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1 Einleitung

1.1 Ziel und Zweck der Planung

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Burgsalach im Landkreis Wei-
Benburg-Gunzenhausen wird geandert, mit dem Ziel, den FNP an die aktuellen Entwick-
lungsabsichten der Gemeinde anzupassen.

Die 17. FNP-Anderung ist erforderlich, um den Flachennutzungsplan mit dem in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan Pfraunfeld Nr. 7 ,Langes Feld” fir die Ausweisung eines allge-
meinen Wohngebietes in Einklang zu bringen. Die Anderung erfolgt auf der Grundlage von
§ 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren.

Ziel der Bauleitplanung ist die Schaffung von Wohnbauflachen zur Deckung der Nachfrage
der ortsansassigen Bevolkerung im Gemeindeteil Pfraunfeld. Abwanderungen sollen hier-
durch vermieden und auf eine Stabilisierung der Bevdélkerungsstruktur hingewirkt werden.

1.2 Allgemeine Beschreibung des Planungsraums

Die Gemeinde Burgsalach liegt ca. 9 km stlich der groBBen Kreisstadt WeiBenburg auf der
Hochflache der WeiBBenburger Alb, einem Teilhbhenzug der Stdlichen Frankenalb. Der Orts-
teil Pfraunfeld liegt im Norden des Gemeindegebiets, rund 3 km nérdlich von Burgsalach.

Das Planungsgebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Pfraunfeld. Es wird im
Osten durch die bestehenden Siedlungsflachen von Pfraunfeld begrenzt (Baugebiet ,Am
Eggert®). Im Norden, Stiden und Westen grenzt die freie Feldflur mit landwirtschaftlichen Fla-
chen an (vgl. Abbildung 1).
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Abbildung 1: Luftbild von Pfraunfeld mit Kennzeichnung des Planungsgebiets
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2 Ubergeordnete Planungsvorgaben

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Das am 01.09.2013 in Kraft getretene Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern (mit
Stand 01.06.2023) ordnet die Gemeinde Burgsalach dem allgemeinen landlichen Raum zu.
Der Landkreis Wei3enburg-Gunzenhausen ist auf Ebene der Kreisregion als Raum mit be-
sonderem Handlungsbedarf eingestuft.

Hinsichtlich der Raumstruktur und Siedlungsentwicklung sind fiir die vorliegende Anderung
des Flachennutzungsplans der Gemeinde Burgsalach insbesondere folgende Aussagen des
LEP relevant:

3.1 Fldchensparen:

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berucksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobili-
tatsanforderungen, der Schonung der nattrlichen Ressourcen und der Starkung der zusam-
menhangenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorran-
gig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begrindet
nicht zur Verfigung stehen.

2.2 Regionalplanung

Auf Ebene der Regionalplanung befindet sich die Gemeinde Burgsalach in der Region
Westmittelfranken (Planungsregion 8).

Burgsalach liegt geman Regionalplan in einem landlichen Teilraum, dessen Entwicklung
nachhaltig gestarkt werden soll und verflgt Uber keine eigene zentralértliche Einstufung. Die
Gemeinde ist im Nahbereich des bevorzugt zu entwickelnden Kleinzentrums Nennslingen
dargestellt und liegt an einer Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung (WeiBenburg —
Burgsalach — Nennslingen).

Naturrdumlich ist der Planungsraum der Haupteinheit 082 ,Sudliche Frankenalb“ zugeordnet
und liegt hier im Bereich der Untereinheit 082.2 ,Altmuhlalb®. Das Planungsgebiet liegt inner-
halb des Naturparks Altmuhltal, jedoch nicht innerhalb der Schutzzone (Landschaftsschutz-
gebiet). Das Gemeindegebiet Burgsalach liegt innerhalb des groBraumig dargestellten ,Ge-
biets mit besonderer Bedeutung fur die Erholung®.

Das Planungsgebiet ist durch intensive Landnutzung gepréagt (vgl. ékologisch-funktionelle
Raumgliederung, Begrindungskarte 2 zum Regionalplan Westmittelfranken).

Laut Regionalplan soll sich die Siedlungstatigkeit im Rahmen einer organischen Entwicklung
vollziehen. Hoher Flachenverbrauch und eine Zersiedelung der Landschaft sollen vermieden
werden.
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2.3 Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt

Der Ort Pfraunfeld und damit der Anderungsbereich der FNP-Anderung liegen innerhalb des
groBraumigen Naturparks ,Altmdhltal“. Weitere Schutzgebietsausweisungen oder amtlich
kartierte Biotope sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Detaillierte Aussagen zu Schutzgebieten sowie zum Schutz von Natur und Umwelt im Allge-
meinen sind dem Umweltbericht in Kapitel 5 zu entnehmen.

3  Analyse und Ermittlung des Bauflachenbedarfs

3.1  Strukturdaten und Bevélkerungsprognose

Im Gemeindegebiet von Burgsalach leben aktuell 1.191 Personen (Stand 31.12.2022), die
sich auf die drei Gemeindeteile Burgsalach, Pfraunfeld und Indernbuch verteilen. Die Bevdl-
kerungsentwicklung der Gemeinde im Zeitraum 2012 bis 2021 ist aus nachfolgender Abbil-
dung 2 ersichtlich.

Bevolkerung am 31. Dezember
Jahr . Verénderung zum Vorjahr
insgesamt
Anzahl %

2012 1146 - 14 -1,2
2013 1156 10 0,9
2014 1143 - 13 -1,1
2015 1150 7 0,6
2016 1158 8 0,7
2017 1172 14 1,2
2018 1143 - 29 -25
2019 1156 13 1,1
2020 1175 19 1,6
2021 1190 15 1,3

Abbildung 2: Bevélkerungsentwicklung der Gemeinde Burgsalach
von 2012 bis 2021 (aus: Statistik kommunal 20221 )

Bevélkerungsvorausberechnung

Der Demographie-Spiegel des Bayerischen Landesamts fir Statistik geht fir Burgsalach von
einer leicht rucklaufigen Bevdlkerungsentwicklung im Betrachtungszeitraum von 2019 bis
2033 aus. Ausgehend von 1.156 Einwohnern im Jahr 2019 wird fir die Gemeinde ein Bevol-
kerungsrickgang auf ca. 1.130 im Jahr 2033 prognostiziert (vgl. Abbildung 3). Die relative
Bevdlkerungsveranderung in diesem Zeitraum wird im Demographie-Spiegel mit -2,5 % an-
gegeben.

1 Statistik kommunal 2022, Gemeinde Burgsalach, Bayerisches Landesamt fir Statistik, Fiirth 2023.
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davon im Alter von ... Jahren
Bevdlkerungs- Personen .
stand am 31.12... insgesamt® unter 18 18 bis 65__ oder
unter 65 alter
2019 1156 174 740 242
2020 1170 190 740 250
2021 1170 190 730 250
2022 1160 190 710 260
2023 1160 200 700 260
2024 1160 200 690 270
2025 1150 200 670 280
2026 1150 210 660 280
2027 1150 210 640 290
2028 1140 210 640 300
2029 1140 210 620 310
2030 1140 220 600 320
2031 1130 210 600 320
2032 1130 210 590 330
2033 1130 210 580 340

* Die Werte der Jahre 2020 bis 2033 wurden jeweils auf 10 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

Abbildung 3: Bevdlkerungsprognose fur die Gemeinde Burgsalach bis 2033
(aus: Demographie-Spiegel fir Bayern, Gemeinde Burgsalach?)

Die Methodik bei der Ermittlung der demographischen Vorausberechnung basiert auf fest-
stellbaren Trends (Parametern) zur Entwicklung der Geburtenrate, Sterblichkeit und Zu- bzw.
Abwanderungen ausgehend von Bestandsdaten der Jahre 2011 bis 2019.

Betrachtet man jedoch die Bevdlkerungsentwicklung der jungsten Vergangenheit, so zeigt
sich entgegen der Bevdlkerungsprognose des Demographie-Spiegels eine signifikant veran-
derte Tendenz. Von 1.156 Einwohnern im Jahr 2019 stieg die Bevdlkerung stetig an, auf

1.175 Einwohner im Jahr 2020,
1.190 Einwohner im Jahr 2021, und
1.191 Einwohner im Jahr 2022 (jeweils am 31.12.).

Dies entspricht einem Zuwachs von 35 Einwohnern, respektive rund 3,0 % in drei Jahren,
der in deutlichem Kontrast zu den fir diesen Zeitraum vorausberechneten Bevdlkerungszah-
len des Demographie-Spiegels steht.

