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1 Ausgangssituation

1.1 Lage und Dimension

Das Plangebiet befindet sich westlich von Mihlhausen im Ortsteil Kérnersdorf zwischen Mihlhau-
sen und Kerkhofen, ca. 600 m nérdlich des Main-Donau-Kanals.
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Der Uberplante Bereich, bestehend aus einer Teilfléche des Flurstiicks 237 /1 sowie dem Flurstiick

237 der Gemarkung Bachhausen, ist in Teilen bereits bebaut und umfasst eine Fldche von ca.
12.800 m2.

1.1.1 Nutzungen

Der Bereich auf Flurstick 237 /1 wird der-
zeit landwirtschaftlich genutzt und ist mit ei-
nem Rinderstahl mit Gillegrube bebaut.
Auf dem 8stlich angrenzenden Anwesen,
Flurstick 237, befindet sich die dazugehs-
rige Betriebsleiterwohnung.

1.1.2 Oris- und Landschaftsbild

Die Planungsfldche ist von drei Seiten von Ackerland umgeben. Ostlich verlduft die Ortsverbin-
dungsstraBe nach Sulzburg.
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Ansicht Siiden (Stallung)

Das Wohngrundstiick auf Flur 237 liegt als Einzelbebauung am nordwestlichen Ortsrand von
Kérnersdorf und bildet den baulichen und funktionalen Ubergang zur geschlossenen Siedlungs-
einheit sowie zur vorhandenen Stallung.

P

Ansicht Siiden (Wohnhaus)

Zu den umliegenden Ackerfldchen wird der Planungsbereich durch eine gréB3tenteils zusammen-
hdngende Eingrinung abgegrenzt, wobei die Betriebsgebdude nach Siden aufgrund der to-
pographischen Neigung in Richtung Main-Donau-Kanal mit wahrnehmbarer Fernwirkung deutli-

cher hervortreten.
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Ansicht Norden (Stallung +Wohnhaus)



Gemeinde Mihlhausen, Bebauungsplan Kérnersdorf “Schwarz* Seite 5 von 8
Begrindung zum B-plan in der Fassung vom 12.08.2024

Ansicht Norden (Stallung +Wohnhaus / Ortsanbindung Kérnersdorf)

Nach Norden und Westen geht die Fldche aufgrund der vorhandenen Senkenlage und durch
begrinte Erdwalle flieBend in die freie Landschaft Uber.

Ansicht Nordenwesten (Stallung +Wohnhaus / Ortsanbindung Kérnersdorf)

Nérdlich verlduft in einem Abstand von ca. 150 Metern die Waldgrenze des Landschaftsschutz-
gebiets (LSG) Sulzbirger Schlipfelberg.

1.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich derzeit im AuBBenbereich, ein Bebauungsplan existiert bisher nicht.
Die derzeitige Bebauung besteht seit 2002 und wurde als privilegiertes Bauvorhaben im Auf3en-
bereich realisiert.

1.3 Verfahrenswahl

Die Gemeinde Mihlhausen hat die Aufstellung eines Bebauungsplanes im Parallelverfahren mit
Deckblattdnderung des Fldchennutzungsplanes beschlossen.

2 Ziel und Zweck der Planung

2.1 Planungsanlass

Da die Voraussetzungen einer Wohnnutzung im AuBBenbereich an den bisherigen landwirtschaft-
lichen Betrieb gebunden ist, soll durch vorliegende Planung die Voraussetzung dafir geschaffen
werden, die bestehende Wohnnutzung auf Fldche der ehemaligen Betriebsleiterwohnung weiter
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zu ermdglichen. Insgesamt soll die verkehrstechnisch erschlossen Planungsfléche als erweitertes
Dorfgebiet auch zukiinftig landwirtschaftliche Nutzung als auch Wohnnutzung ermdglichen.

