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13. FNP-Anderung der Gemeinde Dittenheim Begrindung i. d. F. vom 06.11.2024

1 Einleitung

1.1 Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Dittenheim im Landkreis Weil3enburg-Gunzenhausen verfuigt Uber einen
rechtsgultigen Flachennutzungsplan (FNP) aus dem Jahr 1987, der im Laufe der Jahre bis-
lang zwolf Mal angepasst und gedndert wurde.

Mit der vorliegenden, 13. Anderung des FNPs der Gemeinde Dittenheim erfolgt eine klein-
raumige Anpassung im Gemeindeteil Sausenhofen. Am stdwestlichen Ortsrand wird hier
eine bisher als Griinflache dargestellte Flache in eine gemischte Bauflache abgeéndert. Die
Flache ist Uberwiegend mit landwirtschaftlichen Anlagen und Gebauden bebaut und somit
bereits entsprechend gepragt. Mit der Anderung in eine gemischte Bauflache soll die Grund-
lage fur eine mdgliche Umnutzung der vorhandenen Geb&ude oder entsprechende Ersatz-
neubauten geschaffen werden.

1.2 Allgemeine Beschreibung des Planungsraums

Die Gemeinde Dittenheim liegt im Altmuhltal, ca. 7 km stdlich von Gunzenhausen und 14 km
westlich von WeiRenburg i. Bay. Die vorliegende FNP-Anderung betrifft den rund 2 km nord-
westlich von Dittenheim gelegenen Ortsteil Sausenhofen (siehe Abbildung 1).

Der Anderungsbereich liegt am siidwestlichen Ortsrand von Sausenhofen und ist durch
landwirtschaftliche Bebauung gepragt.
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Abbildung 1: Luftbild Gemeindegebiet Dittenheim (Gemeindegrenze grin, Gemeindeteil
Sausenhofen rot markiert)

Seite 3 von 16



13. FNP-Anderung der Gemeinde Dittenheim Begriindung i. d. F. vom 06.11.2024

2 Ubergeordnete Planungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Das am 01.09.2013 in Kraft getretene Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern (mit
Stand 01.06.2023) ordnet die Gemeinde Dittenheim dem allgemeinen landlichen Raum zu.
Der Landkreis Weildenburg-Gunzenhausen ist auf Ebene der Kreisregion als Raum mit be-
sonderem Handlungsbedarf eingestuft.

Hinsichtlich der Raumstruktur und Siedlungsentwicklung sind fiir die aktuelle Anderung des
Flachennutzungsplans der Gemeinde Dittenheim insbesondere folgende Aussagen des LEP
relevant:

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 Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Bertcksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und
der Starkung der zusammenhangenden LandschaftsrAume ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
3.2 Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

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

2.2 Regionalplanung
Die Gemeinde Dittenheim liegt im Stiden der Planungsregion 8 ,Westmittelfranken®.

Gemaly den raumstrukturellen Festlegungen des Regionalplans (RP 8) ist die Gemeinde
einem landlichen Teilraum zugeordnet, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll.

Das Gemeindegebiet von Dittenheim liegt an einer Entwicklungsachse von regionaler Be-
deutung, welche vom Gemeindegebiet Theilenhofens Uber Markt Berolzheim nach Treucht-
lingen verlauft. Dittenheim verflgt Uber keine zentral6rtliche Einstufung, die Nachbargemein-
den Heidenheim und Markt Berolzheim im Siudwesten bzw. Sidosten sind als bevorzugt zu
entwickelnde Kleinzentren eingestuft.

Hinsichtlich der Siedlungsstruktur und des Siedlungswesens sind folgende relevante
Grundsétze aus Kapitel 3 des Regionalplans zu nennen:

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

2.3 Gebiete zum Schutz von Natur und Umwelt

Kartierte Biotope oder Schutzgebiete nach Naturschutzgesetz sind durch die FNP-Anderung
nicht betroffen. Detaillierte Aussagen zum Schutz von Natur und Umwelt im Allgemeinen
sind dem Umweltbericht in Kapitel 4 zu entnehmen.

Seite 4 von 16



13. FNP-Anderung der Gemeinde Dittenheim Begrindung i. d. F. vom 06.11.2024

3 Planungsinhalte und wesentliche Auswirkungen

Lage und GroRe des Anderungsbereichs

Der Anderungsbereich befindet sich am siidwestlichen Ortsrand von Sausenhofen und wird
im Norden und Nordosten von Ortsstral3en mit dahinterliegenden Siedlungsflachen von Sau-
senhofen begrenzt. Im Osten sowie im Sldwesten grenzen landwirtschaftliche Gebaude an.
Im Suden grenzen Grinflachen im engeren Siedlungsbereich an.

Der Anderungsbereich umfasst die FI.-Nr. 8/2 und Teilflichen der Fl.-Nrn. 19 und 372/1,
Gemarkung Sausenhofen, Gemeinde Dittenheim mit einer Gesamtflache von rund 0,176 ha.
Bisherige Darstellung und Nutzung

Im bisher rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan ist der Anderungsbereich als Griinflache im
engeren Siedlungsbereich dargestellit.

