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,Wohnbauflichen BadstraRe — Bauabschnitt 1“ - 1. Anderung
Begrundung zum Entwurf gem. 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Stand der Fassung vom 15.04.2020

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Windsbach hat im Jahr 2016 &stlich der Gemeindeverbindungsstrale nach Retzendorf
(Badstral3e) im Rahmen der Bauleitplanung neue Siedlungsstrukturen entwickelt. Die Bebauungspléne
Wohnbauflachen Badstrale — Bauabschnitt 1 sowie Bauabschnitt 2 sind zwischenzeitlich im Wesentli-
chen umgesetzt. Im Bereich des Bauabschnitts 1 wurde am Nordrand ein Baufeld zur Entwicklung von
Geschosswohnungsbauten stadtebaulich vorgesehen. Die hierfir vorgehaltene Grundstiicksparzelle
wurde zwischenzeitlich an einen privaten Vorhabentrager Gibereignet.

Im Zuge der weiteren Uberplanung des Grundstiickes wurde festgestellt, dass die getroffenen MaRga-
ben die Entwicklungsfahigkeit des Grundstiickes in verschiedenen Aspekten hemmen. Insbesondere
hinsichtlich der verkehrstechnischen ErschlieBung haben sich aus der zwischenzeitlichen Umsetzung
des Baugebietes Badstrafe Sachverhalte ergeben, welche die Notwendigkeit der Priifung alternativer
Erschlieungsmoglichkeiten des Grundstuicks fur den Geschosswohnungsbau zur Folge hatten.

Im stadtebaulichen Umfeld musste zwischenzeitlich zudem ein erhohter Parkdruck festgestellt werden,
welcher bei den bestehenden Parkmdglichkeiten im 6ffentlichen Raum mittelfristig zu Konflikten fiihren
kann. Die Ursache flr den gestiegenen Parkdruck bildet im Wesentlichen der weiterhin hohe und immer
noch steigende Motorisierungsgrad des Individualverkehrs, welcher sich starker als angenommen ent-
wickelt. Fiir die Stadt Windsbach stellte sich daher die Frage, ob ggf. im Rahmen einer Anderung der
bestehenden Bauleitplanung fiir den Bauabschnitt 1 des Baugebiets Badstral3e entsprechende Pla-
nungsuberlegungen zur Entlastung des bestehenden Parkdrucks auf Ebene der Bauleitplanung vorbe-
reitet werden kdnnen.

Gleichzeitig bildet sich auch in Windsbach ein steigender Bedarf hach Wohnungen ab. Hieraus ergab
sich die Fragestellung, ob hierauf ggf. durch eine Erhéhung der zulassigen Anzahl der Geschosse im
Bereich des Geschosswohnungsbaus auch im Sinne des schonenden Umgangs mit Grund und Boden
reagiert werden kann.

Nordlich des Planungsgebietes befindet sich weiterhin eine zentrale Nahwéarmeversorgung. Diese
wurde im Rahmen eine Aul3enbereichsgenehmigung genehmigt und errichtet. Aus der Anlage wird der
wesentliche Gebaudeanteil im Baugebiet Badstrae mit Warme versorgt. Im Sinne der langfristigen
Sicherung der Entwicklungsfahigkeit der Nahwarmeversorgung fir das stadtebauliche Umfeld wurde
daher seitens der Stadt Windsbach in die Planungsiiberlegungen fiir die Anderung des Bebauungsplans
~Wohnbauflachen Badstral’e — Bauabschnitt 1 auch eine maf3volle Einbeziehung weiterer Flachen ge-
prift. Dies betraf sowohl die bereits fur die Nahwérmeversorgung genutzten Flachen sowie einen Klei-
nen Flachenanteil dstlich davon, welcher sich ggf. fur die Entwicklung weiterer 6ffentlicher Stellplatze
eignen wirde.

Im Rahmen der Beratungen der Gremien der Stadt Windsbach wurde intensiv Uber die Vor- und Nach-
teile eine Anderung der bestehenden Bauleitplanung diskutiert. Hierbei wurden die Interessen der be-
reits bebauten Grundstiicke sowie die Anpassung der Geschossigkeit im Bereich des Geschosswoh-
nungsbaus sorgsam mit- und gegeneinander abgewogen. Die Vorteile flr eine Teilanpassung der zu-
lassigen Geschossigkeit wurden mehrheitlich als tUberwiegend und vertraglich fir das stadtebauliche
Umfeld angesehen. Eine mdgliche ErschlielBung des Grundstiicks fur den Geschosswohnungsbau von
Norden Uber eine neue StraBenanbindung entlastet das Baugebiet von Verkehrsbewegungen und er-
moglicht gleichzeitig die Schaffung zusétzlicher offentlicher Stellplatz fir das stadtebauliche Umfeld.

Gleichzeitig kann hier durch eine mal3volle Einbeziehung eines geringen Flachenanteils die stadtebau-
liche Regelung eines bisher unbeplanten Bereiches zwischen bestehendem Gewerbegebiet und dem
Baugebiet Badstral3e erfolgen und hiermit die staddtebauliche Gesamtentwicklung angemessen geregelt
werden.

In die Gesamtiiberlegung und Abwagung zur Planungsentscheidung wurden intensiv die Belange des
stadtebaulichen Umfeldes einbezogen. Im Ergebnis wurde im Rahmen der Beratungen der zustandigen
Gremien der Stadt Windsbach festgestellt, dass fir die stadtebaulich angemessene Weiterentwicklung
eine Anderung des bestehenden Bebauungsplans ,Wohnbaufldchen BadstraRe — Bauabschnitt 1“ not-
wendig ist.
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Ziel der Anderung soll die Anpassung des zulassigen MaRes der baulichen Nutzung im Bereich des
Geschosswohnungsbaus, die Schaffung einer zusatzlichen ErschlieRung, zusatzlicher Flachen fir den
ruhenden Verkehr sowie die stadtebauliche Ordnung des Bereiches um die bestehende Nahwarmever-
sorgung sein.

Es handelt sich bei den nun zur Anderung vorgesehenen Flachen im hauptséchlich um bereits liber-
plante Flachen. Die neu mit einbezogenen Flachen schlieBen auf drei Seiten an bereits als Siedlungs-
flachen genutzten Bereichen des Stadtgebietes an. Der Umgriff des Anderungsbereiches betragt ca.
0,56 ha.

Die Aufstellung des Bebauungsplans kann daher im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Baugesetz-
buch (BauGB) erfolgen. Ein gesondertes Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans ist bei
Bebauungsplanverfahren nach § 13 a BauGB nicht erforderlich. Der Flachennutzungsplan wird nach
Rechtskraft des Bebauungsplans im Zuge der Berichtung ohne gesondertes Verfahren an die Nutzungs-
festsetzungen des Bebauungsplans angepasst.

Der Stadtrat der Stadt Windsbach hat in seiner Sitzung vom 09.10.2019 den entsprechenden Aufstel-
lungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,Wohnbauflichen Badstrale - Bauabschnitt 1
mit integriertem Grinordnungsplan gefasst. Mit Beschluss vom 29.04.2020 wurde der Entwurf des Pla-
nungskonzeptes fur die Bauleitplanung gebilligt.

Rechtliche Grundlagen

Fur die Aufstellung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind unter anderem zu bericksichti-
gen:

. das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634) zuletzt geédndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020
(BGBI. | S. 587)

. i. V. m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) sowie

. Art. 81 Abs. 1 und 4 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S.
588), zuletzt gedndert am 24.07.2019 (GVBI. S. 408) und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern (GO) i. d. F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geandert durch § 5 Abs. 2
des Gesetzes vom 23.12.2019 (GVBI. S. 737)

Anwendung des beschleunigten Verfahrens
Es wird das beschleunigte Verfahren gem. 8 13 a BauGB angewendet, da

. es sich um einen Bebauungsplan im Sinne der Nachverdichtung und weiterer MalRnahmen der
Innenentwicklung handelt.

) die festgesetzte Grundflache weniger als 20.000 m2 betragt (vgl. 8 13 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
BauGB) und

. durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und auch keine Schutzguter nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (FHH, Vogelschutz) beeintrachtigt werden (vgl. § 13 a Abs.
1 Séatze 4 und 5 BauGB)

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Ubergeordnete Planungen

Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan im Bestand als Wohnbau-
flachen und Ackerflachen dargestellt. Der Anderungsbereich des Bebauungsplans entwickelt sich somit
im stdlichen Teil aus dem wirksamen Flachennutzungsplan. Im nérdlichen Teilbereich erfolgt eine Be-
richtung der Darstellung gem. den Mafl3gaben des § 13a BauGB im Nachgang zum Bebauungsplanver-
fahren.
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Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) des Landes Bayern in aktueller Fassung (Stand 01.01.2020)
weist Windsbach die zentralortliche Funktion eines gemeinsamen Mittelzentrums zusammen mit den
Orten Heilsbronn und Neuendettelsau zu. Windsbach liegt Landkreis Ansbach, welcher als Raum mit
besonderem Handlungsbedarf gekennzeichnet.

Die Stadt Windsbach befindet sich im regionalen Planungsraum RP 8 ,Region Westmittelfranken* und
wird dem allgemeinen landlichen Raum zugeordnet. Der Regionalplan der Region 8 ist beziiglich des
zentralen Orte Systems noch nicht an die geédnderten Vorgaben des LEP in aktueller Fassung ange-
passt. Windsbach ist im Regionalplan noch als Unterzentrum bestimmt.

Umweltprifung in der Bauleitung

Der Bebauungsplan wird gem. dem Verfahren nach. § 13 a BauGB ausgefiihrt. Von der Umweltpriifung
nach 8 2 Abs. 4, vom Umweltbericht nach § 2 a, von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 sowie von
der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a BauGB wird abgesehen. Hinsichtlich der Artenschutz-
rechtlichen Belange wurde eine gesonderte Uberpriifung vorgenommen. Diese wird in Kapitel 14 dieser
Begriindung gesondert erlautert.

Naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsregelung

Gem. den MalRgaben des § 13a BauGB wird von einer Eingriffs-/Ausgleichsregelung bei der vorliegen-
den Planung abgesehen, da der Eingriff entsprechend § 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB bereits als im Sinne
des 8§ 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig zu erachten
ist.

