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1. Raumlicher Geltungsbereich

Die Gemeinde Windelsbach hat in ihrer Sitzung am 14.10.2021 den Aufstellungs-
beschluss fur den Bebauungsplan ,Am Gansbuck” im OT Preuntsfelden gefasst.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am __. . o6ffentlich bekannt gemacht.

Grund zur Aufstellung ist die Absicht, im Gemeindeteil Preuntsfelden
Erweiterungsflachen fir drtliche Betriebe und in Teilbereichen auch Bauland
anbieten zu kdonnen. Entsprechende Flachen fiir Gewerbetreibende sind auf-
grund der aktuellen Struktur und Grundstiicksbeschaffenheit nicht vorhanden.
Auch Wohnbauflachen stehen im gesamten Gemeindegebiet dem freien Markt
nur in sehr begrenztem Umfang zur Verfligung.

Die Ausweisung des dorflichen Wohngebiets ,Am Géansbuck® schliel3t an das
bestehende Mischgebiet an und rundet das Ortsbild ab.

Das Baugebiet stellt den objektiven und begriindeten Bedarf nach Bau- und
Gewerbeflachen im OT Preuntsfelden dar, ohne dass die gewollte Innen-
entwicklung beeintrachtig wird.

Da sich die Flache im Besitz der Gemeinde Windelsbach befindet, ist
sichergestellt, dass keine ,Vorratshaltung” entsteht. Die Bauplatze werden
bedarfsgerecht erschlossen. Eine ErschlieBung des Gebiets kann auch
sukzessive und bedarfsgerecht erfolgen.

Der Plan umfasst eine Flache von ca. 0,84 ha und ist als Dorfliches Wohngebiet
(MDW) nach § 5a BauNVO 2023 festgesetzt.

Fir den bereits vorhandenen Fliesenhandel & Verlegebetrieb Roland Frank

besteht Erweiterungsbedarf, der durch die Integration in den Bebauungsplan
geordnet werden soll.
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Der Geltungsbereich des vorgesehenen Bebauungsplanes ,Am Gansbuck® liegt
nahe der Gemeindeverbindungsstrafle die im OT Preuntsfelden als Ortsdurchfahrt
dient.

Im Osten und Suden grenzen bestehende Dorfgebiete, im Norden landwirt-
schaftliche Flachen an den Geltungsbereich an. Im Westen schliel3t sich die
gemeindliche Teichklaranlage an den Geltungsbereich an. Diese wird kurzfristig

aufgelassen und stillgelegt.

Der Umgriff des Plangebietes umfasst eine Teilflache des Flursticks 47 der
Gemarkung Preuntsfelden.

Weiterhin sind noch folgende externe Ausgleichsflachen Bestandteil der
Bauleitverfahrens:

XXX

Das geplante Baugebiet erstreckt sich von ca. 462,00 m . NN im Nordosten bis
zu ca. 448,00 m . NN im Sudwesten.
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2. Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Windelsbach liegt westlich des Verdichtungsraumes Nurnberg -
Farth - Erlangen und sudoéstlich des Verdichtungsraumes Wiirzburg, nahe der
Bundesautobahn A 7 Wirzburg - Ulm, einer bundesweiten Entwicklungsachse.

Nlrnberg, das wirtschaftliche und kulturelle Zentrum Mittelfrankens liegt ca.
85 km entfernt (Richtung Osten); Wirzburg als wirtschaftliches und kulturelles
Zentrum Unterfrankens liegt ca. 75 km nérdlich. Ansbach als Regierungssitz
Mittelfrankens liegt ca. 30 km sudostlich.

Das Zentrum Wirzburg ist Gber die Bundesautobahn A 7 und das Zentrum
Nirnberg Uber die A 7 und A 6 erreichbar. Die Anschlussstellen Bad Winds-
heim bzw. Rothenburg ob der Tauber sind jeweils ca. 10 km entfernt.

Die nordéstlich verlaufende BundesstraRe B 13 (Ansbach - Wirzburg) ist Gber
die St 2245 lber Oberdachstetten zu erreichen.

Die Bahnlinie Treuchtlingen - Wirzburg ist fur Anwohner der Gemeinde
Windelsbach tGber den Bahnhof Steinach (nérdlich von Windelsbach)
erreichbar.

Die Ausweisung der gemischten Bauflache dient dem ortsansassigen
Gewerbebetrieb Frank zur Erweiterung des Betriebs und bietet weiterhin
Wohnbauflachen - auch in Kombination mit Wirtschaftsstellen land- und
forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe.

Ausloser fur die Bauleitplanung ist die konkrete Nachfrage eines ortsansassigen
Unternehmens nach Erweiterungsflachen. Auch das Interesse an Erweiterungs-
flachen und Bauplatzen aufgrund der Bekanntmachung des Aufstellungs-
beschlusses zeigt, dass der Bedarf an Flachen fur ortsanséssige Unternehmen
und fur Ortsangehdrige bzw. deren mittlerweile erwachsene Kinder, d. h. junge
Familien, besteht. Um diese Bedurfnisse zu decken und einer Abwanderung an
andere Standorte vorzubeugen ist die Ausweisung neuer Bauflachen im OT
Preuntsfelden erforderlich.
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Die Gemeinde Windelsbach als typische Pendlergemeinde weist ein deutliches
Arbeitsplatzdefizit aus. (vgl. Statistik kommunal 2021, Gemeinde Windelsbach
09 571 225, Bayerisches Landesamt fur Statistik). Vor diesem Hintergrund ist
die Gemeinde stets bestrebt, Arbeitsplatze auch innerhalb des Gemeindegebiets
zu schaffen und das Abwandern von bestehenden Betrieben zu vermeiden.

