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5. Anderung des
Flachennutzungsplans

Ainbach
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Abbildung 1. Ubersichtskarte (Quelle Bayerlsche Vermessungsverwaltung 2024: Bayernatlas abgerufen am
06.06.2024, bearbeitet Auktor Ingenieur GmbH am 07.02.2025)

1. Planungserfordernis

Mit der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes und der Darstellung eines allgemeinen Wohnge-
bietes gemal § 4 BauNVO und eines beschrankten Gewerbegebietes gemaR § 8 BauNVO am
nordlichen Ortsrand von Schwebheim, plant die Stadt Burgbernheim den aktuellen Bedarf an Bau-
flachen fur Wohnnutzung zu decken und die Erweiterung eines im Ortsteil ansassigen Gewerbebe-
triebs zu ermoglichen.

Bei dem ersten Anderungsbereich (Wohngebiet) handelt es sich vorwiegend um landwirtschaftlich
genutzte Flachen, eine kleine Geblschflache sowie private Gartenflachen der siidlich angrenzen-
den Wohngrundstiicke. Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Burgbernheim sind diese
Flachen zwar als Flachen fiir Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen sowie als Griinflachen vorgese-
hen, jedoch wurden diese Mal3Bhahmen in der Realitét bislang nicht umgesetzt. Aktuell werden die
Flachen weiterhin landwirtschaftlich genutzt. Sie sollen nun zu Wohngrundstiicken entwickelt wer-
den und schlieen direkt an bestehende Wohnflachen an.

Die Flache des zweiten Anderungspunktes ist ebenfalls landwirtschaftlich genutzt und soll in ein
beschrénktes Gewerbegebiet umgewandelt werden. Im wirksamen Flachennutzungsplan ist auch
diese Flache als Flache fur Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen vorgesehen, allerdings wurden
auch hier keine entsprechenden Mafinahmen durchgefihrt. Derzeit wird die Flache landwirtschaft-
lich genutzt.

Bei der gewerblichen Bauflache handelt es sich um ca. 0,9 ha und die Flache fir Wohnbauflachen
umfasst ca. 1,8 ha.

Durch die 5. Anderung des Flachennutzungsplanes wird der Bebauungsplan Nr. 35 ,Gewerbege-
biet Schwebheim Mitte planungsrechtlich vorbereitet.
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2. Anderungsbeschluss und rechtliche Rahmenbedingungen

Die geplanten Gebiete sind, wie oben beschrieben, derzeit im wirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Burgbernheim als Griunflachen und Flachen fiir Ausgleich- und ErsatzmalRnahmen darge-
stellt. Daher ist ein Bauleitplanverfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig.

Das Baugesetzbuch schreibt hierfir in 8 2 Abs. 4 BauGB die Durchflihrung einer Umweltprifung
vor, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umwelt-
bericht beschrieben und bewertet werden missen.

Zudem unterliegt die Planung der Verpflichtung, die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach
§ 1a Abs. 3 BauGB zu berucksichtigten, da aufgrund der Aufstellung dieses Bauleitplanes ein Ein-
griff in Natur- und Landschaft zu erwarten ist.

Die Anderungsbereiche befinden sich auBerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
Schwebheim, dessen Grenzen durch die Festlegungssatzung der Stadt Burgbernheim vom
27.11.2001 festgelegt wurden.

Die Stadt Burgbernheim will mit der Bereitstellung der oben beschriebenen Bauflachen unter ande-
rem der Abwanderung junger Familien und eines bestehenden Gewerbebetriebes mit Entwick-
lungspotential entgegenwirken.

Um die erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Durchfiihrung der geplanten
MaRnahmen zu schaffen, hat der Stadtrat Burgbernheim am 27.02.2025 beschlossen die 5. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes durchzufiihren.

|23
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Abbildung 2. Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan (Quelle: RIWA GIS Zentrum Stadt Burgbernheim,
bearbeitet: Auktor Ingenieur GmbH am 06.06.2024).
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AuRerhalb des dargestellten Anderungsbereiches behalt der wirksame Flachennutzungsplan der
Stadt Burgbernheim uneingeschrankt seine Wirksamkeit.

Der Auftrag zur Ausarbeitung der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde der Auktor Inge-
nieur GmbH, Berliner Platz 9, 97080 Wiirzburg, Ubertragen.

3. Lage im Raum

Die Stadt Burgbernheim befindet sich im Landkreis Neustadt a. d. Aisch-Bad Windsheim des Re-
gierungsbezirkes Mittelfranken, ca. 60 km sudlich des Regionalzentrums Wrzburg sowie 27 km
nordlich des Oberzentrums Ansbach.

Gemall Regionalplan der Region Westmittelfranken liegt die Stadt Burgbernheim im landlichen
Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll. Die Stadt Burgbernheim ist als
Kleinzentrum genannt und dient daher zur Versorgung der Bevolkerung ihrer Nahbereiche mit Gu-
tern und Dienstleistungen des Grundbedarfs.

Das geplante allgemeine Wohngebiet liegt an einem in suddstlicher Richtung abfallenden Hangbe-
reich nordlich des Ortsteils Schwebheim und bildet die Erweiterung der bestehenden Wohnbaufla-
chen in nérdlicher Richtung. Etwa 100 m 6stlich liegt das geplante beschrankte Gewerbegebiet an
einem in sudwestlicher Richtung leicht abfallenden Hangbereich. Direkt angrenzend befinden sich
gemischte Bauflachen, die teilweise als Flachen fur Solaranlagen genutzt werden.

Westlich der Anderungsbereiche verlauft die BundesstraRe B13 zwischen Ansbach — Uffenheim.
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Abbildung 3. Vorentwurf der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes (befindet sich in der Aufstellung), Auk-
tor Ingenieur GmbH 07.06. 2024.
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4. Bedarfsnachweis
4.1 Bedarfsnachweis Wohnbauflachen
4.1.1 Strukturdaten

Die Strukturdaten der Stadt Burgbernheim kénnen unter der Kennzahl 09 575 115 in der Genesis-
Onlinedatenbank des Bayerischen Landesamtes flir Statistik abgerufen werden.

Basierend auf den verfligbaren Daten zeigt sich, dass die Bevélkerungszahl von 3.044 Einwohnern
im Jahr 2014 auf 3.393 Einwohner im Jahr 2023 angestiegen ist. Durch die Berechnung der jahrli-
chen Wachstumsraten kann festgestellt werden, dass das Bevolkerungswachstum von Jahr zu
Jahr variabel war. Das durchschnittliche jahrliche Wachstum betrug etwa 1,2 %. Dieses Ergebnis
deutet darauf hin, dass Burgbernheim in den letzten Jahren ein stabiles, wenn auch gemaRigtes
Bevdlkerungswachstum erlebt hat.

Jahr Bevolkerung am 31.Dezember
insgesamt Veranderung zum Vorjahr
Anzahl %
2014 3.044
2015 3.109 65 2,1
2016 3.198 89 2,8
2017 3.244 46 14
2018 3.297 53 1,6
2019 3.342 45 1,3
2020 3.368 26 0,8
2021 3.474 106 3,1
2022 3.414 -60 -1,8
2023 3.393 -21 -0,6

Tabelle 1. Einwohnerzahl / Einwohnerentwicklung Stadt Burgbernheim?

Nach Angaben der Stadtverwaltung ist die Gesamtzahl der Einwohner (mit Haupt- und Nebenwoh-
nungen zusammen) zwischen 2017 und 2022 leicht gestiegen. Vom Jahr 2022 auf dem Jahr 2024
ist allerdings die Anzahl der Einwohner leicht zuriickgegangen. Laut Angaben der Stadtverwaltung
betrug das durchschnittliche jahrliche Wachstum etwa 1,7 %. Im Vergleich zu den Zahlen des
Bayerischen Landesamts fir Statistik ist dieser Wert jedoch hoher.

1 Bayerisches Landesamt fur Statistik, Stadt Burgbernheim 09575115, Firth 2024 | Stand: 07.02.2025
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Stadtteil 2017 2018 2019 2020 | 2021 2022 2023 2024
Burgbernheim 2.772 2.936 | 3.130 | 3.177 | 3.234 | 3.294 | 3.239 | 3.173
Buchheim 198 223 240 245 230 232 230 219
Schwebheim 258 276 288 286 280 311 300 284
Pfaffenhofen 67 67 68 66 63 63 62 58
Hochbach 34 35 35 39 42 42 43 41
Gesamt* 3.329 3.537 | 3.761 | 3.813 | 3.849 | 3.942 | 3.874 | 3.775
Veranderung zum
Vorjahr (%) 5,9 6,0 14 0,9 2,4 -1,8 -2,6
*) davon mit Hauptwohnung 3.256 3.311 3.350 3.379 3.477 3.497 3.470 3.593
*) davon mit Nebenwohnung 190 162 165 152 154 150 146 182

Tabelle 2. Einwohnerzahl je Stadtteil?

Betrachtet man den Ortsteil Schwebheim, ergibt sich ein ahnliches Bild. Auch hier ist die Einwoh-
nerzahl zwischen 2017 und 2022 kontinuierlich gestiegen. In den Jahren 2023 und 2024 kam es
jedoch zu einem leichten Riickgang der Einwohnerzahlen.

GemalR der Bevolkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamts fur Statistik® wird fur
die Stadt Burgbernheim eine Einwohnerzahl von 3.580 fur das Zieljahr der Planung prognostiziert.
Diese Zahl entspricht der Prognose im ,Demographie-Spiegel fir Bayern, Berechnungen fir die
Stadt Burgbernheim bis 2033%, der fur das Jahr 2031 ebenfalls eine Einwohnerzahl von 3.580 vor-
sieht, wobei diese Werte auf 10 Personen gerundet wurden. Beide Prognosen spiegeln jedoch
nicht den leichten Riickgang der Einwohnerzahl wider, der von 2022 auf 2024 stattgefunden hat.

Eine geringfiigig positivere Entwicklung fur das Stadtgebiet zeigt sich allerdings bereits jetzt. Zum
Dezember 2024 wohnen in der Stadt Burgbernheim insgesamt 3.775 Personen, davon 3.593 mit
Hauptwohnsitz?*.

