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1 Einleitung

1.1 Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Burgsalach sieht sich in den vergangenen Jahren einer Gberdurchschnittlich
hohen Nachfrage nach neuem Bauland gegentber. Zur Deckung des értlichen Baulandbe-
darfs im Hauptort Burgsalach wurde im Jahr 2021 der Bebauungsplan Burgsalach Nr. 18
,Burgsalach Sud — Erweiterung 1 aufgestellt und das Wohnbaugebiet im Folgejahr erschlos-
sen. Von den 19 erschlossenen Bauplatzen wurden zwischenzeitig 4 verkauft.

Gleichzeitig besteht auch im zweitgréBten Gemeindeteil Pfraunfeld aktuell eine deutliche
Nachfrage nach Wohnbauland. Nachdem der Gemeinde in Pfraunfeld weder verduBerbare
Bauplatze noch sonstige Innenentwicklungspotenziale zur Verfigung stehen, hat der Ge-
meinderat von Burgsalach beschlossen, ein neues Wohnbaugebiet am nordwestlichen Orts-
rand von Pfraunfeld zu entwickeln.

Ziel der Gemeinde ist, neben der Deckung des Bedarfs im Hauptort Burgsalach, auch in den
Ortsteilen zuklnftig Bauplatze fir die Ortliche Bevdlkerung anbieten zu kénnen. Abwande-
rungen sollen hierdurch vermieden und auf eine Stabilisierung der Bevédlkerungsstruktur hin-
gewirkt werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fir die Er-
schlieBung und Bebauung des Baugebiets ,Langes Feld“ mit insgesamt 11 Bauparzellen
geschaffen werden.

1.2 Allgemeine Beschreibung des Planungsgebiets

Die Gemeinde Burgsalach liegt ca. 9 km &stlich der groBen Kreisstadt WeiBenburg auf der
Hochflache der WeiBBenburger Alb, einem Teilhéhenzug der sidlichen 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, Siden und Westen grenzt die freie Feldflur mit landwirtschaftlichen
Flachen an (vgl. Abbildung 1).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst jeweils Teilflachen der Grund-
stlicke mit den Flurnummern 72, 73, 73/1, 74, 74/1, 75, 362 und 1428/109 der Gemarkung
Pfraunfeld, Gemeinde Burgsalach, Landkreis WeiBenburg-Gunzenhausen.

Die GesamtgrdfBe des Geltungsbereichs betragt ca. 1,24 ha.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs werden bislang Uberwiegend landwirtschaftlich
als Ackerland genutzt. Im Osten und Norden befinden sich Feldwege/Grinwege auf den
FI.-Nrn. 73/1 und 74/1. Auf den FI.-Nrn. 72 sowie 1428/109 befindet sich ein kleines Feldge-
holz.

Das Gelande im Planungsgebiet fallt von Stiden her zunéchst leicht (ca. 2-3 %), weiter nérd-
lich etwas steiler (ca. 5-8 %) in Richtung Nordosten ab. Die steilste Geldndeneigung liegt im
Bereich der Baugebietszufahrt im Nordosten vor (ca. 8-12 %). Die genauen topographischen
Verhaltnisse sind den im Planblatt dargestellten Héhenschichtlinien zu entnehmen.
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Abbildung 1: Lage des Planungsgebiets im Nordwesten von Pfraunfeld (0. MaB3stab)

2  Ubergeordnete Planungen
2.1 Regional- und Landesplanung

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.06.2023) ist neben den Grundséat-
zen des Flachensparens (LEP 3.1, vgl. auch § 1a Abs. 2 BauGB) auch das Prinzip ,Innen-
entwicklung vor AuBenentwicklung“ als verbindliches Ziel verankert (LEP 3.2):

»In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung be-
grindet nicht zur Verfiigung stehen.” (Z)

Die Gemeinde Burgsalach ist grundséatzlich bestrebt, Innenentwicklungspotenziale (Bauli-
cken, Brachflachen, Leerstande etc.) vorrangig zu entwickeln. Ausflhrliche Angaben zum
Baulandbedarf und zu Innenentwicklungspotenzialen finden sich in Kapitel 3.

Regionalplan Westmittelfranken

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 verfligt Gber 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).
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Naturraumlich ist der Planungsraum der Haupteinheit 082 ,Stidliche Frankenalb“ zugeordnet
und liegt hier im Bereich der Untereinheit 082.2 ,Altmihlalb“. Das Planungsgebiet liegt inner-
halb des Naturparks Altmihltal, jedoch nicht innerhalb der Schutzzone (Landschaftsschutz-
gebiet). Das Gemeindegebiet Burgsalach liegt innerhalb des groBréaumig dargestellten ,Ge-
biets mit besonderer Bedeutung fir die Erholung®.

Das Planungsgebiet ist durch intensive Landnutzung gepragt (vgl. 6kologisch-funktionelle
Raumgliederung, Begriindungskarte 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.

2.2 Flachennutzungsplan

Im aktuell rechtsgultigen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Burgsalach ist der Pla-
nungsbereich groBtenteils als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Im Osten und Nord-
osten des Planungsgebietes sind entlang der bestehenden Siedlungsflachen Grinflachen im
engeren Siedlungsbereich dargestellt.

Um den FNP mit dem vorliegenden Bebauungsplan in Ubereinstimmung zu bringen, wird
deshalb gemaRB § 8 Abs. 3 BauGB die 17. Anderung des FNPs der Gemeinde Burgsalach im
Parallelverfahren durchgeftihrt. Die Darstellung im Planungsgebiet wird dabei entsprechend
den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes in ein Allgemeines Wohngebiet mit
Randeingrinung, Zufahrt und Fléche fir die Regenwasserriickhaltung/-behandlung abgean-
dert (siehe Abbildung 2).
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Abbildung 2: Parallel zum Bebauungsplan durchgefiihrte FNP-Anderung mit bislang giiltigem
FNP (oben) und 17. Anderung des FNPs (unten); ohne MaB3stab

2.3 Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des groBraumigen Naturparks
JAltmUhltal“. Weitere Schutzgebietsausweisungen oder amtlich kartierte Biotope sind im Pla-

nungsgebiet nicht vorhanden.

Detaillierte Aussagen zu Schutzgebieten sowie zum Schutz von Natur und Umwelt im Allge-

meinen sind dem Umweltbericht in Kapitel 6 zu entnehmen.
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3 Angaben zu Bevolkerung und Baulandbedarf

Sowohl auf Bundes- als auch auf Landesebene wurden in den vergangenen Jahren die Be-
mUhungen zur Verringerung der Inanspruchnahme von Flachen zu Siedlungs- und Ver-
kehrszwecken intensiviert. Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) sind bereits seit
einigen Jahren Festlegungen zum schonenden und flachensparenden Umgang mit Grund
und Boden enthalten (vgl. Kapitel 2.1). Damit die damit verbundenen Vorgaben bayernweit
einheitliche Anwendung finden, hat das Bayerische Staatsministerium flr Wirtschaft, Lan-
desentwicklung und Energie als oberste Landesplanungsbehérde eine Auslegungshilfe mit
Anforderungen an die Prufung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewer-
be im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung erarbeitet und den héheren Landespla-
nungsbehdrden bei den Regierungen sowie den bayerischen Kommunen zur Verfligung ge-
stellt. Die nachfolgende Analyse und Bedarfsermittlung orientiert sich im Wesentlichen an
dieser Auslegungshilfe.

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 Bevél-
kerungsentwicklung der Gemeinde im Zeitraum 2012 bis 2021 ist aus nachfolgender Abbil-
dung 3 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 3: Bevélkerungsentwicklung der Gemeinde Burgsalach
von 2012 bis 2021 (aus: Statistik kommunal 2022 )

Bevdlkerungsvorausberechnung

Der Demographie-Spiegel des Bayerischen Landesamts fur 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-

1 Statistik kommunal 2022, Gemeinde Burgsalach, Bayerisches Landesamt fir Statistik, Flrth 2023.
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kerungsrickgang auf ca. 1.130 im Jahr 2033 prognostiziert (vgl. Abbildung 4). Die relative
Bevdlkerungsveranderung in diesem Zeitraum wird im Demographie-Spiegel mit -2,5 % an-
gegeben.

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 4: Bevdlkerungsprognose flr 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 Bevélkerungsentwicklung der jingsten 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 Bevoélkerungszah-
lens des Demographie-Spiegels steht.

Auch in der regionalisierten Bevdlkerungsvorausberechnung fir Bayern wird fir den Land-
kreis WeiBenburg-Gunzenhausen bis 2041 eine zunehmende Bevdlkerungsentwicklung mit

2 Beitrage zur Statistik, Heft 550, Demographie-Spiegel fiir Bayern — Gemeinde Burgsalach, Berech-
nungen bis 2033, Bayerisches Landesamt fir Statistik, Firth 2021.
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einem Zuwachs von 2,5 % bis 7,5 % gegenutber dem Jahr 2021 prognostiziert (vgl. Abbil-
dung 5).

Bevolkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns
Veranderung 2041 gegenuber 2021 in Prozent

\ Regierungsbezirke
Neustadt a.d. Waldnaab

Freyung-Grafenau
Ys 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 5: Bevdlkerungsentwicklung auf Landkreisebene in Bayern bis 2041
(aus: Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung fir Bayern bis 20413)

3 Beitrdge zur Statistik, Heft 553 — Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis

2041, Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2023.
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Aufgrund der Abweichung zwischen der amtlichen Bevélkerungsprognose des Demogra-
phie-Spiegels und der tatséchlichen Entwicklung der vergangenen Jahre, wird mit den vor-
liegenden Unterlagen eine aktuelle Bevélkerungsprognose erarbeitet und hieraus der Bau-
landbedarf fur die Gemeinde abgeleitet.

Als Planungshorizont fir den Bebauungsplan wird dabei ein Zeitraum von 10 Jahren ange-
nommen. Als Startzeitpunkt wird das Jahr 2022 herangezogen, da dies zum Zeitpunkt der
Bebauungsplanaufstellung das letzte Jahr ist, fir das die vollstdndigen Strukturdaten der
Gemeinde Burgsalach beim Bayerischen Landesamt fur Statistik vorliegen. Zielhorizont ist
somit das Jahr 2032. Unter der Annahme, dass die ErschlieBung im Jahr 2025 abgeschlos-
sen wird, verbleibt ein Zeitraum von 7 Jahren fir den Verkauf und die Bebauung der im Be-
bauungsplan ausgewiesenen Bauplatze.

Die oben aufgefiihrten 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 fir den Bebau-
ungsplan ,Burgsalach Sid — Erweiterung I im Jahr 2020 angenommen und wurde seitdem
Ubertroffen. Sie kann also als vorsichtige Annahme bewertet werden.

Extrapoliert man mit dieser Wachstumsrate die Bevolkerungszahl des Bezugsjahrs 2022 in
das Jahr 2032, so ergibt sich ein Bevdlkerungsstand 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 HaushaltsgréBe

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

Im Vergleich dazu betragt die durchschnittliche HaushaltsgréBe im Landkreis WeilBen-
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 Haushaltsgré3e ein Zielwert von 2,20 EW/WE angenommen.

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

Stichtag Bevélkerungs- Woh.nungen (in W"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 Bevdlkerung lasst sich Uber 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. 2,5 ha
Westlich der BurgusstraBBe in zweiter Reihe ca. 0,5 ha
Indernbuch Nordwesten von Indernbuch ca. 0,8 ha
Nordosten von Indernbuch ca. 0,3 ha
Sudosten 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 Bauplétze in Baugebieten

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

Innenentwicklungspotenziale und Aktivierungsstrategien

Die Gemeinde Burgsalach ist grundsatzlich 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 Gemeindegréie
Uberwiegend persoénlich durchgefihrte Eigentlimeransprache zeigte im Allgemeinen eine sehr
geringe Verkaufsbereitschaft bei den Grundstlckseigentiimern.

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 groBe Anzahl unbebauter Bauplatze vorhanden ist. In
Pfraunfeld dagegen sind nur 2 klassische Baullcken vorhanden. Im Altort von Pfraunfeld
befinden sich zwar einige landwirtschaftliche Anwesen (insgesamt 20), denen im Vitali-
tats-Check ein Potenzial zur Umnutzung oder sonstigen Innenentwicklung eingeraumt wur-
de. Diese sind jedoch in privater Hand und werden bislang nicht entwickelt.

Da aber gerade in Pfraunfeld derzeit eine Nachfrage nach Bauland vorhanden ist, die ge-
genwartig nicht durch Innenentwicklungspotenziale gedeckt werden kann, halt die Gemeinde
Burgsalach die Ausweisung des Wohnbaugebiets ,Langes Feld fir dringend nétig, um den
Baulandbedarf der eigenen Bevélkerung zu erfiillen 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
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.
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Der zukunftige Bedarf an Wohnraum ergibt sich maBgeblich aus dem zu erwartenden Bevdl-
kerungszuwachs. Dartber hinaus wird aufgrund der auffélligen 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 Bevélkerungszuwachs

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

61 EW
BwE zuwachs = 220 EW/WE ~ 28 WE

Auflockerungsbedarf

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

1191 EW

G = ~S541WE
WEerf- = 3 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 fir das Prognosejahr 2032 ergibt sich aus der Summe
des Bedarfs durch Bevdlkerungszuwachs und des Auflockerungsbedarfs.

