/weckverband
Brombachsee

ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS
BROMBACHSEE, TEILPLAN PFOFELD

FL.-NRN. 327/44, 327/45, 327/46, 3490 (TF), 854 (TF),
857 (TF), 858 (TF), 858/1 (TF), 1129 (TF), 1130 (TF),
1078 (TF), 1079 (TF), 3196 (TF), 3198, 3199, 3200 UND 3201
DER GEMARKUNG PFOFELD

BEGRUNDUNG

Entwurfi. d. F. vom 23.07.2019

[Hinweis: Anderungen zum Vorentwurf i. d. F. vom 18.02.2019 sind in roter Schriftfarbe dargestellt]

Ingenieurbiiro fiir Tiefbauwesen und Stadteplanung
K I Beratung ¢ Planung ¢ Bauleitung ¢ Gutachten
Alte Rathausgasse 6 Fon: 09175/7970- 0

91174 Spal Fax: 09175/ 7970 - 50
GmbH & CO. KG Wwwwbp-lzlgs de E?:ail’ info@ib-klos.de



FNP-Anderung im Bereich ,Pfofeld/Langlau, Gemeinde Pfofeld Zweckverband Brombachsee

Inhaltsverzeichnis

1 Ziel und ZWeCK der PlanUNQ.......coi it ittt e e e e e e e e e e e e nnes 2
2 Allgemeine Beschreibung des Planungsgebiets....... i 2
3 Planungserfordernis und Bauflachenbedarf.......... ., 4
3.1 Gewerbliche BaUfIACNEN ..........cuiiii e 4
3.2 WORNDAUFIACNEN ... e 5
4 Ubergeordnete PIANUNGEN .........ccvcciiiiieiies ceteeeeetesteeeee e eteesteste e stesreetesteeseestesnesseeanes 7
4.1 Landesentwicklungsprogramm BaYEIN ..........cc.ooiiiiiiiieiiiaaaeaaiiiiieee e e e e e e 7
4.2 (R CTo (o] aT=1 o] F= Vg T Lo Vo P EURTP PR 8
4.3 Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt ..., 9
5 Darstellung der ANderungsberEiChE .......cccccccies eevveeeece ettt ere s 10

5.1 Rucknahme von Wohnbauflachen im Ortsteil Langlau (Anderungsbereiche 1.1 und 1.2)10

5.2 Wohn- und Mischgebiet ,Zur Au* (Anderungsbereich 2) ........cccoceeevieeieieeeeceee e, 10
5.2.1 Lage UNd TOPOGIrAPIIE ......ueeeiieiiiiiiee ettt e e e e e et e e e e e e e e ennbeeeeeaeeeeannes 10
5.2.2  BESEANG ..ot 11
5.2.3 Stadtebauliche KONZEPLION .......cooiiiiiiiiii e 11
5.2.4 Wesentliche Auswirkungen der Planung .........c.ceveiieeiiiiiiiiieee e esiirne e e e e e 11
5.3 Gewerbe- und Dorfgebiet ,Butten” (Anderungsbereich 3) ..........ccccooviiveieiiiecccceeen 12
5.3.1 Lage und TOPOGraPhi€ ......uueeiiieiiiiiiiiiiiie e e ettt s s e e e e e s st e e e e e e s e snnrraeeeaeeeeannnes 12
LT I A = 1= 1 = o o [T PRRRRN 12
5.3.3 Stadtebauliche KONZEPLION ........cooiiiiiiiee e e e e e e 12
5.3.4 Wesentliche Auswirkungen der Planung ...........ooooiooiiiiiiiiieaee e 13
6 UMWEIDEIICNL. ... s 14
6.1 Schutzgebiete und naturschutzfachliche Grundsatze und Ziele.............ccocccvvvveeeeeiinnns 14
6.1.1 Riicknahme von Wohnbauflachen im OT Langlau (Anderungsbereiche 1.1 und 1.2) ... 15
6.1.2 Wohn- und Mischgebiet ,Zur Au* (Anderungsbereich 2) ........ccooeeevveeeveceeceececeeeene 15
6.1.3 Gewerbe- und Dorfgebiet ,Butten* (Anderungsbereich 3) .........ccccooveveeieceeceeeee, 16
6.2 Bestandsbeschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen............cccccceevviivnnneen. 16
6.2.1 Abiotische Schutzgiter Geologie und Boden, Wasser, Klima und Luft......................... 16
6.2.2 Schutzguter Tiere und Pflanzen inkl. Artenschutzbelange .........cccocccceeiiiiiciiiieee s 17
6.2.3 Schutzguter Orts- und Landschaftsbild und Erholung ... 20
6.2.4 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit / La&rm und Immissionen ................... 22
6.2.5 Schutzgut Kultur- und SACNGULET .......cccooiiiiiiiii e 23
6.3 MafRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich .........ccccccoeeiiiiiinnen. 24
6.3.1 VermeidungsmalnalmeEN..........ccuiiiiiiiei e e e s e e e s a e e e 25
6.3.2  AUSQGIEIChSMARNANMEN.....coiii i e s e e e e s e s e e e e e e e aennnes 25
6.4 AREINAtIVENPIUTUNG ..eeeiee e e e e e e e s s st r e e e e e s s s nnnnreneeeeees 26
6.5 V4| S PP PR PPRPT 26
7 AUTSTEHUNGSVEIMETK ..oy et a e e e e e 28

Seite 1 von 28



FNP-Anderung im Bereich ,Pfofeld/Langlau, Gemeinde Pfofeld Zweckverband Brombachsee

1 Ziel und Zweck der Planung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan Brombachsee, Teilplan Pfofeld, soll in drei Teilbereichen
geandert werden. Am siiddstlichen Ortsrand von Pfofeld werden auf einer bisher als eingeschranktes
Gewerbegebiet dargestellten Flache ein Mischgebiet und ein allgemeines Wohngebiet dargestellt
(Anderungsbereich 2 ,Zur Au®). Ziel ist die zeitnahe Bereitstellung von Wohn- und Mischflachen, um
der zukunftigen Bevdlkerungsentwicklung sowie dem Ersatz- und Auflockerungsbedarf unter den As-
pekten der nachhaltigen, flachensparenden Siedlungsentwicklung Rechnung zu tragen.

Gleichzeitig wird am sudwestlichen Ortsrand eine Flache fur die Landwirtschaft in ein Gewerbegebiet
und ein Dorfgebiet umgewandelt (Anderungsbereich 3 ,Butten®). Hiermit soll ein neuer, aus immissi-
onstechnischer Sicht weniger konfliktreicher Gewerbestandort als Ausgleich fiir das wegfallende Ge-
werbegebiet ,Zur Au* entwickelt werden. Priméares Ziel ist die Bereitstellung von gewerblichen Baufla-
chen fur ortliche Unternehmen und die Schaffung von Reserven fir den mittel- bis langfristigen Be-
darf. Mit der Ausweisung eines Dorfgebietes zwischen dem Altort und dem neu geplanten Gewerbe-
standort soll eine ausreichende Erweiterungsflache fur Stallungen und sonstige landwirtschaftliche
Anlagen des dort ansassigen Vollerwerbslandwirtes gesichert werden.

Im Gegenzug fir die Neuausweisung von Wohnbauflachen im Bereich ,Zur Au“ werden au3erdem im
Ortsteil Langlau zwei Wohnbauflachen, die nicht langer zur Entwicklung vorgesehen sind, aus dem
Flachennutzungsplan herausgenommen (Anderungsbereiche 1.1 und 1.2). Hierdurch soll dem Ziel
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (vgl. § 1a BauGB) Rechnung getragen werden.

Die stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Pfofeld soll dahingehend geférdert werden, dass attrak-
tive, bezahlbare Bauflachen fur Neuansiedlungen von Gewerbebetrieben zur Verbesserung der Wirt-
schafts- und Arbeitsmarktstruktur beitragen und zeitgleich die Wohnsiedlungsentwicklung unter Be-
riicksichtigung der Herausforderungen des Demografischen Wandels angemessen weiterentwickelt
wird.

Die beabsichtigte Bodennutzung soll grundséatzlich an den aktuellen raumlich-strukturellen Anforde-
rungen der wirtschaftlichen und sozialen Bedirfnisse der Bevdlkerung ausgerichtet werden. Die
grundlegenden Anderungen der baulichen Nutzung in den o.g. Teilbereichen erfordern daher eine
Anderung des Flachennutzungsplanes.

Auf Antrag der Gemeinde Pfofeld hat die Verbandsversammlung des Zweckverbandes Brombachsee
in der offentlichen Sitzung am 02.10.2018 der Einleitung des Flachennutzungsplananderungsverfah-
rens zugestimmt.

2 Allgemeine Beschreibung des Planungsgebiets

Die Gemeinde Pfofeld liegt ca. 8 km 6stlich der Stadt Gunzenhausen und 12 km westlich des Marktes
Pleinfeld. Historisch bedeutsam ist seit jeher die Lage am Réatischen Limes, der Grenzbefestigung des
Roémischen Reiches. Das UNESCO-Welterbe "Grenzen des Romischen Reiches: Obergermanisch-
Raetischer Limes" und eine Vielzahl von Bodendenkmalern pragen die Kulturlandschaft in der Umge-
bung Pfofelds.

In neuerer Zeit wurde vor allem auch die Lage siidwestlich des Brombachsees standortpragend fur die
Gemeinde. Insbesondere im Ortsteil Langlau hat sich eine signifikante touristische Infrastruktur entwi-
ckelt.
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FNP-Anderung im Bereich ,Pfofeld/Langlau“, Gemeinde Pfofeld Zweckverband Brombachsee

Abbildung 1: Lage der Anderungsbereiche in der Gemeinde Pfofeld (TK25, ohne MaRstab)

Der Hauptort Pfofeld liegt im Talraum des Muhlbaches umgeben von einer sanften Higellandschaft.
Mit 1.509 Einwohnern® (Stand: 31.12.2017) zahlt die Gemeinde zu den gering besiedelten Regionen
Deutschlands (64 EW/ km2)2.

Langlau-Rehenbuhl, als zweitgro3ter Ortsteil von Pfofeld, bietet vor allem Urlaubs- und Erholungssu-
chenden eine Vielzahl von Freizeitangeboten fir Jung und Alt in unmittelbarer Lage am Sidufer des
Kleinen Brombachsees. Ein Anschluss an die Regionalbahn Pleinfeld — Gunzenhausen sowie eine
sehr gute Uberdrtliche Verkehrsanbindung zahlen zu den Standortqualitaten Pfofelds.

Die Anderungsbereiche (s. Abbildung 1) werden, auBer den in der Planzeichnung angegebenen
Nummern, auch anhand von Flurnamen bezeichnet. Die vorliegende FNP-Anderung umfasst folgende
Teilflachen:

- Anderungsbereich 1.1: Riicknahme von Wohnbaufl4chen im Ortsteil Langlau (Teilfl. Nord)
- Anderungsbereich 1.2: Riicknahme von Wohnbaufldchen im Otsteil Langlau (Teilfl. Stid)

- Anderungsbereich 2: ,Zur Au* — Anderung von Gewerbeflachen zu Mischgebiet und
Allgemeinem Wohngebiet

- Anderungsbereich 3: ,Butten* — Neuausweisung eines Gewerbegebiets und eines Dorf-
gebiets

Eine detaillierte Beschreibung der einzelnen Anderungsbereiche erfolgt in Kapitel 5.

! Einwohnerzahlen, Online Abfrage in GENESIS-Online Datenbank, Bayerisches Landesamt fir Sta-
tistik,
https://www.statistikdaten.bayern.de/genesis/online?operation=previous&levelindex=3&levelid=1549
018034304&step=3, abgerufen am 01.02.2019

2 Zahlen zur Einwohnerdichte, Online-Abfrage im Gemeindeverzeichnis-online, Statistische Amter des
Bundes und der Lander, https://www.statistikportal.de/de/produkte/gemeindeverzeichnis, abgerufen
am 01.02.2019
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3 Planungserfordernis und Bauflachenbedarf

3.1 Gewerbliche Bauflachen

Die Gemeinde Pfofeld beabsichtigt seit langerem die Entwicklung eines neuen Gewerbegebietes.
Thematische Schwerpunkte zur Verbesserung der wirtschaftlichen Infrastruktur sind:

- die Auslagerung ortlicher Betriebe, die in raumlich beengten Innerortslagen keine ausreichen-
den Entwicklungsmdglichkeiten mehr vorfinden,

- die Beseitigung von Standortdefiziten durch eine intelligente Flachenpolitik z.B. durch Auswei-
sung von hochwertigen Flachen, die den modernen Standortanforderungen ansiedlungswilli-
ger Betriebe genigen,

- der Abbau und die Verringerung von nutzungsrelevanten Konflikten insbesondere durch an-
grenzende Wohnbebauung, z.B. Verbesserung der innerértlichen Wohnqualitat durch Be-
triebsverlagerungen,

- die Bereitstellung bezahlbarer Bauflachen durch wirtschaftliche und ressourcenschonende Er-
schlieBungsmaflinahmen,

- die Aktivierung ungenutzter Flachen bzw. Brachen im Bestand durch gezielte MaBhahmen der
Innenentwicklung vorantreiben, z.B. Forderung bei Planung und Realisierung von Umnutzung
und Nachverdichtung und

- weiteren Investitionen zur Verbesserung der kommunalen Infrastruktur, z.B. im Bereich Ver-
kehr, Breitbandinfrastruktur und Ausbau sozialer Angebote (Kinderbetreuungseinrichtung).

Der Gemeinderat hat deshalb beschlossen, zum Erhalt der Wettbewerbsfahigkeit, die potentiellen
gewerblichen Bauflachen und den aktuellen Erweiterungsbedarf im Rahmen der vorbereitenden Bau-
leitplanung zu Uberarbeiten und damit Standortnachteile fur Erweiterungs- und Neuansiedlungsvorha-
ben auszugleichen. Durch die verschérfte Konkurrenzsituation zu vergleichbaren Stadten/ Gemeinden
muss die Verfigbarkeit bezahlbarer Gewerbeflachen als wichtiger Standortfaktor erhalten bleiben.
Neue, moderne Betriebs- und Produktionsstrukturen kénnen nur auf gewerblichen Bauflachen ohne
Konfliktpotential wie etwa zu angrenzender Wohnbebauung oder in rdumlich beengten Innerortslagen
realisiert werden. Eine zukunftsgerichtete Gewerbeflachenpolitik ist Grundlage fir neue Impulse und
weiteres Wachstum auf regionaler Ebene.

