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1 Allgemeines

1.1

Anlass, Ziel und Erforderlichkeit der Planung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um landwirtschaftlich genutzte Flache, Ackerland und
Grinland.

Die G
raum

emeinde Burgoberbach beabsichtigt aufgrund des bestehendes Bedarfes an Wohn-
am nordostlichen Rand der Gemarkung Neuses, angrenzend an den Siedlungsbe-

reich Burgoberbach, Flachen fur ein Wohngebiet zu schaffen.



Der Standort ist gut fur die Ansiedlung von Wohnnutzungen geeignet, da im Norden eine
Griunflache mit Spielbereich besteht, im 6stlich angrenzenden Siedlungsbereich befindet
sich eine Kita und das Plangebiet ist in fulBlaufiger N&dhe zum Siedlungszentrum und der
Grundschule.

Ziel ist eine Mischung verdichteter Einfamilienhauser bestehend aus Doppel-, Reihen- und
Kettenhdusern und einem geringeren Anteil an freistehende Einfamilienhauser. Zusatzlich
soll im Norden des Plangebietes ein starker verdichteter Bereich mit Mehrfamilienhausty-
pen entstehen. Die Vielfalt an verschiedene Wohnformen soll die soziale Vielfalt im Quartier
sichern und Wohnraum fur die diversesten Bedurfnisse generieren.

Da das Plangebiet planungsrechtlich bislang als AuRenbereich geméaR § 35 BauGB einzu-
stufen ist, ist fur dessen stadtebauliche Ordnung und Entwicklung die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich, um die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke im
Geltungsbereich nach MalRgabe des Baugesetzbuches (BauGB) vorzubereiten und zu lei-
ten.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens kénnen zum einen auf Ebene des Flachennutzungs-
plans die geplanten Bauflachen vorbereitend dargestellt werden, zum anderen kénnen auf
Ebene des Bebauungsplans konkrete Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nut-
zung getroffen werden.

Aufgrund der geplanten Nutzung ist eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.
Die 7. Anderung des Flachennutzungsplans wird im Parallelverfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. XXX ,An den Bugackern® durchgefihrt.

1.2 Bedarfsanalyse fur das Plangebiet

1.2.1 Der Demografische Entwicklung

In der Gemeinde Burgoberbach leben laut statistischen Landesamtes Bayern 3.675 Perso-
nen (Stand 31.12.2021). Nach Auskunft der Gemeinde belief sich der Bevolkerungsstand
am 30.06.2021 auf 3.868 Einwohner. Die Bevolkerungsentwicklung ist seit dem Jahr 2012
positiv und die Einwohnerzahl stieg von 3.214 EW im Jahr 2012 um 461 EW auf 3.675 EW
im Jahr 2021. Dies entspricht einem relativen Wachstum von +13,5 %.
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Burgoberbach
Bevolkerung Fortschreibung 2006-2021
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Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Burgoberbach 2006 — 2021 (eigene Darstellung nach Bayerischen
Landesamt fir Statistik)

Betrachtet man die Bevolkerungsentwicklung von Burgoberbach, fallt zuerst ein Bevolke-
rungsschwund von 2010 zu 2011 auf. Dieser ,statistische Schwund® ist allerdings auf den
Zensus 2011 zurickzufiihren, wo erstmals seit 1987 die Bevdlkerung gezahlt und nicht
rechnerisch fortgefuihrt wurde. Eine Aussage zur Bevdlkerungsentwicklung ist fir dieses
Jahr somit nicht moglich.

Klammert man das Jahr 2011 jedoch aus, lasst sich feststellen, dass die Bevoélkerungsent-
wicklung von Burgoberbach bis zum Jahr 2012 stagnierte, danach leicht anstieg und seit
2015 ein deutliches Wachstum verzeichnet.

Neben einer leicht positiven natirlichen Bevolkerungsentwicklung (Uberschuss an Gebo-
renen gegenuber der Gestorbenen) lasst sich dieses Wachstum vor allem auf ein positives
Wanderungssaldo zurtickflhren. Eine weitere stabile Bevolkerungszunahme erscheint bis-
her wahrscheinlich.
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Burgoberbach
Bevolkerung Fortschreibung 2006 - 2021 & Prognose 2022 -
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Bevolkerungsentwicklung und -vorausberechnung der Gemeinde Burgoberbach 2006-2033 (eigene Darstellung
nach Bayerischen Landesamt fur Statistik)

Hinsichtlich der zukinftigen Bevélkerungsentwicklung zeigt sich laut der Daten des Statis-
tischen Landesamtes, dass von 2022 bis 2033 noch ein Wachstum von weiteren 40 Ein-
wohnern auf 3.630 Einwohnern prognostiziert wird. Legt man die Daten der Bevdlkerungs-
fortschreibung und der -prognose zusammen (siehe obenstehende Abbildung), zeigt sich,
dass die Einwohnerprognose bereits mit dem Jahr 2022 berschritten wurden.

Um dennoch eine Grundlage fir die zukunftige Wohnflachenberechnung zu erhalten, wird
alternativ auf das durchschnittliche Wachstum der letzten 6 Jahre (2016-2021) zurtickge-
griffen. Damit kann der anhaltende Trend des Bevodlkerungszuwachses abgebildet und
gleichzeitig einzelne Spitzenzuwachse mit einem Durchschnittswert ausgeglichen werden.

