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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Windsbach beabsichtigt am Ostrand von Windsbach neue Wohnbauflachen auszuweisen. Aktuell
besteht in Windsbach eine erhebliche Nachfrage nach Wohnbauflache, welche jedoch weder durch Ange-
bote der Stadt Windsbach noch durch private Anbieter befriedigt werden kénnen.

Zurzeit sind bei der Stadt Windsbach tiber 80 Interessenten registriert, welche einen Bauplatz in Windsbach
suchen. Dabei besteht zu einem hohen Prozentsatz der Wunsch nach Grundstiicken fiir Einfamilien- und
Doppelhausgrundstiicken. Des Weiteren bestehen weitere Nachfragen durch Bautrager fur ein Einfamilien-
und Doppelhausgrundstiicke, sowie Grundstiicken flir Geschosswohnungsbau (insbesondere Senioren-
wohnen).

Baulandreserven fiur die Befriedigung dieser Nachfrage sind aktuell im Gebiet der Stadt Windsbach nicht
zu finden. Die Stadt Windsbach verfugt aktuell nicht mehr Uber entsprechende Grundstiicksangebote.

Vermittlungsversuche der Stadt Windsbach zwischen Bauwilligen und den privaten Eigentiimern potentiell
geeigneter Grundstticke waren Uberwiegend nicht erfolgreich. Es zeigt sich zudem, dass insbesondere in
den bestehenden Siedlungsgebieten mit Einfamilienhausern aktuell keine leerstehenden Grundstlicke oder
Verkaufsabsichten der bestehenden Nutzer vorhanden sind.

Der Stadtrat der Stadt Windsbach hat sich daher in den vergangenen Monaten im Rahmen von Diskussi-
onen in den verschiedenen Gremien der Stadt Windsbach mit der weiteren Entwicklung des Siedlungswe-
sens in Windsbach beschéftigt. Hierbei wurde beschlossen, im Sinne der Sicherung und Weiterentwicklung
der Innenstadt von Windsbach zukiinftig vorrangig die Entwicklung vorhandener Innenentwicklungsflachen,
inshesondere durch Nachnutzungen und Bebauung von innerdértlichen Brachflachen, anzustreben.

Hierzu sind jedoch zunéchst weitergehende Untersuchungen und Erfassungen méglicher Entwicklungsfla-
chen erforderlich, sowie insbesondere die notwendigen Grundstiicksverhandlungen. Diese erweisen sich
jedoch aufgrund der aktuellen Erfahrungen als schwierig, es ist nach aktuellem Stand nicht davon auszu-
gehen, dass sich hier kurz oder mittelfristig tatsachlich Entwicklungsmaoglichkeiten abzeichnen.

Die Stadt Windsbach hat beschlossen fir die Befriedigung der bereits vorliegenden Anfragen sowie der
sich zusatzlich bereits abzeichnenden Anfragen nach Wohnbauflachen am Ostrand von Windsbach neue
Siedlungsflachen auszuweisen. Hiermit soll der Zeitraum bis zur Mdglichkeit der tatsachlichen Entwicklung
der angestrebten Innenentwicklungsmaglichkeiten Giberbriickt werden und gleichzeitig die Stadt Windsbach
als attraktiver Wohn-, Lebens- und Arbeitsort erhalten werden. Auch die positive Gesamtentwicklung der
bestehenden Gewerbestrukturen in Windsbach tragt zu einer erhdhten Nachfrage nach Wohnbauflachen
in Windsbach bei.

Es zeigt sich zudem, dass ein Grof3teil der Nachfragen von jungen Familien aus Windsbach kommt. Mit
der geplanten Ausweisung neuer Wohnbauflachen kann somit, insbesondere durch Wohnraum fir Fami-
lien, eine Stabilisierung der Einwohnerzahlen in Windsbach erreicht werden und das Abwandern junger
Bevolkerungsschichten aus Windsbach vermieden werden.

Das geplante Wohnbaugebiet ,Badstral’e* wurde daher im Rahmen einer staddtebaulichen Vorkonzeptio-
nierung so angelegt, dass eine abschnittsweise Umsetzung und ErschlieBung mdglich ist. Hiermit kann
angemessen auf die bestehenden Nachfragen reagiert werden und gleichzeitig der Landverbrauch in ei-
nem, in Abwagung aller Belange, in vertretbaren Rahmen gehalten werden.

Mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan ,Wohnbauflachen Badstral’e — Bauabschnitt 1“ sollen den be-
reits bestehenden Nachfragen nach Wohnbauflachen kurzfristig Angebote zur Verfigung gestellt werden.

Die gewlinschte Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung findet insbesondere in folgenden Planungszie-
len ihren Ausdruck:

e Gewahrleistung einer organischen Siedlungsentwicklung aufgrund eines entwicklungsfahigen
Gesamtkonzeptes mit abschnittsweiser Umsetzung der stadtebaulichen Entwicklung

e Schaffung von Bauflachen in Anbindung an bestehende Siedlungsstrukturen fur den kurzfristigen
Bedarf
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e Schaffung einer attraktiven Raumstruktur mit Straf3enraum fir Verkehr und Aufenthaltsqualitat fir
die Anwohner, insbesondere Kinder

¢ Gute Durchwegung des Siedlungsgebietes durch Schaffung von Geh- und Radwegeverbindungen.
e Anbindung an die Naturerholungsraume im Umfeld.
e Schaffung einer guten landschaftlichen Struktur und Durchgriinung

e Beriucksichtigung der o©kologischen Belange hinsichtlich der Regenwasserbehandlung und
Ableitung

Alternative Planungsstandorte

Fir die vorliegende Bauleitplanung wurde vorab eine Priifung auf eventuell vorhandene, besser geeignete
Entwicklungsflachen durchgefuhrt. Hierbei wurde insbesondere das Vorranggebot der Innentwicklung gem.
Landesentwicklungsprogramm betrachtet. In die Betrachtungen wurden auch die bisherigen Ergebnisse
des Stadtentwicklungskonzeptes einbezogen.

Im Innenbereich zeigen sich hierbei, neben den Renovierungs- und Sanierungsmoéglichkeiten der beste-
henden Gebaudestrukturen im Sinne des Erhalts und Weiterentwicklung der Wohnnutzungen, am nérdli-
chen Rand der Innenstadt (Bereich an der Denkmalstral3e) sowie am Sudostrand der Innenstadt potentielle
Entwicklungsflachen.

Wie bereits zuvor ausgefiuhrt, wird seitens der Stadt Windsbach beabsichtigt, diese Flachen langfristig, im
Rahmen der Innenentwicklung einer geeigneten Nutzung (insbesondere Wohnnutzung), im Sinne des Er-
halts und der Entwicklung einer attraktiven Innenstadt, zuzufiihren.

KT jy;{lm@\\ Y
PRI

= AN "

S\
N\
N

A\
\

\\\ y
\ NN
\

STADT WINDSBACH
LANDKREIS ANSBACH
GUALTATEN UND ENTV/ICKLUNGSPOTENTIALE
W1:2500
LG
[ RAUMBIDENDES GERADE

NoEs G

N
mw

— ADTBEFESTGUNG

L] —ESCHOSSENE STASSENRALNWAND DURCH GEBALDE
Y @ SIADIEBALCHE DOVINWIE

[ VERKEHRSFACKHEN. ESMBLEGERECHT GESIALIET
[ SIADTORAGTNDL GRUNLACHEN

MOSER + ZEGELBAVER
ARCHITEKTUR UND STADTEBAU GMEH

MITILERE GERBERGASSE 2

B6720NOTOLNGEN DEZ 2010/J4N. 2011

o A - /\ l
r + Ziegelbauer A

: Dot ath A N '
Auszug ISEK — Entwicklungskonzept Innenstadt © Stadt Windsbach sowi

\ HB
e Mosle|

Y

;chifektur und Stadtebau GmbH

Ingenieurbtro Christofori und Partner, Rof3tal

Seite - 5 -



Stadt Windsbach - Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
,Wohnbauflachen BadstraBe — Bauabschnitt 1“
Begriindung

Aktuell werden die Rahmenbedingungen fir eine mégliche Entwicklung dieser Flachen planerisch sowie
eigentumsrechtlich weitergehend gepruft, jedoch ist festzustellen, dass diese Flachen momentan aufgrund
fehlender Eigentumsrechte bzw. der fehlender Entwicklungsbereitschaft der privaten Grundeigentiimer
nicht unmittelbar fiir eine Entwicklung zur Verfiigung stehen. Eine Entwicklung wird erst mittelfristig méglich
werden.

Im Weiteren wurden daher méglich Nachverdichtungen sowie Entwicklungsmaglichkeiten in den bestehen-
den Siedlungsflachen im Umfeld der Innenstadt von Windsbach gepruft. Vereinzelt sind hier noch unbe-
baute Grundstiicke vorhanden, diese befinden sich jedoch in privaten Grundbesitz. Entwicklungs- oder
Verkaufsabsichten der entsprechenden Eigentiimer bestehen nach aktuellen Kenntnisstand der Stadt
Windsbach nicht. Zudem verfligen die bestehenden Siedlungsstrukturen aktuell tber funktionsfahige Bin-
nenstrukturen, welche kurz- und mittelfristig aktuell keine Leerstande erwarten lassen. Vielmehr stellt es
sich aktuell so dar, dass sich aus diesen Siedlungsstrukturen aktuell ein zusétzlicher Siedlungsdruck fir
die Stadt Windsbach abzeichnet. Langfristig ist in diesen Bereichen aber damit zu rechnen, dass sich in
diesen Siedlungsflachen, insbesondere aufgrund des demographischen Wandels, stadtebauliche Entwick-
lungserfordernisse ergeben. Zum aktuellen Zeitpunkt, sowie nach Einschétzung der Stadt Windsbach auch
mittelfristig, ist in diesen Strukturen aber nicht damit zu rechnen. Die vorliegenden Planungen dienen der
vorrangigen Deckung des akut sowie mittelfristig bestehenden Wohnbauflachenbedarfs.

Im Weiteren wurden daher auf Basis des rechtswirksamen Flachennutzungsplans mit integriertem Land-
schaftsplan einschlief3lich seiner bisherigen Fortschreibungen mdogliche Entwicklungsflachen geprift und
hierbei insbesondere die tatsédchliche Flachenverfligbarkeit bzw. die Entwicklungsbereitschaft der haupt-
sachlich privaten Grundstiickseigentiimer bertcksichtigt.

Von einer Untersuchung potentieller Entwicklungsflachen in den weiteren Auf3enorten wurde abgesehen,
da diese aus stadtebaulicher Sicht keine geeigneten Standorte fir die Entwicklung von Wohnbauflachen
im geplanten Umfang darstellen.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt hierbei am Nordrand von Windsbach sowie &stlich und
stidwestlich des Baugebiets ,Petersberg“ entsprechend geeignete Flachen als Wohnbauflachen dar.

Als Abwéagungskriterien wurden in der Entscheidung fur den vorliegenden Standort insbesondere die be-
achtenswerten Ziele und Grundsatze der Raumordnung, die Darstellung im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan, bestehende Nutzungen am untersuchten Standort und dem Umfeld, topographische und natur-
raumliche Verhaltnisse, Natur-/Landschaftsschutzgebiete im Umfeld, denkmalgeschiitzte bauliche Anlagen
und Bodendenkmaler, Hochwasserschutz, Bodenklassifizierung und -gute, Gberortliche Verkehrserschlie-
Bung, grundsatzliche Erschlielfungssituation, Entwasserungsmaoglichkeiten, Vertraglichkeit der geplanten
Nutzung mit dem stadtebaulichen Umfeld sowie Flachenverfligbarkeit (Eigentumsverhéaltnisse, Grunder-
werbsmadglichkeiten, ErschlieSungs- und Grunderwerbskosten) herangezogen.

In der Abwagung zeigte sich, dass die Flachen am Nordrand von Windsbach aufgrund der schlechteren
Anbindungsmdglichkeiten an die Infrastruktur sowie fehlender Entwicklungsabsichten der Grundeigenti-
mer nicht geeignet sind. Die Flachen siidwestlich des Baugebiets ,Petersberg” scheiden aufgrund man-
gelnder Entwicklungsbereitschaft, potentieller Bodendenkméler sowie naturschutzfachlichen Griinden so-
wie der topografisch schwierigeren Lage aus. Die Stadt Windsbach beabsichtigt daher, im Rahmen der
nachsten Gesamtiberarbeitung des Flachennutzungsplans die dort verbleibenden, bisher nicht tberplan-
ten Wohnbauflachen, zukinftig nicht mehr als Wohnbauflachen darzustellen.

Der nun Uberplante Bereich 6stlich des Baugebiets ,Petersberg” stellt in Abwagung aller Belange, unter
Beachtung der durchgefiihrten Priifung alternativer Entwicklungsflachen und ihrer Eignung entsprechend
der landes- und regionalplanerischen Vorgaben sowie der beachtenswerten Schutzgiter, MaRgaben und
Gesetzen die fir die vorgesehenen Nutzungen bestmdéglich ortsvertragliche Entwicklungsflache zur Schaf-
fung von Wohnbauflachen in Windsbach dar. Sie ist zudem unter Bertcksichtigung der Realteilung und
Entwicklungsbereitschaft die am besten zur Uberplanung verfiigbare Flache.

Besser geeignete Flachen lassen sich aufgrund schwerer wiegender anderer Nachteile der alternativ un-
tersuchten Flachen nicht finden. Die Entwicklung untersuchter alternativer Flachen scheitert zudem weiter-
hin an den gegenlaufigen Eigentimerinteressen, welche eine Entwicklung nicht zulassen.
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Rechtliche Grundlagen
Fir die Aufstellung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind zu beriicksichtigen:

. das Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

. die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

. Art. 81 Abs. 1 und 4 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588),
zuletzt gedndert am 09.05.2016 (GVBI. S. 89) und Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat
Bayern (GO) i. d. F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert am 22.12.2015 (GVBI. S. 458)

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Ubergeordnete Planungen

Die Flachen des Planungsgebietes sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen
dargestellt. Der Bebauungsplan wird somit aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

2.2 Umweltprifung in der Bauleitung

Mit der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB werden die unterschiedlichen umweltbezogenen Priufaufga-
ben gebiindelt und als obligatorischer Teil in das Bebauungsplanverfahren integriert. Die Umweltprifung
fuhrt alle umweltrelevanten Belange zusammen und legt sie in einem Umweltbericht (vgl. Anlage zu § 2
(4) und § 2a BauGB) vor. Dieser stellt die Ergebnisse der Umweltprifung dar, die auch alle Belange der
Umweltvertraglichkeit schutzgutbezogen enthalt und ist unverzichtbarer Teil der Begrindung des Bauleit-
planentwurfes.

2.3 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
nach § 1a BauGB

Mit 8 1a BauGB hat der Gesetzgeber den Stadten und Gemeinden zum 01.01.1998 die Anwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung (8 8a Abs. 1 BNatSchG) in der Bauleitplanung vorgegeben. So
werden die Mdglichkeiten zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Land-
schaftshildes im Rahmen des Grinordnungsplanes ermittelt und unvermeidbare Beeintréachtigungen durch
geeignete Maflnahmen kompensiert.

3. Allgemeine Lage des Baugebietes

Der Geltungsbereich befindet sich am Ostrand von Windsbach

Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Westen: durch die anschlieBenden Verkehrsflachen der Gemeindeverbindungs-
straBe nach Retzendorf (Badstral3e) sowie daran anschlieRende
Wohnbauflachen

- im Norden: durch landwirtschaftliche Flachen und nérdlich davon befindliche ge-
werbliche Nutzflachen

- im Osten: durch die angrenzenden landwirtschaftliche Flachen

- im Suden: durch angrenzenden landwirtschaftliche Flachen, Griinflachen und
Waldflachen.

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur Aufstellung des Bebauungsplanes zu
entnehmen.
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Der Geltungsbereich umfasst die Flur-Nr. 79, 80, 81 und 314 sowie Teilflachen der Flur Nr. 73/3, 82 sowie
312, jeweils Gemarkung Retzendorf.