2 Verwaltung der Stadt Burgbernheim, Stand 06.02.2025

3 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Bevolkerungsvorausberechnungen-Demographiespiegel, Firth 2025 |
Stand: 07.01.2025

4 Verwaltung der Stadt Burgbernheim, Stand 06.02.2025
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Datenblatt
davon im Alter von ... Jahren
Beviilkerungs- IIi“‘».=.-r54:1n».=.-n't 18 bia 88 oder
stand am 31.12... insgesamt unter 18 dor 88 alter

2019 3342 582 2 105 655

2020 33v0 600 2110 660

2021 3390 620 2110 660

2022 3410 640 2080 680

2023 3430 660 2 080 630

2024 3450 680 2070 700

2025 3470 680 2 080 710

2026 34080 690 2 080 720

2027 3510 710 2070 730

2028 3530 720 2070 750

2029 3550 720 2 080 780

2030 3 560 730 2 050 750 vorauss. Zieljahr
2031 I 35801 730 | 2050 | 800 der Planung
2032 3590 730 2 050 810

2033 3600 730 2040 830

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

Hinweis

Die vorgelegten Bevolkerungsvorausberechnungen sind als Modellrechnungen zu verstehen, die die demo-
graphische Entwicklung unter bestimmten Annahmen zu den Geburten, Sterbefdllen und Wanderungen in die
Zukunft fortschreiben. Die Annahmen beruhen Uiberwiegend auf einer Analyse der bisherigen Verlaufe dieser
Parameter. Vorausberechnungen dirfen also nicht als exakte Vorhersagen missverstanden werden. Sie
zeigen aber, wie sich eine Bevélkerung unter bestimmten, aus heutiger Sicht plausiblen Annahmen entwickeln
wirde. Eine ausfuhrliche Ubersicht tber die Annahmen dieser Berechnungen ist auf Seite 9 dieses
Beitragshefts hinterlegt. Das Bayerische Landesamt fur Statistik betont, dass die konkrete Anwendung und
Beurteilung der Daten dem Nutzer Gberlassen bleibt. Vor Ort sind die spezifischen Faktoren (z. B. zukinftig
erhohte Zuziige durch Betriebsansiedlungen, Ankunft von Schutzsuchenden, vermehrte Fortziige durch
fehlende Infrastruktur oder durch Arbeitsplatzmangel), die einen zuséatzlichen Einfluss auf die
Bevblkerungsentwicklung haben kénnen, besser bekannt.

Tabelle 3. Einwohnerzahl/Bevoélkerungsvorausberechnung fur das Zieljahr der Planung der Stadt Burgbern-
heim®

Die in der Tabelle 3 angegebenen Daten deuten darauf hin, dass in den Folgejahren mit einem
Anstieg der Bevdlkerung um 10 bis 20 Einwohner pro Jahr zu rechnen ist, der bis mindestens 2033
anhalten wird. Dies konnte auf verschiedene Faktoren zurtickzufiihren sein, wie zum Beispiel die
gewachsene Attraktivitat der Stadt als Arbeits- und Wohnort.

Die vom Bayerischen Landesamt fur Statistik vertffentlichte Bevélkerungsprognose fir den Land-
kreis Neustadt a.d.Aisch-Bad Windsheim erwartet bis zum Jahr 2042, gegeniiber dem Jahr 2023
mit einer Bevdlkerungsabnahme von 4,6 %, eine zunehmende Bevolkerungsentwicklung. Entspre-
chend dieser positiven Entwicklung ist fur die Stadt Burgbernheim bis zum Jahr 2033 eine Zunah-

5 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Demographie-Spiegel fur Bayern, Berechnungen fiir die Stadt Burg-
bernheim bis 2033, Firth 2021
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me der Einwohnerzahl um etwa 3,9 % prognostiziert (entspricht 3.600 Einwohnern im Jahr 2033,
ausgehend von 3.464 Einwohnern im Jahr 2019).

Entwicklung der Bevilkerung von 2022 bis 2042

im Vergleich zu Regierungsbezirk und Bayern
in Prozent (2022 & 100)

pea—————E
— e wm omm wm =—==
——
P
- - -
e - — =
-
- -
-
o

2022 2024 2026 2028 2030 2032 2034 2036 2038 2040 2042

Meustadt a.d.Aisch-Bad Windshaim (Lkr) Mittelfrankan = = = Bayern

Abbildung 4. Bevolkerungsprognose Neustadt a. d. Aisch-Bad Windsheim 6

Die durchschnittliche HaushaltsgréRe in der Stadt Burgbernheim kann tber die beim Bayerischen
Landesamt fir Statistik abrufbaren Daten zum Geb&aude- und Wohnungsbestand mit 2,15 Perso-
nen pro Wohneinheit ermittelt werden. Die durchschnittliche Gré3e der Privathaushalte hat sich in
Burgbernheim entgegen dem Trend auf Gbergeordneten Ebenen in den vergangenen Jahrzehnten
leicht vergréRern.

Anzahl Gesamte Wohnflachen-
. Anzahl der |Bewohner i Durchschnittliche bedarf
Stand Einwohner . Wohnflache N , .
Wohnungen je . WohnungsgrofRe, | je Personin
ingm
Wohnung gm gm
31.12.2014 3.044 1.465 2,08 160.626 109,64 52,77
31.12.2015 3.109 1.479 2,10 162.394 109,80 52,23
31.12.2016 3.198 1.491 2,14 163.968 109,97 51,27
31.12.2017 3.244 1.500 2,16 165.283 110,19 50,95
31.12.2018 3.297 1.518 2,17 167.690 110,47 50,86
31.12.2019 3.342 1.533 2,18 169.709 110,70 50,78
31.12.2020 3.368 1.553 2,17 172.192 110,88 51,13
31.12.2021 3.474 1.577 2,20 175.293 111,16 50,46
31.12.2022 3.414 1.583 2,16 176.107 111,25 51,58
31.12.2023 3.393 1.588 2,14 176.715 111,28 52,08

Tabelle 4. Durchschnittliche HaushaltsgroRe”

Nach Angaben der Stadtverwaltung betragt die durchschnittliche Haushaltsgrof3e 3,5 Personen pro
Wohneinheit®. Diese tiber dem Durchschnitt liegenden Daten konnten durch die Lage im landlichen
Raum erklart werden.

6 Bayerisches Landesamt fir Statistik, Demographie-Spiegel fur den Landkreis Neustadt a.d.Aisch-Bad
Windsheim, Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2042, Furth 2024
7 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Stadt Burgbernheim 09575115, Firth 2024 | Stand: 07.02.2025
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Hinsichtlich der Altersstruktur der Bevélkerung spiegelt sich in Burgbernheim die allgemeine de-
mographische Entwicklung wieder, die durch einen steigenden Altersdurchschnitt gekennzeichnet
ist. Laut Angaben der Stadtverwaltung ist jedoch festzustellen, dass in den letzten Jahren Uber-
wiegend jungere Familien in die Stadt Burgbernheim gezogen sind.

Die Stadt Burgbernheim besitzt eine zentral6rtliche Funktion. Gemall Regionalplan der Region
Westmittelfranken befindet sich die Stadt Burgbernheim mit ihren Ortsteilen im landlichen Teil-
raum. Die Stadt Burgbernheim ist als Kleinzentrum genannt (Kommunale Verwaltungsgrenzen
Bayern, Stand Bayern 01.01.2005). Das nachstgelegene Mittelzentrum ist die Stadt Bad Winds-
heim und liegt ca. 8 km norddstlich der Stadt Burgbernheim.

Die Region Westmittelfranken ist im LEP Bayern, Stand 01.06.2023, als landlicher Raum darge-
stellt. Die Kreisregion (hier: Neustadt a.d.Aisch-Bad Windsheim) ist als ,landlicher Teilraum, des-
sen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll” festgesetzt.

Die Stadt Burgbernheim kann von der rdumlichen Nahe zum als ,Mittelzentrum® charakterisierten
Bad Windsheim und zum ,Oberzentrum® Ansbach profitieren, welches in Bezug auf Funktionen im
Bereich Bildung und Wirtschaft an Bedeutung gewinnt.

Neben der sehr guten Verkehrsanbindung von Burgbernheim mit dem PKW (ber die Bundesstra-
3en B13 und B470 an die Autobahn A7 besteht zudem ein regelmafiger offentlicher Personen-
nahverkehr mit der Bahn, der mehrmals taglich eine Verbindung in die Richtungen Burgbernheim -
Neustadt (Aisch) - Nirnberg, Wirzburg — Burgbernheim - Ansbach gewahrleistet.

Die wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Stadt, des Landkreises und der Region kann u. a.
anhand der Entwicklung der sozialversicherungspflichtig beschéftigten Arbeitsnehmer dargestellt
werden. Die Stadt kann dabei sowohl bei den sozialversicherungspflichtigen Beschéftigten am
Wohnort als auch bei der Zahl der Beschaftigten am Arbeitsort einen Zuwachs verzeichnen. Im
Vergleich zum Landkreis und zu der Region Mittelfranken zeigt die Stadt Burgbernheim ein etwas
starkeres Wachstum bei den sozialversicherungspflichtigen Beschéaftigten am Wohnort und am
Arbeitsort.

Die Stadt Burgbernheim wird somit als Wohnort und als Arbeitsort attraktiver und profitiert gleich-
zeitig von der raumlichen Nahe zu umliegenden Mittel- und Oberzentren, wie Bad Windsheim und
Ansbach.

Anzahl Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2017-2023

Mittelfranken 750.420|764.034 [ 762.114 |772.174 | 785.989 | 792.993 |5,67%
Neu Stadt a.d.Aisch 5 80%
— Bad Windsheim 42976 |43.825 |43.961 |44.469 |45.147 |45.469 ’ 0
Burgbernheim 1.434 1.488 1.507 1.538 1.571 1.576 9,90%

Tabelle 5. Anzahl Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort®

8 Verwaltung der Stadt Burgbernheim, Stand 24.09.2024
9 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Stadt Burgbernheim 09 575 115, Fiirth 2024 | Stand: 19.09.2024
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Anzahl Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Arbeitsort
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2017-2022
794.383|805.041 | 797.165 | 806.131 | 819.109 | 823.878 | 3,71%

Mittelfranken

Neu Stadt a.d.Aisch 4.54%
_ Bad Windsheim 33.243 [33.965 |33.725 |34.196 |34.508 |34.753

1.579 |1.590 1.639 1.719 1.796 1.835 16,21%

Burgbernheim
Tabelle 6. Anzahl Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort©

Die Stadt verfolgt die Zielvorstellung, ihre Ortsteile als attraktiven Lebensraum in der Region mit
guter Versorgungsstruktur anzubieten und weiterzuentwickeln, gleichzeitig giinstigen Wohnraum
insbesondere fir junge Familien zu schaffen, um der erwarteten demographischen Entwicklung
entgegenzutreten.

