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1. Allgemeines und Anlass der 9. Anderung des Flichennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan Stadt Windsbach bildet die grundsatzlich mittel- bis langfristigen Entwicklungs-
absichten fiir das Gebiet von Windsbach ab. Die Fortschreibung des festgestellten Flachennutzungsplans
unter Berlcksichtigung sich abzeichnender Veranderungen der Rahmenbedingungen, geénderter rechtli-
cher Grundlagen sowie des Landesentwicklungsprogramms 2023 und dessen Teilfortschreibungen ist fur
die stadtebaulich und landschaftlich naturrdumlich positive Entwicklung des Stadtgebiets von grofier Be-
deutung, so dass diese frihzeitig auf sich abzeichnende Veranderungen vorbereitet ist.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Windsbach zeigt zwar noch entwickelbare Wohnbauflachen auf, die
aber mangels Entwicklungsbereitschaft der Eigentiimer nicht weiter Uiberplant werden konnten. Auch in
den Ortsteilen, vor allem in Veitsaurach zeichnet sich ein ahnliches Bild ab. Es wurde im Rahmen der
Aufstellung des Flachennutzungsplans in Windsbach im Jahr 1992 davon ausgegangen, dass entweder
Flachen im Anschluss an bestehende Siedlungen oder im Sinne der Nachverdichtung entwickelt werden
koénnen.

Gerade in Veitsaurach ist das Interesse der Bevdlkerung grols am Wohnort der Kindheit zu bleiben und
dort den Wunsch fiir ein Eigenheim, in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Eltern zu verwirklichen. Aus der
drtlichen Bevdlkerung in Veitsaurach ist in der Vergangenheit immer wieder die Nachfrage nach der Ent-
wicklung zusatzlicher Bauplatze fir Wohnbebauungen an die Stadt Windsbach herangetragen worden. Es
wurde darauf hingewiesen, dass auch aktuelle keine Flachen mehr verfiigbar sind. Bestehende Baullicken
im Ortsgebiet von Veitsaurach sind in privatem Besitz und stehen wegen gegenlaufiger Eigentiimerinteres-
sen nicht fir eine Entwicklung zur Verfiigung. Die Eigentimer konnten bisher nicht fiir eine Entwicklung
oder Verkauf der Flachen gewonnen werden. Die kommunalen Stellschrauben und Eingriffsmoglichkeiten
sind hier begrenzt, so dass hier kaum positiv auf eine Entwicklung eingewirkt werden kann.

Dies gilt auch fiir die noch nicht bebauten Flachen des Bebauungsplans am Suidrand von Veitsaurach. Hier
wird eine Entwicklung zudem durch den dortigen Sportplatz erschwert.

Im Flachennutzungsplan sind westlich der Strale Veitsaurach S (Gemeindeverbindungsstraf’e nach Ket-
tersbach) noch weitere Wohnbauflachen dargestellt. Hier besteht jedoch keine Entwicklungsbereitschaft
der Grundeigentimer, so dass diese Flachen nicht fur eine Entwicklung verfugbar sind.

Anders stellt sich die Situation am Nordrand von Veitsaurach, westlich der Strafl’e Veitsaurach L dar. Hier
besteht seitens der Eigentimer grundsatzlich die Bereitschaft, Flachen fir die Entwicklung zusatzlicher
Wohnbauflachen zur Verfugung zu stellen.

In diesem Bereich wurden bereits Wohnhauser errichtet, die bislang auRerhalb der Darstellung von Bau-
flachen des wirksamen Flachennutzungsplans liegen. Planerisch bietet es sich hier somit an, im Sinne
einer stadtebaulich geordneten Gesamtentwicklung von Veitsaurach zusatzliche Wohnbauflachen im An-
schluss an die gemischten Bauflachen von Veitsaurach zu entwickeln.

Die Stadt Windsbach hat daher sorgsam geprtft, ob eine zuséatzliche Flachenentwicklung zu Wohnbau-
zwecken, wie nun vorgesehen, mit den allgemeine Entwicklungszielen fir den Siedlungszusammenhang
von Veitsaurach sowie die Entwicklung der Wohnbauflachen allgemein im Stadtgebiet, vertraglich ist. Dies
wurde nach sorgsamer Priifung, insbesondere des Fehlens alternativer Entwicklungsmaoglichkeiten, bejaht.

Sinnvolle Entwicklungsmdoglichkeiten flr weitere Wohnbauflachen zeigen sich dabei nur im nérdlichen Teil
von Veitsaurach, da anderweitige Entwicklungsflachen aufgrund der vorgenannten Restriktionen nicht sinn-
voll entwickelt werden kdnnen. Beabsichtigt ist nun, westlich entlang der Stral3e Veitsaurach L eine Flache
von ca. 1,0 ha zukunftig als Wohnbaufldche und eine Flache von ca. 0,4 ha als gemischte Bauflachen
darzustellen. Im Bereich der gemischten Bauflachen erfolgt die Nachflihrung der faktisch dort bereits er-
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folgten Siedlungsentwicklungen. Hier wurde in der Vergangenheit der Ort bereits weiterentwickelt, der Fla-
chennutzungsplan aber nicht weitergeschrieben. Dies wird nun nachgefiihrt und der tatsachlichen Sied-
lungsentwicklung angepasst. Nachteilige Auswirkungen aus der Abweichung von den bisherigen Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans sind nicht zu erwarten, da dort dies Siedlungsentwicklung orts- und
landschaftsvertraglich bereits vollzogen wurde.

Uber die Planungsabsichten wurde in den zusténdigen Gremien der Stadt Windsbach intensiv beraten. In
der sorgsamen Abwagung aller Belange wurde durch die Gremien der Beschluss gefasst, die vorliegende
Entwicklung am Nordrand von Veitsaurach als MalRnahme zur Starkung des landlichen Raums, der dorfli-
chen Gemeinschaft und den bekannten Wohnraumentwicklungswiinschen aus der lokalen Bevélkerung
vorzunehmen.

Mit den Planungen kann ein weiterer Beitrag flr die lokale Bevolkerung geleistet und ein Abwandern der
jungeren Generation minimiert werden. Die Entwicklung weiterer von Wohnbauflachen in Veitsaurach
wurde im Gremium der Stadt Windsbach intensiv diskutiert und abgewogen. Im Ergebnis wurde festgestellt,
dass die Entwicklung der nun Uberplanten Flachen orts- und landschaftsvertraglich moéglich ist.

Die Stadt Windsbach hat sich daher in Abwéagung aller Belange und unter besonderer Beachtung, der mit
den Planungen verbundenen stadtebaulichen Gesamtentwicklungsabsicht mehrheitlich dazu entschlos-
sen, die Planungsabsichten umzusetzen. Fir die zur Uberplanung vorgesehene Flache ist entsprechend
den Vorgaben des Baugesetzbuches ein Bebauungsplan aufzustellen und im Parallelverfahren gem.
§ 8 Abs. 3 BauGB den wirksamen Flachennutzungsplan im Bereich des Bebauungsplans zu &ndern.

2, Lage, Umgriff der Flachennutzungsplananderung und Bestandsituation

7 Bortholdsdart | e

Kartengrundlage: Geobasisdaten
(c) Bayerische Vermessungsverwaltung 2025

Rot dargestellt: geplante Anderungsbereiche des Flachennutzungsplans der Stadt Windsbach
© Kartegrundlage Bay. Vermessungsverwaltung 2025

2.1 Umgriff der vorgesehenen Anderung des Flichennutzungsplans

Der genaue Umgriff des Anderungsbereiches ist aus dem Planblatt zur Anderung des Flachennutzungs-
plans zu entnehmen. Der Anderungsbereich umfasst zum Zeitpunkt der Anderung des Flachennutzungs-
plans das Grundstliick mit den Flurnummern 714, 377, 378, 378/1, 380/3 und 382, jeweils Gemarkung
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Veitsaurach. Insgesamt werden mit der vorliegenden Planung ca. 1,5 ha iberplant. In den Anderungsbe-
reich wurde die Flache einbezogen, welche fiir die Umsetzung der Planung erforderlich sind.

2.2 Derzeitige Nutzungen
Die Anderungsbereiche befinden sich am Nordrand des Ortsteils Veitsaurach, er wird aktuell iberwiegend

noch landwirtschaftlich genutzt.

Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Osten: durch die Stral3e Veitsaurach L

- im Sitden: durch die Siedlungsflachen von Veitsaurach

- im Westen: durch angrenzende land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen
- im Norden: durch landwirtschaftliche Nutzflachen

Topographisch liegt dieser Bereich in einem nach Sidosten geneigten Gelande. Auf einer Lange von etwa
250 m besteht ein Gefalle von 15,5 m von Nordwesten nach Sidosten.

2.3 Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan

Der wirksame  Flachennutzungsplan  einschlieRlich  seiner  bisherigen  Fortschreibungen
(bis zum Datum der Aufstellung dieser Begriindung) stellt die Flache des Anderungsbereichs teilweise als
gemischte Bauflache, als Wald und als Acker- und als Griinland mit Obstgehélzen dar. Zukiinftig werden
hier im Stiden gemischte Bauflachen mit Wald und im Norden Wohnbauflachen dargestellt.

Im Umfeld des Anderungsbereichs werden westlich landwirtschaftliche Nutzflichen dargestellt. Nérdlich
grenzt Acker- und Grunland mit Hecken und Feldgehdlzen an, im Westen werden zunachst die Verkehrs-
flachen und daran anschlieRend Grinland dargestellt. Im Stden schlieRen sich die gemischten Bauflachen
von Veitsaurach an.

2.4 Altlasten und Kampfmittelbelastungen

Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen sind nach aktuellem Kenntnisstand fiir die Anderungsbe-
reiche nicht bekannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann je-
doch grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der
BaumalRnahmen festgestellten ungewohnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewoéhnlichen
Umstanden umgehend entsprechende Untersuchungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fach-
stellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und des Landratsamtes Ansbach sind umgehend zu infor-
mieren und das Vorgehen abzustimmen.

2.5 Bodendenkmaler

Der Bayernatlas zeigt fiir das Anderungsgebiet zum aktuellen Zeitpunkt keine bekannten Bau- und Boden-
denkmaler. Das nachste Bodendenkmal, eine Siedlung vor- und frithgeschichtlicher Zeitstellung, ist ca. 100
m nordwestlich kartiert. Das nachste Baudenkmal, eine Scheune von ca. 1700 liegt ca. 100 m sidlich des
Anderungsgebiets. Auswirkungen auf das Baudenkmal sind nicht zu erwarten.

Im Zuge der BaumalRnahmen sind keine denkmalrechtlich relevanten Auffalligkeiten zu Tage getreten. Das
Vorkommen archdologischer Spuren im Planungsgebiet kann aber grundsatzlich nicht abschlieRend aus-
geschlossen werden. Es gelten daher zu jedem Zeitpunkt die allgemeinen denkmalrechtlichen Vorgaben
des Bay. Denkmalschutzgesetzes, wonach alle zu Tage tretenden Bodendenkmaler (u.a. auffallige Boden-
verfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall- oder Kunstgegenstande etc.) unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes
Verzogern) gemaf Art. 8 Abs.1 und Abs. 2 des Bay. Denkmalschutzgesetzes an die Untere Denkmal-
schutzbehoérde im Landkreis Ansbach, Crailsheimstr. 1, 91522 Ansbach, Tel: 0981/468-0 oder das Bayri-
sche Landesamt fur Denkmalpflege, Burg 4, 90403 Nurnberg, Tel. 0911/235 85-0 zu melden sind. Es gilt
der Art. 8 Abs. 1 - 2 Bay. Denkmalschutzgesetz.
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Auszug Denkmalschutzgesetz, BayDSchG, zuletzt gedndert am 23.12.2025

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmélern

(1) Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbeh6rde oder dem Landesamt
flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die lbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird
er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

2.6 Vegetation & Schutzgebiete

Die Vegetation im Anderungsgebiet und dem unmittelbar westlich und nérdlich angrenzenden Umfeld ist
durch die bestehende intensive landwirtschaftliche Nutzung bestimmt. Entlang der sudlichen Teilflache er-
streckt sich eine kleine Waldflache. Das Planungsgebiet besitzt hier durch eine bestehende Geholzstruktur
eine landschaftsgestalterische Zasur mit hohen Biotopwert. Das Waldchen im Westen, sowie die Hecken-
und Feldgehélze im Siiden und Osten des Anderungsbereichs sind als Biotop im Sinne des § 30 BNatSchG
sowie des Art. 23 BayNatSchG kartiert.

Die Planungsflachen sind der Naturraum-Haupteinheit des Mittelfrankischen Beckens im Frankischen Keu-
per-Liasland zugeordnet. Die potenziell natiirliche Vegetation ist gem. Fachinformationssystem Natur des
Landes Bayern der Ordnung F2a ,Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald®. Auf Grund der bisheri-
gen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung auf der Flache des Planungsgebiets, welche bei Verzicht auf
die Planung andauern wirden, ist nur mit einer geringen entsprechenden Funktionserfullung zu rechnen.

Das Vorkommensgebiet gebietseigener Gehdlze ist die Region 5.1 Suddeutsches Hiigel-, und Bergland,
Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken. Das Ursprungsgebiet gebietseigenen Saatgutes ist die
UG 12 ,Frankisches Hugelland*

Die mittlere Jahresdurchschnittstemperatur betragtim Sommerhalbjahr 14 °C - 15 °C und im Winterhalbjahr
2 ° C - 3 ° C. Die mittlere Niederschlagshéhe im Sommerhalbjahr wird mit 350 — 400 mm und im Winter-
halbjahr mit 300 - 350 mm angegeben. Die mittlere jahrliche Sickerwasserrate liegt bei 100 - 150 mm.

2.7 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Anderungsbereich ist durch die landwirtschaftlichen Nutzungen selbst bestimmt.
An das Anderungsgebiet schlieRen im Siiden direkt die Siedlungsstrukturen von Veitsaurach an, im Osten
an die Stralle Veitsaurach L mit anschlieBenden landwirtschaftlichen Flachen. Im Norden und Westen
schlieRen sich weitere landwirtschaftliche Flachen an, die durch Hecken- und Feldgehdlzen durchzogen
sind. Die Wiesenflachen entlang des Lanzenbachs sind als wassersensibler Bereich festgesetzt.

Im weiteren stadtebaulichen Umfeld befinden sich liberwiegend land- und forstwirtschaftliche Nutzungen.
Als landschaftspragende Elemente sind im Umfeld die umfassenden Waldflachen im Wechsel mit Acker-
flachen sowie die ,rollende” Topografie mit Talern und Anhdhen sowie die Siedlungsflachen von Veitsau-
rach und Bertholdsdorf zu benennen.

2.8 Trinkwasserschutzgebiet
Trinkwasserschutzgebiete sind durch die geplante Anderung des Flachennutzungsplans nicht betroffen.
Das nachste Trinkwasserschutzgebiet befindet sich ca. 3,0 km westlich.

2.9 Emissionen

Emissionen auf die Anderungsbereiche ergeben sich zu einem gewissen Grad aus den Verkehrsbewegun-
gen auf der Gemeindeverbindungsstralle von Veitsaurach nach Lanzendorf. Aus den Siedlungsnutzungen
im Umfeld kénnen die typischen Larm-, Staub und ggf. Geruchsbelastungen aus den diversen zuldssigen
Nutzungen entstehen. Aus den im Umfeld der Anderungsbereiche bestehenden landwirtschaftliche Nut-
zungen entstehen ggf. Larm, Staub und u.U. Geruchsbelastungen.
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2.10 Alternative Entwicklungsflachen (Standortalternativenpriifung) und Bedarf an
Wohnbauflachen

Alternative Entwicklungsflachen

Die nun Uberplanten Flachen sind im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Windsbach als Acker- und

als Griunland, als Wald und als gemischte Bauflache dargestellt. Zukinftig sollen hier gemischte Baufla-

chen, Wohnbauflachen sowie Wald im Flachennutzungsplan dargestellt werden.

Im Rahmen der Vorberatungen tber eine mdgliche Entwicklung der Flachen wurden zunéchst die Vor- und
Nachteile einer Realisierung an den beabsichtigen Stellen im Ortsgebiet von Veitsaurach abgewogen sowie
mogliche alternative Entwicklungsflachen geprift.

Hierbei wurde fir den Anderungsbereich zunachst gepriift, ob eine Entwicklung zuséatzlicher Wohnbaufla-
chen im Ortsteil Veitsaurach grundsatzlich vertraglich ist. Eine lokale Nachfrage ist bei der Verwaltung der
Stadt Windsbach zu verzeichnen, unabhangig hiervon war aber zu prufen, ob eine zusatzliche Flachenent-
wicklung hieraus im Ortsteil selbst erforderlich ist oder nicht. Dies wurde nach sorgsamer Priifung aufgrund
der Bedeutung, Lage und VerkehrserschlieBung von Veitsaurach grundsatzlich bejaht.

Es besteht in Veitsaurach die Nachfrage nach Bauplatzen vor Ort. Die junge Generation méchte in ihrem
gewohnten Umfeld wohnen bleiben, dabei aber nicht im Haus oder auf dem Grundsttick der alteren Gene-
rationen. Im Sitden von Veitsaurach besteht zwar ein Baugebiet aus dem Jahr 1985, das auch noch nicht
vollstandig bebaut ist, die freien Bauplatze aber nicht fir die Allgemeinheit zuganglich sind. Die Grundstu-
cke befinden sich in Privatbesitz, die Eigentiimer sind aber nachweislich an einer Entwicklung oder einem
Verkauf nicht interessiert.

