kiinftig keine Einschrankungen und Beeintréchtigungen auf dem Grundsttick FI.Nr.
330 zur Folge haben.

Der Anregung wird gefolgt.

Der aktuelle Abstand zwischen der Flurstiicksgrenze des Flurstiick Nr. 330
(Hopfenanlage) und des festgesetzten allgemeinen Wohngebiets sowie der
Flachennutzungsplananderung betragt 17,4 m. Der Hopfengarten wurde be-
reits in Teilen zurlickgebaut und soll zukiinftig weiter in Teilen riickgebaut wer-
den (vgl. Begriindung und Planblatt zum Bebauungsplans Nr. 3 ,Im Weinholzel

I, Entwurfsstand i. d. F. vom 07.11.2025), sodass nach weiterem Teilriickbau
ein Abstand von 37,4 m (bzw. 40,4 m bis zur stdlichen Baugrenze des Bebau-
ungsplans) eingehalten werden kann.

Dartiber hinaus erfolgt nach Auskunft der Gemeinde der Einsatz einer Abdrift-
minderung, sodass eine Verringerung der Abstande zwischen Hopfengarten
und Nicht-Zielflache angenommen werden kann. Dem Entwurf des Bebau-
ungsplans Nr. 3 ,Im Weinhdlzel II* ist zu entnehmen, dass ,der Eigentlimer des
angrenzenden Hopfengartens [sich] gegeniiber der Gemeinde bereit erklart
[hat], sich dauerhaft zur Nutzung der dort genannten Kombinationen [Bezug
zum Griinen Heft 2024] fiir die Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln zu ver-
pflichten. Zur rechtlichen Sicherung auch fir Rechtsnachfolger wird der Grund-
stiickseigentiimer die Eintragung einer Grunddienstbarkeit vornehmen und der
Gemeinde vorlegen.” (vgl. Bebauungsplan Nr. 3 ,Im Weinhdlzel 11, Entwurfs-
stand i. d. F. vom 07.11.2025). Unter der geschilderten Situation kann der im
Griines Heft 2025 angegebene Schutzabstand zu Nicht-Zielflachen und zum
Schutz von Umstehenden und Anwohnern, bei Nutzung einer Abdriftminde-
rung und der angegebenen Spritzmittel, auf die angegebenen 5 m verringert
werden. Durch die zukiinftige Wohnnutzung sind keine Einschrankungen und
Beeintrachtigungen der bestehenden Hopfenanlage auf dem Grundstck FI.-
Nr. 330 zu erwarten.

Die geplante Ausgleichsflache im Stiden des Flurstticks Nr. 328 wird nach Nor-
den, direkt angrenzend an das festgesetzte allgemeine Wohngebiet verlagert.
Es wird eine private Griinfldche mit einer Umgrenzung von Fl&chen fir
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Offentlichkeit [2]
19.12.2025

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft festgesetzt, welche es mit regionaltypischen Obstgehdlzen zu bepflan-
zen gilt. Dadurch wird auch die Eingriinung zur freien Landschaft gestarkt. Die
geplanten naturschutzfachlichen AusgleichsmaBnahmen werden in der Umge-
bung der Hopfenanbauflache umgesetzt. Die Mafinahme dient vorwiegend der
naturschutzfachlichen Aufwertung. Artenschutzrechtliche Malnahmen werden
hier nicht festgesetzt. Die Gestaltung der Ausgleichsflache orientiert sich an
den Vegetationsstrukturen im Umfeld der Ortschaft Mabenberg. Eine Beein-
trachtigung durch die Gbliche Nutzung des Hopfengartens auf die geplante
Ausgleichsflache wird als gering angesehen.

Es liegen keine Erkenntnisse vor, dass die anzulegende Ausgleichsmalinahme
zu einer Einschrankung (z.B. durch Verschattung oder Pflegearbeiten) der Be-
wirtschaftung der angrenzenden Hopfenanlage flihrt.

Eine entsprechende Ausfihrung wird in die Begriindungen zum Bebauungs-
plan sowie zur 13. Anderung des Flachennutzungsplans aufgenommen.