Die FlachengréRe des Geltungsbereiches umfasst insgesamt ca. 4,4 ha. In den Geltungsbereich wurden
diejenigen Grundstiicke einbezogen, die fir die Umsetzungen der Planungen zum Wohngebiet erforderlich
sind.

4. Verhaltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

Allgemeines

Die Stadt Windsbach wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als Teil des allgemeinen land-
lichen Raums bestimmt und befindet sich im regionalen Planungsraum RP 8 ,Region Westmittelfranken®.
Sie ist dort weiterhin als Unterzentrum bestimmt.

Das geplante Wohngebiet befindet sich 6stlich der Gemeindeverbindungsstrale nach Retzendorf
(Badstral3e). Die Flachen im Planungsgebiet werden zurzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt und befin-
den sich zum groRten Teil bereits im offentlichen Besitz. Teilflachen sind noch in privaten Besitz, die Stadt
Windsbach befindet sich hier zurzeit im Abschluss der Grundstiicksverhandlungen.

Topographie

Topographisch liegt das Gebiet in einem von Nordwesten nach Sidosten geneigten Gelande und befindet
sich am Ostrand von Windsbach. Innerhalb des Planungsgebietes ist Hohenunterschied von ca. 5,00 m
vorhanden.

VerkehrserschlieBung

Der Bereich des Planungsgebietes ist verkehrstechnisch zurzeit nicht erschlossen. Am Westrand des Pla-
nungsgebietes befindet sich die BadstralR3e, von der eine ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgen
kann. Am Siudostrand des Planungsgebietes befindet sich landwirtschaftlicher Feld- und Waldweg.

Geh- und Radwegeverbindungen des Planungsgebietes existieren aktuell nicht. Die nachste Haltestelle
des OPNV befindet sich in einem Abstand von ca. 500 m an der Jahnstrae (Haltestelle Volksschule). Hier
besteht Anschluss an die Buslinien 721, 722 und 625 in die Richtungen Windsbach Bahnhof, die Ortsteile
von Windsbach, Spalt, Wassermungenau, Abenberg und weitere Orte. Am Bahnhof Windsbach im Innenort
besteht Uber die Regionalbahnlinie R 71 Anschluss in Richtung Wicklesgreuth. Von dort besteht Anschluss
an die S-Bahnlinie S4 in Richtung Ansbach und Nirnberg.

Ver- und Entsorgung
Das Planungsgebiet ist bisher nicht an die Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen.

Denkmaler

Der BayernViewer Denkmal zeigt keine bekannten Bau- und Bodendenkmaéler im Planungsgebiet. Std-
westlich des Planungsgebietes befindet sich in einem Abstand von ca. 500 m Luftlinie eine als Bodendenk-
mal kartierte Flachen (Denkmalkartierung D-5-6731-0050). Das Bodendenkmal wird als Siedlung der Stein-
zeit, der Bronzezeit sowie Urnenfeldzeit beschrieben. Stdlich des Planungsgebietes befindet sich in einem
Abstand von ca. 600 m das als Baudenkmal kartierte stadtische Freibad von Windsbach (Denkmalkartie-
rung D-5-71-226-176). Suiddstlich des Planungsgebietes befinden sich im dortigen Waldgebiet als Boden-
denkmal kartierte Flachen mit Wallanlagen der vor- und friihgeschichtlichen Zeitstellung oder des Mittelal-
ters (Denkmalkartierung D-5-6731-0061). Im sudlichen Randbereich des Planungsgebietes ist gem. Mittei-
lung des bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege ein nicht genauer lokalisierbarer archéaologischer
Einzelfund verzeichnet.

Naturraum, Hochwasserschutz und Biotope

Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturrAumlichen Funktionen auf. Gem. Fachinformations-
system  ,Natur® (FINWEB) sind im Planungsgebiet  keine  gesetzlich  geschitzten
Biotope im Sinne des § 30 BNatSchG sowie des Art. 23 BayNatSchG im Planungsgebiet bekannt. In der
bayerischen Biotopkartierung sind im Planungsgebiet keine schiitzenswerten Biotope bekannt oder erfasst.
Sidlich, auRerhalb des Planungsgebietes, befinden sich als Biotop kartierte Heckenstrukturen Flache. Lt.
FINWEB befinden sich in diesem Bereich am nach Siiden orientierten Hang naturschutzrechtlich schiit-
zenswerte Heckenstrukturen.
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Die Hecken stocken auf hangparallel verlaufenden siidexponierten Ranken. Dier Unterwuchs ist typischer-
weise Eutroph (Echte Nelkenwurz, Schéllkraut, Brennessel). Unter der Kartierungsnummern 6731-0107-
090 und -010 werden hier Hecken aus verwilderten Zwetschgen, Kirsche, Schlehe, Rose, Holunder, Hart-
riegel und Brombeere verzeichnet. Diese Heckenstrukturen setzen sich, ebenfalls biotopkartiert, westlich
der BadstraR3e fort. Im Waldgebiet befinden sich weitere biotopkartierte Strukturen. Stuidlich des Planungs-
gebietes befindet sich im einem Abstand von ca. 650 m das FFH-Schutzgebiet der frénkischen Rezat.

Die potentiell natirliche Vegetation ist im westlichen Teil gem. Fachinformationssystem Natur des Landes
Bayern der Ordnung L5d (Bergseggen-) Hainsimsen mit Ubergédngen zum Waldmeister-Buchenwald, ort-
lich mit Waldlabkraut-Traubeneichen-Hainbuchenwald zuzuordnen. Im &stlichen Teil des Planungsgebie-
tes wird die potentiell natlirliche Vegetation der Ordnung L3a, typischer Hainsimsen — Buchenwald, zuge-
ordnet. Auf Grund der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung auf den Flachen des Planungs-
gebiets, welche bei Verzicht auf die Planung andauern wiirden, ist nur mit einer geringen entsprechenden
Funktionserfullung zu rechnen.

Das Retentions- und Ruckhaltevermdgen der Boden ist aufgrund der vorhandenen Béden durchschnittlich.
Die Funktion der Boden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der
intensiven bisherigen landwirtschaftlichen Nutzungen ebenfalls als gering einzustufen.

Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist das Planungsgebiet Grofteils dem Coburger Sandstein des oberen bunten Keupers zuzu-
ordnen. Lt. Bodeninformationssystem Bayern ist mit weil3grauem Sandstein und Wechsellagen von Letten
und Sandstein zu rechnen. Am Siudrand des Planungsgebietes kdnnen Teile des Planungsgebietes im
Blasensandstein des oberen bunten Keupers mit hellen Sandsteinen und bunten Lettenlagen, zum Teil
auch roten Letten, liegen. Als Bodentyp ist mit Braunerde u. Podsol-Braunerde aus der sandigen Verwitte-
rung des Coburger Sandsteins zu rechnen. Zum Teil liegt eine sandige Deckschicht vor.

Ein Bodengutachten liegt bisher nicht vor. Es wird empfohlen, fir die weitere Planung ein Bodengutachten
erstellen zu lassen, um inshesondere die statische Griindung der baulichen Anlagen bei den vorhandenen
Bdden sicher zu gewahrleisten.

Die Bdden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte als Ackerflachen der Gute Sl 4V (schwach
lehmiger Sand) eingeordnet. Der Ackerschatzungsrahmen wird mit 35 - 29 angegeben. Die Ertragsfahigkeit
ist somit, auch im mittelfrankischen Vergleich, als unterdurchschnittlich einzustufen. Die Grabbarkeit des
Bodens wird mit weitgehend grabbar beschrieben, zum Teil kann partiell Felsgestein auftreten.

Der Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen. Auf den besonderen Schutz
des Mutterbodens und die sonst. Vorgaben zum Umgang und Schutz von Boden gem. Din 19371 und
§ 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) wird hingewiesen. Bauarbeiten sollen
mdglichst bodenschonend durchgefuhrt werden (vgl. hierzu u.a. DIN 19371).

Im Planungsgebiet befinden sich keine offenen Gewasser. Sudlich des Planungsgebiets verlauft der Tal-
raum der frankischen Rezat. Durch die Hanglagen des Planungsgebietes ist mit Schichtwasser im Pla-
nungsgebiet zu rechnen. Die Versickerungsféahigkeit des Bodens ist aufgrund der zu erwartenden Boden-
verhaltnisse als durchschnittlich einzustufen.

Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch dem Porengrundwasserleiter mit geringen bis maRigen Gebirgs-
durchlassigkeiten zum Teil aber auch dem Porengrundwasserleiter/Grundwassergeringleiter mit (stark) va-
riablen Durchlassigkeiten zuzuordnen. Es wird hauptsachlich der hydrogeologischen Einheit der quartaren
Flussschotter und —sande zugeordnet. Angaben zum Grundwasserstand sind bisher nicht vorhanden. Es
wird empfohlen im Zuge des Bodengutachtens die Grundwasserstande als auch die Versickerungsfahigkeit
des Bodens Uberprifen zu lassen.

Altlasten

Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet nicht bekannt. Das Vorhandensein
von schéadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann jedoch nicht ausgeschlossen werden. Es wird
darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumaflinahmen festgestellten ungewohnlichen Bodenver-
farbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umstanden umgehend entsprechende Untersuchungen
durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und des Land-
ratsamtes Ansbach sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

Ingenieurbtro Christofori und Partner, Rof3tal
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Oberflachennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmesonderanlagen ist It. Informationssystem oberflachennahe Geothermie voraussicht-
lich moglich. Es bestehen nach aktuellem Kenntnisstand keine Bohrrisiken. Voraussichtlich ist aus Griinden
des Gewasserschutzes mit einer Begrenzung der Bohrtiefe auf ca. 40 m zu rechnen. Bis ca. 100 m Tiefe
werden nach derzeitigem Kenntnisstand Festgesteine durchbohrt.

Die geothermische Effizienz wird It. Landesamt fir Umwelt Bayern mit >1,6 — 2,0 angegeben. Der Bau von
Erdwarmekollektoren ist voraussichtlich mdglich. Die mittlere jahrliche Sickerwasserrate ist mit durch-
schnittlich 269 mm leicht unter dem bayerischen Durchschnitt von 300 mm. Der Bau und der Betrieb von
Grundwasserwarmepumpen sind voraussichtlich méglich. Details sind durch die Vorhabenstrager in ge-
sonderten Untersuchungen zu prufen. Die erforderlichen Antrage auf Genehmigung sind bei den zustandi-
gen Fachstellen zu stellen.

Immissionen

Nérdlich des Planungsgebietes befinden sich ein einem Abstand von ca. 45 m zur nérdlichen Planungsge-
bietsgrenze gewerbliche Nutzflachen. Hieraus entstehen u.U. Immissionsbelastungen fiir das Planungsge-
biet. Westlich grenzt an das Planungsgebiet die Gemeindeverbindungsstral3e nach Retzendorf an. Hieraus
entstehen ggf. Verkehrslarmbelastungen fur das Planungsgebiet. Westlich grenzen weiterhin die Wohn-
bauflachen des bestehenden Baugebietes ,Petersberg® an.

An das Planungsgebiet grenzen, wie bereits beschrieben, zudem nérdlich und &stlich landwirtschaftlich
genutzte Flachen an. Die hieraus resultierenden, das tbliche Mal3 nicht Gberschreitenden Emissionen wie
Larm, Staub und Geruch sind zu dulden.

5. Geplante Nutzungen und Grof3e des auszuweisenden Gebietes

5.1 Nutzungen
Im Planungsgebiet soll ein allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO ausgewiesen werden.

Mit dem geplanten Wohngebiet soll eine angemessen kurzfristige Entwicklungsmaoglichkeit fir die beste-
hende Nachfrage an Wohnbauflache in Windsbach geschaffen werden und ein Beitrag zur weiteren Siche-
rung der Bevdlkerungszahlen in Windsbach geleistet werden. Zudem soll mit der geplanten Ausweisung
von Wohnbauflachen am Ostrand von Windsbach die stadtebauliche Entwicklung des Ortes abgerundet
werden.

5.2 GroRRe des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 4,48 ha 100,0 %
Offentliche Verkehrsflachen ca. 0,63 ha 14,1 %
Offentliche Grunflachen ca. 0,11 ha 2,4 %
Flachen f. Regenriickhaltung ca. 0,13 ha 2,8%
Waldflachen ca. 0,08 ha 1,7%
Nettobauflache Wohnbaugebiet ca. 3,53 ha 79,0 %
5.3 ErschlieBungskosten

Die ErschlieBungskosten stellen sich zum Stand der Aufstellung des Bebauungsplans, geschéatzt, wie folgt
dar:

Abwasseranlage 1.960.000,-- Euro
Verkehrsanlage 980.000,-- Euro
Wasserversorgung 430.000,-- Euro

(Alle Kosten Brutto einschl. Baunebenkosten, zzgl. Grunderwerbskosten, Stromversorgung, Gas- und Nahwarmeversorgung, ggf.
Telekommunikationsanlage sowie Vermessung)

Ingenieurbtro Christofori und Partner, Rof3tal
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6. Bebauung

Die Festsetzungen werden aus stadtebaulichen Griinden im Sinne des § 9 Abs. 1 BauGB zur geordneten
Entwicklung der Flachen am Ostrand von Windsbach getroffen.

Es wird ein allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4 BauNVO festgesetzt, da dies dem geplanten Gebiets-
charakter entspricht sowie fur die geplanten Nutzungen erforderlich ist. Die Festsetzung ist unter Beach-
tung des stadtebaulichen Umfeldes und der geplanten Nutzungen in Abwagung aller Belange (Naturschutz,
Landschaftshild, fehlende alternative Entwicklungsmaoglichkeiten, geringstmdoglicher Eingriff in Natur und
Landschaft, etc.) als vertretbar zu erachten.

Nach 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind im allgemeinen Wohngebiet Betriebe des Beherbergungsgewerbes im
Sinne des § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO, Gartenbaubetriebe im Sinne des § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO sowie
Tankstellen im Sinne des § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO auch ausnahmsweise nicht zulassig. Der Ausschluss
der zuvor genannten Nutzungen ist aus stadtebaulichen Grinden notwendig, um die angemessene Ge-
bietsentwicklung des geplanten Wohngebietes sicherzustellen.

Der Ausschluss von Beherbergungsbetrieben dient zudem dem Ziel, die im integrierten Stadtentwicklungs-
konzept fur Windsbach verfolgte Starkung der Innenstadt zu gewahrleisten. Eine Tankstelle befindet sich
unmittelbar nérdlich im bestehenden Gewerbegebiet an der Staatsstrafe St2220. Fur Gartenbaubetriebe
ist das geplante Wohnbaugebiet aufgrund des geplanten Gebietscharakters und der umliegenden Nutzun-
gen als nicht geeignet anzusehen, es bestehen zudem hinreichende alternative Entwicklungsmaoglichkeiten
fur entsprechende Betriebe im Ortsgebiet von Windsbach.

Aus stadtebaulichen Grunden wird in Teilen des Planungsgebietes eine Einschrénkung der zuléssigen Ar-
ten der geplanten Wohnnutzungen vorgenommen. Dies dient der geordneten stadtebaulichen Entwicklung
sowie dem Ziel, neben der Schaffung der grundsétzlich hauptsachlich angefragten Grundstucke fir Einzel-
und Doppelhauser auch Flachen fur die Errichtung von Mehrfamilienhausern sowie Reihenhausern zu er-
moglichen. Im Sinne der geordneten Entwicklung werden deshalb Teile des Planungsgebietes mit entspre-
chenden Beschrankungen festgesetzt. Hiermit kann ein Beitrag fur die sich abzeichnende Nachfrage nach
verdichteten Wohnstrukturen (Geschosswohnungsbau) geleistet werden.

Am Sudrand des Planungsgebietes wird im Sinne der Sicherstellung einer aufgelockerten Baustruktur im
Ubergang zur Hangkante des Talraums der frankischen Rezat sowie der freien Landschaft eine Bebauung
mit Einzelh&usern festgesetzt. Hierzu tragt auch der Abstand des Planungsgebietes von im Minimum 40 m
zur Hangkante bei.