Mit der Entwicklung soll daher die Mdglichkeit fir gewerbliche Erweiterungen und
Ansiedlungen aber auch die Attraktivitdt des Wohnstandortes der Gemeinde

Windelsbach gesichert und gestéarkt werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der rechtlichen Grundlage fir die
geordnete Bebauung des gesamten Gebietes.
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Bedarfsnachweis

Einleitend werden die relevanten Strukturdaten zusammengefasst:

Bevoélkerungsentwicklung in der Gemeinde Windelsbach, inkl. 9 Gemeindeteilen
(20011 - 2020) gemal Statistik kommunal 2021, Gemeinde Windelsbach, 09 571
225, Redaktionsschluss 31.01.2022

1073 Einwohner 2011
1055 Einwohner 2012
1051 Einwohner 2013
1074 Einwohner 2014
1091 Einwohner 2015
1066 Einwohner 2016
1060 Einwohner 2017
1061 Einwohner 2018
1051 Einwohner 2019
1047 Einwohner 2020

Die Statistik zeigt, dass sich die Bevolkerungszahlen von 2011 bis 2020 — nach
einer kurzen Steigerung — stabilisiert haben. Der Demographie-Spiegel fir Bayern
(Stand August 2021) prognostiziert bis zum Jahr 2033 einen Bevdlkerungs-
rickgang auf 1.010 Einwohner.

Neben der Entwicklung der Einwohnerzahlen ist die Belegungsdichte ein
wichtiger Faktor fur den Bauflachenbedarf. Die Belegungsdichte gibt an, wie viele
Personen pro Wohneinheit leben. In den letzten Jahren sank dieser Wert
zunehmend. Die Abnahme der Belegungsdichte ist durch den Trend zu kleineren
Haushalten begriindet. Ursache hierfiir sind neben der Zunahme der alteren
Bevolkerung der generelle Trend zu Ein- und Zweipersonenhaushalten.

Die durchschnittlichen Haushaltsgrofien ergeben sich bei abnehmender
Tendenz in Bayern aktuell zu 2,2.

Somit ergibt sich auch bei Rickgangigen Einwohnerzahlen ein héherer
Wohnraumbedarf fiir das Gemeindegebiet.
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Bei 1.010 Einwohnern in 2033 und einer Reduzierung der Belegungsdichte um
0,2 werden in den nachsten Jahren ca. 50 neue Wohneinheiten bendtigt. Diese
kdnnen statistisch betrachtet zum groRen Teil durch die aufgrund des
Bevolkerungsrickgangs freigewordenen 40 Wohneinheiten gedeckt werden.

Unabhangig hiervon besteht jedoch in reduziertem Umfang auch in den kleinen
Ortsteilen im Gemeindegebiet Windelsbach Bedarf an Bauland um bauwillige
junge Familien am Ort halten zu kénnen und auch um Gewerbetreibenden die
Mdoglichkeit zur Erneuerung und Erweiterung ihrer Betriebsflachen geben zu
konnen.

Auch hierzu liegen der Gemeinde Windelsbach verschiedene Anfragen von
ortsansassigen und ortsfremden Betrieben vor. So mdchte sich insbesondere
der bestehende Fliesenbetrieb erweitern.

Aufgrund der landwirtschaftlichen Pragung von Windelsbach und seiner kleinen
Ortsteile werden hierbei insbesondere auch Grundsticke fur land- und forst-
wirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe nachgefragt.

Voraussichtlich wird auch der Bevélkerungszuwachs in den nachsten Jahren
positiver ausfallen, als vom Bayerischen Landesamt fur Statistik prognostiziert.
In diesem Zusammenhang macht sich unter anderem der vorherrschende Trend
bemerkbar, dass gerade junge Familien aus Ballungsrdumen in landliche
Regionen ziehen.

Dieser Nachfrage versucht die Gemeinde Windelsbach durch die Ausweisung
eines Dorflichen Wohngebiets in der Ortslage Preuntsfelden Rechnung zu
tragen.

Es sollen mittelfristig bis zu 9 neue Baurechte fur Wohn- und Gewerbenutzung
- insbesondere auch land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe -
geschaffen werden. Dies ist fur den Ortsteil Preuntsfelden angemessen und
zukunftsweisend. Das Gebiet ist hierbei so konzipiert, dass eine abschnitts-
weise ErschlielBung mdglich ist und somit - abhangig von der tatséchlichen
Nachfrage - weitere Erschlieungsabschnitte aktiviert werden kdénnen.

Es wird derzeit keine Reservierungsliste gefuhrt, da aktuell noch keine
realistischen Verkaufspreise kalkuliert werden kénnen. Der Gewerbebetrieb
Frank hat jedoch bereits konkrete Erweiterungsplanungen innerhalb des
Gebiets und méchte umgehend nach Rechtkraft des Bebauungsplans in die
Umsetzung gehen.
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Bei der Gemeindeverwaltung haben sich auch bereits ortsansassige junge
Familien sowie ortsverbundene Bauwerber gemeldet.

Der Ortsteil Preuntsfelden befindet sich, wie die gesamte Gemeinde
Windelsbach, raumordnerisch im ,Allgemeinen Landlicher Raum mit
besonderem Handlungsbedarf®. Hier soll insbesondere die Struktur zur
Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen nachhaltig gestarkt
werden.