1, q nunmehr beabsichtigen
Planungsflache von der etwaigen Umsetzung betroffen. Hier soll am

Ortsrand auf die bisher freie Wiese entgegen der bisherigen Bebauung nur in 1.
Reihe entlang der Konrad-von-Megenberg-Strale in 2., 3. und 4. Reihe eine Be-
bauung erméglicht werden, und dann auch noch mit mehr als nur Einfamilienhu-
sern. Dies passt schon nicht zur hier bislang vorliegenden Siedlungsstruktur und
rundet auch das Ortsbild nicht ab, sondern lasst den Ort in die freie Landschaft
,wuchern®.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Der Geltungsbereich des Plangebiets ist im aktuell wirksamen Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Georgensgmiind als Dorf- bzw. Mischgebiet darge-
stellt. Durch die Anderung des FNP im Parallelverfahren ist der Bebauungs-
plan aus dem wirksamen FNP entwickelt und steht damit in Einklang mit dem
Ziel 3.2 LEP Bayern.

Der Geltungsbereich befindet sich angrenzend an den Siedlungskdrper des
Ortsteils Mabenberg und soll diesen mafivoll erweitern. Das Vorhaben steht
somit im Einklang mit Ziel 3.3 LEP Bayern.

Das Siedlungsbild des Ortsteils ist gepragt durch Ein- und Zweifamilienhauser,
auch in hinteren Reihen, sowie ehemals und aktiv landwirtschaftliche genutzte
Hofstellen. Neben kleineren Geb&udestrukturen zeichnet sich der Ortsteil so-
mit auch durch gréRere bauliche Strukturen aus. Die Zulassigkeit von Einzel-
und Doppelhdusern

orientiert sich an den Bebauungsstrukturen und stadtebaulichen Charakteristi-
ken im nahen Umfeld des Plangebietes. An der Festsetzung wird daher festge-
halten.

Aus den Anregungen ergeben sich keine Anderungen an den Planunterlagen.
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2. Noch gravierender ist jedoch, dass die ErschlieRung dieser neuen ,Kleinsied-
lung* nicht ausreichend gesichert ist. Hier soll eine — wohl private — Zufahrtsstralle
aus und in die neue Kleinsiedlung im rechten Winkel von/in die Konrad-von-Me-
genberg-StralRe ohne jede Schleppkurve und ohne die erforderlichen Sichtdrei-
ecke im Rahmen des Bebauungsplangebietes geschaffen werden. Dies ist schon
bei dem zu erwartenden Verkehr bei der Nutzung durch mehrere Parteien unzulas-

sig.

Nach der Planung soll die Errichtung von drei Wohngebauden ermdglicht werden
(vgl. nur Begriindung TB Markert, S. 34). Auch sollen jeweils 2 Vollgeschosse,
dann auch noch ein zusétzliches Dachgeschoss (nicht als Vollgeschoss) zulassig
sein.

Da dann nach S. 23 der Begriindung Einzel- und Doppelhduser zuléssig sein sol-
len, schafft die Planung schon direkt Baurecht fiir 3 Doppelhauser mit mindestens
6 Parteien. Dies ist umso gravierender, da noch nichteimal eine weitere Aufteilung
z.B. durch Einliegerwohnungen ausgeschlossen ist. In einem Einzelhaus sind
grundsatzlich ebenso mehrere Wohnungen zuléssig wie in einem Doppelhaus.
Jegliche Begrenzung (im Rahmen der vorgeschlagenen GRZ) fehit.

Die Einfahrt wiirde dann nach Art. 26 BayStrWG zu einer Einschrankung der
Rechted\

I fiihren. Dieser Eingriff in die Eigentumsrechte || cic

dann hier z.B. noch nicht einmal eine Hecke (iber ca. 80 cm behalten diirften,
macht die derzeitige Planung bereits rechtswidrig.

Dies ist umso gravierender, als es sich bei der Konrad-von-Megenberg-Stralle um
die kiirzeste und schnellste Verbindung zur St2224 und damit nach Schwabach
und Georgensgmind (Hauptgemeinde) handelt. Der Verkehr von der St2224 er-
reicht hier im Gegenzug von der LandstraBe her mit haufig noch erheblicher Ge-
schwindigkeit (das Ortsschild befindet sich erst hinter dem Abzweig nach Asbach
nur ca. 50 m davor) die neu geplante kritische Zufahrt. Hier fiir ein Kleinbebau-
ungsgebiet mit 3 Hausern und 6 bis mindestens 9 Wohneinheiten nur eine enge T-
Zufahrt vorzusehen ist unzuldssig.