41.2 Bestehende Potenziale

Um den Bedarf an zusatzlichen Siedlungsflachen festzustellen, sind zunéachst die bestehenden
Flachenpotentiale zu ermitteln, die vorrangig gegeniiber neuen Flachen zu nutzen sind.

Im Jahr 2018 haben die Kommunen Burgbernheim, Markbergel, lllesheim, Gallmersgarten, Uffen-
heim, Ippesheim, Ergersheim und Hagenbiichach das Architekturbiro Plan 7 mit der Untersu-
chung*! der Innenentwicklungspotenziale und der Erstellung eines Entwicklungskonzepts fiir meh-
rere Ortsteile beauftragt, darunter auch die Ortsteile Buchheim und Schwebheim der Stadt Burg-
bernheim. Die Bestandsuntersuchung fur diese beiden Ortsteile ergab folgende Ergebnisse!?:

- Baulliicken

Im Untersuchungsgebiet von Buchheim gibt es eine Baullicke (FIst. Nr. 86) in privatem Besitz.
AuBRerhalb des Untersuchungsgebiets befinden sich zwei erschlossene Baugrundstiicke.

Im Untersuchungsgebiet von Schwebheim existiert ein privates Grundsttick auf Flst. 81 sowie
zwei weitere private Grundstiicke auf den Flurstiicken 101/1 und 374/1). Aul3erhalb des Unter-
suchungsgebiets gibt es einen weiteren freien privaten Bauplatz. Die Baugrundstiicke stehen
somit der Stadt Burgbernheim nicht zur Verfiigung.

- Gebaudesituation

In Buchheim gibt es potenziell 8 Leerstande, wahrend in Schwebheim lediglich 4 potenzielle
Leerstande zu verzeichnen sind.

- Nachfrage nach Baugrundstiicken

In beiden Ortsteilen besteht ein spirbarer Bedarf an Baugrundstiicken. Besonders in Schweb-
heim Ubersteigt die Nachfrage deutlich das verfligbare Angebot an zum Verkauf stehenden
Grundstiicken, sodass der Bedarf nicht ausreichend gedeckt werden kann.

Es gibt in beiden Ortsteilen eine Konzentration von ehemals landwirtschaftlich genutzten Ne-
bengebauden, die teilweise nicht mehr zweckgemal genutzt werden oder ungenutzt sind, was
als problematisch angesehen wird. In Schwebheim ist zu erwarten, dass weitere Leerstande

10 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Stadt Burgbernheim 09 575 115, Fiirth 2024 | Stand: 19.09.2024

11 Innenentwicklungskonzept, Kommunale Allianz A 7 Franken West und Hagenbiichach, Plan 7 Architekten,
18.06.2018

12 Innenentwicklungskonzept, Kommunale Allianz A 7 Franken West und Hagenbiichach, Plan 7 Architekten,
18.06.2018
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zeitlich versetzt entstehen, da viele landwirtschaftliche Betriebe dort noch aktiv bewirtschaftet
werden.

Diese Ergebnisse zeigen auf, dass der Bedarf an neuen Wohnbauflachen besteht. Dies betriff ins-
besondere Schwebheim, wo die bestehende Nachfrage das verfiigbare Angebot deutlich tber-
steigt. Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen ist daher notwendig, um den lokalen Bedarf zu de-
cken und eine nachhaltige Entwicklung der Ortsteile zu gewahrleisten.

In den Unterlagen zum wirksamen Fléachennutzungsplan der Stadt Burgbernheim sind aktuell un-
bebaute Wohnflachen in den Ortsteilen Burgbernheim, Schwebheim und Buchheim dargestellt.
Nach Angabe der Stadt Burgbernheim sind diese potenziellen Flachen im privaten Eigenturm und
aktuell noch in landwirtschaftlicher Nutzung®®. Im Gegensatz zu diesen Flachen handelt es sich
beim geplanten Bereich im OT Schwebheim um eine Flache im Eigentum der Stadt Burgbernheim.

Die Stadt Burgbernheim verfolgt bereits seit mehreren Jahren das Ziel, Baupléatze nur sukzessive
und nicht in grof3er Zahl zu erschlie3en. Ebenso wird angestrebt, die ErschlieBungen an die aktuel-
le Nachfrage anzupassen und unnétigen Leerstand von Bauplatzen zu vermeiden.

Die Ausweisung des allgemeinen Wohngebietes entwickelt sich auf der Basis der Nachfrage nach
Flachen fir Bauland in Burgbernheim und orientiert sich an den Strategien und Instrumenten der
Baulandmobilisierung.

Die Stadt Burgbernheim hat eine Vielzahl von Strategien implementiert, um potenziell bebaubare
Flachen zu aktivieren. Dazu zéhlen unter anderem Mafinahmen im Rahmen der Stadtebauférde-
rung und Dorferneuerung. Dartiber hinaus werden Projekte der Integrierten L&ndlichen Entwick-
lung (ILE) umgesetzt, wie die EFRE-Konzeption ,Demografie als Chance®. Ein zentrales Ziel dieser
Konzeption ist die Erstellung einer nachhaltigen Stadt-Umland-Entwicklungsstrategie im Rahmen
des Operationellen EFRE-Programms?4.

4.1.3 Folgekosten

Die uberplanten Flachen zur Wohnnutzung befinden sich bereits im Eigentum der Stadt. Sie ist
sich bewusst, dass die Siedlungsflachenplanung langfristig mit Folgekosten verbunden ist. Fir die
geplanten Bauflachen nutzt die Stadt Burgbernheim gréf3tenteils bestehende Versorgungs- und
Infrastruktureinrichtungen, sodass keine gréReren Ertlichtigungen oder Ausbauten erforderlich
sind. Die Verkehrsflachen zur ErschlieBung sind bis auf die inneren WohnerschlieBungsstral3en
bereits vorhanden, sodass auch hier von geringen Kosten ausgegangen werden kann. Die ge-
schatzten Baukosten fiir die Verkehrsanlagen und die Regenwasserbewirtschaftung werden im
weiteren Planungsverlauf ermittelt.

4.1.4 Angaben zum Bedarf an Siedlungsflachen

Grundlage fir die unten ausgefuhrte Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfes sind die unter Punkt
3.1 Strukturdaten dargestellten Grunddaten und der daraus zu erwartende Bevolkerungszuwachs
der Stadt Burgbernheim.

Betrachtet man die tatsachliche Entwicklung der Bevoélkerungszahlen von 2023 und 2024, liegen
diese bereits Gber den vom Bayerischen Landesamt fur Statistik, Demographie-Spiegel fur Bayern
prognostizierten Werten. Die Bevolkerung?®® ist demnach in der gesamten Stadt von 2017 bis 2024
von 3.329 auf 3.775 um ca. 13,4 % angestiegen. Dies sind durchschnittlich 63,7 Personen pro

13 Verwaltung der Stadt Burgbernheim, Stand 21.10.2024

14 Integriertes Landliches Entwicklungskonzept Fortschreibung 2019, Kommunale Allianz A 7 Franken West,
31.07.2019

15 Verwaltung der Stadt Burgbernheim, Stand 06.02.2024
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Jahr. Setzt man diese jahrliche Zunahme fur das zukinftige Wachstum der Stadt zugrunde, ergibt
sich ein Bevolkerungszuwachs von 446 Einwohnern bis zum voraussichtlichen Zieljahr der Pla-
nung (2031), was die Prognose des Demographie-Spiegels flr Bayern untermauert.

Als durchschnittlicher Bedarf ergeben sich hieraus etwa 208 Wohneinheiten (WE), bei der Annah-
me von Lebensgemeinschaften von 2,15 Einwohnern (EW) pro Wohneinheit:

446 EW: 2,15 EW pro WE = 208 Wohneinheiten

Die aktuelle Wohnbauflachennutzung®® je EW (m?) fur Burgbernheim betragt 206,7 m? (im Ver-
gleich hierzu: Landkreis Neustadt a.d.Aisch-Bad Windsheim: 192,2 m?). Die aktuelle Wohnfla-
chennutzung je EW (m?) fur Burgbernheim betragt 52,4 mz2.

Der zusatzliche Flachenbedarf ergibt sich aus dem Verhaltnis des ermittelten Einwohnerzuwach-
ses der Stadt Burgbernheim (446 EW) zur Wohnbauflache (206,7 m2 / EW) sowie zur Wohnflache
(52,4 m?2 / EW) und betragt somit ca. 9,2 ha Wohnbauflache und 2,3 ha Wohnflache fir den Zeit-
raum bis zum voraussichtlichen Zieljahr der Planung (2031).

446 EW x 206,7 m2/ EW = 9,2 ha Wohnbauflache
446 EW x 52,4 m2 / EW = 2,3 ha Wohnflache

Die Ausweisungsflache des Baugebietes ,Wohngebiet Schwebheim® besitzt eine Gesamtflache
von 1,5 hal’. Diese Flache ist gegeniiber dem berechneten Wohnbauflachenbedarf (9,2 ha) bei
dem Ansatz von durchschnittlicher Wohnbauflache und Wohnflache je EW durchaus vertretbar.

Mittelfristig und langfristig ist vorgesehen, einen Teil dieses Bedarfs an Wohnbauflachen durch die
ErschlieBung des fehlenden Abschnitts des Wohngebiets ,,Gartenfeld Ost“ im OT Burgbernheim zu
decken.

Es zeigt sich eine Beliebtheit Burgbernheims als Wohnort, die in den letzten Jahren zugenommen
hat. Um also Bauwilligen Grundstiicke anbieten, hierdurch einen Wegzug verhindern und auch
einen Zuzug ermdglichen zu kénnen, ist es notwendig freie Bauplatze in gewissem Umfang durch
die Stadt zur Verfugung zu stellen. Daher ist die Stadt Burgbernheim bestrebt, den Bedarf an Bau-
flachen durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes im OT Schwebheim zu decken.

