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1 Einleitung

1.1 Ziel und Zweck der Planung

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) Brombachsee, Teilplan Spalt, wird in einem Teilbereich im
Ortsteil Wasserzell (Gemarkung GroBweingarten) gedndert. Der Anderungsbereich ist bisher als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt und soll in eine Wohnbauflache geéndert werden. Ziel der Planung ist,
im Ortsteil Wasserzell eine organische Siedlungsentwicklung zur Deckung des vorhandenen Bauland-
bedarfs der ortsansassigen Bevélkerung zu ermdglichen, fir die aktuell kaum andere Mdéglichkeiten
bestehen, sich an ihrem Heimatort ein Eigenheim zu errichten.

Die Nachverdichtungsmdglichkeiten im Altort sind weitestgehend erschdpft, vorhandene Bauliicken in
Baugebieten und alternative, bereits im FNP dargestellte Wohnbauflachen befinden sich in Privatbesitz
und sind fir die Stadt Spalt derzeit nicht verfigbar.

Mit der Baulandausweisung soll deshalb der kurz- bis mittelfristig vorhandene Baulandbedarf in Was-
serzell gedeckt werden.

Aus stadtebaulicher Sicht soll durch die geplante Entwicklung zudem die Licke zwischen dem Altort
und dem Baugebiet ,Wasserzell Ost“ geschlossen werden, welches bisher als rAumlich abgesetzte
Siedlungseinheit keinen erkennbaren stadtebaulichen Bezug zum Altort aufweist.

1.2  Hinweis zur friihzeitigen Beteiligung

Im Vorentwurf der gegenstandlichen FNP-Anderung waren zwei Anderungsbereiche enthalten: Eine
Wohnbauflache im Ortsteil GroBweingarten sowie die noch verbleibende Wohnbauflache ,Am Bahngar-
ten“ im Ortsteil Wasserzell. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungsverfahren nach §§ 3 Abs. 1 und 4
Abs. 1 BauGB wurden jedoch insbesondere im Hinblick auf den Natur- und Landschaftsschutz erhebli-
che Einwénde gegen die geplante Wohnbauflache in GroBweingarten vorgebracht. Aus diesem Grund
wurde beschlossen, den Anderungsbereich “GroBweingarten” aktuell nicht weiterzuverfolgen und aus
der FNP-Anderung herauszunehmen.

2  Ubergeordnete Planungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist neben den Grundsatzen des Flachensparens (LEP
3.1, vgl. auch § 1a Abs. 2 BauGB) auch das Prinzip ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung” als ver-
bindliches 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 nicht zur Verfligung ste-
hen.”(Z)

Die Stadt Spalt bemiht sich grundsatzlich intensiv um die ErschlieBung von Innenentwicklungspotenzi-
alen, ein Baullicken-/Leerstandskataster und ein Fla&chenmanagementsystem befinden sich derzeit im
Aufbau. Eine detaillierte Erlauterung zu den Potenzialen und bereits durchgefiihrten bzw. eingeleiteten
MaBnahmen der Innenentwicklung ist dem Kapitel 3 zu entnehmen.

2.2 Regionalplanung

Auf Ebene der Regionalplanung liegen die Stadt Spalt und der Ortsteil Wasserzell in der Region NUrn-
berg (Region 7, ehemals ,Industrieregion Mittelfranken®). Die Stadt Spalt ist hier als Kleinzentrum ein-
gestuft.
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Naturrdumlich ist das Planungsgebiet der Untereinheit ,Spalter Hugelland* (113.4) innerhalb der Haupt-
einheit ,Mittelfrénkisches Becken® (113) zugeordnet. Die Landnutzung in der Umgebung von Spalt ist
gepragt von kleinrdumigen und vielfaltigen Nutzungen (vgl. Begrindungskarte 1 zur ékologisch-funkti-
onellen Raumgliederung). Mit der Nadhe zum Igelsbach- und zum Brombachsee liegt der Planungsraum
im unmittelbaren Einflussbereich eines Erholungsschwerpunktes von regionaler und Uberregionaler Be-
deutung.

2.3  Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt

Der Anderungsbereich ragt in das Landschaftsschutzgebiet ,Siidliches Mittelfrankisches Becken west-
lich der Schwébischen Rezat und der Rednitz mit Spalter Hiigelland, Abenberger Hiigelgruppe und
Heidenberg® (LSG West) hinein.

Da die Grenzen des Landschaftsschutzgebietes in Spalt und seinen Ortsteilen in der Regel sehr eng
um die Siedlungsbereiche gezogen sind, sind die Méglichkeiten der Siedlungsentwicklung stark einge-
schrankt und zum Teil nur noch durch Verlagerungen der Landschaftsschutzgebietsgrenze oder durch
Planung in die Befreiungslage der Landschaftsschutzgebietsverordnung maéglich.

In Abstimmungsgesprachen mit der Bauverwaltung und der unteren Naturschutzbehdrde am Landrats-
amt Roth wurde seitens der Behdrden eine Befreiung von der Landschaftsschutzgebietsverordnung in
Aussicht gestellt, sofern in der verbindlichen Bauleitplanung eine maximal einreihige Bebauung mit wir-
kungsvoller Randeingriinung geplant wird.

Weitere Schutzgebiete oder Biotope der amtlichen Biotopkartierung Bayern sind im unmittelbaren Pla-
nungsgebiet nicht vorhanden.