Zur perspektivischen Neuordnung der Uberwiegend von klein- bis mittelstdndischen Unternehmen
(KMU) gepragten Wirtschaftsstruktur in der Gemeinde Pfofeld, ist Bedarf fir gewerbliche Neuansied-
lungen im Folgenden detaillierter zu betrachten.

Besonders in strukturschwachen Landgemeinden ist es von immenser Bedeutung, die ortliche Wirt-
schaftsstruktur zu stabilisieren und zu verbessern und damit rdumlich-strukturelle Defizite in Verant-
wortung gegenuber jetziger und kiinftiger Generationen zu beheben. Dies kann unmittelbar durch eine
mafvolle und nachhaltige Flachenpolitik, welche sich am absehbaren Bedarf, dem Arbeitsmarkt und
der Branchenstruktur sowie den standortlichen Gegebenheiten orientiert, bewaltigt werden.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan (1. Anderung, Stand 08.02.2002) der
Gemeinde Pfofeld sind im Hauptort und in den Ortsteilen Langlau-Rehenbtihl derzeit insgesamt ca.
11,0 ha gewerbliche Bauflachen dargestellt. Davon sind lediglich ca. 1,2 ha bebaut. Auf eine detaillier-
te Baullckenerfassung auf Basis des bisherigen FNPs wurde verzichtet, da es sich nach allgemeiner
Inaugenscheinnahme herausgestellt hat, dass vorhandene Baulicken nur geringfligig bebaubar sind
und infolgedessen deren Nachverdichtungspotential nicht zur Gewerbeentwicklung geeignet ist.

Am siddstlichen Ortsrand des Hauptortes Pfofeld liegt das eingeschrankte Gewerbegebiet ,Zur Au”
mit einer GesamtgréRe von ca. 4,7 ha (Anderungsbereich 2) . Der Bebauungsplan wurde aus der
1. Anderung des Flachennutzungsplans heraus entwickelt und im Jahr 2000 rechtswirksam. Bis heute
ist das Gewerbegebiet nur in einem kleinen Teilbereich von knapp 10 % (entspricht ca. 0,5 ha) der
Gesamtflache erschlossen. Dort ist der kommunale Bauhof mit Maschinen-/Lagerhalle und dem Be-
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triebsgebaude angesiedelt. Grund fur die bisher trage Entwicklung ist nicht zuletzt die eingeschrankte
gewerbliche Nutzbarkeit (Larmkontingentierung) aufgrund des unmittelbar nordlich angrenzenden
Allgemeinen Wohngebietes. Es ist deshalb beabsichtigt, den grol3ten Teil dieser gewerblichen Baufla-
che zu einer gemischten Bauflache bzw. Wohnbauflache umzuwandeln und zeitnah auch einer ver-
bindlichen Bauleitplanung zuzufiihren. Hierfir liegt der Gemeinde bereits ein Bebauungskonzept vor.
Die ca. 4,2 ha gro3e, uniiberbaute Flache steht somit einer gewerblichen Entwicklung zukiinftig nicht
mehr zur Verfigung (s. hierzu auch Kapitel 3.2).

Durch den Wegfall besteht nun die Méglichkeit an einer konfliktarmen Umgebung am westlichen Orts-
rand ein neues Gewerbegebiet ohne Nutzungseinschrankungen zu entwickeln. Vor allem grol3ere
und/oder larmintensive Betriebe, die in den Uberwiegend gemischten Bauflachen des Ortskerns kei-
nen geeigneten Standort finden, kdnnten hier geblindelt werden. Ortsansassigen Gewerbebetrieben
sollen hierdurch langfristige Entwicklungsmdéglichkeiten geboten und damit Betriebsverlagerungen in
andere Gemeinden verhindert werden. Beabsichtigt ist daher die Umwandlung einer landwirtschaftli-
chen Flache in der Flur ,Butten* (Anderungsbereich 3) zu einer Gewerbebauflache mit einer Pla-
nungsgréie von ca. 4,5 ha.

Tatsachlich kann die Gemeinde Pfofeld derzeit keine Gewerbeflachen anbieten. Zumal eine im Fla-
chennutzungsplan dargestellte ca. 5,3 ha groRe gewerbliche Bauflache zwischen den Ortsteilen Lang-
lau und Rehenbiihl, sidlich der Kreisstrale WUG 1, derzeit nicht verfligbar ist. Die fehlende Verfig-
barkeit wird unter anderem durch hohe Marktpreise bei Grunderwerb und auch in der Folgekosten-
rechnung begriindet. Die Mobilisierbarkeit dieser Flachenreserve ist unter entwicklungsdynamischen
Parametern (zukiinftige Flachennachfrage, allgemeine Marktsituation) jedoch langfristig zu erwarten.
Ziel des strategischen Flachenmanagements der Gemeinde Pfofeld ist die Bereitstellung ausreichen-
der, bezahlbarer Flachen, welche der Deckung des ortlichen bzw. tberdértlichen Bedarfs dienen und
Zu einer gezielten Starkung und Einbindung regionaler Betriebe beitragen. Gewerbebetriebe bendti-
gen fur wirtschaftliche Investitionen nicht selten kurzfristig verfugbare Bauflachen und dartber hinaus
naturlich auch eine gewisse Planungssicherheit fur die mittel- bis langfristige Unternehmensplanung.

Unter Einbeziehung der Umwandlung eines bestehenden Gewerbegebietes zu einem
Wohn-/Mischgebiet im Hauptort Pfofeld und der fehlenden Verfugbarkeit gewerblicher Entwicklungs-
flachen im Ortsteil Langlau bildet die vorliegende FNP-Anderung im Bereich der gewerblichen Sied-
lungsentwicklung einen wichtigen Baustein zur Sicherung und Weiterentwicklung der Wirtschaftsstruk-
tur im Gemeindegebiet.

3.2 Wohnbauflachen

Pfofeld ist eine fast ausschlief3lich durch Wohnnutzung gepragte Gemeinde. Durch ihre verkehrsgiins-
tige Lage, die Attraktivitdt bzw. hohe Wohnqualitat aufgrund der Seenlage sowie vergleichsweise nied-
rige Baulandpreise ist sie unter anderem bei Arbeitnehmern aus Gunzenhausen ein beliebter Wohn-
standort.

Durch die Umwandlung einer etwa 4,5 ha grol3en Gewerbeflache in ein Allgemeines Wohngebiet
(ca. 2,8 ha) bzw. Mischgebiet (ca. 1,4 ha) kénnen Bauflachen in direkter Anbindung an das attraktive
Wohnquartier ,Zur Au“ geschaffen werden. Indem der aktuell hohen Baulandnachfrage entsprochen
wird, kdnnen bauwillige ortsansassige Burger — insbesondere junge Familien — im Ort gehalten wer-
den. Abwanderungen sollen hierdurch vermieden und einem Schrumpfen bzw. einer demographi-
schen Uberalterung der Gemeinde entgegengewirkt werden. Dariiber hinaus soll jedoch auch Wohn-
raum fur Neuburger zur Verfiigung gestellt werden.

In der Gemeinde Pfofeld leben derzeit insgesamt 1.509 Personen (Stand 31.12.2017), die sich auf
13 Ortsteile verteilen.

Der Demographische Spiegel des Bayerischen Landesamts fiir Statistik®> geht fir die Gemeinde Pfo-
feld von einer ruicklaufigen Bevélkerungsentwicklung im Betrachtungszeitraum von 2014 bis 2028 aus.

3 Demographie-Spiegel fur Bayern — Berechnungen fur die Gemeinde Pfofeld bis 2028, Bayerisches

Landesamt fir Statistik, Miinchen 2016
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Ausgehend von 1.490 Einwohnern im Jahr 2014 wird fur die Gemeinde ein Bevolkerungsriickgang auf
ca. 1.450 im Jahr 2028 prognostiziert. Dies entspricht einem Riickgang von rund 2,7 %. Die Methodik
bei der Ermittlung der demographischen Vorausberechnung basiert auf feststellbaren Trends (Para-
metern) zur Entwicklung der Geburtenrate, Sterblichkeit und Zu-/Abwanderungen ausgehend von
Bestandsdaten der Jahre 2004 bis 2013.

Betrachtet man demnach die tatsachliche Bev(jlkerungsentwicklung4 der vergangenen Jahre, so wird
deutlich, dass dem Demographischen Spiegel teils falsche Annahmen zu Grunde liegen. Die Gemein-
de verzeichnet seit 2014 geringe, aber positive Bevolkerungsveranderungen. Prinzipiell ist ein mode-
rates Wachstum mit steigender Tendenz zwischen -0,5 und 2,6 % festzustellen. Der derzeitige Bevol-
kerungsstand liegt mit 1.509 Einwohnern bereits um knapp 2 % hdoher, als im Demographie-Spiegel
fir den 31.12.2017 angenommen.

Im wirksamen FNP der Gemeinde Pfofeld sind noch unerschlossene Wohnbauflachenreserven in
einem Umfang von ca. 15 ha vorhanden. Etwa zwei Drittel hiervon entfallen auf die verschiedenen
Ortsteile der Gemeinde und dienen hier fir die jeweilige wohnbauliche Entwicklung. Im Hauptort Pfo-
feld enthéalt der FNP am nérdlichen Ortsrand noch eine unerschlossene Wohnbauflache von rund
4,8 ha. Da diese jedoch aktuell nicht verfiigbar ist, hat die Gemeinde beschlossen, zunéchst die Fl&-
che ,Zur Au“ entsprechend der vorliegenden Planung zu andern. Diese Flache ,Zur Au“ befindet sich
bereits vollstandig im Eigentum der Gemeinde, so dass eine zlgige Entwicklung zur Deckung des
aktuell iberdurchschnittlich hohen Wohnbaulandbedarfs méglich ist.

Da die weiterhin vorhandenen Wohnbauflachenreserven fir den zu erwartenden Wachstumsbedarf
dennoch recht groR3ziigig bemessen sind, hat die Regierung von Mittelfranken (H6here Landespla-
nungsbehorde) im Rahmen des Beteiligungsverfahrens dringend angeregt, Wohnbauflachen, die nicht
mehr zur Entwicklung vorgesehen sind, aus dem Flachennutzungsplan herauszunehmen. Im Hinblick
auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden (vgl. 8 1a BauGB) werden deshalb in dieser Fl&-
chennutzungsplananderung zwei Teilflachen bestehender Wohnbauflachenreserven im Ortsteil Lang-
lau zurtickgenommen.

Unabhangig davon werden Flachenpotenziale innerhalb der Siedlungsgebiete (Innenentwicklungspo-
tenziale) von der Gemeinde Pfofeld regelm&Rig geprift. Insbesondere wurden in der jingeren Ver-
gangenheit die Eigentiimer von Bauliicken angeschrieben, jedoch ohne Erfolg. Keiner der Eigentiimer
auBerte eine Verkaufsbereitschatft.

Der dringende Wohnbedarf der Bevélkerung macht es erforderlich, der Bodenbevorratung und Speku-
lation von Anlegern entgegenzuwirken. Es wird der Gemeinde deshalb empfohlen, bei VerauRerung
der kinftigen Bauplatze eine Bauverpflichtung bei Kaufvertragsabschluss notariell zu regeln. Somit
kann sichergestellt werden, dass die Grundstiicke einer ziigigen Bebauung zugefiihrt werden und
nicht wie bisher, oftmals brachliegen. Bei Nichteinhaltung kann sich die Gemeinde ein Riickkaufsrecht
vorbehalten.

Vor dem Hintergrund des zwischenzeitlich deutlich erhéhten Nachfragedrucks nach Bauland ist somit
aktuell und auch mittelfristig von einem zusétzlichen Wohnraumbedarf auszugehen, der deutlich tiber
den allgemeinen Auflockerungsbedarf hinausgeht. Verstarkt wird diese Entwicklung offenbar auch
durch die Lage am Kleinen Brombachsee, welche fiir Bevélkerungsanteile aller Altersklassen sehr
attraktiv ist. Die zahlreichen, der Gemeinde Pfofeld vorliegenden Anfragen — sowohl von Ortsansassi-
gen, als auch von potenziellen Neubirgern — bestatigen dies.

*  Statistik Kommunal 2017 — Gemeinde Pfofeld, Bayerisches Landesamt fur Statistik, Furth 2018
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4 Ubergeordnete Planungen

4.1  Landesentwicklungsprogramm Bayern

Das am 01.09.2013 in Kraft getretene Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern (mit Teilfortschrei-
bung vom 01.03.2018) ordnet Pfofeld dem allgemeinen landlichen Raum zu. Der Landkreis WeiRen-
burg-Gunzenhausen ist zusatzlich abgegrenzt als Teilraum mit besonderem Handlungsbedarf. Fir die
aktuelle Planung sind daher folgende Festlegungen des LEP besonders relevant:

G 1.4.1 Hohe Standortqualitat

.Die rdumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdglicher Standortqualitaten
in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen gestarkt werden. Dabei sollen
im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrafte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite
ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie vorhandene Starken ausgebaut werden.”

Durch die Einstufung in die Gebietskategorie Raum mit besonderen Handlungsbedarf (RmbH) ist das
Vorrangprinzip (vgl. Ziel 2.2.4 LEP) anzuwenden, um eine bedarfsgerechte, nachhaltige Entwicklung
gemafl dem Leithild des Landesentwicklungsprogrammes Bayern, den Mafl3gaben des § 1 BauGB
entsprechend, zu sichern.

G 2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums:
.Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann,

- L]
- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.”