Das Gesamtwachstum zwischen den Jahren 2016 — 2021 betragt 10 % bzw. 334 Einwoh-
ner. Im Durchschnitt bedeutet das ein Wachstum von ca. 1,7 % bzw. 56 Einwohner pro
Jahr. Da eine lineare Projizierung dieses Wachstums bis 2033 nicht realistisch wéare, wird
in der folgenden Darstellung eine Art ,Sattigung“ des Wachstums durch einen negativen
Zinseszins-Effekt eingebracht. Dieser wird mit jeweils 90 % des Vorjahres angesetzt.

Im Ergebnis zeigt sich eine Bevolkerungsprognose bis zum Jahr 2033 von 4.117 Einwoh-
nern (+442 Einwohner) fir die prognostizierte Berechnung. In relativen Werten ausgedriickt
bedeutet dies ein Wachstum von ca. 12,0 % bis zum Jahr 2033 gegentiber der Bevélkerung
von 2021.
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Gemeinde Burgoberbach
Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,An den Bugackern®

Fortschreibung + Prognose der Bevolkerungsentwicklung auf
Grundlage des Durchschnittswachstum 2016-2021
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Bevolkerungsfortschreibung und -vorausberechnung der Gemeinde Burgoberbach 2006-2033 (eigene Darstel-
lung, Daten fir Fortschreibung nach Bayerischen Landesamt fiir Statistik, Daten fur Prognose durch eigene
Berechnung)

Gemald der Bevolkerungsvorausberechnung des Landkreises Ansbachs ist erkenntlich,
dass die Bevolkerungszahl von 185.300 EW auf 190.700 um 2,9 % wachst. Im Vergleich
zum Landkreis Ansbach weist die Berechnung fir Burgoberbach ein hoheres Bevdélke-
rungswachstum auf, was unter anderem auf die Nahe zur Stadt Ansbach sowie Herrieden
sowie die gute verkehrliche Anbindung zuriickzufiihren sein kann.
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Landkreis Ansbach
Bevolkerungsvorausberechnung 2020-2033
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Bevdlkerungsvorausberechnung Landkreis Ansbach 2020 — 2033 (eigene Darstellung nach Bayerischen Lan-
desamt fur Statistik)

1.2.2 Altersstruktur

Aus der Altersstruktur einer Gemeinde lassen sich wichtige Rickschlisse auf zukinftig ver-
starkt nachgefragte Wohnformen ableiten. Die starksten Zuwachse in den letzten Jahren
(2015 — 2021) hat die Altersgruppe der 18- bis 40-Jahrigen mit +176 Einwohnern. Diese
sind als sogenannte ,Haushalts- und Familiengriinder* wichtig fur ein zuklnftiges Wachs-
tum in der Gemeinde und auch fur die Nachfrage an neuen Wohnraum. Ahnlich stark ist die
Gruppe der Senioren mit tber 65 Jahren angestiegen (+162 Einwohner). Neben einem Be-
darf an altersgerechten Wohnformen (z. B. Mehrgenerationenwohnen, betreutes Wohnen,
etc.) kdnnen sich aus dieser Gruppe auch Wohnflachenpotenziale generieren. Die Gruppe
der unter-18-Jahrigen (+57) sowie der 40- bis 65-Jahrigen (+5) ist weitestgehend stabil.

1.2.3 Wohnungsbestand und durchschnittliche HaushaltsgrofRe im Jahr 2021

Anzahl der Wohngebaude 1.048
Anzahl WE 1.571
Anzahl WE je Wohngebaude | 1.571/1.048=1,5
Anzahl EW/WE 3.675/1.571=2,34
Anzahl Wohnge- Anzahl Wohnungen EW EW/WE
baude (WE)
2010 1.008 1.471 3.359 2,28
2015 995 1.482 3.275 2,21
2021 1.048 1.571 3.675 2,34
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In den letzten 11 Jahren hat sich der Bestand an Wohngebéauden (+ 3,7 %) und Wohnein-
heiten (+ 6,8 %) erhéht. Die durchschnittliche Haushaltsgro3e ist von 2,28 auf 2,34 EW/WE
gestiegen.

1.2.4 Verkehrsanbindung

Die Gemeinde Burgoberbach wird im Norden und Westen von der Bundesstral3e B 13 tan-
giert sowie von der StaatsstralRe St 2221 durchschnitten und besitzt damit eine sehr gute
Anbindung an das uberdrtliche Verkehrsnetz. Zudem ist sie Uber die Bundesstral3e an die
ca. 2 km nordlich der Gemeinde verlaufende Autobahn A 6 und deren Zufahrt Nr. 52 ,Ans-
bach® angebunden und die Metropolregion Nurnberg-Furth-Erlangen-Schwabach ist
schnell zu erreichen.

Auch die Anbindung an den OPNV gestaltet sich in Form eines dicht getakteten Busver-
kehrs gut. Alle Ortsteile werden im Busverkehr mehrmals taglich angefahren. Dartber hin-
aus ist die Kreisstadt Ansbach mehrmals taglich Gber regionale Busverbindungen erreich-
bar.

1.2.5 Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik

Die Wirtschaftliche Dynamik fokussiert sich insbesondere auf den Hauptort Burgoberbach,
wahrend in den Nebenortsteilen eher gebietsversorgende Gewerbe- und Handwerksbe-
triebe sowie landwirtschaftliche Hofstellen dominieren. Neben ausgewiesenen Gewerbege-
bieten besitzt der Hauptort zudem die Verwaltung der Gemeinde.