4.1.5 Fazit

Aufgrund seiner rdumlichen Nahe zum Mittelzentrum Bad Windsheim sowie zu den Oberzentren
Wirzburg und Ansbach (LEP, 2023), der ausgezeichneten Verkehrsanbindung lber die Bundes-
stral3e B 470 und B13 an die Autobahn A7, der wirtschaftlichen Entwicklungsdynamik der Region
sowie der Lage in einer Kulturlandschaft und einem Naturraum mit hohem Erholungswert ist die
Stadt Burgbernheim ein attraktiver Wohnort.

Das Leben auf dem Land ist nach der Corona-Pandemie nicht nur aus wirtschaftlichen Griinden ftr
Stadtbewohner immer attraktiver. Die zunehmende Digitalisierung fuhrt auch dazu, dass immer
mehr Arbeitnehmer und Freiberufler ,landliche® Standorte bevorzugen.

Durch die Berechnung der jahrlichen Wachstumsraten lasst sich feststellen, dass das Bevolke-
rungswachstum von Jahr zu Jahr variabel war. Die durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate be-

16 Bayerische Verwaltung fur Landliche Entwicklung, Vitalitats-Check - Detailbericht Stadt Burgbernheim |
Stand: 07.02.2025

17 Es muss hier abgeklart werden, dass fiir die Anderung des Flachennutzungsplans 1,8 ha beriicksichtigt
werden. Fur die Ausweisungsflache auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung bzw. des Bebauungsplans
"Wohngebiet Schwebheim" werden jedoch nur 1,5 ha bertcksichtigt, da die verbleibende Flache von ca. 0,3
ha bereits bebaut ist, d. h. bereits als Wohnflache genutzt wird.
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lief sich auf etwa 1,7 %?*8. Diese Ergebnisse deuten darauf hin, dass die Stadt Burgbernheim in
den vergangenen Jahren ein stabiles, wenn auch moderates Bevolkerungswachstum erlebt hat.

Dieses Wachstum koénnte ebenso auf einen Anstieg der Zahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten zurlickzufuihren sein. In Burgbernheim lasst sich dies besonders mit dem Ausbau der
Gewerbegebiete begriinden. Das produzierende Gewerbe macht in der Stadt tiber 50 % der Ar-
beitsplatze aus, was auf eine starke industrielle Basis und eine entsprechende Nachfrage nach
Arbeitskraften®® hinweist. Dieser Sektor zieht sowohl ansassige als auch zuziehende Arbeitskrafte
an, was das Bevolkerungswachstum begunstigt.

In der Stadt Burgbernheim sind im Flachennutzungsplan potenzielle Flachen ausgewiesen, auf die
die Stadt jedoch keinen Zugriff hat, da diese im Privatbesitz sind und derzeit noch landwirtschaft-
lich genutzt werden. Im Gegensatz zu diesen Flachen handelt es sich bei dem geplanten Bauge-
biet im Ortsteil um eine Flache, die im Eigentum der Stadt steht. Diese umfasst ackerbaulich ge-
nutzte Flachen, die nur in begrenztem Umfang bebaut werden sollen und direkt an bestehende
Wohngebiete angrenzen.

Angesichts der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbauflachen reagiert die Stadt Burgbern-
heim mit der Ausweisung dieses Baugebiets, um ein angemessenes Angebot an neuen Wohnfla-
chen bereitzustellen. Fur die Erschliefung des Gebiets sind nur wenige zusétzliche offentliche
ErschlieBungsflachen notwendig. Die verkehrliche Anbindung erfolgt durch die Verlangerung des
Brickleinsackerwegs nach Norden.

Die Schaffung neuer Wohnmdglichkeiten spielt eine zentrale Rolle bei der Steigerung der Attrakti-
vitat der Stadt und der Verbesserung der Lebensqualitat ihrer Bewohner. Insbesondere fiir junge
Familien und Arbeitskréfte, die in der Region bleiben oder neu zuziehen méchten, kdbnnen neue
Wohnprojekte die Verflugbarkeit von Wohnraum erhéhen.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die Ausweisung des Neubaugebiets ,WWohngebiet
Schwebheim®“ dem gerechtfertigten Bedarf an Bauflachen in Burgbernheim entspricht.

4.2 Bedarfsnachweis Gewerbeflachen

Die Ausweisung neuer Gewerbeflachen basiert auf einer konkreten Flachenanforderung eines an-
sassigen Handwerksbetriebs. Die Umnutzung des bewirtschafteten Ackers (FI.Nr. 106) wird vorge-
nommen, um die Weiterentwicklung dieses Unternehmens zu ermdéglichen. Dadurch werden be-
stehende Arbeitsplatze gesichert und gleichzeitig neue geschaffen. Die Auswahl des Gebiets er-
folgte aufgrund seiner Nahe zu Mischgebieten sowie der vorhandenen Eigentumsverhaltnisse und
der Verfligbarkeit der Flache fur die zukinftige Nutzung als Gewerbegebiet.

Es ist zudem hervorzuheben, dass im OT Schwebheim keine verfligbaren Gewerbe- oder Indust-
rieflachen existieren, die die konkrete Nachfrage nach Gewerbeflache abdecken kénnten. Ein wei-
terer Vorteil dieser Flache ist, dass sie durch die bereits vorhandenen Infrastrukturen erschlossen
wird, was die Entwicklung erleichtert.

Wie im Kapitel 4.1 bereits erwdhnt, macht das produzierende Gewerbe in Burgbernheim mehr als
50 % der Arbeitsplatze aus, was auf eine starke industrielle Basis und eine entsprechende Nach-
frage nach Arbeitskraften sowie Bauflachen hinweist.

18 Verwaltung der Stadt Burgbernheim, Stand 06.02.2025
19 Integriertes Landliches Entwicklungskonzept Fortschreibung 2019, Kommunale Allianz A 7 Franken West,
31.07.2019
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5. Landes- und Regionalplanung
5.1 Landesplanung

Im Weiteren werden die Ziele der Raumordnung und Landesplanung wie folgt beachtet:

Baugesetzbuch

Gemal 8 1 a Abs. 2 BauGB

,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringe-
rung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachver-
dichtung und andere Malinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Grundséatze nach den Satzen
1 und 2 sind in der Abwagung nach 81 Absatz 7 zu berlcksichtigen. Die Notwendigkeit der Um-
wandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll begriindet werden; dabei sollen
Ermittlungen zu den Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen ins-
besondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken, und andere Nachverdichtungsmaoglichkei-
ten zahlen kénnen”.

§ 202 BauGB Schutz des Mutterbodens

,Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen an-
deren Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten
und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen®,

Durch die vorliegende Flachennutzungsplananderung soll vorbereitet werden, dass eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung der neuen Bauflachen sowie der bestehenden Nutzungen sicherge-
stellt wird.

Die Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen (FI.Nr. 114 und 116) erfolgt, um die stdlich
bestehenden Wohnbauflachen in nérdlicher Richtung zu erweitern und damit den Bedarf nach
Wohnraum im Ortsteil Schwebheim zu decken. Im sudlichen Teil des geplanten Wohnbaugebietes
befinden sich bereits als privater Garten genutzte Flachen sowie eine kleine Geblischflache.

Die Neunutzung des bewirtschafteten Ackers (FI.Nr. 106) wird vorgenommen, um die Weiterent-
wicklung eines bestehenden Handwerksbetriebs zu erméglichen. Dadurch werden vor Ort Arbeits-
platze sowohl gesichert als auch neu geschaffen. Die Auswahl des Gebiets erfolgte aufgrund sei-
ner Nahe zu Mischgebieten sowie der bestehenden Eigentumsverhéltnisse und der Verfiigbarkeit
der Flache fir die zukiinftige Nutzung als Gewerbegebiet.

Fur die ErschlielBung der neuen Baugebiete sind nur wenige zuséatzliche offentliche ErschlieRungs-
flachen erforderlich. Die verkehrliche ErschlieBung des Wohngebiets erfolgt tber die Verlangerung
des Bruckleinsackerwegs nach Norden. Die geplante gewerbliche Bauflache wird an den Wirt-
schaftsweg mit den Flursticknummern 175 und 176 angebunden. Die bestehenden Wege sind
geschottert (FI.Nr. 175) und asphaltiert (FI.Nr. 176) sowie ausreichend dimensioniert.

Somit wird mit dem Schutzgut Boden sparsam umgegangen und der Flachenverbrauch wird mog-
lichst geringgehalten.

Auf Bebauungsplanebene wird zudem eine Festsetzung zum Schutz des Mutterbodens auf-
genommen. Uberschissiger Mutterboden ist demnach ortlichen Landwirten zur Verfligung zu stel-
len.
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Grundsatze der Raumordnung (BayLplG Art. 6 — gekirzte Darstellung):

,, Nachhaltige Raumentwicklung:

Im gesamten Staatsgebiet und in seinen Teilrdumen sollen ausgeglichene infrastrukturelle, wirt-
schaftliche, okologische, soziale und kulturelle Verhaltnisse angestrebt werden. Dabei sollen in
allen Teilrdumen die nachhaltige Daseinsvorsorge gesichert, nachhaltiges Wirtschaftswachstum
und Innovation unterstitzt, Entwicklungspotenziale und eine raumtypische Biodiversitat gesichert,
Gestaltungsmaglichkeiten mittel- und langfristig offengehalten und Ressourcen geschitzt werden.
Demographischen, wirtschaftlichen, sozialen und anderen raumstrukturverandernden Herausforde-
rungen soll Rechnung getragen werden. Auf einen Ausgleich raumstruktureller Ungleichgewichte
zwischen den einzelnen Teilrdumen soll hingewirkt werden.

Raumstruktur:

(...) Landliche Teilrdume sollen unter Beriicksichtigung ihrer unterschiedlichen wirtschaftlichen
und naturspezifischen Entwicklungspotenziale als Lebens- und Wirtschaftsraume mit eigenstandi-
ger Bedeutung erhalten und entwickelt werden. (...)