Den Anregungen wird teilweise gefolgt.

Die Festsetzung und auch der dem Planblatt zu entnehmende L&ngsschnitt
zeigen die maximale Gesamth6he und Geschossigkeit auf. Die Festsetzung
der Geschossigkeiten und Héhen orientiert sich an der umgebenden baulichen
Struktur sowie des natlrlichen Gelandeverlaufs und damit auch dem Einfiigen
in das Ortsbild. An der Festsetzung wird daher festgehalten.

Die Festsetzungen ermdglichen den zukiinftigen Eigentlimern groRtmagliche
Flexibilitat bei der Errichtung von Geb&uden, im Rahmen der vorgegebenen
Grundflachenzahl von 0,4. Ein erhéhter Nutzungsdruck durch mehrere Par-
teien auf vorhandene Infrastrukturen ist nicht zu erwarten, da die Planung eine
Abwicklung der infrastrukturellen Belange auf dem Privatgrundstiick vorsieht
(z.B. Stellplatze, technische Infrastruktur). Eine Einschrdnkung der Wohnein-
heiten oder in der Errichtung von Einliegerwohnungen wird daher als nicht ziel-
fihrend erachtet.

Bei der Zufahrt zum vorliegenden Plangebiet handelt es ich um eine private
Grundstiickszufahrt. Dafiir wurde eine Festsetzung im Rahmen eines Geh-,
Fahr- und Leitungsrechtes getroffen. Es handelt sich nicht um eine &ffentliche
Verkehrsflache und demnach nicht um einen Knotenpunkt mit den entspre-
chenden Vorgaben (z.B. Freihaltung eines Sichtdreiecks). Es erfolgt kein Ein-
griff in die Eigentumsrechte der angrenzenden Grundstiicke. Die Grundsticks-
zufahrt befindet sich innerhalb einer Tempo-30-Zone. Der Verkehr beschrankt
sich vorrangig auf die Nutzung durch die zuklnftigen Grundstiickseigentiimer.
Die Zufahrt ist an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angebunden. Die Dimensio-
nierung der Zufahrt betragt im engsten Bereich 4,30 m und 5,10 m im Ein-
fahrtsbereich an der 6ffentlichen Verkehrsflache. Eine Zufahrt fiir Rettungs-
fahrzeuge mit einer Mindestbreite von 3,0 m ist demnach gewéhrleistet (siehe
auch Richtlinie Uber Fl&chen fir die Feuerwehr, BayMBI 2025 Nr. 480).

Die Schleppkurve fiir durchschnittliche Personenkraftwagen mit einer Lange
von 4,74 m wird eingehalten. Transporter und Wohnmobile mit einer Lange
von 7,35 m, und somit auch fiir die FahrzeuggroRe von Rettungsfahrzeugen,
kénnen ohne groRere Einschrankungen die Schleppkurve einhalten (siehe Ab-
bildung).

Die ErschlieBung des Plangebiets ist somit gesichert, ein erhéhtes Konfliktpo-
tential wird nicht erkannt.
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Aus den Anregungen ergeben sich keine Anderungen an den Planunterlagen.

3. Die Situation wird dann nach der Planung auch noch dadurch verschérft, dass
dann die neuen Bewohner auch noch Ihre Miilleimer zur Entleerung auf die Kon-
rad-von-Megenberg-Stralie stellen sollen. Ein sicherer Abstellplatz ist nicht geplant
und auch auf offentlichen Flachen nicht ersichtlich. Spatestens diese Miilleimer
wirden dann aber- erst recht am derzeit vorgesehenen Platz, die sichere Aus- und
Einfahrt unméglich machen. Hier krankt die Planung erneut am Fehlen einer aus-
reichenden Einfahrt mit Schleppkurven und im beplanten Gebiet liegenden ausrei-
chenden Sichtdreiecken.