Mit Blick auf die durchgehend niedrige Arbeitslosenquote (1-1,5 % in den letzten 10 Jahren)
und dem Pendlersaldo (ca. -1000 in den letzten 10 Jahren) zeigt sich, dass Burgoberbach
stark von der Nahe zum Oberzentrum Ansbach, den Unterzentren Herrieden und Bechh-
ofen sowie der guten verkehrlichen Anbindung profitiert.

Bei genauerer Betrachtung des Pendlersaldos zeigt sich, dass Burgoberbach mit der Be-
volkerungszunahme der letzten 10 Jahre auch die Wirtschaft stéarken konnte und von einem
Pendlerverhaltnis von ca. 1:6 (202 Einpendler / 1264 Auspendler) im Jahr 2010 auf ca. 1:3
(560 Einpendler / 1490 Auspendler) im Jahr 2020 angewachsen ist.

1.2.6 Zwischenfazit

Aufgrund der dargelegten positiven demografischen Entwicklung in Verbindung mit der sehr
guten Verkehrsanbindung und einer sich entwickelnden wirtschaftlichen Entwicklungsdyna-
mik erscheint das Schaffen von zusétzlichem Wohnraum in der Burgoberbach als grund-
satzlich erforderlich. Durch die Kategorisierung als Stadt- und Umlandbereich Ansbach ist
Burgoberbach bereits im Regionalplan als Entwicklungsbereich berlicksichtigt.

Im Folgenden soll festgestellt werden, inwieweit zur Deckung des Wohnraumbedarfs Po-
tenziale im Innenbereich zur Verfligung stehen.

1.2.7 Bestehende Flachenpotentiale und Aktivierungsstrategien

Im Rahmen einer Aufnahme von freien Bauflachen und Bauliicken im Gemeindegebiet und
in Abstimmung mit der Verwaltung, zeigt sich, dass Entwicklungspotenziale vor allem im
Hauptort liegen. In der folgenden Tabelle sind diese aufgezeigt planungsrechtlich nach ihrer
Bebaubarkeit eingestuft.
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Wohnbauflachen Wohnbauflachen Wohnbauflachen | Gesamt
im > im > im
Geltungsbereich 3 Innenbereich 2 Aulenbereich
eines e (8 34 BauGB) 2 /FNP
Bebauungsplans - (8 35 BauGB)
(8 30 BauGB)
Gesamtes
Gemeinde- 2,3 ha 24 1,6 ha 20 1,1 ha 5,0 ha
gebiet
davona|||;n FNP 21 ha 1,2 ha 0,8 ha 4,1 ha
Wohnbauflache
dargestellt 92 % 5% 7%
davonailgn FNP 0,2 ha 0,4 ha 0,3 ha 0,9 ha
Mischbauflache 8 % 25 0 23 %
dargestellt
Hauptort 1,9 ha 22 1,6 ha 20 1,1 ha
Burgoberbach

Flachenpotentiale Gemeinde Burgoberbach (Quelle: eigene Erhebung)

Mit der Untersuchung zeigt sich, dass ca. 5,0 ha als Baulandreserve im Gemeindegebiet
grundsatzlich vorhanden sind. Die Auswertung der Bauaktivitat der letzten Jahre zeigt zu-
dem, dass eine grof3e bauliche Aktivitat in der Gemeinde besteht und bereits viele Flachen
im Innenbereich sowie innerhalb von Geltungsbereichen bereits bebaut wurden.

Leerstehende Gebéaude sind in der Gemeinde nicht vorhanden. Gegebenenfalls freiwer-
dende Wohngebaude in den Wohngebieten aller Ortsteile werden aufgrund des hohen
Wohndrucks und der hohen Nachfrage an Wohnraum in den haufigsten Fallen zeitnah wie-
der bewohnt. Demnach wird von einer Aufnahme leerstehender Wohngebaude im gesam-
ten Gemeindegebiet abgesehen.

Die Problematiken bei der Aktivierung dieser Flachen und Leerstande sind jedoch vielféltig.
So weisen nicht alle Ortsteile eine gleichwertige Attraktivitat auf dem Immobilienmarkt auf.
In den vergangenen Jahren zeigte sich in vor allem in Burgoberbach die gré3te Entwick-
lungstatigkeit, in untergeordnetem Malf3e auch in Neuses und Niederoberbach.

In Burgoberbach selbst stehen aktuell insgesamt etwa 1,9 ha im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans (Uber verschiedene Bebauungsplane im Hauptort verteilt) und 1,6 ha po-
tenzielle Bauflachen im Innenbereich zur Verfugung.

Ein wesentlicher Faktor, der die Aktivierung von potenziellen Bauflachen erschwert, ist die
Flachenverflugbarkeit. Wahrend gemeindeeigene Flachen schnell aktiviert werden kénnen,
ist bei privaten Flachen grundséatzlich ein Einvernehmen mit dem Eigentiimer erforderlich.
Viele Flachen sind in privatem Eigentum und nach aktuellem Stand nicht verfligbar. So
handelt es sich bei einigen Baulicken auch um Teilbereiche von sehr grol3en privaten
Grundstucken (bspw. aktuell als Garten oder sonstige Freiflache genutzt), bei welchen eine
Aktivierung nur schwer vorstellbar ist — insbesondere fiir eine Bebauung von Personen au-
Rerhalb der Familie des Eigentiimers. Da die vorhandenen Flachenpotentiale jedoch in Pri-
vateigentum stehen und somit der Gemeinde nicht zur Verfiigung stehen, stellen diese le-
diglich ein theoretisches Potenzial dar.

