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1. Anderung Bebauungsplan
"Gewerbegebiet Fohlenhof-Nord”

mit integrierter Grunordnung
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I. PLANZEICHEN

FESTSETZUNGEN
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN ( § 9 BauGB )

1 Art der baulichen Nutzung
(8 5 Abs. 2 Nr. 1, 89 Abs. 1Nr. 1 BauGB iV.m. 88 1-11 BauNvO)

Gewerbegebiet gemdB § 8 BauNVO
Mischgebiet gemdp & 6 BauNVO

G
—

Es wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groBfidchiger Einzelhandelsbetrieb
(gem&B § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO) festgesetzt, mit einer Verkaufsflache
von ca. 2400 m*

2. MaB der baulichen Nutzung
(85 Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1Nr. 1 BauGB iVm. 8 1B BauNVO)

0,8 maximal zuldssige Grundflichenzahl
@ maximal zuldssige Geschossflachenzahl

Als hichstzuldssiges MaB der baulichen Nutzung gelten die Hochstwerde, des

§ 17 BauNVO0, soweit sich nicht aufgrund der Festsetzungen lber die Geschoss-
zahl und die Uberbaubare Fliche, sowie der Gréfle der Grundstiicke im Einzelfal
ein geringeres MaB baulicher Nutzung ergibt.

] Zahl der zuldssigen Voligeschosse dls Hochstgrenze
GH max. Max. zuldssige Gebtudehthe, gemessen Uber der Oberkante der angrenzenden
15.00 m - ErschiieBungsfliche.

2 Bouweise. Baviien B
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB iV.m. §§ 22 und 23 BauNv0)

Die Abstandsfldchen sind nach Art. 6 BayBO einzuhdlten.
0 Im gesamten Geltungsbereich git die “offene Bauweise” gemdB § 22 () BauNvO
mit der Abweichung, daB Gebdude auch Idnger als 50,00m sein diirfen.

——————— Baugrenze
Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind im Plonteil mittels Baugrenzen
festgesetzt. Gebdude diirfen diese Grenzen nicht Uberschreiten.

(9 Aom 1. 1 und Abs. 6 B

vorgeschlagene, variable StraBenverkehrsfliche
Begrenzung von Strafen und sonstigen Verkehrsfldchen
offentlicher Parkstreifen

offentlicher Gehweg

Sichtdreiecke
W von Bauten, Hecken ud. mit einer Hohe von 80cm Uber der Fahrbahn
freizuhditendes Sichtfeld



(§5Abs2Nr4mdAbs 4,59 Abs, TN 13undAbaSBauGB)

——+—  oberirdisch (hier: 20-kV-Leitung)

5. Griinfi
(§ 9 Abs. 1Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

privater Grinstreifen

Erhalt von Bdumen (8 9 Abs. 1Nr. 25b BauGB)
Anpflanzen von Béumen (§ 9 Abs. 1Nr. 25a BauGB)

