Markt Thalmassing

Abwigungstabelle zur 10. Anderung des
Flachennutzungsplans des Marktes Thalméassing
fir die Gemeinderatssitzung am 23.10.2026

Behandlung der eingegangenen Hinweise, Anregungen und Einwendungen
im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
und der Trager 6ffentlicher Belange gemal} § 4 Abs. 1 BauGB



Markt Thalméssing, 10. Anderung des Flachennutzungsplans — Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange

Abwagung

A

Eingegangene Hinweise, Anregungen und
Einwendungen im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB

Abwéagungsergebnis

01

Herr I, 91177 Thalméssing

02.07.2026

Ingenieurblro Klos GmbH & Co. KG

Stellungnahme der betroffenen Grundstiickseigentimer zur geplanten
10. Anderung des Fliachennutzungsplans im Bereich der Erweiterung
des Gewerbegebiets WeiBenburger StraRe in Thalmassing

Als Eigentumer der von der geplanten 10. Anderung des Flachennutzungs-

plans der Marktgemeinde Thalmassing unmittelbar betroffenen Grundsticke
(Flumummern: 257%; 258/1 und 258) nehmen wir im Rahmen der &ffentlichen
Auslegung wie folgt Stellung:

Wir wenden uns gegen die beabsichtigte vollstdndige Umwidmung unserer
Grundstlcke (Flurnummern: 257, 258/1 und 258) von Flachen mit perspekti-
vischer Wohnnutzung zu einfachen Grinflachen. Die hierfir angefuhrte Be-
griindung, insbesondere der Immissionsschutz sowie die Vermeidung poten-
zieller Nutzungskonflikte zwischen einer maglichen Wohnbebauung und der
benachbarten Gewerbenutzung, ist aus unserer Sicht weder fachlich noch
sachlich nachvollziehbar.

Nach den dem Flachennutzungsplan zugrundeliegenden Unterlagen wurde
zur Beurteilung der Auswirkungen der geplanten Erweiterung des Gewerbe-
gebiets ein schalltechnisches Gutachten ,Schalltechnische Untersuchung
zum Bebauungsplan Weilenburger Strafe* (31.03.2026) erstellt. Dieses
kommt zu dem Ergebnis, dass die mafRgeblichen Immissionsrichtwerte geman
TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm, Sechste Allgemeine
Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz, 26.08.1998, zu-
letzt geandert durch Bekanntmachung des BMUB vom 01.06.2017) fir ein
Mischgebiet sowohl tagsiiber (60 dB(A)) als auch nachts (45 dB(A)) auf den
betroffenen Grundstiicken eingehalten werden, siehe Karte 3 (Seite 27 des
Gutachtens) und Karte 4 (Seite 28 des Gutachtens). Damit bestatigt das Gut-
achten ausdrucklich, dass die zuldssigen Larmwerte selbst unter Bericksich-
tigung der geplanten Erweiterung nicht Uberschritten werden. Vor diesem

Seite 2 von 20

Wird zur Kenntnis genommen.

Die betreffenden Grundstiicke befinden sich in unmittelbarer Nachbarschaft zu
einem produzierenden Gewerbebetrieb (Milchwerke Ingolstadt). Eine mdégliche
Wohnnutzung der Grundstiicke ist immissionsrechtlich nicht mit der gewerbli-
chen Nutzung vereinbar. Dies wird durch Geruchs- und Schallschutzgutachten
der Milchwerke Ingolstadt-Thalméssing aus dem Jahr 2020 bestétigt. Eine
Wohnbebauung auf den Grundstiicken wiirde einen Abwehranspruch der seit
vielen Jahren in der unmittelbaren Nachbarschaft ansassigen Milchwerke In-
golstadt auslésen. Mit der Umwidmung der Grundstiicke wirkt der Plangeber ab-
sehbaren Konflikten zwischen verschiedenen Nutzungen im Gemeindegebiet
entgegen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die rechnerische Einhaltung von Mischgebietswerten bei Larmemissionen auf
den Grundstiicken der Einwender ist fir eine bauliche Entwicklung der Grund-
stlicke nicht ausreichend, da dort voraussichtlich — auch bei der formalen Aus-
weisung eines Mischgebietes — nur ein faktisches Wohngebiet* entstehen
wirde. Bereits mit den erfolgten Grundstiicksbildungen in dem Bereich wird eine
Wohnbebauung vorweggenommen. Der Abwehranspruch der Milchwerke In-
golstadt besteht sowohl gegeniber einer heranrickenden Wohnbebauung in ei-
nem formalen als auch in einem ,faktischen" Wohngebiet. Da die Ausweisung
eines Mischgebietes die Herausbildung einer stadtebaulich unerwtinschten Ge-
mengelage an dieser Stelle des Gemeindegebietes nicht verhindern wiirde,
nimmt der Plangeber hiervon Abstand.
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Hintergrund erschlielt sich nicht, weshalb. dennoch samtliche betroffenen
Grundsticke vollstandig ihrer bisherigen Entwicklungsperspektive beraubt
und vollstandig als Grinflachen dargestellt werden sollen. Die im Flachennut-
zungsplan angefuhrte Begriindung steht aus unserer Sicht im Widerspruch zu
den Ergebnissen des eigenen schalltechnischen Gutachtens.

Besonders unverstandlich ist dabei die rdumliche Ausdehnung der vorgese- | Wird zur Kenntnis genommen.

henen Umwidmung. Betroffen sind Grundsticke mit einer Tiefe von teilweise | Aufgrund der bestehenden Larm- und Geruchsemissionen durch die Milchwerke
mehr als 40 Metern. Selbst wenn vorsorglich ein gewisser Abstand zur Ge- | Ingolstadt ist ein schmaler Trennstreifen von wenigen Metern nicht ausreichend,
werbeflache fiir sinnvoll erachtet werden wollte, ware allenfalls ein vergleichs- | um eine Wohnnutzung auf den dstlichen Grundstiicksteilen zu erméglichen. Un-
weise schmaler Randbereich von wenigen Metern unmittelbar entlang der | abhangig von dem Erfordernis, gesetzliche Grenzwerte einzuhalten, erfordert
Grenze fachlich begrindbar. Eine vollstindige Umwidmung der gesamten | eine Wohnnutzung zudem eine gewisse stadtebauliche Qualitat, die in der un-
Grundstiickstiefe erscheint hingegen willktrlich und unverhéltnismaRig. Aus | mittelbaren Nahe eines produzierenden Gewerbebetriebes nicht gegeben ist. In-
den <oﬂ__,mmmm:am: Unterlagen ist nicht ersichtlich, aufgrund welcher fachlichen | sofern ist die vollstandige Umwidmung der Flache durch den Plangeber nicht
Bewertung oder Berechnung gerade die vollstandige Erfassung der Grund- | willkirlich und unverhaltnismagig, sondern im Interesse der gewerblichen Wirt-
stlicke erforderlich sein soll. schaft und der Sicherung eines gesunden und qualitatvollen Wohnumfeldes in

o Thalméassing.

Die vorgesehene Anderung filhrt zu einer erheblichen Wertminderung unserer | Wird zur Kenntnis genommen.

Grundstiicke und entzieht ihnen ohne nachvoliziehbare fachliche Grundlage | Grundeigentimer haben keinen Anspruch auf eine Bauleitplanung, um den Wert
ihre bisherige Entwicklungsméglichkeit. Ein derart weitreichender Eingriff be- | von Grundstiicken erhalten oder steigern zu kénnen. Durch die Anderung der
darf einer belastbaren und nachvollziehbaren Begriindung, die nach unserer | vorbereitenden Bauleitplanung entsteht kein Planungsschaden, den Grundei-
Auffassung bislang nicht vorliegt. gentimer geltend machen kénnen.

Darlber hinaus weist die benachbarte Molkerei seit Jahren bekanntermallen | — Der Sachverhalt betrifft die verbindliche Bauleitplanung und wird im Zuge der
erhebliche Geruchsemissionen auf. Gerade im Zusammenhang mit der ge- | Abwégung der Stellungnahmen zum Bebauungsplan Nr. 14. ,Gewerbegebiet
planten Erweiterung des Gewerbegebiets (gemaR Bebauungsplan Nr. 14 "Ge- | WeilRenburger Stralle“ behandeit.

werbegebiet Weienburger StraRe") hatie daher neben der schalltechnischen
Untersuchung zwingend auch eine Untersuchung der Geruchsimmissionen
erfolgen muissen. Ein entsprechendes Immissionsgutachten zur Luftqualitat
beziehungsweise zu den Geruchseinwirkungen im Umfeld des Betriebs liegt
den Planunterlagen jedoch nicht bei. Ohne eine sachgerechte Untersuchung
der Geruchsbelastung kann eine umfassende immissionsschutzrechtliche Be-
wertung der Planung nicht erfolgen. Sollte die Gemeinde ihre Planung mal3-
geblich mit dem Schutz vor Immissionen begriinden, milssen samtliche rele-
vanten Immissionsarten berticksichtigt werden. Die ausschlieRliche Betrach-
tung der Larmemissionen gendgt hierflr nicht.