Um die Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer von freien Bauflachen zu ermitteln, erfolgen
Zeit fur Zeit Anfragen seitens der Gemeinde sowie Bauinteressen. Die letzte grol3flachige
Anfrage ist im Sommer 2021 durchgefiihrt worden und im Rahmen der Bedarfsermittlung
fuhrt die Gemeinde fur vereinzelte Grundstiicke weitere Anfragen durch.
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Daruber hinaus ist die Gemeinde dabei, aktiv Innenpotentiale im Hauptort zu aktivieren. In
den vergangenen Jahren wurden folgende verschiedene MalRnahmen zur Starkung des
Innenorts gefordert bzw. angestoRen:

Denkmalgerechte Sanierung eines leerstehenden, ehemals landwirtschaftlich ge-
nutzten historischen Anwesens und anschlieende Umnutzung als Gemeindehaus
(Bockleranwesen)

Bau eines gemischten Objekts mit Gastronomie, Biro und weiteren Gewerbefla-
chen, nach Abriss eines leerstehenden, ehemals landwirtschaftlich genutzten An-
wesens (neues Gebaude an der Ortskreuzung)

Umnutzung eines leerstehenden Anwesens (ehemalige SozialrAume des Bauhof-
personals) in Wohnraume (gegeniber alter Bauhof)

Bau einer sozialen Versorgungseinrichtung mit Tagespflege und betreutem Woh-
nen, nach Abriss eines leerstehenden, ehemals landwirtschaftlich genutzten Anwe-
sens und zusatzlicher Errichtung eines Mehrfamilienhauses. (Strébel)

Bau eines Mehrfamilienhauses auf leerstehendem innerértlichem Bauland. (Schmid
— Ansbacher Stral3e)

Bau von Mehrfamilienh&usern und einer Kindertagesstatte auf leerstehendem in-
nerortlichem Bauland. (Stitzer und BRK-Kindergarten)

Sanierung und Umnutzung einer leerstehenden Gastwirtschaft in Wohnraum (Gast
— Neuses)

Bau eines Mehrfamilienhauses, nach Abriss eines maroden, leerstehenden Wohn-
hauses (Eff — Reisach)

Nachverdichtung mehrerer Wohnbaugrundstiicke im gesamten Gemeindegebiet.
(private Bauplatze/ -licken)

Die angefuihrten MaBnahmen zeigen an, dass die Gemeinde Burgoberbach die Starkung
des Hauptortes durch gezielte InnenentwicklungsmalRhahmen bzw. -projekte anstrebt.

Da aufgrund privater Eigentumsstrukturen Innenentwicklungspotentiale fir die weitere Ent-
wicklung nicht in der benétigten Gré3e zur Verfligung stehen, halt die Gemeinde Burgober-
bach an der Ausweisung weiterer Wohnbauflachen sowohl im Hauptort als auch in den
Ortsteilen Neuses und Niederoberbach zur Schaffung von Wohnraum fest.

1.2.8 Berechnung des Flachenbedarfs an Neuausweisungen

Im Folgenden wird die Aktivierbarkeit der vorhandenen freien Bauflachen abgeschatzt.

Potenzialtyp Umfang Angenommene Aktivierbarkeit
im Planungszeitraum 2030

Freie Wohnbauflachen auf FNP-Ebene
Wohnbauflachen zéhlen zu 100 % 0,8 ha 0 ha
Mischbauflachenzahlen zu 50 % 0,3 ha 0 ha
Bauliicken (& 30 BauGB) 24 2 (1,5 WE / Wohngebaude)
davon im Hauptort 22
Bauliicken (8 34 BauGB) 20 0 (1,5 WE / Wohngebaude)
davon im Hauptort 20
Leerstehende WE 0 WE 0 WE
Gesamt 3 WE

il L=

VOGELSANG =




Aus der angenommenen demographischen Entwicklung lasst sich folgender Bedarf an
neuen Wohneinheiten im Planungszeitraum bis 2033 ableiten:

Prognose
442 mehr EW bis zum Jahr 2033/ 2,34 EW/WE = 188 WE

Der rechnerische Bedarf an WE, der durch Neuausweisungen gedeckt werden muss, ergibt
sich aus der Differenz des ermittelten Bedarfs an neuen Wohneinheiten und den aktivier-
baren Potenzialen im Planungszeitraum:

188 WE - 3 WE = 185 WE

AbschlieRend erfolgt die Berechnung des zur Deckung der 185 WE erforderlichen Wohn-
bauflachenbedarfs ausgehend von den durchschnittlichen Dichtevorstellungen der Ge-
meinde Burgoberbach.