Auch in der regionalisierten Bevdlkerungsvorausberechnung fir Bayern wird fir den Land-
kreis WeiBBenburg-Gunzenhausen bis 2041 eine zunehmende Bevoélkerungsentwicklung mit
einem Zuwachs von 2,5 % bis 7,5 % gegenuber dem Jahr 2021 prognostiziert (vgl. Abbil-
dung 4).

2 Beitrage zur Statistik, Heft 550, Demographie-Spiegel flir Bayern — Gemeinde Burgsalach, Berech-
nungen bis 2033, Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Firth 2021.
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Bevolkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns
Veranderung 2041 gegenuber 2021 in Prozent

Regierungsbezirke

Freyung-Grafenau
Y5 Deggendorf

Veranderung
2041 gegenuber 2021
in Prozent Haufigkeit
= unter —7,5 |, stark abnehmend” 1

-7,5 bis unter -2,5 ,abnehmend” Z

-2,56 bisunter 2,5 ,stabil” 23 GroRte Abnahme: Lkr Kronach -9,1%
_ 2.5 bis unter 7.5 ,zunehmend” 38 GroRte Zunahme: Lkr Landshut +13,2 %
- 7,5 oder mehr ,Stark zunehmend” 27 Bayern: +5,4 %

Abbildung 4: Bevolkerungsentwicklung auf Landkreisebene in Bayern bis 2041
(aus: Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fir Bayern bis 20413)

Aufgrund der Abweichung zwischen der amtlichen Bevdlkerungsprognose des Demogra-
phie-Spiegels und der tatsachlichen Entwicklung der vergangenen Jahre, wird mit den vor-

3 Beitrage zur Statistik, Heft 553 — Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis
2041, Bayerisches Landesamt fir Statistik, Firth 2023.
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liegenden Unterlagen eine aktuelle Bevolkerungsprognose erarbeitet und hieraus der Bau-
landbedarf fiir die Gemeinde abgeleitet.

Als Planungshorizont fir den Flachennutzungsplan und den parallel aufgestellten Bebau-
ungsplan wird dabei ein Zeitraum von 10 Jahren angenommen. Als Startzeitpunkt wird das
Jahr 2022 herangezogen, da dies zum Zeitpunkt der Bauleitplanung das letzte Jahr ist, fir
das die vollstandigen Strukturdaten der Gemeinde Burgsalach beim Bayerischen Landesamt
far Statistik vorliegen. Zielhorizont ist somit das Jahr 2032. Unter der Annahme, dass die
ErschlieBung im Jahr 2025 abgeschlossen wird, verbleibt ein Zeitraum von 7 Jahren fir den
Verkauf und die Bebauung der in der Bauleitplanung ausgewiesenen Bauplatze.

Die oben aufgeflihrten Strukturdaten zeigen ein Bevdlkerungswachstum von 2019 bis 2022
von ca. 3,0 % in 3 Jahren bzw. eine mittlere, jahrliche Wachstumsrate von ca. 1,0 %. Da ein
stetiges Wachstum in dieser GréBenordnung jedoch Uberbewertet erscheint, wird die jahrli-
che Wachstumsrate der vergangenen Jahre auf ein realistisches jahrliches Wachstum von
0,5 % reduziert. Diese Wachstumsrate wurde bereits bei der Bedarfsanalyse flr den Bebau-
ungsplan ,Burgsalach Sud — Erweiterung I* im Jahr 2020 angenommen und wurde seitdem
Ubertroffen. Sie kann also als vorsichtige Annahme bezeichnet werden.

Extrapoliert man mit dieser Wachstumsrate die Bevdlkerungszahl des Bezugsjahrs 2022 in
das Jahr 2032, so ergibt sich ein Bevélkerungsstand von rund 1.387 Einwohnern im Zieljahr
(1.191 EW x 1,005 = 1.252 EW). Dies entspricht einem Bevolkerungszuwachs von 61 Ein-
wohnern in 10 Jahren bzw. im Mittel ca. 6 Einwohnern pro Jahr.

Durchschnittliche HaushaltsgréiBe

Die durchschnittliche HaushaltsgréBe (,Belegungsdichte®) in der Gemeinde Burgsalach
nahm in den vergangenen Jahren relativ kontinuierlich ab, von 2,44 Einwohnern (EW) je
Wohneinheit (WE) im Jahr 2012 auf 2,29 EW/WE im Jahr 2022 (vgl. Tabelle 1).

Im Vergleich dazu betrdgt die durchschnittliche HaushaltsgréBe im Landkreis WeiB3en-
burg-Gunzenhausen 2,12 EW/WE, in Mittelfranken 1,96 EW/WE und in ganz Bayern
2,03 EW/WE.#

Die Belegungsdichte in der Gemeinde Burgsalach liegt damit Gber dem Landkreis- und dem
Landes-Durchschnitt. Angesichts der Entwicklung im Zeitraum von 2012 bis 2022 ist auch fir
die Zukunft von einer weiteren Abnahme der Belegungsdichte mit Annahrung an den Land-
kreis-Durchschnitt auszugehen. Fir das Zieljahr 2032 der vorliegenden Bauleitplanung wird
daher unter vorsichtiger Annahme einer weiteren, aber weniger starken Abnahme der durch-
schnittlichen HaushaltsgréBe ein Zielwert von 2,20 EW/WE angenommen.

4 Struktur der Bevélkerung und der Haushalte in Bayern 2019, Regionalergebnisse des Mikrozensus,
Teil V der Ergebnisse der 1%-Mikrozensuserhebung 2019, Bayerisches Landesamt flr Statistik,
Furth 2021
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Tabelle 1: Entwicklung der durchschnittlichen Haushaltsgrée in Burgsalach von 2012 bis
2022 (Quelle: GENESIS Datenbank des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik®)

Stichtag Bevolkerungs- Woh.nungen (in V\(ohn- und Durchschnittljche
stand Nichtwohngebauden) HaushaltsgroBe
[EW] [WE] [EW/WE]
31.12.2012 1146 469 2,44
31.12.2013 1156 470 2,46
31.12.2014 1143 473 2,42
31.12.2015 1150 487 2,36
31.12.2016 1158 488 2,37
31.12.2017 1172 490 2,39
31.12.2018 1143 491 2,33
31.12.2019 1156 493 2,34
31.12.2020 1175 499 2,35
31.12.2021 1190 504 2,36
31.12.2022 1191 520 2,29

Gemeindespezifischer Raumanspruch der Beviélkerung (Wohneinheitendichte)

Der durchschnittliche (Wohn-)Raumanspruch der Bevélkerung lasst sich tiber den Quotien-
ten aus der Anzahl der Wohnungen (Wohneinheiten WE) und der Gesamt-Wohnbauflache
im Gemeindegebiet abbilden.

Die Wohnbauflache der Gemeinde Burgsalach betragt 29,73 ha (Stand: 31.12.2022). Damit
ergibt sich eine aktuelle Wohneinheitendichte von rund 17,5 WE/ha (520 Wohneinheiten /
29,73 ha Wohnbauflache).

3.2 Vorhandene Flachenpotenziale in der Gemeinde Burgsalach

Reserven im Fldchennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Burgsalach sind noch folgende Wohn-
bauflachenreserven vorhanden:

Gemeindeteil | Gebiet Flachenreserve
Burgsalach Umfeld Baugebiet ,Burgsalach Sid* ca.2,5ha
Westlich der BurgusstraBe in zweiter Reihe ca. 0,5 ha
Indernbuch Nordwesten von Indernbuch ca. 0,8 ha
Nordosten von Indernbuch ca. 0,3 ha
Sidosten von Indernbuch ca. 0,5 ha
Gesamt ca. 4,6 ha

5 https://www.statistikdaten.bayern.de/genesis/online/ Online-Werteabfrage am 28.03.2024
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In Pfraunfeld, dem Ortsteil der vorliegenden Baulandausweisung ,Langes Feld” sind dage-
gen keine Wohnbauflachenreserven mehr im FNP vorhanden.

Verfligbare Bauplatze in Baugebieten

Im zuletzt erschlossenen Baugebiet ,Burgsalach Sid — Erweiterung 1“ stehen noch 15 unbe-
baute Bauplatze zum Verkauf zur Verfugung.