Die Flachen innerhalb des Anderungsbereichs sind von landwirtschaftlicher Nutzung am
Ortsrand gepragt. Auf ca. zwei Dritteln der Uberplanten Teilflache FI.-Nr. 19 befinden sich
landwirtschaftliche Anlagen: Eine landwirtschaftliche Halle/Scheune sowie zwei nicht mehr
aktiv genutzte Fahrsilos. Die Restflache FI.-Nr. 19 sowie Fl.-Nr. 8/2 werden als Griinland
genutzt. Dazwischen befindet sich eine Ortstralie.

Abbildung 2: Luftbild des Planungsgebietes mit vorhandenem Geb&udebestand (Anderungs-
bereich rot umrandet)
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13. FNP-Anderung der Gemeinde Dittenheim Begrindung i. d. F. vom 06.11.2024

Geanderte Darstellung

Mit der vorliegenden FNP-Anderung wird im Anderungsbereich eine gemischte Bauflache
dargestellt. Die vorhandene OrtsstraRe innerhalb des Anderungsbereichs wird in die Darstel-
lung tbernommen.

Flachenubersicht Neu-Darstellung: Gemischte Bauflache 0,152 ha
Offentliche StraRe 0,024 ha

Stadtebauliche Begrindung und wesentliche Auswirkungen der Planung

Innerhalb des Anderungsbereichs befinden sich auf der FI.-Nr. 19 bereits ein landwirtschaftli-
ches Gebaude und zwei Fahrsilos, die mit ihrer Grundflache und Zufahrten rund 30 % des
Anderungsbereichs einnehmen. Es ist damit eine bauliche Pragung des Planungsgebietes
vorhanden, die eine Darstellung als Grunflache im FNP nicht mehr sinnvoll erscheinen lasst.
Aus diesem Grund hat sich die Gemeinde entschieden, die gemischte Bauflache des Ge-
meindeteils Sausenhofen auf den Anderungsbereich auszudehnen. Zur Abrundung und An-
bindung an die Darstellung gemischter Bauflachen im giltigen FNP wurde auRerdem die FI.-
Nr. 8/2 mit in den Anderungsbereich einbezogen.

Da die oben genannten Gebaude und Anlagen bislang dem bauplanungsrechtlichen AuRen-
bereich zuzuordnen sind, waren hier bisher nur privilegierte landwirtschaftliche Nutzungen
moglich, fur die jedoch in Folge des allgemeinen Strukturwandels ein schwindender Bedarf
besteht. Mit der Darstellung als gemischte Bauflache im Flachennutzungsplan wird eine ers-
te Grundlage fir die Umnutzung bzw. Ersatzneubauten der bestehenden landwirtschaftlichen
Gebaude im Anderungsbereich geschaffen. Hierdurch soll — wie bereits mit der zuletzt
durchgefiihrten, 12. Anderung des FNPs — insbesondere die Nutzung vorhandener Bausub-
stanz bzw. bereits baulich gepragter und versiegelter Flachen fur Wohnzwecke ermdglicht
werden. Auf diesem Wege soll eine organische Siedlungsentwicklung geférdert und die
Ausweisung neuer ,Baugebiete auf der griinen Wiese* vermieden werden.

Die bereits vorhandenen, unmittelbar angrenzenden ErschlieBungsanlagen (Straf3e und
Mischwasserkanal) ermdoglichen eine effiziente, flachen- und ressourcenschonende Er-
schlieBung und Nutzung von Bauflachen. Die vorliegende Planung entspricht damit insbe-
sondere den geltenden Zielen und Grundsétzen der Landesplanung (LEP 3.1 und 3.2).

Das im Rahmen eines Integralen Hochwasserschutz- und Ruckhaltekonzepts berechnete
Uberschwemmungsgebiet des Schlangenbachs, Gewasser 3. Ordnung, fir ein
100-jahrliches Hochwasserereignis wurde nachrichtlich in die Planzeichnung der
FNP-Anderung tlbernommen. Es befindet sich in ausreichendem Abstand, rund 30 m stdlich
des Anderungsbereichs, so dass keine Auswirkungen zu erwarten sind.

Im Hinblick auf den Natur- und Landschaftsschutz ist bei kiinftigen Planungen zu beachten,
dass bei den Bestandsgebauden im Falle notwendiger Umbauten oder bei einem
(Teil-)Abbruch eine Betroffenheit geschutzter Tierarten (Fledermause, Gebaudebriiter) nicht
ausgeschlossen werden kénnen. Dies ist bei konkreten Vorhabenplanungen entsprechend
zu priufen und zu Kklaren.
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13. FNP-Anderung der Gemeinde Dittenheim Begriindung i. d. F. vom 06.11.2024

4 Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufihren, welche
die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB beriicksichtigt. Hier-
fur werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen eines Vorhabens ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Die Ergebnisse sind in der Abwa-
gung zu berucksichtigen.

