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12. FNP-Anderung der Gemeinde Dittenheim Begrindung i. d. F. vom 03.04.2024

1 Einleitung

1.1 Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Dittenheim im Landkreis WeiBenburg-Gunzenhausen verfligt Uber einen
rechtsgultigen Flachennutzungsplan (FNP) aus dem Jahr 1987, der im Laufe der Jahre bis-
lang elf Mal angepasst und geandert wurde.

Mit der vorliegenden, zwélften Anderung des FNPs der Gemeinde Dittenheim erfolgt eine
kleinrdumige Anpassung im Gemeindeteil Sausenhofen. Am sidlichen Ortsrand wird hier
eine bisher als Grinflache dargestellte Flache in eine gemischte Bauflache abgeandert. Die
Flache ist baulich bereits stark durch mehrere landwirtschaftliche Gebaude gepragt. Mit der
Anderung in eine gemischte Bauflache soll die Grundlage fir eine mégliche Umnutzung der
vorhandenen Geb&ude oder entsprechende Ersatzneubauten geschaffen werden.

1.2 Alilgemeine Beschreibung des Planungsraums

Die Gemeinde Dittenheim liegt im Altmdhltal, ca. 7 km stdlich von Gunzenhausen und 14 km
westlich von WeiBBenburg i. Bay.

Die vorliegende FNP-Anderung betrifft den rund 2 km nordwestlich von Dittenheim gelege-
nen Ortsteil Sausenhofen,

Abbildung 1: Luftbild Gemeindegebiet Dittenheim (Gemeindegrenze grin, Gemeindeteil
Sausenhofen rot markiert)
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12. FNP-Anderung der Gemeinde Dittenheim Begrindung i. d. F. vom 03.04.2024

2 Ubergeordnete Planungsvorgaben

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 l&ndlichen Raum zu.
Der Landkreis Wei3enburg-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 Fldchensparen:

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerich-
tet werden.

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

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung még-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfligung stehen.*

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

GemaB 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 verfigt Gber keine zentralértliche Einstufung, die Nachbargemein-
den Heidenheim und Markt Berolzheim im Sidwesten bzw. Siidosten sind als bevorzugt zu
entwickelnde Kleinzentren eingestuft.

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

3.1.1 In allen Gemeinden Westmittelfrankens soll sich die Siedlungstétigkeit 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.

Ein Teil des Anderungsbereichs wird vom Uberschwemmungsgebiet des Schlangenbachs,
Gewasser 3. Ordnung, berthrt. Siehe hierzu Kapitel 3.
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12. FNP-Anderung der Gemeinde Dittenheim Begrindung i. d. F. vom 03.04.2024

Detaillierte Aussagen zum Schutz von Natur und Umwelt im Allgemeinen sind dem Umwelt-
bericht in Kapitel 4 zu entnehmen.

3 Planungsinhalt und wesentliche Auswirkungen

Lage und GréBe

Der Anderungsbereich befindet sich am stidlichen Ortsrand von Sausenhofen und wird im
Westen und Norden und Osten durch die bestehende Siedlungsflache von Sausenhofen
begrenzt. Im Osten grenzen kleingliedrige Wiesen und Griinflachen im engeren Siedlungs-
zusammenhang an. Im Sutden grenzen Grinflachen mit Gehdlzen entlang des Schlangen-
bachs an.

Der Anderungsbereich umfasst Teilflachen der FI.-Nrn. 22 und 30, Gemarkung Sausenhofen,
Gemeinde Dittenheim mit einer Gesamtflache von rund 0,25 ha.
Bisherige Darstellung und Nutzung

Im bisher rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan ist der Anderungsbereich als Griinfliche im
engeren Siedlungszusammenhang dargestellt.

Die Flachen innerhalb des Anderungsbereichs sind zu einem guten Teil mit landwirtschaftli-
chen Gebauden bebaut. Daneben finden sich Zufahrten und Hofflachen sowie Grinflachen
die teils mit Gehdlzen bestanden sind.