BWE,Gesamt = BWE,Zuwachs + BWE,Auflocker

- Bwg Gesame = 28 WE + 21 WE = 49 WE
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3.4 Fazit

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

Zur Deckung dieses Bedarfs stehen im Hauptort Burgsalach aktuell noch 15 unbebaute
Bauplatze im Baugebiet ,Burgsalach Sud — Erweiterung | 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 dem Bebauungsplan Pfraunfeld Nr. 7 ,Langes Feld“ werden 11 weitere Bauparzellen fur
Wohnbebauung im Ortsteil Pfraunfeld ausgewiesen. Unter der Annahme, dass auch hier auf
20 % der Bauparzellen Doppelhduser oder Zweifamilienhauser 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 gemal 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 Bauli-
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.

4 Konzeption und Ziele aus stadtebaulicher und
landschaftsplanerischer Sicht

4.1 Stadtebauliche Konzeption

Das geplante Baugebiet ,Langes Feld“ schlieBt im Osten unmittelbar an die bestehende
Wohnbebauung des Baugebietes ,Am Eggert“ an und erweitert diese nach Westen. Da im
Altbaugebiet keine Trassen flr Erweiterungsmdéglichkeiten vorgesehen wurden, muss fir das
Neubaugebiet eine separate Zufahrt von der ,Geyerer StraBe” am nérdlichen Siedlungsrand
geschaffen werden. Von dieser aus wird eine beidseitig bebaute StichstraBe nach Siden
gefahrt.

Das geplante Neubaugebiet wird in 11 Bauparzellen mit ParzellengréBen zwischen 610 und
875 m? gegliedert. Die vorgeschlagene Parzellierung mit mittleren bis groBen Grundstlcks-
gréBen entspricht einerseits dem landlichen Charakter des Planungsgebiets und zielt auf
eine Weiterentwicklung der vorhandenen landlich-dérflichen Siedlungsstruktur mit gartenrei-
chen, gut durchgriinten Grundstiicken ab. Andererseits soll mit den gréBeren auch die Mdg-
lichkeit zum Bau von Doppelh&usern sowie kleinerer Mehrfamilienhauser geschaffen wer-
den, um auch zeitgemaBe Wohnformen flir unterschiedliche Bedirfnisse entwickeln zu kén-
nen.
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4.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung (§§ 1 ff. BauNVO)

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) geman § 4 BauNVO festgesetzt. Ziel
ist die Entwicklung von Wohnbauland, in erster Linie fur die 6rtliche Bevolkerung.

MaB der baulichen Nutzung (§§ 16 ff. BauNVO)

Als héchst zuldssiges Mal3 der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt.

Die stadtebauliche Umgebung des Geltungsbereichs ist gepragt von ein- bis maximal zwei-
geschossigen Gebauden, wobei im nérdlichen Teil des Baugebiets ,Am Eggert (Ill)* die erd-
geschossige Bauweise mit ausgebautem Dachgeschoss tberwiegt. Um eine effiziente Nut-
zung der Grundflache und des Obergeschosses zu ermdglichen, werden im Geltungsbereich
des Baugebiets ,Langes Feld“ durchgehend zwei Vollgeschosse zugelassen.

Vorgaben zur Wandhdhe und zur Dachgestaltung werden in Kapitel 4.5 erlautert.

4.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, mit der Einschran-
kung, dass als Hausformen lediglich Einzel- und Doppelhduser zulassig sind. Insbesondere
ist auch eine Doppelhausbebauung durch Teilung gréBerer Bauparzellen maglich.

Uberbaubare Grundstiicksfldche (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Flache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert, innerhalb
derer die Stellung der Hauptgebaude frei wahlbar ist (,Baufenster”). Haupt- und Nebenge-
baude sowie Garagen und Carports sind innerhalb der Baugrenzen zu errichten.

Die Baugrenzen sind groBtenteils grundstiicksibergreifend mit einem Regelabstand von
3,00 m von den Grundstiicksgrenzen bzw. 2,00 m von den festgesetzten privaten Granfla-
chen zur Randeingriinung. Die Uberbaubare Grundsticksflache ist damit relativ groBziigig
bemessen, um den Bauherren bei der Gebaude- und Grundstiicksgestaltung eine hohe Fle-
xibilitdt zu ermdglichen.

Innerhalb der Baugrenzen sind die Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO einzuhal-
ten.

4.4 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Garagen, Carports und Nebengeb&ude

Um den Bauherren ein hohes MafB3 an Flexibilitéat in der Grundstiicks- und Gebaudeplanung
einzuraumen, werden die Standorte von Garagen nicht zwingend festgesetzt.

Um neben dem erforderlichen Stellplatznachweis zusétzliche Besucherparkplatze zu schaf-
fen und um ein unmittelbares Ausfahren aus der Garage auf die StraBe zu vermeiden, ist
zwischen Garagen und der Begrenzung der o6ffentlichen Verkehrsflache ein Stauraum von
mindestens 5,00 m freizuhalten. Vor Carports gentigt ein Stauraum von 3,00 m.

Seite 16 von 46



Bebauungsplan Pfraunfeld Nr. 7 ,Langes Feld® Begriindung i. d. F. vom 12.12.2023

Stellplatznachweis

Zur Vermeidung einer Belastung der ErschlieBungsstraBen durch viele parkende Fahrzeuge
wird die Schaffung einer ausreichenden Anzahl an Stellplatzen auf den privaten Grund-
stlcksflachen angestrebt. Hierfur sind auf den privaten Baugrundstlcken fur jede Wohnein-
heit mindestens zwei private Pkw-Stellpldtze anzulegen. Fir Wohnungen bis 50 m? Wohnfl&-
che genigt ein Pkw-Stellplatz.

4.5 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Dachgestaltung und Wandhéhe

Die Gemeinde Burgsalach mdchte den Bauwerbern bei der Gebaudeplanung
und -gestaltung grundsétzlich ein hohes Maf3 an Freiheit und Flexibilitat einrdumen. Im Hin-
blick auf den zwischenzeitlich verstérkten Trend zu einer moderneren Gebaudegestaltung,
mit energie- und kostensparenden Bau- und Dachformen, hat sich die Gemeinde Burgsalach
entschlossen, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auch moderne, individuellere Bau-
weisen und Dachformen zuzulassen. So werden neben den traditionell landschaftstypischen
Satteldachern (SD) auch Walmdéacher (WD) sowie Pultdacher in versetzter Bauweise (,ver-
setztes Pultdach®, VPD) zugelassen. Neben erdgeschossigen Bauweisen (Erdgeschoss und
ausgebautes Dachgeschoss) mit steileren (Sattel-)Dachern, sind flr den gesamten Gel-
tungsbereich auch zweigeschossige Gebaude mit flacheren Dachneigungen zuldssig, wobei
die jeweils zuldssigen Wandhdhen entsprechend gestaffelt sind.

Flr erdgeschossige Bauweisen mit ausgebautem Dachgeschoss (E+D) werden Satteldacher
mit einer Dachneigung von 27 bis 48° und einer und einer maximalen Wandhéhe von 4,20 m
zugelassen (Gebaudetyp 1: ,Frankisches Haus®).

Flr erdgeschossige Bauweisen mit einem erhéhten Kniestock werden Satteldacher mit einer
Dachneigung von 22 bis 34° zugelassen. Die maximal zulassige Wandhohe betragt dabei
5,60 m (Gebaudetyp 2: ,Jura-Haus").

Fir zweigeschossige Gebaude (Gebaudetyp 3) werden Sattelddcher und Walmdacher mit
Dachneigungen von jeweils 15 bis 30° und einer maximalen Wandhéhe von 6,30 m zugelas-
sen.

Als Sonderform wird das versetzte Pultdach zugelassen (Gebaudetyp 4). Hier sind ebenfalls
Dachneigungen von 15 bis 30° bei einer maximalen Wandhdhe von 6,30 m zugelassen. Die
Hohe des Pultversatzes wird dabei auf maximal 1,50 m beschrankt.

Die Wandhéhe im Sinne des Bebauungsplans wird definiert als das Maf3 von der natirlichen
Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der traufseitigen Wand mit der Dachhaut.

Festsetzungen zur Kniestockhdhe bleiben aus.

Far Garagen, Carports und Nebengebaude sowie fir erdgeschossige Anbauten an das
Hauptgebaude (z. B. Wintergarten) werden samtliche Dachformen mit Neigungen zwischen
0 und 48° zugelassen, also auch Flach- und Pultdacher. Hierdurch soll den Bauwerbern
auch die Errichtung kostenglnstiger Garagen (z.B. als Beton-Fertiggarage) oder Carports
mit flachem bzw. flach geneigtem Dach ermdglicht werden.

Dacheindeckung

Die Dacheindeckung der Hauptgeb&dude hat mit Dachziegeln oder Pfannen aus Ton oder
Betonstein in ziegelroten, braunen oder grauen/anthrazitfarbenen Farbténen zu erfolgen.
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Far Garagen, Carports und Nebengebaude sowie fir erdgeschossige Anbauten an das
Hauptgeb&ude sind dartber hinaus auch andere Dacheindeckungen méglich.

Dachaufbauten, Anbauten

Die Errichtung von Zwerchhausern/Zwerchgiebeln sowie Dachgauben als Giebel- oder
Schleppgauben wird grundséatzlich zugelassen. Der First bzw. das obere Ende der Gauben
muss dabei aus gestalterischen Grinden mindestens 0,50 m unter dem Hauptfirst des Ge-
baudes liegen. Turmartige Anbauten an das Hauptgebdude, insbesondere mit rundem
Grundriss, werden ausgeschlossen, um hervorstechende Fremdkérper im Ortsbild zu ver-
meiden.

Gebdudefassaden

AuBenwande sind zu verputzen oder mit Holz zu verkleiden. Zum Schutz des Ortsbildes
werden flr den Anstrich gedeckte Farben vorgeschrieben und grelle Farben ausgeschlos-
sen.

Ebenso wird die Errichtung von typischen Blockhausern aus Rundhélzern (,Baumstamm-
hauser®) ausgeschlossen. Hierdurch soll wiederum die Bildung von stérend wirkenden
Fremdkérpern im Ortsbild verhindert werden.

Einfriedungen

Zur o6ffentlichen Verkehrsflache werden als Einfriedung Zaune und Hecken zugelassen. So-
ckelmauern sind entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache bis zu einer Héhe von maximal
0,30 m zulassig, ansonsten sind Mauern als straBenseitige Einfriedung unzulassig.

Die Gesamthéhe von Zdunen an o6ffentlichen Verkehrsflachen wird auf maximal 1,30 m be-
grenzt. Hierdurch sollen negative Auswirkungen auf das Ortsbild und Sichtbehinderungen im
Verkehrsraum vermieden werden.

4.6 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Die grinordnerischen Festsetzungen dienen in erster Linie der landschaftsvertraglichen Ein-
bindung der geplanten Wohnbebauung am Ortsrand von Pfraunfeld sowie der inneren
Durchgriinung der neu geschaffenen Siedlungsflachen.

Um das am nordwestlichen Ortsrand liegende Gebiet gut einzubinden und einen guten
Ubergang zur freien Landschaft zu bilden, wird entlang der nérdlichen, westlichen und siidli-
chen Geltungsbereichsgrenze die Pflanzung von mindestens zweireihigen, gemischten He-
cken auf den privaten Grundstlcksflachen festgesetzt (Pflanzgebot A). Im Osten grenzt das
Baugebiet direkt an das bestehende Wohngebiet ,Am Eggert”, sodass in diesem Bereich
keine zusatzliche Eingrinung zwischen den Grundstiicken erforderlich ist. Die bestehende
eingriinende Hecke des Wohngebiets stellt kiinftig eine schmale Griinzasur und Abschir-
mung zwischen den Grundstlicken dar.

Des Weiteren wird zur inneren Durchgriinung des Baugebiets die Pflanzung von mindestens
einem hochstdmmigen Laub- oder Obstbaum je angefangenen 500 m? privater Grundstlcks-
flache vorgeschrieben (Pflanzgebot B). Die Baumstandorte innerhalb des Grundstlcks blei-
ben dem Eigentiimer dabei freigestellt (keine Standortbindung). Wie im Plan dargestellt, wa-
re jedoch eine Pflanzung entlang der ErschlieBungsstraBe als Gliederung und Eingriinung
des StraBenraums winschenswert.
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Das Regenrickhaltebecken wird als Erdbecken angelegt und spielt im Orts- und Land-
schaftsbild eine untergeordnete Rolle. Aus nérdlicher Richtung bilden die stra3enbegleiten-
den Gehdlze entlang der Geyerer StraBBe eine Eingrinung. Auf eine zusatzliche Eingrinung
wird verzichtet.