4.1 Schutzgebiete und naturschutzfachliche Grundsatze und Ziele

Dittenheim liegt am nordwestlichen Rand des grofdraumigen Naturparks ,Altmuhltal“, der
besondere Funktionen als Erholungsgebiet aufweist. Die Schutzgebietsgrenze verlauft west-
lich des Ortes Dittenheim entlang der Kreisstralle WUG 26 Gnotzheim — Sammenheim —
Dittenheim. Der Ortsteil Sausenhofen liegt damit nérdlich auRerhalb des Naturparks.

Weitere naturschutzfachliche Schutzgebiete sind im Umfeld des Ortsteils Sausenhofen eben-
falls nicht ausgewiesen. Auswirkungen auf Schutzgebiete durch die vorliegende
13. FNP-Anderung kénnen damit ausgeschlossen werden.

In der Bayerischen Biotopkartierung erfasste Strukturen sind im Anderungsbereich nicht vor-
handen. Etwa 60 m siidlich des Anderungsbereichs wéchst innerhalb der Retentionsflache
des Schlangenbachs nach Art. 23 BayNatSchG geschiitztes GroRRrohricht. Die Struktur ist in
der Biotopkartierung als ,Grofréhricht am sudlichen Ortsrand von Sausenhofen® (BK-Nr.
6930-1025, Teilflache -001) erfasst. Durch die FNP-Anderung sind keine Beeintrachtigungen
zu erwarten.

4.2 Bestandsbeschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

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

MaRgeblich firr die Beurteilung im Rahmen der FNP-Anderung ist der Vergleich der bisheri-
gen Darstellung im Flachennutzungsplan als Grinflache im engeren Siedlungsbereich unter
Berlicksichtigung der aktuellen Nutzung mit der geplanten Darstellung als gemischte Baufla-
che.

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

4.2.1 Schutzgiter Geologie und Boden, Wasser, Klima und Luft

Bestand:

Naturrdumlich ist das Planungsgebiet dem ,Vorland der Sidlichen Frankenalb® (110) inner-
halb der Haupteinheit ,Frankisches Keuper-Liasland“ (D59) zugeordnet.

Die geologischen Verhaltnisse um Sausenhofen werden durch Sand-, Ton-, Mergel- und
Kalksteine des Lias (Schwarzer Jura), nach Siiden im Ubergang zu Tonsteinen des Feuerlet-
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13. FNP-Anderung der Gemeinde Dittenheim Begriindung i. d. F. vom 06.11.2024

ten gepragt. Der Anderungsbereich im Siidwesten von Sausenhofen liegt, detaillierter be-
trachtet, im Ubergang zwischen den Ton-/Tonmergelsteine des Feuerletten und den quarta-
ren Talflillungen der Aue des siidlich flieRenden Schlangenbachs.

Daraus haben sich fast ausschliellich Pseudogley-Braunerden und (pseudovergleyte)
Braunerden aus Schluff bis Schluffton (L6sslehm) in der Schlangenbachaue Kolluvisole aus
Schluff bis Lehm gebildet.

Die Grundwasserverhdltnisse werden durch Grundwassergeringleiter mit Uberwiegend ho-
hem Filtervermdgen gepragt.

Sudlich von Sausenhofen flie3t der Schlangenbach als Gewasser lll. Ordnung. Die Gewas-
serstrukturkartierung bewertet den Bach sidlich des Ortes als stark bis deutlich verandert.
Etwa 50 m siidlich des Anderungsbereichs liegt eine groRere Retentionsflache des Bachs.
Der Bach einschlie3lich Aue wird als wassersensibler Bereich eingestuft. Die Grenze des
Uberschwemmungsgebiets HQ100 liegt etwa 30 m siidlich des Anderungsbereichs.

Der Anderungsbereich liegt im Sudwesten der Ortschaft Sausenhofen, im Ubergang zwi-
schen dorflicher Siedlungsflache und lockerer Bebauung mit Gberwiegend landwirtschaftli-
chen Nebengebauden sowie der freien Landschaft. Eine Bedeutung des locker bebauten
Anderungsbereichs fiir die klimatische Ausgleichsfunktion wird als nachrangig eingestuft.

Bewertung:

Die Darstellung als Siedlungsflache, an Stelle der bisherigen Darstellung als Griunflache im
engeren Siedlungszusammenhang, ist vor allem mit einer Zunahme an versiegelter Flache
verbunden. Damit gehen die natirlichen Bodenfunktionen als Lebensraum, als landwirt-
schaftliche Produktionsflache und als Pflanzenstandort verloren. Das Retentionsvermdgen,
die Versickerungsfahigkeit und die Grundwasserneubildung werden eingeschrankt, der
Oberflachenabfluss wird erhdht. Des Weiteren fuhrt eine Erhéhung der versiegelten Flachen
zu Verlust von Kaltluftentstehungsflachen und zu erhdhter Aufheizung des Gebiets.