Abbildung 2: Luftbild des Planungsgebietes mit vorhandenem Gebaudebestand (Anderungs-
bereich rot umrandet)
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12. FNP-Anderung der Gemeinde Dittenheim Begriindung i. d. F. vom 03.04.2024

Gednderte Darstellung

Mit der vorliegenden FNP-Anderung wird im Anderungsbereich eine gemischte Bauflache
dargestellt. Darliber hinaus wird die Abgrenzung des im Rahmen eines Hochwasserschutz-
konzeptes im Jahr 2017 berechneten Uberschwemmungsgebietes fir ein 100-jahrliches
Hochwasserereignis des sldlich verlaufenden Schlangenbachs dargestellt.

Stadtebauliche Begriindung und wesentliche Auswirkungen der Planung

Innerhalb des Anderungsbereichs befinden sich bereits drei landwirtschaftliche Gebaude, die
mit ihrer Grundflache rund 30 % des Anderungsbereichs einnehmen. Hinzu kommen Zufahr-
ten und Hofflachen sowie weitere befestigte bzw. teilversiegelte Flachen. Es ist damit eine
starke bauliche Pragung des Planungsgebietes vorhanden, die eine Darstellung als Grinfla-
che im FNP nicht mehr sinnvoll erscheinen lasst. Aus diesem Grund hat sich die Gemeinde
entschieden, die gemischte Bauflache des Gemeindeteils Sausenhofen auf den Anderungs-
bereich auszudehnen.

Da die Gebaude bislang dem AuBenbereich zuzuordnen sind, waren hier bisher nur privile-
gierte landwirtschaftliche Nutzungen mdglich, fir die jedoch in Folge des allgemeinen Struk-
turwandels ein schwindender Bedarf besteht. Mit der Darstellung als gemischte Bauflache im
Flachennutzungsplan wird eine erste Grundlage fur die Umnutzung bzw. Ersatzneubauten
der bestehenden landwirtschaftlichen Gebaude im Anderungsbereich geschaffen. Hierdurch
soll insbesondere die Nutzung vorhandener Bausubstanz bzw. bereits baulich gepragter und
versiegelter Flachen fir Wohnzwecke ermdglicht werden. Auf diesem Wege soll eine organi-
sche Siedlungsentwicklung geférdert und die Ausweisung neuer ,Baugebiete auf der griinen
Wiese" vermieden werden.

Im Rahmen weiterer Planungen ist jedoch besonderes Augenmerk auf das Uberschwem-
mungsgebiet des Schlangenbachs, Gewéasser 3. Ordnung, zu legen. Fir diesen (und andere
Gewasser im Gemeindegebiet) wurde im Jahr 2017 ein Integrales Hochwasserschutz- und
Ruckhaltkonzept durch das Ingenieurbiro Christofori und Partner, 90574 Roftal, aufgestellt.
Das hierin berechnete Uberschwemmungsgebiet fiir ein 100-jahrliches Hochwasserereignis
wurde in die Planzeichnung der FNP-Anderung nachrichtlich Gibernommen. Dieses hat zwar
bislang nicht die rechtliche Wirkung eines nach Wasserhaushaltsgesetz festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes, ist aber bei weiterfihrenden Planungen ahnlich zu behandeln. Das
bedeutet, dass Gebaude hochwasserangepasst zu errichten bzw. entsprechend zu ertlichti-
gen sind, um Schaden durch Hochwasser zu vermeiden. Dies ist bei allen geplanten Nut-
zungen im Planungsgebiet zwingend zu beachten.

Im Hinblick auf den Natur- und Landschaftsschutz ist bei kiinftigen Planungen zu beachten,
dass die bestehenden Gehdlze entlang des Schlangenbachs (teilweise auch innerhalb des
Anderungsbereichs) als Ortsandeingriinung sowie fiir das Gewé&sserdkosystem erhalten
werden. Ferner kann bei den Bestandsgebduden im Falle notwendiger Umbauten oder bei
einem (Teil-)Abbruch eine Betroffenheit geschitzter Tierarten (Fledermause, Gebaudebri-
ter) nicht ausgeschlossen werden. Dies ist bei konkreten Vorhabenplanungen entsprechend
zu prufen.