In der Begriindung zu oben aufgefiihrten Grundsatz wird nochmals verdeutlicht, dass es Aufgabe der
offentlichen Hand ist, die Siedlungsstruktur im landlichen Raum zu erhalten, bedarfsgerecht weiterzu-
entwickeln und zu stéarken (vgl. 2.2.5 (B) LEP). Mit der FNP-Anderung im Anderungsbereich 3 verfolgt
die Gemeinde Pfofeld im Rahmen der kommunalen Planungshoheit ein priméares entwicklungspoliti-
sches Ziel im Interesse ihrer mittelstandischen Wirtschaftsstruktur zur Sicherung und Schaffung eines
quantitativen und qualitativen Arbeitsplatzangebotes fur die Bevoélkerung durch die Bereitstellung von
gewerblichen Bauflachen. Zeitgleich sollen durch die Anderung ,Zur Au* bestehende Gewerbebaufla-
chen in Wohnbauflachen umgewandelt werden, um nachhaltige und stabile Wohnstrukturen unter
Berucksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung zu sichern. Die Gemeinde Pfofeld wird durch
die strategische Schaffung von Wohnbauflachen in den Altersstrukturen der Bevdlkerung belebt und
gefestigt.

Im landlichen Raum, insbesondere in gebietsschwédcheren Teilrdumen, die dem demografischen
Wandel unterliegen, ist daher ein Erhalt gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen unabdingbar,
um eine Stabilisierung der Wohnbevolkerung zu erreichen und ein weiteres Abwandern junger, gut
ausgebildeter Menschen in die Verdichtungsraume zu verhindern (vgl. 1.2.2 (G) LEP).

G 3.1 Flachensparen:

.Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Beruicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.”

.Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bertcksichtigung der ortsspezifi-
schen Gegebenheiten angewendet werden."

In der Begriindung zu Grundsatz 3.1 heif3t es hierzu: ,Grund und Boden sind ein nicht vermehrbares
Gut und haben auch eine wichtige Funktion fir den Naturhaushalt. [...] Flachensparende Siedlungs-
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und ErschlieBungsformen bedirfen einer unterschiedlichen Umsetzung in Abhangigkeit von den orts-
spezifischen Gegebenheiten, wie u.a. den vorhandenen Siedlungsstrukturen, dem Ortsbild oder der
Topographie.”

G 3.2 Innenentwicklung vor AulRenentwicklung

»In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung maéglichst vorrangig
zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung ste-
hen." (siehe hierzu Kapitel 3 Planungserfordernis und Bauflachenbedarf)

4.2  Regionalplanung

Auf Ebene der Regionalplanung liegt die Gemeinde Pfofeld am siiddstlichen Rand der Region West-
mittelfranken (Planungsregion 8), unmittelbar an einer Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung
zwischen dem Mittelzentrum Gunzenhausen und dem Unterzentrum Pleinfeld. Das Planungsgebiet
wird der Gebietskategorie ,Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll*
zugeordnet. Unter dem Punkt der sozio6konomischen Raumgliederung wird folgendes Ziel formuliert:

.Die Mittelbereiche [...] Gunzenhausen und Weil3enburg i.Bay. sollen in ihrer Struktur zur Verbesse-
rung der Lebens- und Arbeitsbedingungen nachhaltig gestarkt werden. lhnen soll bei Planungen und
MaRnahmen zur Starkung des landlichen Raumes der Vorrang eingeraumt werden.”

Das im Teilraum Weil3enburg-Gunzenhausen unzureichende Arbeitsplatzangebot soll durch die Neu-
ansiedlung von Unternehmen zur Auflockerung der einseitigen Wirtschaftsstruktur beitragen (vgl. Ziel
2.2.2.3RP).

Gemal Regionalplan soll sich die Siedlungstatigkeit in allen Gemeinden der Region Westmittelfran-
kens organisch entwickeln. Hierzu erganzt der Regionalplan ein unverbindliches Ziel, das eine
dartiberhinausgehende Siedlungstatigkeit insbesondere zur Starkung der zentralen Orte und Entwick-
lungsachsen beitragen soll (vgl. Ziel 3.1.2. RP). In der Begriindung zur Siedlungsstruktur zu Pkt. 3.1.2
listet der Regionalplan auch die Achse Gunzenhausen - Pfofeld - Pleinfeld auf, welche fur eine zuséatz-
liche Siedlungsentwicklung in Betracht kommt.

Weitere Zielformulierungen verweisen auf eine bevorzugte Entwicklung von Wohnbauland und Ge-
werbeflachen an zentralen Orten und in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen (vgl. Ziel
3.2.1und 3.3 RP).

Im Bereich Wirtschaft soll zur Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes auf die Bereitstellung gewerb-
licher Arbeitsplatze hingewirkt werden. Speziell fir freiwerdende Arbeitskraftpotentiale, durch betrieb-
liche Nutzungsaufgabe der Landwirtschaft, sollen wohnortnahe Arbeitsplatze zur Starkung des landli-
chen Raumes geschaffen werden. Weiterhin ist es notwendig qualifizierte Beschaftigungsmaglichkei-
ten insbesondere fir Frauen zu bereit zu stellen, sodass die Vereinbarkeit von Familie und Beruf ver-
bessert wird (vgl. Z5.1.1.2 RP).

Daher ist die Entwicklungsprioritat der Gemeinde Pfofeld darauf ausgerichtet, ein quantitatives und
qualitatives Arbeitsplatzangebot fur die Bevolkerung zu schaffen, und zwar

- gualifizierte Beschéftigungsmaoglichkeiten fir Frauen und Ménner,

- ein ausreichendes Angebot an betrieblichen und Ausbildungs- und Fortbildungs-
platzen, zur Verringerung der Abwanderung junger Menschen,

- familiengerechte Arbeitsbedingungen fir Frauen und Manner zur Verbesserung der Beschaf-
tigungsmaoglichkeiten sowie zur Vereinbarkeit von Familie und Beruf,

- wohnortnahe Arbeitsplatze zur Starkung des landlichen Raumes im Allgemeinen.
Um raumlich-strukturelle Defizite in Verantwortung gegeniber jetziger und kinftiger Generationen zu
beheben, muss die drtliche Wirtschaftsstruktur Pfofelds verbessert werden. Dies kann unmittelbar

durch eine mafdvolle und nachhaltige Flachenpolitik, welche sich am absehbaren Bedarf, dem Ar-
beitsmarkt und der Branchenstruktur, sowie den standodrtlichen Gegebenheiten orientiert, bewaltigt
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werden. Den regionalplanerischen Zielen entsprechend soll die Bereitstellung gewerblicher Baufla-
chen (Gl oder GE) in Abhangigkeit des bestehenden Entwicklungspotentials, der Bedarfsprognose
und der ortlichen Wirtschaftsstruktur unter Einbeziehung der Anforderungen des Umweltschutzes
bauleitplanerisch abgesichert werden (vgl. Z. 5.1.1.3 RP).

Naturraumlich gliedert sich das Planungsgebiet der Anderungsbereiche in zwei Naturraume. Der Orts-
teil Langlau liegt im Naturraum ,Stdliche Mittelfrankische Platten“ (113.3) innerhalb des Mittelfranki-
schen Beckens (113). Pfofeld hingegen befindet sich im Naturraum ,Weil3enburger Bucht” (110.3) —
innerhalb der Haupteinheit ,Vorland der Sudlichen Frankenalb” (110). Zudem ist das Gebiet gepréagt
von kleinrAumigen und vielféltigen Nutzungen.

Als landschaftliches Leitbild wird der Grundsatz aufgestellt, dass darauf hinzuwirken ist, ,dass die
unterschiedlichen Teillandschaften [...] unter Wahrung langfristig so gesichert, gepflegt und entwickelt
werden, dass

- die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes erhalten und verbessert wird,

- die natirlichen Landschaftsfaktoren Luft, Boden, Wasser, Tier- und Pflanzenwelt in ihrer
Funktion und in ihrem Zusammenwirken bewahrt bleiben,

- L

- die Erholungseignung moglichst erhalten oder verbessert wird."

Weite Teile um den Erholungsschwerpunkt Brombachsee sind als Gebiet mit besonderer Bedeutung
fur die Erholung im Regionalplan ausgewiesen (vgl. Begriindungskarte ,Erholung” RP). Zwischen dem
Brombachsee und dem noérdlichen Ortsrand von Langlau ist aufgrund der Bedeutung fur die land-
schaftsgebundene und naturnahe Erholung ein regionaler Griinzug fur die Erholungsvorsorge ausge-
wiesen. Die Riicknahme der direkt angrenzenden Wohnbauflache (Anderungsbereich 1.1) erhélt und
unterstutzt diese Funktion.

Die Teilbereiche 2 und 3 (Anderung ,Zur Au* und Neuausweisung ,Butten®) sind nicht durch besonde-
re Raumstrukturen gekennzeichnet.

4.3 Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt

Das Planungsgebiet liegt zentral zwischen den Erholungsschwerpunkten Altmihlsee und Brombach-
see im Frankischen Seenland und dem Naturpark ,Altmihltal* mit seiner besonderen Erholungseig-
nung und naturrdumlichen Schutzfunktion zum Erhalt der landschaftlichen Vielfalt.

Die Anderungsbereiche liegen auRerhalb von Schutzgebietsausweisungen gemaR Bundesnatur-
schutzgesetz.

Etwa 250 m norddstlich bzw. 340 m noérdlich des Anderungsbereichs 1.1 beginnt das Landschafts-
schutzgebiet ,Kleiner Brombachsee®. Beeintrdchtigungen des Schutzgebietes durch die FNP-
Anderungen konnen aufgrund der Ricknahme der Wohnbauflache und der Entfernung ausgeschlos-
sen werden.

In unmittelbarer Nahe zu den Anderungsbereichen 2 und 3 befinden sich keine Schutzgebiete.

Biotope der amtlichen Biotopkartierung Bayern sind in den Anderungsbereichen ebenfalls nicht vor-
handen. An den Anderungsbereich 2 ,Zur Au* grenzen in der Waldbiotopkartierung erfasste Flachen
an. Eine direkte Betroffenheit ist nicht gegeben. Mégliche indirekte Beeintrachtigungen werden im
Umweltbericht gepruift.

Detaillierte Aussagen zu Schutzgebieten sowie zum Schutz von Natur und Umwelt im Allgemeinen
sind dem Umweltbericht in Kapitel 6 zu entnehmen.
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5 Darstellung der Anderungsbereiche

Zur Orientierung dient die Flachendarstellung des Ubersichtslageplanes im Kapitel 2.

5.1 Rucknahme von Wohnbauflachen im Ortsteil Langla  u (Anderungsbereiche 1.1
und 1.2)

Wie bereits erwahnt, haben die Hohere Landesplanungsbehdrde und der Regionale Planungsverband
vor dem Hintergrund eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (vgl. § 1a BauGB) im Rahmen
des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens gefordert, im Zuge der geplanten Neuausweisung gleichzeitig
Bauflachen, die nicht langer zur Entwicklung vorgesehen sind, aus dem FNP herauszunehmen.

Aus diesem Grund werden mit der vorliegenden Anderung Wohnbauflachen in den Anderungsberei-
chen 1.1 und 1.2 im Ortsteil Langlau aus dem Flachennutzungsplan herausgenommen. Beide Baufla-
chen werden aktuell Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt und sollen als Flachen fir die Landwirt-
schaft bzw. als Grunflache zuriickgewidmet werden.

- Der Anderungsbereich 1.1 liegt am norddstlichen Ortsrand von Langlau. Er beinhaltet Teil-
flachen der Flursticke Nr. 1078 und 1079 der Gemarkung Pfofeld und umfasst eine Flache
von ca. 1,0 ha.

- Der Anderungsbereich 1.2 liegt stidwestlich des Ortsteiles Langlau. Er beinhaltet Teilflachen
der Flurstiicke Nr. 854, 857, 858, 858/1, 1129 und 1130 der Gemarkung Pfofeld und umfasst
eine Flache von ca. 1,8 ha.

Die Wohnbauflache des Anderungsbereichs 1.1 wird aufgrund schwieriger Baugrundverhéltnisse so-
wie der eingeschrankten Bebaubarkeit durch den nérdlich angrenzenden Waldabschnitt (Baumfall-
schutzzone) aus dem FNP herausgenommen. Die Wohnbauflachenreserve des Anderungsbereichs
1.2 wird aufgrund des Konfliktpotenzials mit der benachbarten Gewerbegebietsflache sowie dem sid-
lich gelegenen Friedhof aus dem FNP herausgenommen.

Mit einer Gesamtflache von rund 2,8 ha entspricht die Ricknahme von Wohnbauflachen in etwa der
Neuausweisung des Allgemeinen Wohngebietes im Bereich ,Zur Au®, Pfofeld (Anderungsbereich 2).

Hinsichtlich der Auswirkungen auf Natur und Umwelt einschlie3lich Landschaftsbild wird auf den Um-
weltbericht in Kapitel 6 verwiesen.

5.2 Wohn- und Mischgebiet ,Zur Au* (Anderungsbereic h 2)

5.2.1 Lage und Topographie

Der Anderungsbereich 2 liegt in der Flur ,Au* am suddstlichen Ortsrand von Pfofeld. Er beinhaltet die
Flurstiicke Nr. 327/44, 327/45 und 327/46 und eine Teilflache des Flurstiickes Nr. 3490 der Gemar-
kung Pfofeld und umfasst eine Flache von ca. 4,2 ha. Der Anderungsbereich 2 wird raumlich begrenzt
durch

- das Allgemeine Wohngebiet ,,Zur Au“ im Norden,

- einen offentlichen Feld- und Waldweg zur Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen im Osten,

- einen offentlichen Feld- und Waldweg zur Bewirtschaftung der angrenzenden forst- und land-
wirtschaftlichen Flachen im Suden sowie

- das gemeindliche Bauhofbetriebsgelande im Studwesten und

- der Gemeindeverbindungsstralle zwischen Pfofeld und Theilenhofen im Westen.

Das Gelande im Anderungsbereich 2 weist im nordwestlichen Bereich einen Anstieg von 1,0 % bis
1,8 %, im norddstlichen Bereich von 1,0 % bis 3,0 % in Nord-Sud Richtung auf. Im sudlichen Randbe-
reich wird das Gelande zunehmend steiler mit Steigungen zwischen 3,2 % und 4,5 %. Von West nach
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Ost ist das Gelande hiigelférmig mit Steigungen zwischen 0,8 % und 3 % und Geféalleneigungen von
2 % bis 3 %.