In der Begriindung-TB Markert heilt es hierzu auf Seite 32/60:

Die Abfallentsorgung erfolgt iiber die Konrad-Von-Megenberg-Stralie. Die Bewoh-
ner missen ihre Abfall- und Wertstoffbehalter am Tag der Abholung zur Entlee-
rung an der Konrad-Von-Megenberg-Strale bereitstellen. Die dafiir vorgesehene
Flache befindet sich an der Einmiindung zu den hinter liegenden Grundstlicken
(siehe Abbildung). i

Die diesbezlgliche Abb. 9: Ubersicht Abfallentsorgung zeigt dann den Stralen-
rand der Konrad-von-Megenberg-Strae unmittelbar westlich von der Zufahrts-
stralBe in das neue Baugebiet.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Planung sieht vor, die Miilltonnen auf dem gehwegahnlichen, nach Anga-
ben der Gemeinde, offentlichen, Abschnitt zwischen Strafle und Einzaunung
aufzustellen.
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Die Abfall- und Wertstoffbehalter wiirden dann nicht nur im 6ffentlichen Verkehrs-
raum oder unzulassig auf fremdem Grund stehen, sondern auch noch die freie
Sicht in den flieBenden Verkehr nach Westen endgiiltig unméglich machen. Die
ErschlieBung ist entgegen der utilitaristischen und pauschalen Behauptung in der
Begriindung TB Markert nicht gesichert, erst recht nicht fiir mehrere Hauser mit
mehreren Nutzungseinheiten und entsprechend mindestens zulassigen 6, wenn
nicht sogar 9 oder 12 Abfall- und mindestens so vielen Wertstoffbehaltern.

Es liegt im Interesse der Eigentlimer, ein gewisses Sichtfeld fiir die Ein- und
Ausfahrt freizuhalten, dies bedarf keiner Regelung im Bebauungsplan.

0Basis-DE/BKG, Maxar Technologies)

(Bildquelle: Kartendaten ©2026 GeoBasis-DE/BKG (©2009 Bilder ©2026 Airbus, Ge-

Die Dimensionierung der Zufahrt betragt im engsten Bereich 4,30 m und 5,10
m im Einfahrtsbereich an der 6ffentlichen Verkehrsflache. Eine Zufahrt fir Ret-
tungsfahrzeuge mit einer Mindestbreite von 3,0 m ist demnach gewahrleistet
(siehe auch Richtlinie Gber Flachen fiir die Feuerwehr, BayMBI 2025 Nr. 480).

Die ErschlieBung ist damit gesichert.

Aus den Anregungen ergeben sich keine Anderungen an den Planunterlagen.

4. Die Situation ist umso bedenklicher, als dann die ohnehin zu schmale Zufahrt
zum ,neuen Gebiet" auch noch fiir die normalen Rettungsfahrzeuge und die Feu-
erwehr ausreichend sein miissen. Wie dies ohne Schleppkurve gesichert sein soll,
erschlieft sich nicht.

Der Anregung wird gefolgt.

Die Schleppkurve fiir durchschnittliche Personenkraftwagen mit einer Lange
von 4,74 m wird eingehalten. Transporter und Wohnmobile mit einer Lange
von 7,35 m, und somit auch Rettungsfahrzeuge kénnen ohne gréRere Ein-

schrankungen die Schleppkurve einhalten (siehe Abbildung).

Die Dimensionierung der Zufahrt betragt im engsten Bereich 4,30 m und 5,10
m im Einfahrtsbereich an der 6ffentlichen Verkehrsflache. Eine Zufahrt flir
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Rettungsfahrzeuge mit einer Mindestbreite von 3,0 m ist demnach gewahrleis-
tet (siehe auch Richtlinie {iber Flachen fiir die Feuerwehr, BayMBI 2025 Nr.
480). Die ErschlieBung des Plangebiets ist somit gesichert, ein erhdhtes Kon-
fliktpotential wird nicht erkannt.

Aus den Anregungen ergeben sich keine Anderungen an den Planunterlagen.

5. Wir gehen auch davon aus, dass lhnen die Beteiligung der Handwerkskammer
fir Mittelfranken vom 04.12.2025 bereits vorliegt. Diese fligen wir vorsorglich bei.