offentliche Griinflache

g e B T

10— bestehende Grundstiicksgrenzen

geplonte Grundstiicksgrenzen DLE

—————— vorgeschlagene, variable Grundsticksgrenze
217 Flurstiicksnummern

bestehende Wohn-/Wirtschaftsgebdude

Grenze des rdurmiichen Geltungsbereich des rechtskrdftigen Bebauungsplan

H N Grenze des rdumiichen Geltungsbereich der 1 Anderung des Bebauungsplans
~~~~~~ Nutzungsgrenze (aus digitaler Flurkarte)

s e ns Gemarkungsgrenze

f—6.00—4}— Bemassung

SD Sattelddcher, Dachneigung max. 45°
SHD, PD Sheddach, Pultdach, Dachneigung 5° bis 45°

FD Flachdach, Dachneigung 0°
Fldchenbezogener Scho!llestungspegel
Tags 60 dB(A)/m’
Nachts 45 dB(A)/m?

FULLSCHEMA DER
NUTZUNGSSCHABLONE

BAU ZAHL D. VOLL-
GEBIETSART | GESCHOSSE

GRZ GFZ
DACHFORM [DACHNEIGUNG
BAUWEISE | GEBAUDEHOME




TEXTTEIL
1. Anderung Bebauungsplan “Gewerbegebiet Fohlenhof-Nord*

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1.1. Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan wird entsprechend den rdumlichen Abgrenzungen als
“Gewerbegebiet® (GE), gemald. § 8 (BauNVO) und auf den Flurstiicken Nr. 918 und 926/2
entsprechend der derzeitigen Nutzung als “Mischgebiet” gemaf § 6 (BauNVO) ausgewiesen. Im
Rahmen der 1. Anderung wird zusatzlich ein “Sondergebiet” (SO) gemanl § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr.
2 fur groBflachige Einzethandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 2400 m?
ausgewiesen. Zuldssig sind:

Nachiolgende nicht innenstadirelevanie Sortimente

- Mobel ca. 900 m?

- Teppiche, Bodenbeldge, Heimtextilietn ca. 400 m?
- Baumarktartikel ca. 450 m2
- Gartenbedarf ca. 500 m?

- Landwirtschaftl, Produkte ca. 100 m?
Nachfolgende innenstadirelefante Sorfimente bis insgesamt ca. 550 m2 davon jeweils max.
- Textilien ca. 200 m?
- Tiernahrung, -zubehér ca. 100 m?

- Lebensmittel ca, 100 m?
- Hausrat, Deko-, Geschenkartikel ca, 100 m?
- Spielwaren ca. 100 m?

1.2 MaB der baulichen Nutzung

1.2.1 Als hdchstzulassiges Malk der baulichen Nutzung gelten die Hochstwerte, des § 17
BauNVO (Grundfldchenzahl 0,8; Geschossflichenzahl 1,6), soweit sich nicht aufgrund der
Fesisetzungen lber die Geschosszahl und die Uberbaubare Flache, sowie der Grofke der
Grundsticke im Einzelfall ein geringeres Maf} baulicher Nutzung ergibt.

1.2.2 Flr Gewerbegebiet und Mischgebiet wird eine maximal zweigeschossige Bebauung

festgesetzt, wobei die Gebdudehdhe von 15,00 m nicht berschritten werden darf,

1.3 Bauweise und Abstandsfldchen

1.3.1 Es qilt die offene Bauweise geman § 22 (2) BauNVO mit der Abweichung, dass Gebadude
auch langer als 50,00 m errichtet werden dirfen.

Die Abstandsflachen sind nach Art. 6 BayBO einzuhalten.



1.4 Anschiluss an die é6ffentlichen Verkehrsflachen

1.4.1 Die Freihaltezonen zur Kr AN 15 von 15,00 m und zur Nordspange von 20,00m
gemessen jeweils zum &dufleren Fahrbahnrand, sind einzuhaiten. Die Baugrenzen sind
entsprechend eingezeichnet.

1.4.2 Die Sichtdreiecke sind von baulichen Aniagen sowie von jeglichen sichtbehindernden
Ablagerungen, Anpflanzungen, Zaunen, Stapeln usw., freizuhalten, die hoher sind als 0,80 m
tber OK Fahrbahn. Hochstdmmige Baume diirfen gepflanzt werden, sofern sie die Sicht nicht

behindern.

1.5 Anschluss der Grundstiicke an land- und forstwirtschaftliche Fldchen

1.5.1 An den Grenzen des Bebauungsplanes ist hinsichtlich der Pflanzordnung der gesetzlich
vorgeschriebene Grenzabstand gegeniber den landwirtschaftlichen- oder forstwirtschaftlichen
Nutzungsflachen zu beachten.Die ordnungsgemafRe Bewirtschaftung der benachbarten