Grundsatzlich war eine Wohnbauflachenentwicklung in Veitsaurach planerisch nicht im zentralen Fokus
der Stadt Windsbach gestanden. Da sich aber der Entwicklungswunsch der lokalen Bevolkerung nur auf
Veitssaurach bezog, erfolgt die Priifung von moéglichen Alternativflachen nur fir Veitsaurach.

Der wirksame Flachennutzungsplan weist in Veitsaurach verschiedene Bereich aus, die bislang nicht einer
weiteren Entwicklung zugefuhrt wurden.

Im Siuden von Veitsau-
rach sind westlich und
Ostlich der Gemeindever-
bindungsstralte von
Veitsaurach nach Ket-
tersbach noch Wohnbau-
flachen dargestellt, die
bisher nicht weiter Uber-
plant wurden (hellblaue
Ellipsen). Im Bereich
westlich der GV-Stralle
besteht kein Eigentiimer-
interesse zur Entwicklung
der Flachen. Ostlich der
GV-StralRe befindet sich
im Siden der Sportplatz
von Veitsaurach, die an-
grenzenden Flachen kén-
nen aus immissions-
schutzrechtlichen Grln-
den (Larmwerte der 18.
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BImSchV missen eingehalten werden) hier nur mit grolerem Aufwand entwickelt werden. Auch hier be-
steht kein Interesse der Eigentiimer zur Uberplanung und Bebauung der Flachen, so dass die beiden im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen dargestellten Bereich nicht weiterentwickelt werden kénnen.

In der Vergangenheit wurde versucht im Rahmen der Bauleitplanung im Norden von Veitsaurach (gelbe
Ellipse) ein Baugebiet zu entwickeln. Es war vorgesehen, diesen Bereich im Rahmen des § 13b BauGB zu
Uberplanen und dort Wohnbauflachen zu schaffen. Zwischenzeitlich hat sich die Rechtslage geadndert und
das gewinschte Verfahren wurde nicht weiterverfolgt. Zudem hat sich im Planungsprozess herausgestellt,
dass die erforderliche ErschlieBung dieses Bereichs nur sehr schwer umsetzbar gewesen ware, deshalb
hat die Stadt Windsbach Abstand von dieser Planung genommen.

Kartenausschnitt aus dem Bayernatlas © Daten:
Bayerisches Landesamt fir Umwelt 2026

In den weiteren innerdrtlichen Bereichen
Y 7 von Veitsaurach sind entlang der Aurach
zahlreiche Wiesen, die bislang nicht be-

(el

baut sind. Auf Ebene des Regionalplans

YR Wweinber, der Region Westmittelfranken wurden

54 diese Flachen als regionaler Griinzug

A 5 1 ) 412 / (griine senkrechte Striche) und teilweise

is g } s ] 5 : Veitsaurach A auch als landschaftliches Vorbehaltsge-
\éf % illeﬁ%; 23 ) } biet (grine Kreuze) festgesetzt. Damit
LS el Vﬁ sollen mdgliche Kaltluftschneisen ent-

o, L e ~| lang von Wasserlaufen von einer Be-

bauung freigehalten werden.

Fir Veitsaurach ergibt sich somit eine
eingeschrankte Bebaubarkeit im bau-
rechtlichen ,Innenbereich®.

Die an die Stadt Windsbach herangetragene Nachfrage nach Nutzungen in Veitsaurach bewegen sich na-
hezu ausschlieBlich nach Flachen fir Einfamilien- oder Doppelhduser. Zum Teil wird aber zwischenzeitlich
auch eine Nachfrage nach Wohnungen verzeichnet.

Die Stadt Windsbach hat hier zunachst aktiv nachgefragt, ob die entsprechenden Siedlungswiinsche nicht
innerhalb der bestehenden Strukturen des Ortsteiles oder alternativ im Kernort erflllt werden kénnen. Es
zeigte sich, dass aktuell im Ortsteil keine geeigneten innerdrtlichen Entwicklungsflachen flur eine Entwick-
lung zur Verfugung stehen. Zwar sind im Ortsteil Veitsaurach einzelne Bauplatze flr Einfamilienhduser
noch vorhanden, diese werden aber von den privaten Eigentimern nicht fur eine Siedlungsentwicklung zur
Verfugung gestellt. Eine Verkaufs- oder Entwicklungsbereitschaft konnte dort bisher nicht erzeugt werden.

Die Stadt Windsbach hat sich in diesem Zusammenhang intensiv die Frage der Anwendung des Baugebots
gem. § 176 BauGB gepruft. In der Abwagung war festzustellen, dass neben der ,reinen“ Anordnung der
Bebauung eines Grundstiickes im Sinne des §176 BauGB auch der Absatz 3 des entsprechenden Para-
grafen hinsichtlich der wirtschaftlichen Zumutbarkeit zu beachten ist. Zudem ist die Anordnung eines Bau-
gebots jeweils bezogen auf das individuelle Baugrundstiick nachvollziehbar zu begriinden. Die Rechtspre-
chung legt im Ergebnis der Anordnung von Baugeboten gem. § 176 BauGB sehr hohe Hirden und Anfor-
derungen zu Grunde. Die Anwendbarkeit des Baugebots wurde bei der Mehrzahl entsprechender Rechts-
verfahren durch die Gerichte (einschlieRlich BVerwG) bisher oftmals verneint. Auch der wissenschaftliche
Dienst des Bundestages hat einer Stellungnahme aus dem Jahr 2018 die Anwendbarkeit des § 176 BauGB
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sehr kritisch beschrieben, so dass im Ergebnis aus Sicht der Stadt Windsbach keine hinreichend sichere
Anwendbarkeit des § 176 BauGB gegeben ist und somit das ,Baugebot” in seiner jetzigen Form kein ge-
eignetes Mittel darstellt, die Nachverdichtung im Bestand zu beférdern. Einbezogen wurde in diese Ent-
scheidung auch die 2021 eingefiihrte Novellierung des § 176 BauGB. Zwar wurden dort die Anwendungs-
moglichkeiten des Baugebots vergroRert, die in Abs. 3 des § 176 BauGB benannten Rahmenbedingungen
sind aber weiterhin umfassend bei der Anordnung eines Baugebotes zu erachten.

Insbesondere die aktuellen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen werden mittelfristig die Anwendung des
§ 176 BauGB erschweren. Auch die Begriindungspraxis fur das individuelle Grundstuck ist als problemati-
sche Herausforderung zu erachten, welche die Anwendbarkeit deutlich schmalert. Zudem ist im Regelfall
von sehr langen Zeitspannen und juristischen Auseinandersetzungen auszugehen, um ein Baugebot aus-
reichend begriindet umzusetzen. Die Aktivierung der Innenentwicklungsflachen wiirde hiermit faktisch auf
unbekannte Zeit weiter gehemmt. Somit musste nach sorgsamer Abwagung festgestellt werden, dass die
Anordnung eines Baugebotes kein geeignetes Mittel fir die umfangliche Aktivierung der Innenentwick-
lungspotenziale darstellt.

Die Nachfragenden wurden daher von Stadt Windsbach dahingehend versucht zu beraten, ihre Wohnwiin-
sche durch Umbauten, Anbauten oder Neubauten auf den bereits im Eigentum befindlichen Grundstiicken
zu realisieren. Auch hiermit konnten faktisch keine wesentlichen Aktivierungen von Innenentwicklungspo-
tenzialen erzielt werden.

Es wurde daher seitens der Stadt Windsbach gepriift, ob ein Verzicht auf eine Uberplanung weiterer Fla-
chen im Ortsgebiet von Veitsaurach, im Sinne des Plannulifalls die dann geeignetste Entwicklungsmaglich-
keit darstellt.

Dies war nach der entsprechenden Uberpriifung nicht gegeben. Wie bereits erlautert sollen mit der vorlie-
genden Bauleitplanung Bauplatze fir die dorfliche Bevolkerung von Veitsaurach geschaffen werden. Die
sjungere* Generation von Veitsaurach méchte im Heimatdorf wohnen bleiben, sich aber hier den Wunsch
vom Eigenheim realisieren konnen. Dieses Ziel kdnnte bei einem Planverzicht nicht realisiert werden. Es
war festzustellen, dass die konkret nach Flachen in Veitsaurach Nachfragenden keine gréRere Bereitschaft
eine Ansiedlung im Kernort selbst gezeigt haben. Die infrastrukturellen Vorteile des Kernortes wurden
durch diese Nachfragenden nicht als wesentlicher Vorteil gegeniber der Méglichkeit zum Verbleib im Hei-
matort gesehen.

Somit war der Verzicht auf die Uberplanung einer weiteren Flache in Veitsaurach nicht als geeignete Ent-
wicklungsoption zu erachten. Zwar wirde es nicht zu einer weiteren Flacheninanspruchnahme kommen,
jedoch ware auch keine positive Entwicklung flr Veitsaurach zu erwarten, da die bestehende Wohnraum-
nachfrage nicht anderweitig gedeckt werden kénnte. In diese Abwagung des Nullfalles sind auch die Er-
fahrungen der Stadt Windsbach aus der jingeren Vergangenheit eingeflossen. Ein Verzicht auf die Aus-
weisung neuer Bauflachen erhéht zwar zu einem gewissen Grad den Druck auf Eigentiimer unbebauter
Grundstiicke, deren Entwicklung u.U. doch zu erméglichen. Eine erhebliche Aktivierung von Innenentwick-
lungspotenzialen konnte hieraus bisher aber nicht verzeichnet werden.

Die Stadt Windsbach ist intensiv bestrebt, den Vorrang der Innenentwicklung im Rahmen seiner Mdglich-
keiten zu forcieren. Neben der intensiven Bauberatung und Informationsangeboten hat die Stadt Winds-
bach bereits unbebaute Grundstiicke im Siedlungszusammenhang erfasst und die Eigentiimer kontaktiert.
Dabei wurden die Entwicklungsabsichten der Eigentiimer abgefragt, ob des jeweilige Grundstiick bebaut
oder veraulert werden soll. Aktuell sind aber insbesondere im Ortsteil Veitsaurach keine gréReren positi-
ven Erfolge in der Aktivierung moglicher Innentwicklungspotenziale zu verzeichnen.

Da die Stadt Windsbach aber bestrebt ist, weiten Teilen der Bevdlkerung im Ort die Mdglichkeit zur Schaf-
fung von Wohneigentum zu realisieren, wurde in Abwéagung aller Belange der Plannullfall verworfen.
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Die Nachfrage nach Wohnbauflachen besteht im Ortsteil von Veitsaurach bereits seit mehreren Jahren,
dabei sind auch durch die veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen keine wesentlichen Verande-
rungen in der Nachfrage festzustellen. Die Stadt Windsbach hat es daher als vertretbar angesehen, dass
eine malvolle Weiterentwicklung des Wohnbauflachenangebotes in Veitsaurach sinnvoll und angemessen
ist.

Im Weiteren wurden daher nochmals intensiv gepruft, an welcher Stelle des Siedlungszusammenhangs
von Veitsaurach alternative Entwicklungsflachen im Anschluss an die bestehenden Siedlungsstrukturen
gegeben sind und gleichzeitig auch eine Entwicklungsbereitschaft durch die bisherigen Grundstiickseigen-
tumer gegeben ist.

Es zeigte sich, dass hierzu nur die Uberplanten Flachen in Frage kommen. In den Bereichen von Veitsau-
rach besteht entweder keine Entwicklungsbereitschaft der Eigentiimer, die dem kommunalen Entwick-
lungsziel einer Wohnbauflachenentwicklung entgegenstehen oder auch die im Umfeld befindlichen land-
wirtschaftlichen Nutzungen eine Wohnbauflachenentwicklung ausschlief3t.

Im Ergebnis zeigte sich, dass eine malvolle Siedlungsentwicklung nur am Nordrand von Veitsaurach denk-
bar ist. Die Ortsentwicklung kann hier relativ kompakt und die Auswirkungen auf das Orts- und Landschafts-
bild geringgehalten werden. In der Detailabwagung zu der nun Uberplanten Flachen war festzustellen, dass
die reelle Flachenverfiigbarkeit nur im nun hier Gberplanten Bereich herbeigefiihrt werden kann.

In der Gesamtbetrachtung war somit festzustellen, dass besser geeignete alternative Entwicklungsflachen
innerhalb der bestehenden Siedlungsstrukturen sowie innerhalb der bereits auf Ebene des Flachennut-
zungsplans dargestellten Flachen, nicht vorhanden sind und auch der Verzicht auf die Planungen keine
Alternative darstellt.

Die zur Anderung vorgesehenen Flachen sind in der Gesamtbetrachtung als gut geeignet anzusehen. Die
nun Uberplanten Flachen sind in Abwagung aller Belange, insbesondere unter Beachtung der Ziele und
Grundsatze der Landes- und Regionalplanerischen Vorgaben sowie der beachtenswerten Schutzguter,
MalRgaben und Gesetze, als die am besten geeigneten, kurzfristig verfugbare Entwicklungsflache in Veits-
aurach zu erachten, um der Nachfrage nach Wohnbauflachen stadtebaulich angemessen und vertretbar
entgegnen zu kdnnen.

Wohnbauflachenbedarf

Die Einwohnerzahl fur die Stadt Windsbach wird zum 31.12.2024 mit 6.114 Einwohnern angegeben. Riick-
blickend bis in das Jahr 2014 ist die Entwicklung der Bevdlkerung in Windsbach als ansteigend zu erachten.
Die Einwohnerzahl wurde im Jahr 2014 mit 6.044 angegeben. Dies entspricht einer Zunahme um ca.
1,7 %. Im Landkreis Ansbach sind zum Stichtag 31.12.2024 187.633 Einwohner verzeichnet. Im Ver-
gleichsjahr 2014 waren 179.419 Einwohner verzeichnet. Dies entspricht einer Zunahme um ca. 4,6 %. Die
Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt Windsbach befindet sich somit landkreisweit unter dem Durchschnitt.
Um mit der Bevdlkerungsentwicklung im Landkreis Schritt halten zu kdnnen beabsichtigt die Stadt Winds-
bach das zu &ndern und nun Wohnbauflachen auszuweisen.

In der Bevolkerungsvorausrechnung des bay. Landesamtes fir Statistik (Demografie-Spiegel, Stand Mai
2025) ergibt sich bis einschlieBlich 2043 laut den Angaben des bayerischen Landesamtes flr Statistik flr
den Landkreis Ansbach eine Zunahme der Bevdlkerungszahlen, (geschatzt + 5,3 %). Es wird fir das Jahr
2043 mit ca. 197.300 Bewohner im Landkreis gerechnet.

Der im August 2021 verdéffentliche Demographiespiegel des bay. Landesamtes fiir Statistik sieht fir Winds-
bach bis 2039, wie bereits dargelegt, eine vom allgemeinen Trend des Landkreises abweichende geringe
Entwicklung voraus. In der Theorie der Statistiker wird davon ausgegangen, dass sich bis 2039 eine Be-
volkerungsgréfRe von ca. 6.200 Einwohner im Stadtgebiet angesiedelt haben wird. Der ,H6hepunkt* der
BevdlkerungsgroéRe wird ab dem Jahr 2028 mit einer dann gleichbleibenden Bevdlkerungsgréfie von 6.200
angenommen. Wie bereits dargelegt, zeigt die Realitat aber deutlich, dass diese Annahmen der Statistiker
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von den tatsachlichen Entwicklungen im Stadtgebiet erheblich abweichen. Die erwartende Maximalent-
wicklung der Kommune ist durch die bereits erfolgte Bevolkerungsentwicklung bereits widerlegt und wird
wesentlich friher Gbertroffen.

Aus Sicht der Stadt Windsbach ist nicht erkennbar, dass es hier zu einer Umkehrung der aktuellen Ent-
wicklung kommen wird. Windsbach verfugt Gber eine grundséatzlich gutes Infrastrukturnetz mit guter Anbin-
dung an die tiberértlichen VerkehrserschlieBungen, ein fiir den landlichen Raum typisches OPNV-Netz, bei
dem aber Bahnanschluss im Besonderen hervorzuheben ist. Zudem besteht ein gutes Arbeitsplatzangebot.

Die Stadt Windsbach ist hierbei bestrebt, den Anteil der wohnortnahen Arbeitsplatze weiter zu verbessern,
um den Auspendleranteil der Bevolkerung weiter zu minimieren. Auch die Versorgungsmaoglichkeiten der
Bevolkerung sind als gut zu erachten. Windsbach stellt insgesamt einen hochattraktiven Wohn- und Le-
bensort fir die lokale Bevolkerung aber auch fir den Zuzug aus dem Ballungsraum und dem Uberregiona-
len Umland dar. Durch seine Funktion als Teil eines gemeinsamen Mittelzentrum stellt Windsbach zudem
im zentral6rtlichen System einen wichtigen regionalen Schwerpunkt dar, welcher die Attraktivitat zur An-
siedlung férdert.

