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7. FNP-Anderung Markt Berolzheim Begrindung i. d. F. vom 22.10.2024

1 Einleitung

1.1 Ziel und Zweck der Planung

Der rechtsgiltige Flachennutzungsplan (FNP) der Marktgemeinde Markt Berolzheim im
Landkreis WeiBenburg-Gunzenhausen wird geéndert, mit dem Ziel, den FNP an die aktuel-
len Entwicklungsabsichten der Gemeinde anzupassen.

Die 7. FNP-Anderung ist erforderlich, um den Flachennutzungsplan mit dem in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan Markt Berolzheim Nr. 14 ,Am Weiherlein“ fir die Ausweisung
eines allgemeinen Wohngebietes in Einklang zu bringen. Die Anderung erfolgt auf der
Grundlage von § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren. Ziel der Bauleitplanung ist die Schaf-
fung attraktiver Bauflachen zur Deckung der 6rtlichen Nachfrage und Abrundung des sld-
westlichen Ortsrands von Markt Berolzheim. Von Vorteil ist hierbei die Nutzung der vorhan-
denen OrtsstraBe ,GroBholzer Weg*, so dass keine zusétzlichen Flachen fir 6ffentliche Er-
schlieBungsanlagen in Anspruch genommen werden missen.

Da im Nordwesten von Markt Berolzheim noch weitere Wohnbauflachenreserven im FNP
dargestellt sind, erfolgt in diesem Bereich eine etwa flachengleiche Ricknahme von Wohn-
bauflachen, die nicht langer zur Entwicklung vorgesehen sind. Diese Flachen werden als
Granflachen im engeren Siedlungsbereich dargestellt. Mit der Ricknahme soll insbesondere
den Zielen der Landesplanung (LEP 3.1 und 3.2, vgl. Kapitel 2.1) sowie dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB) Rechnung getragen werden.

Ferner erfolgt im Zuge der 7. FNP-Anderung eine Berichtigung der unweit &stlich gelegenen
Wohnbauflache ,An der Buchleite®. Der gleichnamige Bebauungsplan Nr. 13 wurde im Jahr
2019 gemaB § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt, wobei von der Darstel-
lung des FNPs abgewichen wurde. Mit der vorliegenden FNP-Anderung erfolgt die nachtrag-
liche Berichtigung geman § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB.

1.2 Allgemeine Beschreibung des Planungsraums

Markt Berolzheim liegt am FuBBe des Hahnenkamms am Rand des Altmuihltals in etwa 12 km
Entfernung zur GroBen Kreisstadt WeiBenburg i. Bay. Die Lage der Anderungsbereiche im
Siedlungsgebiet Markt Berolzheim ist der Abbildung 1 zu entnehmen.
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7. FNP-Anderung Markt Berolzheim Begriindung i. d. F. vom 22.10.2024

Sieben Linden '\

Abbildung 1: Luftbild Markt Berolzheims mit Kennzeichnung der Anderungsbereiche der
7. FNP-Anderung

2 Ubergeordnete Planungsvorgaben

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Das am 01.09.2013 in Kraft getretene Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern (mit
Stand 01.06.2023) ordnet die Marktgemeinde Markt Berolzheim dem allgemeinen landlichen
Raum zu. Der Landkreis WeiBenburg-Gunzenhausen ist auf Ebene der Kreisregion als
Raum mit besonderem Handlungsbedarf eingestuft.

Hinsichtlich der Raumstruktur und Siedlungsentwicklung sind fiir die vorliegende Anderung
des Flachennutzungsplans der Markigemeinde Markt Berolzheim insbesondere folgende
Aussagen des LEP relevant:

3.1 Fldchensparen:

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

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
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7. FNP-Anderung Markt Berolzheim Begrindung i. d. F. vom 22.10.2024

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

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

2.2 Regionalplanung

Auf Ebene der Regionalplanung ist die Marktgemeinde Markt Berolzheim der Region West-
mittelfranken (Planungsregion 8) zugeordnet und liegt in einem ,landlichen Teilraum, dessen
Entwicklung nachhaltig gestéarkt werden soll“. Markt Berolzheim ist hier als ,bevorzugt zu
entwickelndes Kleinzentrum® eingestuft und liegt an einer Entwicklungsachse von regionaler
Bedeutung.

Naturrdumlich ist der Planungsraum der Haupteinheit 110 ,Vorland der Stdlichen Franken-
alb“ zugeordnet und liegt auf der Grenze zwischen den Untereinheiten 110.2 ,Hahnenkamm-
Vorland® und 110.3 ,WeiBenburger Bucht®. Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Natur-
parks Altmdhltal, jedoch nicht innerhalb der Schutzzone (Landschaftsschutzgebiet). Das Alt-
muhltal ist in der ndheren Umgebung teilweise von intensiver Landnutzung, teilweise auch
von natdrlichen und naturnahen Lebensgemeinschaften gepragt.

Hinsichtlich der Siedlungsstruktur und des Siedlungswesens ist insbesondere folgender
Grundsatz aus Kapitel 3 des Regionalplans fir die vorliegende Planung relevant:

3.1.1 In allen Gemeinden Westmittelfrankens soll sich die Siedlungstétigkeit in der Regel im
Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen.

2.3 Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt

Das Gemeindegebiet von Markt Berolzheim und damit auch das Planungsgebiet liegen voll-
standig innerhalb des groBréaumigen Naturparks ,Altmihltal“, einem Gebiet mit besonderer
Bedeutung fur die Erholung.

Rund 100 m siidlich der geplanten Wohnbauflache ,Am Weiherlein“ (Anderungsbereich 1)
sowie des Anderungsbereichs 2 ,Buchleite“ befinden sich dkologisch und landschaftlich
hochwertige Flachen, die sich in folgenden Schutzgebietsausweisungen wiederspiegeln:

- Landschaftsschutzgebiet ,Schutzzone im Naturpark ,AltmUhltal
- Naturschutzgebiet ,Buchleite bei Markt Berolzheim* (NSG-00465.01)
- FFH-Gebiet ,Trauf der stdlichen Frankenalb® (6833-371 Teilflache .01).

Im Siden und Stdwesten von Markt Berolzheim sind etliche Streuobstbestéande in der Baye-
rischen Biotopkartierung erfasst. Diese beinhalten auch den im Siiden an den Anderungsbe-
reich 1 angrenzenden ,Obstgarten®, Teile der Obstbaumreihe entlang des GroBholzer Wegs
sowie die Streuobstwiese im Norden des Anderungsbereichs 1. Bei den Anderungsberei-
chen 2 und 3 sind keine Strukturen innerhalb bzw. direkt angrenzend in der Bayerischen Bio-
topkartierung erfasst.

Detaillierte Aussagen zum Schutz von Natur und Umwelt im Allgemeinen werden nach dem
friihzeitigen Beteiligungsverfahren in einem Umweltbericht in Kapitel 5 zusammengefasst.
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7. FNP-Anderung Markt Berolzheim Begrindung i. d. F. vom 22.10.2024

3 Detaillierte Beschreibung der Anderungsbereiche

Die FNP-Anderung beinhaltet drei Anderungsbereiche, die sich am sidwestlichen und am
nordwestlichen Ortsrand von Markt Berolzheim befinden.

3.1 Anderungsbereich 1: Neu-Darstellung Wohnbauflache ,,Am Weiherlein“

Lage und GréBBe

Der Anderungsbereich 1 grenzt im Osten an den GroBholzer Weg und die dahinterliegenden
Siedlungsflachen (Wohnbaugebiet ,Otterfleck”). Im Norden grenzt eine Streuobstwiese mit
einer landwirtschaftlichen Halle im AuBenbereich an und im Siden ein heckengesdaumter
Obstgarten. Nach Westen wird der Anderungsbereich von einem Griinweg bzw. im Nordwes-
ten von einer Streuobstwiese begrenzt. Dahinter beginnt die freie Flur mit landwirtschaftlicher
Nutzung.

Der Anderungsbereich 1 umfasst Teilflachen der FI.-Nrn. 287, 288 und 289 der Gemarkung
Markt Berolzheim, Marktgemeinde Markt Berolzheim, mit einer Gesamtflache von rund
1,21 ha.

Realnutzung

Die Flachen innerhalb des Anderungsbereichs 1 werden iiberwiegend landwirtschaftlich als
Griinland genutzt. Im Norden des Anderungsbereichs befindet sich eine landwirtschaftliche
Halle sowie eine Streuobstwiese. Entlang des GroBholzer Wegs verlauft ein Entwasserungs-
graben mit begleitenden Streuobstbdumen. Die Streuobstwiese im Norden sowie Teile der
StraBenbegleitbAume sind in der bayerischen Biotopkartierung erfasst (Biotopteilflachen-
Nr.6931-1121-001, Streuobstbestande stidwestlich von Markt Berolzheim).

Bisherige Darstellung im FNP

Im bisher rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan ist der Anderungsbereich 1 als Flache fiir die
Landwirtschaft mit einigen (Bestands-)Einzelbdumen dargestellt.