Gemal Regionalplan 8 der Region Westmittelfranken soll der landliche Bereich
der Region weiter gestarkt werden, um damit zugleich der Entwicklung der
gesamten Region zu dienen.

Innerhalb der Region und im Verhaltnis zu anderen Regionen sollen moglichst
gleichwertige Lebensbedingungen angestrebt werden. Die Erhaltung und
Weiterentwicklung eines eigenstandigen westmittelfrankischen Wirtschafts-
raumes soll gesichert werden. Die Wirtschaft Westmittelfrankens soll bevorzugt
im Gesamtnetz der zentralen Orte weiterentwickelt werden. Dabei soll im
Interesse der Entwicklung der gesamten Region die Stadt Ansbach als
mogliches Oberzentrum weiter gestarkt werden.

Die Gemeinde liegt im Nahbereich der Stadt Rothenburg ob der Tauber. Der
Geltungsbereich des Erschlieungsgebietes liegt im Landschaftsschutzgebiet
Bay-10 ,innerhalb des Naturparks Frankenhdhe®.

Die Neuansiedlung von entsprechenden MDW-Flachen ist von wesentlicher
Bedeutung, um die gesellschaftlichen und dérflichen Strukturen im Ort aufrecht
zu erhalten und ggf. zu starken.

Gemal Ziel 3.2 LEP, Ziel 3.2 B Il RP2 und Art. 6 Abs. 2 Nr. 2 BayLpIG sollen
zunachst die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung und der Wieder-
nutzbarmachung von Flachen ausgeschopft und vorrangig genutzt werden.

Fehlende Erweiterungs- und Modernisierungsmadglichkeiten sind ein Grund
dafur, dass Betriebe abwandern und sich in groRen und zentral gelegenen
Gewerbe- und Industriegebieten ansiedeln. Dies fuhrt in Folge zur
Abwanderung junger Menschen und den damit einhergehenden demo-
grafischen Konflikten.
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Dem Verlust von Betrieben im Ortsteil Preuntsfelden und im gesamten
Gemeindegebiet mochte die Gemeinde Windelsbach mit der geplanten
Ausweisung eines dorflichen Wohngebiets entgegenwirken.

Das Erfordernis eines Leerstands- und Flachenmanagements hat die
Gemeinde Windelsbach als Mitglied der Interkommunalen Allianz Region
Rothenburg o. d. Tauber bereits erkannt. Dies wurde u. a. auch im Projekt- und
MafRnahmenkatalog des integrierten landlichen Entwicklungskonzepts (2017)
beschrieben.

Im Strategiekonzept Arbeit & Wirtschaft wird als grundlegendes Ziel der Erhalt
und Bestandspflege bestehender Unternehmen benannt.

Daruber hinaus werden im Strategiekonzept Wohnen die folgenden Ziele
definiert:

Willkommenskultur fur den landlichen Raum ausbauen — Zuzug organisieren,
bedarfsgerechte und attraktive Wohnungsangebote fur Alt und Jung gestalten,
Innenentwicklung férdern und Flachenpotenziale aktivieren.

Das ILEK erkennt hierbei den Handlungsbedarf, der u. a. durch die Abnahme
der Zahl von Kindern und Jugendlichen sowie die Abnahme der Zahl junger,
erwachsener Menschen durch selektive Abwanderung sowie eine Zunahme der
Zahl von Senioren entsteht. In diesem Zusammenhang wird auch die
Schaffung von Wohnraum fir junge Menschen und die Ausweisung von
Bauplatzen fir junge Familien empfohlen. Hierbei darf die Innenentwicklung
selbstverstandlich nicht vernachlassigt werden.

Dem gilt es durch geeignete MaRnahmen wie die Sicherung eines guten
Arbeits-, Bildungs-, Versorgungs- und Freizeitangebotes vor Ort entgegen-
zuwirken. So sollen Familien mit Kindern durch ein attraktives Lebensumfeld
und gutes und preisgunstiges Wohnraumangebot von einer Abwanderung
abgehalten werden.

Dies lasst sich nur realisieren, wenn neben einer zielgerichteten Innenentwick -
lung auch attraktive Grundstiicke fur Gewerbetreibende und Bauwillige zur
Verfugung gestellt werden kénnen, um ortsnahe Arbeitspléatze zu erhalten und
zu schaffen.
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Positive Erfahrungen aus anderen Gemeinden der Kommunalen Allianz haben
gezeigt, dass eine entsprechende Nachfrage auch in kleinen Ortsteilen besteht
und entsprechende Parzellen kurzfristig verauf3ert werden kdnnen.

Dies fuhrt zu einer Starkung der kleinen Gemeinden und ihrer Ortsteile und
somit zu einer Starkung des landlichen Raums. Weiterhin konnte als positiver
Nebeneffekt festgestellt werden, dass das Leerstandrisiko bestehender
Gebaude sinkt, wenn der Ort fur junge Familien an Attraktivitat gewinnt.

Zur Berlcksichtigung der Ubergeordneten Leitsédtze zum Flachensparen und
zur Innenentwicklung von Altorten wurden von der Gemeinde Windelsbach
Gesprache in den Ortsteilen gefuhrt. Die Gebaude und der Bauflachenbestand
wurden auf ihre eigentumsrechtliche Verfugbarkeit geprift. Dabei hat sich
gezeigt, dass in Windelsbach nur vereinzelt Anwesen leer stehen, wobei einige
bauféllig sind.