Auf die dortigen Bedenken nehmen wir Bezug. Die bestehende Ortsrandlage des
GrundstUck_au[&erhalb eines Bebauungsplangebietes und
aufgrund der Nutzung der umliegenden Gebaude ermdglicht bislang eine
Mischnutzung und insbesondere auch die Ausiibung eines Gewebebetriebs, mit

zulassigem Larmpegel von 60 dB(A) tagsiiber und 45 dB(A) nachts. Hierauf ist [JJij
*Elektrotechnikbetriebes insbesondere fiir das

Be- und Entladen Firmenfahrzeugs auch angewiesen. Das ,heue” geplante
allgemeine Wohngebiet ermaglicht aber nur 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts.
Dies ist deshalb gravierend, da das Gebiet unmittelbar, &

langrenzt. Die Planung verletzt damit auch den geschitzten

Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Nach Angaben der Gemeinde sind in néherer Umgebung zum Plangebiet fol-
gende Gewerbetreibende angemeldet: das Mambercher Kuhstallcafe, ein
Idee- und Grafik-Design-Gewerbe sowie der Betrieb einer PV-Anlage auf dem
eigenen Hausdach mit Stromeinspeisung. Weiterhin befindet sich ein Betrieb
fir Elektrotechnik, Steuerungstechnik, Automatisierung, Soft-Hardware, Tele-
fonanlagen und EDV-Anlagen in direkter Nahe zum Plangebiet.

Da es sich beim benachbarten Elektrotechnikbetriebes lediglich um eine Ge-
werbeanmeldung handelt und somit keine immissionsschutzfachliche Prifung
im Rahmen einer Baugenehmigung stattfand, ist davon auszugehen, dass der
Betrieb in Bezug auf den Gebietscharakter des Allgemeinen Wohngebietes als
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Gebietserhaltungsanspruch _Ohne die auch von der Hand-
werkskammer geforderten Sicherungen und/oder die erforderlichen Larmgutachten

ist die Planung rechtswidrig.

vertraglich einzustufen ist und keine immissionsschutzfachlichen Konflikte zu
erwarten sind.

Dartiber hinaus befinden sich in der Umgebung des Plangebietes landwirt-
schaftlich genutzte Hofstellen. Ein entsprechender Hinweis zu ortstiblichen ge-
werblichen und landwirtschaftlichen Emissionen befindet sich bereits in der Be-
griindung zum Bebauungsplan.

Die vorhandenen gewerblichen Nutzungen sind demnach als gebietsvertrag-
lich mit dem nach § 4 BauNVO festgesetzten allgemeinen Wohngebiet einzu-
stufen. Aufgrund dessen wird ebenso die Anderung der Flachendarstellung
von Dorfgebiet in Wohnbauflache im Rahmen der 13. Flachennutzungsplanan-
derung als vertraglich erachtet. Aufgrund der geschilderten Situation wird von
der Erstellung eines schalltechnischen Gutachtens DIN 18005 abgesehen (ab-
gestimmt mit dem Landratsamt Roth).

Die Ausfiihrungen in der Begriindung zum Bebauungsplan sowie zur dazuge-
hérigen Flachennutzungsplanénderung hinsichtlich der Bestandsaufnahmen in
der baulichen Umgebung werden entsprechend erganzt.

6.
Der hier vorgelegte Artenschutznachweis Bachmann ist tber 2 % Jahre alt. Ge-
rade in letzter Zeit — wohl aufgrund der milderen Winter — konnten sich

auffll Grundstiick z.B. tiber die von der tiberplanten Flache kom-
menden geschutzten Zauneidechsen freuen. Diese wiirden durch die intensive
Nutzung ihrer Lebensgrundlage entzogen. Insbesondere bei einer Bebauung in 3.
und 4. Reihe zur freien Landschaft hin.
Dies ist umso bedenklicher, als der kurze Fachbeitrag der Fa. Bachmann Arten-
schutz GmbH aus dem Jahre 2023 nicht von neutraler Seite beauftragt und damit
ein reines Privatgutachten ist.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die durchgeflihrte spezielle artenschutzrechtliche Priifung wurde unter Berlck-
sichtigung gesetzlichen sowie fachliche Vorgaben abgearbeitet. Die Priifung
des Artenschutzes wurden ebenfalls durch die zustandigen Behdrden (UNB)
als abgehandelt und erfillt beurteilt. Weitere Erhebungen sind daher nicht not-
wendig.