Vermeidung von Zersiedelung; Flachensparen:

(...) Die weitere Zerschneidung der offenen Landschaft und von Waldflachen soll so weit wie mog-
lich vermieden werden. die Flacheninanspruchnahme im Freiraum soll begrenzt werden. (...) Da-
bei ist zu berlcksichtigen, in welchem AusmaR es bei der Inanspruchnahme der Flachen zu einer
Bodenversiegelung kommt und welche MaRnahmen flr den Umwelt-, Klima- und Artenschutz ge-
troffen werden. Insbesondere sollen die Potenziale fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fir
die Nachverdichtung und fir andere MaRnahmen zur Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden
sowie zur Entwicklung vorhandener Verkehrsflachen ausgeschopft werden. Geeignete MaRnahmen
zur Verminderung der Flacheninanspruchnahme sollen unterstiitzt werden.

Versorgungs- und Infrastrukturausstattung:

(...)

Energieversorgung:

(..)

Wettbewerbsfahige Wirtschaftsstrukturen:

Die raumlichen Voraussetzungen fiir die Land- und Forstwirtschaft in ihrer Bedeutung flr die Nah-
rungs- und Rohstoffproduktion sollen erhalten und entwickelt werden. Geeignete rdumliche Rah-
menbedingungen fiir eine moglichst ausgewogene Branchenstruktur der gewerblichen Wirtschaft,
flr eine ausgewogene Versorgung mit Handwerks- und sonstigen Dienstleistungsbetrieben sowie
fir die Sicherung des Bestands und der Weiterentwicklung und die Neuansiedlung von leistungsfa-
higen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie der Freien Berufe sollen gewahrleistet
werden. (...)

Landschaftsbild:
Das Landschaftsbild Bayerns soll in seiner Vielfalt, Eigenart und Schonheit bewahrt werden. Kul-
tur- und Naturlandschaften sollen erhalten und entwickelt werden. (...) Es sollen die raumlichen
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Voraussetzungen dafiir geschaffen werden, dass die Land- und Forstwirtschaft und der Naturschutz
ihren Beitrag dazu leisten kdnnen, das Landschaftsbild und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu
schutzen.

Okologische Funktionen des Raums:

Der Raum soll in seiner Bedeutung fur die Funktionsfahigkeit der Bdden, des Wasserhaushalts, des
Klimas, der Erholung sowie als Lebensraum der Tier- und Pflanzenwelt einschlielich der jeweili-
gen Wechselwirkungen entwickelt, gesichert oder, soweit erforderlich, méglich und angemessen,
wiederhergestellt werden. Wirtschaftliche und soziale Nutzungen des Raums sollen unter Berlck-
sichtigung seiner 6kologischen Funktionen gestaltet werden. Naturguter sollen sparsam und scho-
nend in Anspruch genommen werden. Das Gleichgewicht des Naturhaushalts soll nicht nachteilig
verandert werden. Grundwasservorkommen sollen geschitzt, die Reinhaltung der Gewasser soll
sichergestellt werden. (...) Den Erfordernissen des Biotopverbunds soll Rechnung getragen werden.
Far den vorbeugenden Hochwasserschutz soll vor allem durch Sicherung oder Riickgewinnung von
Auen, Ruckhalteflachen und Entlastungsflachen Sorge getragen werden. Der Schutz der Allgemein-
heit vor Larm und die Reinhaltung der Luft soll sichergestellt werden. Den raumlichen Erfordernis-
sen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, sowohl durch Malinahmen, die dem Klima-
wandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen.

()

Verteidigung und Zivilschutz

()

Integration im Bundesgebiet und im europdischen Raum

()"

Den Grundsatzen der Raumordnung wird im vorliegenden Planungsfall der Stadt Burgbernheim
entsprochen, da man fur einen ansassigen Handwerksbetrieb Weiterentwicklungsmaoglichkeiten im
vertraglichen Umfang schafft und die Erweiterung vom Wohngebiet dem Wohnbedarf dient. Da
sich die Anderungsbereiche jeweils an bereits vorhandene Strukturen angliedern, wird eine Zer-
siedelung der Landschaft vermieden, die Bodenversiegelung fur ErschlieBung so gering wie mdg-
lich gehalten und vorhandene Infrastruktur optimal genutzt. Das Landschaftsbild wird durch Ein-
grunungen, die in nachfolgenden Planungen festzusetzen sind, in seiner Vielfalt, Eigenart und
Schonheit bewahrt.

Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 01.06.2023:

Gemal} Landesentwicklungsprogramm Bayern gehért die Stadt Burgbernheim zum allgemeinen
landlichen Raum. Das nachstgelegene Mittelzentrum ist Bad Windsheim. Wirzburg ist das nachste
Regionalzentrum.

»1 Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z - Ziel) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit mdglichst
hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind weiter
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zu entwickeln. Alle Uberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen haben zur Verwirk-
lichung dieses Ziels beizutragen.

(G - Grundsatz) Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstel-
lung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und
zur Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich
auch digital, geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(2) Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilraumen ist nachhal-
tig zu gestalten.

(2) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und 6kologischer Belastbarkeit ist den 6ko-
logischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige Be-
eintrachtigung der nattrlichen Lebensgrundlagen droht.

(G) Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Ansprtche aller Bevolke-
rungsgruppen berucksichtigt werden.

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip der
Nachhaltigkeit verpflichtetes MaRR reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcen-
schonend erfolgen.

1.2 Demographischer Wandel

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fur eine rdumlich moglichst ausgewogene Bevolke-
rungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden.

(2) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen, ins-
besondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

Durch die 5. Flachennutzungsplandnderung kann dem an die Stadt Burgbernheim herangetrage-
nen Bedarf sowie dem gemalf Bevolkerungsvorausberechnung ermittelten Bedarf an Wohnbaufla-
chen nachgekommen werden. In der Stadt Burgbernheim, Ortsteil Schwebheim, stehen aktuell
keine Wohnbauflachen zur Verfligung. Die bedarfsgerechte Ausweisung neuer Wohnbauflachen
tragt dazu bei, der Abwanderung junger Familien entgegenzuwirken und ermdglicht attraktive
Wohnmadglichkeiten. Dies ist besonders im Hinblick auf den Demographischen Wandel wichtig, da
eine nachhaltige Siedlungsentwicklung und eine ausgewogene Bevdlkerungsstruktur geférdert
werden.

Zusatzlich wird durch die Ausweisung einer gewerblichen Flache die Weiterentwicklung eines be-
stehenden Handwerksbetriebs geférdert, wodurch Arbeitsplatze vor Ort gesichert und neue ge-
schaffen werden. Dies unterstitzt die Schaffung von gleichwertigen Wohn- und Arbeitsbedingun-
gen und tragt zur Stabilisierung der lokalen Wirtschaft bei. Insgesamt férdert die MalRhahme eine
nachhaltige Siedlungsentwicklung, die aktiv den Demographischen Wandel in der Region bertck-
sichtigt.

Der Anderungsbereich, der der gewerblichen Nutzung dient, wird (ber die bereits vorhandenen
Strukturen erschlossen. Die verkehrliche ErschlielBung des Wohngebiets erfolgt Gber die Verlange-
rung des Briickleinsackerwegs nach Norden.
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Gemal den verschiedenen Konzepten fur die Ausweisung von Wohn- und Gewerbegebietsfla-
chen, die Uberdacht wurden, sind diese ErschlielBungen diejenigen, die einen sparsamen Umgang
mit Grund und Boden gewahrleisten und Ressourcen schonen.

.2 Raumstruktur

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

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

(...)

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

(...)

(G) Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des landlichen Raums soll gestarkt und weiterentwickelt
werden. Hierzu sollen

- gunstige Standortbedingungen fur die Entwicklung, Ansiedlung und Neugriindung von Unterneh-
men sowie Voraussetzungen fur hochqualifizierte Arbeits- und Ausbildungsplatze geschaffen,

(...)

- Initiativen zur Vermarktung regionaler Produkte aus Land- und Forstwirtschaft sowie Handwerk
ausgebaut (...)

Die Stadt Burgbernheim liegt gemafR Landesentwicklungsprogramm Bayern im allgemeinen landli-
chen Raum. Durch die bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnbauflachen und die Ausweisung
von gewerblichen Bauflachen will die Stadt Burgbernheim unter anderem der Abwanderung von
jungen Familien entgegenwirken, einen eigenstandigen Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig si-
chern und entwickeln sowie die eigene Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren.

Die landschatftliche Vielfalt wird durch die geplante Ausweisung der Wohnbauflachen und der ge-
werblichen Bauflachen nicht erheblich beeintrachtigt. Die Neuausweisungen erfolgen in Zusam-
menhang mit der bereits bestehenden Bebauung auf landwirtschaftlichen Flachen. Die Erschlie-
Bung erfolgt teilweise Uber bereits bestehende Strukturen.

Das geplante Vorhaben widerspricht somit den oben genannten Zielen und Grundsétzen der
Raumstruktur nicht.

3 Siedlungsstruktur

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungs-
entwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und der Starkung
der zusammenhangenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

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

(G) Die Ausweisung groRRerer Siedlungsflachen soll Uberwiegend an Standorten erfolgen, an de-
nen ein raumlich gebiindeltes Angebot an 6ffentlichen und privaten Dienstleistungs-, Versorgungs-
und Infrastruktureinrichtungen in fuB3laufiger Erreichbarkeit vorhanden ist oder geschaffen wird.
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3.2 Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begrtindet nicht zur Ver-
fligung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen. (...)"

Die Stadt Burgbernheim agiert nach diesen Grundséatzen und Zielen. Es stehen jedoch keine in-
nerortlichen Flachen, die entsprechend der geplanten Nutzung umstrukturiert oder geandert wer-
den koénnen zur Verfligung, weshalb eine Flache mit Anbindung an bereits vorhandene bebaute
Bauflachen ausgewahlt wurde.

Bei den sidlich an die geplante gewerbliche Flache angrenzenden Flachen handelt es sich um
gemischte Bauflachen, die als Flachen fur Photovoltaik-Freiflachenanlagen genutzt werden. Das
geplante Wohngebiet grenzt im Stiden an im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellte Wohn-
bauflachen und Mischgebiete an. Die Flachen werden intensiv ackerbaulich genutzt.

Der Anderungsbereich, der der gewerblichen Nutzung dient, wird Uber die bereits vorhandenen
Strukturen erschlossen. Die verkehrliche ErschlieBung des Wohngebiets erfolgt tber die Verlange-
rung des Brickleinséckerwegs nach Norden. Somit wird mit Grund und Boden sparsam umgegan-
gen und der Aspekt der Nachhaltigkeit bertcksichtigt.