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

3 Angaben zum Baulandbedarf

Sowohl auf Bundes- als auch auf Landesebene wurden in den vergangenen Jahren die BemUhungen
zur Verringerung der Inanspruchnahme von Flédchen zu Siedlungs- und Verkehrszwecken 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, Landesentwicklung und Energie als oberste Landesplanungsbehérde
eine Auslegungshilfe mit Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Woh-
nen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung erarbeitet und den héheren Lan-
desplanungsbehérden bei den Regierungen sowie den bayerischen Kommunen zur Verfigung gestellt.
Die nachfolgende Analyse und Bedarfsermittlung orientiert sich im Wesentlichen an dieser Auslegungs-
hilfe vom 31.12.2021.

3.1 Strukturdaten der Gemeinde

Aktueller Einwohnerstand

Im Gemeindegebiet der Stadt Spalt leben derzeit insgesamt 5.102 Personen (Stand 31.12.2021), die
sich auf 28 Gemeindeteile verteilen. Etwas mehr als die Halfte der Einwohner leben im Hauptort Spalt
(ca. 2.600 Einwohner). Wasserzell bildet mit ca. 338 Einwohnern (Stand 2018) den viertgréBten Ge-
meindeteil nach Spalt, GroBweingarten und Wernfels.
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Beviélkerungsentwicklung in der jlingeren Vergangenheit

Die Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Spalt im Zeitraum 2011 bis 2020 ist aus nachfolgender Abbil-
dung 1 ersichtlich.

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

2011 4993 -9 -0,2
2012 4929 - 64 -1,3
2013 4918 - 11 -0,2
2014 4937 19 04
2015 4988 51 1,0
2016 4 947 - 41 -0,8
2017 5003 56 1.1
2018 5023 20 04
2019 5047 24 0,5
2020 5087 40 0,8

Abbildung 1: Bevélkerungsentwicklung der Stadt Spalt von 2011 bis 2020
(aus: Statistik kommunal 20211 )

Betrachtet man die Zahlen genauer, so fallt auf, dass nach einer wechselhaften Entwicklung von 2011
bis 2016 ein stetiger Anstieg der Bevdlkerungszahlen seit dem Jahr 2017 erfolgt ist. Insgesamt betrug
der Zuwachs im dargestellten Zeitraum von 10 Jahren rund 1,9 %.

Bevélkerungsvorausberechnung des Landesamts fiir Statistik

Entgegen der oben gezeigten, vergangenen Entwicklung, geht der Demographie-Spiegel des Bayeri-
schen Landesamts fir Statistik fur Spalt zukinftig von einer negativen Bevélkerungsentwicklung im Be-
trachtungszeitraum von 2019 bis 2039 aus. Ausgehend von 5.047 Einwohnern im Jahr 2019 wird fir
die Stadt ein Bevoélkerungsriickgang auf ca. 5.000 Einwohner im Jahr 2039 erwartet, wobei ein kurzfris-
tiger Bevdlkerungsanstieg auf 5.100 Einwohner im Zeitraum 2020 bis 2025 angegeben wird (vgl. Abbil-
dung 2).

Die vorausberechnete Bevdlkerungsverdnderung 2039 gegeniiber 2019 ist im Demographie-Spiegel
mit -0,9 % angegeben.

1 Statistik kommunal 2021, Stadt Spalt, Bayerisches Landesamt fur Statistik, Flrth 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 5047 784 3187 1076
2020 5100 800 3200 1100
2021 5100 800 3200 1100
2022 5100 800 3100 1100
2023 5100 800 3100 1100
2024 5100 800 3100 1200
2025 5100 800 3000 1200
2026 5000 800 3000 1300
2027 5000 800 2900 1300
2028 5000 800 2900 1300
2029 5000 800 2 800 1400
2030 5000 800 2 800 1400
2031 5000 800 2 800 1400
2032 5000 800 2700 1500
2033 5000 800 2700 1500
2034 5000 800 2700 1 500
2035 5000 800 2700 1 500
2036 5000 800 2700 1600
2037 5000 800 2700 1600
2038 5000 800 2700 1600
2039 5000 700 2700 1600

* Die Werte der Jahre 2020 bis 2039 wurden jeweils auf 100 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

Abbildung 2: Bevdlkerungsvorausberechnung fir die Stadt Spalt bis 2039
(aus: Demographie-Spiegel fiir Bayern, Stadt Spalt?)

2 Beitrage zur Statistik, Heft 553, Demographie-Spiegel fir Bayern — Stadt Spalt, Berechnungen bis
2039, Bayerisches Landesamt fir Statistik, Flrth 2021.
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Um die Entwicklung der Bevélkerung zu modellieren, bedient sich die nationale und internationale amt-
liche Statistik in der Regel des sogenannten Kohorten-Komponenten-Modells: Dabei wird fir nach Alter,
Geschlecht und ggf. weiteren Merkmalen differenzierte Bevdlkerungsgruppen (,Kohorten®) nicht die Be-
vélkerungsentwicklung selbst, sondern die Entwicklung ihrer Komponenten vorausberechnet. Durch
Verrechnung von zuk(nftigen natirlichen und rdumlichen Bevdlkerungsbewegungen mit der Aus-
gangspopulation erhdlt man schlieBlich Bevélkerungsstruktur und -stand kommender Jahre.

Das Bayerische Landesamt flr Statistik betont, dass die konkrete Anwendung und Beurteilung der Da-
ten dem Nutzer Ulberlassen bleibt. Vor Ort sind die spezifischen Faktoren (z. B. zukinftig erhéhte Zu-
zlige durch Betriebsansiedlungen, vermehrte Fortziige durch fehlende Infrastruktur oder durch Arbeits-
platzmangel), die einen zusatzlichen Einfluss auf die Bevélkerungsentwicklung haben kdnnen, besser
bekannt.?