Im Stadtgebiet hat es, bedingt durch die geopolitischen Veranderungen und die Kriegshandlungen in der
Ukraine einen erkennbaren Zuzug von Fluchtlingen gegeben. Ein Grof3teil wurde vortbergehend in Privat-
haushalten, zum Teil fiir die Nutzerzahlen aber auch zu kleinen Wohneinheiten untergebracht. Es ist davon
auszugehen, dass ein grofierer Teil dieser Bewohner auch langfristig im Stadtgebiet verbleiben wird, sich
aber in ihren Wohnverhaltnissen verandern miissen, so dass hieraus ein zusatzlicher Bedarf an Wohnland
entsteht. Die aktuellen geopolitischen Rahmenbedingungen und aber auch der globale Klimawandel lassen
auch zukunftig Wanderungsbewegungen erwarten, welche zu einem weiteren Zuzug in die sowohl wirt-
schaftlich als auch hinsichtlich der Lebensbedingungen und zentralen Lage attraktiven Region und somit
auch im Stadtgebiet flhren.

Zu beachten fur die Bevolkerungsentwicklung ist weiterhin die Entwicklung der Gewerbestrukturen und des
Arbeitsplatzangebotes im Stadtgebiet. Die Bemihungen der Stadt Windsbach steigern die Attraktivitat der
Stadt weiter und werden zu einem weiteren Zuzug nach Windsbach fiihren. Insgesamt wird somit die sehr
zuruckhaltende Entwicklung der Stadt Windsbach, wie von den Statistikern dargestellt, nicht fur realistisch
erachtet. Tatsachlich ist aus der Stadt Windsbach konservativ betrachtet von einer Bevolkerungszunahme
von mindestens 3 - 4 % bis 2039 auszugehen. Optimistisch betrachtet kénnte sich auch eine Zunahme von
bis zu 5,5 % analog den Entwicklungen des Landkreises einstellen. Hieraus leitet sich grundsétzlich bereits
ein erkennbarer Bedarf an zuséatzlichen Wohnbauflachen ab.

Die HaushaltsgroRe ermittelt sich zum Stichtag 31.12.2024 auf Basis der Angaben des Landesamtes flr
Statistik Bayern (BezugsgroRe des Demographiespiegels 2021) fiir Windsbach mit durchschnittlich 2,24
Einwohnern pro Haushalt. Im gesamten Landkreis Ansbach ergibt sich fiir das gleiche Bezugsjahr eine
Haushaltsgrée von durchschnittlich 2,17 Bewohnern. Es zeigen sich somit, im Verhaltnis, noch grofiere
durchschnittliche Haushaltsgréfien, welche fiir die im Wesentlichen landlich strukturierten Bereichen ty-
pisch sind.

Gemal den allgemeinen Entwicklungen der Bevdlkerungsstruktur sowie der Haushaltsgrofien geht man
davon aus, dass sich die Haushaltgrofie in der Zukunft deutlich reduzieren wird. Dies wird sich auch in
Windsbach zu einem gewissen Grad entsprechend weiter vollziehen. Das Statistische Bundesamt (Desta-
tis) geht in seiner Veroffentlichung ,Entwicklung der Privathaushalte bis 2040 vom 02.03.2020 davon aus,
dass sich die durchschnittliche HaushaltsgréRe in der Trendvariante auf ca. 1,92 Bewohner absenken wird.
Aber auch in der Status Quo Variante wird von einer Absenkung auf ca. 1,96 Bewohner ausgegangen.
Grundsatzlich ist auch fur Windsbach davon auszugehen, dass sich die Durchschnittsgrofe der Haushalte
weiter absenken wird.

Im Vergleich der Jahre 2021 und 2018 ist festzustellen, dass sich der Bestand an Wohnungen von 2018
zu 2021 von 2.585 Wohnungen im Jahr 2017 auf 2.698 Wohnungen im Jahr 2021 leicht erhéht hat
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(+ 4,3 %). Der Anteil der 1 und 2 Zimmer Wohnungen hat sich hierbei von insgesamt 97 Wohnungen auf
131 Wohnungen ebenfalls leicht erhoht. Gerade durch die alter werdende Bevdlkerung und den allgemei-
nen Trends hin zu kleineren HaushaltsgréRen wird aber auch in Windsbach ein zusatzlicher Bedarf an
Wohnungen entstehen.

Aufgrund der noch verhaltnismafig groen HaushaltsgréRe in Windsbach sowie dem Landkreis Ansbach
wird davon ausgegangen, dass sich eine Reduzierung der Haushaltsgréfe eher in Richtung der Status-
Quo-Prognose, d.h. hin zu 1,96 Bewohner je Haushalt, ergeben wird. Dieser als ,,Auflockerung“ der Bevol-
kerung bezeichnete Effekt erzeugt ebenfalls einen gewissen zusatzlichen Wohnbaulandbedarf, welcher in
die Gesamtbetrachtung des Wohnbauflachenentwicklung einflief3t. Aus Sicht der Stadt Windsbach ist hier-
bei ein Auflockerungsfaktor von ca. 0,2 % pro Jahr als konservativ realistisch zu erachten. Dies entspricht
einer Reduzierung der durchschnittlichen Haushaltsgrof3e bis zum Jahr 2040 auf ca. 2,19 Bewohner. Nicht
auszuschlieRen ist aber, dass sich insbesondere aus dem deutlich steigenden Anteil der alteren Bevolke-
rungsteile in Windsbach hier eine gewisse Erhéhung der Auflockerung auf bis zu 0,3 % pro Jahr entwickeln
koénnen.

Zur Ermittlung und Bewertung eines moglichen Wohnbauflachenbedarfs in Windsbach wurde auf Basis der
Daten des Demografie-Spiegels mit der

Annahme einer positiven Entwicklung der | 1-ommune auswahlen:  windsbach -
Bevolkerung von 2,6 % bis 2042 sowie
der Annahme eines jahrlichen Auflocke-

2. Grundlagendaten:

Aktuelle Bevilkerung: | 6.114 im Jahr: | 2024 Berechnung
rungsbedarfs von 0,2 % eine Wohnbau- | geusikerungsprognose in %: 26
flachenprognose mit dem seitens des | fureinenZeitraum von Jahren: 2 EmaonmemWohnung: [ 7237
p g . . Wohnungen je 1000 Einwohner: ’7447 ErE IR ITITgE .25
Landesamtes fur Umwelt bereitgestellten | . iibaufiache in ha* [ 7990 *Wohnbufiche - Wobnbsufiche + 50%
Flachenmanagementprogramms  durch- | Wennungen je ha Wohnbaufiache* 7 e

gerhrt- Die Ergebnisse sind in der ne- 3. Jahrlicher Auflockerungsbedarfin %: [ 02 (Standardwert 0,3)
benstehenden Abbildung dargestellt.

4. Prognosezeitraum auswihlen: 20 Jahre -
. . . . . Prognoseergebnis fiir das Jahr:
Es zeigt sich, dass fiur Windsbach bis Ab-Zunahme der Einwohner: 205
2042 demnach mit einem zusatzlichen Bedarf an Waohnungen aus der Bevalkerungsentwicklung
. und _114 aus der Auflockerung
Wohnbaulandbedarf von bis zu ca. 14,7 Bedarf an Wohnungen gesamt:
ha zu rechnen ist. — Wohnbaulandbedarf (in ha):

Mit der konservativen Annahme einer positiven Entwicklung der Bevdlkerung von 3,3 % bis 2042 sowie der
Annahme eines jahrlichen Auflockerungs-
bedarfs von 0,2 % wirde sich der zu er-
wartende Flachenbedarf wie folgt darstel-

1. Kommune auswahlen:  |Windsbach ~

2. Grundlagendaten:

len: . i ,
Aktuelle Bevolkerung: | 6.114 im Jahr: ‘ 2024 Berechnung
Bevilkerungsprognose in %: 33
ES Wére von einem Wohnbaulandbedarf fiir einen Zeitraum von Jahren: 20 Belegungsdichte
) . Wohnungen je 1000 Einwohner: ’7447 (BT I Y LA
von bis zu ca. 14,9 ha zu rechnen ist. A 7990 *wWomnbauachs - Wonmbeutacne « S0%
; . der Fliche gemischter Nutzung
Wohnungen je ha Wohnbauflache™ 13,7
3. Jahrlicher Auflockerungsbedarf in %: 0.2 (Standardwert 0,3)

4. Prognosezeitraum auswéhlen: 20 Jahre -

Prognoseergebnis fiir das Jahr: 2044
AbJZunahme der Einwohner:

Bedarf an Wohnungen aus der Bevalkerungsentwicklung
und aus der Auflockerung
Bedarf an Wohnungen gesamt:
[— Wohnbaulandbedarf {in ha):
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Wirde man eine Entwicklung wie im
Landkreis selbst mit 5,3 % ansetzen, so
stellt sich die Entwicklung wie folgt dar: 2. Grundlagendaten:

Aktuelle Bevolkerung: | 6.114 im Jahr: | 2024 Berechnung

1. Kommune auswahlen:  [Windsbach v

Es waére von einem Wohnbaulandbedarf | Bevelkerungsprognose in‘: 3
. . fiir einen Zeitraum von Jahren: 20 Belegungsdichte
von bis zu ca. 18,89ha zu rechnen ist. Wohnungen je 1000 Einwohner: a7 (EnwohnerWohnung): [~ 2237
W : f * an dche = W iche + 5
chmbauflache in ha 190 e Feehe gemschier g
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3. Jahrlicher Auflockerungsbedarf in %: linz (Standardwert 0,3)
4. Prognosezeitraum auswahlen: 20 Jahre

Prognoseergebnis fiir das Jahr:

AbJZunahme der Einwohner: 324

Bedarf an Wohnungen aus der Bevilkerungsentwicklung
und aus der Aufiockerung
Bedarf an Wohnungen gesamt:

— Wohnbaulandbedarf (in ha):
Grundsatzlich ist somit festzustellen, dass sich in Windsbach auch in der Zukunft ein erheblicher Bedarf an
der Entwicklung zusétzlicher Wohnbauflachen ergeben wird.

Dem Bedarf gegentberzustellen, sind die sog. Innenentwicklungspotenziale, bestehend aus bekannten
Brachflachen und unbebauten Grundstiicken innerhalb des Siedlungszusammenhangs sowie erkennbar
untergenutzte oder leerstehende Gebaude. Weiterhin einzubeziehen, sind bereits fiir eine Siedlungsent-
wicklung vorgesehen Flachen innerhalb des Siedlungszusammenhangs. Fir Veitsaurach ergibt sich auf-
grund der zuvor erlauterten Situation keine Entwicklungsmaéglichkeit im Siedlungszusammenhang. Die Ei-
gentimer von unbebauten Flachen oder leerstehenden Gebduden haben kein Interesse an einer weiter-
gehenden Entwicklung, so dass fir den Siedlungswunsch der 6rtlichen Bevolkerung nur die Ausweisung
von weiteren, dem Bedarf entsprechenden Wohnbauflachen mit Siedlungsanbindung entsprochen werden
kann. Ein ausreichender Bedarf ist aus Sicht der Stadt Windsbach gegeben.

3. Ziel und Zweck der Planung

Mit der vorliegenden 9. Anderung des Flachennutzungsplans soll im Anderungsbereich die stadtebaulich
geordnete Entwicklung von Wohnnutzungen im Ortsteil Veitsaurach kurz-, mittel- und langfristig geregelt
werden. Zudem sollen die bereits erfolgten Entwicklungen der Vergangenheit in Richtung Lanzendorf nach-
gefuhrt und planungsrechtlich vertraglich geregelt werden.

Die Anderung des Flachennutzungsplans ist erforderlich, um den Anspriichen des BauGB an eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes zu geniigen. Ziel ist es durch die Darstellung von Wohn-
bauflachen sowie von gemischten Bauflachen auf Ebene des Flachennutzungsplans die stadtebaulich
langfristig gesteuerte Entwicklung von Siedlungsstrukturen im Stadtgebiet zu gewahrleisten.

Unter Beachtung der unter 2.10 dargestellten Standortalternativenprifung sowie der parallel in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplane und den dortigen Festsetzungen, insbesondere zum Ausgleich des Eingriffs
in die Flachen ist diese Anderung in Abwégung aller Belange als vertraglich zu erachten.

Wie unter 1. bereits ausgefiihrt, wird fir den Anderungsbereich im Parallelverfahren gem.
§ 8 Abs. 3 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans ,Lanzendorfer Weg“ durchgefiihrt.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraBe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 e E-Mail: info@christofori.de Seite 14 von 38



Stadt Windsbach - Flichennutzungsplan integriertem Landschaftsplan — 9. Anderung
Begriindung im Stand des Vorentwurfes gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB Stand der Fassung vom 06.08.2025

4, Inhalt und wesentliche Auswirkungen der 9. Anderung des
Flachennutzungsplans

41 Kunftige Nutzungen

Im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplans werden folgende Anderungen vorgenommen:

Die Flachen im Anderungsbereich werden zukiinftig als Wohnbauflachen sowie als gemischte Bauflachen
dargestellt.

Diese Anderungen erfolgen in Ubereinstimmung mit den im Rahmen der parallel in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen fiir den Anderungsbereich.

Somit wird bereits auf Ebene des Flachennutzungsplans, als vorbereitender Bauleitplanung, eine fir die

Gesamtentwicklung von Veitsaurach das Landschaftsbild und die umgebende Flora und Fauna gute stad-
tebauliche Entwicklung gewahrleistet.

4.2 Flachenbilanz
Gesamtflache beider Anderungsbereiche ca. 1,5 ha 100,00 %

Bisherige Darstellung in den Anderungsbereichen im Fldchennutzungsplan

Ackerland ca. 0,70 ha 46,7 %
Griinland ca. 0,55 ha 36,7 %
Wald ca. 0,15 ha 10,0 %
Mischgebiet ca. 0,10 ha 6,6 %

Vorgesehene Darstellung in den Anderungsbereichen im Flachennutzungsplan
Darstellung als Wohnbauflache ca. 1,1 ha 73,3%
Darstellung als gemischte Bauflache mit Wald ca. 0,4 ha 26,7 %

4.3  Eingriffsregelung / AusgleichsmaBnahmen

Mit den vorgesehenen Darstellungen in den Anderungsbereichen erfolgt auf Ebene der Anderung des Fl3-
chennutzungsplans keine unmittelbaren Eingriffe im Sinne des Naturschutzes. Eine Eingriffsregelung ist
daher auf Ebene der Anderung des Flachennutzungsplans nach sorgsamer Priifung nicht erforderlich. Viel-
mehr werden mit den vorgesehenen neuen Darstellungen die im Rahmen der parallel in Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplans ,Lanzendorfer Weg“ beabsichtigen Entwicklung auf Ebene des Flachennut-
zungsplans aktiv vorzubereiten.

Die konkrete Eingriffsregelung und Ermittlung sowie Umsetzung des erforderlichen Ausgleichs werden im
parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan in geeigneter Weise geregelt. Die auf Ebene des Fla-
chennutzungsplans dargestellten Vorgaben zur Randeingriinung sind auf dieser Ebene der Planungstiefe
als ausreichende Darstellung anzusehen.

Hinweise auf eine bereits auf Ebene des Flachennutzungsplans gegeben Ausgleichsbedurftigkeit liegen
nicht vor.

44 Verkehrstechnische ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieRung ist grundsatzlich Gber die Gemeindeverbindungsstralie von Veitsau-
rach nach Lanzendorf gegeben. Von dieser Stralle kdnnen sowohl die umliegenden Siedlungsstrukturen
als auch die weitergehenden Ubergeordneten Strukturen, insbesondere die Kreisstralke AN 17, erreicht
werden.

Die Gemeindeverbindungsstralle weist im Westen eine Fahrbahnbreite von mind. 5,50 m auf und ist damit
ausreichend dimensioniert um einen sichern Begegnungsverkehr PKW/LKW zu gewahrleisten.
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Eine OPNV-Anbindung des Anderungsgebietes ist iber die Bushaltestelle ,Veitsaurach Mitte“ gegeben,
von dort besteht Anschluss in Richtung Windsbach. Die Haltestelle ,Veitsaurach Mitte“ liegt etwa 300 m
sudostlich Luftlinie zum Planungsgebiet. Der Bustakt ist iber den Schilertransport hinaus etwas umfang-
reicher.

Insgesamt ist aber in Abwagung aller Belange auf Ebene des Flachennutzungsplans mit hinreichender
Sicherheit davon auszugehen, dass die verkehrstechnische Erschlielung fir alle Verkehrsteilnehmer an-
gemessen und sicher gewahrleistet ist. Die Vertraglichkeit der ErschlieRung fir die Bestandsstrukturen ist
aus Sicht der Stadt Windsbach gegeben.

4.5 Ver- und Entsorgung

Fir die Ver- und Entsorgung des Anderungsbereichs werden Netzerweiterungen der bestehenden Ver-
und Entsorgungsnetze erforderlich. Aktuell ist das Anderungsgebiet nur teilweise an die Medien der Ver-
sorgung sowie der Entsorgung angeschlossen. Im Bereich der GV-Stra’e nach Lanzendorf sind die ent-
sprechenden Ver- sowie Entsorgungsleitungen vorhanden.

Die Stromversorgung wird aus dem Netz der N-Ergie Netz GmbH hergestellt. Hierzu wird der Versorger in
den Erschlieungsplanungen entsprechend beteiligt. Bei den Planungen werden auch die Belange der
Elektromobilitdt beachtet.