Wir regen daher an, Wird zur Kenntnis genommen.

- die vollstandige Umwidmung unserer Grundstiicke in Grinflachen zu {liber- | Siehe obenstehende Ausfiihrungen zu den einzelnen Punkten.
denken und anhand der Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens fach-
lich neu zu bewerten,
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- die raumliche Ausdehnung der vorgesehenen Grinflache nachvollziehbar zu
begrinden beziehungsweise auf das tatsdchlich erforderliche Mall zu be-
schréanken,

- ein qualifiziertes Gutachten zu den Geruchsimmissionen und zur Luftqualitat
im Umfeld der Molkerei erstellen zu lassen und dessen Ergebnisse in die pla-
nerische Abwagung einzubeziehen sowie

- die Planung insgesamt unter Berlcksichtigung der tatsachlichen Immissi-
onssituation und des Grundsatzes der VerhaltnismaRigkeit erneut abzuwa-
gen. b

Wir bitten darum, unsere Einwendungen im weiteren Verfahren umfassend zu
berucksichtigen und uns Gber die Behandlung unserer Stellungnahme im Rah-
men der Abwagung zu informieren.

01

mm:mo/mmsmms,m Hinweise, Anregungen und Abwidgungsergebnis

Einwendungen im Rahmen der friihzeitigen

Beteiligung der Trager offentlicher Belange geman

§ 4 Abs. 1 BauGB

Regierung von Mittelfranken — H6here Landesplanungsbehérde 08.07.2026

Ingenieurbiiro Klos GmbH & Co. KG

Bewertung aus landesplanerischer Sicht

Nachfolgend werden die Standorte der vier Anderungsbereiche der vorliegen-
den FNP-Anderung zunadchst einzeln betrachtet, bevor insgesamt auf den Fla-
chenbedarf und -verbrauch eingegangen wird.

Anderungsbereich 1 im Westen des Gemeindeteils Pyras

Die Gewerbeflachenausweisung westlich des Ortsteils Pyras dient der Erwei-
terung der Landbrauerei Pyras und betragt ca. 2,7 ha. Der Bereich wird bis-
lang landwirtschaftlich genutzt und ist unbebaut (vgl. Begriindung S. 7). Als
Erweiterung fur einen produzierenden Betrieb fallt diese Flache unter die ge-
nannten Ausnahmen vom Anbindegebot und steht somit in Einklang mit Ziel
3.3 LEP Bayern. Vorsorglich weisen wir jedoch darauf hin, dass eine Nutzung
ausschliellich durch Betriebe zulassig ist, welche die Ausnahmen des Anbin-
degebot erfillen (hier: Landbrauerei Pyras). Sonstige Nutzungen, die nicht
unter die Ausnahmen von Ziel 3.3 LEP fallen, sind bei zukinftigen Bauleitpia-
nungen auf Ebene des Bebauungsplans auszuschlielen.

Wird berticksichtigt.

Die verbindliche Bauleitplanung fir die Flache wird in Form eines an den Betrieb
(konkret: Landbrauerei Pyras) gebundenen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans erfolgen.
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Anderungsbereich 2 im Norden des Gemeindeteils Alfershausen

Die Gewerbeflichenausweisung am nordostlichen Ortsrand von Alfershausen | Wird zur Kenntnis genommen.
soll der Umsiedlung eines bislang im Ortskern anséassigen Gewerbebetriebes
und weiterer, mit dem landlichen Raum verbundener Gewerbebetriebe dienen
und betragt ca. 2,4 ha (vgl. Begrindung S. 7). Der Bereich wird aktuell land-
wirtschaftlich genutzt und ist mit Ausnahme einer landwirtschaftlichen Garage
unbebaut. Im wirksamen FNP ist fur einen Teilbereich des Anderungsbereichs
(ca. 1,31-ha), eine Sonderbauflache fiir Photovoltaik dargestellt, die laut aktu-
ellem Luftbild (vgl. Bayernatlas) jedoch bislang nicht realisiert wurde und in
Gewerbegebietsflache umgewidmet werden soll. GemaR Ziel 3.3 ist diese Fla-
che an den Siediungsbereich des Ortsteils Alfershausen angebunden. Laut
Begriindung wird angefuhrt, dass zukunftig bei Bedarf als Entwicklungsrich-
tung die 'Méglichkeit gegeben ist, dass ,dieses Gewerbegebiet in stliche
Richtungkentlang dér Ortsverbindungsstrafle nach Steindl erweitert werden
kann® (s. S. 6).

Anderungsbereich 3 ostlich der Niirnberger Strafte

-

Der westliche Teilbereich des bestehenden Gewerbegebietsausweisung 8st- | Wird zur Kenntnis genommen.

lich der Narnberger StraRRe mit einer GréRe von ca. 4,2 ha (eigene Messung) | Im Entwurf der 10. Anderung des FNP ist die dargestellte GE-Fléche &stlich der
soll zuriickgenommen werden und als Flache fir Landwirtschaft dargestellt | Nirnberger StraRe gegeniiber dem ausgelegten Vorentwurf vom 12.05.2026
werden, was der aktuellen Nutzung entspricht. weiter reduziert, so dass dort nur die bereits bebaute SO-Flache (Rewe-Markt)
im FNP verbleibt.

Anderungsbereich 4 an der WeiRenburger Strale

Die Gewerbeflachenausweisung von ca. 1,8 ha (eigene Messung) am sid- | Wird zur Kenntnis genommen.

westlichen Ortsrand des Marktes Thalméssing dient der planerischen Grund- | Im Entwurf der 10. Anderung des FNP ist die dargestellte GE-Flache an der Wei-
lage fur die Schaffung eines rdumlich zusammenhéngenden Gewerbegebiets | Renburger Strale gegeniber dem ausgelegten Vorentwurf vom 12.05.2026 re-
fur die Erweiterung anséassiger und Ansiedlung anderer Betriebe (vgl. Begriin- | duziert.

dung S. 6). Gemahl Ziel 3.3 ist diese Fladche an den Siediungsbereich des
Marktes Thalméassing angebunden. Innerhalb des Anderungsbereich 4 wer-
den 6stlich der geplanten Gewerbeflachenausweisung zudem ca. 0,7 ha (ei-
gene Messung) Wohnbauflachen zugunsten einer Grunflache im engeren
Siedlungsbereich zuriickgenommen. Insgesamt betragt die Gréke des Ande-
rungsbereichs somit ca. 2,4 ha.

Bedarfsbewertung Gewerbefldchen

Zur Pritfung der Ubereinstimmung der Planung mit den Erfordernissen der | Wird zur Kenntnis genommen.

Raumordnung hinsichtlich der Reduzierung der Flacheninanspruchnahme | Im Entwurf der 10. Anderung des FNP sind die dargesteliten GE-Flachen im Ge-
kommt der Nachvollziehbarkeit des ermittelten Bedarfs neuer Siedlungsfla- | meindegebiet gegenuber dem ausgelegten Vorentwurf vom 12.05.2026 redu-
chen ein besonderer Stellenwert zu. Hierzu verweisen wir auf die Auslegungs- | ziert.

hilfe ,Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fur
Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriiffung" vom

Ingenieurburo Klos GmbH & Co. KG Seite 5 von 20 Stand: 22.10.2026




Markt Thalméssing, 10. Anderung des Flachennutzungsplans — Frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange Abwagung

01.04.2026. In der Begrindung wird eine VergroRerung der ausgewiesenen
Bauflache um lediglich rund 0,56 ha angegeben (vgl. Begriindung S. 6). Wird
dieser Wert jedoch nach den einzelnen betroffenen Flachenarten aufge-
schliisselt, ergibt sich folgende Bilanz:

+ Gewerbegebietsflichen: Zunahme um ca. 2,7 ha (Summe Anderungsbe-
reich 1+2+4-3)

+ Sonderbauflachen fur Photovoltaik: Abnahme um ca. 1,31 ha (Anderungs-
bereich 2)

* Wohnbauflichen: Abnahme um ca. 0,7 ha (Anderungsbereich 4)

+ Griinflachen: Zunahme um ca. 0,7 ha (Anderungsbereich 4)

« Flachen fiir Landwirtschaft: Zunahme um ca. 4,2 ha (Anderungsbereich 3)
Insbesondere aufgrund der bisherigen Historie der Ausweisungen von Gewer-
beflachen ist dies kritisch zu betrachten (vgl. 7., 8. und 9. FNP-Anderung).