5.2.2 Bestand

Der Anderungsbereich 2 ist im aktuell rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache
mit der besonderen Art eines eingeschrankten Gewerbegebietes (eGE) dargestellt.

Die Flachen innerhalb des Anderungsbereichs werden aktuell landwirtschaftlich genutzt.

5.2.3 Stadtebauliche Konzeption

Mit Umwandlung einer Teilflache des, fir gewerbliche Nutzung vorgesehenen, Planungsbereiches,
angrenzend an das Allgemeine Wohnbaugebiet ,Zur Au“, zu einem Mischgebiet und einem allgemei-
nen Wohngebiet soll das bestehende Wohnquartier organisch weiterentwickelt werden, um vorrangig
dem Wohnbedarf der Bevélkerung Rechnung zu tragen.

Der Anderungsbereich umfasst eine Gesamtfliche von ca. 4,2 ha, davon entfallen knapp 1,4 ha auf
das geplante Mischgebiet (MI) und ca. 2,8 ha auf das Allgemeine Wohngebiet (WA). Ein ca. 0,5 ha
groRer Planbereich am siidwestlichen Gebietsrand (auRerhalb des Anderungsbereichs) soll der Nut-
zung als eingeschranktes Gewerbegebiet erhalten bleiben, da diese Flache bereits mit Betriebsge-
bauden des gemeindlichen Bauhofes bebaut ist. Um Nutzungskonflikte zwischen dem Wohnen und
der offentlichen Betriebseinrichtung zu verringern, ist es notwendig eine Art Pufferzone zu schaffen.
Diese wird durch den Gebietscharakter eines Mischgebietes (M) erfllt. In diesem Bereich sind neben
dem Wohnen auch die fur den landlichen Raum typischen Handwerks- und kleingewerblichen Nut-
zungen mit geringem Storungspotenzial moglich. Im 6stlichen Planungsbereich wird die Flachennut-
zung als Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt.

An den neu entstehenden und einsehbaren Siedlungsrandern wird zur Einbindung in die Landschaft
eine Bauflacheneingriinung erforderlich.

Im nordéstlichen Planungsbereich befindet sich das kartierte Bodendenkmal Nr. D-5-6831-0229, wel-
ches nachrichtlich in die Planzeichnung tbernommen wurde. Die gesetzlichen Vorschriften zum Aus-
graben und Auffinden von Bodendenkmalern sind zu bertcksichtigen (siehe hierzu auch im Umwelt-
bericht, Kapitel 6.2.5).

Die bisherige ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt Uber einen rechtwinkeligen Abzweig von der
Gemeindeverbindungsstralle Pfofeld - Theilenhofen in die Ortsstral3e ,Keltenweg“. Der Anschlussbe-
reich zur Gemeindeverbindungsstralle Pfofeld - Theilenhofen ist ausreichend ausgebaut. Die innere
ErschlieBung kann ab dem derzeitigen Ausbauende fortgesetzt werden.

Der Gemeinde Pfofeld liegt bereits ein Bebauungskonzept fiir das Uiberplante Gebiet vor. Derzeit wer-
den die fachplanerisch erforderlichen Gutachten erstellt und ein Bebauungsplanentwurf erarbeitet.
Eine zeitnahe Einleitung des Bebauungsplanverfahrens ist geplant, um dem aktuell hohen Bedarf
nach Wohnbauland gerecht zu werden.

5.2.4 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Immissionskonflikte

Im Hinblick auf die unmittelbar benachbarten unterschiedlichen Nutzungen (WA, MI, eGE) und der
damit verbundenen Immissionsproblematik wurde von Seiten des Landratsamtes Weil3enburg ange-
regt, frihzeitige larmtechnische Untersuchungen durchzufuhren. Die Erstellung eines Larmschutzgut-
achtens erfolgt im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung und wurde von der Gemeinde bereits
beauftragt. Die Ergebnisse sind im Bebauungsplan darzulegen und falls erforderlich entsprechende
Festsetzungen zur Losung etwaiger Konflikte zu treffen.
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Natur und Umwelt

Hinsichtlich der Auswirkungen auf Natur und Umwelt einschlie3lich Landschaftsbild wird auf den Um-
weltbericht in Kapitel 6 verwiesen.

5.3  Gewerbe - und Dorfgebiet ,Butten* (Anderungsbereich 3)

5.3.1 Lage und Topographie

Der Anderungsbereich 3 liegt in der Flur ,Butten* am suidwestlichen Ortsrand von Pfofeld. Er beinhal-
tet die Flurstlicke Nr. 3196 (TF), 3198, 3199, 3200 und 3201 der Gemarkung Pfofeld und umfasst eine
Flache von ca. 10,2 ha. Der Anderungsbereich 3 wird raumlich begrenzt durch

- landwirtschaftliche Flachen im Stdwesten und Silidosten,
- einen offentlichen Weg (Radwanderweg) und dem Pfofelder Muhlbach im Nordwesten,

- einen offentlichen Feld- und Waldweg zur Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen im Sudosten

- ein Stallgebaude und weitere landwirtschaftliche Anlagen im Nordosten.

Das Gelande im Anderungsbereich 3 hat ein Langsgefalle von 1,5 bis 4 %, die Querneigung betragt
zwischen 0,4 % und 3 % auf ca. 300 m Breite. Grundséatzlich steigt das Gelande von Nordwesten in
Richtung Sidosten stetig an. Im sidlichsten Bereich tritt eine htigelférmige Erhebung hervor.

5.3.2 Bestand

Der Anderungsbereich 3 ist im aktuell rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Fla-
che dargestellt.

Die Flachen innerhalb des Anderungsbereichs werden aktuell iiberwiegend landwirtschaftlich genutzt.
Ein Wirtschaftsweg quert den siidwestlichen Anderungsbereich der Lange nach von Nordwesten nach
Siidosten. Etwa mittig (zwischen GE und MD) wird der Anderungsbereich von einem Entwésserungs-
graben gequert. Im Nordosten des Anderungsbereichs (MD) befinden sich ein Viehstall und andere
landwirtschaftliche Anlagen.

5.3.3 Stadtebauliche Konzeption

Durch die stadtebauliche Neuordnung und Umnutzung des eingeschrankten Gewerbegebietes ,Zur
Au“ ergibt sich im Hauptort Pfofeld der Bedarf nach alternativen gewerblichen Bauflachen. Aufgrund
der Topographie und vorhandener Nutzungen sind die Mdglichkeiten hier eingeschrankt. Nur am sud-
westlichen Ortsrand, stidostlich des Muhlbachs ist eine maRige Gelandestruktur mit geringfligigem
Gefalle vorzufinden, welche sich fur flachige gewerbliche Bebauung gut eignet. Dieser Standort bietet
auch im Hinblick auf mégliche Immissionskonflikte Vorteile, da groRziigige Abstande zu Wohnbaufla-
chen vorliegen. Dartber hinaus ist der sudwestliche Ortseingang Pfofelds durch einige grof3ere ge-
werbliche und landwirtschaftliche Geb&aude bereits entsprechend baulich gepragt.

Der Anderungsbereich 3 umfasst eine Gesamtflache von ca. 10,2 ha. Hiervon werden ca. 4,5 ha als
Gewerbegebiet (GE) und 2,7 ha als Dorfgebiet (MD) dargestellt. Als nattrliche Zasur zwischen den
baulichen Nutzungen wird der bestehende Entwéasserungsgraben als Grunflache mit rund 0,3 ha Fla-
chegrofRe dargestellt. Die restliche Flache im nordwestlichen Bereich mit rund 2,7 ha wird als Flache
fir den Hochwasserschutz vorgesehen. Grundlage fiir die Abgrenzung ist eine Uberschwemmungs-
gebietsermittlung fir ein 100jahrliches Hochwasser, die im Rahmen des Integralen Hochwasser-
schutz- und Rickhaltekonzepts fiir den Pfofelder Miihlbach erarbeitet wurde. Die entsprechend dar-
gestellte Flache ist von Bebauung freizuhalten, kann jedoch landwirtschaftlich oder als Griinflache
genutzt werden.

Zwischen dem geplanten Gewerbegebiet und den bestehenden Siedlungsflachen von Pfofeld wird auf
einer Teilflache der FI.-Nr. 3196 ein Dorfgebiet dargestellt. Hier besteht am Ortsrand (im bisherigen
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bauplanungsrechtlichen AuRenbereich) bereits ein groReres Stallgebaude mit Nebenanlagen. Die
zukunftigen Entwicklungsmdglichkeiten und -absichten des landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebes
gehen in westlicher bzw. stidwestlicher Richtung in den AuRenbereich. Um ausreichende Entwick-
lungsflachen fur den Betrieb freizuhalten, wird das geplante Gewerbegebiet rund 100 m von den be-
stehenden Anlagen abgeriickt und das Dorfgebiet auf diesen Bereich ausgedehnt. Auf diese Weise
soll sichergestellt werden, dass die Arbeitsablaufe und die weitere betriebliche Entwicklung des Land-
wirtschaftsbetriebes durch die Gewerbegebietsausweisung nicht beeintrachtigt werden und auf die
Belange der Landwirtschaft entsprechend Ricksicht zu nehmen ist. Gleichzeitig wird ein gewisser
raumlicher Abstand zum Altort von Pfofeld geschaffen, der sich vorteilhaft im Hinblick auf Gewer-
beemissionen auswirkt.

Positiv fur die Gewerbegebietsentwicklung wirkt sich auf3erdem die der Ortschaft vorgelagerte Anbin-
dung an die KreisstraRe WUG 1 aus, durch welche ein Teil des gewerblichen Verkehrs aus der Ort-
schaft herausgehalten werden kann. Von der WUG 1 aus, ist ca. 2 km stidwestlich die BundesstralRe
B 13 zu erreichen, wodurch eine gute lUberortliche Anbindung sichergestellt ist.

Auch im Hinblick auf langfristige Entwicklungen bietet der Standort ein ausreichendes Potenzial mit
guten Erweiterungsmaglichkeiten nach Stdwesten in Richtung gemeindlicher Klaranlage.

Die landschaftliche Einbindung der geplanten Bauflachen ist durch eine umfassende Randeingriinung
sicherzustellen.

Im sudlichen Planungsbereich befindet sich das kartierte Bodendenkmal Nr. D-5-6831-0051, welches
nachrichtlich in die Planzeichnung tibernommen wurde. Die gesetzlichen Vorschriften zum Ausgraben
und Auffinden von Bodendenkmalern sind zu bertcksichtigen (siehe hierzu auch Umweltbericht, Kapi-
tel 6.2.5).

5.3.4 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Immissionskonflikte

Die Auswirkungen der von der geplanten gewerblichen Nutzung ausgehenden Emissionen sind im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu prifen. Das Konfliktpotential wird aus oben bereits ge-
nannten Griinden als gering bewertet.

Durch den benachbarten landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetrieb mit Tierhaltung und Biogasanlage
kann es im Bereich des Gewerbegebietes zu landwirtschaftstypischen Emissionen kommen, die im
zukunftigen Gewerbegebiet hinzunehmen sind. Zur Minimierung maglicher Konflikte zwischen Dorf-
und Gewerbegebietsnutzung wird auRerdem empfohlen, im Gewerbegebiet immissionsempfindliche
Nutzungen wie Betriebsleiterwohnungen oder Einzelhandelsgeschéafte mit Sitzplatzen im AufRenbe-
reich einzuschréanken.

Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Angesichts nicht verfiigbarer Innenentwicklungspotenziale, erscheint die Inanspruchnahme landwirt-
schaftlicher Flachen im Auf3enbereich fiir eine gewerbliche Nutzung unumganglich, um die Abwande-
rung von Betrieben zu vermeiden und die wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde Pfofeld zu stér-
ken und weiter zu fordern.
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6 Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von vorberei-
tenden und verbindlichen Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufiihren, die die Belange des Um-
weltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1la BauGB berucksichtigt. Hierfir werden die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen eines Vorhabens ermittelt und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet. Die Ergebnisse sind in der Abwagung zu bertcksichtigen. Die Abarbeitung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt auf der Ebene des Bebauungsplanes. Arten-
schutzrechtliche Belange werden unter dem Schutzgut Tiere und Pflanzen integriert.

6.1  Schutzgebiete und naturschutzfachliche Grundséat  ze und Ziele

Das Planungsgebiet liegt zentral zwischen den Erholungsschwerpunkten Altmihlsee und Brombach-
see im Frénkischen Seenland und dem Naturpark ,Altmuhltal® mit seiner besonderen Erholungseig-
nung und naturrAumlichen Schutzfunktion zum Erhalt der landschaftlichen Vielfalt.

Die Anderungsbereiche liegen auRerhalb von Schutzgebietsausweisungen gemaR Bundesnatur-
schutzgesetz. Biotope der amtlichen Biotopkartierung Bayern sind in den Anderungsbereichen eben-
falls nicht vorhanden (vgl. Abbildung 2).

Das Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Wei3enburg-Gunzenhausen nennt folgende allge-
meine Ziele und MaRnahmen im Umfeld der FNP-Anderungen:

- Erhalt und weiterer Aufbau standortgerechter, stabiler Waldbesténde, Sicherung ggf. Erho-
hung des Laubholzanteils

- Entwicklung auch kleinerer Bache zu funktionsfahigen Lebensrdaumen und Verbundachsen fiur
Gewasserorganismen - fur den Pfofelder Muhlbach liegt ein Gewésserentwicklungskonzept
vor

- Entwicklung von Bachtélern zu naturnahen Lebensrdumen und Vernetzungsstrukturen

- Schutz und Entwicklung der verbliebenen Sandmagerrasen und Kontaktbiotope [...] im mittel-
frankischen Becken - die Ortsteile Langlau und Rehenbiihl liegen am sidlichen Rand des
bayernweiten Entwicklungsschwerpunkts

Fur die direkten Anderungsbereiche werden in der Artenschutzkartierung keine Aussagen getroffen.
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Al1.1

Abbildung 2: Luftbild mit Schutzgebietsabgrenzungen
(rote Flache = Naturschutzgebiet
grunes Punktraster = Landschaftsschutzgebiet
rote Schraffur = Bayerische Biotopkartierung
orange Schraffur Waldbiotopkartierung
grune dicke Schraffur = regionaler Griinzug)

6.1.1 Riucknahme von Wohnbauflachen im OT Langlau (A nderungsbereiche 1.1 und 1.2)

Durch die Herausnahme der beiden Wohnbauflachen Anderungsbereich 1.1 und 1.2 in Langlau aus
dem Flachennutzungsplan werden keine Beeintrachtigungen bzw. Verschlechterungen in Bezug auf
Schutzgebietsausweisungen und die Bayerische Biotopkartierung verursacht. Die Ricknahme der
direkt an den regionalen Grinzug fur die Erholungsvorsorge angrenzenden Wohnbauflache (Ande-
rungsbereich 1.1) erhalt und unterstitzt die Funktion des Griinzugs.