Die Pflanzlisten unter Ziffer 3.4 der Satzung nennen eine landschaftsplanerische Vorauswahl
geeigneter Laubgehdlze, die eine kulturlandschaftstypische Artenauswahl férdern sollen.
Das Verbot einiger fremdlandischer standortfremder Arten und die Begrenzung des Anteils
an Nadel- und immergriinen Gehdlzen sollen einem stadtischen, ,sterilen® Charakter entge-
genwirken. Neben dem &kologischen Aspekt einer hdheren Bedeutung heimischer, blihen-
der und fruchtender Gehélze fir die heimische Fauna, zeigen heimische Laubgehdlze auf-
grund der verschiedenen Aspekte im Jahresablauf (je nach Art Bllte, Vollbelaubung, Friich-
te, Herbstfarbung) auch optisch ein ansprechendes und vielféltiges Bild.

4.7 Flachennutzung

Nachfolgende Tabelle 2 zeigt die Flachennutzung nach Festsetzungen innerhalb des Be-
bauungsplans Pfraunfeld Nr. 7 ,Langes Feld®

Tabelle 2: Festgesetzte Flachennutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplans

Flachennutzung Flachenanteil Flache absolut
Allgemeines Wohngebiet (Netto-Bauflache) 66,7 % 8.248 m?
Offentliche StraBenverkehrsflachen 21,0 % 2.603 m2
(einschl. Versorgungsstreifen und Vorbehaltsflachen)

Offentliche Wege (FuB- und Unterhaltswege) 5,6 % 688 m?
Flachen fir Regenrlickhaltebecken 5,5 % 685 m?
Offentliche Griinflachen 1,2 % 146 m?
Gesamtflache Neubaugebiet 100,0 % 12.370 m?

5 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

5.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Wohnbaugebietes an das gemeindliche Verkehrsnetz erfolgt
Uber eine neu herzustellende ZufahrtsstraBe mit Anschluss an die Geyerer StraBBe, unmittel-
bar am nordwestlichen Ortseingang von Pfraunfeld. Da im Altbaugebiet ,Am Eggert” keine
Erweiterungsanschlisse nach Westen vorgesehen wurden, muss die Zufahrt zunachst am
nérdlichen Siedlungsrand entlang nach Westen gefiihrt werden. Nach rund 150 m zweigt
eine StichstraBe nach Siiden ab, die nach rund 100 m in einen Wendeplatz mindet.

Die Verlangerung der ZufahrtsstraBe nach Westen kann fur kunftige Erweiterungen des
Baugebiets genutzt werden. Bis dahin erfolgt eine Anbindung an den bestehenden, weiter-
fihrenden Feldweg.

Dartber hinaus sind im Bereich des Wendeplatzes zwei verkehrliche Vorbehaltsflachen fur
kinftige Erweiterung in westliche und stdliche Richtung vorgesehen.
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Die nérdliche ZufahrtsstraBe erhalt eine Breite von 5,00 m und wird beiderseits von einem
befahrbaren Versorgungsstreifen/Bankett mit 1,00 m bzw. 1,50 m Breite in Schotterrasen
begleitet. Auf diese Weise ist ein sicheres Ausweichen bei entgegenkommendem landwirt-
schaftlichem Verkehr gewahrleistet.

Fir die 6ffentliche StraBe innerhalb des Baugebietes ist eine Verkehrsraumbreite von 6,00 m
festgesetzt. Die asphaltierte StraBenbreite kann hier gegebenenfalls auf 4,50 m Breite redu-
ziert werden. Die verbleibende Breite von 1,50 m kann wiederum als Versorgungsstreifen in
Schotterrasen, entweder ein- oder beidseitig, ausgebildet werden. Die konkrete Aufteilung
erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Die Anlage von offentlichen Parkplatzen in den ErschlieBungsstraBen ist nicht vorgesehen.
Aufgrund der vorgesehen Ausbaubreite ist jedoch flir Besucher ein problemloses Parken in
den ErschlieBungsstra3en maoglich.

Der vorhandene Griinweg entlang des bisherigen westlichen Siedlungsrands bleibt als Un-
terhaltsweg fur die dortigen Hecken sowie als Spazierweg erhalten. Am sidéstlichen Rand
des Geltungsbereichs erfolgt eine Anbindung des Wegs an die verkehrliche Vorbehaltsfla-
che. Auf diese Weise soll auch die Mdglichkeit einer fuBlaufigen Anbindung an die Kaltenbu-
cher StraBBe weiter sidlich und damit an den Ortskern geschaffen werden.

Das Verkehrskonzept des Neubaugebiets ist so ausgelegt, dass eine problemlose Befahr-
barkeit fur Feuerwehr, Rettungsdienst, Winterdienst und Mullabfuhr gewéhrleistet ist.

5.2 Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung

Bestehende Verhéltnisse

Pfraunfeld wird — bis auf wenige Teilbereiche — Gberwiegend im Mischsystem entwéassert.
Das Abwasser (Mischwasser) der Ortschaft wird tber das 6rtliche Mischwasserkanalnetz der
Klaranlage am &stlichen Ortsrand von Pfraunfeld zugeleitet. Die mechanisch-biologische
Klaranlage ist fir 400 EW ausgelegt und besitzt eine bis zum 31.12.2024 befristete wasser-
rechtliche Erlaubnis fir die Einleitung von behandeltem (gereinigtem) Abwasser in die Anlau-
ter.

Die Gemeinde Burgsalach plant, die Klaranlage Pfraunfeld zeitnah aufzulassen und das
Mischwasser von Pfraunfeld in die neue, vollbiologische Zentralklaranlage des Abwas-
serzweckverbands Jura bei Gersdorf Uberzuleiten. Die hierfir erforderlichen baulichen MaB3-
nahmen (Neubau Abwasserpumpwerk, Druckleitung und RUB) befinden sich derzeit in Vor-
bereitung und sollen im Laufe des Jahres 2024 umgesetzt werden.

Die neue Klaranlage ist fur ca. 4.900 EW ausgelegt, um das Abwasser der drei Gemeinden
Burgsalach, Raitenbuch und Nennslingen aufnehmen und geman dem Stand der Technik
behandeln zu kénnen. Fir die Behandlung des Schmutzwassers aus dem Neubaugebiet
,Langes Feld® sind ausreichende Kapazitaten vorhanden.

Schmutzwasserbeseitigung des Neubaugebiets

Aufgrund wasserrechtlicher Erfordernisse ist geplant, das Neubaugebiet ,Langes Feld* im
Trennsystem zu entwassern.

Das hausliche Abwasser des Neubaugebiets wird in einem separaten Schmutzwasserkanal
gesammelt und entsprechend dem natlrlichen Geféalle zunachst zum ndérdlichen Rand der
Bauflachen geleitet. Von hier aus wir ein Schmutzwasserkanal im Bereich der neu zu errich-
tenden ZufahrtsstraBe nach Osten geflhrt, wo das Schmutzwasser in den vorhandenen ge-
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meindlichen Mischwasserkanal eingeleitet werden kann. Der Anschlusspunkt befindet sich
im Bereich der Einmindung ,,Am Eggert” in die ,Geyerer StraBBe”.

Niederschlagswasserbeseitigung

Im Vorfeld der Bauleitplanung wurde im Rahmen einer Baugrunduntersuchung ein Sicker-
versuch im Bereich des geplanten Regenrickhaltebeckens durchgefiihrt. Bei einem Schurf
von 2,0 m Tiefe wurden dabei mit Kalksteinbrocken vermengte Decklehme angetroffen. Der
Bemessungsdurchlassigkeitsbeiwert wurde mit ki = 4,46 x 10 ermittelt.

Eine vollstdndige Versickerung des Regenwassers in einem Versickerungsbecken ist mit
dem gegebenen Durchlassigkeitsbeiwert nicht realisierbar. Es wird stattdessen folgendes
Entwasserungskonzept angestrebt:

Das Niederschlagswasser wird in einem Erdbecken im Bereich der hierflr festgesetzten Fla-
che gesammelt und zurlickgehalten. Ein Teil des Wassers kann hier in den Untergrund ver-
sickern. Uberschiissiges Wasser wird (gegebenenfalls gedrosselt) in den Graben an der
Geyerer StraB3e eingeleitet. Hier besteht bereits ein kleinerer Riickhaltegraben fir das Re-
genwasser aus einer Teilflache des angrenzenden Baugebiets ,Am Eggert“. Von dort aus
wird das Wasser Uber ein Grabensystem zur rund 1 km 8stlich gelegenen Anlauter abgelei-
tet. Aufgrund der Lange des Ableitungsgrabens ist davon auszugehen, dass ein GroBteil des
Wassers auf dem Weg zu Anlauter in den Untergrund versickert.

Die detaillierte Entwasserungsplanung wird parallel zur Bebauungsplanaufstellung erarbeitet
und mit dem Wasserwirtschaftsamt Ansbach abgestimmt. Hierin ist der rechnerische Nach-
weis fur die Ableitung und Versickerung des Niederschlagswassers auf Basis des einschla-
gigen technischen Regelwerks (DWA-Merk- und Arbeitsblatter) zu erbringen.

Far die Einleitung des gesammelten Regenwassers in den Untergrund bzw. in die Anlauter
ist eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt WeiBenburg-Gunzenhausen, Abteilung
Wasserrecht, zu beantragen.

Private Fldchenbefestigung

Um den Eingriff in den natdrlichen Wasserhaushalt zu minimieren und die 6értliche Versicke-
rung zu starken, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Einfahrten, offene Stellplatze und
Hofbefestigungen in versickerungsféhiger bzw. teildurchldssiger Bauweise herzustellen sind
(z. B. mit Rasen- oder Sickerfugenpflaster, Rasengittersteinen, etc.) — soweit dies nicht dem
Nutzungszweck der Flache widerspricht.

Die Flachenversiegelung ist so gering wie mdglich zu halten. UnverhéltnismaBig groBe Fla-
chenversiegelungen sind zu vermeiden.

Regenwasserzisternen

Darliber hinaus wird den Bauherren die Errichtung von Zisternen zur Sammlung und Nut-
zung von Niederschlagswasser aus den privaten Dachflachen empfohlen. Das gesammelte
Niederschlagswasser kann zur Gartenbewasserung verwendet werden. Auf die Bestimmung
der Trinkwasserverordnung — insbesondere beim Bau von sogenannten Grauwasseranla-
gen — wird hingewiesen.

Der Zisternentberlauf kann an den gemeindlichen Oberflachenwasserkanal angeschlossen
werden.
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Grundwasser/Schichtwasser

Sollten beim Baugrubenaushub Grund- oder Schichtwasser aufgeschlossen werden, ist dies
nach § 49 Abs. 2 WHG unverziglich dem Landratsamt WeiBenburg-Gunzenhausen anzu-
zeigen.

Falls Grundwasser ansteht, sind die Kellergeschosse der zu errichtenden Gebaude gegen
driickendes Wasser zu sichern und als wasserdichte Wanne auszubilden. Die Einleitung von
Drainagewasser in die gemeindliche Kanalisation ist unzul@ssig.

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser aufgedeckt werden, ist eine Erlaubnis nach
Art. 15i.V.m. Art. 70 Abs. 1 BayWG zur Bauwasserhaltung erforderlich.

Hochwasserschutz und Starkregenvorsorge

Auf der Grundlage der Arbeitshilfe ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitpla-
nung“ des Bayerischen Staatsministeriums fiir Umwelt und Verbraucherschutz (StMUV) vom
August 2019 wurde eine Hochwasserrisiko-Abschatzung durchgefihrt.

Oberirdische Gewasser sind im Umgriff der Planung nicht vorhanden. Das Planungsgebiet
liegt auf der Hochebene der Frankischen Alb und weist eine relativ geringe Gelandeneigung
in Gstlicher bis norddstlicher Richtung auf. Die westlich des geplanten Baugebiets gelegenen
landwirtschaftlichen Flachen entwassern bei Starkregen theoretisch ebenfalls in &stlicher
Richtung. Das Einzugsgebiet weist jedoch mit ca. 2 bis 3 % ebenfalls ein sehr geringes Ge-
falle auf. Die Bewirtschaftung der Ackerflachen erfolgt in Nord-Sid-Richtung, also quer zur
Hangneigung. Zudem werden manche Ackerschlage durch kleine Gréaben/Mulden, ebenfalls
in Nord-Sud-Richtung unterteilt. Im Starkregenfall oberflachlich abflieBendes Wasser wird
damit Uberwiegend in Richtung Kaltenbucher StraBe nach Studen abgeleitet, wo es lber die
vorhandenen Entwéasserungsgraben geordnet abflieBen kann.

Ein erhdhtes Hochwasser- und Starkregenrisiko kann daher fiir das geplante Wohnbaugebiet
nicht erkannt werden. Das Uberflutungsrisiko fir die Bauflachen wird als gering eingeschatzt.