Im Innenbereich des Planungsgebietes werden keine Einschrankungen hinsichtlich der Bebaubarkeit vor-
genommen, um die seitens der Stadt Windsbach vorgesehene gréRtmdgliche Gestaltungsfreiheit auf den
Baugrundstiicken zu gewahrleisten.

Die Abgrenzung der jeweiligen Bereiche ist im Planblatt dargestellt.

Die Bebauung der Grundstticke wird in der Regel mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,4 und
einer Geschossflachenzahl (GFZ) von maximal 1,2 entsprechend der Obergrenzen der BauNVO festge-
setzt. In den Teilbereich mit der geplanten verdichteten Bebauung fir Geschosswohnungsbau sowie Rei-
henh&user wird in Abweichung zu den MaRRgaben der BauNVO eine Grundflachenzahl mit maximal 0,6 und
die Geschossflachenzahl mit maximal 1,2 festgesetzt.

Die Abweichung von den Vorgaben der Baunutzungsverordnung ist im stadtebaulichen Umfeld als vertret-
bar anzusehen. Sie dient insbesondere der Schaffung einer verdichteten Bebauung bei geringstmdglichem
Eingriff in Natur und Landschaft sowie der Schaffung von geeignetem Wohnraum unter Beachtung des
demographischen Wandels. Die Belange der Nachbarschaft bleiben in der Abwagung gewahrt. Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Boden sind aus dieser Festsetzung nach zu erwarten, da sich die erhdhte Verdich-
tung auf einen geringen Teilbereich des Planungsgebietes beschréankt und zudem durch die festgesetzten
Minimierungsmalinahmen wie versickerungsfahige Ausfithrung von Stellpléatze u. &. hinreichende Kompen-
sationsmafnahmen getroffen werden.

Tiefgaragen, Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen werden nicht auf die zuldssige Grundflachenzahl
angerechnet

Ingenieurbtro Christofori und Partner, Rof3tal
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Fur die sudlichste Bauzeile des Planungsgebietes wird die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt, so dass die Lange der in baulichen Zusammenhang errichteten baulichen Anlagen maximal
50 m betragen darf. Dies dient der stadtebaulich geordneten Entwicklung an der Hangkante zur freien
Landschaft. Fir Kettenhausstrukturen wird festgesetzt, dass diese eine max. zusammenhangende Ge-
samtlange von 50,00 m nicht Uberschreiten durfen. Hiermit soll sichergestellt werden, dass trotz entspre-
chender Verdichtung eine hinreichend aufgelockerte Bebauung im landschaftlichen Umfeld gewéahrleistet
ist.

Zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung und méglichst guten landschaftlichen Einbindung in das Um-
feld werden unter Beachtung der topographischen Verhaltnisse max. Trauf-, Wand- und Firsthéhen festge-
setzt, sowie Uber den Bezug zur jeweils an die Baugrundstiicke angrenzenden ErschlieBungsstrafe die
stadtebaulich geordnete Hohenentwicklung im Kontext der Bebauung gewabhrleistet.

Zudem wird durch die Festsetzung der max. zulassigen Anzahl von Vollgeschossen mit in der Regel zwei
Vollgeschossen die angemessene Gebietsentwicklung gewahrleistet. Im nérdlichen Abschnitt sowie am
sudwestlichen Rand wird eine Bebauung mit max. drei Vollgeschossen zugelassen, um die gewiinschte
stadtebaulich verdichte Baustruktur zu ermdglichen. Aus Griinden des vorbeugenden Brandschutzes wird
festgesetzt, dass fur alle baulichen Anlagen mit mehr als zwei Vollgeschossen, bei denen die notwendigen
Anleiterstellen eine Hohe von 8,00 m Uber Gelande Uberschreiten, der Nachweis des notwendigen zweiten
Rettungswegs Uber die Rettungsmittel der Feuerwehr ausgeschlossen ist. In diesem Fall muss zwingend
eine zweite notwendige Treppe im Sinne der MalRgaben der bayerischen Bauordnung in aktueller Fassung
oder ein Sicherheitstreppenhaus nachgewiesen und baulich errichtet werden. Der damit notwendige bauli-
che zweite Rettungsweg ist in den bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen zeichnerisch darzu-
stellen und zu beschreiben.

Die Uberbaubaren Flachen im Planungsgebiet werden tUber Baugrenzen definiert. Diese halten zu den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen (auch Geh- und Radwegen) einen Mindestabstand von 3,00 m ein. Somit wer-
den ausreichende Abstande gewahrt und eine ortsvertragliche Bebauung ermdglicht. Garagen und Car-
ports sowie deren Zufahrten durfen diese Baugrenzen iberschreiten. Gleiches gilt fir Hauseingangsuber-
dachungen welche die Baugrenzen um eine Tiefe um max. 1,50 Uiberschreiten dirfen.

Im Bereich des geplanten Geschosswohnungsbaus ist die Errichtung von Tiefgaragen zulassig.

Aufgrund der topographischen Situation werden Maf3gaben zur Gelandemodellierung und Abtreppung von
ggf. erforderlichen Stitzwéanden festgesetzt. Im Rahmen eines Freiflachenplans zu den bauordnungsrecht-
lichen Genehmigungsunterlagen sind diese MalRnahmen zeichnerisch darzustellen.

Im Bereich der Mehrfamilienhaus/Reihenhausstrukturen dirfen die Abstandsflachen in Abweichungen zu
den MalRRgaben des Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO auf 2 Gebaudeseiten auf eine Tiefe von 0,5 H reduziert
werden. Der grundsatzlich einzuhaltende Grenzmindestabstand von 3,00 m gem. BayBO darf dabei jedoch
nicht unterschritten werden. Diese Abweichung durch &rtliche Satzung im Sinne des Art. 6 Abs. 7 BayBO
ist stadtebaulich vertretbar, um die in diesem Bereich gewlnschte stéadtebaulich verdichte Bebauung zu
ermdglichen. Die Belange der Nachbarschaft an gesunde Wohn-, Lebens- und Arbeitsverhéltnisse bleibt
jederzeit hinreichend gewabhrt.

Im Rahmen von drtlichen Vorschriften im Sinne des § 81 BayBO werden Maf3gaben zur stadtebaulich
geordneten Entwicklung der Grundstickseinfriedungen sowie MalRgaben zur Héhe, Lage und Ausflihrung
der Einfriedungen festgesetzt. Weiterhin werden Mal3gaben zur Gréf3e von baulichen Nebenanlagen (Gar-
tenhauschen), der Standorte fur Mulltonnen sowie Werbeanlagen und Hinweisschildern getroffen.

Im Sinne der stéadtebaulich geordneten Nutzung regenerativer Energien werden MafRgaben zur Errichtung
von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie gemacht. Entsprechende Anlagen sind nur auf den baulichen
Hauptanlagen zuldssig. Auf Nebenanlagen werden diese nur auf baulichen Anlagen mit der Dachform Sat-
teldach zugelassen.
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7. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung

7.1 ErschlieBung und Verkehr

AuRere ErschlieBung

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Giber die Anbindung an die Badstral’e (Gemeindeverbin-
dungsstral’e nach Retzendorf). Von dort besteht im Norden Anschluss an die Staatstral3e St 2220 in Rich-
tung B466 im Osten sowie hach Ansbach, Neuendettelsau, Heilsbronn und Autobahn BAB A6.

Die BadstraRe besitzt zur Aufnahme der zu erwartenden Verkehrsbelastungen aus dem neuen Baugebiet
(einschlief3lich der geplanten Erweiterung des Bauabschnitts 2) hinreichende Kapazitaten. Die Anbindung
erfolgt im Norden auf Héhe des Max — Reger — Wegs sowie am stidwestlichen Rand des Planungsgebietes.
Hiermit ist eine ausreichende Anbindung an die tUberdrtliche ErschlieBung gewahrleistet.

Aus Grinden der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs wird ein Verbot von unmittelbaren Ein- und
Ausfahrten zur Badstral3e von den Baugrundstiicken festgesetzt.

Fir den Knotenpunkt der BadstralRe mit der StaatsstraRe St 2220 wurde eine Uberpriifung der Leistungs-
fahigkeit des Knotenpunktes in der Bestandssituation durchgefihrt. Hierzu wurde im Mai 2016 eine Ver-
kehrszéhlung am Knotenpunkt durchgefiihrt und im Anschluss daran eine Leistungsféhigkeitsberechnung
gem. dem Handbuch fur die Bemessung von StralRenverkehrsanlagen (HBS) durchgefiihrt. Die Berech-
nung ergab in der Bestandssituation sowohl fir die vormittagliche Spitzenstunde als auch fir die nachmit-
tagliche Spitzenstunde eine Qualitatsstufe A gem. HBS fiir den gesamten Knotenpunkt. Die mittleren War-
tezeiten liegen deutlich unter 10 Sekunden. Nach planerischem Ermessen kann somit davon ausgegangen
werden, dass auch unter Berlcksichtigung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens aus der vorliegenden
Bauleitplanung sowie dem zusatzlichen Bauabschnitt 2 keine Auswirkungen auf die Verkehrssituation am
Knotenpunkt BadstralRe / Staatsstral3e St 2220 entstehen, welche die Sicherheit und Leichtigkeit des Ver-
kehrs am Knotenpunkt negativ beeinflussen. Eine Ergdnzung des Knotenpunktes durch Linksabbiegerspu-
ren ist nicht erforderlich. Die Geometrie und Ausgestaltung des bestehenden Knotenpunktes kann als aus-
reichend zur Aufnahme des zu erwartenden zusatzlichen Verkehrs aus dem Planungsgebiet erachtet
werden.

Innere ErschlieRung

Im Planungsgebiet wird eine HaupterschlieBungsstrale mit einer Breite von 5,00 m vorgesehen. Diese
wird um einen Multifunktionsstreifen mit einer Breite von 1,50 m ergénzt. Die HaupterschlieBungsstralie
wird vom Bauabschnitt 1 in den Bauabschnitt 2 verlangert und bildet nach Abschluss der Erschlie3ungs-
mafRnahmen fir beide Bauabschnitte eine RingerschlieRung als HaupterschlieRung.

Die weiteren Stral3en im Planungsgebiet werden mit einer Breite von 5,50 m vorgesehen. Dieser Stral3en-
raum wird als gleichwertig fir FuRganger, Radfahrer und Kraftfahrzeuge gestaltet. Die Schaffung von Stra-
Renraum durch Bepflanzung und Flache fur ruhenden Verkehr dient als natirliche Verkehrsberuhigung.

Fur Teile der geplanten Baugrundstiicke im westlichen Teil des Planungsgebiets werden verkehrsberuhigte
Bereiche als HinterliegererschlieBungen vorgesehen. Diese sind nicht fur die Befahrung mit Entsorgungs-
fahrzeugen dimensioniert, die Anlieger werden verpflichtet, ihre Entsorgungsbehéltnisse an den offentli-
chen ErschlieBungsstrafl3en bereitzustellen. Da die Entfernungen fir die Anlieger < 50,00 m sind, ist dies
als vertretbar zu erachten.

Das StraBennetz wird grundsatzlich in Ringform aufgebaut, dadurch kann auf Kehren verzichtet
werden. Hiermit wird eine stadtebaulich vertretbare Verkehrsraumentwicklung unter Beachtung der heuti-
gen Anspriiche der Anlieger gewahrleistet.

Die Straf3en sind so dimensioniert, dass ein vollstandiges Befahren mit Rettungs- und Entsorgungsfahr-
zeugen gegeben ist.

Einzelheiten der Ausformulierung der StralBenrdume werden im Rahmen der konkreten Erschlie3ungspla-
nung geregelt.
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Ruhender Verkehr

Fur alle Einzel- und Doppelhduser sind grundsétzlich je zwei Stellplatze in der Satzung festgesetzt und ein
Vorschlag fir den Garagen- und Stellplatzstandort je Parzelle im Planblatt dargestellt. Soweit Einlieger-
wohnungen errichtet werden, ist je 50 m2 Wohnflache ein weiterer Stellplatz auf dem Grundstlick nachzu-
weisen. Fur alle weiteren Wohnnutzungen werden gestaffelte Stellplatzmaf3gaben in Abhangigkeit von der
pro Wohneinheit geplanten Wohnflache festgesetzt, so dass eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen fir
den ruhenden Verkehr sichergestellt ist. Bei der Herstellung der Stellplatze ist insbesondere fir Geschoss-
wohnungsgebdude auf ausreichende Anzahl an gut erreichbaren Besucherstellplatzen zu achten. Diese
mussen uneingeschrankt erreichbar sein.

Soweit weitergehende zulédssige Nutzungen umgesetzt werden sollen, ist hierfiir der Stellplatznachweis
entsprechend der MaflRgaben der Verordnung tiber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl
der notwendigen Stellplatze (GaStellV) zu ermitteln und nachzuweisen.

Die Errichtung von Tiefgaragen fiir den geplanten Geschosswohnungsbau ist grundsatzlich zulassig.

Fur an der Grundstiicksgrenze zusammengebaute Garagen oder Carports gilt grundsétzlich eine Anpas-
sungspflicht in der Gestaltung, um ein stadtebaulich geordnetes Bild des offentlichen Raumes sicherzu-
stellen.

Vor Garagen ist grundsétzlich ein Stauraum von 5,00 m nachzuweisen, so das eine Offnen und SchlieRen
der Tore auch ohne Beeintrachtigung der Sicherheit im 6ffentlichen Stra3enraum maoglich ist. Aus diesem
Grund wird dieser Stauraum auch nicht als Stellplatz im Sinne des nachzuweisenden Stellplatzbedarfes
anerkannt. Bei Carports ist eine Reduzierung des Stauraums auf mind. 3,00 m zuléssig.

Neben den im zeichnerischen Teil bereits dargestellten 6ffentlichen Stellplatzen werden im 6ffentlichen
StralRenraum im Rahmen der ErschlieBungsplanung weitere 6ffentliche Stellplatze im Sinne von Besucher-
stellplatzen vorgesehen. Auf eine weitergehende Festsetzung im Rahmen des vorliegenden Bebauungs-
plans kann aus planerischer Sicht aber verzichtet werden.

Geh- und Radwege ErschlieRung

Zur Verbesserung der fuBlaufigen ErschlieBung entlang der BadstralRe wird am Westrand des Planungs-
gebietes eine Flache zur Errichtung eines Geh- und Radweges mit Begleitgriin vorgesehen. Details hierzu
werden im Rahmen der gesonderten ErschlieRungsplanung geregelt.

Zur Anbindung an das westlich des Planungsgebietes bestehenden Wohngebiete wird in Verlangerung der
Richard — Wagner — Stral3e ein Geh- und Radweg in das Planungsgebiet vorgesehen. Dieser wird im Bau-
abschnitt 2 nach Osten verlangert. Mit den geplanten zusatzlichen Geh- und Radwegen kann die Durch-
lassigkeit des Planungsgebietes fur Fu3ganger und Radfahrer intensiviert werden, die Verknipfung mit
den bestehenden Baugebieten erzielt werden sowie die Anbindung an die Naherholungsgebiete im Umfeld
gestarkt werden. Teile dieser Geh- und Radwege werden zur Verbesserung der Erreichbarkeit fir die Ret-
tungskréfte auf die Befahrbarkeit mit Rettungsfahrzeugen ausgelegt.

Details zur Gestaltung der Geh- und Radwege werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung geregelt.
7.2 Entwasserung
Die Entwasserung des Planungsgebietes erfolgt im Trennsystem.

Die Niederschlagswéasser der Dachflachen sowie die Niederschlagswéasser der Verkehrsflachen werden
gesondert abgeleitet, behandelt und riickgehalten.