3. Allgemeine Lage des Baugebietes
Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans befindet sich am Ostrand von Windsbach
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Der Anderungsbereich wird umgrenzt:

- im Norden: durch gewerblich genutzte Siedlungsstrukturen

- im Osten: durch angrenzende Wohnbaustrukturen

- im Stden: durch angrenzende Wohnbaustrukturen

- im Westen: durch die BadstraRe und daran angrenzende Wohnbaustrukturen
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Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur 1. Anderung des Bebauungsplans
~Wohnbauflachen Badstrale — Bauabschnitt 1“ zu entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Bebauungsplans die Grundstiicke mit den Flurnummern FI. Nr. 80/6, gem.
Retzendorf sowie eine Teilflache der Flur Nr. 86/2, Gemarkung Retzendorf. Die FlachengroéRe des Gel-
tungsbereiches umfasst insgesamt ca. 0,56 ha. In den Geltungsbereich wurden diejenigen Grundstlicke
einbezogen, die fur die Umsetzungen der geplanten Nutzungen erforderlich sind.

4, Verhaltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

4.1 Allgemeines

Die Flachen im Planungsgebiet sind zurzeit teilweise bereits fir ein bestehendes Nahwarmekraftwerk
genutzt. Die weiteren Flachen sind aktuell als Ackerflachen genutzt bzw. als nicht genutzte Wohnbau-
flachen.

4.2 Topografie
Topographisch liegt das Gebiet in einem nach Norden und Osten leicht geneigtem Gelande. Das Ge-
lande fallt je um ca. 1,00 — 1,50 m

4.3 VerkehrserschlieBung
Der Bereich des Planungsgebietes ist verkehrstechnisch aktuell im Westen an die Badstral3e sowie im
Siden uber die Finkenstral3e erschlossen.

Innere ErschlielBungen sind aufgrund der geringen Grof3e des Planungsgebietes nicht vorhanden. Ent-
lang der Badstral3e sowie der Finkenstral3e verlaufen FulRwege. Mittelfristig ist entlang der BadstralRe
die Herstellung eines kombinierten Geh- und Radweges geplant. Aktuell existieren keine Radwegen im
Umfeld des Anderungsbereichs.

Die nachste Haltestelle des OPNV befindet sich in einem Abstand von ca. 500 m an der JahnstraRe
(Haltestelle Volksschule). Hier besteht Anschluss an die Buslinien 721, 722 und 625 in die Richtungen
Windsbach Bahnhof, die Ortsteile von Windshach, Spalt, Wassermungenau, Abenberg und weitere
Orte. Am Bahnhof Windsbach im Innenort besteht tiber die Regionalbahnlinie R 71 Anschluss in Rich-
tung Wicklesgreuth. Von dort besteht Anschluss an die S-Bahnlinie S4 in Richtung Ansbach und Nirn-
berg.

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

4.5 Denkmaler

Das Onlineportal BayernAtlas des bay. Staatsministeriums der Finanzen, fir Landesentwicklung und
Heimat (www.bayernatlas.de, zuletzt eingesehen am 08.04.2020) zeigt unter Zuschaltung der Fach-
schalen Baudenkmaéler, Bodendenkmaler und Naturdenkmaler fur das Planungsgebiet keine bekannten
Baudenkmaler. Bodendenkmaler sind zum aktuellen Zeitpunkt im Planungsgebiet ebenfalls nicht be-
kannt. Gleiches gilt auch fir Naturdenkmaler. Stidwestlich des Planungsgebietes befindet sich in einem
Abstand von ca. 500 m Luftlinie eine als Bodendenkmal kartierte Flachen (Denkmalkartierung D-5-6731-
0050). Das Bodendenkmal wird als Siedlung der Steinzeit, der Bronzezeit sowie Urnenfeldzeit beschrie-
ben. Sudlich des Planungsgebietes befindet sich in einem Abstand von ca. 600 m das als Baudenkmal
kartierte stadtische Freibad von Windsbach (Denkmalkartierung D-5-71-226-176). Studostlich des Pla-
nungsgebietes befinden sich im dortigen Waldgebiet als Bodendenkmal kartierte Flachen mit Wallanla-
gen der vor- und frilhgeschichtlichen Zeitstellung oder des Mittelalters (Denkmalkartierung D-5-6731-
0061).

4.6 Naturraum, Hoch- und Trinkwasserschutz und Biotope

Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturrAumlichen Funktionen auf. Es ist der naturraumli-
chen Haupteinheit des Frankischen Keuper-Liasland in der Untereinheit des Mittelfrdnkischen Beckens
zuzuordnen. Die durchschnittliche Jahrestemperatur ist mit ca. 8,5 °© anzunehmen. Die mittlere Nieder-
schlagshéhe belauft sich Jahresdurchschnitt auf ca. 650 mm.

Gem. bay. Fachinformationssystem ,Natur® (FINWEB) sind weder im Planungsgebiet noch im stadte-
baulichen Umfeld biotopgeschutzte Strukturen gekennzeichnet.
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Das Umfeld des Planungsgebietes ist durch die bestehenden Siedlungsstrukturen und die typischen
Gringestaltungen privater Griinflachen im Siedlungsbereich gekennzeichnet.

Die potentiell natiirliche Vegetation ist gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der Ord-
nung L3a, typischer Hainsimsen — Buchenwald, zugeordnet. Auf Grund der bisherigen intensiven land-
wirtschaftlichen Nutzung auf den Flachen des Planungsgebiets, welche bei Verzicht auf die Planung
andauern wurden, ist nur mit einer geringen entsprechenden Funktionserfillung zu rechnen.

Das Planungsgebiet befindet sich auRerhalb von Hochwasserretentions- und Risikoraumen.

Das nachste Trinkwasserschutzgebiet befindet sich ca. 2 km Luftlinie studlich bzw. stidwestlich des Pla-
nungsgebietes.

4.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist das Planungsgebiet Grofteils dem Coburger Sandstein des oberen bunten Keupers zu-
zuordnen. Lt. Bodeninformationssystem Bayern ist mit weiBgrauem Sandstein und Wechsellagen von
Letten und Sandstein zu rechnen. Am Sudrand des Planungsgebietes kénnen Teile des Planungsge-
bietes 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 sandi-
gen Verwitterung des Coburger Sandsteins zu rechnen. Zum Teil liegt eine sandige Deckschicht vor.

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

Der Oberboden ist, soweit eine Wiederverwendung mdoglich und angestrebt ist, sachgerecht zwischen-
zulagern und wieder einzubauen. Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und die sonst. Vorga-
ben zum Umgang und Schutz von Boden gem. Din 19371 und § 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlas-
tenverordnung (BBodSchV) wird hingewiesen. Bauarbeiten sollen méglichst bodenschonend durchge-
fuhrt werden (vgl. hierzu u.a. DIN 19371).

Im Planungsgebiet befinden sich keine offenen Gewasser. Sudlich des Planungsgebiets verlauft der
Talraum der frankischen Rezat. Durch die Hanglagen des Planungsgebietes ist mit Schichtwasser im
Planungsgebiet zu rechnen. Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist aufgrund der zu erwartenden
Bodenverhaltnisse als durchschnittlich einzustufen.

Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch dem Porengrundwasserleiter mit geringen bis mafigen Ge-
birgsdurchlassigkeiten zum Teil aber auch dem Porengrundwasserleiter/Grundwassergeringleiter mit
(stark) variablen Durchléassigkeiten zuzuordnen. Es wird hauptséchlich der hydrogeologischen Einheit
der quartaren Flussschotter und —sande zugeordnet. Angaben zum Grundwasserstand sind bisher nicht
vorhanden.

Aussagen zur Sickerfahigkeit der Boden liegen aktuell noch nicht vor. Aufgrund der bekannten Angaben
zu den geologischen Verhaltnissen und den Sickerwasserraten kann nicht davon ausgegangen werden,
dass eine vollstandige Versickerung maglich sein wird. Es wird empfohlen im Zuge des Bodengutach-
tens die Grundwasserstande als auch die Versickerungsfahigkeit des Bodens Uberprifen zu lassen.

4.8 Altlasten und schadliche Bodenveranderungen

Hinweise auf vorhandene Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen liegen fir das Planungsgebiet
nicht vor. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann unabhangig
hiervon aber nicht grundséatzlich ausgeschlossen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumaflinahmen festgestellten ungewohnlichen
Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewéhnlichen Umstanden umgehend entsprechende Unter-
suchungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach
und des Landratsamtes Ansbach sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner GewerbestraBe 9 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 — 95 711 O Telefax: 09872 — 95 711 65 Seite 7 von 22



Stadt Windsbach — Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan
,Wohnbauflichen BadstraRe — Bauabschnitt 1“ - 1. Anderung
Begrundung zum Entwurf gem. 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Stand der Fassung vom 15.04.2020

4.9 Oberflachennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmesondenanlagen ist It. Informationssystem oberflachennahe Geothermie nach
aktuellem Kenntnisstand nicht méglich. Aus Griinden des Grundwasserschutzes sind Bohrungen auf
eine max. Tiefe von 40 m begrenzt. Bis ca. 100 m Tiefe werden nach derzeitigem Kenntnisstand Fest-
gesteine durchbohrt. Im unmittelbaren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnisstand im Bereich des Pla-
nungsgebietes keine geologischen Stérungen bekannt.

Die Warmeleitfahigkeit wird It. Landesamt fir Umwelt Bayern mit> 1,4 - 1,6 W / m K, je nach Tiefenlage
angegeben. Der Bau von Erdwéarmekollektoren ist voraussichtlich madglich. Die mittlere jahrliche Sicker-
wasserrate ist mit durchschnittlich 100 - 150 mm deutlich unter dem bayerischen Durchschnitt von 300
mm. Der Bau und der Betrieb von Grundwasserwarmepumpen sind u.U. nach einer Prifung des Ein-
zelfalls moglich. Details sind durch die Vorhabenstrager in gesonderten Untersuchungen zu prifen. Die
erforderlichen Antrage auf Genehmigung sind bei den zustéandigen Fachstellen zu stellen.

Anlagen zur Nutzung der oberflachennahen Geothermie sind genehmigungspflichtig. Die Antragsunter-
lagen sind beim Landratsamt Ansbach zur Genehmigung vorzulegen, es wird empfohlen, die Planungen
mit den zustandigen Fachstellen abzustimmen. Fir den Bau und Betrieb von Erdwarmesondenanlagen
sind die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit dem Bayerischen
Wassergesetz (BayWG) und der hierzu ergangenen Verwaltungsvorschrift (VwVBayWG) malRgebend.
Die zustandigen Anzeige- und Genehmigungsbehdrden fir Anlagen bis 50 kW ist die untere Wasser-
behoérde. Die Erdwarmenutzung unterliegt grundsétzlich auch den Regelungen des Bundesberggeset-
zes (BBergG). In Bayern werden jedoch nur Erdwarmeanlagen mit Bohrungen von mehr als 100 m Tiefe
und/oder einer thermischen Leistung von > 200 kW bergrechtlich behandelt. Unabhangig von den hier
gemachten Angaben prift die untere Wasserbehdrde die Zulassigkeit des Vorhabens, gegebenenfalls
mit Auflagen. Das Ergebnis der Prifung kann daher von der hier dargestellten Erstbewertung abwei-
chen.