Innenentwicklungspotenziale und Aktivierungsstrategien

Die Gemeinde Burgsalach ist grundsétzlich bestrebt, Baullicken in Baugebieten sowie sons-
tige Potenzialflachen im Innenbereich zu mobilisieren und vorrangig zu entwickeln. Die Nut-
zung und ErschlieBung von Baullicken und sonstigen Innenentwicklungspotenzialen ist dabei
jeweils abhangig von der Flachenverfligbarkeit. Die aufgrund der geringen GemeindegréBe
Uberwiegend persénlich durchgeflhrte Eigentiimeransprache zeigte im Allgemeinen eine sehr
geringe Verkaufsbereitschaft bei den Grundstickseigentiimern.

Aufgrund der Erfahrungen aus der Vergangenheit wurden die zuletzt ausgewiesenen Bau-
platze seitens der Gemeinde Burgsalach nur noch mit Bauzwang verkauft, um eine private
.Bevorratung“ von Bauland zu verhindern.

Zur Intensivierung der Bestrebungen im Hinblick auf eine verbesserte Aktivierung von Innen-
entwicklungspotenzialen hat die Gemeinde Anfang 2022 einen umfassenden Vitalitats-Check
(VC) im Rahmen ,Innen statt AuBen” in Zusammenarbeit mit dem Amt fir Landliche Entwick-
lung (ALE) beauftragt. Hierin erfolgt unter anderem eine systematische Ersterfassung der
Innenentwicklungspotenziale mit Aufbau einer Flachenmanagement-Datenbank (FMD). Dar-
Uber hinaus ist eine Schulung der Gemeindeverwaltung zur dauerhaften Pflege und Nutzung
der Instrumente VC und FMD vorgesehen. Mit diesen Werkzeugen soll die Aktivierung von
Innenentwicklungspotenzialen zuklnftig erleichtert werden, so dass zumindest mittelfristig
eine Verbesserung der ,Aktivierungsrate” zu erwarten ist.

Im Zuge des Vitalitdts-Checks wurden bislang alle Innenentwicklungspotenziale in der Ge-
meinde Burgsalach erfasst. Dabei hat sich gezeigt, dass vor allem im Hauptort Burgsalach
mit 28 klassischen Baullicken eine groBBe Anzahl unbebauter Bauplatze vorhanden ist. In
Pfraunfeld dagegen sind nur 2 solcher Baullicken vorhanden. Im Altort von Pfraunfeld befin-
den sich zwar zahlreiche landwirtschaftliche Anwesen (insgesamt 20), denen im Rahmen
des Vitalitdts-Checks ein Potenzial zur Umnutzung oder sonstigen Innenentwicklung einge-
raumt wurde. Diese Anwesen befinden sich jedoch in privater Hand und werden bislang nicht
entwickelt.

Da aber gerade in Pfraunfeld derzeit eine gezielte Nachfrage nach Bauland vorhanden ist,
die gegenwartig nicht durch Innenentwicklungspotenziale gedeckt werden kann, héalt die
Gemeinde Burgsalach die Ausweisung des Wohnbaugebiets ,Langes Feld” fir dringend né-
tig, um den Baulandbedarf der eigenen Bevdlkerung zu erfillen und Abwanderungen zu
vermeiden.

3.3 Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs

Wie bereits erwahnt, wird fir die vorliegende Bedarfsprognose ein Planungshorizont von
10 Jahren angenommen. Als Ausgangsjahr wird dabei allerdings nicht das Planungsjahr
(2024), sondern — entsprechend der Verfligbarkeit statistisch erhobener bzw. ermittelter
Strukturdaten — das Jahr 2022 herangezogen. Die Ermittlung erfolgt somit fir den Zeitraum
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von 2022 bis zum Jahr 2032. Fir den Bebauungsplan, dessen Inkrafttreten im Jahr 2024 und
Fertigstellung der ErschlieBung im Jahr 2025 angestrebt wird, bedeutet dies einen Pla-
nungshorizont von ca. 7-8 Jahren.

Der zukinftige Bedarf an Wohnraum ergibt sich maBgeblich aus dem zu erwartenden Bevdl-
kerungszuwachs. Dartber hinaus wird aufgrund der auffalligen Abnahme der durchschnittli-
chen HaushaltsgroBe seit dem Jahr 2012 ein gewisser Auflockerungsbedarf angesetzt, da
die Belegungsdichte noch immer deutlich Gber dem Landkreis-Durchschnitt liegt und hier
mittel- bis langfristig eine Angleichung zu erwarten ist.

Wohnbaufldchenbedarf aus Beviélkerungszuwachs

Der Wohnbauflachenbedarf wird ermittelt Gber den Quotienten aus dem im Prognosezeit-
raum angenommenen Bevoélkerungszuwachs (61 EW) und der fir das Zieljahr 2032 erwarte-
ten HaushaltsgréBe (Belegungsdichte) von 2,20 EW/WE (gerundet):

61 EW
BwE zuwachs = 2,20 EWJWE ~ 28 WE

Auflockerungsbedarf

Die erwartete, zukinftige HaushaltsgrdBe betragt 2,20 EW/WE. Damit ergibt sich fur die im
Bezugsjahr 2022 vorhandene Bevélkerung von 1.191 EW am Ende des Prognosezeitraums
nachfolgende Gesamtzahl an erforderlichen Wohneinheiten (gerundet):

1191 EW

G = ~541WE
WEerf.- = 2 20 EW /WE

Die Differenz aus den erforderlichen und den im Bezugsjahr vorhandenen Wohneinheiten
stellt den (theoretischen) Auflockerungsbedarf dar:

BwE aufiocker = 541 WE — 520 WE = 21 WE

Gesamtbedarf an Wohneinheiten

Der Gesamtbedarf an Wohneinheiten flir das Prognosejahr 2032 ergibt sich aus der Summe
des Bedarfs durch Bevélkerungszuwachs und des Auflockerungsbedarfs.

BWE,Gesamt = BWE,Zuwachs + BWE,Auflocker

- BWE,Gesamt =28WE + 21 WE = 49 WE
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3.4 Fazit

Als Ergebnis der vorangegangenen Wohnraumbedarfsanalyse ergibt sich in der Gemeinde
Burgsalach fur den Prognosezeitraum bis 2032 ein Wohnraum- bzw. Wohneinheitenbedarf
von 49 zusétzlichen Wohneinheiten.

Zur Deckung dieses Bedarfs stehen im Hauptort Burgsalach aktuell noch 15 unbebaute
Bauplatze im Baugebiet ,Burgsalach Std — Erweiterung 1 zur Verfigung. Unter der Annah-
me, dass auf rund 20 % der Bauparzellen des Allgemeinen Wohngebietes Doppelhduser
oder Zweifamilienhduser entstehen, ergibt sich eine Summe von rund 18 Wohneinheiten in
Burgsalach.

Mit der vorliegenden 17. FNP-Anderung und dem parallel aufgestelliten Bebauungsplan
Pfraunfeld Nr. 7 ,Langes Feld“ werden 11 weitere Bauparzellen fiir Wohnbebauung im Orts-
teil Pfraunfeld ausgewiesen. Unter der Annahme, dass auch hier auf 20 % der Bauparzellen
Doppelhduser oder Zweifamilienhduser entstehen, ergibt sich eine Summe von rund 13
Wohneinheiten im Ortsteil Pfraunfeld.

Durch die beiden Baugebiete in Burgsalach und Pfraunfeld kénnen somit 31 von 49 erforder-
lichen Wohneinheiten abgedeckt werden. Die gemalR Prognose erforderlichen, weiteren 18
Wohneinheiten bis zum Jahr 2032 sollen nach Mdglichkeit vorwiegend durch Aktivierung von
Innentwicklungspotenzialen gedeckt werden. Hierflir missten durch den Schluss von Baull-
cken und die ErschlieBung sonstiger Innenentwicklungspotenziale etwa 2-3 Wohneinheiten
pro Jahr geschaffen werden. Gelingt dies, ware der zusatzliche Wohnraumbedarf bis zum
Jahr 2032 etwa zu 63 % durch Neubaugebiete und zu 37 % durch die ErschlieBung von Inn-
entwicklungspotenzialen gedeckt.