Dem Grundsatz ,Innen vor Aulzen® hat sich die Gemeinde Windelsbach mit
groRem Engagement verschrieben. Mehrfach und unter groRem Einsatz des
Gemeinderates wurden Eigentiimer von Leerstanden angesprochen und nach
Verkaufsinteresse befragt.

Leerstehende Hauser im Altortbereich, die zu einem angemessenen Preis
angeboten werden, werden innerhalb kirzester Zeit an Privatpersonen
verkauft. Die bestehenden Leerstande sind darauf zurtckzufuhren, dass bei
einem veranschlagten, nicht marktgerechten Kaufpreis keine Kaufinteressenten
vorhanden sind, oder kein Verkaufswille des Eigentimers besteht.

Pauschale Aussagen zur Anzahl der Leerstande geben daher nur ein
unzureichendes Bild der Bemiihungen der Gemeinde wieder.

Von Seiten des Gesetzgebers steht der Kommune allerdings nur ein
eingeschranktes Instrumentenportfolio zur Verfiigung, um rechtlich agieren zu
konnen.

Durch Einfihrung einer Grundsteuer C kénnten fir Gemeinden die
Mdoglichkeiten zur Verfigbarmachung von Grundstiicken verbessert werden.
Im Regierungsentwurf fur ein Bayerisches Grundsteuergesetz, Stand
06.12.2020, ist jedoch keine Ermé&chtigung fur eine Grundsteuer C vorhanden.
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In Windelsbach und seinen Ortsteilen besteht ein reges Vereinsleben, das von
der Gemeinde nach Kraften unterstitzt wird. Diese Investitionen in die
Infrastruktur der Dorfgemeinschaft steigern den Wohnwert der Gemeinde und
viele junge Familien bleiben vor Ort. Dadurch gelingt auch die Einbindung von
Neubirgern in das sehr aktive Vereinsleben sehr gut.

Ein alternativer Standort fur eine stadtebauliche Erweiterung im Ortsteil
Preuntsfelden ist derzeit nicht vorhanden. Potenzielle Standorte waren
stadtebaulich weniger gut integriert als das Projektareal.

Die gefundene Losung erleichtert auch die Erschlie3ung der Gebietsflachen.
Das Areal ist im Osten und Norden bereits durch bestehende Wohn- und
Gewerbenutzung gepragt. Die Anbindung an vorhandene Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur ist hier gunstig. Arbeitsplatze kdnnen dezentral
erhalten werden:

Die ErschlieBung kann kleinraumig an die Ortsdurchfahrt erfolgen.

Im Ergebnis bietet das Gebiet ,Am Gansbuck® die meisten Vorteile fir eine
Ausweisung als Doérfliches Wohngebiet. Durch die Uberplanung wird eine
Ortsabrundung auf Flachen vorgenommen, die im bebaubaren Bereich bereits
im kommunalen Eigentum stehen. Dadurch ist gewéhrleistet, dass eine
zeitnahe und geordnete Bebauung stattfindet.

Der Standort stellt hierbei eine tatsdchliche Ortsabrundung unter Einbeziehung
bestehender gewerblicher Nutzungen dar. Die Einbindung der neuen Gebaude

in das Ortsbild und die Landschaft wird durch Festsetzungen zu Baugestalt und
Grinordnung sichergestellt.

Somit sind die Flachen grundsatzlich fur eine Uberplanung als dorfliches
Wohngebiet bestens geeignet. Andere Flachen, die in gleichem Umfang
annahernd gleiche Vorteile aufweisen, sind im Ortsteil nicht vorhanden.

Auf der Basis der regen Nachfrage nach Flachen fur Gewerbebetriebe und

Bauland wird nur in dem Umfang Flache als Bauflache ausgewiesen, wie es
auch dem tatsachlichen Bedarf entspricht.

2260 Begriundung BPL_2022-07-14.docx



Gemeinde Windelsbach
Bebauungsplan ,Am Gansbuck® im OT Preuntsfelden Seite 13

Die Gemeinde Windelsbach ist im Besitz der Grundstiicke im Plangebiet in
Preuntsfelden und wird diese direkt vermarkten.

Die Gemeinde beabsichtigt, bei Erwerb eines Grundstiicks die Eigentimer zur
Bebauung des Grundstiicks zu verpflichten. Der Bau soll in einem Zeitraum von
drei Jahren ab Rechtskraft des Kaufvertrages fertiggestellt werden. N&heres
wird im Kaufvertrag geregelt.

AbschlieRend ist festzustellen, dass ein begrindeter und objektiver Bedarf nach
Bauflachen besteht. Einen konkreten und unauflésbaren Konflikt zu dem neuen
Ziel der Raumordnung, der Vermeidung der Zersiedlung und des Flachen-
sparens nach Art. 6 Abs. 2 Nr. 3 BayLplG neu, ist nicht zu erkennen. Es erfolgt
keine ,VorratserschlieBung“ und der gemeindliche Grundsatz ,Innenentwicklung
vor AuRenentwicklung®“ — zur dem sich die Gemeinde verpflichtet hat - wird nicht
beeintrachtigt.
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4. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Planungsgrundlage ist der genehmigte Flachennutzungsplan der Gemeinde
Windelsbach.

Da sich der aktuelle Stand der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen
Flachen nicht mit dem geplanten Vorhaben deckt, wird zeitgleich zur
Aufstellung des Bebauungsplans die 5. Anderung des Flachennutzungsplans
durchgefihrt, sodass sich der Bebauungsplan nach Abschluss des Verfahrens
folgerichtig aus dem Flachennutzungsplan entwickeln kann. Dies ist gemaR § 8
Abs. (3) BauGB zulassig.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
erfolgte durch Offenlegung der Planung des Bebauungsplans "Am Gansbuck®
in der Fassung vom 17.07.2022. Die Offenlegung fand im Zeitraum vom
20.03.2023 bis zum 21.04.2023 statt.