4.10 Immissionen

Nordlich des Planungsgebietes befinden sich gewerbliche Nutzflachen. Hieraus entstehen u.U. Immis-
sionsbelastungen fir das Planungsgebiet. Westlich grenzt an das Planungsgebiet die Gemeindeverbin-
dungsstralle nach Retzendorf an. Hieraus entstehen ggf. Verkehrslarmbelastungen fiir das Planungs-
gebiet.

Westlich grenzen weiterhin die Wohnbauflachen des bestehenden Baugebietes ,Petersberg“ an. Die
das zulassige tbliche Malf3 nicht Gberschreitenden Immissionen (bspw. Larm aus Gewerbe, Freizeitnut-
zungen) sind zu dulden. Sudlich des Planungsgebiets befinden sich zum Teil gewerbliche Nutzungen
im Mischgebiet siidlich der Breslauer StraRe aus den Larmimmissionsbelastungen auf das Planungs-
gebiet einwirken.

An das Planungsgebiet grenzen im Nordosten zudem landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die hie-
raus resultierenden, das Ubliche Mafd nicht Gberschreitenden Emissionen wie Larm, Staub und Geruch
sind zu dulden.

5. Geplante Nutzungen und Grof3e des auszuweisenden Gebietes

51 Nutzungen

Im Planungsgebiet soll im sudlichen Teil, wie auch bereits im rechtskraftigen bisherigen Bebauungs-
plans ein allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. In diesem Bereich erfolgt keine Anderung der
zulassigen Art der baulichen Nutzung.

Ziel ist in diesem Bereich Wohnbauflachen fur den Geschosswohnungsbau in Windsbach zu realisieren.
Nérdlich davon sollen neu Verkehrsflachen zur verbesserten ErschlieBung des Wohnbaufeldes festge-
setzt werden.

Im Nordwesten ist im Sinne der dort bereits umgesetzten Nutzungen die Ausweisung von Flachen fir
die Versorgung vorgesehen. Dies dient der stadtebaulichen Klarstellung. Ostlich hiervon werden neue
Flachen fur den ruhenden Verkehr vorgesehen. Hiermit soll mittelfristig ein Beitrag zur Reduzierung des
steigenden Parkdrucks im stadtebaulichen Gesamtumfeld geleistet werden.
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5.2 Grolde des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 5.604 mz 100,0 %
Verkehrsflachen ca. 1.115m2 19,9 %
Grunflachen ca. 188 m2 3.4 %

Flachen fur die Versorgung ca. 1.325m? 23,6 %
Allgemeines Wohngebiet ca. 2.976 m? 53,1%

5.3 ErschlieBungskosten

Die ErschlieBungskosten werden im Rahmen der konkreten ErschlieBungsplanung ermittelt. Die als
Wohnbauflachen ausgewiesenen Flachen sind sowohl verkehrstechnisch als auch ver- und entsor-
gungstechnisch als erschlossen zu betrachten. Gleiches gilt fiir die festgesetzten Flachen fir die Ver-
sorgung. Aus den vorgesehenen bzw. bereits bestehenden Gebietsausweisungen entstehen somit fir
die Stadt Windsbach keine notwendigen zusatzlichen Erschlieungsaufgaben.

Die vorgesehene neue ErschlieBung ndrdlich der Wohnbauflachen dient der Verbesserung der Erschlie-
Rungssituation des Grundstiicks fir den Geschosswohnungsbau und ist vorrangig im Interesse des
dortigen privaten Vorhabentrager. Seitens der Stadt Windsbach wird diesbeziglich daher eine geson-
derte Regelung hinsichtlich der zu erwartenden Erschlie3ungskosten getroffen.

Die weiterhin geplanten Stellplatzflachen sollen erst mittelfristig erstellt werden. Unmittelbar entstehen
somit fur die Stadt Windsbach hieraus keine Kosten.

6. Bebauung
Die Festsetzungen werden aus stadtebaulichen Griinden im Sinne des § 9 Abs. 1 BauGB zur geordne-
ten Entwicklung einer Teilflache des Baugebiets Badstraf3e in Windsbach getroffen.

6.1 Art und Malf3 der baulichen Nutzung

Im stidlichen Teil des Anderungsbereiches wird weiterhin wie bereits im rechtskréftigen Bebauungsplan
ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die hierflr getroffenen Festsetzungen bzgl. der Art zulassigen
Nutzungen wurden unverandert in die vorliegende Planung Gbernommen.

Weiterhin werden im Nordwesten des Anderungsbereiches Flachen fiir die Versorgung festgesetzt.
Hiermit sollen die dort bereits umgesetzten Nutzungen eines Blockheizkraftwerkes (BHKW) sowie eines
Transformators zur Stromversorgung des stadtebaulichen Umfeldes bauplanungsrechtlich geregelt wer-
den. Die Entwicklungsfahigkeit des BHKW ist hierbei als 6kologische Komponente zur Minimierung des
Energiebedarfes im Bereich der Stadt Windsbach zu erachten, da ein Nahwarmenetz in der Effektivitat
der Einzelversorgung von Wohngebauden deutlich Uberlegen ist. Die Sicherung der Stromversorgung
ist in heutiger Zeit als wichtige Mafinahme zu erachten. Weitergehende Festsetzungen in diesem Be-
reich sind nicht erforderlich. Mdgliche Umbauten oder Erweiterungen der Versorgungsanlagen unterlie-
gen gesonderter Genehmigungsverfahren. Die Belange des stadtebaulichen Umfeldes werden durch
die Ausweisung der Versorgungsflachen nicht wesentlich tangiert, da die stadtebauliche Gesamtsitua-
tion bereits im Bestand entsprechend vorlag.

Fir den Bereich des allgemeinen Wohngebietes wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,6
und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von maximal 1,2 festgesetzt. Die Festsetzungen wurden aus dem
bestehenden Bebauungsplan unverandert ibernommen.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
zulassig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstiicks beschrieben, der von baulichen Anlagen tber-
deckt werden darf. Die nach der GRZ zulassige Grundflache kann unter Umstanden wegen der Bau-
korperfestsetzung (Uberbaubare Grundstiicksflachen) hierbei nicht voll ausgenutzt werden.

Als relevante Grundsticksflache fur die Ermittlung der GRZ darf gem. der MaRgaben des
§ 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur die Flache des Baugrundstiickes herangezogen werden, welche im
Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Stralenbegrenzungslinie liegt. Als Bauland
sind hier bei nur die Flachen zu beriicksichtigen, welche nach ihrer Zweckbestimmung fir eine Bebau-
ung mit baulichen Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind. Grundsétzlich nicht zum
Bauland gehdren festgesetzte Grinflachen und Verkehrsflachen. Diese Flachenanteile dirfen bei der
Ermittlung der maRRgeblichen Grundstiicksflache fir die GRZ nicht herangezogen werden.
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Entsprechend der Mal3gaben des § 19 Abs. 4 BauNVO darf die ermittelte GRZ fur Garagen und Stell-
platze, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Gartenhaus, Mullboxen, etc.) sowie baulichen An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache, welche das Baugrundstiick lediglich unterbauen, um bis zu 50
von Hundert Uberschritten werden. Ein Gesamthdchstmal? von einer GRZ von 0,8 in Addition der vor-
genannten Rahmenbedingungen darf dabei nicht Gberschritten werden.

Die Geschossflachenzahl gibt dabei an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache zuléssig sind und beschreibt das Verhaltnis der zuldssigen Geschossflache zur anrechen-
baren Flache des Baugrundstiicks. Ihre Ermittlung erfolgt nach den Aul3enmalRen der Gebaude in allen
Vollgeschossen.

Aus stadtebaulicher Sicht sind die gewahlten Festsetzungen, auch im Sinne der guten ErschlieBung
sowie der guten Entwicklung der Flachen, weiterhin als vertretbar und angemessen zu erachten. An
ihnen wird festgehalten.

Der Urplan des Bebauungsplans Wohnbauflache Badstral3e — Bauabschnitt 1 hat die Hohenentwicklung
der baulichen Anlagen im Bereich der Wohnbauflache bisher ausschlief3lich tber die Anzahl der max.
zulassigen Vollgeschosse geregelt. Es waren im nun zur Uberplanung vorgesehenen Bereich max. Il
Vollgeschosse zulassig. Mit der nun vorgesehenen Anderung des Bebauungsplans sollen in Teilbereich
des Baufeldes fur den Geschosswohnungsbau nun max. 4 Vollgeschosse zugelassen werden.

Die Erhdhung der zuléssigen Anzahl der Vollgeschoss dient der stadtebaulich guten Gesamtentwick-
lung unter Beachtung der hohen Nachfrage nach Wohnungen im Stadtgebiet von Windsbach, welche
im Bestand aktuell nicht befriedigt werden kénnen. Hinsichtlich der Anpassung der Vollgeschossanzahl
waren fir die Abwagung im Besonderen die Belangen der Nachbarn und des stadtebaulichen Umfeldes
zu beachten. Durch die geplante Erhéhung der maximalen Vollgeschossanzahl darf es nicht zu negati-
ven Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld, insbesondere hinsichtlich der Anspriiche an Belich-
tung und Bellftung kommen. Dementsprechend wurde im Planungsprozess festgelegt, dass eine Erh6-
hung der Vollgeschossanzahl nur in Teilflachen des festgesetzten Baufensters zulassig sein darf. Mittels
Nutzungsabgrenzungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans wurden dazu die Bereiche festge-
setzt, in denen eine Bebauung mit max. 4 Vollgeschossen zulassig ist, wahrend in den verbleibenden
Bereichen auch zukuinftig weiterhin nur eine Bebauung mit 3 Vollgeschossen zuldssig ist. Es entsteht
eine Staffelung der Hohenentwicklung, welche sich in der Gesamtbetrachtung vertréglich in das stéadte-
bauliche Umfeld einbindet und die Belange der Nachbarschaft angemessen berlicksichtigt.

Die Definition eines Vollgeschosses richtet sich hierbei gem. Art. 83 Abs. 6 BayBO, Fassung vom
24.07.2019, nach Art. 2 Abs. 5 BayBO in der bis zum 31.Dezember 2007 geltenden Fassung. Dort heif3t
es: ,Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstdndig Uber der natirlichen oder festgelegten Gelande-
oberflache liegen und tUber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine H6he von mindestens
2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindes-
tens 1,20 m héher liegt als die natirliche oder festgelegte Gelandeoberflache*.