Fur die im Trennsystem vorgesehene Entwasserung der Oberflachenwasser ist zur kontrollierten und re-
gulierten Einleitung die Errichtung eines Rickhaltevolumens am Sidrand des Planungsgebietes erforder-
lich. Die Dimensionierung des Riickhaltevolumens erfolgt im Rahmen der ErschlieRungsplanung und wird
mit den Fachbehérden abgestimmt. Das rickgehaltene Oberflachenwasser wird gedrosselt in den sudlich
verlaufende Schwalbach und von dort in die frAnkische Rezat Ubergeleitet. Hierflr werden die erforderli-
chen Antrage bei den zusténdigen Fachbehdrden gestellt und die Planung mit den Fachbehdrden abge-
stimmt.
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Bei der Dimensionierung der Oberflachenwasserentwasserungsanlage werden Starkregenereignisse in die
Planungen der konkreten ErschlieBungsanlage mit einbezogen. Die StraRenfiihrungen werden durch die
Wabhl von geeigneten Quer- und Langsgefallen so ausgebildet, dass eine bestmdégliche, gefahrdungsmini-
mierende Ableitung von urbanen Sturzfluten sichergestellt ist und Gefahrdungen fir unterhalb des Pla-
nungsgebietes befindlichen Ortsteile minimiert werden. Die geplante Ausfiihrung wird mit den Fachbehor-
den abgestimmt.

Die Schmutzwésser werden gesammelt und Uber ein neu zu erstellendes Kanalnetz an die bestehende
Kanalisation zur Zentralklaranlage angeschlossen. Die geltenden DWA-Richtlinien bei der Ableitung und
Behandlung werden eingehalten. Hierfiir sind neu Kanalleitungen herzustellen. Die Flachen des Planungs-
gebietes sind im Entwurf zur Zentralklaranlage der Stadt Windsbach bisher nicht enthalten. Die bestehende
Klaranlage besitzt eine Ausbaugrofie von 12.500 EWeo, die tatsachliche mittlere Belastung betragt aufgrund
eines bestehenden Starkverschmutzereinleiters in Windsbach zurzeit ca. 16.000 EWeo. Die relevanten An-
forderungen und Auflagen aus den Bescheiden werden aber zu jedem Zeitpunkt eingehalten. Durch sich
in absehbarer Zeit abzeichnende Veranderungen im Betrieb des Starkverschmutzereinleiters wird eine Re-
duzierung der Belastungen um bis zu 8000 EWeo erfolgen, so dass die genehmigte Ausbaugrol3e der be-
stehenden Klaranlage deutlich unterschritten wird. Die Kléaranlage besitzt somit noch hinreichend Kapazi-
taten, um auch das aus dem vorliegenden allgemeinen Wohngebiet anfallende Schmutzwasser noch be-
handeln zu kénnen. Dies gilt auch in der Ubergangszeit bis zur Veranderung im Betrieb des Starkver-
schmutzereinleiters.

In Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Ansbach wird gesondert eine Uberrechnung der Zentral-
klaranlage in Windsbach durchgefiihrt sowie die notwendigen wasserrechtlichen Erlaubnisse bzw. Erlaub-
nisverlangerungen fir die auslaufenden Erlaubnisse beantragt. Die Schmutzwasserentwésserung ist somit
sichergestellt.

Die Details der Entwasserungsanlage werden im Rahmen der ErschlieRungsplanung geregelt.

Fur die Einleitung des Regenwassers in das Oberflachengewdasser wird ein gesondertes Wasserrechtsver-
fahren durchgefuhrt.

Soweit ortliche Gegebenheiten und Bodenbeschaffenheit es zulassen, ist eine Versickerung der Dachfla-
chenwasser der Wohngebaude auf dem jeweiligen Grundstlick bevorzugt auszufihren. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass fur die Versickerung von Dachflachenwasser u.U. eine wasserrechtliche Behandlung er-
forderlich sein kann. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser die An-
forderungen der Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Nieder-
schlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV) NWFreiV i.V.m. den Technische
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) zu beachten.

Die fur die Entwasserung erforderlichen Leitungen werden unterirdisch im StraRenraum verlegt. Alle Grund-
stlicke erhalten je einen Anschluss an die Schmutzwasserentsorgung sowie die Oberflachenwasserentsor-
gung. Fir Grundstiicke mit Einzel und Doppelhausbebauung wird die Herstellung einer Zisterne fur anfal-
lendes Dach- und Oberflachenwasser mit 3 m3 Dauerstauvolumen festgesetzt.

Fur Mehrfamilienhausbebauung wird festgesetzt, dass je 100 m2 Dachflache 3 m3 Dauerstauvolumen in
einer Zisterne nachzuweisen sind. Diese Festsetzungen dienen dem sparsamen Umgang mit Trinkwasser,
insbesondere fiir die Gartenbewésserung. Der Uberlauf der Zisterne kann an den Oberflachenwasserkanal
angeschlossen werden.

Im Planungsgebiet kénnen u. U. Entwasserungseinrichtungen (Vorfluter, Drainagen) vorhanden sein, wel-
che auch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen entwéssern. Die Funktion dieser Drainagen muss
jederzeit aufrechterhalten werden, bzw. missen diese Anlagen durch den Vorhabenstradger so umgebaut
werden, dass die Funktionsfahigkeit fir die angrenzenden Flachen jederzeit gewahrleistet ist.

Die erforderlichen Antréage, Erlaubnisse und Genehmigungen durch die zustandigen Behdrden werden ge-
stellt, die Planungen mit den Fachbehdrden abgestimmt.
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7.3 Versorgung

Die Wasserversorgung erfolgt tber neu herzustellende Versorgungsleitungen aus dem Netz der Stadt-
werke Windsbach.

Die Elektrizitatsversorgung des Planungsgebietes erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz der Stadtwerke Windsbach. Am Nordostrand des Planungsgebietes wird eine Flache zur Errich-
tung einer Umspannstation vorgesehen. Von dort aus erfolgt eine Verlegung neuer Versorgungsleitungen
in das Gebiet. Die Details hierzu werden in der ErschlieBungsplanung geregelt.

Der Anschluss an Breitband und Telekommunikation erfolgt Gber neu herzustellende Versorgungsleitungen
im offentlichen Straf3enraum.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus stadtebaulichen Griinden unterirdisch zu verlegen, da ansonsten
negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftshild zu erwarten wéren. Dies gilt auch fur Telekom-
munikationsleitungen. Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m geméal DVGW -
Regelwerk Arbeitsblatt GW 125 — ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen® zwi-
schen geplanten Baumstandorten und vorhandenen Versorgungsleitungen vorzusehen und einzuhalten.
Die Lage der Versorgungstrassen wird in der ErschlieBungsplanung mit allen Versorgern abgestimmt und
koordiniert.

Die Versorger (z.B. Stadtwerke Windsbach, Deutsche Telekom, etc.) sind bei der ErschlieBungsplanung
intensiv zu beteiligen und insbesondere die Leitungstrasse abzustimmen. Im Trassenbereich der Versor-
gungsleitungen durfen keine Baustelleneinrichtungen und Materialablagerungen vorgenommen werden.
Bei allen 6ffentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben wie z. B. Straf3en- und Kanalbauarbeiten
oder Baumpflanzungen sind die zustandigen Ver- und Entsorger rechtzeitig in den Verfahrensablauf der
konkreten ErschlieBungsplanung einzubinden.

Eine Gasversorgung des Planungsgebietes wird geprift und ggf. im Rahmen der ErschlieBungsplanung
bertcksichtigt. Gleiches gilt fir eine mdgliche Nahwarmeversorgung des Gebietes.

7.4 Abfallentsorgung

Am Tage der Abholung sind die Behaltnisse fir die Abfallfraktionen, an den mit dem Entsorgungsbetrieben
und Abteilung Abfallwirtschaft des Landkreis Ansbach abgestimmten, von den Entsorgungsfahrzeugen an-
fahrbaren Flachen im Planungsgebiet bereitzustellen. Im Ubrigen sind die Behéltnisse an die gewohnlichen
Standplatze zu verbringen. Beeintrachtigungen fur die Nachbarschaft durch die gewdhnlichen Standplatze
fir Millbehalter sind zu unterbinden.

Die geplanten verkehrsberuhigten Flachen sind nicht fir die Befahrung mit Fahrzeugen der Entsorger ge-
eignet. Den dortigen Bewohnern wird daher auferlegt, die Abfallbehaltnisse am Tag der Abholung an ftr
die Entsorger entsprechend der geltenden Richtlinien 6ffentlichen befahrbaren Straf3en bereitzustellen. Im
Ubrigen haben die Behaltnisse auf dem Grundstiick zu verbleiben, Beeintrachtigungen der Nachbarschaft
sind zu vermeiden. Die Entfernungen dieser Grundstiicke zu den geeigneten Stral3en sind kleiner 50 m,
so dass diese Mal3gabe im Rahmen der Abwagung der Belange also vertretbar zu erachten ist.

Details sind durch den konkreten Vorhabenstrdger im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Genehmi-
gungsverfahrens fur die Malinahme abzustimmen.

Soweit aus den Nutzungen gewerbliche Abfélle anfallen, sind diese durch die Betreiber ordnungsgemarn
zu entsorgen. Hierzu sind entsprechende Abstimmungen mit den Behdrden und Entsorgungsunternehmen
durch die Vorhabenstrager fiir das jeweilige konkrete Einzelvorhaben durchzufiihren. Die Befahrbarkeit der
gewerblichen Flachen fir die Fahrzeuge der Entsorger ist mit diesen gesondert abzustimmen und bei der
Umsetzung entsprechend zu bertcksichtigen.
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8. Denkmalschutz

Baudenkmaéler sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Gem. der Mitteilung des bayerischen Landesam-
tes fur Denkmalpflege wurden im sidlichen Randbereich des Planungsgebietes nicht genauer lokalisier-
bare archéologische Einzelfunde gemacht und dokumentiert. Der stidliche Teilbereich des Planungsgebie-
tes ist somit als Vermutungsflache im Sinne des Art. 7 Denkmalschutzgesetz (DSchG) zu erachten.

Gemal Art. 7 (1) DSchG bedirfen samtliche Bodeneingriffe in diesem Vermutungsbereich einer denkmal-
rechtlichen Erlaubnis. Dies gilt auch fir Bereiche in denen Bodendenkmaler den Umsténden nach ange-
nommen werden missen. Diese denkmalrechtlichen Erlaubnisse sind in eigenstandigen Verfahren bei der
unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen.

Fur die im Planungsgebiet relevanten Teilflachen wurde zwischenzeitlich eine denkmalrechtliche Erlaubnis
fur die Durchfihrung von Sondierungen in den Vermutungsverdachtsflachen durch die untere Denkmal-
schutzbehorde erteilt. Die weitergehenden Untersuchungen der Vermutungsflachen erfolgen in der zweiten
Halfte des Septembers 2016, nach Ernte auf den relevanten Flachen. Die Ergebnisse der Sondierungen
werden mit den zustandigen Fachbehoérden abgestimmt und das weitere Vorgehen fir die konkrete Er-
schlieBung des Planungsgebietes festgesetzt.

Das Vorkommen archaologischer Spuren kann grundséatzlich aber im gesamten Planungsgebiet nicht aus-
geschlossen werden. Daher gilt zusatzlich:

Alle zu Tage tretenden Bodendenkmaler (u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall-
oder Kunstgegensténde etc.) sind unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzégern) geman Art. 8 Abs.1 und
2 des Denkmalschutzgesetzes an die Zweigstelle des Landesamtes fiir Denkmalpflege, Burg 4, 90403
Nurnberg, Tel. 0911-235 85 -0 oder an die zustéandige untere Denkmalschutzbehdrde im Landratsamt An-
sbach, CrailsheimstralRe 1, 91522 Ansbach, Tel. 098-468-4100 zu melden.

Es gilt der Art. 8 Abs. 1 - 2 Denkmalschutzgesetz.

Auszug Denkmalschutzgesetz, DschG, zuletzt gedndert am 12.05.2015

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmalern

1) 1 Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt
fur Denkmalpflege anzuzeigen. 2 Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. 3 Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die Ubrigen. 4 Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

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

9. Grund- und Oberflachenwasser

Aufgrund der Hanglage des Planungsgebietes ist mit Schichtenwasser zu rechnen. Es wird empfohlen, im
Rahmen eines Bodengutachtens die lokalen Wasserverhaltnisse prifen zu lassen.

Soweit unterirdische bauliche Anlagen ausgefiihrt werden, sind diese gegen driickendes Wasser durch zu
schiutzen. Es wird eine Ausfiihrung als ,weille Wanne® (wasserundurchlassiger Beton) empfohlen. Eine
dauerhafte Absenkung des Grundwassers sowie dessen Einleitung in die Kanalisation ist nicht zulassig.
Grundwasserabsenkungen wéhrend der Bauzeit bedirfen einer wasserrechtlichen Genehmigung und sind
entsprechend bei den zustandigen Fachbehdrden frithzeitig zu beantragen.

Den Grundstiickseigentimern wird aufgrund der Hanglage und den damit mdglichen Oberflachenereignis-
sen auferlegt, sich selbst in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereignisse zu schitzen. Der Wasser-
abfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn verandert werden. Die einschlagigen rechtlichen
MaRgaben sind zu beachten.
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Eine ortliche Versickerung des Niederschlagswassers ist dessen Ableitung grundsatzlich vorzuziehen. So-
weit eine o6rtliche Versickerung nicht méglich ist, erfolgt der Anschluss an den geplanten Oberflichenwas-
serkanal. Durch die privaten Bauherrschaften sind im Rahmen des Entwéasserungsantrags nachvollziehbar
die Grunde fur den Anschluss an den Oberflachenwasserkanal und den Verzicht auf der ortliche Versicke-
rung darzulegen. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass auch fir das Versickern von Dachflachen-
wasser ggf. eine wasserrechtliche Behandlung erforderlich sein kann (NWFreiV i.V.m. TRENGW).Bei der
erlaubnisfreien Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die Anforderungen der
NWFreiV i.V.m. den TRENGW zu beachten.

10. Vorbeugender Brandschutz

Gewahrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um ein allgemeines Wohngebiet, durch dessen
Bebauung keine besonderen Aufgaben und Herausforderungen an den abwehrenden Brandschutz und
Technischen Hilfsdienst erforderlich werden. Die gemeindliche Feuerwehr ist fur die in Art. 1 (2) BayFwG
geforderten Standards Uberdurchschnittlich ausgerustet.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges
Die Bebauung ist in der Regel maximal zweigeschossig geplant. Im nérdlichen Randbereich sowie am
siidwestlichen Randbereich ist eine Bebauung mit max. drei Vollgeschossen zulassig.

Die Stadt Windsbach verfiigt nicht Uber ein Hubrettungsfahrzeug. Die nachsten entsprechenden Fahrzeuge
sind in Neuendettelsau bzw. Abensberg stationiert. Da nicht sichergestellt werden kann, dass diese Fahr-
zeuge im Brandfall verflgbar sind, wird aus Griinden des vorbeugenden Brandschutzes festgesetzt, dass
fur alle baulichen Anlagen mit mehr als zwei Vollgeschossen, bei denen die notwendigen Anleiterstellen
eine Hohe von 8,00 m Uber Gelande Uberschreiten, der Nachweis des notwendigen zweiten Rettungswegs
Uber die Rettungsmittel der Feuerwehr ausgeschlossen ist. In diesem Fall muss zwingend eine zweite
notwendige Treppe im Sinne der MalRgaben der bayerischen Bauordnung in aktueller Fassung oder ein
Sicherheitstreppenhaus nachgewiesen und baulich errichtet werden. Der damit notwendige bauliche zweite
Rettungsweg ist in den bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen zeichnerisch darzustellen und
zu beschreiben.

Soweit eine Befahrbarkeit der privaten Grundstiicke als Rettungszuwegung fir die Feuerwehr erforderlich
ist, sind diese Flachen DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auszubilden. Hofkellerdecken, die tberfah-
ren werden missen, sind in Briickenklasse 30 auszubilden. Die Einfahrtsradien von der o6ffentlichen Ver-
kehrsflache sind nach DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr* auszubilden.

Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG
Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zur Feuerwache Windsbach
betragt ca. 1,3 km.