Den Zielen und Grundsatzen der Siedlungsstruktur wird mit der 5. Flachennutzungsplananderung
entsprochen.

.9 Wirtschaft

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere flr die leistungsfahi-
gen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fir die Handwerks- und Dienstleistungsbe-
triebe, sollen erhalten und verbessert werden.

(...)"

Durch die Darstellung der gewerblichen Bauflachen soll es einem ansassigen Handwerkbetrieb
ermoglicht werden, sich zu erweitern, um eine Abwanderung zu verhindern.

Die Leistungsfahigkeit dieses Gewerbebetriebes mit Entwicklungspotential soll durch die Auswei-
sung neuer gewerblicher Flache im Ortsteil Schwebheim erhalten und verbessert werden.

,D.4 Land- und Forstwirtschaft

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

(G) Die raumlichen Voraussetzungen fur eine vielfaltig strukturierte, multifunktionale und bauerlich
ausgerichtete Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschatft in ihrer Bedeutung fur die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit nachhaltig erzeugten Lebensmitteln, erneuerbaren
Energien und nachwachsenden Rohstoffen sowie fir den Erhalt der naturlichen Ressourcen und
einer attraktiven Kulturlandschaft und regionale Wirtschaftskreislaufe sollen erhalten, unterstutzt
und weiterentwickelt werden.
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(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensubstanz erhalten wer-
den. Insbesondere flur die Landwirtschaft besonders geeignete Flachen sollen nur in dem unbe-
dingt notwendigen Umfang fur andere Nutzungen in Anspruch genommen werden.

(...)"

Die derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen gehen aufgrund der 5. Flachennutzungsplanande-
rung verloren, da keine anderen in gleicher Weise geeigneten Flachen zur Verfugung stehen. Es
handelt sich bei den vorliegenden Bodenstrukturen um einen Ackerboden mit geringer und mittle-
rer Ertragsfahigkeit. Die Bodenschatzungskarte im Bayernatlas Plus zeigt folgende Wertzahlen:
T5V 36/32 und LT6V 42/39. Die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
wird durch die Planung nicht eingeschrankt. Somit bleiben hochwertige Béden fur die Landwirt-
schaft weiterhin erhalten. Die Planung entspricht somit den oben genannten Grundsatzen.

Der Flachenverbrauch wird durch die Wahl dieser Flachen auf das erforderliche Mindestmalf? redu-
ziert - denn durch die Nutzung von vorhandenen Wegen und durch die Erweiterung bestehender
Strukturen kann ErschlieBungsflache eingespart werden. Weiterhin wird lediglich eine Flache aus-
gewiesen, die sich am konkreten Bedarf orientiert.

5.2 Regionalplan

Die Stadt Burgbernheim liegt im Planbereich der Planungsregion Mittelfranken und ist als Klein-
zentrum von regionaler Bedeutung. Sie liegt in einem Bereich, der als landlicher Teilraum gekenn-
zeichnet ist, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll. Als Grundlage der nachfolgen-
den Bewertung dient der aktuelle Regionalplan mit allen Fortschreibungen.

»2. Raumstruktur

2.1. Zentrale Orte

(-..)

2.1.2.1 (G) Sicherung und Entwicklung der Kleinzentren

Die Arbeitsplatzzentralitat ist in den Kleinzentren Burgbernheim, Dietenhofen, Emskirchen, Leu-
tershausen, Lichtenau, Pappenheim, Schillingsfurst, Schnelldorf, Wilburgstetten und dem klein-
zentralen Doppelort Wolframs-Eschenbach/Merkendorf mdglichst dauerhatft zu sichern.

2.2 Gebietskategorien

(...)

2.2.2 Sozio-6konomische Raumstruktur

2.2.2.3 Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll

Die Mittelbereiche Bad Windsheim, Neustadt a.d.Aisch, Rothenburg o.d.Tauber, Dinkelsbihl, Gun-
zenhausen und WeilRenburg i.Bay. sollen in ihrer Struktur zur Verbesserung der Lebens- und Ar-
beitsbedingungen nachhaltig gestarkt werden. lhnen soll bei Planungen und MaRhahmen zur Stér-
kung des landlichen Raumes der Vorrang eingerdumt werden.

Zur Auflockerung der zum Teil einseitigen Wirtschaftsstruktur soll durch die Neuansiedlung ent-
sprechender Unternehmen auf die Erweiterung des in diesem Teilraum noch unzureichenden An-
gebots an insbesondere qualifizierten Arbeitsplatzen hingewirkt werden.

(...)

Die Stadt Burgbernheim ist bestrebt einen ortsansassigen Handwerksbetrieb im Ortsteil Schweb-
heim zu halten und diesem Entwicklungsmoglichkeiten zu bieten. Eine Zersiedlung der Landschaft
wird dadurch vermieden. Die geplanten gewerblichen Flachen schliel3en unmittelbar an bestehen-

Stadt Burgbernheim 5. Anderung des Flachennutzungsplanes — Begriindung VE



) BHEME Auktor
Seite 22 von 32 Ml INGENIEUR
HEN GmbH

den Mischgebiete an, in denen gewerbliche Tatigkeiten typischerweise ausgeibt werden. Dadurch
wird eine sinnvolle und funktionale Integration in das bestehende Umfeld ermdglicht. Im sudlichen
Bereich des geplanten Gebiets grenzen diese Flachen direkt an eine Photovoltaikanlage. Somit
wird den oben genannten Zielen und Grundséatzen entsprochen.

3. Siedlungsstruktur

3.1 Siedlungswesen

3.1.1 In allen Gemeinden Westmittelfrankens soll sich die Siedlungstatigkeit in der Regel im Rah-
men einer organischen Entwicklung vollziehen.

(...)

3.2 Wohnungswesen

3.2.1 Inshesondere in den zentralen Orten und in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen
sowie in Gemeinden mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der Wohnsiedlungstatigkeit soll
in ausreichendem Umfang Bauland bereitgestellt werden.

(...)

3.3 Gewerbliches Siedlungswesen

Die fur die wirtschaftliche Weiterentwicklung der Region bendtigten gewerblichen Siedlungsflachen
sollen bevorzugt in den zentralen Orten sowie in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen
und in Gemeinden mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der gewerblichen Wirtschaft be-
reitgestellt werden.

Dabei soll insbesondere auf eine ausreichende und gunstige infrastrukturelle ErschlieBung und auf
eine moglichst rationelle Nutzung der gewerblichen Siedlungsflachen hingewirkt werden.

Die Stadt Burgbernheim strebt die Neuausweisung eines allgemeinen Wohngebietes sowie einer
gewerblichen Bauflache an. Es stehen jedoch keine innerértlichen Flachen, die entsprechend der
geplanten Nutzung umstrukturiert oder geandert werden kénnen, zur Verfigung, weshalb eine
Flache mit Anbindung an bereits bebaute Flachen ausgewahlt wurde. Da die Stadt Burgbernheim
die gewerbliche Bauflache und die Wohnbauflachen anhand konkreter Nachfrage ausweist, ist
eine organische Entwicklung gegeben.

Die verkehrliche ErschlieBung des Wohngebiets erfolgt tber die Verlangerung des Bricklein-
sackerwegs nach Norden. Die geplante gewerbliche Bauflache wird an den Wirtschaftsweg mit
den Flursticknummern 175 und 176 angebunden. Die bestehenden Wege sind geschottert (FI.Nr.
175) und asphaltiert (FI.Nr. 176) sowie ausreichend dimensioniert. Somit wird die zusatzliche Ver-
siegelung geringgehalten.

Auf Bebauungsplanebene werden Festsetzungen formuliert, die eine landschaftsbildvertragliche
Bebauung gewabhrleisten, sowie die Nutzung nachhaltiger Energie- und Wasserkonzepte ermaogli-
chen.

Ebenso werden auf Bebauungsplanebene Festsetzungen getroffen, um das Landschaftsbild, ins-
besondere am Ubergang zur freien Landschaft zu wahren. Eine bandartige Siedlungsentwicklung
ist nicht vorgesehen.

Die oben genannten Ziele und Grundsatze werden somit berticksichtigt.
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5. Wirtschaft

5.1 Wirtschaftsstruktur

(...)

5.1.1.2 Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes

Auf die Bereitstellung gewerblicher Arbeitsplatze soll bevorzugt in den zentralen Orten aller Stufen
hingewirkt werden. Sie kann auch in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen und in Ge-
meinden mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der gewerblichen Wirtschaft erfolgen.

Neben der Sicherung und qualitativen Verbesserung bestehender Arbeitsplatze soll insbhesondere
auf die Schaffung von héherqualifizierten Arbeitsplatzen hingewirkt werden.

Fur freiwerdende Arbeitskrafte aus der Landwirtschaft sowie zur Verbesserung der Einkommens-
struktur von Zuerwerbs- und Nebenerwerbslandwirten soll die rechtzeitige Bereitstellung wohnort-
naher gewerblicher Arbeitsplatze angestrebt werden.

Ein ausgewogenes Verhaltnis von Beschaftigungsmaoglichkeiten fir Manner und Frauen soll ent-
sprechend dem Bedarf und der Struktur der Erwerbsbevdlkerung angestrebt werden. Auf die Be-
reitstellung von gewerblichen Arbeitsplatzen fur Frauen soll dabei bevorzugt in den zentralen Orten
sowie in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen und in Gemeinden mit regionalplaneri-
scher Funktion im Bereich der gewerblichen Wirtschaft hingewirkt werden.

(...)

5.4 Land- und Forstwirtschaft

(...)

5.4.3 Landliche Entwicklung

5.4.3.1 (G) Es ist anzustreben, dass die Landliche Entwicklung in Dorf und Flur weiterhin zur
nachhaltigen Zukunftssicherung innerhalb der Region beitragt. Eine besondere Bedeutung kommt
hierbei dem Ansatz einer integrierten landlichen Entwicklung auf der Grundlage von ganzheitlichen
Konzepten zu.

(...)

5.6 Handwerk
Auf die Sicherung und Verbesserung des Handwerks soll vor allem hingewirkt werden durch
- Ausweisung ausreichender und geeigneter Bauflachen zur Ansiedlung von Betrieben, ins-
besondere des Dienstleistungshandwerkes, in Sanierungs- und Neubaugebieten
- schwerpunktartige Ausweisung von Flachen zur Ansiedlung neuer und Umsiedlung in be-
engten oder stbrenden Lagen bestehender Betriebe, insbesondere des produzierenden
Handwerks.