Zwar ware der rechnerisch ermittelte Bedarf auch mit den im rechtswirksamen FNP vorhan-
denen Wohnbauflachenreserven von rund 4,6 ha in den Gemeindeteilen Burgsalach und
Indernbuch zu decken. Aktuell liegen jedoch mehrere Nachfragen fiir den Ortsteil Pfraunfeld
vor, wo derzeit keine Wohnbauflachenreserven mehr im FNP dargestellt sind. Die Gemeinde
moéchte den aus Pfraunfeld stammenden bzw. dort familiar verbundenen Bulrgern die Mog-
lichkeit bieten, auch dort zu bauen, weshalb entschieden wurde, das aktuelle Baugebiet
sLanges Feld* in Pfraunfeld zu entwickeln. Die Ubrigen, noch im FNP dargestellten Wohn-
bauflachenreserven in Burgsalach und Indernbuch stellen dagegen die kinftig geplante
Siedlungsentwicklung der Gemeinde in diesen Gemeindeteilen dar und sollen deshalb auch
im FNP verbleiben.

4 Planungsinhalte und wesentliche Auswirkungen

Im Nachfolgenden wird die Anderung des Flachennutzungsplans detailliert beschrieben und
wesentliche Auswirkungen dargelegt.

Lage, Topographie und GréBe

Das Planungsgebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Pfraunfeld. Es wird im
Osten durch die bestehenden Siedlungsflachen von Pfraunfeld begrenzt (Baugebiet ,Am
Eggert®). Im Norden, Stiden und Westen grenzt die freie Feldflur mit landwirtschaftlichen Fla-
chen an.
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Das Geléande im Planungsgebiet fallt von Siden her zun&chst leicht, weiter nérdlich etwas
steiler, in Richtung Nordosten ab.

Der Anderungsbereich umfasst jeweils Teilflichen der Grundstiicke mit den Flurnummern
72,73, 73/1, 74, 74/1, 75, 362 und 1428/109 der Gemarkung Pfraunfeld, Gemeinde Burgsa-
lach, Landkreis WeiBenburg-Gunzenhausen.

Die GesamtgréBe des Anderungsbereichs betragt ca. 1,24 ha.

Realnutzung

Die Flachen innerhalb des Anderungsbereichs werden bislang iiberwiegend landwirtschaft-
lich als Ackerland genutzt. Im Osten und Norden befinden sich Feldwege/Griinwege auf den
FI.-Nrn. 73/1 und 74/1. Auf den Fl.-Nrn. 72 sowie 1428/109 befindet sich ein kleines Feldge-
holz.

Bisherige Darstellung im FNP

Im bisher rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan ist der gréBte Teil des Anderungsbereichs als
Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Am &stlichen und nérdlichen Rand des Anderungs-
bereichs sind bisher Grunflachen im engeren Siedlungsbereich als Eingriinung des vorhan-
denen Baugebiets ,Am Eggert“ dargestellt.

Gedénderte Darstellung in FNP

Mit der vorliegenden FNP-Anderung wird der gréBte Teil des Anderungsbereichs als Wohn-
bauflache dargestellt. An den neu entstehenden Siedlungsrandern im Norden, Westen und
Sitden wird eine Bauflacheneingriinung zur Einbindung der neuen Siedlungsflache in die
Landschaft dargestellt.

Mangels einer ErschlieBungs-Trasse durch das &stlich angrenzende Altbaugebiet ,Am Eg-
gert” ist dartber hinaus die Darstellung einer Baugebietszufahrt mit Anbindung an die Geye-
rer StraBe im Norden/Nordosten des Anderungsbereichs erforderlich. Die Randstreifen ent-
lang der ZufahrtsstraBe werden als Grinflachen im engeren Siedlungsbereich dargestellt.
Ganz im Nordosten wird eine Flache fir die Rickhaltung und Behandlung von Regenwasser
festgelegt. Hier ist geman parallel aufgestelltem Bebauungsplan die Anlage eines Regen-
rickhalte- und Versickerungsbeckens geplant.

Eine Ubersicht der im Rahmen der 17. FNP-Anderung neu dargestellten Flachennutzungen
ist der Tabelle 2 zu entnehmen.

Tabelle 2: Flachenibersicht Neu-Darstellung

Neu-Darstellung Flachennutzung Flache
Wohnbauflache 1,03 ha
Offentliche StraBe (Baugebietsanbindung) 0,10 ha
Neu-Darstellung Grinflache im engeren Siedlungsbe- 0,11 ha
reich (einschl. Flache fir Regenwasserbehandlung)

Gesamtfliche FNP-Anderung 1,24 ha
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Stadtebauliche Auswirkungen der Planung

Wie bereits erwahnt, gibt es keine Mdglichkeit das neu geplante Baugebiet ,auf kurzem
Weg“ Uber das 6stlich angrenzende Altbaugebiet ,Am Eggert“ zu erschlieBen. Entsprechen-
de Trassen in &ffentlicher Hand sind nicht vorhanden. Aus diesem Grund ist eine verhaltnis-
maBig lange Baugebietszufahrt von der Geyerer StraBe neu zu erstellen, wodurch die Ge-
samt-ErschlieBungskosten erhéht werden. Dies relativiert sich jedoch dadurch, dass mittel-
fristig eine weitere Bebauungszeile an der Nordseite der ZufahrtsstraBe realisierbar er-
scheint, durch welche der Ortsrand nach Norden hin abgerundet und abgeschlossen werden
wird. DarUber hinaus kénnen Uber die neue Zufahrtsstra3e kinftig auch Erweiterungen nach
Sdden und Westen erschlossen werden.

Mit der Entwicklung des neuen Baugebiets ,Langes Feld“ in Pfraunfeld kénnen attraktive
Bauflachen fur die Wohnbedlrfnisse der ortsansassigen Bevdlkerung geschaffen werden.
Die Uberschaubare GréBe des Baugebiets bewegt sich im Rahmen der ,organischen Ent-
wicklung“ und soll den aktuell vorliegenden Bedarf, der kurzfristig nicht durch Innenentwick-
lungspotenziale erfillt werden kann, decken.

Auswirkungen auf Natur und Umwelt werden im nachfolgenden Umweltbericht in Kapitel 5
beschrieben.

5 Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufihren, welche
die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB berticksichtigt. Hier-
fir werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen eines Vorhabens ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Die Ergebnisse sind in der Abwa-
gung zu bericksichtigen.

Die Flachennutzungsplananderung sieht die Darstellung einer Wohnbauflache auf bisher
landwirtschaftlich genutzten Flachen vor. Im Norden werden zur ErschlieBung eine 6ffentli-
che StraBe sowie eine Flache zur Rickhaltung und Behandlung von Regenwasser darge-
stellt. Am westlichen, stdlichen und nérdlichen Rand des Gebietes wird eine Bauflachenein-
griinung dargestellt.

5.1 Schutzgebiete und naturschutzfachliche Grundsatze und Ziele

Das Gemeindegebiet Burgsalach liegt vollstadndig innerhalb des groBraumigen Naturparks
LAltmahltal“, der besondere Funktionen als Erholungsgebiet aufweist. Die als Landschafts-
schutzgebiet ausgewiesene ,Schutzzone im Naturpark ,Altmuhltal™ beginnt dstlich des Ortes
Pfraunfeld, gut 770 m siidéstlich des Anderungsbereichs bzw. iiber 950 m nordwestlich des
Anderungsbereichs. Weitere Schutzgebiete sind im Umfeld des Planungsvorhabens nicht
vorhanden (vgl. Abbildung 5.) Erhebliche Auswirkungen auf die Schutzziele der groBraumi-
gen Schutzgebiete sind nicht zu erwarten.

In der bayerischen Biotopkartierung erfasste Strukturen sind innerhalb des Anderungsbe-
reichs nicht vorhanden. Der Streuobstbestand am nérdlichen Ortsrand von Pfraunfeld, dstlich
der Geyerer StraBBe ist als Biotop-Nr. 6932-1062-001 in der Bayerischen Biotopkartierung
erfasst. Beeintrachtigungen kdnnen aufgrund der Entfernung und Lage ausgeschlossen wer-
den.
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Abbildung 5: Luftbild des Anderungsbereichs mit Schutzgebietsabgrenzungen und Biotop-
kartierung (Bayern-Atlas PLUS, 04.04.2024)

(orange Schraffur = Naturpark (gesamter Ausschnitt)

grines Punktraster = Landschaftsschutzgebiet

mittelrosa mit Punkten = Biotopkartierung mit méglicherweise gesetzlich geschitzten Anteilen,
inkl. méglicherweise geschitztes Streuobst

rote Umrandung = Anderungsbereich)

5.2 Bestandsbeschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Bauleitplanung fir sich betrachtet stellt zwar keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar,
jedoch bereitet diese einen Eingriff vor. In den nachfolgenden Abschnitten erfolgt fir die re-
levanten Umweltschutzgulter jeweils eine Beschreibung des Bestandes sowie eine Beschrei-
bung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Realisierung der Planung. Die Beurtei-
lung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ.