Im Fléchennutzungsplan der Gemeinde Muhlhausen ist Kérnersdorf als Bereich von Baufldchen
ausgewiesen, der nicht fir eine zentrale Abwasserbeseitigung vorgesehen ist. Da fir den Ort
eine zentrale Abwasserbeseitigung zwischenzeitlich erstellt ist diese Darstellung nicht mehr aktu-
ell und wird in der Deckblattdnderung zum FNP bericksichtigt.

Ziel ist es, den bereits bebauten Bereich stadtebaulich in das bestehende Dorfgebiet zu integ-
rieren und dabei eine Weiterentwicklung der bereits weitgehend bebauten Bereiche zu ermdg-
lichen.

Konflikte sind durch die derzeitige Nutzung der Flachen nicht bekannt. Daher ist davon auszu-
gehen, dass bei gleichbleibender bzw. sogar eingeschrédnkter Nutzungsintensitdt sind auch zu-
kinftig keine nachteiligen Auswirkungen oder Betroffenheiten zu erwarten.

Vorliegende Planung entspricht der stadtebaulichen Zielvorstellung der Gemeinde Muhlhausen,
die in Nutzung befindlichen Fléchen zu sichern und als Entwicklungsfléchen zu erhalten und ist mit
einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung vereinbar.

Zur langerfristigen Absicherung der Nutzungen ist eine gesicherte bauplanungsrechtliche Grund-
lage erforderlich. Anstelle einer Ergdnzungs- bzw. Abrundungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr.3
(erweitert Innenbereich in den AuBenbereich) und aufgrund der nach Einschdtzung des Landrat-
samtes Neumarkt i.d.OPf nicht gegebenen Voraussetzungen in Anwendung des § 35 BauGB, ist
die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Die mindliche Abstimmung zwischen Planverfasser (Stadtplaner Bernhard Bartsch) und der Bau-
abteilung des Landratsamtes Neumarkt ergab, dass die Aufstellung eines Bebauungsplanes
empfohlen wird.

Der Flachennutzungsplan stellt im betreffenden Bereich einen vorhandenen Gebd&udebestand als
Einzelgehsft dar.

Weitergehende Betroffenheiten von &ffentlichen Belangen sind nicht erkennbar.
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2.2 Vorrang der Innenentwicklung, Umwidmungssperre

Die geplante Planungsflache ist gréBtenteils bereits bebaut. Durch den vorliegenden Bebauungs-
plan wird gegeniber dem Bestand eine zusdatzliche bauliche Entwicklung in einem Umfang von
ca. 1.400 m2 ermdglicht.

2.3 Planungsalternativen

Alternativen zur vorliegenden Planung bestehen nicht.

3 Ziele der Raumordnung

3.1 Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan
Die einschldgigen Ziele der Raumordnung werden beachtet.

Das Anbindegebot fir den Planungsbereich ist dabei als nicht einschldgig zu betrachten, handelt
es sich hierbei um die Entwicklung einer vorhandenen Siedlungsfldchen ohne raumordnerische
Relevanz.

4 Stidtebauliche Konzeption und Gestaltungsvorschriften

Die stadtebaulich geordnete Entwicklung ist sichergestellt, sofern es sich bei der Nutzung um eine
im AuBenbereich in unmittelbarer Nachbarschaft zu einem landwirtschaftlichen Betrieb konflikt-
freie Nutzung handelt. Erreicht wird dies in vorliegender Planung durch Ausweisung eines Dorf-
gebiet (MD), so dass die bestehende Wirtschaftsstelle als auch sonstige Wohngebdude unter
der Voraussetzung, die Belange, einschlieBlich dessen Entwicklungsmdglichkeiten zu bericksichti-
gen, zuldssig werden.
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Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan konkret geregelt, nicht zuletzt um einer
spaterer Splitterbebauung entgegenzuwirken. Durch Nutzungseinschrénkung und eine klare Glie-
derung der Flachen ist auch weiterhin ein konfliktfreier Fortbestand unterschiedlicher Interessen
nebeneinander sichergestellt. Dabei wird auf Fldche der bestehenden Wirtschaftsstelle Wohn-
nutzung ausgeschlossen. Fir eine mogliche Erweiterung der vorhandenen Wohnbebauung wird
der Bereich nérdlich des Flursticks 237, entlang der OrtsverbindungsstraBBe vorgesehen.