Zuletzt ,..z&am mit Schreiben zur frihzeitigen Beteiligung an der 9. FNP-Ande- | Wird berlicksichtigt. )

rung (gem. §4 Abs. 1 BauGB) darauf hingewiesen, dass aus landesplaneri- | Der Entwurf der 10. Anderung des FNP ist um einen Bedarfsnachweis fiir die
scher Sicht entweder ein nachvollziehbarer Bedarfsnachweis fur die Beibe- | Neuausweisungen von neuen Gewerbeflachen erganzt. Darin sind auch die ver-
haltung der bestehenden gewerblichen Baufldchen vorzulegen ist oder alter- | fugbaren und gemaf LEP Bayern vorrangig zu entwickelnden Innenpotentiale
nativ bereits dargestellte, jedoch nicht entwickelte Flachen aus dem wirksa- | beriicksichtigt. Im Entwurf der 10. Anderung des FNP sind die dargestellten GE-
men FNP zuriickzunehmen sind (vgl. Schreiben RMF-SG24-8314.01-186-1-8 | Flachen im Gemeindegebiet gegeniiber dem ausgelegten Vorentwurf vom
vom 24.10.2019). Als Folge beschloss der Marktgemeinderat in der Sitzung | 12.05.2026 reduziert.

vom 10.12.2019 ,im Rahmen der nachsten Anderung des Ftachennutzungs-
planes (10. Anderung) eine Flachenriicknahme von mittel- bis langfristig nicht
entwickelbaren Gewerbeflachen in einer Gréf3enordnung von rund 8 ha vor-
zunehmen® (vgl. Begrindung zur 9. FNP-Anderung, S. 5). Aufgrund des Be-
schlusses zur Flachenricknahme konnten im Rahmen der Stellungnahme zur
Beteiligung an der 9. FNP-Anderung (gem. § 4 Abs. 2 BauGB) die aus dem vo-
rausgegangenen Verfahrensschritt resultierenden Einwendungen zuriickge-
stellt werden (vgl. Schreiben RMF-SG24-8314.01-186-1-12 vom 03.08.2020).
Entgegen dem damaligen Beschluss des Marktgemeinderats werden mit der
vorliegenden FNP-Anderung lediglich ca. 4,2 ha statt der angedachten ca. 8
ha Gewerbeflachen zurlickgenommen. Gleichzeitig werden sogar rund 6,9 ha
neue Gewerbeflachen ausgewiesen, was einem Netto-Zuwachs von ca. 2,7
ha entspricht (vgl. Planblatt zur 10. FNP-Anderung sowie Begriindung S. 7).

Laut den der Regierung von Mittelfranken vorliegenden Informationen sind im | s.o.
Hauptort rund 10 ha unerschlossener Gewerbefldchen im FNP dargestellt (ei-
gene Messung im Raumordnungskataster), die den Bedarf der vorliegenden
Planung vollsténdig decken wiirden. Abzlglich der Riicknahme von ca. 4,2 ha
(die inhaltlich der 9. FNP-Anderung zuzuordnen ist), werden durch die vorlie-
gende 10. Anderung insgesamt ca. 6,9 ha neue Gewerbeflachen ausgewie-
sen. Zwar sind die als Erweiterungsflachen bestehender Betriebe geplanten
Neuausweisungen aus ©Okonomischen und betriebsbedingten Griinden
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nachvollziehbar, jedoch fehlt in den vorliegenden Unterlagen ein konkreter
Bedarfsnachweis sowie eine fundierte Auseinandersetzung mit den vorhan-
denen Innenentwicklungspotenzialen, die eine weitere Ausweisung von
ca. 6,9 ha Gewerbeflachen rechtfertigen wiirden. Im weiteren Verfahren sind
die Planungsunterlagen daher um einen Bedarfsnachweis fir die Neuauswei-
sungen sowie um Erlauterungen zu erganzen, warum die geman Ziel 3.2 vor-
rangig zu entwickelnden Innenpotenziale nicht zur Verfugung stehen. Abhan-
gig der genannten Grinde kann es erforderlich sein, weitere Gewerbeflachen
zurtiickzanehmen. Fir eine Beratung hierzu stehen wir jederzeit gerne zur Ver-
figung.

Ebenso weisen wir daraufhin, dass durch die Ausweisung als Gewerbegebiet | Wird beriicksichtigt.

im >:am€:©mcm8mo: 4, auf Flurnummer 243, eine Teilflache eines in der Bi- | Im Entwurf der 10. Anderung des FNP sind die als Biotop unter der Nummer
otopkartierung erfassten Streuobstbestands (Biotop-Nr. 6933-1021-007 | 6933-1021-007 erfassten Flurstiicke 244/1 und 245 nicht mehr als Baufléche
.Streuobstbestand ohne erfassungswiirdigen Unterwuchs") Uiberplant wird. | dargestellt. Die bisherige Darstellung des Bereichs im wirksamen FNP bleibt da-
GemaR Grundsatz 7.1.6 LEP sollen ,Lebensraume fiir wildlebende Arten [...] | mit unverandert bestehen.

gesichert und entwickelt werden®. An dieser Stelle ist eine Abstimmung mit
der zustdndigen naturschutzfachlichen Stelle angezeigt. :

Ein konkreter Bedarfsnachweis, der die geplante Neudarstellung der Flachen | Wird bertcksichtigt.
gem. der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer | s.o.
Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplaneri-
schen Uberprifung* begriindet, liegt nicht vor. Einwendungen aus landespla-
nerischer Sicht kdnnen demnach nur dann zuriickgestelit werden, wenn die
Unterlagen um einen im Kontext der bestehenden Gewerbegebjetsflachen
nachvolliziehbaren Bedarfsnachweis erganzt werden oder weitere Gewerbe-
ftachenricknahmen erfolgen.

Nachrichtlich werden folgende Hinweise weitergegeben:
Sachgebiet 51 Naturschutz

Die vorgelegte Planung wurde naturschutzfachlich gepriift. Der Markt Thal-
massing plant die Neuausweisung von Gewerbeflachen in den Ortsteilen Py-
ras, Alfershausen und in Thalm&ssing an der WeilRenburger Strae sowie die
Ricknahme von gewerblichen Bauflachen in Thalméssing an der Nurnberger
Stralke und die Riicknahme einer Wohnbauflache im Hauptort (Anderungsbe-
reich 4).

Im OT Pyras wird eine neue Gewerbeflache fur die Erweiterung der Brauerei | Wird zur Kenntnis genommen.
ausgewiesen. Standortalternativen sind nicht gegeben, da im Stiden und
Westen der bestehenden Brauerei Wald angrenzt und eine Erweiterung ledig-
lich nach Norden maglich ist.

Im OT Alfershausen ist die Ausweisung einer Gewerbeflache an einem expo- | Wird zur Kenntnis genommen.
nieten und weithin sichtbaren Standort geplant. Der wirksame
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Abwégung

Ingenieurbiiro Klos GmbH & Co. KG

Flachennutzungsplan sieht hier bisher ein Sondergebiet PV und Landwirt-
schaft vor. Die Planung liegt dartiber hinaus in der Feldvogelkulisse Rebhuhn.
Im Umweltbericht ist die Prifung von Standortalternativen nur unzureichend
dargelegt. Die Planung wird mit dem Fldchenbedarf fur einen ortsansassigen
Betrieb begriindet. Die Ausweisung der Gewerbeflache geht iiber dessen Be-
darf hinaus, so dass die Grofe zu hinterfragen ist, vor allem da im Hauptort
ausreichend Gewerbeflachen zur Verfligung stehen.

Die Rucknahme der Gewerbeflache in Thalmassing im Talraum der Thalach
wird fachlich begraft.

Die Erweiterung der, Molkerei (Thalmassing, Weillenburger Stralte) nach Su-
den ist mit erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiter Arten und Lebens-
raume und Landschaft/ Landschaftsbild verbunden (Anderungsbereich 4). Die
Begriindung fur den Standort ist nachvollziehbar.

Aufgrund der Ortsrandlage und dem ansteigenden Geldnde ist das Gewerbe-
gebiet nach Westen und Siiden durch ausreichend breit dimensionierte He-
cken mit Laubbdumen einzugrinen.

Der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes wird seitens der hdheren Na-
turschutzbehérde zugestimmt.