landwirtschaftlichen Flachen ist uneingeschrankt zu dulden.

1.5.2 Stlitzmauern zur freien Landschaft sind unzuldssig.

1.6 Gestaltung der offentlichen Verkehrsflichen
1.6.1 Die HaupterschlieRBungsstrafie soll ausschliefllich von der Kreisstrae aus erfolgen und
wie folgt ausgebildet werden:

- Fahrbahn asphaltiert

- Geh- und Radwege mit Platten, Pflaster oder Asphalt

- Grinflachen und Gehwege sind von der Fahrbahn durch erhthten Bordstein

getrennt.

- Ptlasterrinne bei Einmindung durchgezogen
Es sollen méglichst keine Grundstiicke von der Kreisstralle aus erschlossen werden und falls
doch sollen diese Grundstiickszufahrten geblindelt werden.
1.6.2 Parkflachen sind entweder mit anderem Material als die Fahrbahn kenntlich zu machen

oder mit Pflasterrinne/-zeile von der Fahrbahn abzugrenzen

1.7 Immissionsschuiz

Der flachenbezogenen Schalleistungspegel von Tags: 65- und Nachts: 50 dB(AYm? im
nordwestlichen - und nordlichen Abschnitt bzw. Tags: 60- und Nachts: 45 cB(AYm? im
stiddstlichen und sldlichen Abschnitt wird festgesetzt,

Flr das Bebauungsplangebiet wurde von der Jérg Messinger + Klaus Schwarz Bauphysik-

Ingenieurgesellschaft mbH, eine Schalltechnische Untersuchung durchgeflhrt. Der erarbeitete



gutachtlichen Bericht Nr. 1561D in der Fassung vom 19.02,2008 ist Bestandteil des
Bebauungsplanes.Die in Anlage 3 des 0.g. Berichtes fiir das Gewerbegebiet fesigelegten

flachenbezogenen Schallleistungspegel diirfen nicht Gberschritten werden.

1.8 Abwasserbeseitigung

1.8.1 Das Plangebiet wird im Mischsystem entwassert.

Das Niederschlagswasser von Dachflichen, sowie Wasser aus Drainagen soll zur
Freiflachenbewéasserung oder als Brauchwasser genutzt werden oder soweit méglich versickert

werden. Das Anlegen von Zisternen wird empfohlen.

1.8.2 PKW-Siellplatze und nicht vom Fahrzeugverkehr beanspruchte befestigte Fl&chen sind
mit versickerungsfreundlichen Belagen zu versehen. (z.B. Schotterrasen, Pflaster mit 2cm

Rasenfuge oder Rasengittersteineg)

2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVOR-SCHRIFTEN
(BAUGB § 9 ABS. 4 L.V. BAYBO ART. 98)

2.1 Dacher
2.1.1 Im Planungsgebiet sind Shed-, Sattel- und Puitddcher sowie Flachdacher zuléssig. Die
Dachneigung kann zwischen 5° und 45° je nach Gebiudetiefe liegen.

2.1.2 Flachdé&cher kénnen begriint werden.

2.2 Fassaden
2.2.1 Fassadenverkleidung mit Asbestzementplatten sind nicht zugelassen.

2.3 Einfriedungen
Einfriedungen kénnen auch als Maschendrahtzaun ausgefiihrt werden. Einfriedungen der

Grundstiicke sind bis zu einer Héhe von max. 2,00 m zuldssig.
2.4 Werbeanlagen
Die Beleuchtungsanlagen und beleuchtete Werbeanlagen sind so anzubringen, dass der

Verkehrsteilnehmer auf der ST 2220 und Kr AN 15 nicht geblendet wird.

2.5 Alternative Energien



Gegen Gebéaudeinstallationen zur alternativen Stromerzeugung bzw. zur Energieeinsparung
bestehen grundsatzlich keine Einwendungen, sie miissen allerdings stadtebaulichen

Gesichtspunkten geniigen.

2.6 Lampen

Lampen ddrfen nicht unmittelbar vor weilen, stark reflektierenden Fassaden oder in
Geholzgruppen angebracht werden,.

Der Lichtkegel muf? vertikal nach unten gerichtet werden. {(maximale Abweichung des
Lichtkegels 10° von der Vertikalen). Die Masth&hen sind so gering wie méglich zu halten.
Maximale Masthéhe: Traufhdhe der Gebidude

Die Leuchten missen dicht sein und aufgrund ihrer Konstruktion eine gerichtete Lichtabgabe
sichern. Es werden zur Aultenbeleuchtung nur Lampen mit UV- armen Lichtspekiren, z.B.