In Spalt durfte vor allem die Bauland- und Wohnraumentwicklung der vergangenen Jahre zu einem
deutlichen Bevdlkerungsanstieg beitragen. Mit der Ausweisung des Wohnbaugebietes ,Maierhof” im
Jahr 2020 wurden 35 Bauplatze neu erschlossen. Alle Bauplatze sind verkauft und werden derzeit be-
baut, wobei die tats&chliche Nachfrage bei weitem héher war. Durch ein festgelegtes Baugebot wurde
Spekulationen und Flachenbevorratung vorgebeugt.

Im unmittelbar angrenzenden Kleinbaugebiet ,Am Planetenweg“ entstehen derzeit zwei Mehrfamilien-
h&user.

Weitere Projekte des Geschosswohnungsbaus laufen derzeit insbesondere im ,Hopfenhallenareal” und
auf Flachen, die auBerhalb von Bebauungsplanen liegen (Innenbereich nach § 34 BauGB).

Nach Ansicht der Stadt Spalt durfte damit die tatséchliche Bevdlkerungsentwicklung bis 2039 deutlich
héher ausfallen, als von Seiten des Bayerischen Landesamts fir Statistik vorausberechnet.

Bevélkerungsvorausberechnung Landkreis Roth

In der regionalisierten Bevélkerungsvorausberechnung fir Bayern wird fir den Landkreis Roth bis 2040
von einer zunehmenden Bevdlkerungsentwicklung in H6he von 2,5 % bis zu 7,5 % gegenlber dem Jahr
2020 ausgegangen (vgl. Abbildung 3).

Dies ist insbesondere auf die Wanderungsgewinne durch die Schaffung neuer Arbeits- und Ausbil-
dungsplatze im regionalen Wirtschaftsraum und die hohe Attraktivitdt des Naherholungsraumes ,Frén-
kisches Seenland” zurlickzufiihren. Die veranderten Wohn- und Lebensanspriiche, sowie bezahlbare
Miet- bzw. Baulandpreise ziehen vor allem junge Familien in der Grindungsphase und Eigentumsbil-
dung wieder in den landlichen Teilbereich. Auch unter dem Aspekt des unzureichenden Wohnrauman-
gebotes in der Metropolregion Nirnberg ist der Wanderungssaldo fir den gesamten Landkreis Roth
positiv4. Zudem hat die Corona-Pandemie in den vergangenen 3 Jahren zu einer verstarkten Wande-
rungsbewegung in den landlichen Raum gefihrt.

3 Website des Bayerischen Landesamtes flir Statstik (LfStat), abgerufen am 13.09.2022:
https://www.statistik.bayern.de/statistik/gebiet_bevoelkerung/demographischer_wandel/vorausbe-
rechnungen/index.html

4 Statistik kommunal 2019 — Landkreis Roth, Eine Auswahl wichtiger statistischer Daten, Bayerisches
Landesamt flr Statistik, Firth im Mé&rz 2020
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Bevilkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns
Verdnderung 2040 gegeniiber 2020 in Prozent

Veranderung
2040 gegeniiber 2020
in Prozent Haufigkeit
unter 7,6 stark abnehmend” 2 Grolte Abnahme: Lkr Kronach  -10,8 %
-7,5 bis unter -2,5 ,abnehmend” 16 Grofite Zunahme: Lkr Landshut +11,8 %
-2,5 bis unter 2,5 stabil” 23 Bayern: +3,9 %

2,5 bis unter 7,5 zunehmend” 39
7.5 oder mehr stark zunehmend” 16

Abbildung 3: Bevélkerungsentwicklung auf Landkreisebene in Bayern bis 2040
(aus: Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 20405)

5 Beitrdge zur Statistik, Heft 553 — Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis
2040, Bayerisches Landesamt fir Statistik, Flrth 2022.
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3.2 Innenentwicklungspotenziale und Aktivierungsstrategien

Baufldchenreserven und Innenentwicklungspotenziale im Gemeindeteil Wasserzell
Die Stadt Spalt verfligt in Wasserzell Gber keine verduBerbaren Baugrundstiicke mehr.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist noch eine ca. 1,2 ha groBe Wohnbauflache im Ortsteil Wasser-
zelle vorhanden. Die Flache ,Ostlicher Ortseingang“ wurde im Jahr 2003 in den FNP aufgenommen und
liegt unmittelbar nérdlich, auf der gegeniberliegenden Seite der StaatsstraBe St 2223. In Verbindung
mit der nun beplanten Flache ,Am Bahngarten soll das Neubaugebiet ,Wasserzell Ost* langfristig mit
dem Altort zu einer geschlossenen Siedlungseinheit zusammengeflgt werden.

Die genannte Flache ,Ostlicher Ortseingang” steht der Stadt Spalt jedoch aktuell nicht zur Verfiigung.
Sie soll aber aus den genannten Griinden langfristig zur Entwicklung kommen.

Vereinzelte Baullicken finden sich noch im Baugebiet ,Wasserzell Ost“ (ca. 2-3 Stiick). Diese befinden
sich jedoch in privater Hand und stehen derzeit nicht zum Verkauf.

