Offentliche Sitzung

TOP 1

Auslegungsbeschluss

15. Anderung Flichennutzungs- und Landschaftsplan
hier: Behandlung der Stellungnahmen, Billigungs- und

Sachverhalt:

In der Sitzung vom 29.01.2025 hat der Gemeinderat den Aufstellungs-, Billigungs- und
Auslegungsbeschluss fur die 15. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans

beschlossen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der Behérden
und Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB haben im Zeitraum vom 03.02.2025

bis 04.03.2025 stattgefunden.

Die AuBerungen, unter Hinweis auf die vom Biiro Valentin Maier Bauingenieure AG
gemachten Anmerkungen dienen lediglich zur Kenntnis. Der Abwagungsbeschluss

wird nicht gefasst.

Die nachfolgenden Stellungnahmen, sind eingegangen:

1. Stellungnahmen der Offentlichkeit und Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1

BauGB:

01 — PRIVATE STELLUNGNAHME, SCHREIBEN VOM 17.02.2025

STELLUNGNAHME

ABWAGUNG

Widerspruch gegen das Bauvorhaben ,,Wellnesshotel
(Resort Neuhaus)“

Far unseren Widerspruch in der oben genannten
Angelegenheit, legen wir folgende Begrindung dar:

Wir betreiben seit Generationen die Fischzucht

und sind somit die Betreiber der umliegenden
Weiherflachen um das geplante Wellnesshotel.

In den einsehbaren Unterlagen zu dem Neubau wird zu
dem Thema ,,Ableitung Oberflachenwasser* genannt:
,Das dieses auf dem Grundstiick selbst versickern soll
oder in den vorhandenen Graben eingeleitet wird". Was
nach heutigen Nachhaltigkeitskonzepten nicht mehr
zeitmaRig ist. Es werden hier entsprechende Mengen an
Oberflachenwasser, welche aufgrund der grof3en
Dachflachen, versiegelten Flachen und Parkplatzflachen
vorhanden sein werden. Jede ortstibliche Person kennt die
Bodenbeschaffenheit dieser Ackerflache und weil}, dass
aufgrund der vorhandenen Lehmschicht ein versickern
auf dem Grundstiick selbst nicht moglich ist. In heiflen
Sommermonaten ist diese Flache feucht, weil die
vorhandene Lehmschicht ein versickern nicht zu 1asst.
Somit wiirden nun, die hohen Mengen an
Oberflachenwasser (aus Dachflachen und versiegelten
Flachen) in den angrenzenden Pfaffenweiher einlaufen.

Bei der Ableitung von
Oberflachenwasser sind die
einschlagigen Rechtsgrundlagen zu
bericksichtigen. Die
ordnungsgemalie
Abwasserbeseitigung ist im Rahmen
eines Wasserrechtsantrages
nachzuweisen und darf erst nach
Genehmigung durch die
verantwortlichen Behdrden erfolgen.
Dabei ist sowohl die Qualitat als
auch die Quantitat des anfallenden
Niederschlagswasser zu Uberpriifen
und bei Bedarf entsprechende
Vorbehandlungsanlagen und
Regenruckhalteeinrichtungen
vorzusehen. Eine negative
Beeintrachtigung der nahegelegenen
Weiher ist daher nach den geltenden
Regeln der Technik ausgeschlossen.




Dadurch wiurden samtliche, auf dem Grundstiick
entstehende Giftstoffe bzw. Gefahren (2.8. Verlust von Ol
eines parkenden Autos, bei Starkregen im Sommer
erwarmtes Wasser aus der Dachkonstruktion etc.) in den
nebenliegenden Teich einflieBen. Es wirden dadurch
erhebliche Gefahren fiir die Umwelt und das Tierwohl
bestehen. Der angesprochene Pfaffenweiher gehort
aufllerdem zu der gesamten Weiherkette von Neuhaus.
Somit wiirden die eingeleiteten Gefahrenstoffe auf das
gesamte Weihernetz ausgebreitet werden und u.U. auch
den Weg in das Grundwasser finden.

Nachdem es sich bei diesem Resort um ein wirtschaftliches
Unternehmen handelt, wird ein hohes Verkehrs- und
Tourismusaufkommen sein. Dadurch werden die daraus
resultierenden Gefahren fiir die Umwelt
(Vogelschutzgebiet und Teiche) enorm hoch sein.
Neuhaus ist fiir den Aischgrund als Fischzuchtregion
ein Touristischer Anziehungspunkt. Aufgrund der
entstehenden Umwelt- und Tierwohlgefahren, wird es evtl.
nicht moglich sein eine Teichwirtschaft (so wie sie seit
Jahrhunderten hier vollzogen wird) weiter zu betreiben.

Die Lage des Planstandortes
innerhalb eines naturschutzfachlich
sensiblen Landschaftsraumes ist der
Gemeinde Adelsdorf bewusst. Vor
diesem Hintergrund werden im
weiteren Planaufstellungsverfahren
bereits auf Ebene des FNP
Vermeidungs-/
Minimierungsmaflnahmen dargestellt;
diese sind auf eine landschatftliche
Einbindung des Standortes und auf
die Vermeidung und Minimierung von
Eingriffen und Stérwirkungen
ausgerichtet. Zudem wird auf die
besonderen artenschutzfachlichen
Anforderungen hingewiesen, die auf
nachgeordneter Planungsebene zu
bewaltigen sind. Auch geeignete
Ausgleichsrdume werden bereits auf
FNP-Ebene aufgezeigt.
Weitergehende
Regelungserfordernisse werden auf
Ebene des FNP nicht gesehen.

Ein weiterer Punkt zu diesem Thema ware bei Starkregen
die Oberflachenwassermengen, die aufgrund des
vorherrschenden Hohenunterschiedes zu einer
Unterspiilung der angrenzenden Weiherdamme flihren
kdénnen. Besonders gut ersichtlich ist anhand, der in der
vorliegenden Begriindung des Flachennutzungsplanes
abgebildeten Karte ,Wassersensible Bereiche" S.8. Hier
ist zu sehen, dass das Grundstiick im ostlichen Teil an
den wassersensiblen Bereich anliegt. Somit ist auch
diese Thematik nicht von der Hand zu weisen. Leider
wird auch hier in dem Gutachten in keiner Weise
eingegangen, wie solch ein Umstand entsprechend
verhindert werden kann.

Auf die Thematik wird in der
Begriindung bereits ndher
eingegangen.

In der ,Visionsvariante" von - ist in unmittelbar
angrenzender Nahe des Gebdudekomplex der Bau eines
Naturteiches geplant.

Nachdem diese Form der ,Poolvariante mit
Naturcharakter" nicht an das Abwassersystem
angeschlossen ist, jedoch in heillen Sommermonaten
eine chemische Unterstiitzung gegen die Algenbildung
bendtigt. Stellt dies einen weiteren Gefahrenpunkt dar. Wo
flieRt das chemisch zugesetzte Wasser ab? Bzw. Wie ist
bei Starkregen sichergestellt, dass es zu keinem
Uberlaufen und damit verbundenen Ablaufen in den
nebenliegenden Teich kommt?

Die konkreten Planungen zum
geplanten Vorhaben sind nicht
Bestandteil der
Flachennutzungsplananderung. Hier
wird lediglich die planungsrechtliche
Voraussetzung fur nachfolgende,
verbindliche Planungen geschaffen.




Eine Realisierung von einem Projekt in dieser GroRe
verlangt ein ordentliches Nachhaltigkeitskonzept und
entsprechende MaRnahmen, damit sdmtliche Gefahren

fur die Umwelt und das Tierwohl gebahnt werden.
Aufgrund dieser nicht zu vernachlassigen Gefahren
und der daraus resultierenden negativen
Entwicklungen, méchten wir einen Widerspruch zu
diesem Bauvorhaben einlegen.

In der Begrindung wird bereits auf
Nachhaltigkeitsaspekte der geplanten
Bebauung eingegangen.

Im Umweltbericht werden
Vermeidungs- und
Minimierungsmafinahmen zum
Schutz von Natur, Umwelt und Tieren
aufgenommen, wenngleich diese erst
auf nachgeordneter Planungsebene
mit Hilfe einer speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung
entsprechend zu konkretisieren, ggf.
zu erganzen und
allgemeinverbindlich festzulegen
sind. Der Flachennutzungsplan dient
vor allem der Vorbereitung einer
kiinftigen baulichen oder sonstigen
Nutzung.

STELLUNGNAHME

ABWAGUNG

Zu der am 31.01.2025 im Amtsblatt veréffentlichten
Bekanntmachung der Anderung des
Flachennutzungsplanes flr das Flurstlick FI. Nr. 392 der
Gemarkung Neuhaus, nehme ich wie folgt Stellung:

Es ist ein erheblicher Eingriff in die Natur und ins
Landschaftsbild

Die vorhandene Forst,- Teich,- und Landwirtschaft wird
dadurch massiv eingeschrankt werden

Ein groRer Landwirt hat seinen Betrieb extra ostlich von
Neuhaus errichtet, um Lirm und Geruchsemissionen von
Neuhaus fernzuhalten, jetzt soll wiederum &stlich vom
Betrieb ein Wellnessresort errichtet werden, da ist der Arger
vorprogrammiert (zu 80 Prozent kommt der Wind aus
Westen und tragt Larm und Geruch Richtung Osten)

Der Tierwelt wird Lebensraum genommen

Die Storung der Bodenbriiter im angrenzendem
Vogelschutzgebiet wird durch mehr Spazierganger und den
zunehmenden Freizeitdruck massiv gestért werden

Aus jagdlicher Sicht sage ich als Jagdbegeher in Neuhaus und
Adelsdorf, wird das Niederwild und Schalenwild immer tiefer
in den Wald gedriickt, wo man aber wiederum den Verbiss
reduzieren soll um die vom Staat erwiinschte Natlrliche
Verjiingung des Waldes voranzutreiben.

Man kann groRere zu bejagende Flachen in Neuhaus und den
angrenzenden Jagden aus Sicherheitsgriinden nichtmehr
bejagen.

Die Kosten der Gemeinde fiir Wasser und Abwasser werden
erheblich zunehmen, werden diese dann wieder auf die
Blirger und Birgerinnen umgesetzt?

Das Oberflachenwasser soll in den StraBengraben abgeleitet
werden, wovon es weiter in die umliegenden Teiche flieRt.
Gerade im Sommer sehe ich durch das erhitzte oder
eventuell verschmutzte Oberflichenwasser massive
Probleme auf die Teichwirtschaft zukommen, diese
traditionell unseren Aischgrund pragt.

Durch die oben aufgefiihrten Bedenken lehne die
Anderung des Flachennutzungsplanes ab.

Der Erhalt und die Weiterentwicklung
ortsansassiger (landwirtschaftlicher)
Betriebe hat fir die Gemeinde
oberste Prioritat. Aufgrund der
bekannten Problematik fanden
bereits Gesprache zwischen dem
Betreiber der nahegelegenen
Krautertrocknungsanlage, dem
Eigentimer der Sonderbauflache und
der Gemeinde statt. Die Thematik
wird im weiteren Verfahren
bertcksichtigt.

Die Lage des Planstandortes
innerhalb eines naturschutzfachlich
sensiblen Landschaftsraumes ist der
Gemeinde Adelsdorf bewusst. Vor
diesem Hintergrund werden im
weiteren Planaufstellungsverfahren
bereits auf Ebene des FNP
Vermeidungs-/
Minimierungsmafinahmen dargestellt;
diese sind auf eine landschaftliche
Einbindung des Standortes und auf
die Vermeidung und Minimierung von
Eingriffen und Stérwirkungen
ausgerichtet. Zudem wird auf die
besonderen artenschutzfachlichen
Anforderungen hingewiesen, die auf
nachgeordneter Planungsebene zu
bewaltigen sind. Auch geeignete
Ausgleichsrdume werden bereits auf
FNP-Ebene aufgezeigt.
Weitergehende
Regelungserfordernisse werden auf
Ebene des FNP nicht gesehen.
Aufgrund der Nahe der
Sonderbauflache zur Kreisstralle
entstehen hinsichtlich der
Jagdausibung keine zusatzlichen,
erheblichen Beeintrachtigungen. In
den betroffenen Teilflachen befinden
sich aktuell auch keine Jagdkanzeln,




welche vom Vorhaben beeintrachtigt
werden.

Hinsichtlich der Kosten fur die Ver-
und Entsorgung sind die Birger
durch den Bau eines Hotels nicht
betroffen. Die anfallenden
ErschlieBungskosten fiir das
Vorhaben sind privatrechtlich zu
tragen. Generell hat sich die
Gemeinde in den letzten Jahren
positiv entwickelt, wodurch
vorhandene
Infrastruktureinrichtungen in Zukunft
ggf. entsprechend angepasst werden
mussen. Dies ist jedoch nicht nur auf
ein einzelnes Projekt zurlickzufihren,
sondern unter Berlcksichtigung der
Entwicklung von Bauflachen in den
letzten Jahren zu sehen.

Bei der Ableitung von
Oberflachenwasser sind die
einschlagigen Rechtsgrundlagen zu
bertcksichtigen. Die
ordnungsgemalde
Abwasserbeseitigung ist im Rahmen
eines Wasserrechtsantrages
nachzuweisen und darf erst nach
Genehmigung durch die
verantwortlichen Behorden erfolgen.
Dabei ist sowohl die Qualitat als auch
die Quantitat des anfallenden
Niederschlagswasser zu Gberpriifen
und bei Bedarf entsprechende
Vorbehandlungsanlagen und
Regenrickhalteeinrichtungen
vorzusehen. Eine negative
Beeintrachtigung der nahegelegenen
Weiher ist daher nach den geltenden
Regeln der Technik ausgeschlossen.
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STELLUNGNAHME

ABWAGUNG

Hiermit mochte ich meine Stellungnahme zur 15. Anderung
des Flachennutzungsplans mit Landschaftsplan abgeben,
die die Umwandlung einer landwirtschaftlichen Flache in der
Gemarkung Neuhaus in eine Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung ,Erholung” betrifft.

Ich lehne diese Anderung ab, da ich Bedenken
hinsichtlich der Auswirkungen auf die
landwirtschaftliche Nutzung und die Umwelt habe. Die
Umwandlung von landwirtschaftlichen Flachen in
Bauflachen kann langfristige negative Folgen fiir die
regionale Landwirtschaft und die Biodiversitat haben.
Zudem konnte die Realisierung eines Wellness- und
Tagungsresorts in dieser sensiblen Umgebung den
Charakter der Gemeinde und die Lebensqualitat der
Anwohner beeintrachtigen.

Der planbedingt zu erwartende
Wirtschaftsflachenverlust ist der
Gemeinde Adelsdorf bewusst.
Insgesamt werden 8
Standortalternativen im Umfeld der
Ortslage Neuhaus geprift, die
jedoch ebenfalls intensiv
landwirtschaftlich genutzt sind und
sich durchweg nicht deutlich weniger
empfindlich darstellen. Teilweise ist
die Betroffenheit agrarstruktureller
Belange an Alternativstandorten
auch hoéher einzustufen. Der
geplanten Sondernutzung wird am
Planstandort Vorrang gegeniber
Belangen der Landwirtschaft




Obwohl die Idee, eine funktionale Verbindung zwischen der
bestehenden Brauerei mit Gasthof, dem traditionellen
Felsenkeller und dem geplanten Resort zu schaffen, auf
den ersten Blick positiv erscheinen mag, sollten die
potenziellen negativen Auswirkungen auf die Natur und
die lokale Gemeinschaft nicht auBer Acht gelassen
werden. Es ist wichtig, dass wir die Balance zwischen
wirtschaftlicher Entwicklung und dem Schutz unserer
naturlichen Ressourcen wahren.

Ich bitte Sie, diese Bedenken ernst zu nehmen und die
Entscheidung tber die Anderung des
Flachennutzungsplans sorgfaltig zu Uberdenken.

eingerdumt, um die touristischen
Angebote in der Region zu starken.
Die Lage des Planstandortes
innerhalb eines naturschutzfachlich
sensiblen Landschaftsraumes ist der
Gemeinde Adelsdorf bewusst. Vor
diesem Hintergrund werden im
weiteren Planaufstellungsverfahren
bereits auf Ebene des FNP
Vermeidungs-/
MinimierungsmafRnahmen
dargestellt; diese sind auf eine
landschaftliche Einbindung des
Standortes und auf die Vermeidung
und Minimierung von Eingriffen und
Stérwirkungen ausgerichtet. Zudem
wird auf die besonderen
artenschutzfachlichen
Anforderungen hingewiesen, die auf
nachgeordneter Planungsebene zu
bewaltigen sind. Auch geeignete
Ausgleichsrdume werden bereits auf
FNP-Ebene aufgezeigt.
Weitergehende
Regelungserfordernisse werden auf
Ebene des FNP nicht gesehen.

Im Zuge der weiteren
Planaufstellung werden die
gepruften Standortalternativen
schutzgutiibergreifend ausfihrlicher
dargestellt.
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STELLUNGNAHME

ABWAGUNG

Hiermit méchte ich meine schriftliche Stellungnahme zur 15.
Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde
Adelsdorf abgeben, die in der Sitzung des Gemeinderats am
29.01.2025 beschlossen wurde. Diese Anderung betrifft das
Flurstick Nr. 392 in der Gemarkung Neuhaus und sieht die
Umwandlung einer landwirtschaftlichen Flache in eine
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Erholung® vor,
um die Realisierung eines Wellness- und Tagungsresorts zu
ermdglichen.

Ich erkenne an, dass der Flachennutzungsplan als
vorbereitender Teil der Bauleitplanung grundlegende
Aussagen Uber die planerischen Absichten der Gemeinde
trifft. Dennoch mochte ich einige Bedenken aulern:

Allgemeine Information bzw.
Zusammenfassung, nicht
abwégungsrelevant.

1. Erhalt landwirtschaftlicher Flachen: Die Umwandlung
von landwirtschaftlichen Flachen in Bauflachen kdonnte
langfristig negative Auswirkungen auf die lokale
Landwirtschaft und die Nahrungsmittelproduktion
haben. Es ist wichtig, die vorhandenen landwirtschaftlichen
Flachen zu schitzen, um die regionale Versorgung und die
Erhaltung der Kulturlandschaft zu gewahrleisten.

Der planbedingt zu erwartende
Wirtschaftsflachenverlust ist der
Gemeinde Adelsdorf bewusst.
Insgesamt werden 8
Standortalternativen im Umfeld der
Ortslage Neuhaus geprift, die
jedoch ebenfalls intensiv
landwirtschaftlich genutzt sind und
sich durchweg nicht deutlich weniger
empfindlich darstellen. Teilweise ist
die Betroffenheit agrarstruktureller




Belange an Alternativstandorten
auch hoéher einzustufen. Der
geplanten Sondernutzung wird am
Planstandort Vorrang gegentber
Belangen der Landwirtschaft
eingeraumt, um die touristischen
Angebote in der Region zu starken.
Im Zuge der weiteren
Planaufstellung werden die
gepruften Standortalternativen
schutzgutiibergreifend ausfiihrlicher
dargestellit.

2. Umweltauswirkungen: Die Schaffung eines Wellness- und
Tagungsresorts konnte erhebliche Auswirkungen auf die
Umwelt und die lokale Flora und Fauna haben. Eine
umfassende Umweltvertraglichkeitspriifung sollte
durchgefiihrt werden, um mdgliche negative Effekte
frihzeitig zu identifizieren und zu minimieren.

Die Lage des Planstandortes
innerhalb eines naturschutzfachlich
sensiblen Landschaftsraumes ist der
Gemeinde Adelsdorf bewusst. Vor
diesem Hintergrund werden im
weiteren Planaufstellungsverfahren
bereits auf Ebene des FNP
Vermeidungs-/
MinimierungsmafRnahmen
dargestellt; diese sind auf eine
landschaftliche Einbindung des
Standortes und auf die Vermeidung
und Minimierung von Eingriffen und
Storwirkungen ausgerichtet. Zudem
wird auf die besonderen
artenschutzfachlichen
Anforderungen hingewiesen, die auf
nachgeordneter Planungsebene zu
bewaltigen sind. Auch geeignete
Ausgleichsrdume werden bereits auf
FNP-Ebene aufgezeigt.
Weitergehende
Regelungserfordernisse werden auf
Ebene des FNP nicht gesehen.

3. Die geplante Entwicklung kénnte zudem den
Charakter der Gemeinde und die natiirliche Umgebung
beeintrachtigen. Daher halte ich es fUr wichtig, dass die
Gemeinde die Meinungen und Bedenken der Biirger
ernst nimmt und in den Entscheidungsprozess
einbezieht.

Die Stellungnahmen der
Offentlichkeit werden seitens der
Gemeinde geprift und gegeniber
den Zielen der Planung abgewogen.
Sie finden bei den weiteren
Planungen Berucksichtigung.

Aus diesen Grinden werden wir uns an einer Petition
beteiligen, um unsere Ablehnung dieser Anderung zum
Ausdruck zu bringen und die Gemeinde aufzufordern,
die Entscheidung zu liberdenken.

Ich bitte Sie, diese Bedenken in Ihre Uberlegungen
einzubeziehen und die Entscheidung tber die 15. Anderung
des Flachennutzungsplans sorgfaltig abzuwagen.

Die Informationen werden zur
Kenntnis genommen.

Die eingegangenen Stellungnahmen
werden sorgfaltig geprift und
entsprechend gegeniber den Zielen
der Planung abgewogen.
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STELLUNGNAHME

ABWAGUNG

Hiermit méchten wir eine Stellungnahme zur 15. Anderung
des Flachennutzungsplans mit Landschaftsplan abgeben,
die die Umwandlung einer landwirtschaftlichen Flache in der
Gemarkung Neuhaus in eine Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung ,Erholung* betrifft.

Der planbedingt zu erwartende
Wirtschaftsflachenverlust ist der
Gemeinde Adelsdorf bewusst.
Insgesamt werden 8
Standortalternativen im Umfeld der
Ortslage Neuhaus geprift, die




Wir lehnen diese Anderung ab, da wir Bedenken
hinsichtlich der Auswirkungen auf die
landwirtschaftliche Nutzung und die Umwelt haben. Die
Umwandlung von landwirtschaftlichen Flachen in
Bauflachen kann langfristige negative Folgen fiir die
regionale Landwirtschaft und die Biodiversitat haben.
Zudem konnte die Realisierung eines Wellness- und
Tagungsresorts in dieser sensiblen Umgebung den
Charakter der Gemeinde und die Lebensqualitat der
Anwohner beeintrachtigen.

jedoch ebenfalls intensiv
landwirtschaftlich genutzt sind und
sich durchweg nicht deutlich weniger
empfindlich darstellen. Teilweise ist
die Betroffenheit agrarstruktureller
Belange an Alternativstandorten
auch hoéher einzustufen. Der
geplanten Sondernutzung wird am
Planstandort Vorrang gegeniuber
Belangen der Landwirtschaft
eingeraumt, um die touristischen
Angebote in der Region zu starken.
Die Lage des Planstandortes
innerhalb eines naturschutzfachlich
sensiblen Landschaftsraumes ist der
Gemeinde Adelsdorf bewusst. Vor
diesem Hintergrund werden im
weiteren Planaufstellungsverfahren
bereits auf Ebene des FNP
Vermeidungs-/
MinimierungsmafRnahmen
dargestellt; diese sind auf eine
landschaftliche Einbindung des
Standortes und auf die Vermeidung
und Minimierung von Eingriffen und
Storwirkungen ausgerichtet. Zudem
wird auf die besonderen
artenschutzfachlichen
Anforderungen hingewiesen, die auf
nachgeordneter Planungsebene zu
bewaltigen sind. Auch geeignete
Ausgleichsrdume werden bereits auf
FNP-Ebene aufgezeigt.
Weitergehende
Regelungserfordernisse werden auf
Ebene des FNP nicht gesehen.

Im Zuge der weiteren
Planaufstellung werden die
gepruften Standortalternativen
schutzgutibergreifend ausfuhrlicher
dargestellt.

Wir sind sehr ungliicklich dariiber, dass die Anwohner
nicht rechtzeitig und ausfiihrlich dariiber informiert
wurden. Der Gemeinderat hat die Plane genehmigt, doch
jetzt regt sich Widerstand in der Gemeinde. Eine
Birgerinitiative ist dabei Unterschriften zu sammeln, um
den Unmut der Menschen in der Gemeinde kunt zu tun.
Ich bitte Sie, diese Bedenken ernst zu nehmen und die
Entscheidung Uber die Anderung des
Flachennutzungsplans sorgfaltig zu Uberdenken.

Es wird darauf hingewiesen, dass
der Gemeinderat keine ,Plane
genehmigt® hat. Es wurde lediglich
die 15. Anderung des
Flachennutzungsplanes
beschlossen. Dieser stellt den
vorbereitenden Teil der
Bauleitplanung dar, hat allerdings
keine Rechtsverbindlichkeit.

Die Bedenken werden bei den
weiteren Planungen berucksichtigt
und gegenuber den Zielen der
Planung abgewogen.
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STELLUNGNAHME

| ABWAGUNG




Bei der Einsicht der Auslegung zur 15.
Flachennutzungsplananderung ist uns aufgefallen das hier
eine falsche Flurnummer in Begriindung des
Ingenieurbiros und auch in den Beschlussvorlagen sowie
im Protokoll der Gemeinderatsitzung zu Grunde liegt.
Zur vollsténdigen Verwirrung hat dann in der
Begriindung des Planungsbiros (S.13) in spateren
Absatzen doch richtige Nennung der Finr. geflhrt. In all
diesen Unterlagen steht die Flurnummer 392 Gem. Neuhaus.
Diese gibt es nicht. Meines Erachtens ist aber vermutlich
die Flurnummer 329 gemeint.

Ich gehe davon aus das hier eine Ausbesserung der
Unterlagen des Planungsbiros ein neuer Beschluss bzw.
auch eine erneute Auslegung von Néten ist.

Es kam hier zu einem
Zahlendreher, der im nachsten
Verfahrensschritt korrigiert wird.
Eine erneute Auslegung, in Form
der regularen Beteiligung, findet
generell statt.
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STELLUNGNAHME

ABWAGUNG

Hier teilen wir unsere Gedanken und Sorgen beziiglich
oben genannter Anderung des Flachennutzungsplanes und
der damit verbundenen Errichtung eines Wellnessresorts
zwischen Neuhaus und Heppstadt mit.

Allgemeine Information bzw.
Zusammenfassung, nicht
abwégungsrelevant.

1. Kurios: Durch die 15. Anderung des
Flachennutzungsplanes wird eine Flache fiir die
Landwirtschaft in einer Idylle fir Mensch und Tier, weit
auBerhalb der bebauten Flache der Gemeinde
umgenutzt in ,,Erholung” um dann iiberbaut zu werden!
Folglich hat damit jeder auf dem Gemeindegebiet und
vielleicht sogar im gesamten Landkreis das Recht, sein
Grundstiick in eine Erholungsflache mit
Sonderbaurecht umwandeln zu lassen.

- Haben nur Reiche das Recht, ihre Grundstiicke in der
freien Natur au3erhalb der Ortschaften fiir die Erholung
ortsfremder Gaste zu Uberbauen?

- Macht sich die Gemeinde bzw. das Landratsamt fur die
Normalbirger in Folge dessen genauso stark?

- Oder wird hier jetzt auch schon die 2 Klassengesellschaft
forciert?

Dazu ein Beispiel aus unserem Landkreis: 2023/ 2024 hat
in Kalchreuth eine Pflegemutter fir Kinder aus schwierigen,
familiaren Verhaltnissen um den Erhalt eines Spielplatzes
auf ihrem am Ortsrand liegenden Gelande gekampft und
verloren. Das Landratsamt Erlangen-Hochstadt hat dies
veranlasst. Es ware ein leichtes gewesen, das Grundstiick
in eine Erholungsfldche um zu nutzen.

Durch die Planung kommt es zu einer
Steigerungen der bestehenden
Freizeit- und Erholungsnutzung im
offenen Landschaftsraum. Innerhalb
der Sonderbauflache steht durch den
Bau des Wellnesshotels in
Verbindung mit Freizeitnutzung in der
Natur die Erholung im Vordergrund.
Mit der Anderung des
Flachennutzungsplanes kann die
Gemeinde der laufenden
stadtebaulichen Weiterentwicklung
Rechnung tragen. Der
Flachennutzungsplan gibt dabei ein
vorbereitendes Konzept vor, das nur
als Selbstbindung fir die Gemeinde
rechtliche Folgen hat. Durch das
Vorhaben wird ein groRer Beitrag
zum Tourismus im gesamten
Landkreis geleistet. Dem misst die
Gemeinde bei der Abwagung mit
anderen Belangen gréReres Gewicht
bei.

2. Durch die Bebauung werden auch weitere Flachen
versiegelt, da fUr die 150 Betten des Resorts mindestens
75 Parkplatze fur Gaste notwendig sind. Darlber hinaus
werden auch Parkpléatze fur Personal, Dienstfahrzeuge
etc. bendtigt. Der geplante Schwimmteich wird bestimmt
mit Folie ausgekleidet, dies kommt ebenfalls einer
Versiegelung gleich. Befestigte, bequeme und barrierefreie
Wege auf dem Gelande des Resorts tragen ebenfalls zur
Versiegelung bei, so dass man am Ende mit einer fast
vollstindigen Versiegelung der ca. 33000 gm rechnen
kann.

- Wie wird das Oberflaichenwasser abgeleitet?

- Wie ist die Vorsorge bei den bekanntlich immer
haufiger auftretenden Starkregenereignissen?

Die konkreten Planungen zum
geplanten Vorhaben sind nicht
Bestandteil der
Flachennutzungsplananderung. Hier
wird lediglich die planungsrechtliche
Voraussetzung fur nachfolgende,
verbindliche Planungen geschaffen.

3. Klimawandel: Neben Starkregenereignissen haben
wir hier auch immer haufiger sehr lang anhaltende
Trockenperioden mit sinkendem Grundwasserspiegel,
versiegenden Quellen, austrocknende Fischteiche,
Giesverbot. ... Ein Wellnessresort benoétigt naturgeman
sehr viel Wasser. Auch der geplante Naturschwimmteich
muss wegen der Verdunstung immer wieder aufgefiillt
werden.