Natriumdampf — Niederdrucklampen verwendet.

3. GRUNORDNUNG

3.1 Gebote fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Die zur Anpflanzung festgesetzten Bdume und Stréducher sind dauerhaft zu unterhalten und bej
Abgang zu ersetzten.

Je 6 Pkw-Stellplatze bzw. 3 LKW-Stellplétze ist ein Laubhochstamm entsprechend der

Artenauswabhlliste im Bereich der Stellplatze zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten.

3.2 Erhalt von Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB
Vorhandene Baume ab einem Stammumfang von 0,4m in 1,0m Stammhéhe sind zu erhalten

oder durch Neupflanzung (Stammumfang mind. 25-30cm) im Grundstiick zu ersetzen.

3.3 Offentliche Strafien

Im Bereich der &ffentlichen Straflen sind mit einem Pflanzgebot Baume aus heimischen,
mittelkronigen Laubgehdlzen zu pflanzen.

Mindestqualitdt: Hochstdmme, 3x verpflanzt, mit ballen, Stammumfang 18-20cm, wie im Planteil

festgesetzt.

3.4 Freiflachengestaltungsplan
Dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan beizuflgen. In ihm missen Aussagen (iber



die beabsichtigte Erschlieftung, Sieliplatzordnung, Versiegelungsumfang und —material,

Bestand von Gehdélzen und vorgesehene Pllanzmalnahmen enthalten sein.

3.5 Sicherheitsabstdnde bei der Pflanzung von Baumen und Striuchern.

Bei der Durchiflhrung von Baumpflanzungen in der Nahe von Versorgungsleitungen ist darauf
zu achten, dass die Bdume den von den Versorgungstragern geforderten Mindestabstand
einhalten.

Es ist von 20-kV-Leitungen ein Abstand von 8,60m zur Leitungstrasse von der Bebauung frei zu

halten. Beim Pflanzen von Baumen im Bereich von Kabelirassen ist die DIN 1998 einzuhalten.

3.6 Flachd&cher
Flachdacher kénnen begriint werden.
Mindestanforderung: Extensivbegriinung mit selbserhaltender, trockenheitsvertraglicher

Vegetation.

3.7 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, § 9 Abs. 1a BauGB

Es sind ca. 20% der Grundsticksflachen zu begriinen. Die im Planteil festgesetzten
Ausgleichsfldchen sind anzurechnen. Von den begriinten Flachen missen 50% als naturnahe
Grinflache mit heimischen Gehoélzen entsprechend der Artenliste bepflanzt werden. Eine
Aufteilung in isolierte Teilflachen kleiner als 100m? ist nicht zuléssig. Die restlichen Griinflachen

konnen als gértnerisch gestaltete Repréasentationsflachen (Rosenbeete etc.) angelegt werden.

4. HINWEISE:

4.1 Emissionen aus dem Gewerbegebiet dirfen den Verkehr auf der Nordspange und der

Kr AN 15 nicht gefahrden.

4.2 Gegenulber Strallenbaulastirdger kénnen keine Anspriiche aus LArm- und/ oder sonstige
Emissionen geltend gemacht werden.

4.3 Im Bereich des Planungsgebietes sind archaclogische Denkmaler nicht bekannt. Vor- und
friihgeschichtliche Denkmaéler kdnnen jedoch bereits so stark abgetragen sein, dass sie
obertégig nicht mehr kenntlich sind. Das gieiche gilt fur vor- und frilhgeschichtliche Siedlungen
und Friedhofe.

Alle mit der Durchfiihrung des Projektes betrauten Personen werden deshalb darauf
hingewiesen, dass bei den Arbeiten nach dem Bayr. Denkmalschutzgesetz vom 25.06.1973

(GVBL. 13/1973) unverziglich der Denkmalschutzbehdrde gemeldet werden miissen.



4.4 Zeitweise auftretende Beeintrachtigungen durch L&rm- bzw. Geruchsemmissionen sind zu
dulden.

5. INKRAFTTRETEN
Der Bebauungsplan tritt geman § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB mit dem Tage der Bekanntmachung

in Kraft. Mit Inkraftireten dieses Bebauungsplanes treten alle friiheren planungsrechtlichen