Laut Mitteilung des Zweckverbands zur Wasserversorgung der Gnotzheimer Gruppe
(ZV-GNO) kann aus dem offentlichen Trinkwassernetz fir das Gebiet eine Léschwasser-
menge bereitgestellt werden, welche dem Grundschutz (mindestens 48 m3/h) fir Wohnbau-,
Gewerbe-, Misch- und Dorfgebiete nach DVGW-Richtlinie W 405 entspricht. Fir einen h6he-
ren Léschwasserbedarf missten ggf. andere Léschwasserquellen erschlossen werden.
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12. FNP-Anderung der Gemeinde Dittenheim Begrindung i. d. F. vom 03.04.2024

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 § 1a BauGB berticksichtigt. Hier-
fir werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen eines Vorhabens ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Die Ergebnisse sind in der Abwa-
gung zu bericksichtigen.

[Hinweis: Der Umweltbericht wurde im Vergleich zum Vorentwurf i. d. F. vom 06.12.2023
nach der frihzeitigen Beteiligung vollstdndig ergédnzt. Auf Rotfdrbung des nachfolgenden
Kapitels 4 im vorliegenden Entwurf wird aufgrund der besseren Lesbarkeit verzichtet.]

4.1 Schutzgebiete und naturschutzfachliche Grundsatze und Ziele

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

Weitere naturschutzfachliche Schutzgebiete sind im Umfeld des Ortsteils Sausenhofen eben-
falls nicht ausgewiesen. Auswirkungen auf Schutzgebiete durch die vorliegende 12. FNP-
Anderung kénnen ausgeschlossen werden.

In der Bayerischen Biotopkartierung erfasste Strukturen sind im Umfeld des Anderungsbe-
reichs nicht vorhanden. Jedoch sind natlrliche und naturnahe uferbegleitende Gehdlze und
Vegetationsstrukturen allgemein nach § 30 BNatSchG geschiitzt und darfen nicht zerstort
oder erheblich beeintrachtigt werden.

Der Schlangenbach liegt stdlich des Anderungsbereichs. Die Ufergehdlze und uferbeglei-
tenden Vegetationsstrukturen reichen abschnittsweise randlich bis in den Anderungsbereich.
Sie sind sowohl aus dkologischer Sicht als auch zur Ortsrandeingriinung zu erhalten und vor
Beeintrachtigungen zu schitzen.

4.2 Bestandsbeschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Bauleitplanung fir sich betrachtet stellt zwar keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar,
jedoch bereitet diese einen Eingriff vor. In den nachfolgenden Abschnitten erfolgt fir die re-
levanten Umweltschutzguter 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.

MaBgeblich fir die Beurteilung im Rahmen der FNP-Anderung ist der Vergleich der bisheri-
gen Darstellung im Flachennutzungsplan als Grinflache im engeren Siedlungszusammen-
hang unter Berlicksichtigung der aktuellen Nutzung mit der geplanten Darstellung als ge-
mischte Bauflache.

Eine detaillierte Beurteilung des Eingriffs unter Berlicksichtigung konkreter Vermeidungs-
maBnahmen in Bezug auf den aktuellen Bestand erfolgt im Rahmen der weiterfihrenden
Planungen.
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4.2.1 Schutzguter Geologie und Boden, Wasser, Klima und Luft

Bestand:

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

Die geologischen Verhéltnisse um Sausenhofen werden durch Sand-, Ton-, Mergel- und
Kalksteine des Lias (Schwarzer Jura), nach Stiden im Ubergang zu Tonsteinen des Feuerlet-
ten geprégt. Der Anderungsbereich im Siiden von Sausenhofen liegt, detaillierter betrachtet,
im Bereich der Ton-/Tonmergelsteine des Feuerletten. Die sldlich anschlieBende Aue des
Schlangenbachs wird geologisch durch quartare Talfullungen gekennzeichnet. Daraus haben
sich fast ausschlieBlich Pseudogley-Braunerden und (pseudovergleyte) Braunerden aus
Schluff bis Schluffton (Lésslehm) in der Schlangenbachaue Kolluvisole aus Schluff bis Lehm
gebildet.