In der Realitat ist etwa ein Drittel des Anderungsbereichs durch landwirtschaftliche Gebaude,
zwei Fahrsilos, ErschlieBungsflache sowie den Abschnitt einer GemeindestralRe versiegelt
und Uberbaut. Wie in Kapitel 3 dargelegt, konnen lber die geédnderte Darstellung im FNP, im
Anderungsbereich eine Umnutzung bzw. Ersatzneubauten der bisher bestehenden landwirt-
schaftlichen Geb&aude erfolgen. Durch die Umnutzung oder Erneuerung bestehender Bau-
substanz sowie der bereits baulich gepragten Flachen wird eine organische Siedlungsent-
wicklung bei einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden ermdglicht. Im Vergleich zu
der etwa 35 % des Anderungsbereichs umfassenden Bestandbebauung (inkl. GVS), ist kinf-
tig bei einer maximalen GRZ von 0,6 fiir Dorf-/Mischgebiete eine groRere Uberbauung zulas-
sig. Jedoch wird mit der Ausweisung als Mischgebiet eine baulich vorgepréagte Flache am
Ortsrand erschlossen und die Ausweisung neuer Bauflachen auf der ,griinen Wiese® vermie-
den bzw. reduziert.

Da Boden ein nicht vermehrbares Gut ist, sind die Auswirkungen nicht vollstdndig zu vermei-
den bzw. auszugleichen. In der weiteren Planung sollten u.a. die nachfolgend genannten
Mafinahmen geprift und in Abhangigkeit der konkretisierten Planung festgesetzt werden, um
Beeintrachtigungen der Schutzgiter Boden, Wasser und Klima/Luft zu minimieren

- Sinnvolle Beschrankung der Bodenversiegelung und Uberbauung,
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13. FNP-Anderung der Gemeinde Dittenheim Begriindung i. d. F. vom 06.11.2024

- Forderung von extensiven Dachbegrinungen fur Flachdacher und flach geneigte Da-
cher, um einerseits den Niederschlagsabfluss zu verzégern und andererseits die Auf-
heizung von Flachen zu minimieren,

- Verwendung wasserdurchlassiger Belage (z. B. Splitt- oder Rasenfugenpflaster) fir
die Befestigung von privaten Hofflachen, Wegen und Stellflachen,

- Entwésserung im Trennsystem,

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

- Sammlung und Nutzung von anfallendem Niederschlagswasser beispielsweise zur
Gartenbewasserung, Toilettenspilung u.a.,

- Begrunung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen, Verbot gréRerer Kies- und
Steinbeete,

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

- Empfehlung und Festsetzungen von Fassadenbegriinungen,

- Forderung der Nutzung regenerativer Energien.

Unter Berucksichtigung der bereits bestehenden Bebauung, Versiegelung und Befestigung
werden die FNP-Anderung und die damit verbundenen hoheren potentiell mdglichen Versie-
gelungen als Auswirkungen mit geringer Bedeutung fur die abiotischen Schutzgiiter einge-
stuft.

4.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen inkl. Artenschutzbelange

Hintergrund Artenschutzbelange:

Die Prufung des speziellen Artenschutzes (im Folgenden kurz saP genannt) ist nach den
88 44 und 67 BNatSchG Voraussetzung fir die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vor-
habens. Sie hat das Ziel, die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestidnde bezlglich der ge-
meinschaftsrechtlich geschutzten Arten, die durch das Vorhaben verursacht werden kdnnen,
zu ermitteln und darzustellen.

Da durch die vorliegende Flachennutzungsplananderung eine mdgliche Beeintrachtigung
von geschiitzten Arten vorbereitet werden kdnnte, jedoch durch die eigentliche Planung nicht
unmittelbar ausgel6st wird, erfolgt an dieser Stelle nur eine Einschatzung maoglicher Beein-
trachtigungen aufgrund der Biotop- und Nutzungsstrukturen im Plangebiet. Im Rahmen kinf-
tiger, konkreter Vorhabenplanungen sind die artenschutzrechtlichen Belange genauer zu
prifen und gegebenenfalls erforderliche Vermeidungs- oder CEF-MalRnahmen festzusetzen.

Bestand:

Die Flache des Anderungsbereichs ist als Griinflache im engeren Siedlungsbereich ausge-
wiesen. Zwischen der kleineren noérdlichen und der groReren sidlichen Teilflache verlauft
eine GemeindestraRe. Die nérdliche Flache wird als Wiese genutzt. Nordlich der Grenze
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wachsen mehrere Baume auf dem angrenzenden Grundstiick, die teilweise in den Ande-
rungsbereich ragen.