Die Wasserversorgung erfolgt aus dem Netz des Zweckverbands zur Wasserversorgung der Reckenberg-
Gruppe, es werden teilweise neue Hausanschlisse erforderlich.

Fir die Breitband- und Telekommunikationsversorgung ist ebenfalls ein Netzausbau erforderlich. Der ent-
sprechende Versorger wird auch hier intensiv bei den weiteren Planungen beteiligt.

Die Entsorgung der beiden Anderungsbereiche hat grundsétzlich den Vorgaben des WHG folgend im
Trennsystem zu erfolgen.

Das bestehende Mischwasserkanalisationssystem im Umfeld der Uberplanten Flache ist nach aktueller
Kenntnislage in der Lage, das entstehende Schmutzwasser aufzunehmen. Die Mischwasserbehandlungs-
anlage in Veitsaurach soll mittelfristig aufgegeben und das anfallende Schmutzwasser in die Zentralklar-
anlage nach Windsbach Ubergeleitet werden.

Hinsichtlich des Umgangs mit Niederschlagswasser ist grundsatzlich vorrangig eine oértliche Versickerung
umzusetzen. Daher ist anfallendes Niederschlagswasser der privaten Grundstlicksflachen vorrangig auf
den privaten Flachen selbst durch Versickerung wieder dem Wasserkreislauf zuzufihren. Die konkrete
Versickerungsfahigkeit ist dazu auf der jeweiligen Bauparzelle zu prifen und die MaRgaben zu beachten.
Zeigt sich hierbei, dass eine regelkonforme Versickerung nicht méglich ist, muss Niederschlagswasser
zunachst in ein auf dem privaten Grundstick befindliches Rickhaltevolumen eingeleitet werden.

Da aktuell nicht von einer zuverlassigen vollstandigen Versickerung ausgegangen werden kann wird von
dort eine gedrosselte Ableitung zur nachsten Vorflut (Lanzenbach) notwendig.

Die Details zur Ver- und Entsorgung des Anderungsbereichs sind auf Ebene der nachfolgenden Bebau-
ungsplane beschrieben.

Gesondert geprift wurde darlber hinaus noch der Umgang mit Starkregenereignissen. Durch die erfolgten
Bodenversiegelungen besteht zunachst grundsatzlich die Gefahr, dass der urspringlich verzégerte Nie-

derschlagswasserabfluss aus dem Anderungsbereich nun starker und in kiirzerem Zeitpunkt erfolgt.

Das Gelande fallt in stidostliche Richtung hin zum Lanzenbach auf der anderen Seite der GV-Stralie.
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Die Hinweiskarte ,Oberflachenabfluss und Sturzflut“ des bay. Landesamtes fiir Umwelt stellt die Situation

fir die Anderungsbereiche sowie das stadtebauliche Gesamtumfeld wie folgt dar:
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Zur Bewertung mogliche Gefahren aus Starkregenereignissen wurde daher eine FlieRwegeanalyse des
Bestandsgelandes vorgenommen.

Dies gibt auf Ebene der Bauleitplanung erste Anhaltspunkte zu mdglichen Gefahrensituationen und dient
der Abwagung moglicher Risiken. Es zeigt sich aber, dass im Anderungsbereich ein Abfluss in Richtung
der wassersensiblen Bereiche des Lanzenbachs erfolgt.

Bei den weitergehenden Planungen ist daher darauf zu achten, dass sich aus den Planungen selbst keine
negativen Veranderungen des natirlichen Abflusses des Niederschlagswassers ergeben. Gleichzeitig ist
in den nachsten Planungsebenen auch darauf zu achten, dass sich in den Plangebieten selbst keine ne-
gativen Auswirkungen aus dem Oberflachenwasserabfluss ergeben. Niederschlagswasser ist so zu fiihren,
das bauliche Anlage nicht gefahrdet werden und gleichzeitig auch eine Bauweise zu wahlen, welche das
Eindringen von Niederschlagswasser bestmdglich vermeidet.

Aus planerischer Sicht kénnen die Ver- und Entsorgung des Anderungsbereichs als hinreichend gewahr-
leistet erachtet werden.

4.6 Ubergeordnete Planung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP),
zurzeit Fassung vom 01.06.2023, anzupassen. Einzelne fir Windsbach relevante Aspekte der (iberregio-
nalen Planungen beziehen sich daher, unter Berlcksichtigung der geltenden Fortschreibungen des Regi-
onalplans, noch auf das LEP in der Fassung von 2006.

Im Rahmen des LEP wurde Windsbach Teil des gemeinsamen Mittelzentrums Heilsbronn — Neuendettel-
sau — Windsbach definiert. Auf Ebene des Regionalplans der Region Westmittelfranken wurde Windsbach
als Kleinzentrum im allgemeinen landlichen Raum an einer Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung
bestimmt. Der Regionalplan ist hier noch nicht an die zentralen Orte System des LEP erfolgte Aufstufung
von Windsbach angepasst. Der Landkreis Ansbach ist zudem als Raum mit besonderem Handlungsbedarf
bestimmt.
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Landesplanung
Das LEP erklart in Absatz 1.1.1 zum Ziel (Z) ,in allen Teilrdumen [...] gleichwertige Lebens- und Arbeits-

bedingungen mit moglichst hoher Qualitét zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der
Teilraume sind weiterzuentwickeln.“ Als weiteres zentrales Anliegen istim LEP der Grundsatz (G) formuliert
,die raumstrukturellen Voraussetzungen fur eine rdumlich mdglichst ausgewogene Bevdlkerungsentwick-
lung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden (LEP 1.2.1)"

Als Ziel wird dort weiterhin formuliert: ,Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Pla-
nungen und Malinahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu be-
achten.”

Zu berlcksichtigen ist bei den Planungen auch die notwendige Anpassung an den Klimawandel (LEP
1.3.2): ,Anpassung an den Klimawandel (G) Die raumlichen Auswirkungen von klimabedingten Naturge-
fahren sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen bericksichtigt werden. (G) In allen
Teilrdumen, insbesondere in verdichteten Rdumen, sollen klimarelevante Freiflachen wie Grin- und Was-
serflachen auch im Innenbereich von Siedlungsflachen zur Verbesserung der Thermischen und lufthygie-
nischen Belastungssituation neu angelegt, erhalten, entwickelt und von Versiegelung freigehalten werden.*

Windsbach als Teil eines gemeinsamen Mittelzentrums hat hierbei im zentrale Orte System des LEP den
Auftrag zentralortliche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs vorzuhalten. Unter 2.2.4 wird als Ziel (Z) aus-
geflhrt, dass Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf vorrangig zu entwickeln sind.

Fir die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) ,Flachen- und energiesparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen unter Bericksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden
(LEP 3.1)“. Im gleichen Abschnitt wird ebenfalls als Grundsatz formuliert, dass ,die Ausweisung von Bau-
flachen [...] an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriick-
sichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen [...] ausgerichtet werden® soll. Als Ziel des
LEP 3.2 (Z) sollen ,in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig
genutzt werden. Als Grundsatz des LEP (G) ist in der Abwagung bei den Planungen zu beachten: ,Eine
Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen
vermieden werden®. Als Ziel (Z) wir im gleichen Abschnitt formuliert ,Neue Siedlungsflachen sind méglichst
in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.” (vgl. LEP3.3).”

Diesen Zielen tragt die Stad Windsbach mit den vorliegenden Planungen in der Abwagung aller Belange
Rechnung.

Raumstrukturelle Entwicklung und zentrale Orte
Der Regionalplan der Region Westmittelfranken beschreibt als grundsatzliche Entwicklungsabsicht:

Die Struktur der Region Westmittelfranken soll in ihrer Leistungsfahigkeit gegentber den anderen Landes-
teilen, insbesondere den Regionen mit Verdichtungsrdumen, unter Berlcksichtigung der natirlichen Ge-
gebenheiten sowie der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Erfordernisse in ihren unterschiedlichen
Teilrdumen gestarkt werden. Dabei sollen die in und zwischen den TeilrAumen bestehenden Unterschiede
im Hinblick auf die Schaffung mdglichst gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen abgebaut werden.
(vgl. RP8 1.1). Hierbei ist gem. den MalRgaben des Abschnitts RP 8 3.1 sicherzustellen, dass sich die
Siedlungsentwicklung in der Regel im Rahmen einer organischen Entwicklung vollzieht. Wohnraum und
Bauland soll) insbesondere in den zentralen Orten in ausreichendem Umfang bereitgestellt werden. Diesen
Grundsatz erfillt die Stadt Windsbach durch ihre Funktion als Teil eines gemeinsamen Mittelzentrums.

Im Zusammenhang mit der Baulandbereitstellung wird es fir unerlasslich gehalten, in neuen Baugebieten
durch bauleitplanerische Festsetzungen und baubehérdliche Beratung der Bautrager auf eine 6kologische
und ressourcenschonende Bau- und Siedlungsweise hinzuwirken. Der verbreitete Wunsch nach Wohnei-
gentum (bevorzugt Eigenheim mit Garten) hat in der Region einen grof3en Flachenbedarf zur Folge. Dies
hat in der Vergangenheit haufig zu unschénen Veranderungen dorflicher Ortsbilder und —strukturen sowie
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in den Stadten mitunter zu unerwiinschten Ausuferungen in die freie Landschaft gefiihrt. Hoher Landver-
brauch fuhrt [...] in vielen Fallen zu Zersiedlung der Landschatft [...]. Es ist deshalb ein Anliegen der Regi-
onalplanung, den Landverbrauch sowie Nutzungskonflikie mit der Landschaft soweit wie mdglich durch
flachensparende Bauweisen zu vermindern und dabei trotzdem die gewlinschte Bildung von Wohneigen-
tum zu ermoglichen.

Mit der Uberplanung einer teilweise bauplanungsrechtlich bereits tiberplanten Flache wird zudem zum Fl&-
chensparen beigetragen. Die mit der Planung verbundene vertragliche Nachverdichtung tragt ebenfalls
hierzu bei.

Unter 2.1.2 des Regionalplans wird zur Funktion der zentralen Orte ausgefiihrt: ,Die Zentralen Orte sollen
so gesichert und entwickelt werden, dass sie ihre Versorgungsaufgaben fir den jeweiligen Nahbereich
dauerhaft und in méglichst vollem Umfang erfiillen. Es ist anzustreben, die Beseitigung bestehender Ver-
sorgungsdefizite der Zentralen Orte sukzessive voranzutreiben.”

Bzgl. der Entwicklung des Wohnungswesens wird unter RP8 3.2 ausgefihrt: ,Insbesondere in den zentra-
len Orten und in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen sowie in Gemeinden mit regionalplaneri-
scher Funktion im Bereich der Wohnsiedlungstatigkeit soll in ausreichendem Umfang Bauland bereitgestellt
werden.*

Entlang der Aurach, die durch Veitsaurach flie3t, erstreckt sich der regionale Griinzug ,RG 6 Aurachtal®.
Der Regionalplan beschreib hier als Ziel unter 7.1.3.1: ,Ihnen wird jeweils mindestens eine der drei Funk-
tionen — Erholungsvorsorge (E), Verbesserung des Bioklimas (K), Gliederung der Siedlungsrdume (S) —
zugewiesen.“ Im Einzelnen werden hier fur Veitsaurach die Erholungsvorsorge sowie die Verbesserung
des Bioklimas festgesetzt.

Auf Ebene des Regionalplans ist auch ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet um Veitsaurach festgelegt. Im
Regionalplan wird dazu unter 7.1.3.2 als Ziel formuliert; ,In den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten soll
der Sicherung und Erhaltung besonders schutzwirdiger Landschaftsteile bei der Abwagung mit konkurrie-
renden raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Gewicht beigemessen werden.*

Da das Anderungsgebiet weder im Bereich des regionalen Griinzugs noch des landschaftlichen Vorbe-
haltsgebiets liegt, ergibt sich hier auch keine Beeintrachtigung der festgelegten Funktionen.

Den relevanten Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt die Stadt Windsbach hinsichtlich der
beachtenswerten Grundsatze in der Abwagung aller Belange mit dem vorliegenden Bebauungsplan Rech-
nung. Die Anpassungspflicht an die Ziele, insbesondere der Landesentwicklung, wird mit der vorliegenden
Planung hinreichend gewahrleistet.

Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen so-
wie als Acker- und Griinland mit Obstbdumen dargestellt. Mit der vorliegenden Anderung des Flachennut-
zungsplans sollen hier zuklnftig gemischte Bauflachen sowie Wohnbauflachen dargestellt werden.

4.7 Immissionsschutz

Mit den Anderungen des Flachennutzungsplans ist die Darstellung von Wohnbauflachen und gemischten
Bauflachen vorgesehen. Aus dem Anderungsbereich entstehen zu einem gewissen Grad neue zusétzliche
Immissionsbelastungen fir das stadtebauliche Umfeld in Form vom Verkehrslarmbelastungen auf den an-
grenzenden StralRen. Aufgrund der geplanten relativ geringen Baudichte am Ortsrand ist aller Voraussicht
nach hieraus aber nicht mit einer Uberschreitung der maRgeblichen Orientierungswerte fiir ein allgemeines
Wohngebiet im Umfeld zu rechnen.

Aus den Wohnnutzungen selbst entstehen im Ubrigen die tiblichen Immissionsbelastungen aus zuldssigen
Freizeitnutzungen, welche aber in gleicher Form auch im Umfeld bereits ausgelbt werden.
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Auf die Uberplanten Flachen wirken die tblichen Immissionen aus der Landwirtschaft sowie aus den dorf-
lichen Nutzungen ein. Diese sind als vertraglich zu erachten.

Auf Ebene der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplans ist aus Sicht der Stadt Windsbach nach
sorgsamer Abwagung von einer hinreichenden Gewahrleistung des Schallschutzes im stadtebaulichen
Umfeld ausgegangen werden kann.

5. Umweltbericht

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB wird fir Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1a BauGB eine Umweltpriifung durchgefihrt. In dieser werden die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen unter Berlicksichtigung der Anlage 1 zum BauGB ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet. GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist das Ergebnis der Umweltpriifung in der Abwagung
zu beriicksichtigen. Der erforderliche Detaillierungsgrad und Umfang des Umweltberichts wird durch die
zustandige Gemeinde projektspezifisch festgelegt. Der Umweltbericht ist ein eigenstandiges Instrument
der Planbegriindung dessen Inhalt in der Anlage 1 zum BauGB beschrieben ist. Die Anlage stellt einen
nicht abgeschlossenen Katalog, dessen Angaben im Umweltbericht behandelt werden missen, dar. Der
Umweltbericht wurde im vorliegenden Fall in die Begriindung integriert.

Der § 1a BauGB gibt folgende erganzende Vorschriften zum Umweltschutz vor:

+ Bodenschutzklausel

» Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

* Regelung Uber Vertraglichkeitsprifung hinsichtlich der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks
(z.B.: von FFH-Gebieten).

Im Rahmen der Aufstellung einer Bauleitplanung sind neben den Vorschriften nach § 1a BauGB insbeson-
dere die im Folgenden aufgelisteten Umweltbelange, der Naturhaushalt und die Landschaftspflege gemaf
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB besonders zu berticksichtigen:

a) Auswirkung auf die Schutzgiter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgeflige zwischen ihnen sowie auf die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevodlkerung ins-
gesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur
Erfullung von Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tber-
schritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben
a bis d,

j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die aufgrund
der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fir schwere Unfalle oder Katastro-
phen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i.

5.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie in den vorstehenden Kapiteln dargelegt, soll mit der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplans
eine Anpassung der bisher getroffenen Darstellungen fir die Siedlungsentwicklung im Ortsteil Veitsaurach
vorgenommen werden. Auf bisher als Acker- und Griinland genutzten Flachen mit Obstbdumen sowie He-
cken und Feldgehdlzen dargestellte Bereiche im ndrdlichen Teil von Veitsaurach soll nun als Wohnbaufla-
chen bzw. als gemischte Baufldchen dargestellt werden.
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Fir den Anderungsbereich wird im Parallelverfahren ein Bebauungsplan aufgestellt.

Um hierbei auch zukiinftig dem Entwicklungsgebot des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan
Rechnung tragen zu kénnen, soll mit der vorliegenden Planung eine entsprechende Anderung des Fla-
chennutzungsplans als vorbereitender Planung vorgenommen werden.

Um die Auswirkungen der Planungen auf die beachtenswerten Schutzguiter tberpriifen zu kdnnen erfolgt
eine schutzgutbezogene Erfassung der Bestandssituation und der potenziellen Auswirkungen der Planung
sowie eine Bewertung bzgl. der Erheblichkeit der zu erwartenden Auswirkungen. AbschlieRend erfolgt eine
Gesamtbewertung der Auswirkungen.

5.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieB-
lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung
Zur Ermittlung der vorhandenen Gegebenheiten wurden zwischen Februar und Herbst 2025 o6rtliche Be-
standerhebungen durchgefiihrt. Bei den Bestandserhebungen wurden die ortlichen Bestandstrukturen er-
fasst. Die Erfassungen erfolgten Uber die drei fur die Planungsflachen hauptsachlich relevanten Zeitraume
Fruhling, Sommer und Herbst. Der Zeitraum Winter konnte aus planerischer Sicht aufgrund der hauptséach-
lichen Bestandsnutzung als Griinflachen als relevanter Untersuchungszeitraum ausgeschlossen werden.
Der Anderungsbereich wird derzeit (iberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Direkt im nédheren Umfeld des
Planungsbereichs befinden sich mehrere als Biotop kartierte Hecken und Feldgeholze, diese werden durch
die vorliegende Planung nicht tangiert.