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

Sidlich des Anderungsbereichs flieBt der Schlangenbach als Gewasser lll. Ordnung. Die
Gewésserstrukturkartierung bewertet den Bach im Abschnitt des Anderungsbereichs als
deutlich veréndert. Insbesondere Parameter wie Auestruktur, Verlagerungspotential, Re-
tentionsraum werden als sehr stark bis vollstdndig verandert eingestuft. Wogegen die Ge-
wasserbettstruktur, Strukturausstattung, Linienflihrung und Entwicklungspotential als unver-
andert bis deutlich veréandert bewertet werden. Der Bach einschlieBlich Aue wird als wasser-
sensibler Bereich eingestuft. Wie in Kapitel 3 dargelegt, wurde ein Uberschwemmungsgebiet
fr ein 100-jahrliches Hochwasserereignis berechnet. Dieses wird in die Planzeichnung der
FNP-Anderung nachrichtlich dargestellt. Insbesondere die westlichen Randbereiche des
Planungsgebiets sind davon betroffen.

Der Anderungsbereich liegt am siidlichen Ortsrand von Sausenhofen, zwischen der locke-
ren, doérflichen Bebauung und der Schlangenbachaue sowie der stdlich angrenzenden freien
Landschaft. Eine Bedeutung fiir die klimatische Ausgleichsfunktion wird als nachrangig ein-
gestuft.

Bewertung:

Die Darstellung als Siedlungsflache, an Stelle der bisherigen Darstellung als Grinflache 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 Retentionsvermégen,
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 erhéhter Aufheizung des Gebiets.

In der Realitét ist etwa die Halfte des Planungsgebiets bereits bebaut und durch Zufahrten
und Hofflachen versiegelt bzw. befestigt. Wie in Kapitel 3 dargelegt, kbnnen Uber die gean-
derte Darstellung im FNP, im Anderungsbereich eine Umnutzung bzw. Ersatzneubauten der
bisher bestehenden landwirtschaftlichen Gebaude erfolgen. Durch die Umnutzung beste-
hender Bausubstand sowie der bereits baulich gepragten Flachen wird eine organische Sied-
lungsentwicklung bei einem sparsamen Umgang mit Flachen ermdglicht. Im Vergleich zu der
etwa 30 % des Anderungsbereichs umfassenden Bestandbebauung, ist kiinftig bei einer ma-
ximalen GRZ von 0,6 fiir Dorf-/Mischgebiete eine gréBere Uberbauung zuldssig. Jedoch ist
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schon alleine aufgrund des tangierten Uberschwemmungsgebietes eine solch dichte Bebau-
ung nicht realisierbar. Zudem wird mit der Planung die Ausweisung neuer Bauflachen auf der
,grinen Wiese® vermieden bzw. reduziert. Damit wird insgesamt Neuversiegelung minimiert.

Da Boden ein nicht vermehrbares Gut ist, sind die Auswirkungen nicht vollstandig zu vermei-
den bzw. auszugleichen. In der weiteren Planung sollten u.a. die nachfolgend genannten
MaBnahmen 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,

- Foérderung von extensiven Dachbegriinungen fir Flachdacher und flach geneigte D&-
cher, um einerseits den Niederschlagsabfluss zu verzégern und andererseits die Auf-
heizung von Flachen zu minimieren,

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

- Entwasserung im Trennsystem,

- Ruckhaltung und Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser auf den jewei-
ligen Grundstlicken bzw. Ruickfiihrung von nicht belastetem Oberflachenwasser in
den nattrlichen Wasserkreislauf auf méglichst kurzem Weg,

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

- Begrinung der nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen, Verbot gréBerer 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 méglich Erhalt der bestehenden Ge-
holzstrukturen,

- Empfehlung und Festsetzungen von Fassadenbegriinungen,

- Forderung der Nutzung regenerativer Energien.

In Bezug auf das berechnete Uberschwemmungsgebiet sind bei weiterfilhrenden Planungen
und der kinftigen Bebauung die bestehenden Gebaude hochwasserangepasst zu ertlichti-
gen bzw. neue Gebaude hochwasserangepasst zu errichten (vgl. Kap. 3).

Unter BerUcksichtigung der bereits bestehenden Bebauung, Versiegelung und Befestigung
werden die FNP-Anderung und die damit verbundenen geringfiigig hdheren potentiell mégli-
chen Versiegelungen als Auswirkungen mit geringer Bedeutung fir die abiotischen Schutz-
glter eingestuft.