Léschwasserversorgung
Die Loschwasserversorgung gemafl DVGW Arbeitsblatt W 405 und 311 ist ausreichend. In den geplanten
neuen ErschlieBungsstralen werden ausreichend dimensionierte Wasserleitungen vorgesehen und im
Planungsgebiet mehrere Wasserentnahmestellen in Abstimmung mit dem Kreisbrandrat und der 6rtlichen
Feuerwehr vorgesehen.

ErschlieRung fur Feuerwehreinsétze

Die beplante Flache wird Uber neue ErschlieBungsstrafien erschlossen, die Straf3en sind mit einer Breite
von mindestens 5,00 m ausreichend fur die Befahrung mit Feuerwehrfahrzeugen dimensioniert. Die Ent-
fernung der Grundstiicke an den verkehrsberuhigten Bereichen zu den 6ffentlichen ErschlieRungsstral3en
ist kleiner 50 m, so dass auch im Falle des Fehlens der Befahrbarkeit der verkehrsberuhigten Bereiche fur
Fahrzeuge der Feuerwehr die Erreichbarkeit der Grundstiicke hinreichend gewéhrleistet ist. Teile der Geh-
und Radwege werden fur die Befahrbarkeit mit Fahrzeugen der Rettungskréfte ausgelegt um die Erreich-
barkeit des Planungsgebietes zu verbessern.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten
Nicht vorhanden.
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Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich
Im Planungsgebiet sind Wohngebéaude als Einzel-, Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhduser geplant. Es
entstehen die daraus typischen brandschutztechnischen Risiken fir Wohnbebauungen.

Besondere brandschutztechnische Risiken
Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Geb&ude mit Photovoltaikanlagen mdglich. Hierdurch entstehen
gof. besondere brandschutztechnische Risiken.

11. Immissionsschutz

Larmimmissionsschutz:

Nordlich des Planungsgebietes befinden sich in einem Abstand von mind. 45,00 m gewerbliche Nutzungen.
Von diesen gehen ggf. Gewerbeldarmimmissionen aus. Westlich des Planungsgebietes befindet sich die
BadstralRe. Hieraus entstehen ggf. Verkehrslarmbelastungen.

Zur Abschatzung der zu erwartenden Immissionssituation wurden durch die IBAS Ingenieurgesellschaft
mbH, Bayreuth, schalltechnische Untersuchungen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens (Bericht Nr.
16.8983-b01 vom 05.08.2016) durchgefiihrt. Das Gutachten liegt als Anlage der Begriindung zum Bebau-
ungsplan bei.

Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass aus den bestehenden gewerblichen Nutzflachen nicht mit
schéadlichen Immissionen im Planungsgebiet zu rechnen ist. Die relevanten Grenzwerte gem. TA LARM als
auch die Orientierungswerte der DIN 18005 werden sowohl im Tagzeitraum (06.00 — 22.00 Uhr) als auch
im Nachtzeitraum (22.00 — 06.00 Uhr) eingehalten bzw. unterschritten. Schallschutzmaf3nahmen aufgrund
von Gewerbelarm sind somit nicht notwendig. Die Entwicklungsfahigkeit der gewerblichen Betriebe im Um-
feld wird durch vorliegenden Planungen nicht beeintrachtigt.

Die Berechnungen des Gutachtens zum Stral3enverkehrslarm zeigen, dass der Orientierungswert der DIN
18005 von 55 dB(A) fur den Zeitraum Tag eingehalten bzw. unterschritten wird. Im Zeitraum Nacht (22.00
— 06.00 Uhr) kann es, an den der BadstraRe zugewandten Fassadenbereichen der Gebaude, zur Uber-
schreitungen des Orientierungswertes von 45 dB(A) um teilweise bis zu 3 dB(A) kommen. Die héher lie-
genden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV im Zeitraum Nacht 49dB(A) werden aber eingehalten.

Fir die westlichen und nordlichen Randbereiche des Planungsgebietes ergibt sich somit die Notwendigkeit
von SchallschutzmaRnahmen. Fir die ermittelten Uberschreitungen der Orientierungswerte im Zeitraum
Nacht wurden durch den Gutachter in Anlehnung an die DIN 4109 Larmpegelbereiche definiert, anhand
deren die notwendigen passiven Schallschutzmal3nahmen auf Basis der konkreten Vorhabensplanungen
ermittelt werden kénnen. Die Details zur Ermittlung der festgesetzten Larmpegelbereiche sind dem als
Anlage beigeflgten Gutachten zu entnehmen.

Der Nachweis der Einhaltung der festgesetzten Larmpegelbereiche ist durch die konkreten Vorhabenstra-
ger im bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren zu fiihren. Der Nachweis ist flr schutzbedurfte
Raume der geplanten Nutzung zu fihren. Als schutzbediirftige R&ume gelten Nutzungen, die zum dauern-
den Aufenthalt von Menschen bestimmt sind. Nicht als schutzbedurftig gelten Flure, Badzimmer, Toiletten,
AbstellrAume und reine Kiichen (keine Wohnkiichen und offene Kiichen zu AufenthaltsrAumen). Passiver
Schallschutz ist fur die Arten von Nutzung nicht erforderlich.

In den Festsetzungen zum Bebauungsplan sind Empfehlungen fir passive SchallschutzmaRnahmen unter
Beachtung der jeweiligen Larmpegelbereiche dargestellt.

Der notwendige Immissionsschutz fur das Planungsgebiet ist somit in Abwéagung aller Belange hinreichend
sichergestellt.

Auswirkungen auf die umgebenden bestehenden Nutzungen aus den Verkehrsbewegungen des Planungs-
gebietes, insbesondere im Bereich der neuen Anbindungen an die Badstral3e, sind aufgrund der im Ver-
héltnis geringen Nutzungsdichte (allgemeines Wohngebiet) und dem damit zu erwartenden geringen Ver-
kehrshewegungen nicht zu erwarten.
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Ubersichtskarte mit festgesetzten Larmpegelbereichen fur das Planungsgebiet

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)

Gemal der Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) gelten bei einem Betrieb von haus-
technischen Anlagen (z.B. Klimaanlagen, Abluftfihrungen, Warmepumpen) in der Summe folgende Immis-
sionsrichtwerte fir Larm an betroffenen fremden Wohnraumen:

Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet:
tags (6.00 -22.00): 55 dB(A)
nachts (22.00-06.00): 40 dB(A)

Damit die entsprechenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden kdnnen, wird dringend empfohlen
haustechnische Anlagen im Hauptgeb&dude zu integrieren oder entsprechend einzuhausen. Der Nachweis
Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jeweiligen Betreibern. Im Bedarfsfall
kann hierzu die Vorlage eines schalltechnischen Nachweises angeordnet werden. Es gelten die Regelun-
gen der TA Larm.

Landwirtschaftliche Nutzungen:

An die Flachen des Planungsgebietes grenzen land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die das
Ubliche Maf3 nicht Uberschreitenden Staub- und Geruchs- und La&rmimmissionen aus der landwirtschaftli-
chen Nutzung sind durch die Anwohner zu dulden. Die gem. Gesetz zur Ausfiihrung des Burgerlichen
Gesetzbuchs und anderer Gesetze (AGBGB) beachtenswerten Abstande fir Randeingrinungen sind um-
fassend zu beachten und jederzeit sicherzustellen. Die Zuganglichkeit zu den landwirtschaftlich genutzten
Flachen ist jederzeit sicherzustellen.

12. Altlasten

Altlasten oder sonstige schadliche Bodenverédnderungen sind im Planungsgebiet nicht bekannt. Das
Vorhandensein von schadlichen Bodenverédnderungen oder Altlasten kann nicht abschlieRend ausge-
schlossen werden.

Ingenieurbtro Christofori und Partner, Rof3tal

Seite - 20 -



Stadt Windsbach - Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
,Wohnbauflachen BadstraBe — Bauabschnitt 1“
Begriindung

Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumaRnahmen festgestellten ungewdhnlichen Bo-
denverfarbungen und/oder sonstigen ungewodhnlichen Umstanden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und
des Landratsamtes Ansbach sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

13. Grunordnung

Die ortlichen Erfordernisse und MaBnahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem
Grunordnungsplan (nach Art. 3 Bayer. Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungsplan
integriert.

Wesentliche Aussagen zur grinordnerischen Bestandsaufnahme sind im Umweltbericht (siehe
Kapitel 14) im Rahmen der jeweiligen Schutzgtter enthalten.

13.1 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes werden MalRgaben zur Gestaltung der privaten, nicht tGber-
bauten Flachen gemacht. Randeingriinungen miissen die gem. Gesetz zur Ausfiihrung des Burgerlichen
Gesetzbuch (AGBGB) geltenden Randabsténde einhalten. Dies dient auch dem Schutz der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Im Sinne der landschaftlich, naturraumlich angemessenen Entwicklung wird die Verwendung von land-
schaftsraum-untypischen Koniferen und Hecken aus Nadelgehdlzen unzuléssig sind.

Fur die landschaftlich vertragliche Einbindung des Planungsgebietes in das Umfeld wird den spateren
Grundstiickseigentiimern der Randgrundstticke im Norden und Siden des Planungsgebietes auferlegt, ein
mindestens 2-reihige, 3m breite Hecke entlang der Planungsgebietsgrenzen zu pflanzen. Es werden Mal3-
gaben zur Gestaltung und Pflege getroffen sowie Vorschlage fur die Bepflanzung und ein Pflanzschema
gemacht. Die Verpflichtung zur Umsetzung der Randeingriinung wird privatrechtlich im Rahmen der Kauf-
vertrage fur die Grundstlcke geregelt und die Einhaltung durch die Stadt Windsbach tberwacht.

Die notwendigen technischen Bauwerke zur Regenriickhaltung (Regenriickhaltebecken) sind moglichst
naturnah zu gestalten und einzugriinen.

Zu Durchgriinung werden entlang der geplanten 6ffentlichen Geh- und Radwege Baum- und Heckenpflan-
zungen vorgesehen.

Fur die privaten Grundstticke wird festgesetzt, dass die nicht Uberbauten Flachen gartnerisch zu gestalten
und in Bereiche in denen Versiegelung erfolgt, versickerungsfahig herzustellen sind. Weiterhin ist je
300 m2 Grundstucksflache die verpflichtende Pflanzung eines gro3kronigen Laubbaumes oder Obstbau-
mes festgesetzt. Entlang der 6ffentlichen Strallenrdume sind Hecken als Sichtschutz zulassigen. Hecken
sind aus heimischen Sorten zu pflanzen. Die festgesetzten Bepflanzungen sind spatestens ein Jahr nach
Abnahme der Bebauungen durchzufuhren. Es gilt ein Nachpflanzgebot zu Lasten der jeweiligen Grund-
stiickseigentiimer.

Zum Schutz von Individuenverlusten bei briitenden Vdgeln im Planungsgebiet gilt grundsétzlich das Verbot
des Baubeginns und der Baufeldfreimachung innerhalb der européischen Vogelbrutzeit (1. Marz — 30. Sep-
tember). Soweit sich der weiter Baufortschritt nach Beginn der Arbeiten in den zuvor genannten Zeitraum
verschiebt, muss durch geeignete Malinahmen sicherzustellen, dass die Flachen durch regelméRige Be-
arbeitung von neuem Bewuchs freigehalten werden. Ggf. sind erganzende VergramungsmafRnahmen auf
den Flachen durchzufiihren. Diese werden in den textlichen Festsetzungen entsprechend der Vorschlage
des Gutachtes zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung definiert.

Zum Schutz des Oberbodens (Humus) werden Mafl3gaben zur Lagerung und Schutz festgesetzt.
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13.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

§ 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz sieht fur die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten
sind. Nach § 1 a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch ist die Eingriffsregelung im Bauleitplanverfahren in der Ab-
wagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu berlcksichtigen.

Im Folgenden wird die Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaf des Leitfadens
,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“ des Bayer. Umweltministeriums durchgefihrt.

13.2.1 Ermittlung des Eingriffes

Die Bewertung des vorhandenen Bestandes in die Gebietskategorien des Leitfadens erfolgt mit Hilfe der
Listen 1 a bis 1 ¢ in dessen Anhang. Bei der fiir das Baugebiet vorgesehenen Flache ist folgender Vegeta-
tionsbestand betroffen (siehe auch Tabelle Ermittlung der erforderlichen Flachen fir Ausgleichsmaf3nah-
men):

- Intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen

Gemal Leitfaden wird die vom Eingriff betroffene Flache des Geltungsbereiches in den ,,Gebieten mit ge-
ringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild“ (Kategorie 1) zugeordnet. Aufgrund der Grundfla-
chenzahlen und der zu erwartenden Bodenversiegelung wird die gesamte Planung als ,,Gebiet mit hohem
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad® (Typ A) eingeordnet. Somit ist in der Matrix des Leitfadens zur Festle-
gung des Kompensationsfaktors das Feld A | ma3gebend. Aufgrund der geringen Ausgangswerte der Be-
standsflachen, der geplanten GrinordnungsmalRhahmen im Sinne von MinimierungsmalRnahmen sowie
der zu erwartenden Versiegelung von ca. 50 % der Gesamtflache des Planungsgebietes wird ein Kompen-
sationsfaktor von 0,4 gewahlt. Die geplanten 6ffentlichen Grinflachen werden mit einem Faktor von 0,3
angerechnet, da hier keine bzw. nur eine geringe Versiegelung erfolgen wird. Fir die bestehenden Wald-
flachen erfolgt kein Ausgleich, da hier kein relevanter Eingriff erfolgen wird. Die Flachen des geplanten
Geh- und Radweges in diesem Bereich sind in der Kompensation fir die 6ffentlichen Verkehrsflachen ent-
halten.

Gemal Liste 1a zur Einstufung des Zustandes des Planungsgebietes sind intensiv genutzte landwirtschaft-
liche Flachen zunachst dem oberen Wert des Feldes Al zuzuordnen. Grundsatzlich rechtfertigen aber um-
fassende Vermeidungsmafnahmen die Verwendung eines niedrigeren Kompensationsfaktors (vgl. Leitfa-
den S. 12).

Folgende Vermeidungsmalnahmen der Liste 2 kénnen hier angefiihrt werden:

- Vermeidung von Grundwasserabsenkungen aufgrund von TiefbaumalRnahmen
- Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in das Oberflachenwasser
- Verwendung versickerungsoffener Beldge im Bereich der Stellplatze

- Schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Bodens

- Minimierung von Versorgungstrassen und Wegen (Bindelung)

- Naturnahe Gestaltung privater Grinflachen

- Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile (Sockelmauern)

- Eingrinungsmal3nahmen zur freien Landschaft

Die Berechnung der erforderlichen Ausgleichsflache, aufgeschliisselt nach den geplanten BaumalRnahmen
und Intensitat der geplanten Nutzung im Plangebiet stellt sich wie folgt dar:

Die GroRRe der Eingriffsflache ergibt sich aus dem Geltungsbereich und ermittelt sich wie folgt:

Gesamtflache Bebauungsplan 44.760,0 m2
bisher Intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen 43.965,8 m?
bisherige Waldflache 794,2 m?
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Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung zum Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
sWohnbauflachen Badstralle — Bauabschnitt 1“ in Windsbach Stand 17.08.2016

Matrix zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs gem. Leitfaden des
Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen

Gebiete unterschiedlicher Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere
Bedeutung fur Naturhaushalt
und Landschaftsbild

Typ A Typ B
hoher niedriger bis mittlerer
Versiegelungsgrad Versiegelungsgrad
Kategorie | Feld Al Feld B |
Gebiete niedriger Bedeutung 0,3-0,6 0,2-0,5
Kategorie Il Feld Al Feld B 1l
Gebiete mittlerer Bedeutung 0,8-1,0 0,5-0,8
Kategorie Il Feld A 1l Feld B 1l
Gebiete hoher Bedeutung 1,0-3,0 1,0-(3,0)
Ermittlung des Kompensationsbedarfs
Flache des Eingriffs Gesamtflache davon anteilig ~ Komp. Kompensations-
Faktor bedarf (min. erf.)
Planungsgebiet Gesamt 44.760,0 m2
Bestand
intensiv genutzte Ackerflache 43.965,8 m2
Waldflachen 794,2 m?
geplante Nutzung
A | Wohnbauflachen GRZ > 0,35 35.348,8 m? 0,4 14.139,52 m2
A | 6ffentliche Verkehrsflachen 6.306,8 m2 0,4 2.522,72 m2
A | RRB mit Umfeld 1.275,4 m2 0,4 510,16 m?
B | 6ffentliche Grinflachen 1.071,1 m2 0,3 321,33 m?
Waldflachen (Kein Eingriff) 758,0 m2 0,0 0,00 m2
Gesamt 44.003,00 m? 17.493,73 m?