Gedénderte Darstellung in FNP

Mit der vorliegenden FNP-Anderung wird westlich des GroBholzer Wegs eine Wohnbaufla-
che mit einer Tiefe von etwas mehr als 30 m dargestellt. Hier soll eine einzeilige Wohnbe-
bauung zur Ortsabrundung und als Siedlungsabschluss nach Westen ermdglicht werden.
Durch die bereits vorhandene OrtsstraBe GroBholzer Weg missen keine neuen Flachen fir
offentliche Verkehrswege in Anspruch genommen werden. Die Wohnbauflache eignet sich
daher in besonderem Maf fur eine effiziente und kostengilinstige ErschlieBung. Die Wohn-
bauflache soll mit dem parallel aufgestellten Bebauungsplan Nr. 14 ,Am Weiherlein® zlgig
entwickelt werden, um den kurzfristigen Baulandbedarf der Ortlichen Bevélkerung zu ent-
sprechen (siehe hierzu im Detail Kapitel 4).

Zwischen der Wohnbauflache und dem GroBholzer Weg verlauft ein Entwasserungsgraben,
auf dessen Béschungen erhaltenswerte Streuobstbdume stehen. Dieser Bereich wird mit der
FNP-Anderung als Griinfliche im engeren Siedlungsbereich dargestellt. Auf dem Griinstrei-
fen werden auBerdem die vorhandenen Streuobstbdume dargestellt. Auf diese ist in der ver-
bindlichen Bauleitplanung besondere Ricksicht zu nehmen und ein gréBtmdglicher Erhalt
anzustreben.
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Im (Std-)Westen des Anderungsbereichs wird ebenfalls eine Griinfliche im engeren Sied-
lungsbereich dargestellt. Diese soll im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung als 6kologi-
sche Ausgleichsflache zu einer Streuobstwiese entwickelt werden. Sie erméglicht damit den
Ausgleich und Ersatz fir entfallende Streuobstbdume im Norden des Anderungsbereichs
und stellt gleichsam eine wirkungsvolle Ortsrandeingriinung nach Westen hin dar.

Flachenumfang: Neu-Darstellung Wohnbauflache A = ca. 0,69 ha
Neu-Darstellung Grinflache i. e Siedlungsbereich A = ca. 0,53 ha

3.2 Anderungsbereich 2: Berichtigung Wohnbauflache ,,An der Buchleite“

Lage und GréBe

Der Anderungsbereich 2 grenzt im Norden, Osten und Westen an die bestehenden Sied-
lungsflachen (Wohnbebauung) von Markt Berolzheim an. Im Siden grenzt die freie Feldflur
an, die hier weiter stdlich in das Naturschutzgebiet ,Buchleite” Gbergeht.

Der Anderungsbereich 2 umfasst eine Gesamtflache von rund 1,68 ha.

Realnutzung

Die Flachen innerhalb des Anderungsbereichs 2 wurden entsprechend dem im Jahr 2019 in
Kraft getretenen Bebauungsplan Nr. 13 ,An der Buchleite® als Wohnbaugebiet erschlossen
und sind zwischenzeitig gréBtenteils bebaut.

Bisherige Darstellung im FNP

Im bisher rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan war der Anderungsbereich 2 liberwiegend als
Flache fir die Landwirtschaft und am nérdlichen und &stlichen Rand teils als Grinflache im
engeren Siedlungsbereich dargestellt.

Gedénderte Darstellung in FNP

Mit der vorliegenden FNP-Anderung wird der Anderungsbereich 2 an die Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 13 ,An der Buchleite* angepasst und entsprechend als Wohnbauflache
und als Griinflache im engeren Siedlungsbereich, teils mit Streuobstbdumen, dargestellt.

Flachenumfang: Neu-Darstellung Wohnbauflache A = ca. 1,38 ha
Neu-Darstellung Grinflache i. e. Siedlungsbereich A = ca. 0,30 ha

3.3 Anderungsbereich 3: Herausnahme einer Wohnbauflache im Nordwesten
von Markt Berolzheim

Lage und GréBe

Der Anderungsbereich 3 grenzt im Osten an die Grund- und Mittelschule Markt Berolzheim.
Im Norden grenzt der ,Lachenweg“ und im Westen die ,Samelesgasse” an. Im Stiden gren-
zen landwirtschaftlich genutzte Flachen (Acker und Griinland) an.

Der Anderungsbereich 3 umfasst Teilflachen der FI.-Nrn. 2426, 2427, 2428 und 2429 der
Gemarkung Markt Berolzheim, Marktgemeinde Markt Berolzheim, mit einer Gesamtflache
von rund 0,69 ha.
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Realnutzung

Die Flachen innerhalb des Anderungsbereichs 3 werden iiberwiegend landwirtschaftlich als
Ackerflache, auf der Fl.-Nr. 2427 als Grinland genutzt. Auf der Fl.-Nr. 2426 befindet sich
eine landwirtschaftliche Halle im bauplanungsrechtlichen AuBBenbereich.

Bisherige Darstellung im FNP

Im bisher rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan ist der Anderungsbereich 3 als Wohnbaufla-
che mit einer Randeingriinung an den Siedlungsrandern im Norden und Westen dargestellt.

Geénderte Darstellung in FNP

Mit der vorliegenden FNP-Anderung wird im Anderungsbereich 3 eine Griinflaiche im enge-
ren Siedlungsbereich dargestellt. An den Randern zu den im Norden und Westen angren-
zenden OrtsstraBen/Wirtschaftswegen werden eingriinende Baumreihen dargestellt. Mit der
Anderung erfolgt eine zur Neu-Darstellung der Wohnbauflache im Anderungsbereich 1 etwa
flachengleiche Ricknahme von Wohnbauflachen. Hierdurch soll eine Inanspruchnahme von
AuBenbereichsflachen ,iber dem Bedarf* vermieden werden (vgl. Kapitel 4.4) und damit den
landesplanerischen Flachensparzielen entsprochen werden (LEP 3.1 und 3.2).

Die Ricknahme von Wohnbauflachen erfolgt an einer Stelle, die nicht mehr langer zur Ent-
wicklung vorgesehen ist, da sich die stéadtebaulichen Ziele des Marktes Markt Berolzheim
gedndert haben. Durch die Ansiedlung einer Biogasanlage auf der Fl.-Nr. 514, unmittelbar
nordwestlich des Anderungsbereichs 3, weisen die Flachen im Anderungsbereich 3 nur noch
eine geringe Eignung fur die Entwicklung eines Wohngebietes auf. Mit der Herausnahme
wird im FNP ein Pufferstreifen zur Biogasanlage erzeugt, so dass bei spaterer Entwicklung
der im FNP verbleibenden Wohnbauflachen potenzielle Immissionskonflikte verringert wer-
den.

Flachenumfang: Neu-Darstellung Grinflache i. e. Siedlungsbereich A = ca. 0,69 ha

4  Analyse und Ermittlung des Bauflachenbedarfs

Sowohl auf Bundes- als auch auf Landesebene wurden in den vergangenen Jahren die Be-
mihungen 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 fir Wirtschaft, Lan-
desentwicklung und Energie als oberste Landesplanungsbehdérde eine Auslegungshilfe mit
Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewer-
be im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung erarbeitet und den héheren Landespla-
nungsbehdérden bei den Regierungen sowie den bayerischen Kommunen zur Verfligung ge-
stellt. Die nachfolgende Analyse und Bedarfsermittlung orientiert sich im Wesentlichen an
dieser Auslegungshilfe.
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4.1 Strukturdaten und Bevélkerungsprognose

Bevélkerungsstand und -entwicklung

Im Gemeindegebiet von Markt Berolzheim leben derzeit insgesamt 1.333 Personen (Stand
31.12.2022). Abbildung 2 zeigt die Bevdlkerungsentwicklung in der Marktgemeinde im Zeit-
raum von 2011 bis 2020.

Bevolkerung am 31. Dezember
Jahr ) Veranderung zum Vorjahr "
insgesamt
Anzahl %

2011 1298 - 37 -28
2012 1302 4 0,3
2013 1280 - 22 -1,7
2014 1269 -1 -0,9
2015 1280 1 0,9
2016 1289 9 0,7
2017 1276 - 13 -1,0
2018 1273 -3 -0,2
2019 1281 8 0,6
2020 1288 7 0,5

Abbildung 2: Bevélkerungsentwicklung der Marktgemeinde Markt Berolzheim
von 2011 bis 2020 (aus: Statistik kommunal 20217)

Beviélkerungsvorausberechnung

Der Demographische Spiegel des Bayerischen Landesamts fur Statistik geht fir Markt Be-
rolzheim von einer leicht abnehmenden Bevdlkerungsentwicklung im Betrachtungszeitraum
von 2019 bis 2033 aus. Ausgehend von 1.281 Einwohnern im Jahr 2019 wird fir die Ge-
meinde ein Bevolkerungsrickgang auf ca. 1.210 im Jahr 2033 prognostiziert (siehe Abbil-
dung 3). Die relative Bevdlkerungsveranderung in diesem Zeitraum wird im Demographie-
Spiegel mit -5,9 % angegeben.

1 Statistik kommunal 2021, Markt Markt Berolzheim, Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Firth 2022.
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davon im Alter von ... Jahren
Bevdlkerungs- Personen .
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 65__ oder
unter 65 alter
2019 1281 209 799 273
2020 1290 210 800 270
2021 1280 200 800 280
2022 1270 200 780 290
2023 1260 200 770 290
2024 1260 200 760 300
2025 1250 190 740 320
2026 1240 190 730 330
2027 1240 190 710 340
2028 1230 190 690 360
2029 1230 180 680 360
2030 1220 180 670 370
2031 1220 180 660 380
2032 1210 180 650 380
2033 1210 180 640 390

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

Abbildung 3: Bevélkerungsprognose fur den Markt Markt Berolzheim bis 2033
(aus: Demographie-Spiegel fir Bayern, Markt Markt Berolzheim?)