4.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen inkl. Artenschutzbelange

Hintergrund Artenschutzbelange:

Die Prifung des speziellen Artenschutzes (im Folgenden kurz saP genannt) ist nach den
§§ 44 und 67 BNatSchG Voraussetzung firr die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vor-
habens. Sie hat das Ziel, die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande beziglich der ge-
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meinschaftsrechtlich geschitzten Arten, die durch das Vorhaben verursacht werden kénnen,
zu ermitteln und darzustellen.

Da durch die vorliegende Flachennutzungsplanédnderung eine mdégliche Beeintrachtigung
von geschitzten Arten vorbereitet werden kdnnte, jedoch durch die eigentliche Planung nicht
unmittelbar ausgeldst wird, erfolgt an dieser Stelle nur eine Einschatzung mdglicher Beein-
trachtigungen aufgrund der Biotop- und Nutzungsstrukturen im Plangebiet. Im Rahmen kiinf-
tiger, konkreter Vorhabenplanungen sind die artenschutzrechtlichen Belange genauer zu
prufen und gegebenenfalls erforderliche Vermeidungs- oder CEF-MaBnahmen festzusetzen.

Bestand:

Die Flache des Anderungsbereichs ist als Griinflaiche im engeren Siedlungsbereich ausge-
wiesen. In der Realitat sind etwa 30 % des Anderungsbereichs mit landwirtschaftlichen Ge-
bauden bebaut sowie weitere Flachen mit Zufahrten und Hofflachen versiegelt bzw. verdich-
tet. Insbesondere die Randflachen kénnen als Grinflachen mit lockerem Gehdlzbestand aus
Strauchern und Laubb&umen sowie einzelnen Nadelbdumen charakterisiert werden. Vor
allem nach Suden ist ein abschnittsweise dichter Gehélzsaum zum Schlangenbach am Rand
bzw. sidlich des Anderungsbereichs vorhanden. Insgesamt weist der Geltungsbereich damit
Strukturen mit nachrangiger bis mittlerer Bedeutung fiir Natur und Landschaft auf.

Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten im Anderungsbereich sind nicht bekannt.
Mit stérungsempfindlichen Arten ist aufgrund der Ortsndhe und bisherigen Nutzung nicht zu
rechnen. Die landwirtschaftlichen Gebaude kénnen Ubertagungsquartier fiir verschiedene
Fledermausarten sowie Habitatstrukturen fir Geb&udebrlter bieten. In der Kirche St. Micha-
el, knapp 90 m nérdlich des Geltungsbereichs nennt die Artenschutzkartierung Fledermaus-
vorkommen (unbestimmt). Auch die Gehélze kdnnen als Nahrungshabitat und Brutstandort
dienen. Der sudlich flieBende Schlangenbach einschlieBlich der Ufergehdlze kann als Ver-
netzungsstruktur und Wanderkorridor dienen. Wie in Kapitel 4.1 dargelegt sind natdrliche
und naturnahe uferbegleitende Gehdlze und Vegetationsstrukturen allgemein nach § 30
BNatSchG geschiitzt und durfen nicht zerstdrt oder erheblich beeintrachtigt werden.

Bewertung:

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

Die Darstellung als gemischte Bauflache lasst im Vergleich zur bisherigen Grunflache im
engeren Siedlungsbereich sowie auch im Vergleich zur heutigen z.T. bebauten Flachennut-
zung aufgrund der fiir gemischte Bauflachen typischen GRZ eine héhere Uberbauung zu.
Die Durchgrinung der Flache und der Anteil an Grin- und Gartenflachen sind damit voraus-
sichtlich etwas geringer.

Im Rahmen der weiteren Planung sollte Gber Erhaltungs- und Pflanzgebote eine angemes-
sene Durchgriinung geschaffen werden. Insbesondere die bestehenden Gehdlze entlang
des Schlangenbachs (teilweise auch innerhalb des Anderungsbereichs) sind aufgrund ihrer
Bedeutung fir das Gewasserbkosystem, den Biotopverbund, als Lebensraum und zur Orts-
randeingriinung zu erhalten. Uber Festsetzungen zur Verwendung heimischer, standortge-
rechter Arten kdénnen stérungsunempfindliche Arten im Laufe der Zeit in den Grinflachen
Lebensraum und Nahrungsquelle finden.
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Ferner ist bei den Bestandsgebduden im Falle notwendiger Umbauten oder bei einem
(Teil-)Abbruch eine mégliche Betroffenheit geschiitzter Tierarten (Fledermause, Gebaude-
briter) zu prifen und ggf. Gber Vermeidungs- und / oder CEF-MaBnahmen zu verhindern.