Festsetzungen und Ortsvorschriften fiir das Gebiet dieses Bebauungsplanes aufer Kraft.

Stadt Windsbach, den ég L ........... : Aufgestellt:

Seidel, 1. Birgermeigter Ingenieurbiro Willi Heller
. - - 5
%,;




ARTENAUSWAHMLLISTE

Artenauswahlliste 1
3 mal verschulie Baume zls Hochstamm, Stammumfang mind. 20-25 cm

Stieleiche Quercus robur
Buche Fagus sylvatica
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Esche Fraxinus excelsior
Vogeibeerbaum Sorbus aucuparia
Winterlinde Tilia cordata

vereinzelt zu verwenden:

Weiltbirke Betula pendula
Zitterpappel Populus fremula
Salweide Salix caprea
Bergulme Ulmus glabra
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Aulierdermn

Obstbaumhochstamme

Nutbaum Juglans regia

Auswabhlliste 2
freiwachsende, ungeschnittene Hecken:

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Kornelkirsche Corus mas

Rof-, Weiltdomn Crataegus spec.
Heckenkirsche Lanicera xylosteum
Schneeball Viburnum opulus
Praffenhitchen Euonymus europaeus
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Weiltdorn Crataegus monogyna
Faulbaum Rhamnus frangula
Hundsrose Rosa cannina
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Schiehe Prunus spinosa
Hasel Corylus avellana
Einfacher Liguster Ligustrum vulgare

vereinzelt zu verwenden;

Traubenkirsche Prunus padus
Wildapfel Malus sylvestris
Wildbirne Pyrus communis

In Hecken sind 3 Hochstdmme nach Auswahl Liste 1 auf 50 m Heckenldnge unregelmaiig
zu pflanzen.

Aufgestelit: 23.04.2009/10.08.2009
INGENIEURBURO W, HELLER



a) Der Stadtrat Windsbach hat in der Sitzung vom 17.02.2009 die 1. Anderung
des Bebauungsplan “Fohlenhof Nord” beschlossen. Der AnderungsbeschluB
wurde am 24.04.2009 ortsiiblich bekanntgemacht.

b) Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemsB & 3 Abs. 1 Bau GB mit
offentlicher Darlegung und Anhtrung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplan
in der Fassung vom 23.04.2009 hat in der Zeit vom 27.04.2009
bis 11.05.2009 stattgefunden.

¢) Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offenflicher
Belange gemaB § & Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplan
in der Fassung vom 23.04.2009 hat als Scopingterming am 30.04.2009
stafttgefunden.

d) Zu dem Entwurf des Bebauungsplan in der Fassung vom 23.04.2009
wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem3B § & BauGB
in der Zeit vom 06.07.2009 bis 06.08.2009 beteiligt.

e) Der Entwurf des Bebauungsplan in der Fassung vom 23.04.2009 wurde mit
der Begriindung gemdB & 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.07.2009
bis 06.08.2009 offentlich ausgelegt.

f) Zu dem Entwurf des Bebauungsplan in der Fassung vom 10.08.2009 wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4a Abs. 3 Safz 1
BauGB in der Zeit vom 31.08.2009 bis 14.09.2009 beteiligt.

g) Der Entwurf des Bebauungsplan in der Fassung vom 10.08.2009 wurde mif
der Begriindung gemaB 8§ 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB in der Zeit vom 31.08.2009
bis 14.09.2009 erneut offentlich ausgelegt.

f) Die Stadf Windsbach hat mit Beschluss des Stadtrates vom 23.09.2009
den Bebauungsplan gemaB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
vom 10.08.2009 als Satzung beschlossen.

§e el

1. Biirgermeister

g) Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 18.12.2009
gemdB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

’&hwndsbach den 18.12. 2009

Seidel, 1. Biirgermeister
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