- Wie wird die Wassserversorgung fir den Rest der
Gemeinde gesichert?

- Wird das Wasser dann noch teurer, weil es immer
knapper wird?

- Bezahlt der Betreiber des Wellnessresorts genauso
viel fir die Wasserversorgung des Resorts wie die
Bewohner von Adelsdorf oder bekommt er einen
Sonderpreis wegen groler Wasserabnahme?

Zu den Themen
»otarkregenereignisse“ und
~Wasserversorgung“ werden in der
Begriindung bereits Angaben
gemacht.

Die weiteren vorgebrachten
Bedenken sind auf Ebene des
Flachennutzungsplanes nicht zu
beantworten. Die Erschlief3ung,
darunter auch die Wasserversorgung,
ist, wie in der Begriindung bereits
beschrieben, gesichert. Details sind
im Rahmen der nachfolgenden
Planungen (Bebauungsplan,
ErschlieRungsplanung) zu prufen.
Die Anderung des
Flachennutzungsplanes hat zudem




- Wer bezahlt dazu die Differenz? Die Adelsdorfer
Birger?

Wie wird das Wasser bzw. das daraus resultierende
Abwasser aus der auf dem Gelande liegenden Quelle
abgerechnet? Schliel3lich gehort dieses Grundwasser
allen Adelsdorfer Birgern!

keine Auswirkungen auf die
vorgebrachten Kosten.

4. Abwasser: Kann die Adelsdorfer Kldaranlage das
zusatzliche Abwasser klaren oder muss diese deshalb
erweitert werden?

- Wer bezahlt dann die Erweiterung?

Mit der Erweiterung der Klaranlage ist
derzeit nicht zu rechnen. Generell hat
sich die Gemeinde in den letzten
Jahren positiv entwickelt, wodurch
vorhandene
Infrastruktureinrichtungen in Zukunft
ggf. entsprechend angepasst werden
mussen. Dies ist jedoch nicht nur auf
ein einzelnes Projekt zurlickzufihren,
sondern unter Berucksichtigung der
Entwicklung von Bauflachen in den
letzten Jahren zu sehen. Hinsichtlich
der Kosten fiir die Ver- und
Entsorgung sind die Blrger durch
den Bau eines Hotels nicht betroffen.
Die anfallenden ErschlieBungskosten
fir das Vorhaben sind privatrechtlich
zu tragen.

5. Ausbau der StraBe ERH 35: Seit vielen Jahren ist die
ERH35 marode und sanierungsbediirftig. Eine
Sanierung fir die Biirger von Adelsdorf war bisher aus
diversen Griinden nicht méglich.

- Wieso soll ein Wellnessresort diese Begriindungen
aushebeln?

- Wer bezahlt dann die Sanierung/ Neugestaltung der
Stral3e?

- Wird der Betreiber der Anlage an den Kosten beteiligt?

Der Ausbau der Kreisstralle ist seit
mehreren Jahren Ziel der Gemeinde.
Eine Realisierung des Projekts ist
unabhéangig von dem Hotelprojekt
zeitnah erforderlich.

Die Klarung der Kostenfrage ist
allerdings nicht Aufgabe der
Bauleitplanung, insbesondere auf
Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung (FNP).

6. Energieversorgung: Eine Wellnessanlage benétigt
eine groRe Menge an Strom und Heizenergie:

- Wie stellt der Betreiber sicher, dass er in Zeiten der
Energiewende auch bei Inversionswetterlage (wie sie z.B.
im Januar und Februar 2025 haufiger aufgetreten sind)
genugend Energie umweltfreundlich zur Verfiigung
steht?

Die konkreten Planungen zum
geplanten Vorhaben sind nicht
Bestandteil der
Flachennutzungsplananderung. Hier
wird lediglich die planungsrechtliche
Voraussetzung fur nachfolgende,
verbindliche Planungen geschaffen.

7. Westlich vom geplanten Wellnessresort liegt die
Trocknungsanlage fiir Krauter der ﬁ Der
Standort wurde damals sorgfaltig gewahlt, damit die
Geruchsemissionen fiir die Blirger so gering wie moglich
bleiben. Bei der vorherrschenden Windrichtung (fast immer
Westwind) wiirde das Wellnessresort genau in diesem
Emissionskegel liegen.

- Wird durch den Betreiber des Wellnessresort notariell
festgelegt, dass der Betrieb der
Krautertrocknungsanlage ohne Rechtsstreit und
zusatzliche Auflagen weiterhin langfristig sichergestelit
ist?

Der Erhalt und die Weiterentwicklung
ortsansassiger (landwirtschaftlicher)
Betriebe hat fur die Gemeinde
oberste Prioritat. Aufgrund der
bekannten Problematik fanden
bereits Gesprache zwischen dem
Betreiber der nahegelegenen
Krautertrocknungsanlage, dem
Eigentimer der Sonderbauflache und
der Gemeinde statt. Die Thematik
wird im weiteren Verfahren
bericksichtigt.

8. Wie inzwischen bekannt wurde, liegt hinter dem
Resortgelande das Vorbehaltgebiet fiir
Windenergienutzung. Bei eine H6he von ca. 250 m (170m
Nabenhohe + 80 Rotorblatt) sind die Windkraftanlagen
vom Resort aus gut sichtbar. Es kdnnte auch
Gerauschemissionen durch die Windkraftanlagen
kommen.

Es befinden sich bereits bebaute
Flachen in einer geringeren
Entfernung zum Vorbehaltsgebiet fir
Windenergie, sodass bei einer
tatsachlichen Ansiedlung von
Windradern die geplante
Sonderbauflache nicht den nachsten
Bezugspunkt hierfiir darstellt.




- Ist sichergestellt, dass nach der Genehmigung des
Wellnessresort die Windkraftanlagen, die fir unsere
Energieversorgung notwendig sind, noch gebaut werden
dirfen?

9. Die allgemeine Wirtschaftslage in Deutschland hat zur
Folge, dass viele Firmen ihre Weiterbildungs- und
Tagungsangebote reduzieren missen und Personal
abbauen. In der ndheren Umgebung gibt es schon diverse
Tagungs- und Wellnesshotels, die alle aus diesem Grund
um ihre Existenz kampfen. Aulierdem sind schon einige
Hotels (siehe Golfhotel in Reichmannsdorf und Hotel an
der Autobahn in Hessdorf) geschlossen worden. In
schénen Kurorten in den Alpen ist eine ahnliche
Entwicklung zu beobachten. Daruber hinaus leidet das
Gastgewerbe schon seit Jahren unter wachsender
Personalknappheit.

- Was passiert, wenn sich das Wellnessresort nicht
rechnet und geschlossen wird bzw. vielleicht gar nicht in
Betrieb gehen kann?

- Haben wir dann eine weitere, neu gebaute Ruine? Oder
wird daraus ein Arztehaus gemacht, nachdem das
leerstehende Arztehaus ja per Gemeinderatsbeschluss
nicht zum Hotel umgenutzt werden durfte.

Die konkreten Planungen zum
geplanten Vorhaben sind nicht
Bestandteil der
Flachennutzungsplananderung. Hier
wird lediglich die planungsrechtliche
Voraussetzung fur nachfolgende,
verbindliche Planungen geschaffen.

Fir uns sind das viele offene, ungeklarte Fragen.

Sind sich die Gemeinde und der Gemeinderat bewusst,
dass durch diese fiir lange Zeit im Verborgenen
vorbereitete MaBRnahme ein Tsunami von Unfrieden,
Sorgen und Angste in der Gemeinde Adelsdorf
insbesondere in Neuhaus und Heppstadt provoziert
wurde? Kénnen die gewahlten Volksvertreter, die fur die
Anderung des Flachennutzungsplanes gestimmt haben, mit
diesem Beschluss gut schlafen?

Wir fragen uns, wo der Gewinn fiir die Gemeinde und
die Biirger Adelsdorfs liegt. Vermutlich wird die
Gemeinde Jahrzehnte auf Einkiinfte aus
Gewerbesteuer warten miissen, da die Unkosten flr
Finanzierung etc. fur den Betreiber immens sein werden
und dann kommen neue Unkosten fir Renovierung und
Aufwertung. Besucher von Wellnessresorts werden
Ublicherweise in diesen Anlagen zu 100% versorgt, so dass
sich fiir die ortliche Gastronomie und die Geschafte
keinerlei Vorteile ergeben werden.

Lohnt es sich wirklich, dafiir ein schdénes Stiick Natur zu
opfern und das Landschaftsbild zu @ndern?

Wir bitten um eine neue Bewertung der Vor- und
Nachteile, da es fir die Gemeinde Adelsdorf bzw. deren
Birger keinerlei Vorteile geben wird und bedanken uns fiir
die umfassende Beantwortung unserer Fragen.

Einige Fragen lassen sich auf der
Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung nicht beantworten, da
noch keine konkreten Planungen
vorliegen.

Die Informationen und Bedenken
werden jedoch seitens der Gemeinde
gepruft und bei den weiteren
Planungen bertcksichtigt.
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Zu der am 31.01.2025 im Amtsblatt erschienen
Bekanntmachung der Anderung des
Flachennutzungsplanes fur das Flurstick FI. Nr. 392 der
Gemarkung Neuhaus, nehme ich wie folgt Stellung:

Aus meiner Sicht wird hier in einem traditionellen
Landschaftsabschnitt, der durch Land-, Forst-, und

Die Lage des Planstandortes
innerhalb eines naturschutzfachlich
sensiblen Landschaftsraumes ist der
Gemeinde Adelsdorf bewusst. Vor
diesem Hintergrund werden im
weiteren Planaufstellungsverfahren
bereits auf Ebene des FNP




Teichwirtschaft gepragt ist, eine nicht gerechtfertigte
Verdnderung vorgenommen.

Welche Auswirkung entsteht auf das sich in
unmittelbarer Nahe befindliche Vogelschutzgebiet wenn
dieses durch den zunehmenden Tourismus wesentlich
starker frequentiert wird?

Vermeidungs-/
Minimierungsmafinahmen
dargestellt; diese sind auf eine
landschaftliche Einbindung des
Standortes und auf die Vermeidung
und Minimierung von Eingriffen und
Storwirkungen ausgerichtet. Zudem
wird auf die besonderen
artenschutzfachlichen
Anforderungen hingewiesen, die auf
nachgeordneter Planungsebene zu
bewaltigen sind. Auch geeignete
Ausgleichsrdume werden bereits auf
FNP-Ebene aufgezeigt.
Weitergehende
Regelungserfordernisse werden auf
Ebene des FNP nicht gesehen.

Was passiert, wenn sich Géaste bei Erntephasen durch
Gerauschemission und dem landwirtschaftlichen
Verkehr gestort fiihlen? Fir den Landwirt sind oft
Wetterlagen ausschlaggebend bzw. was geerntet werden
soll. Somit kann es notwendig sein, am friihen Morgen oder
spat Abends auf das Feld zu fahren um zu ernten.

Was passiert, wenn sich Gaste durch die Gerdausche beim
erforderlichen Beliiften von sich in unmittelbarer Ndhe
befindenden Teichen in den friihen Morgenstunden oder
am spéaten Abend und Nachts gestort fihlen?

Was passiert, wenn durch die vorhandene
Trocknungsanlage eine intensive Geruchsentwicklung
entsteht?

Steht dann immer noch die traditionelle Landwirtschaft
im Vordergrund und die damit verbundene
Wirtschaftlichkeit des landwirtschaftlichen Betriebes, oder
geht es dann um das Wohlbefinden des zahlenden
Kunden der ja ausschlaggebend fir die Wirtschaftlichkeit
des Wellness- und Tagungsresort ist?

Der von der Land-, Forst- und
Teichwirtschaft ausgehenden
Immissionen sind bekannt und zu
dulden. Im Umfeld von Neuhaus
werden Alternativstandorte gepruft,
die jedoch ebenfalls intensiv
landwirtschaftlich genutzt sind und
sich durchweg nicht deutlich weniger
empfindlich darstellen. Teilweise ist
die Betroffenheit agrarstruktureller
Belange an Alternativstandorten
auch hoéher einzustufen. Der
geplanten Sondernutzung wird am
Planstandort Vorrang gegenuber
Belangen der Landwirtschaft
eingeraumt, um die touristischen
Angebote in der Region zu starken.
Im Zuge der weiteren
Planaufstellung werden die
gepruften Standortalternativen
schutzgutiibergreifend ausfiihrlicher
dargestellt.

Gibt es eine reprasentative Marktanalyse, ob dieser
Standort fiir ein Wellness- und Tagungsresort geeignet ist
und wurde analysiert, wie sich die Errichtung des
Komplexes auf die bereits vorhandene Gastronomie und
Hotellerie auswirkt?

Wie verandert sich das Verkehrsaufkommen durch An -
und Abreise sowie die Fahrten zu Ausflugszielen?

Der traditionelle Felsenkeller ist heute schon an
schonen Tagen extrem ausgelastet. Eine zunehmende
Besucherzahl kann dieser, aus meiner Sicht, in der
vorliegenden Form nicht abdecken. Veranderungen, in
welcher Art auch immer, werden erforderlich sein.
Sicherlich rechnet die Gemeinde mit zusitzlichen
Einnahmen. Was ist mit der Infrastruktur? Gibt es dazu
Uberlegungen und mit welchen Kosten ist zu rechnen?
Kann die Gemeinde sicherstellen, dass den Biirgern
durch diese BaumaBnahme mittel- und langfristig keine
zusatzlichen Kosten entstehen (z.B. Wasser —
Abwasser)?

Ich bin der Meinung, dass die Errichtung eines solchen
Komplexes, alteingesessene landwirtschaftliche
Strukturen und die Natur so stark beeintrachtigt, dass

Die angefuhrten Belange und
Detailfragen zum geplanten
Vorhaben sind nicht Bestandteil der
Flachennutzungsplan-anderung. Hier
wird lediglich die planungsrechtliche
Voraussetzung fur nachfolgende,
verbindliche Planungen geschaffen.




diese BaumaBnahme keinesfalls positiv zu bewerten
ist.

Eine Anderung des Flichennutzungsplanes und den
geplanten Bau eines Wellness- und Tagungsresort lehne
ich deshalb ab.
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In Bezug auf die 15. Anderung des Flachennutzungsplanes
mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Adelsdorf
mochte ich nachdriicklich darauf hinweisen, dass es
sich bei der Anderung um eine landwirtschaftliche
Nutzflache handelt, die von anderen gleicher Art umgeben
ist. In direkter Umgebung befinden sich Biotope,
Schutzgebiete und Gewasser, welche unmittelbar in
teichwirtschaftlich genutzte Weiher miinden. Eine
Umnutzung der Flache zu ,Erholung®, in welcher
Auspragung dies am Ende auch immer ausgefiihrt werden
wird, fuhrt per se zu einer Belastung der Umwelt an
diesem Standort. Es werden nicht nur die direkt
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen in
Mitleidenschaft gezogen werden, ebenso wird der
konzipierte Schutz von Umwelt und Tier nur duBerst
schwer umsetzbar sein. Weitreichende
Interessensgruppen wie Waldbesitzer, Jager, Teichwirte,
Landwirte, etc. sind betroffen und es ist derzeit fraglich,
inwiefern es liberhaupt ein realisierbares Konzept zu
diesen Punkten gibt.
Auf meiner landwirtschaftlichen Nutzflache _
werden Lebensmittel vom
ortsansassigen landwirtschaftlichen Betrieb erzeugt,
was ich auch weiterhin in dieser Form ermdglichen
moéchte. Jedoch sehe ich bei einer Nutzung zur Erholung
ein erhohtes Aufkommen von Gasten zu touristischen
Zwecken, womit eine nachweislich héhere und noch weiter
steigende Belastung von Umwelt und Natur einhergehen
wird.
Eine Erweiterung des Ortes in sinnvollem MaR halte ich
personlich fiir angebrachter, da es den Ort wachsen
lassen wiirde. So waren ggfs. junge Neuhauser in der
Lage ein Grundsttick, respektive Bauplatz im eigenen
Wohnort und dem der Familie zu erstehen. AuRerdem
kénnen hier auch Gewerbeflachen geschaffen werden,
welche die Dorfgemeinschaft méglichst wenig stéren
und dennoch dazu beitragen kénnten, dass Menschen und
Unternehmer, die eine Vision haben und sich trotz der
gegenwartigen wirtschaftlichen Umstande an die
Umsetzung eines Geschaftsplans machen, neue
Perspektiven fir die Gemeinde schaffen und wirtschaftlich
attraktiver gestalten kénnten. Man sollte das Wachstum
nicht verhindern, aber unter verschiedenen, wichtigen
Aspekten besser lenken.
Das Vorhaben der Gemeinde den Flachennutzungsplan
zu liberarbeiten und damit die Flachen der jeweiligen
Ortschaft, in diesem Fall von Neuhaus, sinnvoll in den
Ort zu integrieren, halte ich fir notwendiger. Es sollten
im gleichen Zuge Grundstiicke, welche bereits zum Teil als
Bauland gelten, jedoch zugleich aus einem weiteren Anteil

Die Lage des Planstandortes
innerhalb eines naturschutzfachlich
sensiblen Landschaftsraumes ist
der Gemeinde Adelsdorf bewusst.
Vor diesem Hintergrund werden im
weiteren Planaufstellungsverfahren
bereits auf Ebene des FNP
Vermeidungs-/
Minimierungsmafinahmen
dargestellt; diese sind auf eine
landschaftliche Einbindung des
Standortes und auf die Vermeidung
und Minimierung von Eingriffen und
Stoérwirkungen ausgerichtet. Zudem
wird auf die besonderen
artenschutzfachlichen Anforderungen
hingewiesen, die auf nachgeordneter
Planungsebene zu bewaltigen sind.
Auch geeignete Ausgleichsrdume
werden bereits auf FNP-Ebene
aufgezeigt. Weitergehende
Regelungserfordernisse werden auf
Ebene des FNP nicht gesehen.
Generell werden insgesamt 8
Standortalternativen im Umfeld von
Neuhaus beleuchtet, die sich jedoch
durchweg nicht deutlich weniger
empfindlich als der vorgesehene
Planstandort darstellen. Um
Umweltbericht sowie in der
Begriindung wird auf die Alternativen
und auch auf eine Umweltprifung
naher eingegangen.

Bei der Ableitung von
Oberflachenwasser sind die
einschlagigen Rechtsgrundlagen zu
bericksichtigen. Die
ordnungsgemalde
Abwasserbeseitigung ist im Rahmen
eines Wasserrechtsantrages
nachzuweisen und darf erst nach
Genehmigung durch die
verantwortlichen Behorden erfolgen.
Dabei ist sowohl die Qualitat als auch
die Quantitat des anfallenden
Niederschlagswasser zu Uberprifen
und bei Bedarf entsprechende
Vorbehandlungsanlagen und
Regenrickhalteeinrichtungen
vorzusehen. Eine negative




nicht zu bebauender Flache bestehen, in vollem Umfang Beeintrachtigung der nahegelegenen

zum Ortsgebiet und zu bebaubarer Flache deklariert Weiher ist daher nach den geltenden
werden. So kénnte eine effizientere flaichensparende Regeln der Technik ausgeschlossen.
Innenentwicklung des Dorfes vorangetrieben und dabei | Die weiteren Informationen und
zugleich dem besonderen Schutz des unbebauten Hinweise werden zur Kenntnis
AuBenbereichs Sorge getragen werden. genommen und bei den weiteren
Auf den ersten Blick konnte dieses Projekt durchaus Planungen bericksichtigt.

fur mich wirtschaftlich positive Folgen haben. Wahrend
der Bauphase konnten vielerlei Beteiligte meine eigene
Gaststatte besuchen. Sobald der Betrieb startet kommen
vielleicht einige der dann bestimmt zahlreichen Mitarbeiter
zum Essen oder Verweilen. Moglicherweise verlaufen sich
sogar hin und wieder Gaste aus dem Wellness-Resort zu
mir. Das alles kénnte nicht zu verachtenden Umsatz
generieren. Jedoch sind meine Sorgen um die sozialen
und 6kologischen Auswirkungen, welche per se durch
den Betrieb eines gastronomischen Betriebs entstehen und
im Falle eines Projekts dieser Dimension in diesem Gebiet
enorm sein werden, fiir mich schwerwiegender als mein
eigener wirtschaftlicher Vorteil.

Durch die Versiegelung grof3er Teile einer Flache von
33.000 m? und das geplante Versickern von
Oberflachenwasser auf dem genannten Flurstiick werden
auBBerdem Vorkehrungen getroffen werden miissen, um
zu verhindern, dass Schadstoffe in die Umgebung
eingeleitet werden. Dies kdonnte die umgebende Natur
beeintrachtigen oder zu irreparablen Schaden fiihren und
auch die Land- und Teichwirte in direkter Umgebung
schadigen. Der Bau und Betrieb eines Objekts dieser
GroBe, wird Wildtiere, die auf dieser und angrenzenden
Flachen leben oder diese auf lhrem Weg kreuzen, dazu
zwingen, ihre Reviere zu verandern. Aktuell gibt es in
den Waldern um Neuhaus einen erhohten Verbiss, welcher
sich sicher noch zuspitzen wird, wenn das Wild nicht mehr
aus dem Wald bricht.

Ein Gastronomie- oder Hotelbetrieb hat eine Vielzahl von
Menschen unterschiedlicher Gesinnung, Herkunft und
persénlicher Uberzeugung zu Gast und leider lasst sich
bekanntermaBen immer wieder feststellen, dass selbst
der verniinftigste Mensch nicht immer im Sinne der
Umwelt und seiner Umgebung handelt. So lasst sich
auch eine Verschmutzung von umliegenden
landwirtschaftlichen und auch zu Schutzgebieten
gehdrenden Flachen vermuten, wobei der Grad der
Verschmutzung mit steigenden Gastezahlen ebenfalls
steigen wird.

Nachdem ich bisher nicht in Erfahrung bringen konnte,
ob bereits eine Umweltpriifung in Auftrag gegeben
worden ist, bitte ich in diesem Zusammenhang um ein
solches Gutachten, welches die Auswirkungen dieses
immensen Bauvorhabens in diesem besonders
schitzenswerten Gebiet fir Tiere, Pflanzen, die biologische
Vielfalt sowie Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und
Landschaft und deren Wechselwirkung ermittelt, beschreibt
und bewertet.
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1.LW-Betrieb [

der Betrieb wurde ausgesiedelt um Beldstigungen der
Nachbarschaft im Ort zu vermeiden. Im
Flachennutzungsplan von 2008 wurde der jetzige
Betriebsstandort als Aussiedelungsflache festgelegt.

* Es handelt sich hier um einen landwirtschaftlichen Betrieb
der mit u.a. 6kologisch (Bio) angebauten Produkten eine
Marktnische gefunden hat. Diese Nischenprodukte tragen
zur Existenzsicherung des Gesamtbetriebes bei.

* Durch die Ansiedelung eines Wellnesshotels wird der
LW-Betrieb, der geltende gesetzliche Vorgaben einhalt in
die Situation gebracht nach Inbetriebnahme des
Wellnesshotel mit sehr groBem finanziellem Aufwand im
Nachhinein geédnderte gesetzliche Vorgaben wegen der
Néhe zum Hotel umzusetzen.

* Im Extremfall droht dann evtl. die Betriebsaufgabe des
letzten LW- Betriebes in Neuhaus wegen
Unwirtschaftlichkeit!

* Ein vertraglicher Verzicht von Rechtsmitteln und
Klagen wegen Larm/ Geruchsbelastigungen usw. des
Antragstellers (Angebot des Antragstellers It. FTonline vom
26.02.2025) wiirde spatestens bei einem
Besitzerwechsel, vom neuen Besitzer mit allen
Rechtsmitteln ausgehebelt. Und das alles um die
Wirtschaftlichkeit eines Hotelbetriebes mit mehreren
Betriebszweigen, der auch ohne Erweiterung an diesem
Standort gut aufgestellt ist!

Ohne Not wird hier ein LW-Betrieb der seine Nische
gefunden hat stark gefahrdet.

Der Erhalt und die
Weiterentwicklung ortsansassiger
(landwirtschaftlicher) Betriebe hat
fur die Gemeinde oberste Prioritat.
Aufgrund der bekannten
Problematik fanden bereits
Gesprache zwischen dem Betreiber
der nahegelegenen
Krautertrocknungsanlage, dem
Eigentimer der Sonderbauflache
und der Gemeinde statt. Die
Thematik wird im weiteren
Verfahren berucksichtigt.

2. Flachenversiegelung der Natur auBerhalb des
Bebauungsplanes:

Warum werden die in der Ortschaft und am Ortsrand
liegenden Flachen der Betreiberfamilie des
Brauereigasthofes nicht genutzt bzw. umgenutzt? Ware
Okologisch sinnvoll.

 Zusétzlicher Grund steht auf oder neben dem
Betriebsgelande des Brauereigasthofes zur Verfligung sowie
auf einem Grundstiick ca. 100 m vom Betriebsgelande
entfernt. Sollten die Grundstiicke versch. Besitzer innerhalb
der Familie haben wird man sich sicher tber eine
Zusammenfihrung der Grundstuicke einigen. Wenn die
Weiterentwicklung des Gastrobetriebes unbedingt notwendig
ist werden die am Erhalt des Betriebes interessierten
Familienmitglieder sicher ihren Beitrag dazu leisten.

» Warum nicht die Brauerei in ein vorhandenes
Gewerbegebiet in Adelsdorf umsiedeln und das
freiwerdende Areal mit einer Erweiterung des Hotels
bebauen. > Die Besucher der Schaubrauerei kdnnten
anschlielend die Historischen Gebaude in Adelsdorf
besichtigen und evtl. in einem Cafe am Marktplatz
einkehren. Das alles ware ein Beitrag zum Umwelt-,
Naturschutz und Erhalt unserer Heimat.

Bei wirtschaftlichem Interesse muss hier die
Eigenverantwortung des Unternehmens vorne anstehen und
nicht der einfachste Weg einer Gewinnoptimierung zu Lasten
von Umwelt, Natur und der Landwirtschaft.

Die Flache wird bei der
Alternativenpriifung bzw. Prifung
der Innenentwicklungspotenziale
aufgenommen und bewertet.

Eine Erweiterung des Betriebes am
vorhandenen Standort wurde im
Voraus sowohl aus wirtschaftlicher
als auch aus baurechtlicher Sicht
geprift.

3. Larm und andere Belastigungen

in der Begriindung zur ,15. ANDERUNG DES
FLACHENNUTZUNGSPLANES" wird mehrfach bei den
Alternativflachen 1-7, auf die Belastigung der Gaste
durch Larm von der A3 etc. hingewiesen, den die Gaste

Insgesamt werden 8
Standortalternativen im Umfeld von
Neuhaus beleuchtet, die sich jedoch
durchweg nicht deutlich weniger




auf den zuklnftigen Freiflachen ertragen mussten und diese
Flachen deshalb nicht geeignet sind.

» Warum stort dieser L&rm?

» Der Larm vom landwirtschaftlichen Betrieb soll It.
Aussage vom 26.02.2025 im FTonline hingenommen und ein
Rechtsmittelverzicht vertraglich vereinbart werden.

» Demnach wurden die Alternativflachen nur Alibi
massig genannt und eine Vertraglichkeit fiir den Hotelbau
anderweitig gar nicht ernsthaft in Erwagung gezogen.
Auf der geplanten Flache, Flurstliicks Nr. 329 der
Gemarkung Neuhaus werden die Gaste zwangslaufig
mehrfach beléstigt:

e Lirm und Staub beim Bearbeiten der Acker, diese Arbeiten
sind auf Grund der Witterung auch sonn- und feiertags sowie
nachts moglich. z.B.: Maishackseln, Drusch, Bodenbearbeitung
etc.

e Geruchsbeldstigung durch die nahe Trocknungsanlage des
Biobetriebes sowie bei der Ausbringung von Biokompost und
Gille. Auch wenn diese Bodennah ausgebracht und sofort
eingearbeitet wird

o Larm durch die Jagd etc.

Die angeflihrten Belastigungen sind bei ordnungsgemaRer
Landbewirtschaftung und der Jagd nicht zu vermeiden.
Beim betrieb des Hotels ist mit Beschwerden der Gaste
wegen der oben angeflihrten Belastigungen zurechnen. Der
Betreiber des Hotels wird bei Belastigung seiner Gaste
rechtliche Schritte gegen den/ die Verursacher einleiten um
seinen Betrieb nicht zu gefahrden.

Beispiel Immissionsschutz. Am 12. 02. 25 kam im Rundfunk
ein Beitrag Uber eine Gielerei die uber 20 Jahre in Bad
Windsheim ansassig ist, dort beschweren sich Anwohner die
dort nachtraglich gebaut haben auch mit juristischer Hilfe
gegen die Feinstaubemission die weit unter den gesetzlichen
Vorschriften liegen. Solche Beispiele auch in der
Landwirtschaft gibt es viele z.B. Kuhglocken etc.

Die Landwirte missten, wenn Uberhaupt moglich, mit hohem
Aufwand fiir Abhilfe sorgen oder den Betrieb einstellen.

Das wirtschaftliche Risiko wirde bei Errichtung der Anlage
durch spatere gerichtlich erwirkte Auflagen auf Landwirte
und Nachbarn abgewalzt in dem diese ihre wirtschaftsweise
etc. den Bedurfnissen eines Hotelbetriebes anpassen
mussten.

empfindlich als der vorgesehene
Planstandort darstellen. Um
Umweltbericht sowie in der
Begrindung wird auf die
Alternativen ndher eingegangen.

In der Begriindung wird zudem ein
Hinweis aufgenommen, dass
landwirtschaftliche Immissionen zu
dulden sind (siehe auch Abwagung
ToB Ziff. 16-1)

4, Eigenlarm der Hotelanlage

It. der Begriindung zur 15. ANDERUNG DES
FLACHENNUTZUNGSPLANES - Alternativplanung-
Bauflache werden die Bewohner der angrenzenden
Wohnbebauung insbesondere durch den zu erwartenden
Larm der auf dem Hotelgelande entsteht, gestort oder
beeintrachtigt.