Dennoch kann es innerhalb der geplanten Bauflachen — wie in allen Siedlungsgebieten — in
Folge von Starkregenereignissen zu verstarktem Oberflachenwasserabfluss mit kurzzeitigen,
lokalen Uberflutungen (,Sturzfluten“) kommen. Den zukiinftigen Grundstiickseigentiimern
und Bauherren wird deshalb grundsatzlich empfohlen, Gebaudeeingédnge und eventuelle
Lichtschachte konstruktiv so zu gestalten, dass wild abflieBendes Oberflachenwasser nicht
eindringen kann (z. B. OK FFB EG ca. 20 bis 30 cm Uber Geldndeoberflache, Lichtschéachte
umwallt oder mit druckdichten Fenstern versehen, etc.).

Die Belange der Starkregenvorsorge und des Hochwasserschutzes sind vom Bauherrn und
seinem Planer auf der Ebene des Einzelbauvorhabens eigenverantwortlich zu beriicksichti-
gen. Die Eigentimer und Bauherren werden diesbezlglich ausdricklich auf ihre Eigenvor-
sorgepflicht hingewiesen.

5.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Wohnbaugebietes wird durch den Anschluss an das Wasserver-
sorgungsnetz des Zweckverbands Burgsalacher Juragruppenwasserversorgung sicherge-
stellt. Das Versorgungsnetz der Ortschaft wird entsprechend erweitert.

Im Zuge der ErschlieBung ist zu prifen, ob der Léschwasserbedarf fir das Baugebiet aus
dem offentlichen Trinkwassernetz zur Verfigung gestellt werden kann.
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5.4 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss an das Elektrizitdtsnetz die N-ERGIE Netz
GmbH nach entsprechender Netzerweiterung. Die Verteilung erfolgt mittels Erdverkabelung.
Die N-ERGIE ist frihzeitig in die ErschlieBungsplanung einzubinden.

Bei Pflanzungen von Baumen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu unterirdischen Versor-
gungsleitungen einzuhalten oder entsprechende SchutzmaBnahmen vorzunehmen. Ebenso
sind bei der Planung und Verlegung der Versorgungskabel die im Bebauungsplan festge-
setzten Baumstandorte zu beachten und 2,50 m Mindestabstand einzuhalten.

5.5 Telekommunikationsanlagen

Planung und Verkabelung von Telekommunikationsanlagen unterstehen einem von der Ge-
meinde Burgsalach zu beauftragenden Unternehmen. Dieses ist friihzeitig in die Erschlie-
Bungsplanung einzubinden.

In allen StraBen, Gehwegen oder Versorgungsstreifen sind geeignete und ausreichende
Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Tele-
kommunikationslinien vorzusehen.

Bei Pflanzungen von B&umen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu Fernmeldeanlagen
und -leitungen einzuhalten. Ebenso sind bei der Planung und Verlegung der Kabel die im
Bebauungsplan festgesetzten Baumstandorte zu beachten und 2,50 m Mindestabstand ein-
zuhalten. Falls dies nicht méglich ist, sind vom Pflanzenden entsprechende SchutzmafBnah-
men vorzusehen.

5.6 Abfallentsorgung

Die geordnete Abfallentsorgung getrennt nach Wert- und Reststoffen erfolgt durch den
Landkreis WeiBBenburg-Gunzenhausen. Das Verkehrskonzept des Neubaugebiets ist so
ausgelegt, dass eine ordnungsgemafe Abfall- und Wertstoffentsorgung méglich ist.

Der Wendeplatz im Siden des Baugebiets ist mit einem Durchmesser von 18 m ausreichend
dimensioniert, um das Wenden von Mullfahrzeugen mittels ein- bis zweimaligem Zurlickset-
zen zu ermoglichen. Auf eine gréBere Dimensionierung als flachenintensiver Wendekreis
(zum Wenden in einem Zug) wurde aus stadtebaulichen Griinden sowie im Hinblick auf ei-
nen sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB) verzichtet.

5.7 Durchfiihrung der ErschlieBung

Die ErschlieBung des geplanten Wohnbaugebietes ist kurzfristig nach dem Inkrafttreten des
Bebauungsplanes im Zeitraum 2024/2025 vorgesehen.

Fur die Entwésserung im Trennsystem mit Ableitung bzw. Versickerung des Oberflachen-
wassers ist eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt WeiBenburg-Gunzenhausen
zu beantragen. Entsprechende Antragsunterlagen auf Grundlage des einschlagigen techni-
schen Regelwerks (DWA Merk- und Arbeitsblatter) sind von einem Fachplanungsbiro zu
erstellen und durch die Gemeinde beim Landratsamt einzureichen.
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6 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, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB berticksichtigt. Dazu werden die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen eines Vorhabens bzw. einer Planung ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Dieser bildet einen gesonderten Teil der
Begrindung des Bebauungsplans. Die Ergebnisse sind in der Abwagung zu berticksichtigen.

Integriert in den Umweltbericht wird auch die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung geman § 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. §§ 15 und 18 BNatSchG.

Far den Bebauungsplan ,Langes Feld” liegt zum Zeitpunkt der frihzeitigen Beteiligung be-
reits eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) vor, die unter anderem wichtige In-
formationen fir den Umweltbericht liefert. Eine Zusammenfassung der relevanten Ergebnis-
se erfolgt in Kapitel 7.

6.1 Methodik

Der vorliegende Umweltbericht orientiert sich am Bayerischen Leitfaden ,Der Umweltbericht
in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung“ (ergénzte Fassung mit
Stand Januar 2007). Grundlage flr die Bewertung der Leistungsféahigkeit des Naturhaushal-
tes und des Landschaftsbildes bildet eine Geldandekartierung der aktuellen Biotop- und Nut-
zungstypen im November 2023 sowie die Auswertung folgender, vorhandener Datenquellen:

- Landschaftsplan der Gemeinde Burgsalach, 02/1998

- Umweltatlas Bayern

- Amtliche Biotopkartierung Bayern

- FIS-Natur Online (Fachinformationssystem Naturschutz)
- Bayern-Atlas Plus.

Integriert in diesen Umweltbericht ist die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung gemal § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. §§ 15 und 18 BNatSchG unter Bertcksichtigung
des Bayerischen Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“ (12/2021).

6.2 Schutzgebiete und naturschutzfachliche Grundsatze und Ziele

Das Gemeindegebiet Burgsalach liegt vollstandig innerhalb des groBraumigen Naturparks
S2Altmuhltal“, der besondere Funktionen als Erholungsgebiet aufweist. Die als Landschafts-
schutzgebiet ausgewiesene ,Schutzzone im Naturpark ,Altmihltal“ beginnt éstlich des Ortes
Pfraunfeld, gut 770 m stddstlich des Geltungsbereichs bzw. Gber 950 m nordwestlich des
Geltungsbereichs. Weitere Schutzgebiete sind im Umfeld des Planungsvorhabens nicht vor-
handen (vgl. Abbildung 6). Erhebliche Auswirkungen auf die Schutzziele der groBraumigen
Schutzgebiete sind nicht zu erwarten.

In der bayerischen Biotopkartierung erfasste Strukturen sind innerhalb des Geltungsbereichs
nicht vorhanden. Der Streuobstbestand am nérdlichen Ortsrand von Pfraunfeld, éstlich der
Geyerer StraBBe ist als Biotop-Nr. 6932-1062-001 in der Bayerischen Biotopkartierung er-
fasst. Beeintrachtigungen kdnnen aufgrund der Entfernung und Lage ausgeschlossen wer-
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den. Die AusgleichsmaBnahme A1 sieht eine Erweiterung und Aufwertung des Streuobstbe-
standes vor (vgl. Kapitel 6.5.3).

Abbildung 6: Luftbild des Geltungsbereichs mit Schutzgebietsabgrenzungen und Biotopkar-
tierung (Bayern-Atlas PLUS, 04.04.2024)
(orange Schraffur = Naturpark (gesamter Ausschnitt)
grines Punktraster = Landschaftsschutzgebiet
mittelrosa mit Punkten = Biotopkartierung mit méglicherweise gesetzlich geschiitzten Anteilen,
inkl. méglicherweise geschutztes Streuobst
rote Umrandung = Geltungsbereich)

6.3 Bestandsbeschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

In diesem Kapitel erfolgt fiir jedes Schutzgut eine Beschreibung des Bestandes sowie eine
Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfihrung der Planung. Die
Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. Unter Bericksichtigung
von VermeidungsmaBnahmen sowie der Ausgleichbarkeit von Beeintrachtigungen werden
im Ergebnis drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Ist ein
Schutzgut nicht betroffen oder sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut zu
erwarten, werden die Auswirkungen als nachrangig bezeichnet.

Bei den Auswirkungen des Bauvorhabens auf die Umwelt werden bau-, anlage- und be-
triebsbedingte Auswirkungen unterschieden.

6.3.1 Schutzgut Geologie, Boden

Bestand:

Der Planungsraum kann dem Naturraum ,Stdliche Frankenalb® in der Untereinheit ,Hochfla-
che der Sudlichen Frankenalb“ (082-A) zugeordnet werden.
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Der geologische Untergrund im Geltungsbereich wird laut geologischer Karte Bayern
(M1:500.000 und 1:25.000) von Malm (WeiBBer Jura) gebildet. Pragend sind Mergelsteine mit
Kalksteinlagen, nach oben Ubergange in Kalkstein mit diinnen Mergelsteinlagen. Die natirli-
chen Bodenverhaltnisse werden fast ausschlieBBlich durch Braunerden und (flache) Brauner-
de Uber Terra fusca aus (skelettfihrendem) Schluff bis Ton (Deckschicht) tGber 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. Im Bereich der vorhandenen
landwirtschaftlich genutzten Wege sind Verdichtungen zu verzeichnen.

Auswirkungen:

Baubedingt werden Béden umgelagert, Oberboden wird abgeschoben und zwischengela-
gert. Das gewachsene Bodengeflige wird gestért und Bodenfunktionen werden vortberge-
hend ausgeschaltet. Aufgrund der bereits durch die Wege- und landwirtschaftliche Nutzung
veranderten Bodenverhaltnisse wird die Erheblichkeit der baubedingten Auswirkung als ge-
ring eingestuft.

Durch die Bebauung und ErschlieBung werden Flachen dauerhaft versiegelt. Bodenversiege-
lung bedeutet den Verlust der natlrlichen Bodenfunktionen als Lebensraum, landwirtschaftli-
che Produktionsflache und als Pflanzenstandort. Des Weiteren sind mit der Versiegelung
Auswirkungen fir die Schutzgiter Wasser, Klima/Luft sowie Tiere und Pflanzen zu erwarten.
Es handelt sich um anthropogen bereits veranderte, landwirtschaftlich genutzte Bdden, so-
dass der Kompensationsbedarf Uber die Bewertung der betroffenen Vegetations- und Nut-
zungsstrukturen ermittelt wird.

Aufgrund der festgesetzten GRZ von 0,4 sowie der gewahlten ErschlieBung mit reduziertem
Wendeplatz und dem Verzicht auf explizit ausgewiesene, straBenbegleitende Stellplatze
werden unverhéltnismaBige Flachenversiegelungen vermieden. Der 6ffentliche FuBweg im
Osten und Suden des Geltungsbereichs wird als unversiegelter, befestigter Weg geplant.
Des Weiteren sind Einfahrten, Hofbefestigungen und offene Stellplatze auf den privaten
Grundsticksflachen - soweit dies nicht dem Nutzungszweck der Flache widerspricht — in
versickerungsfahiger bzw. teildurchldssiger Bauweise herzustellen (z. B. mit Rasen- oder
Sickerfugenpflaster, Rasengittersteinen, etc.).

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind als Gartenflachen zu begriinen und zu be-
pflanzen. Unter Berlcksichtigung der Durchgriinung und der GRZ werden die anlagebeding-
ten Auswirkungen als mittel, bei Mehrfamilienhdusern aufgrund der festgesetzten Stellplatz-
anzahl als hoch bewertet.

Aufgrund der Ausweisung als allgemeines Wohngebiet ist nur mit geringen betriebsbeding-
ten Beeintrachtigungen zu rechnen.
Fazit:

Da Boden ein nicht vermehrbares Gut ist, sind die Auswirkungen nicht vollstédndig zu vermei-
den bzw. auszugleichen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Geologie und Boden werden trotz der Versiegelung
und dem damit verbundenen dauerhaften Verlust naturlicher Bodenfunktionen aufgrund der
Grundflachenzahl als Umweltauswirkungen mit geringer bis mittlerer Erheblichkeit eingestuft.
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6.3.2 Schutzgut Wasser

Bestand:
Natdrliche Oberflachengewdsser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

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

Wasserrechtliche Schutzgebiete sind im Geltungsbereich und in der Umgebung nicht vor-
handen.

Auswirkungen:

Baubedingte Beeintrachtigungen des Grundwassers kénnen bei ordnungsgemaBem Baustel-
lenbetrieb nach dem heutigen Stand der Technik weitestgehend ausgeschlossen werden,
sodass hier keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Die anlagebedingte Neuversiegelung bedeutet den Verlust der natirlichen Bodenfunktionen
bezlglich des Wasserhaushalts. Die Versiegelung flhrt zu einer Verminderung des Retenti-
onsvermdgens, einer eingeschrankten Versickerung und Grundwasserneubildung sowie zu
einer Erhéhung des Oberflachenabflusses.