6.1.2 Wohn- und Mischgebiet ,Zur Au* (Anderungsbere ich 2)

An den Anderungsbereich 2 ,Zur Au“ grenzt sudlich des entlang der Geltungsbereichsgrenze verlau-
fenden Weges ein in der Waldbiotopkartierung als ,Eichen-Hainbuchen-Wald an flachem Nordhang"
(6831-0109-001 bzw. 6931-0030-001) erfasster Waldbestand an. Der typische mesophile Eichen-
Hainbuchen-Wald zeigt eine geschlossene, gleichmaflige Baumschicht mit Eichen und Hainbuche
sowie punktuell verteilten Straucher und einer Gberwiegend artenreichen Strauchschicht. Kleinflachig
sind Feuchtbereiche vorhanden. Fichtendominierte Bereiche sidlich der Maschinenhalle sind aus der
Biotopflache ausgegliedert. Die Artenschutzkartierung nennt fur den Waldbereich ,Au* Mittelspecht-
vorkommen, deren Sicherung und Forderung als Ziel im ABSP aufgenommen ist.

Der Waldbestand liegt aul3erhalb des Geltungsbereichs sudlich des Wirtschaftswegs bzw. der Ma-
schinenhalle. Vorbelastungen durch die angrenzenden Nutzungen sind bereits heute zu verzeichnen.
Direkte Auswirkungen sind durch die Ausweisung einer Bauflache nicht zu erwarten. Durch die Nut-
zungséanderung sind keine Uber die heutigen Vorbelastungen hinausgehenden Auswirkungen zu er-
warten.
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6.1.3 Gewerbe - und Dorf gebiet ,Butten* (Anderungsbereich 3)

Im direkten Umfeld des Anderungsbereichs (bis 300 m) sind weder Schutzgebiete noch in der Biotop-
kartierung erfasste Flachen vorhanden. Beeintrachtigungen kénnen ausgeschlossen werden. Die Ar-
tenschutzkartierung nennt fir den Pfofelder Mihlbach Bibervorkommen.

Durch die Ausgrenzung der nordwestlichen Flache aus der Siedlungsflache und die Ausweisung als
Flache fur Hochwasserschutz werden die ABSP-Ziele sowie potentiell mégliche Bibervorkommen
nicht beeintrachtigt. Eine kiinftige Aufwertung des Pfofelder Muhlbachs ist mdglich.

6.2 Bestandsbeschreibung und Bewertung der Umweltau swirkungen

Die Bauleitplanung fiir sich betrachtet stellt zwar keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar, jedoch
bereitet diese einen Eingriff vor. In diesem Kapitel erfolgt fur jedes Schutzgut eine Beschreibung des
Bestandes sowie eine Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Realisierung der
Planung. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. MaR3geblich fur die
Beurteilung im Rahmen der FNP-Anderung ist der Vergleich der bisherigen Darstellung im Flachen-
nutzungsplan mit der geplanten Ausweisung, nicht der Urzustand.

Eine konkrete Beurteilung des Eingriffs unter Berticksichtigung méglicher VermeidungsmaflZnahmen in
Bezug auf den aktuellen Bestand erfolgt im Rahmen des Umweltberichts zum Bebauungsplan.

6.2.1 Abiotische Schutzgiter Geologie und Boden, Wa  sser, Klima und Luft

Die Ausgangsgesteine werden durch Sandstein-Tonstein-Wechselfolgen mit Dolomitsteinlagen des
Sandsteinkeupers (ohne Feuerletten) sowie in Hangbereichen Tonstein, mit dolomitischen und sandi-
gen Einlagerungen des Feuerletten. In der Aue des Pfofelder Mihlbachs pragen Talfiillungen aus
Mergel, Lehm, Sand und Kies die Verhaltnisse. Je nach Beeinflussung des Feuerletten haben sich
aus den Ausgangsgesteinen Sand- und lehmige Sandbdden oder sandige Lehmbdden entwickelt. In
den Bachtélern dominieren Lehm- und Tonbdden.

Die Flachen der Anderungsbereiche werden iiberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt. Damit
sind die natirlichen Bodenverhéltnisse anthropogen veréndert. Kleine Bereiche sind als Wirtschafts-
weg befestigt. Auf der siidwestlichen Teilflache im Anderungsbereich 2 liegt der Bauhof der Gemeinde
Pfofeld mit Gebauden, Hof- und Lagerflichen. Im Norden des Anderungsbereichs 3 stehen Hofge-
baude und Silos einschliellich ErschlielBungsflachen eines Milchviehbetriebes.

Am nordwestlichen Rand des Anderungsbereichs 3 flieRt der Pfofelder Miihlbach. Der von Siidosten
zuflieBende Graben wurde im Rahmen der gewasserokologischen Maflinahmen zum Integralen
Hochwasserschutz- und Ruckhaltekonzept naturndher aufgewertet. Der Graben einschliel3lich der
Uferbereiche wird als Zasur zwischen den unterschiedlichen baulichen Nutzungen in den Flachennut-
zungsplan aufgenommen. Weitere natirliche Gewasser sind in den Anderungsbereichen und deren
Umfeld nicht vorhanden.

Die bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen kénnen lokalklimatisch als Kaltluftentstehungsflachen
ohne Bezug zu Uberhitzten Siedlungsflachen beschrieben werden.

Trinkwasserschutzgebiete sowie festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind durch die Anderungen
nicht betroffen.

Auswirkungen auf die abiotischen Schutzgiter sind Gberwiegend durch Versiegelung von Bodenfla-
chen und damit verbunden durch den Verlust der natirlichen Bodenfunktionen als Lebensraum, als
landwirtschaftliche Produktionsflache und als Pflanzenstandort zu erwarten. Das Retentionsvermdégen,
die Versickerungsfahigkeit und die Grundwasserneubildung werden eingeschrénkt, der Oberflachen-
abfluss wird erhéht. Desweiteren fihrt eine Erhdhung der versiegelten Flache zu Verlust von Kaltluf-
tentstehungsflachen und zu erhdhter Aufheizung des Gebiets.

Zur Minimierung der Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser und Klima/Luft sollte in der
weiteren Planung auf die Verwendung wasserdurchldssiger Belage (z. B. Splitt- oder Rasenfugen-
pflaster) fur die Befestigung von privaten Hofflachen, Wegen und Stellflachen hingewirkt werden. Fur
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die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind im Rahmen der Bebauungsplane Festsetzungen zur
Begrinung zu treffen, sodass die Flachen weiterhin Funktionen fir den Boden- und Wasserhaushalt
sowie fir das Mikroklima Ubernehmen kdnnen. Auch die Entwasserung im Trennsystem und die
Ruckhaltung und Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser auf den jeweiligen Grundsti-
cken sind Malinahmen, welche Auswirkungen auf den Wasserhalt minimieren kénnen.

6.2.1.1 Riicknahme von Wohnbauflachen im OT Langlau (Anderungsbereiche 1.1 und 1.2)

Die Herausnahme der beiden Wohnbauflachen und die Darstellung als Flachen fur die Landwirtschaft
bzw. als Grunflache fihren zu einer Reduzierung versiegelter Flachen.

Die Flachennutzungsplandnderung fuhrt damit zu einer geringfigigen Aufwertung im Vergleich zum
bisher gultigen FNP.

6.2.1.2 Wohn- und Mischgebiet ,Zur Au* (Anderungsbereich 2)

Die Ausweisung als Wohn- und Mischgebiet lasst im Vergleich mit der rechtswirksamen Darstellung
als eingeschranktes Gewerbegebiet einen geringeren Versiegelungsgrad erwarten. Der bisherige
Bebauungsplan setzt eine Grundflachenzahl von 0,6 fest, sodass eine Uberbauung und Versiegelung
von bis zu 60 % der Flache maoglich ist. Fur das geplante Wohn- und Mischgebiet ist im Bebauungs-
plan voraussichtlich mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl von maximal 0,4 zu rechnen. Fir die
nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen ist mit der Anlage von Gartenflachen zu rechnen. Der zu er-
wartende geringere Versiegelungsgrad und die starkere Durchgriinung des Baugebiets lassen eine
geringere Beeintrachtigung der abiotischen Schutzguter erwarten.

Die Flachennutzungsplandnderung fiihrt damit zu einer geringfiigigen Aufwertung im Vergleich zum
bisher gultigen FNP.

6.2.1.3 Gewerbe- und Dorfgebiet ,Butten (Anderungsbereich 3)

Durch die Ausweisung als Gewerbegebiet ist voraussichtlich eine Uberbauung und Versiegelung von
bis zu 80 % der Flache méglich. Fiir das Dorfgebiet ist mit einer moglichen Uberbauung und Versiege-
lung von bis zu 60 % zu rechnen, wobei Teilflachen des neu dargestellten Dorfgebiets bereits heute
versiegelt und tberbaut sind.

Nordwestlich und nordlich des Anderungsbereichs flieRt der Mihlbach als Gewésser Ill. Ordnung. Der
begradigte Bachlauf kann in diesem Abschnitt als sehr stark verédndertes Gewasser charakterisiert
werden (Gewasserentwicklungskonzept). Sohle und Ufer sind Giberwiegend befestigt. Im Rahmen des
Integralen Hochwasserriickhaltekonzeptes wurde fiir ein 100-jahrliches Hochwasser ein Uber-
schwemmungsgebiet ermittelt. Dieser Bereich wird als Flache fiir den Hochwasserschutz dargestellt
und ist von Bebauung freizuhalten. Eine landwirtschaftliche Nutzung ist weiterhin moglich. Der von
Sudosten zuflieBende Graben wird als Grunzasur zwischen den Gebietsausweisungen dargestellt.
Gegebenenfalls kann der Graben im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung fur die Niederschlags-
ableitung genutzt werden, sodass Auswirkungen auf den Wasserhalt minimiert werden kénnen. Die
Grunflache kann auch trotz der geringen Breite eine gewisse Durchluftung der Siedlungsflache ge-
wahrleisten und zusammen mit der dargestellten Eingriinung negative Auswirkungen durch Aufhei-
zung aufgrund versiegelter Flachen minimieren.

Aufgrund der landwirtschaftlich bedingt veranderten Bodenverhaltnisse werden die Auswirkungen trotz
der zu erwartenden hohen Versiegelungen unter Beriicksichtigung der Flache fir den Hochwasser-
schutz, der bestehenden Bebauung sowie der dargestellten Grinflache und Eingriinung und mdgli-
cher minimierender Festsetzungen im Bebauungsplan insgesamt als Auswirkungen mit mittlerer Er-
heblichkeit bewertet.

6.2.2  Schutzguiter Tiere und Pflanzen inkl. Artensch  utzbelange

Die Flachen der Anderungsbereiche werden aktuell fast vollstandig als Ackerflachen bzw. Griinland-
flachen landwirtschaftlich intensiv genutzt. Naturschutzfachlich héherwertige Strukturen sind kaum
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vorhanden. Teilflachen im Norden des Anderungsbereichs 3 sind bereits bebaut. Damit sind durch die
Uberplanung liberwiegend Flachen mit geringer Bedeutung fiir Natur und Landschaft betroffen. Den-
noch stellt die geplante Bebauung der Flachen einen Eingriff gem. § 14 BNatSchG dar, der im Rah-
men der Bebauungsplanebene ermittelt und ausgeglichen werden muss.

Hinweise auf das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten liegen fir die direkten Ande-
rungsbereiche nicht vor. Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen ist die Bedeutung als Lebens-
raum flr sensible, artenschutzrechtlich relevante Tierarten stark eingeschrénkt. Die offenen Ackerfla-
chen kdnnen potentiell Nahrungs-, Rast- und/oder Bruthabitate fur die Avifauna sowie fur Fleder-
mausarten darstellen. Habitate fir gehdlzgebundene Arten sind nur wenige vorhanden.

Eine detaillierte und abschlieBende Prufung kann auf der Ebene der Flachennutzungsplanung nicht
erfolgen und sollte demnach auf entsprechend tieferen Planungsebenen durchgefihrt werden. Im
Bebauungsplan sind auch gegebenenfalls erforderliche Vermeidungs- oder CEF-MaRnahmen festzu-
setzen.

Artenschutzrechtliche Konflikte (Auslésen von Verbotstatbestanden) sind unter Berlicksichtigung mog-
licher Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen nach derzeitigem Kenntnisstand voraussichtlich nicht zu
befiirchten.

6.2.2.1 Rucknahme von Wohnbauflachen im OT Langlau (Anderungsbereiche 1.1 und 1.2)

Durch die Herausnahme der beiden Wohnbauflachen und die Darstellung als Flachen fir die Land-
wirtschaft bzw. als Griinflache bleibt die derzeitige landwirtschaftliche Nutzung erhalten. Uberformung
und Verluste von Biotoptypen mit geringer Bedeutung sowie von Lebensraum und Nahrungshabitaten
sind damit nicht zu erwarten. Auch Beunruhigungen flir die angrenzenden Flachen bestehen weiterhin
nur temporar durch die bestehende landwirtschaftliche Nutzung.

Die Flachennutzungsplandnderung fuhrt damit zu einer geringfigigen Aufwertung im Vergleich zum
bisher gultigen FNP.