Orientierungswerte fir Wohnungsdichten (netto)

Freistehende Einfamilienh&user ca. 20 WE/ha
Freistehende Doppelhduser / Kettenhau- | ca.30 WE/ha

ser:

Reihenhauser: ca. 40-45 WE/ha
Mehrfamilienhauser: ca. 80-120 WE/ha

Die Gemeinde Burgoberbach beabsichtigt eine durchschnittiche Wohnungsdichte von
25 WE/ha (netto), dies entspricht einer relativen Verdichtung gegeniiber dem vergleichba-
ren Siedlungsbestand (ca. 17 WE/ha)

185 WE / 25 WE je ha = 7,4 ha Nettowohnbauflache

Gemal der dargelegten Berechnung des Flachenbedarfs an Neuausweisungen von Wohn-
bauflachen werden im Gemeindegebiet Burgoberbach nach zugrunde gelegter Bevolke-
rungsprognose ca. 7,4 ha Nettobauflache bendtigt.

Da momentan keine Flachenpotentiale in der GroRenordnung zur Entwicklung zur Verfi-
gung stehen und aus der Bewohnerschaft sowie aus dem Stadt-Umland-Bereich Ansbach
eine hohe Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken besteht, begriindet sich die Entwicklung
der Flache zu Gunsten der Schaffung von Wohnbauland.

1.2.9 Soziale Einrichtungen

Mit Ausweisung neuer Wohngebiete steigt auch die Nachfrage an sozialer und kultureller
Infrastruktur. Mit einer Grundschule sowie drei Kindertagesstatten besteht fiir die Gemeinde
eine solide Grundausstattung. Die Schule ist um weitere Klassenzimmer erganzt worden
und es wird zusatzlich eine Mittagsbetreuung angeboten, um die Versorgung entsprechend
dem Bevdlkerungswachstum anzupassen.

1.2.10 Zusammenfassung Bedarfsanalyse

Folgende Standortvorteile begriinden die Schaffung des neuen Wohngebietes in der Ge-
meinde Burgoberbach

- Positive Einwohnerentwicklung der letzten Jahre und dem daraus abgeleiteten Be-
volkerungszuwachs bis 2033.

- Sichergestellte Versorgung der Bewohner mit Dingen des taglichen Bedarfs tber
mehrere Einkaufsmdglichkeiten (Superméarkte, Backer, Metzger) und gastronomi-
schen Angebote.
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- Gutes und steigendes Arbeitsplatzangebots in der Gemeinde sowie im Landkreis
und der Stadt Ansbach

- Gute Anbindung an die regionale Verkehrsinfrastruktur und verkehrsgunstige Lage
an der A6 mit Anbindung zu Ansbach und zur Metropole Nurnberg/Erlan-
gen/Firth/Schwabach

- Gewabhrleistung eines attraktiven Wohnumfeldes durch die landliche Lage und dem
direkten Zugang zu Natur und Naherholungsgebieten.

- Angebot von Wohnraum fir verschiedene Zielgruppen durch das Vorsehen von Ein-
familienhdusern und Mehrfamilienhausern.

Die Ausweisung der neuen Wohnbauflachen begriindet sich in den aufgezeigten Standort-
vorteilen, insbesondere aufgrund der stabilen Einwohnerentwicklung der letzten Jahre, den
vorliegenden Prognosewerten, den aktuellen Entwicklungen sowie dem prognostizierten
Bedarf an Nettowohnbauflachen.
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1.3 Alternativenprifung

Mit der vorliegenden Bauleitplanung zur Entwicklung eines neuen Wohngebiets mochte die
die Gemeinde Burgoberbach die Méglichkeit nutzen, Wohnraum zu schaffen.

Fur die geplante Entwicklung eines neuen Wohngebiets lagen folgende Kriterien zugrunde:
- ausreichende zusammenhangende Flachengrol3e

- unmittelbarer Anschluss an den bestehenden Siedlungskdrper

- Wohnnutzung der umgebenden Bestandsbebauung

- Flachenverflgbarkeit

Im Vorfeld an die Aufstellung des Bebauungsplanes XXX ,An den Bugackern“ wurden, die
in der folgenden Abbildung dargestellten Flachen auf eine mégliche Entwicklung geprift. In
diesem Zuge wurde die Bebaubarkeit der Teilflachen auf das bestehende Planungsrecht,
der verkehrlichen und technischen ErschlieRung sowie zu landschaftspflegerischen Aussa-
gen beurteilt. Im Ergebnis der Alternativenpriifung steht, dass eine Wohnbebauung in allen
Bereichen moglich wére.

AnschlieRend wurde die Flachenverfigbarkeit seitens der Gemeinde Burgoberbach Uber-
pruft. Da lediglich die Grundstlicke des vorliegenden Plangebiets in 6ffentlichem Eigentum
sind, wurde diese fir die Schaffung von Wohnbauflache ausgewahlt.

Die Beplanung der Flache ,C* wurde zurickgestellt, da ein Erwerb der Flachen "C* bzw.
,C.1“ nicht moglich war. Die Flachen ,C.1* waren fir die HaupterschlieBung des Baugebie-
tes von Suden her notwendig gewesen.

Eine ErschlieBung des potenziellen Baugebietes ohne die Flachen ,,C.1%, ware nur Gber den
westlich gelegenen Bestandsfeldweg, nicht zu leisten gewesen. Ein Ausbau des Weges,
um die anfallenden Verkehrsstréme fur das neue Planungsgebiet tragen zu kénnen, wére
an dieser Stelle aufgrund nachbarschaftlicher Belange nicht realisierbar.