13.2.2 Ausgleich

Der erforderliche Ausgleich fir die Planungsmaflinahmen betrégt 17.493,73 m2 und erfolgt auf fir Aus-
gleichszwecke i. S. d. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung zur Verfigung stehenden Flachen aul3erhalb
des Planungsgebietes des Bebauungsplans.

Samtliche erforderliche Ausgleichsmaflnahmen sind spéatestens in den Herbstmonaten durchzufiihren, die
der Inbetriebnahme der baulichen Anlagen nachfolgen. Wéhrend des Anwachsens in den ersten drei Jah-
ren sind zu pflanzende Gehdlze in Trockenperioden zu wéassern.
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Die notwendigen Ausgleichsflachen werden wie folgt festgesetzt:

Ausqleichsflache A1
Fl. Nr. 1154, Gemarkung Wernsbach, 12.397 m?

Ausgangszustand:
Der Ausgangszustand der Ausgleichsflache Al ist Dauergriinland.

Entwicklungsziel:
Ausmagerung und Extensivierung durch Fortflhrung der Nutzung unter Verzicht auf Diingung,
Biozideinsatz, Schleppen und Walzen sowie Reduzierung der Mahd.

MaRnahmen zur Erreichung des Entwicklungszieles:

Die Ausgleichsflache Al ist zu extensivieren. Nach der Ernte ist die Flache ohne weitere Bodenbearbeitung
liegen zu lassen. Zur Ausmagerung ist die Flache in den ersten drei darauffolgenden Jahren 2-3-mal jahr-
lich ab dem 15. Juni eines Jahres (1. Schnitt) abzumahen. Danach ist die Flache jeweils 1- 2 mal jahrlich
ab dem 15. Juni eines Jahres (1. Schnitt) abzuméahen. Das Mahdgut ist jeweils abzutransportieren. Mulchen
ist nicht zulassig. Die Anwendung synthetischer Behandlungsmittel wie Pestizide wird ausgeschlossen.
Dunger oder Dungemittel sind auf den Flachen generell nicht zugelassen.

Dieses Verbot umschliel3t sowohl synthetisch hergestellte organische oder mineralische Diinger also auch
betriebseigene Diinger (z.B. Festmist, Jauche, Gille, Kompost). Weiterhin wird ein Walz- und Schleppver-
bot festgesetzt.

Am Nordostrand der Ausgleichsflache ist vorzeitig weiterhin entsprechend der Lagedarstellung im zeich-
nerischen Teil auf einer Flachen von 10 x 100 m (mind. 1.000 m2) ein Brachstreifen ohne landwirtschaftliche
Nutzung als CEF-MalRnahme fir Feld- und Wiesenbriter anzulegen. Die Flache ist alle 3 — 5 Jahre umzu-
brechen und grob eingeebnet wieder herzustellen.

Ausgleichsflache A2
FI. Nr. 1197, Gemarkung Brunn, Gesamtflache 19.554 m2, davon anteilig 5.096,73 m?2

Ausgangszustand:
Der Ausgangszustand der Ausgleichsflache A2 ist Dauergrinland und Ackergras.

Entwicklungsziel:
Ausmagerung und Extensivierung des Dauergriinlandes sowie Anlage einer Wechselbrache auf der
Ackergrasflache

MalRnahmen zur Erreichung des Entwicklungszieles:

Die Ausgleichsflache A2 ist zu extensivieren. Nach der Ernte ist die FlAche ohne weitere Bodenbearbeitung
liegen zu lassen. Zur Ausmagerung der Dauergriinlandteilflachen sind diese in den ersten drei darauffol-
genden Jahren 2-3-mal jahrlich ab dem 15. Juni eines Jahres (1. Schnitt) abzum&hen. Danach ist die Fla-
che jeweils 1- 2 mal jahrlich ab dem 15. Juni eines Jahres (1. Schnitt) abzumahen. Das Mahdgut ist jeweils
abzutransportieren. Mulchen ist nicht zuldssig. Die Anwendung synthetischer Behandlungsmittel wie Pes-
tizide wird ausgeschlossen. Diinger oder Dingemittel sind auf den Flachen generell nicht zugelassen.
Dieses Verbot umschliel3t sowohl synthetisch hergestellte organische oder mineralische Diinger also auch
betriebseigene Dinger (z.B. Festmist, Jauche, Gille, Kompost). Weiterhin wird ein Walz- und Schleppver-
bot festgesetzt.

Die landwirtschaftlich genutzte Ackergrasteilflache von ca. 5.000 m2 ist vorzeitig in eine Wechselbrache als
Lebensraumoptimierung fur Feldlerche und andere Bodenbriter umzuwandeln. Max. die Halfte dieser Fla-
che darf pro Jahr bewirtschaftet werden und ist nach der Ernte ein Jahr als Stoppelbrache zu belassen.
Eine erneute Bestellung dieser Teilflache darf erst im Gbernachsten Jahr erfolgen.

Durch die Ausgleichsflachen A1l und A2 wird die notwendige Kompensation fur den Eingriff in Natur- und
Landschaft entsprechend der Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung vollumfanglich geleistet.

Alle Ausgleichs-/Kompensationsmalinahmen, welche sich aus dem Eingriff im Rahmen der Bauleitplanung
ergeben, sind an das Okoflachenkataster des Landesamtes fiir Umwelt zu melden.
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14. Umweltbericht
14.1 Einleitung

14.1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie oben dargestellt, plant die Stadt Windsbach neue Wohnbauflachen auszuweisen. Der Geltungsbereich
befindet sich am Ostrand von Windsbach.

14.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten um-
weltrelevanten Zielen und ihrer Berticksichtigung

Wesentliche gesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind in den 881 und 1a BauGB enthalten.
Demnach sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen
Klimaschutz sowie die stadtebauliche Gestaltung und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-
ten und zu entwickeln.

Weitere wichtige gesetzliche Vorgaben fir die Planung sind die Naturschutz-, Bodenschutz-, Wasser- und
Immissionsschutzgesetze des Bundes und des Freistaats Bayern. Zudem sind die Bauleitplane den Zielen
der Raumordnung anzupassen (8 1 Abs. 4 BauGB).

Die Flachen des Planungsgebietes sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbaufléachen
dargestellt. Der Regionalplan der Region Westmittelfranken vom 01.12.1987, einschliel3lich aller verbind-
lich erklarten Anderungen, weist Windsbach die zentralértliche Funktion eines Unterzentrums zu. Winds-
bach wird weiterhin dem allgemeinen landlichen Raum zugewiesen. Auf der Planflache selbst wurden keine
regionalplanerischen Ziele festgelegt, nordlich und dstlich grenzen an das Planungsgebiet landwirtschaft-
lich genutzte Flachen an, westlich die Gemeindeverbindungsstral3e nach Retzendorf und sudlich Grin-
landflachen, biotopkartierte Heckenstrukturen sowie Waldflachen an.

14.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen ein-
schlieBllich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Zur Ermittlung der vorhandenen Gegebenheiten wurden im Frihjahr 2016 6¢rtliche Bestandserhebungen
durchgeftihrt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird derzeit hauptséachlich intensiv landwirtschaftlich genutzt.
Osten und ndrdlich grenzen an das Planungsgebiet landwirtschaftlich genutzte Flachen an, westlich die
Verkehrsflachen der Badstral’e und daran anschlieend die Siedlungsflachen der Wohnbauflachen ,Pe-
tersberg“. Stidlich grenzen Griinlandflachen im Ubergang zum Talraum der frankischen Rezat an.

Der Geltungsbereich weist einen nach Sudosten geneigten Gelandeverlauf auf. Die maximale Gelande-
hohe liegt bei ca. 413,00 m . NN im Nordwesten des Planungsgebietes, die minimale Héhe bei ca 409,00
m U. NN im Stiden des Planungsgebietes. Sudlich des Planungsgebietes befinden sich biotopkartierte He-
ckenstrukturen.

Aufgrund des standardmaRig zu erwartenden baulichen Charakters ist allgemein im Planungsgebiet von
folgenden Wirkfaktoren auszugehen:

- Flachenumwandlung, Aufgabe der landwirtschaftlichen Kulturen im mittlerer bis hoher Versiege-
lungsgrad mit dauerhafter Uberbauung und Flacheninanspruchnahme im Bereich der Wohnnutzun-
gen sowie der entsprechenden ErschlieBungsflachen

- Optische Stérungen und Veranderung des landschaftlichen Charakters durch landschaftsfremde
Bauwerke und Materialien

- eingeschrankte Zuganglichkeit und Durchlassigkeit der Flachen aufgrund der baulichen Anlagen und
Einzaunungen, insbesondere fur Wildtiere
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Baubedingte Wirkfaktoren lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- temporare Flacheninanspruchnahme im Bereich der Zufahrten, der Lagerflachen und des Bau-feldes
- 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 fur die einzelnen zu betrachtenden Schutzguter:

14.2.1 Boden

Beschreibung

Gemal geologischer Karte ist das Ausgangsgestein im Planungsgebiet grof3teils dem Coburger Sandstein
des oberen bunten Keupers zuzuordnen. Lt. Bodeninformationssystem Bayern ist mit weil3grauem Sand-
stein und Wechsellagen von Letten und Sandstein zu rechnen. Am Siidrand des Planungsgebietes kdnnen
Teile des Planungsgebietes im Blasensandstein des oberen bunten Keupers mit hellen Sandsteinen und
bunten Lettenlagen, zum Teil auch roten Letten, liegen. Als Bodentyp ist mit Braunerde u. Podsol-Braun-
erde aus der sandigen Verwitterung des Coburger Sandsteins zu rechnen. Zum Teil liegt eine sandige
Deckschicht vor.

Ein Bodengutachten liegt bisher nicht vor. Es wird empfohlen, fir die weitere Planung ein Bodengutachten
erstellen zu lassen, um insbesondere die statische Griindung der baulichen Anlagen bei den vorhandenen
Boden sicher zu gewabhrleisten.

Der Boden im Planungsgebiet ist It. Bodenschatzungskarte als Ackerflachen der Giite Sl 4V (schwach
lehmiger Sand) eingeordnet. Der Ackerschatzungsrahmen wird mit 35 - 29 angegeben. Die Ertragsfahigkeit
ist somit, auch im mittelfrankischen Vergleich, als unterdurchschnittlich einzustufen. Die Grabbarkeit des
Bodens wird mit weitgehend grabbar beschrieben, zum Teil kann partiell Felsgestein.

Die potentiell naturliche Vegetation ist im westlichen Teil gem. Fachinformationssystem Natur des Landes
Bayern der Ordnung L5d (Bergseggen-) Hainsimsen mit Ubergangen zum Waldmeister-Buchenwald, 6rt-
lich mit Waldlabkraut-Traubeneichen-Hainbuchenwald zuzuordnen. Im 6stlichen Teil des Planungsgebie-
tes wird die potentiell natirliche Vegetation der Ordnung L3a, typischer Hainsimsen — Buchenwald, zuge-
ordnet. Auf Grund der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung auf den Flachen des Planungs-
gebiets, welche bei Verzicht auf die Planung andauern wirden, ist nur mit einer geringen entsprechenden
Funktionserfullung zu rechnen.

Das Retentions- und Rickhaltevermégen der Bdden ist aufgrund der vorhandenen Bdden durchschnittlich.
Die Funktion der Boden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der
intensiven bisherigen landwirtschaftlichen Nutzungen ebenfalls als gering einzustufen. Am sudlichen Rand-
bereich des Planungsgebietes wurden nicht genauer lokalisierbare archéologische Einzelfunde gemacht.
Der sidliche Randbereich ist als Vermutungsflachen im Sinne des Denkmalschutzgesetzes zu erachten.

Aufgrund der Hanglage ist zudem mit Schichtenwasser im Planungsgebiet zu rechnen. Nach bisherigem
Kenntnisstand sind keine seltenen oder fur den Naturhaushalt bedeutsamen Bdden zu erwarten.

Auswirkungen

Durch das Bebauungsplanverfahren wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein Eingriff in den Bo-
denhaushalt vorbereitet. Hieraus leiten sich fur das Baugebiet erhebliche Umweltauswirkungen und eine
flachenhafte Kompensationserfordernis ab.

Wahrend der Bauzeit besteht eine erhdhte Bodengefahrdung durch den Eintrag wassergefahrdender Stoffe
der Baumaschinen. AuRerdem kénnen Baustelleneinrichtung und Baustellenbelieferung zu Bodenverdich-
tungen in Teilbereichen flhren.

Die zusatzliche zukunftige Nutzung in Teilen des Gebietes wird durch die Anlage von Verkehrsflachen und
baulichen Anlagen fur die Wohnnutzungen zu einer dauerhaften Bodenversiegelung fiihren.
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Aufgrund der Grundflachenzahl von bis zu max. 0,6 und den festgesetzten Minimierungs- und Grinord-
nungsmafinahmen kann von einem Versiegelungsgrad von weniger als 55 % ausgegangen werden. Die
damit verbundene Reduzierung der Verfiigbarkeit von Boden ist aufgrund des Entwicklungszieles unver-
meidbar.

Weitere betriebsbedingte Belastungen werden durch die Nutzungen nicht verursacht. Eine Vermeidung
und Verringerung der Auswirkungen kann durch die Begrenzung der Versiegelung
erfolgen, der Ausgleich erfolgt durch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung.

Auswirkungen aus den archaologischen Einzelfunden auf das Schutzgut Boden im Sinne des Natur- und
Kulturarchivs sind aufgrund der bestehenden landwirtschaftlichen Nutzungen und der daraus bereits er-
folgten intensiven Bodenveranderungen nicht zu erwarten. Die Flachen werden weitergehenden Untersu-
chungen unterzogen und ggf. auftretende weitergehende Funde dokumentiert und die daraus resultieren-
den MalRnahmen durch die zustandigen Fachbehdrden definiert. Die Auswirkungen aus den Planungen
werden durch die im Verhéaltnis geringe Nutzungsdichte reduziert.

Ergebnis
Aufgrund des Versiegelungsgrades sind voraussichtlich Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit fur
das Schutzgut Boden zu erwarten.

14.2.2 Wasser

Beschreibung
Direkt im Geltungsbereich bestehen keine stadndig wasserfihrenden Oberflachengewasser. Aufgrund der
Hanglage ist von Schichtenwasser im Planungsgebiet auszugehen.

Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit besteht eine erhdhte Grundwassergefahrdung durch den Eintrag wassergeféhrden-
der Stoffe durch Baufahrzeuge. Weitere anlagebedingte Auswirkungen entstehen in erster Linie durch die
Bodenversiegelung, vgl. Kapitel 14.2.1 Boden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kénnen hin-
reichend minimiert werden.

Ergebnis
Fur das Schutzgut Wasser sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

14.2.3 Klima/Luft

Beschreibung

Die mittleren jahrlichen Niederschlagshdhen liegen bei 291 - 361 mm, die Jahresmitteltemperatur betragt
ca. 7,5° C. Die lokale Klimasituation wird durch mehrere Faktoren gulnstig beeinflusst. Durch die Gelanden-
eigung kdénnen die Luftmassen von Nordwesten nach Stden/Sidosten in Richtung Talraum der frankischen
Rezat abflieRen. Ostlich und siidlich befinden sich zudem grofe Freiflachen. Der Kaltluftstrom in den neuen
Siedlungsbereichen wird durch die leichte Hanglage des Planungsbereiches beglnstigt.

Auswirkungen

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

Durch die Versiegelung der landwirtschaftlichen Flachen wirkt sich die Planung in gewissem Malf3e nach-
teilig auf die Verfugbarkeit von Frischluftentstehungsbereichen aus.