Nachfolgend genannte MaBnahmen kénnen Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen minimie-
ren und sollten im Rahmen der weiteren Planungsebenen geprift und in Abhangigkeit der
weiteren Planungen festgesetzt werden:

- Erhaltungsgebot fiir pragende Baume und Gehélze, insbesondere auch fiir im Ande-
rungsbereich liegende Teilflachen der Ufergehdlze,

- Schutz erhaltbarer, angrenzender Gehdlze wahrend der Bauzeit,

- Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung, Begrinung der nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen, Verbot gréBerer Kies- und Steinbeete,

- Festsetzungen zur Verwendung heimischer, standortgerechter Laubgehdlze in Ver-
bindung mit ein- und durchgriinenden Pflanzungen sowie Ausschluss einzelner
fremdlandischer Arten mit geringem 6kologischen Wert,

- Festsetzung von Dachbegrinungen fir Flachdacher und flach geneigte Dacher, so-
dass anstelle versiegelter ,toter” Dachflachen blutenreiche Flachen geférdert werden,

- Empfehlung und Festsetzungen von Fassadenbegrinungen,
- MaBnahmen zur Verminderung von Vogelschlag an groBen Glasfronten,

- Verbot von Sockeln und Einfriedungsmauern (insbesondere zum stdlich flieBenden
Schlangenbach), um die Durchgangigkeit fur Kleintiere zu gewahrleisten,

- Vermeidung von angestrahlten und selbstleuchtenden Fassaden und Werbeanlagen,
um die Lichtverschmutzung und negative Beeintrachtigungen nachtaktiver Tierarten
ZU minimieren,

- bauzeitliche Regelungen fir Baufeldfreirdumung.

Damit sind durch die FNP-Anderung unter Beriicksichtigung der kiinftig Giberbaubaren 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 fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere zu erwarten.
Sind Eingriffe in die Ufergehdlze nicht vermeidbar, so sind diese nach Art. 16 BayNatSchG
flachengleich durch Neupflanzung von Ufergehdlzen zu kompensieren.

Artenschutzrechtliche Konflikte (Auslésen von Verbotstatbestédnden) sind unter Berlcksichti-
gung geeigneter Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen nach derzeitigem Kenntnisstand vo-
raussichtlich nicht zu befirchten.

4.2.3 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild, Erholung

Bestand:

Das Orts- und Landschaftsbild im Planungsraum wird geprégt durch den Ubergang von der
Uberwiegend dorflich charakterisierbaren Bebauung in die landwirtschaftlich genutzte freie
Landschaft. Die Gehélze und Griinstrukturen im Anderungsbereich und in den angrenzenden
Siedlungsflachen stellen positive Strukturen im Ortsbild dar und fihren zu einem aufgelo-
ckerten, dorflichen Erscheinungsbild. Die Gehdlze entlang des Schlangenbachs siidlich des
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Anderungsbereichs dienen neben den gewasserdkologischen Funktionen auch einer guten
Ortsrandeingriinung im Ubergang in die freie Landschaft.

Auch bauliche Elemente wie beispielsweise der nérdlich des Anderungsbereichs stehende,
als Baudenkmal klassifizierte, neugotische Kirchturm von Sausenhofen pragen das Orts- und
Landschaftsbild positiv.

Der stdlich von Sausenhofen beginnende groBraumige Naturpark ,Altmihltal“ und die éstlich
von Dittenheim liegende AltmUhlaue weisen besondere Funktionen als Erholungsgebiet auf.
Auch durch Sausenhofen fihren mehrere Rad- und Wanderwege. Damit spielen insbeson-
dere ein intaktes Landschaftsbild sowie eine larmarme Umgebung eine Rolle fur die Erho-
lungsfunktion. Uber die allgemeine Bedeutung der Landschaft fiir die Erholung hinausge-
hende Erholungsfunktionen sind im Anderungsbereich und im Umfeld nicht vorhanden.