Garagengeschosse (auch Tiefgaragen) sowie Flachen von Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen
werden nicht auf die zulassigen Vollgeschosse sowie die zulassige Geschossflache angerechnet.

Zusatzlich war es aus stadtebaulichen Griinden angezeigt, die zulassige Hohe der baulichen Anlagen
neben der Festsetzung von max. zulassigen Vollgeschossen auch mit einer Festsetzung von max. zu-
lassigen Gebaudehohen zu regeln. Dies war notwendig, da mit einer ausschlie3lichen Festsetzung von
Vollgeschossen ggf. nachteilige Auswirkungen auf das stadtebaulichen Umfeld nicht auszuschlie3en
waren. In der Gesamtabwagung war es daher angezeigt zusatzlich maximale Wandhéhen zu definieren,
welche durch die Gebaude nicht Gberschritten werden durfen.

Hiermit wird die angemessene Gebietsentwicklung im stadtebaulichen Umfeld und gleichzeitig die Aus-
bildung eines das Stadtbild mitpragenden Leitobjektes im Umfeld ermdglicht. Durch die Festsetzung
von maximalen Gebaudehdhen wird die Einpassung in den HéhenmalRstab des stadtebaulichen Um-
felds sichergestellt.

Als Bezugspunkte fur die zulassigen Wandhéhen werden Bezugshoéhe Uber NormalNull (NN) gem.
Deutschem Haupthéhennetz 2012 (DHHN 2012) festgesetzt, so dass eine vertragliche Gesamtentwick-
lung des Gebaudes sichergestellt wird. Der Hohenbezugspunkt wurde unter Beachtung der 6rtlich auf-
gemessenen Topografie entwickelt.
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Weitere Aufenthaltsraume tber dem vierten Vollgeschoss sind ebenfalls ausgeschlossen, so dass auch
hierdurch eine vertragliche Entwicklung der Baustruktur im stadtebaulichen Umfeld sichergestellt ist.

Fur die festgesetzten Wandhohen gilt die Oberkante der fertigen Attika, bzw. der héchste Punkt der
Dacheindeckung als max. Gebaudehothe. Die Hohenfestsetzungen sind aus stadtebaulichen Griinden
zur Gewabhrleistung einer angemessenen Gesamtentwicklung des neuen Quartiers notwendig.

Seitens der bayerischen Vermessungsverwaltung wurde zwischenzeitlich der Bezugssystem Normal-
HohenNull (NHN) gem. Deutschem Haupthdhennetz 2016 (DHHN 2016, Status 170) eingefuhrt. H6-
henangaben der Vermessungsverwaltung werden in der Regel nur noch in diesem Héhensystem abge-
geben. Zwischen beiden Hohensystemen bestehen Hohendifferenzen von bis zu ca. 6 cm. Dies ist bei
den Planungen zu beachten.

Der Nachweis Uber die Einhaltung der max. zulassigen Wandhéhen ist entsprechend der Vorgaben der
Bayerischen Bauordnung im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen zu fihren.

6.2 Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise

Fur den Bereich des allgemeinen Wohngebietes wird weiterhin wie im Bestand mittels Baugrenzen ein
Baufenster definiert, in welchem die Errichtung von baulichen Anlagen zuléssig ist. Die Grol3e des Bau-
fensters wurde am Ostrand etwas zuriickgenommen, da hier nun die Moglichkeit zur Errichtung eines
offentlichen Gehweges nach Norden hin, vorgesehen wird. Auf der Westseite wurde das Baufenster an
die Uberbaubare Flache angepasst, da der dort urspriinglich vorgesehene Standort fir einen Transfor-
mator hier nicht errichtet wurde.

Entsprechend der Ausfiihrungen zur Héhenentwicklung der Gebaude wurden Abgrenzungen der tber-
baubaren Flachen des Baufensters vorgenommen.

Somit kann eine stadtebaulich angemessene Weiterentwicklung der urspriinglichen Planungen im Rah-
men der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans erméglicht werden.

Fur die notwendigen Nebenanlagen der geplanten baulichen Nutzungen wurde am Nordrand ein ge-
sondertes Baufenster definiert. Nebenanlagen sind zwar grundsétzlich auch auRerhalb des festgesetz-
ten Baufensters zulassig, jedoch sich im Weiteren die Ma3gaben bzgl. einer zuldssigen Grenzbebauung
zu beachten. Stadtebaulich ist aber am Nordrand des allgemeinen Wohngebiets auch eine Bebauung
bist zur Grundstticksgrenze stadtebaulich vertraglich moglich. Dies wurde Uber das getroffene zusatzli-
che Baufensters fir Nebenanlagen umgesetzt.

Im Weiteren wurden die Festsetzungen des Urplans des Bebauungsplans in die vorliegende 1.Ande-
rung unverandert tbernommen. Dies betrifft die MaRgaben zur Festsetzung des neuen Gelandes, der
Gelandemodellierung sowie die Uberschreitung der Baugrenzen durch Eingangsiiberdachungen sowie
die Zulassigkeit von Garagen, Carports, Stellplatze, etc. aulerhalb der Baugrenzen.

6.3 ortliche Bauvorschriften

Im Sinne einer guten Gesamtgestaltung des Planungsgebietes wird aus stadtebaulichen Grinden die
Dachgestaltung geregelt. Im Anderungsbereich des allgemeinen Wohngebietes sind nun Gebaude
grundsatzlich mit Flachdach zu errichten. Dies wurde in Abwéagung aller Belange festgesetzt, um die
sich aus vorgenommenen Erhéhung der Gebaudehéhen ergebenden Auswirkungen auf das stadtebau-
liche Umfeld auf ein angemessenes Mal3 zu begrenzen. Alternative Dachformen, insbesondere Dach-
formen wirden zu einer unangemessenen Hohenentwicklung mit negativen Auswirkungen auf das stad-
tebauliche Umfeld fuhren.

Fir Nebenanlagen wurde ergéanzend auch eine Ausfihrung mit Pultdach bis max. 10° Dachneigung
festgesetzt, da diese aufgrund der typischerweise realisierten Héhen stadtebaulich ohne Auswirkungen
sind.

Fur das Planungsgebiet und das sudlich angrenzende Wohnbaugebiet wurde eine Trennsystem zur
Entwésserung errichtet. Der Urplan des Bebauungsplans hat hierzu erganzend aus 6kologischen Grin-
den bereits die Errichtung von Zisternen zur Riickhaltung und Nutzung von Niederschlagswasser fest-
geschrieben. Dies gilt auch fur den Bereich des Geschosswohnungsbau. Hier wurde nun eine Ergan-
zung dahingehend vorgenommen, dass das fur Mehrfamilienhauser verpflichtende Dauerstauvolumen
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auch mittels Griindacher mit entsprechender Retentionsfahigkeit nachgewiesen werden darf. Diese Er-
ganzung dient der Beférderung der Umsetzung von Griindachern auf Flachdachern. Hiermit kann Nie-
derschlagswasser im Planungsgebiet gehalten werden und zudem zu einem gewissen Grad ein Beitrag
zur Minimierung der kleinklimatischen Auswirkungen aus der Siedlungsnutzung geleistet werden.

Werden Griundacher ausgefihrt, wird mindestens eine Ausfuhrung als extensives Grindach mit einer
Substratschicht von mind. 6 cm als ,Sedumteppich“ bevorzugt unter Verwendung von Arten geman der
Pflanzliste G aus der Satzung zum Bebauungsplan und ggf. Einbringung von geeigneten Leguminosen,
Krautern und Grésern empfohlen.

Im Ubrigen wurden die Festsetzungen des Urbebauungsplans ibernommen.

Aus Grinden des vorbeugenden Brandschutzes wird festgesetzt, dass fur alle baulichen Anlagen mit
mehr als zwei Vollgeschossen, bei denen die notwendigen Anleiterstellen eine Héhe von 8,00 m tber
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 Mal3gaben der bayerischen Bauordnung in aktueller Fassung oder ein Sicherheitstreppen-
haus nachgewiesen und baulich errichtet werden. Der damit notwendige bauliche zweite Rettungsweg
istin den bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen zeichnerisch darzustellen und zu beschrei-
ben.

6.4 Energieeffizienz und erneuerbare Energien

Die Energiesparverordnung (EnEV) sowie das Gesetzt zur Férderung erneuerbarer Energien im Warm-
bereich (Erneuerbare-Energien-Warmegesetz — EEWarmeG) sind wichtiger Baustein der Energie- und
Klimaschutzpolitik der Bundesregierung. Beide Regelwerke regulieren auf der Ebene des Vollzugs der
Bauordnung die Energieeinsparung bei der Planung, Umsetzung und Betrieb von Bauvorhaben. Dem-
entsprechend sind beispielsweise die Eigentiimer neu errichteter Gebaude verpflichtet, ihren Warme-
energiebedarf durch eine anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Alle Formen der
erneuerbaren Energien kénnen genutzt und auch kombiniert werden. Weitergehende Festsetzungen
zur Energieeinsparung sind daher entbehrlich.

Im Bereich der Baugebiets BadstraRe wird bereits ein Nahwarmenetz betrieben. Der Anderungsbereich
kann hieran angeschlossen werden, so dass eine effizient Warmeversorgung des Planungsgebietes
ohne eigene Warmeerzeugungsanlage mdoglich ist. Fir die Stromversorgung der neuen Nutzungen ist
die Nutzung der Sonnenenergie durch PV-Anlagen geplant. Hiermit kann ebenfalls ein Beitrag zur Ener-
gieeffizienz geleistet werden.

Im Bereich der o6ffentlichen Verkehrsanlagen werden die notwendigen Beleuchtungen des 6ffentlichen
Raums mit LED-Leuchtmittel ausgestattet. Hierdurch kann ein Beitrag zur Energieeffizienz geleistet
werden. Den privaten Bauherren wird angeraten, wo maoglich und geeignet, ebenfalls entsprechende
LED-Techniken einzusetzen.

Die Belange der Energieeffizienz und der Nutzung erneuerbarer Energie bleiben somit auch ohne ge-
sonderte Festsetzungen im Rahmen der Bauleitplanung gewabhrt.

7. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung

7.1 ErschlieBung und Verkehr

AuRere ErschlieBung

Der Anderungsbereich ist im Siiden bereits an die FinkenstralRe angeschlossen. Der Bereich der Ver-
sorgungsflachen ist im Westen unmittelbar an die Badstral3e angeschlossen. Somit ist im Grundsatz
der &uRRere ErschlieBung bereits als ausreichend gegeben zu erachten. Ergdnzend wird fur das Wohn-
baugrundstiick und zur ErschlieBung der mittelfristig geplanten zusétzlichen Stellplatze nérdlich des
allgemeinen Wohngebietes eine neue Erschliel3ungsstral3e mit Anbindung an die BadstralRe vorgese-
hen. Die BadstralRe ist weiterhin als ausreichend leistungsféhig zu erachten. Dies gilt auch fir den ggf.
sich ergebenden geringeren zusatzlichen Verkehr aus dem zuséatzlichen Wohnbaugeschoss.
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Innere Erschlielung

Im Sinne der Verbesserung der Erschlieung der Wohnbauflachen und zur Entlastung der bestehenden
FinkenstraRe und der dortigen Einfamilienhausstrukturen von den Verkehrsbewegungen aus dem Be-
reich des Geschosswohnungsbaus wurde in Abwagung aller Belange beschlossen, nérdlich des allge-
meinen Wohngebietes im Anderungsbereich eine neue 6ffentliche ErschlieRungsstrale vorzusehen.
Von dieser neuen StralRe aus kdnnen anschlieRend sowohl mégliche Tiefgaragen im Bereich des Ge-
schosswohnungsbau als auch die geplanten zuséatzlichen Stellplatze fir das stadtebauliche Umfeld gut
erschlossen werden. Weitergehende Erschlie3ungen dariiber hinaus sind nicht erforderlich.

Ruhender Verkehr

Im Rahmen des Urplans des Bebauungsplans wurden Festsetzungen uber die Anzahl und Gestaltung
der notwendigen Stellplatze und Garagen fur die geplanten Nutzungen vorgenommen. Diese werden
nun fur den Bereich des Geschosswohnungsbaus geringfiigig angepasst.

Demnach sind im Anderungsbereich des Bebauungsplans fir Wohnungen bis 67 m 2 Wohnflache
ein Stellplatz nachzuweisen, dartiber zwei Stellplatze. Die Anpassung war in Abwagung aller Belange
als vertraglich zu erachten, da sie im Regelfall der tatsachlichen Situation im Bereich des Geschoss-
wohnungsbaus entspricht. Wohnungen bis 67 m2 Wohnflache entsprechend in der Regel 2 Raum Woh-
nungen, bei denen die Bewohner zumeist nur ein Auto besitzen. Hier hat sich gegenuber der urspring-
lichen Festsetzung der Anspruch der Nutzer an die Gré3e der Wohnungen verandert. Auch bei 2 Raum
Wohnungen wird heutzutage ein grof3erer Anspruch an die nutzbare Flache gestellt, ohne dass sich
hieraus der Bewohnergrad der Wohnungen erhéht. Dieser Tatsache wurde mit der getroffenen Festset-
zung nun Rechnung getragen.

Fur alle Gbrigen Nutzungen und Gebaude ist der Stellplatzbedarf gemaf der Verordnung Uber den Bau
und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV) zu ermitteln und
nachzuweisen. Auf die weiteren gesetzliche MalRgaben bzgl. der Notwendigkeit von Behindertenstell-
platzen wird hingewiesen. Es wird zudem empfohlen eine ausreichende Anzahl von Besucherstellplat-
zen auf dem Baugrundstiick vorzuhalten. Der 6ffentliche Raum im stéadtebaulichen Umfeld bietet hierfir
nur sehr beschrankte Moglichkeiten.

Im Anderungsbereich sind weiterhin Flachen fiir die Errichtung weitere 6ffentlicher und privater Stell-
platze vorgesehen. Diese Festsetzung soll, wie bereits ausgefiihrt, mittelfristig der Entlastung des be-
stehenden Parkdruckes im stéadtebaulichen Umfeld dienen.

Geh- und Radwege ErschlieRung, OPNV-Anbindung

Die fuBlaufige Anbindung an das stadtebauliche Umfeld ist tiber die bestehenden Gehwege im Umfeld
gewahrleistet. Gesonderte Radwege sind aufgrund der Struktur des Quartiers nicht méglich. Die beste-
henden StralRen sind als ausreichend sicher zu erachten. Am Ostrand des allgemeinen Wohngebietes
wird durch die Festsetzung eines zusatzlichen Gehweges die Quartiersanbindung an mittelfristig ge-
plante Umsetzung der zusatzlichen Stellplatze vorbereitet.

Die OPNV—Anbind_L_mg ist mit den im Umfeld befindlichen OPNV Haltestellen gewahrleistet. Die Einrich-
tung zusétzlicher OPNV — Haltestelle ist in Abwéagung aller Belange nicht erforderlich.

Baustellenverkehr und Abwicklung der Bauphase

Fir die Bauphase des allgemeinen Wohngebietes ist mit entsprechendem Bauverkehr zu rechnen. Die-
ser wird von der Badstral3e im Westen unmittelbar auf das Baugrundstiicks realisiert. Die bestehenden
Stralen im Umfeld sind hinreichend leistungsféahig, um den temporar zu erwartenden Verkehr aus der
Baustelle zusatzlich aufnehmen zu kénnen. UberméRige Belastungen der Anwohner in den bestehen-
den Baugebieten sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

Ebenfalls unmittelbar von der Badstral3e aus werden die notwendigen Baumafinahmen fur die geplante
neue StralRe sowie die Stellplatze realisiert, so dass auch hieraus keine wesentlichen Auswirkungen auf
das stadtebauliche Umfeld zu erwarten sind.

Gegebenenfalls wird durch die Stadt Windsbach im Vorfeld der Bauausfihrung eine Beweissicherung
an den bestehenden Stral3en vorgenommen, so dass ggf. entstehende Schaden eindeutig zugeordnet
werden kdnnen. Die Baustellenabwicklung wird zudem durch entsprechende verkehrsrechtliche Anord-
nungen und Hinweisschilder eindeutig geregelt, um eine gute Abwicklung sicherzustellen.
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7.2 Entwasserung

Fiir den Bereich des allgemeinen Wohngebietes des Anderungsbereiches wurde im Rahmen der Auf-
stellung des Urplans bereits eine Entwasserung im Trennsystem vorgesehen. Das Grundstiick verfiigt
hierzu bereits Uber die entsprechenden Hausanschlisse. An dieser Situation ergeben sich aus der vor-
liegenden Anderung des Bebauungsplans keine Anderungen. Die Entwasserung kann somit als gesi-
chert erachtet werden. Aus der geplanten Erhéhung der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse ergeben
sich keine erheblichen zuséatzlichen Abwassermengen.

Der Bereich des bestehenden BHKW ist ebenfalls im Trennsystem an die bestehende Ortsentwasse-
rungsanlage angeschlossen.

Anfallendes Niederschlagswasser aus der geplanten neuen StraRe sowie die geplanten neuen Stell-
platze kann voraussichtlich dstlich der hierfiir vorgesehenen Flachen breitflachig versickert werden. Ggf.
wird Uber den geplanten neuen Gehweg am Ostrand des Planungsgebietes ein Anschluss an den be-
stehende Oberflachenwasserkanal realisiert. In Abhéngigkeit von der Planung wird hierfir ggf. eine Rei-
nigung des Niederschlagswassers vorgeschaltet. Die zu erwartenden zusatzlichen Niederschlagsmen-
gen sind als gering zu erachten, so dass in Abwéagung aller Belange auch hier von einer hinreichend
gesicherten Entwasserung ausgegangen werden kann.

Die fur die Entwéasserung erforderlichen Leitungen werden unterirdisch verlegt. Bei der Dimensionierung
der Entwasserungsanlage werden Starkregenereignisse in die Planungen der konkreten Entwéasse-
rungsanlage mit einbezogen. Die ErschlielBungsplanung der Gebaude und Hausanschliisse werden mit
den Fachbehorden abgestimmt. Die Entwasserungssatzung der Stadt Windsbach ist zu beachten.

Fir den Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen gilt gem. Trinkwasserverordnung eine
Meldepflicht gegeniber dem Gesundheitsamt. Die Anlagen missen nach DIN 1988 bzw. EN 1717 so-
wie den geltenden Regeln der Technik ausgefiihrt werden und von zugelassenen Fachbetrieben abge-
nommen werden.

Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass auch fur die Versickerung von Oberflachenwasser u.U.
eine wasserrechtliche Behandlung erforderlich sein kann. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von ge-
sammeltem Niederschlagswasser sind die Anforderungen der Verordnung Uber die erlaubnisfreie
schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung - NWFreiV) i.V.m. den Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Im Planungsgebiet kdnnen u. U. weitere bisher nicht bekannte Entwasserungseinrichtungen (Draina-
gen, historische Kanéle, etc.) vorhanden sein. Die Funktion dieser Anlagen muss jederzeit aufrecht-
erhalten werden, bzw. missen diese Anlagen durch den Vorhabenstrager so umgebaut werden, dass
die Funktionsfahigkeit fur die angrenzenden Flachen jederzeit gewéhrleistet ist.

7.3 Versorgung

Die Versorgung des Anderungsbereiches ist bzgl. aller Medien bereits vorhanden. Sie erfolgt aus dem
Netz der Stadtwerke Windsbach hinsichtlich der Strom und Wasserversorgung. Es bestehen Anschlis-
sen an das gewerbliche Nahwarmeversorgungsnetz. Ein Gasanschluss ist nicht vorhanden, aufgrund
des Anschlusses an das bestehende Nahwérmenetz aber auch nicht erforderlich. Die Trinkwasserver-
sorgung aus dem offentlichen Versorgungsnetz ist ausreichend gegeben. Fir alle Versorgungsmedien
sind entsprechende neue Hausanschllisse herzustellen. Die Details hierzu werden in der Erschlie-
Rungsplanung geregelt. Der Anschluss an Breitband und Telekommunikation erfolgt ber bereits beste-
hende Hausanschlisse aus dem bestehenden 6ffentlichen Straenraum.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus stadtebaulichen Grinden unterirdisch zu verlegen, da ansons-
ten negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten wéren. Dies gilt auch fur
Telekommunikationsleitungen.

Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gemall DWA Merkblatt M 162 —
,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale* zwischen geplanten Baumstandorten und vorhandenen
Versorgungsleitungen vorzusehen und einzuhalten. Die Lage der Versorgungstrassen wird in der Er-
schlieBungsplanung mit allen Versorgern abgestimmt und koordiniert.
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Die Versorger (z.B. Stadtwerke Windsbach, Deutsche Telekom, etc.) sind bei der ErschlieBungsplanung
intensiv zu beteiligen und insbesondere die Leitungstrasse abzustimmen. Im Trassenbereich der Ver-
sorgungsleitungen durfen keine Baustelleneinrichtungen und Materialablagerungen vorgenommen wer-
den. Bei allen 6ffentlichen und privaten Planungen und Bauvorhaben wie z. B. Stra3en- und Kanalbau-
arbeiten oder Baumpflanzungen sind die zustandigen Ver- und Entsorger rechtzeitig in den Verfahrens-
ablauf der konkreten ErschlieSungsplanung einzubinden.