Sonstige nutzbare Baullicken und Innenentwicklungspotenziale sind im Ortsteil Wasserzell aktuell nicht
vorhanden bzw. nicht flr die Stadt verfligbar. Durch den Bau eines Einfamilienhauses auf der FI.-Nr.
1509/4 wurde jlngst die letzte Baullicke im Gebiet ,An der Bahn" geschlossen.

Leerstédnde oder umnutzbare landwirtschaftliche Nebengebaude sind der Stadt ebenfalls nicht bekannt.

Aktivierungsstrategien flir Innenentwicklungspotenziale

Angesichts der hohen Baulandnachfrage ist die Stadt Spalt parallel zur Ausweisung neuer Bauflachen
bereits seit langerem bestrebt, die Innenentwicklungspotenziale zu mobilisieren und vorrangig zu ent-
wickeln. Im Jahr 2017 wurden im Rahmen der Aufstellung eines stadtebaulichen Entwicklungskonzep-
tes Leerstédnde und umnutzbare Gebdude(teile) im Altstadtbereich aufgezeigt. Parallel wurde mit dem
Aufbau eines kommunalen Flachenmanagementsystems begonnen.

In den vergangenen Jahren wurden bereits zahlreiche MaBnahmen der Innenentwicklung angestoB3en.
Neben kleinen Einfamilienhausgebieten der Innenentwicklung (z. B. ,An der Giisseldorfer StraBe I11)
ist hier vor allem das aktuelle Projekt ,Hopfenhallenareal”, mit Geschosswohnungsbau und Geschéfts-
gebduden zu nennen. Ferner wurden zuletzt verschiedene Objekte im Altstadtbereich von gewerblichen
Nutzern fir Beherbergungszwecke erworben und mit der Sanierung begonnen. Ebenso wurden in jin-
gerer Vergangenheit viele private SanierungsmaBnahmen umgesetzt. Im Rahmen der Stadtebauférde-
rung werden dabei zuséatzliche Anreize fir die Eigentimer geschaffen. Die Stadt Spalt steht hier den
Eigentimern jederzeit mit beratender und auch finanzieller Unterstiitzung zur Seite.

Wahrend auf diese Weise im Altstadtbereich bereits viel Potenzial aktiviert werden konnte, existieren in
den Baugebieten nach wie vor viele Bauliicken in privater Hand. Die Verkaufsbereitschaft ist hier zu-
meist sehr gering. Im Allgemeinen ist bei diesen Potenzialen von einem eher langfristigen Aktivierungs-
zeitraum auszugehen. In der Zukunft soll durch gezielte und regelméaBig wiederkehrende Information
und direkte Eigentimeransprache die Aktivierung von Baullicken sowie anderer innerstadtischer Poten-
zialflachen weiter vorangetrieben werden. Grundstlcke die zum Verkauf stehen, kénnen dann an inte-
ressierte Kaufer oder Bautrager vermittelt oder unmittelbar durch die Stadt erworben und Gberplant wer-
den. Zu diesem Zweck soll das kommunale Flachenmanagementsystem weiter auf- und ausgebaut
werden.

Grundsétzlich bildet die ErschlieBung von Innenentwicklungspotenzialen einen wichtigen Baustein in
der Siedlungspolitik der Stadt Spalt, wobei gerade bei den Bauliicken in Einfamilienhausgebieten, aber
auch bei anderen privaten Potenzialflachen, haufig nur eine mittel- bis langfristige Aktivierung méglich
ist. Eine kurzfristige Deckung des Baulandbedarfs ist vor dem Hintergrund der oben skizzierten Bevél-
kerungsentwicklung und der damit einhergehenden Baulandnachfrage sowie angesichts begrenzt ver-
figbarer Potenzialflachen nicht realisierbar.
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3.3 Fazit zum Baulandbedarf

Angesichts der Kleinflachigkeit der Planung und Begrenzung des Planungsraumes auf den Gemeinde-
teil Wasserzell wird an dieser Stelle auf eine umfassende, rechnerische Ermittlung des Wohnraumbe-
darfs fiir die gesamte Stadt Spalt verzichtet.

Die in Kapitel 3.1 aufgeflhrten Strukturdaten und Erlauterungen zur Bevdlkerungsentwicklung unter-
streichen den vorhandenen Wohnraumbedarf in Spalt. Eine rechnerische Bilanzierung des Wohnraum-
bedarfs fir das gesamte Gebiet der GroBgemeinde mit seinen 28 Gemeindeteilen stiinde in keinem
Verhaltnis zur vorliegenden Planung. Zumal, da mit der vorliegenden Planung ein Lickenschluss im
Siedlungsgebiet von Wasserzell und ,Wasserzell Ost” erfolgt, der zu einer kompakten Siedlungsflache
beitréagt und flachenhafte Ausdehnungen in den AuBBenbereich vermeidet.

Angesichts der vorgenannten Punkte und der Erwartung weiteren Wachstums in den kommenden Jah-
ren hélt die Stadt Spalt die Darstellung der Wohnbauflache ,Am Bahngarten® flir angemessen, um eine
organische Entwicklung des Ortsteils Wasserzell zu erméglichen. Der Standort ,Am Bahngarten® bietet
dabei aktuell die einzige Mdglichkeit zur kurzfristigen ErschlieBung einer Uberschaubaren Anzahl von
Bauplatzen, um die aktuell hohe Baulandnachfrage von Wasserzellern Biirgern zu decken.