Im Norden grenzet eine landwirtschaftlich genutzte Flache an. Im Osten grenzt zunachst die Gemeinde-
verbindungsstralie von Veitsaurach nach Lanzendorf an, daran schlief3en sich die Grinflachen entlang des
Lanzenbachs an. Im Siiden grenzen die gemischten Bauflachen von Veitsaurach an, im Westen weitere
landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie eine kleine Waldflache. Topographisch liegt dieser Bereich in
einem nach Sidosten fallenden Gelande. Auf einer Lange von etwa 250 m besteht ein Gefalle von 15,5 m
von Nordwesten nach Sidosten.

Das Landschaftsbild wird durch die bestehenden landwirtschaftlichen Strukturen, die umfassenden Wald-
flachen sowie die bestehenden Siedlungsflachen von Veitsaurach bestimmt.

Aufgrund des zu erwartenden baulichen Charakters ist allgemein im Planungsgebiet von folgenden Wirk-

faktoren auszugehen:

- Flachenumwandlung, Aufgabe Ackerflachen zugunsten einer mittleren Versieglungsgrad mit dauer-
hafter Uberbauung und Flacheninanspruchnahme,

- optische Stérungen und Veranderung des landschaftlichen Charakters durch technische, land-
schaftsfremde Bauwerke und Materialien

- Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen

- eingeschrankte Zuganglichkeit und Durchlassigkeit der Flachen aufgrund der Einzdunung, insbeson-
dere fur grofRere Wildtiere (z.B. Rehwild)

Baubedingte Wirkfaktoren lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- temporare Flacheninanspruchnahme im Bereich der Zufahrten, der Lagerflachen und des Baufeldes
- Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung

- zeitweise erhdhtes Verkehrsaufkommen auf den Zufahrtswegen durch Bau- und Lieferfahrzeuge

- zeitweise Larm- und Schadstoffemissionen sowie eventuelle Erschitterungen durch Baufahrzeuge

Die Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes und der Umweltauswirkungen der Planung (Prog-
nose) erfolgt im Anschluss jeweils fir die einzelnen zu betrachtenden Schutzgter:
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5.2.1 Schutzgut Boden

Laut dem Umwelt Atlas Bayern handelt es sich hier um Sandstein, fein- bis mittelkornig, weil3grau, beige-
grau, griingrau, gebankt, massig, selten plattig; mit Ton-/Schluffstein, griingrau, rotbraun, haufig Glimmer
fuhrend; mit Tonmergelsteinbanken, grau, gelbbraun verwitternd.

Als Baugrundeigenschaften wird ausgefihrt: wechselhafte Gesteinsausbildung. Vorherrschend Sandsteine
unterschiedlicher Festigkeit, z. T. mirbe oder sehr harte Lagen, massig, z. T. dunnplattig, z. T. leicht ver-
witternd und zu Sand zerfallend. UnregelmaRig eingeschaltet Ton-/Schluffstein, teils Tonmergelstein, z. T.
in Linsen, an der Basis als durchgehende machtigere Lage, trocken fest und hart, bei Durchfeuchtung
aufweichend, zu Rutschungen neigend. Z. T. Staunasse und Quellausritte. Die Gesteinsausbildung ist be-
schrieben als oft oberflachennah z. T. stark verwittert, dann wasserempfindlich, z. T. setzungs-/hebungs-
empfindlich, z. T. Staunasse mdglich, z. T. besondere Griindungsmafinahmen erforderlich, z. T. einge-
schrankt befahrbar. Die mittlere Tragfahigkeit wird mit hoch, teils aber auch nur mittel beschrieben.

Als Bodenart ist fast ausschliellich Braunerde, unter Wald verbreitet podsolige Braunerde und Podsol-
Braunerde aus (Grus-)Reinsand (Deckschicht oder Sandstein) Gber Reinsand(-stein). Grabbarkeit im ers-
ten Meter ist Uberwiegend leicht grabbar und ab dem zweiten Meter liegt kein Hinweis auf sehr schwere
Grabbarkeit vor.

Die Boden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte (iberwiegend als Ackerflachen der Giite SL5V
eingeordnet. Der Bodengrundzahl wird mit 40 und die Ackerzahl mit 38 angeben. Die Ertragsfahigkeit ist
somit, im mittelfrankischen Vergleich, als durchschnittlich einzustufen.

Die Planungsflachen sind der Naturraum-Haupteinheit des Mittelfrankischen Beckens im Frankischen Keu-
per-Liasland zugeordnet. Die potenziell natlirliche Vegetation ist gem. Fachinformationssystem Natur des
Landes Bayern der Ordnung F2a ,Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald®. Auf Grund der bisheri-
gen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung auf der Flache des Anderungsgebiets, welche bei Verzicht auf
die Planung andauern wirden, ist nur mit einer geringen entsprechenden Funktionserfillung zu rechnen.

Das Retentions- und Rickhaltevermégen der Béden ist aufgrund der vorhandenen Béden maximal durch-
schnittlich. Die Funktion der Béden im Anderungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist auf-
grund der bisherigen Nutzungen als maximal als durchschnittlich einzustufen. Nach bisherigem Kenntnis-
stand sind keine seltenen oder fur den Naturhaushalt bedeutsamen Bdden zu erwarten. Eine friihere Nut-
zung des Gelandes fur Ablagerungen ist nicht bekannt.

Auswirkungen

Das Anderungsgebiet wird bisher im Wesentlichen landwirtschaftlich oder bereits zu Wohnzwecken ge-
nutzt. Durch die Bauleitplanverfahren wird ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Durch die spateren
Planungen und Bebauungen kommt es zu einer Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen. Hieraus
leiten sich fir das Anderungsgebiet Umweltauswirkungen und ein flaichenhafte Kompensationserfordernis
ab. Es ist mit einem deutlichen Rickgang der Leistungsfahigkeit der B6den zu rechnen. Der belebte un-
versiegelte Boden ist in seiner Funktion als Filter, Tier- und Pflanzenlebensraum, Produktionsgrundlage,
Wasserversickerung, Wasserverdunstung und Klimaregulierung nicht ersetzbar.

Baubedingte Auswirkungen

Bereits mit Beginn der Baumafinahmen erfolgt ein Eingriff in den lokalen Bodenhaushalt. Im Bereich der
landwirtschaftlichen Flachen wird der Oberboden und weitere Bodenschichten abgetragen. Insbesondere
der Oberboden ist so zu lagern, dass er einer Wiederverwertung vor Ort bzw. an anderer geeigneter Stelle
zugefiihrt werden kann. Eine Uberpriifung aller ausgebauten Bodenschichten auf Belastungen ist erforder-
lich.

Wahrend der Bauzeit besteht eine erhdhte Bodengefahrdung durch den Eintrag wassergefahrdender Stoffe
der Baumaschinen. Auflerdem kdnnen Baustelleneinrichtung und Baustellenbelieferung zu Bodenverdich-
tungen flhren. Es ist mit Gelandemodellierungen sowie ggf. Gelandeaufflllungen bzw. Abtragungen zu
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rechnen. Durch den Eingriff in den Boden werden die natirlichen Bodenfunktionen gestort. Vor Beginn der
einzelnen BaumalRnahmen muss der anstehende Oberboden abseits vom Baubetrieb in Bodenmieten ge-
lagert werden. Falls der Oberboden wahrend der Vegetationszeit (Sommerhalbjahr) Gber mehr als drei
Monate gelagert wird, so sollte er mit Krautern (Senf, Klee, etc.) angesat werden, um ihn vor Giiteverlust
sowie Erosion zu schitzen. Bei Bodenarbeiten sind die einschlagigen Regelwerke DIN 18915, DIN 19731
und § 6 - 8 BBodSchV anzuwenden, um die Bodenstruktur und die Bodenfunktion so weit wie moglich zu
erhalten. Die bisherige landwirtschaftliche Nutzung wird aufgeben. Es kommt zu einem Verlust an landwirt-
schaftlichen Nutzflachen. Hinweise auf betriebsgefahrdende Auswirkungen fur den bisherigen Bewirtschaf-
ter sind nicht bekannt. Die Flachen besitzen zwar eine durchschnittliche ackerbauliche Bonitat, jedoch ist
der Eingriff als verhaltnismaRig gering einzustufen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Auf Ebene der Anderung des Flachennutzungsplans sind zundchst noch keine Eingriffe in den Boden ver-
bunden. Die zukiinftige Nutzung des Gebietes wird durch den Bau von Gebauden und die individuell be-
triebsbedingten Bebauungen (Stellplatzanlagen, Nebengebaude) zu einer dauerhaften Bodenversiegelung
fuhren.

Aufgrund der maximal zuldssigen Grundflachenzahl von 0,4 im Planungsgebiet und der geplanten Frei-
und Grunflachen kann von einem max. mittleren Versiegelungsgrad ausgegangen werden. Das grundsatz-
lich vorhandene Rickhaltevermégen der Béden im Planungsgebiet wird durch die Versiegelung weiter re-
duziert. Die damit verbundene Reduzierung der Verfugbarkeit von Boden ist aufgrund des Entwicklungs-
zieles unvermeidbar. Das grundséatzlich vorhandene Riickhaltevermégen der Béden im Anderungsgebiet
wird durch die Versiegelung weiter reduziert.

Durch die geplante Nutzung wird anlagenbedingt die bisherige landwirtschaftliche Nutzung aufgegeben.
Es werden somit potenzielle Flachen fir die Produktion von Nahrungsmitteln aus der Nutzung genommen.
Existenzgefahrdende Auswirkungen auf den bisherigen Bewirtschafter sind nicht bekannt.

Der Eintrag von Nitraten und sonstigen Dungemitteln moderner Landwirtschaft in die Boden wird durch die
Aufgabe der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung in diesen Teilbereichen reduziert.

Im Bereich der geplanten Grunflachen ist nicht mit einer Verschlechterung der bestehenden Verhaltnisse
zu rechnen. Die naturliche Leistungsfahigkeit der Boden wird dort aufrechterhalten bzw. tw. auch verbes-
sert, da die mit intensiver landwirtschaftlicher Nutzung entstehende Bodenverdichtung entfallt und sich die
Bdden regenerieren kdnnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Gefahrdungen des Schutzgutes Boden kénnen ggf. durch eingesetzte Betriebsmittel, Ma-
teriallagerungen, Fahrzeugbewegungen etc. entstehen. Mdogliche Auswirkungen hieraus sind aber durch
die einzuhaltenden gesetzlichen Rahmenbedingungen und der festgesetzten Art der Flachennutzung als
gering einzustufen.

Ergebnis

Unmittelbare Auswirkungen aus der geplanten Anderung des Flichennutzungsplans auf die tat-
sachliche Bodennutzung ergeben sich zunédchst nicht. Jedoch wird ein Eingriff in den Bodenhaus-
halt vorbereitet. Die Planungen im Anderungsbereich sind daher zunichst mit grundsitzlich erheb-
lichen Umweltauswirkungen beziiglich des Schutzgutes Boden verbunden. Hieraus leitet sich
grundsatzlich eine flachenbezogene Kompensationserfordernis ab.

Diese kann jedoch nur sinnvoll auf Ebene des jeweils konkreteren Bebauungsplans geregelt wer-
den. Eine Verringerung der Auswirkungen kann durch die Begrenzung der Versiegelung erfolgen.
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Der notwendige Ausgleich fiir den mit den Planungen einhergehenden Eingriff erfolgt durch die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung auf Ebene des nachfolgenden Bebauungsplans. Gefahr-
dungen des Boden — Mensch Pfades sind nach aktuellem Kenntnisstand fiir das Anderungsgebiet
nicht zu erwarten.

Unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen und den zu beach-
tenden gesetzlichen MaBRgaben sind im Ergebnis voraussichtlich Umweltauswirkungen mittlerer Er-
heblichkeit fiur das Schutzgut Boden zu erwarten.

5.2.2 Schutzgut Wasser

Im Anderungsgebiets sind keine Oberflachengewasser vorzufinden. Das néchste offene Gewasser ist der
ostlich flieRende Lanzenbach, dieser wird von der vorliegenden Planung nicht tangiert. Die Randbereiche
des Lanzenbachs sind als wassersensible Bereiche gekennzeichnet und fungieren als Retentionsraum fir
Hochwasser.

Es wurde fir das Vorhaben noch kein Bodengutachten erstellt, es ist davon auszugehen, dass die Boéden
im Uberplanten Bereich eine gewisse Versickerungsfahigkeit besitzen. Die im Bereich des gewachsenen
Bodens vorliegenden Schichten des Untergrunds sind zumeist als durchaus durchlassig einzustufen. Ein
Vorkommen von Hang- und Schichtenwasser im Anderungsgebiet ist aufgrund der Hanglange nicht aus-
zuschliel3en.

Das Retentions- und Riickhaltevermdgen der Bdden ist aufgrund der vorhandenen Boden als maximal
durchschnittlich einzustufen.

Das Anderungsgebiet ist hydrogeologisch einem regional bedeutendem Kluft-(Poren-)Grundwasserleiter
mit meist geringer bis mafliger Trennfugendurchlassigkeit zuzuordnen, dieser bildet mit vorhandenem
Burgsandstein ein meist hydraulisch zusammenhangendes Grundwasserstockwerk.

Das Gelande ist in suddstliche Richtung orientiert. Hieraus bestehen im Planungsgebiet zu einem gewissen
Grad Gefahren von wild abflieRenden Niederschlagswasser.

Auswirkungen

Durch die Planungen wird grundsatzlich ein Eingriff in die bisher mdgliche Grundwasserneubildung vorbe-
reitet. Es kdnnen sich Veranderung im Wasserabfluss sowie im Bereich moglichen Schichtenwassers, ver-
anderte Abflisse des Schichtenwassers ergeben.

Durch die Hanglage besteht grundsatzlich eine gewisse Gefahr aus wild abflieRendem Niederschlagswas-
ser.

Baubedingte Auswirkungen
Waéhrend der Bauzeit besteht eine erhdhte Grundwassergefahrdung durch den Eintrag wassergefahrden-
der Stoffe durch Baufahrzeuge. Die Retentionsfahigkeit der Béden wird reduziert.

Durch Bodenmodellierungen kann es zu veranderten Oberflachenwasserabflissen kommen. Gefahren aus
veranderten Oberflachenwasserabfliissen fiir Niederlieger aus den Bauarbeiten sind zu erfassen und
SchutzmaRnahmen fiir die Niederlieger umzusetzen.

Bei Griindungs- und Kellerbauarbeiten kann es zu Eingriffen in Schichtenwasserstrome kommen. Es kon-
nen Bauwasserhaltungen erforderlich werden. Auswirkungen aus Bauwasserhaltungen auf die Grund- und
Schichtenwasserstrome sind zu prifen und auszuschlie3en.

Bereits wahrend der Baumalnahme ist mit eine Bodenverdichtung bzw. Bodenversiegelung zu rechnen.
Die Grundwasserneubildung und das Retentionsvermégen in den Anderungsbereichen werden dadurch
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bereits baubedingt stark minimiert. Beim Einbau von Auffiillungsmaterialien ist auf die Verwendung von
unbelastetem Material hinzuwirken, um Gefahrdungen des Grundwassers zu vermeiden.

Weitere Auswirkungen entstehen in erster Linie durch die anlagebedingte Bodenversiegelung.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die mit den Planungen einhergehende unumgéngliche Bodenversiegelung im Bereich des Ande-
rungsgebietes wird das Rickhalte- und Retentionsvermdgen reduziert. Grundsatzlich wird hiermit auch die
Maoglichkeit zur Grundwasserneubildung verringert.

Der Eintrag von Nitraten und sonstigen Diingemitteln moderner Landwirtschaft in die Boden und die mog-
liche Verlagerung in Richtung Grundwasser wird durch die Aufgabe der bisherigen landwirtschaftlichen
Nutzung reduziert.

Das anfallende Oberflachenwasser aus Dachflachen und versiegelten Flachen muss, soweit eine ortliche
Versickerung nicht moéglich ist, gefasst und kontrolliert abgeleitet werden. Entsprechende Riickhaltemal3-
nahmen sind in der Planung schon bericksichtigt. Gefahrdungen fir Niederlieger sind durch entspre-
chende SchutzmalRnahmen auszuschlieRen. Die Abflusswege sollten hierzu im Rahmen der Planungen
erfasst werden. Bei Versickerungen von Stellplatzanlagen sind mdgliche Gefahren von Betriebsstoffaus-
tritten zu bericksichtigen. Ggf. kdnnen daher keine versickerungsfahigen Stellplatzanlagen realisiert wer-
den.

Aus den zu erwartenden Wohnnutzungen selbst fallen Abwasser an. Aus den versiegelten Bereichen sowie
der Hanglage besteht grundsatzlich ein Risiko aus urbanen Sturzfluten fir die Flachen im Umfeld. Dieses
muss bei den Planungen der Verkehrsanlagen, der privaten Grundstuicksflachen und der Entwasserungs-
anlage entsprechend zur gefahrdungsminimierenden Pufferung und Ableitung berlicksichtigt werden.