Im gleichen Masse wird aber auch das Wild und die
gesamte Natur im Umfeld (Ziegenanger) des
Planungsbereiches beeintrachtig bzw. gestort.

zu 4. Eigenlarm der Hotelanlage

¢ AuRerdem sind dem Betreiber It. ,Begriindung 15. Anderung
FLN-plan die MaBnahmen fiir den Larmschutz usw. die auf den
Alternativflachen notig waren, zu teuer und zu aufwendig.

Wie oben beschrieben, werden
Standortalternativen unter
verschiedenen Gesichtspunkten
bewertet, die sich jedoch durchweg
nicht deutlich weniger empfindlich
als der vorgesehene Planstandort
darstellen.

Die Alternativenprifung wird in der
Begriindung sowie im
Umweltbericht ergéanzt.

5. Jagdbogen und Jagdgenossenschaft/ Wald und Wild

Aufgrund der Nahe der
Sonderbauflache zur Kreisstralle




e Der Jagdbogen Neuhaus wird im Bereich der Hotelanlage mit
seiner langenmaligen Ausdehnung von ca. 390 m vollig
durchschnitten.

e Zusatzlich befinden sich im Anschluss an die Hotelanlage ein
Fischhaus, weiter in Richtung Heppstadt befinden sich noch
zwei eingezaunte Flachen mit denen sich dann
zusammengerechnet ein Riegel von ca. 1 000 m Lange ergibt.

e Durch diesen Riegel quer durch die Flur wird die Asungsfliche
des Wildes weiter reduziert bzw. fiir das Wild schwerer
zuganglich.

o Diese Reduzierung, die Lichtverschmutzung durch die
Hotelanlage bei Nacht und der Larm auf der Anlage hat zur
Folge, dass das Wild sich noch weiter in den Wald zuriickzieht
und die Verbissschaden im Wald noch weiter zunehmen.

Eine Naturverjiingung die wir dringend benétigen und
auch wollen um den Waldumbau voran zu bringen hat so
keine Chance.

Momentan bemiihen sich viele Jagdgenossenschaften unter
anderem auch in der Hegegemeinschaft ,Unterer
Aischgrund" den notwendigen Waldumbau durch
Naturverjingung voran zu bringen.

Durch Verbissgutachten, Revierweiseaussagen und
Waldbegehungen wurde vom Forstamt ein hoher bis
erhohter Verbiss in Neuhaus und den angrenzenden
Revieren festgestellt.

o Haftet die Jagdgenossenschaft fiir Wildschiaden in der

Hotelanlage? Schaden die nicht ausbleiben werden.

entstehen hinsichtlich der
Jagdausiibung keine zusatzlichen,
erheblichen Beeintrachtigungen. In
den betroffenen Teilflachen
befinden sich aktuell auch keine
Jagdkanzeln, welche vom Vorhaben
beeintrachtigt werden.

5. Zerstérung der ungestorten Natur und des
Landschaftsbildes.

e Hier wird eine der letzten naturnahen Landschaften im Bereich
Adelsdorf-Hochstadt zerstort

e Verschandelung der Landschaft und Versiegelung der freien
Natur

e Auswirkungen auf den Ziegenanger und den Wiesenbriitern
sind anzunehmen.

Die Lage des Planstandortes
innerhalb eines naturschutzfachlich
sensiblen Landschaftsraumes ist
der Gemeinde Adelsdorf bewusst.
Vor diesem Hintergrund werden im
weiteren Planaufstellungsverfahren
bereits auf Ebene des FNP
Vermeidungs-/
Minimierungsmaflnahmen
dargestellt; diese sind auf eine
landschaftliche Einbindung des
Standortes und auf die Vermeidung
und Minimierung von Eingriffen und
Stoérwirkungen ausgerichtet. Zudem
wird auf die besonderen
artenschutzfachlichen
Anforderungen hingewiesen, die auf
nachgeordneter Planungsebene zu
bewaltigen sind. Auch geeignete
Ausgleichsrdume werden bereits
auf FNP-Ebene aufgezeigt.
Weitergehende
Regelungserfordernisse werden auf
Ebene des FNP nicht gesehen.

6. Folgen fiir die Abgabenh6éhe von Grundsteuer Kanal
Wasser.

e Durch im Nachgang notwendige Infrastrukturmafnahmen
evtl. Erweiterung Trinkwasserbereitung, Klaranlage/ Kanal
(zusatzliche Reinigungsstufe wegen zusétzlicher Gefahrstoffe
aus der Wellnessanlage?) usw.!

Hinsichtlich der Kosten fiir die
Infrastrukturmanahmen sind die
Birger durch den Bau eines Hotels
nicht betroffen. Generell hat sich die
Gemeinde in den letzten Jahren
positiv entwickelt, wodurch
vorhandene




« StraBRenbau

Infrastruktureinrichtungen in Zukunft
ggf. entsprechend angepasst
werden missen. Dies ist jedoch
nicht nur auf ein einzelnes Projekt
zurlckzufihren, sondern unter
Berucksichtigung der Entwicklung
von Bauflachen in den letzten
Jahren zu sehen.

7. Trinkwasser und Bewdsserung der Anlage:

* Ein extrem hoher Wasserverbrauch ist zu erwarten

In Mittelfranken eines der Niederschlag armsten Gebiete in
Deutschland, herrscht im Sommer jetzt schon teilweise
Wasserknappheit die nur durch Tiefbrunnen abgemildert
werden kann. Eine weitere Verknappung wird erwartet.
zu 7. Trinkwasser und Bewasserung der Anlage:

Beispiel Wasserverbrauch Hotelunterkunft:

Der Wasserverbrauch in der Unterkunft liegt pro
Ubernachtung bei bis zu 2425 Liter pro Ubernachtung. Hinzu
kommen noch bis zu 875 Liter pro Reisetag flr
wasserintensive Angebote z.B.: Wellnessangebote

Quelle: //www.2030report.de/de/bericht/1400/kapitel/6-
tourismus-undwasserknappheit

Beregnung der Rasenflachen usw. ist in einer solchen
Anlage unabdingbar. Welcher Gast legt sich auf eine
ausgedorrte Rasenflache

e Wirde zur Beregnung dann ein eigener Brunnen nétig oder
Trinkwasser entnommen?

e Eigene Brunnen in der Anlage wiirden den
Grundwasserspiegel noch weiter absenken. (Das gleiche gilt
bei Beregnung mit Trinkwasser)

Ein oberhalb der Anlage gelegener Brunnen zur
Bewasserung von Sonderkulturen konnte durch einen
Brunnen auf der Anlage in seiner Leistungsfahigkeit
stark eingeschrénkt werden

Der Schutz des Grundwassers stellt
ein wichtiges Ziel der Gemeinde
dar. Wie bei jedem Bauvorhaben ist
mit Versiegelung von Flachen zu
rechnen. Durch entsprechende
Entwasserungskonzepte (z.B.
Versickerungsanlagen,
Regenrickhaltebecken) kann im
Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung entgegengewirkt
werden.

8. Verkehrsanbindung

It. Begriindung 2.2.3 Verkehr zur 15. ANDERUNG DES
FLACHENNUTZUNGSPLANES wird die Beschleunigung
des Ausbaues der Kreisstrale ERH 35 gefordert um den
Gasten eine Ruckelfreie und breitere Fahrbahn anbieten zu
kdénnen.

* Die ganzen Jahre wurde die Verbindungsstrasse nur
notdiirftig repariert. Jetzt soll evil. fiir die
Verkehrsanbindung eines privaten Projekts, die Gemeinde
Geld in die Hand nehmen um den Ausbau zu ermdglichen.
Und das in einer wirtschaftlich sehr schwierigen Lage der
offentlichen Hand.

Der Ausbau der Kreisstral3e ist seit
mehreren Jahren Ziel der
Gemeinde. Eine Realisierung des
Projekts ist unabhangig von dem
Hotelprojekt zeitnah erforderlich.
Die Klarung der Kostenfrage ist
allerdings nicht Aufgabe der
Bauleitplanung, insbesondere auf
Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung (FNP).

9. Heimische Gastronomie und Dienstleistungen fir die
Gesundheit

Uberall in unserer Region sucht die Gastronomie und andere
nach Personal.

e Therapeuten aus regionalen Physiotherapieeinrichtungen
wiirden abgeworben. Dadurch wirde die Warteliste in
betroffenen Praxen noch langer.

e Wird das Personal unserer heimischen Gasthduser mit
hoheren Lohnen abgeworben? (Es ist dem Personal zu gonnen)

Es miissten die angestammten Gasthauser nachziehen,
was sie wahrscheinlich finanziell Gberfordern wiirde.

Die vorgebrachten Belange sind
nicht Bestandteil der
Flachennutzungsplan-anderung.
Hier wird lediglich die
planungsrechtliche Voraussetzung
fir nachfolgende, verbindliche
Planungen geschaffen. Die Fragen
kénnen demnach in diesem
Rahmen nicht beantwortet werden.




Irgendwann kdnnen sie die Preise nicht mehr an die Gaste
weitergeben und missten im Extremfall ihre Gaststitte
schlieBen.

Und wieder wirde in der Region ein Stiick Heimat und
Tradition verloren gehen

Wo sind hier die Vorteile fiir uns und die Region?

Anlage: Anmerkungen zum FLN-Plan

Anmerkungen zu15. Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan der

Gemeinde Adelsdorf”

Die in der Begriindung gebrachten Aussagen liber
wirtschaftliche sowie touristische Bedeutung fiir die
Gemeinde und die gesamte Region sind Worthiilsen
ohne Inhalt.

* Es existieren keine belastbaren Zahlen, ist reine
Spekulation und Werbeaussage zugunsten des Projektes

In der vorbereitenden
Bauleitplanung steht die allgemeine
stadtebauliche Entwicklung der
Gemeinde in den nachsten 15
Jahren im Vordergrund, nicht
konkrete Vorhaben. Eine detaillierte
Betrachtung eines geplanten
Vorhabens ist erst im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung
erforderlich.

Im Februar 2024 lehnte der Bauausschuss der Gemeinde
Adelsdorf eine Nutzungsanderung des
,Gesundheitshaus” zum teilw. ,,Hotelbetrieb™ mit ca. 100
Betten in der HolzackerstraBe ab.

* hier ware ein Vorteil fiir die Region bis einschl.- Niirnberg
(Belegung u.a. mit Ausstellern auf Messen, etc.)
nachvollziehbar.

Dort ware Kapazitat vorhanden ohne die Landschaft/ Natur
und Landwirtschaft zu beintrachtigen. Allerdings ohne
Wellness

Die Nutzung dieser Kapazitat wirde Versiegelung der Natur
und eine modgliche Bauruine in der Holz&ckerstralle
vermeiden.

Das angesprochene Vorhaben in
Adelsdorf ist aufgrund der
unterschiedlichen Zielgruppen und
Konzepte nicht vergleichbar und
steht nicht in Zusammenhang mit
dem hier durchgefiihrten
Bauleitplanverfahren.

Wir alle sollten erkennen das die Wasserknappheit auch
im Aischgrund ankommt. Ein Ausgleich Uber Fernleitungen
von Sudbayern nach Nordbayern wird eines Tages im
Sommer nicht mehr funktionieren.

Ohne Gletscher kein Waser in den stidbayerischen Flissen.
Ohne Wasser in den Flussen, kein Wasser fir Franken

Sehr geehrte Gemeinderate und Verantwortliche, denken
sie einige Jahrzehnte voraus und ermdéglichen sie
unseren und lhren Kindern/ Enkeln und Urenkeln einen
freien Zugang zum Wasser ohne jegliche Einschrankung
durch Rationierung etc.

Falls es den einen oder anderen entfallen ist, in Réttenbach
und Hemhofen wurde in den 1980er Jahren evtl. noch in den
1990ern, wegen Wassermangels der Wasserverbrauch stark
eingeschrankt. Nur durch Wasserlieferungen aus Adelsdorf
konnte dieses Problem damals geldst werden.

Seit einigen Jahren beziehen die oben genannten
Gemeinden, auch Wasser aus Tiefbrunnen im Staatswald.
Dieses Beispiel zeigt, die Wasserknappheit kann man mit
tieferen Brunnen vorlaufig umgehen. Die Probleme werden
damit aber immer gréRer, wenn nicht endlich die
Versiegelung der Natur aufs nétigste eingeschrankt und der
Wasserverbrauch durch Wellnesshotels etc. nicht noch
weiter erhdht wird.

Siehe auch:

Quelle: //lwww.2030report.de/de/bericht/1400/kapitel/6-
tourismus-undwasserknappheit

Der Schutz des Grundwassers stellt
ein wichtiges Ziel der Gemeinde
dar. Wie bei jedem Bauvorhaben ist
mit Versiegelung von Flachen zu
rechnen. Durch entsprechende
Entwasserungskonzepte (z.B.
Versickerungsanlagen,
Regenrickhaltebecken) kann im
Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung entgegengewirkt
werden.

Die Wasserversorgung der
Gemeinde Adelsdorf ist dartber
hinaus langfristig gesichert.




Ein evtl. Ratsbegehren das der Burgermeister ins Spiel
gebracht hat (It. FT-online vom 26.02.2025), @ndert an der
Situation in unserer Umwelt nichts, es wird schlimmer.
In eigener Sache:

Wir sind keine Umweltaktivisten, sondern ganz normale
Birger die ihre Heimat erhalten wollen und mit offenen
Augen durch die Natur gehen.

Die Auswirkungen in Wald und Feld spuren wir z.B. in
unseren Waldern jedes Jahr mehr, die Schaden werden
immer grofRer.

Neuerungen Ja! Aber nicht fiir eine Anlage die der Umwelt
und unseren Enkeln schadet.

Die Informationen und Bedenken
werden zur Kenntnis genommen
und bei der Abwagung mit anderen
Belangen bertcksichtigt.
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ABWAGUNG

Hiermit méchte wir unsere Stellungnahme zur
Flachennutzungsplananderung/dem geplanten Bauvorhaben eines
Wellnesshotels vorbringen. Im Rahmen der 15. Anderung des
Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan soll eine Flache (Finr. 329
Gem. Neuhaus) fur die Landwirtschaft in der Gemarkung Neuhaus in
eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Erholung“ geadndert
werden.

Wir sind ein landwirtschaftlicher Betrieb und bewirtschaften in
direkter Nahe (ca. 250 m) der benannten Flache eine
Krautertrocknungsanlage. Dort werden Pflanzen wie Zwiebel, Lauch,
Baldrian, Kapuzinerkresse, Pfefferminze und Liebstéckel getrocknet.
Diese sind bei dem Trocknungsvorgang sehr geruchsintensiv und fiihren
zu enormen Geruchsemissionen. Die Anlage erzeugt auRerdem
Larmemissionen, welche in der geringen Entfernung von ca. 250 m
zu héren sind. Die Trocknungsanlage wird von uns von Mai bis
Dezember, sechs Tage pro Woche, von ca. 6-24 h betrieben.

Im Jahr 2013 ist unsere Trocknungsanlage an der Hofstelle im Dorf
niedergebrannt. Der mdgliche neue Standort fiir einen Wiederaufbau
der Krautertrocknungsanlage wurde von uns offen diskutiert. Es
wurden verschiedenste Gesprache mit dem Birgermeister, der
Gemeinde, Flacheneigentimern und auch dem Landratsamt gefiihrt.
Eine Aussiedlung der Trocknungsanlage an diverse Standorte rund
um Neuhaus, wurden dabei im Hinblick auf vorhandener Geruchs-
und Larmemissionen betrachtet.

Am 18.12.2013 wurde dazu ein Runder Tisch zum Wiederaufbau der
Trocknungsanlage im LRA einberufen. Dabei waren folgende Personen
anwesend:

Es wurden dort verschiedene Standorte besprochen. In der Diskussion
wurde eindringlich von Amtsseite darauf hingewiesen, dass
aufgrund der Geruchs- und Larmemissionen eine Aussiedlung
unbedingt zu bevorzugen sei. Da bei uns tUberwiegend mehrheitlich
Westwind herrscht, sollte diese Aussiedlung aufgrund der Windrichtung
dann @stlich des Dorfes erfolgen.

Letztlich haben wir uns unter Mitwirkung der Beteiligten des Runden
Tischs dann fir den heutigen Standort 6stlich des Dorfes entschieden.
Obwohl uns hier deutliche Mehrkosten in der Erschlie3ung
bevorstanden, war es uns wichtig, die Anwohner in Neuhaus von den
Emissionen zu entlasten.

Der Erhalt und die
Weiterentwicklung
ortsansassiger
(landwirtschaftlicher) Betriebe
hat fur die Gemeinde oberste
Prioritat. Aufgrund der
bekannten Problematik fanden
bereits Gesprache zwischen
dem Betreiber der
nahegelegenen
Krautertrocknungsanlage, dem
Eigentimer der
Sonderbauflache und der
Gemeinde statt. Die Thematik
wird im weiteren Verfahren
bericksichtigt.




Heute sind wir froh Uber die Standortentscheidung, denn die Gerliche
der Krautertrocknung sind heute oft bis Heppstadt (rund 1,8 km), nicht
selten sogar in Hemhofen (3,5 km) wahrzunehmen.

Umso kritischer sehen wir nun das geplante Wellnesshotel bzw. die
Flachennutzungsplanadnderung mit der Zweckbestimmung ,Erholung® in
nur rund 250 m Entfernung zu unserer Betriebsstatte. Diese liegt genau
in nordostlicher Richtung. Bei liblicher Wetter- und Windlage
werden die Emissionen (Geriiche und Gerdausche) das Areal voll
treffen. Damit sind Probleme und Beschwerden vorprogrammiert.
Insbesondere das Thema Geruchsemission ist fiir die Gemeinde
Adelsdorf nicht neu und sollte ernst genommen werden. Es gibt
ahnliche Probleme bei der Klaranlage in Adelsdorf, welche auch rund
220m vom nahe gelegenen Wohngebiet ,Frankenring“ entfernt liegt.
RegelmaRig fihren die Geruchsprobleme zu Beschwerden der
Anwohner. Und dies, obwohl die Klaranlage nicht in der
Hauptwindrichtung, also sudlich zur Wohnbebauung, steht.

Des Weiteren ist den Adelsdorfer Blrgern sicher auch noch die
Geruchsemission der ehemaligen Knoblauch- und
Meerrettichverarbeitung im Oberdorf wohl bekannt. Diese flihrte
jahrelang zu erheblichen Problemen und Beschwerden der Anwohner.
Diese beiden Beispiele zeigen, dass selbst bei vorhandenen
Baugenehmigungen, welche sicherlich Emissions- und Larmgutachten
etc. mit sich gebracht haben, dennoch genau solche Probleme und
Beschwerden auftreten.

Die umliegenden Felder um unsere Betriebsstatte sind an einen
Brunnen und an ein betriebseigenes Bewasserungsnetz
angeschlossen, welche direkt an der iberplanten Flache angrenzen.
Die Sonderkulturen auf den Feldern leiden im Sommer stark an
Hitzestress. Um den Ausfall an Ertragen zu vermeiden, werden diese
regelméafBig bewassert. Um unnétige Verdunstungsverluste zu
vermeiden, erfolgt dies in den Sommermonaten uiberwiegend abends
und nachts. Unweigerlich fiihrt dies zu Gerduschemissionen
(Motorenlarm und Maschinengerdausche) in direkter Umgebung.

Wir haben nach unserem Brand 2013 viel Aufwand, Arbeit und auch
Kosten auf uns genommen, um Anwohner vor den Gerausch- und
Geruchsemissionen zu schiitzen. Jetzt 12 Jahre spater flirchten wir mit
der geplanten Flachennutzungsplandnderung zum Zwecke
»Erholung“ und dem geplanten Wellnessresort stark wirtschaftlich
schadigende Einschrankungen. Zu unseren Haupterntezeiten (Mai-
Dez) ist es notwendig, dass die Krautertrocknungsanlage und die damit
verbundenen Maschinen auch in den spaten Abendstunden betrieben
werden.

Wir bitten all diese Bedenken unserer Stellungnahme zu
beriicksichtigen.
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Hiermit widersprechen wir,

, mit Sitz im Adelsdorfer Ortsteil Heppstadt, der
15. Anderung des Flachennutzungsplanes aus folgenden
Grinden:

- Bei der Fliche handelt es sich aktuell um eine
Landwirtschaftsfliche mit unmittelbarer Nachbarschaft zu
der bestehenden landwirtschaftlichen Trocknungsanlage

der - sowie mit den Teichanlagen der - Da

das angestrebte Klientel wohl hauptsadchlich aus Stadten

Der Erhalt und die Weiterentwicklung
ortsansassiger (landwirtschaftlicher)
Betriebe hat fur die Gemeinde
oberste Prioritat. Aufgrund der
bekannten Problematik fanden
bereits Gesprache zwischen dem
Betreiber der nahegelegenen
Krautertrocknungsanlage, dem
Eigentimer der Sonderbauflache und
der Gemeinde statt. Die Thematik




anreisen wird, sehen wir Probleme der Gaste mit den bereits
bestehenden Anlagen als vorprogrammiert.

wird im weiteren Verfahren
bericksichtigt.

Die Flache grenzt unmittelbar an das Vogelschutzgebiet
»Ziegenanger” an, durch den zunehmenden Verkehr auf der
bisher groBtenteils von Anwohnern genutzten, auRerdem
schwer baufalligen ERH 16, erachten wir aus Tierschutzsicht
als problematisch. Dies betrifft die Wiesenbriiter, die sich
durch standige Spazierganger gestort fihlen konnten, als
auch direkt westlich angrenzende ,Gehdlze”, in welchem
man, neben den bereits von - angesprochenen
Rebhiihnern auch den Jagdfasan antreffen kann.

Die Lage des Planstandortes
innerhalb eines naturschutzfachlich
sensiblen Landschaftsraumes ist der
Gemeinde Adelsdorf bewusst. Vor
diesem Hintergrund werden im
weiteren Planaufstellungsverfahren
bereits auf Ebene des FNP
Vermeidungs-/
Minimierungsmaflnahmen dargestellt;
diese sind auf eine landschaftliche
Einbindung des Standortes und auf
die Vermeidung und Minimierung von
Eingriffen und Stérwirkungen
ausgerichtet. Zudem wird auf die
besonderen artenschutzfachlichen
Anforderungen hingewiesen, die auf
nachgeordneter Planungsebene zu
bewaltigen sind. Auch geeignete
Ausgleichsrdume werden bereits auf
FNP-Ebene aufgezeigt.
Weitergehende
Regelungserfordernisse werden auf
Ebene des FNP nicht gesehen (siehe
auch Abwagung T8Bs, Ziff. 01-7).

Durch die Bebauung wird sich das im angrenzenden Wald
aufhaltende Wild noch weniger aus dem Wald kommen und
der Umbau des Waldes wird durch den Verbiss gefahrdet.
Auch wird der Jagdpachter kaum von in der Ddmmerung auf
dem angedachten Verbindungsweg von Felsenkeller zum
geplanten Standort laufenden Gasten begeistert sein.

Aufgrund der Nahe der
Sonderbauflache zur Kreisstralle
entstehen hinsichtlich der
Jagdausiibung keine zusatzlichen,
erheblichen Beeintrachtigungen. In
den betroffenen Teilflachen befinden
sich aktuell auch keine Jagdkanzeln,
welche vom Vorhaben beeintrachtigt
werden.

Das angestrebte Grundstlick ist bereits in der Anfahrt aus
Richtung Adelsdorf weithin sichtbar, somit wird das
Wellnessresort das Landschaftsbild mit dem in der Ndhe
liegenden Wasserschloss der - stark beeintréchtigen.

Aussagen zu den Auswirkungen auf
das Landschaftsbild werden im
Umweltbericht getroffen. Es ist
durchaus mit erheblichen
Veranderungen des ortlichen
Landschaftsbildes zu rechnen, wobei
das Vorhaben vertraglich in die
vorhandene Landschaft zu
integrieren ist.

Dariiber hinaus teilen wir nicht die angefiihrten Argumente
fiir den Standort: Das Verkehrsaufkommen in der Ortsmitte
Neuhaus wird sich durch das Fortbestehen von Gaststatte
und Felsenkeller nicht verringern. Auch kénnen wir keine
Besserung fiir die angesprochene (und praktisch auBer
Gaststatten, Kindergarten, Kirche nicht vorhandene)
Infrastruktur von Neuhaus erkennen, da die Anwohner das
Wellnessressort wohl kaum nutzen werden.

In der Begriindung wurden die
genannten Argumente nicht
aufgefiihrt. Durch die
Flachennutzungsplananderung ist
weder mit einer Entscharfung des
Verkehrs im Ort noch mit der
Erweiterung der ortlichen Infrastruktur
zu rechnen.

Festzuhalten ist ausdriicklich, dass wir nicht
grundsatzlich gegen den Bau eines Wellnessressorts
sind, sondern vielmehr den angedachten Standort aus
den o.g. Griinden fiir absolut ungeeignet halten.

Wir bitten deshalb, nicht den Kommerz Gber unsere
einmalige Landschaft und die in ihr lebenden Tiere siegen
zu lassen!

Die Informationen und Bedenken
werden zur Kenntnis genommen und
bei der Abwagung mit anderen
Belangen berucksichtigt.
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Mit diesem Schreiben nehme ich Stellung bzw. lege ich
Einspruch ein gegen die das Flurstiick 392 (329) der
Gemarkung Neuhaus betreffende 15. Anderung des
Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan
der Gemeinde Adelsdorf.

Zunachst ist es mir wichtig zu erklaren, dass es hier rein
um die Sache geht, also um die Anderung des
Flachennutzungsplanes in ,Erholung® und dem geplanten
Bauwerk darauf auf diesem Standort. Es hat nichts
Personliches mit der Fam. zu tun. Niemand méchte
grundsatzlich der Familie bei der Verwirklichung ihrer
Traume im Wege stehen. Jedoch hort das Verstandnis auf,
wo die eigene Lebensqualitat in erheblichem Male
darunter leidet. Genau das ist hier der Fall.

Allgemeine Information bzw.
Zusammenfassung, nicht
abwégungsrelevant.

1. Als Natur liebender, alteingesessener Neuhauser Burger
kann ich nicht kampflos mit ansehen, wie unsere Natur
immer weiter zugebaut und der Lebensraum fir Mensch
und Tier immer weiter eingeschrankt wird. Ich bin noch in
dem Gebiet Schlitten gefahren, welches jetzt in Neuhaus
.Brandstrale“ heilt.

Weiterhin habe ich zusehen missen, wie die Natur durch
den Bau des Aldi-Zentrallagers, der Wohngebiete
,Lausbergring® und ,SeeSide" immer weiter zugebaut
wurde.

Diese Flachen mogen der Aligemeinheit dienen und noch
erklarbar sein, aber das Bauprojekt der || |Gz TR
dient meines Erachtens ausschlieBlich dem eigenen
Kommerz.

Es wird die nahezu einzige unverbaute Richtung
zugebaut, welche flr erholungssuchende Neuhauser, die
um die Weiher und dann Richtung Wald laufen wollen, um
keine Abgase, Autobahnlarm, Verkehr und Gebduden um
sich herum zu haben.

Die Lage des Planstandortes
innerhalb eines naturschutzfachlich
sensiblen Landschaftsraumes ist der
Gemeinde Adelsdorf bewusst. Vor
diesem Hintergrund werden im
weiteren Planaufstellungsverfahren
bereits auf Ebene des FNP
Vermeidungs-/
Minimierungsmaflnahmen dargestellt;
diese sind auf eine landschatftliche
Einbindung des Standortes und auf
die Vermeidung und Minimierung von
Eingriffen und Stérwirkungen
ausgerichtet. Zudem wird auf die
besonderen artenschutzfachlichen
Anforderungen hingewiesen, die auf
nachgeordneter Planungsebene zu
bewaltigen sind. Auch geeignete
Ausgleichsrdume werden bereits auf
FNP-Ebene aufgezeigt.
Weitergehende
Regelungserfordernisse werden auf
Ebene des FNP nicht gesehen.

2. Ein sehr wichtiger Punkt gegen die Bebauung ist die
Aussiedlung des einzigen verbliebenen ortsanséssigen
landwirtschaftlichen Betriebes, der nach dem Abbrand
seiner Trocknungsanlage im Neuhauser Ortskern in den
Auflenbereich des Ortes umgezogen ist, um die Anwohner
nicht durch Larm und Geruchsbelastigung zu stéren.

Der Standort fiir die neue Trocknungsanlage wurde
extra auf der westlichen Seite von Neuhaus gewihit,
damit der meist aus Westen kommende Wind die Gertiche,
die z.B. beim Trocknen von Zwiebeln entstehen, vom Ort
fernhalt. Und genau 6stlich dieses Betriebes soll jetzt ein
Wellnesshotel entstehen?

Die Trocknung von Tees, Krautern und Zwiebeln stellt fur
den Landwirt die vielleicht wichtigste Einnahmequelle dar.
Sollte das Wellness- und Tagungshotel wie geplant
entstehen, stellt das mit wahrscheinlicher Sicherheit
das Aus fiir den landwirtschaftlichen Betrieb dar.

Der Erhalt und die Weiterentwicklung
ortsansassiger (landwirtschaftlicher)
Betriebe hat fur die Gemeinde
oberste Prioritat. Aufgrund der
bekannten Problematik fanden
bereits Gesprache zwischen dem
Betreiber der nahegelegenen
Krautertrocknungsanlage, dem
Eigentimer der Sonderbauflache und
der Gemeinde statt. Die Thematik
wird im weiteren Verfahren
bertcksichtigt.

3. Ein Argument fiir diesen Standort (auch eines
Gemeinderats) ist, den Ort vom Verkehr zu entlasten.
Ich sehe eher das Gegenteil. Viele werden die Brauerei,
das Restaurant und die Brennerei mit dem Auto anfahren

In der Begriindung wird das genannte
Argument nicht aufgefthrt. Durch die
Flachennutzungsplananderung ist




und das zusatzlich zu den ,normalen® Gasten, die das
Restaurant besuchen. Denn dieses soll ja offensichtlich
weiter betrieben werden.