Parallel zum vorgenannten Verfahren wurden die Trager 6ffentlicher Belange
im Rahmen der Anhdrung gemald 8 4 Abs. 1 BauGB gehort.

Nach Einarbeitung der im Rahmen der Abwagung aus der friihzeitigen
Beteiligung beschlossenen Anderungen/Erganzungen wurde der Planstand mit
Datumvom __ . .  als Entwurf abgefasst und dem Gemeinderat am
______zum Billigungs- und Auslegungsbeschluss vorgestellt.

Die Offentlichkeit wurde durch Offenlegung der Planung des Bebauungsplans

"Am Gansbuck® in der Fassungvom __. .  gem. § 3 Abs.2 BauGB
unterrichtet. Die Offenlegung fand im Zeitraum vom __. .  bis zum
____ statt.

Parallel zum vorgenannten Verfahren wurden die Trager 6ffentlicher Belange im
Rahmen der Anhdrung gemal § 4 Abs. 2 BauGB gehdort. Dabei wurde auf den
Versand der Unterlagen an die Trager verzichtet, die im Rahmen der frihzeitigen
Behdrdenbeteiligung ihr Einverstéandnis ohne Hinweise und Anregungen zum
Bebauungsplan erteilt hatten.

Eine Liste der beteiligten Trager offentlicher Belange ist dieser Begrindung als
Anlage 1 beigeflgt.
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4.1 Landesplanerische Ziele

Die Gemeinde Windelsbach gehdrt entsprechend dem Landesentwicklungs-
programm Bayern 2013 (LEP 2013) und der Teilfortschreibung 2018 zum
Allgemeinen landlichen Raum dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden
soll.

Das LEP sowie der Regionalplan 8 der Region Westmittelfranken legen die
raumordnerischen Ziele (Z) und Grundséatze fest.

Auszug aus dem Regionalplan 8
West-Mittelfranken (Karte,
Raumstruktur)

Innerhalb der Region und im Verhaltnis zu anderen Regionen sollen méglichst
gleichwertige Lebensbedingungen angestrebt werden.

Die Erhaltung und Weiterentwicklung eines eigenstandigen westmittelfranki-
schen Wirtschaftsraumes soll gesichert werden. Die Wirtschaft Westmittel-
frankens soll bevorzugt im Gesamtnetz der zentralen Orte weiterentwickelt
werden. Dabei soll im Interesse der Entwicklung der gesamten Region die
Stadt Ansbach als mégliches Oberzentrum weiter gestéarkt werden.

Weiterhin werden die folgenden Grundsatze fur die gesamte Region formuliert:

Neben der Sicherung und qualitativen Verbesserung bestehender Arbeitsplatze
soll insbesondere auf die Schaffung von hdherqualifizierten Arbeitspléatzen
hingewirkt werden. Fur freiwerdende Arbeitskrafte aus der Landwirtschaft sowie
zur Verbesserung der Einkommensstruktur von Zuerwerbs- und Nebenerwerbs-
landwirten soll die rechtzeitige Bereitstellung wohnortnaher gewerblicher
Arbeitsplatze angestrebt werden.
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4.2

Es ist von besonderer Bedeutung, dass die raumlichen Voraussetzungen
geschaffen und gesichert werden, um die Land- und Forstwirtschaft in allen ihren
Funktionen fir die Region, wie inshesondere

- der effizienten, wohnortnahen Versorgung mit gesunden Nahrungsmitteln
sowie Rohstoffen und Energie,

- der Starkung regionaler Wirtschaftskreislaufe,
- der Pflege der Kulturlandschaft, der Ortsbilder und der Dorfgemeinschaften,

- sowie ihrer Bedeutung fur den landlichen Tourismus und die Naherholung
nachhaltig zu sichern und in ihrem Bestand zu erhalten.

Diesen Grundsatzen folgt die Ausweisung des dérflichen Wohngebiets indem die
Moglichkeit zur Entwicklung von Wirtschaft und Dienstleistung geschaffen wird.
Durch die Starkung von Betriebsstandorten auch in kleineren Kommunen und
Ortslagen wird hierbei auch die politische und kulturelle Eigenstandigkeit der
Region bewahrt.

Durch die Ausweisung eines ddrflichen Wohngebietes werden insbesondere die
Voraussetzungen fir Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher

Nebenerwerbsbetriebe verbessert.

Im Gemeindegebiet sind keine Vorrang- und Vorbehaltsflachen vorhanden.

Landschaftsplan

Fir die Gemeinde Windelsbach ist ein Landschaftsplan aufgestellt worden.
Der Landschaftsplan wurde am 23.01.2001 rechtswirksam giltig.
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5. Natur und Landschaft

Das Bundesnaturschutzgesetz sieht fur die Bauleitplanung und fir Verfahren zu
Innenbereichssatzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB die Anwendung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn aufgrund dieser Verfahren
nachfolgend Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

In welcher Weise die Eingriffsregelung in der Bauleitplanung anzuwenden ist,
beurteilt sich nach den Vorschriften des BauGB.

Nach § l1a Abs. 2 (2) BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen
.vermeidung“ und ,Ausgleich® im Bauleitplanverfahren in der Abwadgung nach
8 1 Abs. 6 BauGB zu berlcksichtigen.