Sachgebiet 34 Stidtebau
Gemarkung Alfershausen 3804

Aus stadtebaulicher Sicht ist die geplante Anderung der Darstellung des Fl&-
chennutzungsplanes zur Ausweisung von Gewerbeflachen nicht vereinbar mit
der bestehenden Ortsstruktur. Die Mafistablichkeit, rAumliche Anordnung und
funktionale Einbindung der geplanten Flache figt sich nicht in die vorhandene
Bebauungsstruktur und dem Siedlungsgefiige ein. Eine Nachverdichtung be-
reits ausgewiesener Gewerbefldchen oder der Anschluss an vorhandene ge-
werbliche Strukturen ware aus fachlicher Sicht vorzuziehen,

Gemarkung Thalméssing 3906 — vierte Darstellung

Zur Anderung der Darstellung des Flachennutzungsplanes ist das Planzei-
chen 15.6 der Planzeichenverordnung ,Umgrenzung der Flachen fir Nut-
zungsbeschrankungen oder fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
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Im Entwurf der 10. Anderung des FNP ist die dargestellte GE-Flache am nord-
Ostlichen Ortsrand von Alfershausen aufgrund der ginstigen Lage im Gemein-
degebiet wie im ausgelegten Vorentwurf vom 12.05.2026 unverandert enthalten.
Demgegeniber sind die dargestellten Gewerbeflachen im Hauptort gegeniber
dem Vorentwurf reduziert.

Wird zur Kenntnis genommen.

Im Entwurf der 10. Anderung des FNP ist die dargestellte GE-Flache &stlich der
Nurnberger StralRe gegeniiber dem ausgelegten Vorentwurf vom 12.05.2026
weiter reduziert, so dass dort nur die bereits bebaute SO-Flache (Rewe-Markt)
im FNP verbleibt.

Wird zur Kenntnis genommen.

Im Entwurf der 10. Anderung des FNP ist die dargestellte GE-Flache an der Wei-
Renburger Stralle gegeniiber dem ausgelegten Vorentwurf vom 12.05.2026 re-
duziert.

Der in den FNP integrierte Landschaftsplan zeigt am auReren Rand der neu dar-
gestellten GE-Flachen jeweils eine Gehdlzpflanzung zur Ortsrandgestaltung. im
Bereich der siidwestlich an das GE angrenzenden und teilweise als Biotop ge-
schitzten Streuobstwiesen und Hecken kann auf eine solche Gehdlzpflanzung
verzichtet werden, da die Ortsrandeingriinung dort Uber bestehende Griinstruk-
turen gewéhrleistet ist.

Wird zur Kenntnis genommen.

Im Entwurf der 10. Anderung des FNP ist die dargestellte GE-Flache am nord-
Ostlichen Ortsrand von Alfershausen aufgrund der guinstigen Lage im Gemein-
degebiet wie im ausgelegten Vorentwurf vom 12.05.2026 unverandert enthalten.

Wird zur Kenntnis genommen.

Im Entwurf der 10. Anderung des FNP ist die dargestellte GE-Flache an der Wei-
Renburger StralRe gegeniiber dem ausgelegten Vorentwurf vom 12.05.2026 re-
duziert. Eine besondere Darstellung der beiden im Entwurf verbliebenen

Stand: 22.10.2026
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Abwagung

Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes"” zu ver-
sehen, um auf die Erfordernisse des Immissionsschutzes hinzuweisen.

Erweiterungsflachen des bestehenden GE als ,Flachen fir Nutzungsbeschran-
kungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes" ist aus Sicht des Plange-
bers nicht erforderlich und aus Grinden der Lesbarkeit des Planes nicht sinnvoll.
Die Beriicksichtigung des Immissionsschutzes im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung und der nachfolgenden immissionsrechtlichen Genehmigungs-
verfahren wird hiervon nicht berthrt.

02

Regierung von Mittelfranken — Planungsverband Region Niirnberg

07.07.2026

Ingenieurbiiro Klos GmbH & Co. KG

Durch die 10. Anderung des Flachennutzungsplans mdchte die Gemeinde
Thalmassing die Voraussetzungen fir gewerbliche Erweiterungen und Neu-
ansiedlungen schaffen. Die Umsetzung gliedert sich in vier raumlich vonei-
nander getrennte Teilbereiche, wovon im Anderungsbereich 3 eine Riick-
nahme von etwa 4;2 ha gewerblicher Bauflachen vorgesehen ist.

Anhand der Anderungsbereiche 1, 2 und 4, welche alle drei den Anforderun-
gen des Anbindegebots gemanR Ziel 3.3 (LEP) Rechnung tragen, werden je-
doch gleichzeitig rund 6,9 ha neue Gewerbeflachen geplant. Die vorliegende
10. Anderung des Flachennutzungsplans fihrt somit zu einer Netto-Flachen-
mehrung fir gewerbliche Nutzungen im Umfang von ca. 2,7 ha (vgl. Planblatt
zur 10. FNP-Anderung sowie Begriindung S. 7). Im Parallelverfahren soll fir
den Anderungsbereich 4 der Bebauungsplan Nr. 14 ,Gewerbegebiet Weilken-
burger StraRe" aufgestellt werden.

Vor dem Hintergrund der nach wie vor vorhandenen gewerblichen Innenent-
wicklungspotenziale sowie der im Verlauf der letzten Jahre bereits erfolgten
Ausweisungen von Gewerbeflachen (vgl. 7., 8. und 9. FNP-Anderung) erfor-
dert das vorliegende Planvorhaben an dieser Stelle eine kritische Betrach-
tungsweise.

Wahrend die als Erweiterungsflachen bestehender Betriebe vorgesehenen
Neuausweisungen aus okonomischen sowie betriebsbedingten Grinden
plausibel sind, mangelt es den vorliegenden Unterlagen erneut (vgl. regional-
planerische Stellungnahmen zur 7., 8. und 9. FNP-Anderung) an einem kon-
kreten und obligatorischen Bedarfsnachweis fiir die insgesamt dargestellten
gewerblichen Bauflachen, denn gemaf Ziel 3.1 (RP7) sind neue Siedlungs-
flachen bedarfsgerecht auszuweisen (s. hierzu ergdnzend auch: Auslegungs-
hilfe ,Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir
Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung* vom
01.04.2026.

Wiederholt fehlt in diesem Zusammenhang auch eine damit in Verbindung
stehende fundierte Auseinandersetzung mit den vorhandenen gewerblichen
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Wird berticksichtigt.

Der Entwurf der 10. Anderung des FNP ist um einen Bedarfsnachweis fir die
Neuausweisungen von neuen Gewerbefldchen ergénzt. Darin sind auch die ver-
figbaren und gemal LEP Bayern vorrangig zu entwickeinden Innenpotentiale
beriicksichtigt. Im Entwurf der 10. Anderung des FNP sind die dargestellten GE-
Flachen im Gemeindegebiet ausgelegten Vorentwurf vom 12.05.2026 reduziert.

Stand: 22.10.2026
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Innenentwicklungspotenzialen, welche als tragfahige Rechtfertigung fiir die
zuséatzliche Ausweisung von Gewerbeflachen, geman Ziel 3.2 (LEP), eben-
falls zwingend erforderlich ist. Im weiteren Verfahren sind die Planungsunter-
lagen daher um einen Bedarfshachweis fir die insgesamt im Gemeindegebiet
dargesteilten gewerblichen Bauflachen sowie um Erlauterungen zu ergénzen,
warum die gemaR Ziel 3.2 vorrangig zu entwickelnden Innenentwicklungspo-
tenziale nicht zur Verfiigung stehen und dennoch beibehalten werden sollen.

In diesem Kontext wird auf die regionalplanerischen Stellungnahmen zu den | s.o.
soeben erwahnten letzten drei Anderungen des Flachennutzungsplans ver-
wiesen.

Insbesondere wird hierzu jedoch Bezug genommen auf das regionalplaneri-
sche Schreiben vom 02.07.2020 zur 9. Anderung des Flachennutzungsplans
sowie Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Erweiterung
Altminhltaler Teigwaren®: ,In den nun vorliegenden Planunterlagen wurde be-
ziglich vorhandener Innenentwicklungspotenziale, die laut Landesentwick-
lungsprogramm (LEP) 3.2 (Z) vorrangig zu entwickeln sind, folgender Passus
im Begruindungstext erganzt (vgl. Begrundungstext S. 5): ,Andere im FNP dar-
gestellte Gewerbeflachen gibt es bislang noch in groRem Umfang. Der Markt
Thalmassing beschloss in der Sitzung vom 10.12.2019 daher im Rahmen der
nachsten Anderung des Flachennutzungsplans (10. Anderung) eine Fiéchen-
ricknahme von mittel- bis langfristig nicht entwickelbaren Gewerbeflachen in
einer Grékenordnung von rund 8 ha vorzunehmen. Somit wird einem unver-
haltnismaRigen Anwachsen gewerblicher Bauflachen entgegengewirkt".
Lediglich aufgrund dieses Beschlusses des Marktes Thalm&ssing vom
10.12.2019 - eine mit dem Regionsbeauftragten sowie der Héheren Landes-
planungsbehdrde der Regierung von Mittelfranken besprochene Vorgehens-
weise - wurden aus regionalplanerischer Sicht keine Einwendungen zur 9. An-
derung des Flachennutzungsplans mehr erhoben.