Siehe Begrindung 2.2.2 Sonderbauflache Erholung, Abs. 2
,Das Gesamtkonzept sieht vor, eine fullaufige Verbindung
zwischen der traditionellen Brauerei mit Restaurant und
Brennerei im Ortskern von Neuhaus mit dem bestehenden
Felsenkeller im Wald stidostlich von Neuhaus sowie dem
neuen Wellness- und Tagungshotel herzustellen.”

nicht mit einer Entscharfung des
Verkehrs im Ort zu rechnen.

4. Die verfolgten Ziele, die bis auf das mit ,Wellness und
Entspannung“ genannt werden, sind am jetzigen
Standort bereits vorhanden oder konnten hier
ebenfalls realisiert werden. Vielleicht wurden vor Jahren
die falschen Weichen gestellt. Die Familie [JJJij hatte vor
ihrem groRen Umbau einen Saal fir ca. 120 Géaste im
ersten Stock des Bestandgebaudes vorgehalten, in dem
Faschingsballe, Weihnachtsfeiern, Hochzeiten,
Familienfeiern etc. stattgefunden haben. Auch der
Neuhauser Chor und der Kinderchor haben dort geprobt.
Es hatte sicher einen Grund warum dieser Saal nicht mehr
fur nétig erachtet wurde. Nicht rentabel? Ich weil} es nicht.
Jetzt sollen im geplanten Wellnesshotel plétzlich wieder
Raum flr kulturelle Veranstaltungen geschaffen werden?
Wenn ich mir die Ziele so betrachte, z.B.:

— Integration mit der Natur: Férderung eines nachhaltigen und
bewussten Lebensstils, organisierte Ausfliige in die Natur (z.B.
Aischgrund), Zugang zu Wander- und Fahrradwegen.

Das ist doch eine Farce, solche Ziele bei einem Wellnesshotel
zu nennen, auch wenn dies hier als ,nachhaltig” in der
Planung ausgeschrieben wird. Stromverbrauch,
Wasserverbrauch, Abwasser, Heizung — um nur einige
Faktoren zu nennen. Wer in einem Wellnesshotel/-resort
eincheckt, mochte von vorn bis hinten verwéhnt werden, wie
z. B. im wohl temperierten Wasser (wahrscheinlich auch im
beheizten AuBenpool, Whirlpool usw.) liegen oder auch
mehrere Saunagange mit Duschen tatigen.

Was ist daran nachhaltig bzw. wie wird die Nachhaltigkeit
bemessen?

— Gemeinschaft und Gastfreundschaft: lebendige
Gemeinschaft (Gdste, Mitarbeiter, Einheimische), kulturelle
Veranstaltungen, lokale Partnerschaften, Schaffung von
Rédumen.

Kaum vorstellbar, dass Gaste, welche hier Urlaub
machen um zu entspannen und sich umsorgen zu
lassen die Intension und Lust haben, mit den
Einheimischen zusammen zu kommen.

Die konkreten Planungen zum
geplanten Vorhaben sind nicht
Bestandteil der
Flachennutzungsplananderung. Hier
wird lediglich die planungsrechtliche
Voraussetzung fur nachfolgende,
verbindliche Planungen geschaffen.
Auf die Innenentwicklungspotenziale
und somit auch auf die Erweiterung
des bestehenden Betriebs wird in der
Begrindung naher eingegangen.
Die vorgebrachten Hinweise und
Bedenken sind jedoch nicht
Bestandteil der
Flachennutzungsplananderung.

5. Schaffung neuer Arbeitsplatze

Die meisten Gastronomen und viele Hotelgewerbe haben
mit akutem Personalmangel in allen Bereichen zu
kampfen.

Warum sollte es hier anders sein? Die Folge kann wie bei
anderen gleichwertigen Betrieben sein, dass Angestellte
aus dem Ausland angeworben werden miissen.

Ich sehe auch hier keinen Benefit fiir den regionalen
Arbeitsmarkt.

Eine Auseinandersetzung mit den
vorgebrachten Themen ist nicht
Bestandteil der
Flachennutzungsplananderung. Hier
wird lediglich die planungsrechtliche
Voraussetzung fur nachfolgende,
verbindliche Planungen geschaffen.

6. Prazedenzobjekt

Der Flachennutzungsplan stellt ein
vorbereitendes Konzept fir die




Meine Befiirchtung ist, dass andere ebenso auf die Idee
kommen, an einer Stelle auBerhalb des Ortes ein
ahnliches Projekt realisieren zu wollen.

Aulerdem ist die Frage was noch folgt? Wenn so ein Bau
aulerhalb des Ortes realisiert ist, warum nicht gleich die
Licke mit einem Baugebiet oder anderen Bauwerken
schlief’en?

gemeindliche Entwicklung dar.
Innerhalb der folgenden,
verbindlichen Bauleitplanung wird
innerhalb von Sonderbauflachen der
rechtsverbindliche Rahmen fiir eine
mogliche bauliche Entwicklung
vorgegeben. Projekte innerhalb von
Sonderbauflachen sind immer explizit
und gesondert zu bewerten und im
Rahmen der Bauleitplanung
gegenuber anderen Belangen
abzuwagen.

7. Des Weiteren stellt sich die Frage was passiert, wenn
das Wellnesshotel nicht die erhoffen Einnahmen
bringt, oder gar mitten im Bau das Geld ausgeht oder
etwas anderes unvorhersehbares passiert? Zurickgebaut
wird sicherlich nichts mehr.

Haben wir dann eine Art Lost Place in der Landschaft
stehen? Oder wird der Bau anderweitig genutzt, z.B. als
Flichtlingsunterkunft wie in anderen Orten bereits
geschehen ist?

Eine Auseinandersetzung mit den
vorgebrachten Themen ist nicht
Bestandteil der
Flachennutzungsplananderung. Hier
wird lediglich die planungsrechtliche
Voraussetzung fur nachfolgende,
verbindliche Planungen geschaffen.

8. Es handelt sich um eine Gesamtflache von ca. 33.500
gm. Es werden Gebaude, Aulienflachen, Parkplatze etc.
bendtigt. Was passiert mit dem Oberflaichenwasser dieser
Flachen? Soll alles in den Kanal geleitet werden? Oder in
die umliegenden Graben abgeleitet werden?

Was ist mit den grof3en Flachen dariber? Gibt es ein
Starkregen-Konzept? Das Gelande ist auf der ganzen
Lange zur Stral3e hin abfallend. Wo soll das ganze Wasser
hin?

Die nachste Frage ist, wenn das Wasser, z.B. vom
Parkplatz in die Graben abgeleitet wird, ist dann
sichergestellt, dass das Wasser, welches zwangslaufig
in die Weiher flieRt nicht verunreinigt ist und den
Fischbestand bedroht?

Bei der Ableitung von
Oberflachenwasser sind die
einschlagigen Rechtsgrundlagen zu
bertcksichtigen. Die
ordnungsgemalie
Abwasserbeseitigung ist im Rahmen
eines Wasserrechtsantrages
nachzuweisen und darf erst nach
Genehmigung durch die
verantwortlichen Behdrden erfolgen.
Dabei ist sowohl die Qualitat als auch
die Quantitat des anfallenden
Niederschlagswasser zu Uberpriifen
und bei Bedarf entsprechende
Vorbehandlungsanlagen und
Regenruckhalteeinrichtungen
vorzusehen. Eine negative
Beeintrachtigung der nahegelegenen
Weiher ist daher nach den geltenden
Regeln der Technik ausgeschlossen.
Zum Thema Starkregenereignisse
sind in der Begriindung bereits
Angaben enthalten.

9. Jagd / Wildbestand

Wir haben ein sehr grof3es Problem mit dem Reh- und
Wildschwein-Bestand, welcher viel zu hoch ist.

Es ist zu erwarten, dass die Hotelbesucher die den
Kellerwald besuchen wollen auch durch den Wald laufen.
Der Wald muss dringend und schnell zu einem
klimavertraglichen Wald umgebaut werden. Wie sollen
wir die Wildbestande in den Griff bekommen, wenn die
Jéager aus Sicherheitsgriinden keinen Schuss mehr
abgeben kénnen?

Gerade die Flachen oberhalb des Hotels werden sehr oft
von Wildschweinen besucht und verursachen
erhebliche Wildschaden.

Die Rehe werden sich nicht zuletzt wegen des Larms und
der Lichtverschmutzung von der Anlage weiter in den
Wald zuriickziehen und dort noch groere
Verbissschaden verursachen.

Aufgrund der Nahe der
Sonderbauflache zur Kreisstralle
entstehen hinsichtlich der
Jagdausiibung keine zusatzlichen,
erheblichen Beeintrachtigungen. In
den betroffenen Teilflachen befinden
sich aktuell auch keine Jagdkanzeln,
welche vom Vorhaben beeintrachtigt
werden.




Wo soll das Wild denn noch hin, wenn selbst Flachen weit
aulerhalb der Ortschaft am Waldrand gelegen zugebaut
werden?

Alles in allem mdchte ich die Gemeinde und den
Gemeinderat bitten, seine Entscheidung beziiglich der
15. Anderung des Flachennutzungsplanes zu iiberdenken
und sich gegen eine Anderung und den Bau eines
Wellnesshotels auszusprechen.

Bewahren wir uns in unserer sowieso schon dicht
besiedelten und zugebauten Gegend unbebaute
Ruckzugsorte fir Mensch und Tier.

Die Informationen und Bedenken
werden zur Kenntnis genommen und
bei der Abwagung mit anderen
Belangen bertcksichtigt.
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Einspruch/ Stellungnahme
Wegen: 15. Anderung des Flachennutzungsplanes mit
integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Adelsdorf

Allgemeine Information bzw.
Zusammenfassung, nicht
abwégungsrelevant.

Punkt -1-

In unserer heutigen Zeit ein Projekt zu planen, bei dem
irrsinnig viele Ressourcen verbraucht werden, ist grob
fahrlassig. Das Versiegeln von bisher
landwirtschaftlichen Flachen hindert die Neubildung
von Grundwasser. Der enorme Verbrauch von
Trinkwasser, was bei einem solchen Projekt unabdingbar
ist, spricht gegen den Aufruf der Sparsamkeit, an den sich
alle halten sollen.

Jeder wird zur Sparsamkeit bezliglich Trink- und
Grundwasser aufgerufen, weil es fir uns alle
lebensnotwendig ist. Bei einem solchen Projekt aber
wird nicht auf Sparsamkeit geachtet. Hier wird
Trinkwasser ohne Ende verbraucht.

Der Schutz des Grundwassers stellt
ein wichtiges Ziel der Gemeinde dar.
Wie bei jedem Bauvorhaben ist mit
Versiegelung von Flachen zu
rechnen. Durch entsprechende
Entwasserungskonzepte (z.B.
Versickerungsanlagen,
Regenriickhaltebecken) kann im
Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung entgegengewirkt
werden.

Punkt -2-

Auf die Einwohner der Gemeinde Adelsdorf kommen
enorme Kosten zu, da eine StraBensanierung zwischen
Neuhaus und Heppstadt bei dieser MaBRnahme nicht zu
vermeiden ist. Zudem geht bei einer solchen
StraBensanierung inklusive Fahrbahnverbreiterung
weiteres fruchtbares Ackerland verloren.

Der Ausbau der Kreisstral3e ist seit
mehreren Jahren Ziel der Gemeinde.
Eine Realisierung des Projekts ist
unabhéangig von dem Hotelprojekt
zeitnah erforderlich.

Die Klarung der Kostenfrage ist
allerdings nicht Aufgabe der
Bauleitplanung, insbesondere auf
Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung (FNP).

Punkt -3-

Der Fachkraftemangel im Hotel- und Gaststattengewerbe
ist jedem bekannt. Schon jetzt suchen viele Gaststatten im
Umkreis handeringend nach Personal. Bei einem solchen
Wellnesshotel werden zahlreiche Arbeitskrafte bendtigt, die
moglicherweise ihren aktuellen Arbeitsplatz verlassen und
somit die bestehende Gastronomie von noch mehr
Probleme stellit.

Eine Auseinandersetzung mit den
vorgebrachten Themen ist nicht
Bestandteil der
Flachennutzungsplananderung. Hier
wird lediglich die planungsrechtliche
Voraussetzung fur nachfolgende,
verbindliche Planungen geschaffen.

Punkt -4-
Der gravierendste Punkt gegen das geplante Vorhaben ist
aber der landwirtschaftliche Familienbetrieb der

Der Betrieb hat in den letzten Jahren viele
Veranderungen, auch zu Gunsten der Einwohner
Neuhaus, auf sich genommen (Neubau der
Trocknungshalle auferhalb von Neuhaus). Mit dem Bau
des Wellnesshotels wird dem Betrieb bzw. der Familie

Der Erhalt und die Weiterentwicklung
ortsansassiger (landwirtschaftlicher)
Betriebe hat fir die Gemeinde
oberste Prioritat. Aufgrund der
bekannten Problematik fanden
bereits Gesprache zwischen dem
Betreiber der nahegelegenen
Krautertrocknungsanlage, dem
Eigentimer der Sonderbaufldche und




die Existenzgrundlage genommen. Ein ,normaler"
Betriebsablauf wird nach dem Bau des Wellnesshotels

der Gemeinde statt. Die Thematik
wird im weiteren Verfahren

nicht mehr maéglich sein (Geruchsbelastung). Arger ist hier | beriicksichtigt.
vorprogrammiert.
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Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes und der
geplanten Errichtung eines Wellness- und Tagungsresorts,
wird aus meiner Sicht eine ungerechtfertigte
Veranderung der langjahrig bestehenden Tradition von
Land-, Forst- und Teichwirtschaft vorgenommen.
Insbesondere die Trocknungsanlage des benachbarten
landwirtschaftlichen Betriebs wurde bewusst im Osten
des Gebiets positioniert, um der intensiven
Geruchsentwicklung entgegenzuwirken. Bei westlichem
Wind ist das geplante Resort jedoch erheblich von dieser
Geruchsentwicklung betroffen, was die
Aufenthaltsqualitidt der Gaste erheblich
beeintrachtigen diirfte. Auch die Gerduschkulisse
dieser, sollte nicht unterschatzt werden. Im Hochbetrieb
lauft die Anlage an zwei Dritteln des Tages.

Entstehende Gerauschemission in den Erntephasen
der umliegenden Acker, welche bewirtschaftet werden
sind ebenso unausweichlich. Landwirte sind abhangig
von Wetterlagen, oftmals findet die Ernteeinbringung am
spaten Abend oder gar nachts statt.

Fur die Eigentimer heute noch kein Problem, fiihlen sich
die Gaste jedoch dadurch gestért bzw. bleiben sie deshalb
gar aus, ist es fur die Eigentimer dann immer noch tragbar
bzw. kein Problem?

Der Erhalt und die Weiterentwicklung
ortsansassiger (landwirtschaftlicher)
Betriebe hat fir die Gemeinde
oberste Prioritat. Aufgrund der
bekannten Problematik fanden
bereits Gesprache zwischen dem
Betreiber der nahegelegenen
Krautertrocknungsanlage, dem
Eigentimer der Sonderbauflache und
der Gemeinde statt. Die Thematik
wird im weiteren Verfahren
bericksichtigt.

Umliegende Teichwirtschaften missen oftmals in den
Hochsommermonaten in den friihen Morgen- oder spaten
Abendstunden, wenn nicht sogar die komplette Nacht,
beliiftet werden. Was passiert, wenn sich Gaste hierdurch
gestort fuhlen?

Neben landwirtschaftlichen
Immissionen sind auch von der
Teichwirtschaft ausgehende
Immissionen zu dulden. Die ortlichen
Gegebenheiten sind den
Planungsbeteiligten bekannt.

Das Verkehrsaufkommen im Ort solle durch den Bau
entlastet werden. Ist dies wirklich der Fall, da eine An-
und Abreise bzw. Fahrten in beworbene Ausflugsziele
dennoch Uber die Ortschaft fihren. Insbesondere in Bezug
auf den traditionellen Felsenkeller ladsst sich sagen,
dass die vorhandenen Parkmoglichkeiten bereits heute
stark ausgelastet sind, und die ZufahrtsstraRe zum
Felsenkeller aufgrund des aktuellen
Verkehrsaufkommens nicht ausreichend dimensioniert
ist. Fir FuBganger und Radfahrer stellt die enge und
uneinsichtige Straenfiihrung bereits jetzt ein
Sicherheitsrisiko dar. Zudem ware interessant, wie eine
zunehmende Besucherzahl abgedeckt werden soll? Die
Sitzplatze am Felsenkeller sind an schonen Tagen
schon ausgereizt. Reservierungen sind unmdglich,
spontan einen Ausflug dorthin zu unternehmen, gleicht
einem Glucksspiel.

In der Begriindung wurden die
genannten Argumente nicht
aufgefiihrt. Durch die
Flachennutzungsplananderung ist
nicht mit einer Entscharfung des
Verkehrs im Ort zu rechnen.

Die Auslastung des Felsenkellers
wird im Rahmen der
Flachennutzungsplananderung nicht
betrachtet, da hierdurch lediglich die
planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir nachfolgende,
verbindliche Planungen geschaffen
werden.

Die bestehende ZufahrtsstraBe zum eventuellen
Wellness- und Tagungsresort wird seit vielen Jahren
nicht ausgebaut, da keine Gelder zur Verfiigung
stehen. Ein Ausbau dieser wird nach Errichtung

Der Ausbau der Kreisstralte ist seit
mehreren Jahren Ziel der Gemeinde.
Eine Realisierung des Projekts ist




unausweichlich sein. Von welchen Geldern soll dies
demnach erfolgen?

unabhangig von dem Hotelprojekt
zeitnah erforderlich.

Die Klarung der Kostenfrage ist
allerdings nicht Aufgabe der
Bauleitplanung, insbesondere auf
Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung (FNP).

Ebenso muss berlcksichtigt werden, dass die
Wasserressourcen in unserem Landkreis, insbesondere
in den Sommermonaten, durch die bestehenden
klimatischen Herausforderungen immer knapper werden.
Das geplante Resort, insbesondere mit einem
Infinitypool, kénnte zusiatzliche Belastungen auf die
ohnehin begrenzten Wasservorrate ausiiben. Wie wird die
Gemeinde sicherstellen, dass den Burgerinnen und
Birgern auch langfristig keine zusatzlichen Kosten
entstehen (Abwasserkosten etc.?)

Die konkreten Planungen zum
geplanten Vorhaben sind nicht
Bestandteil der
Flachennutzungsplananderung. Hier
wird lediglich die planungsrechtliche
Voraussetzung fur nachfolgende,
verbindliche Planungen geschaffen.

Die Nahe des geplanten Resorts zum bestehenden
Vogelschutzgebiet birgt weitere potenzielle Risiken. Eine
verstarkte Frequentierung dieses Gebiets durch
Besucher kénnte zu Stérungen im Okosystem fiihren.
Auch die jagdrechtlichen Aspekte dirfen nicht aul3er
Acht gelassen werden, da das Gebiet durch die Errichtung
des Resorts nicht mehr fiir die Jagd geeignet ware.
Insbesondere das Schalenwild kénnte in den
angrenzenden Wald gedrangt werden, was die Gefahr von
Schaden durch vermehrte Verbissschaden erhéht. Zudem
besteht die Mdglichkeit von Konflikten zwischen Wildtieren
und Spaziergangern, insbesondere durch die Prasenz von
Wildschweinrotten in der Region.

Ich bin der festen Uberzeugung, dass die Errichtung eines
solchen Komplexes die alteingesessenen
landwirtschaftlichen Strukturen sowie die natiirliche
Umgebung in einer Weise beeintrachtigen wiirde, die
nicht im Einklang mit 6kologischen Gegebenheiten
steht.

Die Lage des Planstandortes
innerhalb eines naturschutzfachlich
sensiblen Landschaftsraumes ist der
Gemeinde Adelsdorf bewusst. Vor
diesem Hintergrund werden im
weiteren Planaufstellungsverfahren
bereits auf Ebene des FNP
Vermeidungs-/
Minimierungsmafinahmen dargestellt;
diese sind auf eine landschaftliche
Einbindung des Standortes und auf
die Vermeidung und Minimierung von
Eingriffen und Stérwirkungen
ausgerichtet. Zudem wird auf die
besonderen artenschutzfachlichen
Anforderungen hingewiesen, die auf
nachgeordneter Planungsebene zu
bewaltigen sind. Auch geeignete
Ausgleichsrdume werden bereits auf
FNP-Ebene aufgezeigt.
Weitergehende
Regelungserfordernisse werden auf
Ebene des FNP nicht gesehen.

Die geplante Anderung des Flachennutzungsplans und die
damit verbundene Errichtung des Resorts wiirden die
Umwelt und die lokale Landwirtschaft so stark
beeintrachtigen, dass eine positive Bewertung dieses
Vorhabens nicht gerechtfertigt ist. Daher lehne ich die
Anderung des Flachennutzungsplans sowie den geplanten
Bau eines Wellness- und Tagungsresorts entschieden ab.
Ich bitte darum, diese Bedenken in der weiteren Planung
zu beriicksichtigen und von der Anderung des
Flachennutzungsplans abzusehen.

Die Informationen und Bedenken
werden zur Kenntnis genommen und
bei der Abwagung mit anderen
Belangen berucksichtigt.




16 — PRIVATE STELLUNGNAHME VOM 03.03.2025

STELLUNGNAHME

ABWAGUNG

Ich bin Anteilseigners des Gemeinschaft Waldes -
, die nordostlich an das Grundstiick grenzt.

Ich habe Bedenken, dass, wenn hier ein Zaun errichtet
wird und Baume in Grenznahe nicht mehr gefillt werden
kénnen.

Aullerdem das die Zufahrt vielleicht eingeschrankt ist.

Aufgrund der Nahe der
Sonderbauflache zur Kreisstralle
entstehen hinsichtlich der
Jagdausiibung keine zusatzlichen,
erheblichen Beeintrachtigungen. In
den betroffenen Teilflachen befinden
sich aktuell auch keine Jagdkanzeln,
welche vom Vorhaben beeintrachtigt
werden.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat nimmt die AuBerung, unter Hinweis auf die vom Biiro Valentin Maier
Bauingenieure AG gemachten Anmerkungen zur Kenntnis und stimmt den Anmerkungen zu.
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1) Es ist zu begriiBen, dass unsere Gemeinde
touristisch weiter erschlossen wird. Unsere Gemeinde
hat kulturell und landschaftlich viel zu bieten. Auch aus
haushaltstechnischer Sicht macht eine Ansiedlung Sinn
und private Investitionen in unseren Standort sind
unterstitzenswert.

Die Informationen werden zur
Kenntnis genommen.

2) Die geplante Nutzungsanderung einer
landwirtschaftlichen Flache fiir den Bau eines
Wellnesshotels in einem nach europaischer
Wasserrahmenrichtlinien (WRRL) als ,,schlechten
Zustand” ausgewiesenen Grundwassergebiet, wirft
erhebliche Bedenken auf. Diese so bewerteten
Grundwasserkdrper sind in der Regel als mit Nitrat bzw.
PSM belastet ausgewiesen. Hier gelten bereits besondere
MaRBnahmen zum Schutz des Grundwassers vor
Uberdiingung und anderweitigen Eintrédgen. Somit sprechen
in meinen Augen der Schutz des Grundwasserkorpers
gegen die Umnutzung. Durch den Bau und Betrieb eines
Hotels konnte sich Grundwasserqualitidt weiter
verschlechtern. Versiegelung der Flachen,
Abwasserbelastung und mogliche zusatzliche Eintrage von
Stoffen (Reinigungsmittel, Dinger fir Hotelgarten,
Poolwasser etc.) kdnnten die Belastung oder
Verunreinigung erhdhen und mit den bisherigen
Schutzmalnahmen kollidieren. Durch die flir 2025
angekindigte Neuausweisung der roten Gebiete, die fur
unsere ansassigen Landwirte Erleichterungen verspricht,
sollten alle MalRnahmen unterlassen werden, die sich
nachteilig auf unseren Grundwasserkoérper und somit auf
die neugeschaffene Messstelle in Heppstadt auswirken
kénnen. Dass durch Bebauung und Versiegelung der
Flachen, die natiirliche Versickerung von Regenwasser
verhindert und dadurch die Grundwasserneubildung
erschwert wird, ist hier nur ein weiterer Punkt.

Der Schutz des Grundwassers stellt
ein wichtiges Ziel der Gemeinde dar.
Wie bei jedem Bauvorhaben ist mit
Versiegelung von Flachen zu
rechnen. Durch entsprechende
Entwéasserungskonzepte (z.B.
Versickerungsanlagen,
Regenriickhaltebecken) kann im
Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung entgegengewirkt
werden.

3) Ein weiterer Punkt lasst sich unter dem Begriff
Immissionen zusammenfassen. Der gewahlte Standort
birgt unweigerlich Konfliktpotential. Mdgliche
Rechtsstreitigkeiten sind aufgrund von Immissionen
vorprogrammiert. lch mochte an dieser Stelle auf mogliche
Larmbeldstigung durch Landwirtschaftliche Maschinen

Der Erhalt und die
Weiterentwicklung ortsansassiger
(landwirtschaftlicher) Betriebe hat fir
die Gemeinde oberste Prioritat.
Aufgrund der bekannten Problematik
fanden bereits Gesprache zwischen




hinweisen die ganzjahrig zur Bewirtschaftung der
Ackerflachen im Einsatz sind. Die naheliegende
Trocknungsanlage arbeitet weder Gerauschs- noch
geruchsfrei. Diese Immissionen stehen im direkten
Widerspruch zum Konzept eines Wellnesshotels, das
Ruhe und Entspannung verspricht. Leider gibt es im
Freistaat zu viele Beispiele die das untermauern.

dem Betreiber der nahegelegenen
Krautertrocknungsanlage, dem
Eigentimer der Sonderbauflache
und der Gemeinde statt. Die
Thematik wird im weiteren Verfahren
berlcksichtigt.

4) Unter Punkt 2.2.3 in der Begriindung zur geplanten
Anderung wird bereits auf die Erweiterung und den Ausbau
der Stralde verwiesen. In der aktuellen Haushaltslage
sollte die Gemeinde Adelsdorf priorisieren und
dringenderen Aufgaben Vorrang einrdaumen. Mit einer
baldigen Refinanzierung eines solchen StralRenausbaus
durch Steuermehreinnahmen ist aufgrund der vermuteten
Investitionssumme und der damit verbundenen
Abschreibung nicht zu rechnen.

Der Ausbau der KreisstralRe ist seit
mehreren Jahren Ziel der Gemeinde.
Eine Realisierung des Projekts ist
unabhangig von dem Hotelprojekt
zeitnah erforderlich. Die Klarung der
Kostenfrage ist allerdings nicht
Aufgabe der Bauleitplanung,
insbesondere auf Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung
(FNP).

AbschlieBend mochte ich dafiir werben einen
geeigneteren, verkehrsgiinstigeren Platz zu finden.
Denn die geplante Nutzungsanderung bewegt sich im
Spannungsfeld zwischen den wirtschaftlichen
Interessen der Investoren, dem notwendigen Schutz der
Umwelt und der Wettbewerbsfiahigkeit bestehender
Unternehmen. Gerade in Gebieten mit schlechter
Grundwasserqualitat sollten solche Eingriffe besonders
kritisch gepruft werden.

Die Informationen und Bedenken
werden zur Kenntnis genommen und
bei der Abwagung mit anderen
Belangen bertcksichtigt.
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Hiermit mochte ich ihnen kurz anhand zweier Punkte
erlautern weshalb ich mich gegen den Bau eines Wellness-
Hotels auf Flurstick Nr. 392 der Gemarkung Neuhaus im
Ortsteil Neuhaus ausspreche:

Allgemeine Information bzw.
Zusammenfassung, nicht
abwégungsrelevant.

1.) Entgegen einer friheren Einschatzung hinsichtlich
Steigerung der Attraktivitat der Ortes, steht das
unverhaltnismafig ja sogar abartig groRe - eher auf eine
GrofRstadt zugeschnitte - Wellness-Areal im krassen
Kontrast zum aktuellen Landschafts/Ortsbild. Von einer
Aufwertung des Aischgrunds in seiner reinsten /
naturlichen Form kann kann daher nicht die Rede sein.

Aussagen zu den Auswirkungen auf
das Landschaftsbild werden im
Umweltbericht getroffen. Es ist
durchaus mit erheblichen
Veranderungen des ortlichen
Landschaftsbildes zu rechnen, wobei
das Vorhaben vertraglich in die
vorhandene Landschaft zu
integrieren ist.

2.) Eine potentiell goRe Anzahl von Hotelgéasten, die sich
zu Wanderungs/Ausflugs-Zwecken wohl gréfitenteils
richtung Wasserschloss aufmachen wird, beeintrachtigt
sicherlich nicht nur die Tier und Pflanzenwelt der
umliegenden Weihergebiete, sondern fiihrt zu einem
noch héheren Verkehrsaufkommen im Bereich der
Gastrononmie , unter dem die dort Ansassigen
gerade an Wochenenden eh schon zu leiden haben.

Die Lage des Planstandortes
innerhalb eines naturschutzfachlich
sensiblen Landschaftsraumes ist der
Gemeinde Adelsdorf bewusst. Vor
diesem Hintergrund werden im
weiteren Planaufstellungsverfahren
bereits auf Ebene des FNP
Vermeidungs-/
MinimierungsmafRnahmen
dargestellt; diese sind auf eine
landschaftliche Einbindung des
Standortes und auf die Vermeidung
und Minimierung von Eingriffen und
Storwirkungen ausgerichtet. Zudem
wird auf die besonderen
artenschutzfachlichen




Anforderungen hingewiesen, die auf
nachgeordneter Planungsebene zu
bewaltigen sind. Auch geeignete
Ausgleichsrdume werden bereits auf
FNP-Ebene aufgezeigt.
Weitergehende
Regelungserfordernisse werden auf
Ebene des FNP nicht gesehen.
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Zu der entworfenen Anderung des Flachennutzungsplanes
(FNP) nehme ich wie folgt Stellung:

1. Der vorgesehene Standort ist mit den Zielen des
Regionalplans nicht vereinbar. Das Anpassungsgebot
aus § 1 Absatz 4 Baugesetzbuch wurde bisher nicht
bericksichtigt.