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

Betrachtet man jedoch die Bevdlkerungsentwicklung der jingsten Vergangenheit, so zeigt
sich entgegen der Bevolkerungsprognose des Demographie-Spiegels, eine signifikant ver-
anderte Tendenz. Von 1.281 Einwohnern im Jahr 2019 stieg die Bevélkerung stetig an, auf

1.288 Einwohner im Jahr 2020,
1.297 Einwohner im Jahr 2021, und
1.333 Einwohner im Jahr 2022 (jeweils am 31.12.).

Dies entspricht einem Zuwachs von 52 Einwohnern, respektive rund 4,1 % in drei Jahren.

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

2 Beitrage zur Statistik, Heft 553, Demographie-Spiegel flir Bayern — Markt Markt Berolzheim, Be-
rechnungen bis 2033, Bayerisches Landesamt fir Statistik, Flrth 2021.
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Bevolkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns
Veranderung 2041 gegentber 2021 in Prozent

Regierungsbezirke

Veranderung

2041 gegentiber 2021
in Prozent Haufigkeit
= unter 7,5 | stark abnehmend” i

-7.5 bis unter -2,5 ,abnehmenad” 7

-2,5 bis unter 2,5 ,stabil” 23 GroRte Abnahme: Lkr Kronach -9.1%
_ 2,5 bis unter 7,5 ,zunehmend” 38 GroRte Zunahme: Lkr Landshut +13,2 %
- 7,5 oder mehr .Stark zunehmend” 27 Bayern: +5,4%

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

8 Beitrage zur Statistik, Heft 554 — Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fir Bayern bis
2041, Bayerisches Landesamt fir Statistik, Firth 2023.
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Aufgrund der Abweichung zwischen der ,amtlichen Bevélkerungsprognose® (Demogra-
phie-Spiegel) und der tatséchlichen Entwicklung der vergangenen Jahre, wird mit den vorlie-
genden Unterlagen eine aktuelle Bevdlkerungsprognose erarbeitet und hieraus der Bauland-
bedarf fir die Gemeinde abgeleitet.

Als Planungshorizont fiir diese aktuelle Bevélkerungsprognose wird ein Zeitraum von 8 Jah-
ren angenommen (ausgehend von 2022 bis zum Jahr 2030).

Die oben aufgeflihrten Strukturdaten zeigen ein Bevédlkerungswachstum von 2019 bis 2022
von ca. 4,1 % in 3 Jahren bzw. eine mittlere, jahrliche Wachstumsrate von ca. 1,37 %. Da ein
stetiges Wachstum in dieser GréBenordnung jedoch sicher Uberbewertet ware, wird die jahr-
liche Wachstumsrate der vergangenen Jahre auf ein realistisches jahrliches Wachstum von
0,5 % reduziert. Extrapoliert man mit dieser Wachstumsrate die Bevélkerungszahl des Be-
zugsjahrs 2022 in das Jahr 2030, so ergibt sich ein Bevélkerungsstand von rund 1.387 Ein-
wohnern im Zieljahr (1.333 EW x 1,005% = 1.387 EW). Dies entspricht einem Bevdlkerungs-
zuwachs von 54 Einwohnern in 8 Jahren bzw. im Mittel ca. (6-)7 Einwohnern pro Jahr.

Durchschnittliche HaushaltsgréBe

Die durchschnittliche HaushaltsgréBe (auch ,Belegungsdichte) in der Gemeinde Markt Be-
rolzheim nahm im Zeitraum von 2012 bis 2022 leicht ab, von 2,21 auf 2,14 Einwohner (EW)
je Wohneinheit (WE) (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Entwicklung der durchschnittlichen HaushaltsgréBe in Markt Berolzheim von 2012
bis 2022 (Quelle: GENESIS Datenbank des Bayerischen Landesamtes flr

Statistik)
Stichtag Bevélkerungs- Woh.nungen (in W"ohn- und Durchschnittljche
stand Nichtwohngebauden) HaushaltsgroBe
[EW] [WE] [EW/WE]
31.12.2012 1302 588 2,21
31.12.2013 1280 588 2,18
31.12.2014 1269 591 2,15
31.12.2015 1280 597 2,14
31.12.2016 1289 600 2,15
31.12.2017 1276 603 2,12
31.12.2018 1273 609 2,09
31.12.2019 1281 607 2,11
31.12.2020 1288 613 2,10
31.12.2021 1297 616 2,11
31.12.2022 1333 623 2,14

Im Vergleich dazu betrdgt die durchschnittliche HaushaltsgréBe im Landkreis WeiB3en-
burg-Gunzenhausen 2,12 EW/WE, in Mittelfranken 1,96 EW/WE, in ganz Bayern
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2,03 EW/WE.* Die Marktgemeinde Markt Berolzheim weist damit eine Belegungsdichte auf,
die nur geringfigig Gber dem Landkreisdurchschnitt und etwas mehr Gber dem Landesmittel
liegt.

Es ist davon auszugehen, dass auch in Markt Berolzheim die Belegungsdichte entsprechend
dem allgemeinen Trend mittelfristig weiter abnimmt, wenn auch nur noch in geringem MaRe.
Fir die vorliegende Wohnraumbedarfsanalyse wird angenommen, dass sich die durch-
schnittliche HaushaltsgréBe im Betrachtungszeitraum bis 2030 dem Landkreis-Durchschnitt
von 2,12 EW/WE angleichen wird.

Gemeindespezifischer Raumanspruch der Bevélkerung (Wohneinheitendichte)

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

Die Wohnbaufldche der Gemeinde Markt Berolzheim betragt 34,49 ha (Stand: 31.12.2022).
Damit ergibt sich eine Wohneinheitendichte 18,06 WE/ha (= Wohneinheiten / Wohnbaufla-
che).

4.2 Vorhandene Flachenpotenziale in der Marktgemeinde Markt Berolzheim

Reserven im Fldachennutzungsplan

Zur Wohnbauentwicklung vorgesehene Flachen gemaB Flachennutzungsplan sind derzeit
nur noch im Bereich der Schule, am ndérdlichen Ortsrand von Markt Berolzheim vorhanden.
Die ca. 2,7 ha groBe Flache wurde im Jahr 1997 in der 2. Anderung des Flachennutzungs-
planes erganzt. Unter Berlcksichtigung der oben genannten, gemeindespezifischen
Wohneinheitendichte kénnten auf der Flache etwa 49 Wohneinheiten (WE) generiert werden.

Daruber hinaus sind im Flachennutzungsplan nach hiesigen Kenntnissen keine nennenswer-
ten Flachenreserven vorhanden, die noch nicht verbindlich tGberplant oder bebaut waren.

Bauliicken und Innenentwicklungspotenziale

Aufbauend auf den Grundsatzen der Bauleitplanung gem. § 1 BauGB und zur Sicherung
einer nachhaltigen, sozialen und ékologischen Siedlungsentwicklung ist der Markt Markt Be-
rolzheim bestrebt Baullcken, Leerstande, Brachen, und gering genutzte Flachen innerorts
vorrangig zu mobilisieren und einer geeigneten Nutzung zuzufthren. Die Erhebung der In-
nenentwicklungspotentiale/Baulandreserven im Bestand ist eine wesentliche Voraussetzung
far eine nachhaltige Siedlungsplanung.

Zur Potenzialerfassung wurde daher zuletzt im Jahr 2020 eine umfassende Bestandsauf-
nahme aller Baulicken und unbebauten Flachen im Innenbereich und in Baugebieten vorge-
nommen. Damals wurden 26 Baullicken im gesamten Siedlungsgebiet von Markt Berolzheim
erfasst.

Die Eigentimer der Baulucken werden regelmaBig (bis zu 1x pro Jahr) hinsichtlich ihrer Ver-
kaufsbereitschaft befragt. Aufgrund der GemeindegréBe und -struktur erfolgt die Eigenti-
meransprache in der Regel direkt durch den vom Blrgermeister personlich.

4 Struktur der Bevélkerung und der Haushalte in Bayern 2019, Regionalergebnisse des Mikrozensus,
Teil V der Ergebnisse der 1%-Mikrozensuserhebung 2019, Bayerisches Landesamt flr Statistik,
Fuarth 2021.
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Auf diese Weise konnten von 2020 bis Ende 2023 insgesamt 8 von 26 Baullicken einer Be-
bauung zugeflihrt werden. Aktuell sind demnach noch 18 Baulilicken als Innenentwicklungs-
potenzial in Markt Berolzheim vorhanden.

Auch kinftig sind durch die Gemeinde wiederkehrende Eigentimeransprachen zur regelma-
Bigen Abfrage der Verkaufsbereitschaft vorgesehen, um die verbleibenden Innenentwick-
lungspotenziale zu aktivieren. Es wird davon ausgegangen, dass auf diese Weise etwa 25
bis 30 % der Innenentwicklungspotenziale bis 2030 ausgeschdpft werden kénnen. Dies ent-
spricht rund 5 Bauplatzen respektive Wohneinheiten.

4.3 Ermittlung des Wohnraumbedarfs

Wie bereits erwéhnt, wird fur den vorliegenden Bebauungsplan ein Planungshorizont von 8
Jahren angenommen. Bezugsjahr ist dabei allerdings nicht das Jahr der Planung und Er-
schlieBung (2024/25), sondern — entsprechend der Verflgbarkeit statistisch erhobener bzw.
ermittelter Strukturdaten — das Jahr 2022. Die Ermittlung erfolgt somit fir den Zeitraum von
2022 bis zum Jahr 2030.