Durch die Ausweisung als Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und eine Entwés-
serung im Trennsystem wird der Eingriff in den nattrlichen Wasserhaushalt minimiert.

Das anfallende Niederschlagswasser wird in einem Erdbecken im Nordosten des Geltungs-
bereichs gesammelt und zurtickgehalten. Wie in Kapitel 5.2 beschrieben kann ein Teil des
Wassers direkt in den Untergrund versickern. Uberschiissiges Wasser wird in den Graben an
der Geyerer StraBe eingeleitet. Von dort aus wird das Wasser Uber ein Grabensystem zur
rund 1 km 6stlich gelegenen Anlauter abgeleitet. Aufgrund der Lange des Ableitungsgrabens
ist davon auszugehen, dass ein GrofBteil des Wassers auf dem Weg zu Anlauter in den Un-
tergrund versickert.

Zur weiteren Minimierung der Eingriffe in den Boden- und Wasserhaushalt wird die Verwen-
dung versickerungsfahiger Befestigungen fur Einfahrten, Hofbefestigungen und offene Stell-
platze festgesetzt sowie die Errichtung von Zisternen zur Rickhaltung und Nutzung von Nie-
derschlagswasser aus den privaten Dachflachen empfohlen. Uber die Garten- und Pflanzfla-
chen wird Niederschlagswasser im natirlichen Wasserkreislauf gehalten.

Aufgrund der Grundflachenzahl von 0,4 und der genannten MaBnahmen zur Rickfihrung
von Niederschlagswasser in den natlrlichen Wasserkreislauf sowie der Durchgrinung des
Baugebiets werden die anlagebedingten Auswirkungen als gering bis mittel bewertet.

Betriebsbedingt sind aufgrund der reinen Wohnnutzung keine erheblichen Gefahrdungen
bzw. Beeintrachtigungen zu erwarten.
Fazit:

Die festgesetzten MaBBnahmen dienen der Minimierung der Beeintrachtigung des natirlichen
Wasserkreislaufs, der Schonung der natirlichen Trinkwasserressourcen und der Férderung
der Grundwasserneubildung. Damit kann die durch den Klimawandel bedingte Zunahme von
extremen Wetterereignissen (z.B. Starkregen und Trockenperioden) abgepuffert werden.
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Unter Berlcksichtigung der genannten VermeidungsmaBnahmen wird die Erheblichkeit der
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser insgesamt als gering eingestuft.

6.3.3 Schutzgut Klima/Luft

Bestand:

Die Gemeinde Burgsalach liegt auf der Hochflache der siidlichen 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 jéhrliche 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 Gel-
tungsbereich nur eine untergeordnete Bedeutung als klimatische Ausgleichsflache auf.

Auswirkungen:

Bezlglich des Schutzgutes Klima/Luft sind keine Wert- und Funktionselemente besonderer
Bedeutung betroffen.

Baubedingt sind durch den Baustellenverkehr Staub- und Abgasemissionen zu erwarten, die
im Vergleich zur heutigen landwirtschaftlichen Nutzung jedoch keine erhebliche Verschlech-
terung darstellen. Die Emissionen sind au3erdem lokal und zeitlich eng begrenzt, somit wer-
den die Auswirkungen als nachrangig eingestuft.

Die 6stlich angrenzenden Wohngebiete sind gut durchgrint. Durch die geplante Bebauung
werden Flachen in Anspruch genommen, die bisher als Kaltluftentstehungsflachen ohne Be-
zug zu stark Uberhitzten Stadtflachen einzustufen waren. Die entstehenden Versiegelungs-
und Dachflédchen tragen insbesondere in den Sommermonaten zur starkeren Erwarmung der
Umgebungsluft bei. Aufgrund der geringen GréBe des Baugebiets, der Grundflachenzahl von
0,4, der festgesetzten Pflanzungen und der damit verbundenen zu erwartenden Durchgri-
nung, werden die anlagebedingten Auswirkungen als gering bewertet. Im Umfeld stehen
weiterhin groBflachige Kaltluftentstehungsflachen zur Verfligung.

Betriebsbedingte Auswirkungen entstehen vor allem durch Anliegerverkehr, Heizung und
Ahnliches. Aufgrund der geringen GroBe des Baugebiets und der reinen Wohnnutzung wer-
den die betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft als nachrangig ein-
gestuft.

Fazit:

Zusammenfassend werden die Auswirkungen auf die Schutzglter Klima und Luft als gering
eingestuft.

6.3.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

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.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung (saP) erstellt, um relevante Tierarten zu untersuchen, mégliche Beeintrachtigungen
abzuschéatzen und artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu vermeiden (vgl. Anlage 1
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und Kapitel 7). Die Ergebnisse flieBen in die nachfolgende Bestandsbeschreibung und Be-
wertung ein.

Bestand:

Die Biotop- und Nutzungsstrukturen im Geltungsbereich wurden im November 2023 aufge-
nommen. lhre Bedeutung fir den Naturhaushalt wird an Hand des neuen Bayerischen Leit-
fadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung“ vom Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr in der Fassung
Dezember 2021 bewertet. Aufgrund der Auspragung des Geltungsbereichs wird auf die Er-
stellung eines Bestandsplans der Biotop- und Nutzungsstrukturen verzichtet. Abbildung 7
zeigt ein Luftbild des Geltungsbereichs einschlieBlich der direkten Umgebung.

Der Geltungsbereich wird fast vollstdndig als Ackerflache (A11)é intensiv bewirtschaftet.
Auch die nérdlich, westlich und stdlich anschlieBenden Flachen werden landwirtschaftlich
intensiv bewirtschaftet (vgl. Abbildung 7). Ackerflachen kénnen als Bruthabitat bodenbriten-
der Vogelarten wie Feldlerche und Wiesenschafstelze dienen sowie als Nahrungshabitat
durch verschiedene Vogelarten genutzt werden. Im Rahmen der saP konnten innerhalb des
Geltungsbereichs keine Nachweise fur Brutplatze der Feldlerche oder anderer bodenbriten-
der Vogelarten erbracht werden. Auf den landwirtschaftlichen Flachen nérdlich, westlich und
stdlich konnten in einiger Entfernung zum Geltungsbereich Brutzentren erfasst werden. Die
Brutpaare befinden sich jedoch auBerhalb der Eingriffskulisse. CEF-MaBnahmen in Bezug
auf Bodenbriter sind damit nicht erforderlich. Sowohl Schwalben als auch Greifvégel kom-
men als Nahrungsgaste im Geltungsbereich vor. Brutplatze bzw. Horste sind im Untersu-
chungsgebiet nicht vorhanden.

& Biotopcode der Biotop- und Nutzungstypen gemafn Bayerischer Kompensationsverordnung
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Abbildung 7: Luftbild des Geltungsbereichs (ohne MafBstab) (BayernAtlas PLUS,
04.04.2024)

ks

Am nérdlichen und 6stlichen Rand des Geltungsbereichs verlauft je ein unbefestigter Grin-
weg (V332). Der nérdliche Grinweg setzt sich nach Osten im Bereich der geplanten Ge-
bietszufahrt als unversiegelter Weg (V32) fort.

Zwischen den Wegen und dem bestehenden Wohngebiet ,Am Eggert* wachst eine eingri-
nende gemischte Hecke aus u.a. Liguster (Ligustrum vulgare), Roter Hartriegel (Cornus san-
guinea), Wolliger Schneeball (Viburnum lantana) und verschiedenen Ahorn als Uberhalter.
Die Hecke wird aufgrund der Zusammensetzung als mesophile Hecke (B112) erfasst, auch
wenn aufgrund der Breite, kurzer zurlickgeschnittener Abschnitte und der angrenzenden
Siedlungsflache keine optimale Auspragung zu verzeichnen ist. Nach Siden ist die Hecke
teilweise stark zurlickgeschnitten und nur lickig ausgepragt. In diesen Abschnitten wird sie
als Schnitthecke mit Gberwiegend einheimischen, stndortgerechten Arten (B141) erfasst.

Ein weiterer Gehblzbestand wachst am nordéstlichen Rand des Geltungsbereichs im Bereich
des geplanten Regenriickhaltebeckens. Der gemischte Heckenbestand setzt sich u.a. aus
Haselnuss (Corylus avellana), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Hunds-Rose (Rosa
canina), Liguster (Ligustrum vulgare) zusammen. Uberhélter bilden Feld-Ahorn (Acer cam-
pestre) und Stiel-Eiche (Quercus robur). Im Unterwuchs wachsen u.a. Brombeeren (Rubus
spec). Auch dieser Heckenbestand wird trotz der suboptimalen Auspragung als mesophile
Hecke (B112) erfasst. Nach Norden wird der Streifen schmaler und setzt sich als straBenbe-
gleitende Gehdlze (V52) fort. Zur versiegelten StraBe (V11) hin schlieB3t sich StraBenbegleit-
grin (V51) an.

Gut ausgepragte Saume sind nicht vorhanden.

Seite 30 von 46



Bebauungsplan Pfraunfeld Nr. 7 ,Langes Feld® Begriindung i. d. F. vom 12.12.2023

Die Gehdlzbestéande bieten trotz vorhandener Stérungen verschiedene Habitatstrukturen fir
Végel, Insekten und Kleintiere. Im Rahmen der saP konnten Goldammer, Haussperling so-
wie mehrere sog. Allerweltsarten wie Amsel, Kohl- und Blaumeise, Grlnfink, Hausrot-
schwanz usw. in den Hecken bzw. den angrenzenden Garten nachgewiesen werden. Um
Verbotstatbestande zu vermeiden, werden zwei VermeidungsmafBnahmen festgesetzt, die
sowohl die saP-relevanten, als auch die Allerweltsarten schitzen.

Auch Fledermause sowie Kleintiere wie Igel kénnen die Strukturen als (Nahrungs-)Habitat
nutzen. Quartierbdume fir Fledermause wurden keine nachgewiesen. Der Geltungsbereich
und die angrenzenden Flachen kénnen jedoch als Jagdhabitat dienen.

Zauneidechsen bzw. geeignete Habitatstrukturen wurden im Rahmen der saP im Untersu-
chungsgebiet nicht nachgewiesen.

Mit Ausnahme der versiegelten Flachen (keine Bedeutung) und der besser ausgepragten
Gehdlzstrukturen kénnen alle Flachen im Planungsraum als Flachen mit geringer Bedeutung
fir Natur und Landschaft bewertet werden. Die Gehdlzstrukturen werden als Flachen mit
mittlerer Bedeutung eingestuft; die eingriinenden Gehdlze des angrenzenden Wohngebiets
stehen jedoch randlich auBerhalb des Geltungsbereichs.

Sowohl naturschutzfachlich als auch faunistisch weist der Geltungsbereich damit insgesamt
geringe Bedeutung auf. Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung sowie der an-
grenzenden StraBen, Wege und Bebauung sind Stérungen und Vorbelastungen zu verzeich-
nen.

Auswirkungen:

Die geplante Bebauung filhrt zu Verlust und Uberformung der o.g. Biotop- und Nutzungs-
strukturen und stellt damit einen Eingriff gemaB § 14 BNatSchG dar. Betroffen sind die
Ackerflache und der Griinweg mit jeweils geringer naturschutzfachlicher Bedeutung sowie im
Bereich des geplanten Regenriickhaltebeckens Teile des Gehdlzbestands mit mittlerer Be-
deutung. Die eingrinende Hecke des angrenzenden Wohngebiets wachst randlich auBer-
halb des Geltungsbereichs und wird erhalten. Gegebenenfalls sind randliche Riickschnitte im
Bereich der ErschlieBungsstraBe und des neuen FuBwegs nicht vollstdndig vermeidbar.
Durch die Uberformung geht auch Lebensraum und Nahrungshabitat fir verschiedene Tier-
arten verloren.

Baubedingt wird Oberboden umgelagert wodurch Vegetationsstandorte temporéar beeintrach-
tigt werden. Um Eingriffe zu minimieren, sind erhaltbare Gehdlzbestdnde wahrend angren-
zender Bautatigkeiten vor Beeintrachtigungen nach DIN 18920 bzw. den Richtlinien fir die
Anlage von StraBen — Teil 4 (RAS-LP 4) zu schitzen. Verdichtungen und Ablagerungen im
Wurzel-/Traufbereich sind zu unterlassen. Die SchutzmaBnahmen sind vor Beginn angren-
zender Bauarbeiten vorzunehmen und wahrend der Bautétigkeit funktionsféhig zu erhalten.

Durch die Bautatigkeit sind fir angrenzende Strukturen Stérungen und Beunruhigungen zu
erwarten. Betroffene Arten kdnnen in der Regel in angrenzende Bereiche auswandern.