6.2.2.2 Wohn- und Mischgebiet ,Zur Au* (Anderungsbereich 2)

Anderungsbereich 2 wird zurzeit intensiv landwirtschaftlich als Ackerflache bewirtschaftet. Im Norden
schlie3t das bestehende Wohnbaugebiet ,Zur Au“ an. Im Suden grenzt nach einem Wirtschaftsweg
das Waldgebiet ,Au” an, welchem im dstlichen Bereich eine Maschinenhalle vorgelagert ist. Sidwest-
lich des Anderungsbereichs liegen der Bauhof der Gemeinde Pfofeld und sudlich des Wirtschaftswegs
Acker- bzw. eine kleine Griunlandflache.

Im rechtsgiiltigen FNP ist der Anderungsbereich als eingeschranktes Gewerbegebiet mit Eingriinung
auf der West-, Stid- und Ostseite dargestellt. Im Norden zum angrenzenden Wohngebiet werden ei-
nerseits eine west-ost-verlaufende gliedernde Durchgriinung andererseits erforderliche Larmschutz-
mafinahmen dargestellt.

Fur den Bereich des eingeschrankten Gewerbegebiets existiert auch bereits ein Bebauungsplan, der
die Darstellungen des FNPs konkretisiert. Dieser setzt fiir die Bauflachen eine Grundflachenzahl von
0,6 fest. Entlang der westlichen, sudlichen und dstlichen Geltungsbereichsgrenze sowie entlang der
ErschlieBungsstralle und den FuRBwegen werden ein- und durchgriinende Baumpflanzungen festge-
setzt. Zur Abschirmung gegeniber dem ndrdlich angrenzenden Wohngebiet wurde ein bepflanzter
Larmschutzwall festgesetzt, welcher auch die Durchgrinungsfunktion tbernimmt. Als Bebauung wur-
de bisher lediglich der Bauhof der Gemeinde Pfofeld im sidwestlichen Geltungsbereich realisiert.
Dieser ist aus dem Anderungsbereich 2 ausgegliedert.

Die FNP-Anderung weist im Anschluss an den Bauhof Mischgebiet und in dstlichen Anderungsbereich
Allgemeines Wohngebiet aus. Entlang der westlichen und ostlichen Grenze des Anderungsbereichs
wird eine Bauflacheneingriinung dargestellt. An der stidostlichen Grenze wird die Eingriinung lediglich
auf Hohe der Maschinenhalle dargestellt. Aufgrund des angrenzenden Waldbestands wird auf die
weiterfuhrende Darstellung bis zu Bauhof verzichtet. Auf den Larmschutzwall kann aufgrund der Aus-
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weisung als Wohn- und Mischgebiet verzichtet werden. Damit entfallt auch die Durchgriinungsstruktur.
Durchgriinungsfunktion kénnen jedoch die Gartenflachen tibernehmen.

Im Vergleich zur bisher rechtsgultigen Ausweisung als eingeschranktes Gewerbegebiet ist fir den
Anderungsbereich aufgrund der Darstellung als Wohn- und Mischgebiet mit einer geringeren Versie-
gelung bis zu etwa 40 % der Bauflachen zu rechnen. Betroffen sind die intensiv landwirtschaftlich
genutzten Flachen. Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen werden als Griin- und Gartenflachen
angelegt, welche in Abhangigkeit der Gestaltung einen gewissen Wert fur Natur und Landschaft tiber-
nehmen kénnen. Auch die Funktion der entfallenen Durchgriinungsstruktur kdnnen die Gartenflachen
Ubernehmen. Trotz einer Reduzierung der dargestellten Grinstrukturen, ist aufgrund der Ausweisung
als Misch- und Wohngebiet und der damit verbundenen geringeren Versiegelung und der Anlage von
Gartenflachen insgesamt mit einer starkeren Durchgriinung des Baugebiets zu rechnen.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht weist der Anderungsbereich geringe Bedeutung auf. Eine Eignung
als Bruthabitat fir Bodenbruter ist aufgrund der angrenzenden Nutzungen, der damit verbundenen
Stoérungen und der Vielzahl an Vertikalstrukturen auszuschlieen. Auch die westlich und 6stlich an-
grenzenden Flachen sind durch Vertikalstrukturen, Leitungen und Stérungen vorbelastet, sodass vo-
raussichtlich auch nicht mit einer Verschiebung potentiell angrenzender Bruthabitate aufgrund der
Kulissenwirkung zu rechnen ist. Die Nutzung des Anderungsbereichs als Jagdhabitat fur Vogel und
Fledermause ist potentiell moglich. Durch die Bebauung gehen landwirtschaftlich gepragte Jagdhabi-
tate verloren, die entstehenden Gartenflachen kdnnen jedoch weiterhin von eurydken Arten fiur die
Nahrungssuche genutzt werden. Des Weiteren sind im Umfeld weiterhin ausreichend landwirtschaftli-
che gepréagte Jagdhabitate vorhanden.

Der sidlich angrenzende Waldbestand ,,Au” stellt Lebensraum flr geholzbritende Vogelarten, Fle-
derméause und weitere gehodlzbewohnende Arten. Die Artenschutzkartierung nennt Vorkommen des
Mittelspechts. Der Waldbestand bleibt erhalten. Direkter Lebensraumverlust durch Uberformung kann
ausgeschlossen werden. Stdérungen, die Uber das Mald der bestehenden Vorbelastungen bzw. Uber
Beeintrachtigungen durch die bisherige Ausweisung als eingeschrénktes Gewerbegebiet hinausgehen
sind voraussichtlich nicht zu erwarten. Die kiinftigen Gartenflachen und eingriinenden Bepflanzungen
koénnen fir eurydke Arten potentiellen Lebensraum bieten.

Aufgrund der Reduzierung der Uiberbaubaren Flachen sowie der damit verbundenen héheren Griinan-
teile ist bzgl. des Schutzgutes Natur und Landschaft durch die FNP-Anderung eine leichte Verbesse-
rung zu erwarten. In Bezug auf artenschutzrechtliche Aspekte sind aufgrund der Auspragung des An-
derungsbereichs und der bestehenden Vorbelastungen voraussichtlich keine Verbotstatbestande zu
erwarten.

6.2.2.3 Gewerbe- und Dorfgebiet ,Butten” (Anderungsbereich 3)

Anderungsbereich 3 wird intensiv landwirtschaftlich als Acker- und Griinlandflache genutzt. Die nérdli-
chen Randbereiche sind mit Stall- und sonstigen landwirtschaftlichen Gebauden bebaut. Zwischen
Stall und Pfofelder Mihlbach liegt eine kleine Ausgleichsflache. Zwischen den Flurstiicken Nr. 3199
und 3201 verlauft ein versiegelter Wirtschaftsweg an dessen sidlichem Ende funf Baume im Wege-
begleitgriin wachsen. Flurstiick 3198 umfasst einen Graben inkl. der Randflachen. Im Rahmen der
gewasserdkologischen Mallnahmen zum Integralen Hochwasserschutz- und Rtickhaltekonzept wurde
der Graben durch Strukturanreicherung, Bepflanzung, Aufweitungen u. &. aufgewertet. Das Umfeld
wird ebenfalls landwirtschaftlich genutzt. Im Nordwesten grenzen ein asphaltierter Wirtschafts-
/Radweg sowie der Pfofelder Mithlbach an den Anderungsbereich an. Im Siidosten verlauft ein weite-
rer Wirtschaftsweg.

Der Anderungsbereich, d. h. die Flachen fir die eine direkte Uberbauung und Uberformung zu erwar-
ten ist, kann insgesamt naturschutzfachlich als Flache mit geringer Bedeutung bewertet werden. Au-
Rer den funf Einzelbdumen sind keine héherwertigen Geholzstrukturen innerhalb des Anderungsbe-
reichs vorhanden. Durch die angrenzende landwirtschaftliche Nutzung und die parallel zum Muihlbach
verlaufende Kreisstralle WUG 1 bestehen fir die Flachen Vorbelastungen.
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Der nordwestliche Teil des Anderungsbereichs wird aufgrund des angrenzenden Miihlbachs als Fla-
che fur den Hochwasserschutz dargestellt. Eine Beeintrachtigung des Bachlaufs wird ausgeschlossen.
Eine Bebauung der Flache ist nicht zuldssig, die landwirtschaftliche Nutzung ist weiterhin mdglich.
Erforderliche, im Bebauungsplan festzusetzende, AusgleichsmaRnahmen kénnen gewasseraufwer-
tende MaRRnhahmen aus dem Gewasserentwicklungskonzept aufnehmen und in diesem Bereich um-
setzen.

Je nach Zuschnitt der Gewerbeflachen ist der Erhalt der Einzelbdume entlang des Wirtschaftswegs
nicht méglich. An den Aul3enseiten des Gewerbe- und des Dorfgebiets werden jeweils Bauflachenein-
grinungen dargestellt, die als Ausgleich fiir die Uberformung der Gehélzstrukturen dienen kénnen.
Die ErschlieBung des Gewerbegebiets erfolgt voraussichtlich tber die bestehende Mihlbachbriicke
und den bestehenden, in diesem Rahmen auszubauenden Wirtschaftsweg am nordwestlichen Rand
des Anderungsbereichs. Im Vergleich zu den bestehenden Vorbelastungen ist mit einer leichten Zu-
nahme betriebsbedingter Beeintrachtigungen aufgrund von Zuliefer- und Mitarbeiterverkehr zu rech-
nen.

Der Graben wird als Griinstruktur zwischen den beiden Nutzungsbereichen dargestellt. Es erfolgt kei-
ne Uberbauung. Damit stellt der Graben kiinftig eine Zasur dar und kann in geringem MaRe als Ver-
netzungsstruktur dienen.

Artenschutzrechtliche Auswirkungen sind im Rahmen der Bebauungsplanung genauer zu untersuchen
und zu konkretisieren.

Am Miuhlbach sind in verschiedenen Abschnitten Bibervorkommen bekannt. Fir den begradigten, an
den Anderungsbereich angrenzenden Abschnitt ist nicht mit einer dauerhaften Besiedlung durch den
Biber zu rechnen. Als Wanderleitlinie oder zur Nahrungssuche kann der Abschnitt jedoch genutzt
werden. Aufgrund der dargestellten Flache fur den Hochwasserschutz ist eine Beeintrachtigung des
Lebensraums nicht zu erwarten. Fir die erforderliche Briicke und ErschlieBung sind bei Bedarf Ver-
meidungsmafl3nahmen festzulegen, um artenschutzrechtliche Konflikte bzgl. des Bibers zu vermeiden.

Die relativ strukturarmen, intensiv genutzten Agrarflachen, ohne ausgepragte Saumstrukturen stellen
fur Bodenbruter voraussichtlich kein optimales Habitat dar. Vorkommen kdnnen jedoch nicht grund-
séatzlich ausgeschlossen werden.

Geholze als Lebensraum fir Vogel, Fledermause oder andere Tierarten sind im Anderungsbereich
und im direkten Umfeld nur wenige vorhanden. Die Gehdélze entlang des Mihlbachs werden durch die
FNP-Anderung nicht direkt betroffen und tiberformt. Die Einzelbdume am Wirtschaftsweg kénnen vo-
raussichtlich nicht erhalten werden. Die dargestellten Eingriinungen kénnen fir unempfindliche Tierar-
ten kiinftig wieder Lebensraum bieten. Die Strukturen entlang des Grabens sind durch die Neuanlage
noch relativ jung und werden erst mit der Zeit ihren Wert entwickeln. Sie werden als Grinzasur erhal-
ten.

Eine abschlieRende Prifung und Aussagen Uber mogliche Beeintrachtigungen und Stérungen arten-
schutzrechtlich relevanter Tierarten, insbesondere auch aufgrund der Kulissenwirkung des geplanten
Gewerbegebiets sind auf der Ebene des Bebauungsplans durchzufiihren. Auf dieser Ebene sind bei
Bedarf auch Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen festzusetzen, sodass voraussichtlich Verbotstatbe-
stande vermeidbar sind.

Insgesamt werden trotz des hohen Anteils an Versiegelung und Uberbauung, unter Beriicksichtigung
des geringen Vorwertes der Flache sowie der bestehenden Vorbelastungen, der dargestellten Ein-
und Durchgrinung und der méglichen festzusetzenden artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafnah-
men die zu erwartenden Beeintrachtigungen als gering bis mittel bewertet.

6.2.3 Schutzguiter Orts- und Landschaftsbild und Erh  olung

Aufgrund der Bedeutung des Fremdenverkehrs und der Erholungsnutzung fiir den Ort Pfofeld und die
Umgebung sidwestlich des Brombachsees, kommt den Schutzgitern Orts- und Landschaftsbild und
Erholung eine besondere Bedeutung zu.
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Das Landschaftsbild im Planungsgebiet wird durch ein Mosaik aus landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen, Wald- und Gehdlzflachen sowie tUberwiegend dorflich gepragte Ortschaften charakterisiert. Be-
zuglich der Erholungsnutzung spielen neben Freizeiteinrichtungen, ausgewiesenen Wander- und
Radwegen insbesondere auch ein intaktes Landschaftsbild und ein geringe Larmbelastung eine grof3e
Rolle. Grundsatzlich sind in einem vom Fremdenverkehr gepragten Ort Konflikt zwischen der Erho-
lungsnutzung und einer gewerblichen Entwicklung nicht vollstéandig vermeidbar.

6.2.3.1 Rucknahme von Wohnbauflachen im OT Langlau (Anderungsbereiche 1.1 und 1.2)

Durch die Herausnahme der beiden Wohnbauflachen und die Darstellung als Flachen fir die Land-
wirtschaft bzw. als Grunflache bleibt die derzeitige landwirtschaftliche Nutzung erhalten. Eine direkte
Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes ist nicht zu erwarten. Beide Teilbereiche sind im
rechtsgultigen FNP Teilflachen gréRerer im Zusammenhang dargestellter Wohnbauflachen. Entlang
der aufgrund der Flachenricknahme neu entstehenden Auf3engrenzen der verbleibenden Wohnbau-
flachen sollte im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung auf eine entsprechende Eingriinung ge-
achtet werden. Die dargestellten Griinflachen nérdlich und siidwestlich von Anderungsbereich 1.2 sind
zur Eingrinung des angrenzenden teils realisierten Wohngebiets und des bisher nicht realisierten
Gewerbegebiets im Rahmen einer verbindlichen Bauleitplanung zu konkretisieren.