Der zukunftige Bedarf an Wohnraum ergibt sich aus dem zu erwartenden Bevdlkerungszu-
wachs sowie aus dem Auflockerungsbedarf.

Wohnraumbedarf aus Bevélkerungszuwachs

Der Wohnraumbedarf (ausgedrtickt in erforderlichen Wohneinheiten WE) wird Uber den Quo-
tienten aus dem im Prognosezeitraum angenommenen Bevélkerungszuwachs (54 EW) und
der fUr das Zieljahr 2030 erwarteten HaushaltsgréBe (Belegungsdichte) von 2,12 EW/WE
ermittelt:

54 EW
BWE,Zuwachs = 212 EW—/WE ~ 25 WE

Auflockerungsbedarf

Die erwartete HaushaltsgréBe fiir das Zieljahr betragt 2,12 EW/WE. Damit ergibt sich fir die
im Bezugsjahr 2022 vorhandene Bevdlkerung von 1.333 EW am Ende des Prognosezeit-
raums nachfolgende Gesamtzahl an erforderlichen Wohneinheiten:

1.333 EW

WEerf- = 2 12 EW JWE

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

BWE,Auflocker =629 WE — 623 WE = 6 WE
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Gesamtbedarf an Wohneinheiten

Der Gesamtbedarf an Wohneinheiten fir das Prognosejahr 2030 ergibt sich aus der Summe
des Bedarfs durch Bevélkerungszuwachs und des Auflockerungsbedarfs.

BWE,Gesamt = BZuwachs + BAuflocker

—  Byggesame = 25 WE + 6 WE = 31 WE

4.4 Fazit

Als Ergebnis der vorangegangenen Wohnraumbedarfsanalyse ergibt sich in der Markige-
meinde Markt Berolzheim flr den Prognosezeitraum bis 2030 ein Wohnraum- bzw.
Wohneinheitenbedarf von 31 Wohneinheiten (WE).

Demgegeniber stehen ca. 49 WE aus Wohnbauflachenreserven im rechtsgultigen FNP und
ca. 5 WE aus aktivierbaren Innenentwicklungspotenzialen, also insgesamt 54 WE.

Es zeigt sich also, dass der Wohnraumbedarf von 31 Wohneinheiten bis 2030 auch aus den
vorhandenen Reserven (insbesondere im FNP) gedeckt werden kdnnte. Die betreffenden
Grundsticke stehen der Gemeinde jedoch aktuell nicht zur Verfigung und wirden aufgrund
der GebietsgréBe auch eine umfangreichere Gesamtplanung und Entwicklung in mehreren
Abschnitten erfordern. Aus diesen Grinden hat die Gemeinde beschlossen, zunéchst eine
vorsichtig-bedarfsgerechte Entwicklung zur Ortsabrundung entlang des GroBholzer Wegs
vorzunehmen. Die hier vorhandenen Gegebenheiten ermdglichen eine zeitnahe, flachen-
und kosteneffiziente Baulandentwicklung entlang einer bereits vorhandenen Ortstral3e.

Mit der vorliegenden FNP-Anderung werden zu diesem Zweck 0,68 ha zusétzlich in den FNP
aufgenommen, was unter Berilcksichtigung der gemeindespezifischen Wohneinheitendichte
von 18,06 WE/ha rund 12 Wohneinheiten entspricht. Hiermit kann zumindest der kurzfristige
Baulandbedarf gedeckt werden. Sollte sich die positive Bevélkerungsentwicklung der letzten
drei Jahre fortsetzen, ware mittelfristig weiterer Wohnraum zu schaffen.

Um den landesplanerischen Zielen des Flachensparens und der Innenentwicklung zu ent-
sprechen (LEP 3.1 und 3.2) und eine Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen ,lUber
dem Bedarf® zu vermeiden, hat die Gemeinde beschlossen, gleichzeitig mit der Neu-
Darstellung der Wohnbauflache ,Am Weiherlein“ eine etwa flachengrof3e, nicht mehr zu Ent-
wicklung vorgesehene Wohnbauflache im Nordwesten von Markt Berolzheim zurlickzuneh-
men (Anderungsbereich 3).
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5 Umweltbericht

Der Umweltbericht wurde im Vergleich zum Vorentwurf i. d. F. vom 14.11.2023 vollstdndig
ergéanzt. Auf Rotfarbung des nachfolgenden Kapitels 5 wird aufgrund der besseren Lesbar-
keit verzichtet.

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

Wie in Kapitel 1.1 beschrieben handelt es sich bei Anderungsbereich 2 um eine Berichtigung
geman § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB (nachtragliche Anpassung des FNPs an den im Jahr 2019
geman § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellten Bebauungsplan Nr. 13 ,An
der Buchleite®). Fir diesen ist keine Umweltpriifung vorgesehen, so dass sich der nachfol-
gende Umweltbericht nur auf die Anderungsbereiche 1 und 3 bezieht.

5.1 Schutzgebiete und naturschutzfachliche Grundsatze und Ziele

Die Anderungsbereiche liegen, wie das gesamte Gemeindegebiet Markt Berolzheims inner-
halb des Naturparks ,Altmihltal®, einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fir die Erholung.

Weitere Schutzgebietsausweisungen sind in den direkten Anderungsbereichen nicht vorhan-
den.

Aufgrund der ortsrandabrundenden Lage und der geringen GréBe des Anderungsbereichs 1
sind keine Auswirkungen auf die besondere Erholungsfunktion des Naturparks zu erwarten.

Siidlich des Ortes, in etwa 100 m Entfernung siidlich des Anderungsbereichs 1 liegt der na-
turschutzfachlich hochwertige Hangbereich der ,Buchleite®.

Nachfolgende Schutzgebietsausweisungen zeigen die naturschutzfachliche Bedeutung und
stellen die Flachen unter Schutz:

- FFH-Gebiet ,Trauf der sidlichen Frankenalb” (6833-371 Teilflache .01),
- Naturschutzgebiet ,Buchleite bei Markt Berolzheim* (NSG-00465.01),

- Landschaftsschutzgebiet ,Schutzzone im Naturpark “AltmUhltal®.

Aufgrund der Entfernung sind keine Auswirkungen auf die Schutzgebiete und die natur-
schutzfachlich hochwertigen Flachen im Hangbereich der ,Buchleite” zu erwarten.

GroBe Teile des Naturschutzgebiets sind auch in der Bayrischen Biotopkartierung als Biotop
»Hutung im NSG ,Buchleite bei Markt Berolzheim™ (Biotop-Nr. 6931-1126) erfasst. Vorgela-
gert zwischen Ort und Hangbereich sind mehrere Streuobstbestande westlich, stidwestlich
und sudlich von Markt Berolzheim in der Biotopkartierung erfasst.

Die biotopkartierten Obstwiesen im Umfeld des Anderungsbereichs 1 sind von der geplanten
FNP-Anderung nicht betroffen.

Jedoch liegt im Anderungsbereich 1 das, zwei Teilflichen umfassende, Biotop Nr. 6931-
1121 ,Streuobstbestédnde stdwestlich von Markt Berolzheim®. Das Biotop wird als ,Streu-
obstbestande ohne erfassungswirdigen Unterwuchs® charakterisiert. Es besteht ein potenti-
eller Schutz nach Art. 23 BayNatSchG. Die Teilflache -001 umfasst sowohl die Obstwiese im
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Norden innerhalb und nordwestlich des Anderungsbereichs, als auch einen Teil der straBen-
begleitenden Obstbaume entlang des GroBholzer Wegs. Im Slden grenzt die Teilflache -002
des Biotops auBerhalb direkt an den Anderungsbereich an.

Durch die Darstellung als Wohnbauflache und die geplante Bebauung wird ein Teil der nérd-
lichen Obstwiese (TF -001) Uberformt. Das Verkehrsbegleitgriin einschlieBlich der straBen-
begleitenden Obstbaumreihe wird mit der FNP-Anderung als Griinfliche im engeren Sied-
lungsbereich dargestellt. Auf dem Grlnstreifen werden auBerdem die vorhandenen Streu-
obstbdume dargestellt. Auf diese ist in der verbindlichen Bauleitplanung besondere Riick-
sicht zu nehmen und ein gréBtméglicher Erhalt anzustreben. Uber die Darstellung einer wei-
teren Griinflache im engeren Siedlungsbereich im (Siid-)Westen des Anderungsbereichs soll
im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung eine neue Streuobstwiese als 6kologische Aus-
gleichsflache entwickelt werden. Sie erméglicht damit den Ausgleich und Ersatz fur entfal-
lende Streuobstbdume im Norden des Anderungsbereichs und stellt gleichsam eine wir-
kungsvolle Ortsrandeingriinung nach Westen hin dar.

Die Herausnahme von Wohnbauflache im Anderungsbereich 3 bedingt keine Beeintrachti-
gungen fir Schutzgebiete und biotopkartierte Flachen.

5.2 Bestandsbeschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

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

MaBgeblich fiir die Beurteilung im Rahmen der FNP-Anderung ist der Vergleich der bisheri-
gen Darstellung im Flachennutzungsplan

- als Flache fir die Landwirtschaft mit einigen (Bestands-)Einzelbdumen (Anderungs-
bereich 1) bzw.