Entgegen dieser Beschiusslage des Marktgemeinderats fihrt die vorliegende
10. Anderung des FNP lediglich zu einer Reduzierung von ca. 4,2 ha gewerb-
licher Bauflachen. Zur Erfiillung des geforderten Selbstbeschlusses bedarf es
daher zwingend weiterer gewerblicher Fldchenriicknahmen. Dies gilt insbe-
sondere auch vor dem Hintergrund, dass fir mehrere Betriebserweiterungen
diese Flachen nicht in Anspruch genommen werden (u.a. auch Altmihitaler
Teigwaren in der Vergangenheit). Daher wird die Begriindung dieser Flachen,
die bislang auch auf der Vorhaltung fiir heimische Betriebe fulte zunehmend
schwécher, da fur diese wiederholt neue Flachen an anderer Stelle ausgewie-
sen wurden bzw. im Zuge der 10. Anderung des FNP ausgewiesen werden.
Gemal des verbindlich erklarten Regionalplankapitels 3 Siedlungswesen stel-
len ,in Bezug auf die Bestandsbetriebe beispielsweise Auswertungen von Un-
ternehmensbefragungen zum Bedarf eine adaquate Maoglichkeit dar, die
Nachfrage der lokalen Wirtschaft zu belegen, im Hinblick auf die
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Ansiedlungswiinsche externer Betriebe z.B. verbindliche Kaufanfragen.*
Diese Nachweise wéaren zu erbringen, sollten keine weiteren Flachenriicknah-
men gemafl gemeindlicher Beschlusslage erfolgen, da ansonsten die Zielkon-
formitat nicht gegeben wéare und die bereits zu diesen Themen abgegebenen
negativen regionalplanerischen Stellungnahmen, die nur bei einer Umsetzung
des gemeinderatlichen Beschlusses zur Flachenrlicknahme zurlickgestelit
wurden, wieder einschlagig.

03 | Regierung von Oberfranken — Bergamt Nordbayern 18.06.2026
Der Anderungsbereich 4 ,An der WeiRenburger Straie" liegt innerhalb inzwi- | Wird zur Kenntnis genommen.
schen erloschenen Eisenerzverleihungen. Sollten bei Baumafnahmen alt-
bergbauliche Relikte angetroffen werden, sind diese zu berticksichtigen und
das Bergamt Nordbayern zu verstandigen.
04 | Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege 23.06.2026

Bodendenkmalpfiegerische Belange

Die Riicknahme einer Gewerbeflache im Anderungsbereich 3 wird in Hinsicht
auf das Bodendenkmal D-5-6933-0385 (Siedlung der Urnenfelderzeit) und
weiterer Bodendenkmaler im unmittelbaren Umfeld grundsétzlich seitens der
Bodendenkmalpflege begrait, wiinschenswert ware jedoch auch eine voll-
sténdige Herausnahme aus der landwirtschaftlichen Nutzung oder zumindest
eine eingriffs- und damit denkmalschonende Umnutzung (Weide-/Wiesen-
land).

Wird zur Kenntnis genommen.

Das Bodendenkmal D-5-6933-0385 ist weitgehend zerstért. Eine Herausnahme
der verbliebenen Restbereiche aus der landwirtschaftlichen Nutzung oder eine
eingriffs- und damit denkmalschonende Umnutzung (Weide-/Wiesenland) ist aus
Sicht des Plangebers unverhéltnismaRig und aufgrund der bestehenden land-
wirtschaftlichen Nutzung auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung nicht
realistisch.

Ingenieurblro Klos GmbH & Co. KG

Fur die restlichen Anderungsbereiche reicht aus Sicht der Bodendenkmal-
pflege der Hinweis auf die Meldepflicht gem. Art. 8 BayDSchG nicht, denn hier
sind aus unterschiedlichen Griinden weitere, bisher unerkannte Bodendenk-
maler zu vermuten:

- Anderungsbereich 1 liegt unmittelbar stidwestlich einer Fundstelle, wo 1991
u.a. 1 Feuersteinartefakt und 1 Keramikscherbe der spaten Laténezeit nebst
zahlreichen hoch- und spéatmittelalterlichen Keramikscherben, die méglicher-
weise einer Wustung zuzuordnen sind.

- Anderungsbereich 2 liegt an einer topographisch siedlungsgiinstigen Lage
mit Stidhang am Ubergangsbereich zu einer ehemaligen Niederung und damit
in einer sog. Vorzugslage fur vor- und frihgeschichtliche Siedlungen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung erfolgt kein Hinweis auf allge-
meine Meldepflichten nach BayDSchG, da diese nicht unmittelbar Planungsrecht
schafft.
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05

- Zu Anderungsbereich 4 wird separat im Rahmen der laufenden Beteiligung
zum Bebauungsplan 14 "Gewerbegebiet Weillenburger Stralle” (unser Az. P-
2026-2722-1) Stellung genommen.

Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Roth-WeiRenburg i. Bay. 03.07.2026

Ingenieurblro Klos GmbH & Co. KG

Bereich Landwirtschaft

Teilbereich 1: Pyras

Im Umfeld des Planungsgebietes befinden sich landwirtschaftlich genutzte
Grundstycke. Es wird darauf hingewiesen, dass sich auch bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung nach guter landwirtschaftlicher Praxis auf den umliegen-
den landwirtschaftlichen Grundstiicken unvermeidliche Geruchsentwicklun-
gen bei der Ausbringung von Wirtschaftsdiingern und Pflanzenschutzmitteln
sowie weitere typische landwirtschaftliche Emissionen in Form von Staub,
Larm etc. ergeben kdnnen. Diese sind im Planungsgebiet zu dulden.

Teilbereich 2: Alfershausen

Im Umfeld des Planungsgebietes befinden sich landwirtschatftlich genutzte
Grundstiicke. Es wird darauf hingewiesen, dass sich auch bei ordnungsgema-
3er Bewirtschaftung nach guter landwirtschaftlicher Praxis auf den umliegen-
den landwirtschaftlichen Grundstiicken unvermeidliche Geruchsentwicklun-
gen bei der Ausbringung von Wirtschaftsdiingern und Pflanzenschutzmitteln
sowie weitere typische landwirtschaftliche Emissionen in Form von Staub,
Larm etc. ergeben kdnnen. Diese sind im Planungsgebiet zu dulden.

Ostlich vom Planungsgebiet auf der Flurnummer 437 befindet sich ein Mast-
schweinestall und westlich vom Planungsgebiet auf der Flurnummer 444 ein
Zuchtsauenstall. Beide Stallungen sind ca. 130 bis 150 m entfernt. Die weitere
Betriebsentwicklung fur die beiden landwirtschaftlichen Betriebe mit Tierhal-
tung muss auch zukunftig uneingeschrankt mdéglich sein. Auf das Auftreten
von Emissionen und Immissionen aus der Schweinehaltung wird hingewie-
sen.

Teilbereich 3: Thalmassing

Im Zuge der 10. Anderung des Flachennutzungsplans sollen die Flurnummern
1395 und 1392 komplett und eine Teilflache der Flurnummer 1396 als gewerb-
liche Bauflache zurickgenommen und zukiinftig als Flache fir die Landwirt-
schaft dargestellt werden. Eine Restflache auf Flurnummer 1396 verbleibt wei-
terhin als gewerbliche Bauflache. Die zurickgenommene gewerbliche

Wird zur Kenntnis genommen,
Der Hinweis ist auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu beachten.

Wird zur Kenntnis genommen.
Der Hinweis ist auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu beachten.

Wird zur Kenntnis genommen.

Der Abstand der GE-Flache zu den Stallanlagen liegt iiber dem in der TA Luft
vorgegebenen Mindestabstand zwischen Wohnen und Stallanlagen von 100 Me-
ter, so dass hier vom Plangeber keine Nutzungskonflikte zwischen Gewerbe und
Landwirtschaft erwartet werden. Der Hinweis ist auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung zu beachten.

Wird zur Kenntnis genommen.

Im Entwurf der 10. Anderung des FNP ist die dargestellte GE-Flache 6stlich der
Nurnberger StralRe gegentber dem ausgelegten Vorentwurf vom 12.05.2026
weiter reduziert, so dass dort nur die bereits bebaute SO-Flache (Rewe-Markt)
im FNP verbleibt.
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Abwagung

Bauflache wird fir den Teilbereich 4 in Thalmassing bendtigt. Aus landwirt-
schaftlicher Sicht wird die Umverteilung der gewerblichen Bauflache begrift.

Teilbereich 4: Thalmé&ssing

Die landwirtschaftlichen Hinweise fiir den Teilbereich 4 sind unserer Stellung-
nahme vom 03.07.2026 (Az.: AELF-RW-L2.2-4612-64-8-3) zum Bebauungs-
plan Nr. 14 im Parallelverfahren zu entnehmen.