Der zum Bauleitplan gehdrende Grinordnungsplan durchlauft die Genehmigungs-
phasen des Bebauungsplanes als beigeordnete Planung.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes mit dem integrierten Grinordnungs-
plan (Teil A = Planausschnitt) erhalten die grinordnerischen Festsetzungen
(enthalten im Teil B = textliche Festsetzungen) verbindliche Rechtskraft.

Die Fachplanung, bestehend aus Umweltbericht, Grinordnungsplan und
artenschutzrechtlicher Vorprifung, fihrt im Rahmen dieses Verfahrens der
Dipl.-Ing Landschaftsarchitekt Simon Mayer, Erlabrunn durch.

Die Begriindung zum Griunordnungsplan ist verbindlicher Bestandteil des
Bebauungsplanes und ist in diesem Verfahren als eigenstandiges Dokument

(Teil D) enthalten.

Fir ndhere Informationen zu dem Thema ,Natur und Landschaft® wird auf die
Begriindung zur Grunordnung (Teil D) verwiesen.
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6. Fremdleitungen

Soweit im Planbereich Leitungen durch deren Betreiber angegeben wurden,
wurden diese Ubernommen.

Weitere Fremdleitungen im Plangebiet sind nicht bekannt.

Aufgrund der Nutzung des Flurstiickes als landwirtschaftliche Flache ist jedoch
mit Drainageleitungen zu rechnen. Diese sind fir die angrenzenden Flachen
als System zu erhalten. Inwieweit eine Verlegung von Drainageleitungen
erforderlich ist, kann erst im Rahmen der ErschlieBungsplanung festgelegt
werden.
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7. ErschlieBung

Die ErschlieBungsplanung fur den vorliegenden Bebauungsplan MDW ,Am
Gansbuck" wird nach dem Bebauungsplanverfahren durchgefiuhrt.

Die Versorgungstrager sind rechtzeitig in die ErschlieBungsplanung
einzubeziehen.

7.1 StraBen und Wege

Die Anbindung des Plangebietes an die drtliche Infrastruktur erfolgt Gber zwei
bestehende Ortsstralien.

Im Gebiet wird ein StraBenraum von 7,00 m in der Haupttrasse und 5,00 m in der
Nebentrasse vorgesehen. Die Querschnittaufteilung wird im Rahmen des
Bauleitverfahrens jedoch noch nicht festgelegt, sondern erst im Zuge der
ErschlieBungsplanung getroffen.

Die exakte Festlegung der inneren Aufteilung des Verkehrsraumes sowie die
Gestaltung der Oberflache werden im Rahmen dieses Bebauungsplanes nicht
vorgenommen. Hierdurch wird fur die Erschlieungsplanung — auch in gestalter-
ischer Hinsicht — ein Spielraum gewahrleistet.

7.2 Kanalisation

Far den Ortsteil Preuntsfelden besteht eine eigene Klaranlage mit vorge-
schaltetem Mischwassernetz. Diese liegt unmittelbar westlich des Anderungs-
bereichs. Die Gemeinde Windelsbach beabsichtigt kurzfristig diese Klaranlage
aufzulassen und mit mehreren Ortsteilen an die geplante neue Klaranlage in
Colmberg anzubinden. Diese Klaranlage wird derzeit Gberplant. Hierbei werden
die Einzugsgebiete derzeit in Abstimmung mit dem eingebundenen
Planungsbiiro ermittelt, sodass auch der Anderungsbereich bereits in die
Planungen einbezogen wurde.

Vorgesehen ist eine ErschlieBung im Trennsystem.
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Fir das Neubaugebiet kbnnen bei ca. 9 zusétzlichen Parzellen ca. 40 EWG mit
einem Abwasseranfall von 4 m3/d als zusatzliche Belastung prognostiziert
werden.

Somit ergibt sich nach ErschlieBung des Baugebiets folgender zusatzlicher
Spitzenzufluss zur Klaranlage:

4m3d/8h/d = 0,5m3h = ca. 0,14 |l/s

Da das Baugebiet im Trennsystem erschlossen wird, sind auch keine negativen
Auswirkungen auf die Hydraulik des bestehenden Kanalnetzes zu erwarten.

Das Regenwasser wird in einem eigenen System gefiihrt und stdlich des
ErschlieBungsgebietes, dem topographischen Tiefpunkt des Plangebiets, einem
neu herzustellenden Versickerungs- oder Regenriickhaltebecken zugefihrt und
dort bewirtschaftet.

Sofern keine Versickerung moglich ist, kann in diesem Regenrtickhaltebecken
das anfallende Regenwasser zwischengespeichert und gedrosselt in den
angrenzenden Vorfluter ,Schneidergraben®, eingeleitet.

Die Wahl des Systems zur Regenwasserpufferung (Rickhaltung, Verdunstung
und/oder Versickerung) sowie die Ausfihrung werden im Rahmen der
Erschlielungsplanung in Absprache mit dem Wasserwirtschaftsamt Ansbach und
nach Vorlage des Bodengutachtens festgelegt.

Eine Nutzung des Oberflachenwassers der Dachflachen fir die Garten-
bewdsserung oder Brauchwassernutzung wird durch die Gemeinde begrif3t, aber
nicht vorgeschrieben.