Die Beplanung der Flachen B in der Gmkg. Neuses wurde zuriickgestellt, da vor einer Be-
planung ein Erschliefungs- und Entwasserungskonzept erstellt werden muss, um diese
Teile der Erschlie3ung zu gewéhrleiten. Das Konzept umfasst ebenfalls die im Westen an-
grenzenden Flurstlicke B.1 am Siedlungsrand. Fir die vorgenannten Flurstlicke wurde ein
Aufstellungsbeschluss nach § 13 b BauGB gefasst. Der Geltungsbereich des 13 b Verfah-
rens umfasst die Grundstiicke mit den FI.Nrn. 54/5, 55/1, sowie die Teilflachen der Grund-
stiicke mit den FI.Nrn. 26/2, 27, 54 55, alle Gemarkung Neuses mit einer GesamtgréfRe von
etwa 0,8 ha.
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Gemeinde Burgoberbach
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,An den Bugackern®

Ubersichtsplan Alternativenpriifung (eigene Darstellung)
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Gemeinde Burgoberbach
Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,An den Bugackern®

1.4 Lage des Plangebiets / Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet ,,An den Bugackern® befindet sich im &uf3ersten Nord-Osten der Gemarkung
Neuses, am sudwestlichen Siedlungsrand von Burgoberbach. Im Osten schliel3t ein Wohn-
gebiete an, im Norden eine die Grunflache Fluchtlingsgarten, im Stiden und Westen land-
wirtschaftlich genutzte Flachen

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes umfasst die Flurstiicke: 98/1, 99, 100,
101, 101/2, 102, 103, 104, 150, 108 (TF) in der Gemarkung Neuses.

Die GesamtgroRRe des Geltungsbereichs betragt etwa 5,85 ha.
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2023)
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Plangebiet und Umgebung (Bayerisches Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Bayern, 2023)
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2 Einfligung in die Gesamtplanung

2.1 Raumordnung - Landes- und Regionalplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Die hier zu bertcksichtigenden Belange beinhalten das Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP Bayern 2020) sowie der fur diese Planungsregion zustandige Regionalplan
8 ,,Region Westmittelfranken“ (RP 8).

Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen,
insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten (LEP
1.2.1 Abs. 2.(Ziel)).

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden. Flachensparende Siedlungs- und ErschlielBungsformen sollen unter
Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (LEP 3.1 Abs.
1 und 2 (Grundsatze)).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfigung stehen (LEP 3.2 (Ziel)).

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (LEP 3.3 Abs. 1 (Grundsatz)).

Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. (...) (LEP 3.3 Abs. 2 (Ziel)).

Die Gemeinde Burgoberbach ist gemafld LEP raumordnerisch als allgemeiner landlicher
Raum eingestuft. Der l&andliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine
Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiterentwi-
ckeln kann, seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreich-
barkeit versorgt sind, er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren
und er seine landschatftliche Vielfalt sichern kann. (LEP G 2.2.5)

Dariber hinaus ist Burgoberbach als Raum mit besonderem Handlungsbedarf ,Kreisregion®
gekennzeichnet. Die Teilraume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwi-
ckeln. Dies gilt insbesondere bei Planungen und MalRnahmen zur Versorgung mit Einrich-
tungen der Daseinsvorsorge, der Ausweisung raumlicher Forderschwerpunkte sowie dies-
bezlglicher FérdermalRnahmen und der Verteilung der Finanzmittel, soweit die vorgenann-
ten Aktivitdten zur Gewahrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen einschlagig
sind (LEP Z 2.2.4).

Insbesondere der Raum mit besonderem Handlungsbedarf ist vom Riickgang von Bevol-
kerung und Erwerbspersonen, von der Abwanderung junger Menschen, der Alterung und
einer wirtschaftlich schwierigen Situation gekennzeichnet (LEP B 1.2.2). Die Herausforde-
rung ,Abwanderung“ ist besonders in denjenigen TeilrAumen von hoher Bedeutung, die
bereits jetzt dinn besiedelt sind und fir die eine starke Bevolkerungsabnahme prognosti-
ziert wird. Insbesondere in diesen Teilrdumen sind MaBhahmen zur weiteren Verbesserung
der Lebens- und Arbeitsbedingungen und damit zur Verminderung der Abwanderungsten-
denzen vor allem der jungen Bevolkerung nétig.

Im Regionalplan Nr. 8 ,Westmittelfranken® ist die Gemeinde Burgoberbach als Stadt- und
Umlandbereich der Stadt Ansbach eingestuft. Dieser soll als regionaler Wirtschafts- und
Versorgungsschwerpunkt zur Starkung der Region nachhaltig entwickelt werden. Dabei soll
dieser auch zur Entlastung des groRRen Verdichtungsraumes Nurnberg/Furth/Erlangen

54 P | e |

VOGELSANG




beitragen und durch Vernetzung mit diesem in seiner Standortqualitat verbessert werden.
Wissenschatftliche, technologieorientierte, zukunftstrachtige und sonstige Einrichtungen,
die an oberzentrale Standorte gebunden sind, aber nicht zur Versorgung der Bevdlkerung
in den Verflechtungsbereichen der Oberzentren in Verdichtungsraumen notwendig sind,
sollen bevorzugt auch in der Kernstadt Ansbach des Stadt- und Umlandbereiches Ansbach
geschaffen werden. Zwischen der Kernstadt Ansbach und den Umlandgemeinden soll die
Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung abgestimmt werden. Im Hinblick auf eine zukunfts-
gerechte Gesamtentwicklung des Stadt- und Umlandbereichs Ansbach soll eine Optimie-
rung des OPNV angestrebt werden. Bei Planungen und MaRnahmen der Ver- und Entsor-
gungsinfrastruktur innerhalb des Stadt- und Umlandbereichs Ansbach sollen bei Bedarf ge-
meindelbergreifende Losungen angestrebt werden (RP Z 2.2.2.2).