Bewertung:

Die Entwicklung von Bauflachen fihrt insbesondere an den Ortsréandern zu einer Verande-
rung des Orts- und Landschaftsbildes. Die neu dargestellte gemischte Bauflache passt die
bisherige Darstellung als Grinflache an die reale Flachennutzung und Bebauung mit land-
wirtschaftlichen Gebauden an. Das Gebiet am stdlichen Ortsrand von Sausenhofen rundet
den Ortsrand ab und wird durch die bestehenden uferbegleitenden Gehélze von Siiden gut
eingegrint.

Uber nachfolgend genannte MaBnahmen kénnen Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild sowie die Erholungsfunktion minimiert werden. Sie sollten im Rahmen der weite-
ren Planungsebenen gepriift und in Abhangigkeit der konkreten Planung festgesetzt werden:

- Erhaltung préagender Baume und Gehdlze, insbesondere auch der Ufergehdlze ent-
lang des Schlangenbachs,

- Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung, Begrinung der nicht Uberbaubaren
Grundstlcksflachen, Verbot gréBerer Kies- und Steinbeete,

- Festsetzungen zur Verwendung heimischer, standortgerechter Laubgehdlze in Ver-
bindung mit ein- und durchgrinenden Pflanzungen zur Férderung eines kulturland-
schaftstypischen Bildes. Des Weiteren stellen (heimische) Laubgehdlze aufgrund der
verschiedenen Aspekte im Jahresablauf (je nach Art Bllte, Vollbelaubung, Friichte,
Herbstfarbung) auch optisch ansprechende und vielféltige Strukturen im Landschafts-
und Ortsbild dar.

- die Verwendung fremdlandischer Gehdlzarten sowie von Nadelgehdlzen sollte einge-
schrankt und minimiert werden, um einen ,stadtisch-sterilen“ Charakter zu vermeiden
und einen kulturlandschaftstypischen, dérflichen Aspekt zu férdern,

- Empfehlung und Festsetzungen von Fassadenbegrinungen,

- bauordnungsrechtliche Festsetzungen zu Gebaudehdhen, Dachformen, Fassaden-
gestaltung usw. férdern kulturlandschaftstypische Bauformen und vermeiden Gberdi-
mensionierte, flr den landlich-dérflichen Raum unpassende Baukorper,

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

- Vermeidung von angestrahlten und selbstleuchtenden Fasseden und Werbeanlagen,
um die Lichtverschmutzung und Blendungen zu minimieren.
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Unter BerUcksichtigung der genannten MaBnahmen sind, sowohl insgesamt als auch im
Vergleich mit einer Ausweisung einer neuen Siedlungsflache auf der ,grinen Wiese®, durch
die FNP-Anderung und die Darstellung einer gemischten Baufliche zur Ortsrandabrundung
nur geringe Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu erwarten.

Far die Erholungsnutzung sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

4.2.4 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Bestand:

Die im aktuell gultigen FNP als Grinflachen im engeren Siedlungsbezug dargestellten Fla-
chen im Anderungsbereich, sind aktuell teilweise mit landwirtschaftlichen Nebengeb&uden
bebaut, die Uber Zufahren und Hofflachen erschlossen sind. Die verbleibenden Flachen wer-
den als Grunflachen genutzt. Damit kénnen fir die angrenzenden Flachen temporére Larm-
und Staubimmissionen im Rahmen einer typischen dérflichen Nutzung auftreten.

Bewertung:

Die Darstellung einer gemischten Bauflache im Stden des Ortes im Anschluss an die beste-
hende dorflich gepragte Siedlungsflache stellt eine konfliktarme Entwicklung der Ortschaft
Sausenhofen dar. Grundsatzlich kénnen sowohl von vorhandenen Hofstellen in Sausenhofen
als auch von den sudlich liegenden Feldern auch bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung
Larm-, Geruchs- und Staubemissionen ausgehen. Je nach kinftiger Nutzung des Plange-
biets kdnnen ebenso Emissionen des Planungsgebiets auf angrenzende Siedlungsflache
wirken. Insgesamt sind die zu erwartenden Emissionen jedoch im landlichen Planungsraum
als ortsublich anzusehen.

Wie in Kapitel 3 beschrieben, sind aufgrund des Uberschwemmungsgebiets des Schlangen-
bachs Gebaude hochwasserangepasst zu errichten bzw. entsprechend zu ertlichtigen, um
Schaden durch Hochwasser zu vermeiden.