Die landwirtschaftlichen Hinweise in den Teilbereichen 1 und 2 sind zu beach-
ten.

Bereich Forsten

Waldfladchen i.S.d. § 2 Bundeswaldgesetz (BWaldG) i.V.m. Art. 2 Abs.1 Bay-
mzmo:mmgm_a@mmmﬁ (BayWaldG) sind durch die o.g. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes nicht betroffen. Forstliche Belange sind nicht berthrt. Aus
forstlicher Sicht bestehen keine Einwande gegen die vorgelegte Planung.

Wird zur Kenntnis genommen.

Aus der Stellungnahme des Amtes fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
Roth-WeilRenburg i.Bay. zum Bebauungsplan Nr. 14 vom 03.07.2026 ergeben
sich keine Hinweise fur die vorbereitende Bauleitplanung.

S.0.

Wird zur Kenntnis genommen.

06

Amt fiir Lédndliche Entwicklung Mittelfranken

02.06.2026

07

Aus der Sicht der Landlichen Entwicklung bestehen gegen die 10. Anderung
des Flachennutzungsplanes des Marktes Thalméassing keine Bedenken. Im
Gemeindeteil Pyras wurde im Jahre 2020 die Dorferneuerung Eysdlden-Pyras
angeordnet. Das Verfahren befindet sich aktuell in der Planungsphase. Die
von Ihnen geplante Anderung des Flachennutzungsplanes westlich von Pyras
liegt jedoch nicht im Verfahrensgebiet der Dorferneuerung. Eine weitere Be-
teiligung des Amtes fiir Landliche Entwicklung Mittelfranken am o.a. Verfahren
ist, soweit sich keine Anderungen im flachenmaRigen Umfang des Planungs-
gebietes ergeben, nicht erforderlich.

Staatliches Bauamt Niirnberg

Wird zur Kenntnis genommen.

24.06.2026

Ingenieurbiiro Klos GmbH & Co. KG

Seitens des Staatlichen Bauamtes Nurnberg stimmen wir der vorgelegten An-
derung bzw. Aufstellung des Flachennutzungsplanes zu, wenn unsere Aufla-
gen zum gleichzeitig vorgelegten Bebauungsplan (Bebauungsplan (Nr. 14
,Gewerbegebiet WeilRenburger Stralle") entsprechend der fir Flachennut-
zungsplane ublichen Detailscharfe eingearbeitet und berlicksichtigt werden.

Fir den \.o.,:amﬁc:@mcmﬂmmo: im Bereich der St2225 nordlich, ortsauswarts Rich-
tung Alfershausen geben wir folgenden Hinweis: Die ErschlieRung der
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Wird zur Kenntnis genommen.

Aus den lUibermittelten Auflagen des Staatlichen Bauamtes Niirnberg zum gleich-
zeitig vorgelegten Bebauungsplan ergibt sich kein Erfordernis zur Uberarbeitung
des ausgelegten Vorentwurfs der 10. Anderung des FNP vom 12.05.2026.

Wird zur Kenntnis genommen.
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Grundsticke des Bauleitplangebietes ist ausschlieRlich Gber das untergeord-
nete Stralkennetz vorzusehen (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB i.V.m. Art. 18 Abs. 1
und Art. 19 Abs. 1 BayStrwG).

Im Entwurf der 10. Anderung des FNP ist die dargestellte GE-Flache &stlich der
Nurnberger StralRe gegentber dem ausgelegten Vorentwurf vom 12.05.2026
weiter reduziert, so dass dort nur die bereits bebaute SO-Flache (Rewe-Markt)
im FNP verbleibt.

08

Wasserwirtschaftsamt Niirnberg

07.07.2026

Ingenieurbiiro Klos GmbH & Co. KG

Abwasserbeseitigung

Die abwassertechnische Erschliefung wurde noch nicht, da es sich um eine
Anderung eines Flachennutzungsplanes handelt aufgezeigt. Wir bitten im
BBP nachfolgende wasserwirtschaftlichen Grundsatze zu beachten.

Im Sinne einer zukunftsfahigen und klimaangepassten Siedlungsentwicklung
ist die Neuversiegelung auf ein Minimum zu reduzieren. MalRnahmen zur orts-
nahen Rdckhaltung sowie zur Starkung von Verdunstung und Versickerung
sind im weiteren Verfahren zu prifen und soweit moglich, planungsrechtlich
beziehungsweise entwasserungstechnisch zu bericksichtigen. Hierzu zahlen
inshesondere Griindacher, Fassadenbegrinung, Wasserflachen, Grunfla-
chen, Versickerungsflachen wie Mulden oder Stralenbaumpflanzbereiche so-
wie wasserdurchlassige Beldage im Sinne einer wassersensiblen Siedlungs-
entwicklung. (,Schwammstadt").

Vorrangig ist die Versickerung beziehungsweise teilweise Versickerung des
Nieder-schlags-wassers am Entstehungsort zu prifen. Dabei sind. insbeson-
dere die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung NwFreiV, die Techni-
schen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in das Grundwasser TRENGW sowie das DWA Arbeitsblatt A 138 Teil
1 zu beachten. Ergdnzend wird auf die beigefligte Anlage 1 ,Multifunktionale
Versickerungsmulden" verwiesen.

Ist eine Versickerung am Entstehungsort nachweislich nicht oder nur teilweise
moglich beziehungsweise nicht zumutbar, ist eine zentrale Versickerung zu
prufen. Erst wenn auch diese Moglichkeit ausscheidet, kann eine Einleitung
des Niederschlagswassers in ein oberirdisches Gewésser gepriift werden.
Dabei sind insbesondere die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser TRENOG
sowie die DWA Arbeits- und Merkblattreihe A 102, A 117 und, soweit einschla-
gig, A 166 zu beachten.

Zur weitergehenden fachlichen Orientierung wird zudem auf die beigefugten
Anlagen 2 ,Merkblatt Entwasserung privater Grundstlicke" und 3 ,Wassersen-
sible Siedlungsentwicklung” verwiesen.

Wird zur Kenntnis genommen.
Der Hinweis wird auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung beachtet.

S.0.

S.0.

$.0.

S.0.
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Abwagung

Die NiederschlagswassererschlieBung ist friihzeitig neu zu konzipieren und
mit dem Wasserwirtschaftsamt Nirnberg abzustimmen. Sofern die Vorausset-
zungen der erlaubnisfreien Versickerung nicht eingehalten werden kénnen, ist
ein wasserrechtliches Verfahren durchzufihren. Die anfallenden Schmutz-
wasser sind zur gemeindlichen Kléranlage abzuleiten. Die Auslegungsgrofien
der benutzten Mischwasserbehandlungsanlagen sind zu beachten.

Zur fachlichen Vertiefung und als Orientierung fUr die weitere Planung verwei-
sen wir auf die beigefagten Unterlagen:

- Anlage 1: Multifunktionale Versickerungsmulden — Planung, Bau und Betrieb
- Anlage 2: Merkblatt zur Regenwasserversickerung auf priv. Grundstiicken

- Anlage 3: Empfehlungen zur wassersensiblen Siedlungsentwicklung

Diese enthalten praxisnahe Hinweise zur Ausgestaltung von Versickerungs-
m:_m@mENE Flachenentsiegelung sowie zur integrierten Regenwasserbewirt-
schaftung. '

Zusammenfassung

Unter Bertcksichtigung der oben angefiihrten Hinweise stimmen wir dem
Flachennutzungsplan zu.

S.0.

S.0.

§.0.

09

Landratsamt Roth

07.07.2026

Ingenieurblro Klos GmbH & Co. KG

Offentliche Belange unseres Aufgabenbereiches stehen der Planungsabsicht
zwar grundsatzlich nicht entgegen, zu Teilaspekten der Planung haben wir
aber folgende Anmerkungen:

1. Immissionsschutzfachliche Belange

Die nachfolgende fachtechnische Beurteilung bezieht sich auf vier rdumlich
getrennte Teilbereiche der 10. Anderung des Flachennutzungsplans mit inte-
griertem Landschaftsplan, innerhalb der Marktgemeinde Thalméassing. Grund-
lage der Beurteilung sind die vorgelegten Planunterlagen mit den beschriebe-
nen Nutzungsabsichten.

Teilbereich 1 (ndrdlich der gewerblich genutzten Bauflache ,Pyraser Land-
brauerei*, Gemeindeteil Pyras)

Die vorgesehene Erweiterungsflache liegt unmittelbar nérdlich der bestehen-
den gewerblichen Bebauung und ist derzeit landwirtschaftlich genutzt. Ziel ist
die bauliche Erweiterung des bestehenden Betriebes ,Pyraser Landbrauerei*.
Die Flache ist unbebaut und der Abstand zur nachstgelegenen Wohnbebau-
ung (Pyras) ist aus fachtechnischer Sicht ausreichend. Gegen die Umwid-
mung werden keine Einwdnde erhoben.