Die sudliche Teilflaiche des Anderungsbereichs (FI.-Nr. 19, Gmkg. Sausenhofen) umfasst
etwa 1.250 m2 und ist zu etwa 30 % mit landwirtschaftlichen Geb&uden und Fahrsilos be-
baut. AuRerdem sind etwa 100 m? ErschlieBungsflache der Geb&aude versiegelt bzw. verdich-
tet. Die sudliche bzw. stdwestliche Flache wird als Wiese und randlich als Lagerflache ge-
nutzt. Insbesondere zu den Grundstlicksgrenzen hin wachsen mehrere Nadel- und Laub-
baume (vgl. Abbildung 2).

Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten im Anderungsbereich sind nicht bekannt.
Mit storungsempfindlichen Arten ist aufgrund der Ortsnéhe und bisherigen Nutzung nicht zu
rechnen. Die landwirtschaftlichen Gebaude kénnen Ubertagungsquartier fiir verschiedene
Fledermausarten sowie Habitatstrukturen fir Gebaudebriter bieten. In der Kirche St. Micha-
el, etwa 200 m nordostlich des Anderungsbereichs nennt die Artenschutzkartierung Fleder-
mausvorkommen (unbestimmt). Auch die Gehélze kénnen als Nahrungshabitat und Brut-
standort dienen.

Bewertung:

Die geplante Nutzung als gemischte Bauflache ist mit Verlust und Uberformung der vorkom-
menden Biotop- und Nutzungsstrukturen verbunden. Damit gehen auch Lebensrdaume und
Nahrungshabitate fir stérungsunempfindliche Tierarten verloren. Der Verlust und Beein-
trachtigungen sind voraussichtlich ausgleichbar. Im Rahmen der weiterfiihrenden Planungen
ist die Eingriffsschwere zu ermitteln und ein entsprechender Ausgleichsbedarf festzulegen.

Die Darstellung als gemischte Bauflache lasst im Vergleich zur bisherigen Griunflache im
engeren Siedlungsbereich sowie auch im Vergleich zur heutigen z.T. bebauten Flachennut-
zung aufgrund der fiir gemischte Bauflachen typischen GRZ bis 0,6 eine hohere Uberbauung
Zu.

Die Durchgriinung der Flache und der Anteil an Grun- und Gartenflachen sind kinftig vo-
raussichtlich etwas geringer. Im Rahmen der weiteren Planung sollte tiber Erhaltungs- und
Pflanzgebote eine angemessene Durchgriinung geschaffen werden. Insbesondere fur die
randlich stehenden Baume ist, in Abhangigkeit der geplanten Bebauung, der mdgliche Erhalt
zu prufen. Bei angrenzenden Bautatigkeiten sind Schutzmafinahmen durchzufiihren. Dies
gilt auch fir angrenzende Baume auf den Nachbargrundsticken. Nicht erhaltbare Baume
sind im Rahmen der Eingriffsermittlung zu erfassen und entsprechend auszugleichen. Aus
artenschutzrechtlichen Griinden sind die B&dume vor der Rodung auf artenschutzrechtlich
relevante Strukturen (z.B. Hohlen, Spalten) zu untersuchen. Die Rodung hat im Winterhalb-
jahr (zwischen 01. Oktober und 28. Februar) zu erfolgen.

Uber Festsetzungen zur Verwendung heimischer, standortgerechter Arten kénnen stérungs-
unempfindliche Arten im Laufe der Zeit in den Griun- und Gartenflachen Lebensraum und
Nahrungsquelle finden.

Ferner ist bei den Bestandsgebduden im Falle notwendiger Umbauten oder bei einem
(Teil-)Abbruch eine mdgliche Betroffenheit geschitzter Tierarten (Flederméduse, Gebaude-
briter) zu prifen und ggf. Gber Vermeidungs- und / oder CEF-MalRhahmen zu verhindern.

Nachfolgend genannte MafRnahmen kdnnen Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen minimie-
ren und sollten im Rahmen der weiteren Planungsebenen geprift und in Abhangigkeit der
weiteren Planungen nach Moglichkeit berlicksichtigt werden:
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- Erhaltung pragender Baume und Geholze,
- Schutz erhaltbarer, auch angrenzender, Gehdlze wahrend der Bauzeit,

- Verwendung heimischer, standortgerechter Laubgehdlze in Verbindung mit ein- und
durchgriinenden Pflanzungen sowie Ausschluss einzelner fremdlandischer Arten mit
geringem 0Okologischen Wert,

- Begrunung von Flachdéchern und flach geneigte Dachern, sodass anstelle versiegel-
ter ,toter” Dachflachen blutenreiche Flachen geftrdert werden,

- Fassadenbegriinung,
- Mafnahmen zur Verminderung von Vogelschlag an grof3en Glasfronten,

- Verzicht auf Sockel und Einfriedungsmauern, insbesondere auch zur stdlich angren-
zenden Retentionsflache des Schlangenbachs, um die Durchgangigkeit fur Kleintiere
Zu gewahrleisten,

- Vermeidung unnétiger nachtlicher Beleuchtung, um die Lichtverschmutzung und ne-
gative Beeintrachtigungen nachtaktiver Tierarten zu minimieren,

- bauzeitliche Regelungen fiir die BaufeldfreirAumung.