7.

Auch ist die Erschlieung des neuen Gebietes aus einem weiteren Grund nicht ge-
sichert. Auf dem Plan und den Eigentumsverhéltnissen mag die Zufahrt in das Ge-
biet -wenn (iberhaupt — gerade noch breit genug sein, um die Zufahrt z.B. fiir die
Feuerwehr zu ermdglichen. Allerdings befindet sich auf der FINr. 328/1 an der
Zufahrtsgrenze ein gesetzlich schon nach § 912 BGB geschiitzter Uberbau. Die
Grenzen in der Natur stimmen hier nicht mit den rechtlichen Grenzen iberein. Dies
macht ebenfalls die ErschlieBung unsicher.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Zufahrt zum vorliegenden Plangebiet ist als private Grundstlickszufahrt zu
bewerten. Daflr wurde eine Festsetzung im Rahmen eines Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtes getroffen. Es handelt sich nicht um eine &ffentliche Verkehrs-
flache und demnach nicht um einen Knotenpunkt, welcher der Freihaltung ei-
nes Sichtdreiecks bedarf. Der geschiitzte Uberbau unterliegt dem Bestands-
schutz. Der Verkehr beschrankt sich auf die Nutzung durch die zukiinftigen
Grundstiickseigentiimer.
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Die Planung kann in der jetzigen Form nicht umgesetzt werden. Dies sowohl hin-
sichtlich der Anderung des Flachennutzungsplans als auch hinsichtlich des Bebau-
ungsplanes.

Die Zufahrt ist an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angebunden. Die Dimensio-
nierung der Zufahrt betragt im engsten Bereich 4,30 m und 5,10 m im Ein-
fahrtsbereich an der 6ffentlichen Verkehrsflache. Eine Zufahrt fiir Rettungs-
fahrzeuge mit einer Mindestbreite von 3,0 m ist demnach gewéhrleistet (siehe
auch Richtlinie Uber Flachen fiir die Feuerwehr, BayMBI 2025 Nr. 480). Die Er-
schlieBung ist damit gesichert.

Aus den Anregungen ergeben sich keine Anderungen an den Planunterlagen.

Handwerkskammer fiir Mittelfranken (Anhang zur Stellungnahme Offentlichkeit
[2]):

Die geplante Umwandlung von einem potenziellen Dorfgebiet (MD) in eine
Wohnbauflache (W) ist aus unserer Sicht kritisch zu bewerten, da sich angrenzend
an dem geplanten Baugebiet ein bestehender Handwerksbetrieb mit seinen Lager-
flachen befindet. Im Rahmen des Betriebsablaufs entstehen Gerauschimmissionen
u. a. durch die Rlstung des Fahrzeuges, insbesondere beim Beladen und Vorbe-
reiten fur den Einsatz. Zusatzlich kommt es zu Larmemissionen durch den Liefer-
verkehr der Zulieferer. Auch sind andere betriebsbedingten Emissionen wie z. B.
Staub nicht auszuschlieRien.

Vor einer Umwandlung sollte eine sorgfaltige Priifung der Larmgrenzwerte erfol-
gen, um die Einhaltung der zulassigen Immissionsrichtwerte sicherzustellen. Eine
Realisierung sollte nur erfolgen, wenn durch geeignete Malnahmen sichergestellt
wird, dass der angrenzende Handwerksbetrieb in seiner Funktion und Entwicklung
nicht beeintréchtigt wird.

Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Da es sich bei dem angrenzenden Handwerksbetrieb lediglich um eine Gewer-
beanmeldung handelt und somit keine immissionsschutzfachliche Priifung im
Rahmen einer Baugenehmigung stattfand, ist davon auszugehen, dass der
Betrieb in Bezug auf den Gebietscharakter des Allgemeinen Wohngebietes als
vertraglich einzustufen ist und keine immissionsschutzfachlichen Konflikte mit
der geplanten Nutzung zu erwarten sind.