- als Wohnbauflache mit einer Randeingriinung an den Siedlungsrandern im Norden
und Westen (Anderungsbereich 3)

unter Berlicksichtigung der aktuellen Nutzung als Uberwiegend Grinland, Ackerflache bzw.
Obstwiese.

Eine detaillierte Beurteilung des Eingriffs unter Berlcksichtigung konkreter Vermeidungs-
maBnahmen in Bezug auf den aktuellen Bestand erfolgt im Rahmen der weiterfihrenden
Planungen.

5.2.1 Schutzguter Geologie und Boden, Wasser, Klima und Luft

Bestand:

Naturrdumlich kann das Planungsgebiet dem ,Frankischen Keuper-Liasland“ mit der Un-
tereinheit ,Vorland der stdlichen Frankenalb® zugeordnet werden.

Geologisch wird der Planungsraum durch, teilweise kalksteingepragte, Ton- und Tonmergel-
steine des Dogger (Brauner Jura) gepragt. Im Anderungsbereich 3 ist der geologische Un-
tergrund durch quartaren L6B- und L6Blehm Uberdeckt. Die natlrlichen Bodenverhéltnisse
werden fast ausschlieBlich durch Pararendzinen aus Schuttlehm bis -ton gebildet (Geologi-
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sche Karte von Bayern, 1:500.000 und 1:25.000, Ubersichtsbodenkarte von Bayern
1:25.000).

Durch bewirtschaftungsbedingte MaBnahmen sind die landwirtschaftlich genutzten Béden
anthropogen Uberpragt. Sie weisen ein gestdrtes Bodenprofil sowie veranderte Bodeneigen-
schaften auf.

Der (StraBen-) Graben auf der Westseite des GroBholzer Wegs (Anderungsbereich 1) ist
temporar wasserfihrend und wird aus einer Quelle im Berolzheimer Wald, stidwestlich des
Anderungsbereichs gespeist. Er zeigt ein regelméaBiges, relativ eingetieftes Trapezprofil. In
Anderungsbereich 3 sind keine natiirlichen Oberflachengewasser vorhanden.

Die Ton- und Mergelsteine kénnen als Grundwassergeringleiter mit iberwiegend hohem Fil-
tervermdgen und damit guter Schutzfunktion gegenliber Grundwassereintrdgen angespro-
chen werden.

Es liegen keine Kenntnisse (ber Altlastenflachen im Bereich der FNP-Anderungen vor.
Wasserrechtliche Schutzgebiete sind im Bereich der FNP-Anderungen nicht vorhanden.

Lokalklimatisch kdnnen die landwirtschaftlich gepragten Flachen um Markt Berolzheim als
Kaltluftentstehungsflachen und die bewaldeten Flachen der Buchleite, des Berolzheimers
Waldes und des GeiBbergs sldlich, westlich und nordwestlich des Ortes als Frischluftentste-
hungsflachen eingestuft werden. Aufgrund der Gelandeneigung ist ein leichter Luftzufluss
aus den Waldgebieten in Richtung Ort zu vermerken. Die Bedeutung der klimatischen Aus-
gleichsfunktion wird aufgrund der relativ geringen Ausdehnung und der starken Durchgru-
nung der Siedlungsflache von Markt Berolzheim sowie den umgebenden lberwiegend land-
wirtschaftlich genutzten Freiflachen als mittel eingestuft.

Bewertung:

Die Darstellung als Siedlungsflache, an Stelle der bisherigen Darstellung als Flache fur die
Landwirtschaft mit (Bestands-)Baumen (Anderungsbereich 1), ist vor allem mit einer Zunah-
me an versiegelter Flache verbunden. Damit gehen die natlrlichen Bodenfunktionen als Le-
bensraum, als landwirtschaftliche Produktionsflache und als Pflanzenstandort verloren. Das
Retentionsvermdgen, die Versickerungsféhigkeit und die Grundwasserneubildung werden
eingeschrankt, der Oberflachenabfluss wird erhdht. Des Weiteren fihrt eine Erhéhung der
versiegelten Flachen zu Verlust von Kaltluftentstehungsflachen und zu erhéhter Aufheizung
des Gebiets.

Im Gegenzug zur Darstellung von Wohnbauflache und Griinfliche im Anderungsbereich 1
wird eine etwa flachengleiche Siedlungsflache herausgenommen und kinftig als Grinflache
im engeren Siedlungsbereich mit eingriinenden Baumreihen im Norden und Westen darge-
stellt (Anderungsbereich 3).

Da Boden ein nicht vermehrbares Gut ist, sollten in der weiteren Planung u.a. die nachfol-
gend genannten MaBnahmen geprift und in Abhangigkeit der konkretisierten Planung fest-
gesetzt werden, um Beeintrachtigungen der Schutzgiter Boden, Wasser und Klima/Luft zu
minimieren

- Sinnvolle Beschrankung der Bodenversiegelung und Uberbauung,

- Foérderung von extensiven Dachbegriinungen fir Flachdacher und flach geneigte Da-
cher, um einerseits den Niederschlagsabfluss zu verzégern und andererseits die Auf-
heizung von Flachen zu minimieren,
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- Verwendung wasserdurchléassiger Belage (z. B. Splitt- oder Rasenfugenpflaster) flr
die Befestigung von privaten Hofflachen, Wegen und Stellflachen,

- Entwésserung im Trennsystem,

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

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

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

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

- Empfehlung und Festsetzungen von Fassadenbegriinungen,

- Forderung der Nutzung regenerativer Energien.

Bei Realisierung der kiinftigen Siedlungsflache im Anderungsbereich 1 sind — isoliert be-
trachtet — geringe bis mittlere Auswirkungen auf die abiotischen Schutzgiter zu erwarten.

Unter Berlicksichtigung der etwa flachengleichen Neuausweisung Anderungsbereich 1 und
Herausnahme von Siedlungsflache (Anderungsbereich 3) ist insgesamt keine erhebliche
Verschlechterung fiir die abiotischen Schutzgiiter durch die vorliegende 7. FNP-Anderung zu
erwarten.

5.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen inkl. Artenschutzbelange

Hintergrund Artenschutzbelange:

Die Prifung des speziellen Artenschutzes (im Folgenden kurz saP genannt) ist nach den
§§ 44 und 67 BNatSchG Voraussetzung flr die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vor-
habens. Sie hat das Ziel, die artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde beziiglich der ge-
meinschaftsrechtlich geschitzten Arten, die durch das Vorhaben verursacht werden kénnen,
zu ermitteln und darzustellen.

Da durch die vorliegenden Flachennutzungsplandnderungen eine mégliche Beeintrachtigung
von geschitzten Arten vorbereitet werden kénnte, jedoch durch die eigentliche Planung nicht
unmittelbar ausgeldst wird, erfolgt an dieser Stelle nur eine Einschatzung mdglicher Beein-
trachtigungen aufgrund der Biotop- und Nutzungsstrukturen im Plangebiet.

Im Rahmen klnftiger, konkreter Vorhabenplanungen sind die artenschutzrechtlichen Belan-
ge genauer zu prifen und gegebenenfalls erforderliche Vermeidungs- oder CEF-
MaBnahmen festzusetzen. Eine entsprechende artenschutzrechtliche Prifung mit Festle-
gung von Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen wurde fir den Bebauungsplan ,Am Weiher-
lein“ von Herrn Diplom-Biologen Richard Radle, Roth, bereits erstellt und ist dem parallel
aufgestellten Bebauungsplan als Anlage beigefligt.
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Bestand:

Die Flache des Anderungsbereichs 1 ist im aktuellen FNP als Flache fir die Landwirtschaft
mit einigen (Bestands-)Einzelbdumen dargestellt.

In der Realitat wird der siidliche Teil des Anderungsbereichs als Griinland bewirtschaftet. Im
nérdlichen Viertel liegt eine Streuobstwiese mit jungen bis alten Obstbaumen auf Wiesennut-
zung. Die Streuobstwiese umfasst einen Teil der nérdlichen Teilflache -001 des Biotops
~Streuobstbestdnde sidwestlich von Markt Berolzheim® (Nr. 6931-1121). Zwischen dem
Grinland und der Obstwiese stehen eine landwirtschaftliche Halle und ein gréBerer Holz-
schuppen. Die llckige, straBenbegleitende Obstbaumreihe entlang des Entwéasserungsgra-
bens im Verkehrsbegleitgriin ist ebenfalls Teil des kartierten Biotops. Insbesondere die bio-
topkartierte Streuobstwiese einschlieBlich der straBenbegleitenden Obstbaume stellt eine
naturschutzfachlich hochwertige Struktur dar. AuBerdem bietet die Flache Lebensraum und
Nahrungshabitat fir verschiedene, u.a. artenschutzrechtlich relevante Tierarten. Im Rahmen
der zum Bebauungsplan erstellten saP wurden im Anderungsbereich 1 einschlieBlich Umfeld
mehrere saP-relevante Brutvogelarten sowie H6hlen- und Biotopbdume mit Quartiereignung
fir Fledermause erfasst. Das Grinland wird als Flache mit geringer Bedeutung fir Natur und
Landschaft bewertet.

Anderungsbereich 3 ist als Wohnbauflache mit einer Randeingriinung an den Siedlungsran-
dern im Norden und Westen dargestellt.