AnschlieBend werden die Gartenflachen jedoch wieder eingeschrankte Lebensraumfunktio-
nen fur Tiere und Pflanzen aufweisen. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stande wird far die Baufeldfreimachung eine zeitliche Beschréankung auf das Winterhalbjahr
(01. Oktober bis 28./29. Februar) festgesetzt (vgl. VermeidungsmaBnahme V-M 1). Unter
Beriicksichtigung der genannten MaBBnahmen werden die baubedingten Beeintrachtigungen
des Schutzgutes als nachrangig eingestuft.
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Anlagebedingt werden aufgrund des vorliegenden Bebauungsplans Uberwiegend intensiv
landwirtschaftlich genutzte Flachen mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung dauerhaft
Uberbaut. FUr die VerkehrserschlieBung werden ca. 0,23 ha versiegelt. Bei der festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,4 ist eine Uberbauung auf privaten Baugrundstiicken von insgesamt
etwa 0,50 ha mdglich. Diese Flachen gehen als Vegetationsstandorte mit ihrer Lebens-
raumeignung flr Tiere dauerhaft verloren. Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen wer-
den voraussichtlich als Garten- und Grinflachen angelegt. Das Regenrlckhaltebecken wird
als naturnahes Erdbecken erstellt.

Die zur Eingriinung festgesetzten Heckenpflanzungen entlang der westlichen, stdlichen und
nérdlichen Geltungsbereichsgrenze (Pflanzgebot A) kénnen fir stérungsunempfindliche Ar-
ten eine gewisse Lebensraumfunktion entwickeln. Auch die Baumpflanzungen (Pflanzgebot
B) kénnen zumindest als Trittsteine gewisse Bedeutung aufweisen. Festsetzungen zur Ver-
wendung heimischer Baume und Straucher sowie der Ausschluss bestimmter fremdlandi-
scher Pflanzen mit geringem naturschutzfachlichem Wert sollen die Lebensraumfunktion fir
die heimische Tierwelt zusatzlich erhdhen und starken.

Die bestehende Kulissenwirkung des Wohngebiets ,Am Eggert“ verschiebt sich um das neue
Baugebiet nach Westen. Laut saP liegen die erfassten Feldlerchenbrutpaare in ausreichen-
dem Abstand auBerhalb der Eingriffskulisse. Eine CEF-MaBnahme ist nicht erforderlich.

Fdr Brutvigel in der bestehenden Hecke um das Wohngebiet ,Am Eggert* werden die Beun-
ruhigungen zunehmen. Aufgrund der angrenzenden Siedlungsflache und landwirtschaftli-
chen Nutzung sind jedoch bereits heute Stérungen vorhanden. Auch kinftig finden stérungs-
unempfindliche Hecken- und Gehdlzbriter sowohl in der erhaltbaren Hecke weiterhin Le-
bensraum- und Nahrungsquelle, als auch in den festgesetzten Hecken- und Baumpflanzun-
gen im geplanten Wohngebiet. Des Weiteren bestehen im Umfeld adaquate Ausweichmdg-
lichkeiten. Uber die VermeidungsmaBnahme V-M 2 wird die Gefahrdung von Vogelschlag an
Glasfassaden minimiert.

Aufgrund des Vorwertes der Flachen, der geringen Grundflachenzahl und der Ein- und
Durchgrinung werden die anlagebedingten Beeintrachtigungen als gering bewertet.

Trotz der geringen GréBe des Baugebiets werden, unter Berlicksichtigung der Summations-
wirkungen mit dem bereits bestehenden Wohngebiet und der Lage am Ortsrand von
Pfraunfeld unter Berlicksichtigung der Ein- und DurchgrinungsmaBnahmen die betriebsbe-
dingten Auswirkungen als gering eingestuft.

Fazit

Aufgrund des geringwertigen Ausgangszustands der Flache und der festgesetzten Pflanzge-
bote sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen insgesamt mit geringer
Erheblichkeit einzustufen.

In Kapitel 6.5.2 wird die Eingriffserheblichkeit ermittelt und daraus der Ausgleichsbedarf be-
stimmt.

Genauere Aussagen zu Beeintrachtigungen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten werden
in der beigeflgten speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (Anlage 1) getroffen und in Ka-
pitel 7 zusammengefasst.
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6.3.5 Schutzgut Landschaftsbild und 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
Umfeld dar. Im weiteren Umfeld stellt der Mast auf dem Bulichelberg 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 ndérdlich
und westlich des Wohngebiets ,Am Eggert* bilden eine lberwiegend gute Ortsrandeingru-
nung.

Das geplante Baugebiet liegt am nordwestlichen Rand von Pfraunfeld im Ubergang von der
Bebauung zur freien Landschaft. Durch die Bebauung wird der Ortsrand nach Westen ver-
schoben.

Der Geltungsbereich liegt in einer Region mit besonderer Erholungsfunktion (Naturpark ,Alt-
muhltal®). Damit spielen insbesondere ein intaktes Landschaftsbild sowie eine larmarme
Umgebung eine Rolle fur die Erholungsfunktion. Der landwirtschaftlich genutzte Geltungsbe-
reich weist keine unmittelbare Bedeutung fiir die Erholungsnutzung auf. Insbesondere nérd-
lich von Pfraunfeld durch Geyern sowie sudlich durch Burgsalach fihren Rad- und Wander-
wege. Im Planungsgebiet kénnen die Wirtschaftswege zum Spazieren, Wandern und Rad-
fahren genutzt werden.

Auswirkungen:

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

Baubedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind durch Bauldrm und optische Beein-
trachtigung zu erwarten. Diese sind jedoch raumlich und zeitlich eng begrenzt. Im Vergleich
zur heutigen landwirtschaftlichen Nutzung ist keine erhebliche Verschlechterung zu erwarten,
sodass die baubedingten Auswirkungen als nachrangig eingestuft werden kdnnen.

Die geplante Bebauung schlieBt westlich an die bestehende Wohnbebauung an. Der Orts-
rand von Pfraunfeld wird dadurch nach Westen verschoben. Die eingriinenden Gehdlze ent-
lang der Geltungsbereichsgrenze zum bestehenden Wohngebiet bleiben erhalten. Gegebe-
nenfalls kleinflachige Ruckschnitte stellen keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes dar.
Zur Anlage des Regenrickhaltebeckens werden Teile des Gehdlzes an der Geyerer StraBBe
gerodet. Die nérdliche Fortsetzung bleibt erhalten und kann weiterhin als verkehrsbegleiten-
de Ortsrandeingriinung dienen.

Um eine moderne Gebaudegestaltung mit energie- und kostensparenden Bau- und Dach-
formen zu ermdglichen, werden im gesamten Baugebiet neben den traditionellen und land-
schaftstypischen Satteldachern auch Walmdéacher und versetzte Pultdacher zugelassen. Um
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu vermeiden, werden Uber Festsetzungen
zu maximalen Wandhdhen und Dachneigungen die maximal méglichen Gebaudehdhen be-
grenzt. Zusammen mit der Grund- und Geschossflachenzahl sind damit Uberdimensionierte
Baukérper ausgeschlossen. Des Weiteren schlieBen Festsetzungen der Dach- und Fassa-
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denfarben unpassende und grelle Gestaltungen aus. Festsetzungen zu Dachaufbauten, An-
bauten und Einfriedungen vermeiden ebenfalls unpassende Gestaltungen.

Zusatzlich zu diesen gestalterischen Festsetzungen werden Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild durch die festgesetzten Randeingriinungen im Norden, Westen und Siiden sowie
die innere Durchgriinung des Neubaugebiets minimiert. Die in den Pflanzlisten genannten
heimischen Laubgehdlze und der Ausschluss fremdlandischer nicht heimischer Koniferen,
férdert auch Uber die Bepflanzung ein ansprechendes, vielfaltiges, dorf- und kulturland-
schaftstypisches Bild und wirkt sterilen, stédtisch wirkenden Grinflachen entgegen. Damit
werden die anlagebedingten Beeintrachtigungen insgesamt als gering eingestuft.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind aufgrund der reinen Wohnnut-
zung und der geringen GréBe des Gebiets nicht zu erwarten.

Fazit:

Unter Berlicksichtigung der gestalterischen Festsetzungen und der EingriinungsmafBnahmen
sind auf das Schutzgut Landschaft und Erholung Auswirkungen mit geringer Erheblichkeit zu
erwarten.

6.3.6 Schutzgut Mensch

Bestand:

Der Geltungsbereich liegt am nordwestlichen Ortsrand von Pfraunfeld und erganzt das be-
stehende Wohngebiet ,Am Eggert“ um weitere 11 Bauplatze. Der Geltungsbereich und die
noérdlich, westlich und sudlich anschlieBenden Flachen werden aktuell als Ackerflache land-
wirtschaftlich intensiv bewirtschaftet. Von den Flachen kénnen auch bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung typische landwirtschaftliche Emissionen, beispielsweise Staub, Larm, Ge-
ruch etc. ausgehen. Das stlich angrenzende Wohngebiet ist Gberwiegend mit Einzelhdusern
bebaut.

Auswirkungen:

Im Rahmen der ErschlieBungs- und Bauarbeiten im Geltungsbereich sind L&rm- und
Staubimmissionen auf den angrenzenden Flachen zu erwarten, die jedoch raumlich und zeit-
lich eng begrenzt sind. Betroffen sind die bereits bestehenden Wohngebaude und Gartenfla-
chen, insbesondere die jeweils angrenzenden Grundstiicke. Aufgrund der zeitlichen Be-
schrankung werden die baubedingten Auswirkungen als nachrangig bzw. nicht erheblich
eingestuft.

Anlagebedingte Beeintrachtigungen fir den Menschen und die menschliche Gesundheit sind
durch die geplante Bebauung und die ErschlieBung ebenfalls nicht zu erwarten.

Das geplante Baugebiet wird Uber eine auf dem bestehenden Weg am nérdlichen Ortsrand
neu herzustellende ZufahrtsstraBe mit Anschluss an die Geyerer StraBBe angeschlossen und
Uber eine nach Suden fuhrenden Stichweg erschlossen. Auf den StraBen wird geringer An-
liegerverkehr erwartet, der weder betriebsbedingte Auswirkungen auf das bestehende
Wohngebiet, noch auf die geplante Wohnbebauung erwarten lasst.

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass sich auch bei ordnungsgeméaBer Bewirt-
schaftung der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstlicke unvermeid-
liche Geruchsentwicklungen bei der Ausbringung von Gulle oder Festmist und weitere typi-
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sche landwirtschaftliche Emissionen (Staub, L&rm, etc.) ergeben kdnnen. Diese sind von den
jetzigen und zukUnftigen Bewohnern des Baugebietes hinzunehmen.

Fazit:

Fir das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit sind durch das Bauvorhaben keine
erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

6.3.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand:

Innerhalb des Geltungsbereichs sowie auf angrenzenden Flachen sind, ebenso wie auf der
Flache der AusgleichsmaBnahme, keine Bau- oder Bodendenkméler vorhanden bzw. be-
kannt. Im Ortskern von Pfraunfeld sind einige wenige Bau- und Bodendenkmaéler in der
Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege erfasst.

Die n&chstgelegenen Baudenkmadler, die Pfarrkirche St. Nikolaus einschlieBlich Kirchhof-
mauer, sind aufgrund der Entfernung von tber 340 m und der dazwischenliegenden Bebau-
ung weder direkt, noch indirekt durch Beeintrachtigung von Sichtbeziehungen betroffen.

Die nachstgelegenen bekannten Bodendenkmaler sind der mittelalterliche Kirchenstandort
im Bereich des heutigen Friedhofs (gut 400 m Entfernung) und ein neuzeitliches Eisenberg-
werk etwa 600 m nordéstlich des Geltungsbereichs.

Auswirkungen:

Direkte Beeintrachtigungen von Bau- und Bodendenkmalern sind nicht zu erwarten. Auch
indirekte Beeintrachtigungen durch die Verédnderung des Ortsbildes, kénnen aufgrund der
Entfernung und der Lage des geplanten Baugebiets im Nordwesten des Ortes ausgeschlos-
sen werden.

Allgemein muss bei allen Bodeneingriffen prinzipiell mit arch&ologischen Funden gerechnet
werden. Die Eigentimer und Besitzer von Grundstiicken sowie Unternehmer und Leiter, die
Bodeneingriffe vornehmen, werden diesbezlglich auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auf-
finden von archaologischen Objekten nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

Sollten im Zuge der Bauarbeiten Kulturglter z. B. in Form von Bodendenkmalern oder ar-
chéologischen Funden zu Tage treten, unterliegen diese geman Art. 8 Abs. 1 - 2 DSchG der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehoérde. Alle Beobachtungen und Funde (u.a. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) mussen unverziiglich, d.h.
ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt WeiBen-
burg-Gunzenhausen oder direkt dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt
werden. Der Bau ist voribergehend einzustellen.

Sofern im Planungsgebiet keine Uberraschenden Bodendenkmédler auftreten, sind weder
anlage-, bau-, noch betriebsbedingte Beeintrachtigungen zu erwarten.