Ad 1: Unvereinbarkeit Standort mit Regionalplan

Die folgende Liste beinhaltet eine Auswahl von
verbindlichen Zielen des Regionalplans (RP), mit denen
der vorgesehene Standort nicht vereinbar ist.

* Der Standort liegt in einem dauerhaft zu sichernden
Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet (RP 2.1.4). Die
Sicherung des Vorbehaltsgebiets soll Belange der
Landwirtschaft beriicksichtigen.

* Eine ,Trennung der Bereiche Landwirtschaft - Wohnen
— Freizeit" zur Vermeidung gegenseitiger
Beeintrachtigungen (Begriindung zu RP 5.4.1.1) ist an dem
vorgesehenen Standort nicht darstellbar.

* Der Standort widerspricht den Zielen aus RP 1.6. Er wiirde
zu einer Aufsiedlung von Freirdumen fiihren und die
landschaftliche Schénheit unwiederbringlich zerstoren.
* Neue GroRflachige Siedlungsstrukturen sind zu
vermeiden (RP 2.3.2.1).

* Eine Umsetzung des Vorhabens wirde eine nachhaltige
Verschlechterung des Wohn- und Erholungswertes fiir
die Bevolkerung nach sich ziehen. Dies steht im
Widerspruch zu RP 5.1.1.3. Beispielsweise wirde das
Vorhaben erheblichen Mehrverkehr erzeugen, den auf der
ERH-35 verlaufenden, insbesondere an Wochenenden
stark frequentierten Karpfenradweg beeintrachtigen1 sowie
eine lokale Inflation insbesondere in den Bereichen Freizeit
und Gaststatten, Einzelhandel und Wohnen begiinstigen.
Diese Inflation wiirde zusatzlich zu allgemeinen
Teuerungen und zu zuletzt notwendig gewordenen lokalen
Teuerungen innerhalb der Gemeinde wirken.

» Das Vorhaben beeintrachtigt das Landschaftsbild (RP
7.14.1und 7.1.1).

Bei den vorgebrachten ,Zielen®
handelt es sich Uberwiegend um
Grundsatze oder allgemeine
Aussagen des Regionalplanes.
Diesen wird bei der Abwagung
gegenuber anderen Nutzungen und
Zielen besonderes Gewicht
beigemessen.

In landschaftlichen
Vorbehaltsgebieten beispielsweise
soll der Sicherung und Erhaltung
besonders schutzwirdiger
Landschaftsteile bei der Abwagung
mit konkurrierenden,
raumbedeutsamen Nutzungen ein
besonderes Gewicht beigemessen
werden. Dieser Grundsatz wird im
weiteren Planaufstellungsverfahren
berucksichtigt, indem bereits auf
Ebene des FNP umfassende
Vermeidungs- und
MinimierungsmafRnahmen formuliert
werden und insgesamt
Standortalternativen im Umfeld von
Neuhaus beleuchtet werden, die sich
jedoch durchweg nicht deutlich
weniger empfindlich als der
vorgesehene Planstandort
darstellen.

2. Es sollte eine sorgfaltige und nachvollziehbare
Abwagung aller in der Stellungnahme genannten
Alternativflachen unter Einbezug von Flachen im
Ortsbereich Neuhaus erfolgen. Kein Verstandnis habe
ich dafiir, weshalb das 6stlich an das bestehende Hotel
grenzende Flurstiick [JJJll bisher nicht als
offensichtliche Alternative fiir eine Hotelerweiterung
betrachtet wurde. Das genannte Flurstiick dirfte im Besitz
der Hotelier-Familie sein. Es folgt eine detaillierte
Erlauterung der oben skizzierten Punkte.

Insgesamt werden 8
Standortalternativen im Umfeld von
Neuhaus beleuchtet, die sich jedoch
durchweg nicht deutlich weniger
empfindlich als der vorgesehene
Planstandort darstellen. Um
Umweltbericht sowie in der
Begriindung wird auf die Alternativen
naher eingegangen.




Ad 2: Abwagung aller Alternativen

Die westlich an Neuhaus angrenzenden
Alternativflachen wurden mit dem Hinweis auf Larm
durch die Autobahn in der Begriindung zur Anderung des
FNP als ungeeignet dargestellt. Es handelt sich dabei
um ein Scheinargument, wie u.a. die Lage des zur
dauerhaften Wohnnutzung vorgesehenen
Neubaugebiets Neuhaus Siidwest zeigt.

Unsere Region ist gepragt von kleinteiligen landlichen
Strukturen, insbesondere auch im Bereich der
Teichwirtschaft. Eine nachhaltige Hotelerweiterung im
kleineren Rahmen, beispielsweise auf das oben genannte
Flurstick|Jlll. wiirde ideal zu diesen Strukturen
passen. Daher méchte ich eine Prifung dieser bzw.
ahnlicher Alternativen ins Spiel bringen. Ein Beispiel fur
ein kiirzlich umgesetztes dhnliches Konzept findet sich
in einem anderen Hotel in Neuhaus.
Zusammenfassend sollte eine sorgfiltige und
nachvollziehbare Abwagung aller in der Stellungnahme
genannten Alternativflichen unter Einbezug von
Flachen im Ortsbereich Neuhaus erfolgen.
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Ich moéchte mit diesem Schreiben meine Bedenken
mitteilen, flr das errichten eines Wellnesshotels in
Neuhaus.

Meine Bauchschmerzen sind zum einen das das
Grundstiick in unmittelbarer Ndhe zum
Naturschutzgebiet liegt.

Die Lage des Planstandortes innerhalb
eines naturschutzfachlich sensiblen
Landschaftsraumes ist der Gemeinde
Adelsdorf bewusst. Vor diesem
Hintergrund werden im weiteren
Planaufstellungsverfahren bereits auf
Ebene des FNP Vermeidungs-/
Minimierungsmafinahmen dargestellt;
diese sind auf eine landschaftliche
Einbindung des Standortes und auf die
Vermeidung und Minimierung von
Eingriffen und Stérwirkungen
ausgerichtet. Zudem wird auf die
besonderen artenschutzfachlichen
Anforderungen hingewiesen, die auf
nachgeordneter Planungsebene zu
bewaltigen sind. Auch geeignete
Ausgleichsrdume werden bereits auf
FNP-Ebene aufgezeigt.
Weitergehende
Regelungserfordernisse werden auf
Ebene des FNP nicht gesehen.

Wie kann es sein das da solch ein Betonklotz genehmigt
werden soll? Zum anderen passt es da null komma null
in die Landschaft. So ein Objekt braucht auch
unmengen an Wasser, in der Gemeinde wird ja auch
immer in Wasserarmen Sommer gepredigt man soll
Wasser sparen. Was auch hier ein Wiederspruch ware.

Ein sparsamer Umgang mit Wasser ist
bei allen Bauvorhaben zu
bertcksichtigen.

Auch wird der Verkehr im Ortskern nicht weniger
sondern mehr. Die Gaste werden unser herrliches
Schloss erspahen und denken, " da kénnten wir mal
hinfahren". Schon jetzt ist an Wochenenden viel los im
Schloss und ums Schloss herum, was ich als
unmittelbarer Nachbar jetzt schon feststellen muss.

Durch die
Flachennutzungsplananderung ist
nicht mit einer Entscharfung des
Verkehrs im Ort zu rechnen. Es ist
nicht nachvollziehbar, auf welche
Aussagen sich hier bezogen wird.




Ein anderer Punkt sind die Kosten fiir eine neue
Strasse und den Bau fiir Wasser und Abwasser.
Sicherlich werden irgendwann die laufenden Kosten fur
Warten oder Reparaturen auf alle Gemeindebewohner
umgelegt. Und darauf haben die wenigsten Lust.

Hinsichtlich der Kosten fiir die Ver- und
Entsorgung sind die Birger durch den
Bau eines Hotels nicht betroffen. Die
anfallenden ErschlieBungskosten fir
das Vorhaben sind privatrechtlich zu
tragen. Generell hat sich die
Gemeinde in den letzten Jahren positiv
entwickelt, wodurch vorhandene
Infrastruktureinrichtungen in Zukunft
ggf. entsprechend angepasst werden
missen. Dies ist jedoch nicht nur auf
ein einzelnes Projekt zurlickzufiihren,
sondern unter Berlcksichtigung der
Entwicklung von Bauflachen in den
letzten Jahren zu sehen.

Und ob es wie von lhnen geschrieben einen Mehrwert
fur die Gemeinde hat, wage ich auch zu bezweifeln.
Denn wie auch jetzt schon sind die wenigsten
Angestellen des Hotels Bewohner der Gemeinde. Und
ein finanzieller Vorteil wird die nachsten Jahre bei
dem geplanten Projekt auch nicht drin sein. Ich hoffe
das ich dem Bauamt bzw. dem Gemeinderat einen
Anstoss geben konnte, ihren Plan nochmals zu

uberdenken.

Die Informationen und Bedenken
werden zur Kenntnis genommen und
bei der Abwagung mit anderen
Belangen bertcksichtigt.
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ich mdéchte mich zu Wort melden, da ich als ,Zugezogener
Neuhduser” meine, sowie die Interessen von Neuhaus,
durch den gewahlten Gemeinderat nicht ausreichend
vertreten flhle.

Ich wohne seit fast 10 Jahren sehr gerne in Neuhaus,
das eingebettet ist auf der einen Seite in Wiesen und
Feldern, auf der anderen Seite der Weiherketten und der
Walder.

Die Schonheit der noch einigermaRen intakten Natur-
und Kulturlandschaft und der davon ausgehenden
Lebensqualitit sehe ich fiir uns Neuhauser in groBer
Gefahr.

Zum einen meine ich, sollte dariiber nachgedacht
werden, wem das Wellness Resort zur Erholung dient
und zum andern wer etwas davon hat, wenn vorsichtig
geschatzt taglich 50-100 Personen an Weihern, auf den
privaten Flachen, auf den Wiesen und im Wald unterwegs
sind, wer beseitigt den anfallenden Mull?

Ich fiihle mich durch eine Steigerung der Besucher und
die damit verbundene Vermiillung am Schloss
belastigt.

Der dort geplante Neubau hatte einen Kiel-Effekt um
nicht zu sagen einen Rattenschwanz an negativen
Folgen auch gesellschaftliche Unruhen in Neuhaus
sind nicht auszuschlieBen.

Grundziele des Naturschutzes werden hier Missachtet:
- Schutz der Natur aufgrund ihres Eigenwerts

- Vernetzung, Verbund von Biotopen

- Offenhalten von Freirdumen

- Erhalt von Biodiversitat, Artenschutz sowie Erhalt der
daflir notwendigen Lebensrdume

Die Lage des Planstandortes
innerhalb eines naturschutzfachlich
sensiblen Landschaftsraumes ist der
Gemeinde Adelsdorf bewusst. Vor
diesem Hintergrund werden im
weiteren Planaufstellungsverfahren
bereits auf Ebene des FNP
Vermeidungs-/
Minimierungsmaflnahmen dargestellt;
diese sind auf eine landschatftliche
Einbindung des Standortes und auf
die Vermeidung und Minimierung von
Eingriffen und Stérwirkungen
ausgerichtet. Zudem wird auf die
besonderen artenschutzfachlichen
Anforderungen hingewiesen, die auf
nachgeordneter Planungsebene zu
bewaltigen sind. Auch geeignete
Ausgleichsrdume werden bereits auf
FNP-Ebene aufgezeigt.
Weitergehende
Regelungserfordernisse werden auf
Ebene des FNP nicht gesehen.




Fir die Forstwirtschaft wird es in dem angrenzenden Wald
eine Katastrophe, Wild das normalerweise zum asen auf
dortige Wiesen und Felder austritt, muss zukunftig im Wald
bleiben, der Verbissdruck wird den notwendigen
Waldumbau massiv verteuern und erschweren.

Eine Jagdliche Lésung durch Steigerung des Abschusses
wird durch den erhdhten Publikumsverkehr der
Spazierganger und Kellerwaldbesucher nicht mdglich sein.
Fir den Wasserhaushalt der Weiherkette um das
Wasserschloss Neuhaus tritt eine Verschlechterung,
der ohnehin schon angespannten Lage ein. Das gesamte
Okosystem mit unzihligen geschiitzten Arten wie
Zwergdommel, Purpurreiher bis hin zum Seeadler wére
vom Erliegen der dortigen Teichwirtschaft bedroht.

Die angrenzenden Natur- und Vogelschutzgebiete
werden durch die erhdhte Frequentierung nachhaltig

| gestort.

Es muss die Fernwirkung dieses Bauprojektes auf die
umliegenden geschitzten Flachen unabhangig gepriift
werden.

Im Siiden soll ein Neubaugebiet mit Kindergarten
entstehen, hinter der Feuerwehr die Fernwarme, dies
geschieht in unmittelbarer Ortsrandlage und hier sehe
ich auch ein offentliches Interesse.

Der geplante Neubau des Wellness Resort ist ein
VerstoB gegen §35 BauGB, da es sich hier um kein
offentliches Interesse handelt, sondern um das
wirtschaftliche Interessen einzelner.

Durch die Planung wird das Interesse
der Gemeinde vertreten, den
Tourismus und die positive
stadtebauliche Entwicklung von
Adelsdorf weiter voranzutreiben.
Zudem wird durch die Ansiedlung
solcher Projekte auch der Tourismus
sowie die Attraktivitat in der
gesamten Region, Uber den
Landkreis hinaus, gesteigert und
somit ein Mehrwert mit positiven
Auswirkungen erzeugt.

AuRerdem sind die Privilegierten der Landwirtschaft
schon weit auBerhalb mit ihrer Trocknungsanlage, jetzt
soll noch weiter raus gebaut werden, dies hitte einen
negativen Summeneffekt fiir das Landschaftsbild und
Natur.

Der Erhalt und die Weiterentwicklung
ortsansassiger (landwirtschaftlicher)
Betriebe hat fir die Gemeinde
oberste Prioritat. Aufgrund der
bekannten Problematik fanden
bereits Gesprache zwischen dem
Betreiber der nahegelegenen
Krautertrocknungsanlage, dem
Eigentimer der Sonderbauflache und
der Gemeinde statt. Die Thematik
wird im weiteren Verfahren
bericksichtigt.

Dieses Bauprojekt dort ware ein massiver Eingriff in das
Ortsbild fiir die Natur, den Wasserhaushalt, die
Teichwirtschaft, die Landwirtschaft, die
Forstwirtschaft, die Jagd, der Lebensqualitat und Ruhe
in diesem Ort und dient wohl kaum dem o6ffentlichen
Interesse und der Erholung der in Neuhaus Lebenden.

Hier werden die oben bereits
detailliert beschriebenen Punkte
aufgegriffen. Auf die einzelnen
Abwagungen zu den einzelnen
Themen wird verwiesen.

Man stelle sich diese landliche Idylle vor wie die Gaste
im Miicken verseuchten Infinity Pool bei einer frischen
Brise von der Abluft der Trocknungsanlage liegen, den
Landwirten zuschauen wie ringsum auf den Feldern
Giille ausgebracht wird, ein Naturerlebnis der
besonderen Art.

Wenn dieses Geschéaftsmodell nicht aufgeht haben wir
fur alle Zeiten ein mahnendes Denkmal der
Naturzerstérung und Zersiedelung in mitten der freien
Landschaft stehen.

Ich fordere die Einhaltung und Umsetzung der
bestehenden Gesetze fiir Baurecht und des
Naturschutzes sowie eine qualifizierte Uberpriifung der
Alternativen Flachen zum Erhalt dieses schénen

Die konkreten Planungen zum
geplanten Vorhaben sind nicht
Bestandteil der
Flachennutzungsplananderung. Hier
wird lediglich die planungsrechtliche
Voraussetzung fur nachfolgende,
verbindliche Planungen geschaffen.




Ortchens. Die Freiheit des einen (auch eines
Unternehmers) endet dort, wo er andere einschrankt.
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Einspruch / Stellungnahme

Bekanntmachung gern. § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs.
1 BauGB gegen den 15. Anderung des
Flachennutzungsplanes mit integriertem
Landschaftsplan der Gemeinde Adelsdorf"

Allgemeine Information bzw.
Zusammenfassung, nicht
abwégungsrelevant.

Begriindung:
1. landwirtschaftlicher Betrieb |l

Das geplante Bauprojekt liegt zu Nahe an dem extra
ausgesiedeltem Landwirtschaftsbetrieb

, durch das geplante Bauprojekt ware die
Aussiedelung umsonst gewesen.
Nachbarscheitsstreit wegen Larm/Staubbeldstigung
durch den Betrieb der h mit dem
Wellnesshotel ware vorprogrammiert, sobald sich die
1.ten Gaste beschweren.

Der Erhalt und die Weiterentwicklung
ortsansassiger (landwirtschaftlicher)
Betriebe hat fir die Gemeinde oberste
Prioritat. Aufgrund der bekannten
Problematik fanden bereits Gesprache
zwischen dem Betreiber der
nahegelegenen
Krautertrocknungsanlage, dem
Eigentimer der Sonderbauflache und
der Gemeinde statt. Die Thematik wird
im weiteren Verfahren bertcksichtigt.

2. Wirtschaftlicher Nutze fiir die Gemeinde

Durch ein Wellnesshotel ist auBer der Gewerbesteuer,
die wahrscheinliche wg. Verlust auf Grund der
Baukosten, erst in Jahrzehnten fliesen wird,
keinerlei wirtschaftlicher Nutzen zu erwarten. Die
Gaste aus nahezu allen Wellnesshotels halten sich
ausschlieBlich in der Anlage auf und bringen fiir andere
Gastro/Einkaufsmarkte etc. keinerlei Gewinn oder
Mehrwert.

Die Thematik sind nicht Bestandteil der
Flachennutzungsplananderung. Hier
wird lediglich die planungsrechtliche
Voraussetzung flr nachfolgende,
verbindliche Planungen geschaffen.

3. Natur

Das dort abseits der Ortschaft gelegene Grundstiick
ist sehr wertvoll fiir die Flora und Fauna des Ortes.
Alleine durch den immensen Bauldarm werden sich
vorallem die Waldtiere gestort fihlen. Auflerdem wird
so wieder ein Fleck Natur zerstort der 6kologisch
durch Landwirtschaft genutzt wird. Fir die Natur ware
eine Weiter Nutzung oder Umnutzung des bestehenden
Hotelgebaudes inkl. der angrenzenden nicht bebauten
Flachen ein viel weniger groRer Eingriff.

Die Lage des Planstandortes innerhalb
eines naturschutzfachlich sensiblen
Landschaftsraumes ist der Gemeinde
Adelsdorf bewusst. Vor diesem
Hintergrund werden im weiteren
Planaufstellungsverfahren bereits auf
Ebene des FNP Vermeidungs-/
Minimierungsmafnahmen dargestellt;
diese sind auf eine landschaftliche
Einbindung des Standortes und auf die
Vermeidung und Minimierung von
Eingriffen und Stérwirkungen
ausgerichtet. Zudem wird auf die
besonderen artenschutzfachlichen
Anforderungen hingewiesen, die auf
nachgeordneter Planungsebene zu
bewaltigen sind. Auch geeignete
Ausgleichsrdume werden bereits auf
FNP-Ebene aufgezeigt. Weitergehende
Regelungserfordernisse werden auf
Ebene des FNP nicht gesehen.

Ich, , habe noch
immer meinen Zweitwohnsitz in 91325

Adelsdorf-Neuhaus und erhebe deshalb Einspruch
gegen die Anderung des Flachennutzungsplanes
und gegen das Bauprojekt Wellnesshotel in Neuhaus.

Die Informationen und Bedenken
werden zur Kenntnis genommen und
bei der Abwagung mit anderen
Belangen bertcksichtigt.
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Hiermit moéchte ich zu der Anderung des
Flachennutzungsplans Stellung nehmen:

Durch den Bau des geplanten Wellness- und
Tagungsresorts entsteht ein vertikales Sichthindernis in
der Landschaft. Der Kiebitz (Vanellus vanellus) als
sogenannter ,,Kulissenfliichter“ meidet offene
Landschaften mit hohen Bauwerken, da sie seine Sicht
auf potenzielle Fressfeinde einschranken. Da die
ausgewiesene Flache direkt an das Vogel-schutzgebiet
6331-471 ,,Aischgrund“ angrenzt, besteht die Gefahr
einer Beeintrachtigung des Erhaltungsziels:

.Erhaltung bzw. Wiederherstellung der Populationen
von GroRBem Brachvogel, Uferschnepfe, Bekassine,
Kiebitz, Braunkehlchen, Wiesenpieper, Grauammer und
anderen Wiesenbriitern sowie ihrer Lebensraume [...]."
Neben der direkten Verdnderung des Landschaftsbildes
stellt auch der in der Bekanntmachung erwahnte
steigende Tourismus eine Bedrohung fiir das
Schutzgebiet dar. Ein erhdhtes Besucher- und
Verkehrsaufkommen im und um das Schutzgebiet konnte
zur Vergramung empfindlicher Wiesenbriter fiihren.
Dies widerspricht den naturschutzfachlichen Zielsetzungen
des Gebiets und kann langfristig zu
Bestandsriickgangen fuhren.

Die Lage des Planstandortes
innerhalb eines naturschutzfachlich
sensiblen Landschaftsraumes ist der
Gemeinde Adelsdorf bewusst. Vor
diesem Hintergrund werden im
weiteren Planaufstellungsverfahren
bereits auf Ebene des FNP
Vermeidungs-/
Minimierungsmaflnahmen
dargestellt; diese sind auf eine
landschaftliche Einbindung des
Standortes und auf die Vermeidung
und Minimierung von Eingriffen und
Storwirkungen ausgerichtet. Zudem
wird auf die besonderen
artenschutzfachlichen
Anforderungen hingewiesen, die auf
nachgeordneter Planungsebene zu
bewaltigen sind. Auch geeignete
Ausgleichsrdume werden bereits auf
FNP-Ebene aufgezeigt.
Weitergehende
Regelungserfordernisse werden auf
Ebene des FNP nicht gesehen
(siehe auch Abwagung T6Bs, Ziff.
01-7).

Ein wesentliches Charakteristikum des Gebiets
»Aischgrund“ ist die traditionelle Teichwirtschaft, die
nicht nur eine zentrale Rolle fiir die Landschaftsgestaltung,
sondern auch fiir die regionale Identitat spielt. Bestehende
Projekte wie das Fischereimuseum oder das
Heimatmuseum vermitteln diese Eigenart bereits
erfolgreich. Ein Wellnessresort hingegen konnte eine
weitgehend abgeschlossene touristische Infrastruktur
schaffen, wodurch Besucher weniger mit der einzigartigen
Natur- und Kulturlandschaft in Berlihrung kommen. Die
Forderung und Weiterentwicklung dieser bestehenden
Projekte kdnnte daher eine umweltvertraglichere und
nachhaltigere Tourismusstrategie darstellen.

Die Errichtung des Wellness- und Tagungsresorts flhrt zu
einer Versiegelung von Flachen auRerhalb von
geschlossenen Ortschaften. Dadurch wird die
fortschreitende Zerschneidung der Landschaft
gefordert.

Es kann nicht nachvollzogen werde,
welche negativen Auswirkungen
durch das geplante Bauvorhaben auf
die ortliche Teichwirtschaft entstehen
sollen. Die
Oberflachenentwasserung ist
fachgerecht zu planen und zu
beantragen. Negative Auswirkungen
durch Schadstoffe ist nicht zu
erwarten.
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Zur Vermeidung von Wiederholungen wird zunachst Bezug
genommen auf die Stellungnahme vom 21.1.2025, die im
Vorfeld des Gemeinderatsbeschlusses vom 29.1.2025
meinerseits abgegeben wurde; sie ist im Anhang beigefligt.
Zu diesem Zeitpunkt war die Begriindung der 15. Anderung
des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan
vom 29.1.2025 der Offentlichkeit noch nicht bekannt.

Der dieser Stellungnahme
vorausgegangene Schriftverkehr
wird aufgrund des fehlenden,
eindeutigen Bezugs zur die
Flachennutzungsplananderung, bei
der Abwagung nicht berlcksichtigt.




Deshalb bezieht sich diese erganzende Stellungnahme auf
den Inhalt der inzwischen vorliegenden Begrindung.

1.

Teil 1.3. der Begrindung enthalt zwar zahlreiche
Ausflhrungen im Zusammenhang mit dem
Landesentwicklungsprogramm, beschaftigt sich aber
nicht mit dem entscheidenden Ziel des LEP in Ziffer 3.3,
namlich dem Anbindegebot, welches im Falle der
Aufstellung eines Bebauungsplans zu beachten ware. Eine
Anbindung ist jedoch weder vorhanden noch maéglich.
Das Hotelvorhaben entspricht auch keiner der
aufgefiihrten Ausnahmen vom Anbindegebot,
insbesondere nicht der Ausnahme gemal des letzten
Spiegelstrichs der Ziff. 3.3. Denn das geplante Hotel stellt
keine Uberortlich raumbedeutsame Freizeitanlage oder dem
Tourismus dienende Einrichtung dar, die auf Grund ihrer
spezifischen Standortanforderungen nicht angebunden
werden kann. Solche Freizeitanlagen sind regelmafig
solche, die aufgrund der Luftqualitdt oder besonderer
geographischer Gegebenheiten dem Aufienbereich
zugeordnet werden sollen, zum Beispiel Berghutten oder
spezielle Sanatorien (Lungenheilstatten). Gemal LEP, S.
73, sind von der siebten Ausnahme ausdrucklich nicht
erfasst Beherbergungsbetriebe, Ferienhduser und -
Wohnungen sowie Gaststatten. Letztlich stellt auch ein
Wellnesshotel nichts anderes als einen somit nicht
zulassigen Beherbergungsbetrieb dar.

Durch das Vorhaben deutlich abseits des
Siedlungsschwerpunktes Neuhaus entsteht eine
landesplanerische gerade nicht gewolite
Streubebauung. Eine solche unerwinschte Entwicklung
schrankt die Funktionsfahigkeit der Freirdume ein und
bildet Ansatzpunkte fiir eine weitere Besiedelung im
AuBenbereich.

Zwar soll der Erhalt und die Starkung der
Tourismuswirtschaft gemaR LEP bayernweit eine
besondere Bedeutung haben (Ziff. 5.1 LEP). Ausweislich
der Ausfihrungen auf S. 88, 89 des LEP zielt dies
allerdings gemaR dem dort formulierten Leitbild
»Tourismus in Bayern - im Einklang mit Mensch und
Natur" auf nachhaltigen, d.h. insbesondere
wirtschaftlichen, naturvertraglichen und barrierefreien
Qualitatstourismus in Bayern ab. Dieses Leitbild wird
durch das geplante Hotel in der freien Natur in einem
bisher von Bebauung freigehaltenen Bereich
konterkariert. Eine Flache weitab eines
Siedlungsschwerpunkts neu zu versiegeln, ist weder
nachhaltig noch naturvertréglich.

Der Hinweis wird zur Kenntnis
genommen. Nach Priifung
verschiedener Alternativstandorte
wird an dem Standort festgehalten.

Il.

Das, was emotional nicht nur den Unterzeichner, sondern
offensichtlich auch einen grofen Teil der Neuhauser Birger
bewegt, namlich die unwiderrufliche Zerstérung eines
zusammenhdngenden landschaftspragenden Gebiets
rund um Neuhaus, deckt sich mit den Ausfiihrungen auf
Seite 7 unten der Begriindung zur Anderung des FNP.
Der dort abgebildete Kartenausschnitt zeigt, dass das
Planungsgebiet inmitten des landschaftlichen
Vorbehaltsgebietes liegt, welches sich von der B 470 aus
sudlich Uber die gesamte Flache zwischen Neuhaus und
Heppstadt erstreckt. Wie im Bericht ausgefiihrt, bestimmt
sich dessen Lage nach der Karte 3 ,Landschaft und

Die Lage des Planstandortes
innerhalb eines naturschutzfachlich
sensiblen Landschaftsraumes ist der
Gemeinde Adelsdorf bewusst. Vor
diesem Hintergrund werden im
weiteren Planaufstellungsverfahren
bereits auf Ebene des FNP
Vermeidungs-/
MinimierungsmafRnahmen
dargestellt; diese sind auf eine
landschaftliche Einbindung des
Standortes und auf die Vermeidung
und Minimierung von Eingriffen und




Erholung", die Bestandteil des Regionalplans ist. Es heil3t
dort: ,In den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten soll der
Sicherung und Erhaltung besonders schutzwirdiger
Landschaftsteile bei der Abwagung mit konkurrierenden
raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Gewicht
beigemessen werden".

Ein unglinstigerer Standort fiir ein Wellness- und
Tagungsresort ist also kaum denkbar. Angesichts der
gesamten notwendigen Infrastruktur und der immensen
Grole der Flachennutzungsanderung hilft auch die vor
diesem Hintergrund unzutreffende Bezeichnung als
»Sonderbaufliche Erholung” und der Hinweis nicht,
dass sich die Bebauung in die Landschaft einfiigen
solle.

Vielmehr wiirde diesem schiitzenswerten
Landschaftsteil sein Charakter unwiderruflich
genommen.

Was die raumliche Verbindung dieser Flache zum
Felsenkeller anbelangt, bleibt im Bericht unerwahnt, dass
dieser lediglich gepachtet ist. Insofern kann der Felsenkeller
kein Argument fiir eine ganzlich ungeeignete und auf Dauer
angelegte Standortwahl im landschaftlichen
Vorbehaltsgebiet sein.

Stérwirkungen ausgerichtet. Zudem
wird auf die besonderen
artenschutzfachlichen
Anforderungen hingewiesen, die auf
nachgeordneter Planungsebene zu
bewaltigen sind. Auch geeignete
Ausgleichsraume werden bereits auf
FNP-Ebene aufgezeigt.
Weitergehende
Regelungserfordernisse werden auf
Ebene des FNP nicht gesehen.