Wird zur Kenntnis genommen
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Teilbereich 2 (nordlich der gemischten Bauflachen bei Raiffeisen-Waren-
Markt, Gemeindeteil Alfershausen}

Die nérdlich des Raiffeisen-Waren-Marktes Alfershausen an der Ortsverbin-
dungsstrafie nach Steindl gelegene Flache dient derzeit landwirtschaftlichen
Zwecken. Der Bereich im Norden des Gemeindeteils Alfershausen ist tiber-
wiegend als Sonderbauflache fiir Freiflachen-Photovoltaik dargestelit. Vorge-
sehen ist die Ansiedlung des bisherigen Ortskernbetriebs ,Wissinger Land-
technik" sowie weiterer Gewerbebetriebe. Noérdlich des neuen Gewerbege-
biets kann weiterhin die im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellte Frei-
flachen-Photovoltaikanlage realisiert werden. Im weiteren Planungsverfahren
ist sicherzustellen, dass die verkehrstechnische Erschliefung und die Zu-
fahrtsverhaltnisse den kiinftigen Anforderungen des Gewerbegebiets entspre-

s
chen. "

Teilbereich 3 (6stlich der Nuirnberger Stralte, nérdlich der Ortslage Thalmés-
sing)

Die vorgesehene Ricknahme bisheriger gewerblicher Flachen sichert den
Talraum der Thalach als zusammenhangenden, landschaftspragenden Frei-
raum und leistet zugleich einen planerischen Ausgleich fur Flacheninan-
spruchnahmen an anderer Stelle der 10. Anderung. Dagegen bestehen aus
fachtechnischer Sicht keine Einwande.

Teilbereich 4 (sudlich der gewerblich genutzten Bauflachen an der Weien-
burger Stralle, Sidwesten der Ortslage Thalmassing)

Die Umwidmung von Teilen der bisher als Wohnflache dargestellten landwirt-
schaftlichen Flachen ostlich des Plangebiets (Gewerbegebiet Weillenburger
Stralle) in Grinflachen ist fachtechnisch grundsatzlich positiv Zu bewerten,
da sie die -Schutzwirkung gegenuber potenziellen Nutzungskonflikten starkt
und Puffer- sowie Ausgleichsflachen zwischen Wohn- und Gewerbenutzung
sichert. Zur weiteren Verbesserung dieser Schutzwirkung und zur Minimie-
rung kinftiger Konflikte zwischen Gewerbe und heranriickender Wohnbebau-
ung wird empfohlen, die Grinflachenausweisung um das gesamte Flurstlick
255 zu erweitern. Die Einbeziehung dieses Flurstlicks wirde einen zusam-
menhangenden Griinzug und damit einen wirksamen raumlichen Puffer sowie
erhdhte planerische Klarheit fir nachfolgende Bauleitplanungen (Gewerbege-
biet Weillenburger StralRe) schaffen.

Eine mdgliche Fortfiihrung der allgemeinen Wohnbebauung nach Nordosten
wirde die bauplanungsrechtliche Einstufung der bestehenden Immissionsorte
- zwei einzelnstehende Gebéaude - norddstlich des Gewerbegebiets veran-
dern. Die derzeitige Lage im Aufenbereich wéare dann nicht mehr gegeben,
was erhéhte Anforderungen an den Immissionsschutz nach sich ziehen wiirde
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Wird zur Kenntnis genommen.
Die verkehrstechnische ErschlieBung des kiinftigen Gewerbegebiets ist Gegen-
stand der verbindlichen Bauleitplanung.

Wird zur Kenntnis genommen.

Im Entwurf der 10. Anderung des FNP ist die dargestellte GE-Flzche 6stlich der
Nirnberger StralRe gegenuber dem ausgelegten Vorentwurf vom 12.05.2026
weiter reduziert, so dass dort nur die bereits bebaute SO-Flache (Rewe-Markt)
im FNP verbleibt.

Wird' nicht berlcksichtigt

Der Plangeber halt an der Darstellung des Flurstiicks Nr. 255 als Wohnbauflache
im FNP fest, um den kunftigen Bedarf an Wohnbauflachen in Thalméassing de-
cken zu kénnen. Die im ausgelegten Vorentwurf des FNP vom 12.05.2026 6stlich
der gewerblichen Bauflache an der WeiRenburger Strale dargestellte Grunfla-
che wird als Puffer zwischen der gewerblichen Nutzung und den &stlich davon
gelegenen schutzbedirftigen Nutzungen fiir ausreichend erachtet.

Wird nicht beriicksichtigt.

Aus der Darstellung einer Wohnbauflache im vorbereitenden Bebauungsplan
ergibt sich keine verbindliche Abgrenzung des Innenbereichs und keine unmit-
telbare Wirkung auf angrenzende Gewerbetriebe. Die Belange des Schallschut-
zes sind auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu beriicksichtigen.

Stand: 22.10.2026
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und zuséatzliche MaRnahmen oder restriktivere Festsetzungen im Bebauungs-
plan Gewerbegebiet Weilkenburger Stralle erforderlich machen kdnnte.

2. Naturschutzfachliche Belange

Anderungsbereich 1 Gemarkung Pyras

Es bestehen keine Einwéande. Eine wirksame Eingriinung der Flachen zur | Wird zur Kenntnis genommen.

freien Landschatt ist erforderlich. Der ausgelegte Vorentwurf der 10. Anderung des FNP vom 12.05.2026 enthalt
; im integrierten Landschaftsplan in dem betreffenden Bereich eine Gehdlzpflan-

zung zur Ortsrandgestaltung.

Anderungsbereich 2 Gemarkung Alfershausen

Die :mc,mmammﬁm_:m GE-Flache am norddstlichen Ortsrand von Alfershausen | Wird zur Kenntnis genommen.

liegt mxvm:_m: in leicht ansteigendem Gelénde und entwickelt eine deutliche | Im Entwurf der 10. Anderung des FNP ist die dargestellte GE-Fliche am nord-
Fernwirkung. Die FlachengréfRe Gbersteigt den ortlichen Bedarf. Zum Schutz | 6stlichen Ortsrand von Alfershausen aufgrund der gunstigen Lage im Gemein-
des Landschaftsbilds sowie zur Eingriffsminimierung sollte sich die Auswei- | degebiet wie im ausgelegten Vorentwurf vom 12.05.2026 unverandert enthalten.
sung neuer GE-Flachen auf das Flurstiick Nr. 438 beschrénken. So kann der | Der in den Entwurf der 10. Anderung des FNP integrierte Landschaftsplan stellt
relativ geschlossene Ortsrand erhalten werden. Eine wirksame Eingrinung | gegentber der offenen Landschaft eine Gehélzpflanzung zur Ortsrandgestaltung
zur freien Landschatft ist erforderlich. dar.

Anderungsbereich 3 Thalméssing

Die Rucknahme der bisher ausgewiesenen GE-Flachen aus dem Talraum der | Wird zur Kenntnis genommen.

Thalach wird begrafit. Im Entwurf der 10. Anderung des FNP ist die dargestellte GE-Flache ostlich der
Nurnberger Stralle gegeniber dem ausgelegten Vorentwurf vom 12.05.2026
weitér reduziert, so dass dort nur die bereits bebaute SO-Fléche (Rewe-Markt)
im FNP verbleibt.

Anderungsbereich 4 Thalméssing

Bereich West (Bebauungsplan Nr. 14 ,GE Weillenburger Stralle"): Der Dar- | Wird bertcksichtigt.

stellung wird nicht zugestimmt. Sie entspricht nicht der Planung des in Auf- | Im Entwurf der 10. Anderung des FNP sind die als Biotop unter der Nummer
stellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 14. Die vorhandenen alten Streu- | 6933-1021-007 erfassten Flurstlicke 244/1 und 245 nicht mehr als Bauflache
obstbestande im sudlichen Geltungsbereich sind als wichtige Eingrinungs- | dargestellt. Die bisherige Darstellung des Bereichs im wirksamen FNP bleibt da-
strukturen am Ortsrand zu erhalten. Die Bestadnde sind in der amtlichen Bio- | mit unverandert bestehen.

topkartierung unter der Nr. 6933-1021-007 erfasst und haben wichtige Funk-
tionen fur den Artenschutz, den Biotopverbund und das Landschaftsbild. Die
Obstwiesen sind aus dem Geltungsbereich herauszunehmen.