Damit sind durch die FNP-Anderung unter Beriicksichtigung der kiinftig tiberbaubaren Fla-
chen sowie des Ausgangszustands der betroffenen Flachen und der Kompensierbarkeit der
Beeintrachtigungen im Vergleich mit der heutigen FNP-Darstellung bzw. der Realnutzung
Auswirkungen mit mittlerer Bedeutung fiir das Schutzgut Pflanzen und Tiere zu erwarten.

Artenschutzrechtliche Konflikte (Ausldsen von Verbotstatbestéanden) sind unter Berucksichti-
gung geeigneter Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen nach derzeitigem Kenntnisstand vo-
raussichtlich nicht zu erwarten.

4.2.3 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild, Erholung

Bestand:

Das Orts- und Landschaftsbild im Planungsraum wird gepragt durch den Ubergang von der
Uberwiegend dorflich charakterisierbaren Bebauung in die landwirtschaftlich genutzte freie
Landschaft. Die Gehdlze und Grinstrukturen im Anderungsbereich und in den angrenzenden
Siedlungsflachen stellen positive Strukturen im Ortsbild dar und fuhren zu einem aufgelo-
ckerten, dorflichen Erscheinungsbild.

Auch bauliche Elemente wie beispielsweise der nordéstlich des Anderungsbereichs stehen-
de, als Baudenkmal klassifizierte, neugotische Kirchturm von Sausenhofen sowie weitere
denkmalgeschiitzte Gebaude im Ort prégen das Orts- und Landschaftsbild positiv.

Der sudlich von Sausenhofen beginnende groRrdumige Naturpark ,Altmuhltal und die dstlich
von Dittenheim liegende Altmiihlaue weisen besondere Funktionen als Erholungsgebiet auf.
Auch durch Sausenhofen fihren mehrere Rad- und Wanderwege. Damit spielen insbeson-
dere ein intaktes Landschafts- und Ortsbild sowie eine larmarme Umgebung eine Rolle fur
die Erholungsfunktion. Uber die allgemeine Bedeutung der Landschaft fiir die Erholung hin-
ausgehende Erholungsfunktionen sind im Anderungsbereich und im Umfeld nicht vorhanden.
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Bewertung:

Die Entwicklung von Bauflachen fuhrt insbesondere an den Ortsréndern zu einer Verande-
rung des Orts- und Landschaftsbildes. Die neu dargestellte gemischte Bauflache passt die
bisherige Darstellung als Grinfliche im engeren Siedlungszusammenhang an die reale Fla-
chennutzung und Bebauung mit landwirtschaftlichen Geb&uden an. Das Gebiet am sudwest-
lichen Rand von Sausenhofen rundet den Ortsrand ab bzw. schlief3t eine Liicke im locker
bebauten Ortsrandbereich.

Durch die Geholze im Stden des Grundstiicks bzw. auf den angrenzenden Grundstiicken ist
bereits eine gewisse Eingriinung vorhanden. Von Gnotzheim kommend sind die Bebauung
und die Geholze des siidwestlich angrenzenden Grundstucks vorgelagert.

Uber nachfolgend genannte MaRnahmen kdénnen Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild sowie die Erholungsfunktion minimiert werden. Sie sollten im Rahmen der weite-
ren Planungsebenen geprift und in bei konkreten Planungen nach Mdglichkeit beriicksichtigt
werden:

- Erhaltung pragender Baume und Geholze,

- Begrunung der nicht Uberbaubaren Grundstticksflaichen, Vermeidung gréRerer Kies-
und Steinbeete,

- Verwendung heimischer, standortgerechter Laubgehdlze in Verbindung mit ein- und
durchgriinenden Pflanzungen zur Forderung eines kulturlandschaftstypischen Bildes.
Des Weiteren stellen (heimische) Laubgehélze aufgrund der verschiedenen Aspekte
im Jahresablauf (je nach Art Bliite, Vollbelaubung, Friichte, Herbstfarbung) auch op-
tisch ansprechende und vielfaltige Strukturen im Landschafts- und Ortsbild dar.

- Verzicht auf Verwendung fremdlandischer Gehdlzarten sowie von Nadelgehdlzen, um
einen ,stadtisch-sterilen“ Charakter zu vermeiden und einen kulturlandschaftstypi-
schen, dorflichen Aspekt zu férdern,

- Fassadenbegriinung,

- Planung landschaftsraumtypischer Bauformen und Vermeidung von fur den landlich-
dorflichen Raum unpassender Baukdrper,

- Vermeidung von hohen, geschlossenen, stra3enseitigen Einfriedungen, um negative
Auswirkungen auf das Ortsbild und eine optisch einengende Wirkung im Verkehrs-
raum zu vermeiden,

- Vermeidung unnotiger Beleuchtungsanlagen um die Lichtverschmutzung und Blen-
dungen zu minimieren.