Eine konkrete Beurteilung des Eingriffs unter Berlcksichtigung méglicher Vermeidungsmalf3-
nahmen in Bezug auf den aktuellen Bestand erfolgt im Rahmen des Umweltberichts zum
Bebauungsplan.

5.2.1 Abiotische Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima und Luft

Bestand:

Der Planungsraum kann dem Naturraum ,Sddliche Frankenalb® in der Untereinheit ,Hochfla-
che der Sudlichen Frankenalb® (082-A) zugeordnet werden.

Der geologische Untergrund im Planungsraum wird laut geologischer Karte Bayern
(M1:500.000 und 1:25.000) von Malm (WeiBer Jura) gebildet. Pragend sind Mergelsteine mit
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Kalksteinlagen, nach oben Ubergange in Kalkstein mit diinnen Mergelsteinlagen. Die natirli-
chen Bodenverhéltnisse werden fast ausschlieBlich durch Braunerden und (flache) Brauner-
de Uber Terra fusca aus (skelettfihrendem) Schluff bis Ton (Deckschicht) Gber Lehm- bis
Ton(-schutt) gebildet (Carbonatgestein) (Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000).

Bodenformen mit regional besonderer Standortfaktorenkombination sowie topographische
Besonderheiten trifft man im Plangebiet nicht an. Durch bewirtschaftungsbedingte MaBnah-
men sind die landwirtschaftlich genutzten Bdden anthropogen Uberpragt. Sie weisen ein ge-
stértes Bodenprofil sowie veranderte Bodeneigenschaften auf.

Die wechselnden Kalk- und Dolomitgesteine in geschichteter und massiger Fazies mit Mer-
gelzwischenlagen des Malms flihren bei einer Machtigkeit von 110 bis 250 m zu Kluft-Karst-
Grundwasserleitern mit variabler Gebirgsdurchlassigkeit. Die Grundwasservorkommen wei-
sen lokale Bedeutung auf. Das Filtervermdgen ist sehr gering.

Natirliche Oberflaichengewasser sowie wasserrechtliche Schutzgebiete sind im Anderungs-
bereich nicht vorhanden.

Die Gemeinde Burgsalach liegt auf der Hochflache der Stdlichen Frankenalb mit einem, im
Vergleich zum tiefergelegenen Vorland der Frankenalb, eher feucht-kiihlen Klima. Die Jah-
resmitteltemperatur im Planungsgebiet liegt bei etwa 7 °C, die jahrliche Niederschlagssum-
me bei 750-850 mm. Der Trockenheitsindex wird mit 40-45 mm/°C angegeben.

Kleinklimatisch stellen die landwirtschaftlich genutzten Flachen um Pfraunfeld Kaltluftentste-
hungsflachen ohne Bezug zu Uberwarmten Siedlungsflachen dar. Aufgrund der Lage im
Nordwesten des Ortes und der geringen Gelandeneigung nach Nordosten weist der Ande-
rungsbereich nur eine untergeordnete Bedeutung als klimatische Ausgleichsflache auf.

Das Planvorhaben liegt in der Eisenerzverleihung ,Rothenberg Erweiterung®. Innerhalb die-
ser Verleihung ist laut Mitteilung des Bergamts Nordbayern alter Bergbau umgegangen. Das
Vorhandensein hier nicht risskundiger Grubenbaue kann nicht ausgeschlossen werden. Bei
der Baugrunduntersuchung und Bauausfihrung ist auf Anzeichen alten Bergbaus zu achten
(z. B. kiinstliche Hohlraume, altes Grubenholz, Mauerungen etc.). Werden altbergbauliche
Relikte angetroffen, sind diese zu berlcksichtigen und das Bergamt Nordbayern zu verstan-
digen.

Bewertung:

Die Darstellung als Siedlungsflache, an Stelle der bisherigen Darstellung als Flache fiir die
Landwirtschaft ist vor allem mit einer Zunahme an versiegelter Flache verbunden. Fir die
Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet ist mit einer Grundflachenzahl von bis zu 0,4 zu
rechnen. Damit kénnen bis zu 40 % der Grundstiicksflache durch das Hauptgebaude ein-
schlieBlich Terrassen, Balkone u.d. (iberbaut werden. Dazu kommen die zulassige Uber-
schreitung um 50 % fur Garagen, Zufahrten, Nebengebdude u.a. sowie die ErschlieBungs-
straBe. Dadurch gehen in Teilbereichen des Anderungsbereichs die natiirlichen Bodenfunk-
tionen als Lebensraum, als landwirtschaftliche Produktionsflache und als Pflanzenstandort
verloren. Das Retentionsvermdgen, die Versickerungsfahigkeit und die Grundwasserneubil-
dung werden eingeschrankt, der Oberflachenabfluss wird erhéht. Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt kénnen Uber die im Nordosten dargestellte Flache fir die Ruckhaltung und
Behandlung von Regenwasser gemindert werden. Des Weiteren fuhrt eine Erhéhung der
versiegelten Flachen zu Verlust von Kaltluftentstehungsflachen und zu erhéhter Aufheizung
des Gebiets. Fir die nicht Uberbauten Flachen ist mit der Anlage von Garten- und Grinfla-
chen zu rechnen.
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Da Boden ein nicht vermehrbares Gut ist, sind die Auswirkungen nicht vollstandig zu vermei-
den bzw. auszugleichen. In der weiteren Planung sollten u.a. die nachfolgend genannten
MaBnahmen geprift und in Abhangigkeit der konkretisierten Planung festgesetzt werden, um
Beeintrachtigungen der Schutzgiter Boden, Wasser und Klima/Luft zu minimieren:

- Sinnvolle Beschrankung der Bodenversiegelung und Uberbauung,

- Foérderung von extensiven Dachbegriinungen fir Flachdacher und flach geneigte Da-
cher, um einerseits den Niederschlagsabfluss zu verzégern und andererseits die Auf-
heizung von Flachen zu minimieren,

- Verwendung wasserdurchléassiger Belage (z. B. Splitt- oder Rasenfugenpflaster) flr
die Befestigung von privaten Hofflachen, Wegen und Stellflachen,

- Entwésserung im Trennsystem,

- Ruckhaltung und Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser auf den jewei-
ligen Grundstlicken bzw. Ruickfiihrung von nicht belastetem Oberflachenwasser in
den nattrlichen Wasserkreislauf auf méglichst kurzem Weg,

- Sammlung und Nutzung von anfallendem Niederschlagswasser beispielsweise zur
Gartenbewésserung, Toilettenspllung u.a.,

- Begrinung der nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen, Verbot gréBerer Kies- und
Steinbeete,

- Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung sowie von Baumpflanzungen zur Beschat-
tung z.B. von Stellplatzflachen als Beitrag zur Luftreinhaltung und zur Verringerung
kleinklimatischer Aufheizungseffekte — soweit mdglich Erhalt der bestehenden Ge-
holzstrukturen,

- Empfehlung und Festsetzungen von Fassadenbegriinungen,

- Forderung der Nutzung regenerativer Energien.

Fazit:

Aufgrund der zu erwartenden Versiegelung, sind unter Beriicksichtigung der GréBe des An-
derungsbereichs, der bisherigen Nutzung, der dargestellten Flachen fur Regenwasserrick-
halt und Randeingriinung sowie des zu erwartenden Anteils an Grin- und Gartenflachen,
Auswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit fir die abiotischen Schutzgiter durch die
FNP-Anderung zu erwarten.

5.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen inkl. Artenschutzbelange

Als potentiell natlrliche Vegetation wirden sich ohne menschliche Einflisse langfristig Bu-
chenwalder basenreicher Standorte entwickeln. Aufgrund der anthropogenen Nutzung ist die
potentielle natlrliche Vegetation nicht mehr ablesbar.