Das erforderliche wasserrechtliche Verfahren fir die Einleitung von Regenwasser

in den Vorfluter bzw. das Grundwasser ist im Zuge der Erschlielfungsplanung
vorzubereiten und bei den Fachbehdrden zu beantragen.
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7.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt tGber die gemeindeeigene Wasserversorgungs-
anlage. Die Versorgung mit Trink- und Léschwasser kann somit qualitativ und
guantitativ gewahrleistet werden, entsprechende Nachweise sind im Rahmen
des Bauleitverfahrens zu fiihren. Bei Bedarf ist eine Léschwasserzisterne
anzuordnen.

Bei der Planung der Wasserleitung fur das Baugebiet ist durch die Anordnung von
Hydranten der erforderliche Grundschutz zur Loschwassersicherheit
sicherzustellen.

Grundsatzlich stellt der Versorger die erforderliche Trink- und Léschwassermenge
im Rahmen seiner Moglichkeiten zur Verfligung.

Das Baugebiet wird an die bestehende Versorgung angeschlossen. Alle
abschlieBenden Festlegungen zu Material und Ausstattung werden im Rahmen
der ErschlieBung nach Ricksprache getroffen.

Die ErschlieBungsplanung hat unter Beachtung der einschlagigen und
anerkannten technischen Vorschriften, insbesondere dem DVGW-Regelwerk,
sowie den gultigen DIN-Vorschriften zu erfolgen.

7.4 Stromversorgung und StraRenbeleuchtung
Sowohl die Versorgung des Plangebietes mit elektrischem Strom als auch die
Ausstattung mit den erforderlichen Einrichtungen zur Stral3en- und Wege-
beleuchtung sind im Rahmen der ErschlielBungsplanung mit dem zustandigen

Versorgungsunternehmen abzustimmen.

Als Leuchtmittel sind ausschlieR3lich insektenfreundliche Lichtquellen als
Strahler bzw. Wegebeleuchtung zu verwenden.

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist nach dem
DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich

unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Abstand von 2,50 m einzuhalten.

Auf den Gebauden sind Solar- und/oder Photovoltaikanlagen zugelassen.
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7.5 Gasversorgung

Eine Gasversorgung ist im OT Preuntsfelden nicht vorhanden.

7.6 Fernmeldeanlagen

Planung und Bau der gesamten Fernmeldeanlagen liegen im Zustandigkeits-
bereich der Deutschen Telekom Technik GmbH.

Auf die vorhandenen, dem &6ffentlichen Telekommunikationsverkehr dienenden
Telekommunikationslinien ist grundsatzlich Ricksicht zu nehmen. Der Bestand
und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien missen weiterhin

gewébhrleistet bleiben.

In den geplanten StralRenverkehrsflachen sind geeignete und ausreichende
Trassen mit einer Leitungszone von ca. 0,2 m bis 0,3 m fur die Unterbringung der
Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur
StralBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6,
zu beachten.

Bei der Bauausfuihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vor-
handenen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen
Grinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den
Telekommunikationslinien jederzeit mdglich ist.

Es ist erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden vor Beginn der Arbeiten uber
die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen Telekommunika-

tionslinien der Telekom informieren.

Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

7.7 Abfallentsorgung

Die Entsorgung der entstehenden Haus- und Sonderabfalle wird durch die
Satzung des Landkreises Ansbach geregelt.
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8. Geplante bauliche Nutzung
Das Baugebiet liegt am Ortsrand der Mischbebauung des OT Preuntsfelden.
Die Flache ist derzeit eine landwirtschaftliche Flache.
Die Bebauung schlief3t an die bestehende sidliche und 6stliche Bauzeile an und
rundet das Ortsbild ab. Somit entsteht eine geordnete VergréRerung des

Ortsteiles.

Durch die ErschlieRung des dorflichen Wohngebiets soll die im Ort vorhandene
Nachfrage an freien Bauplatzen fir Wohn- und Gewerbenutzung gedeckt werden.

Die mit der Versiegelung der Flachen einhergehenden negativen Einflisse auf
Natur und Umwelt sollen durch die Verwendung geeigneter dkologischer
Elemente so gering wie moéglich gehalten werden.

8.1 Art, 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von
etwa 2,74 ha.

Innerhalb des Geltungsbereiches wird fir die bauliche Nutzung ein Dorfliches
Wohngebiet MDW gemal § 5a BauNVO festgesetzt.

8.2 MaR, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 (1,2) und 4 BauNVO
Festgesetzt ist eine Grundflachenzahl von 0,6.
Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 1,2 festgesetzt.
Die GroRe des Baukdrpers wird Uber die zuldssige Wand- und Firsthohe definiert.

Die zulassige Wandhohe (H) wird auf 8,0 m Uber Bezugspunkt beschrankt.
Die zulassige maximale Firsthéhe betragt 12 m Uber Bezugspunkt.

Die Lage des Bezugspunkts wird grundstiickbezogen im Planteil festgelegt. Die

zugehdrige Bezugshohe ergibt sich aus der Oberkante des Gehwegs bzw. der
StraRe an der Grundstickegrenze.
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9.1

9.2

Bebauung nach § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. Art. 91 BayBO

Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude
Fir die Dacheindeckung der Hauptgebdude sind nur Dachsteine bzw. -ziegel
zugelassen. Im Bereich MDW?* ist dariiber hinaus auch eine Eindeckung mit

Wellfaserzementplatten zul&ssig.

Zugelassene Farbtone sind naturrot — rotbraun sowie grau, anthrazitfarben -
schwarz.

Gauben und Zwerchhéauser sind im Rahmen der textlichen Festsetzungen erlaubt.
Fur Photovoltaikanlagen sind Einschrankungen hinsichtlich Ausfiihrung und
Material zu berlcksichtigen.