Das MaB der baulichen Nutzungen lehnt sich an die bestehende Bebauung an. Im Bereich MD1
(inkl. zulassiger Wohnnutzung) erfolgt eine Beschrénkung auf 2-Vollgeschosse sowie eine GRZ
von 0.6. Um die sichtbare Baumasse und somit die AuBenwirkung auf das Landschaftsbild auch
zukinftig nicht weiter zu verstdrken bildet die Baugrenze auf Flache der Rinderhaltung (MD2)
nur den Gebd&udebestand einschlieBlich vorhandenem Gillefléche ab. Fir Nebenanlagen be-
schrankt sich der Flachenanteil auf bisherigen Lager- und Zufahrtsbereich.

5 Wesentliche Auswirkungen

Keine, die Fléche liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten und von Schutzgebieten.
5.1 ErschlieBung, Versorgungseinrichtung und Infrastruktur

Die Flachen sind iber den 6ffentlichen Flurweg NR. 238 erschlossen.

5.2 Stddtebaurechtliche Eingriffsregelung

Nachdem die Nutzung bereits seit vielen Jahrzehnten besteht, ist die Anwendung der stddtebau-
rechtliche Eingriffsregelung fir Teile der Planungsfldche nicht erforderlich. Durch den Bebauungs-
plan werden auf Flache der Wirtschaftsstelle (MD2) keine weiteren nennenswerten, baulichen
Anlagen zugelassen.

Der zusatzliche Eingriff infolge einer spateren Bebauung der Erweiterungsfldche im Bereich MD1
ist durch adé@quaten Ausgleich innerhalb des Geltungsbereiches durch verpflichtende zusétzlichen
Strauch- und Baumpflanzung auf dem Grundstick kompensierbar.

5.3 Immissionsschutz

Der erforderliche Schutzabstand zwischen Stallung / Tierhaltungsanlage und den Teilfléche mit
Wohnbebauung wird durch die Gliederung der Planungsfldche und den dadurch gewdhrleiste-
ten Abstand sichergestellt. Nach Vorabstimmung mit dem Landratsamt Neumarkt i.d.OPf. ist ein
gesondertes Gutachten nicht erforderlich.
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6 UMWELTBERICHT - ANLAGE

6.1 Einleitung
6.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist, die bereits seit vielen Jahrzehnten bestehenden Nut-
zungen planungsrechtlich abzusichern.

Die Grundeigentimerin hat hierzu den Antrag auf Einleitung eines Bauleitplanverfahrens gestellt.
Die iUberplante Fldche umfasst insgesamt wenige 12.800 m2.

6.1.2 Umweltrelevante Ziele von Fachgesetzen und Fachplanungen, Landschaftsplan

Fir das Plangebiet stellt der Landschaftsplan keine nennenswerten Ziele dar.

6.1.3 Ziele der Landesplanung / Regionalplanung

Nicht betroffen

6.1.4 Ziele von Schutzgebieten / des Biotopschutzes

Westlich der am Geltungsbereich vorbeifihrenden OrtsverbindungsstraBe stellt die amtliche Bi-
otopkartierung Gehélzbiotope (6834-1105-008 - Hecken, naturnah (100 %)) dar. An der Sid-
und Westseite des Planungsgrenze bestehen Strauchhecke, die durch den Bebauungsplan zum
Erhalt festgesetzt werden. Zusatzlich wurden zur Eingrinung gegeniiber den ndrdlichen als auch
westlichen Ackerfldchen Pflanzbindungen zur Neuanlage und Ergdnzung festgesetzt.