Hintergrund Artenschutzbelange:

Die Prifung des speziellen Artenschutzes (im Folgenden kurz saP genannt) ist nach den
§§ 44 und 67 BNatSchG Voraussetzung firr die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vor-
habens. Sie hat das Ziel, die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde bezliglich der ge-
meinschaftsrechtlich geschitzten Arten, die durch das Vorhaben verursacht werden kénnen,
zu ermitteln und darzustellen.
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Da durch die vorliegende Flachennutzungsplanédnderung eine mdégliche Beeintrachtigung
von geschitzten Arten vorbereitet werden kdnnte, jedoch durch die eigentliche Planung nicht
unmittelbar ausgeldst wird, erfolgt an dieser Stelle nur eine Einschatzung méglicher Beein-
trachtigungen aufgrund der Biotop- und Nutzungsstrukturen im Plangebiet. Aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplans im Parallelverfahren kénnen dabei die Ergebnisse der im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellten saP als Grundlage mit einflieBen.

Bestand:

Der Anderungsbereich wird bisher fast vollstandig als Flache fiir die Landwirtschaft darge-
stellt, was auch der aktuellen Realnutzung als Ackerflache entspricht. In den 6stlichen und
norddstlichen Randbereichen werden bisher Griinflachen im engeren Siedlungsbereich als
Eingriinung des vorhandenen Baugebiets ,Am Eggert“ dargestellt. Die eingriinende Hecke
des bestehenden Baugebiets setzt sich Uberwiegend aus standortheimischen Gehdlzen zu-
sammen. Sie ist abschnittsweise lickig und unterschiedlich breit. Entlang der StraBe nach
Geyern werden im aktuellen FNP straBenbegleitende Gehdlze dargestellt. Die straBenbeglei-
tende Hecke verbreitert sich am stdlichen Ende.

Am nérdlichen und &stlichen Rand des Anderungsbereichs verlauft je ein unbefestigter
Griinweg. Diese werden auf der Ebene des FNPs maBstabsbedingt nicht dargestellt.

Die Bedeutung fir Natur und Landschaft kann insgesamt als gering bewertet werden, obwohl
landwirtschaftlich genutzte Offenlandflachen Lebensraum fir Bodenbriter und die eingri-
nenden Heckenstrukturen Habitatstrukturen fir Gehdlzbriter bieten kénnen. Aufgrund der
landwirtschaftlichen Nutzung und der bestehenden Siedlungsflachen sind Stérungen zu ver-
zeichnen und dauerhafte Vorkommen stérungssensibler Arten nicht zu erwarten.

Im Rahmen des Bebauungsplans wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung erstellt.
Innerhalb des Anderungsbereichs wurden aufgrund der Kulissenwirkung der bestehenden
Siedlungsflachen, keine Brutreviere von Bodenbritern nachgewiesen. Auf den landwirt-
schaftlichen Flachen nérdlich, westlich und siidlich konnten in einiger Entfernung zum Ande-
rungsbereich Brutzentren erfasst werden. Die Brutpaare befinden sich jedoch auBBerhalb der
Eingriffskulisse. Die landwirtschaftlichen Flachen des Anderungsbereichs werden als Nah-
rungshabitat beispielsweise durch Greifvdgel, Luftjager, Fledermause genutzt. Auch in den
eingrinenden Hecken des angrenzenden Wohngebiets wurden mehrere Brutvogelarten,
Uberwiegend sog. ,Allerweltsarten” nachgewiesen.

Bewertung:

Die geplante Nutzung als Wohngebiet ist mit Verlust und Uberformung der vorkommenden
Biotop- und Nutzungsstrukturen, mit Gberwiegend geringer Bedeutung fir Natur und Land-
schaft, verbunden. Damit gehen auch suboptimal ausgepragte Lebensraume und Nahrungs-
habitate fur stérungsunempfindliche Tierarten verloren. Aufgrund der naturschutzfachlich
geringen Wertigkeit der Flachen sind die Beeintrachtigungen voraussichtlich ausgleichbar.
Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung ist die Eingriffsschwere zu ermitteln und ein ent-
sprechendes Ausgleichskonzept zu erarbeiten.

Die Ausweisung als Wohngebiet I&sst eine GRZ von bis zu 0,4 erwarten. Fir die nicht Gber-
bauten Grundstiicksflachen ist mit der Anlage von Grin- und Gartenflachen zu rechnen. Die
Darstellung einer Bauflacheneingrinung dient der Einbindung der Bauflachen in die Land-
schaft und der Schaffung von Lebensraum fur eurybke Tiere und Pflanzen.
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Im Rahmen des Bebauungsplans sollte Gber Pflanzgebote eine angemessene Ein- und
Durchgriinung geschaffen werden. Uber Festsetzungen zur Verwendung heimischer, stand-
ortgerechter Arten kénnten stérungsunempfindliche Arten im Laufe der Zeit in den Griin- und
Gartenflachen Lebensraum und Nahrungsquelle finden.

Die bereits vorliegende saP nennt zwei VermeidungsmaBnahmen. Dartberhinausgehende
CEF-MaBnahmen werden nicht fir erforderlich erachtet. Die VermeidungsmaBnahmen sind
Uber die Satzung des Bebauungsplans festzusetzen. Damit kdnnen Verbotstatbestédnde
vermieden werden. Artenschutzrechtliche Konflikte (Auslésen von Verbotstatbestanden nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchQG) sind unter Berticksichtigung der festzusetzenden MaBnahmen nach
derzeitigem Kenntnisstand voraussichtlich nicht zu befurchten.

Nachfolgend genannte MaBnahmen kénnen Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen minimie-
ren und sollten im Rahmen der weiteren Planungsebenen gepruft und in Abhangigkeit des
Gebietscharakters festgesetzt werden:

- Festsetzungen zur Ein- und Durchgrinung, Begrinung der nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen, Verbot gréBerer Kies- und Steinbeete,

- Festsetzungen zur Verwendung heimischer, standortgerechter Laubgehdlze in Ver-
bindung mit ein- und durchgriinenden Pflanzungen sowie Ausschluss einzelner
fremdlandischer Arten mit geringem 6kologischen Wert,

- Festsetzung von Dachbegrinungen fir Flachdacher und flach geneigte Dacher, so-
dass anstelle versiegelter ,toter” Dachflachen blutenreiche Flachen geférdert werden,

- Empfehlung und Festsetzungen von Fassadenbegriinungen,
- MaBnahmen zur Verminderung von Vogelschlag an groBen Glasfronten,

- Vermeidung von Sockeln und Einfriedungsmauern, um die Durchgéngigkeit fir Klein-
tiere zu gewahrleisten,

- Reduzierung von Lichtverschmutzung, um negative Beeintrachtigungen nachtaktiver
Tierarten zu minimieren,

- bauzeitliche Regelungen fir Baufeldfreirdumung,

- Schutz zu erhaltender, angrenzender Gehdlze wahrend der Bauzeit.

Fazit:

Damit sind durch die FNP-Anderung unter Beriicksichtigung der kiinftig Gberbaubaren Fla-
chen sowie des geringwertigen Ausgangszustands der betroffenen Flachen und der Kom-
pensierbarkeit der Beeintrachtigungen im Vergleich mit der heutigen FNP-Darstellung Aus-
wirkungen mit geringer Bedeutung fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere zu erwarten.

5.2.3 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild, Erholung

Bestand:

Das Planungsgebiet liegt nordwestlich der Ortschaft Pfraunfeld auf der Hochflache der Sudli-
chen Frankenalb. Die ebene bis leicht wellige Landschaft wird vor allem durch landwirtschaft-
liche Nutzflachen und einzelne Hecken, Feldgehdlze und Obstwiesen am Ortsrand gepragt.
Die wegebegleitenden Hecken und Baumreihen stellen positive Landschaftsbildstrukturen im
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Umfeld dar. Im weiteren Umfeld stellt der Mast auf dem Buichelberg zwar eine technische
Struktur, aber auch eine Landmarke und Orientierungshilfe dar. Um den Salacher Berg siid-
westlich des Planungsgebiets pragen mehrere Windrader das Landschaftsbild.

Die straBenbegleitenden Gehdlze entlang der Geyerer StraBe sowie die Gehdlze ndrdlich
und westlich des Wohngebiets ,Am Eggert* bilden eine lberwiegend gute Ortsrandeingru-
nung.