Il

Im 2. Teil der Begrindung wird die Aussage des
Antragstellers, wonach es keine fiir ihn akzeptablen
Alternativen gibt, ohne kritische Wiirdigung
tibernommen. Insbesondere westlich der Ortschaft und
angebunden an diese gibt es zahlreiche auch von der
Regierung von Mittelfranken als denkbar angesehene
Platze. Dabei darf der wirtschaftliche Nachteil, hier ein
Grundstick erst erwerben zu missen, keine Rolle spielen.
Es gibt keinen Anspruch auf Freistellung von
Grundstlckserwerbskosten. Vielmehr sind diese Bestanteil
jeder Finanzierung, so wie auch die meisten
Eigenheimbesitzer zunachst das Grundstiick erwerben
mussen, siehe das sich entwickelnde Neubaugebiet am
westlichen Ortsrand von Neuhaus.

Richtig ist die Ndhe zur Autobahn in den
vorgeschlagenen Bereichen 2, 3 und 4. Dies betrifft aber
die kiinftigen Bewohner des Neubaugebiets in gleicher
Weise. Wenn dies tatsdchlich ein Ausschlussgrund
sein sollte (was noch zu hinterfragen wére) und auch
die Moglichkeit verworfen wird - ggf. in kleinerem
Rahmen und mit zusatzlichen Investitionen - den
bestehenden Standort weiterzuentwickeln, dann
scheint Neuhaus fiir ein Wellnessresort insgesamt
nicht ausreichend geeignet zu sein.

Insgesamt werden 8
Standortalternativen im Umfeld von
Neuhaus beleuchtet, die sich jedoch
durchweg nicht deutlich weniger
empfindlich als der vorgesehene
Planstandort darstellen. Um
Umweltbericht sowie in der
Begriindung wird auf die Alternativen
naher eingegangen.

V.

Da zum Anbindegebot in der Begriindung zur Anderung
des FNP nichts erwdhnt wird, konnte es auch sein, dass
inzwischen von der Erstellung eines Bebauungsplans
abgeriickt werden soll, es sich somit um ein Bauvorhaben
im Aufienbereich handeln wiirde. Hierflr ware allerdings
keine Anderung des Flichennutzungsplans
erforderlich.

Fiir diesen Fall, der ein nach dem Gesetz privilegiertes
Vorhaben voraussetzt, gelten die bisherigen
Ausfiihrungen erst recht. Es ist kaum denkbar, dass
sich eine Baugenehmigungsbehérde nicht an die
Vorschriften halt, die fir die Genehmigungsfahigkeit eines

Der Flachennutzungsplan stellt die
vorbereitete staddtebauliche
Entwicklung der Gemeinde dar.
Durch die Anderung des
Flachennutzungsplanes mdchte die
Gemeinde die Entwicklung auch
hinsichtlich des Tourismus
vorantreiben. Weitere, konkretere
Planungen spielen hierbei keine
Rolle, da der FNP Rechtsfolgen nur
gegeniber der Gemeinde entfaltet.
Mit der Anderung des
Fldchennutzungsplanes kann die




Bauvorhabens im Auf3enbereich gelten und dieses als
unzuldssig qualifizieren. Andernfalls wiirde dies nicht nur
unzahlige Bezugsfille im ganzen Landkreis nach sich
ziehen, sondern auch das Vertrauen in die Behérden
und die Politik erschiittern. Eine Stellungnahme hierzu
bleibt vorbehalten, sollte dieser Weg tatsachlich beschritten
werden.

Gemeinde der laufenden
stadtebaulichen Weiterentwicklung
Rechnung tragen. Der
Flachennutzungsplan gibt dabei ein
vorbereitendes Konzept vor, das nur
als Selbstbindung fir die Gemeinde
rechtliche Folgen hat. Durch das
Vorhaben wird ein groRer Beitrag
zum Tourismus im gesamten
Landkreis geleistet. Dem misst die
Gemeinde bei der Abwagung mit
anderen Belangen gréRReres Gewicht
bei.

Die Anderung des
Flachennutzungsplanes
berlcksichtigt auflerdem § 35 Abs. 3
S. 1 Nr. 1 BauGB.
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FORMELLE ANFORDERUNGEN (BAUAMT)

1 Planzeichnunag: Der Stand der 12. Anderung ist
Planzeichen und Legenden wurden laut Planung von der | der Gemeinde bekannt, die
12. Anderung des Flachennutzungsplanes (bernommen. | Planunterlagen werden dem
Diese ist jedoch noch nicht genehmigt. Landratsamt in Kirze zur

Genehmigung vorgelegt. Nach
Abstimmung mit dem Landratsamt
kann der Planstand der 12.
Anderung aufgrund der Aktualitat
jedoch weiterhin als
Planungsgrundlage der 15.
Anderung dienen.

Es fanden auflerdem nochmal
redaktionelle Anderungen an der
12. Anderung des FNP statt, die
bei der 15. Anderung fortan
berucksichtigt werden.

2 Um Prifung der Legende wird nochmals gebeten, da flr Die Legende wird entsprechend
den Buchstaben ,R* Wanderweg angegeben wurde (s. korrigiert, die Bezeichnungen in
hierzu auch die Angabe in der Begriindung Seite 13, der Legende sind lediglich
Absatz 2). gegenlber der Planzeichen um

eine Zeile verrutscht.

3 | Begrundung: Die Formulierung wird
Die Aussage in der Begrindung, dass fir die 12. Uberarbeitet. Die Gemeinde plant,
Anderung des Flachennutzungsplanes eine die Unterlagen zeitnah zur
Genehmigung durch das Landratsamt Erlangen- Genehmigung einzureichen.
Hochstadt noch nicht vorliegt, aber zeitnah damit zu
rechnen ist, ist nicht korrekt, da die Genehmigung noch
nicht beantragt wurde.

4 | Es wird gebeten, in der Begriindung noch auf das Angaben werden in der
Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz einzugehen. Begrindung erganzt.

UMWELTAMT

5 | Unter wasserrechtlichen Gesichtspunkten kann hier Die Hinweise werden zur Kenntnis
momentan kaum etwas angemerkt werden. Die neue genommen und bei den folgenden
Flache ist sicherlich bisher bei der Auslastung der Planungen bertcksichtigt.
Klaranlage nicht beriicksichtigt. Das Wasserwirtschaftsamt wurde
Auswirkungen der Schmutzwasserableitung (z. B. fur am Verfahren beteiligt. Die
RUBs) wéren spéatestens bei der Aufstellung des




Bebauungsplanes naher zu untersuchen. Die
mafRgebliche Beurteilung all dieser Fragen obliegt
allerdings dem WWA Niirnberg.

Ein Eintrag ins Altlastenkataster besteht fur die zu
uberplanende Flache nicht.

eingegangene Stellungnahme
wird berucksichtigt.

NATURSCHUTZ

6

Aus Sicht der Unteren Naturschutzbehdrde ist das
Vorhaben im Ergebnis aufgrund der Ndhe zu einem
Natura 2000 Gebiet, der Lage in einem
landschaftlichen Vorbehaltsgebiet und
artenschutzrechtlicher Bedenken abzulehnen. Die
Untere Naturschutzbehorde geht davon aus, dass die
erforderliche Vertraglichkeitspriifung (§ 34
BNatSchG) eine Unvertraglichkeit des Projektes mit
dem Natura 2000 Gebiet / Vogelschutzgebiet
»Aischgrund® ergeben wird. Eine ggf. bestehende
Unvertraglichkeit mit dem Natura 2000 Gebiet unterliegt

auch nicht der Abwdagungsmaéoglichkeit der Gemeinde.

Die vorgebrachten Punkte werden
im Folgenden noch ausgefunhrt.
Eine Abwagung erfolgt demnach
unter den folgenden Ziffern:

1. Rdumliche Lage

Der Standort befindet sich in einem
naturschutzfachlichen wertvollen Landschaftsraum.
Der Bau eines Hotels wiirde zu einer Zersiedelung der
Landschaft fluhren, einen Ansatz fiir weitere bauliche
Anlagen bieten und einen erheblichen Eingriff in das
dortige Landschaftsbild darstellen.

Die Priifung der Standortalternativen (§40 Abs.2 Nr.8
UVPG) zur Ausweisung des Sondergebiets wurde
nicht ausreichend dargestellt. Hier wurde die
Alternativenprifung nur fiir das Schutzgut Mensch
durchgefiihrt. Bei einer Alternativenpriifung sind
samtliche Schutzgiter geman § 2 UVPG zu
bertcksichtigen.

Die Lage des Planstandortes
innerhalb eines
naturschutzfachlich sensiblen
Landschaftsraumes ist der
Gemeinde Adelsdorf bewusst. Vor
diesem Hintergrund werden im
weiteren
Planaufstellungsverfahren bereits
auf Ebene des FNP Vermeidungs-
/ MinimierungsmafRnahmen
dargestellt; diese sind auf eine
landschaftliche Einbindung des
Standortes und auf die
Vermeidung und Minimierung von
Eingriffen und Stérwirkungen
ausgerichtet. Zudem wird auf die
besonderen artenschutzfachlichen
Anforderungen hingewiesen, die
auf nachgeordneter
Planungsebene zu bewaltigen
sind. Auch geeignete
Ausgleichsrdume (sowohl aus
artenschutzfachlicher Sicht als
auch bezogen auf die
naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung) werden bereits
auf FNP-Ebene aufgezeigt.
Weitergehende
Regelungserfordernisse werden
auf Ebene des FNP nicht
gesehen.

Die angefuhrte Standort-
alternativenprifung wird im
Rahmen des Weiteren
Planaufstellungsverfahrens
erganzt. Standortalternativen, die
sich schutzgutiibergreifend durch
eine deutlich geringere
Standortempfindlichkeit
auszeichnen, bestehen jedoch
nicht.

2. Landschaftsbild und Naturhaushalt




Das Vorhaben befindet sich innerhalb des
landschaftlichen Vorbehaltsgebiets ,LB 2 Aischtal und
Weihergebiet des Aischgrundes im Mittelfrénkischen
Becken®. In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten soll der
Sicherung und der Erhaltung besonders schutzwirdiger
Landschaftsteile bei der Abwagung mit konkurrierenden
raumbedeutsamen Nutzung ein besonderes Gewicht
beigemessen werden. Aus naturschutzfachlicher Sicht
entfalten die verbindlichen landschaftlichen
Vorbehaltsgebiete im betroffenen Planungsgebiet die
Wirkung eines Landschaftsschutzgebietes (LSG), da
die Schutzwiirdigkeit des Gebietes im Sinne § 26
BNatSchG gegeben ist.

1995 wurde durch das Institut fir Vegetationskunde und
Landschaftsdkologie (VL) eine Untersuchung fir das
nahe gelegene Naturschutzgebiet ,,Feuchtwiesen
Ziegenanger“ durchgefuhrt. Ziel dieser Untersuchung
war die Schaffung einer Pufferzone und Ausweisung
des LSGs ,,Ziegenanger und Bucher Waldchen®. Dies
sollte der Abschirmung der Lebensraume der dortigen
wiesenbritenden Vogelarten vor Stérungen dienen.
Dieser angedachte Schutzbereich soll auch den
Lebensraum verbessern und durch MaBnahmen
weiter entwickeln zu kénnen. Die LSG-Ausweisung
wurde aber vom Kreistag nicht beschlossen. Das
geplante Sondergebiet befindet sich aber in der
AuBenzone des Puffergebiets. Das Sondergebiet
grenzt zusammen mit der dortigen KreisstralRe, auch
direkt an die Kernzone des Puffergebiets an. Dies
unterstreicht die Bedeutung von Vielfalt, Eigenart und
Schoénheit, des Erholungswertes und dessen besondere
Bedeutung fur den Naturhaushalt fir das festgelegte
Vorbehaltsgebiet.

Im Nahbereich des geplanten Sondergebiets befinden
sich Uberregional und landesweit bedeutsame
Entwicklungsschwerpunkte fiir 6kologisch wertvolle
Feuchtgebiete und Stillgewéasser. Im Fokus stehen
hier Vogelgruppen, wie Wiesenbriiter, sowie fiir
Vogelarten die an Stillgewésser als Lebensraum
gebunden sind. Die Flachen nordlich der Kreisstralie
und unmittelbar an das Sondergebiet angrenzend,
sind Teil der Feldvogelkulisse fiir Rebhuhn und
Kiebitz. Diese stellen auch einen Verkniipfungskorridor
fiir die Entwicklungsschwerpunktgebiete, als auch
Schutzgebiete (siehe Ausfiuhrung: 3. Naturschutzgebiet
und Natura2000-Gebiet), dar. Ein funktionierender
Biotopverbund ist fiir spezialisierte Arten mit besonderen
Standort- und Habitatanspriichen essentiell.

Speziell Wiesenbriiter, wie Feldlerche, Kiebitz und
Rebhuhn, bendétigen groBraumige Strukturen mit
einer offenen und baumarmen Landschaft.
Wiesenbruter meiden Vertikalstrukturen, da diese als
Ansitz fur mégliche Beutegreifer dienen kénnen. Fur
Einzelbdume betragt die Kulissenwirkung >50 m, bei
gréReren Vertikalstrukturen, wie einer geschlossenen
Geholzkulisse oder einem Gebaude sogar 100-150 m.
Das geplante Wellness- und Tagungshotel ist eng
verzahnt mit den Gasten und deren Wanderungen im
Umfeld der Anlage. Die Stérwirkung von FuBgéangern
in diesem Bereich wiirde sich erheblich erh6hen und
ware eine erhebliche Stérung fiir britende
Wiesenbriiter in ihrem Lebensraum. Durch den

In landschaftlichen
Vorbehaltsgebieten soll der
Sicherung und Erhaltung
besonders schutzwiirdiger
Landschaftsteile bei der
Abwagung mit konkurrierenden,
raumbedeutsamen Nutzungen ein
besonderes Gewicht
beigemessen werden. Dieser
Grundsatz wird im weiteren
Planaufstellungsverfahren
bericksichtigt, indem

(1) bereits auf Ebene des FNP
umfassende Vermeidungs- und
Minimierungsmafinahmen
formuliert werden (Ein- und
Durchgriinung, Besucherlenkung,
besondere Berlcksichtigung
artenschutzfachlicher Aspekte)
und

(2) insgesamt 8
Standortalternativen im Umfeld
der Ortslage Neuhaus beleuchtet
werden, die sich jedoch durchweg
nicht deutlich weniger empfindlich
als der vorgesehene Planstandort
darstellen. Hinzu kommt, dass
erforderliche
AusgleichsmalRnahmen (sowohl
im Rahmen des
Artenschutzrechts als auch im
Rahmen der Eingriffsregelung), in
einem mdglichst engen raumlich-
funktionalen Zusammenhang mit
dem Planstandort umgesetzt
werden. Unvermeidbare
Beeintrachtigungen sollen also mit
Aufwertungen innerhalb des
gleichen Landschaftsraumes
einhergehen.

Wie seitens der UNB ausflhrlich
dargestellt, wurde die in der
Vergangenheit angestrebte
Ausweisung des
Landschaftsraumes ndrdlich
Neuhaus als
Landschaftsschutzgebiet durch
den Kreistag nicht vollzogen.
Dementsprechend greifen keine
naturschutzrechtlichen Schutz-
bestimmungen gem.

§ 26 BNatSchG, die im Rahmen
der kommunalen Bauleitplanung
zu beachten waren.

Hinzu kommt, dass die geplante
Sondernutzung der Erholung
dient, wozu ein enger Bezug der
betreffenden Flache zum
umgebenden, naturraumtypisch
ausgestatten Landschaftsraum
sehr vorteilhaft zu bewerten ist.




zunehmenden Verkehr und dem geplanten Ausbau
der KreisstraRe verschlechtert sich der Lebensraum
fur die verschiedenen Wiesenbriter zusatzlich. Die
Stérungen durch den zunehmenden Verkehr wirken sich
in einem Radius von 200 bis 400 m aus. Dies konnte zu
einem Totalverlust des Lebensraums fiir die hier
vorkommenden Wiesenbriiter fiihren da diese eine
Brutplatztreue haben.

Im weiteren
Planaufstellungsverfahren der
FNP-Fortschreibung werden die
vor Ort bestehenden
Lebensraumfunktionen fur
Offenlandbriiter ausfihrlich
herausgearbeitet und bereits auf
Ebene des FNP-MalRnahmen zur
Vermeidung und Minimierung von
Auswirkungen dargestellt
(Standorteingriinung unter
besonderer Berticksichtigung
artenschutzfachlicher
Anforderungen, MaRnahmen zur
Besucherlenkungund -
sensibilisierung). Erganzend wird
auf die artenschutzfachlichen
Anforderungen und auch
Erfordernisse im Rahmen der
naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung ausdricklich
hingewiesen; diese sind im
Rahmen der nachgeordneten
Planung allgemeinverbindlich zu
bewaltigen.

Hinsichtlich der angefiihrten
Verkehrszunahme bzw.
Verldarmung wird darauf
hingewiesen, dass in den
vergangenen Jahren
insbesondere Vorkommen des
stark gefahrdeten Kiebitzes auch
im naheren Umfeld der sehr stark
frequentierten Verkehrsachsen
B470 und der BAB A3 registriert
wurden (vgl. IVL 2017). Gerade
im Bereich der weniger gestorten
Landschaftsteile deutlich stdlich
der B470 und deutlich 6stlich der
ERH16 fehlen hingegen
Nachweise dieses Bodenbruters
(vgl. IVL 2017). Insofern kdnnen
erhebliche Auswirkungen
planbedingter Steigerungen des
ortlichen Verkehrsaufkommens
nicht nachvollzogen werden.
Nachdem die Planumsetzung mit
einer (Teil-) Verlagerung eines
bestehenden
Gastronomiebetriebes
einhergehen wird, ist zudem von
einer erheblichen Steigerung des
aktuellen Verkehrsaufkommens
im offenen Landschaftsraum
nordlich Neuhaus auszugehen.

3. Naturschutzgebiet und Natura2000-Gebiete

Eine Vertraglichkeitspriifung gemaR § 34 BNatSchG
ist durchzufiihren. Im ndheren Umfeld des Vorhabens
liegt das Naturschutzgebiet ,,Feuchtwiesen
Ziegenanger bei Neuhaus*“, welches ebenfalls Teil der
Natura2000-Gebiete, FFH-Gebiet ,,Teiche und

Aus Sicht der Gemeinde
Adelsdorf ist die Durchfiihrung
einer NATURA2000-Priifung
nicht erforderlich, da das
Plangebiet in einer Entfernung
von 560 m zum Schutzgebiet




Feuchtflaichen im Aischgrund, Weihergebiet bei

Mohrhof“ und des Vogelschutzgebiets ,,Aischgrund*
ist. Es handelt sich hierbei um Gebiete fiir spezialisierte

Arten, wie Végel und Amphibien, welche auf
Feuchtlebensrdume angewiesen sind. Die geplante
Errichtung einer Hotelanlage, verbunden mit der
Erhohung der Freizeitnutzung stellt erhebliche
Beeintrachtigungen dar, welche sich auf die
Funktionsfahigkeit der Schutzgebiete auswirken.

Zu bedenken gilt auch eine Zunahme der
Lichtverschmutzung in den Schutzgebieten. Diese
Gebiete sind bisher wenig durch Lichtverschmutzung
betroffen.

Ebenso ist von einer zunehmenden Verlarmung,
aufgrund von einem erhéhten Verkehrsaufkommen, als
auch einem erhéhten Druck von Hotelbesuchern in den
Gebieten selbst auszugehen.

LZiegenanger® gelegen ist und im
Rahmen der FNP-Fortschreibung
umfassende MalRnahmen zur
Vermeidung/Minimierung
erheblicher Auswirkungen auf das
Umfeld des Planstandortes
vorgesehen werden (Mallnahmen
zur Besucherlenkung und -
sensibilierung, Mallnahmen zur
Eingriinung/Abschirmung des
Standortes). Die vorgesehenen
Vermeidungs-/
Minimierungsmafinahmen sind
auf die den Planstandort
unmittelbar umgebenden
Offenstandorte (GroRRe
Bodenleite) und die in diesem
Bereich vorkommenden
Offenlandbriiter Feldlerche,
Wiesenschafstelze, sowie
Rebhuhn ausgerichtet und auf
nachgeordneter Planungsebene
mit Hilfe einer speziellen,
artenschutzrechtlichen Prifung
entsprechend zu konkretisieren,
ggf. zu erganzen und
allgemeinverbindlich festzulegen.
Im Hinblick auf Steigerungen der
bestehenden Freizeit- und
Erholungsnutzung im offenen
Landschaftsraum gilt es zu
bertcksichtigen, dass die
betreffenden Feldfluren bereits
zum aktuellen Zeitpunkt von
Besuchern des auszulagernden
Gastronomie- und Hotelbetriebes
genutzt werden, da sie in einer
vergleichbaren Entfernung von
500 bis 600 m zum aktuellen
Betriebsstandort gelegen sind. Da
die bestehende Gastronomie- und
Beherbergungsnutzung in Folge
der Planumsetzung im
Siedlungsgebiet Neuhaus entfallt,
wird nicht von einer erheblichen
Steigerung der aktuellen Freizeit-
und Erholungsnutzung
ausgegangen. Auch im Bereich
der gepriften Standortalternativen
im Umfeld von Neuhaus wéaren
vergleichbare Freizeit- und
Erholungsnutzungen in der
Offenlandschaft verbunden.

Von einer erheblichen Zunahme
der Lichtimmissionen im Bereich
des Schutz-gebietes wird
angesichts der vorgesehenen
Standorteingriinung und der im
naheren Umfeld bestehenden
Landschaftsstrukturen mit
Abschirmungs-wirkungen
(grabenbegleitende Baum-/




Strauchbesténde zwischen
Weiherstandorten) nicht
ausgegangen.

Hinsichtlich der angefiihrten
Verkehrszunahme bzw.
Verldarmung wird darauf
hingewiesen, dass in den
vergangenen Jahren
insbesondere Vorkommen des
stark gefahrdeten Kiebitz auch im
naheren Umfeld der sehr stark
frequentierten Verkehrsachsen
B470 und der BAB A3 registriert
wurden (vgl. IVL 2017). Gerade
im Bereich der weniger gestorten
Landschaftsteile deutlich stdlich
der B470 und deutlich 6stlich der
ERH16 fehlen hingegen
Nachweise dieses Bodenbruters
(vgl. IVL 2017). Erhebliche
Auswirkungen planbedingter
Steigerungen des 6rtlichen
Verkehrsaufkommens kénnen vor
diesem Hintergrund nicht
nachvollzogen werden. Nachdem
die Planumsetzung mit einer (Teil-
) Verlagerung eines bestehenden
Gastronomiebetriebes
einhergehen wird, ist zudem von
einer erheblichen Steigerung des
aktuellen Verkehrsaufkommens
im offenen Landschaftsraum
nordlich Neuhaus auszugehen.
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4. Allgemeine Anmerkungen:

Zu der Planung ist insbesondere im Hinblick auf eine
anstehende offentliche Auslegung noch anzumerken,
dass die Bezeichnung des vorgesehenen Baubereichs
als ,,Erholungsgebiet” den Betrachter der Planung
zunachst doch eher in die Irre fiihrt und den
massiven Eingriff in die freie Landschaft (Natur)
verharmlost. Aus der unzureichenden
Alternativenprifung (Seite 11 der Begriindung) ergibt sich
eindeutig, dass es das (berechtigte) Anliegen des
Familienbetriebs ist, das vorhandene Hotel zu erweitern
und dass dies aufgrund von Platzproblemen und
fehlenden Stellplatzen in direkter Umgebung zum
bestehenden Hotel nicht mdglich ist. Dies ist aber
eindeutig kein Grund dafir, ein Hotel mitten in der freien
Natur anzusiedeln und noch dazu in einem
landschaftlichen Vorbehaltsgebiet. Dies belegt auch
nochmals, dass die Bezeichnung ,,Erholungsgebiet”
nicht den Zweck der Bauleitplanung widerspiegelt,
woriiber die Offentlichkeit eigentlich friihzeitig
korrekt zu informieren ware (§ 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB).
Auch die genannte Verbindungswirkung des
vorgesehenen Hotels mit der Gastwirtschaft im Ortsteil
Neuhaus und dem Felsenkeller westlich von Neuhaus
kann nicht nachvollzogen werden, da es sich bei den
beiden bestehenden Betrieben um saisonale Betriebe
handelt, welche bisher nicht gemeinsam geéffnet sind.

Nach Auffassung der Gemeinde
Adelsdorf ist die vorgesehene SO-
Zweckbestimmung angemessen.
Die ortliche Bevolkerung wurde
zwischenzeitlich ohnehin bereits
umfassend Uber die
voraussichtliche
Vorhabensausrichtung am
Planstandort informiert, so dass
sich eine intensive, offentliche
Auseinandersetzung mit den
Planungszielen entwickelt hat.

TIEFBAU




11 | Der Geltungsbereich der Anderung liegt auBerhalb des | Bauverbots- und
ErschlieBungsbereiches der Ortsdurchfahrt (OD-E). Baubeschrankungszone werden
Dort gelten gemaR Art. 23 Abs. 1 BayStrWaG fiir innerhalb des
bauliche Anlagen an KreisstraBen bis 15,0 m Abstand | Anderungsbereiches im richtigen
vom &auBeren Rand der Fahrbahndecke Bauverbot Abstand von 15 m bzw. 30 m zum
und gem. Art. 24 Abs. 1 Nr. 2 BayStrWG bis 30,0 m bestehenden Straflenrand
Abstand vom auBeren Rand der Fahrbahndecke eine | eingetragen. In der Begriindung
Baubeschrankung. wird hierauf naher eingegangen.
Die entsprechende Anbauverbots- und
Baubeschrankungszone ist in der 15. Anderung des
FNPs zeichnerisch falsch dargestellt und ist noch
textlich im FNP zu ergédnzen. Eine Erlduterung in der
Begriindung ist nicht ausreichend.

Die eingezeichnete Anbauverbots- und
Baubeschrankungszone hat einen Abstand von 20,0
m und 40,0 m und ist zum Nachteil der Gemeinde.
Diese Abstande gelten fir StaatsstralRen. AuRerdem
bezieht sich der Abstand auf die Grundstlicksgrenze und
nicht auf einen fiktiven Stralenrand, wie er im It.
Internetseite der Gemeinde noch giiltigen FNP von 2002
dargestellt wird. Auch dies ist zum Nachteil der
Gemeinde. Es ist der Planungsstand aus dem FNP
von 2002 zu iibernehmen.

§ i, e, \'\ﬁ 5 | ,..r/_\ “'

12 | In der noch nicht rechtskréftigen 12. Anderung wurde | Die Hinweise zur 12. Anderung
die Anbauverbots- und Baubeschrankungszone an des Flachennutzungsplanes
der KreisstraBe ERH 35 nicht mehr dargestellt und werden zur Kenntnis genommen.
die bestehende KreisstralRe als Radwege (R) im Es fanden auRerdem nochmal
Bestand dargestellt. Darauf wurde bei der Aufzahlung redaktionelle Anderungen an der
der Anderungen nicht explizit hingewiesen und wurde 12. Anderung des FNP statt, die
somit bei unserer Stellungnahme zur 12. Anderung bei der 15. Anderung fortan
auch nicht bewertet. bericksichtigt werden.

13 | In der 15. Anderung wird die bestehende KreisstraRe Die Legende wird entsprechend
It. Legende als Wanderweg (R) im Bestand korrigiert.
dargestellt. Natirlich ist die KreisstralRe kein Wanderweg
und auch kein Radweg im Bestand, dies ist zu
korrigieren.

14 | Hinweis: In der 12. Anderung stand der Buchstabe (W) Die Legende wird entsprechend
fiir Wanderweg im Bestand, in der 15. Anderung steht Uberarbeitet.
er fiir Ortlicher StraRenverkehr und Wege. Zeichnerisch
ist es in beiden Anderungen gleich, aber in der Legende
wird es anders tituliert.

15 | In einer bestehenden Vereinbarung der Gemeinde Die bestehende Vereinbarung ist

Adelsdorf mit dem Landkreis Erlangen-Hochstadt ist
diese fiktive Kreisstrae durch und auf Kosten der
Gemeinde zu erstellen und an den Landkreis zu
tibergeben.

Ohne den Ausbau der im FNP dargestellten neuen
KreisstraBe ist die ErschlieBung der ausgewiesenen
Fliche in der 15. Anderung nicht méglich. Die
bestehende KreisstraBe ERH 35 ist aufgrund ihrer
Breite und ihres StraBenaufbaues nicht geeignet fiir
die ErschlieBung der Sonderbauflache. AuRerdem

bekannt. Ein zukinftiger Ausbau
der StralRe durch die Gemeinde
ist geplant.

Die gesicherte Erschlieung der
Sonderbauflache ist im Rahmen
im Rahmen der nachgeordneten
Planungen nachzuweisen.




befindet sich ein Teil der bestehenden Kreisstralte auf
Privatgrund. (Gelb ist Landk[eisf_léqhe‘)v ‘

2

16 | Die ErschlieBung des Grundstiickes Der Hinweis wird bei den weiteren
Bauleitplangebietes ist ausschlieBlich liber das Planungen berlcksichtigt. In der
untergeordnete StraBennetz vorzusehen (§ 1 Abs. 6 Begriindung wurde dies bereits
Nr. 9 BauGB i.V.m. Art. 18 Abs. 1 und Art. 19 Abs. 1 erlautert.

BayStrwaG).
Unmittelbare Zugange oder Zufahrten von dem
Grundstick zur Kreisstralle ERH 35 sind nicht zulassig.
17 | Wir bitten um Ubersendung des Allgemeine Information, nicht

Gemeinderatsbeschlusses, wenn unsere Stellungnahme
behandelt wurde.

Wir bedanken uns fur die Beteiligung im Verfahren und
stehen fir Ruckfragen gerne zur Verfligung.

abwégungsrelevant.

STAATLICHES GESUNDHEITSAMT
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Mit der Anderung wird eine Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung ,Erholung” ausgewiesen, wodurch der
Bau eines Wellness- und Tagungsresort realisiert werden
soll.