Durch Aufflllungen besteht grundsatzlich eine gewisse Gefahr des Eintrags von wassergefahrdenden Stof-
fen in den Boden und eine Vertragung in das Grundwasser. Durch die gesetzlichen MalRgaben zur aus-
schliellichen Verwendung von unbelasteten Bodenmaterialien wird dieses Risiko aber bestmoglich mini-
miert.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Aus den abgestellten Fahrzeugen der Nutzer sowie eingesetzter Betriebsmittel in den Fahrzeugen besteht
ein Risiko des Eintrags von wassergefahrdenden Stoffen in die Boden. Dieses Risiko ist jedoch unter Be-
achtung der zu beriicksichtigenden gesetzlichen MaRgaben und Richtlinien zum Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen als gering zu erachten. Auswirkungen aus den sportlichen Nutzungen sind nicht zu
erwarten.

Ergebnis

Gefahrdungen des Boden — Grundwasser Pfades kdnnen aus den Planungen aller Voraussicht nach
unter Beriicksichtigung der verpflichtenden gesetzlichen Vorgaben weitestgehend ausgeschlossen
werden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kénnen durch die festgesetzten MaBnahmen
zu dessen Schutz auf Ebene der nachfolgenden Bebauungsplane minimiert werden. Fiir das
Schutzqut Wasser sind voraussichtlich Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

5.2.3 Schutzgut Klima/Luft

Beschreibung

Die mittlere Jahresdurchschnittstemperatur betragtim Sommerhalbjahr 14 °C - 15 °C und im Winterhalbjahr
2 ° C -3 ° C. Die mittlere Niederschlagshéhe im Sommerhalbjahr wird mit 350 — 400 mm und im Winter-
halbjahr mit 300 — 350 mm angegeben. Die mittlere jahrliche Sickerwasserrate liegt bei 300 — 400 mm.

Die bestehenden Ackerflachen tragen grundsatzlich bei entsprechenden Wetterlagen zu einem geringen
Grad zur Entstehung von Kaltluft bei. Diese kann aufgrund der Gefallesituation zu einem gewissen Grad in

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraBe 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 e E-Mail: info@christofori.de Seite 25 von 38



Stadt Windsbach - Flichennutzungsplan integriertem Landschaftsplan — 9. Anderung
Begriindung im Stand des Vorentwurfes gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB Stand der Fassung vom 06.08.2025

die bestehenden Siedlungsstrukturen von Veitsaurach einflieRen. Diese Funktion der Flachen im Ande-
rungsgebiet ist aber als untergeordnet einzustufen. Als Kaltluftentstehungsflachen sind grundsatzlich die
ostlich Uberplanten Flachen befindlichen Waldflachen einzustufen. Die dort entstehende Kaltluft kann ich
sudliche Richtung nach Veitsaurach abflieen.

Auswirkungen

Durch die vorliegende Anderung ergibt sich zunéchst gegeniiber der bereits bestehenden Situation keine
wesentliche Veranderung. Grundsatzlich kann es aber im Falle der Errichtung weiterer Nutzungen zu einem
Eingriff in die bisher LuftflieRrichtungen sowie das Kleinklima kommen.

Baubedingte Auswirkungen:

Durch den erforderlichen Einsatz von Baufahrzeugen auf der festgesetzten Bauflache ist voriibergehend
eine erhohte Emission von Luftschadstoffen zu erwarten, die insgesamt jedoch als nicht erheblich einzu-
stufen ist.

Die geringe Funktion der Kaltluftneubildung kann bereits durch die baubedingt beginnenden Aufgaben der
landwirtschaftlichen Nutzungen nicht mehr im bisherigen Umfang erfillt werden. Durch Geldndemodellie-
rungen koénnen leicht veranderten Abstromrichtungen der bisherigen Luftbahnen entstehen. Diese Veran-
derungen sind aber als unbedeutend einzustufen.

Baubedingt wird die bestehende Vegetation auf den lberplanten Flachen zuriickgenommen. Die Boden-
strukturen liegen frei und kénnen hierdurch zu einer gewissen Erh6hung der Bodenlufttemperaturen bei-
tragen.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Durch die Versiegelung der Ackerflachen wird die Verfugbarkeit von Frischluftentstehungsbereichen ver-
ringert. Diese Funktion kann jedoch von den umliegenden Bereichen ibernommen werden. Durch die Lage
im Zusammenhang mit dem weiteren Siedlungsflachen von Veitsaurach ergibt sich aber keine mal3ge-
bende Veranderung der Kaltluftstrome. Durch die umgebenden Siedlungsflachen und die bisherige Nut-
zung haben die Uberplanten Flachen bereits jetzt kaum einen positiven Beitrag geleistet.

Durch die geplanten Anlagen selbst entstehen im Regelfall keine wesentlichen zusatzlichen Beeinflussun-
gen dieses Schutzguts. Beeinflussungen des Schutzgutes Klima entstehen grundséatzlich durch die bei der
Herstellung der Baustoffe fur die Anlagen erforderlichen Energieaufwendungen. Dies ist aber unvermeid-
bar, da seitens der Stadt Windsbach hierauf kein Einfluss genommen werden kann.

Kleinklimatisch negativ tragen grundsatzlich die mit der Inanspruchnahme bisher unversiegelter Flachen
entstehende Bodenversiegelung bei. Im Regelfall fihren diese Bodenversiegelungen zu einer gewissen
Erhéhung der Temperaturen im Siedlungszusammenhang gegenuber der freien Feldflur bei. Dies kann zu
einem gewissen Grad durch Kompensationsmal3nahmen, wie z.B. Grindachern auf Flachdachkonstrukti-
onen, Beschrankung der Versiegelung, Durchlassigkeit der Gebaudestrukturen, Verwendung geringer auf-
heizender Oberflachenfarben und Strukturen minimiert werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch die geplante Nutzung als Wohnbauflachen entstehen keine mafRgeblich relevanten Luftschadstoff-
belastungen, so dass die Auswirkungen auf die Umgebung als gering einzustufen sind. Hierzu tragen ins-
besondere auch die MaRgaben des Gebaudeenergiegesetzes bei. Die aus dem Betrieb zu erwartenden
zusatzlichen Verkehrsbewegungen durch PKW sind als gering einzustufen, mehr als unwesentliche Aus-
wirkungen auf die bestehenden Luftschadstoffbelastungen sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima entstehen im Wesentlichen aus der bereits anlagenbedingten Wir-
kung auf die kleinklimatischen Temperaturverhaltnisse. Zusétzliche betriebsbedingte Auswirkungen mit
malgeblicher Wirkung sind nicht zu erwarten.
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Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft konnen durch MaBnahmen im Rahmen der nach-
gelagerten Bebauungspldane hinreichend minimiert werden. Fiir das Schutzqut Klima/Luft sind im
Ergebnis Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten

5.24 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung

Das Anderungsgebiet wird im Wesentlichen intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftet bzw. als Streuobst-
wiese genutzt. Das Anderungsgebiet besitzt hier durch eine bestehende Gehdélzstruktur eine landschafts-
gestalterische Zasur mit hohen Biotopwert. Das Waldchen im Westen, sowie die Hecken- und Feldgeholze
im Siden und Osten des Anderungsbereichs sind als Biotop im Sinne des § 30 BNatSchG sowie des Art.
23 BayNatSchG kartiert.

Im Umfeld grenzen land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen sowie die Siedlungsflachen von Veitsau-
rach an. Von der Planung sind kein Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung und kein europaisches Vo-
gelschutzgebiet im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes betroffen

Wegen der intensiven Bewirtschaftung stellt das Anderungsgebiet grundsétzlich einen wenig attraktiven
Lebensraum fur die Tier- und Pflanzenwelt dar. Es ist aber grundsatzlich davon auszugehen, dass der
Geltungsbereich als Bestandteil der freien Landschaft auch ein gewisser Teil des Lebensraums der in der
Feldflur vorkommenden Wildtiere ist. Flr potenziell im Umfeld vorhandene Fledermausarten (Waldflachen
im weiteren Umfeld des Planungsgebietes) stellt der Gberplante Bereich hauptsachlich eine Transferflache
und ggf. Jagdrevier dar.

Entsprechend der durchgefiihrten Untersuchungen einer Fachkraft zum Artenschutz wurden im Rahmen
der 6rtlichen Begehungen im Anderungsgebiet die Betroffenheit von Staren, eines Griinspechts. Von Gold-
ammern sowie Neuntotern festgestellt. Andere relevanten Tier- und Pflanzenarten wurden nicht vorgefun-
den.

Im Umfeld der Siedlungsflachen ist mit den Vorkommen der Ublichen ,Allerweltsarten der Siedlungsstruk-
turen zu rechnen.

Auswirkungen:

Generell wirken sich die Inanspruchnahme von freier Landschaft und die Bodenversiegelung auf die Le-
bensraumverfugbarkeit fir Flora und Fauna aus. Es kommt zu einer Verkleinerung des Lebensraumes.
Brut- und Jagdhabitate gehen verloren.

Baubedingte Auswirkungen:

Durch die vorgesehene Bautatigkeit ist eine auf die Bauzeit begrenzte Stérung bzw. Beunruhigung vor-
kommender Wildtiere der freien Feldflur méglich. Da diese jedoch tber ausreichende Ausweichmdoglichkei-
ten verfigen, wird diese Auswirkung nicht als erheblich eingestuft.

Fir die im Anderungsgebiet angetroffenen Stare, dem Griinspecht und Neuntéter kommt es bereits bau-
bedingt zu Eingriffen in die dortigen Habitatsstrukturen. Gemaf den Vorgaben des Artenschutzgutachters
sind zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden MaRnahmen vorzunehmen. Diese
sind als vorgezogene Malnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-
MaRnahmen) im Vorfeld der Baumalnahmen verpflichtend umzusetzen.

Zum Schutz auf den Flachen vorkommender Arten ist entsprechend der MalRgaben des Bundesnatur-
schutzgesetzes ein Baubeginn (Oberbodenabtrag) etc. im Brutzeitraum der europaischen Vogelarten aus-
zuschlieRen. Als Ausnahme ist ein Baubeginn mdglich, wenn im Rahmen von zusétzlich durchgeflhrten
drtlichen Begehungen mit einer entsprechend fachkundigen Person festgestellt wird, dass keine entspre-
chenden Vorkommen vorhanden sind. Alternativ sind ggf. Vergramungsmafinahmen durchzufihren, falls
die Baumalinahmen langer unterbrochen werden.
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Zum Schutz im stadtebaulichen Umfeld vorkommender Arten sind VermeidungsmalRnahmen auf Ebene
der nachfolgenden Bebauungsplane erforderlich, welche die Auswirkungen auf die Fauna minimieren sol-
len.

Die Standortveranderungen hin zu bebauten Siedlungsstrukturen fihren einem indirekten Funktionsverlust
mit einer Veranderung der Artenvielfalt hin zu ,Allerweltsarten” des Siedlungszusammenhangs.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Grundsatzlich ist das Anderungsgebiet fiir die meisten im Umfeld lebenden Arten als ein Jagd- und Nah-
rungsgebiet zu betrachten. Durch die teilweise Einzaunung der einzelnen Baugrundstiicke wird dieser Be-
reich der freien Landschaft weitgehend entzogen, so dass er fiir gréRere Wildtiere (insbes. Rehwild) nicht
mehr zuganglich ist. Es ist daher mit Ausweichreaktionen, wie z.B. veranderten Wildwechseln, zu rechnen.

Durch die geplante Bebauung werden diese Flachen den Tieren entzogen. Das Artenspektrum der Fauna
verandert sich weiter hin zu Arten des Siedlungszusammenhangs.

Die bestehenden Hecken entlang der Gebietsgrenzen im Osten und Norden sind zum Erhalt festgesetzt
und sichern die Habitate fur Heckenbriter und starken die Biotopvernetzung im Umfeld. Die erforderlichen
Vermeidungsmalinahmen auf Ebene der nachfolgenden Bebauungsplane aus den artenschutzrechtlichen
Untersuchungen wirken allgemein positiv auf die Gesamtstruktur der Fauna.

Anlagenbedingte Auswirkungen auf potenziell vorhandene Fledermause im Gesamtumfeld kdnnen weitest-
gehend ausgeschlossen werden. Die sich durch die Bebauung im Planungsgebiet ggf. ergebenden poten-
zielle Einschréankungen des Jagdgebiets sind als vernachlassigbar im landschaftlichen Umfeld zu erachten.
Es werden durch die geplanten MaRnahmen keine potenziellen Quartiere fir Fledermausarten zerstort
oder beeintrachtigt.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch die Bebauung und Einzaunung der Flachen werden diese Bereiche der freien Landschaft weitge-
hend entzogen, so dass sie Wildtieren nicht mehr zuganglich sind. Es ist daher mit Ausweichreaktionen zu
rechnen. Diese finden aber im Umfeld des Planungsgebietes ausreichende alternative Flachen. Die Arten-
vielfalt im Anderungsgebiet wird sich hin zu den Arten des Siedlungszusammenhangs verandern.

Licht- und Larmemissionen aus den neuen Nutzungen verandern die bestehenden Tierlebensrdume durch
die hiervon ausgehenden Stoéreffekte. U. U kommt es durch die Nutzungen zu einer Vergramung einzelner
Arten.

Ergebnis

Fiir das Schutzgut Tiere/Pflanzen sind unter Beachtung der Vermeidungs-, CEF- und Kompensati-
onsmafBnahmen auf Ebene der nachfolgenden Bebauungsplane im Ergebnis Umweltauswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten.

5.2.5 Schutzgut Mensch

Beschreibung

Die Anderungsbereiche schlieBen nérdlich an die Siedlungsflachen von Veitsaurach, einem Ortsteil von
Windsbach an. Die Flachen im Anderungsgebiet werden derzeit (iberwiegend als Ackerland genutzt. Sie
besitzen keine wesentliche Erholungsfunktion fiir die Bevdlkerung der umliegenden Ortsteile. Die freie Flur
westlich des Planungsgebietes besitzt grundsatzlich eine gewisse Naherholungsfunktion fir den Men-
schen.

Die GemeindeverbindungsstralRe von Veitsaurach nach Lanzendorf ist Teil des Uberortlichen ,Kloster, Kir-
chen und Kartoffelradwegs"®, wir aber von der vorliegenden Planung nicht tangiert.
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Durch die Planungen entstehen die typischerweise mit Wohnnutzungen einhergehende Emissionen aus
haustechnischen Anlagen sowie Verkehrsbewegungen aus den bestehenden Nutzungen. Zudem entste-
hen zu einem gewissen Grad Larmbelastungen fiir das Planungsgebiet sowie das Umfeld.

Die westlich und nérdlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen verursachen u.U. Staub- und Ge-
ruchsimmissionen. Aus dem Fahrverkehr entsprechender Fahrzeuge kénnen zudem auch Larmimmissio-
nen auftreten. Weitere Immissionen kénnen grundsatzlich aus den Verkehrsbewegungen auf den beste-
henden StralRen entstehen.

Durch Veranderungen des natirlichen Abflusses von Oberflachenwasser kdnnen Gefahren flr Niederlieger
entstehen.

Auswirkungen
Grundsatzlich sind mit den Planungen zu einem gewissen Grad zusatzliche Belastungen des Umfeldes
aus Larmemissionen zu erwarten. Diese Zusatzbelastungen werden aber als gering eingestuft.

Auswirkungen auf die Erholungsmdglichkeiten werden nicht erwartet. Bestehende Wegebeziehungen si-
chern auch zukinftig den Zugang zur umliegenden Feldflur.

Gefahren fur Niederlieger durch Starkregenereignisse aufgrund Veranderungen der natirlichen Gelande-
topografie konnen durch entsprechende Riickhalte- und DrosselmaRnahmen hinreichend sicher minimiert
werden, so dass hieraus nur geringe Auswirkungen zu erwarten sind.

Baubedingte Auswirkungen:

Wahrend der spateren notwendigen Bauzeiten ist eine voribergehende Larmbelastung durch Baufahr-
zeuge und durch Lieferverkehr im Umfeld des Geltungsbereichs zu erwarten. Die Baustellenzufahrt erfolgt
Uber die GV-StralRe im Osten. Die durch BaumaRRnahmen eventuell zu erwartenden Larmbelastungen fir
umliegende Wohnnutzungen sind lediglich temporar wirksam und bei Einhaltung der Allgemeinen Verwal-
tungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm - Gerauschimmissionen (AVV-Baularm) insgesamt als uner-
heblich einzuschatzen. Potenziell kdnnen auch Staubimmissionen entstehen. Diese kdnnen durch Mal}-
nahmen wie Berieselung, Vorhange, etc. minimiert werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die genannten landwirtschaftlichen Nutzungen im Umfeld kann es in den Anderungsbereichen zu
Beeintrachtigungen durch Geruch und Staub kommen. Diese sind im ortsuiblichen Maf3 zu dulden. Auswir-
kungen auf das Schutzgut Mensch sind hieraus nach allgemeinem Verstandnis nicht zu erwarten.