Diese Funktion kann jedoch von den umliegenden Bereichen, insbesondere den Waldflachen Siiddstlich
Ubernommen werden. Durch die Hanglage kann nach wie vor die Kaltluft durch die Siedlungsbereiche
strdbmen, die durch die geplante Bebauung nur gering behindert wird.

Ergebnis
Fir das Schutzgut Klima sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.
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14.2.4 Tiere und Pflanzen

Beschreibung

Der Planungsbereich wird intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftet. Im Osten und Norden grenzen land-
wirtschaftlich genutzte Flachen an. Westlich grenzen weitere Siedlungsflachen an, sidlich Grinlandfla-
chen.

Im Planungsgebiet selbst existieren aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung keine relevanten
Vegetationsbestande oder gliedernde Elemente wie Hecken, Gehdlze oder Raine vorhanden. Sidlich des
Planungsgebietes sind biotopkartierte Heckenstrukturen vorhanden.

Von der Planung sind kein Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung und kein europaisches Vogelschutz-
gebiet im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes betroffen. Auch sonstige Schutzgebiete nach Natur-
schutzrecht bestehen im Geltungsbereich nicht.

Die sudlich des Planungsgebiets befindlichen Heckenstrukturen stellen grundsatzlich geeignete Strukturen
fur im Umfeld vorkommende heckenbevélkernde Brutvogelbestande dar.

Wegen der Strukturarmut und der intensiven Bewirtschaftung der Flachen des Planungsgebiets bieten sie
grundsatzlich einen wenig attraktiven Lebensraum fir die Tier- und Pflanzenwelt. 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.

Fur das Planungsgebiet und das Umfeld wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefthrt
und hierbei die tatsachlich vorhanden Tier- und Pflanzenarten erfasst. Das Gutachten liegt als Anlage der
Begrindung zum Bebauungsplan bei. Der Gutachter stellt fest, dass durch die Planungen keine arten-
schutzrechtlich geschiitzten Pflanzenarten, Reptilien und Falter betroffen sind. Im Bereich Végel wurden
im Planungsgebiet der beiden Bauabschnitte 1 und 2 insgesamt 6 Brutreviere der Feldlerche festgestellt,
welche durch die Planungen fir die Bauabschnitte 1 und 2 der Wohnbauflachen Badstral3e vollstandig
zerstort werden, oder in ihre Funktion erheblich beeintrachtigt werden. Weiterhin hat der Gutachter das
Vorkommen der Wiesenschafstelze im Planungsgebiet festgestellt. Im weiteren Umfeld wurden weitere
geschuitzte Vogelarten wie Dorngrasmiicke, Neuntéter, Kuckuck und Greife verzeichnet.

Auswirkungen

Aufgrund der bestehenden intensiven landwirtschaftlichen Nutzung sind durch die Eingriffe in die Pflanzen-
welt und Lebensrdume von Tieren keine erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen zu erwarten.
Generell wirken sich jedoch die Inanspruchnahme von freier Landschaft und die Bodenversiegelung auf
die Lebensraumverfligbarkeit fir Flora und Fauna aus.

Durch die vorgesehene Bautétigkeit ist eine auf die Bauzeit begrenzte Stérung bzw. Beunruhigung vor-
kommender Wildtiere der freien Feldflur moglich. Da diese Uber ausreichende Ausweichmdglichkeiten ver-
fugen, wird diese Auswirkung nicht als erheblich eingestuft. Die sludlich des Planungsgebiets angrenzen-
den Hecken- und Geholzstrukturen stellen grundsatzlich geeignete Brutreviere fur Vogel dar

Fur die meisten im Umfeld lebenden festgestellten geschitzten Arten stellt das Planungsgebiet ein Jagd-
und Nahrungsgebiet dar. Durch die geplante Bebauung werden diese Flachen den Tieren entzogen. Der
Gutachter zum Artenschutz kommt aber zu dem Schluss, dass hieraus keine negativen Auswirkungen auf
den Erhaltungszustand der lokalen Populationen zu erwarten sind. Verbotstatbesténde sind nicht erfullt.

Fur die durch die Planungen beeintrachtigten bzw. zerstorten Feldlerchenreviere sowie die Eingriffe in den
Lebensraum der Wiesenschafstelze sind Vermeidungs- sowie vorgezogene 6kologische Kompensations-
mafnahmen (CEF-MaRnahmen) erforderlich. Der Gutachter zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung
hat hierzu entsprechende Vorschlage erarbeitet. Insbesondere sind umzusetzen:

- Baubeginn und Oberbodenabtrag auf3erhalb der Vogelbrutzeit (verpflichtende Vermeidungsmal-
nahme)

- Im Falle der Verzdgerung des Baubeginns bzw. Unterbrechung bis in die ndchste Brutperiode Un-
terbindung neuen Bewuchses auf dem Baufeld durch regelméafiige Bodenbearbeitung oder alter-
nativ geeignete Vergramungsmafnahmen
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- CEF-Malinahme zur Kompensation der Habitatverluste fir die Feldlerche durch Schaffung von
BlUh- oder Brachstreifen, Wechselbrachen, Lerchenfenster, Ausmagerung von Griinland, Verbrei-
terung von Linearstrukturen

Unter Beachtung der Umsetzung dieser MaRnahmen sind Verbotstatbesténde ausgeschlossen. Dies be-
trifft sowohl den Verlust von Lebensstatten als auch das Stérungs-, Tétungs- und Verletzungsverbot.

Zur Minimierung der Auswirkungen der geplanten Wohnbebauung auf die Tier- und Pflanzenwelt im Pla-
nungsgebiet sowie dem Umfeld ist eine ortshildpragende Eingriinung des Planungsgebietes sinnvoll. Bei
der Errichtung von Einfriedungen sollten Bodenéffnungen mit Fallenwirkung fiir Kleintiere (z.B. Eidechsen,
Amphibien, Spitzméause, Igel) vermieden werden. Sockel fir Einfriedungen sollten im Sinne der Durchlas-
sigkeit fiir Kleintiere ausgeschlossen werden. Weiterhin ist es empfehlenswert zur Férderung von Gebau-
debrutern im Umfeld des Planungsgebietes Nistgelegenheiten fiir Héhlen- und Nischenbriiter, Schwalben,
Mauersegler, Turmfalken und ggf. auch Eulen anzubringen. Auch flache, auf die AuRenwéande aufgesetzte
Quartiere fur Fledermause sind zum Erhalt und Starkung der lokalen Populationen im Umfeld des Pla-
nungsgebietes empfehlenswert. Auf gréRere spiegelnde Glasflachen sollte bei den Planungen der einzel-
nen Gebaude im Sinne der Minimierung des Vogelschlags verzichtet werden.

Durch die Bebauung und Einzdunung der Grundstiicke wird das Planungsgebiet der freien Landschaft
weitgehend entzogen, so dass er Wildtieren nicht mehr zuganglich ist. Es ist daher mit Ausweichreaktionen
zu rechnen. Diese finden aber im Umfeld des Planungsgebietes ausreichende alternative Flachen.

Ergebnis

Aufgrund der Bestandssituation, der geplanten Grinordnungsmafinahmen sowie Vermeidungs-, Kompen-
sations- und CEF-MalRnahmen sind nach bisherigem Kenntnisstand insgesamt Umweltauswirkungen ge-
ringer Erheblichkeit fur die Schutzguter Tiere und Pflanzen zu erwarten.

14.2.5 Mensch

Beschreibung

Die Flachen in Planungsgebiet befinden sich derzeit in intensiv landwirtschaftlicher Nutzung und besitzen
keine Erholungsfunktion fir Windsbach. Bereiche mit entsprechender Erholungsfunktion finden sich sud-
ostlich (Waldflachen) sowie sudlich des Planungsgebietes (Talraum der frankischen Rezat). Durch die
nordlich befindlichen gewerblichen Nutzungen entstehen u.U. temporare Larmbelastungen.

Die nordlich und &stlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen verursachen u.U. Staub- und Ge-
ruchsimmissionen. Aus dem Fahrverkehr der landwirtschaftlichen Fahrzeuge kénnen zudem auch Larm-
immissionen auftreten. Aus dem Verkehr auf der Badstral3e entstehen Larmimmissionen im Planungsge-
biet. Aus den noérdlich des Planungsgebiets bestehenden gewerblichen Nutzungen sind grundsatzlich
Larmemissionen auf das Planungsgebiet zunéchst nicht auszuschlieRen.

Auswirkungen

Wahrend mdoglicher Bauzeiten ist eine voriibergehende Larmbelastung durch Baufahrzeuge und durch Lie-
ferverkehr im Umfeld des Geltungsbereichs zu erwarten. Die durch Baumalinahmen mdglicherweise zu
erwartenden Larmbelastungen fiir anliegende Wohnnutzungen sind lediglich temporéar wirksam und bei
Einhaltung der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm-Gerauschimmissionen
(AVV Baularm) insgesamt als unerheblich einzuschatzen.

Durch die genannten angrenzenden Nutzungen kann es im Planungsgebiet zu Beeintrachtigungen durch
Geruch und Staub kommen. Diese sind im ortsiiblichen MaR durch die Bewohner zu dulden. Auswirkungen
auf das Schutzgut Mensch sind hieraus nach allgemeinem Verstandnis nicht zu erwarten.

Mogliche Immissionsauswirkungen durch Gewerbeldrm aus den nordlich befindlichen Gewerbestrukturen
sowie dem Verkehr auf der BadstraRe wurden im Rahmen eines immissionsschutztechnischen Gutachtens
untersucht und bewertet. Entsprechend der Ergebnisse aus dem Gutachten kénnen Beeintrachtigungen
fur das Planungsgebiet aus Larmemissionen aus den gewerblichen Nutzungen hinreichend ausgeschlos-
sen werden. Aus dem Verkehr auf der Badstral3e kdnnen im Betrachtungszeitraum Nacht (22.00 — 06.00
Uhr) Uberschreitungen des Orientierungswertes gem. DIN 18005 im westlichen Randbereich des Pla-
nungsgebietes entstehen. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden aber eingehalten. Im Sinne
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der Sicherstellung gesunder Wohn- und Lebensverhéltnisse sind aufgrund der Ergebnisse des Gutachtens
passive SchallschutzmafRnahmen fiir bauliche Anlagen im westlichen Randbereich des Planungsgebietes
notwendig.

Dies kann z.B. in Form von schalloptimierten Grundrissausbildungen (Orientierung von schutzbedurftigen
Raumen zu den schallabgewandten Seiten), Schallschutzfenstern, Fensterliftern und &hnlichem, auch in
Kombination von MalRnahmen, realisiert werden.

Im Planungsgebiet werden sog. Larmpegelbereiche festgesetzt, welche die Grundlage fiir die notwendigen
passiven Schallschutzmanahmen und die zu erreichenden Schallddmmung von AuRenbauteilen bilden.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch im Sinne des Larmschutzes kénnen durch die passiven
SchallschutzmaRnahmen hinreichend minimiert werden, so dass hieraus keine wesentlichen Auswirkun-
gen zu erwarten sind.

Die Erholungsfunktion der im Umfeld des Planungsgebietes vorhandenen Erholungsrdume wird durch die
geplante Durchlassigkeit des Planungsgebietes fir FuRgéanger und Radfahrer aufrechterhalten, im Pla-
nungsgebiet wird durch Schaffung kleiner, dezentraler Aufenthaltsrdume neu Aufenthaltsqualitat geschaf-
fen.

Ergebnis
Fur das Schutzgut Mensch in Bezug auf Erholungsfunktion und Immissionen sind nach derzeitigem Kennt-
nisstand Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

14.2.6 Landschaft

Beschreibung

Im Umfeld des Planungsgebietes herrschen landwirtschaftliche Nutzung sowie Siedlungsnutzungen vor.
Sudlich grenzen Waldflachen sowie Griinlandflachen an. Das Planungsgebiet selbst wird landwirtschaftlich
genutzt. Es weist keine strukturierenden landwirtschaftlichen Elemente auf. Nach Siden begrenzen die
Hangkante des Talraums der frankischen Rezat sowie die dortigen biotopkartierten Heckenstrukturen so-
wie weiterhin Waldflachen den Landschaftsraum.

Auswirkungen
Das Landschaftsbild weist im Planungsgebiet selbst keine attraktiven oder landschaftlich pragenden Struk-
turen auf.

Die sudlich des Planungsgebiets befindlichen Heckenstrukturen bleiben von der Planung unbeeinflusst.

Generell hat jedoch die Inanspruchnahme freier Flachen Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Im Rah-
men der Festsetzung der bebaubaren Flachen im Planungsgebiet wurde daher MaRRgaben zur Art der Be-
bauung, Bebauungsdichte im Ubergang zur freien Landschaft sowie Héhen der baulichen Anlagen getrof-
fen. An den Randgrundstiicken wird eine Randeingriinung als naturnaher Ubergang zur freien Landschaft
festgesetzt.

Durch die geplanten Nutzungen ist mit Veranderungen des nattirlichen Gelandeverlaufs im Planungsgebiet
zu rechnen. Hierdurch sowie der Errichtung der baulichen Anlagen selbst ist mit einer gewissen Verande-
rung des Landschaftsbildes zu rechnen.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden mit geringer Erheblichkeit eingestuft. Die geplante neue
Eingriinungs- sowie Ausgleichsmalnahmen, insbesondere zur Randeingrinung und Gestaltung von Ge-
landemodellierungen kdénnen zu einer Verbesserung der Situation beitragen.

14.2.7 Kultur- und Sachguter

Beschreibung

Baudenkmaler sind im Plangebiet bisher nicht bekannt. Die Auskunft Uber den BayernViewer-Denkmal
enthalt keine Hinweise auf Bodendenkmaéler. Seitens des bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege ist
im dortigen Archiv ein nicht genauer lokalisierbarer archéologischer Einzelfund im sidlichen Randbereich
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des Planungsgebietes verzeichnet. Der sudliche Bereich des Planungsgebietes ist daher als Vermutungs-
flache im Sinne des Denkmalschutzgesetzes zu erachten.

Auswirkungen

Grundsatzlich wird auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbeson-
dere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmaélern (Art. 8 Abs. 1-2 BayDschG). Aufgrund der
Vermutungsflache im sudlichen Bereich des Planungsgebietes bedurfen Eingriffen in den Boden in diesem
Bereich einer gesonderten denkmalrechtlichen Erlaubnis. Diese ist gesondert zu beantragen und die Auf-
lagen der unteren Denkmalschutzbehorde sowie des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalschutz bei der
Umsetzung zu beachten.

Im Bereich der Vermutungsflache sind weitergehende Schiirfen und Untersuchungen in Abstimmung und
Einbeziehung der Fachbehdrden angeraten, so dass eine bessere Eingrenzung der Vermutungsflache er-
folgen kann. Die Ergebnisse der Schiirfen sind mit den Fachbehérden abzustimmen und die daraus resul-
tierenden MaRRgaben fir die weiteren Planungen zu beachten und umzusetzen.

Ergebnis
Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind nur geringe Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter zu erwarten.

14.2.8 Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzgitern Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erholung),
Mensch (Larmimmissionen), Landschaft sowie Sach- und Kulturgiter bestehen bei der vorliegenden
Planung enge Wechselwirkungen. Diese wurden bereits bei der Beschreibung dieser Schutzgtiter und der
moglichen Auswirkungen der Planung dargestellt.

Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine zusatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern innerhalb und aul3erhalb des Anderungsbereichs zu erwarten.

14.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Die Entwicklungsprognose der Planflachen bei Nichtdurchfiihrung ergibt eine fortwéhrende landwirtschaft-
liche Nutzung. Aufgrund der intensiven Bewirtschaftung und der fehlenden Strukturelemente sind keine
positiven Entwicklungen in Bezug auf Flora und Fauna zu erwarten.