Ebenfalis ist eine zusatzliche Eingrinung an der neuen Ost-Grenze des GE | Wird nicht berlicksichtigt.

erforderlich (s.a. detaillierte Ausfiihrungen zu Bbpl-10-2026 vom 30.06.2026). | Die neue Ost-Grenze des GE im Anderungsbereich Weienburger Strale weist
nicht zum offenen Landschaftsraum, sondern in Richtung der neu dargestellten
Grinflache im engeren Siedlungsbereich und der bebauten Ortslage. Eine Orts-
randeingriinung gegeniber einer Grinflache ist aus Sicht des Plangebers nicht
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Bereich Ost (Zuricknahme von Wohnbauflachen): Im Rahmen einer Aufwer-
tung der neu ausgewiesenen Grunfldche im Siedlungsbereich ist z.B. die An-
lage von Obstwiesen wiinschenswert.

Mit den 0.g. Anpassungen kénnen die Auswirkungen der Planung, die mit zum
Teil hohen Erheblichkeiten fiir die Schutzgiter ,Geologie und Boden", ,\Was-
ser” sowie ,Tiere und Pflanzen” verbunden sind, verringert werden (s. Kap. 4
der Begrilndung - Umweltbericht; Ubersichtstabelle S. 19 der Begriindung).

3. Wasserrechtliche'Belange

Das anfallende unbelastete Niederschlagswasser sollte so weit als méglich
versickert werden. Eine erlaubnisfreie Versickerung ist dabei im Rahmen der
NWFreiV i.V.m. der TRENGW madglich.

Beim Umgang mit wassergefadhrdenden Stoffen sind die Vorgaben der AwSV
(Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen) zu
beachten.

Es muss sichergestellt Sein, dass wassergefahrdende Stoffe und belastetes
Abwasser (im Anderungsbereich 4 ,Milchwerke* insb. Milchabwasser) im
Schadensfall vollstandig zurlickgehalten werden und nicht in die Kanalisation
oder den Oberflachenwasserkanal gelangen kdnnen. Im Entwésserungskon-
zept fur das Oberflachenwasser ist untergeordnet zur Versickerung die Ruck-
haltung und Einleitung in den vorhandenen Oberflaichenwasserkanal genannt.
Der Oberflaichenwasserkanal leitet im weiteren Verlauf in die Thalach ein. In
diesem Zusammengang ist darauf hinzuweisen, dass der Oberflachenwasser-
kanal kein Wasserrecht zur Einleitung in die Thalach besitzt.

4. Sonstiges

Die Rucknahme der Wohnbauflache im Bereich an der WeiRenburger Strale
zugunsten einer Griinflache wird begridt. Es wird jedoch darauf hingewiesen,
dass im Falle einer Bebauung der verbliebenen Wohnbauflache auf Grund-
stick FI. Nr. 255, Gem. Thalm&ssing, die Wohnh&user auf den Grundstiicken
FI. Nrn. 253 und 256 Gem. Thalméassing an der Bebauung teilnehmen und
ggf. dem Innenbereich zuzurechnen waren. Dies wiederum hatte Auswirkun-
gen auf den immissionsschutzfachlichen Schutzanspruch gegeniiber dem
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erforderlich. Eine ausreichend breite und wirksame Ortsrandeingriinung steht
dort zudem einer baulichen Nutzung der relativ schmalen Erweiterungsflache
des GE entgegen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Der Entwurf der 10. Anderung des FNP verzichtet auf weitergehende Aussagen
zur Gestaltung der neu im FNP dargestellten Grinfliche im engeren Siedlungs-
bereich. Dariiber kann entschieden werden, sobald sich eine Anderung der land-
wirtschaftlichen Nutzung der Flache abzeichnet.

Die vom Landratsamt Roth vorgebrachten naturschutzfachlichen Einwande aus-
gelegten Vorentwurf vom 12.05.2026 sind im Entwurf der 10. Anderung des FNP
teilweise berlicksichtigt, so dass sich die Erheblichkeiten fiir die Schutzguter ver-
ringern. Im Einzelnen s.o.

Die Hinweise zu wasserrechtlichen Belangen werden auf der Ebene der verbind-
lichen Bauleitplanung beachtet.

S.0.

S.0.

Wird zur Kenntnis genommen.

Aus der Darstellung einer Wohnbauflache im vorbereitenden Bebauungsplan
ergibt sich keine verbindliche Abgrenzung des Innenbereichs und keine unmit-
telbare Wirkung auf den angrenzenden Gewerbetrieb. Die Belange des Schall-
schutzes sind auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu berlicksichti-
gen.

Stand: 22.10.2026
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Gewerbebetrieb und kénnte diesen in eine Stérerposition bringen (s.o. immis-
sionsschutzfachliche Belange).

10

Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundewehr

23.06.2026

Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage werden Verteidi-
gungsbelange nicht beeintrachtigt. Es bestehen daher zum angegebenen
Vorhaben seitens der Bundeswenhr als Trager 6ffentlicher Belange keine Ein-
wande.

Wird zur Kenntnis genommen.

11

Industrie- und Handelskammer Niirnberg fiir Mittelfranken

01.07.2026

Wir [darfen] Ihnen mitteilen, dass seitens der IHK Nirnberg fur Mittelfranken
in ihrer Rolle als Vertreterin der gesamtwirtschaftlichen Interessen keine Ein-
wande gegen die 0.g. Aufstellungen bestehen. Mit der Planung wird die Schaf-
fung eines zusammenhangenden Gewerbegebietes im Westen der Ortslage
von Thalmassing angestrebt. Durch die Aktivierung der Flachen kann der Be-
darf an Gewerbeflachen fur die Ansiedlung von Betrieben gedeckt werden.
Die MaRnahme kommt dem Bedarf der 6rtlichen Wirtschaft entgegen. Sie
kann zur Sicherung von Betrieben vor Ort und zur wirtschaftlichen Starkung
der Region beitragen. Zielkonflikte mit anderen Nutzungen kdnnen derzeit
nicht erkannt werden.

Wird zur Kenntnis genommen.

12

N-ERGIE Netz GmbH

29.05.2026

Ingenieurbiiro Klos GmbH & Co. KG

In der Anlage erhalten Sie Bestandsplane der N-ERGIE Netz GmbH und der
von uns gegebenenfalls im Rahmen einer Betriebsfuhrung mitbetreuten Ver-
sorgungsanlagen im oben genannten Bereich. Diese Bestandsplane besitzen
nur informellen Charakter. Die Bestandsplane enthalten Anlagen der N-ER-
GIE Netz GmbH. Soweit es sich vorstehend nicht um Anlagen der N-ERGIE
Netz GmbH handelt, wird diese im Namen und Auftrag der jeweiligen Anla-
genbetreiber tatig. Zusatzlich zu den auf den uberlassenen Planen bekannt
gegebenen Anlagen kdnnen sich vor Ort weitere im Eigentum Dritter stehende
Anlagen - insbesondere Kabel, Rohre oder Leitungen zum Anschluss von Er-
neuerbaren Energieanlagen - befinden, fir die wir nicht zustandig sind. Uber
diese konnen wir keine Auskunft geben und diese sind deshalb auch nicht im
Planwerk dokumentiert. Hierfur ist der jeweilige Anlagenbetreiber zustandig.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die Erschlieung wird auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung beachtet.
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Im MaRnahmenbereich sind 0,4kV und 20kV Leitungen vorhanden. Bitte neh- | Wird teilweise berlicksichtigt.

men Sie die Versorgungsanlagen als festen Bestandteil in die Planungen mit | Die bestehende 20 kV Freileitung am westlichen Rand des Anderungsbereichs
auf, im Ortsteil Alfershausen wird als Hauptversorgungsleitung in den Entwurf der
FNP-Anderung aufgenommen.

Der Bestand, Betrieb, Unterhalt und die Entstérung der Versorgungsanlagen | Wird zur Kenntnis genommen.

sowie der Zugang zu den Leitungstrassen auch mit schweren Baufahrzeugen | Die ErschlieBung wird auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung beachtet.
muss im Bedarfsfall, jederzeit, ungehindert und ohne besondere Genehmi-
gung moglich sein.

Wir bitten Sie zu veranlassen, dass wir bei allen 6ffentlichen und privaten Pla- | Wird zur Kenntnis genommen.

nungen und Bauvorhaben, wie z.B. Aufstellung von Bebauungsplanen, Stra- | Die N-ERGIE Netz GmbH wird vom Plangeber an allen relevanten Planungen in
Ren- und KanalbaumaRnahmen, Baumpflanzungen etc. rechtzeitig in den | seinem Zustandigkeitsbereich beteiligt.

Verfahrefisablauf eingebunden werden.

13 | Stadt Hilpoltstein 27.05.2026

Seitens der Stadt Hilpoltstein [bestehen] keine Einwande gegen die 10. Ande- | Wird zur Kenntnis genommen.
rung des Flachennutzungsplanes der Marktgemeinde Thalmassing.

Mar's Thalméssing
Stesttensr StralBe 26

91177 Thalmdssing 11, Nov. 2026

Johannes Méihger

Erster Birgermeister
Markt Thalmassing
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