Im aktuellen FNP werden westlich und nérdlich des bestehenden Wohngebiets ,Am Eggert*
Griunflachen im engeren Siedlungsbereich dargestellt. Die Grinflachen sind in der Realitat
mit unterschiedlich ausgepréagten, z.T. lickigen eingrinenden Hecken bestanden.

Der Anderungsbereich liegt in einer Region mit besonderer Erholungsfunktion (Naturpark
LAltmUhltal®). Damit spielen insbesondere ein intaktes Landschaftsbild sowie eine larmarme
Umgebung eine Rolle fur die Erholungsfunktion. Das landwirtschaftlich genutzte Plangebiet
weist keine unmittelbare Bedeutung fir die Erholungsnutzung auf. Insbesondere nérdlich von
Pfraunfeld durch Geyern sowie sidlich durch Burgsalach fihren Rad- und Wanderwege. Im
Planungsgebiet kénnen die Wirtschaftswege zum Spazieren, Wandern und Radfahren ge-
nutzt werden.

Bewertung:

Eine Beeintrachtigung der Erholungsfunktion besteht vor allem Uber die Auswirkungen auf
das Landschaftsbild. Aufgrund der Entfernung sind fir die Wander- und Radwegverbindun-
gen der weiteren Umgebung weder direkte, noch indirekte Beeintrachtigungen zu erwarten.

Mit Realisierung der dargestellten Siedlungsflachen wird der Ortsrand von Pfraunfeld kinftig
weiter nach Nordwesten verschoben. Landwirtschaftliche Flachen am Ortsrand werden
durch Wohngebaude, ErschlieBungsstraBen und eine Flache fir den Regenwasserriickhalt
dberformt.

Aufgrund der zu erwartenden GRZ von bis zu 0,4 ist mit einem lockeren Baugebiet mit Gar-
tenflachen zu rechnen. Die bestehende Eingrinung des Wohngebiets ,Am Eggert* wird er-
halten und ist wahrend angrenzender Bautatigkeit vor Beeintrachtigungen zu schitzen. Die
Gehodlze kénnen als Grinzasur zwischen den beiden Wohngebieten dienen. Im Bereich der
dargestellten Flache fir den Rickhalt und die Behandlung von Regenwasser sind Eingriffe in
die straBenbegleitenden Gehdlze nicht vermeidbar. Damit werden kleinflachig straBen- und
ortsrandeingriinende Strukturen tGberformt.

An den drei AuBenseiten wird eine Ortsrandeingriinung dargestellt. Dadurch wird ein guter
Ubergang in die freie Landschaft und eine angemessene Eingriinung der neuen Bebauung
erreicht.

Uber nachfolgend genannte MaBnahmen kénnen Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild sowie die Erholungsfunktion minimiert werden. Sie sollten im Rahmen der weite-
ren Planungsebenen geprift und in Abhangigkeit des Gebietscharakters festgesetzt werden:

- Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung, Begrinung der nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen, Verbot gréBerer Kies- und Steinbeete,

- Festsetzungen zur Verwendung heimischer, standortgerechter Laubgehdlze in Ver-
bindung mit ein- und durchgriinenden Pflanzungen zur Férderung eines kulturland-
schaftstypischen Bildes. Des Weiteren stellen diese Laubgehdlze aufgrund der ver-
schiedenen Aspekte im Jahresablauf (je nach Art Blite, Vollbelaubung, Frichte,
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Herbstfarbung) auch optisch ansprechende und vielféltige Strukturen im Landschafts-
und Ortsbild dar.

- der Ausschluss einzelner fremdlandischer Gehdlzarten reduziert einen ,stadtisch-
sterilen“ Charakter und férdert den kulturlandschaftstypischen, dérflichen Aspekt,

- Empfehlung und Festsetzungen von Fassadenbegriinungen,

- bauordnungsrechtliche Festsetzungen zu Gebaudehdhen, Dachformen, Fassaden-
gestaltung usw. férdern kulturlandschaftstypische Bauformen und vermeiden Gberdi-
mensionierte, fir den landlich-dérflichen Raum unpassende Baukorper,

- Vermeidung von hohen, geschlossenen, straBenseitigen Einfriedungen, um negative
Auswirkungen auf das Ortsbild und eine optisch einengende Wirkung im Verkehrs-
raum zu vermeiden.

- Reduzierung von Lichtverschmutzung, um Blendeffekte zu minimieren.

Fazit:

Damit sind durch die FNP-Anderung unter Beriicksichtigung méglicher bauordnungsrechtli-
cher Festsetzungen und grinordnerischer Pflanzgebote im Vergleich mit der heutigen
FNP-Darstellung Auswirkungen mit geringer Bedeutung fir das Schutzgut Landschaftsbild
zu erwarten. Fiir das Schutzgut Erholung ist aufgrund der FNP-Anderung nicht mit Auswir-
kungen zu rechnen, die tUber das MafB mdglicher Beeintrachtigungen durch die urspriingliche
Darstellung als Flache fir die Landwirtschaft hinausgehen.

5.2.4 Schutzgut Mensch

Bestand:

Das Planungsgebiet am nordwestlichen Ortsrand von Pfraunfeld ist im aktuellen FNP als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt und wird fast vollstédndig landwirtschaftlich als
Ackerflache genutzt. Damit bestehen Vorbelastungen durch temporér auftretende Emissio-
nen der Landwirtschaft, wie Larm,- Staub- und Geruchsimmissionen. Das stlich angrenzen-
de Wohngebiet ,Am Eggert“ ist Gberwiegend mit Einzelhausern bebaut.

Bewertung:

Wie in Kapitel 4 dargelegt, kbnnen mit der Entwicklung des neuen Baugebiets ,Langes Feld*
in Pfraunfeld attraktive Bauflachen fir die Wohnbedirfnisse der ortsanséssigen Bevoélkerung
geschaffen werden. Die ErschlieBung erfolgt als StichstraBe von der Geyerer StraBe aus.
Damit ist innerhalb des Gebiets hauptsachlich von Anliegerverkehr auszugehen. Fir die Be-
wohner des bestehenden Wohngebiets ,Am Eggert* ist mit keiner Verkehrszunahme zu
rechnen.

Durch die weiterhin verbleibende landwirtschaftliche Nutzung auf den nérdlich, westlich und
sldlich angrenzenden Flachen kann es zeitweise zu Larm- und Staubimmissionen kommen.
Diese liegen voraussichtlich im Rahmen der ordnungsgemafBen Landwirtschaft und stellen
innerhalb des dorflichen Umfeldes keine unvorhersehbare Beeintrachtigung dar.

Fazit:

Insgesamt sind durch die FNP-Anderung fiir das Schutzgut Mensch und menschliche Ge-
sundheit keine Beeintrachtigungen zu erwarten.
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5.2.5 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand:

Innerhalb des Anderungsbereichs sowie auf angrenzenden Flachen sind keine Bau- oder
Bodendenkmaler vorhanden bzw. bekannt. Im Ortskern von Pfraunfeld sind einige wenige
Bau- und Bodendenkmaler in der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fir Denkmal-
pflege erfasst.

Bewertung:

Direkte Beeintrachtigungen von Bau- und Bodendenkmalern sind nicht zu erwarten. Auch
indirekte Beeintrachtigungen durch die Verdnderung des Ortsbildes, kénnen aufgrund der
Entfernung und Lage des dargestellten Wohngebiets im Nordwesten des Ortes ausge-
schlossen werden.

Bei allen Bodeneingriffen muss jedoch prinzipiell mit archdologischen Funden gerechnet
werden. Die Eigentimer und Besitzer von Grundsticken sowie Unternehmer und Leiter, die
Bodeneingriffe vornehmen, werden auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von ar-
chéologischen Objekten nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler (u. a. aufféllige Bodenverfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) missen unverziglich,
d. h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde am Landratsamt oder
direkt dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Fazit:

Auf Grundlage des derzeitigen Kenntnisstandes werden die Auswirkungen auf Kultur- und
Sachguter als nachrangig bewertet.

5.2.6 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern wurden, soweit beurteilungsrelevant, bei den
jeweiligen Schutzgitern miterfasst. Erhebliche Umweltauswirkungen durch sich negativ ver-
starkende Wechselwirkungen sind fur das Gebiet der Flachennutzungsplananderung nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht ersichtlich.