(...)

Da im Ortsteil Schwebheim der Stadt Burgbernheim keine anderen Flachen fir die Erweiterung
eines ansassigen Handwerksbetriebs sowie fir neuen Wohnbauflachen zur Verfigung stehen,
mussen neue ausgewiesen werden. Die oben genannten Grundsatze der Versiegelungsminimie-
rung sowie der umfassenden Eingriinung werden, wie auch schon zuvor beschrieben, beachtet.

Aufgrund der 5. Anderung des Flachennutzungsplans gehen derzeit landwirtschaftlich genutzte
Flachen und intensiv genutzte Flachen verloren, da keine gleichwertig geeigneten Alternativen zur
Verfligung stehen. Die betroffenen Boden sind Ackerbdden mit geringer bis mittlerer Ertragsfahig-
keit. Laut der Bodenschéatzungskarte im Bayernatlas Plus weisen sie folgende Wertzahlen auf: T5V
36/32 und LT6V 42/39. Die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen wird
durch die Planung nicht beeintrachtigt, sodass weiterhin hochwertige Bdden fiur die Landwirtschaft
erhalten bleiben. Die Planung entspricht somit den genannten Grundsatzen.
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Der Planungsumfang entspricht dem konkreten Bedarf an gewerblichen Bauflachen und an Wohn-
bauflachen im Ortsteil Schwebheim der Stadt Burgbernheim. Innerhalb des Plangebietes wird eine
Eingrinung festgesetzt, die Schutz gegentiber den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen bietet und das Entstehen von Konflikten minimiert. Moglicherweise werden landwirtschatftli-
che Flachen fur die Kompensationsanforderungen herangezogen. Die genauen Details hierzu
werden in den jeweiligen Bebauungsplanen prazise ausgearbeitet. Dabei wird darauf geachtet,
dass ausschlielich Flachen mit weniger hochwertigen Béden fur die Landwirtschaft verwendet
werden.

Zudem wird auf Bebauungsplanebene darauf hingewiesen, dass es zu Geruchs-, LArm- und Stau-
bemissionen, bedingt durch die Landwirtschaft, kommen kann, die jedoch aufgrund der Lage zur
freien Landschatt als typisch hinzunehmen sind.
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Abbildung 5. Regionalplan Region Westmittelfranken (8) — Karte 1 ,Raumstruktur®

(Quelle: Regierung von Mittelfranken — Regionaler Planungsverband Westmittelfranken, Stand 07.06.2000, bearbeitet

Auktor Ingenieur GmbH am 07.06.2024)
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6. Flachennutzungsplan

Fir die Stadt Burgbernheim besteht ein wirksamer Flachennutzungsplan mit integriertem Land-
schaftsplan in der Fassung vom 16.12.2004, der seit 21.04.2006 wirksam ist.

e 1. Anderung, Feststellungsbeschluss am 14.09.2006
e 2. Anderung, Feststellungsbeschluss am 12.06.2014
e 3. Anderung, Aufstellungsbeschluss am 20.12.2018, noch im Verfahren
e 4. Anderung, Feststellungsbeschluss am 23.01.2023

Der Flachennutzungsplan ist der vorbereitende Bauleitplan und begriindet sich auf 8§ 5 BauGB. In
seiner direkten Wirkung ist er nur gegeniber den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange wirksam.

In der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes werden gemaRR § 4 BauNVO ein allgemeines
Wohngebiet sowie geméal3 § 8 BauNVO ein beschranktes Gewerbegebiet dargestellt.

Die Stadt Burgbernheim fiihrt im sogenannten Parallelverfahren zur 5. Anderung des Flachennut-
zungsplanes die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 35 ,Gewerbegebiet Schwebheim Mitte“ durch.

Im Geltungsbereich der 5. Flachennutzungsplananderung sind folgende Flurnummern enthalten:
106, 114 und 116 vollstandig, sowie, 116/1, 116/3 und 116/4 teilweise der Gemarkung Schweb-
heim. Die GroRRe der gewerblichen Bauflache betragt ca. 0,9 ha und die Wohnbauflache umfasst
ca. 1,8 ha.

7. Planungsalternativen

Im Zuge des Planungsprozesses der 5. Flachennutzungsplananderung wurden verschiedene Kon-
zepte fir die Ausweisung von Wohn- und Gewerbegebietsflachen Giberdacht.

Die 5. Anderung des Flachennutzungsplanes stellt einerseits die Erweiterung von bestehenden
Wohnbauflachen sowie die baurechtliche Sicherung von Bestandsgebduden (FI.Nr. 116/1 und
166/4) dar. Zudem ist positiv zu werten, dass der geplante Geltungsbereich nicht von Schutzgebie-
ten, die das Schutzgut Natur und Landschaft, das Schutzgut Boden oder das Schutzgut Wasser
betreffen, tberlagert wird.

Im wirksamen Flachennutzungsplan sind im sidostlichen Ortsrand des Ortsteils Schwebheim
Wohnbauflachen dargestellt, die jedoch keine Anbindung an bebaute Strukturen aufweisen. Eine
Entwicklung in diesem Bereich ware stadtebaulich unginstig. Die unbebauten Flachen im Siden
grenzen direkt an den Engertsbach und an Geholzstrukturen. Daher kénnten potenzielle Konflikte
mit dem Schutzgut Wasser und dem Schutzgut Natur auftreten. Einige Flachen im Norden von
Schwebheim stehen fur eine Nutzungsénderung nicht zur Verfigung. Zudem ist ein Bodendenkmal
(D-5-6528-0220) bekannt, das sich tUber mehrere Flurstiicke erstreckt (106, 174, 177, 179, 181,
182, 183 und 190). Aufgrund dessen wurde sich fur eine anderweitige Entwicklung entschieden.

Im Westen und Osten des geplanten Gebiets sind ebenfalls keine Entwicklungsflachen mdglich. Im
Westen ware die Nahe zur Bundesstral3e problematisch, da eine stadtebauliche Entwicklung hier
mit erheblichen immissionsschutzfachlichen Anforderungen verbunden ware. Dies wirde hohe
Kosten verursachen. Im Osten kdnnten Konflikte mit dem benachbarten grol3en Gewerbegebiet
~>chwebheim Ost“ auftreten, da auch hier Emissionen und deren Auswirkungen auf die Gesund-
heit bertcksichtigt werden missen. Diese Faktoren machen eine Entwicklung in diesen Bereichen
ebenfalls unzweckmalfiig.
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Anderseits beabsichtigt die Stadt Burgbernheim einen konkreten Bedarf an Gewerbeflachen zu
decken, um einem ortsansassigen Handwerksbetrieb die Erweiterung zu ermdglichen und einer
Abwanderung entgegenzuwirken. Die Auswahl des Gebiets erfolgte aufgrund seiner Néhe zu
Mischgebieten, der bestehenden Eigentumsverhaltnisse und der Verfiuigbarkeit der Flache. Das
stadtebauliche Konzept sieht im Stiden des Geltungsbereiches eine Griinflache mit Obstbaumen
vor. An den sonstigen AuRenrandern des zukinftigen Gewerbegebietes sind Eingrinungsmaf3-
nahmen vorgesehen, um einen vertraglichen Ubergang zur Landschaft zu gewéhrleisten. Durch
die geplanten gewerblichen Nutzungen sind Larmimmissionen zu erwarten. Da sich die geplanten
Gebaude fur diese Aktivitaten im nordlichen Bereich des Gebiets befinden, sind keine Konflikte mit
angrenzenden Nutzungen zu erwarten. Ein Schallgutachten wird auf Ebene des Bebauungsplans
erstellt. Die entsprechenden MalRnahmen werden in den folgenden Planungsphasen berlcksich-
tigt.

Die Entwicklung von Gewerbeflachen in anderen Bereichen, wie im Westen, Osten und Siden,
erscheint jedoch weniger geeignet. Im Westen konnte die Nahe zur Bundesstralle zu Konflikten
mit Larmimmissionen flhren, insbesondere da bereits eine Belastung der westlichen Wohnbaufla-
chen durch die Bundesstral3e besteht. Im Osten gestaltet sich die Situation anders: Weiter 6stlich
des geplanten Gebiets erstreckt sich das o0.g. Bodendenkmal, was eine gewerbliche Nutzung der
Flache sowohl rechtlich als auch planerisch ausschlief3t. Zudem wiirde sich das Gebiet dstlich des
bestehenden Gewerbegebiets ,Schwebheim Ost* weiter in eine offene Landschaft ausdehnen, was
eine unerwinschte Entwicklung darstellt. Im Stdosten sind die unbebauten Flachen aufgrund der
Néhe zu den Wohnbauflachen und der potenziellen Konflikte mit Larmimmissionen ebenfalls nicht
fur die Entwicklung eines Gewerbegebiets geeignet. Im Siden handelt es sich zudem um einen
wassersensiblen Bereich und ein im wirksamen Flachennutzungsplan als geschutzter Landschafts-
teil dargestelltes Gebiet, was die Nutzbarkeit weiter einschrankt.

Obwonhl die unbebauten Flachen im Flachennutzungsplan als Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
ausgewiesen sind, kdénnen durch griunordnerische MaRnhahmen die negativen Auswirkungen ge-
mindert werden. Dadurch wird die Anzahl der Pflanzenarten im Planungsbereich trotz der Bebau-
ung erhoht.

8. Stadtebau und Planungskonzept

Neuausweisung von

- ca. 0,9 ha Gewerbegebiet auf derzeit im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellter Flache
fur Ausgleich- und Ersatzmafinahmen.

- ca. 1,8 ha Wohnbauflachen auf derzeit im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellter Grin-
flachen und Flache fir Ausgleich- und Ersatzmaf3nahmen.

Das Wohnbaugebiet von etwa 1,8 ha wird als Erweiterung des sudlichen Wohngebiets entwickelt.
Stadtebaulich ist vorgesehen, diese Bauform fortzufihren. Das Gebiet wird tiber die Erweiterung
des Bruckleinsacherwegs erschlossen. In der siddstlichen Ecke des Baugebiets ist eine 6ffentli-
che Grinflache fur die Regenwasserriickhaltung geplant.