Unter Berlcksichtigung der genannten Mallnahmen sind, sowohl insgesamt als auch im
Vergleich mit einer Ausweisung einer neuen Siedlungsflache auf der ,griinen Wiese®, durch
die FNP-Anderung und die Darstellung einer gemischten Bauflache als Liickenschluss zur
Ortsrandabrundung nur geringe Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu er-
warten.

Fir die Erholungsnutzung sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.
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4.2.4 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Bestand:

Die im aktuell gultigen FNP als Griunflachen im engeren Siedlungsbezug dargestellten Fla-
chen im Anderungsbereich, sind aktuell teilweise mit landwirtschaftlichen Nebengebauden
bebaut, die Uber befestigte Flachen im Norden erschlossen sind. Die verbleibenden Flachen
werden als Wiese und Lagerflachen genutzt. Damit kénnen fir die angrenzenden Flachen
temporére Larm- und Staubimmissionen im Rahmen einer typischen dorflichen Nutzung auf-
treten.

Bewertung:

Die Darstellung einer gemischten Bauflache im Sudwesten des Ortes im Anschluss an die
bestehende dorflich gepragte Siedlungsflache stellt eine konfliktarme Entwicklung der Ort-
schaft Sausenhofen dar. Grundsatzlich kénnen sowohl von vorhandenen Hofstellen in Sau-
senhofen, als auch von den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen auch bei ordnungs-
gemalier Bewirtschaftung Larm-, Geruchs- und Staubemissionen ausgehen. Je nach kunfti-
ger Nutzung des Plangebiets konnen ebenso Emissionen des Planungsgebiets auf angren-
zende Siedlungsflache wirken. Insgesamt sind die zu erwartenden Emissionen jedoch im
landlichen Planungsraum als ortsiblich anzusehen.

Damit werden Auswirkungen fir das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit insge-
samt als nachrangig bewertet.

4.2.5 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestand:

Im Ortskern von Sausenhofen sind die Kirche St. Michael und mehrere Geb&ude sowie bau-
liche Elemente wie die Friedhofsmauer und der Pfarrgarten als Baudenkmaler klassifiziert

In und um Sausenhofen sind mehrere Bodendenkmaéler bekannt.

Bewertung:

Eine unmittelbare Beeintrachtigung der Baudenkmaler im Ortskern ist durch die
FNP-Anderung nicht zu erwarten. Indirekte Auswirkungen kénnen durch die Veranderung
des Ortsbilds entstehen (vgl. Kapitel 4.2.3). Davon betroffen ist insbesondere die Fernwir-
kung des Kirchturms. Durch die, in Bezug auf das Orts- und Landschaftsbild genannten,
Mafnahmen kénnen auch optische Auswirkungen auf die Baudenkmaler vermieden werden.

Die Darstellung als Siedlungsflache ist mit moglichen Bodeneingriffen verbunden.

Bei allen Bodeneingriffen muss prinzipiell mit archdologischen Funden gerechnet werden.
Die Eigentumer und Besitzer von Grundstiicken sowie Unternehmer und Leiter, die Boden-
eingriffe vornehmen, werden auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von archaolo-
gischen Objekten nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

Sollten im Zuge der Bauarbeiten Kulturgiter z. B. in Form von Bodendenkmalern oder ar-
chaologischen Funden zu Tage treten, unterliegen diese gemaR Art. 8 Abs. 1 - 2 DSchG der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehérde. Alle Beobachtungen und Funde (u.a. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metallgegensténde, Steingerdte, Scherben und Knochen) missen unverziglich, d.h.
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ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Roth oder
direkt dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden. Der Bau ist vo-
ribergehend einzustellen.

Sofern im Planungsgebiet keine Uberraschenden Bodendenkmaéler auftreten, sind keine
Auswirkungen auf Kultur- und Sachgtter zu erwarten.

4.2.6 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgutern

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern wurden, soweit beurteilungsrelevant, bei den
jeweiligen Schutzgitern miterfasst. Erhebliche Umweltauswirkungen durch sich negativ ver-
starkende Wechselwirkungen sind fir das Gebiet der Flachennutzungsplananderung nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht ersichtlich.

4.3 Prognose uber die Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der FNP-Anderungen wiirde die bestehende Darstellung als Grinfla-
che im engeren Siedlungsbereich und die bestehende Nutzung mit Gebauden, Fahrsilofla-
chen, Zufahrten und Lagerflachen erhalten bleiben. Die Flache ware weiterhin dem Auf3en-
bereich zuzuordnen, sodass wie bisher nur privilegierte landwirtschaftliche Nutzungen mdg-
lich waren.