Aus stadtebaulichen Grunden wird zur Sicherung der Gesamtversorgung des gesamtem stadtebauli-
chen Umfeldes der Bereich im Umfeld des bestehenden BHKW als Flachen fur die Versorgung im Rah-
men der Bauleitplanung festgesetzt. Hiermit soll die langfristige Versorgungs- und Entwicklungsféhigkeit
der Anlage gewéhrleistet werden. Mittelfristig kann hierdurch ein Beitrag zum 6kologischen Stadtumbau
geleistet werden, da hierdurch gerade im Bereich der bestehenden alten Baugebiete im Umfeld durch
Umstellung auf eine Nahwéarmeversorgung auf eine Warmeerzeugung aus fossilen Brennstoffen ver-
zichtet werden kann.

7.4 Abfallentsorgung

Am Tage der Abholung sind die Behéltnisse fir die Abfallfraktionen, welche im Hohlsystem durch die
Entsorger abgeholt werden, an den mit dem Entsorgungsbetrieben und Abteilung Abfallwirtschaft des
Landkreis Ansbach abgestimmten, von den Entsorgungsfahrzeugen anfahrbaren Flachen im Planungs-
gebiet bereitzustellen. Im Ubrigen sind die Behaltnisse an die gewohnlichen Standplatze zu verbringen.
Beeintrachtigungen fur die Nachbarschaft durch die gewohnlichen Standplatze fir Mullbehélter sind zu
unterbinden.

Soweit aus den Nutzungen gewerbliche Abfélle anfallen, sind diese durch die Betreiber ordnungsgeman
zu entsorgen. Hierzu sind entsprechende Abstimmungen mit den Behdrden und Entsorgungsunterneh-
men durch die Vorhabenstrager fir das jeweilige konkrete Einzelvorhaben durchzufiihren. Die Befahr-
barkeit der Flachen fiir die Fahrzeuge der Entsorger ist mit diesen gesondert abzustimmen und bei der
Umsetzung entsprechend zu bertcksichtigen.

8. Denkmalschutz

Baudenkmaler sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Gleiches gilt nach bisherigem Kenntnisstand
auch fur Bodendenkmaler. Das Vorkommen archéologischer Spuren kann aber grundsatzlich im ge-
samten Planungsgebiet nicht ausgeschlossen werden. Daher gilt grundsatzlich:

Alle zu Tage tretenden Bodendenkmaler (u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall-
oder Kunstgegenstande etc.) sind unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzdgern) gemaf Art. 8 Abs.1
und 2 des Denkmalschutzgesetzes an die Zweigstelle des Landesamtes fir Denkmalpflege, Burg 4,
90403 Nurnberg, Tel. 0911-235 85 -0 oder an die zustandige untere Denkmalschutzbehérde im Land-
ratsamt Ansbach, Crailsheimstral3e 1, 91522 Ansbach, Tel. 0981-468-4100 zu melden.

Auszug Denkmalschutzgesetz, BayDschG, zuletzt gedndert am 26.03.2019

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmélern

1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landes-
amt fir Denkmalpflege anzuzeigen. 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. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die Ubrigen. 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 unveréndert
zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

9. Grund- und Oberflachenwasser sowie Umgang mit
Starkregenereignissen

Es wird empfohlen, im Rahmen eines Bodengutachtens die lokalen Wasserverhéltnisse prifen zu las-
sen. Angaben zu Grundwasserstanden liegen aktuell nicht vor.

Soweit unterirdische bauliche Anlagen ausgefiihrt werden, wird angeraten diese gegen mdgliches dru-
ckendes Wasser zu schiltzen. Es wird eine Ausfiihrung als ,weilRe Wanne* (wasserundurchlassiger Be-
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ton) empfohlen. Eine dauerhafte Absenkung des Grundwassers sowie dessen Einleitung in die Kanali-
sation ist nicht zulassig. Grundwasserabsenkungen wahrend der Bauzeit bedirfen einer wasserrechtli-
chen Genehmigung und sind entsprechend bei den zustandigen Fachbehérden friihzeitig zu beantra-
gen.

Den Grundstlickseigentiimern haben sich selbst in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereignisse
zu schitzen. Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn verandert werden.
Die einschléagigen rechtlichen MaRRgaben sind zu beachten.

Negative Auswirkungen aus Starkregenereignissen aus der zusatzlichen Versiegelung im Planungsge-
biet sind aller Voraussicht nach nicht zu erwarten. Nach allgemeinem Versténdnis kénnen mogliche
Starkregenereignisse auf den Flachen des Anderungsbereiches zuriickgehalten werden. Dies kann im
Bereich des allgemeinen Wohngebietes durch eine entsprechende Ausbildung der Gefélle der Freifla-
chen erfolgen. Hierdurch kann das auf der Flachen abflieRende Regenwasser in Griinflachen und Mul-
den zur Rickhaltung ableitet werden. Soweit diese Flachen Uberlastet werden, ist davon auszugehen,
dass das Niederschlagswasser Uber die 6ffentlichen Stral3en hinreichend sicher ohne die Gefahrdung
Dritter abgeleitet wird. Die StraBen im Baugebiet Badstrafl3e wurden mit entsprechenden Gefalleneigun-
gen ausgefuhrt.

In Abhangigkeit von den konkreten Vorhabenplanungen ist zudem zu prifen, wie im Falle eines Starkre-
genereignisses anfallendes Oberflachenwasser schadlos auf der Flache oder in zusatzlichen Riickhal-
tevolumen zuriickgehalten werden kann. Bei Grundstiicken ab 800 m2 Grundflache ist ein Uberflutungs-
nachweis gem. DIN1986-100 zu flhren.

Aufgrund der topographischen Verhaltnisse kénnen sich grundsatzlich aus dem unkontrollierten Abfluss
von Oberflachenwasser Gefahrdungen fir die Gebaude ergeben. Dieser Gefahr ist im Rahmen der
Freiflachengestaltung bspw. durch Geléandefiihrung mit Muldenausbildung und kontrollierter Wasserfih-
rung entgegen zu wirken. Es sollte bei den Vorhabenplanungen ein besonderes Augenmerk auf die
Freiflachengestaltung, die Gefélleausbildungen sowie die Lage und Ausfilhrung von auf3enliegenden
Offnungen darunterliegender Geschosse (Kellerfenster, Kellertreppen, Luftungsoffnungen, Tiefgara-
gen, Rampen etc.) gelegt werden.

Es wird angeraten, zur Vermeidung von Schaden fir diese Bereiche geeignete Schutzmaf3nahmen zu
treffen. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbéschungen, Gelandemodellierungen und ahnli-
chem gewabhrleistet werden. Insbesondere bei der Errichtung von Tiefgarageneinfahrten sind Mal3nah-
men zur Vermeidung eines Niederschlagswassereintrags vorzusehen. Bspw. Kann die Abfahrt am obe-
ren Ende mit einer Uberhéhung ausgefiihrt werden, um das Eindringen von Wasser zu vermeiden. Sind
aufgrund der Art der baulichen Nutzungen entsprechende SchutzmalRnahmen nicht méglich, wird an-
geraten, entsprechende mobile Schutzeinrichtungen (Dammbalken, Sandsécke, Wasserschutzschlau-
che, etc.) vorzuhalten.

Gegebenenfalls sind in Abhangigkeit der konkreten Uberflutungsmengen der Ermittlungen zum Bauvor-
haben weitergehende MaRnahmen, wie der Herstellung kontrollierter Riickhalteflachen u. &. notwendig.
Dies ist im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu prifen und festzulegen.

Niederschlagswasser auf den vorgesehenen neuen offentlichen Verkehrsflachen, welches aufgrund ei-
ner Uberlastung der Kanalisation auf der StraRe abflieRt, wird durch die Ausbildung von Léngs- und
Quergefalle gefahrdungsminimierend abgeleitet. Details hierzu werden im Rahmen der ErschlieBungs-
planung geregelt.

Auf Ebene der Bauleitplanung kann daher mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden,
dass maogliche Starkregenereignisse schadlos abgeleitet bzw. schadlos im Planungsgebiet zuriickge-
halten werden kdnnen.

10. Vorbeugender Brandschutz

Gewahrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan im Wesentlichen um ein allgemeines Wohngebiet,
durch dessen Bebauung keine besonderen Aufgaben und Herausforderungen an den abwehrenden
Brandschutz und Technischen Hilfsdienst erforderlich werden. Aus dem Bereich des BHKW entstehen
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gof. zusatzliche Risiken, welche aber bereits bei der Errichtung im Rahmen der Brandschutzplanung in
Abstimmung mit der stadtischen Feuerwehr beriicksichtigt wurden, so dass hieraus nach aktuellem
Kenntnisstand keine zusatzlichen Aufgaben entstehen. Die stadtische Feuerwehr ist fir die in Art. 1
Abs. 2 BayFwG geforderten Standards hinreichend ausgerustet.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges
Die Bebauung ist in der Regel maximal viergeschossig geplant.

Die Stadt Windsbach verfiigt nicht tGiber ein Hubrettungsfahrzeug. Die néchsten entsprechenden Fahr-
zeuge sind in Neuendettelsau bzw. Abensberg stationiert. Da nicht sichergestellt werden kann, dass
diese Fahrzeuge im Brandfall verfiigbar sind, wird aus Griinden des vorbeugenden Brandschutzes fest-
gesetzt, dass fur alle baulichen Anlagen mit mehr als zwei Vollgeschossen, bei denen die notwendigen
Anleiterstellen eine Hohe von 8,00 m tber Gelande lberschreiten, der Nachweis des notwendigen zwei-
ten Rettungswegs Uber die Rettungsmittel der Feuerwehr ausgeschlossen ist. In diesem Fall muss zwin-
gend eine zweite notwendige Treppe im Sinne der MaRRgaben der bayerischen Bauordnung in aktueller
Fassung oder ein Sicherheitstreppenhaus nachgewiesen und baulich errichtet werden. Der damit not-
wendige bauliche zweite Rettungsweg ist in den bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen
zeichnerisch darzustellen und zu beschreiben.

Soweit eine Befahrbarkeit der privaten Grundstiicke als Rettungszuwegung fir die Feuerwehr erforder-
lich ist, sind diese Flachen DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr* auszubilden. Hofkellerdecken, die
Uberfahren werden miissen, sind in Briickenklasse 30 auszubilden. Die Einfahrtsradien von der offent-
lichen Verkehrsflache 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 voraussichtlich ausreichend.
Der Richtwert fir den Léschwasserbedarf von 96 m3/h fiir ein allgemeines Gebiet mit geringer Gefahr
der Brandausbreitung kann voraussichtlich sichergestellt werden. Hydranten sind im Bereich des Neu-
baugebietes BadstraRe vorhanden.