Die von den Anderungen betroffenen Flachen befinden
sich in keinem direkten raumlichen Zusammenhang
mit einem Trinkwasserschutzgebiet. Altlasten in
diesen Bereichen sind uns derzeit nicht bekannt.
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

Es liegen uns lber die Areale derzeit keine weiteren
Erkenntnisse liber die im Umweltschutzbericht zu
behandelnden Schutzgiiter vor. Unsere Belange
betreffend sind keine zusatzlichen Priifungen
erforderlich.

Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen und bei den
Planungen bertcksichtigt.

KREISBAUMEISTER
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Mir wurden die Projektentwicklungsgedanken vom
—, Stand 13.09.2024, vorgelegt. Dazu
ein paar grundsatzliche Gedanken als Kreisbaumeister.
In der heutigen Zeit ist es absolut zu begriiBen, dass
ein ortliches Familienunternehmen sich nachhaltige
Gedanken zu einer Zukunftsvision des Unternehmens
macht.

Im naheren Umkreis fehlt ein sogenanntes
Wellnesshotel, dass das Unternehmen gekonnt
erganzen und optimieren kann, gleichwohl die
Standortkommune keine Ubliche Touristengemeinde
darstellt.

Ein Wellnesshotel sollte objektiv betrachtet natiirlich
so gelegen sein, dass die Erholung nicht durch
Immissionen beeintrachtigt wird. Nur so hat das
Vorhaben auch eine Zukunft.

In der Tat liegt hier ein Zielkonflikt, da zum einen
natirlich neue Siedlungseinheiten dem Anbindegebot
entsprechen sollen, andererseits nicht angebundene
Lagen durchaus immissionsschutzrechtlich weniger
problematisch sind.

Aus den mir vorliegenden Unterlagen sind diese
Handlungsalternativen durchaus nachvollziehbar mit
Vor- und Nachteilen gegenlbergestellt worden. Es ist
erkennbar, dass das nichtangebundene Grundstiick

Die Informationen und Hinweise
werden zur Kenntnis genommen
und bei den weiteren Planungen
berucksichtigt.




der Zielstellung des Unternehmens am besten
entsprechen wiirde.

Aus stadtebaulicher Sicht, auch unter dem Aspekt
Denkmalpflege, Denkmalndhe ist es aus meiner Sicht
durchaus zielfiihrend, die nichtangebundene Variante
weiterzuverfolgen und nicht von vornherein zu
verwerfen.

Auch durch eine behutsame, naturnahe
architektonische Sprache kann erfahrungsgemag
durchaus eine gekonnte Losung gefunden werden, die
zum einen der Zukunftsvision des ortlichen
Unternehmens und zum anderen eines des
vertraglichen stadtebaulichen Kontext entspricht.

02 — REGIERUNG VON MITTELFRANKEN VOM 27.02.2025

STELLUNGNAHME ABWAGUNG
1 Mit vorliegendem Anderungsentwurf des Allgemeine Information bzw.
Flachennutzungsplanes beabsichtigt die Gemeinde Zusammenfassung, nicht
Adelsdorf die bauplanungsrechtlichen abwégungsrelevant.

Voraussetzungen flr die Realisierung eines
Hotelneubaus westlich des Ortsteils Neuhaus zu
schaffen und hierfir eine Sonderbauflache mit
Zweckbestimmung Erholung darzustellen. Der
raumliche Geltungsbereich umfasst ca. 3,35 ha
(Flurnummer 392, Gemarkung Neuhaus). Der
wirksame Flachennutzungsplan stellt den Bereich
entsprechend der derzeitigen Nutzung als Flache flr
die Landwirtschaft dar.

2 Die in der Begriindung aufgefiihrten Ziele und Der Hinweis wird zur Kenntnis
Grundsatze des Landesentwicklungsprogramm genommen. Nach Priifung
Bayern (LEP) sind treffend genannt. verschiedener Alternativstandorte
Ausgeklammert wurde jedoch eine wird an dem Standort festgehalten.

Auseinandersetzung mit den siedlungsstrukturellen
Aussagen, insbesondere Ziel 3.3 LEP:

Der gewahlte Standort liegt ca. 500 m abgesetzt vom
Siedlungskdrper und widerspricht somit Ziel 3.3
LEP, wonach neue Siedlungsflachen méglichst in
Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen sind. Ausnahmen von dem Ziel der
Anbindung sind nur dann zuldssig, wenn auf Grund
einer der im Ziel genannten Fallgestaltungen die
Anbindung an eine bestehende geeignete
Siedlungseinheit nicht mdglich ist.
Ausnahmetatbestande nach 3.3 LEP sind fiir
dieses Vorhaben nicht einschlagig. Zu dem
Vorhaben fanden im Vorfeld Besprechungen der
Hoéheren Landesplanungsbehérde sowohl mit den
Vorhabenstragern (Hotelbetreiber) und der Oberster
Landesplanungsbehoérde (StMWi) als auch der
Gemeinde Adelsdorf und dem Landratsamt Erlangen
— Hochstadt statt. Dabei wurde von den
Landesplanungsbehorden auf den drohenden
Zielkonflikt hingewiesen, sollte an diesem Standort
fur das Vorhaben in der vorliegenden Form
festgehalten werden. Diskutierte angebundene
Standortalternativen um Neuhaus werden in der
Begriindung aufgezeigt, aber u.a. aus
betriebswirtschaftlicher Sicht als ungeeignet
bewertet (LadrmschutzmalRnahmen, unglinstige




Grundstuckszuschnitte, fehlende
Verkaufsbereitschaft). Uberlegungen zu einer
moglichen Anbindung des geplanten Standortes
enthélt der vorgelegte Entwurf nicht.

Daruber hinaus liegt der Standort inmitten eines
landschaftlichen Vorbehaltsgebietes (Karte 3
,Landschaft und Erholung“ Regionalplan Region
Nurnberg (RP 7). Gemal Grundsatz 7.1.3.1 RP 7 soll
in den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten der
Sicherung und Erhaltung besonders schutzwiirdiger
Landschaftsteile bei der Abwagung mit
konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein
besonderes Gewicht beigemessen werden. Eine
angemessene Auseinandersetzung mit dieser
Situation ist in den Planungsunterlagen nicht
dokumentiert. Diesbezuglich wird auf die
Stellungnahme der Héheren Naturschutzbehdrde
verwiesen.

In landschaftlichen
Vorbehaltsgebieten soll der
Sicherung und Erhaltung besonders
schutzwirdiger Landschaftsteile bei
der Abwagung mit konkurrierenden,
raumbedeutsamen Nutzungen ein
besonderes Gewicht beigemessen
werden. Dieser Grundsatz wird im
weiteren Planaufstellungsverfahren
bericksichtigt, indem

(1) bereits auf Ebene des FNP
umfassende Vermeidungs- und
Minimierungsmafinahmen formuliert
werden (Ein- und Durchgriinung,
Besucherlenkung, besondere
Bericksichtigung
artenschutzfachlicher Aspekte) und
(2) insgesamt 8 Standortalternativen
im Umfeld der Ortslage Neuhaus
beleuchtet werden, die sich jedoch
durchweg nicht deutlich weniger
empfindlich als der vorgesehene
Planstandort darstellen. Hinzu
kommt, dass erforderliche
AusgleichsmalRnahmen (sowohl im
Rahmen des Artenschutzrechts, als
auch im Rahmen der
Eingriffsregelung), in einem maoglichst
engen raumlich-funktionalen
Zusammenhang mit dem
Planstandort umgesetzt werden.
Unvermeidbare Beeintrachtigungen
sollen also mit Aufwertungen
innerhalb des gleichen
Landschaftsraumes einhergehen.

Die beabsichtigte Flachennutzungsplaninderung,
die die planungsrechtliche Grundlage fur ein
Hotelprojekt darstellen soll, ist in der vorliegenden
Form nicht vereinbar mit Ziel 3.3 LEP, so dass
gegenuber der Flachendarstellung an diesem
Standort Einwendungen aus landesplanerischer Sicht
zu erheben sind. Es wird daher empfohlen,
Planungsalternativen zu priifen, die in Einklang
mit dem Anbindegebot 3.3 LEP stehen und
naturschutzfachlich abgestimmt sind. Fir
Ruckfragen und Beratungen hierzu stehen wir
selbstverstandlich auch weiterhin gerne zur
Verfugung.

Im Zuge des
Planaufstellungsverfahrens werden
insgesamt 8 Standort-alternativen im
Umfeld der Ortslage Neuhaus
beleuchtet, die sich jedoch durchweg
nicht deutlich weniger empfindlich als
der vorgesehene Planstandort
darstellen. Hierbei handelt es sich
sowohl um Standorte, die im Einklang
mit dem Anbindegebot stehen, als
auch um Standorte, die eine Lage im
offenen Landschaftsraum aufweisen.

Hinweise des Sachgebietes Stddtebau:

Durch die nicht angebundene Lage des
Plangebietes aullerhalb der Siedlungsflachen
benachbarter Ortsteile, im stadtebaulichen
AuBRenbereich gelegen, wird der Erhaltung und
Fortentwicklung vorhandener Ortsteile und
zentraler Versorgungsbereiche nicht
auskommlich Rechnung getragen (§ 1 Abs. 6
Punkt 4 BauGB).

Es wurden bereits 7 alternative
Standorte geprift, im weiteren
Verfahren erfolgt die Bewertung einer
weiteren Flache im Umfeld von
Neuhaus. Zusatzlich wird auf die
Innenentwicklungspotenziale genauer
eingegangen. Es stellt sich jedoch
heraus, dass diese Alternativen nicht




Auch angesichts der Bemihungen der Gemeinde z.B.
im Zuge der Stadtebauférderung und der damit
verbundenen Stadtsanierung im Hauptort, sollten
Innenentwicklungspotenziale bestehender
Ortsteile und an staddtebauliche Innenbereiche
angebundene Flachen bevorzugt fiir kiinftige
Entwicklungen genutzt werden (§ 1 Abs. 5 BauGB).
Die Begriindungen zur Alternativstandortsuche
erscheinen im Zuge der Abwagung als nicht
stichhaltig genug, da sich ein Konzept fiir das Mal},
die Betriebsart und die architektonische Losung samt
Parkraumkonzept der kunftigen Hotelnutzung aus den
Gegebenheiten vor Ort und dem angebundenen
Bestandsangebot ableiten bzw. darauf baulich
reagieren kénnen.

Die Gefahr der Bildung einer kiinftigen
Splittersiedlung und die damit verbundene
Ausweitung von Siedlungsflache sowie Infrastruktur
stehen dem Grundsatz des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden entgegen (§ 1a Abs. 2
BauGB).

weniger empfindlich bzw.
problematisch zu bewerten sind, als
der gewahlte Standort.

Hinweise des Sachgebietes Naturschutz:

Wir haben die vorgelegte Planung trotz der
fehlenden stadtebaulichen Anbindung
(ZielverstoB Regionalplanung) hinsichtlich der
naturschutzfachlich relevanten Umweltbelange
geprift.

Standortprifung - Landschaft

Die geplanten Bauflachen liegen in einem aus
naturschutzfachlicher Sicht wertvollen
Landschaftsraum. Der Standort liegt exponiert. Das
geplante Bauvorhaben ist mit erheblichen
Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds und
den Naturhaushalt verbunden. Da keine Anbindung
an bestehende Siedlungsstrukturen vorhanden ist,
wilrde das Bauvorhaben zu einer Zersiedelung der
Landschaft fiihren.

Im Zuge des
Planaufstellungsverfahrens werden
insgesamt 8 Standort-alternativen im
Umfeld der Ortslage Neuhaus
beleuchtet, die sich jedoch durchweg
nicht deutlich weniger empfindlich als
der vorgesehene Planstandort
darstellen. Hierbei handelt es sich
sowohl um Standorte, die im Einklang
mit dem Anbindegebot stehen, als
auch um Standorte, die eine Lage im
offenen Landschaftsraum aufweisen.
Die angefiihrte
Standortalternativenprifung wird im
Rahmen des Weiteren
Planaufstellungsverfahrens erganzt.
Standortalternativen, die sich
schutzgutiibergreifend durch eine
deutlich geringere
Standortempfindlichkeit auszeichnen,
bestehen jedoch nicht.

Der Geltungsbereich der 15. Anderung des FNP liegt
innerhalb des landschaftlichen
Vorbehaltsgebietes ,LB 2 Aischtal und Weihergebiet
des Aischgrundes im Mittelfrankischen Becken®. In
landschaftlichen Vorbehaltsgebieten soll der
Sicherung und Erhaltung besonders schutzwiirdiger
Landschaftsteile bei der Abwagung mit
konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein
besonderes Gewicht beigemessen werden.

Im Landkreis Erlangen-Hdchstadt sind nur knapp 5 %
der Landkreisflache als Landschaftsschutzgebiet
ausgewiesen, daher kommt den landschaftlichen
Vorbehaltsgebieten eine besonders hohe
Bedeutung zu. Mit der Ausweisung von
landschaftlichen Vorbehaltsgebieten wird planerisch
ein landschaftliches und 6kologisches Verbundsystem
gegenuber konkurrierenden Nutzungsansprichen
gesichert.

Auf die Abwagungsinhalte Ziff. 02-3
wird an dieser Stelle verwiesen
(Behandlung der inhaltlich
gleichartigen Stellungnahme der
Regierung von Mittelfranken, Hohere
Landesplanung).




Die Kulturlandschaft des Aischgrundes wird
maRgeblich durch seine intensive traditionelle
Teichwirtschaft (Teichketten) um den Fluss Aisch
und dessen Seitentéler gepragt.

Der Aischgrund verfiugt neben den Teichketten als
charakteristische historische
Kulturlandschaftselemente Uber eine Reihe von
Landschaftselementen und Lebensraumtypen mit
besonderer Bedeutung fir die biologische Vielfalt.
Durch landschaftliche Vorbehaltsgebiete bzw.
Landschaftsschutzgebiete wird diese
charakteristischen Landschaft mit ihren 6kologischen
Besonderheiten als Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen und als Erholungsraum fiir den Menschen
erhalten.

Auswirkungen Naturhaushalt

Das geplante Sondergebiet liegt innerhalb eines
tiberregional bedeutsamen
Entwicklungsschwerpunktes fiir 6kologisch
wertvolle Feuchtgebiete und Stillgewasser. Die
Erhaltung und Verbesserung dieser Lebensraume ist
fir den Fortbestand von spezialisierten Arten mit
besonderen Standort- und Habitatanspriichen
essentiell.

Die Flachen nordlich der KreisstraBe, unmittelbar
angrenzend an das Projektgebiet liegen in der
Feldvogelkulisse fiir den Kiebitz. Die Brutplitze
von Kiebitzen liegen in offenen, zumeist flachen
und baumarmen Landschaften. Stérungen an den
Brutplatzen durch Freizeitnutzungen stellen eine
erhebliche Gefdhrdung dar. Kiebitze briten in
Kolonien und sind relativ brutplatztreu und reagieren
empfindlich auf vertikale Strukturen wie Baumreihen,
Siedlungen, groRe Hofanlagen oder &hnlichem. Diese
Stérungen miissen einen Mindestabstand von
mindestens 100 m zu den Brutplatzen einhalten.
Das geplante Wellness- und Tagungshotel ist mit
einer erheblichen Beeintrachtigung des
Naturhaushalts verbunden. AuBerdem verursacht
der Bau und Betrieb eines Hotels eine erhebliche
Storung fiir briitende Kiebitze im Gebiet. Es ist mit
einem Ausbau der KreisstraBe und zunehmenden
Verkehr zu rechnen. Dadurch verkleinert und
verschlechtert sich der Lebensraum fiir den
Kiebitz zusiatzlich.

Die Offenlandflachen im Bereich des geplanten
Hotelstandortes sind Lebensraum von Feldlerche
und Rebhuhn. Das Vorhaben wiirde zusatzlich zu
einer Zerstérung des Lebensraums fiir diese
Arten fiihren.

Auf die Abwagungsinhalte Ziff. 01-8
wird an dieser Stelle verwiesen
(Behandlung der inhaltlich
gleichartigen Stellungnahme des
Landratsamtes, Naturschutz).

Auswirkungen Natura2000-Gebiete und
Naturschutzgebiet

Im Nahbereich des geplanten Standortes liegen
das FFH-Gebiet ,,Teiche und Feuchtflaichen im
Aischgrund, Weihergebiet bei Mohrhof“ sowie das
SPA-Gebiet ,,Aischgrund®. Die Natura 2000 Gebiete
sind Lebensraum spezialisierter Arten der
Feuchtlebensraume, vor allem Amphibien und Vdégel.
Die umgebenden Flachen sind wichtige
Nahrungsfldchen fiir die hier briitenden

Auf die Abwagungsinhalte Ziff. 01-9
wird an dieser Stelle verwiesen
(Behandlung der inhaltlich
gleichartigen Stellungnahme des
Landratsamtes, Naturschutz).




Vogelarten, auBerdem wichtige Rastflachen fiir
Zugvodgel im Fruhjahr und Herbst.

Bei Verwirklichung des Hotelprojekts sind erhebliche
nicht ausgleichbare Beeintrachtigungen der
Erhaltungsziele der Natura 2000 Gebiete zu
erwarten.

Weiterhin liegt im Wirkraum des geplanten Hotels
das Naturschutzgebiet ,,Feuchtwiesen
Ziegenanger bei Neuhaus*“. Es bestehen
Wechselwirkungen zwischen den Flachen innerhalb
und aulerhalb der Schutzgebiete. Daher ist nach
unserer Auffassung eine Vertraglichkeit des
Projekts mit den Erhaltungszielen der Natura 2000
Gebiete unwahrscheinlich (Flachenverlust,
Zunahme Larm, Zunahme Lichtverschmutzung,
Stérungen durch Freizeitaktivitéten).

10 | Strategische Umweltpriifung (SUP) Auf die Abwagungsinhalte Ziff. 01-7
Bei FNP Anderungen sind die allgemeinen wird an dieser Stelle verwiesen
Anforderungen nach §§ 1 und 1a BauGB zu (Behandlung der inhaltlich
beriicksichtigen. Die Priifung von gleichartigen Stellungnahme des
Standortalternativen zur Ausweisung eines Landratsamtes, Naturschutz).
Sondergebietes ,Erholung® wurde bei der Planung Die Standortalternativenprifung wird
nicht schliissig dargelegt. Nach Art. 5 SUP-RL sind | im Rahmen des weiteren
im Umweltbericht realistisch umsetzbare, Planaufstellungsverfahrens erganzt.

mogliche Standortalternativen zu ermitteln, zu
beschreiben und anhand der von festgelegten
Kriterien zu bewerten. Es ist sicherzustellen, dass
die mit dem Projekt verbundenen
voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen einer Umweltpriifung
unterzogen wurden. Die alternativen Standorte
sind anhand aller Schutzgiiter in der
Umweltprifung zu bewerten. Aktuell wurde die
Priifung der Standortalternativen ausschlieBlich
auf das Schutzgut Mensch beschrankt und ist
daher unzureichend bearbeitet.

Nach Auffassung der héheren
Naturschutzbehoérde stehen auch wesentliche
Belange des Naturschutzes der Planung
entgegen. Der 15. Anderung des FNP kann in der
vorgelegten Form nicht zugestimmt werden.

03 — PLANUNGSVERBAND REGION NURNBERG VOM 28.02.2025

STELLUNGNAHME ABWAGUNG
1 | Der Geltungsbereich des o. g. Vorhabens der Gemeinde Auf die Abwagungsinhalte Ziff.
Adelsdorf befindet sich innerhalb des landschaftlichen 01-8 wird an dieser Stelle
Vorbehaltsgebiets LB 2 ,,Aischtal und Weihergebiet des verwiesen (Behandlung der
Aischgrundes im Mittelfrankischen Becken" (s. Karte 3 inhaltlich gleichartigen
»,Landschaft und Erholung” (RP7)). Gemal Grundsatz Stellungnahme des

7.1.3.1 des Regionalplans der Region Nirnberg (RP7) soll in Landratsamtes, Naturschutz).
den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten der Sicherung und
Erhaltung besonders schutzwirdiger Landschaftsteile bei der
Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen
ein besonderes Gewicht beigemessen werden.

Laut Begrindung zu Ziel 7.1.2 des
Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) erfordert die
Beanspruchung von Natur und Landschaft durch
verschiedene Nutzungen ein wirksames Konzept zu deren
Erhalt. [...] AuBerhalb der naturschutzrechtlich ausgewiesenen




Gebiete tragen die landschaftlichen Vorbehaltsgebiete in den
Regionalplanen zum Schutz empfindlicher Landschaften und
des Naturhaushaltes bei. Das o. g. Vorhaben ist
diesbeziiglich mit den zustindigen naturschutzfachlichen
Stellen intensiv abzustimmen und von diesen fachlich zu
beurteilen.

Des Weiteren sind gemaR Ziel 3.3 (LEP) neue
Siedlungsflachen moglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen. Der gewahlte Standort
des o. g. Vorhabens befindet sich in deutlicher raumlicher
Distanz zu der bestehenden Siedlungsstruktur und
widerspricht somit dem e. g. Ziel. Ausnahmetatbestande
nach Ziel 3.3 (LEP) sind fiir dieses Vorhaben nicht
einschlagig.

Diesbezuglich wird auf die Stellungnahme der Héheren
Landesplanungsbehoérde der Regierung von Mittelfranken
vom 27.02.2025 zu o. g. Vorhaben verwiesen, der sich aus
regionalplanerischer Sicht inhaltlich angeschlossen wird.

Auf die Abwagungsinhalte Ziff.
02-2 wird an dieser Stelle
verwiesen (Behandlung der
inhaltlich gleichartigen
Stellungnahme der Regierung,
Hohere Landesplanung).

Die Stellungnahme der
Hoéheren
Landesplanungsbehoérde der
Regierung wird bei den
weiteren Planungen ebenfalls
berlcksichtigt.

04 — WASSERWIRTSCHAFTSAMT VOM 04.03.2025

STELLUNGNAHME
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Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem o.g.
Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

1

Sachgebiet 4.4-
Gewasser/Hochwasser/Starkregenereignisse

Das Bayerischen Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und
Verkehr hat zusammen mit dem Bayerischen
Staatsministerium fir Umwelt und Verbraucherschutz mit
Schreiben vom 08.08.2019 eine Arbeitshilfe ,,Hochwasser-
und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung“
herausgegeben. Diese soll Gemeinden als Unterstltzung bei
der Ermittlung und Abwagung madglicher Hochwasser- und
Starkregenrisiken dienen. Diese Arbeitshilfe soll zukunftig
Grundlage fur die Risikoabschatzung bei jeder Aufstellung
von Bebauungs- und Flachennutzungsplanen sein und
bereits bei der Aufstellung den Ingenieurbiiros und
Gemeinden als Planungsgrundlage dienen.

Wir empfehlen, vor allem im Hinblick auf zunehmende
Starkniederschldage, Hauso6ffnungen (Kellerschachte,
Hauseingange, Tiefgarageneinfahrten, o. a.) immer etwas
erhoht Gber Gelande- und StraBenniveau vorzusehen und
Keller als dichte Wannen auszubilden.

Wir verweisen auf die SchutzmalRnahmen bei
Starkregenereignissen gemaf der Biirgerbroschiire
»Leitfaden Starkregen — Objektschutz und bauliche
Vorsorge*“.

Bei der Planung ist zu beachten, dass der natiirliche
Abfluss wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer
liegendes Grundstiick nicht zum Nachteil eines héher
liegenden Grundstiicks behindert werden darf. Des
Weiteren darf der natlrliche Abfluss wild abflieRenden
Wassers nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden
Grundstuicks verstarkt oder erheblich beeintrachtigt werden.
Durch die neuen Baugrundstiicke (bisher landwirtschaftlich
genutzten Flachen) kénnen Entwéasserungsanlagen
(Drainagesammler, Graben usw.) der oberhalb gelegenen
Flachen verlaufen. Ggf. sind diese Entwasserungsanlagen
so umzubauen, dass ihre Funktion erhalten bleibt und das

Der Geltungsbereich wurde
hinsichtlich méglicher
Uberschwemmungsgefahren in
Folge von
Starkregenereignissen gepriift,
was in der Begrindung bereits
beschrieben wurde.

Die allgemeinen Hinweise
werden in der Begriindung
erganzt und bei den
nachfolgenden Planungen
bertcksichtigt.




Oberflachenwasser sowie das Grundwasser schadlos weiter-
bzw. abgeleitet werden kann, um Schaden an Gebauden und
Anlagen sowie Staundsse in den oberhalb liegenden
Grundstlcken zu vermeiden.

Sachgebiet 4.2-Abwasserbeseitiqung Die Hinweise werden im

Mit der Anderung des FNP besteht Einverstindnis, wenn Rahmen der nachgeordneten
nachfolgendes bei der Erstellung des BBPs Planung auf ihre
beriicksichtigt wird: Erforderlichkeit geprift und bei
Um den Eingriff in den ortlichen Wasserhaushalt moglichst Bedarf satzungsrechtlich
gering zu halten, ist die Neuversiegelung zu minimieren, die vorgeschrieben.

Erstellung von Griindachern und eine ortsnahe Versickerung, | Hinweise zur Grundwasser-
bzw. Muldenstruktur, sind in die Planung aufzunehmen und absenkung sind in der
satzungsrechtlich festzuschrieben. Begrundung bereits enthalten.

Die nattrlichen Abflussverhaltnisse (Mulden, Graben) sind zu
beachten.

Eine dauerhafte Absenkung des Grundwassers ist nicht
erlaubnisfahig.

07 — BAYERISCHES LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE VOM 14.02.2025

STELLUNGNAHME
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1

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Der Hinweis auf die Meldepflicht gem. Art. 8 BayDSchG ist aus
Sicht des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege nicht
ausreichend.

Im Bereich der Flachennutzungsplandnderung liegen nach
unserem gegenwartigen Kenntnisstand zwar keine Bodendenkmadler,
jedoch befindet sich ca. 250 m nordwestlich das auf einige von
der Oberflache zuriickgehende Bodendenkmal D-5-6331-0066
(Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung), dessen genaue
Ausdehnung unbekannt ist. Aufgrund dessen, der
siedlungsgiinstigen Lage nahe von Gewassern und der
Denkmaldichte im Umfeld — eine Orientierungshilfe bietet der
offentlich unter http://www.denkmal.bayern.de zugangliche Bayerische
Denkmal-Atlas — sind im Plangebiet bisher unerkannte
Bodendenkmaler vor- und frithgeschichtlicher Zeitstellung zu
vermuten. Weitere Informationen und Kriterien zur Vermutung von
Bodendenkmalern finden Sie auch unter:
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/publikatione
n/denkmalpflege-themen_denkmalvermutung-

bodendenkmalpflege 2016.pdf

Bodendenkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen
Zustand vor Ort zu erhalten. Der ungestoérte Erhalt dieser Denkmaler
vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Landesamts fir
Denkmalpflege Prioritat. Weitere Planungsschritte sollten diesen
Aspekt bereits berlicksichtigen und Bodeneingriffe auf das
unabweisbar notwendige Mindestmalf} beschranken.

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo
Bodendenkmaler zu vermuten sind, bediirfen Bodeneingriffe aller
Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemaB Art. 7 Abs. 1
BayDSchG.

Ferner sind zufillig zutage tretende Bodendenkmaéler und Funde
gem. Art. 8 BayDSchG meldepflichtig.

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege stimmt der Planung nur
unter diesen Voraussetzungen zu.

Die Hinweise werden in der
Begriindung erganzt und bei
den weiteren Planungen
bericksichtigt.

Die Untere Denkmalschutzbehdrde erhalt dieses Schreiben per E-Mail
mit der Bitte um Kenntnisnahme. Fir allgemeine Rickfragen zur
Beteiligung des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung stehen wir
selbstverstandlich gerne zur Verfligung. Fragen, die konkrete Belange
der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder Bodendenkmalpflege

Der Hinweis wird zur Kenntnis
genommen.




betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fur Sie zustandigen
Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege
(www.blfd.bayern.de).

09 — AMT FUR ERNAHRUNG, LANDWIRTSCHAFT UND FORSTEN VOM 04.03.2025
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Bereich Landwirtschaft

1

Die Planungen betreffen die Landwirtschaft durch den
Verlust von bisher landwirtschaftlich genutzten
Kulturflachen.

Der Verlust von landwirtschaftlichen Anbauflachen sollte
im Interesse aller auf ein Minimum beschrankt werden, um
die regionale landwirtschaftliche Produktion zu stéarken.
Insbesondere mit Blick auf die Versorgung der Bevdlkerung
mit regional erzeugten Lebensmitteln sollte der Verlust
landwirtschaftlicher Flachen nicht tber ein unbedingt
notwendiges Mal} hinausgehen, vor allem wenn es sich um
besonders ertragreiche Bdéden handelt.

Dies sind im Landkreis Erlangen-Hochstadt alle Flachen mit
einer Ackerzahl von mindestens 38 (nach
Reichsbodenschatzung). Hier vorliegend ist hauptsachlich der
nordliche Teil des Grundstiickes FlurNr. 329 mit einer
Ackerzahl von 41 als besonders ertragreiche Flache
anzusehen. Diese Flachen sind ihrer nattrlichen
Ertragsfahigkeit entsprechend fir die landwirtschaftliche
Produktion besonders geeignete Flachen.

Der Verlust von Kulturland beeintrachtigt die
Leistungsfahigkeit und Entwicklungsmdglichkeiten der
betroffenen landwirtschaftlichen Betriebe. Ersatzflachen
sind auf dem Kauf- und Pachtmarkt nur schwer zu finden.
Daher sollte bei der Planung ein sparsamer Umgang mit
Grund und Boden angestrebt werden.

Wir verweisen auf Punkt 5.4.1 (Erhalt von Land- und
Forstwirtschaftsflachen) im Landesentwicklungsprogramm
Bayern und das erklérte politische Ziel in Bayern, den
Flachenverbrauch deutlich zu reduzieren.

Die Sonderbauflache mit Zweckbestimmung ,,Erholung“
befindet sich in einer stark landwirtschaftlich gepragten
Umgebung mit intensiver landwirtschaftlicher
Flachenbewirtschaftung.