In allen Gemeinden Westmittelfrankens soll sich die Siedlungstétigkeit in der Regel im Rah-
men einer organischen Entwicklung vollziehen (RP Z 3.1.1).

Insbesondere in den zentralen Orten und in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsach-
sen sowie in Gemeinden mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der Wohnsiedlungs-
tatigkeit soll in ausreichendem Umfang Bauland bereitgestellt werden (RP Z 3.2.1).

Die fir die wirtschaftliche Weiterentwicklung der Region bendtigten gewerblichen Sied-
lungsflachen sollen bevorzugt in den zentralen Orten sowie in geeigneten Gemeinden an
Entwicklungsachsen und in Gemeinden mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der
gewerblichen Wirtschaft bereitgestellt werden.

Dabei soll insbesondere auf eine ausreichende und gunstige infrastrukturelle Erschliel3ung
und auf eine mdglichst rationelle Nutzung der gewerblichen Siedlungsflachen hingewirkt
werden (RP Z 3.3).

Das Zusammenwachsen benachbarter Siedlungseinheiten sowie die Entstehung bandarti-
ger Siedlungsstrukturen sind durch die Erhaltung und Sicherung der dazwischen liegenden
Freiflachen zu vermeiden. Hierzu werden folgende Freiflachen zwischen Siedlungseinhei-
ten als Trenngruin ausgewiesen: (...) TG 23 Gemeinde Burgoberbach, Burgoberbach — Neu-
ses (...).

Lage und Abgrenzung der fir ein jeweiliges Trenngriin vorgesehenen Bereiche bestimmen
sich aus der Tekturkarte 1 ,Regionale Grinzige und Trenngrin“ zu Karte 3 ,Landschaft
und Erholung®, die Bestandteil des Regionalplans ist.

Im fur ein jeweiliges Trenngriin vorgesehenen Bereich sind Planungen und Mal3nahmen
nur dann zulassig, wenn die im Absatz 1 beschriebene siedlungsgliedernde Funktion nicht
beeintrachtigt wird (RP (8) 7.1.3.3 (Ziel).
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Auszug aus RP 8, Tekturkarte 1 ,Regionale Griinziige und Trenngriin“ zu Karte "

Die Ziele und Grundsatze der Landes- und Regionalplanung werden in dieser Bebauungs-
und Grunordnungsplananderung bericksichtigt.

Die Gemeinde Burgoberbach befindet sich in einer durch den Regionalplan dargestellten
Entwicklungsachse mit regionaler Bedeutung und gehért zum Stadt- und Umlandsbereich
Ansbach. Die angestrebte Siedlungsentwicklung erfolgt organisch an den Bestand ange-
lehnt und nicht in bandartiger Form.

Die Funktion des Trenngriins TG 23 wird nicht beeintrachtigt, da auch weiterhin ein klar
trennendes Grinband zwischen den beiden Siedlungsteilen Neuses und dem Hauptort Bur-
goberbach bestehen bleibt.

2.2 Flachennutzungs- und Landschaftsplanung

Der wirksame Flachennutzungs- und Landschaftsplan (FNP / LP) der Gemeinde Burgober-
bach, 6. Anderung in der Fassung vom 19.11.2018 stellt den Umgriff des Bebauungsplanes
als landwirtschaftliche Flachen dar. Im norddstlichen Bereich werden Wohnbauflachen dar-
gestellt. Im Studen wird das Plangebiet durch einen von Ost nach West verlaufenden Feld-
weg begrenzt. Entlang des Weges stellt der Flachennutzungsplan eine, dicht und linear
anzulegende Bepflanzung dar.
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Gemeinde Burgoberbach
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,An den Bugackern®

Da das geplante Vorhaben in den folgenden Punkten nicht den Darstellungen des wirksa-
men FNP / LP entspricht, ist um dem Entwicklungsgebot des 8§ 8 Abs. 2 BauGB gerecht
zu werden, dessen Anderung erforderlich:

e Anderung der Flache fir Landwirtschaft in Wohnbauflache
e Anderung der Flache fiir Wohnbau in Griinflache
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3 Bestandsbewertung

3.1 Nutzung

Das Plangebiet wird aktuell als landwirtschaftliche Flache, als Acker- und Grunland genutzt.
Im Norden und Westen grenzen Wohngebiete an.

Nordlich des Plangebietes verlauft in Ost-West Richtung die Spiel- und Freiflache ,Flicht-
lingsgarten®, im Flachennutzungsplan als Grinflache dargestellt. Im Westen grenzt ein
Wohngebiet an. Im Stiden grenzt ein Feldweg in Ost-West Richtung an das Plangebiet an.
Dieser endet im Westen am Neuseser Weg und im Osten in dem angrenzenden Wohnge-
biet ,In der Sonnenleite“. Entlang des Weges ist eine dichte lineare Baupflanzung als zu
planend dargestellt.