Durch die Darstellung einer gemischten Bauflache wird eine erste Grundlage fur die Umnut-
zung bzw. Ersatzneubauten der bestehenden landwirtschaftlichen Gebaude im Anderungs-
bereich geschaffen. Hierdurch wird eine organische Siedlungsentwicklung gefordert. Die
Nutzung vorhandener Bausubstanz bzw. bereits baulich gepragter und versiegelter Flachen
fur Wohnzwecke vermeidet die Ausweisung neuer ,Baugebiete auf der griinen Wiese*.

4.4 MalBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich

Die Verpflichtung zur Eingriffsvermeidung/-minimierung gemaf § 15 BNatSchG macht eine
friihzeitige Bericksichtigung von Umweltaspekten in allen Planungsphasen notwendig. Ziel
der Planung ist es, mdgliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft auf ein Minimum
zu begrenzen. Die vorbereitende Bauleitplanung fur sich betrachtet stellt zwar keinen Eingriff
in Natur und Landschatft dar, jedoch kann diese einen mdglichen Eingriff vorbereiten.

Entsprechend der Planungsebene kénnen im Rahmen der FNP-Anderung lediglich uiberge-
ordnete Hinweise auf geeignete Vermeidungs- und AusgleichsmalRhahmen gegeben wer-
den. Im Rahmen kunftiger, konkretisierter Planungen sind die Notwendigkeit und ggf. der
Umfang von Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen zu prifen sowie bei Bedarf geeigne-
te MalBnahmen festzulegen. Dies betrifft auch artenschutzrechtliche Vermeidungs- und ggf.
CEF-MaBnahmen, die das Auslésen von Verbotstatbestdnden gemal § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis
3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vermeiden. Kénnen Verbotstatbestinde nicht verhindert werden,
ist eine Ausnahmegenehmigung gemaf 8 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich.

4.4.1 Vermeidungsmal3nahmen

Hinweise auf mogliche VermeidungsmafRnahmen wurden im Rahmen der Betrachtung der
einzelnen Schutzguter (vgl. Kapitel 4.2) gegeben.
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4.4.2 AusgleichsmalBhahmen

Das Erfordernis naturschutzrechtlicher Ausgleichsmaf3nahmen ist im weiteren Planungsver-
lauf zu prifen. AusgleichsmaRnahmen werden voraussichtlich bei einer Zunahme versiegel-
ter und Uberbauter Flachen sowie bei Verlust hdherwertiger Gehélzbestande und Baume
erforderlich.

4.5 Alternative Planungsmoglichkeiten

Naturschutzfachlich sowie stadtebaulich und wirtschaftlich kénnen die Flachen des Pla-
nungsgebiets als geeignet fir die Darstellung einer Siedlungsflache eingestuft werden. Alter-
nativ zu den vorgesehenen MalRhahmen der Umnutzung und Innenentwicklung kénnten
neue Bauflachen ,auf der grinen Wiese“ ausgewiesen werden. Diese Alternative ware vo-
raussichtlich mit deutlich groReren Auswirkungen auf Natur und Umwelt verbunden.

4.6 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der 13. FNP-Anderung der Gemeinde Dittenheim wird die planungsrechtliche Vorausset-
zung fir eine mdgliche Umnutzung vorhandener Gebaude(teile) oder entsprechende Ersatz-
neubauten geschaffen.

Die Flache im direkten Anschluss an die bestehende Siedlungsflache stellt eine organische
Siedlungsentwicklung dar.

Die FNP-Anderung sieht die Darstellung als gemischte Bauflache vor. Damit ist durch die
kiinftige Bebauung ein hdherer Versiegelungsgrad von Flachen mdglich und je nach Betrof-
fenheit der Gehdlzbestande der Verlust an Biotop- und Nutzungsstrukturen mit geringer bis
mittlerer Bedeutung fur Natur und Landschaft verbunden. Im Rahmen der kiinftigen konkreti-
sierten Planungen sind der Bedarf und Umfang von Vermeidungs-, Ausgleichs- und
CEF-MaRnahmen zu ermitteln und ggf. geeignete Maflnahmen festzulegen.

Insgesamt ist bei Realisierung einer Umnutzung der bestehenden Gebdude bzw. einer neu-
en Bebauung von Auswirkungen nachrangiger bis mittlerer Erheblichkeit fir die gepriften
Umweltschutzgiter auszugehen.

Vor dem Abriss oder Umbauarbeiten von Gebauden bzw. der Rodung von Gehdlzen ist der
Bestand auf artenschutzrechtlich relevante Strukturen bzw. Artvorkommen zu untersuchen.
Bei Bedarf sind Vermeidungs- oder CEF-Maf3nahmen festzulegen.

Die nachstehende Tabelle 1 gibt einen zusammenfassenden Uberblick tiber die Ergebnisse
des Umweltberichtes.

Tabelle 1: Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Schutzgut Erheblichkeit
Boden, Wasser, Klima/Luft gering

Tiere und Pflanzen mittel
Landschaft und Erholung gering / nachrangig
Mensch nachrangig
Kultur- und Sachguter nachrangig
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