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

4.2.5 Schutzgut Kultur- und Sachgtter

Bestand:

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

In und um Sausenhofen sind mehrere Bodendenkmaler bekannt. Die westliche Halfte des
Anderungsbereichs liberschneidet sich in Teilen mit dem amtlich kartierten Bodendenkmal
»oiedlung vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung” (D-5-6930-0204). Das Bodendenkmal
wird im Planblatt dargestellt.

Bewertung:

Eine unmittelbare Beeintrachtigung der Baudenkmédler im Ortskern ist durch die
FNP-Anderung nicht zu erwarten. Indirekte Auswirkungen kénnen durch die Verdnderung
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,
MaBnahmen kdénnen auch optische Auswirkungen auf die Baudenkmaler vermieden werden.
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Die Darstellung als Siedlungsflache ist mit méglichen Bodeneingriffen verbunden.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich der FNP-Anderung ist eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Je nach Lage und Intensitat kiinftiger Bodeneingriffe ist mit nachrangigen bis geringen Aus-
wirkungen auf Kultur- und Sachguter zu rechnen.

4.2.6 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern

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

4.3 Prognose lber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der FNP-Anderungen wiirde die bestehende Darstellung als Griinfla-
che im engeren Siedlungsbereich und die bestehende Nutzung mit Gebauden, Zufahrten
und Hofflachen erhalten bleiben. Die Flache wéare weiterhin dem AuBenbereich zuzuordnen,
sodass wie bisher nur privilegierte landwirtschaftliche Nutzungen mdéglich waren.

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

4.4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich

Die Verpflichtung zur Eingriffsvermeidung/-minimierung geman § 15 BNatSchG macht eine
friihzeitige Berlcksichtigung 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 Landschaft dar, jedoch kann diese einen mdglichen Eingriff vorbereiten.

Entsprechend der Planungsebene kénnen im Rahmen der FNP-Anderung lediglich tiberge-
ordnete Hinweise auf geeignete Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen gegeben wer-
den. Im Rahmen klnftiger, konkretisierter Planungen sind das Erfordernis und ggf. der Um-
fang von Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen zu prifen sowie bei Bedarf geeignete
MaBnahmen festzulegen. Dies betrifft auch artenschutzrechtliche Vermeidungs- und ggf.
CEF-MaBnahmen, die das Ausldsen von Verbotstatbestanden geman § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis
3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vermeiden. Kénnen Verbotstatbestande nicht verhindert werden,
ist eine Ausnahmegenehmigung geman § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich.

4.4.1 VermeidungsmaBnahmen

Hinweise auf mdgliche VermeidungsmaBnahmen wurden im Rahmen der Betrachtung der
einzelnen Schutzgiter (vgl. Kapitel 4.2) gegeben.
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4.4.2 AusgleichsmaBnahmen

Das Erfordernis naturschutzrechtlicher AusgleichsmaBnahmen ist im weiteren Planungsver-
lauf zu prifen. AusgleichsmaBnahmen werden voraussichtlich bei einer Zunahme versiegel-
ter und Uberbauter Flachen sowie bei Verlust héherwertiger Gehdlzbestédnde insbesondere
bei nichtvermeidbaren Beeintrachtigungen der Ufergehdlze 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 MaBnahmen der Umnutzung und Innenentwicklung kdnnten
neue Bauflachen ,auf der grinen Wiese® ausgewiesen werden. Diese Alternative ware vo-
raussichtlich mit deutlich gréBeren Auswirkungen auf Natur und Umwelt verbunden.

4.6 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der 12. FNP-Anderung der Gemeinde Dittenheim wird die planungsrechtliche Vorausset-
zung far eine mégliche Umnutzung der vorhandenen Gebaude oder entsprechende Ersatz-
neubauten geschaffen.

Die Flache im direkten Anschluss an die bestehende Siedlungsflache stellt eine organische
Siedlungsentwicklung dar. Der stdlich flieBende Schlangenbach, einschlieBlich der Uferge-
hélze bildet eine natiirliche Grenze und einen guten Ubergang in die freie Landschaft.

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

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

Die nachstehende Tabelle 1 gibt einen zusammenfassenden Uberblick (iber 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 bis gering
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