Aus den Anderungsbereichen selbst kdnnen Immissionen fiir das stadtebauliche Umfeld entstehen. Hierbei
sind im Wesentlichen Larmimmissionen aus Verkehrslarm relevant. Die Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch im Sinne des Larmschutzes missen, soweit notwendig durch die Schallschutzmaflinahmen hinrei-
chend minimiert werden, so dass hieraus keine wesentlichen Auswirkungen fir das stadtebauliche Umfeld
entstehen. Die Anspriche an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse stellen ein hohes Gut dar, welchem
bei den Planungen ein hohes Gewicht beizumessen ist. Aus den Verkehrsbewegungen auf den bestehen-
den Straflen und den Parkflachen im Gebiet kdnnen ggf. La&rmbelastungen fur die geplanten Nutzungen
und ggf. zu schiitzenden Bereiche entstehen. Aufgrund der geringen Grofe wird hier aber nicht mit erheb-
lichen Belastungen gerechnet, welche gesonderte MaRnahmen erforderlich machen.

Fir die Naherholungsfunktion kann durch die weitere Anbindung der Feldflur ein positiver Beitrag geleistet
werden. Hierzu tragen auch die Maftgaben zur Durch- und Eingriinung bei.

Gefahren aus wild abflieRenden Niederschlagswasser fir das Umfeld kdnnen durch entsprechende Rick-
haltemalRnahmen im Planungsgebiet hinreichend sicher minimiert werden.
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Betriebsbedingte Auswirkungen:

Aus den zulassigen Nutzungen entstehen die typischen Larmemissionsbelastungen aus Fahrverkehr sowie
Anlagenbetrieb. Diese sind entsprechend der gesetzlichen MalRgaben zu begrenzen. Die Auswirkungen
entsprechen den unter anlagenbedingten Auswirkungen bereits beschriebenen Auswirkungen.

Ergebnis

Fiir das Schutzqut Mensch in Bezuq auf Erholungsfunktion und Immissionen sind nach derzeitigem
Kenntnisstand und unter Beachtung der festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmaRBnah-
men auf Ebene der nachfolgenden Bebauungspldne Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwar-
ten.

5.2.6 Schutzgut Landschaft /Flache

Beschreibung

Die Planungsflachen sind der Naturraum-Haupteinheit Mittelfrdnkisches Becken zugeordnet. Der Ande-
rungsbereich ist ndrdlich von Veitsaurach und schlieRt direkt an die bestehenden Siedlungsflachen an. Im
Umfeld schlieRen vorwiegend landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Die Hangneigung der Planungsflache ist nach Sidosten ausgerichtet und betragt 10 - 15 Grad. Auf einer
Lange von etwa 250 m besteht ein Gefalle von 15,5 m von Nordwesten nach Sidosten.

Die Planungsflachen sind der Naturraum-Haupteinheit des Mittelfrankischen Beckens im Frankischen Keu-
per-Liasland zugeordnet. Die potenziell natirliche Vegetation ist gem. Fachinformationssystem Natur des
Landes Bayern der Ordnung F2a ,Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald®. Auf Grund der bisheri-
gen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung auf der Flache des Planungsgebiets, welche bei Verzicht auf
die Planung andauern wirden, ist nur mit einer geringen entsprechenden Funktionserfillung zu rechnen.

Die Vegetation im Planungsgebiet ist durch die landwirtschaftlichen Nutzungen gepragt. Die weiteren Be-
reiche sind durch die bereits vorhandenen Siedlungsgebiete sowie weitere landwirtschaftliche Flachen ge-

pragt.

Im weiteren Umfeld ist der Wechsel von Talern und bewaldeten Hugelketten pragend fir das Landschafts-
bild. Die vorhandenen Siedlungen erstrecken sich entlang der Gewéasser und reichen von dort bis auf die
nahegelegenen Hugelketten.

Auswirkungen

Generell hat die Inanspruchnahme freier Flachen Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Im vorliegenden
Fall wird es durch die geplante neue Nutzung zu einer Uberformung der bestehenden pragenden Struktu-
ren in den Anderungsbereichen selbst kommen. Der Eingriff ist jedoch im Zusammenhang mit den vorhan-
denen Siedlungsstrukturen als abgewogen und vertraglich zu erachten. Durch die kompakte zusammen-
hangende Gesamtstruktur werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild minimiert.

Die grundsatzlichen Auswirkungen aus der Planung sind in Abwagung aller Belange als angemessen zu
erachten, da anderweitige geeignete Entwicklungsflachen in Veitsaurach nicht verfugbar sind. Fur das
groRradumige Umfeld sind in der Gesamtbetrachtung moderate Auswirkungen durch die Planungen zu er-
warten. Durch die Auswahl eines in Abwagung aller Belange als wenig empfindlichen Flachenbereichs fiir
das Landschaftsbild wurde im Vorfeld bereits auf eine Minimierung der Auswirkung auf das Landschaftsbild
hingewirkt.

Auswirkungen auf die Eingriffe in die Flache entstehen bereits durch die Ausweisung der neuen Siedlungs-
strukturen. Der hiermit verbundene Verlust an unversiegelter Flache ist aufgrund des grundsatzlichen Ent-
wicklungszieles unvermeidbar, soweit nicht auf die MaRnahme verzichtet wird. Im Vorfeld der Planungen
wurden Standortalternativen untersucht und abgewogen. Die Flachenverfugbarkeit wird durch die Planun-
gen weiter zur Siedlungsnutzung hin verschoben.
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Auswirkungen auf die Schutzbelange des Landschaftsschutzgebiets sind aller Voraussicht nach nicht zu
erwarten. Durch Festsetzungen bzgl. der zulassigen Nutzungen der dortigen Flachenbereiche kbnnen aber
negative Auswirkungen weiter minimiert werden.

Baubedingte Auswirkungen:

Wahrend der Bau- und ErschlieBungsphase kommt es temporar zur Errichtung von Baumateriallagern,
Einrichtung von landschaftsuntypischen Baumaschinen (Kréanen) und Ablagerungen von Erdaushubmate-
rial in Haufwerken. Aufgrund des geringen Umfangs der MaRnahmen sind die Auswirkungen als unerheb-
lich einzustufen. Optische Auswirkungen aus den Haufwerken kénnen durch AnsaatmaflRnahmen hinrei-
chend bei langerfristiger Ablagerung minimiert werden.

Durch die BaumaRnahmen kommt es zur Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen und zu einer
VergroRerung der Siedlungsstrukturen in den Aufienbereich hinein. Die Verfligbarkeit von Flachen wird
von der Nutzung fir landwirtschaftliche Zwecken zu Gunsten von Wohnbauflachen und gemischten Bau-
flachen verschoben. Es ergibt sich ein flachenbezogener Ausgleichsbedarf.

Anlagenbedingte Auswirkungen:

Durch die geplanten Nutzungen kommt es zu einer in der Gesamtbetrachtung vertretbaren Veranderung
des Landschaftsbildes. Die neuen Gebietsstrukturen werden zu neuen landschaftspragenden Bestandtei-
len. Dies ist jedoch aufgrund des geplanten Entwicklungszieles unvermeidbar. Es sollte auf eine bestmog-
lich vertragliche Einbindung und Gestaltung der baulichen Anlagen hingewirkt werden.

Durch die geplanten Nutzungen ist mit einer gewissen Verédnderung des natirlichen Geldndeverlaufs im
Planungsgebiet zu rechnen. Hierdurch sowie der Errichtung der baulichen Anlagen selbst, ist mit einer
gewissen Veranderung des Landschaftsbildes zu rechnen.

Auswirkungen auf die Flacheninanspruchnahme kénnen durch die Begrenzung der Siedlungsflache, der
zulassigen Bodenversiegelung und einer kompakten Anordnung der baulichen Anlagen sowie einer Be-
grenzung der Hohenentwicklung minimiert werden.

Alternative Entwicklungsstandorte wurden im Vorfeld geprift und abgewogen.

Betriebsbedingte Auswirkungen:

Durch die individuelle Detailgestaltung der baulichen Anlagen sowie der Freianlagen entstehen neue land-
schaftspragende Bestandteile. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild kénnen durch entsprechende
Gestaltungsmaligaben, den Begrenzung der Héhenentwicklung sowie eine angepasste Eingriinung jedoch
hinreichend minimiert werden.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild/Flache werden mit geringer Erheblichkeit eingestuft.
Durch festgesetzte MinimierungsmaBnahmen auf Ebene der nachfolgenden Bebauungsplédne koén-
nen die Auswirkungen hinreichend minimiert werden.

5.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Beschreibung

Der Bayernatlas zeigt fiir das Anderungsgebiet zum aktuellen Zeitpunkt keine bekannten Bau- und Boden-
denkmaler. Das nachste Bodendenkmal, eine Siedlung vor- und frilhgeschichtlicher Zeitstellung, ist ca.
100 m nordwestlich kartiert. Das nachste Baudenkmal, eine Scheune von ca. 1700 liegt ca. 100 m sudlich
des Anderungsgebiets. Auswirkungen auf das Baudenkmal sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen
Grundsatzlich wird auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbeson-
dere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (Art. 8 Abs. 1 u. 2 BayDschG).
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Baubedingte Auswirkungen:

Grundsatzlich besteht durch die Baumalnahmen ein gewisses Risiko flr ggf. im Boden vorhandene, bisher
nicht bekannte, Bodendenkmaler. Dieses Risiko wird durch jedoch durch die bestehenden denkmalschutz-
rechtlichen Bestimmungen und sich daraus ergebenden Verfahrensvorgaben minimiert. Auswirkungen auf
die Baudenkmaler sind nicht zu erwarten. Optische Beeintrachtigungen des raumlichen Gesamtbildes
durch Baukrane etc. sind temporarer Natur.

Anlagenbedingte Auswirkungen:
Anlagenbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine erheblichen Auswirkungen auf Kultur- und Sach-
guter zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen:
Betriebsbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiter zu er-
warten.

Ergebnis
Fiir das Schutzqut Kultur- und Sachgiiter sind nach derzeitigem Kenntnisstand Auswirkungen
geringer Erheblichkeit zu erwarten.

5.3 Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzgitern Boden, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erholung), Mensch
(La&rmimmissionen), Landschaft, Flache sowie Sach- und Kulturglter bestehen bei der vorliegenden
Planung enge Wechselwirkungen. Diese wurden bereits bei der Beschreibung dieser Schutzgiter und der
mdglichen Auswirkungen der Planung dargestellt.

Insbesondere zeigen sich diese bei den Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sowie das Schutzgut
Wasser. So hangt beispielsweise die Empfindlichkeit des Grundwassers nicht nur vom Grundwasserflur-
abstand, sondern auch von der Filter- und Pufferwirkung des Bodens, des Bewuchs bzw. der Nutzung der
Flache sowie dem Ausgangsgestein ab. Auf Ebene des Flachennutzungsplans ergeben sich noch keine
unmittelbaren Auswirkungen, jedoch werden aber Eingriffe mit Auswirkungen auf die Schutzgulter vorbe-
reitet. Durch die Umsetzung der geplanten Nutzungen statt der bisherigen Nutzung ist mit einer Einschran-
kung der Funktionsfahigkeit der Schutzguter Boden, Wasser und Arten und Lebensrdume zu rechnen,
welche aber durch die Festsetzungen im Rahmen der nachfolgenden Bebauungsplane sowie die geplanten
Vermeidungs-, CEF- und KompensationsmaRhahmen ausgeglichen bzw. vermeiden werden kdnnen.
Sachglter sind von dem Vorhaben nicht betroffen, das lokale Klima und der Mensch sind, wenn dann, nur
in einem unerheblichen Mal3e betroffen. Kulturgiter sind voraussichtlich nicht betroffen. Die Auswirkungen
auf die Flache und die damit einhergehende Erweiterung der Siedlungsstrukturen in den Auf3enbereich
sind aufgrund des beabsichtigen Entwicklungszieles und der fehlenden alternativen Entwicklungsflachen
unvermeidbar.

Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine zusatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern innerhalb und auRerhalb der Planungsflache zu erwarten. Es ergibt sich kein
zusatzlicher Kompensationsbedarf aus moglichen Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgi-
tern zu erwarten ist.

5.4 Prognose uiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die Entwicklungsprognose des Planungsgebiets bei Nichtdurchfiihrung ergibt eine fortwahrende landwirt-
schaftliche Nutzung bzw. Freiflachennutzung im Siedlungszusammenhang. Aufgrund der vorliegenden
Nutzung sind keine positiven Entwicklungen in Bezug auf Flora und Fauna zu erwarten. Es ist aber auch
nicht mit einer Starkung der dortigen Strukturen zu rechnen.
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5.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Aus den vorliegenden Planungen ergeben sich zunachst keine unmittelbaren Herausforderungen an Maf3-
nahmen zur Vermeidung, Verringerung der Auswirkungen. Zur Erhaltung einer hohen Lebensqualitat fir
den Mensch (Ortsbild, Schutz vor stérenden oder schadlichen Immissionen), einer méglichst hohen Bio-
diversitat mit vielen Pflanzen und Tierarten, eines moglichst hohen Durchgriinungsanteils mit seinen wich-
tigen Funktionen fir das Lokalklima, Erhaltung der Grundwasserneubildung, Erhaltung bzw. Schutz von
Grund und Boden und der Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen, die bei der Behand-
lung der einzelnen Schutzguter aufgezeigt wurden, sind aber grundsatzlich fiir den Fall weiterer Nutzungen
bzw. bei Umnutzungen folgende MaRnahmen als Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen geeignet:

Schutzgut Boden

Eine Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen kénnen durch die Begrenzung der Versiegelung
erfolgen. Dies erfolgt in den nachfolgenden Bebauungsplanen durch die Festlegung der Grundflachenzahl.
Die Versiegelung von Stellplatzen und Zufahrten kann durch die Festsetzung der Ausfuhrung mit versicke-
rungsoffenen Belagen von Stellplatzen fir PKW, wie z. B. Rasenfugenpflaster begrenzt werden. Durch die
verpflichtende Durchfiihrung von Griinordnungsmaf3nahmen auf den privaten Griinflachen sowie die Fest-
setzung von offentlichen und privaten Grinflachen kann der Anteil der versiegelten Flachen am Gesamt-
gebiet reduziert werden. Insgesamt sollte auf eine Minimierung der zur Versiegelung vorgesehenen FIa-
chen geachtet werden. Wo méglich und zulassig, sollten in den Freiflachen versickerungsfahige Oberfla-
chen angelegt werden.

Schutzgut Wasserhaushalt

Insbesondere wahrend der Bauzeit sind geeignete Ma3nahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wasserge-
fahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Oberflachenwasser sollte grundséatzlich getrennt von
Schmutzwasser gesammelt werden und wenn maoglich als Brauchwasser vor Ort genutzt oder 6rtlich ver-
sickert werden. Gefahren aus Starkregenereignisse sind die Dimensionierung und Ausfiihrung der Mal}-
nahmen einzubeziehen. Durch die Reduzierung der Versiegelung kann der Anfall von Oberflachenwasser
reduziert werden. Bei Flachdachern kdnnen Begriinungen zu einer Pufferung von anfallenden Oberflachen-
wasser flhren.

Schutzgiiter Klima/Luft

Die kleinklimatischen Auswirkungen kdnnen durch griinordnerische MalRnahmen und Freihaltung von Fl&-
chen von einer Bebauung gemindert. Grundacher kdnnen durch ihre Pufferwirkung und Verdunstung posi-
tive Auswirkungen auf die kleinklimatischen Verhaltnisse haben. Gleiches gilt fir offene Rickhalteflachen
und Mulden fir Oberflachenwasser. Auswirkungen auf das Schutzgut Luft werden durch die geltenden
gesetzlichen MaRRgaben und Regelungen hinreichend minimiert.

Schutzgiiter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fiir Flora und Fauna wurden mit der Auswahl von Flachen mit einer geringen Bedeu-
tung fir dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden. MalRnahmen auf Ebene der nach-
folgenden qualifizierten Griinordnungsplane zu den Bebauungsplanen stellen ein Mindestmal} an eine Ein-
grinung des Gebietes sicher. Der Eingriff in Natur und Landschaft ist entsprechend der Eingriffs-/Aus-
gleichsregelung durch auf Ebene der nachfolgenden Bebauungspléne festzusetzende Ausgleichsflachen
zu kompensieren.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden oder Schadigungen von geschiitzten Tierarten sind als Vermei-
dungsmafinahmen ein Baubeginn und Gehdlzentfernungen aulerhalb der Vogelbrutzeit (verpflichtende
Vermeidungsmalfnahme) und im Falle der Verzégerung des Baubeginns bzw. Unterbrechung bis in die
nachste Brutperiode, die Unterbindung neuen Bewuchses auf dem Baufeld durch regelmaflige Bodenbe-
arbeitung oder alternativ geeignete Vergramungsmafnahmen festzusetzen. Nachtbaustellen sind zu ver-
meiden. Hierdurch werden die Eingriffe in die Habitate geschltzter Tierarten minimiert.
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Eingriffe in Habitate besonders geschiitzter Tierarten sind, soweit diese nicht vermeidbar sind, durch ent-
sprechende vorgezogene KompensationsmaRnahmen (CEF-Malinahmen) vor Baubeginn auszuschlie-
Ren.