Fazit:

Insgesamt werden die Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter als nachrangig bewertet.
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6.3.8 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern werden, soweit beurteilungsrelevant, bei den
jeweiligen Schutzgitern miterfasst. Erhebliche Umweltauswirkungen durch sich verstarkende
Wechselwirkungen sind fur den Geltungsbereich nach heutigem Kenntnisstand nicht ersicht-
lich.

6.4 Prognose lber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung 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.

6.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum
Ausgleich (einschl. naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung)

Die Bauleitplanung fir sich betrachtet stellt zwar keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar,
jedoch bereitet diese einen Eingriff vor. Die nachfolgenden MaBnahmen wurden zur Vermei-
dung, Verminderung und dem Ausgleich nachteiliger Auswirkungen entwickelt und werden
im Sinne der Eingriffsregelung den jeweiligen Beeintrachtigungen gegenubergestellt.

6.5.1 VermeidungsmaBnahmen

Nach § 15 BNatSchG gilt bei einem Eingriff das Vermeidungs- bzw. Ausgleichsgebot. Dem-
nach sind Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes vorrangig zu
vermeiden. Diese Verpflichtung macht eine frihzeitige Berlcksichtigung von Umweltaspek-
ten in allen Planungsphasen notwendig.

Die Ausweisung eines Baugebiets auf Flachen mit naturschutzfachlich geringem Wert im
direkten Anschluss an die bestehende Bebauung minimiert die zu erwartenden Beeintrachti-
gungen auf Natur und Landschaft. Geeignete innerdértliche Baullicken bestehen in Pfraunfeld
nicht.

Zur Vermeidung bzw. Verringerung maoglicher erheblicher Beeintrachtigungen kénnen ver-
schiedene bautechnische und grinordnerische MaBnahmen herangezogen werden. Hierzu
zahlen insbesondere folgende allgemeine, aus der aktuellen Gesetzeslage ableitbare MaB3-
nahmen:

- GemaB § 202 BauGB ist Mutterboden in ,nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schitzen.“ Die Aussagen der DIN 18915 Uber Bodenab-
trag und Oberbodenlagerung sind zu beachten. Der Oberboden ist durch getrennte La-
gerung zu sichern und bei Bedarf fir Bepflanzungen wieder zu verwenden. Vorhande-
ne Vegetationsflachen, die nicht bebaut werden, sind vom Baubetrieb freizuhalten.
Oberboden darf nicht durch Befahren oder auf andere Weise verdichtet werden.

- Die schonende Oberbodenbehandlung sowie die Vermeidung bzw. Beseitigung bau-
bedingter Bodenverdichtungen (Beachtung der DIN 18300 — Erdarbeiten sowie der DIN
18915 — Bodenarbeiten).

- Minimierung von baubedingten Larm-, Schadstoff- und Staubemissionen geman dem
Stand der Technik; Lagerung von boden- und wassergeféahrdenden Stoffen nur auf be-
festigten Flachen.

Seite 36 von 46



Bebauungsplan Pfraunfeld Nr. 7 ,Langes Feld® Begriindung i. d. F. vom 12.12.2023

- Rasche Bauabwicklung zur Begrenzung der temporaren Beeintrachtigungen auf ein
Minimum.

- GemaB § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1 Abs. 3 BNatSchG sind Gebaude,
bauliche Anlagen und Freiflachen umweltschonend auszufihren. Dies betrifft insbe-
sondere den Umgang mit den Schutzgltern Boden, Wasser sowie Pflanzen und Tiere.
Gegen Verunreinigung des Grundwassers sind strenge Sicherheitsvorkehrungen zu
treffen. Wahrend des Baubetriebs sind Beeintrachtigungen durch geeignete Schutz-
mafBnahmen zu vermeiden.

- GemanB Art. 7 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sind die nicht tberbauten Grund-
sticksflachen zu begrinen oder zu bepflanzen.

Darliber hinaus kommen folgende, spezifische Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen
fir das Baugebiet zum Tragen:

Schutzgliter Boden und Wasser, Klima/Luft

Die Versiegelung wird durch die Festsetzung einer GRZ von 0,4 sowie die Festsetzung ver-
sickerungsféhiger Belage auf privaten Einfahrten, offenen Stellplatzen und Hofflachen be-
grenzt.

Die separate Ableitung und Behandlung des Niederschlagswassers im Trennsystem mini-
miert die Beeintrachtigung des natlrlichen Wasserkreislaufs. Durch die geplante Versicke-
rung norddstlich des Neubaugebiets werden Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung
vermindert.

Durch die Empfehlung zur Errichtung von Zisternen auf den privaten Baugrundstiicken kann
das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser gesammelt werden und stiinde
zur Gartenbewasserung zur Verfigung. Hierdurch kénnen die natlrlichen Trinkwasserres-
sourcen geschont werden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Schutz angrenzender Gehélzbestande wahrend der Bauzeit minimiert den Verlust bzw.
Beeintrachtigungen an Gehdlzen.

Um eine Beschadigung oder Zerstérung von potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten
europdischer Vogelarten zu vermeiden, ist die Baufeldfreimachung inkl. der Rodung und
Riickschnitt von Gehélzen in Ubereinstimmung mit dem BNatSchG auBerhalb der Brutzeit,
also im Zeitraum zwischen 01. Oktober und 28./29. Februar, durchzufiihren (=> Vermei-
dungsmaBnahme V-M 1 geman saP, vgl. Kapitel 7).

Die Pflanzgebote zur Ein- und Durchgriinung des Gebiets mit Hecken- und Baumpflanzun-
gen auf privaten Flachen, helfen zusammen mit der Begrinung der nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen Lebensraume fir heimische Tierarten zu schaffen bzw. zu erhalten (ins-
besondere Vigel und Insekten).

Festsetzungen zur Verwendung heimischer Gehdlzarten sowie der Ausschluss einiger
fremdlandischer steriler Arten, erhéhen der Wert der Bepflanzungen als Nahrungshabitat fur
die heimische Fauna.

Die Gestaltung des Riickhaltebeckens als naturnahes Erdbecken hilft Lebensraume fir hei-
mische Tierarten zu schaffen bzw. zu erhalten (insbesondere Végel und Insekten).
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Als Ergebnis der saP werden bauzeitliche Beschrankungen sowie MaBnahmen gegen Vo-
gelschlag als VermeidungsmaBnahmen festgesetzt.

Schutzgut Landschaft und Erholung

Die Randeingrinung im Norden, Westen und Siden sowie die innere Durchgriinung des
Gebiets dienen der Einbindung des geplanten Wohngebiets in die Landschaft.

Uber bauordnungsrechtliche, gestalterische Festsetzungen werden (iberdimensionierte und
unpassende Baukdrper vermieden.

6.5.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs (Eingriffsregelung)

Nicht vermeidbare Beeintréachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes sind
gemaB § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 15 Abs. 2 BNatSchG durch MaBnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege zu kompensieren (Ausgleichs- oder ErsatzmafBnah-
men). Zur Ermittlung des Kompensationsumfanges ist eine Bewertung der Eingriffsschwere
und der Bedeutung der Eingriffsflache fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfor-
derlich. Die Vorgehensweise erfolgt nach dem neuen Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ vom Bayerischen
Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr in der Fassung vom Dezember 2021.

Ermittlung des erforderlichen Kompensationsumfangs

Die Bedeutung der betroffenen Flachen fir den Naturhaushalt wird anhand des o.g. Leitfa-
dens kategorisiert und bewertet. Dabei wird der naturschutzfachliche Wert durch Wertpunkte
gemanR der Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung
(BayKompV) bestimmt. Zur Vereinfachung und praxisgerechten Handhabung werden dabei
Biotop- und Nutzungstypen (BNT) mit geringer Wertigkeit bzw. Grundwert 1 bis 5 Wertpunk-
ten (WP) gemaB BayKompV pauschal mit 3 WP und BNT mit mittlerer Wertigkeit bzw.
Grundwert 6 bis 10 pauschal mit 8 WP bewertet. BNT mit hoher naturschutzfachlicher Be-
deutung (Grundwert 11 bis 15 WP) werden flachenscharf nach den jeweiligen Wertpunkten
der Biotopwertliste eingestuft. Dartberhinausgehende Wertmerkmale z.B. Bedeutung im
Biotopverbund oder Merkmale der weiteren Schutzgiter werden verbal-argumentativ er-
ganzt.

Die Intensitat der Beeintrachtigung von Natur und Landschaft und damit die Eingriffsschwere
werden aus dem Mal3 der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet und damit Uber die
Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt. Werden BNT mit hoher naturschutzfachlicher Bedeutung
betroffen, wird grundsatzlich von einem Totalverlust ausgegangen und damit ein Beeintrach-
tigungsfaktor 1,0 angesetzt.

Damit ermittelt sich der Ausgleichsbedarf aus dem Wert der betroffenen Flache, der Fla-
chengrdéBe und der kinftigen baulichen Nutzung Uber die GRZ:

BNT (WP) x Flache (m?) x GRZ = Ausgleichsbedarf (WP)

Der Ausgleichsbedarf kann Uber einen Planungsfaktor von bis zu 20 % reduziert werden,
wenn die Planung durch VermeidungsmaBnahmen vor Ort optimiert wird. Angerechnet wer-
den kdnnen beispielsweise festgesetzte dauerhafte Dach- oder Fassadenbegriinungen,
Ruckhaltung von Niederschlagswasser in naturnah gestalteten Versickerungsmulden, Ver-
wendung versickerungsfahiger Belage u.a.

Wie in Kapitel 6.3.4 beschrieben, werden durch die geplante Bebauung tberwiegend Acker-
flachen und in untergeordneten Anteilen befestigte Wege, Griinwege und Verkehrsbegleit-
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griin mit geringer Bedeutung sowie Heckenstrukturen mit geringer bis mittlerer Bedeutung fir

Natur und Landschaft Gberformt.

A117 — intensiv bewirtschaftete Ackerflachen — 2 WP?

B112 — mesophile Hecken — 10 WP

B141 — Schnitthecken mit Gberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten — 5 WP
V32 — Rad-/fu3- und Wirtschaftswege, befestigt — 1 WP

V332 — unbefestigte, bewachsene Wege (gering genutzt), Griinwege — 3 WP

V51 — Verkehrsbegleitgrin — 3 WP

Tabelle 3: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs des Schutzgutes Arten und Lebensraume
Beein-
Bewertung Aus- .. trachti- . Ausgleichs-
gangzustand BNT we Eingriff gungsfak- HlackSing bedarf in WP
tor / GRZ
BNT
geringer Bedeu- 3 Gebietszufahrt 1,0 900 m? 2.700 WP
tung
Wohngebiet inkl. Erschliefung,
BNT .
geringer Bedeu- 3 |unversiegeltem Fuweg und 0,4 10.650 m2|  12.780 WP
tung privaten Gr'unflllachen, Ver-
kehrsbegleitgriin
:(le\lr-irnger Bedeu- 3 | Regenrickhaltebecken (Erd- 0,0 430 m? 0WP
bauweise)
tung
BNT Regenrickhaltebecken (Erd-
mittlerer Bedeu- 8 bauweise), Wegerandstreifen, 0,5 390 m? 1.560 WP
tung unversiegelter Weg
12.370 m? 17.040 WP

Aufgrund der Versickerung vor Ort mittels Regenrlckhaltebecken erfolgt eine Anrechnung
eines Planungsfaktors von -5 %, sodass sich ein Ausgleichsbedarf von 16.188 WP ergibt.

6.5.3 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Zur Kompensation des erforderlichen Ausgleichsbedarfs von 16.188 WP wird die nachfol-
gende externe AusgleichsmaBnahme A1 festgesetzt und dem Bebauungsplan Pfraunfeld Nr.
7 ,Langes Feld® zugeordnet.

AusgleichsmaBnahme A1 — Erganzung der Streuobstwiese nérdlich von Pfraunfeld
Teilflache FI.-Nr. 1428, Gemarkung Pfraunfeld

7. Code der Biotop- und Nutzungstypen geman Biotopwertliste der Bayerischer Kompensationsver-
ordnung

8, Grundwert der Biotop- und Nutzungstypen gemaf Biotopwertliste der Bayerischer Kompensations-
verordnung in Wertpunkten
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Die Teilflache FI.-Nr. 1428, Gmkg. Pfraunfeld liegt nérdlich des Ortes etwas 200 m §stlich
des geplanten Baugebiets und wird zurzeit Gberwiegend als Streuobstwiese bzw. als Griin-
land genutzt (vgl. Abbildung 8).