Der nordlich an Anderungsbereich 1.1 angrenzende Waldbestand wird in der Waldfunktionskartierung
als Wald mit besonderer Bedeutung fiir das Landschaftshild dargestellt. Eine Beeintrachtigung des
Waldbestands ist nicht zu erwarten.

In Bezug auf das Orts- und Landschaftsbild fuhrt die Flachennutzungsplananderung unter Berlicksich-
tigung einer guten Eingriinung der angrenzenden Wohnbauflachen zu einer geringfigigen Aufwertung
im Vergleich zum bisher giiltigen FNP.

Innerhalb der Anderungsbereiche bzw. direkt angrenzend sind keine ausgewiesenen Erholungsfunkti-
onen zu verzeichnen. Im Zusammenhang mit dem Erholungsschwerpunkt Brombachsee sind im Um-
feld etliche Rad- und Wanderwege ausgewiesen und gekennzeichnet. Nordwestlich von Anderungs-
bereich 1.1 liegt ein Minigolfplatz.

Durch die Ricknahme von Wohnbauflachen sind keine Auswirkungen auf die Erholungsnutzung zu
erwarten.

6.2.3.2 Wohn- und Mischgebiet ,Zur Au* (Anderungsbereich 2)

Der Anderungsbereich betrifft eine zurzeit intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache. Landschafts-
bildpragende Strukturen werden nicht Gberformt. Der sudlich angrenzende Waldbestand ,,Au” wird in
der Waldfunktionskartierung als Waldflache mit besonderer Bedeutung fiir das Landschaftsbild darge-
stellt. Die Waldflache ist durch die geplante FNP-Anderung nicht direkt betroffen, eine Beeintrachti-
gung der Landschaftsbildfunktion kann ausgeschlossen werden.

Aufgrund der Ausweisung als Wohn- und Mischgebiet sind im Vergleich zur rechtsgiltigen Auswei-
sung als eingeschranktes Gewerbegebiet geringere Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftshild
zu erwarten. Die geplante Wohnbebauung lasst kleinere Baukodrper und eine aufgrund der Gartenfla-
chen starkere Durchgriinung des Gebiets erwarten. Im Rahmen des Bebauungsplans kénnen ber
gestalterische Festsetzungen zur Trauf- und Firsthohen, Dachformen, Fassadengestaltung usw. tiber-
dimensionierte, unpassende Gebdude vermieden werden. Festsetzungen von ein- und durchgriinen-
den Bepflanzungen dienen ebenfalls der Einbindung in die Landschaft.

Die angrenzenden Wege und OrtsverbindungsstraRen kdnnen fir die Erholungsnutzung genutzt wer-
den, ausgewiesene Rad- und Wanderwege verlaufen laut Bayern-Atlas nicht im Umfeld des Ande-
rungsbereichs. Die zu erwartenden Beeintrachtigungen durch Wohnbebauung und den damit verbun-
denen Anwohnerverkehr sind im Vergleich zum urspriinglich geplanten Gewerbegebiet geringer.

Insgesamt sind durch die geanderte Ausweisung als Wohn- und Mischgebiet im Vergleich zur rechts-
glltigen Ausweisung als eingeschrénktes Gewerbegebiet geringere Auswirkungen auf die Schutzgiter
Landschaftshild und Erholung zu erwarten.
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6.2.3.3 Gewerbe- und Dorfgebiet ,Butten (Anderungsbereich 3)

Durch die geplante FNP-Anderung werden dem Ort Pfofeld westseitig ein Dorfgebiet und ein Gewer-
begebiet vorgelagert. Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes bestehen heute durch die ungeni-
gend eingegrinten Bauwerke des landwirtschaftlichen Betriebs am Ortsrand von Pfofeld, die jedoch
Bestandteil der dorflichen Kulturlandschaft sind. Die Gebaude werden durch die FNP-Anderung in das
dargestellte Dorfgebiet integriert. Die etwas westlich gelegene Klaranlage Pfofeld ist gut eingegrint
und fallt im Landschaftsbild kaum ins Gewicht. Positive landschaftsbildpréagende Elemente sind funf
Einzelbdume im siidwestlichen Anderungsbereich, die eine Gliederung der Agrarlandschaft darstellen.
Diese sind voraussichtlich nicht erhaltbar. Gehoélzbestédnde entlang des Miihlbachs sind durch die
angrenzende Ausweisung als Gewerbegebiet nicht direkt betroffen und kénnen eine eingriinende
Funktion ubernehmen.

Der von Sudosten zuflieBende Graben wurde im Rahmen der gewasserdkologischen MalRnahmen
zum Integralen Hochwasserschutz- und Rickhaltekonzept naturndher aufgewertet. Die Bedeutung fir
das Orts- und Landschaftsbild ist zurzeit noch gering. Der Graben wird als Griinzasur dargestellt und
wird damit kiinftig das Gewerbe- und Dorfgebiet gliedern.

Insgesamt wird das geplante Gewerbegebiet die Ortseingangssituation von Pfofeld pragen, sodass
besonderer Wert auf eine landschaftsvertragliche Gestaltung zu legen ist. Uber das Dorfgebiet wird
die Flache optisch an den Ort angebunden. Zur Minimierung negativer Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild sind sowohl gestalterische Festsetzungen bzgl. Baukérperhéhen und -dimensionierung als
auch eine effektive Randeingriinung zwingend erforderlich.

Im Anderungsbereich sowie im Umfeld verlaufen mehrere Rad- und Wanderwege (Bayern-Atlas
11.03.2019), welche die Bedeutung der Region fiir die Erholung zeigen:

- ortlicher Wanderweg ,Limes-Romerbad* auf dem Wirtschaftsweg innerhalb des Anderungsbe-
reichs

- Ortlicher Wanderweg Nr. 130, 133 auf dem sudéstlich angrenzenden Wirtschaftsweg

- Fernradwanderweg ,Roman Route Limes" und Radwanderweg Nr. 5 auf dem norddstlich an-
grenzenden Radweg, Weiterfihrung ndrdlich der Klaranlage nach Nordwesten,

- Fernradwanderweg ,Deutscher Limes-Radweg auf dem Wirtschaftsweg innerhalb des Ande-
rungsbereichs, Weiterfiihrung nérdlich der Klaranlage nach Nordwesten,

- Radwanderweg des Landkreises auf dem Radweg entlang des Mihlbachs.

Die Rad- und Wanderwege werden durch die Ausweisung des Gewerbe- und Dorfgebiets sowohl
direkt durch Uberplanung bzw. Querung fiir die ErschlieRung als auch indirekt durch Beeintrachtigung
des Landschaftshildes und die Verkehrsbelastung durch Zuliefer- und Angestelltenverkehr beeintrach-
tigt. FUr Teilabschnitte ist zur Minimierung der Beeintrachtigungen eine Trassenverlegung zu Uberle-
gen.

Insgesamt werden die Beeintrachtigungen fur das Orts- und Landschaftsbild und die Erholungsnut-
zung unter Berucksichtigung des Vorwerts der Flache, mdglicher gestalterischer Festsetzungen und
bestehender Vorbelastungen aufgrund der Bedeutung fur die Erholungsnutzung als mittel bewertet.

6.2.4  Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit / Larm und Immissionen

Die Anderungsbereiche liegen am Ortsrand von Pfofeld bzw. Langlau und werden zurzeit intensiv
landwirtschaftlich bewirtschaftet.

6.2.4.1 Riicknahme von Wohnbauflachen im OT Langlau (Anderungsbereiche 1.1 und 1.2)

Die beiden Anderungsbereiche 1.1 und 1.2 schlieBen an bestehende Wohnbebauung bzw. an ausge-
wiesene noch nicht realisierte Wohnbau- und Gewerbeflachen an. Durch die Herausnahme der beiden
Wohnbauflachen aus dem FNP bleibt die bisherige landwirtschaftliche Nutzung bestehen. Damit sind
weiterhin Emissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung im Umfang der heutigen Beeintrachtigun-
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gen zu erwarten. Dafur entstehen keine Beeintrachtigungen fiir die angrenzenden Flachen durch An-
liegerverkehr.

Durch die FNP-Anderung sind keine erheblichen Anderungen der Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch und menschliche Gesundheit zu erwarten.

6.2.4.2 Wohn- und Mischgebiet ,Zur Au* (Anderungsbereich 2)

Anderungsbereich 2 schlieRt an bestehende Wohnbebauung an. Die Anderung der rechtsgiiltigen
Ausweisung als eingeschranktes Gewerbegebiet in Wohn- und Mischgebiet lasst geringere Auswir-
kungen fir die angrenzende Bebauung erwarten. Der zu erwartende Anliegerverkehr wird geringere
Emissionen aufweisen, als Zuliefer- und Angestelltenverkehr sowie betriebsbedingte Emissionen ei-
nes Gewerbegebiets. Die direkt an den bestehenden Bauhof angrenzenden Bauflachen werden als
Mischgebiet ausgewiesen. Wie in Kapitel 5.2.3 erwéhnt, dient die Ausweisung als Pufferzone zwi-
schen dem Bauhof und dem Allgemeinen Wohngebiet. Innerhalb des Mischgebiets kdnnen sowohl fur
den landlichen Raum typische Handwerks- und kleingewerbliche Nutzungen mit geringem Stérungs-
potenzial als auch Wohnnutzung angesiedelt werden.

Im Vergleich zur rechtsgiiltigen FNP-Darstellung ist durch die Anderung mit geringeren Auswirkungen
auf das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit zu rechnen.

6.2.4.3 Gewerbe- und Dorfgebiet ,Butten” (Anderungsbereich 3)

Das dargestellte Gewerbe- und Dorfgebiet liegt am westlichen Ortsrand von Pfofeld. Die Flachen sind
durch die landwirtschaftliche Nutzung und angrenzende Verkehrsflaichen vorbelastet. Beeintrachti-
gungen der angrenzenden, Uberwiegend dorflich gepragten Siedlungsflachen sind aufgrund der Ent-
fernung und der bestehenden Vorbelastungen nicht zu erwarten. Weitere Aussagen bzgl. zu erwar-
tender Immissionen sind dem Kapitel 5 zu entnehmen.

6.2.5 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Zwischen Pfofeld und Langlau verlauft eine Teilstrecke des raetischen Limes. Insbesondere sudlich
davon ist mit Vorkommen von Bodendenkmalern und zeitgeschichtlichen Zeugnissen zu rechnen.

Aufgrund der Ausweisung als Siedlungsflache sind in den Anderungsbereichen 2 und 3 Bodeneingriffe
zu erwarten. Bei allen Bodeneingriffen muss prinzipiell mit archaologischen Funden gerechnet wer-
den. Die Eigentimer und Besitzer von Grundstiicken sowie Unternehmer und Leiter, die Bodeneingrif-
fe vornehmen, werden auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von archéologischen Objekten
nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

Sollten im Zuge der Bauarbeiten Kulturglter z. B. in Form von Bodendenkmadlern oder archéologi-
schen Funden zu Tage treten, unterliegen diese gemaR Art. 8 Abs. 1 - 2 DSchG der Meldepflicht an
das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde. Alle Beobach-
tungen und Funde (u.a. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steingerate,
Scherben und Knochen) missen unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmal-
schutzbehérde beim Landratsamt Roth oder direkt dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege
mitgeteilt werden.

6.2.5.1 Rucknahme von Wohnbauflachen im OT Langlau (Anderungsbereiche 1.1 und 1.2)

Durch die Herausnahme der beiden Wohnbauflachen und die Darstellung als Flachen fur die Land-
wirtschaft bzw. als Grinflache sind keine Gber das heutige Mal3, im Rahmen der landwirtschaftlichen
Nutzung, hinausgehende Bodeneingriffe zu erwarten.

Die Flachennutzungsplandnderung fuhrt damit zu einer geringfigigen Aufwertung im Vergleich zum
bisher gultigen FNP.
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6.2.5.2 Wohn- und Mischgebiet ,Zur Au* (Anderungsbereich 2)

Baudenkmaler sind im Anderungsbereich 2 nicht vorhanden. Am nordéstlichen Rand reicht das Bo-
dendenkmal D-5-6831-0229 ,Freilandstation des Mesolithikums sowie Hohensiedlung des Neolithi-
kums® in den Anderungsbereich (Bayern-Atlas, 11.03.2019). Um Beeintrachtigungen des Boden-
denkmals und Informationsverluste zu vermeiden, sind im Vorfeld die entsprechenden Fachbehérden
in die Planung mit einzubeziehen und deren Auflagen zu erfillen.

Zudem sind regelméaRig im Umfeld von Denkmalern weitere Bodendenkmaéler zu vermuten. Im Bereich
von Bodendenkmaélern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten sind, bedirfen Boden-
eingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemaR Art. 7.1 BayDSchG. Das Bayerische Lan-
desamt flir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren die fachlichen Anforderungen formulieren.

Unter Berucksichtigung entsprechender MalBnahmen werden die Auswirkungen der geplanten Bebau-
ung auf das Bodendenkmal als gering eingestuft. Die Anderung der Gebietskategorie lasst keine we-
sentliche Verschlechterung fur das Schutzgut Kultur- und Sachguter erwarten, da die Auswirkungen
auf mogliche archaologische Funde firr die Ausweisung als eingeschranktes Gewerbegebiet bzw. als
Wohngebiet anndaherungsweise gleich eingeschéatzt werden.

Die Flachennutzungsplananderung lasst keine Erhéhung oder Reduzierung der Beeintrachtigungen
erwarten.

6.2.5.3 Gewerbe- und Dorfgebiet ,Butten (Anderungsbereich 3)

Baudenkmaéler sind im Anderungsbereich 3 nicht vorhanden. Am siidéstlichen Rand des Anderungs-
bereichs ist eine ,Siedlung der spaten Laténezeit® bekannt (D-5-6831-0051) (Bayern-Atlas,
11.03.2019). Um Beeintrachtigungen des Bodendenkmals und Informationsverluste zu vermeiden,
sind im Vorfeld die entsprechenden Fachbehdrden in die Planung mit einzubeziehen und deren Aufla-
gen zu erfullen.