5.3 Prognose uber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde die bisherige Ackernutzung fortgesetzt. Die Ge-
meinde Burgsalach wirde, aufgrund der deutlichen Nachfrage nach Wohnbauland im Ortsteil
Pfraunfeld, an anderer Stelle neues Bauland ausweisen.

5.4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich

Die Verpflichtung zur Eingriffsvermeidung/-minimierung geméan § 15 BNatSchG macht eine
frihzeitige Berlcksichtigung von Umweltaspekten in allen Planungsphasen notwendig. Ziel
der Planung ist es, vorhandene Eingriffe in Natur und Landschaft auf ein Minimum zu be-
grenzen. Die vorbereitende Bauleitplanung fir sich betrachtet stellt zwar keinen Eingriff in
Natur und Landschaft dar, jedoch kann diese einen mdglichen Eingriff vorbereiten.

Entsprechend der Planungsebene kénnen nachfolgend lediglich Gbergeordnete Hinweise auf
geeignete Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen gegeben werden. Im nachgeordneten
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verbindlichen Bauleitplanverfahren (Bebauungsplanaufstellung) sind die bautechnischen und
landschaftspflegerischen MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Verringerung méglicher erhebli-
cher Beeintrachtigungen zu konkretisieren. Des Weiteren sind der Umfang notwendiger Aus-
gleichsmaBnahmen zu ermitteln und geeignete AusgleichsmaBnahmen festzusetzen.

Dies betrifft auch artenschutzrechtliche Vermeidungs- und ggf. CEF-MaBnahmen, die das
Ausldsen von Verbotstatbestanden geman § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
vermeiden. Kénnen Verbotstatbestande nicht verhindert werden, ist eine Ausnahmegeneh-
migung geman § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich.

5.4.1 VermeidungsmaBnahmen

Hinweise auf mdgliche VermeidungsmaBnahmen wurden im Rahmen der Betrachtung der
einzelnen Schutzguter (vgl. Kapitel 5.2) gegeben.

5.4.2 AusgleichsmaBnahmen

Das Erfordernis naturschutzrechtlicher AusgleichsmaBnahmen ist im weiteren Planungsver-
lauf zu prifen. AusgleichsmaBnahmen werden voraussichtlich bei einer Zunahme versiegel-
ter und Uberbauter Flachen sowie bei Verlust und Beeintrachtigung hdherwertiger Gehdlzbe-
stande erforderlich.

Zur Ermittlung des Kompensationsumfanges wird der neue Bayerische Leitfaden fur die Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung (Fassung Dezember 2021) herangezogen. Auf der Ebe-
ne der Flachennutzungsplanung kénnen hierzu jedoch nur grobe Aussagen gemacht wer-
den. Uber den naturschutzfachlichen Wert der Flache in Verbindung mit der méglichen
Uberbauung aufgrund der Grundflachenzahl, ist im Rahmen des Bebauungsplans ein Aus-
gleichsbedarf in Wertpunkten zu ermitteln. Durch eingriffsreduzierende Vermeidungsmaf-
nahmen wie Dachbegrinung, Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser usw.
kann Uber einen sog. Planungsfaktor den Kompensationsbedarf reduziert werden. Je nach
Gestaltung kdnnen die dargestellten Eingriinungen eine Aufwertung gegenlber der Realnut-
zung darstellen und als AusgleichsmaBnahme anerkannt werden.

Als Ergebnis der saP entwickelte CEF-MaBnahmen sind im Bebauungsplan festzusetzen
und kénnen je nach Art der MaBnahmen ebenfalls als AusgleichsmaBnahme anerkannt wer-
den.

Der Anderungsbereich wird (iberwiegend als Ackerflache mit geringer Bedeutung fiir Natur
und Landschaft bewirtschaftet. Im Bereich der Flachen fir die Rickhaltung und die Behand-
lung von Regenwasser sind Eingriffe in Gehdlzbestande mittlerer Bedeutung voraussichtlich
nicht vollstandig vermeidbar. Aufgrund der Ausweisung als Wohnbauflache ist von einem
geringen Versiegelungsgrad mit einer voraussichtlichen GRZ von 0,4, im Bereich der Ge-
bietszufahrt einem hohen Versiegelungsgrad auszugehen.

Damit ergibt sich anhand des oben genannten Leitfadens flr die ca. 1,24 ha groBe Flache
ein Kompensationsbedarf von etwa 17.000 Wertpunkten. Aufgrund der dargestellten Versi-
ckerungsmdglichkeit vor Ort mittels Regenrlickhaltebecken kann voraussichtlich ein Pla-
nungsfaktor von -5 % angerechnet werden, sodass sich voraussichtlich ein Ausgleichsbedarf
von etwa 16.200 Wertpunkten ergibt. AusgleichsmaBnahmen sind voraussichtlich auBBerhalb
des Anderungsbereiches vorzusehen.
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5.5 Alternative Planungsmaéglichkeiten

Naturschutzfachlich sowie stadtebaulich und wirtschaftlich kénnen die Flachen des Pla-
nungsgebiets als geeignet fir die Ausweisung einer Siedlungsflache eingestuft werden.

Im Vergleich mit der bisherigen Ausweisung im FNP als Flache fir die Landwirtschaft sind
durch die geanderte Darstellung als Allgemeines Wohngebiet aufgrund der Versiegelung far
die abiotischen Schutzgiter Auswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit, fir die weite-
ren Schutzglter Auswirkungen mit nachrangiger bis geringer Erheblichkeit zu erwarten.
Durch VermeidungsmaBnahmen und Festsetzungen zur Ein- und Durchgrinung kénnen
Beeintrachtigungen minimiert werden. Die verbleibenden Eingriffe sind voraussichtlich aus-
gleichbar.

Damit konnten keine anderen sinnvollen Planungsalternativen zur vorliegenden Planung er-
mittelt werden.

5.6 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der vorliegenden 17. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Burgsalach
wird die planungsrechtliche Voraussetzung flr die Aufstellung eines Bebauungsplans und
die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets am nordwestlichen Ortsrand von Pfraunfeld
geschaffen.

Der aktuelle Umweltzustand im Anderungsbereich wurde auf der Grundlage der bestehen-
den Nutzungen und Strukturen sowie den zur Verfligung stehenden Unterlagen entspre-
chend des MaBstabes des Flachennutzungsplans beschrieben und bewertet. Schutzgebiete
und wertvolle Lebensrdume sind von der Planung nicht betroffen. Die zu erwartenden mdgli-
chen Umweltauswirkungen resultieren vor allem aus einer Zunahme der Versiegelung, der
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes sowie der Uberformung von Biotoptypen mit Gber-
wiegend geringer 6kologischer Bedeutung.

Potentielle Auswirkungen auf artenschutzrechtlich relevante Arten sowie daraus ggf. resultie-
rende Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen werden im Rahmen einer speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung auf der Ebene des Bebauungsplanverfahrens untersucht.

Konkrete Aussagen zu erforderlichen AusgleichsmaBnahmen sowie bezliglich des Arten-
schutzes sind auf der Ebene des Bebauungsplans zu treffen.

Die Darstellung der Bauflacheneingriinung bildet die Grundlage flr eine verbesserte Einglie-
derung in das Orts- und Landschaftsbild. Die eingriinende Bepflanzung kann je nach Aus-
pragung als naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahme anerkannt werden. Voraussichtlich
ist eine weitere externe AusgleichsmaBnahme erforderlich.

Bei Realisierung der Bebauung ist aufgrund der lberwiegend geringen Bedeutung des Pla-
nungsbereichs fir den Naturhaushalt sowie der bestehenden Vorbelastungen in Verbindung
mit geeigneten VermeidungsmaBnahmen insgesamt von Auswirkungen geringer Erheblich-
keit fir den Naturhaushalt auszugehen.

Unter Berlcksichtigung im Bebauungsplan festzusetzender Vermeidungs-, Eingrinungs- und
GestaltungsmaBnahmen kénnen die Flachen fiir die FNP-Anderungen aus naturschutzfach-
licher Sicht als geeignet eingestuft werden.

Die nachstehende Tabelle 3 gibt einen zusammenfassenden Uberblick (iber die Ergebnisse
des Umweltberichtes.
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Tabelle 3: Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Schutzgut Erheblichkeit
Boden, Wasser, Klima/Luft gering bis mittel
Tiere und Pflanzen gering
Orts- und Landschaftsbild, Erho- gering

lung

Mensch nachrangig
Kultur- und Sachguter nachrangig
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