Aktuell wird die Flache Uberwiegend landwirtschaftlich als Ackerflache, mit geringer Bedeu-
tung fir Natur und Landschaft, bewirtschaftet. Etwa mittig wird ein schmaler Streifen (Teilfla-
che FI.-Nr. 2427) als Grunland genutzt. Randlich stehen im Norden (im angrenzenden Ver-
kehrsbegleitgriin) und innerhalb des Grlinlands 3 Einzelbdume. Im Nordwesten der FI.-Nr.
2426 steht eine landwirtschaftliche Halle im bauplanungsrechtlichen Auf3enbereich. Die Ein-
zelbdume werden als Strukturen mittlerer Bedeutung fir Natur und Landschaft bewertet. Sie
kénnen Habitatfunktionen fir verschiedene Tierarten aufweisen und als Trittsteine in der
Landschaft dienen.

Bewertung:

Die herausgenommene Siedlungsflache im Anderungsbereich 3 wird als Griinflache im en-
geren Siedlungsbereich dargestellt. An den Randern zu den im Norden und Westen angren-
zenden OrtsstraBen/Wirtschaftswegen werden eingriinende Baumreihen dargestellt. Solange
die sudlich angrenzende Wohnbauflache nicht realisiert wird, wird voraussichtlich die aktuelle
Realnutzung als Acker- und Grinlandflache sowie als Standort der landwirtschaftlichen Halle
weiter bestehen. Mit Realisierung der Wohnbauflache ist auf der Flache mit der Anlage ein-
grinender Bepflanzungen sowie von siedlungsnahen Grunflachen z.B. als Spielplatz 0.3. zu
rechnen. Auch die Anlage und Gestaltung einer Grinflache fir die dstlich liegende Grund-
und Mittelschule Markt Berolzheim ist denkbar.

Damit stellt die ge&nderte FNP-Darstellung im Anderungsbereich 3 eine Aufwertung sowohl
gegentber der bisherigen Darstellung als auch gegenilber der Realnutzung dar.

Die geplante Nutzung als allgemeines Wohngebiet (Anderungsbereich 1) ist mit Verlust und
Uberformung der vorkommenden Biotop- und Nutzungsstrukturen verbunden. Damit gehen
auch z.T. hochwertige Lebensrdume und Nahrungshabitate fir stérungsunempfindliche Tier-
arten verloren. Trotz der teilweise Uberplanten hochwertigen Strukturen im Bereich der bio-
topkartierten Streuobstwiese sind der Verlust und die Beeintrachtigungen voraussichtlich
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ausgleichbar. Im Rahmen der weiterfihrenden Planungen ist die Eingriffsschwere zu ermit-
teln und ein entsprechender Ausgleichsbedarf festzulegen.

Die dargestellte Griinflache im engeren Siedlungsbereich mit Bestandsbaumen entlang des
GroBholzer Wegs dient dem gréBtmdglichen Erhalt der straBenbegleitenden Obstbdume. Die
im (Std-)Westen des Anderungsbereichs dargestellte Griinfliche im engeren Siedlungsbe-
reich soll im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung als ékologische Ausgleichsflache zu
einer Streuobstwiese entwickelt werden. Dadurch wird der Ausgleich und Ersatz fir die
{iberplante Streuobstwiese im Norden des Anderungsbereichs ermdglicht. Gleichzeitig wird
ein guter Ubergang in die freie Landschaft erreicht. Neben den dargestellten Griinflichen
kébnnen auch die kinftigen Gartenflachen je nach Gestaltung fir stérungsunempfindliche
Tierarten wieder Habitatstrukturen bieten. Dazu sollte im Rahmen der weiteren Planung tber
Pflanzgebote eine angemessene Ein- und Durchgriinung geschaffen werden. Uber Festset-
zungen zur Verwendung heimischer, standortgerechter Arten kénnen stérungsunempfindli-
che Arten im Laufe der Zeit in den Grinflachen Lebensraum und Nahrungsquelle finden.

Eine detaillierte und abschlieBende artenschutzrechtliche Prifung kann auf der Ebene der
Flachennutzungsplanung nicht erfolgen und ist demnach auf entsprechend tieferen Pla-
nungsebenen durchzufihren. Im Bebauungsplan sind auch gegebenenfalls erforderliche
Vermeidungs- oder CEF-MaBnahmen festzusetzen.

Artenschutzrechtliche Konflikte (Auslésen von Verbotstatbestanden) sind nach derzeitigem
Kenntnisstand nur unter Beriicksichtigung mdéglicher Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen zu
vermeiden.

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

- weitestgehender Erhalt der Bestandsbaume,

- Schutz erhaltbarer, angrenzender Gehdélze und héherwertiger Biotopstrukturen wah-
rend der Bauzeit,

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

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

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

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

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

- bauzeitliche Regelungen fir Baufeldfreirdumung.

Damit sind durch die FNP-Anderung Bereich 1 unter Beriicksichtigung der kiinftig tiberbau-
baren Flachen sowie des Ausgangszustands der betroffenen Flachen und der Kompensier-
barkeit der Beeintrachtigungen im Vergleich mit der heutigen FNP-Darstellung bzw. der Re-
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alnutzung Auswirkungen mit mittlerer bis hoher Bedeutung fir das Schutzgut Pflanzen und
Tiere zu erwarten.

Im Gegenzug zur Ausweisung der Siedlungsflache Anderungsbereich 1 wird im Anderungs-
bereich 3 eine etwa flachengleiche Siedlungsflaiche herausgenommen und Grinflache im
engeren Siedlungsbereich sowie eingrinende Baumpflanzungen fir die kinftige stdlich an-
schlieBende Wohnbebauung dargestellt. Die Nutzung als Lebensraum- und Nahrungshabitat
far stérungsunempfindliche Tierarten im Ortsrandbereich bleibt gegentber der Realnutzung
bestehen und wird voraussichtlich leicht verbessert.

Aufgrund der betroffenen hochwertigen Streuobstwiese, ist der zu erwartende Eingriff und
der damit verbundene Ausgleichsbedarf bei Realisierung der geplanten Wohnbauflache im
Anderungsbereich 1 héher, als bei dem urspriinglich ausgewiesenen Anderungsbereich 3.

Artenschutzrechtliche Konflikte (Auslésen von Verbotstatbestanden) sind nach derzeitigem
Kenntnisstand nur unter Berlicksichtigung geeigneter Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen
vermeidbar.

5.2.3 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild, Erholung

Bestand:

Das Landschaftsbild um Markt Berolzheim wird geprégt durch die weite Uberwiegend land-
wirtschaftlich genutzte, abschnittsweise naturnahe AltmUhlaue, die angrenzenden teilweise
bewaldeten, teilweise durch Magerrasen und ehemalige Hutungsflachen gepragten Hange
der ,Buchleite” und des Berolzheimer Waldes, etliche Streuobstwiesen sowie die Ortschaften
und Siedlungsgebiete.

Anderungsbereich 1 liegt am siidwestlichen Ortsrand von Markt Berolzheim. Das Ortsbild im
Planungsraum ist durch den Ubergang von der iiberwiegend dorflich gepragten Bebauung in
die landwirtschaftlich genutzte freie Flur gepragt. Etliche Streuobstwiesen, Obstbaumreihen
und wegebegleitende Gehdlze gliedern die Landschaft und stellen kulturlandschaftstypische
Elemente dar.

Die angrenzenden Siedlungsflachen 6&stlich des GroBholzer Wegs sind durch lockere Be-
bauung und groBzigige Gartenanteile landlich gepragt. Die Bebauung zeigt Uberwiegend
zweigeschossige Einzelhauser, wobei das obere Geschoss im Dachgeschoss mit land-
schaftstypischen steilen Satteldachern liegt (E+D).

Insbesondere nach Westen und Stiden stellen die Vielzahl an Streuobstwiesen und die an-
grenzende reich strukturierte ,Buchleite” positive Strukturen im Landschaftsbild dar.

Anderungsbereich 3 liegt im Nordwesten von Markt Berolzheim im Ubergang von der Sied-
lungsflache in die landwirtschaftlich genutzte freie Flur. Im Osten des Anderungsbereichs
liegt die Grund- und Mittelschule mit Sportplatz, Parkplatz und schulischen Freiflachen.
Nordwestlich des Anderungsbereichs liegt eine Biogasanlage.

Die Umgebung von Markt Berolzheim stellt mit AltmuUhltal, Buchleite und Berolzheimer Wald
eine Landschaft mit hoher Bedeutung fir die Erholungsnutzung dar. Das spiegelt sich auch
in der Ausweisung des Naturparks ,AltmUhltal“ und der ,Schutzzone im Naturpark ,Altmunhl-
tal™ (LSG) wieder. Damit sind fiir die vorliegende Planung ein intaktes Orts- und Land-
schaftsbild sowie eine larmarme Umgebung noch einmal von héherer Bedeutung. Im Ge-
meindegebiet Markt Berolzheim sind etliche Rad- und Wanderwege sowohl als 6rtliche Ver-
bindung, aber auch als Fernverbindung ausgewiesen. Beide Anderungsbereiche weisen kei-
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ne unmittelbare Bedeutung fir die Erholungsnutzung auf. Entlang des GroBholzer Wegs fiih-
ren zwei Ortliche Wanderwege. Entlang der nérdlichen Grenze des Anderungsbereichs 3
sind mehrere Radwegverbindungen ausgewiesen.

Bewertung:

Die Entwicklung von Bauflachen fihrt insbesondere an den Ortsréandern zu einer Verande-
rung des Orts- und Landschaftsbildes.