4 Planungsinhalte und wesentliche Auswirkungen

4.1 Allgemeine Beschreibung des Planungsgebiets

Das Dorf Wasserzell liegt an der frankischen Rezat, ca. 1 km &stlich von Spalt und weniger als 1 km
norddstlich von GroBweingarten. Der Anderungsbereich Wasserzell befindet sich am siidéstlichen Orts-
rand des Altorts von Wasserzell, unmittelbar stdlich der ehemaligen Bahnlinie Spalt — GroBweingarten
(jetzt Geh- und Radweg), auf einem zunachst sanft und weiter sidlich steil nach GroBweingarten hin
ansteigenden Hang des Rezat-Tales. Im Osten bindet das Planungsgebiet an das Baugebiet ,Wasser-
zell Ost* an.

Der Anderungsbereich beinhaltet die Flurstiicke FI.-Nr. 1515, 1516, 1516/1, 1516/2, 1516/3 und 1516/4,
Gemarkung GroBweingarten, Stadt Spalt. Er umfasst eine Flache von rund 1,02 ha und wird bisher
gréBtenteils als Ackerland landwirtschaftlich genutzt. Im nérdlichen Teil befindet sich ein schmaler Griin-
landstreifen, der von der stdlich gelegenen Ackerflache durch einen in Ost-West-Richtung verlaufenden
landwirtschaftlichen Weg und eine kleine Béschung getrennt ist. Der Grinlandstreifen wird derzeit in
erster Linie als Lagerplatz fiir Holz und landwirtschaftliche Gerate genutzt. Westlich davon beginnt eine
Baum- und Strauchhecke, die sich nach Westen (auBerhalb des Geltungsbereichs) entlang des Geh-
und Radwegs verlangert. Der Teilbereich Wasserzell wird raumlich begrenzt durch

- den Geh- und Radweg auf der ehemaligen Bahnlinie Spalt — GroBweingarten im Norden,
- die ZufahrtsstraBe zum Baugebiet ,Wasserzell Ost* im Osten, sowie

- landwirtschaftliche Ackerflachen im Westen und im Siden.

4.2  Anderungsinhalte mit Begriindung

Im bislang wirksamen Flachennutzungsplan Brombachsee, Teilplan Spalt, ist der Anderungsbereich
bislang als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Mit einem ,H* wird im Fldchennutzungsplan auf die
fir Spalt typische Sonderkultur-Nutzung des Hopfenanbaus hingewiesen. Die tatsdchliche Nutzung
deckt sich jedoch hiermit nicht mehr. Die FlAchen werden aktuell gréBtenteils ackerbaulich genutzt, der
ehemals vorhandene Hopfengarten wurde bereits vor langerer Zeit abgebaut.

Entsprechend der geplanten wohnbaulichen Nutzung wird mit der aktuellen FNP-Anderung die Darstel-
lung in eine Wohnbauflache (W) gemaB § 1 Abs. 1 BauNVO abgeandert. Stdlich der Wohnbauflache
wird eine ,Private Grinflache im engeren Siedlungsbereich® dargestellt. Auf der Ebene der verbindli-
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chen Bauleitplanung kénnen in diesem Bereich private Gartenflachen vorgesehen werden. Um nachtei-
lige Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet zu vermeiden, sollen hier jedoch sollen hier keine
Haupt- oder Nebengebaude mehr zugelassen werden. An der Grenze des Anderungsbereichs zur freien
Landschaft im Suden und im Westen wird zusatzlich eine gro3zligige Bauflacheneingriinung dargestellt.
Bei der Bebauungsplanaufstellung ist dementsprechend — insbesondere im Hinblick auf das berthrte
Landschaftsschutzgebiet — auf eine effektive Randeingriinung zur Einbindung der neuen Siedlungsfla-
chen in die Landschaft zu achten.

Ziel der Anderung ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes in einer parallel geplanten Be-
bauungsplanaufstellung, um auch in Zukunft im Ortsteil Wasserzell Wohnbauland — insbesondere fir
die ortsansassige Bevolkerung — anbieten zu kénnen. Die Baulandnachfrage im gesamten Gemeinde-
gebiet von Spalt ist in den vergangenen Jahren deutlich gestiegen. Mit der nun vorgesehenen Darstel-
lung der Wohnbauflache ,Am Bahngarten® soll der kurz- bis mittelfristige Bedarf an Wohnbauland im
Ortsteil Wasserzell gesichert werden.

Die Flachendarstellung innerhalb des Anderungsbereichs umfasst ca. 0,52 ha Wohnbauflachen (W) ge-
man § 1 Abs. 1 BauNVO, ca. 0,22 ha private Griinflaichen im engeren Siedlungsbereich sowie ca.
0,28 ha Grinflachen zur Bauflacheneingriinung.

Das in Wasserzell zuletzt erschlossene Baugebiet ,Wasserzell Ost* (Bebauungsplan aus dem Jahr
2000) ist inzwischen nahezu vollstandig bebaut. Mit diesem Baugebiet wurde eine Siedlung geschaffen,
die vom Altort rAumlich getrennt und als weitestgehend separate Siedlungseinheit wahrgenommen wird.
Mit der unmittelbar nérdlich, auf der gegeniberliegenden Seite der StaatsstraBe St 2223 gelegenen, ca.
1,2 ha groBen Wohnbauflache ,Ostlicher Ortseingang” wurde im Jahr 2003 eine Flache in den FNP
aufgenommen, die geeignet ist, das Neubaugebiet ,Wasserzell Ost* mit dem Altort zu verknipfen. Diese
Flache steht der Stadt Spalt jedoch aktuell nicht zur Verfigung, sie soll aber — nicht zuletzt aus oben
genannten Griinden — langfristig zur Entwicklung kommen.