Die vorhandenen gewerblichen Nutzungen sind demnach als gebietsvertrag-
lich mit dem nach § 4 BauNVO festgesetzten allgemeinen Wohngebiet einzu-
stufen. Aufgrund dessen wird ebenso die Anderung der Flachendarstellung
von Dorfgebiet in Wohnbaufldche im Rahmen der 13. Flachennutzungsplanén-
derung als vertraglich erachtet. Aufgrund der geschilderten Situation wird von
der Erstellung eines schalltechnischen Gutachtens DIN 18005 abgesehen (ab-
gestimmt mit dem Landratsamt Roth).

Die Ausfihrungen in der Begriindung zum Bebauungsplan sowie zur dazuge-
hérigen Flachennutzungsplanénderung hinsichtlich der Bestandsaufnahmen
werden entsprechend ergéanzt.

Handwerkskammer flir Mittelfran-
ken
04.12.2025

BP und FNP:

Die geplante Umwandlung von einem potenziellen Dorfgebiet (MD) in eine
Wohnbaufléche (W) ist aus unserer Sicht kritisch zu bewerten, da sich angrenzend
an dem geplanten Baugebiet ein bestehender Handwerksbetrieb mit seinen Lager-
flachen befindet. Im Rahmen des Betriebsablaufs entstehen Gerauschimmissionen
u. a. durch die Riistung des Fahrzeuges, insbesondere beim Beladen und Vorbe-
reiten fiir den Einsatz. Zusatzlich kommt es zu Larmemissionen durch den

Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Da es sich bei dem angrenzenden Handwerksbetrieb lediglich um eine Gewer-
beanmeldung handelt und somit keine immissionsschutzfachliche Priifung im
Rahmen einer Baugenehmigung stattfand, ist davon auszugehen, dass der
Betrieb in Bezug auf den Gebietscharakter des Allgemeinen Wohngebietes als
vertraglich einzustufen ist und keine immissionsschutzfachlichen Konflikte mit
der geplanten Nutzung zu erwarten sind.
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Lieferverkehr der Zulieferer. Auch sind andere betriebsbedingten Emissionen wie Die vorhandenen gewerblichen Nutzungen sind demnach als gebietsvertrag-

z. B. Staub nicht auszuschlieRen. lich mit dem nach § 4 BauNVO festgesetzten allgemeinen Wohngebiet einzu-
stufen. Aufgrund dessen wird ebenso die Anderung der Flachendarstellung

Vor einer Umwandlung sollte eine sorgfaltige Priifung der Larmgrenzwerte erfol- von Dorfgebiet in Wohnbaufldche im Rahmen der 13. Flachennutzungsplanén-

gen, um die Einhaltung der zulassigen Immissionsrichtwerte sicherzustellen. Eine | derung als vertraglich erachtet. Aufgrund der geschilderten Situation wird von

Realisierung sollte nur erfolgen, wenn durch geeignete MaBnahmen sichergestellt | der Erstellung eines schalltechnischen Gutachtens DIN 18005 abgesehen (ab-

wird, dass der angrenzende Handwerksbetrieb in seiner Funktion und Entwicklung | gestimmt mit dem Landratsamt Roth).

nicht beeintrachtigt wird.
Die Ausfiihrungen in der Begriindung zum Bebauungsplan sowie zur dazuge-
hérigen Flachennutzungsplanénderung hinsichtlich der Bestandsaufnahmen
werden entsprechend erganzt.

Offentlichkeit [3] rundsatzlich spricht aus meiner Sicht nichts gegen die Planun Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
29.12.2025 Die geplante Ausgleichsflache im Siiden des Flurstiicks Nr. 328 wird nach Nor-

den, direkt angrenzend an das festgesetzte allgemeine Wohngebiet verlagert.
Es wird eine private Griinflache mit einer Umgrenzung von Flachen fiir MaR-

Da das Flurstiick 328 (Gmkg. Mabenber nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft festgesetzt, welche es mit regionaltypischen Obstgehdlzen zu bepflan-
zen gilt. Dadurch wird auch die Eingriinung zur freien Landschaft gestarkt. Die
Ausgleichsflache wird ausschlieBlich auf Flurnummer 328 verortet. Die Funk-

Dies sollte bei der tion des Wirtschaftsweges wird nicht durch die Planung eingeschrankt.

aufgestellt:

Nurnberg, 06.02.2026

TB MARKERT

i.A. Paula Sparborth
M.Sc. Stadt- und Raumplanung
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