Das geplante Gewerbegebiet ist von drei Seiten von landwirtschaftlich genutzten Flachen umge-
ben. Im Siden befinden sich gemischte Flachen, die teilweise fir Solaranlagen sowie fur Wohnen
genutzt werden. Im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens wird Beurteilung des Gewerbe-
larms vorgenommen, um Beeintrachtigungen der Wohnbebauung zu vermeiden. Die privaten
Grunflachen im sudlichen Teil des Baugebiets erfullen verschiedene Funktionen, darunter die Re-
genwasserrickhaltung und der baubedingte Ausgleich.
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In beiden Gebieten wird eine Eingrinung geschaffen, die das Baugebiet besser in das Land-
schaftsbild integriert. Innerhalb der Gebietsgrenzen werden im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planungsverfahren die Einschrankungen durch Festsetzungen auf das notwendige MalR be-
schrankt. Aufgrund der stadtebaulichen Notwendigkeit in Bezug auf die Ortsrandgestaltung ist je-
doch ein Mindestmal an Festsetzungen erforderlich. Ziel ist es, die Fernwirkung der Baugebiete in
nordlicher und 6stlicher Richtung mdglichst gering zu halten und eine baulich sinnvolle Nutzung
der Flachen zu erméglichen.

8.1 StraRenmaRige ErschlieBung und Verkehrsanlagen

Die verkehrliche ErschlieBung des Wohngebiets erfolgt tGber die Verlangerung des Bricklein-
sackerwegs nach Norden.

Die geplante gewerbliche Bauflache wird an den Wirtschaftsweg mit den Flurstiicknummern 175
und 176 angebunden. Die bestehenden Wirtschaftswege sind geschottert (FI.Nr. 175) und asphal-
tiert (FI.Nr. 176).

8.2 Abwasserbeseitigung

Anfallendes Schmutzwasser wird Uber das geplante bzw. bereits bestehende Kanalleitungsnetz
der Klaranlage Burgbernheim zugefiihrt. Die Klaranlage ist ausreichend dimensioniert und auf dem
technischen Stand, um die zuséatzlich anfallenden Schmutzwéasser aufzunehmen und zu reinigen.
In Bereichen, in denen mit entsprechenden Schadstoffen umgegangen wird, ist ggf. eine Vollver-
siegelung der betroffenen Oberflache vorzusehen oder auf andere Weise ein Schutz des Grund-
wassers sicherzustellen. Der Ablauf von Oberflachenwasser aus diesen Flachen und dessen Ver-
sickerung ist durch geeignete MaRnahmen (z.B. Uberdachung) auszuschlieRen.

8.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird tGber Brunnen auf der eigenen Gemarkung sichergestellt. Eine ausrei-
chende Trink- und Loschwasserversorgung kann erst mit der Erstellung der ErschlieBungsplanung
berechnet und nachgewiesen werden. Sollte eine ausreichende Léschwasserversorgung Uber das
Trinkwasser nicht mdglich sein, muss im Bauantrag nachgewiesen werden, auf welche Art das
Léschwasser bereitgestellt wird. Zur Léschwasserbereitstellung wird auf das DVGW-Arbeitsblatt W
405 verwiesen.

8.4 Oberflachenwasser

Beide Gebiete der Flachennutzungsplandnderung sollen im Trennsystem entwassert werden.

Das verschmutztes Oberflachenwasser ist gemafd den Regeln der Technik zu reinigen, bevor es
dem natlrlichen Wasserkreislauf zugefiihrt wird. Dies ist auf Bebauungsplanebene festzusetzen.
Dach- und Oberflachenwasser sollte, soweit es nicht oOrtlich als Brauchwasser genutzt wird, mog-
lichst einer oOrtlichen Versickerung zugefiihrt, oder anderweitig in den nattrlichen Kreislauf abge-
geben werden. Dies soll bewirken, dass mdglichst viel unverschmutztes Wasser zurtick in den
naturlichen Wasserkreislauf gelangt und nach wie vor zum Erhalt des 6kologischen Gleichgewich-
tes beitragt.

8.5 Energieversorgung

Die Energieversorgung erfolgt tiber eine Erweiterung des ortlichen Leitungsnetzes. Die Energie-
versorgung wird durch die Stadtwerke der Stadt Burgbernheim durchgefuhrt.

8.6 Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallwirtschaft des Landkreises Neustadt a.d.Aisch-Bad
Windsheim sichergestellt bzw. mit dieser abgestimmit.
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8.7 Kommunikation

Die Anbindung an das Telekommunikationsnetz soll Gber eine Erweiterung der Ortlichen Versor-
gungshetze erfolgen. Der Kommunikationsdienstleister wird im Rahmen des Bauleiplanungsver-
fahrens beteiligt.

8.8 Eigentumsverhéltnisse / Bodenordnung

Die Grundstiicke, die innerhalb der 5. Flachennutzungsplananderung liegen, sind im Eigentum der
Stadt Burgbernheim (FI.Nr. 114, 116, 116/3, 175, 176) sowie im privaten Eigentum (FI.Nr. 106,
116/1, 116/4) des Gewerbebetriebes.

8.9 Verwirklichung der BaumalRnahme

Der Baubeginn kann nach Abschluss der notwendigen Bauleitplanverfahren erfolgen.

9. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung - AusgleichsmalRnahmen

Die Uberplanten Flachen der 5. Flachennutzungsplananderung beansprucht insgesamt ca. 2,7 ha.
Die GroRRe des beschréankten Gewerbegebietes betragt ca. 0,9 ha und die des allgemeinen Wohn-
gebietes umfasst ca. 1,8 ha.

Nach einer ersten Einschatzung haben die tberplanten Flachen der 5. Flachennutzungsplanande-
rung fUr den Naturhaushalt und das Landschaftsbild keine hohe Bedeutung, da es sich hier um
bewirtschaftete Acker handelt.

Fir die AusgleichsmafBnahmen wird auf den Leitfaden zur Eingriffsregelung des Bayerischen
Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft* verwiesen.

In welcher Weise die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung anzuwenden ist, beurteilt sich nach
den Vorschriften des BauGB. Nach § 1 a Abs. 2 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elemen-
ten Vermeidung und Ausgleich im Bauleitplanverfahren in der Abwagung nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB zu berticksichtigen.

Generell sollten aus Umweltsicht bei der Planung von Bauvorhaben folgende Grundsatze zur Mi-
nimierung von Umweltrisiken bertcksichtigt werden:

e Flachensparende Bauweise

¢ Minimierung und Begrenzung des Versiegelungsgrades

e Landschaftliche Ein- und Durchgriinung von Bauflachen

e Beriicksichtigung ortlicher Wegeverbindungen

o KompensationsmalRnahmen mit 6kologischem Raumbezug

Artenschutz und Grinordnung

Durch die Auktor Ingenieur GmbH, 97080 Wirzburg, werden auf Bebauungsplanebene entspre-
chende Grunordnungsplane erstellt. Der Artenschutz wird in Form eines speziellen artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrages abgehandelt und erforderliche Vermeidungsmafinahmen verbindlich auf
Bebauungsplanebene festgesetzt. Auch die griinordnerischen Festsetzungen werden in den Be-
bauungsplan integriert. Zu weiteren Angaben wird auf die Begriindung zu den Bebauungsplanen
mit integriertem Grinordnungsplan verwiesen, sowie auf die weiteren Anlagen, welche Bestandteil
der Bebauungsplanaufstellungen sind.
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10.Umweltbericht

Zur vorliegenden 5. Flachennutzungsplananderung wurde ein Umweltbericht erstellt, welcher Be-
standteil der Flachennutzungsplananderung ist (als Anlage 1).

11.Denkmalschutz

Auf den geplanten Bauflachen sind keine Bodendenkmaler bekannt. Ostlich der gewerblichen Bau-
flachen ist auf der umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flache ein Bodendenkmal kartiert.
Gemal Angaben des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege handelt es sich hier um einen
Bestattungsplatz des Endneolithikums (D-5-6528-0220).

Denkmaler sind gemaR Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Im Bereich
von Bodendenkmaéalern sowie in Bereichen wo Bodendenkmaéler zu vermuten sind, bedurfen Bo-
deneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemafi Art. 7 Abs. 1 Satz 1 DSchG. Auf
die besonderen Schutzbestimmungen gemald § 5 Abs. 4-5 BauGB wird hingewiesen. Aul3erdem
wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an
das Bayerische Landesamt fiir Denkmalschutz oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde im Land-
ratsamt Neustadt a. d. Aisch-Bad Windsheim, gemaR Artikel 8 Abs. 1-2 DSchG sowie den Best-
immungen des Art. 9 BayDSchG in der Fassung vom 23.06.2023 unterliegen.

12.Schallschutz

Im Zuge des parallelen Bauleitplanverfahrens werden immissionsschutzrechtliche Betrachtungen
erfolgen. Aufgrund der geplanten Nutzung des westlichen Anderungsbereichs als Wohnbauflache
sind keine Auswirkungen hinsichtlich Immissionsschutzes durch das Gebiet zu erwarten. Jedoch
sind durch das geplante Gewerbegebiet Beeintrachtigungen auf die umgebende Wohnbebauung
moglich. Bei Beeintrachtigungen sind entsprechende Festsetzungen zum Schutz der stérempfind-
lichen Nutzungen im Bebauungsplan Nr. 35 ,Gewerbegebiet Schwebheim Mitte* festzusetzen.
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13.Verfahren
Anderungsbeschluss vom 27.02.2025
Bekanntmachung an der Amtstafel vom
Billigungs- und Auslegungsbeschluss am 27.02.2025
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB vom
bis
Bekanntmachung tiber die Beteiligung der Offentlichkeit vom

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange vom

gemal § 4 Abs. 1 BauGB bis
Beschluss Uber die eingegangenen Stellungnahmen am
Annahme- und Auslegungsbeschluss am
Bekanntmachung der Offentlichen Auslegung am

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in

Verbindung mit der Beteiligung der Behdrden gemaf vom
8 4 Abs. 2 BauGB bis
Beschluss lber die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen am
Feststellungsbeschluss am

Stadt Burgbernheim,

Schwarz
1. Burgermeister

Wiirzburg, 27.02.2025
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