Der planbedingt zu erwartende
Wirtschaftsflachenverlust ist
der Gemeinde Adelsdorf
bewusst. Insgesamt wurden 8
Standortalternativen im Umfeld
der Ortslage Neuhaus gepruft,
die jedoch ebenfalls intensiv
landwirtschaftlich genutzt sind
und sich durchweg nicht
deutlich weniger empfindlich
darstellen. Teilweise ist die
Betroffenheit agrarstruktureller
Belange an Alternativ-
standorten auch héher
einzustufen. Der geplanten
Sondernutzung wird am Plan-
standort Vorrang gegenuber
Belangen der Landwirtschaft
eingerdumt, um die
touristischen Angebote in der
Region zu starken.

Im Zuge der weiteren
Planaufstellung werden die
gepruften Standortalternativen
schutzgutiibergreifend
ausfuhrlicher dargestellt.

AuRerdem befindet sich auf dem Grundstuick _ die
vor einigen Jahren neu errichtete Krautertrocknungshalle
einer ortsansadssigen Landwirtsfamilie. Nach einem
Brandfall einer Vorgangerhalle im Dorfgebiet wurde die neue
Halle in enger Abstimmung und Einvernehmen mit
Gemeinde, Landratsamt und Fachbehdrden wegen der
erwartbaren Geruchs- und Larmemissionen ausdriicklich
ostlich des Ortes Neuhaus im AuBenbereich errichtet
(Uberwiegend herrschen hier Westwinde). Die
Landwirtsfamilie hat seinerzeit fiir die Erschliefung des
Standortes |l erhebliche Mehrkosten in Kauf
genommen, um den Ort Neuhaus moglichst vor Geruchs-
und Larmemissionen zu schiitzen. Alternativ hatte der
Neubau der Halle auch westlich von Neuhaus zu deutlich
glinstigeren Kosten errichtet werden kénnen.

Nun soll mit der Anderung des Flichennutzungsplans ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Erholung* in
unmittelbarer Umgebung zur Krdutertrocknungshalle

Der Erhalt und die
Weiterentwicklung
ortsansassiger
(landwirtschaftlicher) Betriebe
hat fiir die Gemeinde oberste
Prioritat. Aufgrund der
bekannten Problematik fanden
bereits Gesprache zwischen
dem Betreiber der
nahegelegenen
Krautertrocknungsanlage, dem
Eigentiimer der
Sonderbauflache und der
Gemeinde statt. Die Thematik
wird im weiteren Verfahren
berucksichtigt.




errichtet werden. Ziel der Anderung ist u.a. eine Ansiedlung
eines Hotelbetriebes.

Geruchs- und Larmbeladstigungen sind somit nahezu
unvermeidlich. Den weiteren Bestand und die
betriebliche Entwicklung des landwirtschaftlichen
Betriebes an diesem Standort sehen wir durch die
Planungen gefahrdet.

Deshalb ist die Planung aus landwirtschaftlichfachlicher
Sicht abzulehnen.

Sollte allerdings diese Planung entgegen unserer Aussage
trotzdem Bestandskraft erreichen und die 15. Anderung des
Flachennutzungsplanes wie vorgesehen umgesetzt werden,
ist aus landwirtschaftlicher Sicht zwingend der folgende
Hinweis in die Planungen mit aufzunehmen:

Auf die von den landwirtschaftlichen Hofstellen und
landwirtschaftlich bewirtschafteten Flachen einwirkenden
Immissionen (Larm, Staub, Geruch), ausgeldst durch
betriebstbliche landwirtschaftliche Nutzungen (zu allen Tages
- und Nachtzeiten) wird hingewiesen. Diese sind ortsiblich,
zumutbar und zu dulden, sofern sie nicht Gber das gemaf
den einschlagigen offentlichen Regelungen (z. B. BImSchG)
zulassige und zugrunde gelegten Maf} hin-ausgehen.

Der Hinweis wird in der
Begrindung erganzt und bei
den weiteren Planungen
berlcksichtigt.

Ausgleichsmalnahmen sind zum aktuellen Stand der
Planung noch nicht bestimmt. Sollten Ausgleichsmaflinahmen
auf landwirtschaftlichen Nutzflachen vorgesehen werden,
bitten wir darum, auf agrarstrukturelle Belange entsprechend
Rucksicht zu nehmen.

Zudem sollte bei der Auswahl von Ausgleichsflachen auf
landwirtschaftliche Belange Rucksicht genommen werden.
Bei der Umsetzung von AusgleichsmaflRnahmen sollte darauf
geachtet werden, dass diese Flachen weiterhin
landwirtschaftlich nutzbar bleiben.

Bei der Auswahl von
Ausgleichsflachen werden die
agrarstrukturellen Belange
berlcksichtigt. Eine Zuordnung
von Kompensationsflachen
erfolgt erst in der
nachfolgenden
Planungsebene.

Bereich Forsten

5 | Das dargestellte Vorhaben beriihrt Flachen mit Die Hinweise werden zur
Waldeigenschaft i.S.d. § 2 Bundeswaldgesetz (BWaldG) Kenntnis genommen.
i.V.m. Art. 2 Bayerisches Waldgesetz (BayWaldG) nur Die Empfehlungen finden im
mittelbar. Rahmen der nachgeordneten
Vom benachbarten Wald im Nordosten des Planungsgebietes | Planungen BerUcksichtigung.
kénnen Geféahrdungen durch
- Sturmwurf
- Waldbrand
- Hygienische Probleme (Eichenprozessionsspinner)
auftreten.
Das AELF empfiehlt daher in jedem Fall ein Abriicken
einer eventuellen Bebauung von mindestens 30m zum
Wald.

6 | Weitere mittelbare Effekte auf den Wald ergeben sich aus Die Hinweise werden zur

der Zerstiickelung der Landschaft und der damit
verbundenen Erschwerung der Jagdausiibung. Das
Waldgebiet ist vorwiegend Kiefern-dominiert und der
Waldumbau zu klimastabilen Wéldern ist dringend und
zeitnah voranzutreiben.

Dies gelingt primar durch Ausnutzung der natiirlichen
Eichenverjiingung des Waldes. Diese kann sich nur
zielgemaR entwickeln, wenn der Waldbau jagdlich
erfolgreich unterstiitzt wird.

Durch die geplante Zersiedelung der Flache
einhergehend mit der zu erwartende Beunruhigung von
Wald und Flur durch verstérkte Freizeitnutzung ist aus
der Sicht des AELF die Erreichung des landeskulturell

Kenntnis genommen. Aufgrund
der Nahe der Sonderbauflache
zur Kreisstralde entstehen
hinsichtlich der Jagdaustibung
keine zusatzlichen, erheblichen
Beeintrachtigungen.




stark behindert.

wichtigen Waldumbaus durch beabsichtigte MaBnahme

10 - DIE AUTOBAHN DES BUNDES GMBH VOM 31.01.2025

STELLUNGNAHME

ABWAGUNG

Belange des Baulasttragers fiir Bundesautobahnen
werden nicht betroffen. Das Plangebiet der Flurnummer
329 der Gemarkung Neuhaus, liegt aus Sicht des
Strallenbaulasttragers ca. 1,7 Kilometer von der
Bundesautobahn A3 entfernt.

Auf die vom Verkehr auf der BAB A3 ausgehenden und
auf das Planungsgebiet evtl. einwirkenden Emissionen
wird hingewiesen. Eine Abhilfe kann vom
StraBenbaulasttrager nicht eingefordert werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen und bei den Planungen
bericksichtigt.

11 - BAYERNWERK NETZ GMBH VOM 19.02.2025

STELLUNGNAHME

ABWAGUNG

1 | In dem betroffenen Bereich befinden sich von uns
betriebene Versorgungseinrichtungen.

Gegen das Planungsvorhaben bestehen keine
grundsatzlichen Einwendungen, wenn dadurch der
Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer
Anlagen nicht beeintrachtigt werden.

Bei der Uberpriifung der Planungsunterlagen haben wir
festgestellt, dass im betroffenen Bereich von uns

Information einen Ubersichtsplan im MaRstab 1:2500
weitere Informationen kénnen der Legende entnommen

bei der Planung zu berlcksichtigen und weitergehende
Detailplanungen erneut mit uns abzustimmen.

betriebene Anlagen vorhanden sind. Wir haben zu lhrer
beigelegt. Die betroffenen Anlagen sind farblich markiert,

werden. Wir bitten Sie die Anlagen unseres Unternehmens

Die Informationen werden zur
Kenntnis genommen. Die
vorhandenen Anlagen werden bei
den weiteren Planungen
berucksichtigt.

2 | 20 kV-Freileitung:

der Bayernwerk Netz GmbH. Der Schutzzonenbereich
dieser Freileitungen betragt in diesem Bereich 10,0 m
beidseitig der Leitungsachse.

Fir die Richtigkeit des in den Lageplan eingetragenen
Leitungsverlaufes besteht keine Gewahr. Maflangaben

Gelande. Eine Nachprifung vor Ort ist unbedingt zu
empfehlen.
Innerhalb des Schutzzonenbereiches ist nur eine

Die Abstande entsprechend DIN VDE 0210 sind
einzuhalten. AuBerhalb des Schutzzonenbereiches
bestehen von unserer Seite keine Einwande
hinsichtlich einer Bebauung.

Wir bitten nachstehende Einschrankungen des
Schutzzonenbereiches der Freileitung in die
Flachennutzungsplandnderung mit aufzunehmen.

BaumaRBnahme
Belange des

verpflichtet vor einer
Versorgungsnetzen die
anzufragen.

Im betroffenen Bereich verlauft eine 20 kV-Freileitung

beziehen sich stets auf die tatsachliche Leitungsachse im

eingeschrankte Bebauung und Bepflanzung maéglich.

e Der Bauherr bzw. die Planungsbeauftragten Personen sind
im Bereich von
Netzbetreibers

Die Freileitung kreuzt den
Geltungsbereich der 15. Anderung
geringflgig an der norddstlichen
Ecke. Somit liegt auch die
Schutzzone von 10 m Uber dem
Anderungsbereich. Dies wurde in
der 12. Anderung des FNP
redaktionell angepasst und wird
bei der 15. Anderung fortan
bericksichtigt.

Die Hinweise zu den
Einschrankungen im
Schutzzonenbereich werden bei
den weiteren Planungen
bertcksichtigt und in der
Begriindung erganzt.




eIm Leitungsbereich sind Nutzungsanderungen des Geldndes
(StraRe, Parkplitze, Spielplatz, usw.) sowie Anderungen am
Gelandeniveau der Bayernwerk Netz GmbH vorzulegen.

e Die Standsicherheit und die Zufahrt zu den Maststandorten
miissen zu jeder Zeit gewdhrleistet sein. Eine Schutzzone um
die Maststandorte mit 6,0 m (kreisformig um den Mast) sind
einzuhalten.

e Achten Sie bitte bei Anpflanzungen innerhalb des
Schutzzonenbereiches der Freileitung darauf, dass nur Geholze
mit einer maximalen Aufwuchshdhe von 2,5 m angepflanzt
werden, um den Mindestabstand zur Freileitung auf jeden Fall
einzuhalten.

eUm nicht die geforderten Abstidnde nach DIN VDE bei
Baumschnittarbeiten und fir Erntezwecke zu unterschreiten,
diurfen keine Obstbdaume innerhalb der Schutzzone gepflanzt
werden.

e Nachstehende Verhaltensweisen zur Verhiitung von Unfallen
(siehe Merkblatter zur Unfallverhiitung) in der Nahe von 20 kV-
Freileitungen sind unbedingt zu beachten. Wir bitten
beauftragten Firmen vor Baubeginn diese auszuhandigen. Bei
notiger Abschaltung der 20 kV-Freileitung melden Sie sich bitte
unter der Tel.:

e Aufschiittungen, Lagerung von Baumaterial und Hilfsmittel,
Be- und Endladevorgdnge im Leitungsbereich (Schutzzone)
sind zu unterlassen. Bei Nichtbeachtung besteht Lebensgefahr.

Wir bitten Sie uns Bauvorhaben im Leitungsbereich
zuzusenden. Das vereinfachte
Baugenehmigungsverfahren nimmt zwar den Bauherren
in die Pflicht und entlastet die Gemeinde, aber unsere
Erfahrungen zeigen, dass dies nicht immer beachtet wird.
Insbesondere wenn das zustandige Landratsamt im Zuge
des vereinfachten Baurechts eine Baugenehmigung
erteilt.

Sollten oben genannte Einschrankungen der
Schutzzone missachtet und hierbei die Abstidnde
nach DIN VDE 0210 zu unserer Freileitung dauerhaft
unterschritten werden, ist ein Umbau der 20 kV-
Freileitung nétig. Die notwendigen Kosten hierflr sind
vom Verursacher zu Ubernehmen.

3 | Bei geplanten Baumafinahmen, in der N&he unserer

Leitungen, ist vor Baubeginn eine nochmalige Einweisung
anzufordern. Ansprechpartner ist das i
Entsprechende Sicherungsmalnahmen fiir unsere
Leitungen mussen im Zuge der weiteren Planungen
festgelegt werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen.

12 — DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK GMBH VOM 18.02.2025

STELLUNGNAHME

ABWAGUNG

Im Planbereich befinden sich noch keine
Telekommunikationslinien der Telekom.

Wir werden zu dem aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickelndem Bebauungsplan noch detaillierte Stellungnahme
abgeben.

Bei Planungsanderung bitten wir um erneute Beteiligung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis
genommen.




13 - BUND NATRSCHUTZ, KG HOCHSTADT - HERZOGENAURACH VOM 02.03.2025

STELLUNGNAHME

ABWAGUNG

Das Vorhaben zur Errichtung eines Wellness Resorts im
AuBRenbereich, weit auerhalb der Ortsgrenzen im
landschaftlich und naturschutzfachlich hochwertigen
und sensiblen Umfeld siidlich vom Naturschutzgebiet
(NSG) Ziegenanger und im Einflussbereich der
Vogelschutz- und FFH-Gebiete ,,Aischgrund® bzw. der
»Teiche und Feuchtflaichen im Aischgrund®, lehnen wir
am geplanten Standort ab.

Eine Umsetzung am derzeit geplanten Standort ware mit
erheblichen Auswirkungen auf Landschaftsbild, Natur
und Naherholungsqualitit (Zunahme Besucher- u.
Lieferverkehr, Verkehrslarm, Zersiedelung, ggfs. Lichtsmog)
verbunden. Entgegen der Zielsetzung ,,Erholung“ wiirde
sich durch das Vorhaben fiir die Allgemeinheit und
ortsansiassige Bevolkerung der Erholungswert in einer
bislang landschaftlich besonders reizvollen und ruhigen
Lage des Aischgrunds verschlechtern. Auch fiir den
Regional-Tourismus wiére die landschaftliche
Beeintrachtigung letztlich abtraglich. Die vorgelegte
Alternativenpriifung ist nicht stichhaltig. Es sind
bessere Standorts- und auch Ausfiihrungsalternativen
im obigen Sinn gegeben. Auch dort sollte die Anzahl der
Gaste aufgrund der konzentrierten Naturareale um Neuhaus
reduziert werden.

Unsere Ablehnung zum Vorhaben an diesem Standort
begriinden wir im Detail wie folgt:

Auf die Abwagungsinhalte Ziff.
01-7 bis 01-9 wird an dieser
Stelle verwiesen (Behandlung
der inhaltlich gleichartig
gelagerten Stellungnahme des
Landratsamtes, Naturschutz).

Landesentwicklungsplan (LEP Bayern),
Landschaftsschutz

— Nach dem LEP Bayern ist Bauen im AuBenbereich nur erlaubt,
wenn es einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb dient
und dieser nur einen untergeordneten Teil der Betriebsflache
einnimmt. Die Ausnahme einer touristischen Einrichtung
(Hotel) ist aufgrund 2zu erwartender schadlicher
Umwelteinwirkungen am geplanten Standort nicht erlaubt
(LEP 3.3 Z, Ausnahme 9).

— Die geplante raumgreifende ein- oder wenig-geschossige
Bauweise ist mit den Zielen einer ,maRvollen
Flacheninanspruchnahme” sowie des ,Schutzes typischer
Orts- und Landschaftsbilder” des LEP Bayern nicht vereinbar.

An einem anderen Standort wadren ggfs. auch
mehrgeschossige Gebaudeausfithrungen
landschaftsvertraglich und wiirden weniger Flache

beanspruchen.

— Erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes in der
touristisch wertvollen Weiherlandschaft und artenreichen
Feldflur nordostlich von Neuhaus durch Errichtung eines
zusatzlichen bis zu ca. 300 m langen Gebaudekomplex entlang
der bislang wenig frequentierten Kreisstralle ERH35. Die
weithin sichtbaren baulichen Einrichtungen stellen einen
Prazedenzfall fiir unnodtige Landschaftszersiedelung und
zusdtzlichen néachtlichen ,Lichtsmog” dar, zumal davon
ausgegangen werden muss, dass mit dem Vorhaben weitere
bauliche Einrichtungen und Begleitinfrastrukturen (Parkplatze,
Ruckhaltebecken, Beleuchtungsanlagen, etc.) verbunden sind,
die im derzeitigen Planungsstand noch nicht konkretisiert sind.

Im Zuge des
Planaufstellungsverfahrens
werden insgesamt 8
Standortalternativen im Umfeld
der Ortslage Neuhaus
beleuchtet, die sich jedoch
durchweg nicht deutlich weniger
empfindlich als der vorgesehene
Planstandort darstellen. Hierbei
handelt es sich sowohl um
Standorte, die im Einklang mit
dem Anbindegebot stehen, als
auch um Standorte, die eine
Lage im offenen
Landschaftsraum aufweisen.
Aus diesem Grund wird
weiterhin an diesem Standort
festgehalten. Mit der Anderung
des Flachennutzungsplanes
kann die Gemeinde der
laufenden stadtebaulichen
Weiterentwicklung Rechnung
tragen. Der
Flachennutzungsplan gibt dabei
ein vorbereitendes Konzept vor,
das nur als Selbstbindung fir die
Gemeinde rechtliche Folgen hat.
Durch das Vorhaben wird ein
grolRer Beitrag zum Tourismus
im gesamten Landkreis geleistet.
Dem misst die Gemeinde bei der




— Zu befiirchten ist ferner, dass das Vorhaben Forderungen nach

raumgreifenden Folgeprojekten im Umfeld auslost, wie z. B.
nach einem bereits vor vielen Jahren bei Heppstadt geplanten
Golfplatz.

Abwagung mit anderen
Belangen grofieres Gewicht bei.

Lebensqualitat, Landwirtschaft

— Eine deutliche Zunahme von Stérwirkungen und Verlarmung

durch den, It. Begriindung zum FNP erwarteten, ,starken
Besucher- und Lieferverkehr” ist zu erwarten. Hierdurch wird
der Naherholungs- und Freizeitwert dieses
Landschaftsraumes eingeschrankt. Die, bislang nur gering
befahrene, und bei Radfahrern beliebte KreisstraBe ERH35,
wird signifikant mehr belastet. Dies ist umso problematischer,
als sich das Vorhaben auch noch im bedeutenden
Naherholungsraum des stark verdichtet bebauten Ortsteils
,Seeside” in Adelsdorf befindet.

Ein landwirtschaftlicher Betrieb hatte aus Emissionsgriinden
die Moglichkeit bekommen, einen Teil seines Betriebs in den
AuBenbereich und gesicherten Abstand zur Siedlung zu
verlegen, um den Betrieb langfristig zu erhalten. Dies wiirde
hierdurch in Frage gestellt.

Auf die Abwagungsinhalte Ziff.
01-8 wird an dieser Stelle
verwiesen (Behandlung der
inhaltlich gleichartig gelagerten
Stellungnahme des
Landratsamtes, Naturschutz).
Der Erhalt und die
Weiterentwicklung
ortsansassiger
(landwirtschaftlicher) Betriebe
hat fiir die Gemeinde oberste
Prioritat. Aufgrund der
bekannten Problematik fanden
bereits Gesprache zwischen
dem Betreiber der
nahegelegenen
Krautertrocknungsanlage, dem
Eigentiimer der
Sonderbauflache und der
Gemeinde statt. Die Thematik
wird im weiteren Verfahren
bericksichtigt.

— Neben

Natur

lokalen Flachenverlusten und Storwirkungen im
Umfeld der Sonderbaufliche, kdonnen Freizeitaktivititen
zugereister Ubernachtungsgédste sowie Betriebs- und
Lieferverkehr zusatzliche Storwirkungen auch im weiteren
Umfeld auslésen, wodurch z. B. storungsempfindliche
Bodenbriiter wie Kiebitz und Rebhuhn, aber auch
larmempfindliche Vogelarten wie die Zwergdommel negativ
betroffen sind.

Bereits aktuell sind wichtige bestehende
Naherholungsangebote und Besuchermagneten, wie das
parkartige Teichgebiet an den Schlossweihern von Neuhaus,
das Naturschutzgebiet Ziegenanger oder gastronomische
Angebote von Besuchern stark frequentiert und drohen durch
eine so deutliche Ausweitung Uberlastet zu werden, auf
Kosten ihrer Qualitat fir Naherholung und Naturerleben auch
durch Ortsansassige.

Durch Kulissen- und Storwirkungen des Vorhabens und das
damit verbundene zuséatzliche starke Gasteaufkommen,
angrenzend zu feuchten Ackerlagen in der zum Teil
unmittelbar anliegenden Feldbriterkulisse, sind
Lebensraumverluste und deutliche Verschlechterungen der
Lebensraumeignung fiir stark gefahrdete Bodenbriiter in der
Feldflur sowie im nahe gelegenen NSG Ziegenanger zu
erwarten. Die als Suchraume fiir geplante
AusgleichsmaRnahmen vorgesehenen Bereiche sind fiir diese
Vogelarten vollig ungeeignet.

Statt effektiver MaBnahmen zum Erhalt unserer, seit Jahren
rickgdngigen Bruterfolge der Kiebitze, wird riskiert, dass die
ehemals typischen Végel nun endgiiltig aus dem
Landschaftsraum vertrieben werden. Im Endbericht zum

Auf die Abwagungsinhalte Ziff.
01-7 bis 01-10 wird an dieser
Stelle verwiesen (Behandlung
der inhaltlich gleichartig
gelagerten Stellungnahme des
Landratsamtes, Naturschutz).




Projekt  ,Erhebung  der Kiebitz-Brutbestande inkl.
MaBnahmenplanung” der Unteren Naturschutzbehorde im
Landratsamt und unter Mitarbeit des BN wurde festgestellt,
dass sich ,,Im NSG Ziegenanger landkreisweit mit Abstand die
besten Voraussetzungen bieten, um auch im Griinland wieder
eine groRere Kiebitz-Kolonie und moglicherweise auch
andere Wiesenbriiter anzusiedeln.” Auch als Schutzgut des
entsprechenden Teilgebietes des Vogelschutzgebietes
»Aischgrund” diirfen die Voraussetzungen zur Verbesserung
der Populationen von Kiebitz und anderen Wiesenbriitern
nicht verschlechtert werden, sondern die Wiederherstellung
eines guten Erhaltungszustandes ist verbindliches Ziel.

Unweit stdostlich befindet sich vor dem Waldrand ein sehr
bedeutender Sandacker mit seltener Ackerwildkrautflora und
Vorkommen hochbedrohter Arten (vgl. ASK-Daten bzw.
Kartierung Regierung von Mittelfranken).

Alternativen

Die vorgenommene Alternativenprifung ist groBenteils
nicht stichhaltig: Mit Ausnahme der unmittelbar an FFH-
und Vogelschutzgebiete angrenzenden, definitiv
ungeeigneten Teilflachen 1 und 2, liegen alle betrachteten
Alternativflachen in landschaftlich weniger sensiblen
Bereichen und besserer Ortsanbindung:

— Insbesondere die Alternative 3 erscheint geeignet. Der

pauschale Verweis auf bestehende Larmbelastung ist hier
Ubertrieben, zudem ware diese minimierbar und ist offenbar
auch derzeit der ortsansdssigen Bevolkerung ganzjahrig
zumutbar. In diesem Fall wirden auch Wohngebiete von
Neuhaus von ggfs. nur lokalen Larmminimierungsmafnahmen
profitieren.

Selbst die Alternativen 6 und 7 waren evtl. fir das Vorhaben zu
gewinnen, auch wenn dies einen reduzierten
Vorhabensumfang und eine geringere Gastezahl bedeuten
misste. Eine gute Planung sollte auch hier eine geeignete
Umsetzung erlauben, abgesehen davon, dass hier kein
privilegiertes Bauen erlaubt ist.

Auch Nr. 4 und 5 waren beziglich ihrer Auswirkungen auf
Natur und Landschaft deutlich weniger problematisch und in
Verbindung mit lokalen LarmschutzmaBnahmen auch
geeignet.

Nr. 5 kénnte bei ungeniigender Flache noétigenfalls nach Stiden
geringfligig erweitert werden. Zur Wohnbebauung hin kdnnen
Maflnahmen zur Lairmminimierung vorgesehen werden. Auch
ein angrenzendes Sondergebiet PV im FNP steht einem
Wellness-Resort nicht entgegen bzw. kdnnte dies noétigenfalls
auch gedndert bzw. angepasst werden.

Die angefihrte
Standortalternativenprifung wird
im Rahmen des Weiteren
Planaufstellungs-verfahrens
erganzt. Standortalternativen,
die sich schutzgutiibergreifend
durch eine deutlich geringere
Standortempfindlichkeit
auszeichnen, bestehen jedoch
nicht.

Wenngleich auch die Alternativstandorte je nach

Standort negative Auswirkungen auf den Naturhaushalt

(Feldbriter, Landschaftsbild, verkehrliche Mehrbelastung)
und auf die Naherholungsqualitit im Freien
voraussichtlich haben, wiirde der BN das Vorhaben an
einem der oben genannten geeigneteren Standorte fiir
vertraglich halten.

Gleichwohl muss man bedenken, dass durch
Klimawandel und fortschreitendes Artensterben und
durch immer weiteres Eindringen des Menschen in die

Standortalternativen, die sich
schutzgutiibergreifend durch
eine deutlich geringere
Standortempfindlichkeit
auszeichnen, bestehen nicht
(siehe Abwéagungen oben).




Natur letztere schleichend unter die Rader kommt, was
nicht in unserem Sinne sein darf.

16 — BAYERISCHER BAUERNVERBAND VOM 03.03.2025

STELLUNGNAHME

ABWAGUNG

Zu oben genannten Flachennutzungsplan haben Sie uns
freundlicherweise die Planunterlagen zur Stellungnahme
Ubersandt. Aus landwirtschaftlicher Sicht nehmen wir hierzu
wie folgt Stellung:

Emissionen, vor allem Staub, Larm und Geruch, die durch
eine ordnungsgemale landwirtschaftliche Nutzung der
Flachen und der umliegenden landwirtschaftlichen Betriebe
entstehen, sind bei der zukinftigen Nutzung der betroffenen
Flache zu dulden.

Der Hinweis wurde in der
Begrindung erganzt.

Grundsatzlich bitten wir folgenden Aspekt zu
berlicksichtigen: Tag fir Tag werden der Landwirtschaft
wertvolle Acker und Wiesen durch Uberbauung und
Versiegelung entzogen, sodass diese unwiederbringlich
nicht mehr landwirtschaftlich genutzt werden kénnen. Vor
diesem Hintergrund bitten wir Sie, den schonenden und
sparsamen Umgang mit landwirtschaftlicher Flache
weiter in den Mittelpunkt zu riicken.

Der planbedingt zu erwartende
Wirtschaftsflachenverlust ist der
Gemeinde Adelsdorf bewusst.
Insgesamt wurden 8
Standortalternativen im Umfeld
der Ortslage Neuhaus gepruft,
die jedoch ebenfalls intensiv
landwirtschaftlich genutzt sind
und sich durchweg nicht deutlich
weniger empfindlich darstellen.
Teilweise ist die Betroffenheit
agrarstruktureller Belange an
Alternativstandorten auch héher
einzustufen. Der geplanten
Sondernutzung wird am
Planstandort Vorrang
gegenuber Belangen der
Landwirtschaft eingeraumt, um
die touristischen Angebote in
der Region zu starken.

Im Zuge der weiteren
Planaufstellung werden die
gepruften Standortalternativen
schutzgutiibergreifend
ausfihrlicher dargestellt.

Wir weisen rein vorsorglich darauf hin, dass sicherzustellen
ist, dass wahrend erforderlicher ErschlieBungs- und
BaumaBnahmen und auch hinterher die Zufahrten zu
den angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicken
uneingeschrankt méglich sein miissen. Gleiches gilt fir
Entwasserungseinrichtungen (Drainagen, Vorfluter) und die
Flurwege.

Der Hinweis wird in die
Begrindung aufgenommen und
bei den weiteren Planungen
berlcksichtigt.

Aus landwirtschaftlicher Sicht werden zum genannten
Vorhaben weiter keine Auerungen vorgebracht.

Wir bitten Sie, die 0.g. Einwande bei der Planung und
Durchfiihrung des Projektes zu beriicksichtigen. In diesem
Zusammenhang weisen wir ausdriicklich auf die
Einwendungen der land- und forstwirtschaftlichen
Betriebe mit der Bitte um Beriicksichtigung hin.

Die vorgebrachten Hinweise
werden bei den weiteren
Planungen berucksichtigt.

24 — GEMEINDEWERKE ADELSDORF VOM 03.02.2025




STELLUNGNAHME ABWAGUNG
Fir das zu Uberplanendes Areal ist keine Der Hinweis wird zur Kenntnis
Nahwarmeversorgung vorgesehen. genommen.

Die Gemeindeburger haben das Recht auf Einsichtnahme in die genehmigte Niederschrift
gem. Art. 54 Abs. 3 Satz 2 GO und kénnen somit auch die eingereichten Stellungnahmen
einsehen.

Beschluss:
Der Gemeinderat nimmt die AuRerung, unter Hinweis auf die vom Biiro Valentin Maier

Bauingenieure AG gemachten Anmerkungen zur Kenntnis. Der Abwagungsbeschluss wird
nicht gefasst.

einstimmig beschlossen Ja 21 Nein 0