Eine vergleichbare stadtplanerische Funktion weist auch die nun neu dargestellte Wohnbauflache ,Am
Bahngarten” auf. Sie schlieBt die Licke auf der Sldseite der St 2223 und stellt eine st&dtebauliche
Verkniipfung zwischen dem Altort und dem Neubaugebiet ,Wasserzell Ost“ her. Die Lage stdlich der
ehemaligen Bahnlinie Spalt — Georgensgmind (jetzt Geh- und Radweg) eignet sich gut fiir eine Wohn-
bebauung und ist aufgrund der Topographie und der angrenzenden Infrastruktur relativ einfach zu er-
schlieBen. Aufgrund der Lage innerhalb der Ortstafeln (Tempo 50) und der etwas gréBeren Entfernung
zur St 2223 durften auch Konflikte hinsichtlich des Immissionsschutzes weniger erheblich als im an-
grenzenden Baugebiet ,Wasserzell Ost* sein, wo ein Larmschutzwall entlang der St 2223 errichtet
wurde. Mdgliche Immissionskonflikte sind auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungs-
planaufstellung) zu prifen und erforderlichenfalls zu I6sen.

Des Weiteren ist im Bebauungsplan die Anbauverbotszone zur St 2223 zu beachten, welche in der
Planzeichnung der FNP-Anderung nachrichtlich mit dargestellt wird. Innerhalb der Anbauverbotszone
gilt geman Art. 23 Abs. 1 BayStrWG fir bauliche Anlagen bis 20,0 m Abstand vom &uBBeren Rand der
Fahrbahndecke ein Bauverbot.

4.3 Auswirkungen der Planung

Durch die Umwandlung einer 1,02 ha groBen landwirtschaftlichen Flache in eine Wohnbauflache mit
eingriinenden Grunflachen kdénnen attraktive Bauflachen fir den Wohnbedarf der ortsansassigen Be-
vélkerung geschaffen werden. Bauwillige Birger — insbesondere junge Familien — kénnen auf diese
Weise im Ort gehalten werden. Abwanderungen kénnen somit vermieden und einem Schrumpfen bzw.
einer demographischen Uberalterung des betreffenden Ortsteils entgegengewirkt werden.

Der Anderungsbereich wird aktuell als landwirtschaftliche Flache genutzt. Bei Umsetzung der Planung
geht eine Flache von rund 1 ha als landwirtschaftlicher Produktionsstandort verloren. Angesichts der
Nichtverfligbarkeit geeigneter Innenentwicklungspotenziale im Ortsteil Wasserzell sehen die Stadt Spalt
und der Zweckverband Brombachsee keine Alternative zur Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Fla-
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chen. Innenentwicklungspotenziale in den Siedlungsgebieten wurden von der Stadt Spalt in der jinge-
ren Vergangenheit geprift. Bei der Eigentimeransprache wird jedoch immer wieder eine fehlende bzw.
auBerst geringe Verkaufsbereitschaft festgestellt.

Die Auswirkungen der Planung auf Natur und Umwelt werden im nachfolgenden Umweltbericht unter-
sucht und bewertet.

5 Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von vorbereiten-
den und verbindlichen Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufihren, die die Belange des Umwelt-
schutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB berlicksichtigt. Hierfir werden die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen eines Vorhabens ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet. Die Ergebnisse sind in der Abwégung zu berucksichtigen.

5.1  Schutzgebiete und naturschutzfachliche Grundséatze und Ziele

Der Anderungsbereich ragt in das Landschaftsschutzgebiet ,Siidliches Mittelfrankisches Becken west-
lich der Schwabischen Rezat und der Rednitz mit Spalter Hiigelland, Abenberger Higelgruppe und
Heidenberg® (LSG West) hinein.

Da die Grenzen des Landschaftsschutzgebietes in Spalt und seinen Ortsteilen in der Regel sehr eng
um die Siedlungsbereiche gezogen sind, sind Siedlungsentwicklungen hier zum Teil nur noch durch
Verlagerungen der Landschaftsschutzgebietsgrenze oder durch Planung in die Befreiungslage der
Landschaftsschutzgebietsverordnung maglich.

In Abstimmungsgesprachen mit der Bauverwaltung und der unteren Naturschutzbehdrde am Landrats-
amt Roth wurde seitens der Behdrden eine Befreiung von der Landschaftsschutzgebietsverordnung in
Aussicht gestellt, sofern in der verbindlichen Bauleitplanung eine maximal einreihige Bebauung mit wir-
kungsvoller Randeingriinung geplant wird.

Weitere Schutzgebiete oder Biotope der amtlichen Biotopkartierung Bayern sind im unmittelbaren Pla-
nungsgebiet nicht vorhanden.

5.2 Bestandsbeschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Abiotische Schutzgliter Geologie und Boden, Wasser, Klima und Luft

Der Anderungsbereich liegt in der geologischen Einheit des Sandsteinkeupers (ohne Feuerletten), wel-
che durch Sandstein-Tonstein-Wechselfolgen mit Dolomitsteinlagen geprégt ist (Geologische Karte von
Bayern, M 1:500.000). Der geologische Untergrund im Anderungsbereich wird dabei liberwiegend aus
dem Mittleren Burgsandstein (Ldwenstein-Formation) des Mittleren Keupers gebildet, welcher sich cha-
rakteristisch aus grauen, grauwei3en und wei3grauen, z.T. Gerélle und Feldspat fihrenden Sandstei-
nen sowie schluffigen, roten und rotbraunen Tonsteinen und weiBgrauen Karbonatknauern zusammen-
setzt (Geologische Karte von Bayern, M 1:25.000).