ErschlieRung fiir Feuerwehreinséatze

Die beplante Flache ist Uber die Finkenstral3e im Suden bereits erschlossen. Nordlich des allgemeinen
Wohngebiets wird eine weitere ErschlieBungsstralle angeordnet. Somit ist von einer ausreichenden
ErschlieBung des Anderungsbereiches fir die Rettungseinséatze auszugehen.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten
Im Umfeld grenzen die bestehenden weiteren Siedlungsstrukturen von Windsbach in Form von Wohn-
baustrukturen sowie gewerblichen Nutzungen an das Planungsgebiet an.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich

Im Planungsgebiet ist ein Gebaude fir Wohnnutzungen zuléssig. Es entstehen hieraus die typischen
brandschutztechnischen Risiken aus Wohnnutzungen und Gewerbe. Im Bereich der Stellplatzflachen
ist u. U. mit erhéhtem Personenaufkommen zu rechnen, welche einen erhdhten Koordinierungsbedarf
fur die Rettungseinsatze notwendig machen kann. Im Bereich des bereits bestehenden BKHW beste-
henden erhohte Risiken durch den dort bestehenden Gasanschluss. Sidlich des BHKW besteht ein
Mittelspannungstransformator.

Besondere brandschutztechnische Risiken

Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Gebaude mit Photovoltaikanlagen méglich. Hierdurch entste-
hen ggf. besondere brandschutztechnische Risiken. Aus dem bestehenden BHKW entstehen ggf. er-
héhte Risiken aus der Warmeerzeugungsanlage. Diese wurden aber bereits bei der Errichtung des
BHKW erfasst, bewertet und die notwendigen Mal3nahmen getroffen. Aus dem bestehenden Transfor-
matorgebaude besteht grundsétzlich ein gewisses Explosionsrisiko sowie Risiko eines elektrischen
Schlages durch stromfihrende Teile. Bei beiden vorgenannten Nutzungen ist ggf. mit umweltgefahr-
denden Stoffen zu rechnen, welche den Rettungseinsatz erschweren kénnen.
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11. Immissionsschutz

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)

Gemal der Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) gelten bei einem Betrieb von
haustechnischen Anlagen (z.B. Klimaanlagen, Abluftfiihrungen, Warmepumpen) in der Summe fol-
gende Immissionsrichtwerte fir LArm an betroffenen fremden Wohnrédumen:

Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet

tags (6.00 -22.00) 55 dB(A)

nachts (22.00-06.00) 40 dB(A)
Immissionsort im Mischgebiet

tags (6.00 -22.00) 60 dB(A)

nachts (22.00-06.00) 45 dB(A)
Immissionsort im Gewerbegebiet

tags (6.00 -22.00) 65 dB(A)

nachts (22.00-06.00) 50 dB(A)

Da auf die relevanten Immissionsorte im Regelfall ggf. mehrere entsprechende Anlagen einwirken kén-
nen, wird angeraten, entsprechend der Mal3gaben in der TA Larm fUr entsprechende Anlagen um mind.
6 dB(A) abgeminderte Immissionsrichtwerte zu Grunde zu legen, um die entstehende Zusatzbelastung
in der Regel als nicht relevant annehmen zu kénnen.

Damit die entsprechenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden kénnen, wird dringend empfohlen
haustechnische Anlagen im Hauptgeb&dude zu integrieren oder entsprechend einzuhausen. Haustech-
nische Anlagen sind entsprechend des aktuellen Stands der La&rmminderungstechnik aufzustellen und
zu betreiben. Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jewei-
ligen Betreibern. Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines schalltechnischen Nachweises angeord-
net werden. Es gelten die Regelungen der TA Larm. In Ergédnzung hierzu wird angeraten auch den
.Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten” der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI), (aktuell Stand vom 28.08.2013) zu beachten.

Larmimmissionsschutz aus Verkehrslarm sowie Gewerbelarm
Im Rahmen der Aufstellung des Urplans des Bebauungsplans ,Wohnbauflachen Badstral’e — Bauab-
schnitt 1“ wurde ein Immissionsschutzgutachten erstellt. Dieses hat sowohl die Auswirkungen der be-
stehenden gewerblichen Nutzungen nérdlich des Planungsgebietes und des jetzigen Anderungsberei-
ches sowie die Verkehrsbelastungen auf der Badstral3e untersucht.

Das Gutachten IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, Bayreuth ,schalltechnische Untersuchungen im Rah-
men des Bauleitplanverfahrens” (Bericht Nr. 16.8983-b01 vom 05.08.2016) wurde im damaligen Bebau-
ungsplan in den Abwagungsprozess einbezogen und die hieraus resultierenden Schallschutzmalinahen
als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Das damalige Gutachten hat auch die nun zur Anderung vorgesehen Wohnbauflachen mit einbezogen.
In Abwéagung aller Belange kann mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass unter
Beachtung der 2016 bereits getroffenen Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz auch unter Be-
achtung der nun vorgenommenen Anderungen am MaR der baulichen Nutzung im Bereich des allge-
meinen Wohngebietes einen hinreichenden Immissionsschutz gewahrleisten. Die Festsetzungen wur-
den daher unveradndert in die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans ,Wohnbauflachen
BadstralRe — Bauabschnitt 1 ibernommen. Das erstellte Gutachten wird wiederum als Anlage der Be-
grindung zum Bebauungsplan beigefiigt.

Wesentliche verdndernde Auswirkungen aus den neuen Festsetzungen zur Erschlieung und dem ru-
henden Verkehr sind aller Voraussicht nach ebenfalls nicht zu erwarten.

Die Schallimmissionsauswirkungen aus dem bereits bestehenden BKHW wurden bereits im Rahmen
des bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens untersucht, bewertet und die notwendigen
SchutzmaRnahmen ergriffen. Aus den nun vorgenommen Anderungen der Bauleitplanung ergeben sich
hierflir keine neuen Bewertungsgrundlagen, so dass der ungehinderte Betrieb des BKHW weiter ge-

Ingenieurbiiro Christofori und Partner GewerbestraBe 9 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872 — 95 711 O Telefax: 09872 — 95 711 65 Seite 18 von 22



Stadt Windsbach — Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan
,Wohnbauflichen BadstraRe — Bauabschnitt 1“ - 1. Anderung
Begrundung zum Entwurf gem. 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB Stand der Fassung vom 15.04.2020

wahrleistet ist. Bei zukiinftigen Erweiterungen des BKHW oder der Errichtung weiterer Versorgungsein-
richtungen sind die méglichen Schallemissionsauswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld individuell
unter Berticksichtigung der konkreten Planung zu erfassen und zu bewerten. Die gesetzlichen Maf3ga-
ben zum Immissionsschutz, voraussichtlich insbesondere die MalRgaben der TA Larm, sind zu beach-
ten.

In der Gesamtabwagung ist somit festzustellen, dass die in der 1. Anderung des Bebauungsplans vor-
gesehenen Anderungen vertraglich umgesetzt werden kénnen und die Belange des stadtebaulichen
Umfeldes angemessen bericksichtigt sind.

Landwirtschaftliche Nutzungen:

An die Flachen des Planungsgebietes grenzen land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die
das Ubliche MaR nicht Uberschreitenden Staub- und Geruchs- und Larmimmissionen aus der landwirt-
schaftlichen Nutzung sind durch die Anwohner zu dulden. Die gem. Gesetz zur Ausflihrung des Birger-
lichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze (AGBGB) beachtenswerten Abstande fur Randeingriinungen
sind umfassend zu beachten und jederzeit sicherzustellen. Die Zuganglichkeit zu den landwirtschaftlich
genutzten Flachen ist jederzeit sicherzustellen.

Elektromagnetische Felder, Staub-/Abgasbelastungen

Im Bereich der Flachen fir die Versorgung besteht bereits ein Mittelspannungstransformator. Aus die-
sen entstehen zunachst elektromagnetische Felder, welche aber entsprechend der Mal3gaben der 26.
BImSchV entsprechend vertraglich zu begrenzen sind. Somit kann nach allgemeinen Verstéandnis davon
ausgegangen werden, dass die Vertraglichkeit zu den angrenzenden sudlich befindlichen Wohnbaufla-
chen gegeben ist.

Aus dem BHKW sowie den nordlich davon befindlichen gewerblichen Nutzungen kénnen grundsatzlich
zunachst Belastungen aus Abgasen, Staub, und &hnlichem entstehen. Diese werden aber bereits durch
die gesetzlichen Mal3gaben flr entsprechende Emissionen vertraglich begrenzt, so dass auf Ebene der
Bauleitplanung keine weiteren MalRnahmen erforderlich sind.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 7 ErschlieBung ausgefihrt, ist fir die ErschlieBung des Baugebietes und die
Errichtung der Gebaude mit Baubetrieb und Baustellenverkehr zu rechnen. Aus dem Fahrverkehr der
Baustellenfahrzeuge entstehen somit sowohl auf den Zu- und Abfahrtswegen als auch durch Fahrbe-
wegungen auf den Baustellen selbst Larmemissionshbelastungen fur das Umfeld.

Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb der Tagzeiten stattfindet. So-
mit kann nach allgemeinem Kenntnisstand aufgrund der im Verhaltnis geringen Grol3e des Baugebietes
davon ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen der Baufahrzeuge nicht Gberschritten
werden.

Fur den Baustellenbetrieb selbst ist durch die Unternehmer die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Schutz gegen Baularm — Gerauschimmissionen — (AVV Baularm) zu beachten. In dieser Norm werden
die beachtenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem MalRnahmen zur Minderung der Im-
missionshelastungen fur das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fur das Umfeld kénnen
zudem durch den Einsatz von larmarmen Baufahrzeuge, Baumaschinen und Verfahrensweisen mini-
miert werden. Staubimmissionen aus dem Baubetrieb kdnnen durch entsprechende Staubminderungs-
malRnahmen (Berieselung, Vorhange, etc.) minimiert werden.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen Mal3gaben
und technischen Normungen UbermaRige Belastungen des stadtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten
sind und die maf3geblichen Immissionsrichtwerte nicht Uberschritten, bzw. durch entsprechende Ver-
meidungs- oder Minimierungsmafnahmen bertucksichtigt werden.

12. Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet zum ak-
tuellen Zeitpunkt nicht bekannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlas-
ten kann aber nicht abschlieRend ausgeschlossen werden.
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Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumalRnahmen festgestellten ungewdéhnlichen
Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdéhnlichen Umstanden umgehend entsprechende Unter-
suchungen durchzuftihren 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 MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem
Grinordnungsplan (nach Art. 3 Bayer. Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungsplan
integriert.

13.1 Gestalterische Ziele der Grinordnung

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind als Grunflachen naturnah zu gestalten und dauerhaft zu
unterhalten. Sie sind auch durch die Pflanzungen von Baumen und Strauchern entsprechend den Fest-
setzungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu durchgriinen. Dies betrifft die Flachen des
allgemeinen Wohngebietes sowie die Stellplatzflachen nérdlich davon.

Bei den getroffenen Festsetzungen wurde sich an Mal3gaben des urspringlichen Bebauungsplans ori-
entiert und diese wiederum als Festsetzungen in die 1. Anderung des Bebauungsplans {ibernommen.
Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes wurde darauf geachtet, dass die Anzahl der im zeichneri-
schen Teil als zu pflanzen festgesetzten Baume der urspriinglichen Planung entspricht.

In der Gesamtabwagung kann somit davon ausgegangen werden, dass eine angemessene Durch- und
Eingriinung des Anderungsbereiches vorgenommen wird.

13.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Gem. den MalRgaben des § 13a BauGB wird von einer Eingriffs-/Ausgleichsregelung bei der vorliegen-
den Planung abgesehen, da der Eingriff entsprechend § 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB bereits als im Sinne
des § 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder als zuléssig zu erach-
ten ist.

14. spezielle Artenschutzrechtliche Prifung

Im Rahmen der Aufstellung des urspringlichen Bebauungsplans wurde fir das gesamte Baugebiet
BadstraRe BA 1 und BA2 eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung vorgenommen. Die hieraus re-
sultierenden Maflinahmen wurden im Rahmen der Urbebauungsplans festgesetzt und bei der Umset-
zung der Planungen beachtet.

Die nun vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans betrifft eine Flache von ca. 0,5 ha und betrifft in
einem Bereich von mehr als der Halfte bereits entsprechend fir Siedlungsnutzungen genutzte Flache.
Es wurde das BHKW errichtet, die Flachen fir den Geschosswohnungsbau wurden in der Vergangen-
heit als Baustelleneinrichtungsflachen genutzt.

Die bisher nicht genutzten Teilflachen des Anderungsbereiches sind als gering einzustufen und besitzen
durch ihre Lage zwischen den bestehenden Nutzungen keine Qualitét fur die Flora und Fauna.

In der Gesamtabwagung kann daher mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass
aus der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans keine artenschutzrechtlichen Belange zu er-
warten sind. Ortliche Begehungen im Friihjahr 2020 haben zudem keine Hinweise auf die Betroffenheit
entsprechend geschiitzter Arten erkennen lassen. Die Lage Planungsgebietes innerhalb der bestehen-
den Siedlungsstrukturen wirkt sich nachteilig auf die Attraktivitat der Flachen fur entsprechende Arten
aus. Es stellt vor allem einen Lebensraum fiir die typischen stérunempfindlichen Vogelarten des Sied-
lungsumfeldes dar (,Allerweltsarten®). Es ist zudem davon auszugehen, dass mit hinreichend grofZer
Wabhrscheinlichkeit keine entsprechenden, potenziell vorhandenen Arten mehr als unbedeutend beein-
trachtigt werden.

Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten wird die Ausfuihrung von
StraBenbeleuchtung und Gebaudelampen als LED-Leuchten empfohlen. Es sollten mdglichst niedrige
Leuchten mit asymmetrischem Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel ausgefihrt werden. Die
Leuchten sollten mdglichst als geschlossene Leuchtkdrper ausgebildet werden, um das Eindringen von
Insekten zu verhindern.
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Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass nach aktuellem Kenntnisstand fir keine Art des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie sowie fiir keine europaische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbots-
tatbestéande gem. § 44 BayNatSchG erfillt sind.

15. Uberregionale Planung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele des Landesentwicklungsprogramms (LEP)
anzupassen (Stand 01.01.2020). Mit der Teilfortschreibung des LEP erfolgten vorrangig Anderungen
bzgl. des Zentralen Orte System. Der Regionalplan der Region Westmittelfranken ist diesbeziliglich noch
nicht vollstandig an das fortgeschriebene LEP angepasst. Einzelne fiir Windsbach relevante Aspekte
der Uiberregionalen Planungen beziehen sich daher unter Beriicksichtigung der geltenden Fortschrei-
bungen des Regionalentwicklungsplans noch auf das LEP in der Fassung von 2006.

Windsbach ist im LEP als Teil des gemeinsamen Mittelzentrums mit Heilsbronn und Neuendettelsau
bestimmt. Der Landkreis Ansbach ist zudem als Raum mit besonderem Handlungsbedarf bestimmit.

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

Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP der Grundsatz (G) formuliert ,die raumstrukturellen Voraus-
setzungen fur eine raumlich moglichst ausgewogene Bevélkerungsentwicklung des Landes und seiner
Teilrdume zu schaffen (LEP 1.2.1)".

Unter 2.2.4 wird als Ziel (Z) ausgefuhrt, dass TeilrAume mit besonderem Handlungsbedarf vorrangig zu
entwickeln sind.

Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP der Grundsatz (G) formuliert ,,die raumstrukturellen Voraus-
setzungen fur eine raumlich méglichst ausgewogene Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner
Teilrdume zu schaffen (LEP 1.2.1)". Im Abschnitt 2.2.5 des LEP heif3t es als Grundsatz (G) weiterhin:
,Der landliche Raum soll dabei ,so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigen-
standiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, [...], er seine eigen-
standige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und [...] seine landschaftliche Vielfalt si-
chern kann.*

Fur die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) ,Flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Rungsformen unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden
(LEP 3.1)"

Im gleichen Abschnitt wird ebenfalls als Grundsatz formuliert, dass ,die Ausweisung von Bauflachen
[...] an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Bertcksichtigung des demographi-
schen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden® soll. Als Ziel des LEP (Z) sollen ,in den Sied-
lungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig genutzt werden.
(vgl. LEP 3.2).“ Als Grundsatz des LEP (G) ist in der Abwagung bei den Planungen zu beachten: ,Die
Zersiedelung der Landschaft, insbesondere ungegliederte bandartige Strukturen sollen vermieden wer-
den.“ Als Ziel (Z) wir im gleichen Abschnitt formuliert ,Neue Siedlungsflachen sind mdéglichst in Anbin-
dung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.” (vgl. LEP 3.3).”

Diesen Zielen tragt die Stadt Windsbach mit der vorliegenden Innentwicklungsmafinahme, Nachnut-
zung und Nachverdichtung Rechnung.

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

Die Struktur der Region Westmittelfranken soll in ihrer Leistungsfahigkeit gegeniiber den anderen Lan-
desteilen, insbesondere den Regionen mit Verdichtungsraumen, unter Berticksichtigung der naturlichen
Gegebenheiten sowie der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Erfordernisse in ihren unterschied-
lichen TeilrAumen gestérkt werden. Dabei sollen die in und zwischen den Teilrdumen bestehenden Un-
terschiede im Hinblick auf die Schaffung mdéglichst gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen ab-
gebaut werden. (vgl. RP8 1.1). Hierbei ist gem. den Mal3gaben des Abschnitts RP 8 3.1 sicherzustellen,
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dass sich die Siedlungsentwicklung im Rahmen einer organischen Entwicklung vollzieht. Wohnraum
und Bauland soll) insbesondere in den zentralen Orten in ausreichendem Umfang bereitgestellt werden.
Diesen Grundsatz erfillt die Stadt Windsbach durch ihre Funktion als Teil eines gemeinsamen Mittel-
zentrums.

Im Zusammenhang mit der Baulandbereitstellung wird es fur unerlasslich gehalten, in neuen Baugebie-
ten durch bauleitplanerische Festsetzungen und baubehdrdliche Beratung der Bautrager auf eine 6ko-
logische und ressourcenschonende Bau- und Siedlungsweise hinzuwirken. Der verbreitete Wunsch
nach Wohneigentum (bevorzugt Eigenheim mit Garten) hat in der Region einen groR3en Flachenbedarf
zur Folge. Dies hat in der Vergangenheit haufig zu unschdnen Veranderungen dorflicher Ortsbilder und
—strukturen sowie in den Stadten mitunter zu unerwiinschten Ausuferungen in die freie Landschaft ge-
fuhrt. Hoher Landverbrauch fihrt [...] in vielen Fallen zu Zersiedlung der Landschaft [...]. Es ist deshalb
ein Anliegen der Regionalplanung, den Landverbrauch sowie Nutzungskonflikte mit der Landschaft so-
weit wie mdglich durch flachensparende Bauweisen zu vermindern und dabei trotzdem die gewlinschte
Bildung von Wohneigentum zu erméglichen.

Mit der Uberplanung einer im Wesentlichen bauplanungsrechtlich bereits iberplanten Flache wird zu-
dem zum Flachensparen beigetragen. Die mit der Planung verbundene geringe und als vertragliche
Nachverdichtung tragt ebenfalls hierzu bei.

Den Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt die Stadt Windsbach hinsichtlich der beachtens-
werten Grundsatze in der Abwagung aller Belange mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Rech-
nung. Die Anpassungspflicht an die Ziele, insbesondere der Landesentwicklung, wird mit der vorliegen-
den Planung hinreichend gewébhrleistet.

16. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstiicksgrenzen und Flurstiicknummern, die bestehenden Be-
bauungen, sowie die Héhenschichtlinien der vorhandenen Héhenlage im Planblatt enthalten. Die in den
Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Normen (insb. DIN-Normen) und technischen
Baubestimmungen kdnnen bei der Stadt Windsbach, HauptstraBe 15, 91575 Windsbach eingesehen
werden und bei Bedarf erlautert werden.

17. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile der 1. Anderung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan ,Wohnbaufla-
chen Badstral3e — Bauabschnitt 1 in der Fassung vom xx.xx.2020 sind als jeweils gesondert ausgefer-
tigte Dokumente:

- die zeichnerische Darstellung (Planblatt)
- Satzung mit Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet

Die Dokumente bilden bzgl. inrer Rechtskraft eine Einheit. Frihere planungsrechtliche Festsetzungen,
welche den mit der 1. Anderung des Bebauungsplans getroffenen Festsetzungen fiir den widerspre-
chen, treten zu diesem Zeitpunkt aul3er Kraft.

Bestandteile der Begriindung sind als gesonderte Anlage:

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

Aufgestellt: Heilsbronn, den 15.04.2020 Windsbach, den ...........cccooiiiiiiiiinn,

Zuletzt geandert am

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