Die neu dargestellte Bauflache (Anderungsbereich 1) verschiebt den bisherigen siidwestli-
chen Ortsrand leicht weiter nach Siidwesten. Im nérdlichen Teil des Anderungsbereichs wird
ein Teil der bestehenden, den heutigen Ortsrand eingrinenden Streuobstwiese Uberbaut.
Auch die straBenbegleitenden Obstbaume sind durch die geplante Bebauung gefahrdet.
Uber die dargestellte Griinflache im engeren Siedlungsbereich mit Bestandsbaumen entlang
des GroBholzer Wegs wird ein groBtmadglicher Erhalt der straBenbegleitenden Obstbdaume
angestrebt. Uber die im (Siid-)Westen des Anderungsbereichs dargestellte Griinfliche im
engeren Siedlungsbereich soll eine wirkungsvolle Ortsrandeingriinung nach Westen hin er-
reicht werden und wieder eine kulturlandschaftstypische Struktur entwickelt werden.

Durch die Herausnahme der Siedlungsflache (Anderungsbereich 3) und die Darstellung als
Grunflache im engeren Siedlungsbereich mit eingrinenden Baumpflanzungen wird bei einer
kiinftigen Realisierung der stidlich angrenzenden Wohnbauflache eine gute Eingrinung der
Siedlungsflache und eine gewisse Abschirmung gegenilber der Biogasanlage erreicht. Bis zu
einer Realisierung wird voraussichtlich die bisherige landwirtschaftliche Nutzung weiterhin
erhalten bleiben.

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

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

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

- die Verwendung fremdlandischer Gehdlzarten sowie von Nadelgehdlzen sollte einge-
schrankt und minimiert werden, um einen ,stadtisch-sterilen“ Charakter zu vermeiden
und einen kulturlandschaftstypischen, dérflichen Aspekt zu férdern,

- Empfehlung und Festsetzungen von Fassadenbegriinungen,

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

- Vermeidung von hohen, geschlossenen, straBenseitigen Einfriedungen, um negative
Auswirkungen auf das Ortsbild und eine optisch einengende Wirkung im Verkehrs-
raum zu vermeiden.
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Unter Berlcksichtigung der genannten MaBnahmen und der betroffenen Flachen sind, durch
die FNP-Anderung Bereich 1 Auswirkungen mit mittlerer Bedeutung fiir das Schutzgut Orts-
und Landschaftsbild zu erwarten. Im Gegenzug zur Ausweisung der Siedlungsflache Ande-
rungsbereich 1 wird im Anderungsbereich 3 eine etwa flachengleiche Siedlungsflache her-
ausgenommen und Grunflache im engeren Siedlungsbereich einschlieBlich Ortsrandeingri-
nung dargestellt.

Aufgrund der Uberformung eines Teils der Obstwiese als kulturlandschaftstypische Orts-
randeingriinung ist die zu erwartende Beeintrachtigung bei Realisierung der geplanten
Wohnbauflache im Anderungsbereich 1 héher, als bei dem urspriinglich ausgewiesenen An-
derungsbereich 3.

Far die Erholungsnutzung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Aufgrund
der geringen GréBe der geplanten Wohnbauflache im Anderungsbereich 1 sind entlang des
GroBholzer Wegs keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Durch die Herausnahme von Siedlungsflache im Anderungsbereich 3 wird die dargestellte
Wohnbauflache im Nordwesten von Markt Berolzheim verkleinert. Der kiinftige, zu erwarten-
de Anliegerverkehr reduziert sich dadurch voraussichtlich nur unerheblich.

5.2.4 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Bestand:

Das Planungsgebiet liegt am stidwestlichen bzw. nordwestlichen Ortsrand von Markt Berolz-
heim.

Anderungsbereich 1 rundet die bestehende Siedlungsflache durch einzeilige Bebauung ent-
lang der bestehenden ErschlieBungsstraBe GroBholzer Weg ab. Der Anderungsbereich und
die ndrdlich, westlich und stdlich anschlieBenden Flachen werden aktuell landwirtschaftlich
bewirtschaftet bzw. als Obstwiesen genutzt. Von den Flachen kénnen auch bei ordnungs-
gemaBer Bewirtschaftung typische landwirtschaftliche Emissionen bzw. dorftypische Emissi-
onen, beispielsweise Staub, Larm, Geruch etc. ausgehen. Das &stlich angrenzende Wohn-
gebiet ist Uberwiegend mit Einzelhdusern bebaut.

Die bislang im AuBenbereich gelegene Maschinenhalle wird nicht mehr aktiv landwirtschaft-
lich genutzt, sodass immissionstechnische Konflikte ausgeschlossen werden kdnnen.

Anderungsbereich 3 wird aktuell lberwiegend als Ackerflache sowie als Griinland genutzt.
Des Weiteren steht eine landwirtschaftliche Halle im Anderungsbereich. Die bisherige FNP-
Darstellung sieht die Entwicklung von Siedlungsflache vor. Im Siden, Westen und Norden
des Anderungsbereichs 3 schlieBen Giberwiegend Ackerflaichen und Wirtschaftswege an.
Von den Flachen kénnen auch bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung typische landwirt-
schaftliche Emissionen, beispielsweise Staub, Larm, Geruch etc. ausgehen. Im Nordwesten
liegt eine Biogasanlage. Die sudlich anschlieBende Flache ist geméai Darstellung im FNP als
Wohnbauflache geplant.

Im Osten des Anderungsbereichs liegt die Grund- und Mittelschule Markt Berolzheim mit
Sportplatz, Parkplatz und schultypischen Freiflachen. Damit ist flr eine kiinftige Bebauung
durch vorzugsweise junge Familien eine wichtige Infrastruktur im direkten Umfeld vorhanden.
Andererseits kbnnen damit insbesondere zu Schulzeiten Larmimmissionen verbunden sein.
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Bewertung:

Die Darstellung als Wohnbauflache im Anderungsbereich 1 rundet die bestehende Bebau-
ung im Sudwesten von Markt Berolzheim ab. Durch die Bebauung sind sowohl anlage- als
auch betriebsbedingt fir die Bewohner der neuen und der bestehenden Wohngebiete gerin-
ge Auswirkungen zu erwarten. Aufgrund der Ortsrandlage muss mit typischen landwirtschaft-
lichen Emissionen, beispielsweise Staub, Larm, Geruch etc. gerechnet werden.

Anderungsbereich 3 nimmt den nérdlichen Streifen der Wohnbauflache am nordwestlichen
Rand von Markt Berolzheim aus der FNP-Darstellung heraus. Fir die verbleibende Wohn-
bauflachen muss bei Realisierung mit typischen landwirtschaftlichen Immissionen, beispiels-
weise Staub, Larm, Geruch etc. aus den weiterhin angrenzenden landwirtschaftlichen Nut-
zungen gerechnet werden. Die angrenzende Schule stellt einerseits eine wichtige Infrastruk-
tur fOr kinftige Bewohner dar, ist jedoch andererseits temporar mit L&rmimmissionen ver-
bunden. Konfliktpotential in Bezug auf kinftige Wohnbebauung kann von der nordwestlich
liegenden Biogasanlage ausgehen. Durch die Herausnahme des nérdliche Streifens Wohn-
bauflache und die neue Darstellung als Grinflache im engeren Siedlungsbereich mit eingru-
nenden Baumreihen im Westen und Norden entsteht ein Pufferstreifen zwischen Biogasan-
lage und kinftigem Wohngebiet, sodass bei spaterer Entwicklung der im FNP verbleibenden
Wohnbauflachen potenzielle Immissionskonflikte verringert werden.

Isoliert betrachtet sind durch die Realisierung einer kiinftigen Siedlungsflache im Anderungs-
bereich 1 keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und menschliche Ge-
sundheit zu erwarten. Die Herausnahme von Siedlungsflache im Anderungsbereich 3 fiihrt
zu einer Verbesserung, insbesondere auch fur die verbleibende stdlich angrenzende Wohn-
gebietsflache. Damit ist mit den beiden FNP-Anderungen insgesamt eine Verbesserung in
Bezug auf das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit verbunden.

5.2.5 Schutzgut Kultur- und Sachgtter

Bestand und Auswirkungen:

Im Ortskern von Markt Berolzheim sind einige Baudenkmaler in der Denkmalliste des Baye-
rischen Landesamtes fir Denkmalpflege erfasst. Des Weiteren liegen sowohl im Ort als auch
im Umfeld etliche bekannte Bodendenkmaler. Innerhalb der Anderungsbereiche bzw. direkt
angrenzend sind jedoch weder Baudenkmaler erfasst noch Bodendenkmaéler bekannt.

Direkte Beeintrachtigungen von Bau- und Bodendenkmalern sind nicht zu erwarten. Auch
indirekte Beeintrachtigungen von Baudenkmalern durch die Veranderung des Ortsbildes,
kénnen aufgrund der Entfernung und der Lage der beiden Anderungsbereiche ausgeschlos-
sen werden.

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

Sollten im Zuge der Bauarbeiten Kulturgiter z. B. in Form von Bodendenkmalern oder ar-
chaologischen 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-
schutzbehdrde. Alle Beobachtungen und Funde (u.a. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) missen unverzlglich, d.h.
ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt WeiB3en-
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burg-Gunzenhausen oder direkt dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt
werden. Der Bau ist voribergehend einzustellen.