Abbildung 8: Luftbild mit Geltungsbereich (rot) und AusgleichsmaBnahme A1 (griin) (ohne
MaBstab, BayernAtlas Plus, 04.04.2024)

Die slidwestliche als Streuobst genutzte TeilflAche ist in der Biotopkartierung als Biotop-Nr.
6932-1062-001 erfasst. Der Bestand liegt an einem nordostexponierten maBig steilen Hang.
Es dominieren mittelgroBBe Apfel-Hochstamme. Daneben sind Kirsch- und Birnbdume vor-
handen. Einzelne Licken wurden nachgepflanzt. Damit sind Baume mit Stammdurchmes-
sern zwischen < 10 cm bis > 40 cm vorhanden. Teilweise sind Nester und totholzreiche Kro-
nen vorhanden. Insbesondere im Sudosten weist der Bestand groBe Licken auf. An den
Garagen wéchst ein dichterer Gehdlzbestand u.a. mit Rotem Hartriegel, Hunds-Rose, Feld-
Ahorn und einzelnen alten Ahorn mit Stammdurchmesser > 40 cm. Im Nordwesten pragen
verbuschte Bereiche das Bild. Die Obstbaume sind dicht von Strduchern umstanden (Roter
Hartriegel, Gemeiner Liguster u.a.). Der Unterwuchs wird gepflegt und kann als Intensivgriin-
land (G11 — 3 WP) angesprochen werden. In den Randbereichen zu den angrenzenden Gar-
ten und Garagen wird abschnittsweise Holz gelagert, teilweise sind die Obstbdume dicht von
Holzstapeln eingebaut.

Die nordéstliche Teilflache wird zusammen mit dem nérdlich angrenzenden Grundstick in-
tensiv als Grinland bewirtschaftet.

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde Landkreis WeiBenburg-Gunzenhausen
(Telefonat Fr. Sylvestre, 04.04.2024) wird die bestehende Obstwiese erganzt.
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Um eine mdglichst gute Bewirtschaftbarkeit des verbleibenden Griinlands zu erhalten, wird
eine weitere Reihe Obstbdume parallel zum Bestand gepflanzt. Der Abstand zwischen den
Baumen betragt etwa 12 m. Unter Bericksichtigung der bestehenden Baume sind 12 bis 13
hochstammige Obstbaume alter, regionaler Sorten zu pflanzen. Die Obstbdume sind fachge-
recht zu pflegen und bei Ausfall nachzupflanzen. Auf den Einsatz synthetischer Dinger und
Pestizide ist zu verzichten.

Die heutige Grunlandnutzung ist zu extensivieren. Zur Aushagerung ist die Flache in den
ersten Jahren 2 bis 3 x pro Jahr zu m&hen. AnschlieBend erfolgt eine Mahd 1 bis 2 x pro
Jahr ab dem 15. Juni. Das Mahdgut ist abzutransportieren. Alternativ ist extensive Bewei-
dung zulassig.

Die MaBnahmenflache umfasst 2.700 m2 mit einer Aufwertung von 16.200 Wertpunkten.

Die AusgleichsmaBnahme ist nach ihrer Herstellung an das Bayerische Landesamt fir Um-
welt (LfU) zur Erfassung im Okoflachenkataster zu melden.

Aus landschaftsplanerischer Sicht wird empfohlen, die gesamte norddstliche Teilflache mit
Obstbaumen zu bepflanzen, als Streuobstwiese zu entwickeln und als Okokontoflache fiir
kinftige Bauvorhaben zu melden (ca. 4.550 m? = 27.300 WP).

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Far den vorliegenden Bebauungsplan ergibt sich unter Beriicksichtigung des Planungsfak-
tors ein Kompensationsbedarf von 16.188 Wertpunkten. Der Ausgleich erfolgt Uber die Er-
ganzung der bestehenden Streuobstwiese 6stlich des Planungsgebiets (Ausgleichsmal3-
nahme A1). Damit ergibt sich eine Aufwertung von 16.200 WP bei eine Flache von 2.700 m?
(vgl. nachfolgende Tabelle 4). Damit ist der Eingriff nach dem angewandten Bilanzierungs-
modell ausgeglichen.
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Tabelle 4: Bewertung des Ausgleichsumfangs fiir das Schutzgut Arten und Lebensraume
N Ausgangszustand nach d_er Biotop- Prognosezustand nach d_er Biotop- AusgleichsmaBnahme
0E> u. Nutzungstypenliste u. Nutzungstypenliste
£
Z L8 2
2 : 2 g > |E8 < 2| 20| §
£ 2 Sa o 2 Sa o S E S 5t % 2o
< 3 £ = o £ = R @ = oo 5
< Q S 5> o S 5§ | 2969 2 S c$ 252
c o o 2 c o o =c | 843 G 2 N o g Ec
< o o N 2 5o i 5 3.3 2‘ S
S o @ (7] oS [ < > E
o 4
Al Ergédnzung der Streuobstwiese nérdlich von Pfraunfeld
A1 Intensivgrinland 3 B432 | Streuobstbestande im Komplex mit 10 -1 2.700 6 - 16.200
intensiv bis extensiv genutztem
Grlinland, mittlere bis alte Ausbil-
dung
Summe Ausgleichsumfang in WP 16.200
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6.5.4 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Mit der Prifung der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten, wird die
Verpflichtung der sog. ,Alternativenprifung” ausdricklich ins Baugesetzbuch aufgenommen.
Dabei sind gem. Anlage 1, Nr. 2d BauGB die Ziele und der raumliche Geltungsbereich des
Bauleitplans zu bertcksichtigen, sodass die Alternativenprifung anderweitige Losungsmaég-
lichkeiten im Rahmen der beabsichtigten Planung und innerhalb des betreffenden Plange-
biets betrifft und nicht Gber grundsatzlich andere Planungen nachgedacht werden muss.

Aufgrund der bisher intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und des unmittelbar anschlie-
Benden bereits erschlossenen und bebauten Wohngebiets ,Am Eggert* kann das Planungs-
gebiet sowohl stadtebaulich als auch naturschutzfachlich als geeignet eingestuft werden.
Durch die festgesetzten Ein- und DurchgriinungsmafBnahmen ist eine gute Eingliederung in
die Landschaft und die Umgebung gegeben.

Die geplante StichstraBe mit Wendeplatz ermdglicht eine effektive ErschlieBung der Grund-
stiicke. Uber Vorbehaltsflachen wird eine zukiinftige Erweiterung ermdglicht.

Es konnten ansonsten keine sinnvollen Planungsalternativen zur vorliegenden Planung des
Baugebiets ,Langes Feld” ermittelt werden.

6.6 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan Pfraunfeld Nr. 7 ,Langes Feld* plant die Gemeinde Burgsalach die
Entwicklung eines Wohnbaugebietes mit insgesamt 11 Bauplatzen am nordwestlichen Orts-
rand des Ortsteils Pfraunfeld. Mit der Ausweisung ,Allgemeines Wohngebiet* soll die vor-
handene Nachfrage nach Wohnbauland im Ortsteil Pfraunfeld gedeckt werden.

Der aktuelle Umweltzustand des Geltungsbereichs wurde auf der Grundlage der bestehen-
den Nutzungen und Strukturen sowie den zur Verflgung stehenden Unterlagen entspre-
chend des MaBstabes des Bebauungsplanes beschrieben und bewertet. Schutzgebiete und
wertvolle Lebensrdume sind von der Planung nicht betroffen. Die zu erwartenden méglichen
Umweltauswirkungen resultieren vor allem aus einer Zunahme der Versiegelung sowie der
Uberformung von Biotoptypen mit iiberwiegend geringer, in geringem Umfang mittlerer, dko-
logischer Bedeutung.

Durch eine Heckenpflanzung entlang der nérdlichen, westlichen und sidlichen Geltungsbe-
reichsgrenze wird eine gute Einbindung in die Landschaft erzielt. Weitere Festsetzungen zu
Baumpflanzungen innerhalb des Gebiets dienen der Durchgriinung und Strukturierung der
kinftigen Siedlungsflache. Die Ableitung und teilweise Versickerung anfallenden Nieder-
schlagswassers Uber ein Regenriickhaltebecken am norddstlichen Rand des Geltungsbe-
reichs minimiert Auswirkungen auf den Wasserhaushalt.

Der naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarf von 16.188 Wertpunkten wird Uber die Festset-
zung einer AusgleichsmaBnahme kompensiert.

Artenschutzrechtlich kann unter Beriicksichtigung der festgesetzten Vermeidungsmafnah-
men das Auslésen von Verbotstatbestdnde gemai § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG ausgeschlossen werden. Darliberhinausgehende CEF-MaBnahmen sind nicht
erforderlich.

In nachfolgender Tabelle 5 werden die Ergebnisse des Umweltberichtes im Uberblick zu-
sammengefasst.
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Tabelle 5: Zusammenfassung der Auswirkungen auf die Schutzguter
Erheblichkeit der Auswirkungen
S L bedingt bedingt

. : mittel bis : gering bis
Geologie/Boden gering hoch gering mittel
Wasser nachrangig gerlhg is nachrangig gering

mittel

Klima/Luft nachrangig gering nachrangig gering
Tiere und Pflanzen nachrangig gering gering gering
Landschattsbild und nachrangi erin nachrangi erin
Erholung g9 gering g9 gering
Mensch nachrangig nachrangig nachrangig nachrangig
Kultur- und Sachguter nachrangig nachrangig nachrangig nachrangig

7 Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung

Die Prifung des speziellen Artenschutzes (im Folgenden kurz saP — spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung — genannt) ist nach §§ 44 und § 67 BNatSchG Voraussetzung fir die na-
turschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestéande bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten, die durch das
Vorhaben verursacht werden kénnen, zu ermitteln und darzustellen.

Far den vorliegenden Bebauungsplan wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP) durch Herrn Dipl.-Biologen Richard Radle, Roth, durchgefihrt (Stand 12.10.2023). Die
Unterlage ist dieser Begriindung als Anlage 1 beigefligt.

Auf Grundlage ausgewerteter vorhandener Daten sowie von 4 Kartierungsdurchgéngen zu
Brutvdgeln zwischen Anfang April und Juni 2022 und einer Ubersichtsbegehung zu Reptilien
im April 2022 wurden von Herrn Radle folgende Aussagen zu Vorkommen und Betroffenheit
saP-relevanter Arten getroffen. Weitere Artengruppen wurden als Beibeobachtung oder auf-
grund einer Trockenabschichtung aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen beurteilt.

- Vorkommen saP-relevanter Pflanzenarten im Wirkungsbereich kénnen ausgeschlos-
sen werden.

- Eine Betroffenheit potentieller Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen
kann ausgeschlossen werden.

- Vorkommen von sonstigen Saugetierarten oder Artengruppen nach Anhang IV a) der
FFH-Richtlinie werden aufgrund der betroffenen Strukturen ausgeschlossen.
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- Im Geltungsbereich und im unmittelbaren Umgriff wurden insgesamt 19 Vogelarten,
davon 7 saP-relevante Arten, erfasst. Es werden insgesamt 2 Vermeidungsmafnah-
men V-M 1 bis V-M 2 festgesetzt, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu
vermeiden. Die MaBnahmen dienen auch dem Schutz der sog. ,Allerweltsarten®.

Folgende VermeidungsmaBnahmen der saP werden in die Bebauungsplansatzung Uber-
nommen:

V-M 1: Baufeldfreimachung auBerhalb der Brutzeit

Die Freimachung des Baufeldes mit Rodungen und Rickschnitt von Hecken und Gehdlzen
ist auBerhalb der Schutzzeiten fir Brutvogel, d.h. nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28./29.
Februar, durchzufihren.

V-M 2: MaBnahmen zum Schutz von Végeln an groBen Fenstern oder Glasfronten

Wenn Gebaude mit Glasfronten oder mit groBen Fenstern errichtet werden, missen Vorkeh-
rungen getroffen werden, um Vogelschlag zu vermeiden. Hierzu z&hlen z.B.
UV-Markierungen (Bird Pen) oder Aufkleber auf den Scheiben, spezielles, UV-Licht absor-
bierendes Glas, Jalousien oder Vorhange, Muster auf den Scheiben usw. (siehe Broschiire
des LfU (2010): Vogelschlag an Glasflachen vermeiden).

Dartberhinausgehende CEF-MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen
Funktionalitat (vorgezogene AusgleichsmaBnahmen i. S. v. § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG)
sind nicht vorgesehen.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass bei ordnungsgemaBer Durchfihrung der Pla-
nung unter Berlicksichtigung der genannten VermeidungsmaBnahmen

- die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusam-
menhang gewahrt bleibt und

- eine Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Populationen durch anla-
gen-, bau- oder betriebsbedingte Stérungen aller Voraussicht nach nicht entsteht.

Es werden weder bei streng geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch bei
europaischen Vogelarten Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldst.
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8  Aufstellungsvermerk

Der Bebauungsplan Pfraunfeld Nr. 7 ,Langes Feld“ mit integriertem Grinordnungsplan wur-
de ausgearbeitet von der

Klos GmbH & Co. KG

Ingenieurbiro fur Tiefbauwesen und Stadteplanung
Alte Rathausgasse 6

91174 Spalt

aufgestellt: 12.12.2023

geandert:

Christian Klos, Dipl.-Ing.

ausgefertigt:

Burgsalach, den

Volker Satzinger

Erster Burgermeister
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