14.4 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen, die unter 14.2 genannt wurden, werden fol-
gende MalRnahmen vorgesehen:

Schutzgut Boden

Eine Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen kann durch die Begrenzung der Versiegelung
erfolgen. Diese wird im Bebauungsplan durch die Festlegung der Grundflachenzahl erfolgen. Die Versie-
gelung von Stellplatzen und Zufahrten wird durch die Festsetzung der Ausfihrung mit versickerungsoffe-
nen Belagen von Stellplatzen fir PKW, wie z. B. Rasenfugenpflaster, erfolgen.

Schutzgut Wasserhaushalt

Insbesondere wahrend der Bauzeit sind geeignete MaRnahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wasserge-
fahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Die Entwésserung wird im Trennsystem vorgesehen,
das Oberflachenwasser ist vorrangig ortlich zu versickern, es werden MafRgaben zur Errichtung von Zister-
nen zur lokalen Nutzung des Oberflachenwassers getroffen.

Schutzguter Klima/Luft
Die kleinklimatischen Auswirkungen werden durch griinordnerische Malinahmen gemindert.
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Schutzguter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fir Flora und Fauna wurden mit der Auswahl von Flachen mit einer geringen Bedeu-
tung fir dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden. Nach Vorgabe des qualifizierten
Grinordnungsplanes erfolgt eine Ein- und Durchgriinung des Gebietes. Zur Durchlassigkeit des Planungs-
gebietes fir Klein- und Mittelsduger werden in der Satzung Festsetzungen zur Ausfilhrung von Einfriedun-
gen gemacht. Der Eingriff in Natur und Landschaft wird entsprechend der Eingriffs-/Ausgleichsregelung
durch auRerhalb des Planungsgebietes festgesetzte Ausgleichsflachen kompensiert.

Durch Vermeidungs- und CEF-Maflinahmen werden die Eingriffe in die Habitate geschitzter Tierarten mi-
nimiert und Verbotstatbestdnde ausgeschlossen. Dies betrifft sowohl den Verlust von Lebensstatten als
auch das Stérungs-, Tétungs- und Verletzungsverbot. Zu den notwendigen MaRBnahmen zéhlen insbeson-
dere ein Baubeginn aul3erhalb der Vogelbrutzeit sowie die vorgezogene Schaffung von Wechselbrachen
und Brachflachen fir die Eingriffe in die Feldlerchenreviere. Fir die privaten Grinflachen wird eine natur-
nahe Gestaltung und Bepflanzung empfohlen, sowie ein Verzicht auf Nadelgeholze festgesetzt. Es wird
empfohlen eine Begriinung von Flachdachern und Dachflachen der Gebaude durchzufiihren.

Schutzgut Mensch

Die Eingriinung des Gebietes, die Durchlassigkeit fir FuRganger und Radfahrer sowie lokale Aufenthalts-
platze im Planungsgebiet tragen zum Erhalt lokaler Erholungsqualitét bei. Die Auswirkungen auf die Be-
wohner aus den umgebenden Larmemissionen werden durch die Festsetzung von passiven Schallschutz-
mafnahmen und der Definition von Larmpegelbereichen reduziert.

Schutzgut Landschaft

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft ist eine wirk-
same Ein- und Durchgrinung mit standortheimischen Gehdlzen der privaten Grinflachen sowie der Aus-
gleichsflache vorzunehmen. Hierzu dient auch die geplante Randeingriinung nach Studen und Norden.

Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Hinweise auf Baudenkmaler liegen fur das Planungsgebiet nicht vor. Auswirkungen auf ggf. im sudlichen
Bereich vorhandene Bodendenkmaéler kénnen durch den Status als Vermutungsflache im Sinne des Art. 7
Denkmalschutzgesetz ausgeschlossen werden, da hiermit alle Bodeneingriffe einer gesonderten denkmal-
rechtlichen Erlaubnis bedirfen.

14.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaglichkeiten

Der Bebauungsplan Wohnbauflachen BadstraRe — Bauabschnitt 1 wird 6stlich im Anschluss an die beste-
henden Wohnbauflachen von Windsbach ausgewiesen. Im Rahmen einer Standortalternativenprifung
wurden alternative Entwicklungsflachen tberprift und dabei festgestellt, dass aktuell keine besser geeig-
neten alternativen Entwicklungsflachen zur Verfligung stehen. Insbesondere die mangelnde Bereitschaft
der Grundsttickseigentiimer und Topographie in Windsbach lassen die Entwicklung alternativ u. U. besser
geeigneter Flachen nicht zu.

Die vorliegende Planung stellt daher in Abwéagung aller Belange die am besten geeignete Flachenentwick-
lung flr Wohnbauflachen in Windsbach mit den geringstmoglichen Umweltauswirkungen dar. Keine Um-
weltauswirkungen wirden sich nur bei vollstandigem Verzicht auf die Planungen ergeben, dies ist in Ab-
wagung aller Belange jedoch nicht als angemessen zu erachten.

14.6 Zusétzliche Angaben

14.6.1 Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Der Umweltbericht wurde anhand der zur Verfigung stehenden Umweltdaten (z. B. geologische Karte,
Biotopkartierung) sowie mittels eigener Bestandsaufnahmen im Frihjahr 2016 erstellt. Die Analyse und
Bewertung der Schutzgiter erfolgte verbal argumentativ und bezieht sich auf einschlagige gesetzliche und
planerische Ziele.
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14.6.2 MaRBnahmen zur Uberwachung

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitpléane eintreten,
sind geeignete Festlegungen zu treffen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und um in der Lage zu sein, geeignete Mal3nahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die
Stadt Windsbach wird daher in jahrlichen Abstdnden Umsetzung und Erfolg der Ausgleichs- und Grinord-
nungsmalfinahmen tberwachen. Die Ausgleichsflachen werden an das Landesamt fir Umwelt gemeldet.

14.7 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Am Ostrand von Windsbach sollen Wohnbauflachen auf einer Flache von ca. 4,4 Hektar entstehen. Der
Planbereich grenzt im Norden und Osten an landwirtschaftliche Flachen, im Stiden an Grunflachen und im
Westen an die Verkehrsflachen der BadstraBe an. Das Planungsgebiet wurde bisher intensiv landwirt-
schaftlich genutzt.

Fur den Planungsbereich wurde eine Bestandsaufnahme und Bewertung der vorhandenen Umweltmerk-
male durchgefihrt. Im Rahmen der Konfliktanalyse (Kap. 14.2) wurden die zu erwartenden Auswirkungen
der Planung auf die Schutzgiiter Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erho-
lung), Mensch (Larmimmissionen), Landschaft sowie Sach- und Kulturguter.

Die wichtigsten Konfliktpunkte beziehen sich auf voraussichtlich auf Vogelbrutreviere. AuRerdem werden
die MaRnahmen und Vorkehrungen zur Vermeidung, Kompensation und Verminderung erheblicher Aus-
wirkungen dargestellt (Kap. 14.4).Die nachstehende Abbildung gibt eine Ubersicht zu den erzielten Ergeb-
nissen im Hinblick auf die Betroffenheit der einzelnen Schutzgtter (Kap. 14.2):

Schutzgut Erheblichkeit

Boden mittlere Erheblichkeit
Wasserhaushalt geringe Erheblichkeit
Klima / Luft geringe Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit
Mensch (Erholung) geringe Erheblichkeit
Mensch (Larmimmissionen) geringe Erheblichkeit
Landschaft geringe Erheblichkeit
Kultur- und Sachguter geringe Erheblichkeit

15. spezielle Artenschutzrechtliche Prifung

Fur das Planungsgebiet sowie den geplanten zweiten Bauabschnitt und das weitere Umfeld wurde im ers-
ten Halbjahr 2016 durch den Dipl. Biologen Ulrich MefR3linger eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
durchgefihrt. Hierbei wurden die Auswirkungen der Planungsmaflinahmen auf geschitzte bzw. gefahrdete
Tierarten untersucht. Die erstellte spezielle artenschutzrechtliche Prifung (Gutachterliche Stellungnahme
zum Bebauungsplan des Biologen Ulrich MeRlinger, Flachslanden, vom 05.08.2016) liegt als Anlage zur
Begrindung des Bebauungsplans bei.

Im Rahmen der Begutachtung wurde festgestellt, dass durch die geplanten BaumafRnahmen Beeintrachti-
gungen bestehender Feldlerchen- sowie Wiesenschafstelzenreviere zu erwarten sind. Beeintréchtigungen
weiterer relevanter Arten um Umfeld konnten nicht festgestellt werden. Zur Vermeidung von Verbotstatbe-
sténden, insbesondere hinsichtlich des Totungsverbotes, sind Vermeidungs- und vorgezogene Kompen-
sationsmaflinahmen (CEF-Maflinahmen) erforderlich.

Hierzu z&hlen insbesondere der Baubeginn und Oberbodenabtrag vor dem Beginn der Vogelbrutzeit (also
vor dem 1. Marz) sowie der vorzeitige Herstellung von Brachstreifen und Wechselbrachen auf den als
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Ausgleichsflachen vorgesehenen Kompensationsflachen. Die notwendigen CEF-MaRRnahmen fiir die Ein-
griffe in die Feldlerchenreviere im Umfeld der vorliegenden Planungen zum Bauabschnitt 1 werden auch
die bereits absehbaren Eingriffe in Reviere im Bereich des weiter geplanten Bauabschnitts 2 vorzeitig mit
umgesetzt.

Im Ergebnis stellt der Gutachter fest, dass unter Berticksichtigung von Vermeidungs-, Kompensations- und
CEF-MafZnahmen fir keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fur keine européische Vogelart
gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestdnde gem. § 44 BayNatSchG erfiillt sind. Die im Gut-
achten vorgeschlagenen Vermeidungs- und CEF-MalimaRhahmen wurden als Festsetzungen in die Sat-
zung des Bebauungsplans tibernommen.

16. Uberregionale Planung
Gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléne an die Ziele des LEP 2013 anzupassen.

Seit 1. September 2013 ist das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in neuer Fassung in Kraft
getreten. Die Fortschreibung des Regionalplans der Region Westmittelfranken unter Bezugnahme auf das
erneuerte LEP ist noch nicht erfolgt. Einzelne fir Windsbach relevante Aspekte der Uberregionalen Pla-
nungen beziehen sich daher unter Berticksichtigung der geltenden Fortschreibungen des Regionalentwick-
lungsplans noch auf das LEP in der Fassung von 2006.

Ein zentrales Anliegen des LEP 2013 ist unter anderem als Grundsatz (G) ,die Schaffung bestmdglicher
Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilrdumen [...]* (vgl. LEP
2013 1.4.1). Dabei sollen ebenfalls als Grundsatz (G) ,die Standortvoraussetzungen fir die bayerische
Wirtschaft, insbesondere fir die leistungsfahigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen [...] erhalten
und verbessert werden“ (LEP 5.1).

Das LEP 2013 erklart weiterhin in Absatz 1.1.1 zum Ziel (Z) ,in allen Teilrdumen [...] gleichwertige Lebens-
und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind wei-
ter zu entwickeln.”

Als Grundsatz (G) heifdt es im Abschnitt 1.2.2: ,Die Abwanderung der Bevolkerung soll [...] vermindert
werden. Es wird als zentrales Anliegen im LEP 2013 der Grundsatz (G) formuliert ,die raumstrukturellen
Voraussetzungen fir eine raumlich moglichst ausgewogene Bevélkerungsentwicklung des Landes und sei-
ner TeilrAume zu schaffen (LEP 2013 1.2.1)".

Im Abschnitt 2.2.5 des LEP 2013 heif3t es als Grundsatz (G) weiterhin: ,Der Iandliche Raum soll dabei ,so
entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nach-
haltig sichern und weiter entwickeln kann, [...], er seine eigenstéandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur
bewahren kann und [...] seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

Fir die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) ,Flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Bungsformen unter Bertcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (LEP 2013
3.1)". Dabei sollen als Ziel des LEP (Z) ,in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung méglichst vorrangig genutzt werden. Ausnahmen hiervon sind jedoch zuldssig, wenn Potenzi-
ale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen® (vgl. LEP 2013 3.2). Dies wurde im Rahmen der
Standortalternativenprifung geprift und dabei festgestellt, dass alternative Entwicklungsflachen, insbeson-
dere Innenentwicklungsflachen, aufgrund gegenlaufiger Eigentiimerinteressen nicht vorhanden sind.

Unter Abschnitt 3.3 des LEP wird das Ziel (Z) formuliert, dass ,neue Siedlungsstrukturen méglichst in An-

bindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen® sind. Dies ist im vorliegenden Fall durch das west-
lich des Planungsgebietes gelegene Baugebiet ,Petersberg” gegeben.

Raumstrukturelle Entwicklung und zentrale Orte

Die Struktur der Region Westmittelfranken soll in ihrer Leistungsfahigkeit gegentiber den anderen Landes-
teilen, insbesondere den Regionen mit Verdichtungsraumen, unter Bertcksichtigung der natirlichen Ge-
gebenheiten sowie der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Erfordernisse in ihren unterschiedlichen
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TeilrAumen gestarkt werden. Dabei sollen die in und zwischen den Teilraumen bestehenden Unterschiede
im Hinblick auf die Schaffung maéglichst gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen abgebaut werden.

Hierbei ist gem. den MaRgaben des Abschnitts B Il 1.1 (Alte Gliederung) sicherzustellen, dass sich die
Siedlungsentwicklung im Rahmen einer organischen Entwicklung vollzieht. Wohnraum und Bauland soll
gem. RP8 B Il 2.1 (Alte Gliederung) insbesondere in den zentralen Orten in ausreichendem Umfang be-
reitgestellt werden. Diesen Grundsatz erflillt die Stadt Windsbach durch ihre Funktion als Unterzentrum.

Im Zusammenhang mit der Baulandbereitstellung wird es fur unerlésslich gehalten, in neuen Baugebieten
durch bauleitplanerische Festsetzungen und baubehérdliche Beratung der Bautrager auf eine dkologische
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 Ortshilder und —strukturen sowie
in den Stadten mitunter zu unerwiinschten Ausuferungen in die freie Landschaft gefihrt. Hoher Landver-
brauch fihrt [...] in vielen Fallen zu Zersiedlung der Landschaft [...]. Es ist deshalb ein Anliegen der Regi-
onalplanung, den Landverbrauch sowie Nutzungskonflikte mit der Landschaft soweit wie mdglich durch
flachensparende  Bauweisen zu  vermindern und dabei trotzdem die  gewinschte
Bildung von Wohneigentum zu ermdglichen. (Vgl. hierzu RP8 Teil B Il 2 Alte Gliederung.)

Den Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt die Stadt Windsbach hinsichtlich der beachtenswer-
ten Grundsatze in der Abwagung aller Belange mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Rechnung. Die
Anpassungspflicht an die Zielen, insbesondere der Landesentwicklung, wird mit der vorliegenden Planung
hinreichend gewahrleistet.

17. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundsticksgrenzen und Flursticksnummern, die bestehenden Be-
bauungen, sowie die Hohenschichtlinien der vorhandenen Hohenlage im Planblatt enthalten. Weiterhin
sind mégliche bauliche Anlagen dargestellt.

18. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile des Bebauungsplanes sind die zeichnerische Darstellung (Planblatt) mit Satzung und Begrin-
dung in der Fassung vom 19.10.2016

Bestandteile der Begriindung zum Bebauungsplan sind:

der Umweltbericht erstellt durch Ingenieurbiro Christofori und Partner, vom 16.03.2016
Gutachterliche Stellungnahme zum Bebauungsplan des Biologen Ulrich MeRlinger, Flachslanden
vom 05.08.2016

e Schalltechnische Untersuchungen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens, Bericht Nr. 16.8983-
b01, erstellt durch IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, Bayreuth, vom 05.08.2016

Aufgestellt: RofRtal, den 16.03.2016 zuletzt Windsbach, den ................ccceee
geandert am 17.08.2016, 19.10.2016

Ingenieurbiiro Christofori und Partner Stadt Windsbach
Dipl. Ing. Jorg Bierwagen Matthias Seitz
Architekt und Stadtplaner Erster Blrgermeister

Ingenieurbtro Christofori und Partner, Rof3tal

Seite - 35 -