Fassaden

Zugelassen sind Holz- und Natursteinverkleidungen oder Holzhauser sowie
verputzte Gebaude.

Sichtbare Fassadenelemente dirfen nicht aus Kunststoff, Faserzementplatten,
Glaspaneele, Keramik oder hochglanzenden Materialien errichtet werden.

Zulassige Farben: gedeckte Farben, keine grellen oder leuchtenden Farben.
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9.3 Uberbaubare Fliche

Die Bauwerke sind ausschlief3lich innerhalb der durch Baugrenzen als
Uberbaubar festgesetzten Grundstiicksflache zu errichten.

In dem als Griunflache ausgewiesenen Bereich sind bauliche Anlagen weitest-
gehend unzulassig. Ausnahme sind notwendige Zufahrten, Terrassen und
Gartenhauschen/-lauben.

Garagen sind als Grenzbebauung nach Art. 6 BayBO zulassig.
Garagen durfen in die Hauptgebaude integriert werden.

Zur offentlichen Verkehrsflache ist bei Garagen und Carports ein Abstand von
mindestens 5,0 m einzuhalten, wenn der Zufahrtsbereich zur 6ffentlichen

Verkehrsflache orientiert ist.

Zufahrten zu Garagen, Carports und Stellplatzen diurfen nicht durch Einfriedungen
oder &hnliches von der 6ffentlichen Verkehrsflache abgegrenzt werden.
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10. GroRe des Baugebietes

Unter Zugrundelegung der im Bebauungsplan vorgeschlagenen Grundstiicks-

einteilung ergeben sich folgende statistische Daten:

= Gesamtflache des Geltungsbereiches ca.
.. Offentliche Verkehrsflache ca.
.I. Private Grinflache ca.
.I. Netto-Bauflache ca.

11. Bodenordnende MaRnahmen

0,84 ha
0,13 ha
0,04 ha
0,67 ha

sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

12. Immissionen

Landwirtschaftliche Emissionen

100,00 %
15,0 %
5,3 %
79,7 %

Die Emissionen der angrenzenden, bereits bestehenden landwirtschaftlichen
Nutzungen werden im Bauleitverfahren ebenfalls berlcksichtigt, sodass im

Bauleitverfahren die folgende Festsetzung aufgenommen wurde:

— Im Ortsteil Preuntsfelden, inshesondere auch unmittelbar angrenzend an

den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, befinden sich

landwirtschaftliche Nutzungen, von denen Larm-, Staub und

Geruchsemissionen ausgehen kdnnen. Dies ist ortsiiblich und

hinzunehmen.
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13. Grunordnerische Festsetzungen
nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Der exakte Umfang der PflanzmalRhahmen im Plangebiet ist im Bebauungsplan
und den textlichen Festsetzungen im Plan dargestellt.

Er ist auch der eigenstandigen Begrindung zum Grunordnungsplan mit integrier-
tem Umweltbericht und artenschutzrechtlicher Abschatzung zu entnehmen.

Des Weiteren gilt jedoch:
Bis auf die notwendigen Zufahrten, Zugadnge sowie Fahr- und Stellplatzflachen ist
der gesamte AuBenbereich mit Rasenflachen, Baumen und Strauchern etc.

naturnah zu gestalten.

Die im Grunordnungsplan vorgegebenen Pflanzungen sind zwingend

auszufihren.

Aufgestellt: Vorhabenstrager:

ARZ INGENIEURE GmbH & Co. KG Gemeinde Windelsbach
KihlenbergstralBe 56 Rothenburger Stral’e 5

97078 Wirzburg 91635 Windelsbach
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Liste der Trager offentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 1 BauGB

ANLAGE 1

1 Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung

2 Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

3 Amt fir Landliche Entwicklung Mittelfranken

4 Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege

5 Bayer. Landesamt fiir Umwelt

6 Bayerischer Bauernverband

7 Bezirk Mittelfranken, Fachberater fiir Fischerei

8 Bund Naturschutz

9 Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, Referat | 3 (T6B)
10 Deutsche Telekom Technik GmbH, PTI 13, Trassenauskunft
11 Deutsche Telekom Technik GmbH, PTI 14

12 Ericsson Services GmbH, Abt. Bauleitplanung

13 Fernwasserversorgung Franken

14 Gemeinde Gallmersgarten

15 Gemeinde Geslau

16 Gemeinde Neusitz

17 Gemeinde Steinsfeld

18 Handelsverband Bayern e.V.

19 Handwerkskammer fir Mittelfranken

20 Industrie- und Handelskammer

21 Kreisheimatpfleger Herr Bernhard Heim

22 Landesbund fiir Vogelschutz in Bayern e.V.

23 Landratsamt Ansbach, SG 31 Kreisbrandrat Thomas Miiller
24 Landratsamt Ansbach, SG 41 Bauamt

25 Markt Colmberg

26 Markt Marktbergel

27 Naturpark Frankenhdhe e.V.

28 N-ERGIE Netz GmbH

29 PLEDOC GmbH

30 Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern

31 Regierung von Mittelfranken, SG 24, Landesplanung u. Raumordnung
32 Regierung von Mittelfranken, SG 51, Naturschutz

33 Regionaler Planungsverband Westmittelfranken

34 Staatliches Bauamt Ansbach

35 Stadt Burgbernheim

36 Telefénica Germany GmbH & Co. KG

37 Tennet TSO GmbH

38 Verband fir Landliche Entwicklung, Mittelfranken

39 Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Koordinationsanfragen
40 Wasserwirtschaftsamt Ansbach
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