Anderungsbereich 3 wird durch eine Freileitung gequert. Im Bereich der Leitung sind
Schutzabstande und Auflagen bzgl. der Nutzung (z.B. auch Baumabstande, Unterpflanzung)
zu beachten. Diese sind auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungs-
planaufstellung) zu berlcksichtigen und als Festsetzungen zu verankern.

Sofern im Planungsgebiet keine Uberraschenden Bodendenkméler auftreten sowie unter
Berlicksichtigung mdéglicher Auflagen in Bezug auf die Freileitung werden die Auswirkungen
auf Kultur- und Sachgiter fiir beide Anderungsbereiche als nachrangig bewertet.

5.2.6 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern wurden, soweit beurteilungsrelevant, bei den
jeweiligen Schutzgiitern miterfasst. Auch Wechselwirkungen zwischen den Anderungsberei-
chen wurden bei den jeweiligen Abschnitten mit betrachtet. Sich negativ verstédrkende Wech-
selwirkungen zwischen den Schutzgutern bzw. durch die einzelnen Teilflachen der Flachen-
nutzungsplanénderung sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht ersichtlich.

5.3 Prognose uber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der FNP-Anderungen wiirde im Anderungsbereich 1 voraussichtlich
die Nutzung als Grinland, Maschinenhalle und Schuppen sowie Streuobstwiese fortgesetzt.
Anderungsbereich 3 stiinde fiir eine Entwicklung als Allgemeines Wohngebiet rechtlich zur
Verflgung.

Topographisch und erschlieBungstechnisch weisen beide Anderungsbereiche die etwa glei-
che Eignung fir die Entwicklung von Wohnbauflachen auf.

Naturschutzfachlich, artenschutzrechtlich und landschaftlich bzw. stadtebaulich ware eine
Siedlungsentwicklung wie bislang dargestellt in Anderungsbereich 3 giinstiger zu bewerten.

Aufgrund der Biogasanlage nordwestlich von Anderungsbereich 3 ist die dortige Heraus-
nahme von Wohnbauflache und die Neuausweisung im Sltdwesten von Markt Berolzheim
gunstiger zu beurteilen.

Deshalb hat der Gemeinderat von Markt Berolzheim die Anderung des FNPs und die Sied-
lungsentwicklung im Anderungsbereich 1 beschlossen. Im Gegenzug erfolgt eine etwa fla-
chengleiche Riicknahme von Wohnbauflachen im Stidwesten, (Anderungsbereich 3).

5.4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich

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

Entsprechend der Planungsebene kénnen im Rahmen der FNP-Anderung lediglich tiberge-
ordnete Hinweise auf geeignete Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen gegeben wer-
den. Im nachgeordneten verbindlichen Bauleitplanverfahren (Bebauungsplanaufstellung)
sind die bautechnischen und landschaftspflegerischen MaBnahmen zur Vermeidung bzw.
Verringerung mdglicher erheblicher Beeintrachtigungen zu konkretisieren. Des Weiteren sind
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der Umfang notwendiger AusgleichsmaBBnahmen zu ermitteln und geeignete Ausgleichs-
maBnahmen festzusetzen. Bezlglich des Artenschutzes sind Vermeidungs- und CEF-
MaBnahmen festzulegen, die das Auslésen von Verbotstatbestdnden geman § 44 Abs. 1
Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vermeiden. Kénnen Verbotstatbestande nicht verhindert
werden, ist eine Ausnahmegenehmigung geman § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich.

5.4.1 VermeidungsmaBnahmen

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

5.4.2 AusgleichsmaBnahmen

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

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

Der bisher als Flache fir die Landwirtschaft mit einigen (Bestands-)Einzelbdumen dargestell-
te Anderungsbereich 1 wird in der Realnutzung bislang lberwiegend als Griinland bewirt-
schaftet. Nordlich der bestehenden landwirtschaftlichen Halle liegt eine gut strukturierte, bio-
topkartierte Streuobstwiese. Damit wird der Anderungsbereich 1 (iberwiegend als Flache mit
geringer, im Norden als Flache hoher Bedeutung fir Natur und Landschaft eingestuft.

Aufgrund der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet ist von einem geringen Versiege-
lungsgrad mit einer voraussichtlichen GRZ von bis zu 0,4 auszugehen.

Damit ergibt sich anhand des oben genannten Leitfadens fur die ca. 1,21 ha gro3e Flache
ein Kompensationsbedarf von etwa 27.000 bis 29.000 Wertpunkten. Uber die Anrechnung
des Planungsfaktors ist eine Reduzierung um bis zu 20 % mdglich. Die dargestellte Griinfla-
che im Siidwesten des Anderungsbereichs ist voraussichtlich als AusgleichsmaBnahme an-
rechenbar und ausreichend.

Fur Anderungsbereich 3 ist aufgrund der Herausnahme von Siedlungsflache keine Aus-
gleichsmaBnahme erforderlich. Bei Realisierung einer Siedlungsflache geman der aktuellen
FNP-Darstellung wéare aufgrund des geringeren Biotopwerts der Flache voraussichtlich ledig-
lich ein Kompensationsbedarf von etwa 8.000 bis 9.000 Wertpunkten erforderlich.

5.5 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Aufgrund der geanderten Entwicklungsabsichten der Gemeinde Markt Berolzheim und der
Biogasanlage nordwestlich des Ortes, ist eine Reduzierung der bislang dargestellten Wohn-
bauflache um Anderungsbereich 3 sinnvoll.
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Anderweitige Baullcken oder Innenentwicklungspotentiale stehen derzeit nicht in ausrei-
chendem Umfang zur Verfigung (vgl. ausfihrlich in Kapitel 4.2)

Aufgrund der bereits bestehenden ErschlieBung tber den GroBholzer Weg, des &stlich an-
grenzenden bestehenden Wohngebiets kann in Anderungsbereich 1 eine vertragliche Sied-
lungsentwicklung erreicht werden. Der Eingriff in die naturschutzfachlich hochwertige Streu-
obstwiese auf der nérdlichen Teilflache ist voraussichtlich kompensierbar.

Unter BerUcksichtigung der unter Kapitel 5.2 beschriebenen Aspekte und mdglichen Festset-
zungen kann damit eine vertragliche Siedlungserweiterung erreicht werden.

5.6 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der 7. FNP-Anderung der Gemeinde Alesheim wird der Flachennutzungsplan der Ge-
meinde in drei Teilbereichen geéndert.

Im Anderungsbereich 1 wird Wohnbauflache dargestellt. Die Siedlungsflache erhalt entlang
der ErschlieBungsstraBe sowie im Stdwesten eine Griinflache im engeren Siedlungsbereich
als AusgleichsmaBnahme und Bauflacheneingriinung. Die Flache wurde im bisherigen Fl&-
chennutzungsplan als Flache fur die Landwirtschaft mit einigen (Bestands-)Einzelbaumen
dargestellt.

Der Anderungsbereich 2 betrifft eine nachtragliche Anpassung des FNPs an den im Jahr
2019 geman § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellten Bebauungsplan Nr. 13
»An der Buchleite®.

Anderungsbereich 3 stellt die etwa flachengleiche Herausnahme von Wohngebietsflache dar.
In der Realnutzung wird die betroffene Flache aktuell Gberwiegend landwirtschaftlich intensiv
genutzt.

Mit der Realisierung des Wohngebiets (Anderungsbereich 1) ist die Versiegelung und Uber-
formung bisher Uberwiegend landwirtschaftlich sowie als Streuobstwiese genutzter Flachen
verbunden. Damit geht ein Verlust von natlrlichen Bodenfunktionen auch im Hinblick auf den
Wasserhaushalt und die Grundwasserneubildung sowie in Bezug auf klimatische Ausgleichs-
funktionen einher. Die betroffenen Biotop- und Nutzungsstrukturen kénnen Uberwiegend als
Strukturen mit geringer, im ndérdlichen Teil mit hoher Bedeutung fiir Natur und Landschaft be-
wertet werden.

Mit der Herausnahme der Siedlungsflache (Anderungsbereich 3) sind keine Beeintrachtigun-
gen, sondern im Gegenteil eine geringfligige Verbesserung fir Natur und Landschaft zu er-
warten.

Kumuliert ware eine Siedlungsentwicklung im Anderungsbereich 3 mit geringeren Beein-
trachtigungen fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere verbunden, als die Siedlungsentwicklung
in Anderungsbereich 1. Jedoch stellt die FNP-Anderung in Bezug auf Mensch und menschli-
che Gesundheit insgesamt eine Verbesserung dar.

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

Unter Berlcksichtigung im Bebauungsplan festzusetzender Vermeidungs-, Eingrinungs- und
GestaltungsmaBnahmen kénnen die Flachen fiir die FNP-Anderungen aus naturschutzfach-
licher Sicht als geeignet eingestuft werden.
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Die nachstehende Tabelle 2 gibt einen zusammenfassenden Uberblick {iber die Ergebnisse
des Umweltberichtes.

Tabelle 2: Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Schutzgut _ Erheblichkeit
Anderungsbereiche
1 3 kumuliert Ande-
neue Siedlungs- Herausnahme rungsbereiche
flache der Siedlungs- 1und3
,»»Am Weiher- flache
leint“
Boden, Wasser, Klima/Luft gering bis mittel Verbesserung gleichbleibend
Tiere und Pflanzen mittel bis hoch Verbesserung Verschlechterung
Landschaft und Erholung mittel Verbesserung geringe Ver-
schlechterung
Mensch nachrangig Verbesserung Verbesserung
Kultur- und Sachguter nachrangig nachrangig nachrangig
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