Zudem sind regelméaRig im Umfeld von Denkmalern weitere Bodendenkmaéler zu vermuten. Im Bereich
von Bodendenkmaélern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten sind, bedirfen Boden-
eingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemaR Art. 7.1 BayDSchG. Das Bayerische Lan-
desamt flir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren die fachlichen Anforderungen formulieren.

Unter Berucksichtigung entsprechender MalBnahmen werden die Auswirkungen der geplanten Bebau-
ung auf das Bodendenkmal als gering eingestuft.

Im Vorfeld der FNP-Anderung wurden Planungsalternativen untersucht. Aufgrund der ortlichen Topo-
grafie und anderen Randbedingungen wurde der Anderungsbereich 3 ,Butten” fir eine zukinftige
Gewerbeentwicklung in der Gemeinde Pfofeld auch unter Berticksichtigung der bekannten Boden-
denkmaler als am besten geeignet bewertet (vgl. hierzu auch Kapitel 6.4).

6.3  MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum  Ausgleich

Die Verpflichtung zur Eingriffsvermeidung/-minimierung geman § 15 BNatSchG macht eine friihzeitige
Berlicksichtigung von Umweltaspekten in allen Planungsphasen notwendig. Ziel der Planung ist es,
vorhandene Eingriffe in Natur und Landschaft auf ein Minimum zu begrenzen. Die vorbereitende Bau-
leitplanung fir sich betrachtet stellt zwar keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar, jedoch kann
diese einen moglichen Eingriff vorbereiten. Im nachgeordneten verbindlichen Bauleitplanverfahren
sind deshalb bautechnische und landschaftspflegerische MalRhahmen zur Vermeidung bzw. Verringe-
rung moglicher erheblicher Beeintrachtigungen zu konkretisieren. Des Weiteren sind der Umfang not-
wendiger AusgleichsmaRnahmen zu ermitteln und geeignete AusgleichsmalBnahmen festzusetzen.
Beziiglich des Artenschutzes sind Vermeidungs- und CEF-MalBRnahmen festzulegen, die das Ausldsen
von Verbotstatbestdanden gemaf § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vermeiden. Kénnen
Verbotstatbestande nicht verhindert werden, ist eine Ausnahmegenehmigung gemafl § 45 Abs. 7
BNatSchG erforderlich.
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Fur die Anderungsbereiche 1.1 und 1.2 sind aufgrund der Herausnahme der Wohnbauflachen und der
Darstellung als landwirtschaftliche Nutzflache bzw. Grinflache keine Vermeidungs- und Ausgleichs-
malnahmen erforderlich. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung der angrenzenden Wohnbau-
flachen sollte entlang der Auf3engrenzen eine eingrinende Bepflanzung vorgesehen werden.

6.3.1 VermeidungsmalRnahmen

Schutzguter Tiere und Pflanzen, Landschaft und Erholung

Die Ausweisung einer Randeingriinung um die Baugebiete fordert die Einbindung in die Landschaft
und dient dem Erhalt bzw. der Schaffung von Lebensraum fir euryoke Tiere und Pflanzen.

Es wird empfohlen, im Rahmen der Bebauungspléne jeweils Festsetzungen zur Durchgriinung der
Gebiete in Verbindung mit der Verwendung heimischer, standortgerechter Arten zu treffen.

Empfehlungen zur extensiven Dachbegriinung sind im Rahmen der Bebauungspléne zu prifen, so-
dass anstelle versiegelter ,toter* Dachflachen blitenreiche Flachen geférdert werden.

Im Rahmen des Bebauungsplans sind au3erdem Festsetzungen fir eine angemessene und land-
schaftsraumgemalie Gestaltung der Baukorper zu treffen.

Zur Vermeidung artenschutzrechtliche Konflikte ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung eine
detaillierte spezielle artenschutzrechtliche Prifung saP auszuarbeiten, deren Vermeidungsmafnah-
men als Festsetzungen im Bebauungsplan aufzunehmen sind.

Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft

Es wird empfohlen, im Rahmen des Bebauungsplanes jeweils die Versiegelung durch die Festsetzung
versickerungsfahiger Belage auf offentlichen und privaten Befestigungsflachen zu minimieren. Mog-
lichkeiten des Regenwasserrickhalts mit Nutzung oder flachenhafter Versickerung sollten gepruft
werden.

Eine konsequente Entwasserung der Bauflachen im Trennsystem hilft, die Auswirkungen auf den na-
turlichen Wasserkreislauf zu minimieren.

Die Ausweisung von Griinstreifen und eingriinenden Bepflanzungen minimieren die Auswirkungen auf
die abiotischen Schutzgiiter.

Es wird empfohlen extensive Dachbegriinungen zu férdern, um einerseits den Niederschlagsabfluss
zu verzégern und andererseits die Aufheizung von Flachen zu minimieren.

6.3.2 AusgleichsmalRnahmen

Zur Ermittlung des Kompensationsumfanges wird der Bayerische Leitfaden fur die Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung herangezogen. Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung kénnen hierzu jedoch
nur grobe Aussagen gemacht werden.

Als Ergebnis der saP entwickelte CEF-Maflinahmen sind im Bebauungsplan festzusetzen.

6.3.2.1 Riicknahme von Wohnbauflachen im OT Langlau (Anderungsbereiche 1.1 und 1.2)

Aufgrund der Herausnahme von Siedlungsflachen sind keine Ausgleichsmaflinahmen erforderlich.

6.3.2.2 Wohn- und Mischgebiet ,Zur Au* (Anderungsbereich 2)

MaRgeblich fiir die Beurteilung im Rahmen der FNP-Anderung und die Ermittlung des Ausgleichsbe-
darfs ist der Vergleich der bisherigen Darstellung im Flachennutzungsplan bzw. der bestehende Be-
bauungsplan mit der geplanten Ausweisung, nicht der Urzustand. Aufgrund der voraussichtlichen
Grundflachenzahl von max. 0,4 im Vergleich zur bisherigen Grundflachenzahl von 0,6 sind damit vo-
raussichtlich keine AusgleichsmalBnahmen erforderlich.
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6.3.2.3 Gewerbe- und Dorfgebiet ,Butten (Anderungsbereich 3)

Aufgrund der voraussichtlichen Grundflachenzahl von 0,8 fiir das geplante Gewerbegebiet und 0,6 fur
das Dorfgebiet sowie der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist fiir den Anderungsbe-
reich 3 unter Berlcksichtigung der Flache fir den Hochwasserschutz mit einem Ausgleichsbedarf von
ca—23-bis2;7ha ca. 3,6 bis 4,3 ha zu rechnen. In Abhangigkeit der Gestaltung kann ein Teil des
Ausgleichsbedarfs tber die eingriinende Bepflanzung abgedeckt werden. Ein weiterer Teil kann auf
der als Flache fur Hochwasserschutz dargestellten Flache z.B. durch Nutzungsextensivierung er-
bracht werden. Voraussichtlich ist eine weitere externe Ausgleichsflache erforderlich.

6.4  Alternativenprifung

Die gepriften Alternativen zur vorliegenden Planung werden im Folgenden erlautert.

Wohn- und Mischgebiet ,Zur Au“

Grundsétzlich ware ohne FNP-Anderung die Entwicklung eines eingeschrankten Gewerbegebietes im
Gebiet ,Zur Au“ entsprechend dem rechtsgultigen Bebauungsplans ,Zur Au — GE* mdglich. Aufgrund
der angrenzenden Wohnlage wéren erheblich Immissionskonflikte zu erwarten, weshalb lediglich eine
eingeschrankte gewerbliche Nutzung mdaglich ware. Hierbei ware auch der Bau eines Larmschutzwal-
les erforderlich, der aus stadtebaulichen Griinden abzulehnen ist. Die vorliegende Anderungsplanung
I6st diese Konflikte durch einen ,weichen Ubergang“ von der eingeschrankten Gewerbegebietsnut-
zung des Bauhofs Uber ein Mischgebiet hin zu einem Allgemeinen Wohngebiet.

Alternative Wohnbauflachenreserven gemaf FNP bestiinden auch im Norden von Pfofeld, sind jedoch
derzeit fur die Gemeinde nicht verfugbar.

Da ein zuséatzlicher Wohnflachenbedarf angesichts der vorhandenen Wohnbauflachenreserven nicht
gerechtfertigt werden kann, werden im Ortsteil Langlau zwei bisher als Wohnbauflachen dargestellte
Teilflachen in Landwirtschaftliche bzw. Griinflachen abgeandert (Anderungsbereiche 1.1 und 1.2).

Gewerbe- und Dorfgebiet ,,Butten”

Mit Ausnahme des bisher als eGE dargestellten Gebiets ,Zur Au“ stehen im Hauptort Pfofeld keine
geeigneten Alternativstandorte fiir eine gewerbliche Entwicklung zur Verfligung. Die Gewerbeflache
.Butten” stellt gewissermalRen die Ersatzflache fir das neu geordnete Gebiet ,Zur Au“ dar. Sie weist
ein deutlich geringeres Konfliktpotential im Hinblick auf den Immissionsschutz auf. Der stidwestliche
Ortseingang Pfofelds ist bereits durch einige gréBere gewerbliche und landwirtschaftliche Gebaude
baulich gepréagt, ein besonderer Wert ist jedoch auf die landschaftliche Einbindung zu legen. Die Pri-
fung einer Gewerbegebietsausweisung auf der gegenuberliegenden Seite des Pfofelder Miuhlbachs
bzw. der WUG 1 wurde aus grunderwerbstechnischen Griinden nicht weiterverfolgt.

Unter den genannten Voraussetzungen stehen aktuell keine konfliktarmeren Standorte fur die Aus-
weisung der geplanten Bauflachen zur Verfligung. Eine Gewerbegebietsentwicklung auf der Nordseite

6.5 Fazit
Der Flachennutzungsplan wird in drei Teilbereichen geandert.

In den beiden nordlichen Teilbereichen 1.1 und 1.2 in Langlau werden jeweils Wohnbauflachen aus
dem FNP herausgenommen und die bestehende landwirtschaftliche Nutzung bzw. eine kleine Grin-
flache dargestellt. Damit sind keine Beeintrachtigungen sondern im Gegenteil eine geringfigige Ver-
besserung fur Natur und Landschaft zu erwarten.

Im sidostlichen Anderungsbereich 2 wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet in ein Misch- und
Wohngebiet abgeandert. Aufgrund der zu erwartenden geringeren Versiegelung und starkeren Durch-
griinung ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen fir Natur und Umwelt bzw. eine geringfiigige
Verbesserung gegeniber der bisherigen Gebietsdarstellung. Ausgleichsmanahmen sind aufgrund
eines rechtswirksamen Bebauungsplans voraussichtlich nicht erforderlich.
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Im sudwestlichen Anderungsbereich 3 wird landwirtschaftliche Flache durch die Ausweisung eines
Gewerbe- sowie eines Dorfgebiets ersetzt. Damit sind Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzgi-
ter verbunden. Durch Festsetzungen in der verbindlichen Bauleitplanung kdnnen die Auswirkungen
insbesondere auch auf das Orts- und Landschaftsbild einschlieRlich der Erholungsnutzung minimiert
werden. Die Auswirkungen auf Natur und Landschaft sowie aus artenschutzrechtlicher Sicht wurden in
den vorangegangenen Kapiteln bewertet. Voraussichtlich sind etwa 3,6 bis 4,3 ha Ausgleichsflachen
erforderlich, um den zu erwartenden Eingriff in Natur und Landschaft zu kompensieren.

Konkrete Aussagen beziglich des Artenschutzes sind fur alle drei Teilflachen auf der Ebene des Be-
bauungsplans zu erstellen.

Unter Berlcksichtigung im Bebauungsplan festzusetzender Vermeidungs-, Eingrinungs- und Gestal-
tungsmaRnahmen kénnen die Flachen fiir die FNP-Anderung aus naturschutzfachlicher Sicht als ge-
eignet eingestuft werden.

Tabelle 1: Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Schutzgut Erheblichkeit Anderungsbereich
1 - Langlau® 2 — ,Zur Au" 3 — ,Butten”
Boden/Wasser/Klima, Luft geringfligige Ver- geringfligige Ver- mittel
besserung besserung
Tiere und Pflanzen geringfugige Ver- geringfugige Ver- gering bis mittel
besserung besserung
Artenschutz keine Verbotstatbe- | Voraussichtlich keine Verbotstatbestande

stande zu erwarten | zu erwarten, genauere Aussagen im Be-
bauungsplanverfahren erforderlich

Landschaft und Erholung geringfligige Ver- geringfligige Ver- mittel
besserung besserung
Mensch und Gesundheit gleichbleibend geringfligige Ver- nachrangig
besserung
Kultur- und Sachguter geringfuigige Ver- gleichbleibend gering
besserung (gering)

Seite 27 von 28



FNP-Anderung im Bereich ,Pfofeld/Langlau“, Gemeinde Pfofeld Zweckverband Brombachsee

7 Aufstellungsvermerk

Die Anderung des Flachennutzungsplans Brombachsee, Teilplan Pfofeld, in den Bereichen Pfofeld
und Langlau, Fl.-Nrn. 327/44, 327/45, 327/46, 3490 (TF), 854 (TF), 857 (TF), 858 (TF), 858/1 (TF),
1129 (TF), 1130 (TF), 1078 (TF), 1079 (TF), 3196 (TF), 3198, 3199, 3200 und 3201 der Gemarkung
Pfofeld wurde bearbeitet von der

Klos GmbH & Co. KG

Ingenieurbiro fur Tiefbauwesen und Stadteplanung
Alte Rathausgasse 6

91174 Spalt

aufgestellt: 18.02.2019
geandert: 23.07.2019

Christian Klos, Dipl.-Ing.

Zweckverband Brombachsee

Pleinfeld, den

Landrat Gerhard Wagemann
Verbandsvorsitzender
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