Auf diesem Untergrund hat sich durch Verwitterung des Grundgesteins podsolige Braunerde als vor-
herrschender Boden entwickelt (Ubersichtsbodenkarte von Bayern, M 1:25.000). Bodenformen mit re-
gional besonderer Standortfaktorenkombination sowie topographische Besonderheiten trifft man im An-
derungsbereich nicht an. Durch bewirtschaftungsbedingte MaBnahmen sind die landwirtschaftlich ge-
nutzten Béden anthropogen Uberpragt. Sie weisen ein gestdrtes Bodenprofil sowie veranderte Boden-
eigenschaften auf.

Den maBgeblichen anliegenden Grundwasserleiter bildet der Sandsteinkeuper. Der Sandstein mit Ton-
steinlagen und gelegentlichen dolomitischen Einschaltungen kann als Kluft-(Poren-) Grundwasserleiter
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mit maBigen bis mittleren Gebirgsdurchlassigkeiten eingestuft werden (Hydrogeologische Karte von
Bayern, M 1:500.000).

Trinkwasserschutzgebiete sowie FlieB- oder Stillgewasser sind innerhalb des Anderungsbereichs nicht
vorhanden. Nérdlich des Anderungsbereichs verlauft entlang des Geh- und Radwegs ein Entwésse-
rungsgraben.

Durch die Anderung des FNP und die geplante Bebauung kénnen ca. 30-40 % der Flache (iberbaut und
versiegelt werden. Die natirlichen Bodenfunktionen (Grundwasserneubildung, Wasserriickhalt, Vege-
tationsstandort, etc.) gehen hier in Teilbereichen verloren. Zur Minimierung der Auswirkungen auf den
natiirlichen Wasserhaushalt sollte in der weiteren Planung auf die Verwendung wasserdurchlassiger
Beléage (z. B. Splitt- oder Rasenfugenpflaster) fur die Befestigung von privaten Hofflachen, Wegen und
Stellflachen hingewirkt werden. Fur die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen ist Gberwiegend mit der
Anlage von Gartenflachen zu rechnen, die weiterhin Funktionen fiir den Boden- und Wasserhaushalt
Ubernehmen kénnen.

Fir die abiotischen Schutzgiiter Geologie und Boden sowie Wasser sind aufgrund der FNP-Anderung
Auswirkungen mit geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Erhebliche Auswirkungen auf die Kalt- und Frischluftzufuhr von Wasserzell sowie das Lokalklima sind
aufgrund des geringen raumlichen Ausmafes der Planung nicht zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen / Arten und Lebensrdume

Der Anderungsbereich wird aktuell gréBtenteils als Ackerflache landwirtschaftlich intensiv genutzt. Im
ndrdlichen Bereich befindet sich ein derzeit (iberwiegend als Lagerplatz genutzter Griinlandstreifen. Im
Nordwesten des Anderungsbereichs befindet sich eine gemischte Baumhecke, die bei der Aufstellung
eines Bebauungsplans mdglichst erhalten werden sollte, da sie eine gute Eingriinungsfunktion sowie
Abschirmung zum angrenzenden Geh- und Radweg wahrnehmen kann. Dariiber hinaus sind innerhalb
des Planungsgebietes keine naturschutzfachlich hbherwertigen Strukturen vorhanden.

Durch die Bebauung landwirtschaftlicher Flachen geht Lebensraum mit Gberwiegend geringer natur-
schutzfachlicher Bedeutung verloren. Aufgrund der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet ist mit ei-
ner Uberbauung von ca. 30-40 % der Flache zu rechnen. Die Anlage von Gartenflachen kann fiir eu-
rydke Arten Lebensraum bieten. Bei Erhalt der vorhandenen Hecke sind aufgrund der bisher intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung nur geringe Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und Lebensrdume zu er-
warten.

Hinweise auf das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten liegen fiir den Geltungsbereich so-
wie die angrenzenden Flachen nicht vor. Die offenen Acker- und Grinlandflachen sowie der kleine He-
ckenabschnitt kdnnen potentiell Nahrungs-, Rast- und Bruthabitate fiir die Avifauna sowie fur Fleder-
mausarten darstellen. Aufgrund der Auspragung der Flache sowie bestehender Beunruhigungen durch
die angrenzenden Siedlungsbereiche, Radfahrer, Spazierganger, spielende Kinder sowie Hunde und
Katzen, ist auBer im Bereich der Hecke mit Niststandorten und dem dauerhaften Aufenthalt sensibler
Arten nicht zu rechnen. Fir die potentielle Nutzung als Nahrungshabitat bestehen in den unmittelbar
sudlich und westlich angrenzenden, landwirtschaftlich genutzten Fldchen ausreichende Ausweichmdg-
lichkeiten.

Artenschutzrechtliche Konflikte (Auslésen von Verbotstatbestdnden) sind damit nach derzeitigem
Kenntnisstand voraussichtlich nicht zu beflirchten, sofern auf die vorhandene Heckenstruktur Riicksicht
genommen wird. Eine detaillierte und abschlieBende Priifung kann jedoch auf der Ebene der Flachen-
nutzungsplanung nicht erfolgen und sollte demnach auf entsprechend tieferen Planungsebenen erfol-
gen. Hierbei sind VermeidungsmaBnahmen zum Schutz potenzieller Bruthabitate im Bereich der Hecke
festzulegen.

Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit / Larm und Immissionen

Das Planungsgebiet liegt am stiddstlichen Ortsrand des Altorts von Wasserzell. Sowohl der Anderungs-
bereich, als auch die slidlich und westlich gelegenen Flachen werden derzeit intensiv landwirtschaftlich
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genutzt. Im Norden grenzt das Planungsgebiet an einen Geh- und Radweg mit dahinterliegender Wohn-
bebauung des Altorts, im Osten an das Baugebiet ,Wasserzell Ost“. Da sich die geplante Nutzung des
Gebietes als Wohnbauflache an bestehende Wohngebiete anschlief3t, ist hier von keinen stérenden
Auswirkungen oder Immissionskonflikten auszugehen.

Im Nordosten grenzt der Anderungsbereich an die StaatstraBe St 2223. Da das Planungsgebiet inner-
halb der Ortsdurchfahrt liegt (Tempo 50) und die Entfernung der geplanten Bauflachen von der Staats-
straBBe nach Westen hin zu nimmt, ist davon auszugehen, dass keine erheblichen bzw. nur geringe
Immissionsbelastungen aufgrund des Verkehrs auf der StaatsstraBe zu erwarten sind. Eine eingehende
Prifung méglicher Immissionskonflikte sollte jedoch im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung erfol-
gen.

Orts- und Landschaftsbild und Erholung

Der Anderungsbereich liegt am Ortsrand von Wasserzell und schlieBt die Liicke zwischen dem Altort im
Nordwesten und dem Baugebiet ,Wasserzell Ost* im Osten, so dass eine Anbindung an bestehende
Siedlungsflachen besteht. Unmittelbar nérdlich des Anderungsbereichs verlauft ein beliebter Geh- und
Radweg, der sogenannte ,Planetenweg” zwischen Spalt und Georgensgmiind. Die stidlich und westlich
angrenzenden Fldchen werden derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Mit Ausnahme einer gemisch-
ten Baumhecke im Nordwesten des Anderungsbereichs sind keine landschaftsbildpragenden Struktu-
ren vorhanden.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Sidliches Mittelfrankisches Be-
cken westlich der Schwabischen Rezat und der Rednitz mit Spalter Higelland, Abenberger Hiigel-
gruppe und Heidenberg® (LSG West).

Mit den nordwestlich und dstlich angrenzenden Siedlungsflachen ist das Gebiet bereits durch bauliche
Nutzung vorgepragt. Von Seiten des Landkreises Roth wurde eine Befreiung von der Landschafts-
schutzgebietsverordnung in Aussicht gestellt, sofern in der verbindlichen Bauleitplanung eine maximal
einreihige Bebauung mit wirkungsvoller Randeingriinung geplant wird.

Im Rahmen des Bebauungsplans sind entsprechende griinordnerische Festsetzungen zu treffen, um
den Anforderungen des Landschaftsschutzes ausreichend Rechnung zu tragen. Insbesondere sollte die
vorhandene Hecke am nordwestlichen Baugebietsrand nach Méglichkeiten bei weiteren Planungen als
Randeingriinung sowie als Abschirmung gegeniiber dem angrenzenden Geh- und Radweg integriert
und erhalten werden. Dariiber hinaus sollten im Bebauungsplan Festsetzungen flr eine angemessene
und landschaftsraumgemaBe Gestaltung der Baukdrper getroffen werden.

Unter Berlcksichtigung dieser VermeidungsmaBnahmen (Randeingriinung, landschaftsraumgerechte
Gestaltungsvorschriften) sind fir das Orts- und Landschaftsbild keine erheblichen Beeintrachtigungen
Zu erwarten.

Die Stadt Spalt und der Ortsteil Wasserzell liegen im Norden des Brombachsees, der einen Uberregio-
nalen Erholungsschwerpunkt darstellt. Da fiir die vorliegende FNP-Anderung keine Flachen fiir den
Fremdenverkehr oder sonstige Erholungsflachen beansprucht werden, sind keine Auswirkungen auf die
Erholungsnutzung zu erwarten. Eine Beeintrachtigung des an den Anderungsbereich angrenzenden
Geh- und Radwegs (,Planetenweg”) ist aufgrund der Planung nicht zu erwarten.

Kultur und Sachgtiter

Bekannte Kulturgiiter sind von der FNP-Anderung nicht betroffen. Sollten im Zuge der Bauarbeiten je-
doch Kulturgiter z. B. in Form von Bodendenkmalern oder arch&ologischen Funden zu Tage treten,
unterliegen diese gem. Art. 8 Abs. 1 - 2 DSchG der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde. Dies ist bei der weiteren Planung zu beach-
ten.
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5.3 Fazit

Der Anderungsbereich grenzt unmitteloar an bestehende Wohnbebauung und schlieBt dabei die Sied-
lungsliicke zwischen dem Altort und dem Neubaugebiet ,Wasserzell Ost". Die aktuell als Acker- und
Grinlandflache landwirtschaftlich genutzten Flachen sind anthropogen (berpragt, wertvolle Land-
schaftsbildstrukturen fehlen gréBtenteils. Somit sind durch die Flachennutzungsplan&nderung nur ge-
ringe Auswirkungen auf Umwelt, Natur und Landschaft zu erwarten.

6  Aufstellungsvermerk

Die Anderung des Flachennutzungsplans Brombachsee, Teilplan Spalt, im Bereich ,Am Bahngarten®,
Ortsteil Wasserzell, Gemarkung GroBweingarten, wurde planerisch bearbeitet von der
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