3.2 Erschlie3ung

Das Plangebiet verfligt, bedingt durch die aktuelle Nutzung Uber keine eigene ErschlieBung.
Es soll tiber den Neuseser Weg im Westen erschlossen werden. Dieser verlauft in Nord
Siud Richtung. Der Neuseser Weg stellt die Verbindung nach Neuses im Siiden und in den
Hauptort im Norden dar.

Entlang des Neuseser Wegs ist auf der Ostseite ein Radweg geplant.

4 Planung / Angaben zur Anderung

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich der Anderung wird im tiberwiegenden
Bereich zu einer Wohnbauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO umgewandelt.

Die Eingriinung des neuen Ortsrandes erfolgt im Stiden und Westen des Plangebiets durch
Grunflachen, in denen Anpflanzungen geplant sind. Im Osten angrenzend an die Bestands-
bebauung ist eine Grinflache mit Regenruckhaltebecken geplant sind. Sowohl die Grinfla-
chen im Osten und Norden als auch das Grine Band im Zentrum sind mit der Zweckbe-
stimmung Park dargestellt.

4.2 VerkehrserschlieBung
Die Verkehrsanbindung des Plangebietes erfolgt von Westen tiber den Neuseser Weg.

Vom Neuseser Weg flihrt die ErschlieBung nach Osten auf einen kleinen Platz mit Verteil-
erfunktion. Das Plangebiet selbst wird Uber ein RingerschlielBungssystem erschlossen. Das
Ringsystem wird nach Norden und Sitden an das bestehende Rad- und Ful3gé&ngernetz
angeschlossen.

4.3 Ver-und Entsorgung

Im Anderungsbereich sind derzeit noch keine ver- und entsorgungstechnischen Infrastruk-
tureinrichtungen vorhanden. Ein Anschluss an vorhandene Einrichtungen ist grundsatzlich
moglich und im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans XXX ,An den Bugackern® kann
die ErschlieBung gesichert und im Rahmen einer separaten Erschlie3ungs- bzw. Ausfih-
rungsplanung detailliert geplant werden. Die Entwasserung ist im Mischsystem vorgese-
hen.
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4.4 Immissionsschutz

Da der Bebauungsplan Wohnbebauung vorsieht, wird von keinerlei Beeintrachtigungen
auf umliegende relevante Wohnnutzungen ausgegangen, die Larmschutzmafl3nahmen bei
Realisierung der Planung erforderlich machen wirden.

Im unmittelbaren Umfeld des Baugebietes liegen intensiv landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen. Emissionen, (Larm, Staub, Geruch), die durch eine ordnungsgemaf3e landwirt-
schaftliche Nutzung der angrenzenden Flachen entstehen, sind zu dulden. Ein entspre-
chender Hinweis ist im Bebauungsplan BBP XXX An den Bugackern aufgenommen.

4.5 Artenschutzrechtliche Anforderungen

Fur das Plangebiet wurde vom BURO FUR ARTENSCHUTZGUTACHTEN ANSBACH eine
spezielle artenschutzrechtliche Prifung erstellt (Stand 12/2022). Als planungsrelevant
wurde das Vorkommen der Feldlerche bewertet. Die Feldlerche kommt im Landkreis Ans-
bach noch recht haufig in den landwirtschaftlich genutzten Bereichen vor. Hier gibt es Brut-
dichten von bis zu 1 BP/ha. Die Feldlerche kommt im Untersuchungsgebiet mit zwei Brut-
paaren vor. Es sind artenschutzrechtliche Ausgleichsmaf3nahmen erforderlich. Die auszu-
fihrenden MaBBnahmen sind im Umweltbericht des Bebauungsplanes XXX ,An den
Bugackern® erlautert.

4.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Fur den Eingriff in Natur und Landschaft wurde gemalf3 Bayerischem Leitfaden zur Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung (2021) ein Ausgleichsbedarf von 60.034 Wertpunkten ermit-
telt. Der Ausgleich kann nicht im Plangebiet realisiert werden. Es sind planexterne Malf3-
nahmen erforderlich. Die erforderliche MaRnahme wird auf einer Teilflaiche der Flurnummer
989, Gemarkung Sachsbach, Gemeinde Bechhofen realisiert. Als AusgleichsmafRnahme ist
vorgesehen, auf einem Acker eine krautreiche und Insektenfordernde Regiosaatgutmi-
schung aus der Herkunftsregion 12 — Frankisches Hugelland anzusaen. Die Flache ist an-
schlieRend 2 x pro Jahr zu mahen (1. Mahd ab Mitte Juni, 2. Mahd ab Mitte September).
Das Mahdgut ist vollstandig abzufahren. Der Einsatz von Dinge- oder Pflanzenschutzmit-
teln ist nicht zuldssig. Die Ausgleichsmalinahme ist spatestens in der auf die Inbetrieb-
nahme (Nutzbarkeit) der HaupterschlieRungsstral3e folgen-den Vegetationsperiode herzu-
stellen.

Im Umweltbericht zum Bebauungsplan XXX, An den Bugackern® sind die Methodik und die
Ausgleichsflachenberechnung sowie die MaRnahmen naher dargelegt.

Nirnberg, 30.10.2023
Bearbeitet: Planungsbiiro Vogelsang, WGF Nirnberg,
in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Burgoberbach
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