6.2 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario) mit
Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes (Basisszenario) bei
NichtdurchfGhrung der Planung und Auswirkungen der Planung

6.2.1 Schutzgut Mensch, Bevélkerung, Gesundheit

Die vorgesehenen Arten der Nutzung (Wohnnutzung und Wirtschaftsstelle) besteht bereits auf
der Fléche. Grundsdtzlich sind Emissionen (Geruch / L&rm) durch zuléssige landwirtschaftliche
Betriebe mdglich. Ein entsprechender Schutzabstand zwischen Wohnnutzung (MD1) und Stallun-
gen / Tierhaltung (MD2) wird in vorliegender Planung ausreichend beriicksichtigt.

Ostlich des Geltungsbereiches verlduft eine wenig befahrene OrtsverbindungsstraBe.

Die umliegenden Fldchen werden bisher und voraussichtlich auch zukiinftig landwirtschaftlich ge-
nutzt.

Weitere, nennenswerte Emissionsquellen im direkten Umfang bestehen nicht.
6.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Die Planungsflache ist durch bestehende Eingrinung gut an die angrenzende Feldflur angebun-
den. Die Begriinung soll erhalten und ergénzt werden. Erhebliche Auswirkungen auf Biotope oder
seltene bzw. geschitzte Arten sind nicht zu erwarten.

6.2.3 Schutzgut Fldche und Boden

Die Flache ist bereits weitgehend bebaut und genutzt. Erhebliche zuséatzliche Auswirkungen sind
nicht zu erwarten oder kénnen im Umfeld des Eingriffes auf Planungsflachen ausgeglichen wer-
den.

6.2.4 Schutzgut Wasser
Das Planungsgebiet liegt auBerhalb der Uberschwemmungsbereiche der Sulz.

Das nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet (Mihlhausen Br. | + 1l) befindet sich in einer Ent-
fernung von ca. 1.5 km, westlich der Planungsfléche.
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Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
6.2.5 Schutzgut Klima / Luft

Ca. 150 Meter sidlich der Waldfldchen des Schlipfelberges, liegt die Planungsbereich leicht
vertieft im abfallenden Geldnde in Richtung Main-Donau-Kanal. Eingebunden in offener Acker-
flur und teils von Gehdlzplanzungen umgeben, sind erhebliche Auswirkungen auf das lokale
Klima nicht zu erwarten.

6.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Die Fldche ist bereits bisher bebaut und genutzt. Erhebliche Auswirkungen ergeben sich durch
den vorliegenden Plan nicht.

6.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Nicht betroffen

6.2.8 Erhaltung bestmaéglicher Luftqualitéit
Nicht betroffen

6.2.9 NATUR2000-Gebiete

Nicht betroffen

6.2.10 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes (Basisszenario) bei Nicht-
durchfiihrung der Planung

Ohne die vorliegende Planung ergeben sich keine gednderten Auswirkungen auf den Umwelt-
zustand, da die Flache bereits bisher zu groBen Teilen bebaut war.

6.2.11 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
Nicht zu erwarten
6.3 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen

Gegeniber der bisher ausgeiibten Nutzung sind keine zusdtzlichen Mengen an Emissionen von
Schadstoffen zu erwarten.

6.4 Art und Menge erzeugter Abfille und Abwasser, Beseitigung und Ver-
wertung

Gegeniber der bisher ausgeiibten Nutzung sind keine zusdtzlichen Mengen an Emissionen von
Schadstoffen zu erwarten.

6.5 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der er-
heblichen nachteiligen Auswirkungen

Keine, da keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten sind.
6.6 Planungsalternativen
keine

6.7 Auswirkungen, die aufgrund der Anfdlligkeit der nach dem Bebauungs-
plan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfiille oder Katastrophen zu erwar-
ten sind

Keine
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6.8 Zusdtzliche Angaben
6.8.1 Verfahren und Methodik der Umweltpriifung, technische Verfahren
Im weiteren Verfahren

6.8.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Unterla-
gen

Keine wesentlichen Schwierigkeiten

6.8.3 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Um-
welt

keine
6.9 Zusammenfassung

Im weiteren Verfahren