Es empfiehlt sich Nachtbaustellen zu vermeiden. Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder
anderer Fluginsekten wird die Ausflihrung von Stralenbeleuchtung und Gebaudelampen als LED-
Leuchten empfohlen. Die Leuchten sollten méglichst als geschlossene Leuchtkdrper ausgebildet werden,
um das Eindringen von Insekten zu verhindern. Die Leuchten sollten mdglichst als geschlossene Leucht-
korper mit einer Lichtfarbe von max. 3000 Kelvin ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu
verhindern. Wo mdglich sollte eine Lichtfarbe von max. 1.800 Kelvin (,Amberlicht*) eingesetzt werden. Un-
notige Beleuchtungen sollten im Nachtzeitraum ausgeschaltet oder im Minimum bewegungsgesteuert mit
der minimal notwendigen Lichtstarke ausgefihrt werden. Fir die Griinflachen werden eine naturnahe Ge-
staltung und Bepflanzung empfohlen, sowie ein Verzicht auf Nadelgeholze empfohlen. Fir die privaten
Grinflachen werden eine naturnahe Gestaltung und Bepflanzung sowie ein Verzicht auf Nadelgeholze
empfohlen.

Stein- und Kiesgarten sind auszuschliel3en und nur standortheimische Pflanzen zu verwenden. Statt reiner
Rasenflachen sollte zumindest ein Teil der Vegetationsflachen als Wiesenflachen mit Blihanteil hergerich-
tet werden.

Schutzgut Mensch

Die Eingriinung des Gebietes minimiert die Auswirkungen auf die, wenn auch sehr geringe, grundsatzlich
vorhandene Naherholungsfunktion des stadtebaulichen Umfeldes. Die Freiflachen der neuen Siedlungsfla-
chen schaffen neue Erholungsfunktionen fir die dortigen Bewohner.

Durch die gesetzlichen MalRgaben zum Larmschutz und die darauf basierenden Festsetzungen zum Im-
missionsschutz werden MalRnahmen zur Sicherstellung eines geeigneten Lebens- und Arbeitsumfeldes
getroffen.

Schutzgut Landschaft / Flache

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft ist eine wirk-
same Ein- und Durchgriinung mit standortheimischen Gehdlzen der privaten Grinflachen sowie der Aus-
gleichsflache vorzunehmen. Hierzu dient der Schutz der bestehenden Biotope im unmittelbaren Umfeld.

Die Gestaltung und Bepflanzung der Freiflachen erfolgt naturnah. Sie sind fachgerecht durchzufiihren und
in dieser Weise zu erhalten, zu pflegen, zu unterhalten sowie bei Abgang von Pflanzen nach den Bestim-
mungen entsprechende Arten nachzupflanzen. Die getroffenen Begrenzungen der Héhen- und Langenent-
wicklung der baulichen Anlagen tragen zu einer Minimierung der Auswirkungen auf das Schutzgut Land-
schaft bei.

Die Flacheninanspruchnahme kann durch die Begrenzung der Baufelder und der Uberbaubaren Flachen
sowie der Begrenzung der Bodenversiegelung auf ein vertragliches reduziert werden. Die Gestaltung und
Bepflanzung der Freiflachen sind entsprechend den Festsetzungen zur Grinordnung vorzunehmen. Sie
sind fachgerecht durchzuflhren und in dieser Weise zu erhalten, zu pflegen, zu unterhalten sowie bei Ab-
gang von Pflanzen entsprechend den Bestimmungen entsprechende Arten nachzupflanzen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Hinweise auf Baudenkmaler liegen fiir das Anderungsgebiet nicht vor. Auswirkungen auf ggf. vorhandene
Bodendenkmaler kdnnen durch die Mafligaben des bay. Denkmalschutzgesetzes hinreichend sicher aus-
geschlossen werden.

5.6 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten
Im Rahmen der Planungen wurden alternative Entwicklungsflachen im Stadtgebiet Uberprift und dabei
festgestellt, dass aktuell keine besser geeigneten alternativen Entwicklungsflachen zur Verfigung stehen.
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Auf diese Untersuchung wird an dieser Stelle verwiesen. Das Umfeld des Planungsgebietes ist bereits
durch entsprechende und ahnliche Nutzungen vorgepragt. Die vorliegende Planung stellt daher in Abwa-
gung aller Belange die am besten geeignete Flachenentwicklung mit den geringstmoglichen Umweltaus-
wirkungen fir die geplante Nutzung dar. Keine Umweltauswirkungen wiirden sich nur bei vollstandigem
Verzicht auf die Planungen ergeben. Dies ist in Abwagung aller Belange jedoch nicht als angemessen zu
erachten.

5.7 Zusiatzliche Angaben

Der Umweltbericht wurde anhand der zur Verfligung stehenden Umweltdaten (z. B. geologische Karte,
Biotopkartierung, Umweltatlas Bayern, Flachennutzungsplan, saP-Unterlagen zu den konkreten Bebau-
ungsplanen etc.) sowie mittels eigener Bestandsaufnahmen zwischen Februar und Herbst 2025 erstellt.
Die Analyse und Bewertung der Schutzgiter erfolgte verbal argumentativ und bezieht sich auf einschlagige
gesetzliche und planerische Ziele.

5.8 MaRnahmen zur Uberwachung

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitpléne eintreten,
sind geeignete Festlegungen zu treffen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und um in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Dies
erfolgt aber nur sinnvoll auf Ebene der konkreten Bebauungsplane und nicht auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung — dem Flachennutzungsplan. Die Umsetzung der auf Ebene der nachfolgenden Bebau-
ungsplane bestimmten Griinordnungs-, Ausgleichs- und CEF-Maflinahmen sind regelmaRig auf die Wirk-
samkeit zu Uberprifen und ggf. nachzufihren. Die Wirksamkeit der AusgleichsmaRRnahmen ist dauerhaft
aufrecht zu erhalten solange der Eingriff wirkt.

5.9 Allgemeinverstiandliche Zusammenfassung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Windsbach soll am Nordrand von Veitsaurach geandert wer-
den. Bisher als Acker- und Griinland mit Obstbdumen sowie dargestellte Bereiche von Veitsaurach sollen
mit der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplans zukiinftig als Wohnbauflachen sowie als ge-
mischte Bauflachen dargestellt werden.

Fir die Anderungsbereiche wurde eine Bestandsaufnahme und Bewertung der vorhandenen Umweltmerk-
male durchgefuhrt. Im Rahmen der Konfliktanalyse (Kap. 15.2) wurden die zu erwartenden Auswirkungen
der Planung auf die Schutzguter Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erho-
lung), Mensch (LArmimmissionen), Landschaft sowie Sach- und Kulturguter abgewogen.

Es sind artenschutzrechtlichen Belange betroffen, welche vorgezogene Ausgleichsmalinahmen auf Ebene
der nachfolgenden Bebauungsplane erforderlich machen. Weitere wesentliche oder erhebliche Konflikte
wurden zum Zeitpunkt der Aufstellung des Umweltberichts nicht festgestellt. Durch die Darstellung von
allgemeinen Wohnbaugebieten wird die Flachenverfligbarkeit verringert, der Anteil der versiegelten Flache
vergréRert sich. Fur die Flacheninanspruchnahme werden AusgleichsmalRhahmen erforderlich. Die Aus-
wirkungen auf den Wasserhaushalt kénnen durch die Begrenzung der Versiegelungen minimiert werden.
Wesentliche Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt sind unter Berlcksichtigung der vorgezogenen
Ausgleichsmaflnahmen sowie der MalRnahmen zur Ein- und Durchgriinung nach bisherigem Kenntnisstand
nicht zu erwarten. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild wurden intensiv untersucht, Minimierungs-
vorschlage erarbeitet und als verbindliche Festsetzungen auf Ebene der Bebauungsplane aufgenommen,
so dass die sich ergebenden Eingriffe in das Landschaftsbild noch als vertraglich zu erachten sind.

Standortalternativen wurden untersucht und abgewogen und im Ergebnis festgestellt, dass keine alternati-
ven besser geeigneten Flachen vorhanden sind. Die Flacheninanspruchnahme an sich wurde ausfiihrlich
untersucht und die Auswirkungen bestmdglich minimiert. Festgesetzte 6ffentliche Grinflachen sowie Ein-
und Durchgrinungsmafnahmen minimieren die Flacheninanspruchnahme sowie die Auswirkungen auf
das Landschaftsbild. Potenziell bestehen fur Niederlieger Gefahren aus wild abflieRendem Niederschlags-
wasser. Die Planungen fuhren u.U. zu einer Veranderung bestehender Ableitungswege bzw. intensiveren
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durch die Versiegelung mogliche Wassermengen. Dies ist durch Schutzmaflinahmen entsprechend auszu-
schlielRen.

Insgesamt ergeben sich aus den Planungen aber keine erheblichen oder unbeherrschbaren Umweltaus-
wirkungen.

Die nachstehende Abbildung gibt eine Ubersicht zu den aktuell erzielten Ergebnissen im Hinblick auf die
Betroffenheit der einzelnen Schutzguter:

Schutzgut Erheblichkeit

Boden mittlere Erheblichkeit
Wasserhaushalt geringe Erheblichkeit
Klima / Luft geringe Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit
Mensch (Erholung) geringe Erheblichkeit
Mensch (L&rmimmissionen) geringe Erheblichkeit
Landschaft / Flache geringe Erheblichkeit
Kultur- und Sachgiter geringe Erheblichkeit

6. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Fir das Anderungsgebiet und das weitere Umfeld wurde im ersten Halbjahr 2025 durch das Biiro Bach-
mann Artenschutz GmbH aus Ansbach die Auswirkungen der Planungsmaflinahmen auf geschitzte bzw.
gefahrdete Tierarten untersucht. Die erstellte spezielle artenschutzrechtliche Prifung, Stand Fassung
01/2026, liegt als Anlage zur Begriindung des Bebauungsplans bei.

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wurden die Betroffenheit von Staren, einem
Grunspecht, von mehreren Goldammern sowie eines Neuntoéters festgestellt. Auf Ebene des nachfolgen-
den Bebauungsplans ist deshalb zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande eine CEF-
Mafnahme verbindlich vor Umsetzung der Planungen wirksam umzusetzen. Seitens des Gutachters wur-
den als Maflnahmen bestimmt:

Fir die beeintrachtigte Fortpflanzungs- und Ruhestatte der Feldlerche ist eine zeitlich vorgezogene Kom-
pensationsmaflinahme (CEF-MalRnahme) fir die Stare und den Grinspecht durchzufiihren.

CEFO01:Es sind drei Vogelkasten pro beseitigte Hohle im Umfeld aufzuhdngen. Empfohlen werden Kasten
aus Holzbeton, die freihangend zur Abwehr von Katzen und Mardern aufzuhadngen sind. Die Flug-
lochweite sollte 28 mm, 32 mm und ca. 50 mm betragen. Die Kasten sind fir mindestens 20 Jahre
fachkundig zu betreuen. Die Ergebnisse der Kastenkontrolle sind jahrlich der unteren Naturschutz-
behdrde zu melden. Eine 6kologische Baubegleitung wird dringend empfohlen.

Fir die beeintrachtigten Fortpflanzungs- und Ruhestatte des Neuntéters ist eine zeitlich vorgezogene Kom-
pensationsmalRnahme (CEF-MalRnahme) auf der externen Ausgleichsflache Fl. Nr. 597, Gemarkung Ber-
tholdsdorf durchzufihren:

CEF02: Durch die Bebauung des Griinlandes wird die verbleibende Flache fir das Neuntéterrevier zu klein.
Fir den dauerhaften Verlust der Lebensstatte ist dann an geeigneter Stelle ein Ersatzlebensraum zu
schaffen. Dafur stehen verschiedene Mdglichkeiten zur Verfigung bspw.: Entwicklung von einem
gestuften Waldrand mit Dornstrauchern wie Heckenrosen und Weifldorn (nicht nordexponiert) oder
die Entwicklung von Feldrainen mit Pflanzung von verstreuten Einzelblischen und Kleinheckenpflan-
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zen entlang eines wenig genutzten landwirtschaftlichen Weges oder die Neuschaffung von Feldge-
hélzen mit Saum bei angrenzendem extensiv bewirtschaftetem Griinland. Eine 6kologische Baube-
gleitung wird dringend empfohlen.

Zur Vermeidung von Gefahrdungen fur Tier- und Pflanzenarten sind weiterhin folgende seitens des Gut-
achters verbindlich geforderten MaRnahmen festgesetzt worden:

MO01: Innerhalb der Schutzzeiten fur Brutvdgel (1. Marz bis 30. September) dirfen keine Gehdlzentfernun-
gen stattfinden. So werden zudem Fledermause geschutzt, die Bdume als Sommerquartiere nutzen.

MO02: Die wahrend der Bauphase beanspruchte Flache ist auf das Minimum zu reduzieren. Material, Bau-
fahrzeuge o0.a. sind auf der Projektflache bzw. auf befestigter Flache zu halten, die feuchte Wiese
ostlich der Stralle darf nicht befahren werden.

MO03: Wo nicht zwangslaufig Gehdlze zur Umsetzung des Bauvorhabens entfernt werden missen, muss
die momentane Vegetation erhalten bleiben. Die Hecken am Hangkopf und entlang der Stral3e im
Norden des Planungsgebietsdiirfen nicht in ihrer Funktion als Bruthabitat fiir die Goldammer beein-
trachtigt werden. Deswegen ist zu diesen Hecken ein 3 m breiter Pufferstreifen einzuhalten, dies ist
auch zum Erhalt von Einzelgehoélzen notwendig. In diesem Pufferbereich muss dauerhaft ein Altgras-
streifen entwickelt werden. Hierflir muss dieser Bereich einmal jahrlich, allerdings friihestens ab 15.
Juli, gemaht werden. Das Mahdgut ist abzutransportieren. Diese Pufferbereiche diirfen weder befah-
ren noch zur Lagerung von Materialien genutzt werden. Zum Schutz dieser Pufferstreifen ist wahrend
der Bauarbeiten eine nicht verriickbare Abgrenzung (z.B. in Form eines Bauzauns) zu errichten.

MO04: Die Obstbdume mit Baumhdhlen sind als Lebensraum fir Hohlenbriter und Fledermause zu erhal-
ten. Sind Fallungen unvermeidlich, muss CEFO01 beachtet werden. Fir jeden entfallenden Obstbaum
sind drei neue Obstbdume (Hochstamm, StU. min. 10-12 cm, 2-3 xv, standortgerechte heimische
Sorten) zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

MO05: Eine direkte Beleuchtung von Heckenstrukturen und dem Kronenbereich von Obstbdumen ist zum
Nistplatzerhalt und Schutz als Nahrungshabitat fiir Vogel und Fledermause nicht zulassig.

MO06: Werden bei den geplanten Gebauden groRe Glasfronten oder lber-Eck-Fenster eingebaut, ist die
Fallenwirkung der Glasflachen mittels Mattierung, Musterung, AuRenjalousien oder anflughemmen-
der Bepflanzung in geeigneter Hohe zu verringern. Als Hilfestellung sind die fachlichen Erkenntnisse
zur Wirksamkeit dieser Vermeidungsmafinahmen zu bericksichtigen (Bericht zum Vogelschutz
53/54, 2017).

Zusatzlich hat der Gutachter folgende MalRnahmen als Empfehlung formuliert, diese werden ebenfalls als
Festsetzung in den nachfolgenden Bebauungsplan aufgenommen:

E01: Offene Baugruben sollten tiber Nacht mit Zaunen oder Abdeckungen fiir Kleintiere gesichert werden.
Alternativ kann eine Ausstiegshilfe bereitgestellt werden. Zudem sind Strukturen wie Lichtschachte,
bodenebene Kellereingéange, offene Fallrohre und Ahnliches abzudichten/zu verschlieRen. Hierfir
kénnen feinmaschige Abdeckungen verwendet werden. Gullideckel sind nicht direkt an die Bord-
steinkante anzubringen. Der Bordstein ist alle 20 Meter abzusenken.

E02: Anfallendes Stammholz kann als essenzieller Lebensraum fiir Xylobionten auf geeigneten Flachen
dauerhaft verbleiben. Hierflr kann auch der Heckenfullbereich genutzt werden.

E03: Die Garten sollten naturnah, mit heimischen Gehdlzen gestaltet werden. Auf invasive Neophyten wie
Kirschlorbeer, Gotterbaum und Buddleja sollte in der Gartengestaltung verzichtet werden.

Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass unter Berlicksichtigung der geplanten Vermeidungs-, CEF-, Kom-
pensations- und Grinordnungsmalnahmen fiir keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie flr
keine europaische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestande gem.
§ 44 BayNatSchG erflllt sind. Das erstellte Fachgutachten liegt als gesonderte Anlage der Begriindung zur
Anderung des Flachennutzungsplans bei.
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7. Hinweise

Als Hinweise sind die wirksamen Darstellungen zur Art der Nutzung im Umfeld des Anderungsbereichs im
zeichnerischen Teil zur Anderung des Flachennutzungsplans dargestellt.

8. Bestandteile der Anderung des Flichennutzungsplans

Bestandteile der 9. Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom xx.xx.2026 sind als jeweils
gesondert ausgefertigte Dokumente:

- die zeichnerische Darstellung

Aufgestellt: Heilsbronn, den 06.08.2025 Windsbach, den...........ccccceeenn.
geandert am

Ingenieurbtro Christofori und Partner Stadt Windsbach
Dipl. Ing. J6rg Bierwagen Matthias Seitz
Architekt und Stadtplaner Erster Biirgermeister
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